Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 4. febraar 2020

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vio solu a fasteign ao [X]. (Mal nr. K-006-19).
A. Inngangur.

f 4. mgr. 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.), sbr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum hetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar
kemur ad kvortunarmdlum. Ndnar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & moti 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
fengiod 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] og [B].

Af pessu tilefni telur eftirlitsnefndin rétt ad taka fram ad i oktober 2018 sendi eftirlitsnefnd
tilkynningu til leyfisveitanda, syslumannsins 4 hofudborgarsvaedinu, par sem tilkynnt var um
missir skilyrda hlutadeigandi adila, [A] og [B], til pess ad hafa 16ggildingu sem fasteignasalar,
sbr. 3. gr. fsl. Samkvemt fyrirliggjandi opinberum upplysingum, sem er ad finna 4 vef embeettis
syslumanns, eru umraeddir adilar ekki skradir 4 lista yfir fasteignasala.

B. Malsmeoferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [C] 16gmanni f.h. [D] og [E] (hér eftir nefnd
Hkvartendur®) hinn 14. mars 2019 og var malinu gefid numerid K-006-2019 i malaskra
nefndarinnar. Kvortunin lytur ad starfshattum starfsmanna tveggja fasteignasala,
fasteignarsolunnar [F] og [G] fasteignasdlu, vid milligéngu peirra vid s6lu & fasteigninni ad [X],
par sem kvartendur eru tilgreindir kaupendur eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var ad finna ddagsetta greinargerd fra kvartendum, soluyfirlit, dags. 21.
desember 2017, kauptilbod, dags. 16. november 2017, kaupsamning, dags. 21. desember 2017,
s6luumbod, dags. 21. desember 2017, uppgjor vegna kaupsamnings, dags. 21. desember 2017,
yfirlysingu husfélags, dags. 20. desember 2017, greidslukvittun fasteignasdlunnar [F], dags. 20.
desember 2017, stadfestingu 4 milliferslu, dags. 5. jantar 2018, krofu kaupenda um utgafu
afsals, dags. 28. febraar 2018, reikning og timaskyrslu fra [H], dags. 7. febraar 2019, umbod
dags. 16. januar 2019, tolvupdstsamskipti milli kvartenda og fasteignasala, afsal, dags. 31.
jantar 2019 og utprentadar sidur af vefsidu Creditinfo og Rikisskattstjora. ba var einnig
medfylgjandi greidslukvittun, dags. 14. mars 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 starfshetti starfsmanna
tveggja fasteignasala, fasteignasdlunnar [F] og [G] fasteignasdlu og beindi eftirlitsnefnd
erindum sinum ad [A] starfsmanni fasteignasélunnar [F] og [B] starfsmanni [G] fasteignasdlu.
Var erindum einnig beint til [I] Ifs. sem framkvamdarstjora [G] fasteignasolu og [i] sem
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eiganda fasteignasolunnar [F], til upplysingar. Samkvemt fyrirliggjandi gégnum sa [A] um
milligbngu um so6luna og eru skjol vegna solunnar, p.a.m. soluyfirlit, kauptilbod,
kaupsamningur o.fl. merkt [A] og fasteignas6lunni [F]. Auk pess vottar [A] kauptilbod i
fasteignina og er skradur skodunarmadur fasteignarinnar. P4 vottar [B] kaupsamning vegna
fasteignarinnar og s6luumbod vegna fasteignarinnar. Medfylgjandi kvortun voru einnig
tolvupostsamskipti milli kvartenda og beggja fasteignasala.

{ kvortun kemur fram ad kvartendur telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasala hafi valdid
kvartendum tjoni med starfshattum sinum vid milligéngu um kaup peirra 4 fasteigninni ad [X].
Nanar tiltekio hafi efni s6luyfirlits fasteignarinnar verid 6fullnaegjandi en ekki hafi verid upplyst
um galla 4 eigninni eda um agreining seljenda fasteignarinnar vid pinglystan eiganda hennar.
Kvartendur telja einnig ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki gatt hagsmuna sinna vid
fasteignavidskiptin annars vegar vegna pess ad kaupsamningi kvartenda um fasteignina var
aldrei pinglyst 4 fasteignina og hins vegar vegna pess ad afsal, sem samkvamt kaupsamningi
atti ad vera utgefid hinn 1. mars 2018, var ekki gefio ut fyrr en hinn 31. januar 2019 og pinglyst
4 eignina hinn 14. februar 2019. Kvartendur hafi pvi verid bunir ad greida samkvaemt
kaupsamningi en ekki haft pinglysta eignarheimild 1 tept ar.

Telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi valdid kvartendum tjoni med pvi ad hafa
ekki pinglyst kaupsamningi vegna fasteignarinnar og dregid um taept ar ad lata afsal vegna
fasteignarinnar fara fram. Kvartendum hafi pvi verid naudugur einn sa kostur a0 leita adstodar
logmanna til ad fa atgefid afsal og pinglysta eignarheimild vegna fasteignarinnar. Samkvaemt
kvartendum nemur tjon peirra 284.580 kr., sem er l6gmannskostnadur. Kvartendur benda einnig
4 a0 drattur 4 pinglysingu eignarheimilda & fasteignina hefdi getad leitt til pess ad hagsmunir
kvartenda yrou fyrir bord bornir.

Hinn 21. jani 2019 mottok eftirlitsnefndin andmeeli [J] Ifs., [A] og [B] fyrir hond
fasteignasOlunnar [F]. Medfylgjandi andmelum var helsta skjalagerd vegna sdlumedferdar
fasteignarinnar, s.s. sdluumbod til handa [A], soluyfirlit, yfirlit hasfélags, yfirlit um
fasteignagjold, veobandayfirlit, kauptilbod, kaupsamningur, afsal, 16gskilauppgjor, dags. 31.
januar 2018, og tilkynningar um millifeerslur.

Hinn 25. juli 2019 voru andmeli hlutadeigandi fasteignasala send 16gmanni kvartenda til
upplysinga og eftir atvikum frekari athugasemda. Frekari athugasemdir barust hinn 19. agust
2019. Eftirlitsnefnd kalladi eftir viobotargognum fra kvartanda hinn 30. oktober 2019 og voru
pau mottekin hinn 22. névember 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 andmalum sem borist hafa nefndinni og 60rum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup & fasteign ad [X], med kaupsamningi,
dags. 21. desember 2017. Af kvortun verdur radid ad erindid beinist ad starfshattum [A],
framkvemdastjora og eiganda fasteignasolunnar [F] og [B], starfsmanni [G] fasteignasdlu.



Kaupsamningur vegna fasteignarinnar var undirritadur hinn 21. desember 2017 og er hann
vottadur af [A]. ba liggur fyrir afsal, dags. 30. januar 2019, innfzrt til pinglysingar hinn 14.
febraar 2019. Um er ad raeda ibud i fjoleignarhtisi og var kaupverd samkvemt kaupsamningi
tilgreint ad fjarhaed 55.900.000 kr. Athending er i kaupsamningi tilgreind hinn 20. jantiar 2018
og er utgafudagur afsals tilgreindur 1. mars 2018.

{ soluyfirliti er skodunardagur tilgreindur hinn 15. september 2017 og par er eigninni lyst sem
bjartri og fallegri 116,4 fm. 3ja herbergja ibtid 4 2. hed i enda i lyftuhusi dsamt stedi i
bilageymslu. Husid sé fyrir 55 ara og eldri. Ekki kemur fram ad neinir gallar séu a fasteigninni.

ba er ekki gerdur fyrirvari um eignarheimild seljenda en i sdluyfirliti eru [1] og [I] tilgreind sem
pinglystir eigendur fasteignarinnar.

[ kauptilbodi, dags. 16. névember 2017, kemur fram ad ekki hafi verid gefid ut afsal fra [K] til
seljenda ibudarinnar og midist kauptilbod vid ad pad verdi klarad fyrir undirritun
kaupsamnings. [ kaupsamningi, dags. 21. desember 2017, segir: ,,Ekki hefur verid gefid ut afsal
fra [K] til seljenda ibtdarinnar. [K] mun arita kaupsamning pennan en utgafa afsals milli [K]
og seljenda verdur lokid fyrir hinn 1. mars 2018.*

Samkvaemt kvortun, dags. 14. mars 2019, var bedid med ad afla undirritun pinglysts eiganda
eignarinnar, likt og akvaedi kaupsamnings kvad 4 um. ba kemur fram ad i gdégnum malsins liggi
fyrir uppgjorsblad, dags. 21. desember 2017, vegna kaupsamnings adila. Par komi fram ad
kaupandi afhenti [G] fasteignasolu frumrit kaupsamnings til pinglysingar dsamt greidslu, en
stimpil- og pinglysingargjald s¢ tilgreint 319.200 kr. Hins vegar liggi fyrir ad kaupsamningi og
afsali hafi ekki verid pinglyst fyrr en & arinu 2019.

[ kvortun kemur fram ad kvartendur hafi beint krofu til [B], dags. 28. febraar 2018, um ad
seljendur geefu ut afsal i samraemi vid efni kaupsamnings adila. Krafan hafi verid itrekud med
tolvuposti hinn 6. mars 2018 par sem fram komi ad kvartendur vilji borga eftirstoovar
kaupverdsins og ljuka vidskiptum adila. bann 1. mars 2018 hafi enn ekki verid lokid vid ad
ganga fra afsali pinglysts eiganda og seljenda vegna agreinings peirra a milli. Hafi kvartendum
ekki verid kunnugt um pann agreining fyrr en 4 peim timapunkti. A adalfundi husfélagsins ad
[X], sem haldinn var i april 2017, hafi kvartendur verid upplystir um galla & hinni keyptu eign
sem husfélagid teldi sig eiga krofu & hendur [K] 4 a0 laga. Ekki hafi kvartendum verid kunnugt
um gallana fyrr en 4 peim timapunkti.

[ kvortun kemur fram ad kvartendur hafi i kjolfarid att i samskiptum vid hlutadeigandi
fasteignasala til ad reyna ad finna lausn & malinu. Hafi [A] radlagt kvartendum ad greida
2.300.000 kr. til seljenda og halda eftir 1.500.000 kr. Hafi kvartendur spurt hlutadeigandi
fasteignasala hvort naudsynlegt vaeri ad radfeera sig vid 10gfreding en hann hafi talio slikt 6parft
og myndi adeins fela i sér aukinn kostnad fyrir kvartendur.

f 1ok ars 2018 hafi kvartendum verid ljost ad ekki veeri allt med felldu. Hafi kvartendur kannad
hvort kaupsamningi um eignina hefdi verid pinglyst og pa komid i 1j6s ad hvorki tilbodi peirra
né kaupsamningi hefdi verio pinglyst. Hafi kvartendur leitad til hlutadeigandi fasteignasala og
oskad eftir kaupsamningnum undirritudum af pinglystum eiganda eignarinnar [K]. Hafi
hlutadeigandi fasteignasali pa upplyst um ad [K] hefdi neitad ad undirrita kaupsamninginn og
pess vegna hafi honum ekki verid pinglyst. Hafi petta komid kvartendum i opna skjoldu enda
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hafi pau ekki verid upplyst um, af halfu fasteignasdlunnar, ad samningnum hefdi ekki verid
pinglyst og ad pinglystur eigandi legdist gegn pvi ad undirrita afsal. b4 hafi [G] fasteignasala
tekid ramar 300.000 kr. vegna stimpil- og pinglysingargjalds an pess ad kaupsamningi eda
afsali hefoi verio pinglyst.

b4 kemur fram 1 kvortun ad i lok ars 2018 hafi kvartendur leitad til I6gmanna sinna til ad fa
urlausn mala sinna. Eftir ymis samskipti 16gmanna kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala
hafi meintir seljendur loksins fengist til ad greida [K] eftirstodvar kaupverdsins og [K] gefid ut
afsal. Séu kvartendur nu pinglystir eigendur fasteignarinnar ad [X], sbr. afsal, dags. 31. januar
2019.

Byggi kvartendur a pvi ad pau hafi ordid fyrir tjoni vegna saknemrar og 6logmaetrar vanrakslu
hlutadeigandi fasteignasala 4 skyldum peirra samkvaemt I6gum nr. 70/2015. Hafi tjon kvartenda
einkum falist 1 utlogdum logmannskostnadi sem kvartendur purftu ad reida fram til ad halda
rétti sinum til haga og né fram fullum efndum.

Samkvemt kvortun telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi vanreekt
upplysingaskyldu sina vid gerd soluyfirlits og ad upplysingar hafi beinlinis verid rangar og
villandi, m.a. um pann agreining sem st6d a4 milli pinglysts eiganda og meintra seljenda. Pa hafi
i 6llum skjolum verid ranglega stadheft um eignaradild seljenda en ekki hafi vid gerd tilbods
og undirritun kaupsamnings verid lagt fram pinglyst vedbdkarvottord eignarinnar.
Eftirlitsnefndin tekur fram ad medal gagna malsins, sem voru méttekin fra hlutadeigandi
fasteignasala, er a0 finna utprentad og dagsett vedbokarvottord vegna eignarinnar, dagsett sama
dag og kaupsamningur.

b4 hafi fyrirvari um tutgafu afsals med engu moti verid fullnaegjandi enda afar villandi. Hafi
fasteignasalanum att eda matt vera ljost ad upplysingar um eignarrad fasteignarinnar og
agreinings eiganda vid seljendur gatu skipt kvartendur verulegu mali og hafi hlutadeigandi
fasteignasala borid ad greina satt og rétt fra par um.

ba telja kvartendur i hasta mata 6edlilegt ad fyrirvari sér gerdur um eignarrdd vid solu
fasteignar, hvad pa ef dgreiningur er & milli pinglysts eiganda og meintra seljenda um greidslu
eftirstodva kaupverds. Sé s skylda 16gd 4 fasteignasala ad peir tryggi ad adilar verdi hvorki
settir 6edlilegir eda o6sanngjarnir kosti vid samningsgerd. Hafi umraddur fyrirvari falid i sér
0logmeetan fyrirvara enda geti madur ekki selt eitthvad sem madur a ekki.

i lj6si framangreinds telja kvartendur ad upplysingar i soluyfirliti hafi verid 6fullnzgjandi og
a0 hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett hagsmuna kaupenda jafnt sem seljenda. Byggja
kvartendur & pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi med storkostlegu galeysi valdid kvartendum
tjoni. Hafi vanraksla hlutadeigandi fasteignasala valdid kvartendum tjoni sem felist i peim
logmannskostnadi sem kvartendur hafi ney0st til ad leggja ut fyrir til ad halda rétti sinum til
haga.

b4 kemur fram i kvortun ad samkvemt peim upplysingum sem seljendur hafi aflad sér hafi
hvorugur hlutadeigandi fasteignasala 16ggildingu syslumanns til ad starfa sem fasteignasalar
hér 4 landi.



Andmeli [J] Ifs., [A] og [B] fyrir hond fasteignas6lunnar [F] barust eftirlitsnefnd hinn 21. jani
2019. Samkvemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala sa [B] um samningsgerd fyrir
fasteignasoluna [F] og leigir [F] adstoou hja [G] fasteignasolu vid [X]. Fram kemur ad badir
hlutadeigandi fasteignasalar hafi haft 16ggildingu til ad starfa vid fasteignas6lu en sidar hafi
ordid breyting par a.

Samkvamt andmalum hlutadeigandi fasteignasala er dregio i efa ad kvartendur hafi ordid fyrir
tjoni vegna hattsemi hlutadeigandi fasteignasala. Kvartendur hafi ekki ordid fyrir tjoni vegna
pess ad kaupsamningi var ekki pinglyst eins og til sto0 en pad hafi ekki reynst framkvamanlegt
vegna agreinings seljenda vid [K]. Fram kemur i andmalum ad hlutadeigandi fasteignasalar
hefou ekki gengid fra sdlu og kaupsamningi vid kvartendur ef ekki hefdi legid fyrir loford [K]
um ad félagido myndi ekki standa i vegi fyrir kaupunum og myndi arita kaupsamning um leid
og hann hafi verid fra genginn. bad loford hafi verid svikid og pvi farid 1 gang mikil vinna vid
ad reyna ad leysa malid.

Samkvemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala voru kvartendur strax upplystir um
agreining milli [K] og fyrri eigenda vegna drattarvaxta sem voru til komnir af pvi ad fyrri
eigendur héldu eftir fjarmunum til ad nokkur atridi vardandi skil & ibudinni yrou uppfyllt. Gallar
hafi verid minnihattar mal og hafi htisfélagid unnid ad lausn pessara mala med [K] og hafi engu
verid haldid eftir i ad veita upplysingar. Séu pau mal 61l fragengin.

Fram kemur i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad i kauptilbodi komi fram ad afsal
eignarinnar hafi ekki farid fram. Hafi & peim timapunkti legid fyrir loford [K] um aritun
félagsins &4 kaupsamning svo heaegt yrdi ad pinglysa honum, pad hafi hins vegar ekki stadist.
Snerist pa agreiningur [K] og seljenda um 900.000 kr. sem ogreiddar voru af kaupverdi og
drattavexti sem namu um 297.000 kr. Hafi hlutadeigandi fasteignasali reynt ad midla malum a
milli [K] og seljenda sem hafi ekki gengid. Hafi fasteignasalan [F] pvi bodist til ad greida
drattarvexti seljenda svo hagt veeri ad klara lokagreidslu til [K] og gefa ut afsal.

Hlutadeigandi fasteignasalar motmaela pvi ad kvartendur hafi ekki verid upplystir um agreining
milli seljenda og [K] pad hafi verid gert munnlega og sidar i kauptilbodi. b4 hafi ekki verid um
neina galla a0 rada 4 fasteigninni heldur nokkra lausa enda sem var verid ad klara. Hvaod vardar
radleggingar um ad kvartendur héldu eftir 1.500.000 kr. pa hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki
viljad a0 kvartendur héldu eftir harri fjarhaed en naemi gallafjarhad og pyrftu pvi ad greida
drattarvexti.

Hafna hlutadeigandi fasteignarsalar kréfu kvartenda um ad peir greidi logmannskostnad
kvartenda. Hlutadeigandi fasteignasalar hafi haft full tok & malinu og pvi hafi kvartendum verid
tja0 ad ekki veeri sérstok astaeoa til ad fa 16gmann 1 malid.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysingar og/eda eftir atvikum
til frekari athugasemda hinn 25. juli 2019. Frekari athugasemdir 16gmanns kvartenda barust
hinn 19. agast 2019. { vidbotarathugasemdum kvartenda kemur fram ad kvartendur telji ad
adkoma [B] ad milligéngu um solu fasteignarinnar hafi verid mun umfangsmeiri en heimilt sé
samkvaemt 16gum. Fyrir liggi ad [A], pa 16ggiltur fasteignasali & fasteignasdlunni [F], hafi verid
falid ad annast milligéngu vid kaup kvartenda a fasteigninni ad [X]. Ekkert liggi fyrir i gognum



malsins um ad [B] eda [G] fasteignasolu hafi verid falin heimild til ad hafa milligébngu um
vidskipti adila.

b4 kemur fram ad 4 peim timapunkti sem kvartendur hafi leitad adstodar l6gmanns hafi peir
pegar greitt 54.000.000 kr. af kaupverdi fasteignarinnar og um pad bil ar 1idid fra undirritun
peirra & kaupsamningi, an pess ad kaupsamningi hafi verid pinglyst og afsal utgefid. Sé tjon
peirra beinlinis ad rekja til rangrar radgjafar og upplysingagjafar af halfu hlutadeigandi
fasteignasala.

Viobotarathugasemdir kvartenda voru send hlutadeigandi fasteignasélum hinn 30. oktober
2019. Vidbotarathugasemdir hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefnd hinn 22.
noévember 2019. Visudu hlutadeigandi fasteignasalar til fyrri svara og itrekudu fyrri
rokstudning.

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. [6gum nr. 70/2015.
Nanar tiltekio telja kvartendur ad efni soluyfirlits fasteignarinnar hafi verid rangt og
ofullnegjandi enda hafi ekki verid upplyst um galla & fasteigninni eda um agreining seljanda
fasteignarinnar vid pinglystan eiganda hennar. Pa hafi seljendur ranglega verid tilgreindir
pinglystir eigendur 4 soluyfirliti. Kvartendur telja einnig ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi
ekki geett hagsmuna sinna vid fasteignavidskiptin annars vegar vegna pess ad kaupsamningi
kvartenda um fasteignina var aldrei pinglyst 4 fasteignina og hins vegar vegna pess ad afsal sem
samkvaemt kaupsamningi atti ad vera utgefid hinn 1. mars 2018 var ekki gefio ut fyrr en hinn
31. januar 2019 og pinglyst 4 eignina hinn 14. febrtiar 2019. Kvartendur hafi pvi verid bunir ad
greida samkvemt kaupsamningi en ekki haft pinglysta eignarheimild i tept ar. Kvartendum
hafi af framangreindum orsékum verid sa einn kostur naudugur ad leita adstodar l16gmanna til
a0 fa utgefid afsal og pinglysta eignarheimild vegna fasteignarinnar. Pa lytur dgreiningsefnio
ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasalar hafi valdid kvartendum tjoni med starfshattum sinum.

D. Lagareglur.

i 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. & m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvemt.

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

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta 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 a fasteign skuli koma fram & soluyfirliti, upplysingar um éastand 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 vaentanlegar framkvamdir sem buid er ad dkveda a fundi husfélags,
s¢ um fjoleignarhis ad raeda, og um stoou eiganda gagnvart hissjodi og framkvaemdasjodi
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 s&kja 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 sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa 1 hans pagu. ba
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvamt 16gum
um fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkvemt 16gunum.

f 1. mgr. 13. gr. fsl kemur fram ad fasteignasali skuli vid kynningu 4 eign sem hann hefur til
s6lumedferdar 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 gata réttmatra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 616gmaetir, dsanngjarnir eda 6edlilegir
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
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 naegileg
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 samreemi vid akveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvamt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. ba kemur fram 1 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka & 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 hun 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 1 pvi tilviki sem um reedir og hver fjarhed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata 1 [jos alit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a4 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.
Samkvemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki r agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Niourstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfario fyrirliggjandi gogn malsins dsamt andmaelum hlutadeigandi
fasteignasala og vidbotarathugasemdum kvartanda og hlutadeigandi fasteignasala. Likt og rakio
hefur verid lytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi ad kvartendur telja ad
hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki veitt naudsynlegar upplysingar um eignarheimild ad
fasteigninni ad [X]. P4 hafi hlutadeigandi fasteignasalar ekki veitt upplysingar um agreining
milli seljanda og réttmets eiganda fasteignarinnar, medal annars hvad vardar galla a
fasteigninni, sem hafi leitt til pess a0 afsal til kvartenda var ekki gefid ut fyrr en um tepu ari
eftir ad afsal atti a0 fara fram samkvamt akvaeedum kaupsamnings. Hafi kvartendur pvi ordio
fyrir tjoni sem nemi kostnadi peirra vid ad leita til I6gmanna vegna malsins og fa ttgefio afsal.

Umkvortunaretnid lytur pvi ad skorti & upplysingum i soluyfirliti og hvort hlutadeigandi
fasteignasalar hafi brugdist skyldum sinum samkvaemt 16gum nr. 70/2015 og ekki gaett
hagsmuna kvartenda vid kaupin.

Hvad vardar galla 4 fasteigninni sem urdu grundvdllur agreinings milli seljenda fasteignarinnar
og [K] verdur ekki leitt af fyrirliggjandi kvortun eda gdgnum malsins ad kvartendur telji sig
hafa or0id fyrir beinu tjoni vegna peirra galla. Telur eftirlitsnefnd pvi ekki tilefni til ad skoda
pennan patt kvortunar frekar.

Samkvaemt soluyfirliti, dags. 21. desember 2017, par sem skodunarmadur er skradur [A] Ifs.,
kemur fram ad [I] og [] séu pinglystir eigendur fasteignarinnar ad [X]. Samkvamt opinberum
upplysingum var fasteigninni ekki afsalad til [I] og [] fyrr en hinn 5. febraar 2019.

Samkvaemt d-lid 1. mgr. 11. gr. fsl. skal i soluyfirliti auk almennrar lysingar & fasteign m.a.
koma fram fost gjold af eigninni, dhvilandi vedskuldir, kvadir og dnnur eignahoft, samkvemt
vedbokarvottordi; tilgreina skal eftirstodvar og lanskjor, par 4 medal vexti og verdtryggingu
allra dhvilandi vedskulda og kvada og tilgreina sérstaklega ef skuld er i vanskilum; um peer
vedskuldir sem fylgja eiga vid s6lu skal tilgreina fjolda dgreiddra afborgana og hvort heimilt er
a0 yfirtaka paer med obreyttum lanskjorum og ef svo er ekki skal tilgreina hvada breytingar
megi &tla ad verdi og hvort einhver annar kostnadur fylgi yfirtokunni.

Leida ma af 11. gr. laga um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015 og gédum venjum vid
fasteignasolu ad i soluyfirliti skuli skyrlega koma fram hver sé¢ eignarheimild seljanda. Fellst
eftirlitsnefnd & med kvartendum ad upplysingar um eignarhald fasteignarinnar i sdluyfirliti hafi
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verid rangt tilgreint. Samkvemt gégnum malsins kemur hins vegar skyrt fram, badi i
kauptilbodi kvartenda og kaupsamningi um fasteignina, ad [K] hafi enn ekki gefid ut afsal til
seljenda fasteignarinnar. P4 kemur fram 1 16. gr. a bakhlid kaupsamnings, dags. 21. desember
2017:

., Vid kaupsamningsgerd kynntu adilar sé eftirtalin gégn sem skodast sem hluti af kaupsamningi
og/eda eru honum til fyllingar og skyringar um réttindi og skyldur adila og samningsforsendur
Dpeirra og gerdu peir engar athugasemdir vid pau. Adilum hefur verid afhent nedangreind skjol
[ ljosriti a) vedbandayfirlit, b) matsvottord, c) sélwfirlit, d) yfirlysingu husfélags, e/
eignaskiptayfirlysingu , f) tilvitnud pinglyst skjol, sbr, lysingu eignar, g) eignarheimild
seljanda. *

Af pessum gdgnum ma rada ad kaupendur voru upplystir um raunverulegt eignarhald a
fasteigninni adur en kauptilbod var undirritad.

[ kauptilbodi kemur fram ad ekki hafi verid gefid ut afsal fra [K] til seljenda ibudarinnar og
midist kauptilbod vid ad pad verdi klarad fyrir undirritun kaupsamnings. I kaupsamningi
kvartenda og seljenda, dags. 20. jantiar 2017, kemur fram ad ekki hafi verid gefid ut afsal fra
[K] til seljenda ibudarinnar. Pa kemur fram ad [K] muni arita kaupsamninginn en ttgafu afsals
milli [K] og seljenda verdi lokid fyrir 1. mars 2018.

Ljost er samkvemt gégnum malsins ad [K] undirritadi ekki kaupsamning adila likt og
kaupsamningur kvad 4 um. P4 liggur einnig fyrir ad utgéafa afsals milli [K] og seljenda hafdi
ekki farid fram 1. mars 2018 likt og kaupsamningur kvad 4 um. { kvortun kemur fram ad
kvartendum hafi ekki verid kunnugt um agreining milli seljanda fasteignarinnar og [K] fyrr en
afsal til kvartenda atti ad fara fram 1. mars 2018. b4 bera gogn malsins med sér ad kvartendur
hafi ekki vitad af géllum & fasteigninni sem leiddu til agreinings &4 milli seljenda og [K] fyrr en
i april 2018, sbr. m.a. tolvupodstur kvartenda til hlutadeigandi fasteignasala hinn 15. mai 2018.

{ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad kaupendur hafi strax verid upplyst um
agreining milli [K] og fyrri eigenda vegna drattarvaxta sem hlutust af pvi ad fyrri eigendur
héldu eftir fjarmunum til ad tryggja ad nokkur atridi vardandi skil & ibudinni yrou uppfyllt. Pa
hefou svokollud gallamal verid minnihattar og hafi husfélagid unnid ad lausn peirra mala.

Samkvamt gdgnum malsins vidist hlutadeigandi fasteignasali hafa gengid fra kaupsamningi an
pess ad hafa fyrirfram aflad skriflegs sampykkis réttmaets eiganda fasteignarinnar. Fyrir liggur
a0 eigandi fasteignarinnar neitadi sidar ad arita kaupsamning kvartenda og seljenda sem leiddi
til pess ad honum vard ekki pinglyst. Hafa hlutadeigandi fasteignasalar ekki lagt fram gogn sem
syna fram 4 a0 peir hafi upplyst kvartendur svo fljott sem verda matti pegar st stada kom upp
ad kaupsamningi peirra yrdi ekki pinglyst. Eftirlitsnefnd telur ad hlutadeigandi fasteignasélum
hafi borid ad haga samskiptum sinum vid kaupendur med peim hatti ad allir videigandi adilar
vaeru upplystir um réttarstodu sina, hlutverk og stoou mala hverju sinni pannig ad atvik veru
skyr. Hefdi hlutadeigandi fasteignasdlum pvi borid ad upplysa kvartendur pegar fyrir 14 ad
kaupsamningi peirra yroi ekki pinglyst i samraemi vid samning adila, vegna agreinings seljanda
og [K]. Telur eftirlitsnefnd ad med pessu sé brotid gegn 15. gr. og 2. mgr. 16. gr. fsl.



Eftirlitsnefndin tekur fram i pessu sambandi ad hlutadeigandi fasteignasalar hafa { andmaelum
sinum tekid fram a0 peir hafi greitt drattarvexti f.h. seljanda i mali pessu til [K] 1 pvi skyni ad
midla malum milli adila og koma i veg fyrir ad frekari drattur yroi 4 utgafu afsals til kvartenda.
Hefur pessu ekki verid andmeelt af halfu kvartenda.

[ 1j6si atvika dregur eftirlitsnefnd ekki i efa ad kvartendur hafi talid hag sinum best borgid med
pvi ad leita alits [dgmanns & réttarstodu sinni. Eigi ad sidur er ad mati nefndarinnar ekki hegt
a0 akvarda, ad hve miklu leyti, eins og malum er hattad i fyrirliggjandi mali, slik adstod verdi
talin til tjons sem fasteignasala sé skylt ad baeta. Eftirlitsnefnd telur p6 1 1josi allra adsteedna i
malinu a0 rétt s¢ ad hlutadeigandi fasteignasali, [A], f.h. fasteignasélunnar [F], endurgreidi
kvartendum umsyslupoknun sem greidd var skv. reikningi fasteignasolunnar [F], dags. 20.
desember 2017, ad fjarhed 68.000 kr. med vsk. par sem eftirlitsnefnd telur med visan til
framangreinds ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki att rétt til peirrar poknunar, sbr. 1. mgr.
20. gr. fsl.

[ kvortun koma fram abendingar er varda 16ggildingu hlutadeigandi fasteignasala 4 peim tima
er milliganga um sdlu fasteignarinnar atti sér stad. Eru umraeeddar abendingar moétteknar af halfu
eftirlitsnefndar enda pott 1 aliti pessu sé ekki fjallad frekar um pann patt malsins m.t.t.
l6gbundins hlutverks eftirlitsnefndar pegar kemur ad malum sem pessum og varda kvortun fra
kaupanda og seljanda, sbr. 4. mgr. 19. gr, sbr. 20. gr. fsl.

[ 1josi pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad fallast 4 krofur kvartenda ad hluta, mun
kvortunargjald vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016
um eftirlitsnefnd fasteignasala. Er pvi beint til kvartenda ad vinsamlegast senda
reikningsupplysingar 4 tolvupdstfang eftirlitsnefndar: enf@enf.is.

Nidurstada eftirlitsnefndar 1 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.
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