Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 11. mars 2020.

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vio solu a fasteign ao [X]. (Mal nr. K-016-19).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.), 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 & moéti kvortunum ef
kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordio ad fyrir milligdngu fasteignasala,
telur a0 fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda
fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. bad er hlutadeigandi fasteignasali og
kvartendur sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, 1 pessu tilviki er pad, auk kvartenda, [A] Ifs.
hja fasteignasolunni [B].

B. Malsmeoferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C], 16gmanni, fyrir hond kvartenda, [D] og [E]
(hér eftir nefnd ,,kvartendur*), hinn 23. september 2019 og var malinu gefid namerid K-016-19
i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur ad starfshattum fasteignasélunnar [B] vid milligéngu
um s6lu 4 fasteigninni ad [X], par sem kvartendur eru tilgreindir seljendur fasteignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var m.a. Utprentun af fasteignamati, dags. 13. september 2019, s6luyfirlit,
dags. 9. juli 2019, yfirlysing seljanda um astand fasteignar, dagsett i jini 2019, verOmat
fasteignas6lunnar [F], dags. 13. september 2019, bréf Reykjavikurborgar 4 timabilinu desember
2015 til januar 2016 og teikningar.

Kvartendur greiddu kvortunargjald, hinn 23. september 2019, til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr.
20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Af fyrirliggjandi kvortun ma rada ad gerdar séu athugasemdir vid starfsheetti [A] Ifs. (hér eftir
hluateigandi fasteignasali) hja [B]. Samkvaemt kvortun og 60rum fyrirliggjandi gégnum ma
rada ad [A] Ifs. hafi annast milligdngu um sélu a fasteign ad [X]. Afmarkast adild i malinu pvi
ad framangreindum fasteignasala. Var erindum eftirlitsnefndar einnig beint til eiganda
fasteignas6lunnar, [G] Ifs., til upplysingar.

[ kvortun kemur fram ad kvartendur telji hlutadeigandi fasteignasala hafa valdid sér tjoni med
hattsemi sinni vid milligdbngu um sdlu peirra & fasteigninni. Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki gaett hagsmuna seljenda vid solu & fasteigninni med pvi ad hafa ekki synt af
sér vondud vinnubrogd eda goda vidskiptahetti i storfum sinum fyrir kvartendur og telja
kvartendur ad hun hafi brugdist skyldum sinum samkvamt fsl. b4 telja kvartendur ad hattsemi
hlutadeigandi fasteignasala hafi leitt til pess a0 kvartendur hafi fengid leegra verd fyrir eign sina
en ef stadid hefodi verid faglega og rétt ad sdlu eignarinnar.
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Hinn 22. névember 2019 moéttok eftirlitsnefndin andmeeli [H], 16gmanns, fyrir hond
hlutadeigandi fasteignasala. Medfylgjandi andmalunum var afrit af helstu skjalagerd vegna
kaupanna, p.e. soluyfirlit, dags. 9. jali 2019, undirritad kauptilbod, dags. 12. juli 2019,
kaupsamningur, dags. 28. agust 2019, kaupsamningsuppgjor, dags. 28. agust 2019 og
samningur um pjonustu fasteignasala, dags. 23. oktober 2018.

Hinn 6. november 2019 sendi eftirlitsnefnd kvartendum andmeeli hlutadeigandi fasteignasala
til upplysingar og/eda eftir atvikum til frekari athugasemda. Eftirlitsnefnd mottok viobotargogn
fra kvartanda hinn 14. jantar 2020.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og ad unnt
veeri ad taka malid til afgreidslu.

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

Med hlidsjon af kvortun sem eftirlitsnefnd mottok hinn 23. september 2019 og fyrirliggjandi
gdgnum eru malavextir peir ad hlutadeigandi fasteignasali hafi fyrst verid 1 samskiptum vid
kvartendur i mai/juni 2019 1 tengslum vid solu peirra a fasteigninni og hafi kvartendur pa fyllt
ut ,.yfirlysingu seljanda um éastand fasteignar*. Hafi kvartendur aldrei verid innt eftir athendingu
a pvi skjali og hafi kvartendur ekki vitad til pess a0 fasteignin vaeri 1 formlegri s6lumedferd,
enda voru ekki teknar myndir af eigninni né hun auglyst til s6lu.

Samkvaemt kvortun undirritudu kvartendur séluumbod til hlutadeigandi fasteignsala 23.
oktober 2018 en kvartendur hafi pa itrekad tekid fram vid hlutadeigandi fasteignasala ad pau
veeru ekki tilbunir ad takast 4 vid soluferli og buflutning 4 peim tima vegna erfidra veikinda 1
fjolskyldu kvartenda. Um sumarid 2019 hafi hlutadeigandi fasteignasali haft samband vid
kvartendur og tilkynnt peim ad folk vildi koma og skoda eignina ad [X], par sem f6lkid veeri ad
leita ad husi sem hefdi eiginleika eignarinnar.

Samkveemt kvortun tilkynntu seljendur hlutadeigandi fasteignasala ad pau veeru enn ekki tilbtin
ad syna husid né selja pad en pau hafi po 14tid til leidast ad deggjan hlutadeigandi fasteignasala.
Hafi kaupendur gert tilbod i eignina i kjolfarid upp 4 80.000.000 kr. Hafi kvartendum pott
tilbodid of lagt auk pess sem pau hefou ekki verid tilbliin a0 selja eignina. Hafi pau pa bedio
hlutadeigandi fasteignsala ad auglysa fasteignina til so6lu en hlutadeigandi fasteignasali upplyst
kvartendur um a0 pau gaetu gert gagntilbod. Vio gerd gagntilbods hafi kvartendur i fyrsta sinn
s€0 fasteignamatsvottord eignarinnar par sem fram kom ad eignin vaeri metin 4 84.000.000 kr.
og myndi haekka a arinu 2020 1 86.950.000 kr. Hafi kvartendur spurt hlutadeigandi fasteignasala
hvort ekki veeri rétt ad gera gagntilbod upp 4 a.m.k. 84.000.000 kr., p6 peim hafi fundist pad
lagt. Hafi hlutadeigandi fasteignasali pa sagt a0 umraedd tala i fasteignamatsvottordi skipti engu
mali, hun veri bara fyrir skattinn. Hafi kvartendur ad lokum, undir prystingi fra hlutadeigandi
fasteignasala, gert gagntilbod, hinn 15. juli 2019, ad fjarhaed 83.500.000 og var pad sampykkt.

Samkvemt kvortun voru kvartendur strax osatt og hofou samband vid hlutadeigandi
fasteignasala fljotlega eftir undirritun kauptilbods og kvadust pau vilja haetta vid s6luna. Hafi
kvartendur ekki gert sér grein fyrir skuldbindingargildi samningsins en hlutadeigandi
fasteignasali hafi tilkynnt kvartendum ad ekki vaeri haegt ad rifta tilbodinu. A fundi kvartenda
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og hlutadeigandi fasteignasala um pad bil viku fyrir undirritun kaupsamnings hafi kvartendur
spurt hvers vegna ekki hafi verid getid um 1 soluyfirliti heimild til nybyggingar, sampykkt
deiliskipulag og tvo gestabilastadi sem fylgdu husinu en hafi hlutadeigandi fasteignasali svarad
pvi ad upplysingarnar vaeru gamlar og skiptu ekki mali. I kvortun kemur fram ad eftir fundinn
hafi hlutadeigandi fasteignasala sampykkt ad lekka solupoknun ur 1,3% i 0,9%. Var
kaupsamningur undirritadur hinn 28. 4gust 2019.

Samkveaemt kvortun telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki synt af sér vondud
vinnubrogd eda gdda vidskiptahetti fasteignasala, samkvamt 15. gr. fsl. ba hafi hlutadeigandi
fasteignasali brugdist skyldum sinum med pvi ad beita kvartendur 6edlilegum prystingi ad selja
eignina, vanrekt ad gera verdmat i upphafi solumedferdar, hafa ekki getid sampykkts
byggingarréttar og deiluskipulags um lodina 1 sdluyfirliti, markadssetja ekki eignina, veita
kvartendum ofullnegjandi og beinlinis rangar upplysingar um verdmeti eignarinnar og
pbydingu pess ad gera gagntilbod og hvetja kvartendur til ad selja eignina an pess ad fullreynt
veeri hvort betra tilbod fengist. Kemur fram i kvortun ad hlutadeigandi fasteignasali hafi med
framangreindri hattsemi brotid gegn akvaedum 10. og 11. gr. fsl.

Loks hafi allt petta leitt til pess ad kvartendur fengu laegra verd fyrir fasteignina en ef
hlutadeigandi fasteignasali hefoi stadid faglega og rétt ad solu fasteignarinnar.

Eftirlitsnefnd mottok andmeeli [H], 16gmanns, fyrir hond hlutadeigandi fasteignasala, hinn 22.
névember 2019. T andmzlum kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi upphaflega komid
ad solu fasteignar vid [Y], sem kvartendur keyptu i lok ars 2018. [ kjolfarid hafi hlutadeigandi
fasteignasali sett sig 1 samband vid kvartendur i pvi skyni ad koma eigninni ad [X] i s6luferli.
Hafi hlutadeigandi fasteignasali verid upplyst um afoll sem dunid h6fou 4 kvartendum og
fjolskyldu peirra og hafi hlutadeigandi fasteignasali reynt ad maeta peim af skilningi og
nargaetni.

Samkvemt andmaelum setti hlutadeigandi fasteignasali sig i samband vid kvartendur 1 jani/juli
2019 vardandi einstaklinga sem hefou ahuga & fasteigninni ad [X]. Hafi hlutadeigandi
fasteignasali upplyst kvartendur um ad pau getu losnad vid formlegt séluferli med allt sem pvi
fylgdi ef kaupin gengju eftir og hafi kvartendur tekid pvi vel. Fram kemur ad kaupendur hafi
fra upphafi verid upplystir af kvartanda og hlutadeigandi fasteignasala um sterd lodar og ad
unnid hefdi verid ad sampykkt fyrir stakkun hussins med vidbyggingu. P6 hafi ekkert legio
fyrir um umredda stekkun annad en hugmyndir og bréfaskriftir kvartenda vid
Reykjavikurborg. Telur hlutadeigandi fasteignasali ad ekki hafi verid synt fram & ad
frumhugmyndir kvartenda um mogulega stekkun fasteignarinnar leidi til storkostlegrar
verOmetaaukningar eins og kvartandi leggi til grundvallar i kvortun sinni.

Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala var fasteignin i upphaflegu astandi
innanhtss pott einhverju vidhaldi hefdi verid sinnt utanhtss. Pannig hafi rafmagn og
rafmagnstafla, lagnir, golfefni, innréttingar, innihurdir, kamrar, loftkledning og annad verid
oendurnyjad fra byggingu hussins. bratt fyrir pad hafi eignin selst nanast a fasteignamatsveroi.

ba kemur fram ad i fyrstu hafi kvartendur verio satt vid sdluna. Hins vegar hafi pad breyst pegar
i 1j0s kom ad kaupverd i eignina sem kvartendur h6fou keypt ad [Y] hefdi verid hekkad. Hafi
kvartendur talid ad pau gaetu i kjolfario fario fram a heerra kaupverd fyrir fasteign sina ad [X].
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Vardandi pad sem fram kemur i kvortun um ad kvartendur hafi ekki vitad af skuldbindingargildi
tilboda er tekid fram 1 andmaelum hlutadeigandi fasteignasala ad kvartendur hafi notid adstodar
sonar sins eda tengdasonar 4 sérhverjum timapunkti auk pess sem l6gmadur hafi setid med peim
kaupsamning um eignina.

[ andmaelum kemur fram ad kvartendur hafi ekki synt fram 4 ad pau hafi ordid fyrir tjoni vegna
starfa hlutadeigandi fasteignasala. b4 hafi kvartendur nu pegar krafist domkvadningar
matsmanns vegna malsins og liggi matsgerd liklega fyrir ni pegar. Beri pvi ad visa malinu fra
nefndinni, sbr. 17. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala nr. 931/2016.

Er pvi andmelt ad hlutadeigandi fasteignasali hafi beitt kvartendur prystingi vid solu a
fasteigninni. Pvert & moéti hafi hlutadeigandi fasteignasali haldid kvartendum upplystum um
stodu mala. P4 hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki vanraekt gerd soluyfirlits en pad sé
undirritad af 6llum adilum.

Hinn 2. jantiar 2020 sendi eftirlitsnefnd kvartendum andmeeli hlutadeigandi fasteignasala til
upplysingar og/eda eftir atvikum til frekari athugasemda. Eftirlitsnefnd mottok vidbotargogn
fra kvartanda 14. janaar 2020. [ athugasemdum kemur fram ad kvartendur hafi aflad domkvadds
mats 16ggilts fasteignasala, asamt pvi ad hafa 6skad eftir verdmati fra Kjoreign adur en farid
var af stad med matsbeidni. Mal teljist ekki h6foad med 6flun domkvadds matsmanns og pvi
skuli ekki visa malinu fra nefndinni. Asamt athugasemdum var lagt fram afrit af krofu um
urskurd domara skv. 1. mgr. 66. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 um atridi er varda
framkvaemd matsgerdar. P4 voru 10g0 fram gdgn um fermetraverd tiltekinna fasteigna 4 peim
tima er sala & [X] for fram asamt afriti af dagbokarferslu kvartenda par sem fram kemur ad pau
hafi ekki verid anaegd med 80.000.000 kr. kauptilbod i eignina 1 jali 2019.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er urlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr.
70/2015, par sem kvartendur telja hann ekki hafa geett hagsmuna sinna sem seljanda
fasteignarinnar.

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 samkvamt.

Strax og fasteignasali fer eign til solumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
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 rakilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkvemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram
6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda 4 eign
pegar vid 4, ma @tla ad geti verid grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbinn ad greida fyrir hana. Fram kemur i c-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar a fasteign skuli koma fram & soluyfirliti, upplysingar um astand eignar og
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einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
4 eign. I h-1id 1. mgr. 11. gr. segir ad i soluyfirliti skuli m.a. koma fram upplysingar um
huasgjold, yfirstandandi eda ventanlegar framkvaemdir sem buid er ad dkveda & fundi husfélags,
s¢ um fjoleignarhts ad reda, og um stodu eiganda gagnvart hissjodi og framkvemdasjooi
husfélags. I j-1id 2. mgr. 11. gr. segir ad koma skuli m.a. fram 6nnur atridi sem kunnugt er um,
svo sem skyrslur um astand eignar sem gerdar hafa verid.

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

[ 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu 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. Ol1
skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
tryggdir og réttarstada hvors um sig sé¢ glogg. Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun
sinni sampykkt kauptilbod. Fasteignasala ber ad halda og sitja fundi seljanda vid kaupanda vid
gerd kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Vottun
fasteignasala & undirritun seljanda og kaupanda & kauptilbodi eda kaupsamningi telst naegileg
stadfesting viokomandi skjala af hans halfu.

[ 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
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & 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 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.

Hinn 26. oktober 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.
Samkvaemt 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.



[ 17. gr. reglugerdar nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala kemur fram ad eftirlitsnefnd
geti 1 aliti sinu bent adilum 4 ad hun telji hagsmuni peirra betur tryggda meo pvi ad hofoa mal
fyrir domstélum, t.d. ef rétt er ad afla matsgerdar vegna galla. Hafi mal verid h6fdad fyrir
domstol er lytur ad sama urlausnarefni og kvortunarmal skal eftirlitsnefndin visa malinu fra.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdogn malsins, andmali hlutadeigandi fasteignasala
og vidbotarathugasemdir kvartanda. Likt og rakid hefur verid lytur urlausn pessa mals ad pvi
hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi gett nagilega ad hagsmunum seljenda vid sélu a
fasteigninni, hvort hann hafi synt vondud vinnubrégd og goda vidskiptahetti i storfum sinum
fyrir kvartendur og hvort hann hafi brugdist skyldum sinum samkvemt dkvaedum laga nr.
70/2015. Pa telja kvartendur ad hattsemi hlutadeigandi fasteignasala hafi leitt til pess ad
kvartendur hafi fengio leegra verd fyrir eign sina en ef stadid hefodi verid faglega og rétt ad sélu
eignarinnar.

Samkvaemt gdgnum malsins hafa kvartendur farid fram 4 ddomkvadningu matsmanns til a0 meta
markadsverdmeti fasteigarinnar ad [X], &4 peim tima er kaup foru fram. Samkvemt 17. gr.
reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala nr. 931/2016 skal visa kvortunarmali fra nefndinni
hafi domsmal verid h6foad er lytur ad sama urlausnarefni. Verdur ekki talid ad domkvaodning
matsmanns, eins og malum er hattad i fyrirliggjandi mali, leidi eitt og sér til fravisunar
kvortunarmals. Mun eftirlitsnefnd pvi gefa alit sitt i fyrirliggjandi mali, sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl.

Samkvaemt a-1id 2. mr. 22. gr. skal i soluyfirliti m.a. koma fram s6luverd pad sem eigandi dskar
eftir ad f4 fyrir eign sé pad akvedid. I soluyfirliti sem lagt hefur verid fram i malinu, dags. 9.
juli 2019, er soluverd ekki sérstaklega tilgreint heldur kemur fram ad tilbod dskist i eignina. Er
sOluyfirlitid undirritad af kaupendum og seljanda.

Samkvemt gdgnum malsins er 6umdeilt ad kaupendur fasteignarinnar gerdu upphaflega tilbod
i eignina ad fjarhaed 80.000.000 kr. Samkvemt kvortun sau kvartendur i fyrsta skipti
fasteignamatsvottord eignarinnar vid gagntilbodsgerdina og kom par fram ad eignin vari metin
4 84.000.000. Gerdu kvartendur i kjolfarid gagntilbod ad fjarhad 83.500.000 kr., dags. 12. juli
2019, sem undirritad var af kaupendum hinn 15. juli 2019. Samkvamt opinberum gdgnum var
afsal gefio Ut til kaupenda hinn 30. névember 2019. Var afsali pinglyst hinn 16. desember 2019.

[ kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi beitt sig 6edlilegum
prystingi vid solu fasteignarinnar. Fyrir liggur ad kvartendur h6fou, 4dur en sala 4 fasteigninni
for fram, fest kaup 4 annarri fasteign sem pau hugdust flytja i. [ andmeelum hlutadeigandi
fasteignasala kemur fram ad kvartendur hafi ekki verid motfallin pvi ad hlutadeigandi
fasteignasali kynnti fasteignina fyrir hugsanlegum kaupendum sem hofou dhuga & eigninni
pannig ad ekki pyrfti ad hefja formlegt s6luferli med 6llu sem pvi fylgi. Verdur ekki séd af
gdgnum malsins ad seljendur hafi verid beittir prystingi af hlutadeigandi fasteignasala enda
rédu kvartendur sjalfir upphed gagntilbods og stadfestu soluyfirlit, gagntilbod og kaupsamning
med undirritun sinni. P4 undirritadi kvartandi samning um sélupjonustu fasteignasala teplega
ari aour, eda hinn 23. oktdber 2018, fyrir fasteignina ad [X].



[ andmzlum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad kvartandi hafi 4 sérhverjum timapunkti
notid adstodar fjolskyldumedlima auk pess sem logmadur hafi setid0 med honum
kaupsamningsgerdina og hefur pvi ekki verid andmelt af kvartendum.

Hvad vardar pann patt kvortunar er lytur ad upplysingum i soluyfirliti pa kemur fram 1 1. mgr.
11. gr. fsl. ad fasteignasali skuli geta pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram o6ll
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar
vid 4, ma @tla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbinn ad greida fyrir hana.

[ athugasemdum vid akvaedid i frumvarpi til laganna kemur fram ad markmid séluyfirlits s¢ ad
upplysa ventanlegan kaupanda um 4stand eignar svo hann geti akvedid hvort fasteignin henti
honum og svo hvada verd hann er tilbuinn ad greida fyrir fasteignina. Ber ordalag dkvadisins
og logskyringargagna med sér ad tilgangur soluyfirlits s¢ fyrst og fremst ad tryggja ad
naudsynlegar upplysingar liggi fyrir svo kaupandi geti gert sér grein fyrir hversu hatt verd hann
er tilbuinn ad greida fyrir fasteign.

Samkvemt gognum malsins voru kvartendur sjalfir medvitadir um byggingarrétt og
deiliskipulag um 160ina. ba kemur fram i andmaelum hlutadeigandi fasteignasala ad kaupendur
hafi & frumstigi malsins verid upplystir um hugmyndir og fyriretlanir kvartanda um hugsanlega
steekkun eignarinnar. { 1jési undirritunar kvartenda a soluyfirlit og pess ad endanlegt kaupverd
fasteignarinnar byggdi a4 gagntilbodi kvartenda sjalfra er pad mat eftirlitsnefndar ad
skjalavinnsla og solumedferd eignarinnar ad [ X] fari ekki gegn dkveedum laga um solu fasteigna
og skipa, nr. 70/2015, né reglugerda settra samkvamt peim.

[ 1josi framangreinds tekur eftirlitsnefnd fram ad 4 grundvelli fyrirliggjandi gagna verdur ekki
unnt ad stadreyna ad soluverd fasteignarinnar hafi verid 6edlilega lagt, & peim tima er kaup
gengu i gegn, pannig ad kvartendur hafi ordid fyrir tjoni né ad hvada marki slikt tjon kunni ad
vera rekid til starfshatta hlutadeigandi fasteignasala. Af gefnu tilefni tekur eftirlitsnefndin fram
ad hun hefur ekki mottekid afrit af mati hins domkvadda matsmanns. Kvartendur athentu hins
vegar veromat utgefid af halfu annars fasteignasala, dagsett hinn 19. september 2019. Er
markadsverd par tilgreint ad fjarhaed kr. 87.000.000, med tilgreind skekkjumork 2-3%.
Fasteignin i mali pessu var seld fyrir fjarhed kr. 83.500.000 skv. gagntilbodi af halfu seljenda.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid milligéngu hlutadeigandi fasteignasala um solu fasteignarinnar né skjalagerd
par ad latandi. Med hlidsjon af o6llum fyrirliggjandi gognum og i 1j6si atvika malsins er pad
nidurstada eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi leitast vid ad gaeta hagsmuna
beggja, sbr. 15. gr. og 16. gr. fsl.

[ Ijosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, 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
kvartenda 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 rikissjoo.



Nidurstddur eftirlitsnefndar 1 kvortunarmalum fela ekki 1 sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjérnvalda. 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.



