Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 9. nbvember 2018

Efni: Erindi vegna milligobngu um s6lu & fasteign ad [X]. (Mal nr. K-006-18)

A. Inngangur.

I 4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, shr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum heetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar
kemur ad kvortunarmalum. Néanar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & moti kvortunum ef
kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjéni med brotum & starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt a. bad er hlutadeigandi fasteignasali/ar
og kvartandi sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki eru pad auk kvartenda, [A]
Ifs. hja fasteignasolunni [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [C] (hér eftir nefndur ,.kvartandi®), hinn 26.
febrdar 2018 og var malinu gefid numerid K-006-18 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
ad starfshattum starfsmanna fasteignasélunnar [B] vid milligdngu um sélu fasteignar ad [X],
par sem kvartandi er tilgreindur kaupandi eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var kaupsamningur, afrit af auglysingum dar Morgunbladinu og
sOluyfirlit fasteignarinnar. Pa liggur fyrir greioslukvittun vegna greidslu kvortunargjalds til
eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd
fasteignasala, nr. 931/2016.

Af fyrirliggjandi kvortun ma rédda ad [A] Ifs. hafi annast um sélumedferdina, sbr. m.a.
fyrirliggjandi s6luumbod, dags. 24. mai 2017, sbr. og fyrirliggjandi samskipti. Pa er [A] Ifs.
skradur skodunarmadur eignarinnar i soluyfirliti og ma sja af kvortun og fyrirliggjandi
andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad hann hafi séd ad mestu um samskipti vid kvartanda.
Afmarkast adild i malinu ad framangreindum adila. I pvi sambandi skal tekid fram ad
samskiptum eftirlitsnefndar var jafnframt beint ad [D] Ifs. og [E], eigendum fasteignasélunnar
til upplysingar.

[ kvértun eru gerdar athugasemdir vid starfshetti fasteignasdlunnar [B], nanar tiltekid
starfsheetti [A] Ifs. Kvartandi er tilgreindur kaupandi fasteignarinnar, sem er ibad i kjallara
hassins. Af kvortun verdur radid ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist
skyldum sinum par sem i séluyfirlit og allri kynningu & eign hafi komid fram ad hluti af séreign
fasteignarinnar veeri bilasteedi a 160 hassins. Kom svo sidar i 1jos, eftir afhendingu fasteignar,
ad umratt bilasteedi veeri hvergi skrad i eignaskiptayfirlysingu sem eign kjallaraibudar heldur
veeri sameign allra. Er sérstaklega tekid fram i kvortun ad bilastedi vid [X] séu fa og pvi
toluverd veromeeti folgin i pvi ad bilastaedi i sereign fylgdi ibudinni
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Hinn 28. mars 2018 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmeelum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasdlum. Andmeli og frekari gogn barust eftirlitsnefndinni hinn 13. april 2018.
Medfylgjandi andmelum var skjalagerd vegna solunnar, s.s. soOluyfirlit, kauptilbod,
kaupsamningur, afsal, 16gskilauppgjor auk télvupostsamskipta.

I 1josi fyrirliggjandi andmeela voru pau send kvartanda til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 7. mai 2018. Hinn 15. mai 2018 barust
eftirlitsnefnd vidbotarathugasemdir kvartanda auk frekari gagna.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar a opinberum goégnum, taldi
nefndin malid nagilega upplyst.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvortunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmaelum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup & fasteign ad [X], kjallaraibud. Um var ad
reeda fyrstu kaup kvartenda. Fasteignasalan [B] annadist um milligbngu um s6lu
fasteignarinnar.

Medal gagna malsins er ad finna auglysingu par sem fasteignin var auglyst a vef
Morgunbladsins, www.mbl.is. I auglysingunni kemur m.a. eftirfarandi fram:

,, Fasteignsalan [B] kynnir fallega og bjarta 3ja herb., 77,77 fm, ibud a jardhad/kjallara i [...].
Ibadin er bjort, med géoum gluggum og litid nidurgrafin. Sér bilastedi a 166 fyrir framan hus.
Sér inngangur er i ibud.

[ fyrirliggjandi s6luyfirliti, sem 14 til grundvallar vid kaupin, kemur m.a. eftirfarandi fram:

, Fasteignasalan [B] kynnir fallega og bjarta 3ja herb. 77,7 fm ibud & jardhzd/kjallara i [...].
Ibadin er bjort, med godum gluggum og litid nidurgrafin. Sér bilastaedi & 160 fyrir framan has.
Sér inngangur er i ibaad.

Asett séluverd i soluyfirliti er tilgreint ad fjarhad kr. 34.900.000. Skodunarmadur er tilgreindur
[A] Ifs. Fyrirliggjandi s6luumbod er undirritad af halfu [A] Ifs.

Kauptilbod var undirritad hinn 14. jani 2017. Samkvaemt sampykktu gagntilbodi er kaupverd
tilgreint ad fjarhaed kr. 34.500.000. Bar kaupanda ad greida fjarhaed kr. 15.000.000 med
peningum vid vid undirritun kaupsamnings og med nyju lani ad lokinni pinglysingu samhlida
binglysingu kaupsamnings, fjarhaed kr. 17.500.000. Afsalsgreidsla er svo tilgreind ad fjarhaed
kr. 2.000.000.

I kauptilbodinu kemur eftirfarandi fram:
,, Kvadir og onnur eignabdnd

Eignaskiptayfirlysing sja skjal med pinglysingarndmeri [...]. Lédaleigusamningur sja skjal
med pinglysingarnameri [...]. Eignarheimild seljenda sja afsal med pinglysingarnameri [...].
Adilar kauptilbods pessa hafa kynnt sér og aritad soluyfirlit fasteignasélunnar og skodast pad
sem hluti af kauptilbodi pessu. “

pad vekur athygli eftirlitsnefndar ad kauptilbodid er ekki vottad af halfu fasteignasala.

Kaupsamningur er undirritadur hinn 28. juni 2017. Eru undirskriftir adila vottadar af halfu [F]
Ifs. Greidslufyrirkomulag er Obreytt og er fjarhed kaupverds tilgreint kr. 34.500.000.
Afhendingardagur er tilgreindur 1. september 2017, eda fyrr ad 6sk kaupanda ef pad gengur


http://www.mbl.is/
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eftir. | kaupsamningi er jafnframt visad til eignaskiptayfirlysingar, sbr. skjal med
pbinglysingarndmeri 411-V-17406. b4 kemur m.a. eftirfarandi fram:

., Adilar kaupsamnings pessa hafa kynnt sér og aritad soluyfirlit fasteignasélunnar og skodast
pad sem hluti af kaupsamningi pessum. *

Samkveemt erindi kvartanda, sem eftirlitsnefnd mottok hinn 26. febriar 2018, er kvartad undan
pbvi ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi brugdist skyldum sinum med visan til pess ad i
sOluyfirliti komi fram rangar upplysingar. Telja kvartendur ad fasteignasali beri sjalfsteeda
skyldu til ad afla peirra upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti Ur opinberum skram
Visa kvartendur til 1. — 2. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015. Telja kvartendur ad pau hafi ut fra
sOluyfirliti talid ad bilasteedio veeri séreign ibudarinnar. Sidar hafi svo komid i 1jés ad pad veeri
hvergi skréad i eignskiptayfirlysingu sem séreign og pvi veeri umreett steedi sameign allra ibda
[X]. Kemur m.a. eftirfarandi fram:

,, Fyrstu kynni okkar af [A] voru i opnu hdsi & eigninni. bar minntist hann a ad pad veeri
bilastedi fyrir framan ibudina. [G], seljandi fasteignarinnar, var vidstaddur opna hdsid og
sagdi okkur fra pvi ad pau i kjallaranum notudu petta steedi alltaf, nema pad hafdi komid fyrir
ad Gtengdir adilar sem bla ekki i [X] hefdu lagt stundum i stedid i leyfisleysi. bvi héfou [G]
og konan hans fengid leyfi annarra ibda [X] fyrir pvi ad merkja steedid sem einkabilastadi, svo
enginn annar myndi nota pad.

Okkur datt aldrei annad i hug en ad petta bilasteedi veeri partur af séreign fasteignarinnar. pad
var ekki fyrr en vid vorum flutt inn um midjan september, 2017, ad annar bill lagdi reglulega
i steedid. Sa bill er i eigu félksins sem byr i risibad [X]. Vid spurdum pau nanar Ut i stedid og
kom pa i ljés ad petta bilasteedi veeri hvergi skrad i eignaskiptayfirlysingu sem eign
kjallaraibGdarinnar, og veeri pvi sameign allra ibta [X]. pad reyndist vera rétt. Bilastaedi vid
[X] eru fa og pvi téluverd verdmeeti folgin i pvi ad bilasteedi i séreign fylgdi ibudinni. Af
ofangreindu er pvi ljost ad vio héfum ordid fyrir fjarhagslegu tjéni vegna peirra réngu
upplysinga sem seljendur og fasteignasalan veittu okkur adur en kaupin voru fragengin. “

Ennfremur kemur fram ad pau telji sig hafa ordid fyrir tjoni sem nemur fjarhaed kr. 875.000.
Eftirlitsnefndin tekur fram ad engin gégn voru medfylgjandi sem rokstutt geetu framangreinda
fjarhaed. Kvartendur upplysa einnig ad pau hafi samid vid seljendur um afslatt ad fjarhaed kr.
200.000. Krefjast kvartendur pess ad fasteignasalan [B] greidi pad sem eftir stendur af
fjartjoninu, p.e.a.s. fjarhaed kr. 675.000. Eftirlitsnefndin tekur fram ad samkvaemt opinberum
upplysingum, dags. 6. nGvember 2018, hefur afsal ekki verid gefid Gt til kvartenda.

Andmeli barust eftirlitsnefndinni hinn 13. april 2018, undirritud af halfu [F] 16gmanns og Ifs.
Kemur fram ad [A] Ifs., [D] Ifs. og [E] Ifs. hafi falid [F] ad svara kvortun.

[ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur eftirfarandi fram:

,, Vid undibuning soluferlis kjallaraibudar ad [X] kvedur [A] ad seljendur hafi viljad ad samrad
yradi haft vid pau um hvad atti ad koma fram i soluyfirliti og kvedst [A] hafa skrad nidur helstu
ahersluatridi seljenda vardandi lysingu eignarinnar. Sezjendur 16gdi m.a. aherslu & ad um
,,Sér stedi “ peirra veeri ad reeda, enda er pad merkt ,, einkastaedi “ og er vid kjallaratroppurnar,
b.e. innganginn i ibadina. Einnig hafi seljendur viljad fa lysingu eignarinnar i télvuposti, til
yfirlestrar og sampykkis, &dur en hun feeri a netid. Pau fengu lysinguna og stadfestu i télvuposti
ad pau veeru ,,mjog satt vio hana“, sbr. fskj.11. Seljendur taka pad pi fram sja fskj. 9 ad vio
s6luna og visa pa til opna hudssins sem kvatendur meettu a hafi pau tekid skyrt fram ad stedid
veeri ekki merkt ibadinni i eingaskiptayfirlysingunni.
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[A] kvedur ad allra gagna hafi verid afla fyrir s6luna, en stedid reyndist ekki skrad i
pinglystum skjolum.

Vid undirritun kaupsamnings 28. juni 2017 for undirritadur yfir 6l tilgreind gégn i smningnm
eftir pvi sem efni stidu til, s.s. séluyforlit og eignaskiptayfirlysingu. Allir adilar hofai kvittad
undir s6luyfirlitid og pvi ekki asteeda til ad fara yfir pad aftur og adilar stadfestu undirskrift
sina. 1 s6luyfirlitinu segiir ,, Sér bilasadi & 168 fyrir framan his “. bad segir ekkert um hvort
betta er séreign skv. eignaskiptasamningi eda sérafnot a grundvelli samkomulags milli eigenda
hassins, sem seljendur téldu ad sampykki leegi fyrir um sbr. télvupost a fskj. 9. Undirritadur
for yfir eignaskiptayfirlysinguna & fskj. 3 med 6llum adilum. Han er einstaklega knopp og fljot
lesin. Pad gat ekki farid fram hja nokkrum adila vidé undirritun kaupsamnings pann 28. juni
2017 ad hvergi er getid um séreign hja nokkrum adila. pad stenst pvi enga skodun ad
kvartendur hafi fyrst attad sig & ad bilasteedid veeri hvergi skrad i eignaskiptayfirlysingu fyrr
en folkid i risibudinni tok upp & pvi ad leggja nokkrum sinnum i steedid til ad vekja athygli &
ao staedid veei ekki einkaeign.

Ennfremur kemur eftirfarandi fram hvad vardar kréfu kvartenda um greidslu skadabota:

,,Kvartendur segja: vid matum fjartjon okkar upp & kr. 875.000. Fjartjon sem petta verdur
audvitad ekki metio af 6drum adilanum. Kvartendur sendu pessa krofu & seljendur og
samkomulag nédist um greidslu skadabdta ad fjarhaed kr. 200.000, sem kemur til leekkunar i
afsalsuppgjori, sbr. fskj. 7 [innsk. sem er 6undirritad afsalsuppgjor]. Kvartendur lysa yfir ad
malinu sé lokid gagnvart seljendum en krefja na fasteignaséluna um kr. 675.000. Pessari kréfu
er motmeelt. Vidurkennt er ad pess var ekki geett af halfu [A] ad fa stadfestingu fyrir réttmeeti
Vfirlysingar um ,,sér bilasteedi* og taka pad ut fyrst su stadfesting la ekki fyrir. En seljendur
voru &tid sannfaerdir um ad sampykki veeri fyrir pvi i hasinu.

Peim fannst leidinlegt pegar fyrir 14 ad forsendur hefdu breyst, sbr. télvupost dags. 25.9.2017,
og somdu um skadabeetur vid kvartendur ad upphad kr. 200.000.....

....seljendur settust a ad greida kvartendum beetur af pvi ad rétturinn til bilastaedisins er ekki
formlega stadfestur af 6drum ibudareigendum.

I ljosi fyrirliggjandi andmela hlutadeigandi fasteignasala voru pau send kvartanda med bréfi
eftirlitsnefndar, dags. 7. mai 2018, til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda.
Frekari athugasemdir kvartanda béarust eftirlitsnefnd hinn 15. mai 2018, eru par itrekadar
fyrrum athugasemdir kvartanda og tekur kvartandi m.a. eftirfarandi fram:

., Samkveemt andmaelum eiga seljendurnir ad hafa i opnu husi, tekid skyrt fram ad stedid veeri
ekki merkt ibadinni i eignaskiptayfirlysingum. Vid munum ekki eftir pvi ad pau hafi sagt pad
vid okkur i opna hasinu, heldur hafi samskipti okkar farid fram eins og lyst var i fyrsta
kvortunarbréfinu.

Vid viljum itreka ad okkar tulkun & soluyfirlitinu veeri su ad bilastedido veeri séreign
kjallaraibadarinnar. bar stendur ordrétt: Sér bilastaedi & 160 fyrir framan has. Sér inngangur
er i ibud. I andmeelum kemur ad pessi setning [..] segi ekkert til um hvort stedid sé séreign
samkveemt eignaskiptasamningi eda sérafnot a grundvelli samkomulags milli eigenda hussins.
Vid gatum ekki talkad setninguna 6druvisi en svo ad bilastedid vaeri séreign ibudarinnar. bad
er meira ad segja sama ordalag notad i nastu setningu um innganginn i ibudina og ekki er
heaegt ad draga i efa ad hann sé séreign kjallaraibddarinnar.
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Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er Grlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr.
70/2015 par sem ekki hafi verid geett ad upplysingar i séluyfirliti veeru réttar par sem ekki var
geett ad pvi ad afla allra opinberra gagna vid undirbdning pess.

D. Lagareglur.

[ 16gum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i
peim, er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshetti, p.&.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I6gum samkveaemt.

Strax og fasteignasali feer eign til solumedferdar, eda honum er falid ad ganga fré kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekKi er til sélumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki
hefur verid gert soluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja rakilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a séluyfirliti komi fram
oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
begar vid 4, ma etla ad geti verid grundvollur &kvoérdunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbGinn ad greida fyrir hana. Fram kemur i c-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar & fasteign skuli koma fram & séluyfirliti, upplysingar um astand eignar og
einstakra hluta hennar, par a medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
aeign.

[ 1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma
i soluyfirliti. Hann skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og btnad sem fylgja & vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. 1 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynist
rangar eda 6fullnegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. Pa
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt l6gum
um fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkveaemt l6gunum.

I 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli gaeta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og
sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra
hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 6ldgmeetir, 6sanngjarnir
eda Oedlilegir kostir i samningum.

[ 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid s6lu fasteigna
og skal geta pess i skjolunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali,
vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
villst. Oll skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja
adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. Fasteignasala ber ad stadfesta med
undirritun sinni sampykkt kauptilbod. Fasteignasala ber ad halda og sitja fundi seljanda vid
kaupanda vid gerd kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni.
Vottun fasteignasala a undirritun seljanda og kaupanda & kauptilbodi eda kaupsamningi telst
neegileg stadfesting viokomandi skjala af hans halfu.

1 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar
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eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir stérf fasteignasala og gdéoar
venjur i fasteignasolu. P4 kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli
jafnframt taka & moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa
ordid ad fyrir milligéngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum
a starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid greida poknun sem hann atti ekki rétt . Kvortun
fra kaupanda eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist
eda han greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard
fyrir tjoni af voldum fasteignasala.

[ 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i ljos &lit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um radir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i 1jés alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa @ hans vegum, hver fjarhaed tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktdber 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.
Samkvemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir han pvi ekki ur agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdégn mélsins, andmeli hlutadeigandi fasteignasala
og vidbotarathugasemdir kvartenda. Likt og rakid hefur verid lytur drlausn pessa mals ad pvi
ad kvartandi telur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn 12. gr. laga nr. 70/2015 par
sem kvartandi telur ad fasteignasalinn hafi ekki geett ad efni og gerd soluyfirlits likt og 16g
krefja.

[ 11. gr. laga nr. 70/2015 felst ad fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad & séluyfirliti komi
fram Oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, d&samt skodun kaupanda a
eign pegar vio &, &tla ma ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir
eignina og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana.

Markmid soluyfirlits er pannig ad upplysa ventanlegan kaupanda um astand eignar svo hann
geti akvedid hvort fasteignin henti honum og svo hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir
fasteignina.

Pad er fasteignasalinn sem ber abyrgd a soluyfirliti og efni pess, sbr. einkum 12. gr. fsl.
Fasteignasalinn & sjalfur ad afla upplysinga sem eiga ad koma fam i séluyfirliti. Abyrgd
fasteignasalans er skyr i pessum efnum, p.e.a.s. pad er fasteignasalinn, en ekki seljandinn, sem
skyldan hvilir &.

Fasteignasala ber ad sekja upplysingar til opinberra stofnana eftir pvi sem kostur er, t.d.
binglyst skjol sem pydingu hafa. | pessu felst ad slikar upplysingar & fasteignasali ekki ad lata
sér naegja ad fa fra seljanda fasteignar hverju sinni.
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pa ber fasteignasala ad kynna sér af eigin raun astand fasteignar, gerd hennar og bunad sem
fylgja & vid solu. I pessu felst ad fasteignasali verdur ad skoda eign fyrir s6lu, enda er 1jost ad
hann getur ekki fullnaegt upplysingaskyldu sinni i séluyfirliti nema framkvama skodun. pPad er
fasteignasalinn sem ber &byrgd & pvi ad fullnaegjandi upplysingar séu i séluyfirlitinu og &
honum hvila skyldur til pess ad hafa paer réttar ad pvi marki sem honum er unnt.

pad felst i millgdngu um sélu fasteignar 6ll skjalagerd, radgjof og i raun allur undirbaningur
ad soOlu fasteignarinnar. pa er og ljost ad kynning a fasteign, svo sem auglysingar a vef eda
adrir baeklingar, teljast vera hluti af milligéngu um sélu fasteignar, sbr. m.a. 2. gr. fsl. [ pvi felst
ad milliganga tekur til undirbunings ad fasteignavidskiptum, m.a. auglysinga og kynninga a
eignum i pvi skyni ad selja peer. Vid kynningu & fasteign ber fasteignasala sem hefur eign til
sOlumedferdar ad gaeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar a henni séu
réttar og i sem bestu samreemi vid eiginleika og &stand eignarinnar. Skal hann geeta hofs i
lysingum 4 eigninni, sbr. 13. gr. fsl.

I 1j6si framangreinds tekur eftirlitsnefndin fram ad i malinu liggur fyrir auglysing tekin af
fasteignavef Morgunbladsins vegna hinnar seldu fasteignar. Er par skyrlega tekid fram ad til
stadar sé ,,sér bilastedi & 160 fyrir framan hus, sbr. framangreind umfjollun. Einnig er medal
gagna ad finna soluyfirlit sem I& til grundvallar vid s6lu a umraddri fasteign ad [X]. Kemur
par einnig skyrlega fram ad ,,sér bilastedi* sé & 168 fyrir framan hds. Af efni pessara skjala og
fyrirkomulag vegna kynningar & fasteigninni ma atla ad umraett bilastedi sé séreign
fasteignarinnar. I 6llu falli hefdi purft vid kynningu & fasteigninni ad skyra betur ef pad veeri
ekki raunin. Eftirlitsnefndin telur ad umreaedd lysing hafi ekki gefid kaupendum tilefni til pess
ad stadfesta sérstaklega ad bilasteedid fylgdi ekki hlutadeigandi fasteign vid solu.

Pa bera opinber gogn pad glogglega med sér ad umratt bilasteedi er ekki hluti af séreign
umreeddrar Kjallaraibtdar, sbr. pinglyst eignaskiptayfirlysing. EKki liggur fyrir hvenaer
umreddrar eignaskiptayfirlysingar var aflad, p.e.a.s. hvort pad var gert vid undirblning &
soluyfirliti eda sidar. I pvi sambandi tekur eftirlitsnefndin fram ad kauptilbodid er hinn
bindandi samningur a milli adila. Vid skodun gagntilbodsins verdur ekki séd med hvada heetti
adkoma fasteignasala atti ser stad fyrir og vid undirritun fyrirliggjandi gagntilbods likt og 16g
krefja, enda er pad ekki vottad af halfu fasteignasala, sbr. 3. mgr. 16. gr. fsl. Pess ber ad geta
ad um var ad reda fyrstu fasteignakaup kvartenda. Telur eftirlitsnefndin pannig ad ekki sé unnt
ad fullyrda ad umraedd eignaskiptayfirlysing hafi verid kynnt kvartendum og yfirfarin fyrir
undirritun kauptilbodsins. Fer pad einnig stod i fyrirliggjandi andmalum hlutadeigandi
fasteignasala par sem eingdngu er visad til pess ad farid hafi verid yfir fyrirliggjandi
eignaskiptayfirlysingu vid undirritun kaupsamnings, eda eftir ad kaup gengu i gegn a milli
adila, sbr. fyrirliggjandi gagntilbod, dags. 14. juni 2017.

I 1j6si alls framangreinds er tekid undir paer athugasemdir kvartanda ad umraedd skjol, p.e.a.s.
beaedi auglysingar par sem fasteignin var kynnt asamt soluyfirliti hennar, gefi til kynna ad
umraett stedi kynni ad vera séreign ibadarinnar. Soluyfirlitio gaf pannig ekki rétta mynd af
eiginleikum fasteignarinnar, sbr. 1. mgr. 11. gr. fsl., og var efni pess auk pess i andstédu vid
opinberar upplysingar um fasteignina.

pa verdur og ekki sed ad aflad hafi verid opinberra gagna vid undirbdning og gerd soluyfirlits
sem stydja lysingu fasteignar i kynningargdgnum hennar likt og 16g bjéda, sbr. i- lidur 2. mgr.
11. gr. fsl. bvi til studnings skal bent & ad i andmalum hlutadeigandi fasteignasala er tekid fram
ad vidurkennt sé ad pess hafi ekki verid gett af halfu hlutadeigandi fasteignasala ad fa
stadfestingu fyrir réttmaeti yfirlysingar um sér bilasteedi og taka pad pé ut fyrst stadfesting 1a
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ekki fyrir. 1 6llu falli hefdi lysing fasteignar purft ad vera skyrari hvad pennan pétt vardar
pannig ad hagsmuna beggja adila sé gett, sbr. m.a. 15. og 16. gr. fsl.

[ ljosi alls framangreinds, og eins og atvikum er hattad i mali pessu, er pad mat
eftirlitsnefndarinnar ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum eins
og peer eru skilgreindar ad I6gum nr. 70/2015. sbr. 11. — 13. gr., sbr. og 15. og 2. — 3. mgr. 16.
gr. fsl.

Er pad mat eftirlitsnefndar, i ljosi framangreindra annmarka & stérfum fasteignasalans, ad
fasteignasali hafi ekki att rétt til poknunar af hendi kaupanda i pvi tilviki sem um readir, sbr. 1.
mgr. 20. gr. fsl. Er pad pad mat eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasali beri ad
endurgreida pjonustugjald til baka til kvartenda, hafi pad verid greitt af peirra halfu. pess ber
ad geta ad pjonustusamningur vid kaupanda er ekki ad finna medal gagna malsins, pratt fyrir
beidni nefndar par um. Liggja pvi ekki fyrir upplysingar um hvort né hversu haa fjarhaed
kaupandi kann ad hafa greitt hlutadeigandi fasteignasala fyrir pjénustu hans i sina pagu, sbr. 9.
gr. fsl.

Hvad vardar mogulega skadabdtaskyldu fasteignasala og mogulegt tjon sem kvartandi kann ad
hafa ordid fyrir tekur eftirlitsnefndin fram ad i 1. mgr. 20. gr. fsl. kemur fram ad nefndin skuli
einnig, pegar pess er 6skad, lata i 1jos alit a pvi hvort sa er kvartar hafi ordid fyrir tjoni vegna
starfa fasteignasala, eda peirra er starfa @ hans vegum, hver fjarhad tjénsins er, ef unnt er, og
hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu fasteignasala.
Fasteignasali ber abyrgd & tjoni sem hann, eda starfsmenn hans valda i storfum sinum af
asetningi eda galeysi, sbr. 27. gr. fsl.

Pad er mat eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasali, [A], hafi synt af sér galeysi i storfum
sinum par sem tilteknar upplysingar i soluyfirliti sem pydingu hafa fyrir kaupanda um
eiginleika fasteignar voru rangar. Med hlidsjon af fyrirliggjandi gdgnum matti kaupandi atla
ad hann veeri ad kaupa fasteign med sér bilastaedi. Pa var um ad raeda fyrstu kaup kvartenda.

I ljosi alls framangreinds telur eftirlitsnefndin ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn
tilvitnudum akvaedum laga nr. 70/2015 asamt pvi ad hann hafi synt af sér galeysi sem leidi til
skadabotaskyldu hans & grundvelli 2. mgr. 12. gr., sbr. 27. gr. fsl. Telur eftirlitsnefndin ad
kvartendur hafi ordid fyrir tjoni vegna atvika sem rekja ma til hattsemi fasteignasalans.

I mali pessu hefur verid upplyst um ad kvartendur hafa krafist samtals fjarhad kr. 850.000.
Seljendur fasteignarinnar hafa pegar sampykkt afslatt til kvartenda ad fjarhaed kr. 200.000
vegna umraedds bilasteedis. Eftirlitsnefndin tekur fram ad medal gagna er ekki ad finna
undirritad 16gskilauppgjor ne pinglyst afsal. Hvad vardar fjarhad tjons telur eftirlitsnefndin ad
ekki sé unnt ad utiloka ad umfang pess sé meira en kvartendur hafa ni pegar fengid greitt af
halfu seljanda.

I andmalum fasteignasalans kemur fram ad hann métmaeli einhlida mati kvartenda & fjarhad
bess tjons sem pau telja sig hafa ordid fyrir vegna bilasteedis. P6 er vidurkennt ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki geett pess ad fa stadfestingu fyrir réttmeeti yfirlysingar um sér bilasteedi,
sbr. framangreind umfjollun.

Med visan til 1. mgr. 20. gr. og i ljési fyrirliggjandi gagna er pad mat eftirlitsnefndar ad
hlutadeigandi fasteignasali, [A], beri ad greida kvartendum fjarhaed kr. 200.000, sem pykir
hefileg fjarhaed Gt fra atvikum ollum i mali pessu. P& er pad einnig mat eftirlitsnefndar ad



Eftirlitsnefnd fasteignasala

hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki att rétt a poknun Ur hendi kaupenda, hafi slikt gjald verid
innt af hendi af peirra halfu, sbr. framangreind umfjollun.

I 1j6si pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad fallast & krofur kvartenda, mun kvortunargjald
vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016 um
eftirlitsnefnd fasteignasala. pvi beint til kvartenda ad vinsamlegast senda reikningsupplysingar
a télvupostfang eftirlitsnefndar fasteignasala: enf@entf.is.

Nidurstodum eftirlitsnefndar i kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki
skotid til annarra stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt &greining sinn fyrir domstéla med
venjulegum hetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

pérdur Bogason hrl., form.
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