Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 18. mars 2020.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid s6lu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-018-19).

. Inngangur.

4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hatti hvada petti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Nanar tiltekio skal eftirlitsnefndin taka & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Pad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartanda, [A] Ifs. hja
fasteignas6lunni [B].

. Malsmeofero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] (hér eftir nefndur ,kvartandi®) hinn 14.
oktober 2019 og var malinu gefid numerid K-018-19 1 malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
a0 starfshattum starfsmanns [B] vid milligdngu um sélu fasteignarinnar ad [X], par sem
kvartandi er tilgreindur kaupandi eignarinnar. ba liggur fyrir ad kvartandi hefur greitt
kvortunargjald 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 starfshaetti [A] Ifs. en
samkvemt fyrirliggjandi gdgnum vottar hann kauptilbod, kaupsamning og afsal vegna
fasteignarinnar. Afmarkast pvi adild i malinu a0 framangreindum fasteignasala, [A].

{ kvértun kemur fram ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasala hafa valdid sér tjoni med
hattsemi sinni vid milligbngu um s6lu 4 fasteigninni. Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki geett hagsmuna kaupanda vid kaup hans 4 fasteigninni med pvi ad hafa ekki
greint kvartanda fra réttu hlutfalli & greidslu hans i fyrirliggjandi framkvaemdum & fasteigninni.
Hlutadeigandi fasteignasali hafi upplyst kvartanda um ad hlutfall hans i framkvemdunum veeri
10% af heildarkostnadi en sidar hafi komid i ljos ad hlutfallid veeri 14,3%. Auk pessa hafi ekki
verid kvedid 4 um hlutfall eignarhluta hans i his og 100 fasteignarinnar i kauptilbodi,
kaupsamningi né afsali. Kvartandi telur ad hann hafi ordid fyrir tjoni ad samtals um kr.
2.000.000 vegna pessa.

Hinn 14. desember 2019 mottok eftirlitsnefndin andmaeli [A] Ifs. Medfylgjandi andmaelum var
helsta skjalagerd vegna sdlumedferdar fasteignarinnar, s.s. kaupsamningur, kostnadaruppgjor
kaupsamnings, dags. 15. juni 2018, eignaskiptasamningur, afsal, 16gskilauppgjor, dags. 2.
oktober 2018, fasteignayfirlit, dags. 14. desember 2019, pjoénustusamningur um vinnu i pagu
kaupanda, dags. 1. juni 2018, soluyfirlit, yfirlysing husfélags, dags. 6. juni 2018, astandsmat
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verkfredistofunnar [D] asamt kostnadarmati fra februar 2017 og tolvupdstur fra formanni
husfélags til hlutadeigandi fasteignasala, dags. 14. desember 2019.

Hinn 17. desember 2019 voru andmeli hlutadeigandi fasteignasala send kvartanda til
upplysinga og eftir atvikum frekari athugasemda. Frekari athugasemdir barust hinn 27.
desember 2019.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar 4 opinberum gognum, taldi
nefndin malid negilega upplyst.

. Malavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvortunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmaelum sem borist hafa nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kaupandi festi kaup & fasteign ad [X] med kaupsamningi, dags.
15. jani 2018. Af kvortun verdur radid ad erindid beinist a0 starfshattum [A] Ifs. hja [B].

Kaupsamningur vegna fasteignarinnar var undirritadur hinn 15. juni 2019 og er hann vottadur
af [A] Ifs. ba liggur fyrir afsal, dags. 2. oktober 2019, innfeert til pinglysingar 11. oktober 2019.
Um er a0 raeda ibud i fjoleignarhtisi og var kaupverd samkvamt kaupsamningi tilgreint fjarhaed
kr. 32.000.000. Afhending er i kaupsamningi tilgreind hinn, 1. agtst 2019.

[ kvortun kemur fram ad fyrir kaup kvartanda 4 ibtdinni hafi hlutadeigandi fasteignasali kynnt
kvartanda astandsmat eignarinnar sem 14 fyrir vid kaupin. Hafi hlutadeigandi fasteignasali sagt
kaupanda ad hans hlutur i husinu veri um 10%. Hins vegar veari eignaskiptasamningur ordinn
gamall og pvi pyrfti ad gera nyjan. Geeti hlutfall kvartanda 1 husinu heekkad litillega vid pad eda
um 1-2%.

Hafi seinna komid i 1j6s a0 hlutur kvartanda i husinu er 14,3% sem fzast stadfest med
eignaskiptasamningi, dags. 2. mai 1977, sem hefur verid lagdur fram af kvartanda og
hlutadeigandi fasteignasala. Kvedst kvartandi ekki hafa fengid eignaskiptasamninginn athentan
fyrir kaup & fasteigninni. Hafi petta leitt til pess ad kaupandi hafi greitt hatt i 6.000.000 kr. i
stad 4.000.000 kr. fyrir framkvemdir 4 husinu.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefnd 14. desember 2019. Samkvaemt
andmelum hlutadeigandi fasteignasala var kvartanda kynnt 61l gégn vardandi kaupin, p.m.t.
astandsskyrsla og vaentanlegar framkvaemdir. Fyrir hafi legid eignaskiptasamningur fra arinu
1977 en par komi fram ad eignarhluti ibudar i hiisi s¢ 12,7% og eignarhluti i bilskur 1,6% eda
samtals 14,3%. Petta hafi kaupanda verid kynnt enda gégnin hluti af kaupsamningi. P4 kemur
fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi sagt kaupanda & sinum tima ad pad stedi til ad gera
nyjan eignaskiptasamning og stefnt vaeri ad pvi ad ganga fra honum sem fyrst samkvemt
samtali vi0 formann htsfélagsins, annad hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki sagt kvartanda.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysingar og/eda eftir atvikum
til frekari athugasemda hinn 17. desember 2019. Frekari athugasemdir kvartanda barust
eftirlitsnefnd 26. desember 2019 par sem aréttadar voru fyrri athugasemdir auk pess sem tekiod
er fram ad samningur hafi ekki verid utskyrdur gagnvart kvartanda. Hinn 29. desember barust
frekari andmeli fra fasteignasala auk pess sem aframsent var tolvuskeyti fra starfsmanni



seljanda, fasteignasélunnar [E], [F], sem undirritar skjol er varda milligobngu um so6lu
fasteignarinnar f.h. félagsins, par sem eftirfarandi kemur fram:

»Vid kaupsamning a eign okkar ad [X], vard pad stadfest vido kaupanda eignarinnar [C] ad
nylokid veeri vid framkvemdir par sem skipt var um kleedingu d paki og var kostnadur okkar
vegna peirra framkvemda kr. 1.01.981 midad vid eignarhlut okkar i husinu alls 14,3%. Petta
var kaupandi upplystur um vid kaupsamninginn og la fyrir eignaskiptayfirlysing sem stadfesti
eignarhlut okkar og kaupandi upplystur um pad.”

Likt og rakid hefur verid og rada ma af kvortun, lytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst
ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. 16gum nr. 70/2015,
par sem kvartandi telji ad eignahlutur hinnar keyptu fasteignar hafi ekki legid fyrir vid kaup a
fasteigninni og hlutadeigandi fasteignasali hafi greint ranglega fra hlutfallstdlu séreignarhluta
kvartanda. P4 lytur agreiningsefnid ad pvi hvort ad hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid
kvartanda tjoni med starfshattum sinum.

. Lagareglur.

f 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
peim, er fjallad um réttarstoou fasteignasala, storf og starfshaetti, p. & m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvemt.

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

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram
01l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
pegar vid 4, ma @tla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbliinn ad greida fyrir hana. Fram kemur 1 c-lid 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar a fasteign skuli koma fram & soluyfirliti, upplysingar um éastand eignar og
einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
4 eign. I h-1id 1. mgr. 11. gr. segir ad i soluyfirliti skuli m.a. koma fram upplysingar um
husgjold, yfirstandandi eda ventanlegar framkvaemdir sem buid er ad akveda 4 fundi husfélags,
s¢ um fjoleignarhtis ad raeda, og um stoou eiganda gagnvart hissjodi og framkvaemdasjodi
husfélags. I i-1id 2. mgr. 11. gr. segir ad m.a. skuli koma fram eignaskiptayfirlysing eda
samningur s¢ um fjoleignarhiis ad rada.

f 1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
soluyfirliti. Hann skuli saekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og bunad sem fylgja 4 vid solu 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 sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa 1 hans pagu. ba
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt 16gum
um fasteignakaup sé¢ 6had skyldum fasteignasala samkvemt 16gunum.



[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal 1 hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur
bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gaeta réttmaetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir eda dedlilegir
kostir 1 samningum.

i 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu fasteigna og
skal geta pess 1 skjolunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi
og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. Ol
skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
trygg0ir 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 a kauptilbodi eda kaupsamningi telst naegileg
stadfesting vidkomandi skjala af hans halfu.

i 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaeoi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvamt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og goédar venjur i
fasteignasolu. P4 kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka & moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid greida poknun sem hann atti ekki rétt a.

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.

f 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos 4lit 4 pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhad hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata 1 [jos alit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa 4 hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verido valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
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 vio storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki Ur agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdgn malsins asamt andmalum hlutadeigandi
fasteignasala og vidbotarathugasemdum kvartanda. Likt og rakid hefur verid lytur
agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi brugdist skyldum sinum skv. l6gum nr. 70/2015, par sem kvartandi telji ad eignahlutur
hinnar keyptu fasteignar hafi ekki legid fyrir vid kaup & fasteigninni og hlutadeigandi
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fasteignasali hafi greint ranglega fra hlutfallstélu séreignarhluta kvartanda. ba lytur
agreiningsefnid ad pvi hvort ad hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid kvartanda tjoni med
starfshattum sinum.

f 1. mgr. 25. gr. laga um fjéleignarhus nr. 26/1994 kemur fram ad pegar eign i fjdleignarhusi er
seld skuli seljandi 4dur en kaupsamningur er undirritadur kynna kaupanda
eignaskiptayfirlysingu, eignaskiptasamning, sérstakar sampykktir husfélagsins ef um paer er ad
reda, reikninga husfélagsins og stodu og framlog eignarhlutans gagnvart pvi og hlissjodi pess.
[ 5. mgr. 25. gr. somu laga kemur fram ad annist 16ggiltur fasteignasali solu eignar i
fjdleignarhusi skuli hann sja til pess ad pau gégn og upplysingar, sem um getur i 1.-4. mgr.,
liggi fyrir og séu rakilega kynnt kaupanda 4dur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur.

Samkvaemt i-1i0 2. mgr. 11. gr. fsl. skal eignaskiptayfirlysing eda samningur fylgja soluyfirliti,
sé um fjoleignarhus ad reda. ba kemur einnig fram i 2. mgr. 10. gr. fsl. ad adur en tilbod er gert
i eign skal ventanlegum tilbodsgjafa afthent soluyfirlitid og skal hann stadfesta mottoku pess
med nafnritun sinni og dagsetningu.

i sampykktu kauptilbodi, dags. 2. juni 2018 og undirritudum og pinglystum kaupsamningi,
dags. 15.juni 2018, er visad til eignaskiptayfirlysingar. Eru baedi skjolin undirritud af kvartanda
og seljanda.

A bakhlid kauptilbods er ad finna svohljédandi akvaedi, sbr. 18. gr.:

,, Vio tilbodsgerd og sampykki tilbods kynntu adilar sér gaumgcefilega eftirtalin gégn sem
skodast hluti af kaupsamningi og/eda eru honum til fyllingar og skyringar um réttindi og
skyldur adila og samningsforsendur peirra og gerdu adilar engar athugasemdir vid pau,
kaupanda hefur verid afhent nedangreind skjol i ljosriti, a) pinglysingarvottord, b) vottord
Fasteignarskrdr Islands, c) soluyfirlit, d) yfirlysingu hisfélags, e) eignaskiptayfirlysingu, f)
tilvitnud pingskjol sbr. lysingu eignar.

A baklid kaupsamnings kemur eftirfarandi fram i 16. gr.:

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

Med visan til fyrirliggjandi gagna, p.m.t. andmela, verdur ekki annad radid en ad
eignaskiptasamningur, dags. 2. mai 1977 hafi legio fyrir a.m.k. vid kaupsamningsgerd. Gegn
andmelum hlutadeigandi fasteignasala og skyru ordalagi hins tilvitnada texta i kauptilbodi og
kaupsamningi adila verdur ekki talid synt fram 4 ad eignaskiptayfirlysing hafi ekki legid fyrir
vid undirritun kauptilbods.

i athugasemdum kvartanda, sem eftirlitsnefnd mottok 26. desember 2019, kemur fram ad ibudir
séu skradar einu herbergi fleiri i eignaskiptayfirlysingu en paer eru i dag. Samkvemt



fyrirliggjandi eignaskiptayfirlysingu er ibud kvartanda skrad fjogurra herbergja og eignahluti
skraour 12,7% asamt bilskur sem er skradur 1,6%. Fellst eftirlitsnefnd 4 med kvartanda ad
ordalag i eignaskiptayfirlysingu geti valdid vafa enda bera gogn malsins med sér ad ibudin sé i
dag priggja herbergja likt og lesa ma tr séluyfirliti og kemur fram i kauptilbodi, dags. 2. juni
2018. [ fyrirliggjandi eignaskiptasamningi er po ekki fjallad um priggja herbergja ibudir en
einungis er par um ad reda 2, 4, og 5-6 herbergja ibudir. { kvortun kemur fram ad kvartandi
hafi talid ibid sem hann festi kaup 4 hafa fallid undir tveggja herbergja ibud i
eignaskiptayfirlysingu en ekki fjogurra herbergja. Eftirlitsnefnd 4aréttar ad umraedd
eignaskiptayfirlysing er fra arinu 1977. bad er mat eftirlitsnefndarinnar ad fullneegjandi gagna
hafi verid aflad fyrir undirritun kauptilbods, likt og 16g askilja, sbr. m.a. 11. gr. fsl.

Med hlidsjon af fyrirliggjandi gdgnum malsins, umkvdortunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid fyrir tjoni
sem rekja ma til brota fasteignasala 4 starfsskyldum sinum og tilkynnist pad hér med ad
eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins.

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 rikissjoo.

Nidurstada eftirlitsnefndar 1 kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstola med
venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

bordur Bogason hrl., form.



