Eftirlitsnefnd fasteignasala

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vio solu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-012-19).

A. Inngangur.

14. mgr. 19. gr. laga um sélu 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. Nanar tiltekio skal eftirlitsnefndin taka 4 moti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu 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 eru hlutadeigandi fasteignasalar og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartanda, fasteignasalarnir [A]
Ifs. og [B] Ifs. hja fasteignasolunni [C].

B. Malsmeofero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [D] (hér eftir nefndur ,,kvartandi*), hinn 28. juni
2019 og var malinu gefid nimerid K-012-19 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur ad
starfshattum [C] vid milligdbngu um s6lu 4 fasteign, ad [X], par sem kvartandi er tilgreindur sem
kaupandi fasteignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var 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 eru athugasemdir vid starfshetti starfsmanna a
fasteignasolunni [C]. Eigendur [C] eru [A] Ifs. og [E] Ifs. Samkvemt fyrirliggjandi gdgnum atti
[F] ad0stodarmadur fasteignasala i samskiptum vid kvartanda fyrir undirritun kaupsamnings. [G]
Ifs. vottar kauptilbod en [B] vottar kaupsamning og afsal. Samkvaemt kvortun og 66rum
fyrirliggjandi gégnum ma rada ad [A] Ifs. og [B] Ifs. hafi annast milligbngu um solu a
fasteigninni ad [X]. Afmarkast adild i malinu ad framangreindum fasteignasoélum.

Kvartandi i mali pessu er tilgreindur kaupandi hlutadeigandi fasteignar. I kvortun kemur fram
ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi valdid tjoni med hattsemi sinni vid
milligéngu um so6lu 4 fasteigninni. Samkvaemt erindi kvartanda eru medal annars gerdar
athugasemdir vid a0 [F] adstodarmadur fasteignasala hafi ad mestu annast samskipti og radgjof
fyrir undirritun kaupsamnings, p.m.t. midlun upplysinga um astand eignarinnar. Einnig eru
gerdar athugasemdir vegna ymissa galla & fasteigninni og ad ekki hafi verid getid um i
sOluyfirliti skyrslur og alitsgerdir um fasteignina né i 6drum samskiptum vegna kaupanna. Ad
endingu eru gerdar athugasemdir vid ad [F] ad0stodarmadur fasteignasala hafi gefid kvartanda
rangar upplysingar um dren fasteignarinnar.

Meofylgjandi kvortun var soluyfirlit fasteignarinnar, dags. 6. juni 2018, tolvupdstsamskipti
milli eiginkonu kvartanda og [F], dags. 21. juni 2018, 6undirritadur pjonustusamningur vid
kvartanda, greinargerd kvartanda vegna kaupanna sem send var til hlutadeigandi fasteignasala
hinn 21. agast 2008, éundirritad samkomulag kaupanda og seljanda, alit trésmidameistara a
fasteigninni sem lagt var fyrir husfund hinn 13. september 2017, astandslysing,
framkvaemdatillogur og kostnadaraetlun [H] a4 [X], dags. 1 agust 2018, ljosmynd af
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rakaskemmdum bak vid fataskap, t6lvupostur fra formanni husfélags fasteignarinnar, dags. 7.
september 2017, tilbod 1 drenlogn vid fasteignina fra [I] ehf., dags. 17. mars 2019, tilbod i
drenl6gn vio fasteignina fra [J] ehf., dags. 25. mai 2019, kauptilbod, dags. 21. juni 2018, dsamt
pjoénustusamningi vid kvartanda undirritudum af kvartanda, kaupsamningur um fasteignina,
dags. 27. juni 2018 og afsal, dags. 12. desember 2018.

Hinn 26. september 2019 mottok eftirlitsnefndin  andmeeli hlutadeigandi fasteignasala.
Meodfylgjandi andmeaelunum var afrit af helstu skjalagerd vegna kaupanna asamt
tolvupostsamskiptum, p.e. soéluyfirlit, dags. 6. juni 2017, pjénustusamningur vid kvartanda,
kauptilboo, dags. 22. juni 2018, kaupsamningur, dags. 27. juni 2018, kaupsamningsuppgjor,
dags. 27. juni 2018, uppgjor vaxta og gjalda, dags. 27. juni 2018, afsal, dags. 12. desember
2018, tveer yfirlysingar husfélaga, dags. 18. juni 2018, tolvupostsamskipti eiginkonu kvartanda
og [F], dags. 21. juni 2018, tolvupodstsamskipti eiginkonu kvartanda, kvartanda og [B] Ifs., dags.
3. juli 2018, tolvupostsamskipti eiginkonu kvartanda og [B] Ifs., dags. 23. agast 2018,
tolvupostsamskipti eiginkonu kvartanda og [B] Ifs., dags. 23. 4dgust 2018, tdlvupostsamskipti
hlutadeigandi adila, dags. 31. agust 2018, tolvupdstsamskipti, dags. 17. oktober 2018 og 11.
desember 2018.

[ 1j6si andmeela veitti eftirlitsnefnd kvartanda kost 4 ad koma & framfeeri frekari athugasemdum
vegna malsins. Nefndinni barust frekari athugasemdir og gogn fra kvartanda hinn 11. névember
2019.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og lysti
gagnadflum lokid.

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

Med hlidsjon af kvortun fyrirliggjandi andmelum og 68rum gdognum malsins eru malavextir
peir ad kvartandi keypti fasteign fyrir milligdngu [C] sem annadist s6lumedferd 4 fasteigninni
ad [X]. Samkvemt erindi kvartanda sa [F] adstodarmadur fasteignasala um ad syna
hugsanlegum kaupendum fasteignina sem og samskipti vid kvartanda og eiginkonu kvartanda
fyrir undirritun kaupsamnings. Pjonustusamningur vid kvartanda var 6dagssettur og adeins
undirritadur af kvartanda. Skjalid sem hafoi ad geyma samninginn var merkt [C] og var [A] Ifs.
falio ad adstoda kaupanda vid kaupin. Pa liggur fyrir soluyfirlit vegna fasteignarinnar, par er
[A] Ifs. tilgreindur skodunarmadur.

Kauptilbod, dags. 21. juni 2018, er vottad af [G] Ifs., [K] og [L]. Kaupsamning, dags. 27. juni
2018, vottar [B] Ifs. og afsal, dags. 12. desember 2018, vottar [B].

Samkveemt erindi kvartanda for kvartandi 4 opid hus i fasteigninni ad [X] midvikudaginn 20.
juni 2018. Hinn 21. juni 2018 sendi eiginkona kvartanda fyrirspurn 4 [C] 1 pvi skyni ad fa nanari
upplysingar um vatns- og raflagnir og hvort drenad hafi verid vid husid. I t3lvupéstinum visadi
kvartandi til pess ad hellulogn vid htsid s¢ mjog nyleg og pvi @tti s sem skrifar undir
yfirlysingu husfélagsins ad hafa upplysingar um hvad var gert samhlida hellulagningunni. Af
halfu [C] svaradi [F] aOstodarmadur fasteignasala tolvupdstinum. Hann midladi peim
upplysingum ad vatns- og raflagnir veeru upprunalegar en nyleg rafmagnstafla veri fyrir allt



husid. Skoélplagnir hafi verid endurnyjadar og vid pa endurnyjun hafi ekki verid talin porf 4 ad
endurnyja drenid.

A9 fengnum framangreindum upplysingum sendi eiginkona kvartanda annan tolvupdst til [F]
adstodarmann fasteignasala. I peim posti var spurt um rakaskemmdir sem hiin og kvartandi sau
i fataskap i svefnherbergi. Visadi hun til pess ad pau hafi fengid fremur 61j6s svor vardandi pad
hvadan rakinn hefdi komid og var sagt ad vidgerd hefoi farid fram. [F] adstodarmadur
fasteignasala midladi peim upplysingum i t6lvuposti ad raki 1 svefnherbergi hafi komio vegna
paksins veturinn adur. Rennur hafi verid stifladar og lekid nidur i gegnum ibudir fasteignarinnar
og nidur i kjallara. Sumario eftir fyrrgreindan vetur hafi verid losad r 6llum rennum og gerdar
endurbatur til pess ad koma 1 veg fyrir leka. Daginn eftir samskipti pessi gerdi kvartandi tilbod
i fasteignina med kauptilbodi, dags. 21. jini 2018.

Erindi kvartanda er pripaett. I fyrst lagi eru gerdar athugasemdir vid almenna starfshatti og
a0komu adstodarmanns fasteignasala, [F]. Kvartandi gerir athugasemdir vid pad ad [A] Ifs. var
sagour vera skodunarmadur fasteignarinnar. Kvartandi og eiginkona kvartanda kénnudust p6
ekki vid a0 hafa hitt hann neitt i ferlinu. Pa gerir kvartandi athugasemdir vid ad
tolvupostsamskipti um fasteignina hafi farid fram i gegnum [F] adstodarmann fasteignasala en
tolvupostur fra kvartanda var upphaflega sendur 4 almennt netfang fasteignarsolunnar.

[ kvortun kemur fram ad [F] adstodarmadur fasteignasala hafi sent i tolvuposti kauptilbod dsamt
pjonustusamningi til kvartanda. Kvartandi kvedst ekki vita annad en ad hann hafi samid
kauptilbo0id, einkum vegna pess ad enginn annar & fasteignas6lunni hafi verid i samskiptum
vid kvartanda a pessu stigi kaupanna. Jafnframt hafi pad verid [F] adstodarmadur fasteigasala
sem tilkynnti kvartanda um ad kauptilbodid hafi verid sampykkt af seljanda. Eftirlitsnefndin
tekur fram ad medal skjala malsins er ad finna undirritad kauptilbod, dags. 21. juni 2018, vottad
af [G] Ifs.

Kvartandi gerir athugasemdir vid ad [F] adstodarmadur fasteignasala hafi séd um radgjof til
kaupanda og svarad spurningum um astand eignarinnar. Framangreint hafi vakid upp pa
spurningu hja kvartanda hvort ad pad hafi i raun verid hann sem skodadi eignina pratt fyrir ad
nafn [A] Ifs. hafi verid tilgreint sem skodunarmadur. Kvartandi telur adkomu [F]
adstodarmanns fasteignasala i andstodu vid 2. mgr. 8. gr. laga nr. 70/2015.

[ 68ru lagi eru gerdar athugasemdir vid ad i pjonustusamningi vid kvartanda var tilgreint ad [A]
Ifs. atti ad wveita alla pa faglegu radgjof sem kaupandi purfti 4 ad halda &
kaupsamningstimabilinu og geta hagsmuna kaupanda i samraemi vid 15. og 16. gr. laga um
sOlu fasteigna og skipa nr. 70/2015. Samkvemt samningum bar [A] Ifs. a0 verda
milligonguadili vid lanastofnanir fra pvi ad kaupandi hafi fengid lansloford vegna kaupanna,
sjaum gerd vedleyfa og annarra skjala sem vid attu sem og ad koma 6llum skjélum sem vérdudu
kaupin til pinglysingar. Samkvemt kvortun telur kvartandi ad radgjof til hans hafi verid byggd
a rongum upplysingum. Pa hafi radgjofin ekki stafad fra 16ggiltum fasteignasala heldur
adstodarmanni hans. Visar kvartandi til pess ad fasteignasalan hafi ekki unnid ad neinum
verkefnum fyrir hann sérstaklega eda ad um valkvadan pjonustusamning hafi verid ad reda.
Fer kvartandi fram 4 endurgreidslu a pjonustugjaldi ad fjarhed kr. 30.000.



[ pridja lagi eru gerdar athugasemdir vegna ymissa galla 4 fasteigninni sem komu { 1jos eftir
athendingu eignarinnar sem var hinn 27. jini 2018. Samkvamt kvortun voru ofnar sem [F]
adstodarmadur fasteignasala hafdi sagt vera i lagi en voru meira og minna onytir. Upppvottavél
og blondunarteki voru 6nyt og téluverdar raka- og flaskemmdir bakvid eldhtsinnréttingu
o.s.frv. Jafnframt hafi verid rakaskemmdir nedarlega & vegg i svefnherbergi, p.e. sama herbergi
og kvartandi hafdi spurt um leka i, en paer rakaskemmdir voru ekki synilegar fyrr en fataskapur
hafdi verid fjarlegdur. bak sem sagt veeri i lagi i soluyfirliti reyndist pad hins vegar ekki.

[ kvortun kemur fram ad fjolmargar skyrslur og alitsgerdir hofdu verid gerdar um astand
fasteignarinnar ad [X]. Peirra hafi ekki verid getid i soluyfirliti né hafi fasteignasali haft ord &
pvi. Kvartandi kvedst hafa fengid upplysingar um astandskyrslu fra formanni husfélagsins hinn
15. agtst 2018. Eftirlitsnefndin tekur fram af pessu tilefni ad kaupsamningur er dagsettur hinn
27. juni 2018. ba liggja fyrir tveer yfirlysingar hasfélags med undirritunum sem eru dagsettar
dagana 18., 19. og 26. juni 2018 af pinglystum eiganda og formanni/gjaldkera. I yfirlysingum
er sérstaklega hakad i reit par sem tekid er fram ad uttekt & vegum husfélags hafi ekki fario
fram.

Kvartanda var ekki kunnugt um ad gerd sliks mat staedi yfir pegar hann gerdi tilbod i
fasteignina. Samkvaemt skyrslunni var matsandlagid pripeett. Metid var astand 4 utveggjum og
0drum steinsteyptum byggingarhlutum asamt handridum. b4 voru gluggar og hurdir metnar og
ad endingu pak og nidurfallsror. Aztladur kostnadur vid verklegar framkvemdir 4 fasteigninni
samkvaemt skyrslunni var kr. 62.200.000. { kvértun kemur einnig fram ad kvartandi hafi samid
vid seljanda um afslatt af kaupverdi, m.a. vegna astands 4 paki fasteignarinnar. Tekid er fram
ad fasteignasalan hafi enga adkomu eda adild ad pvi samkomulagi. I kjolfar samkomulagsins
var skrifad undir afsal og gengid fra greidslum.

Samkvamt kvortun var ranglega stadhaeft ad dren veeri til stadar og ad ekki hafi pott astada til
endurnyjunar. Ad mati kvartanda er liklegt ad rakaskemmdir innan ibtidar megi rekja til pess
a0 dren sé ekki til stadar en ekki vegna pess ad rennur hafi verid stifladar einn vetur likt og fyrr
greinir. A0 mati kvartanda feer framangreint ekki stod ad teknu tilliti til upplysinga fra 60rum
ibium fasteignarinnar, athugunar trésmidameistara svo og me0 tilliti til stadsetningar leka i
60rum ibudum fasteignarinnar. I pessu samhengi byggir kvartandi 4 pvi ad hann hafi treyst 4
sérpekkingu og upplysingaréflun fasteignarsélunnar.

[ kvortun er einnig kvartad yfir ad gler hafi verid tilgreint tvofalt i sluyfirliti en pad hafi ekki
veri0 rétt. Ad mati kvartanda 4 athugun & gleri ekki ad dyljast fasteignasala vid gerd soluyfirlits
enda 4 kaupandi ad geta treyst pvi sem fram kemur 1 soluyfirliti.

Samkvamt kvortun attu sér stad samskipti milli hlutadeigandi adila. Ad mati kvartanda gekk
illa ad na saman og fasteignasalan samsamadi sig vid seljanda og var ekki tilbuin ad axla abyrgd
4 malinu en baud greidslu ad fjarhaod kr. 150.000 vegna rangra upplysinga um gerd raduglers.
Kvartandi kvedst hafa hafhad pvi bodi par sem hann taldi fasteignaséluna bera abyrgd a fleiri
pattum.

[ kvértun er tekid fram ad kvartandi hefdi ekki fjarfest i kjallaraibud ad [X] hefdi hann verid
réttilega upplystur um ad drenldgn veeri ekki til stadar eda 1 pad minnsta bodid téluvert leegra
verd 1 fasteignina.



Eftirlitsnefnd barust andmeeli [A] Ifs. og [B] Ifs. hinn 26. september 2019. Er par athugasemdum
kvartanda vardandi meint brot 4 16gum nr. 70/2015 alfarid méotmeelt.

Samkvamt andmaelum hlutadeigandi fasteignasala vardandi fyrsta hluta umkvortunarefnisins
kemur fram ad ekkert 6edlilegt hafi verid vio pad ad kvartandi hafi ekki hitt [A] Ifs. i ferlinu.
[C] er ekki fjolmennur vinnustadur og algengt er ad starfsmenn gangi hver i annars storf.
Kvartanda var sent tilbodsskjal i tolvupodsti. bPannig er undirritun tilbodsgjafa vottud af
einstaklingum 6vidkomandi fasteignasélunni en undirritun tilbodshafa er vottud af [G] Ifs. ba
var kaupsamningur og afsal vottad af [B] Ifs., allt starfsmenn [C].

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad fullyrding kvartanda um ad [F]
adstodarmadur fasteignasala hafi sinnt storfum sem fasteignasala ber sjalfum ad sinn sé
6sonnud med 6llu og getur ekki kallast annad en dylgjur. P4 er tekid fram ad ekkert hafi verid
rangt vi0 pad ad [F] hafi sent tolvuposta fyrir pa fasteignasala sem hann adstodar. bvi er
motmelt ad hann hafi samid skjol enda sé pad 6sannad.

Tekid er fram ad [A] Ifs. og adrir fasteignasalar hja [C] unnu 6ll pau verk sem 16ggiltum
fasteignas6lum beri a0 sinna en nutu adstodar [F] eftir atvikum.

A0 mati hlutadeigandi fasteignasala einkennast athugasemdir kvartanda i pessum hluta
kvortunarinnar af tortryggni og gremju i gard [F] adstodarmanns fasteignasala. A9 mati peirra
getur tilgangurinn med pessu teplega verid annar en ad koma héggi 4 hann eda [C] vegna starfa
hans. Er tekid fram ad dylgjur og 6sannadar adsakanir um saknema hattsemi eru yfirpyrmandi.
bao sé audvelt ad klekkja a folki ef vilji til pess sé nogu einbeittur og sterkur, pott pad hafi
ekkert til saka unnid.

Samkvaemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala eru asakanir um rangar upplysingar
6sannadar auk pess sem fullyrding kvartanda um ad paer hafi komio fra [F] en ekki 16ggiltum
fasteignasala eru rangar. Adstodarmanni fasteignasala hlytur ad vera heimilt ad bera skilabod
og upplysingar 4 milli manna. Med pvi er hann ekki ad veita sjalfur upplysingar sem krafa er
gerd til ad fasteignasali veiti sjalfur.

Vardandi annan hluta umkvortunarefnisins er snyr ad endurgreidslu pjonustugjalds vid
kvartanda kemur fram i andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad peirri krofu sé¢ hafnad.
Gjaldio sé greitt fyrir pjonustu sem sannarlega var innt af hendi.

Vardandi pridja hluta umkvortunarefnisins kemur fram i andmaelum hlutadeigandi fasteignasala
ad kvartandi fer i utlistun a4 alls konar géllum sem sntia fyrst og fremst ad seljanda og
upplysingagjof hans. Tekid er fram ad starfsmenn [C] 16g0u sig i framkroka vid ad afla
upplysinga og veita upplysingar um fasteignina ad [X].

[ andmzlum hlutadeigandi fasteignasala er moétmelt fullyrdingu kvartanda um ad [F]
adstodarmadur fasteignasala hafi sagt ad ofnar veeru i lagi. Enda er framangreind fullyrding
6sonnud. f andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad fasteignasalar geri almennt
ekki profanir 4 pvi hvort ofnar, lagnir eda taeki virka. Skodun & ofnakerfi er ekki 4 fzeri annarra
en fagleerdra adila. Hvort blondunarteeki hafi verid onyt eda einfaldlega ekki uppfyllt veentingar
kvartanda er matsatridi. Fram kemur ad upppvottavél telst ekki til venjulegs fylgifjar i
fasteignavidskiptum og er pess vegna uppbot sem ekki er &tlad ad hafa ahrif a verd eignarinnar.

5



Samkvemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala gefur auga leid ad rakamerki eda fui a bak
vid innréttingar er ekki eitthvad sem sést vid hefobundna skodun en gaeti reynst leyndur galli
sem seljandi fasteignar kann ad vera abyrgur fyrir en aldrei fasteignasalinn sem 4 pess engan
kost ad vita um pad. Tekio er fram a0 fasteignin er 80 ara gdmul og ber pvi ad skoda sérstaklega
i pvi tilliti.

Vardandi skyrslu og alitsgerdir um fasteignina ad [X] er tekid fram 1 andmalum hlutadeigandi
fasteignasala ad kvartandi er ad saekja a fasteignasoluna sjalfa vegna upplysingagjafar en ekki
seljanda fasteignarinnar. Hlutadeigandi fasteignasalar velta pvi upp hvort pad sé vegna pess ad
buid er ad gera skriflegt trinadarsamkomulag um ad sakja ekki 4 seljanda vegna peirra galla
sem fram koma i kvortun. Fasteignasali 4 pess engan kost ad sannreyna upplysingar sem fram
koma fyrir tilstudlan seljanda i yfirlysingum husfélaga um 4stand eignarinnar, uttekta
nyafstadnar eda fyrirhugadar framkvemdir 4 vegum husfélagsins.

Kvartandi tekur fram a0 sér hafi borist ein slik skyrsla hinn 15. agust 2018 en pad var einum og
halfum méanudi eftir undirritun kaupsamnings. I yfirlysingum husfélaganna tveggja sem lagu
fyrir undirritun kaupsamnings kom ekkert fram um a0 astandsskyrslur eda uttektir 4 astandi
hussins legju fyrir eda vaeru i bigerd.

Hvad vardar drenlagnir kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad hvergi er talad
um drenlagnir i upplysingum fra [C]. Hvorki i s6luyfirliti né télvupostsamskiptum. Aftur & moti
var talad um dren. [ pvi samhengi visa hlutadeigandi fasteignasalar til pess ad fasteignin ad [X]
var reist arid 1936. Pa var fatitt ef pad hefur pekkst ad drenlagnir tengdar fraveitukerfi
borgarinnar veru til. Talad var um ad drena hus med pvi ad skipta um jardveg upp vio husveggi,
eda eftir atvikum sokkul- eda kjallaraveggjum, pannig ad par veeri frostfritt jardefni sem hleypti
vatni nidur fyrir sokkulinn. Pannig var leitast vid ad koma i veg fyrir ad vatnsmettadur jardvegur
legi langtimum saman eda vidvarandi upp vid steypuna i sokklinum. Framangreint virkadi
bysna vel, p6tt sum stadar hattadi pannig ad grunnvatnsstada vaeri mjog ha. { samskiptum adila
var talad um ad ekki hafi verid talin porf 4 ad endurnyja drenid. I pvi felst engin yfirlysing um
pbad hvers konar dren var um ad rada.

[ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad varast ber ad oftalka upplysingar sem
veittar eru. S& sem upplysingarnar veitir verdur tepast gerour abyrgur fyrir pvi enda ljost ad
ekki var um a0 reeda galeysi né asetning um ad veita villandi upplysingar. A3 mati hlutadeigandi
fasteignasala hefou upplysingar um framangreint atridi ekki valdio straumhvorfum i akvérdun
kvartanda um kaup 4 eigninni. Samkvamt pvi sem ad framan greinir ma vera ljost ad kvartandi
hafi ekki att rétt 4 nutimadrenlogn enda hvergi minnst 4 slika. Kaup 4 rimlega 80 ara gamalli
fasteign hljota ad kalla & meiri adgeeslu ad halfu kaupanda en ef um yngri fasteign vaeri ad raeda.
bratt fyrir vidhald og endurbetur verdur kvartandi ad ganga ut fra pvi ad einhverjir
byggingarhlutar séu upphaflegir eda barn sins tima og farid ad ganga verulega a liftima peirra.
Einnig verdur kvartandi ad buast vid pvi ad frumsmidi, vidhald og endurbetur sem hafa verio
framkvaemdar 4 80 dara timabili séu i hverju tilfelli fyrir sig unnin i samraemi vid pekkta teekni
og verklag & peim tima sem vidkomandi verk var unnid. Pad parf p6 ekki ad vera med peim
hetti ad pad uppfylli nigildandi mannvirkjalog og byggingarreglugerd.

[ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala er tekid fram ad lagnir i jord er eitt af pvi sem vefst
fyrir fasteignasélum ad skoda og verda peir ad reida sig 4 ad upplysingar fra seljanda um tilvist
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peirra, astand, vidhald og endurnyjun. Tekid er fram ad kvartandi akvad ad ganga til kaupanna
pratt fyrir pau svor sem lagu fyrir.

Vardandi athugasemdir kvartanda um gler hafi ekki verid tvofalt heldur ,,mixad gler” kemur
fram i andmaelum hlutadeigandi fasteignasala ad ,,mixad gler* er tvofoldun & gleri vio isetningu.
Fasteignin sem um radir er fra arinu 1936 og tvofalt gler hefur gengid i gegnum sina préun eins
og annad. [ upphafi var til ad mynda engin abyrgd tekin 4 verksmidjugleri. Nu er almennt 10
ara abyrgd fra samsetningu pess. bad tiokadist 1ongum og var mjog algengt ad ,,mixa“ tvofalt
gler. Astaedur pess voru margar og mismunandi. Stundum var skortur 4 gleri og verksmidjugler
var tilt6lulega dyrt og pvi var oft valin su leid ad ,,mixa glerid“. Med pvi var einangrunargildi
og hljoddempun bett fra pvi sem einfalt gler baud upp 4. Auk pess sem moda og frostrosir
settust ekki innan a tvofalt gler pott pad veeri ,,mixad pott hitamunur vaeri inni og uti.

Aftur 4 moti voru meiri likur 4 ad pad kemi méda & milli glerjanna med timanum en pad gat
svo sem lika att vid verksmidjugler fyrr 4 timum. A dkvednu timabili var bodid upp 4 pa
pjonustu ad bora got & tvofalt verksmidjugler, skola pad ad innan og setja sérstaka loftunartappa
i gbtin sem voru borud. betta var medal annars gert til ad losna vid modu sem vildi myndast inn
i tvofalda glerinu. Munurinn & verksmidjugleri og “mixudu,, ma vera hverjum manni augljos
og sést greinilega vid hefobundna sjonskodun.

[ andmzlum hlutadeigandi fasteignasala fellur framangreint atridi alfarid undir skodunarskyldu
kaupanda og ekki 4 ad purfa ad hnykkja sérstaklega & pvi 1 lysingu eignar. Pratt fyrir pad baud
[C] kvartanda beetur fyrir petta atridi.

Um samskipti adila segir i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad [C] hafi brugdist vid um
leid og fyrsta kvortun kvartanda barst peim. Fundur med adilum malsins strandadi beadi a
timaleysi kvartanda og vegna pess ad hann hafi vildi ekki meeta & fund fyrr en tilbod um afslatt
af kaupverdi eignar legi fyrir fra seljanda. Tekid er fram ad um leid og kvortun berst
fasteignasala ber ad upplysa kvartanda um réttarstodu hans en pad fellur ekki alltaf kvartanda i
ged. Fasteignasala ber ad geeta hagsmuna beggja adila og gaeta hlutleysis. Hann 4 ad gefa bAdum
malsadilum bestu upplysingar um stédu peirra sem hann kann til ad peir geti tekid upplysta
akvoroun um naestu skref og adgerdir i viokomandi mali. Fasteignasali tekur ekki akvardanir
fyrir malsadila, leggst ekki 4 drar med 6drum adilanum gegn hinum og kvedur ekki upp urskurdi
i agreiningsmalum. Hann leitar leida med malsadilum til ad lada fram settir i dlitamalum sem
pvi midur eru ekki alltaf til pess fallnar ad malsadilar séu anagdir med malalok.

[ 1j6si fyrirliggjandi andmaela voru pau send til kvartanda til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda, med bréfi eftirlitsnefndar hinn 5. november 2019. Frekari athugasemdir
kvartanda barust nefndinni hinn 11. névember 2019, eru par itrekadar fyrri athugasemdir auk
pess sem athugasemdir voru gerdar vid malshrada hja eftirlitsnefnd.

[ vidbotarathugasemdum kvartanda er hafnad muninum 4 dreni og drenldgn. Ad mati kvartanda
er augljost ad vidskiptavinur sem leitar sér sérpekkingar fasteignasala tilkar paer upplysingar
ad dren parfnist ekki endurnyjunar pyodi pad ad drenldgn sé til stadar og i lagi. Tekid er fram ad
ef fagadili telji einhvern vafa leika & um réttan skilning tti ad hann ad leidbeina ventanlegum
kaupanda par ad lutandi. I pessu sambandi telur kvartandi ad byggingarar fasteignarinnar skiptir
ekki mali, enda altitt ad lagdar séu drenlagnir vid eldri hus.



[ vidbotarathugasemdum kvartanda er alfarid métmalt ad um augljésan mun sé ad reda a
tvofoldu gleri og ,,mixudu gleri®. Kvartandi taldi ekki porf 4 ad taka med sér sérfrodan adila til
pess a0 lita 4 gluggafalsinn s6kum pess ad i soluyfirliti var tilgreint ad gler veri tvofalt.
Kvartandi kvedst hafa hafnad peirri fjarhad sem [C] baud vegna pess ad ekki var tilgreint
réttilega upplysingar um gler fasteignarinnar. I pessu samhengi visar kvartandi til sakar [A] Ifs.
vegna rangra upplysinga i soluyfirliti fasteignarinnar um glerid.

Vardandi pjonustugjaldid kemur fram i vidbotarathugasemdum kvartanda ad kvartandi hafi
stadgreitt fasteignina ad [ X] med millifeerslu af bankareikning. Kvartandi kannast ekki vid pad
ad hafa notid sérstakrar pjonustu. Ekki var um vedleyfi ad reda, adstod vid lanafyrirgreioslu
eda annad slikt. Tekid er fram ad eina pjoénustan var mogulega pinglysing kaupsamnings og
sidar afsals sem var allt eins seljanda 1 hag eins og kaupanda. Kvartandi tekur fram ad eina
pjonustan sem hann @tladist til ad fa var ad fa gallalaus svor vid fyrirspurnum og 16gbundinni
upplysingagjof i sdluyfirliti.

Kvartandi hafnar peirri fullyrdingu hlutadeiganda fasteignasala um ad fasteignasalar hja [C]
hafi komid ad 6llum verkum vardandi s6luna en notid adstodar adstodarmanns fasteignasala.

Samkvemt vidbotarathugasemdum kvartanda er byggt a pvi ad pad heyri undir skodunarskyldu
fasteignasala adur en soluyfirlit er gert ad skrafa fra kronum til pess ad kanna hvort
blondunarteeki virka sem skyldi. Ekkert vatn hafi kom ur blondunarteekjum pegar kvartandi
fékk athent hid selda.

[ vidbotarathugasemdum kvartanda um ad [C] hafi ekki haft undir hondum upplysingar um
skyrslur um astand fasteignarinnar ad [X] visar kvartandi til j-lidar 2. mgr. 11. gr. laga um s6lu
fasteigna og skipa nr. 70/2015. Tekid er fram ad fyrrgreind skyrsla hafi borist kvartanda 15.
agust 2018, um einum og halfum manudi eftir kaupin. A hinn boginn 14 fyrir 4 kaupdegi og vid
gerd sOluyfirlits adrar skyrslur. ba 14 einnig fyrir samningur vid [H] um gerd skyrslunnar sem
barst kvartanda eftir kaupin. Ad mati kvartanda hefoi att ad geta pessa 1 soluyfirliti.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad gogn mals pessa eru vidamikil og tekur afgreidslutimi nefndar
mid af pvi. Badi kvartandi og hlutadeigandi fasteignasalar fjalla itarlega um ymis samskipti
sem foru peirra 4 milli 1 addraganda kaupanna sem og eftir ad kaupin attu sér stad. Morg af
peim samskiptum koma ekki til frekari skodunar i afgreidslu pessari m.t.t. verksvids
eftirlitsnefndar 1 kvortunarmalum sem pessum. Af peirri astedu er einungis tekid upp i
afgreidslu nefndarinnar sa hluti umkvortunarefnisins par sem kvartandi telur ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi valdid honum tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum og fengid greidda
poknun sem hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki att rétt til vid milligdbngu um sdlu a
fasteigninni [X].

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl., er urlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasalar hafi brugdist skyldum sinum skv. 16gum nr.
70/2015, par sem kvartandi telur pau ekki hafa gett hagsmuna sinna sem kaupanda og falid
adstodarmanni ad annast storf sem einungis 16ggiltum fasteignasala s¢ heimilt ad sinna. b4 telur
kvartandi ad upplysingar samkvamt soluyfirliti fasteignarinnar ad [X] hafi verio i 6samraemi
vid astand fasteignarinnar og ad tiltekin gdgn hafi ekki verid tilgreind 1 s6luyfirliti.



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 starfshetti, p. 4 m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvzaemt. { 1j0si umkvértunarefnis telur eftirlitsnefnd rétt ad
upplysa um hlutverk nefndarinnar eins og pad er skilgreint i framangreindum 16gum.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
me0 pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vio akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkveaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og goédar venjur i
fasteignasolu. ba kemur fram 1 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka 4 moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligéngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda
eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hun
greidd eda 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 1j6s alit & 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 0skad, lata i 1jos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordio
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa 4 hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu
fasteignasala.

Samkvaemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki r agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar. Pa er i 5. mgr. 6. gr. somu reglugerdar, sett su regla a0 eftirlitsnefnd skuli visa malum
fra ef hun telur ad trlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga ad 60ru leyti til
fravisunar.

2. gr. fsl. segir ad peim einum sé heimilt ad hafa milligongu fyrir adra um kaup, sélu eda skipti
a fasteignum eda skraningarskyldum skipum sem hafa til pess 16ggildingu syslumanns.

[ 2. mgr. 8. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala beri sjalfum ad sinna peim verkefnum sem
16ggilding hans nar til og akvaedi II. kafla laganna taka til. Honum er p6 heimilt ad fela
einstaklingum sem starfa hja honum eda félagi hans um fasteignasolu einstok afmorkud
verkefni. Honum er p6 aldrei heimilt ad fela 6drum eftirfarandi verkefni: alla meginskjalagerd,
svo sem samningu sdluumbods, gerd soluyfirlits, tilbodsgerd, kaupsamningsgerd og afsalsgerd,
radgjof til kaupanda og seljanda, setu 4 fundi par sem kaupandi eda seljandi undirritar skjol,
gerd verdmats, skodun fasteignar og fjarhagslegt uppgjor.

8. gr. a. fsl, sbr. 16g nr. 131/2015, er fjallad um starfsheimildir nemenda. I 1. mgr. er kvedid
a um a0 pratt fyrir akvaedi 2. mgr. 8. gr. s¢ heimilt ad fela nemendum i nami til 16ggildingar 1
sOlu fasteigna og skipa sem lokid hafa einni 6nn med fullnaeegjandi medaleinkunn og starfa sem
sOlumenn hja 16ggiltum fasteignasala ad sinna eftirfarandi verkefnum:

a. ad adstoda fasteignasala vid gerd soluyfirlits,



b. ad adstoda fasteignasala vid gerd kauptilbods,
c. ad syna fasteign enda liggi fyrir sampykki seljanda par ad Iutandi
d. ad adstoda fasteignasala vid gerd fjarhagslegs uppgjors.

Starfsheimild pessi er had pvi skilyrdi ad verkefni séu unnin undir abyrgd og eftirliti
fasteignasala og gildir 1 tvo ar fra pvi ad htn er veitt, sbr. 2. mgr. 8. gr. fsl.

Samkvaemt 1. mgr. 9. gr. fsl. skal fasteignasali pegar 6skad er eftir milligobngu hans um kaup
eda sOlu eignar eda adra pjonustu samkvamt 16gum pessum, gera skriflegan samning vid pann
er leitar til hans, hvort sem vidkomandi er kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerdur
adur en fasteignasali tekur til vid starfann. I samningi skal tilgreint hvada verkefnum
fasteignasali eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig htn skuli dkvedin og
hvada utlagda kostnad vidsemjandinn eigi ad greida.

Samkvemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram
oll 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 tilbuinn ad greida fyrir hana.

[ 12. gr. laganna segir i 1. mgr. ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti. Skal hann sakja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja 4 vid sélu skal hann kynna sér af eigin raun. { 2.
mgr. laganna segir ad fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i sdluyfirliti reynast rangar
eda ofullnegjandi, enda s¢ um ad kenna géleysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

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

Samkvaemt 2. mgr. 16. gr. fsl. skal ol skjala- og samningsgerd vera vondud og svo ur gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eins og kvortun er ur gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gognum, lytur
umkvortunarefni malsins ad pvi ad kvartandi telur hlutadeigandi fasteignasala ekki hafa geett
hagsmuna sinna sem kaupanda ad fasteign og falid adstodarmanni fasteignasala ad annast storf
sem einungis 10ggiltum fasteignasala s¢ heimilt ad sinna.

ba telur kvartandi ad honum hafi verid veitt rangar upplysingar sem og ad upplysingar
samkvaemt soluyfirliti fasteignarinnar ad [X] hafi verid 1 6samrami vid astand fasteignarinnar
og a0 tiltekin gdgn hafi ekki verio tilgreind i soluyfirliti. Pa fer kvartandi fram & endurgreioslu
pjonustugjalds og gerir athugasemdir vid gjaldtokuna sem slika.

Samkvemt fyrirliggjandi kvortun kemur fram ad upplysingar 1 soluyfirliti hafi verid
ofullneegjandi par sem ekki hafi verid upplyst um fyrirhugada skyrslu [H] sem og adrar skyrslur
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sem gerdar hafa verid um astand fasteignarinnar i gegnum tidina. [ malinu liggja fyrir tvaer
yfirlysingar husfélaga, p.e. [X] og [Y], dags. 18. juni 2018. Yfirlysingarnar lysa badar pvi yfir
ad engar yfirstandi né ventanlegar framkvemdir 4 vegum husfélags né fyrithugadar
framkvaemdir & vegum husfélags og ad husfélagio hafi ekki gert uttekt. Samkvaemt andmeelum
hlutadeigandi fasteignasala lagu yfirlysingar pessar fyrir vid undirritun kaupsamnings. Skyrslur
um astand & hinu selda komu fyrst til vitundar hlutadeigandi fasteignasala eftir undirritun
kaupsamnings og athendingu fasteignar. Af pvi leidir ad agreiningur um astandsskyrslur a
fasteigninni snyr ad seljanda fasteignarinnar en ekki hlutadeigandi fasteignasdlum, enda hafi
peir ekki getad upplyst kvartanda um pad sem peim hafi ekki verid kunnugt um. Med hlidsjon
af fyrirliggjandi gégnum malsins, verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi fasteignasalar
hafi fullnaegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og ekki leynt kvartanda upplysingum
um fyrirhugada astandsskyrslu sem og astandsskyrslur sem hofou pegar verid gerdar a
fasteigninni.

Hvad vardar umkvortunarefni er snyr ad pvi ad gler hafi verid tilgreint tvofalt i sdluyfirliti en
var i reynd ,,mixad gler* ber ad taka fram ad samkvamt 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess
vandlega ad a soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar
sem, asamt skodun kaupanda 4 eign pegar vid 4, ma @tla ad geti ordid grundvollur akvordunar
hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbainn til ad greida fyrir hana.
soluyfirliti segir: Gler: Tvofalt gler. Samkvamt soluyfirlitinu er ekki neitt loford um gadi,
tegund eda astand glersins og verdur pvi ad leggja til grundvallar ad skodun kaupanda skipti
hér einnig mali. Tekur eftirlitsnefndin fram ad um ad raeda eign med byggingarar 1939.

11j6si malsatvika verdur ad fallast 4 pau sjonarmid fasteignasala ad gzdi og 4stand glersins hafi
verid augljos vid skodun og ad pad hafi ekki haft ahrif &4 verdlagningu hussins. Verdur pvi ad
mati eftirlitsnefndar ekki talid ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi med upplysingagjof i
sOluyfirliti vegna glersins valdid kaupanda tjoni.

Hvad vardar umkvortunarefni er snyr ad pvi ad dreni og 6drum gollum 4 fasteigninni, p.e.a.s.
ad upppvottavél hafi verid bilud, ofnar og blondunartaeki ekki virkad og ad i fasteigninni hafi
veri0 raka- og fllaskemmdir pa ber ad taka fram ad fasteignasala ber samkvaemt 16gum nr.
70/2015 ad upplysa kaupanda um meinta galla 4 fasteign sem honum er kunnugt um. Af
fyrirliggjandi gognum verdur ekki annad radio en ad hlutadeigandi fasteignasélum hafi ekki
verid kunnugt um pa galla, vido kynningu 4 eigninni, sem kvartandi telur ad eignin s¢ haldin. ba
skal tekid fram ad peir gallar sem kvartandi telur ad eignin s¢ haldin eru pess edlis ad peir eru
hvorki augljosir né bersynilegir vid skodun 4 fasteigninni.

Samkvemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala var einungis midlad peim upplysingum sem
seljandi gaf sjalfur um eignina. Ennfremur verdur ad leggja til grundvallar ad skodun kaupanda
skiptir hér miklu mali, einkum par sem um er ad rada fasteign sem byggd var arid 1939. b4 ma
ennfremur sja af fyrirliggjandi gdgnum malsins ad upplysingar um galla & fasteigninni komu
fyrst til vitundar hlutadeigandi fasteignasala eftir undirritun kaupsamnings og athendingu.
Agreiningur um galla 4 fasteigninni snyr p.a.l. ad seljanda fasteignarinnar en ekki hlutadeigandi
fasteignas6lum enda likt og 4dur greinir hafi peir ekki getad upplyst kvartanda um galla sem
peim hafi ekki verid kunnugt um og gatu ekki verid synilegir vid skodun hlutadeigandi
fasteignasala 4 eign. Med visan til atvika eins og peim var hattad i mali pessu verdur ekki annad
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radid en ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi fullnaegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund
og ekki leynt kvartanda upplysingum um galla 4 fasteigninni.

Hvad vardar umkvortunarefni 4 meintum goéllum tekur eftirlitsnefndin fram, m.a. med hlidsjon
af peim hluta malsins er varda malsatvik sem fjalla ad miklu leyti um réttarsamband kaupanda
og seljanda i tilefni af galla, an pess ad pad hafi i for med sér brot 4 starfsskyldum fasteignasala,
ad samkvaemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar
a0 taka afstdou til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljanda svo sem i tengslum vid
galla & fasteign.

Er 1 pessu sambandi einnig 4 pad bent ad seljandi og kaupandi gerdu med sér samkomulag hinn
30. névember 2018 og afsal var gefid ut hinn 12. desember 2018. A peim timapunkti var 6llum
krofum milli adila lokid med samningi & milli peirra. Af kvortun, sem eftirlitsnefnd méttok hinn
28. juni 2019, verdur hins vegar radid ad kvartandi telur sig hafa ordid fyrir mun meira tjoni en
umsaminn leekkun kaupverds nam og telur kvartandi ad 4 pvi beri hlutadeigandi fasteignasalar
abyrgd. Med hliosjon af fyrirliggjandi gognum malsins, verdur ekki annad radid en ad
hlutadeigandi fasteignasalar hafi fullnaegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og i
samremi vid akvedi laga nr. 70/2015 og ad skjalagerd taki mid af pvi. Er pad mat
eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki brotid gegn skyldum sinar eins og peer
eru skilgreindar a0 16gum.

Hvad vardar pann patt kvortunar er fjallar um ad [F], adstodarmadur fasteignasala hja [C], hafi
vid solu fasteignarinnar annast storf sem 16ggiltum fasteignasélum er einum heimilt ad sinna
samkvaemt 16gum, tekur eftirlitsnefnd fram ad samkvaemt fyrirliggjandi gognum hafi [F] synt
fyrirhugudum kaupendum fasteignina [X] ad a opnu husi. Midlad upplysingum um astand
eignarinnar. Sent fyrirhugudum kaupanda skjal med kauptilbodi og tilkynnt kaupanda um
sampykki seljanda & kauptilbodinu.

Samkveemt 2. mgr. 8. gr. fsl. er fasteignasala heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja honum
einstok afmorkud verkefni vid solu einstakra eigna. Akvordun fasteignasala 4 peim verkefnum
sem hann felur starfsmanni sinum verdur ad taka mid ad menntun, reynslu og pekkingu
vidkomandi starfsmanns pannig ad hann sé feer um sinna verkefninu.

[ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad umraddur adstodarmadur hafi 15 4ra
reynslu af fasteignavidskiptum. Er pvi sérstaklega motmeelt ad hann hafi samid skjol, enda pott
hann hafi sent tolvuskeyti til samreemis vid fyrirmeli fasteignasala.

[ 2. mgr. 8. gr. fsl. kemur einnig fram ad fasteignasala er po aldrei heimilt ad fela 63rum alla
meginskjalagerd, svo samningu s6luumbods, gerd soluyfirlits, tilbodsgerd, kaupsamningsgerd
og afsalsgerd, radgjof til kaupanda og seljanda, setu 4 fundi par sem kaupandi eda seljandi
undirritar skjol, gerd verdmats, skodun fasteignar og fjarhagslegt uppgjor.

Af pessu tilefni tekur eftirlitsnefndin fram ad eins og mal petta liggur fyrir hafa 16ggiltir
fasteignasalar [C] sinnt allri meginskjalagerd en [F] adstodarmadur fasteignasala syndi
fasteignina ad [X] a4 opnu husi hinn 20. juni 2018.
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[ 1j6si framangreindrar nidurstodu eftirlitsnefndar, og med visan til IV. kafla reglugerdar nr.
931/2016 um storf eftirlitsnefndar, mun pessi pattur kvortunar ekki verda tekinn til frekari
skodunar vid afgreidslu 4 pessu mali, enda verdur ekki séd ad um botaskylt tjon sé ad raeda.

I ljosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefninu, atvika i mali pessu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar 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.

Nidurstodur 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 heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

bordur Bogason hrl., form.
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