Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 4. desember 2019.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vio sélu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-007-19).
A. Inngangur.

I 4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum heetti hvada petti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar
kemur ad kvortunarmalum. Nénar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & moéti kvortunum ef
kaupandi eda seljandi fasteignar, sem -eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligobngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid 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. hja [B] eignamidlun.

B. Malsmeoferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] (hér eftir nefndur , kvartandi®) hinn 14. mars
2019 og var malinu gefid numerid K-007-19 i malaskrd nefndarinnar. Kvortunin lytur ad
starfshattum starfsmanns [B] eignamidlun vid milligdngu um s6lu fasteignarinnar ad [X], par
sem kvartandi er tilgreindur kaupandi eignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var ad finna undirritadan kaupsamning, dags. 16. jantar 2019,
vedbandayfirlit fasteignarinnar utpr. 16. jantar 2019 og upplysingar af sdluvef byggingaradila
fasteignarinnar um bilastadi vid fasteignina. b4 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 starfshatti [B] eignamidlun
og beindi eftirlitsnefnd erindum sinum ad [A] Ifs. eiganda fasteignas6lunnar. Samkvamt
fyrirliggjandi gégnum vottar [A] kauptilbod og kaupsamning fasteignarinnar og er [D] Ifs.
skradur skodunarmadur fasteignarinnar samkvemt séluyfirliti. Innti eftirlitsnefndin kvartanda
eftir upplysingum um ad hverjum kvortun beindist ad. Kom fram hja kvartanda ad kvartad veeri
undan storfum [A] Ifs. Afmarkast adild i malinu ad [A] Ifs. en af kvortun ma rada ad hann hafi
$€0 um milligdngu um sdlu fasteignarinnar auk pess sem hann er eigandi fasteignasdlunnar.

[ kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid kvartanda
tjoni med starfshattum sinum vid milligdbngu um kaup hans a fasteigninni ad [ X]. Nanar tiltekio
hafi kvartandi ekki verid upplystur um kvod 4 fasteigninni um ad starfsmenn Rikisutvarpsins
(RUV) megi nyta bilastaedi sem eru 4 160 fasteignar kvartanda. Vid undirritun kaupsamnings
hafi kvartandi ekki fengid athentan 16darleigusamning pann sem kvedid er 4 um umraedda kvod
pratt fyrir ad visad sé til hans i kaupsamningi. Telur kvartandi ad um galla a fasteigninni sé¢ ad
ree0a sem hann hafi ekki verid upplystur um og hann ordid fyrir tjoni af pessum sokum.
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Eftirlitsnefnd mottok vidbotargogn fra kvartanda hinn 1. april 2019, eignaskiptayfirlysingu
fasteignarinnar. Hinn 29. mai 2019 moéttok eftirlitsnefndin andmeeli [A] 1fs. Medfylgjandi
andmalum var helsta skjalagerd vegna solumedferdar fasteignarinnar, s.s. sdluyfirlit undirritad
af halfu kaupanda utpr. 16. januar 2019, undirritad kauptilbod dags. 19. desember 2018,
undirritadur kaupsamningur dags. 16. januar 2019, kostnadaruppgjor vegna kaupsamnings,
vedbandayfirlit fasteignarinnar utpr. 16. jantar 2019, fasteignayfirlit sott 4. januar 2019,
l6darleigusamningur fyrir fasteignina dags. 20. desember 2016 og 6dagsett soluumbod seljanda
til [D] Ifs. hja [B].

Hinn 5. juli 2019 motték nefndin fra kvartanda texta sem hann hafdi sent til seljanda
fasteignarinnar vegna malsins. Hinn 8. juli 2019 voru andmeli hlutadeigandi fasteignasala send
kvartanda til upplysinga og eftir atvikum frekari athugasemda. Frekari athugasemdir barust 15.
og 16. juli 2019. Eftirlitsnefnd moéttok enn fremur frekari athugasemdir fra kvartanda hinn 31.
juli 2019.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar & 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 66rum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartandi festi kaup a fasteign ad [X]. Af kvortun verdur radid
a0 erindid beinist ad starfshattum [A] Ifs., sem er eigandi ad [B].

Kaupsamningur vegna fasteignarinnar var undirritadur hinn 16. jantiar 2019 og er hann
vottadur af [A] Ifs. Afhending fasteignarinnar er tilgreind i kaupsamningi sama dag, 16. jantar
2019. ba liggur fyrir samkvamt opinberum upplysingum ad afsal vegna fasteignarinnar hefur
ekki farid fram.

Fasteignin sem um radir er ibud i nybyggou fjoleignarhusi og var kaupverd samkvaemt
kaupsamningi tilgreint fjarheed kr. 39.000.000.

[ kvortun kemur fram ad kvartandi hafi ekki verid upplystur af hlutadeigandi fasteignasala eda
sOluménnum fasteignasélunnar um ad samkvemt kvod sem hvili & fasteigninni megi
starfsmenn RUV nyta bilastedi vid fasteignina. Kvartandi tekur fram ad a soluvef
byggingaradila fasteignarinnar komi fram ad 27 bilastaedi séu ofanjardar 4 169 fyrir ibtia og
gesti. ba komi fram i eignaskiptayfirlysingu fasteignarinnar ad bilastadi 4 168 séu i sameign
allra ibuida hussins. Kvartandi tekur einnig fram ad i auglysingum fasteignarinnar hafi verid
visad til skilalysingar byggingaradila en kvartandi hafi ekki fengid hana afhenta.

[ kvortun kemur ennfremur fram ad kvartandi hafi skrifad undir kaupsamning og par hafi verid
minnst 4 vedbandayfirlit og 1 pvi sé talad um kvod 4 bilastadi. Kvartandi tekur fram ad hann
hafi ekki talid astedu til ad efast um ad eitthvad 6edlilegt veeri 1 gangi vardandi petta par sem
enginn hafi minnst & neitt og s6luvefur byggingaradila hafi ekki gefid neinar upplysingar sem
hafi gefid astadu til ad hafa dhyggjur af pessu atrioi.



Kvartandi tekur fram ad pegar hann hafi komist ad pvi ad starfsfolk RUV meetti nyta bilastadin
hafi hann fengid pau svor fra [E] Ifs. hja hlutadeigandi fasteignasolu ad fasteignasalan hafi ekki
vitad af pvi ad starfsfolk RUV metti nyta bilastadin 4 16dinni fyrr en eftir ad kaup kvartanda
hafi gengid 1 gegn sem kvartandi telji sérkennilegt par sem minnst s¢ 4 kvodina i
vedbandayfirliti.

Kvartandi telur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki gett hagsmuna sinna vid
sOlumeoferdina og telur ad hlutadeigandi fasteignasali og starfsmenn hlutadeigandi
fasteignas6lu hafi haldid pessum upplysingum frda honum visvitandi eda i o6llu falli ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki sinnt skyldum sinum med pvi ad afla upplysinganna.
Tekur kvartandi fram ad hann hafi ekki i hyggju a0 rifta kaupunum en telur ad hann eigi rétt a
einhverjum botum vegna pessa par sem hann telji a0 um galla 4 eigninni sé ad reda ad pessu
leyti.

Andmeli [A] Ifs. barust eftirlitsnefnd hinn 29. mai 2019. [ andmalum tekur hlutadeigandi
fasteignasali fram ad fasteignasdlunni pyki leitt ef skilabod um ad bilastaedi veeru fyrir 611 husin
i kring hafi ekki komist naegjanlega til skila. Tekur hlutadeigandi fasteignasali fram ad eftir
samtal vid starfsmenn fasteignasolunnar pa veri pad 1jost ad kvartandi hefdi verid upplystur
um ad bilastedin veru fyrir alla, ekkert sér bilastadi fylgdi ibudinni sem hann hygdist kaupa
og i raun gzeti hver sem er lagt 1 stzdin fyrir utan hiisid. I andmaelum kemur einnig fram ad
fario hafi verid gaumgaefilega yfir pessi atridi i kaupsamningi og lesid yfir vedbandayfirlit par
sem fram komi frumheimildir og kvadir likt og fram kemur i1 kaupsamningi. Einnig hafi verid
fario yfir eignaskiptasamning og lodarleigusamning og fylgi pau gogn alltaf med i gdgnum til
kaupanda og pvi telur hlutadeigandi fasteignasali d6skiljanlegt ad kvartandi hafi ekki fengid
l160arleigusamninginn i hendur.

[ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad par sem fasteignasalan hafi ekki verid
ad selja fasteignina fyrir byggingaradilann heldur pridja adila hafi fasteignasalan ekkert
sérstaklega skodad skilalysingu fasteignarinnar og hafi hin ekki verid hluti af samningnum.
fbudin hafi verid fullbtin 4 byggingarstigi 7.

ba kemur fram i andmelum aod hlutadeigandi fasteignasali hafi upplyst kvartanda skyrt ad parna
veeri ekki sér bilastedi fyrir ibudina heldur gaeti hver sem er lagt i steedin. Petta hafi att ad vera
kvartanda full 1j6st par sem pad séu adeins nokkur staedi fyrir framan hasid sem hlutadeigandi
fasteignasali telji til hagsbota fyrir kvartanda par sem hann geti lagt hvar sem er. ba segir 1
andmalum a0 kvartandi hafi ekki viljad fara i afsal vegna fasteignarinnar vegna pessa og fari
fram 4 afslatt ad afsalsgreidslu.

Eftirlitsnefnd mottok texta fra kvartanda hinn 5. jali 2019 sem hann hafdi sent til seljanda
fasteignarinnar vegna malsins en par kemur fram ad kvartandi telji asteedu til ad halda eftir
timabundid kr. 1.500.000, par af séu kr. 1.100.000 vegna bilasteedamala. Andmeeli
hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysinga og/eda eftir atvikum til frekari
athugasemda hinn 8. juli 2019. Frekari athugasemdir kvartanda barust hinn 15. og 16. juli 2019.

[ vidbotarathugasemdum kvartanda kemur fram ad kvartandi métmali pvi ad hann hafi verid
upplystur um fyrirkomulag vegna bilastada og visar til 6dagsettra tdlvupdstsamskipta vid tvo
fasteignasala & hlutadeigandi fasteignasolu par sem hann telji 1jost af peim ad hann hafi komid
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af fjollum hvad vardi umrett fyrirkomulag a bilastedum. Tekur kvartandi fram ad hafi hann
vitad af pvi hvernig bilastedamalum vaeri hattad hefdi hann ekki keypt fasteignina og telur
hann einnig ad erfidara sé fyrir hann ad selja fasteignina & ny nu pegar upplysingarnar um
fyrirkomulag bilasteedamala liggi fyrir. Pa bendir kvartandi einnig 4 ad hann hafi ekki verio sa
eini i fjoleignarhusinu sem ekki hafi vitad af nytingarrétti RUV 4 bilasteedunum en i kjolfar
arekstra sem upp hafi komid vegna pessa bilastedamala hafi byggingaradilinn i mars 2019
komid pvi & framfzeri vid eigendur fasteigna 4 sveedinu ad bilastedin vid [X] séu samnytt med
60rum 4 168inni p. 4 m. RUV. P4 voru sjénarmid sem fram komu i kvértun aréttud.

Hinn 31. juli 2019 mottok eftirlitsnefndin frekari athugasemdir fra kvartanda. bar segir
kvartandi ad i andmelum hlutadeigandi fasteignasala komi fram ad fasteignasalan hafi ekki
verid ad selja fasteignina fyrir byggingaradilann og pvi hafi ekki pott asteoda til ad athenda
skilalysingu og ad vegna pessa hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki skodad skilalysinguna
sérstaklega né hafi hun verid hluti af samningnum. Tekur kvartandi fram ad pegar hann hafi
gert kauptilbod 1 fasteignina hinn 19. desember 2018 hafi [F] sem er byggingaradili
fasteignarinnar verid skradur seljandi eignarinnar asamt [G] og [H] kvartandi tekur fram ad ca.
tveimur manudum sidar hafi honum verid tjad ad hann pyrfti ad skrifa undir skuldabréf vegna
pess ad [H] muni eignast ibtdina ad fullu. I kaupsamningi eru [H] seljandi fasteignarinnar.
Bendir kvartandi a4 ad pegar vidskiptin hafi byrjad pa hafi pad verid byggingaradilinn sem hafi
veri0 seljandi fasteignarinnar.

Af pessu tilefni tekur eftirlitsnefndin fram ad samkvemt afriti af kauptilbodi dags. 19.
desember 2019 sem undirritad er af badi seljanda [H] og kvartanda og vottad er af
hlutadeigandi fasteignasala, sem nefndin mottok fra hlutadeigandi fasteignasala er seljandi
fasteignarinnar skradur [H] (100% hlutfall), [G] (0% hlutfall) og [F] (100% hlutfall). Er par
b6 buid ad strika yfir félogin [G] og [F]. I afriti kauptilbods sem kvartandi sendi nefndarinnar
sem undirritad er af kvartanda en ekki seljanda og ekki vottad af hlutadeigandi fasteignasala er
ekki buid ad strika yfir framangreind félog.

Likt og rakid hefur verid og rada ma af kvortun, Iytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst
ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum samkvemt [6gum nr.
70/2015 og valdid kvartanda tjoni med pvi ad hafa ekki upplyst kvartanda um kvod 4
fasteigninni um ad starfsfolk RUV megi nyta bilastaedi sem eru 4 169 fasteignar kvartanda. ba
er einnig kvartad yfir pvi ad vio undirritun kaupsamnings hafi kvartandi ekki fengid athentan
l6darleigusamning sem kvedur & um umraedda kvod pratt fyrir ad visad sé til hans i
kaupsamningi.

D. Lagareglur.

[ 16gum um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
peim, er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshaetti, p. 4 m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvamt.

Strax og fasteignasali faer eign til solumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sdlumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki



hefur verid gert soluyfirlit um og athent kauptilbodsgjafa, skal hann semja raekilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid solu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkvemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad 4 soluyfirliti komi fram
o0ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda 4 eign
pegar vid 4, ma @tla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. I d-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. segir ad i
sOluyfirliti skuli auk almennrar lysingar 4 fasteign m.a. koma fram upplysingar um fost gjold
af eigninni, ahvilandi vedskuldir, kvadir og 6nnur eignahoft.

[ 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 btinad sem fylgja 4 vid so6lu skuli hann kynna sér af eigin raun. 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram a0 fasteignasali beri abyrg0 a pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynist
rangar eda 6fullnegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. ba
kemur fram 1 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til a0 veita upplysingar samkvemt l6gum
um fasteignakaup sé¢ 6had skyldum fasteignasala samkvemt 16gunum.

[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli gata 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 gata pess ad adila séu eigi settir 6logmeetir, dsanngjarnir
eda oedlilegir kostir i samningum.

[ 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu fasteigna
og skal geta pess 1 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 4 undirritun seljanda og kaupanda 4 kauptilbodi eda kaupsamningi telst
nagileg stadfesting viokomandi skjala af hans halfu.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi 1 samreemi vid akvadi laga pessara og reglugerda sem settar
eru samkvamt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og godar
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 milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum
a starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun
fra kaupanda eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad péknunar var krafist
eda hun greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard
fyrir tjoni af voldum fasteignasala.



[ 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos alit a pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhad hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i 1jos alit & pvi hvort sé er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu
fasteignasala.

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 htin pvi ekki ur agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins asamt andmalum hlutadeigandi
fasteignasala og vidbotarathugasemdum kvartanda. Likt og rakid hefur verid Ilytur
agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi ad kvartandi telur ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med pvi ad hafa ekki upplyst kvartanda um kvod a fasteigninni
um ad starfsfolk Rikisutvarpsins (RUV) megi nyta bilastaedi sem eru 4 16 fasteignar kvartanda.
b4 er einnig kvartad yfir pvi ad vid undirritun kaupsamnings hafi kvartandi ekki fengio
athentan l6darleigusamning sem kvedur & um umraedda kvod pratt fyrir ad visad sé til hans i
kaupsamningi.

Af fyrirliggjandi gégnum mé rada ad um er ad reeda ibad i fjolbyli sem er 5 hadir. (budin sem
mal petta vardar er stadsett 4 3 had. { soluyfirliti kemur m.a. fram ad stzedi fylgi ibadum 4 efstu
had. I reit er tilgreinir kvadir er ekki tilgreint um kvod er varda bilastedi heldur kemur
eingdngu eftirfarandi fram: ,, Lodarréttindi/kvadir: leiguloo

b4 kemur ennfremur fram 1 soluyfirliti: ,, Bokun skodunar og allar ndnari upplysingar,
teikningar og skilalysingu er heegt ad nalgast hja [B] “.

[ fyrirliggjandi og undirritudu kauptilbodi, dags. 19. desember 2018 er [H] tilgreindur sem
seljandi, og buid ad krota yfir adra sem par voru tilgreindir, p.e.a.s. [G] og [F]. Er hid
fyrstnefnda félag einnig skradur sem seljandi i kaupsamningi. I kauptilbodi kemur eftirfarandi
ordrétt fram:

»Tilbodsgjafi hefur skodad soluyfirlit [B] og skodast pad sem hluti tilbodsins*
[ kaupsamningi adila, dags. 16. jantar 2019 kemur ordrétt fram:

,Adilar samnings hafa kynnt sér vedbandayfirlit, yfirlit bjédskrdar Islands, soluyfirlit
fasteignasélunnar og gera engar athugasemdir vio pd Ilysingu sem fram kemur i skjolum

«

Dpessum.
I 16. gr. kaupsamnings kemur fram:

,, Vio kaupsamningsgerd kynntu adilar sér gaumgeefilega eftirtalin gogn sem skodast sem hluti
af kaupsamningi og/eda eru honum til fyllingar og skyringar um réttindi og skyldur adila og
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samningsforsendur peirra og gerdu peir engar athugasemdir vid pau. Adilum hefur verio
afhent nedangreind skjol 1 ljosriti. a) vedbandayfirlit, b) matsvottord, c) soluyfirlit, d)
firlysingu husfélags, e) eignaskiptayfirlysingu, f) tilvitnud pinglyst skjol sbr. lysingu eignar,
g) eignarheimild seljanda.

Gogn sem visad er til 1 f) 1id 16. gr. kaupsamnings eru 16darleigusamningur fasteignarinnar og
eignaskiptayfirlysing. I fyrirliggjandi vedbandayfirliti fasteignarinnar, dags. 16. jantar 2019,
koma fram eftirtaldar kvadir: eignaskiptayfirlysing skjalnr. [...], l16darleigusamningur skjalnr.
[...] og kvoo skjalnr. [...].

[ Iysingu 168arleigusamningsins 4 umraeddu vedbandayfirliti kemur m.a. ordrétt fram:

A 160inni eru eftirtaldar kvadir: a. Almenn kvéd um lagnir og jardstrengi OR sem porf er d,
legu peirra og groft a lodinni, b. Kvdod um bilastedi. ba er skylt ad hlita ymsum tilgreindum

‘

skilmalum.

Medal fyrirliggjandi gagna er ad finna tilvitnadan lodarleigusamning, sem méttekinn var til
pinglysingar hinn 20. desember 2016 og kemur m.a. ordrétt fram i honum:

»D. kvoo um bilasteedi, p.e. fjoldi og fragangur peirra og adkoma sé i samreemi vid gildandi
deiliskipulag*

Eftirlitsnefndin tekur fram af pessu tilefni ad i 160arleigusamningi er ekki nanar fjallad um
bilasteedi a 160inni heldur visad til deiliskipulagi vegna l6darinnar. Samkvaemt umraeddu
deiliskipulagi, sem birt var i september 2016, kemur m.a. ordrétt fram:

werstakar kvadir verda a lodunum [Y] og 100 A, B og C um ad bilastedin a yfirbordi skulu
verda adgengileg ibuum og starfsfolki allra lodanna. Vegna pessarar samnytingar og
samlegdardhrifa sem af henni stafar er mida vio ad lagmarksfjoldi bilasteda fyrir [Y] sé 1
steedi fyrir hverja 80 m? hiisncedis

Samkvamt opinberum gégnum er 160 C su 160 sem fasteign kvartanda er 4. Af fyrirliggjandi
gdgnum ma rada ad kvartandi hafi fengio afrit af umraeddu vedbandayfirliti fasteignarinnar vid
undirritun kaupsamnings hinn 16. jantar 2019 par sem fram kemur ad i l6darleigusamningi sé
kvod a bilastedi. Kvartandi heldur pvi fram ad hann hafi ekki fengid athentan
l6darleigusamning pann sem visad er til i f-1id 16. gr. kaupsamnings vid undirritun
kaupsamnings adila. Hlutadeigandi fasteignasali heldur pvi aftur 4 moéti fram i andmeelum
sinum ad farid hafi verid yfir 16darleigusamninginn vid undirritun kaupsamnings og slikt gagn
fylgi alltaf med 1 gégnum til kaupanda og hann telji 6skiljanlegt ad kaupandi hafi ekki fengid
samninginn.

Af framangreindu telur eftirlitsnefndin hins vegar 1jost ad af umfj6llun l6darleigusamningsins
um hina umraddu kvod hafi kvartanda ekki matt vera 1jos nytingarréttur starfsfolks RUV 4
bilasteedum 4 100 fasteignarinnar. Umfjéllun um slikan nytingarrétt komi eingdngu fram i
deiliskipulaginu, sem ekki var athent kvartanda.

Er pad ennfremur mat eftirlitsnefndarinnar ad i 16gbundnum skyldum fasteignasala, eins og
peer eru skilgreindar i 16gum nr. 70/2015, felist a0 fasteignasala bar i umraddu tilviki ad kynna
sér nanar umrett deiliskipulag og i framhaldi af pvi kynna pad fyrir ventanlegum
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kauptilbodsgjofum. A9 6drum kosti er ekki unnt ad upplysa med fullnegjandi heetti um paer
kvadir sem a fasteigninni hvila og kunna ad hafa ahrif 4 mat kaupanda hvort hann kaupir og
hvada verd hann er reidubuinn ad greida fyrir fasteignina. I soluyfirliti kemur eingéngu fram
ad um s¢ ad raeda leiguldod an pess ad par séu tilteknar paer kvadir sem a fasteigninni hvila.
Telur eftirlitsnefndin ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn 11. gr., sbr. einkum d lid,
og 12. gr. fsl.

[ mali pessu er um ad reda sélu 4 nybyggingu og sala 4 slikri fasteign, 6likt pvi sem & vid um
eldri fasteignir, hefur i for med sér ad oliklegt ad fyrir liggi astandsskyrslur, skyrslur eda
akvardanir husfélaga um yfirvofandi framkvaemdir eda annad slikt. Pegar um nybyggingu er
ad reda liggja alla jafna fyrir skilalysing byggingaradila 4 fasteigninni og geyma slikar
skilalysingar yfirleitt helstu upplysingar um eiginleika og astand fasteignarinnar. Er pad
adfinnsluvert ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki kynnt sér fyrirliggjandi skilalysingu
fasteignarinnar, enda er slik skilalysing hluti af skjolum er varda milligéngu um solu fasteignar,
sbr. m.a. fyrirliggjandi soluyfirlit fasteignarinnar.

Telur eftirlitsnefndin ad fasteignasala beri, 1 [josi 16gbundinna skyldna sinna sem slikir, ad
kynna sér skilalysingar nybygginga adur en s6lugdgn eru samin og dragi fram atridi Gr peim
sem megi &tla ad geti verid grundvollur akvordunar kaupanda um hvort hann kaupi eignina og
hvada verd hann er tilbliinn ad greida fyrir hana, t.d. ekki sist ef um er ad reeda sérstakar kvadir
likt og 4 vio 1 mali pessu, sbr. fyrirliggjandi deiliskipulag. Af kvértun ma rada ad afnotaréttur
starfsfolks RUV kynni ad hafa haft ahrif 4 pad hvort kvartandi hefdi keypt fasteignina.

Med visan til framangreinds telur eftirlitsnefndin a0 skjalagerd og samningsgerd hlutadeigandi
fasteignasala hafi ekki verid svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila hafi verio tryggdir og
réttarstada hvors um sig glogg, sbr. 16. gr. fsl. Pa telur eftirlitsnefnd ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki geett réttmaetra hagsmuna kaupanda, sbr. 15. gr. fsl. Telur nefndin ad
hlutadeigandi fasteignasala hafi borid kanna sérstaklega hvad kann ad koma fram i skilalysingu
vegna fasteignarinnar auk pess sem honum bar ad afla frekari opinberra upplysinga er vardar
kvodina.

Pad er nidurstada eftirlitsnefndar ad skjalagerd af halfu hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs.
vegna milligéngu um sélu a fasteign ad [X], hafi verio afatt par sem ekki hafi verid getid nanar
um efni kvadar sem a fasteigninni hvildi. Telur eftirlitsnefndin ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi brotid gegn peim skyldum sem 16g kveda & um, sbr. einkum 11., 12., 15. og 16. gr. laga
um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, likt og ad framan er rakid.

Telur eftirlitsnefndin ad hlutadeigandi fasteignasali, [A], hafi ekki att rétt til poknunar af halfu
kvartanda, sbr. m.a. 4. mgr. 19. gr. fsl. Telur eftirlitsnefndin ad endurgreida beri kvartanda
umraedda poknun, ad pvi marki sem htin hefur verid greidd af halfu kvartanda. Hins vegar telur
eftirlitsnefndin ekki unnt 1 1j6si framangreinds, fyrirliggjandi gagna, og m.t.t. atvika i mali
pessu, ad taka afstodu til pess hvort framangreind brot hlutadeigandi fasteignasala hafi leitt til
tjons fyrir kvartanda né fjarhaed pess.

[ ljosi framangreindrar nidurstodu verdur kvartanda endurgreitt kvortunargjald vegna
erindisins, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala. Er pvi



beint til kvartanda ad vinsamlegast senda reikningsupplysingar 4 tolvupostfang eftirlitsnefndar
fasteignasala: enf(@enf.is.

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 domstéla med
venjulegum hatti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

borour Bogason hrl., form.



