Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 28. agust 2019.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid s6lu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-001-19).
A. Inngangur.

4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti hvada peatti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Nénar tiltekio skal eftirlitsnefndin taka 4 méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Pad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild a0 kvortunarmali pessu, 1 pessu tilviki er pad, auk kvartanda, [A] Ifs. og [B] Ifs. hja
[C] fasteignasolu.

B. Malsmeoferd eftirlitsnefndar og gagnaoéflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [D] f.h. [E] og [F] (hér eftir nefnd ,,kvartendur®)
hinn 8. jantar 2019 og var malinu gefid numerid K-001-2019 i malaskrd nefndarinnar.
Kvortunin Iytur ad starfshattum starfsmanna fasteignasdlunnar [C] vid milligbngu um sélu
fasteignarinnar ad [ X] par sem kvartendur eru tilgreindir kaupendur eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var ad finna kaupsamning, dags. 17. april 2018, fylgigdgn med
kaupsamningi, afsal, dags. 30. agtst 2018 og bréf kaupenda til seljenda, dags. 20. desember
2018. Pa var einnig medfylgjandi greidslukvittun, dags. 4. jantar 2019, 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 fasteignasélunnar
[C] og beindi eftirlitsnefnd erindum sinum ad [A] Ifs. og [B] Ifs., eigendum og abyrgdaradilum
fasteignasOlunnar. Samkvemt fyrirliggjandi gégnum vottar [A] kauptilbod, dags. 26. mars
2018, og er [B] skradur skoOdunarmadur fasteignarinnar samkvamt soluyfirliti. [G] vottar
fyrirliggjandi kaupsamning, dags. 17. april 2018 en samkvaemt gégnum eftirlitsnefndar lagoi
[G] inn réttindi sin til 16ggildingar hinn 2. oktober 2018. b4 vottar [H] Ifs. fyrirliggjandi afsal,
dags. 30. agust 2018. Eftir yfirferd eftirlitsnefndar & gognum malsins potti ekki tilefni til ad
beina adild i malinu ad [G] né [H] Ifs. og afmarkast pvi adild i malinu ad framangreindum
fasteignasolum, [A] og [B].

{ kvortun kemur fram ad kvartendur telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasolu hafi valdid
kvartendum tjoni me0 starfshattum sinum vid milligéngu um kaup peirra 4 fasteigninni ad [X].
Nanar tiltekio hafi efni soluyfirlits fasteignarinnar verid rangt og 6fullnegjandi og ad lysing a
eigninni hafi verid mjog almenn og 6ndkvaem. Kvartendur telja ad fasteignin hafi ekki verid i
samremi vid upplysingar sem veittar voru i soluyfirliti og kynningargégnum um eignina og
med pvi hafi starfsmenn hlutadeigandi fasteignasolu valdid kvartendum tjoni.

Hofoabakki 9 « 6. hed » 110 Reykjavik  simi 587-1286 » www.enf.is * enf(@enf.is



Hinn 27. febraar 2019 méttok eftirlitsnefndin andmeeli [B] Ifs. fyrir hond fasteignasélunnar [C].
Medfylgjandi andmeelum var helsta skjalagerd vegna solumedferdar fasteignarinnar, s.s.
soluyfirlit, kauptilbod, kaupsamningur, afsal, 16gskilauppgjor, dags. 30. agust 2018, yfirlysing
husfélags, dags. 12. april (ekki merkt med ari) og onnur yfirlysing husfélags, dags. 15. april
2018.

Eftirlitsnefnd mottok vidbotargdgn fra I16gmanni kvartenda hinn 14. mars 2019. Hinn 18. mars
2019 voru andmeli hlutadeigandi fasteignasala send 16gmanni kvartenda til upplysinga og eftir
atvikum frekari athugasemda. Frekari athugasemdir barust hinn 20. mars 2019. Eftirlitsnefnd
kallaoi eftir viobotargognum fra kvartanda hinn 20. dgust 2019 og voru pau mottekin hinn 21.
agust 2019.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar 4 opinberum gognum, taldi
nefndin malid negilega upplyst.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmaelum sem borist hafa nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup a fasteign ad [X]. Af kvortun verdur radid
a0 erindid beinist ad starfshattum [A] Ifs. og [B] Ifs., sem eru eigendur ad fasteignasélunni [C].

Kaupsamningur vegna fasteignarinnar var undirritadur hinn 17. april 2018 og er hann vottadur
af [G], fyrrum starfsmanni fasteignasdlunnar [C]. P4 liggur fyrir afsal, dags. 30. agust 2018,
innfeert til pinglysingar hinn 24. september 2018. Um er ad raeda ibud i fjoleignarhusi og var
kaupverd samkvemt kaupsamningi tilgreint fjarhed kr. 34.250.000. Afhending er i
kaupsamningi tilgreind hinn, 1. juni 2018.

[ s6luyfirliti er skodunardagur tilgreindur hinn 2. febriar 2018 og par er eigninni lyst sem godri
endaibid 4 pridju/fjordu haed med frabaeru Gtsyni dsamt sér stedi i bilageymslu. Nytt barujarn
a pakinu og buiid ad kleda hus a utan 4 badum géflum. ba kemur eftirfarandi ordrétt fram i
sOluyfirliti um galla 4 eigninni:

,,Gler er ordid preytt og innan farra ara parf ad madla og jafnvel einhverjar murvidgerdir a
langhlioum hussins. Skemmd er a parketi.

Samkvaemt kvortun vard kvartendum pad ljost i oktober 2018 ad fyrithugadar veeru
umfangsmiklar vidgerdir 4 fjoleignarhusinu sem ekki er getid i sdluyfirliti né peim gégnum sem
lagu fyrir um eignina vid sdlumedferd. Samkvaemt kvartendum nemur heildarkostnadaraazetlun
vegna vidgerdanna um 114-120.000.000 kr. samkveemt astandsskyrslu og beri ibudareigendur
hlutfallslegan kostnad af vidgerdunum og & kvartendur komi pvi til med ad falla kostnadur sem
nemur um 6.000.000 kr. Eftirlitsnefndin tekur fram ad af kvortun og fyrirliggjandi gognum ma
rada ad afsal er dagsett hinn 30. agust 2018 og var pvi pinglyst hinn 24. september 2018.

Af erindi kvartenda verdur radid ad peir telji pa lysingu sem er ad finna i soluyfirliti
fasteignarinnar og rakin hefur verid, mjog almenna og éndkvaema asamt pvi ad gefa einungis
til kynna ad hugsanlegt s¢ ad framkvama purfi einhverjar murvidgerdir innan farra ara.



[ kvortun kemur fram ad i fylgigognum sem kaupendur fengu med kaupsamningi hafi verid
yfirlysing husfélags, dags. 12. april 2018, par sem hakad er vid ad ekki séu yfirstandandi eda
ventanlegar framkvaemdir & vegum husfélags adrar en ad skipta purfi um rafmagnstéflu sem
seljandi greidi. ba hafi einnig legid fyrir 6nnur yfirlysing husfélags af halfu Eignaumsjonar,
dags. 15. april 2018, par sem fram kemur vardandi fyrirhugadar framkvaemdir ad stjornin hafi
fengid heimild til a0 fa astandsmat & hisinu med visan til fundargerdar, dags. 27. mars 2018.
Feer petta stod 1 fylgigdgnum med kvortun.

[ framangreindri fundargerd, dags. 27. mars 2018 kemur fram ad kynnt hafi verid 4 fundinum
tilbod 1 gerd astandsskyrslu um éastand & ytra byrdi. P4 kemur par einnig fram ad 4 fundinum
hafi komid fram miklar lysingar & 1élegu astandi glugga og veggja. Sampykkt var ad veita stjorn
heimild til ad taka pvi tilbodi sem gaeti unnid skyrsluna fyrr og geeti tryggt gédan verktaka ad
husinu sem fyrst. { kvortun kemur fram ad seljandi ibadarinnar hafi kvittad fyrir matingu &
husfélagsfundinn og faer pad stod i gognum malsins. Pa segir i kvortun ad samkvaemt
fundargerd husfélagsins fra 15. agust 2017, sem einnig hafi verid 1 fylgigbgnum med
kaupsamningi hafi verid reett um ad sprunga veeri i burdarvirki og dbendingar um leka asamt
pvi ad fram hafi komid um fyriraetlanir um ad afla astandsskyrslu.

Kvartendur telja ad hlutadeigandi starfsmonnum fasteignasélunnar hafi borid ad kynna peim,
sem kaupendum, pessi atridi sérstaklega og uppfaera sdluyfirlit eignarinnar i samreemi vid pad.
bau hafi pvi ekki fengid réttar upplysingar um fasteignina fyrir kaupsamningsgerd en par hefou
haft urslitaahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings. Hlutadeigandi fasteignasalar hafi pvi brotid gegn
starfsskyldum sinum ad mati kvartenda og pad hafi valdid peim tjoni

Andmeli [B] Ifs. fyrir hond fasteignasolunnar [C], barust eftirlitsnefnd hinn 27. febrtiar 2019.
{ andmzlum kemur fram ad i sampykktu kauptilbodi, dags. 26. mars 2018, hafi verid gerdur
fyrirvari pess efnis ad kaupendur myndu sampykkja upplysingar i nyrri yfirlysingu hustélags
og a0 engar athugasemdir hafi verid gerdar af halfu kvartenda vid yfirlysingu husfélagsins sem
aflad var fra Eignaumsjon, dags. 15. april 2018. { peirri yfirlysingu hafi komid skyrt fram ad
fyrithugadar veru framkvaemdir p6 umfang peirra hafi ekki legid fyrir. Kaupendur hafi pvi haft
par upplysingar sem par koma fram og samt sem adur kosid ad ganga til kaupsamnings.
Framangreind yfirlysing husfélags, dags. 15. april 2018, liggur fyrir i gdognum malsins. Er par
hakad i reit par sem fjallad er um fyrirhugadar framkvaemdir 4 vegum huasfélagsins og visad til
fundargerdar, dags. 27. mars 2018. P4 tekur eftirlitsnefnd fram ad i fyrirliggjandi kaupsamningi,
dags. 17. april 2018, er ad finna akvaedi pess efnis ad adilar hafi kynnt sér yfirlysingar husfélaga
sem lagu frammi vid kaupsamningsgero.

f andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram hvad soluyfirlit fasteignarinnar vardar ad
skyrt komi fram undir lidnum gallar ad huga purfi ad gleri i gluggum hssins og innan farra ara
purfi ad mala og jafnvel fara i mirvidgerdir. A peim tima sem eignin var seld hafi engar
akvardanir verid teknar um framkvemdir eda umfang peirra. Ad mati hlutadeigandi
fasteignasala hafi kaupendum pvi verid ljost ad framkvamdir vaeru fyrirhugadar p6 umfang hafi
ekki legid fyrir enda hafi ekki enn verid gert astandsmat 4 peim tima, 6mogulegt veeri ad telja
upp med nakvemum heetti 1 s6luyfirliti 611 atridi sem hugsanlega purfi ad laga pegar slikt mat
laegi ekki fyrir.



A lokum kemur fram i andmalum ad pad sé mat hlutadeigandi fasteignasala ad skilyroum laga
nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa hafi verid fullnaegt.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysinga og/eda eftir atvikum
til frekari athugasemda hinn 18. mars 2019. Frekari athugasemdir 16gmanns kvartenda barust
hinn 20. mars 2019. [ vidbétarathugasemdum kvartenda kemur fram ad peir kannist ekki vid ad
hafa sampykkt efni yfirlysingu husfélagsins fra 15. april 2018 fyrir kaupsamningsgero, i
sO6lugdgnum hafi legid fyrir yfirlysing htisfélags, dags. 12. april, 4 formi fasteignasélunnar sem
formadur/gjaldkeri husfélagsins undirritar. Par hafi verid hakad i reit um fyrirhugadar
framkveemdir en einungis getid um ad skipta purfi um rafmagnstéflu. Kvartendur byggi 4 a0 i
1josi yfirlysingar husfélags sem aflad var af Eignaumsjon hinn 15. april 2018, hafi borid ad
uppfera soluyfirlit eignarinnar og tryggja sonnun pess ad upplysingar um hugsanlegar vidgerdir
hefou verid kynntar kaupendum. Pad hafi sérstaklega verid mikilvagt par sem kvartendur eru
ekki islenskumelandi og ekki buid lengi hérlendis og gera kvartendur athugasemdir vid ad
sOluyfirlitid hafi ekki verid pytt sérstaklega fyrir pau sem kaupendur. b4 er tekid fram i
vidbotarathugasemdum ad kvartendur hafi 1 eitt sinn skodad eignina en fulltrai
fasteignasolunnar hafi ekki verid vidstaddur og gera kvartendur athugasemdir vid pa starfshetti.
ba eru sjonarmid sem fram koma i kvortun aréttud.

Hinn 20. agast 2019 6skadi eftirlitsnefnd eftir pvi ad kvartandi utvegadi upplysingar um hvada
tilbodi 1 gerd astandsskyrslu var tekid asamt pvi ad fa senda pa astandsskyrslu sem gerd var a
[X]. Eftirlitsnefnd mo6ttok umbedin gdgn hinn 21. agist 2019, asamt fundargerd husfélags, dags.
5. november 2018 par sem fjallad var um nidurstoour astandsskyrslurnar. Tilbodi [H] var tekid
og var fyrirliggjandi astandsskyrsla gefin ut i oktéber 2018.

Likt og rakid hefur verid og rada ma af kvortun, lytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst
ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasalar hafi brugdist skyldum sinum skv. I16gum nr. 70/2015,
par sem kvartendur telja ad efni sdluyfirlits fasteignarinnar hafi verid rangt og 6fullnegjandi og
ad lysing 4 eigninni hafi verid mjog almenn og 6ndkvaem. Fasteignin hafi pvi ekki verid i
samremi vid upplysingar sem veittar voru i soluyfirliti og kynningargégnum um eignina. ba
lytur agreiningsefnid ad pvi hvort ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi valdid kvartendum 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 starfshetti, p.4&.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvamt.

Strax og fasteignasali faer eign til s6lumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til s6lumedferdar hja 60rum fasteignasala og ekki
hefur verid gert soluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja raekilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram
01l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda & eign
pegar vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina



og hvada verd hann er tilbliinn ad greida fyrir hana. Fram kemur 1 c-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar 4 fasteign skuli koma fram & soluyfirliti, upplysingar um astand eignar og
einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
4 eign. [ h-1id 1. mgr. 11. gr. segir ad i soluyfirliti skuli m.a. koma fram upplysingar um
husgjold, yfirstandandi eda ventanlegar framkvaemdir sem buid er ad akveda 4 fundi hisfélags,
s¢ um fjoleignarhus ad reda, og um stodu eiganda gagnvart hissjodi og framkvaemdasjoodi
husfélags. [ j-1id 2. mgr. 11. gr. segir ad koma skuli m.a. fram 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 saekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og bunad sem fylgja 4 vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram a0 fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i sdluyfirliti reynist
rangar eda 6fullnegjandi, enda s¢ um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. ba
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt 16gum
um fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkvemt 16gunum.

i 1. mgr. 13. gr. fsl kemur fram ad fasteignasali skuli vid kynningu 4 eign sem hann hefur til
sOlumedferdar gaeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar 4 henni séu réttar
og 1 sem bestu samraemi vid eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann geeta hofs 1 lysingum a
eigninni.

[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur
bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gaeta réttmaetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir eda dedlilegir
kostir 1 samningum.

i 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu fasteigna og
skal geta pess i skjolunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi
og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. Ol
skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
trygg0ir 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 negileg
stadfesting vidkomandi skjala af hans halfu.

i 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaeoi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvamt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og goédar venjur i
fasteignasolu. P4 kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka a moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligbngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengio 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 hin greidd
eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera 1jost ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

f 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos 4lit 4 pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um radir og hver fjarhad hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i 1jos alit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordio
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a4 hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verido valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktober 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. Niodurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdgn malsins asamt andmalum hlutadeigandi
fasteignasala og vidbotarathugasemdum kvartanda. Likt og rakid hefur verid Ilytur
agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi ad kvartendur telja ad efni soluyfirlits
fasteignarinnar hafi veriod rangt og 6fullnaegjandi og ad lysing 4 eigninni hafi verid mjog almenn
og 6nakvaem.

Fasteignin hafi pvi ekki verid i samraemi vi0 upplysingar sem veittar voru i soluyfirliti og
kynningargdgnum um eignina og nu séu yfirvofandi umfangsmiklar framkvemdir & ytra byrdi
hussins med tilheyrandi kostnadi fyrir kvartendur.

Umkvortunaretnid Iytur pvi ad skorti & upplysingum 1 soluyfirliti og af vidbotarathugasemdum
kvartanda verdur radid ad adila greinir & um hvada yfirlysing husfélags hafi verid kynnt
kaupendum fyrir kaupsamningsgerd par sem kvartendur kannist ekki vid ad hafa sampykkt efni
yfirlysingar husfélags fra 15. april 2018. Hins vegar verdur af eftirfarandi ordalagi kvortunar
radid ad framangreind yfirlysing husfélags dsamt fundargerd, dags. 27. mars 2018, hafi verio
a0 finna 1 fylgigdgnum med kaupsamningi. Kemur eftirfarandi ordrétt fram:

I flgigognum til kaupenda med kaupsamningi sem bera med sér ad hafa verid prentud it
sama dag og kaupsamningur var undirritadur, var yfirlysing husfélags, dags. 12. april 2018.
[...] Pa liggur einnig fyrir onnur yfirlysing husfélags af halfu Eignaumsjonar, dags. 15. april
2018 en par er merkt vid vardandi fyrirhugadar framkvemdir a vegum husfélags ad stjornin
hafi fengio heimild til ad fa dstandsmat d husinu med visan til fundargerdar fra 27. mars 2018.
[...] I fundargerd hisfélagsins fra 15. dgist 2017 sem einnig er i fylgigégnum med
kaupsamningi var reett um ad sprunga veeri i burdarvirki milli ibuida og dabendingar um leka

“«

medfram gluggum og d fleiri st6dum.

Med visan til undirstrikads ordalags i hinum tilvitnada texta verdur ekki annad radid en ad
framangreind yfirlysing husfélags, dags. 15. april 2018 asamt fundargerdum hafi legio fyrir
a.m.k. vid kaupsamningsgerd.



Yfirlysingar hustélags, dags. 12. april og onnur dags. 15. april 2018, dsamt fundargerdoum lagu
fyrir vid undirritun kaupsamnings, dags. 17. april 2018, feer pad m.a. stod 1 innkominni kvértun.
Af gdgnum malsins verdur ekki radid ad kvartendur hafi vid pad timamark gert athugasemdir
og var kaupsamningur undirritadur.

ba verdur ekki 1itid fram hja pvi ad 4 peim tima er kaupsamningur var gerdur lagu ekki fyrir
nakvamar upplysingar um hvort og pa hvada framkvemdir skyldi radist i 4 fasteigninni.
sOluyfirliti kemur fram ad gler 1 husinu sé ordid preytt og jafnvel purfi ad radast i einhverjar
murvidgerdir 4 langhlidum hussins.

Hvad umkvortunarefnid er vardar efni soluyfirlits bendir eftirlitsnefnd a ad pratt fyrir ad rik
skodunarskylda hvili & fasteignas6élum ad pa telur nefndin ad ekki sé unnt ad jafna 16gbundnum
skyldum fasteignasala vid gerd soluyfirlits 4 vio uttekt fagadila 4 astandi ytra byrdis
fjdleignarhuss 1 heild sinni. bess ber ad geta ad [X] inniheldur 11 ibadir skv. opinberum
upplysingum og er byggingararid tilgreint 1977. Skodunarskylda fasteignasala og lysing hans
a astandi og eiginleikum fasteignar tekur mid ad pvi sem fasteignasali sér vid skodun
fasteignarinnar dsamt upplysingum sem hann hefur undir hondum um astand fasteignarinnar,
b.m.t. opinberum upplysingum, sem og upplysingum sem seljandi fasteignar upplysir um hverju
sinni.

ba er oumdeilt ad yfirlysingu husfélags var aflad af halfu hlutadeigandi fasteignasala. Kemur
fram 1 yfirlysingu husfélags, dags. 15. april 2018, ad stjorninni hafi verid veitt heimild til ad fa
astandsmat 4 hasinu med tilvisun i fundargerd, dags. 27. mars 2018 par sem fjallad er um lélegt
astand glugga og veggja. bPessar upplysingar lagu fyrir i fylgigdgnum med kaupsamningi dsamt
pvi ad i kauptilbodi, dags. 26. mars 2018, var gerdur sérstakur fyrirvari pess efnis ad kaupendur
setti sig vid nyja husfélags yfirlysingu og gaf pad kaupendum tilefni til ad skoda pessi gogn
frekar.

ba er einnig ad finna akvadi pess efnis 1 kaupsamningi, dags. 17. april 2018, ad adilar hafi
kynnt sér yfirlysingar husfélaga sem liggja frammi vid kaupsamningsgerd og er par visad til
yfirlysinga 1 fleirtdlu. Eftirlitsnefnd telur pvi ekki unnt ad fallast & ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi visvitandi leynt upplysingum um &stand hinnar seldu fasteignar. Tekur
eftirlitsnefndin pannig fram ad hun telji ad skjalagerd beri pess merki ad hagsmunum kaupenda
hafi verid gaett likt og 16g bjooda, sbr. m.a. fyrirvari i kauptilbodi, sbr. m.a. 15. og 16. gr. fsl.

Somuleidis er ekki unnt ad fallast 4 ad veiting heimildar til ad afla 4standsmats & htisinu jafngildi
mat & fyrirhugudum framkvemdum. Af gognum malsins verdur ekki radid ad akvoroun hafi
verid tekin um ad radast i umfangsmiklar framkvamdir 4 husinu 4 peim tima pegar vidskipti
gengu i gegn. Ekki lagu fyrir gdgn um mogulegt umfang framkvaemda. { pvi sambandi m4 taka
fram a0 fyrirliggjandi gogn stadfesta ad fyrirliggjandi astandsskyrsla var gefin at i oktober
2018. Var kaupsamningur undirritadur hinn 17. april 2018 og er afsal dagsett hinn hinn 30.
agust 2018.

Af gefnu tilefni og til upplysingar ma einnig benda 4 ad samkvaemt opinberum upplysingum
sem eftirlitsnefndin afladi fra bjodskré {slands, og byggja 4 29 pinglystum kaupsamningum fra
janaar 2018 til agust 2019, virdist sem medalverd samberilegra fasteigna, m.t.t. tegundar



husnadis (fjolbyli), sterdar ibudar, stadsetningar og byggingarars, um pad bil fjarhaed kr.
39.129.310, an pess a0 tekin sé frekari afstada par ad latandi.

Med hlidsjon af fyrirliggjandi gdgnum malsins, umkvortunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid fyrir tjoni
sem rekja ma til brota fasteignasala & starfsskyldum sinum og tilkynnist pad hér med ad
eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar 1 malinu og 1 1josi 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, sem
rennur pvi 1 rikissjod.

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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

bordur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar



