Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 28. april 2020
ABYRGD

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vio so6lu a fasteign ad [X] (Mal nr. K-
002-20).

A. Inngangur.

I 4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum heetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ao taka til skodunar
begar kemur a0 kvortunarmalum. Nanar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka 4 moéti
kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa oroid ad fyrir
milligongu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjéoni meo brotum a
starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio greidda p6knun sem hann atti ekki rétt 4. Pao
er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem eiga adild a0 kvortunarmali pessu, i pessu
tilviki er pad, auk kvartanda, [A] Ifs. hja fasteignasélunni [C].

B. Malsmeodfero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala méttok kvortun fra [B] (hér eftir nefndur ,kvartandi®), hinn
21. januar 2020 og var mdalinu gefi0 ntmerid K-002-20 i mdalaskra nefndarinnar.
Kvoértunin Iytur ad starfshattum fasteignasala 4 fasteignas6lunni [C] vi0 milligéngu um
solu fasteignar ao [X], bar sem kvartandi er tilgreindur kaupandi eignarinnar til jafns vio
[D].

Meofylgjandi kvortun er kauptilbod, dags. 11. névember 2019, kaupsamningur, dags. 25.
névember 2019, hluti af eignaskiptasamningi um fasteignina, skjaskot af auglysingu af
vefsiou Morgunbladsins og soluyfirlit fasteignarinnar, dags. 25. névember 2019. P4 liggur
fyrir greioslukvittun vegna greioslu kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20.
gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugeroar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Malio vardar kvortun til nefndarinnar vegna starfshatta [A] Ifs. hja fasteignasélunni [C].
Samkveemt kvortun og 60rum fyrirliggjandi gognum ma rada ao [A] lfs. hafi annast um
milligéngu um s6lu a fasteigninni ad [X], fastanr. [...] eda eignarhluti 01-0002. Afmarkast
a0ild 1 malinu ad framangreindum fasteignasala.

[ kvértun eru gerdar athugasemdir vio starfsheetti fasteignasélunnar [C], nanar tiltekio
starfsheetti [A] Ifs. Kvartandi er tilgreindur kaupandi fasteignarinnar, sem er niourgrafin
ib1o i fjolbylishusi med fjorum séreignahlutum. Af kvortun verdur raoid ad kvartandi telji
a0 hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum par sem i s6luyfirliti og allri
kynningu 4 eigninni hafi komid fram ad ibddin veeri med géoum bilasteedum. Er
sérstaklega tekio fram 1 kvortun ad kvartandi hafi metido pad mjog mikilveegt vio kaupin
a0 bilastedl 1 séreign myndi fylgja eigninni par sem kvartandi hyggst notast vid
rafmagnsbifreio.

Hinn 30. jantar 2020 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmeelum og frekari gégnum fra
hlutaodeigandi fasteignasala. Andmeeli og frekari gogn barust eftirlitsnefndinni hinn 12.
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febraar 2020. Meofylgjandi andmealum voru svokolluo sélugégn auk skjalagerd vegna
solunnar, s.s. s6luyfirlit, dags. 25. ndvember 2019, kauptilboo, dags. 11. névember 2019,
kaupsamningur, dags. 25. névember 2019, eignaskiptayfirlysing fyrir fasteignina ao [X],
unnio af [E], méttekio til pinglysingar hinn 25. agust 2003, auk télvupdstsamskipta. Enn
sem komio er hefur kvartandi ekki gengio fra lokagreioslu og hefur afsal ekki verio gefio
at.

I 1j6si fyrirliggjandi andmeela voru pau send kvartanda til upplysinga og eftir atvikum
frekari athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 21. febrdar 2020. Hinn 31. mars
2020 barust eftirlitsnefnd viobotarathugasemdir kvartanda auk frekari gagna.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar 4 opinberum gégnum,
taldi nefndin malio naegilega upplyst og ad unnt veeri ad taka malio til afgreioslu.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi géogn, umkvértunarefni o.fl.

Meo hlidsjon af kvortun og fyrirliggjandi andmelum, auk annarra gagna sem borist hafa
nefndinni eru malavextir peir a0 kvartandi, asamt [D], festi kaup 4 fasteign a0 [X]. Um
var ad reeda fyrstu kaup kvartanda og annadist fasteignasalan [C] milligéngu um sélu a
fasteigninni.

Meodal gagna malsins er ad finna auglysingu par sem fasteignin var auglyst a vef
Morgunbladsins, www.mbl.is. i auglysingunni kemur m.a. eftirfarandi fram:

~Fasteignasalan [C] kynnir: G60 43,6 fm litido nidurgrafna ibiid ad [X].
Forstofa/hol g60 med géoum skap, parket a golfi. Herbergi meo skdp og
parket a golfi. Eldhiis meo eldri innréttingu og ditk a golfi. Stofa good og
bjort meo parket a golfi. Baoherbergi meo glugga, sturtu og duk d golfi.

Hiuis og 160 og 61l adkoma er falleg meod gooum bilasteeoum.”
i fyrirliggjandi séluyfirliti, sem 14 til grundvallar vido kaupin, er a0 finna sama texta.

Asett séluverd i soluyfirliti, dags. 25. névember 2019, er tilgreint ao fjarhaed kr.
27.600.000. Skodunarmadur er tilgreindur [A] Ifs. Fyrirliggjandi s6luumboo er undirritad
af halfu [A] Ifs.

Kauptilbod var undirritad hinn 11. névember 2019. Samkvaemt tilbodinu er kaupvero
tilgreint a0 fjarheed kr. 26.000.000. Bar kaupanda ad greida fjarhed kr. 2.600.000 vid
undirritun kaupsamnings. Greidsla a0 fjarhaeo kr. 22.100.000 greidd vid kaupsamning fra
skilyrtu lani fra lanastofnun. Afsalsgreiosla ao fjarheeo kr. 1.300.000 greidd vio afsal fra
séreignasparnadi eftir ca. tvo manuoi.

[ kauptilbodinu kemur eftirfarandi fram:

»Fasteign ao [X], ndnar tiltekio eign merkt 01 0002, dsamt ollu pvi sem
eigninni fylgir og fylgja ber par meo talio tilheyrandi hlutdeild i sameign
og léoarréttindum.

Eignarheimild seljanda sja afsal: [...]

Léoarleigusamningur sjd skjal: [...]

FEignaskiptayfirlysing sjd skjal: [...]“

Kaupsamningur er undirritadur hinn 25. névember 2019. Eru undirskriftir adila vottadar
af halfu [A] Ifs. Greioslufyrirkomulag er ébreytt og er fjarhaed kaupverds tilgreint kr.
2



26.000.000. I kaupsamningi er jafnframt visad til eignaskiptayfirlysingar, sbr. skjal med
pinglysingarntameri [...]. P4 kemur eftirfarandi fram 1 14. t6lul. kaupsamningsins:

“Vio kaupsamningsgero kynntu aoilar sér eftirtalin gogn og gerou engar
athugasemdir vid pau; a) pinglysingarvottord, b) vottord PI, ¢) séluyfirlit,
d) eignaskipta- og léoarleigusamning.”

[2.2. gr. eignaskiptayfirlysingar fyrir fasteignina ao [X], sem a0 ségn fasteignasalans var
hluti s6lugagna, kemur eftirfarandi fram:

2.2. Loo.

4 bilastcedi eru d l60inni og eru bilastceoin fyrir framan bilgeymslurnar eign peirra

en tvo bilasteeoi til hlioar vio geymsluna eru eign ibuioa 0001 og 0002.“

Einnig kemur eftirfarandi fram 1 eignaskiptayfirlysingu:

5.1. Bilskursréttindi

Tvcer bilgeymslur eru a l60inni og eru peer i eign ibuioa 0101 og 0201.%

5.2. Bilastceoi

4 bilsteedi eru a l6oinni og eru bilasteedin fyrir framan bilgeymslurnar eign peirra
en tvo bilasteeoi til hlioar vio bilgeymslu eru eign ibtida 0001 og 0002.“

Samkvemt erindi kvartanda, sem eftirlitsnefnd moétték hinn 21. jandar 2020, lytur
umkvoértunarefni kvartanda adallega a0 pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brugoist
skyldum sinum, med visan til pess ad i soluyfirliti og kynningu hlutadeigandi
fasteignasala 4 eigninni hafi komio fram ad hds og 160 veeru falleg og med géoum
bilastaedum. Telur kvartandi ad hlutaoeigandi fasteignasali hafi veitt rangar upplysingar
um fasteignina.

I kvértun er tekid fram ad pad hafdi mikla pydingu fyrir kvartanda ad fjarfesta 1 {bid med
bilasteeoi 1 séreign par sem fyrirasetlanir kvartanda eru peer ad vera a rafmagnsbil.
Bilastaeoi 1 séreign hafi verio astedan fyrir kaupum a fasteigninni ad [X] sem kvartandi
valdi umfram adrar ibudir sem voru steerri i fermetrum en 4 sama veroi.

Pba segir i kvortun ad kvartandi hafi vio undirritun kaupsamnings kannad hvort bilastee0io
tilheyroi hans eignarhluta.

Pa tekur kvartandi einnig fram a0 i samtali vid nagranna sinn var honum tjad ad seljandi
hafi 4 sinum tima ekki tekio patt 1 kostnaoi vio ad gera bilastaeoi. Hinir tveir eigendur hafi
greitt um kr. 1.000.000 fyrir a0 gera bilastedin sin, sem eru stadsett fyrir framan
bilageymslur peirra.

Einnig kemur fram i kvortun ad hlutadeigandi fasteignasali hafi @tlad ad afhenda
kvartanda skjol er vardar bilastaedamal fasteignarinnar pannig ad kvartandi geti séo
nakvaema stadsetningu dsamt stadsetningu lagna o.p.h. pannig ao kvartandi geti utbuio
bilastaedi sér til handa.

[ kvértun er einnig kvartad yfir ad kvartandi hafi ekki fengio afhentan lykil ao hitakompu
i sameign pannig ad haegt veeri ad loka fyrir vatnsinntéku i ibti0inni. S6kum pess hafi
kvartandi purft a0 taka vatn af allri fasteigninni pegar kvartandi skipti um salerni og
vask.

Pa er einnig kvartao yfir ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki leidbeint réttilega er
varOdar fyrirkomulag greidslna. Afsalsgreiosla greidd med séreignasparnaoi hafi att ao
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greida eftir tvo manudi fra undirritun kaupsamnings en sidar hafi komio i 1j6s ad
atgreidsla 4 séreignasparnadi fari ekki fram 1 gegnum banka heldur embaetti
Rikisskattstjéra sem tekur ad jafnaoi atta til tolf vikur.

I kvértun er ad endingu kvartad yfir ad hlutadeigandi fasteignasali hafi hringt seint ad
kvoldi 1 kvartanda par sem hann hafi gleymt skjolum hja peim og a0 kvartandi hafi
tvivegis purft ad koma vio 4 fasteignas6lunni til pess ad undirrita skjol. Tekio er fram meod
visan til umkvortunarefni kvartanda 1 heild ad kvartandi telur ad ekki hafi verio staoio
meo fullnaegjandi haetti vido milligéngu um s6lu ad fasteigninni ao [X].

Eftirlitsnefnd méttok andmeeli hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs., hinn 12. febraar 2020.
[ andmeelum hlutadeigandi fasteignasala er tekio fram ad vid skodun 4 umreseddri fasteign
var ollum sem skoduou ibudina bent 4 ad Dbilastedaréttur samkvemt
eignaskiptayfirlysingu veeri innan lé0ar, efst vid gongustig, til hlidar vid bilgeymslu.
Ollum var einnig gert ljést ad seljandi hafoi aldrei byggt bilasteedi. Bilastaedin eru rétt
tilgreind i eignaskiptayfirlysingu fra arinu 2003. Er sérstaklega tekio fram i andmeelum
a0 6llum ahugasému hafi verio afhent fyrrnefnd s6lugogn.

Tekid er fram ad kvartandi kom tvivegis til pess ad skoda ibudina og gaf sér gédan tima.
Visar hlutadeigandi fasteignasali til pess ad kvartandi hafi fyllilega gert sér grein fyrir
skipulagi er vardar bilastaedamal fasteignarinnar.

Hlutadeigandi fasteignasali tekur einnig fram ao fjéldi simtala hafi att sér stad 4 milli
aoila 1 ferlinu a0 pvi er vardar bilasteedamal fasteignarinnar. Hafi hann einnig att fund
med [D], hinn 11. desember 2019, par sem hann Aaréttadi med visan til
eignaskiptayfirlysingu hvernig bilasteedum veeri fyrirkomio 4 fasteigninni. Hlutadeigandi
fasteignasali tekur fram ad hann geti ekki borid abyrgd 4 samskiptum kvartanda vid adra
eigendur fasteignarinnar eftir ad kaupin attu sér stao.

A0 pvi er vardar umgengni um hitakompu i sameign b4 tekur hlutadeigandi fasteignasali
fram ao farid hafi verid yfir umgengnisréttinn 4 fundum aodila. Kaupendur purfa ad eiga
samskipti og vinna me0 60rum eigendum fasteignar. Slikt liggur 1 hlutarins e0li.

I andmeelum [A] Ifs. er tekid fram i tengslum vid fyrirkomulag greidslna ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi avallt tjad kaupendum ad vinna fjarmoégnunarmal sin meo fulltria
sinum i bankanum. Visar hlutadeigandi fasteignasali til pess a0 kvértun vegna
framangreinds atriois sé fraleit.

Er varoar sidasta umkvoértunarefni kvartanda tekur hlutaoeigandi fasteignsali fram ao
skuldabréfaform bankans geroi ekki rao fyrir upphafsstéfum 4 framhlio skuldabréfsins og
bankinn vildi ekki kaupa skuldabréfido an pess. Skuldabréfinu hafoi pegar verio pinglyst
begar betta varo ljést og pvi purft kvartandi 4samt med kaupanda ad koma aftur til pess
undirrita skjol.

A0 lokum tekur fasteignasali fram ad ekkert hafi verio 6lj6st ad hans mati i samskiptum
fram ad kaupsamningi. Kaupendur tali ensku og hafi upplyst um ao skilji islensku. Pa
hafi kaupendur tekio islenskan vin sinn med sér i undirritun kaupsamnings par sem fario
var vel yfir gégnin.

I 1j6si fyrirliggjandi andmeela hlutadeigandi fasteignasala voru pau send kvartanda med
bréfi eftirlitsnefndar, dags. 21. febraar 2020, til upplysingar og eftir atvikum til frekari
athugasemda. Frekari athugasemdir kvartanda barust eftirlitsnefnd hinn 31. mars 2020.
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Par eru itrekaodar fyrrum athugasemdir kvartanda og tekur kvartandi m.a. fram ad pad
séu engir bilskdrar 4 160inni. Visad er til pess ad teikningar séu ekki réttar. I 1jési pess
hafi kvartandi reitt sig 4 soluyfirlit og munnlega kynningu hlutadeigandi fasteignasala 4
eigninni.

Pa tekur kvartandi fram a0 vero fasteignarinnar hafi verid leekkad vegna skorts 4
mogulegum kaupendum. Fasteignamat fasteignarinnar a0 [X] er ad fjarhaeo kr.
24.800.000. Visar kvartandi til pess ad hann hafi verio tilbdinn til pess ad greioa fjarhaeo
kr. 1.200.000 umfram fasteignamatsverd vegna bilastaeois 1 séreign.

D. Lagareglur.

i I6gum um so6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stoo
i peim, er fjallad um réttarstoou fasteignasala, storf og starfsheetti, p. 4 m. pau verkefni
sem fasteignasala ber ad sinna l6gum samkvaemt.

Strax og fasteignasali feer eign til sélumeoferdar, eda honum er falid ad ganga fra
kauptilbodi og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til s6lumedferdoar hja 6orum
fasteignasala og ekki hefur verio gert s6luyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann
semja raekilegt yfirlit um pau atrioi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr.
10. gr. fsl.

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali gaeta pess vandlega a0 a soluyfirliti komi
fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun
kaupanda 4 eign pegar vio 4, ma @etla ad geti verid grundvéllur akvérounar hans um hvort
hann kaupir eignina og hvaoda verd hann er tilbdinn ao greida fyrir hana. Fram kemur i c-
lio 2. mgr. 11. gr. a0 auk almennrar lysingar a fasteign skuli koma fram a séluyfirliti,
upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem
seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um 4 eign.

I1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ao fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad
koma 1 soluyfirliti. Hann skuli seekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er,
en astand fasteignar, gero hennar og biinad sem fylgja a vid s6lu skuli hann kynna sér af
eigin raun. I 2. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri abyrgd 4 pvi ef
upplysingar i s6luyfirliti reynist rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi
hans eoda peirra er starfa i hans pagu. Pa kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda
til ad veita upplysingar samkveemt logum um fasteignakaup sé 6hao skyldum
fasteignasala samkvaemt 16gunum.

[15. gr. fsl. kemur fram ao fasteignasali skuli geeta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal 1 hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem géoar vidoskiptavenjur og
sidareglur bjooa. Hann skal lidsinna bidum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta
réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess a0 adila séu eigi settir 6l6gmeetir,
6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

[ 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu
fasteigna og skal geta bess 1 skjolunum, par 4 meodal soluyfirliti, kauptilbooi,
kaupsamningi, afsali, veobréfi og skuldabréfi, hver samio hafi. Skal nafn fasteignasala
koma fram svo eigi verdi um villst. Oll skjalagerd og samningsgerd skal véndud og svo tr
gardl ger0 ad hagsmunir beggja adila séu tryggoir og réttarstada hvors um sig sé glogg.
Fasteignasala ber a0 staofesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod. Fasteignasala

5



ber ad halda og sitja fundi seljanda vid kaupanda vio gerd kauptilbods og kaupsamnings
og stadfesta skjolin meod undirritun sinni. Vottun fasteignasala 4 undirritun seljanda og
kaupanda 4 kauptilbodi eda kaupsamningi telst neegileg stadfesting viokomandi 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 akveeoi laga pessara og reglugerda
sem settar eru samkveemt peim, adrar réttarreglur sem pyoingu hafa fyrir storf
fasteignasala og gbdar venjur i fasteignasélu. Pa kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. a0
eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka 4 moéti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordio ao fyrir milligéngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdio sér tjoni meod brotum 4 starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
greidda péknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda seljanda skal berast
eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ao péknunar var krafist eda hun greidd eda fra pvi ad
beim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjéoni af véldum
fasteignasala.

1. mgr. 20. gr. laganna segir a0 eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata 1 1j6s alit 4 pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar 1 pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaeo hennar
skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skao, lata i 1j6s alit a4 pvi hvort sa er kvartar
hafi oroio fyrir tjéni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa 4 hans vegum, hver
flarhaeo tjonsins er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verido valdio med hattsemi sem leidi til
skaoabétaskyldu fasteignasala.

Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 er skodun eftirlitsnefndar bundin vio
storf fasteignasala og leysir htin pvi ekki Gr 4greiningi sem kann a0 vera milli kaupenda
og seljenda fasteignar. P4 er i 5. mgr. 6. gr. somu reglugeroar, sett st regla ad eftirlitsnefnd
skuli visa malum fra ef hiin telur a0 urlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga
a0 60ru leyti til fravisunar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfario fyrirliggjandi gégn malsins, einkum athugasemdir
kvartanda, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala og vidbdtarathugasemdir kvartanda.
Likt og rakid hefur verio lytur Urlausn pessa mals adallega ao pvi a0 kvartandi telur ao
hlutaoeigandi fasteignasali hafi brotid gegn 12. gr. laga nr. 70/2015 par sem kvartandi
telur ao fasteignasalinn hafi ekki geett a0 efni og gero soluyfirlits likt og 16g krefja. Hafi
hlutadeigandi fasteignasali viohaft rangar upplysingar i séluyfirliti fasteignar a0 [X] m.t.t.
bilasteedis.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad markmiod soluyfirlits er ad upplysa ventanlegan kaupanda
um astand eignar svo hann geti akveoio hvort fasteignin henti honum og ef svo er, hvada
verd hann er reidbdinn ad greida fyrir fasteignina. Fasteignasalinn 4 sjalfur ad afla
upplysinga sem eiga a0 koma fram i séluyfirliti, p.m.t. opinberar upplysingar eins og
eignaskiptayfirlysingu.

I malinu liggur fyrir auglysing tekin af fasteignavef Morgunbladsins vegna hinnar seldu
fasteignar. Er par m.a. tekio eftirfarandi fram: ,,His og 160 og 6ll adkoma er falleg meo
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géoum bilasteeoum.” Einnig er meoal gagna ad finna soluyfirlit sem 14 til grundvallar vio
s6lu 4 umraeddri fasteign meod s6mu lysingu og ad ofan greinir.

Eftirlitsnefndin tekur fram a0 vio skooun gagna, p.m.t. myndir af fasteigninni, er 1j6st a0
fasteignin er stadsett i botnlanga. Virdist adkoma aod husinu vera pannig ad naegt rymi er
til stadar innst i botnlanga og fyrir framan fasteignina a0 [X] til pess ad leggja bifreioum.

[ andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad vid skodun 4 fasteign hafi 6llum
verid bent 4 a0 bilasteodaréttur skv. eignaskiptayfirlysingu veeri innan lé0ar, efst vio
gongustig til hlidar vio bilageymslu. A0 ségn fasteignasalans var 6llum einnig gert 1jést ad
seljandi hafoi aldrei byggt/lagt bilasteedid. Einnig kemur fram i andmeelum ad 1
kaupsamningsferlinu lagu fyrr 6ll pau gégn sem 1l6g og reglur gera rad fyrir og ad
kvartandi hafi tekid meo sér islenskan vin sér til halds og trausts vid undirritun
kaupsamnings.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad meodal gagna fra fasteignasalanum voru svokollud s6lugogn
sem ad sogn fasteignasala voru afhent 6llum dhugasému adilum sem komu ad skoda
ibtdina. I sélugégnum er ad finna afrit af peim hluta eignaskiptayfirlysingar sem tilgreinir
a0 fjogur staedi séu a 160 og ad annaod tveggja til hlidar vio bilageymslu sé eign ibtdar 0002,
sbr. 2.2. gr. eignaskiptayfirlysingar. P4 kom einnig fram i andmeelum ad haldinn hafi verido
fundur vegna bpessa auk fjolda simtala vi0 kvartanda, p.m.t. eftir undirritun
kaupsamnings.

Eftirlitsnefnd tekur fram i pessu sambandi ad framangreind sjénarmid i andmaelum
fasteignasalans var ekki métmeelt sérstaklega af halfu kvartanda pegar pau voru send
honum, enda pétt kvartandi hafi i kjolfario sent eftirlitsnefnd viobétarathugasemdir sinar
hinn 31. mars sl., sbr. framangreind umfjéllun.

I fyrirliggjandi  kauptilbodi og kaupsamningi er visad til umreeddrar
eignaskiptayfirlysingar. A0 gefnu tilefni skal tekid fram ad ekki virdist vera uppi
agreiningur um pad af halfu kvartanda ad umraeddir bilskurar/bilageymslur og bilastaeoi
par fyrir framan hafi tilheyrt 60rum ibtidum en hinni seldu eign. Eru umreeddir bilskarar
og stae01 par fyrir framan hluti af 1bi0 101 og 201 og séreign peirra.

Eftirlitsnefndin tekur fram ao samkvaemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu, sem 1a a.m.k.
fyrir vid undirritun kaupsamnings, kemur fram ad tveer bilgeymslur séu a 160inni og ad
peer séu 1 eign ibtiida 0101 og 0201. Einnig kemur fram a0 fjégur bilastaeoi séu 4 160inni og
eru bilastaeodin fyrir framan bilgeymslurnar eign fyrrgreindra ibuda en tvo bilastaeoi til
hlidar vio bilgeymslu eign ibdda 0001 og 0002 (fasteign kvartenda). Hluti af
eignaskiptayfirlysingu er teikning sem synir legu umraseddra fjégurra bilasteeda. Hefur
framangreint pa pyoingu ad annad af tilvitnudu tveimur bilasteedoum til hlidar vio
bilgeymslur, tilheyrir sannarlega hinni seldu fasteign, sbr. m.a. 4. og 5. gr. laga um
fijoleignarhts, nr. 26/1994. Matti kvartanda vera pad 1j6st vid undirritun kaupsamnings.

Af kvortun ma rada ad vio undirritun kaupsamnings hafi umraeodur um bilastaedi og
eignaskiptayfirlysingin komio til tals. Ma i pvi sambandi benda 4 ad i kvortun kemur
ororétt fram: ,During signing up the final documents we had discussion about it (it is



written on the documents from Reykjavik City that there is a parking space that does
belong to the apartment®) asking which one is for sure, since it just say one of the two.“

Meo hliosjon af fyrirliggjandi gégnum tekur eftirlitsnefndin fram aod hlutadeigandi reitir
fyrir umresedd tvé bilasteoi, annad tilgreint eign kvartanda samkvaemt
eignaskiptayfirlysingu, eru stadsett innan 160ar og til hlidar vio bilageymslurnar. Hefur
kvartandi upplyst um ad hann hafi aflad upplysinga hja 60rum ibudaeigendum sem
upplystu a0 seljandi umraeddrar ibtdar, sem kvartandi festi kaup 4, hafi ekki viljao taka
patt 1 kostnaodi vio gero bilastaeois og pvi sé pao ekki til stadar innan l60armarka.

Meo hliosjon af fyrirliggjandi gognum malsins verdur ekki annad raoid en ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi aflad fullnsegjandi gagna vio gerd soluyfirlits og med pvi fullnegt
upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og i samraemi vid akveedi laga nr. 70/2015.
Verour lagt til grundvallar a0 eignaskiptayfirlysing hafi legid fyrir vi0 syningu
ibtidarinnar, a.m.k. var pvi ekki métmeaelt, og ad skjalid hafi i 6llu falli legio fyrir vio
undirritun kaupsamnings. Feer pao stoo i fyrirliggjandi gégnum, p.m.t. kvortun.

Enda pétt gogn malsins syni a0 kvartanda hafi matt vera lj6st a0 umreedd bilasteedin vaeru
séreign innan léoar, Ofragengin, aréttar nefndin ad tilgangur séluyfirlits er sa aod
vaentanlegur kauptilboosgjafi hafi adgang ad 6llum upplysingum um fasteignina, p.m.t.
um eiginleika hennar og astand, sbr. m.a. c-lidur 1. mgr. 11. gr. fsl.

Bendir eftirlitsnefndin 4 i pvi sambandi ad orodalag i lysingu eignar i soéluyfirliti, og
kynning ad 60ru leyti, ma ekki valda vafa um eiginleika hins selda og réttarstéou eigenda,
eins og i pessu tilviki vafa um hvort i lysingu sé verid a0 visa til tiltekinnar séreignar
samkvaemt opinberum gégnum, eda hvort lysing eigi eingéngu vid um adkomu almennt og
adsteedum i kringum fasteignina sjalfa. Er Ij0st af gognum ad bilastaeoi eru einnig stadsett
i botnlanga gétunnar.

Er pad mat eftirlitsnefndar a0 hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki valdio kvartanda tjoni
med brotum 4 starfsskyldum sinum, enda var allra opinberra gagna aflao og lagu pau fyrir
aour en samningur var undirritaour. Matti kaupendum vera ljést med hvada heetti
bilasteedum var hattad.

Meo visan til 3. mgr. 12. gr. reglugeroar nr. 931/2016, ao pvi er varoar umkvértunarefni
kvartanda um hitakompu i sameign og skort a afhendingu a lykli af halfu seljanda, fellur
pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afstoou til einkaréttarlegs agreinings milli
kaupenda og seljanda svo sem i tengslum vio afhendingarskort seljanda 4 lykli i sameign
fasteignar.

Umkvértunarefni  er vardar fyrirkomulag 4 greidslum, p.e. hvort utgreidsla
séreignasparnadar fari fram i gegnum embaetti Rikisskattstjora eda banka og a0 kvartandi
hafi purft a0 koma tvivegis til pess a0 undirritaskjol visar eftirlitsnefnd til IV. kafla
reglugerdoar nr. 931/2016 um storf eftirlitsnefndar, og mun pessi hluti
umkvortunarefnisins ekki vera tekinn til frekari skodunar vid afgreioslu 4 pessu mali,
enda verour ekki sé0 a0 um bétaskylt tjén sé ad raeoa.



I 1j6si alls framangreinds og med hlidsjén af umkvortunarefninu, atvika { mali pessu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki aohafast frekar
vegna malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

Meod hlidsjon af niourstoou eftirlitsnefndar 1 malinu og 1 1j6si pess a0 ekki er fallist 4 krofur
kvartanda kemur ekki til 4lita a0 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 i rikissj60. Niourstoour eftirlitsnefndar i kvortunarmalum fela ekki i sér
bindandi alit og verour ekki skotid til annarra stjérnvalda. Aoilar geta avallt lagt
agreining sinn fyrir domstéla meod venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

boérour Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdéttir 1rl.,
starfsmaodur nefndar



