Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 14. juni 2017.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X], (mal nr. K-033-16).

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 milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. bad er hlutadeigandi fasteignasali/ar og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki eru hlutadeigandi fasteignasalar [A] Ifs. og [B]
Ifs. & fasteignasdlunni [C].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [D] og [E] (hér eftir nefnd ,.kvartendur) hinn
27. november 2016 og var malinu gefid numerid K-033-16 i malaskra eftirlitsnefndar.
Kvortunin lytur ad starfshattum fasteignasélunnar [C] i tengslum vid kaup kvartenda a fasteign
ad [X]. Medfylgjandi kvortun til nefndarinnar voru ymis gogn er umkvoértunarefnid varda,
b.m.t. séluyfirlit vegna fasteignarinnar, kauptilbod, dags. 22. april 2016, kaupsamningur dags.
24. juni 2016, ymis tolvupostsamskipti, o.fl.

Medfylgjandi kvortun var einnig greidslukvittun, dags. 27. névember 2016, vegna greidslu
kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar
um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

[ erindinu eru gerdar athugasemdir vid storf fasteignasélunnar vid milligdngu um sélu
fasteignarinnar ad [X]. Nanar tiltekid telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki
upplyst um galla & eigninni og ad upplysingar & séluyfirliti og kaupsamningi hafi verid rangar.
pa telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki geett hagsmuna peirra sem
kaupenda vid milligdngu um s6lu fasteignarinnar.

I malinu liggur fyrir kaupsamningur, dags. 24. jini 2016, og ber skjalagerdin med sér ad [A]
Ifs. hafi annast um pé skjalagero.

pa liggur fyrir pjonustusamningur um vinnu i pagu kaupanda, dags. 22. april 2016, og
kauptilbod dags, 24. april, hvort tveggja undirritad af [B] Ifs. Afmarkast adild i mali pessu af

pvi.

Hinn 6. desember 2016 o0skadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gognum fra
hlutadeigandi fasteignasdlum. Andmeeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni
hinn 20. desember 2016. [ 1j6si fyrirliggjandi andmaela voru pau send kvartendum til upplysinga
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og eftir atvikum frekari athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 31. jantar 2017. Frekari
athugasemdir béarust fra kvartendum hinn 6. febriar 2017. P& afladi eftirlitsnefnd einnig
opinberra gagna.

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar & opinberum gdgnum, taldi
nefndin malid nagilega upplyst.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup & fasteigninni ad [X] og var kaupsamningur
undirritadur hinn 24. juni 2016. Medfylgjandi kvértun var &samt kaupsamningi, m.a. yfirlysing
undirritud af eiganda efri hadar um &stand eignarinnar, dagsett 2. mai 2016, yfirlysing
hasfélags, undirritud af seljanda nedri haedar og eiganda efri hadar, dags. 12. mai 2016, 6ll
helsta skjalagerd vegna fasteignakaupanna og télvupdstssamskipti kvartenda vid hlutadeigandi
fasteignasala vegna eignarinnar.

I erindi kvartanda, sem eftirlitsnefnd mottok hinn 27. névember 2016, kemur fram ad
kvartendur telji eignina hafa verid haldna géllum sem hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki
upplyst um. I kvértun kemur enn fremur fram ad [B] Ifs. hafi verid upplystur um fyrrnefnda
galla med télvuposti, dags. 2. mai 2016, fra eiganda efri haedar i fasteigninni. Medfylgjandi
tolvupostinum hafi verid vottad skjal um galla & eigninni, samid af eiganda efri hadar og
undirritad af honum. P& hafi hvorki hlutadeigandi fasteignasalar né seljandi fasteignarinnar
upplyst kaupendur um framangreindan télvupdst og meinta galla a eigninni né hafi peirra verid
getid & soluyfirliti.

I fyrirliggjandi soluyfirliti segir eftirfarandi um galla & eigninni:

,, Gallar: Starfsmanni [C] hefur ekki verid bent sérstaklega a galla & eigninni. En komid
er ad viohaldi a glugga 1 stofu. *

Samkveemt kvortun fengu kvartendur vitneskju, fra utanadkomandi adila, um framangreindan
tolvupost i oktober 2016 og i kjolfario hafi pau leitast vid ad afla frekari upplysinga fra
hlutadeigandi fasteignasélum en litid verid um svor ad mati kvartenda. Af erindi kvartenda ma
rdda ad peir meti pad sem svo ad fasteignasélunni hafi verid tilkynnt um frekari galla & eigninni
en ekki upplyst um pa.

[ fyrirliggjandi kauptilbodi i eignina, dags. 25. april 2016, undirritad af kvartendum og seljanda,
er gerour svohljédandi fyrirvari:

,, Kauptilbod petta er gert med fyrirvara um skodun & yfirlysingu hasfélags og skal hdn
liggja fyrir innan 10 daga fra sampykki kauptilbods.

Fyrir liggur ad umraddrar yfirlysingar husfélags hafi verid aflad og er hiin dagsett 12. mai 2016,
eftir ad frestur samkvaemt fyrirvara i kauptilbodi er lidinn.

Eftirlitsnefnd moéttok andmaeli beggja hlutadeigandi fasteignasala hinn 20. desember 2016. |
andmelum [A] Ifs. kemur fram ad vid undirritun kaupsamnings hafi hann verid upplystur um
ad eigandi eftir haedar i fasteigninni hafi fyrir slysni borad i vatnslogn med peim afleidingum
ad vatn hafi fleett nidur a nedri haed eignarinnar og ollid par tjoni. Par segir enn fremur:



,, Vid kaupsamning var kaupanda kunnugt um ohapp petta, pvi seljandi hafoi latio vita og
atti tjon petta ad baetast af tryggingum. Undirritudum hafdi ekki verid tilkynnt um pad og
var ekki kunnugt um pad fyrr en vio kaupsamning. *

I andmaelum kemur einnig fram hvad petta vardar ad kaupendur og seljandi hafi sammaeelst um
ad kaupendur myndu f& tryggingaféd vegna pessa tjéns og myndu annast um vidgerd, um petta
hafi kaupendur og seljendur sammeelst an adkomu hlutadeigandi fasteignasala.

pa eru i andmelum hlutadeigandi fasteignasala [A], rakin télvupostsamskipti vid kvartendur
vegna hinna ymissa galla og ad leitast hafi verid vid ad nd sattum i malinu. ba segir i
fyrirliggjandi andmalum:

., Seljendur og kaupendur komust ad lokum ad samkomulagi um ad seljandi teeki a sig kr.
220.000,- til viobétar vid &dur umsamdar kr. 300.000,-. Inni i pessari tolu var kr. 40.000,-
sem var hluti sjalfsabyrgdar vegna tjonamalsins, sem kaupendur héfou verid bunir ad
semja um.

[ kjolfar pessa samkomulags var gert afsal og lokauppgjor, par sem veittur var afslattur
kr. 300.000,- auk kr. 220.000,- (tryggingatjonid var ekki inni i lokauppgjor, par sem
kaupendur og seljendur gerdu pad upp sin a milli).

I andmalum [A] Ifs. kemur ennfremur fram ad vid kaupsamning hafi legid fyrir yfirlysing
hasfélags, dags. 12. mai 2016, undirritud af seljendum fasteignarinnar & nedri had og eiganda
efri haedar. Umraedd yfirlysing hasfelags liggur fyrir i malinu en par kemur fram, vardandi
lysingu a timasetningu og Yyfirstandandi framkveemdum, ad ekki sé um ad raeda virkt husfélag
0g ad samkomulag sé um ad hvor ibud um sig sjai um sina glugga og hurdar. ba segir ennfremur
i yfirlysingu hasfélags ad hluti lagna i husinu séu upprunalegar og eigendur efri og nedri haedar
séu sammala um ad peim purfi ad skipta Ut & arinu. Pa kemur fram ad asetladur heildarkostnadur
vegna framkveemdanna sé um kr. 300.000,- & ibud.

Um télvupdst eiganda efri haedar til [B] Ifs. segir i andmalum [A] Ifs. ad par komi fram pad
sama og fram komi i yfirlysingu husfélags asamt pvi sem &standi glugga & efri had eignarinnar
sé lyst. Hvad annad vardi, s.s. endurnyjun lagna utan dyra, pa hafi kaupendum verid upplystir
um pad vid skodun eignar.

[ andmealum [B] Ifs. kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi fengid sendan
framangreindan tolvupdst fra eiganda efri haedar eignarinnar hinn 2. mai 2016. Télvupdsturinn
hafi innihaldid bréf par sem hinum ymsu agéllum & eigninni er lyst. pa segir i fyrirliggjandi
andmeelum:

.1 bréfinu lysir [...] ymsum agéllum & fasteigninni m.a. lekum gluggum og l6gnum vid
[XI].

Okkar vidbrogad hér a [C] eftir ad hafa lesid bréfid fra peim:

Vid afhendum og sendum bréfid a [...] eiganda nedri hadar pann 03. mai 2016 og ég
itreka pad jafnframt vid hana i samtalinu ad fa sameiginlega yfirlysingu hasfélagsins,

enda var pad peirra sameiginlega méal ad utbua yfirlysinguna, sem ekki hafdi borist
fasteignasolunni vegna sélunnar a ibud peirra.

[.]



Yfirlysing husfélagsins barst okkur sidan undirritud af eigendum sameignar [X], pann
13.05.2016. bar sem m.a. er tiltekid og asetladar naudsynlegar framkveemdir a l6gnum
meo dcetludum kostnadi sem seljendur greioa. *

pa segir ennfremur i fyrirliggjandi andmalum [B] Ifs.

,,Med undirritun sinni d sameiginlegar yfirlysingar husfélagsins [X] skv. légum nr.
70/2015 um fasteignakaup. Téldum vid hér & [C] ad [...] hefdi dregid sina fyrri yfirlysingu
til baka og ad samkomulag veeri med adilum hussins.

pa aréttar hlutadeigandi fasteignasali i andmalum sinum pa afstddu ad ekki hafi verid reynt ad
leyna seljendur géllum a eigninni og leitast hafi verid vid eftir fremsta megni ad upplysa
kaupendur um astand eignarinnar.

[ ljosi fyrirliggjandi andmela hlutadeigandi fasteignasala, par sem athugasemdum kvartanda
var alfarid métmeelt, voru andmelin send kvartendum med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 31.
januar 2017 til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda. Med bréfi eftirlitsnefndar
var ennfremur 6skad eftir pvi ad kvartendur geri nénari grein fyrir pvi ad hvada leyti pau telji
sig hafa ordid fyrir tjoni af voldum hlutadeigandi fasteignasala umfram pad sem pegar hafdi
fengist beett med samkomulagi milli kaupenda og seljanda eignarinnar.

Frekari athugasemdir kvartanda barust eftirlitsnefnd hinn 6. febrtar 2017, par sem gerdar voru
athugasemdir vid ummeeli hlutadeigandi fasteignasala er varda astedur pess tjons er vard a
eigninni vegna vatnsleka fra efri haed. ba er i athugasemdum kvartenda ad finna upplistun a
peim g6éllum sem upp hafa komid i eigninni.

Samkvaemt athugasemdum kvartenda var eigandi efri hadar fasteignarinnar upplystur um
innihald andmalabréfa hlutadeigandi fasteignasala par sem nafn hans kemur par fyrir i
tengslum vid bréf hans um &stand fasteignarinnar sem sent var & hlutadeigandi fasteignasala.
Af gefnu tilefni tekur eftirlitsnefndin fram ad eigandi efri haedar er ekki adili ad mali pessu og
hefur pvi ekki stodu ad 16gum sem slikur, 6fugt vid kvartendur og hlutadeigandi fasteignasala.

pa er i athugasemdum kvartenda aréttud pau sjénarmid sem fram koma i kvortun asamt pvi sem
tekid er fram ad fyrirhugad sé ad hofoa ddomsmal & hendur seljanda fasteignarinnar ndist ekKki
seettir i malinu.

Samkvaemt fyrirliggjandi opinberum gognum sem eftirlitsnefnd afladi hefur afsali & eignina
ekki verid pinglyst. Er eignarheimild kaupenda pvi byggd & kaupsamningi.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjén af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er trlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasalal hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr.
70/2015, par sem kvartendur telja ad peir hafi brugdist upplysingaskyldu samkvemt I6gunum
og ekki geett hagsmuna kvartenda sem kaupendur ad fasteigninni ad [X].

D. Lagareglur.

I ldgum um s6lu 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.

[ 10. gr. laganna er fjallad um skyldu fasteignasala til ad gera séluyfirlit. [ 2. mgr. 10. gr. segir
ad adur en tilbod er gert i eign skuli vaentanlegum tilbodsgjafa afhent séluyfirlitid og skal hann
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stadfesta mottoku pess med nafnritun sinni og dagsetningu. I 3. mgr. 10. gr. segir ad
fasteignasali skuli afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni soluyfirlits skv. 1. mgr.
sé rétt samkveemt bestu vitund hans.

[ 11. gr. laganna er fjallad um efni séluyfirlits. Segir i 1. mgr. ad fasteignasali skuli geeta pess
vandlega ad & soluyfirliti komi fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar
sem, asamt skodun kaupanda & eign pegar vio &, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar
hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbuinn ad greida fyrir hana.

pa er ennfremur kvedid & um i dkvaedum 11. gr. fsl. ad i soluyfirliti purfi m.a. ad tilgreina
hisgjold og yfirstandandi eda veentanlegar framkveemdir sem bulid er ad akveda a fundi
hisfélags, sé um fjoleignarhGs ad reda, og um stédu eiganda gagnvart hdssjédi og
framkveemdasjodi husfelags. Auk upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par
a medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign.

Er akveedi petta til samremis vid 25. gr. fjoleignahlsalaga nr. 26/1994, sem fjallar um
yfirlysingu hasfélags. Nanar tiltekid er fjallad um upplysingaskyldu seljanda vid s6lu
eignarhluta i fjoleignarhusi. Er markmid slikrar upplysingaskyldu ad tryggja ad sem gleggst
g6gn og upplysingar liggi fyrir vid sélu og koma pannig i veg fyrir deilur og eftirmal sidar. I 5.
mgr. 25. gr. laganna kemur m.a. fram ad annist l6ggiltur fasteignasali s6lu eignar i
fjdleignarhasi skal hann sja til pess ad pau gogn og upplysingar, sem um getur i 1.-4. mgr.,
liggi fyrir og séu raekilega kynnt kaupanda adur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur. Er
um ad reda upplysinga um yfirstandandi eda fyrirhugadar framkveemdir, vidgerdir eda
endurbaetur dsamt stédu i has- og framkvaemdasjoai.

I 1. mgr. 12. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti. Skal hann sakja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og btnad sem fylgja & vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun. I 2.
mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar
eda ofullnagjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. I 3. mgr.
12. gr. segir svo ad skylda fasteignasala til ad veita upplysingar samkvaemt I6gum um
fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkvamt l6gunum.

I 3. mgr. 14. gr. laganna segir ad hafi fasteignasali milligéngu um kaup eda s6lu & eign og hann
eda starfsmenn hans bua yfir sérstokum upplysingum um eignina eda eiganda hennar sem hafa
bydingu vid sbluna og kaupandi eda seljandi hafa ekki adgang ad, skal fasteignasali greina
adilum med sannanlegum heetti fra upplysingunum. Ef fasteignasali ma ekki vegna hagsmuna
pridja adila veita framangreindar upplysingar er honum éheimil milliganga um kaup eda solu
fasteignarinnar.

Samkveemt 15. gr. laganna skal fasteignasali i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna b4dum adilum, seljanda og kaupanda,
0g geta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir
ologmeetir, 6sanngjarnir eda 0edlilegir kostir i samningum.

I 1. mgr. 16. gr. segir ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu 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. I 2.
mgr. sdmu greinar segir ad 6ll skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo Ur gardi gerd



ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig se gldgg. Fasteignasala ber
ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

I 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar
fasteignasala. bar segir i 1. mgr. ad eftirlitsnefnd skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar
starfi i samraeemi vid akvaedi laganna og reglugerda sem settar eru samkveemt peim, adrar
réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i fasteignasélu.

[ 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 a starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda 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 fré pvi
ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af véldum
fasteignasala.

[ 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 reedir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, 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.
Samkvemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki ur agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid litur trlausn pessa méals ad pvi ad kvartendur telji ad
upplysingar um eignina, sem fram komu i séluyfirliti hafi verid rangar og telja kvartendur sig
hafa ordid fyrir tjoni vegna leyndra galla sem ekki hafi verid upplyst um vid kaupin.

pa telur kvartandi enn fremur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett réttmeetra hagsmuna
sinna vid milligéngu um sélu a fasteigninni ad [X].

Oumdeilt er i malinu ad leki ar vatnsldgn hafi valdid tjoni & ibGdinni sem kvartendur festu kaup
a. P4 kemur fram i andmelum [A] Ifs. ad kvartendur hafi verid upplystir um tjonid adur en
kaupsamningur var undirritadur. Pvi hefur ekki verid andmelt af halfu kvartenda ad pau hafi
haft vitneskju um umrett tjon adur en kaupsamningur var undirritadur. Af fyrirliggjandi
gbgnum ma rada ad adilum malsins greini & um tildrog pess leka er olli umraeddu tjoni. Hvad
pennan patt kvortunar varda telur eftirlitsnefnd ekki tilefni til ad taka afstodu til agreiningsins
par sem gogn malsins bera med sér ad kaupendur og seljendur hafi samid sin & milli og ad
umreett tjon hefur verid beett ur tryggingum sem kaupendur hafi méttekid. pa hefur einnig komid
fram i malinu ad kvartendur hafi fengid Utlagdan kostnad vegna sjalfsdbyrgdar vegna
tryggingana beettan 0r hendi seljanda. Med visan til framangreinds pad nidurstada
eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé tilefni til ad gera athugasemdir vid pennan péatt kvortunar.



Hvad vardar pann patt kvortunar er lytur ad upplysingum um adra meinta galla & gluggum og
I6gnum i eigninni verdur ad leggja til grundvallar, baedi Gt fra fyrirliggjandi gégnum og
andmeelum fasteignasalans og kvartanda, ad kvartendur hafi vid undirritun kaupsamnings, 24.
juni 2016, verid upplystir um ad laga purfi lagnir i fasteigninni d&samt pvi samkomulagi sem
rikti um ad hvor ibad fyrir sig sjai um sina glugga og hurdir. Feer pad stod i fyrirliggjandi
yfirlysingu husfélags, dags. 12. mai 2016, sem undirritud er af eiganda efri hadar
fasteignarinnar sem og seljanda nedri haedar, sem aflad var m.a. & grundvelli nyrra upplysinga
um astand fasteignar. bess ber ad geta ad fasteignin ad [X] samanstendur pessum tveimur
ibadarhlutum, sbr. fyrirliggjandi opinberar upplysingar fra Pjodskra islands. Fram hefur komid
ad fyrirvari var gerdur i kauptilbodi, dags. 25. april 2016, um skodun & yfirlysingu husfélags
innan 10 daga fra sampykki kauptilbods. b6 svo ad umraedd yfirlysing hafi ekki legid fyrir innan
pbess timamarks sem gefid var i fyrirvaranum er samt sem adur 6umdeilt ad han 14 fyrir vid
undirritun kaupsamnings sem undirritadur var af halfu kaupenda og seljenda hinn 24. juni 2016.
Virdist pad pvi ekki hafa haft ahrif & kaupin né valdid kvartendum tjoni ad umraeddur fyrirvari
i kauptilbodi hafi ekki gengid eftir hvad vardar pann frest sem gefinn var til 6flunar
yfirlysingarinnar. Adilar akvadu engu ad sidur ad ganga til samninga um fasteignina.

préatt fyrir ad kaupendur hafi ekki verid upplystir sérstaklega um bréf eiganda efri hadarinnar
til hlutadeigandi fasteignasala, [B], verdur ekki séd ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi brugdist
starfskyldum sinum samkvaemt 16gum nr. 70/2015. Verdur i pvi tilliti ad lita til pess ad er peim
vard kunnugt um bréfid og efni pess var pad sent seljanda eignarinnar dsamt aréttingu um
naudsyn oflunar sameiginlegrar yfirlysingar hasfélags. pad er pvi ljést ad hlutadeigandi
fasteignasali hlutadist til um ad Utvega yfirlysingu hasfélags likt og 16g skylda og pa a
grundvelli nyrra upplysinga sem honum hafdi &dur borist. Pa er ennfremur ljost ad yfirlysingin
14 fyrir &dur en kom til undirritunar & kaupsamningi.

Eftirlitsnefndin tekur fram med visan til akveeda 15. og 16. gr. fsl. ad pad er til samraemis vid
godar vidskiptavenjur og gddar venjur i fasteignasélu, ad geeta ad pvi ad skjalagerd taki avallt
mid af peim adsteedum sem eru fyrir hendi hverju sinni. Med hlidsjon af malsatvikum 6éllum
verdur ekki annad radio en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi aflad yfirlysingu husfélags fyrir
undirritun kaupsamnings og leitast vido ad haga skjalagerd sinni i samraemi vid gddar
vidskiptavenjur med pvi ad bregdast vid nyjum upplysingum er komu fram sidar.

Gerir eftirlitsnefndin ekki athugasemdir vid starfsheetti hlutadeigandi fasteignasala né
skjalagerd er snyr ad Aagreiningsefni mals pessa, par sem fyrirliggjandi gdgn syna ad
hlutadeigandi fasteignasalar reyndu eftir fremsta megni ad geeta ad hagsmunum beggja i 1j6si
atvika.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala. P4 er pad nidurstada eftirlitsnefndar
ad ekki verid annad radid af gognum malsins en ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi leitast vid
ad geta hagsmuna beggja adila, sbr. 15. gr. og 16. gr. fsl. 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.

pa tekur eftirlitsnefndin ennfremur fram ad umkvortunarefni fjallar ad verulegu leyti um
réttarsamband kaupanda og seljanda i tilefni af galla an pess ad pad hafi i for med sér brot &
starfsskyldum fasteignasala. Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan
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valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afstodu til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og
seljanda svo sem i tengslum vid galla & fasteign, en réttur adila og Grraedi i peim efnum er
verndadur af akveedum laga um fasteignakaup, nr. 40/2002. M& i pvi sambandi taka fram ad i
malinu liggur fyrir ad samist hefur um & milli kaupenda og seljenda um afslatt & kaupverdi kr.
550.000, an pess ad eftirlitsnefnd taki afstodu til peirrar fjarhaedar enda er pad alitaefni er vardar
réttarstodu milli kaupenda og seljanda. Pa er ad finna medal gagna malsins er ad finna drskurd
héradsdoms Reykjaness par sem fallist er & beidni kvartenda um démkvadningu matsmanns
hinn 27. jandar 2017 til pess ad meta adur lysta galla.

Er fyrrnefnt akvaedi reglugerdarinnar til samraemis vid afmoérkun & valdsvidi eftirlitsnefndar
eins og pad hefur verid tulkad m.t.t. &kveeda laga nr. 70/2015.

Med hlidsjon af fyrirliggjandi gognum malsins, verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi fullnaegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og i samraemi vid akveedi
laga nr. 70/2015 og ad skjalagerd taki mid af pvi. Med visan til framangreinds er pad pvi
nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid fyrir tjoni sem rekja ma til brota
fasteignasalans & starfskyldum sinum.

I 1josi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, 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.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i ljosi pess ad ekki er fallist & 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.

Nidurstodum eftirlitsnefndar i kvortunarmélum felur ekki i sér bindandi &lit og verdur ekki
skotid til annarra stjérnvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domst6la med
venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala
P6rdéur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar



