Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 14. juni 2017.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu fasteignar ad [X] (mal nr. K-029-17).

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. Nénar 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 a. pad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartenda, [A] Ifs, hja
fasteignasélunni [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala méttok kvortun [C] hdl., f.h. [D] og [E] (hér eftir nefnd
,kvartendur®), hinn 29. september 2016 og var malinu gefid namerid K-029-16 i malaskra
nefndarinnar.

[ kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfsheetti [A] Ifs. i tengslum vid kaup kvartenda &
fasteigninni ad [X]. Nanar tiltekid telja kvartendur ad upplysingar i soluyfirliti fasteignarinnar
hafi verid 6fullnaegjandi og ad hlutadeigandi fasteignasali hafi pvi brotid gegn starfsskyldum
sinum, skv. 16gum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, og valdid kvartendum tjoni.

Hinn 19. oktober 2016 Oskadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gdégnum fra
hlutadeigandi fasteignasala. Andmeelabréf barst nefndinni fra [F] hrl., f.h. [A] Ifs., hinn 21.
november 2016.

I 1j6si andmala hlutadeigandi fasteignasala og atvika mals, veitti eftirlitsnefnd kvartanda kost
a pvi ad koma a framfaeri frekari athugasemdum vegna malsins. Nefndinni béarust frekari
athugasemdir fr4 kvartendum hinn 16. jandar 2017.

Eftirlitsnefnd 6skadi eftir upplysingum um atgefin gistileyfi vegna [X] fra Syslumanninum &
Sudurlandi. Upplysingar barust nefndinni hinn 8. jani 2017.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar & opinberum gégnum, taldi
eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og sé pvi ekki astaedu til ad 6ska eftir frekari gdgnum.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem borist hafa nefndinni og 6drum gégnum
eru malavextir peir ad kvartendur keyptu fasteign ad [X]. Kauptilbod vegna fasteignarinnar var
undirritad af kaupendum og seljanda hinn 9. september 2015, og var tilbodid vottad af
hlutadeigandi fasteignasala. Kaupsamningur var undirritadur hinn 1. oktober 2015 og vottadur
af hlutadeigandi fasteignasala. Kaupverd fasteignarinnar er tilgreint ad fjarhaed kr. 25.500.000.
Af kvortun og 6drum gégnum malsins ma rada ad kvartendur hafi haft i hyggju & ad reka i
fasteigninni gistiheimili.
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Medal gagna malsins er ad finna séluyfirlit, dags. 9. september 2015. Soluyfirlit um fasteignina
var (tbGid af hlutadeigandi fasteignasala og undirritad af kaupendum og seljanda. |
sOluyfirlitinu kemur fram ad hasid hafi verid notad sem gistiheimili. Einnig kemur fram ad allt
innbu, ram, ramfot og lausar innréttingar baedi i herbergjum og setustofum fylgi. Pa segir i
sOluyfirliti ad husio sé samtals med 5 svefnherbergjum og 5 badherbergjum.

I pessu sambandi skal tekid fram ad eftirlitsnefnd 6skadi eftir pvi vid syslumann ad fa afrit af
atgefnum leyfum fyrir gististad vegna [X]. Samkvemt syslumanni hafdi [...], kt. [...], fengid
leyfi til ad reka gististad i flokki V ad [X], sem rann Gt hinn 1. oktober 2013. Leyfishafi er
fyrirsvarsmadur [...] ehf., sem er tilgreint sem seljandi i mali pessu.

pa var medfylgjandi kvortun éundirritad minnisblad, dags. 21. agust 2015, fra Fjarstod ehf. med
yfirskriftinni ,,Groft verdmat fbudarhuss og rekstrar ad [X]“. I minnisbladinu segir ad azetlad
sOluverd ibudarhussins veeri 4 bilinu ,,17-19 millj. kr.* en ,,hoflegt mat & rekstrinum* veeri ,,9-
15 millj. kr. ef midad er vid 3-4 sinnum EBITA®. Eftirlitsnefndin tekur fram ad vid skodun &
peim skjoélum sem lagu til grundvallar vid milligongu [A] Ifs. um s6lu fasteignarinnar ad [X]
virdist umraett veromat ekki hafa legid til grundvallar vid undirritun skjala. Feer pad stod i
andmeelum hlutadeigandi fasteignasala, dags. 21. nGvember 2016.

I kaupsamningi, sem dagsettur er hinn 1. oktdber 2015, segir ad l6darleigusamningur sé
atrunninn. Seljandi muni sja um ad gerdur verdi nyr 16darleigusamningur fyrir undirritun afsals.
Afsal vegna solu fasteignarinnar er dagsett 15. desember 2016 og var pvi pinglyst 13. januar
2017.

Kvartendur telja sig hafa ordid fyrir tjoni vegna o6fullnagjandi upplysinga i séluyfirliti. Segir
m.a. i kvortun:

I soluyfirliti um hisid, sem er dags. 9. september 2015 og er hluti kaupsamnings, segir
ad pad hafi verid notad sem gistiheimili. Telja verour ad med pessari tilvisun sé
fasteignasali ad visa til pess ad husid hafi verid notad sem gistiheimili i skilningi laga nr.
85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. *

Kvartendur telja pad ekki geta stadist ad gistiheimili hafi verid rekid i husinu. Hafi hasid ekki
haft leyfi sem gistiheimili samkvaemt l6gum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr
85/2007, sidan a.m.k. arid 2001. Eftirlitsnefndin tekur fram af pessu tilefni ad i malinu liggja
fyrir upplysingar fra syslumanni par sem stadfest er ad utgefid hafi verid leyfi til reksturs
gistiheimilis i skilningi pagildandi reglugerdar nr. 575/2007, sem rann ut i oktober 2013.

Medfylgjandi kvortun var umsdgn Heilbrigdiseftirlits Austurlands fra 23. oktober 2013, par
sem fram kemur ad fasteignin ad [X] flokkist ad mati heilbrigdiseftirlitsins sem gististadur i
flokki 11, gististadur an veitinga, og teljist vera gistiskali. Er visad til skilgreininga og flokkana
i 16gum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr. 85/2007, og reglugerd nr. 585/2007.
I umsogn er tekid fram ad einungis er um umsogn ad raeda, en ad ekki liggi fyrir hvort fyrri
eigendur hafi haft leyfi til reksturs gististadar i flokki I1.

pa liggur fyrir i malinu lokadttektarvottord, dags. 10. mai 2016. kemur fram i kvortun ad skv.
bvi vottordi hafi rymin tvo sett alvarlegum og miklum athugasemdum i lokauttektarvottordi.
Segir m.a. ad veggur milli herbergis og bilskars sé ar brennanlegum efnum og parf pvi annad
hvort ad banna nytingu & herbergi eda nytingu a bilskur.

Samkvaemt bréfi byggingarfulltrda, dags. 7. jali 2016, sem er svar vid fyrirspurn kvartanda um
hvort leyfi fengist til rekstur gististadar i flokki Il, sbr. 16g nr. 85/2007, segir ad umsogn
baejarrads yroi ad 6llum likindum neikvaed. Eru i bréfi byggingarfulltria tilgreind pau atridi sem
breyta purfi til ad fasteignin uppfylli skilyrdi. Medal annars pyrfti ad koma til breyting a
adalsskipulagi, hvort tveggja til pess ad rekstrarleyfi fengist svo og til ad byggingarleyfi fengist
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fyrir peim framkvaemdum sem kvartendur pyrftu ad radast i. Segir svo i bréfi byggingarfulltria
ad séu &form um heimagistingu ad raeeda sé adeins heimild fyrir nytingu & 4 herbergjum, an pess
ad melt sé fyrir um astaedur pess.

P4 segir i kvortun ad af peim fimm svefnherbergjum sem tilgreind eru i soluyfirliti séu tvo
peirra ekki skrad svefnherbergi & teikningum hussins. Um petta segir:

I dournefndu soluyfirliti, kemur einnig fram ad hiisio sé med 5 svefnherbergjum. Innifalid
i pessari talningu er svokallad risherbergi og herbergi i bilskur. Hvorugt pessara herbergja
eru po skrad sem svefnherbergi & teikningum hassins, en skv. teikningu af bilskarnum sem
var i gildi vid kaupin er par geymsla og ekkert badherbergi og i risi hussins er rymi sem er
skrdd sem vinnuherbergi. Efast m& um ad pad uppfylli krofur sem gerdar eru til
svefnherbergja enda er undirlag pess einfalt lag af notudum sponaplotum an einangrunar. *

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala, dags. 21. névember 2016, kemur fram ad 6llum
samningsadilum hafi verid pad ljost ad hann hafi tekid ad sér ad annast skjalagerd vid s6lu a
fasteign sem skrad var ibGdarhdsnadi. Visar hann m.a. til pess ad badir kvartendur hafi ritad
undir yfirlysingar vegna fyrstu kaupa a ibadarhdsnadi til eigin nota, sbr. 5. gr. laga um
stimpilgjald, nr. 138/2013, dags. 1. oktdber 2015. b& hafi ekki verid hofd milliganga um sélu
pbess reksturs sem var i fasteigninni, heldur hafi verid um ad raeeda ibidarhusnadi og innbu pess.

P4 segir jafnframt i andmalum hlutadeigandi fasteignasala:

,.par upplysingar i séluyfirlit ad adur hafi verid notad sem gistiheimili og pvi fylgi pad innbd
sem peim rekstri tilheyrdi eru réttar og feer umbj. minn ekki séd ad neinn &greiningur sé um
bad. | peim upplysingum felist hins vegar ekki nein Iysing af halfu umbj. mins & pvi ad um
fasteign sé ad rewda sem heimilt sé ad stunda slikan rekstur i.*

pa tekur fasteignasali fram ad umratt veromat, sem unnid var af Fjarstod ehf. sé honum
dvidkomandi. Kemur m.a. eftirfarandi ororétt fram

,, Umbj. minn [A] getur ekki borid abyrgd & pvi [veromatinu]. Pegar honum var tilkynnt
hvad seljandi og kaupendur hefdu akvedio ad hafa verdid i umraeddum vidskiptum taldi
umbj. minn pad verd geta talist edlilegt, enda eingdngu rétt rimlega 100 pusund krénur
& hvern fermetra af birtri steerd, pegar tillit hafdi verid tekid til pess ad inbu veeri liklega
um 2ja milljéna kr. virdi. Var pvi ekki tilefni fyrir umbj. minn ad gera athugaemdir vid
pad verd sem akvedid hafdi verid. Pad mat sem fram kemur i minnisbladinu fra [...], ad
azltad soluverd ibudarhuss sé 178-19 milljonir stenst ekki tilfinningu umbj. mins, sem
10ggilts fasteignasala sem starfar & pessu markadssveedi. Ekkert liggur fyrir um ad [...]
sé loggiltur fasteignasali og/eda med sérpekkingu a markadsvirdi fasteigna a pessu
sveedi

A0 mati hlutadeigandi fasteignasala er su lysing a eigninni, ad han hafi verid notud til reksturs
gistiheimilis, lysing & innbdi pvi sem eigninni fylgir, frekar en fullyrding um ad fasteignin
uppfylli 16gformleg skilyrdi til ad unnt sé ad reka gistihds i fasteigninni.

pa telur hlutadeigandi fasteignasali pad verd sem greitt var fyrir fasteignina sé ekki 6edlilegt i
lj6si markadsadstedna, steerd fasteignarinnar og astands hennar. Hafi kaupsamningur verid
edlilegur og engin akveaedi par sem geetu talist 0l6gmaet, 6sanngjérn eda dedlileg.

Eftir ad hafa yfirfario kvortun, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala og gogn malsins for fram
sjalfsteed rannsokn af halfu eftirlitsnefndar. Oskadi eftirlitsnefnd fasteignasala eftir pvi vid
syslumann ad sér yréu sendar upplysingar um pad hvort veitt hafi verid leyfi til gistingar
grundvelli laga nr. 85/2007, sbr. og reglugerd nr. 585/2007 . Svar barst fra syslumanni hinn 8.
juni. T svari syslumanns segir ad samkvaemt leyfisbréfi hafi [...], kt. [...] haft leyfi til ad reka
gististad i flokki Vi [...] og [X], til 1. oktober 2013, sbr. fyrri umfjollun.
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pa skodadi eftirlitsnefndin einnig upplysingar ur verdsja fasteigna sem gefin er ut af Pjédskra
islands, sbr. fyrirliggjandi Utprent, das. 12. juni 2017. Samkvaemt upplysingum fra pjodskra
Islands ma reikna med ad medalfermetraverd sé kr. 143.553 m.v. medalsterd 226,8 fm?. En
leitarskilyrdi voru pinglystir kaupsamningar fra nGvember 2014 til jani 2017, sérbyli, byggt &
arunum 1970-2017 og steerd & bilinu 200-250 fm?.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er drlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr,
70/2015, par sem kvartendur telja ad hann hafi ekki geett hagsmuna sinna, dsamt pvi ad
kvartendur telja ad upplysingar samkvaemt soluyfirliti vegna fasteignarinnar ad [X] hafi verid
Ofullngegjandi og villandi.

D. Lagareglur.

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

[ 10. gr. fsl. er fjallad um skyldu fasteignasala til ad semja séluyfirlit. Segir i 1. mgr. akvadisins
ad strax og fasteignasali feer eign til slumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6orum fasteignasala og ekki
hefur verid gert s6luyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skuli hann semja reekilegt yfirlit um
pbau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar.

I 1. mgr. 11. gr. segir ad fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram oll
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar
vid 4, ma etla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. | 2. mgr. eru talin upp pau atridi sem koma skulu
fram i soluyfirliti. [ b. 1id 2. mgr. segir m.a. ad teikning sem syni fyrirkomulag innan huss skuli
jafnan vera fyrir hendi.

I 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti.
Skal hann s&kja upplysingar i opinberar skrér og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd
hennar og binad sem fylgja & vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun.

[ 2. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast
rangar eda Ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

Samkvemt 1. mgr. 13. gr. skal fasteignasali vid kynningu & eign sem hann hefur til
s6lumeodferdar geeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu réttar
og i sem bestu samraemi vid eiginleika og &stand eignarinnar. Skal hann geeta hofs i lysingum &
eigninni.

[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda,

0g geta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir
6logmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

I samraemi vid 2. mgr. 16. gr. skal 61l skjalagerd og samningsgerd vera vondud og svo Gr gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. Fasteignasala
ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.



I. 19. gr. laganna er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Segir i f. lid 2. mgr. 19.
gr. ao eftirlitsnefnd fasteignasala skuli m.a. fylgjast sérstaklega med pvi ad fasteignasalar hagi
skjalagerd efnislega i samreemi vid dkveedi laganna og godar venjur i fasteignasolu.

I 4. mgr. 19. gr. sému laga kemur fram 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 & starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda pdknun sem hann atti ekki rétt . Kvortun fra kaupanda eda seljanda
skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hdn 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 6skad, lata i 1jos 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 skadabotaskyldu
fasteignasala.

I 16gum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr. 85/2007, m.a. fjallad um gististadi.
einnig var fjallad um gististadi i pagildandi reglugerd nr. 585/2007. Akvadum pessara laga var
breytt i jandar 2017, sbr. brl. nr. 67/2016, d&samt pvi ad sett var ny reglugerd nr. 1277/2016. bar
breytingar & akveedum laga, og akvedi hinnar nyju reglugerdar, koma hins vegar ekki til
umfjollunar i mali pessu par sem atvik mals gerast i gildistid eldri laga.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdgn malsins, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala
og athugasemdir kvartanda. Eins og ad framan greinir snyr agreiningur kvartenda og
hlutadeigandi fasteignasala ad pvi ad kvartendur telja ad upplysingar i séluyfirliti hafi verid
ofullnzegjandi og/eda villandi. Annars vegar vegna pess ad tilgreint er ad fasteignin hafi verid
notud sem gistiheimili og hins vegar eru gerdar athugasemdir par sem teikningar skorti.

Hvad vardar fyrri patt kvortunar virdist sem umkvortunarefni kvartenda sndist helst um pad ad
kvartendur telja sig hafa greitt 8.500.000 kr. herra verd fyrir fasteignina par sem hun stddst
ekki krofur um rekstur gistiheimilis.

Er i pvi sambandi visad til efnis i texta séluyfirlits og nidurstddu verdmats fra Fjarstod ehf. par
sem tekid er fram ad aeetlad sdluverd fasteignar sé & bilinu 17-19 millj. og ad hoflegt mat a
rekstrinum sé 9-15 millj. Oumdeilt er ad verdmatid var 6vidkomandi hlutadeigandi
fasteignasala.

Pa ber og ad taka fram ad enda poétt pad falli utan valdssvids eftirlitsnefndar fasteignasala, eins
og pad er afmarkad i l6gum nr. 70/2015, ad leysa Ur agreiningi & grundvelli laga um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr. 85/2007, getur han ekki vikid sér undan pvi ad
taka afstoou til pess hvort su tilgreining og lysing a fasteign i séluyfirliti fari gegn akvaedum
laga nr. 70/2015.

Samkveemt 1. mgr. 10. gr. fsl. er m.a. 16gd su skylda a fasteignasala, sé honum falid ad ganga
fra kauptilbodi og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6drum
fasteignasala og ekki hefur verid gert soluyfirlit um og afhend kauptilbodsgjafa, ad semja
reekilegt yfirlit um pau atridi sem skipt geta mali vid solu fasteignarinnar.



Soluyfirlit er grundvallarskjal pegar kemur ad milligongu um s6lu fasteigna og hlutverk pess
mikilveegur péttur i skjalagerdinni. I athugasemdum med frumvarpi til laga um sélu fasteigna
og skipa, nr. 70/2015 kemur fram ad upplysingar i séluyfirliti, &samt skodun kaupanda &
fasteigninni, eigi ad vera nagjanlegur grundvéllur fyrir hann til pess ad meta hvort og pa hvada
verd hann vilji greida fyrir hlutadeigandi fasteign. Er einnig aréttad mikilveaegi gerd séluyfirlits,
enda pott adilar hafi pegar samid um kaup, par sem slikt yfirlit geti komid i veg fyrir greining
samningsadila sidar og haft pydingu ef kaupandi hyggst selja fasteignina.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad i malinu liggur fyrir s6luyfirlit til samreemis vid framangreindan
askilnad laganna. Er soluyfirlitid undirritad baedi af halfu kaupanda og seljanda fasteignarinnar,
likt og &skilid er. P& hefur einnig verid upplyst um ad kvartendur og seljandi héfdu pegar
akvedio kaupverd fasteignarinnar pegar kom ad undirritun kauptilbods. H6fdu adilar pegar
samid um fjarhaed kr. 25.500.000 og er pad verd tilgreint i solyfirliti. Eftirlitsnefnd telur ekki
vera tilefni til pess ad gera athugasemdir vid pad ad soluyfirlit tilgreini pad verd sem adilar
héfou pegar samid um, likt og 16g heimila, sbr. m.a. a lidur 2. mgr. 11. gr. fsl.

[ pessu sambandi ma einnig taka fram 6umdeilt er i méalinu ad umraett verdmat fra Fjarstod ehf.
stafadi ekki fra hlutadeigandi fasteignasala, [A], né tok skjalavinnsla hans vegna milligdngu um
sOlu fasteignarinnar ad [X] mid af pvi. Feer pessi skilningur baedi stod i kvortun asamt
andmelum hlutadeigandi fasteignasala.

Hvad vardar lysingu i soluyfirliti, skal i fyrsta lagi tekid fram ad vid mat & texta lysingar af
halfu fasteignasala, og hvort hin samraemist askilnadi laga nr. 70/2015, ber ad skoda lysingu
fasteignar i heild sinni pegar efnislegt inntak soluyfirlits er metid. En i séluyfirlitinu kemur m.a.
eftirfarandi ordrétt fram:

,,HUsid hefur verid notad sem gistiheimili og fylgir med allt innbd, ram, rumfét......

I andmalum [A] Ifs. hefur hann m.a. haldid pvi fram ad tilgangur hans med lysingu pessari veeri
ekki sa ad fullyrda um ad heimilt vaeri ad stunda rekstur i fasteigninni i skilningi laga nr.
85/2007, heldur veeri tilgangur fasteignasalans s& ad upplysa um ad innbui sem par veri ad finna
fylgdi med i kaupum.

Vid skodun & efni soluyfirlits telur eftirlitsnefndin undir pessi sjonarmid fasteignasalans, p.e.a.s.
ekki verdur talid ad efni pess gefi ranga mynd af eiginleikum fasteignarinnar pannig ad lysing
i soluyfirliti gefi til kynna ad til stadar seu tilskilin leyfi & grundvelli laga nr. 85/2007.

pvi til studnings ma einnig benda & ad ad hvergi i 6drum skjélum vegna milligbngunnar, p.e.a.s.
kauptilbodi, kaupsamningi eda afsali, er vikid ad pvi ad til stadar sé leyfi & grundvelli laga nr.
85/2007.

P4 tekur eftirlitsnefndin einnig fram ad hun afladi opinberra upplysinga frad syslumanni.
Samkveemt peim upplysingum hofdu par til beer yfirvold adur gefid at leyfi vegna reksturs
gististadar & [X]. Var leyfid i gildi allt til &rsins 2013, en pad var ekki endurnyjad. Er pvi rong
su fullyrding af halfu kvartenda ad engin gogn séu til stadar sem bendi til pess ad heimagisting
hafi verid rekin i husinu.

[ lj6si framangreindra atrida telur eftirlitsnefndin ad lysing fasteignasala i soluyfirlitinu sé ekki
villandi pannig ad pad gefi ranga mynd af eiginleikum fasteignarinnar. Er pad nidurstada
eftirlitsnefndar ad skjalavinnslu sé ekki afatt ad pessu leyti né fari gegn akveedum laga nr.
70/2015.

Af gefnu tilefni ma taka fram ad i 1josi kvortunar og fyrirliggjandi gagna telur eftirlitsnefndin
ad su fullyrding kvartenda, pess efnis ad oliklegt veeri ad kvartendur hefdu gengud Gt fra pvi ad
geta rekid gistiheimili i hasinu ef fasteignasali hefdi ekki lyst pvi yfir i soluyfirliti ad hasid
hefdi verid notad sem gistiheimili, geti vart stadist.
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pvi til studnings bendir eftirlitsnefndin @ umfjéllun kvartenda um fyrri samskipti sin og
seljanda. En i kvortun kemur eftirfarandi fram:

,,...umbjodendur minir [kvartendur] akvadu ad kaupa eignina med pad i huga ad reka par
gistiheimili. Um pad bera itrekud og mikil télvupostsamskipti milli umbjédenda minna og
seljanda par sem skyrt kemur fram ad pau voru ad kaupa fasteignina til reksturs
gistiheimilis. pa kemur pad einnig fram i verdmati sem seljandi afhenti kaupendum i
addraganda kaupananna‘“

I 1j6si alls framangreinds gerir eftirlitsnefnd ekki athugasemdir vid skjalavinnslu hlutadeigandi
fasteignasala ad pessu leyti.

Hvad vardar pann patt kvortunar er snyr ad risherbergi og herbergi i bilskdr skal tekid fram ad
i andmeelum fasteignasalans kemur fram ad ekki hafi legid fyrir sampykktar teikningar pegar
soluyfirlit var utbdid. Pott almennt verdi ad telja ad teikningar eigi ad fylgja soluyfirliti, pa
verdur ekki s€d ad pad se fortakslaust skilyrdi samkveemt b-1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015,
skv. ordanna hljodan. P4 verdur ekki séd ad s& annmarki hafi leitt til tjons fyrir kvartendur. |
pvi sambandi skalt tekid fram ad leida ma af gégnum malsins ad kvartendum hofou oftar en
einu sinni skodad umradda fasteign. ba var i kauptilbodi gerdur fyrirvari um nanari skodun og
gilti sa fyrirvari i sjo daga fra sampykki kauptilbodsins.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala. ba er pad nidurstada eftirlitsnefndar
ad ekki verid annad radio af gognum malsins en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi leitast vid
ad geeta hagsmuna beggja adila, sbr. 15. gr. og 16. gr. fsl. Feer pad studning i akvaeedum og
fyrirvérum sem tilgreindir eru, baedi i kauptilbodi og kaupsamningi Verdur, med visan til
umkvortunarefnis i malinu, ekki talid ad hlutadeigandi fasteignasali hafi gerst brotlegur vid
akveedi laga nr. 70/2015. Pa er pad einnig nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid
fyrir tjoni sem rekja ma til brota fasteignasalans a starfsskyldum sinum.

I l1josi alls framangreinds og mid hlidsjon af umkvortunarefninu, atvika i mali pessu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvortunarmalum fela ekki i sér binandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjérnvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstola med
venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

Pérdur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar



