Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 4. febraar 2020

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vid solu 4 fasteign ad [X] (Mal nr. K-011-19).
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 petti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar
kemur ad kvortunarmdlum. Ndnar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka 4 moti kvortunum ef
kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu fasteignasala,
telur a0 fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda
fengio greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Pad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi
sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, 1 pessu tilviki er pad, auk kvartenda, [A] Ifs. og [B] Ifs.
hja fasteignasélunni [C].

B. Malsmeofero eftirlitsnefndar og gagnaoéflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun [D] og [E] (hér eftir nefnd ,,kvartendur®), hinn 28.
juni 2019 og var malinu gefid numerid K-011-19 1 malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur ad
starfshattum fasteignasélunnar [C] vid milligbngu um solu fasteignarinnar ad [X] par sem
kvartendur eru tilgreindir sem kaupendur eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var m.a. yfirlysing husfélags [X], dags. 12. febraar 2019, séluyfirlit,
dags. 18. febrar 2019, astands- og kostnadarmat [F] ehf. fra ndévember 2018,
pjonustusamningur um vinnu i pagu kaupanda, dags. 21. febrtiar 2019, kaupsamningur, dags.
20. mars 2019, yfirlysing vegna fyrstu kaupa 4 ibudarhusnadi, dags. 22. febrauar 2019, yfirlit
yfir kaupsamningsferli og samskipti kvartanda vid hlutadeigandi fasteignasolu og
greidslukvittun, dags. 20. juni 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 vio starfshatti [C], nanar tiltekio
starfshaetti [A] Ifs. sem annadist s6lumedferdina og skrdd er skodunarmadur fasteignarinnar
samkvaemt soluyfirliti, dags. 21. febriiar 2019. ba vottar [A] kauptilbod adila, dags. 21. febrtar
2019, og annadist tolvupostsamskipti vid kvartendur og seljanda. [B] Ifs. vottar kaupsamning,
dags. 20. mars 2019. Einnig fundudu [A] Ifs. og [B] Ifs. med kaupendum eftir ad kaup 4
fasteigninni foru fram. Afmarkast adild i malinu vid framangreinda adila. Var erindum
eftirlitsnefndar einnig beint til eigenda hlutadeigandi fasteignasolu, [G] Ifs. og [H] Ifs., til

upplysingar.

{ kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasolu hafi valdid
kvartendum tjéni med hattsemi sinni vid milligdngu um sélu a fasteigninni. Nanar tiltekid hafi
hlutadeigandi fasteignasalar ekki geett hagsmuna kaupenda vid kaup peirra 4 fasteigninni, m.a.
med pvi ad hafa veitt peim onagar upplysingar um fyrirhugadar framkvaemdir & fasteigninni
og ekki upplyst kvartendur um astandsskyrslu 4 fasteigninni fyrr en vid kaupsamning. b4 hafi
hlutadeigandi fasteignasali [A] Ifs. gefid kvartendum radleggingar hvad vardar tilbodsgerdina
sem hafi ekki pjonad peirra hagsmunum og beinlinis leitt til pess ad kvartendur hafi ordid fyrir
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tjoni en pau hafi byrjad ad greida af fasteigninni vid undirritun kaupsamnings en ekki fengio
hana athenta fyrr en tepum premur manudum sidar.

Hinn 16. september 2019 moéttok eftirlitsnefndin andmeeli [I], 16gmanns, fyrir hond
hlutadeigandi fasteignasala. Med andmaelum var lagt fram s6luyfirlit, dags. 21. desember 2019,
afrit tolupostsamskipta hlutadeigandi fasteignasala og kvartenda i febraar 2019, kauptilbod,
dags. 21. februar 2019, afrit tolvupdstsamskipta hlutadeigandi fasteignasala og seljanda i mars
2019, kaupsamningur, dags. 20. mars 2019, afrit tolvupostsamskipta hlutadeigandi
fasteignasala og kvartenda 1 april/mai 2019 og fundargerd htusfundar husfélaganna i [X], dags.
12. april 2019.

Hinn 9. oktober 2019 sendi eftirlitsnefnd kvartendum andmeeli hlutadeigandi fasteignasala til
upplysingar og/eda eftir atvikum til frekari athugasemda. Eftirlitsnefnd mottok vidbotargogn
fra kvartanda hinn 21. oktober 2019.

AJ lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid negilega upplyst og ad unnt
veeri ad taka malid til afgreidslu.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem hafa borist nefndinni og 60rum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup a ibd i fjoleignarhusi ad [ X]. Samkvamt
kvartendum annadist [A] Ifs. hja [C] milligdngu um s6lu fasteignarinnar.

Kauptilbod var undirritad af halfu adila hinn 21. febrtiar 2019 og vottar [A] Ifs. kauptilbodid.
Kaupsamningur var undirritadur af adilum hinn 20. mars 2019 og er hann vottadur af [B] Ifs.
Um er ad reda fjogurra herbergja ibud a 1. haeo i fjoleignarhusi og var kaupverd samkvemt
kaupsamningi 44.000.000 kr. I kaupsamningi kemur fram ad afhendingadagur fari eftir
samkomulagi adila 4 timabilinu 15. mai til 15. jani 2019. { s6luyfirliti fasteignarinnar, sem er
utprentad 21. febraar 2019, er asett verd tilgreint ad fjarhaed kr. 44.500.000. Kemur m.a.
eftirfarandi fram 1 sluyfirliti:

Buid er ad fa fagmann til ad skoda hiisio og leidbeina husfélagi med almennt vidhald.
[ yfirlysingu husfélags [X], dags. 12. febraar 2019 kemur fram:

bad standa yfir umrceedur hja husfélagi um framkvemdir byggdar a dastandsskyrslu sem var gerd
i nov. 2018. bad er ljost ad pad verda einhverjar framkvemdir a pessu ari, gluggar maladir og
Yfirfarnir, gert vio pakkant og sprungur i samskiptum milli einangrunar a gafli og veggjar.
Umreedur eru um hvort nyta eigi palla i frekari framkvemdir en ekki ljost hvad verdur.

{ skjaskoti af Facebook-sidu husfélagsins, sem kvartendum var sent med t6lvupésti 13. mars
2019, kemur fram ad tekin hafi verid saman tillaga ad framkvemdum ut fra fyrirliggjandi
skyrslu um astand hussins. Eru tilldgurnar eftirfarandi:

o Skipta um gluggalista austanmegin
o Eigendur munu geta lagt fram oskir um skipti a gleri/opnanlegum fégum
e Laga og mala steypta fleti austanmegin
o Laga gluggabretti sunnanmegin (badherbergi) og jafnvel setja blikklista yfir
o Laga vatnsleka i lofti a 4. heed (22a)



o Loka loftristum vio eldhus (22) austanmegin
b4 kom fram i somu feerslu:

Fyrir fund hafdi verid haft samaband vid verkfreedistofurnar [J)], [K] og [L]. Eftir ad hafa farid
Yfir svor frd peim var dkvedid ad éska eftir tilbodi { verk- og uithodslysingu frd [L]. Bedid verdur
med ad svara [M] hja [N] pangad til svar berst fra [L].

[ kvortun kemur fram ad kvartandi hafi skodad fasteignina i tvigang med hlutadeigandi
fasteignasala, [A] Ifs., og ad 1 annad skiptid hafi fadir annars kvartanda verid vidstaddur. Hafi
hlutadeigandi fasteignasali upplyst kvartendur um ad pad veru fyrirhugadar almennar
framkvaemdir 4 husinu, mogulega um sumarid. I samskiptum vid hlutadeigandi fasteignasala
hafi aldrei komid fram ad kostnadaraztlun veeri hluti af peirri astandsskyrslu sem gerd hafoi
verid i november 2018 en 1 hana er visad i yfirlysingu husfélags, dags. 12. febraar 2019. begar
kvartendur hafi 6skad eftir frekari upplysingum fra hlutadeigandi fasteignasala um fyrirhugadar
framkveemdir hafi peer ekki fengist og peim einungis verid tilkynnt ad ekkert vaeri sampykkt og
ad framkvemdir yrdu minnihattar. Hafi hlutadeigandi fasteignasali i pvi samhengi bent
kvartendum & ymsa hluti sem nylega veri buid ad laga, svo sem pak, steiningu, fodrun a skolpi
o.fl.

Kvartendur hafi a4 grundvelli skodunnar sinnar 4 ibudinni og fyrirliggjandi gagna gert tilbod i
eignina sem hljodadi upp & 44.000.000 kr. og 16gou kvartendur til ad 2.000.000 kr. yroi haldio
eftir par til vid afsal. Hafi hlutadeigandi fasteignasali leidbeint kvartendum um a0 halda adeins
eftir 500.000 kr. til ad auka likur a pvi ad tilbod peirra yrdi sampykkt. ba hafi hlutadeigandi
fasteignasali lagt til ad afhendingartimi yrdi rimur eda a timabilinu 15. mai til 15. juni en liklegt
veeri ad ibudin yrdi p6 athent innan tveggja vikna fra 15. mai. Hins vegar hafi kaupendur byrjad
ad greida afborganir af lanum eftir kaupsamning, 20. mars 2019.

{ kvortun kemur fram ad vid undirritun kaupsamnings, 20. mars 2019, hafi kvartendum verid
synd astandsskyrsla sem pau hefou ekki adur fengio 1 hendur né fengid upplysingar um efni
hennar. Hafi skyrslan innihaldid uttekt & astandi hissins 1 smaatridum asamt kostnadaraeetlun
upp 4 35.800.000 kr. auk kostnadar vid umsjon, honnun og eftirlit med framkvemdum, aatladur
um 10% af heildarkostnadi. Hafi kostnadur pvi verid samtals um 40.000.000 kr. Samkvamt
kvortun var hlutadeigandi fasteignasali, [A] Ifs., ekki vidostodd undirritun kaupsamnings heldur
hafi kvartendur hitt annan fasteignasala hja [C], [B] Ifs. Hafi kvartendum 1i3i0 eins og pau veru
undir mikilli pressu vid undirskriftina og hlutadeigandi fasteignasalar verid 4 mikilli hradferd.
Gert hafi verid 1itid Gr pessum nyju upplysingum og kvartendum sagt ad einungis veri um
formsatridi ad reda sem ekki pyrfti ad velta fyrir sér. Hafi kvartendum verid sagt ad
hlutadeigandi fasteignasali, [A] Ifs., hefdi fengid skyrsluna seint i hendur og pvi hefou
kvartendur ekki fengid upplysingarnar fyrr. Hafi kvartendur sidar komist ad pvi ad
hlutadeigandi fasteignasala hefdi fengid skyrsluna senda viku fyrir undirritun kaupsamnings.
ba sé skyrslan dagsett 15. november 2018 og af tdlvupdstsamskiptum sjaist ad seljandi hafi haft
skyrsluna a rafreenu formi fra 21. névember 2018.

Samkvaemt kvortun attudu kvartendur sig 4 pvi, eftir undirritun kaupsamnings, ad ef
framkveemdir yrou sampykktar skv. fyrirliggjandi astandsskyrslu hefdi pad verulega sleem ahrif



a pau fjarhagslega. Par sem allar upplysingar hafi ekki legio fyrir telji kvartendur sig i raun hafa
gert tilbod 4 rongum forsendum.

[ kvortun kemur fram ad kvartendur hafi i kjolfarid sett sig i samband vid hlutadeigandi
fasteignasolu til ad leita lausna 4 malinu. Hafi pau ad lokum farid 4 fund med hlutadeigandi
fasteignasolu par sem pau hittu hlutadeigandi fasteignasala asamt [O], framkvamdastjora
fasteignasolunnar. Hafi kvartendur par lyst peirri skodun sinni ad pau teldu ad upplysingagjof
hlutadeigandi fasteignasala hefdi verid abotavant og ad hagsmuna kvartenda hefdi ekki verid
geett. Hafi forsvarsmenn hlutadeigandi fasteignasolu vidurkennt &4 fundinum ad gleymst hefoi
ad senda skyrsluna en kvartendur geetu litid gert i malinu & pessu stigi. Hins vegar hafi
kvartendum verid gefid feri 4 a0 koma a framfzeri tillogu ad lausn & malinu sem hlutadeigandi
fasteignasala myndi skoda med seljanda. Hafi kvartendur fengid litil sem engin vidbrogo vio
tillégu sinni.

Samkvaemt kvortun telja kvartendur ljost ad seljandi hafi leynt upplysingum um umfang
yfirstandandi framkvaemda. Astandsskyrsla hafi legid fyrir fra 21. november 2018 og hafi
fasteignasali haft hana i forum sinum fra 13. mars 2019. Telja kvartendur ljost ad
upplysingaskorturinn hafi haft dhrif 4 gerd kaupsamnings. Eigi kaupendur fasteigna ad geta
treyst pvi ad 16ggiltir fasteignasalar geri pa krofu til seljenda, 40ur en soluyfirlit er gert, ad fa
a0 sja allar upplysingar sem tengjast peirri fasteign sem selja skal svo peir geti sinnt hlutverki
sinu. Eigi kvartendur ekki ad gjalda fyrir pad ad fasteignasali gleymi ad midla mikilvegum
upplysingum. Telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasala hafi vanraekt skyldur sinar
gagnvart kvartendum og a0 i 1j6si leyndra upplysinga sé edlilegt ad seljandi taki patt i kostnadi
vid fyrirhugadar famkvemdir enda s¢ augljoslega um uppsatnad vidhald 4 fasteigninni ad reda.

Andmeli [I], 16gmanns, fyrir hond hlutadeigandi fasteignasala, barust nefndinni hinn 16.
september 2019. [ andmaelum kemur fram ad kvartendur hafi skodad fasteignina tvisvar med
hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs. Hafi hlutadeigandi fasteignasali upplyst kvartendur um ao
pad stedi til ad meta stodu hussins en ekkert hafi verido akvedid. Hafi verid ljost vid
venjubundna skodun ad husid parfnadist vidhalds og hafi hlutadeigandi fasteignasali upplyst
kvartendur um ad kannad yrdi hvort frekari upplysingar leegju fyrir hja seljanda um fyrirhugadar
framkvemdir.

{ andmaelum kemur fram ad vidradur hlutadeigandi fasteignasala og kvartenda um tilbodsgerd
hafi farid fram i tolvupdstum 21. febraar 2019. Daginn eftir hafi kvartendur komid & skrifstofu
hlutadeigandi fasteignasolu til ad undirrita kauptilbod. Hafi hlutadeigandi fasteignasali upplyst
kvartendur um ad seljandi myndi liklega taka pvi tilbodi sem hentadi honum best og ad pad
veeri vissulega meira adladandi fyrir seljanda ad fa herri greidslu vid kaupsamning. Hafi
kvartendur raett malid sin & milli og komist ad peirri nidurstédu ad lekka afsalsgreidslu ar
2.000.000 kr. 1 500.000 kr. Hafi hlutadeigandi fasteignasali veitt kvartendum radgjof ut fra
hagsmunum peirra, sem hafi falist i pvi ad fa kauptilbod sitt sampykkt. Hafi kvartendur a
endanum sjalfir tekid dkvoroun um breytingu a greidslutilhogun.

b4 hafi kvartendur einhlida akvedid afhendingartima eignarinnar. I kvortun komi fram ad
kvartendur hafi byrjad ad greida af fasteigninni pann 20. mars 2019 en fengid hana athenta 14.
juni s.4. Hlutadeigandi fasteignasalar sjai ekki hvernig slikt sé & peirra abyrgd enda hafi peir



ekki veitt kvartendum neinar radleggingar vardandi fjarmognun fasteignarinnar, né hafi
kvartendur 6skad eftir pvi. Sé fjarmognun fasteigna og greidslutilhdgun lana samningsatridi
milli kaupanda og lanastofnunar.

bann 13. mars 2019 hafi hlutadeigandi fasteignasali fengid tvo tolvupodsta fra seljanda med
astandsskyrslu og skjaskot af Facebook-sidu husfélagsins ad [X]. Taldi hlutadeigandi
fasteignasali sig hafa sent bada toluvpostana til kvartenda. Vid undirskrift kaupsamnings, 20.
mars 2019, hafi kvartendur p6 ekki kannast vid ad hafa séd umreedda astandsskyrslu sem var
hluti af kaupsamningsgégnum. Kom pa i ljos ad hlutadeigandi fasteignasala hafdi 1adst ad senda
kvartendum pann tolvupost sem innihélt astandsskyrsluna. Hafi [B] Ifs., sem sa um
kaupsamningsfund, hvatt kvartendur til ad kynna sér skyrsluna. A fundinum hafi seljandi
upplyst um ad ekki stedi til ad radast i allar paer framkvemdir sem fram komu i skyrslu og ad
husfélagid teldi kostnad ofaetladan. Fram kemur i andmelum ad kvartendur hafi viljad
undirrita kaupsamning sem fyrst pratt fyrir fyrirliggjandi gogn. Hafna hlutadeigandi
fasteignasalar pvi alfarid ad kvartendur hafi verid beittir prystingi til undirritunar
kaupsamnings.

{ andmaelum kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasalar hafni pvi alfarid ad starfshaettir peirra
eda atvik 1 tengslum vid sdlumedferd fasteignarinnar ad [X] hafi verid ofullnegjandi eda
0logmeetir. ba sé pvi hafnad ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki gaett hagsmuna kvartenda.
Enn fremur sé pvi hathad ad kvartendur hafi ordid fyrir tjoni vid kaup 4 fasteigninni og hvad
pa a0 meint tjon verdi rakio til hattsemi hlutadeigandi fasteignasala.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysinga og/eda eftir atvikum
til frekari athugasemda hinn 9. oktéber 2019. | viobotarathugasemdum kvartenda, sem barust
nefndinni 21. oktoéber 2019, eru fyrri sjénarmid kvartenda itrekud.

Lytur agreiningsefni mals pessa ad pvi ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki gaett
hagsmuna kaupenda vid kaup peirra 4 fasteigninni, m.a. med pvi ad hafa veitt peim onagar
upplysingar um fyrirhugadar framkvaemdir 4 fasteigninni og ekki upplyst kvartendur um
astandsskyrslu 4 fasteigninni fyrr en vid kaupsamning. b4 hafi hlutadeigandi fasteignasali, [A]
Ifs., gefid kvartendum radleggingar hvad vardar tilbodsgerdina sem hafi ekki pjonad peirra
hagsmunum en pau hafi byrjad ad greida af fasteigninni vio undirritun kaupsamnings en ekki
fengid hana athenta fyrr en teepum premur manudum sidar. P4 Iytur 4greiningsefnid ad pvi hvort
hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid kvartanda tjoni med framangreindri hattsemi.

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 samkvamt.

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 s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.



Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram
61l 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 tilbuinn ad greida fyrir hana. Fram kemur 1 c-lid 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 2. mgr. 11. gr. fsl. segir ad i séluyfirliti skuli einnig koma fram husgjéld og
yfirstandandi eda vantanlegar framkvaemdir sem buid sé¢ ad akveda a fundi husfélags, s¢ um
fjdleignarhus ad raeda, og um stodu eiganda gagnvart hissjodi og framkvemdasjodi husfélags.
Ennfremur kemur fram 1 j-1id 2. mgr. 11. gr. ad tilgreina skuli 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 sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og bunad sem fylgja 4 vid soélu skuli hann kynna sér af eigin raun. 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri &byrgd a pvi ef upplysingar i s6luyfirliti 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 samkvamt 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 i 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 6logmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir 1 samningum.

i 16. gr. fsl. er fjallad um samnings- og skjalagerd. I 2. mgr. 16. gr. fsl. kemur fram ad 61l
skjalagerd og samningsgerd skuli 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.

f 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 ordiod ad fyrir
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid 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 hiin 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 4 hans vegum, hver fjarhaed 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 yfirfarid fyrirliggjandi gdgn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Snyr fyrri hluti kvortunar ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasalar hafi geett
naegjanlega ad hagsmunum kaupenda vid kaup peirra 4 fasteigninni, m.a. hvort kaupendum hafi
verid veittar naegar upplysingar um fyrirhugadar framkvemdir 4 fasteigninni, p.m.t. i tengslum
vid athendingu 4 astandskyrslu & fasteigninni sem afhent var fyrir kaupsamning.

i 5. mgr. 25. gr. fjoleignarhusalaga er sérstaklega tekid fram ad annist 16ggiltur fasteignasali
sOlu eignar 1 fjoleignarhusi skuli hann sja til pess ad pau gogn og upplysingar, sem um getur i
1.—4. mgr., liggi fyrir og séu rekilega kynnt kaupanda 4dur en kaupsamningur er gerdur og
undirritadur.

Er framangreint aréttad i [logum nr. 70/2015 par sem m.a. kemur fram i h-1id 2. mgr. 11. gr.
laganna ad soluyfirlit skuli tilgreina htisgjold og yfirstandandi eda vaentanlegar framkvamdir
sem buid er ad dkveda & fundi husfélags, s¢ um fjoleignarhus ad reda, og um stodu eiganda
gagnvart hussjooi og framkvaemdasjodi husfélags. ba kemur fram i j-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. ad
sOluyfirlit skuli tilgreina énnur atridi sem kunnugt er um, svo sem skyrslu um astand eignar sem
gerdar hafa verid.

{ kaupsamningi, dags. 20. mars 2019, sem undirritadur er af kvartendum og seljanda og vottadur
af [B] Ifs., kemur fram:

Kaupendur hafa kynnt sér yfirlysingar husfélaga, dagsettar 13. mars 2019 vegna
husfélagsdeildar vid [X] og husfélagsins vid [X], dstands- og kostnadarmat, gert af [F] ehf. {
november 2018 dsamt husfundargerdum hisfélagsins vio [X] fra 29. janvar 2019 og 8. febriar
2019 og gera engar athugasemdir vid framangreind skjol. Kaupendum er pvi kunnugt um
veentanlegar osampykktar framkvemdir sem par eru tilgreindar sem byggjast a framangreindu
dstands- og kostnadarmati frd [F] ehf.

ba segir enn fremur:

Kaupendur eru einnig upplystir um yfirstandandi umrcedur hja hisfélagi [ X] sem byggdar eru
a framangreindri astandsskyrslu sem kaupendur hafa fengio afrit af. Kaupendum er ljost ad
kostnadur vegna veentanlegra framkvemda verdur alfarid peirra ad greida og er seljanda med
6llu oviokomandi.



Oumdeilt er i méalinu ad kvartandi fékk framangreind gogn i hendur fyrir undirritun
kaupsamnings. I soluyfirliti fasteignarinnar sem er utprentad hinn 21. febraar 2019 kemur fram
ad buio s¢ ad fa fagmann til ad skoda husid og leidbeina husfélagi med almennt vidhald.
Soluyfirlitid er undirritad af baedi kvartanda og seljanda fasteignarinnar.

[ yfirlysingu hiisfélagsins ad [X], dags. 12. febriar 2019, kemur fram ad umradur standi yfir
um framkvaemdir byggodar a astandsskyrslu sem gerd hafi verid i november 2018. Ljost sé ad
einhverjar framkvamdir verdi 4 arinu en ekki sé 1jost hvad verdi. Bera gogn malsins med sér
a0 kaupendur hafi fengid yfirlysinguna athenta vid opid hus 19. febrtiar 2019.

Af fyrirliggjandi gdgnum ma rada ad seljendur vissu af umreeddri astandsskyrslu og var hiin
send hlutadeigandi fasteignasala hinn 13. mars 2019. Samkvaemt andmalum hlutadeigandi
fasteignasala leiddu mistdk til pess skyrslan var ekki aframsend kvartendum sama dag. Af
gbgnum ma ennfremur rada ad kvartendum hafi verid kunnugt um tilvist astandsskyrslu [F] ehf.
pegar pau fengu i hendur yfirlysingu husfélagsins ad [X], dags. 12. febrtiar 2019. Oumdeilt er i
malinu ad kvartendum var afhent umradd &standsskyrsla i sidasta lagi vid undirritun
kaupsamnings hinn 20. mars 2019. P4 er einnig 6umdeilt ad hlutadeigandi fasteignasali sendi
kvartendum skjaskot af Facebook-sidu husfélagsins hinn 13. mars 2019, eda viku fyrir
undirritun kaupsamnings, par sem fram koma ymsar tilldgur ad peim framkvemdum sem til
stod ad fara i samkvaemt astandsskyrslu [F] ehf. Ennfremur hafa kvartendur tekid fram 1 kvortun
sinni ad hlutadeigandi fasteignasali hafi vid skodun fasteignar med peim, sem atti sér stad fyrir
undirritun kauptilbods, upplyst um ad framkvemdir vaeru fyrirhugadar.

Med visan til framangreinds, og atvika i mali pessu, er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad ekki
sé tilefni til a0 gera athugasemdir vid storf hlutadeigandi fasteignasala. P4 er pad nidurstada
eftirlitsnefndar ad ekki verdi annad radio af gognum malsins en ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi leitast vi0 ad gaeta hagsmuna kvartanda eftir fremsta megni med pvi ad upplysa kaupanda
um naudsynleg gogn er varda astand fasteignar, p. 4 m. i s6luyfirliti fasteignar, med yfirlysingu
husfélags, dags. 12. febraar 2019, skjaskoti af Facebook-sidu huisfélags vardandi fyrirhugadar
framkvaemdir og astandsskyrslu [F] ehf. sem seljandi sendi fasteignasala eftir undirritun
kauptilbodsins. Med visan til umkvdrtunarefnis 1 malinu verdur ekki talid ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi gerst brotlegir vid akveedi laga nr. 70/2015.

Hvao vardar pann lid kvortunar sem fjallar um athendingardag fasteignarinnar og pann dag sem
kvartendur hofu ad greida af fasteigninni pa bera gdgn malsins med sér ad kvartendur hafi sjalfir
lagt til ad athendingardagur yrdi samkomulag milli kvartenda og seljenda & timabilinu 15. mai
til 15. juni 2019. Af fyrirliggjandi gdgnum verdur heldur ekki radid ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi veitt kvartendum radleggingar um fjarmoégnun fasteignakaupanna 4 pann
hatt ad ekki hafi verid gett ad hagsmunum kvartenda. Telur eftirlitsnefnd pvi ekki tilefni til ad
skoda pennan patt kvortunar frekar.

ba er pad einnig nidurstada eftirlitsnefndar ad kvartendur hafi ekki ordid fyrir tjoni sem rekja
megi til brota fasteignasalans a starfsskyldum sinum, sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl. Visar eftirlitsnefnd
i pvi samhengi einnig til pess ad samkvaemt athugasemdum kvartanda, sem eftirlitsnefnd
mottok 21. oktober 2019, hafi husfélagid ad [X] enn ekki tekid akvordun um framkvemdir a
fasteigninni samkvamt astandsskyrslu [F] ehf.



Eftirlitsnefndin tekur fram ad skodun eftirlitsnefndar er bundin vid storf fasteignasala og leysir
pvi ekki r agreiningi sem kann ad vera a milli kaupenda og seljenda fasteigna en samkvamt
3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afstodu
til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljenda.

[ ljosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, atvika i mélinu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i 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.

Nidurstoour 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.



