Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 29. agust 2017.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu fasteignar ad [X] (mél nr. K-031-16).

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 milligobngu 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 ljosi atvika i mali pessu afmarkast adild, auk kvartanda,
vid fasteignasalann [A] hja fasteignasélunni [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala méttok kvortun [C], f.h. [D] (hér eftir nefnd ,,kvartandi®‘), hinn 4.
november 216 og var malinu gefid nimerid K-031-16 i méalaskra nefndarinnar.

I kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfshatti [A] Ifs. i tengslum vid kaup kvartanda &
fasteigninni ad [X]. Nanar tiltekid telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett
réttmeetra hagsmuna kvartanda m.a. med pvi ad lata pess dgetid vid kvartanda ad eiginkona
hlutadeigandi fasteignasala hafi komid fram sem I6gmadur fyrir hond seljanda & fundi milli
seljanda og kaupanda.

Hinn 5. desember 2016 Oskadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gégnum fra
hlutadeigandi fasteignasala. Andmalabréf barst nefndinni fra [A] Ifs., hinn 16. desember 2016.

[ 1j6si andmeela hlutadeigandi fasteignasala og atvika mals, veitti eftirlitsnefnd kvartanda kost
a pvi ad koma & framfaeri frekari athugasemdum vegna malsins. Nefndinni barust frekari
athugasemdir fra kvartendum hinn 9. febrdar 2017.

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

Mead hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem borist hafa nefndinni og 6drum gégnum
eru malavextir peir ad kvartandi keypti fasteign ad [X]. Kauptilbod vegna fasteignarinnar var
undirritad af kaupanda og seljanda hinn 6. september 2016. Kaupsamningur var undirritadur
hinn 22. september 2016. Kaupverd fasteignarinnar var kr. 31.000.000.

Vid gerd kaupsamnings la fyrir yfirlysing hisfélags um astand eignar, segir par ad fyrirhugadar
séu framkveemdir samkvaemt adalfundargerd huasfélagsins fra 14. mars 2016. | umraeddri
fundargerd er visad til astandsskyrslu sem unnin var fyrir hisfélagid af Framkvemdum og
Raagjof ehf. Fram kemur i fundargerd ad um sé ad reeda framtidarsyn husfélagsins til naestu 5-
10 ara.

[ kvortun segir ad eftir afhendingu fasteignarinnar hafi farid ad bera & verulegum leka vid
plotuskil ofan vid stofuglugga ibudarinnar. Hafi kvartandi upplyst hlutadeigandi fasteignasala
um lekann. I svarbréfi hlutadeigandi fasteignasala til umbodsmanns kvartanda segir ad seljandi
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hafi ekki ordid var vid neinn leka pegar hann atti eigninna. ba var medfylgjandi andmalum
hlutadeigandi fasteignasala tolvupdstur par sem hann bendir kvartanda & ad hann skuli senda
télvuposta um krofu sina, vegna gallans, & seljanda.

Kvartandi for pess a leit vid [...], byggingafreeding og muararameistara ad hann legdi mat &
lekann. Um petta segir ordrétt i kvortun:

,Vvar nidurstada [...] ad allt benti til pess ad lekinn etti sér sogu og ad reynt hefdi verid ad
hylja hann med pvi ad mala yfir sprunguna sem lak ar pannig ad raun veeri um ad reda
galla sem var leynt en ekki leyndan galla.«

[ kjolIfar matsins sendi umbodsmadur kvartanda tolvup6st til hlutadeigandi fasteignasala, par
sem fram kom krafa kvartanda vegna gallans ad fjarhad kr. 500.000. Kemur par einnig fram ad
umbodsmadur kvartanda kjési ad beina samskiptum sinum til hlutadeigandi fasteignasala, par
sem tungumalakunnatta hvort tveggja kaupanda og seljanda sé takmaérkud. 1 kjolfar frekari
samskipta umbodsmanns kvartanda og hlutadeigandi fasteignasala bodadi hann umbodsmann
kvartanda til fundar med seljanda. Var honum tilkynnt fyrir fundinn ad seljandi keemi liklega
med I6gmann med sér & fundinn. Segir svo i kvortun:

,,A0 fundi loknum komst umbodsmadur kaupanda ad pvi ad I6gmadur s er meetti fyrir hond
seljanda og getti hagsmuna hans, er eiginkona fasteignasalans og pvi augljést ad efast
verour um hlutleysi fasteignasalans og ad hann uppfylli akveedi 15. gr. laga um sélu
fasteigna sem og h. 1id 19. gr. sému laga.*

Af kvortun verdur radid ad kvartandi telji sig hafa ordid fyrir tjéni sem nemur kréfu hans vegna
galla & hinni seldu fasteign. Hafi petta tjon ordid vegna framkomu hlutadeigandi fasteignasala
vid milligonguna sjalfa, pegar hann samdi séluyfirlitid, syndi eignina og annadist um skjalagerd
vegna solunnar. pa telur kvartandi ad framganga hlutadeigandi fasteignasala, m.a. med pvi ad
hafa latid pess 0getid ad eiginkona hans geetti hagsmuna seljanda & fyrrgreindum fundi, hafi
verid til pess ad ljuka agreiningi um umraddan galla an pess ad malsstadur kaupanda yroi
skodadur ad fullu.

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala segir ad soluyfirlit hafi visad til astandsskyrslu fra
mars 2016 um galla & hinni seldu fasteign. ba segir hlutadeigandi fasteignasali ad ekki hafi verid
neinir gallar synilegir vid skodun fasteignasala & eigninni, né hafi hann haft vitneskju um leka.
pa kvedur hann samskipti sin vid kaupanda, er hann benti honum & ad hafa samband beint vid
seljanda, hafa verid til pess ad beina malinu i réttan farveg.

Jafnframt segir i andmelum hlutadeigandi fasteignasala:

,.En seljandi [...] er fra Vietham og talar enga islenska en er p6 enskumalandi. Hann hafdi
enga vitneskju um réttarstodu sina og engin teekifaeri til pess ad kanna réttarstéou sina an
I6gmanns. Hann vissi ekki einu sinni hvernig hann etti ad fa sér l6gmann. Undirritadur
leidbeindi honum ad tala vid I6gmanninn [...] hdl. sem er eiginkona hans og starfar &
I6gmannsstofunni [...] og hefur sinnt fasteignakaupamalum. Undirritadur leiddi pau saman
a fund & skrifstofu Il6gmannsins og sat fasteignasalinn ekki fundi peirra um malid.

Segir hlutadeigandi fasteignasali pad hafa verid mat I6gmannsins ad seljandi etti ad hafna
krofum kaupanda, sem hann hélt fram & adur nefndum fundi kaupanda og seljanda.

D. Lagareglur.

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



1 10. gr. fsl. er fjallad um skyldu fasteignasala til ad semja soluyfirlit. Segir i 1. mgr. akvadisins
ad strax og fasteignasali feer eign til solumedferdar, 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 séluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skuli hann semja reekilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar.

[ 1. mgr. 11. gr. segir ad fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 6l
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign pegar
vid 4, ma &tla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. I 2. mgr. eru talin upp pau atridi sem koma skulu
fram i soluyfirliti. T c. 1id 2. mgr. segir ad fram skuli koma upplysingar um astand eignar og
einstakra hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
a eign.

I 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti.
Skal hann sekja 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 s6luyfirliti reynast
rangar eda Ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

I 15. gr. fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna bddum adilum, seljanda og kaupanda,
0g geeta réttmatra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir
6logmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

[ 2. mgr. 16. gr. segir ad 6l skjalagerd og samningsgerd skuli vera vondud og svo Ur gardi gerd
ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg. Fasteignasala ber
ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

I. 19. gr. laganna er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Segir i f. id 2. mgr. 19.
gr. ao eftirlitsnefnd fasteignasala skuli m.a. fylgjast sérstaklega med pvi ad fasteignasalar hagi
skjalagerd efnislega i samraemi vid akveedi laganna og gddar venjur i fasteignasolu. pa segir i
h. 1id 2. mgr. 19. gr. ad eftirlitsnefnd skuli fylgjast med pvi ad hagsmunir adila ad samningum
séu ekki fyrir bord bornir.

[ 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 han 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 ljos alit a 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 a 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.



E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdgn malsins, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala
og athugasemdir kvartanda. Eins og ad framan greinir snyr &greiningur kvartanda og
hlutadeigandi fasteignasala ad pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki gett hagsmuna
kvartanda, annars vegar pegar honum ladist ad geta um galla sem var & hinni seldu eign i
sOluyfirliti og hins vegar pegar hann visadi seljanda til Idgmanns, sem jafnframt var eiginkona
hlutadeigandi fasteignasala, og upplysti kvartanda ekki um pad.

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala, sem eftirlitsnefnd mottok hinn 16. desember 2016,
visar hlutadeigandi fasteignasali m.a. til pess ad soluyfirlit hafi visad til &standsskyrslu, par sem
lélegu astandi hissins var lyst. Astandsskyrsla pessi tilgreinir ekki lekann sérstaklega en par eru
tilgreindar ymsar utanhuss vidgerdir sem rédast parf i & naestu arum. Kvartanda matti pvi vera
ljést ad fasteignin parfnadist vidgerda. Kvartandi heldur pvi hins vegar fram i kvortun sinni ad
umreeddur leki hafi verid galli sem seljandi leyndi, skv. mati byggingarfraedings sem hann fékk
til ad meta lekann. Hlutadeigandi fasteignasali ber pvi vid ad honum hafi ekki verid kunnugt
um ad leki veeri i fasteigninni og ekkert hefur komid fram i malinu sem bendir til pess ad hann
hafi matt vita af lekanum. Med hlidsjon af framangreindu er ekkert fram komid i malinu sem
bendir til pess ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn 12. gr. laga um s6lu fasteigna og
skipa, nr. 70/2015, vid skodun sina a fasteigninni.

Eins og ad framan var rakid bodadi hlutadeigandi fasteignasali kvartanda & fund med seljanda
vegna krofu kaupanda. Hlutadeigandi fasteignasali tilkynnti kvartanda ad seljandi myndi njota
lidsinnis 16gmanns & fundinum. Logmadur pessi var eiginkona hlutadeigandi fasteignasala. |
andmelum hlutadeigandi fasteignasala segir ad honum hafi ladst ad upplysa kvartanda um ad
l6gmadurinn veeri eiginkona hans. 1 1. mgr. 15. gr. fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna
leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Skuli hann lidsinna
badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna peirra. Eftirlitsnefnd telur
varhugavert med tilliti til framangreindra krafna um hlutleysi ad hlutadeigandi fasteignasali
beini 6drum adila pess vidskiptasambands, sem honum hefur verid falin milliganga um ad koma
4, til 16gmanns sem er i hjuskap med hlutadeigandi fasteignasala. Beinir eftirlitsnefnd peim
tilmaelum til hlutadeigandi fasteignasala ad hann geti betur ad hlutleysi sinu i framtidinni.

Eftirlitsnefnd fasteignasala telur hins vegar ekki leitt i ljos ad framganga hlutadeigandi
fasteignasala hafi veri® med peim hetti ad pad hafi valdid kvartanda tjoni. I ljosi alls
framangreinds tilkynnist pvi 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 bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta avallt lagt agreining sinn fyrir domstola med venjulegum
heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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