Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 12. april 2019.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X] (Mal nr. K-014-18).
A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. 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 & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekki rétt &. bad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartanda, [A] Ifs. hja [B]
fasteignasolu.

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [C] 16gmanni hja [D] I6gmannsstofu f.h. [E] (hér
eftir nefndur ,,kvartandi‘), hinn 6. névember 2018 og var malinu gefid nimerid K-014-18 i
malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur ad starfshattum [B] fasteignasélu vid milligobngu um
sOlu fasteignarinnar ad [X] par sem kvartandi er tilgreindur sem kaupandi eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var einnig greidslukvittun, dags. 30. oktéber 2018, 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 rada ad gerdar séu athugasemdir vid starfsheetti [B] fasteignasolu,
nanar tiltekid starfshaetti [A] Ifs. Samkveemt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gégnum ma rada
ad [A] Ifs. hafi annast um milligéngu um s6lu & fasteigninni og afmarkast pvi adild i malinu ad
honum.

Beinist kvortun ad starfshattum af halfu [A] Ifs., sem annadist um s6lumedferd fasteignarinnar
og er tilgreindur skodunarmadur fasteignarinnar samkvaemt soluyfirliti dags. 25. oktdber 2016.
I kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid sér tjoni med
hattsemi sinni vid milligbngu um s6lu & fasteigninni. Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki greint réttilega fra astandi fasteignarinnar i soluyfirliti og ranglega tilgreint
ad engar Yyfirstandandi eda ventanlegar framkveemdir veeru a vegum husfelags. pa hafi
hlutadeigandi fasteignasali vanraekt skodunarskyldu sina.

Hinn 28. januar 2019 mottok eftirlitsnefndin andmeeli hlutadeigandi fasteignasala auk
kaupsamnings um fasteignina, dags. 28. ndvember 2016, afsal dags. 6. febraar 2017, yfirlysing
husfelags, dags. 3. oktober 2016, séluyfirlit utpr. 25. oktdber 2016, gagntilbod dags. 26. oktdber
2016 og logskilauppgjor dags. 6. febriar 2017. Hinn 5. febrdar 2018 sendi eftirlitsnefnd
kvartanda andmeeli hlutadeigandi fasteignasala til upplysinga og/eda eftir atvikum til frekari
athugasemda. Eftirlitsnefnd mottok vidbotargdgn fra kvartanda hinn 14. febrtar 2018 en um
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var ad reda tveer fundargerdir husfundar husfélags ad [X], annars vegar fra 5. desember 2018
og hins vegar fra 13. desember 2018.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og ad unnt
veeri ad taka malid til afgreidslu.

C. Maélavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvdértunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmelum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartandi festi kaup a ibad i fjéleignarhusi ad [X]. Samkvaemt
kvartanda annadist [A] Ifs. hja fasteignasélunni [B] milligongu um sélu fasteignarinnar.

Kaupsamningur var undirritadur af halfu adila hinn 28. névember 2016 og vottar [F] Ifs. hja
fasteignasélunni [B] kaupsamninginn. Um er ad raeda fjogurra herbergja ibud & 2. haed i
fjoleignarhisi og var kaupverd samkvemt kaupsamningi 29.300.000 kr. Afhending er i
kaupsamningi tilgreind hinn 3. desember 2016. I s6luyfirliti fasteignarinnar sem er Gtprentad
hinn 25. oktdber 2016, er sett verd tilgreint ad fjarhaed kr. 29.900.000. Kemur m.a. eftirfarandi
fram:

Engar yfirstandandi eda veentanlegar framkveemdir eru a vegum hasfélagsins.
Hus ad utan er almennt fint og vel vid haldio.
pa segir i yfirlysingu husfélagsins ad [X], dags. 3. oktober 2016:
Engar yfirstandandi eda vaentanlegar framkvaemdir eru & vegum hasfélagsins.
Og er i yfirlysingunni ekki hakad vid reit sem segir:
Uttekt hefur farid fram & astandi hussins.

[ kvortun kemur fram ad kvartandi hafi fengid fasteignina afhenta i desember 2016. A adalfundi
hasfélagsins hinn 10. jantar 2018 var 16gd fram astandsskyrsla og kostnadaraztlun fra [...]
vegna fyrirhugadra framkveemda a sameign hassins. Hafdi Uttektin verid unnin med skodun &
eigninni pann 17. jandar 2017, eda um manudi eftir afhendingu eignarinnar og hinn 19. mai
2017. A fundinum hinn 10. janGar 2018 var kosid um prjar framkvamdatillégur sem fram komu
i skyrslu [..] og var sampykkt ad fara leid nr. 2 en samkvemt kostnadardeetlun var
heildarkostnadur hasfélagsins asetladur vegna framkvemdanna kr. 248.400.000. Hlutdeild
kvartanda i peim kostnadi &setladur kr. 6.756.480.

Samkvemt kvartanda var honum ekki kunnugt um fyrirhugadar framkvemdir og fékk
kvartandi paer upplysingar hja husfélaginu ad samid hefdi verid um dttekt [...] & sameigninni
um mitt arid 2016. Hafi kvartandi pa i kjolfarid fengio afhentar fyrri fundargerdir husfélagsins
og samkvaemt peim hafi umraedur um alkleedningu hussins verid uppi a adalfundi hasfélagsins
arid 2014 og umraedur um bagborid astand hassins att sér stad & adalfundi arid 2015 og er par
sérstaklega raett um ad sudurhlio hussins leki mikid og purfi ad laga alla hlidina og tekid fram
ad pad yrdi verkefni nastu stjornar husfelagsins.

Kvartandi hafi leitad til hlutadeigandi fasteignasala sem hafi sagt honum ad hann geeti ekki
adstodad kvartanda vegna astands eignarinnar. For pvi svo ad kvartandi sendi seljanda bréf
dags. 22. mai 2018 par sem pess var krafist ad kvartanda yrdi haldid skadlausum af
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fyrirhugudum framkveemdum husfélagsins vegna skorts seljanda a ad veita fullnaegjandi
upplysingar um astand sameignarinnar og fyrirhugadar framkvemdir husfélagsins auk pess sem
kvartanda var ekki greint fra veentanlegri astandsskyrslu [...]. Seljandi hefur samkvaemt
kvartanda itrekad hafnad kréfum hans.

Kvartandi telur ad upplysingagjof og upplysingatflun hlutadeigandi fasteignasala hafi verid
abotavant og ekki i samremi vid astand fasteignarinnar. Telur kvartandi ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki geett ad 11. og 12. gr. fsl. vid solu fasteignarinnar til kvartanda en
samkvaemt fundargerdum husfélagsins hafi um tima stadid til ad fara i framkveemdir & ytra byrdi
hassins og par ad auki hafdi pegar verid buid ad semja vid [...] um uttekt & astandi hdssins adur
en kvartandi gerdi kauptilbod i fasteignina. Kvartandi telur pvi ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi valdid sér tjoni sem nemi kr. 6.756.480 sem er hluti kvartanda i framkvemdum
hasfélagsins & husinu, sem sé um 23% af kaupverdi fasteignarinnar.

Kvartandi bendir & ad i skyrslu [...] kemur fram ad vid skodun & hasinu & &rinu 2017 hafi matt
sjd skemmdir & sameign hussins en sameigninni hafi hins vegar verid lyst i soluyfirliti
fasteignarinnar sem ,,h0s ad utan er almennt fint og sameign vel vid haldid“. Med hlidsjon af
framangreindu telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki kynnt sér astand
fasteignarinnar af eigin raun og pvi ekki fullnsegt upplysingaskyldu sinni i soluyfirliti.
Kvartandi telur einnig ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett ad 13. gr. fsl. par sem
kynningargogn fasteignarinnar hafi ekki verid sett fram med réttum hetti midad vid skyrslu

[.].

Samkvaemt kvartanda hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki kynnt sér &stand fasteignarinnar af
eigin raun asamt pvi ad hann telur ad lysingar & astandi sameignar fasteignarinnar i séluyfirliti
hafi verio rangar. Telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi p.a.l. ekki fullnaegt
skyldum sinum l6gum samkvaemt sem olli honum tjoni.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust nefndinni hinn 28. jantGar 2019. | andmalum
hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad hluti af peim gdgnum sem farid hafi verid yfir
samhlida undirritun kaupsamnings sé yfirlysing hasfélagsins ad [X] sem getid sé i d-1id 15. gr.
a bakhlio hans. Yfirlysingin hafi verid fengin hja [G] sem sé fyrirtaeki sem sérhafi sig i
utanumhaldi um husféldg. 1 yfirlysingunni sé merkt vid ad ekki séu neinar yfirstandandi eda
vaentanlegar framkvaemdir og hafi seljandi fasteignarinnar ekki gert athugasemdir sem bent hafi
til pess ad upplysingar i yfirlysingu hasfélagsins geetu verid rangar og pa hafi vid skodun &
eigninni ekki verid haegt ad sja neitt athugavert vid ytra byrdi hassins. Samkvaemt andmalum
telur hlutadeigandi fasteignasali og fasteignasalan ad almennt megi treysta peim upplysingum
sem fram komi i yfirlysingum fra hisfélégum og enn frekar ef sa adili sem atbyr yfirlysinguna
hefur pad ad atvinnu ad gera slikar yfirlysingar. Samkvemt andmalum sé [G] abyrg fyrir
upplysingagjof sinni hafi han verid réng. Samkvemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala
telur hlutadeigandi fasteignasali ad 11. gr. fsl. hafi verid fullnaeegt med pvi ad afla yfirlysingar
fra hasfélagi og treysta peim upplysingum sem fram komi par og ad s akvordun geri ekki talist
til galeysis i skilningi 12. gr. fsl.



Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysinga og/eda eftir atvikum
til frekari athugasemda hinn 5. febrtar 2019. Kvartandi hafdi engar frekari athugasemdir en
sendi vidbotargdgn hinn 14. febrdar 2019, fundargerd hasfélagsins ad [X] annars vegar fra 5.
desember 2018 og hins vegar fra 13. desember 2018.

Lytur agreiningsefni mals pessa annars vegar ad pvi ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali
hafi vanraekt skodunarskyldu sina og ranglega greint fra astandi ytra byrdis fasteignarinnar ad
[X] i s6luyfirliti. Hins vegar hvort hlutadeigandi hafi ranglega tilgreint i séluyfirliti ad engar
yfirstandandi eda veentanlegar framkveemdir veeru a vegum husfélags og hafi borid ad afla
frekari gagna vegna pess. pa lytur agreiningsefnid ad pvi hvort ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi valdid kvartanda tjoni med framangreindri hattsemi.

D. Lagareglur.

I logum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim,
er fjallad um réttarstoou fasteignasala, storf og starfsheetti, p.&.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I16gum samkveaemt.

Strax og fasteignasali feer eign til s6lumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki
hefur verid gert sluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja raekilegt yfirlit um
pbau atridi sem skipt geta mali vid solu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkveemt 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 atla ad geti verid grundvollur akvoérdunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. Fram kemur i c-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar & fasteign skuli koma fram a soluyfirliti, upplysingar um astand eignar og
einstakra hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
& eign. 1 h-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. segir ad i s6luyfirliti skuli einnig koma fram husgjéld og
yfirstandandi eda veentanlegar framkvaemdir sem buid sé ad akveda a fundi husfélags, sé um
fjdleignarhds ad raeda, og um stédu eiganda gagnvart hassjédi og framkvaemdasjodi husfélags.
Ennfremur kemur fram i j-1id 2. mgr. 11. gr. ad tilgreina skuli 6nnur atridi sem kunnugt er um,
svo sem skyrslur um astand eignar sem gerdar hafa verid.

I 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 binad sem fylgja & vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynist
rangar eda 6fullnaegjandi, 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 samkvaemt l6gunum.

[ 1. mgr. 13. gr. fsl kemur fram ad fasteignasali skuli vid kynningu & eign sem hann hefur til
sOlumedferdar geeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu réttar
og i sem bestu samreemi vid eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann geeta hofs i lysingum &
eigninni.



[ 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
bj6da. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gata réttmeetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila seu eigi settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samreemi vid akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. P& 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
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & 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 hun greidd
eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

I 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos alit & 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 dskad, lata i ljos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa @ hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktéber 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.
Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki Gr greiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfario fyrirliggjandi goégn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid lytur agreiningsefni mals pessa annars vegar ad pvi hvort
hlutadeigandi fasteignasali hafi vanrakt skodunarskyldu sina og ranglega greint fra astandi ytra
byrdis fasteignarinnar ad [X] i séluyfirliti. Hins vegar hvort hlutadeigandi hafi ranglega tilgreint
i soluyfirliti ad engar yfirstandandi eda veentanlegar framkvaemdir veeru a vegum husfélags og
hafi borid ad afla frekari gagna vegna pess. P& lytur agreiningsefnid ad pvi hvort ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid kvartanda tjoni med framangreindri hattsemi.

| kaupsamningi, dags. 28. névember 2016, kom fram ad adilar hefdu kynnt sér soluyfirlit [B]
fasteignasolu og skodist pad sem hluti af kaupsamningi. Pa kom einnig fram ad adilar hefou
kynnt sér yfirlysingu husfélags, dags. 3. oktober 2016. b4 segir i 15. gr. kaupsamningsins ad
vid kaupsamningsgerdina hafi adilar kynnt sér gaumgeafilega m.a. samkvaemt c-lid, séluyfirlit
og samkvaemt d-lid, yfirlysingu hisfelags og skodist pau sem hluti af kaupsamningi og/eda eru
honum til fyllingar og skyringar um reéttindi og skyldu adila og samningsforsendur peirra og
gerdu engar athugasemdir vid pau. Oumdeilt er i malinu ad kvartandi fékk framangreind gogn
i hendur fyrir undirritun kaupsamnings.



Samkveaemt soluyfirliti fasteignarinnar sem er Gtprentad hinn 25. oktéber 2016 segir ad engar
yfirstandandi eda veentanlegar framkvaemdir séu & vegum hadsfelagsins. b4 kemur einnig fram
ad hus ad utan sé almennt fint og sameign vel vid haldid. Soluyfirlitid er undirritad af badi
kvartanda og seljanda fasteignarinnar.

[ yfirlysingu husfélagsins ad [X], sem dagsett er 3. oktdber 2016 er merkt vid reit sem segir ad
engar yfirstandandi eda veentanlegar framkvaemdir séu a vegum hasfélagsins, pa er einnig merkt
Vid reit sem segir ad ekki sé annad husfélag starfreekt.

Af fyrirliggjandi gdgnum ma rada ad kvartanda hafi ekki verid kunnugt um &standsskyrslu [...]
fyrr en & husfundi hasfélags hinn 10. jantdar 2018 eda rumlega ari eftir ad kaupsamningur var
undirritadur um fasteignina. Samkvemt upplysingum fra kvartanda hafdi husfélagio tekid
akvordun um ad fengin yrdi astandsskyrsla fra [...]. | pessu sambandi bendir eftirlitsnefndin &
ad i fylgiskjali med kvortun, sem er krofubréf kvartanda til seljanda, tekur kvartandi fram ad
hasfélagid hafi &kvedid i mars 2016 ad uttekt skyldi fara fram. Eftirlitsnefndin tekur fram ad
han hefur ekki undir hondum fundargerd husfélagsins er kvedur & um tilvitnada akvoérdun né
hverjir meettu & slikan fund, hafi hann verid haldinn.

Kemur einnig fram ad um halfu ari adur en kvartandi undirritadi kaupsamning og hafi skodun
[...] att sér stad, p.e.a.s. annars vegar hinn 17. jantar 2017, manudi eftir ad kvartandi fékk
fasteignina afhenta og hins vegar 19. mai 2017. Feer pad stod i skyrslunni sjalfri sem fylgdi med
kvortun.

| fundargerd htsfundar hasfélagsins fra 10. jantar 2018 kemur fram ad &astandsskyrsla og
kostnadaraaetlun fra [...] hafi verid kynnt og minnisbladi og astandsskyrslu dreift til ibGa. Pa er
sérstaklega tekid fram ad um sé ad raeda skyrslu um astand fasteignarinnar en ekki tilbod i
verkid. Kynntar voru prjar framkveemdatillogur og var atkvaedagreidsla um peer allar og hlaut
leid 2 flest atkvaedi. Samkveemt fundargerd hasfundar husfélagsins fra 5. desember 2018 var
sampykkt tillaga stjornar um heimild hennar til ad ganga til samninga vid laegstbjodanda og
fundi frestad til 13. desember 2018 til ad stadfesta akvoroun hdsfundarins. Samkvemt
meetingarlista var kvartandi ekki meettur & fundinn hinn 5. desember 2018 né hinn 13. desember
2018. Samkveemt fundargerd hinn 13. desember 2018 var tillagan fra 5. desember 2019
sampykkt og akvedid ad taka tilbodi leegstbjodanda. Eru fundargerdir medal gagna malsins.

Hvad vardar umkvortunarefni er snyr ad pvi ad ranglega hafi verid greint fra pvi i soluyfirliti
fasteignarinnar um framkveemdir & fasteigninni pa liggur fyrir ad hlutadeigandi fasteignasali
afladi yfirlysingar husfélags. Er yfirlysing dagsett hinn 3. oktober 2016 og er gerd af halfu [G],
sem er sérstok huasfélagspjonusta. Kvad yfirlysingin & um ad engar yfirstandandi eda
veentanlegar framkveemdir veeru a vegum husfélagsins. ba er i yfirlysingu hasfélags heldur ekki
upplyst um ad fyrirliggi Gttekt & astandi hussins. Eftirlitsnefndin tekur fram ad fyrirliggjandi
uttekt er dagsett hinn 13. oktober 2017, eda ramu ari eftir ad yfirlysing hasfélagsins var gefin
at.

Eftirlitsnefndin telur ad yfirlysingin hafi ekki gefid tilefni til pess ad hlutadeigandi fasteignasali
kannadi frekar um hvort framkveemdir a ytra byrdi fasteignarinnar veeri i uppsiglingu. pa liggur
fyrir ad uttekt [...] & &standi hassins la ekki fyrir fyrr en um tiu madnudum eftir ad kaupsamningur
var undirritadur um fasteignina. Ennfremur liggur fyrir ad kosid var um hvort fara skyldi i
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framkvemdirnar um ari eftir ad kvartandi festi kaup a eigninni og fékk hana afhenta, sbr.
fyrirliggjandi fundargerd husfundar i desember 2018. Samkvemt andmalum hlutadeigandi
fasteignasala gerdi seljandi ekki athugasemdir vid efni yfirlysingar hasfélagsins né soluyfirlit.

Eftirlitsnefndin telur i ljosi framangreinds ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki gerst
brotlegur gagnvart akveedum laga, nr. 70/2015, hvad vardar tilgreiningu i soluyfirliti um ad
engar framkvaemdir veeru yfirstandandi eda ventanlegar & vegum hdsfélagsins. Ma i pvi
sambandi benda & ad hlutadeigandi fasteignasali afladi yfirlysingu hisfélags, sem seljandi gerdi
ekki athugasemdir vid. P4 var endanlega akvoroun um ad fara i umraeddar framkvaemdir tekin
um ari eftir ad kvartandi fékk fasteignina afhenta. Verdur ad leggja til grundvallar ad
hlutadeigandi fasteignasala hafi verid 6kunnugt um ad leitad hafi verid eftir gerd astandsskyrslu
vegna fasteignarinnar, enda ekki um pad fjallad i yfirlysingu husfélags ne gefa gogn malsins til
kynna ad seljandi hafi upplyst fasteignasala par ad lGtandi.

Hvad vardar umkvortunarefni er snyr ad skodunarskyldu fasteignasala og lysingu & fasteigninni
i soluyfirliti, par sem m.a. kemur fram ad ,,HUs ad utan er almennt fint og sameign vel vid
haldid*, liggur fyrir ad & peim tima er séluyfirlit er samid 1a ekki fyrir attekt & astandi ytra
byrois fasteignarinnar. pétt akvedid hafi verid arid 2016 af halfu hasfélagsins ad afla skuli
slikrar Uttektar, sbr. kvortun kvartanda og fylgiskjol, verdur ekki séd ad hlutadeigandi
fasteignasala hafi verid kunnugt um ad budid veeri ad semja vid [...] um gerd Gttektar. Pa verdur
ekki sed ad hlutadeigandi fasteignasala hafi verid kunnugt um leka a fasteigninni eda umraedur
a hasfundum fyrri ara um porf & vidgerdum & ytra byrdi hassins, enda ekki um pad fjallad i
peirri yfirlysingu huasfélags sem 14 til grundvallar milligobngu um sélu fasteignarinnar.
Eftirlitsnefndin bendir & ad pratt fyrir ad rik skodunarskylda hvili & fasteignasélum ad pa telur
nefndin ad ekki sé unnt ad jafna soluyfirliti vegna einnar ibudar i fjéleignarhusi a vid uttekt
fagadila, svo sem [...], & astandi ytra byrdis fjoleignarhuss i heild sinni. Skodunarskylda
fasteignasala og lysing hans & astandi og eiginleikum fasteignar tekur mid af pvi sem
fasteignasali sér vid skodun fasteignar asamt upplysingum sem hann hefur undir héndum um
astand fasteignarinnar, p.m.t. opinberum upplysingum, sem og upplysingum sem seljandi
fasteignar upplysir um hverju sinni. Eftirlitsnefndin tekur fram ad um er ad reda 7 — 8 haeda
fjdleignarhds sem var byggt var arid 1978. Eru 42 ibadir i umraeddu fjéleignarhdsi ad [X].

Samkveemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala var yfirlysingar husfélags aflad og telur
eftirlitsnefndin ad yfirlysingin hafi ekki gefid tilefni til ad afla frekari gagna hvad vardar astand
eda framkvemdir & sameign. P& er tekid fram i andmelum ad seljandi hafi ekki gert
athugasemdir vid lysingu & eigninni i soluyfirliti né yfirlysingu huasfélagsins og telur
eftirlitsnefndin pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi verid i gédri tri um ad lysing eignarinnar
veeri i samreemi vid astand hennar og eiginleika.

I ljosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins.



Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i ljosi pess ad ekki er fallist a krofur
kvartanda kemur ekki til alita ad endurgreida kvortunargjald, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr.
70/2015, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016, sem
rennur pvi i rikissjoo.

Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir démstola med
venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

P&rdur Bogason hrl., form.
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