Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 21. gast 2019.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-016-18).
A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Nanar 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 tjéni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
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
Fasteignasolunni [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] og [D] (hér eftir nefnd ,.kvartendur) hinn
22. oktéber 2018 og var mélinu gefid nimerid K-016-18 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin
Iytur ad starfshattum Fasteignasolunnar [B] vid milligongu um sélu fasteignarinnar ad [X] par
sem kvartendur eru tilgreindir kaupendur eignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var greidslukvittun, dags. 22. 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. Eftirlitsnefnd barust fylgigégn med kvdrtun hinn
4. desember 2018 og var par ad finna kaupsamning, dags. 30. jali 2018, utprent af
fasteignayfirliti Gr bjodskra Islands og yfirlysingu hisfélags, dags. 28. jini 2018,

Af fyrirliggjandi kvortun ma rada ad gerdar eru athugasemdir vid starfsheetti Fasteignasélunnar
[B], nanar tiltekio starfsheetti [A] Ifs. sem samkvaemt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gégnum
ma rada ad hafi annast s6lumedferd fasteignarinnar, vottad kauptilbod, dags. 5. juli 2018 og séd
um samskKipti vid kvartendur. Fyrirliggjandi gégn syna ad séluumbod er veitt til [A] Ifs. af halfu
seljenda. Pa vottar [E] Ifs. kaupsamning, dags. 30. juli 2018. Af fyrirliggjandi kvortun verdur
radid ad einungis séu gerdar athugasemdir vegna starfshatta [A] Ifs. og afmarkast pvi adild i
malinu ad honum poé svo ad beidni eftirlitsnefndar um andmeeli hafi einnig verid beint til [E] i
upphafi. Akvordun pessi er einnig send [F] Ifs. og [G] Ifs., sem eru tilgreindir eigendur ad
fasteignasolunni, til upplysingar.

Beinist kvortun ad starfshattum [A] Ifs., sem annadist um sélumedferd fasteignarinnar og er
tilgreindur skodunarmadur samkvaemt soluyfirliti fasteignarinnar. | kvértun kemur fram ad
kvartendur telji ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ollid kvartendum tjoni med hattsemi sinni
vid milligbngu um kaup peirra & fasteigninni. Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi fasteignasali
ekki upplyst kvartendur um vatnstjon sem hafdi ordid & badherbergi fasteignarinnar.
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Hinn 1. febrdar 2019 mottdk eftirlitsnefndin andmeeli [E] fyrir hond Fasteignasdlunnar [B] og
par med fyrir hond hlutadeigandi fasteignasala, [A]. Er &kvordun pessi einnig send til hennar af
peim sokum. Medfylgjandi andmelum var helsta skjalagerd vegna sélumedferdar
fasteignarinnar, s.s. séluumbod, dags. 22. juni 2018, soluyfirlit, pjonustusamningur vid
kaupanda, dags. 4. juli 2018, kauptilbod, dags. 5. juli 2018, kaupsamningur, dags. 30. juli 2018,
afsal, dags. 22. oktéber 2018, sem var innfert til pinglysingar hinn 19. jantdar 2019,
kostnadaruppgjor vegna afsals og yfirlit yfir kaupsamningsgreidslur kaupanda, dags. 30. juli
2018 asamt tolvupdstsamskiptum vid kvartendur.

Hinn 5. mars 2019 voru andmeli hlutadeigandi fasteignasala send kvartanda til upplysinga og
eftir atvikum frekari athugasemda. Eftirlitsnefnd béarust ekki frekari athugasemdir en erindid
var itrekad hinn 17. jali 2019. Ekki barust umbednar upplysingar fr4 kvartanda og var malid
bvi tekid til afgreidslu & grundvelli fyrirliggjandi gagna.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem hafa borist nefndinni og 68rum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup a fasteign ad [X]. Var afsal til kaupenda
pinglyst hinn 19. jandar 2019. Samkvemt kvartendum lytur kvortunin ad starfshattum [A] Ifs.
hja Fasteignasélunni [B], sem annadist milligdngu um s6lu fasteignarinnar.

Kaupsamningur vegna fasteignarinnar var undirritadur hinn 20. jali 2018 og er hann vottadur
af starfsmanni Fasteignasolunnar [B], [E] Ifs. Um er ad raeda ibud i fjoleignarhlsi og var
kaupverd samkvemt kaupsamningi tilgreint ad fjarhaed kr. 47.900.000. Afhendingardagur er i
kaupsamningi tilgreindur hinn 1. september 2019.

[ s6luyfirliti er eigninni lyst sem snyrtilegu og vel vidhdldnu fjélbyli sem nybdid er ad fara yfir
ad utan. Astandi hussins er lyst sem gédu og taldar upp framkvaemdir sem gerdar voru &
blokkinni &rid 2017.

Samkvaemt kvortun urdu kvartendur varir vid raka i steypugolfi fljotlega eftir afhendingu.
Kemur m.a. ordrétt fram ad: ,,Stuttu eftir afhendingu kom i 1j6s raki i steypugolfi. Vid fundum
pann raka pegar vid tokum upp parket i 2 svefnherbegjum sitthvoru megin vid badherbergi.

I kvortun kemur einnig fram ad i kjolfar pess fengu kvartendur upplysingar fra formanni
husfelags ad mikid vatnstjon hafi ordid & fasteigninni i november 2017. Ad sogn kvartenda hafi
hlutadeigandi fasteignasali, [A] Ifs. ekki upplyst kaupendur um vatnstjonid, préatt fyrir ad spurt
hafi verid sérstaklega Ut i tjonasdgu fasteignarinnar. Ad mati kvartenda hafi petta valdid peim
tjoni par sem ekki hafi verid unnt ad flytja inn i eignina strax sokum myglu i syni sem tekid var
ar rakaskemmdinni. Pad hafi valdid pvi ad fyriretlanir kvartenda um Utleigu a einu herberginu
hafi farid at um pafur. pa verdi pad kostnadarsamt ad fa dr pessu batt. Af kvortun ma pvi rada
ad kvartendur telji ad upplysingagjof hlutadeigandi fasteignasala hafi verid abotavant.

Andmeli [E] Ifs., fyrir hond Fasteignasolunnar [B], barust eftirlitsnefnd hinn 1. febrdar 2019. |
andmeelum kemur fram ad seljandi fasteignarinnar hafi upplyst hlutadeigandi fasteignasala, [A]
um ad pad hafi ordid tryggingatjon a eigninni sem batur hafi verid greiddar fyrir, & peim tima
hafi pvi verid buid ad beeta ur tjoninu. EkKi hefdi pess verid getid i séluyfirliti par sem seljandi



hafi séd til pess ad tjonid veeri lagad og pad pvi ekki abdtavant ad mati seljanda. Einnig kemur
fram ad seljandi hafi talid malid ar ségunni og ad hann hefdi ekki haft ungt barn sitt i herberginu
sem um raedir ef hann hefdi talid raka vera til stadar.

[ andmeaelum hlutadeigandi fasteignasala er pvi motmeelt sérstaklega ad kvartendur hafi spurt
hvort einhverntiman hefdi ordid rakaskemmdir a ibudinni. Pa segir einnig i andmalum ad
kaupendur hafi fengid mann til ad skoda adur en pau festu kaup & fasteigninni og raki hafi verid
meldur og ekki melst. Feer petta stod i tolvupostsamskiptum sem voru medfylgjandi
andmeelum. Fram kemur i andmaelum ad erfitt veeri gera pa krofu ad seljandi eda hlutadeigandi
fasteignasali hafi vitad betur um tilvist rakans par sem hann hafi ekki verid merkjanlegur fyrr
en parket hafi verid rifid upp.

Einnig er hafnad peirri fullyrdingu kvartanda ad hun hafi ordid fyrir tjoni par sem ekki veeri
hegt ad leigja Gt herbergid vegna pessa. Tekur fasteignasalinn fram ad um sé ad raeda
eftirdskyringu, enda hafi pessi forsenda ekki legid fyrir vid kaup.

AJ lokum kemur fram i andmalum ad pad hafi verid nidurstada fasteignasdlunnar ad ekkert
hafi farid fram sem brjoti i baga vid goda fasteignasdluheetti vid medferd sélunnar dsamt pvi
sem aod fasteignasalan hafi fengid dstadfesta vitneskju um ad tryggingarfélagid hafi opnad mal
ad nyju og greitt beetur vegna vidbotartjons. Skorar hlutadeigandi fasteignasali & kvartendur i
andmelum sinum ad leggja fram gégn um pad til upplysingar.

Andmali hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysinga og/eda eftir atvikum
til frekari athugasemda hinn 5. mars 2019. Frekari athugasemdir kvartanda barust ekki en
eftirlitsnefnd 6skadi hinn 17. jali 2019 eftir upplysingum fra kvartanda um pad hvort
tryggingarfélagio hafi greitt frekari batur vegna vatnstjonsins likt og haldid var fram i
andmelum hlutadeigandi fasteignasala. Engin svor barust eftirlitsnefnd.

Likt og rakio hefur verid lytur &greiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi hvort
hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr. 70/2015, par sem
kvartendur telja hann hafa vanraekt ad veita tilteknar upplysingar um vatnstjon sem vard a
eigninni arid 2017. P& lytur agreiningsefnid ad pvi hvort ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
valdid kvartanda tjoni med starfshattum sinum.

D. Lagareglur.

[ 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim,
er fjallad um réttarstoou fasteignasala, storf og starfshaetti, p.a.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I16gum samkveamt.

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

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad & séluyfirliti komi fram
oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
begar vid 4, ma atla ad geti verid grundvoéllur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina



og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. Fram kemur i c-lid 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar & fasteign skuli koma fram a soluyfirliti, upplysingar um &stand eignar og
einstakra hluta hennar, par & 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 biinad sem fylgja a vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri &byrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynist
rangar eda Ofullnzegjandi, enda sé um ad kenna géleysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

[ 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 a henni séu réttar
0g i sem bestu samraemi vid eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann geeta hofs i lysingum a
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
bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum.

1 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og
skal geta pess i skjolunum, par a 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 & undirritun seljanda og kaupanda & kauptilbodi eda kaupsamningi telst nagileg
stadfesting vidkomandi skjala af hans halfu.

[ 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 eru
samkveemt 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 4. 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 1jés alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid



fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktober 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 agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi goégn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid lytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi
ad kvartendur telja ad upplysingum um eignina hafi verid leynt, nanar tiltekio ad ekki hafi verid
upplyst um vatnstjon sem vard a eigninni arid 2017. b& lytur agreiningsefnid ad pvi hvort
hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid kvartanda tjoni med starfshattum sinum.

Umkvartunar efnid lytur pvi ad skorti & upplysingagjof vardandi vatnstjon sem vard a eigninni.
[ pvi sambandi tekur eftirlitsnefndin fram ad fasteignasala ber samkvaemt [6gum nr. 70/2015 ad
upplysa kaupanda um galla & fasteign sem honum er kunnugt um.

Samkveemt 11. gr. laganna skal fasteignasali geeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram 6ll
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar. Af fyrirliggjandi gégnum malsins er ljést
ad seljandi upplysti hlutadeigandi fasteignasala um eldra vatnstjon og ad pad hafi verid beett af
halfu tryggingafélags og lagad i kjolfarid. Af fyrirliggjandi gdgnum verdur ekki annad radid en
ad hlutadeigandi fasteignasolum hafi ekki verid kunnugt um ad peir gallar sem kvartandi telur
ad eignin sé haldin hafi verid til stadar vid kynningu og skodun & eigninni. P4 skal tekid fram
ad peir gallar sem kvartandi telur ad eignin sé haldin eru pess edlis ad peir voru hvorki augljosir
né bersynilegir vid skodun & fasteigninni. Af gefnu tilefni bendir eftirlitsnefnd & ad pegar um er
ad reda malsatvik sem fjalla ad miklu leyti um réttarsamband kaupanda og seljanda i tilefni af
galla, an pess ad pad hafi i for med sér brot & starfsskyldum fasteignasala, pa fellur pad utan
valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afstédu til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og
seljanda, sbr. 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016.

pa liggur einnig fyrir i malinu ad kvartendur fengu mann & sinum vegum til ad skoda og meta
fasteignina &dur en ad kvartendur festu kaup & henni, p.m.t. til ad kanna rakamelingu i
fasteigninni. Feer petta stod i tolvupostsamskiptum kvartanda vid hlutadeigandi fasteignasolu
fr4 19. oktober 2018. Kemur eftirfarandi m.a. ordrétt fram af halfu kvartanda:

,,Vio fengum mann til ad skoda adur en vid keyptum og maeldum raka en pessi raki leyndist
undir plastduk undir 1,5 cm pykku parketti svo ad vid pvi midur attum enga leid til ad vita petta
eda mela petta pangad til vid rifum parkertid. Hefdi eg hins vegar vitad ad pad hafi verid lekid
og pa svo mikill leki inn & badi ad pad hafi purft ad gera vid loftid i badum herbegjum vid
hlidina & badinu hjd manninum & nedri hed en pad var hins vegar ekki skodad undir
paketlistana eda & bakvid skapa i herbegunum sitthvorum megin vid badherberig i ibadinni sem
vid endudum & ad kaupa, pa hefdi ég alveg getad gert rad fyrir pvi ad pad veeri eitthvad meira
ad”



Eftirlitsnefndin tekur ennfremur fram ad Oljost er hvort mal hafi verid opnad a ny hja
tryggingafélagi vegna umraedds vatnstjons og hvort frekari beetur hafi verid greiddar vegna pess
en pvi er haldid fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala. Kvartendum var i tvigang veitt
feeri & ad koma ad frekari athugasemdum eda upplysingum vegna pessa og verda ad bera hallan
af pvi ad s& réttur var ekki nyttur. Hvorki gogn né upplysingar hafa verid moétteknar af halfu
eftirlitsnefndar fra kvartendum par ad latandi.

Med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum malsins, verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi fullnaegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og ad upplysingar um
gamalt vatnstjons sem hafi verio beett hafi ekki gefid tilefni til frekari kdnnunar, enda ekki
synilegt vid skodun fasteignar. 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, sem og upplysingum
sem seljandi fasteignar upplysir um hverju sinni. Eftirlitsnefnd tekur fram ad seljandi upplysti
um ad vatnsjon hafi ordid sem hafi verid bett auk pess sem madur a vegum kvartanda hafi
skodad eignina og meelt fyrir raka en raki hafi ekki melst & peim stad sem umradir vid pad
tilefni.

[ lj6si alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid fyrir tjéni
sem rekja ma til brota fasteignasala a starfsskyldum sinum og tilkynnist pad 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 rikissjod.

Nidurstada eftirlitsnefndar i kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjérnvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstola med
venjulegum hetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

pérdur Bogason hrl., form.
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starfsmadur nefndar



