Eftirlitsnefnd fasteignasala

ABYRGDARBREF
Reykjavik, 5. januar 2021.

Efni: Afgreiodsla eftirlitsnefndar i tengslum vio so6lu a fasteign ad [X] Mal nr. K-
010-20.

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 oroio 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
eru hlutadeigandi fasteignasalar og kvartandi sem eiga aoild a0 kvértunarmali pessu, 1
pessu tilviki er pao, auk kvartanda, fasteignasalarnir [A] Ifs. og [B] Ifs. Erindi petta er
einnig sent til upplysingar 4 framkvaemdastjéra fasteignasélunnar [C], [D] Ifs.

B. Malsmeodfero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [E] (hér eftir nefnd ,kvartandi®), hinn 9.
juli 2020 og var malinu gefid namerio K-010-20 1 malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
a0 starfshattum starfsmanna fasteignasélunnar [C] vi0 milligongu um s6lu a fasteign ad
[X], fastanr. [...], ibud nr. 01-02-01, par sem kvartandi er tilgreindur sem kaupandi
fasteignarinnar.

Meofylgjandi kvortun var afrit af skjalagero vegna s6lunnar og greidslukvittun, dags. 8.
juli 2020, 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 kvértun ma rada ad gerdar eru athugasemdir vio starfshaetti starfsmanna
4 fasteignasolunni [C]. Samkveaemt kvortun og 60rum fyrirliggjandi gégnum ma rada ao
[A] Ifs. og [B] Ifs. hafi annast milligéngu um sélu a fasteigninni ad [X]. Afmarkast aoild i
malinu ad framangreindum fasteignasélum.

Kvartandi { mali pessu er tilgreindur kaupandi hlutadeigandi fasteignar. I kvértun kemur
fram a0 kvartandi telur ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasélu hafi valdio henni tjoni
med hattsemi sinni vio milligbngu um s6lu a fasteigninni. Nanar tiltekio hafi
hlutaodeigandi fasteignasalar ekki gaett hagsmuna kvartanda vio s6lu 4 fasteigninni med
pvi a0 neita ad midla malum milli kaupanda og seljanda, pegar upp komst um galla a
fasteigninni, vegna tengsla seljanda og hlutadeigandi fasteignasélu. Pa hafi hlutadeigandi
fasteignasalar leyft seljanda a0 undirrita afsal 4n vioveru og vitundar kaupanda. Telur
kvartandi a0 hlutadeigandi fasteignasala hafi valdid henni tjéoni og gerir kr6fu um ao
hlutaodeigandi fasteignasélu veroi gert ao greida henni kr. 250.000 i baetur.
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Hinn 5. Aaguast 2020 motték eftirlitsnefnd andmeeli hlutadeigandi fasteignasala.
Meofylgjandi andmeelunum var afrit af helstu skjalagerd vegna kaupanna, b.e.a.s.
samningur um s6lupjénustu, dags. 30. oktéber 2018, umboo, dags. 6. desember 2018,
pjénustusamningur um vinnu i pagu kaupanda, dags. 28. névember 2018, séluyfirlit,
uUtprentao 28. november 2018, gagntilboo, dags.29. november 2018, kaupsamningur, dags.
6. desember 2018, asetladur kostnadur vid kaupin, dags. 28. névember 2018,
kaupsamningsuppgjor, dags 6. desember 2018, éundirritad samkomulag kvartanda og
seljanda, dags. 15. april 2020, veobandayfirlit, tGtprentad 28. ndévember 2018,
fasteignayfirlit, Gtprentad 28. névember 2018, 160arleigusamningur, dags. 6. juli 2016,
husaleigusamningur, dags. 1 juni 2011, eldra afsal, dags. 15. april 2011, og
greidslukvittanir vegna fasteignakaupanna.

i ljési andmela veitti eftirlitsnefnd kvartanda kost 4 ad koma a framfeeri frekari
athugasemdum vegna malsins. Nefndinni barust frekari athugasemdir og gogn fra
kvartanda hinn 26. agust 2020.

A0 lokinni yfirfero fyrirliggjandi gagna, p.m.t. 6flunar eftirlitsnefndar a4 opinberum
gognum, taldi eftirlitsnefnd malio naegilega upplyst og lysti gagnaoéflun lokio.

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

Meo hliosjon af kvortun, fyrirliggjandi andmeelum, og 60rum gégnum malsins, eru
malavextir peir ad kvartandi keypti fasteign fyrir milligéngu fasteignasélunnar [C] sem
annadist solumeodfero 4 fasteigninni a0 [X]. Samkvaemt erindi kvartanda hefur han ekki
viljad undirrita afsal par sem hun gerir athugasemdir vio storf [A] Ifs. Samkveaemt athugun
eftirlitsnefndar hefur afsali, par sem afsalshafi er kvartandi, ekki enn verid pinglyst a
fasteignina, sbr. opinberar upplysingar, dags. 1. desember 2020.

[ kvértun kemur fram ad kvartandi békadi skodun 4 fasteigninni tvisvar. Var pad [B] Ifs.
sem syndi kvartanda fasteignina i baedi skiptin og ritadi hann undir pjénustusamning um
vinnu 1 pagu kaupanda fyrir hénd [C].

Samkvemt kvortun var [B] Ifs. ekki viostaddur fund seljanda og kvartanda pegar skrifa
atti undir kaupsamning, likt og kvartandi hafi haldio. Viostaddur pann fund var [A] 1fs.
4samt seljanda. I kvértun kemur fram ad kvartandi hafi greitt 4 peim degi kr. 28.500.000
fyrir fasteignina. Auk pess innti kvartandi af hendi til fasteignasélunnar greidslu vegna
stimpilgjalds, pinglysingargjald, pjénustu- og umsyslugjald, samanlagt a0 fjarheed kr.
183.100.

Samkveemt kaupsamningi atti ao greida kr. 1.000.000 vid utgafu afsals og 1 kvortun er
tilgreint ad sa hattur var hafour 4 ef upp keemai galli eftir athendingu. Kvartandi hitti [A]
Ifs. og seljanda & fasteignasélunni, i febriar 2019, til pess a0 skrifa undir afsal. Vegna
60ryggis kvartanda i tengslum vio0 fasteignakaupin hafi hin haft meo sér vin, sér til halds
og traust, 4 afsalsfundinn.

Samkveemt kvortun upplysti kvartandi a4 afsalsfundi adila ad sa fjarhaeod sem greioa atti
vid afsal myndi ekki na utan um tjén kvartanda vegna galla a hinu selda. Tekio er fram
ad seljandi hafi ordid styggur og yfirgefid fundinn. I kvortun segir ad [A] Ifs. hafi sagt ad
hann geeti ekki adhafst neitt par sem seljandinn veeri eigandi ad husn@0i sem



fasteignasalan [C] leigdi af honum. Samkvaemt kvortun neitadi [A] Ifs. ad adstoda
kvartanda i tengslum vid galla 1 hinni seldu fasteign i 1j6si hagsmunadarekstra.

Kvartandi fékk paer upplysingar ad lagaskylda hvili a fasteignasélum samkvemt l16gum,
nr. 70/2015, s6lu fasteigna og skipa (fsl.) um a0 annast milligéngu um farseela lausn 4 milli
kaupanda og seljanda i peim tilvikum sem galli kemur i 1jés fyrir undirritun afsals.

Telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi valdid kvartanda tjéni med brotum
a starfsskyldum sinum og beri ad greida kvartanda kr. 250.000 i skadabeetur. Til stuonings
umkvortunarefni og krofu bpessarar visar kvartandi til pess a0 hlutadeigandi
fasteignasalar hafi 1atid undir h6fud leggjast a0 annast um milligbngu um Aassettanlega
lausn 4 malinu, ekki vidhaft gegnseett og heidarlegt séluferli og leyft seljanda a0 skrifa
undir afsal an vitundar og viourvist kvartanda.

Eftirlitsnefnd barust andmeeli [A] Ifs. hinn 5. 4gast 2020, fyrir hénd hans, [B] Ifs. og
fasteignas6lunnar [C]. Er par 6llum as6kunum og kréfum kvartanda hafnaod.

[ andmeelum hlutaoeigandi fasteignasala er malavoxtum lyst pannig a0 med samningi um
s6lupjénustu fasteignasala, dags. 30. oktdber 2018, setti seljandi fasteignina a sélu hja
[C]. Umbodsmaour seljanda, [E] sa um samskipti vio fasteignaséluna og undirritadi gogn
fyrir hénd seljanda.

Soluyfirlit var samio af fasteignasala i samraemi vid akvaedi fsl. Peer upplysingar sem fram
koma 1 séluyfirliti voru m.a. séttar i opinberar skrar og til seljanda sjalfs. Fasteignasali
sannreyndi a0 paer upplysingar voru réttar meo sjénskodun 4 eigninni.

Hinn 22. névember 2018 var eignin auglyst til s6lu og var asett verd kr. 31.900.000
samkvemt fyrirmeselum seljanda. Kvartandi skodaodi eignina tvisvar og lagoi fram
kauptilboo 1 framhaldi af seinni skodoun. Kauptilbod kvartanda ad upphao kr. 29.000.000
var lagt fyrir umbodsmann seljanda hinn 28. névember 2018 og var pvi svarad daginn eftir
meo gagntilbooi seljanda ao fjarhaeo kr. 29.500.000. i kjolfar pess meetti kvartandi a
skrifstofu fasteignasolunnar og undirritadi gagntilboo seljanda.

Booao var til undirritunar kaupsamnings og var sa fundur haldinn hinn 6. desember 2018.
Kvartandi og umbodsmaour seljanda undirritudu kaupsamning dsamt videigandi gégnum
sem voru einnig yfirfarin 4 fundinum. I kjélfarid var eignin afhent kvartanda.

Hinn 11. jandar 2019 barst [C] tolvupédstar fra kvartanda pess efnis a0 gallar veeru a
fasteigninni. Hinn 14. jandar 2019 framsendi hlutadeigandi fasteignasala umreedda
kvortun til umbodsmanns seljanda og 6skadi eftir fundi meo adilum til ad fara yfir stoouna.
Umboosmadur seljanda var pa staddur erlendis. Eftir nokkur télvupdéstsamskipti milli
aoila var ad lokum bodad til fundar hinn 20. febriuar 2020.

A fundinum var farid yfir st60u mala og krofur kvartanda. Bauo umbodsmadur seljanda
fram afslatt af fasteigninni ad fjarhaeo kr. 1.000.000. Taldi hann sig ekki geta komio frekar
til méts vid kvartanda. Fundi var slitid 4n bess ad adilar n40u samkomulagi. I kjélfar pessa
var kvartandi upplystur um pa moguleika sem voru i st60unni og hin hvott til ao leita
adstodar og alits l16gmanns vardandi framhaldio.

Rumu ari eftir sattarfund aodila, nanar tiltekio 27. mars 2020, barst fasteignasélunni
télvupdéstur fra kvartanda pess efnis a0 krafist veeri heerri afslattar af eigninni en pvi sem
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nam tilbodi seljanda. Einnig var tilkynnt um ad ef frekari afslattur fengist ekki myndi
kvartandi leita til Eftirlitsnefndar fasteignasala.

Foéstudaginn 3. april 2020 var kvartanda svarao og utskyrt ad hlutadeigandi fasteignasala
hafi ekki forreeodi yfir malinu og ad eingéngu seljandi eignarinnar geeti gefio afslatt af
kaupverodi. Seljandi hafoi pegar bodio afslatt af kaupveroi ad fjarhaeo kr. 1.000.000 og ad
pao veeri hans lokabod. P4 var utskyrt fyrir kvartanda ad hlutadeigandi fasteignasala geeti
komid gagntilbod til seljanda kjési hann ad gera slikt. I kjélfarid var haft samband vid
seljanda og framangreindum upplysingum midlao til hans. Seljandi itrekadi fyrri bod um
afslatt ao fjarhaeo kr. 1.000.000 og ad pad veeri lokaboo.

Kvartandi sampykkti med tolvupdsti, dags. 5. april 2020, ad piggja umraeddan afslatt.
Fram kemur i andmealum hlutadeigandi fasteignasala a0 i peim pésti er fasteignasalan
jafnframt s6kud um ymiss konar 6skilgreind brot og a0 kvartandi veeri i raun ad 6ska eftir
pvi ao fasteignasalan myndi greida kvartanda étilgreinda upphaed umfram afslattinn.

Nokkrum dégum sidar, nanar tiltekio 15. april 2020, var kvartanda svarao og henni bodio
a0 ganga fra afsali og afsalsuppgjori Asamt samkomulagi vid seljanda pess efnis a0 seljandi
veitti kr. 1.000.000 afslatt. Meo péstinum fylgdu drog a0 samkomulagi og drog ao
afsalsuppgjori. Pa var pvi jafnframt komio til skila a0 fasteignasalan beeri ekki abyrgo a
gbllum 4 eigninni. Meo0 télvupésti, dags. 15. april 2020, sampykkti kvartandi a0 ganga fra
afsali og afsalsuppgjori og geroi jafnframt kréfu um aod fasteignasalan greiddi kvartanda
kr. 500.000.

Hinn 22. april 2020 sendi fasteignasalan kvartanda podst par sem tilkynnt var ao a
skrifstofu fasteignas6lunnar laegju frammi afsal, afsalsuppgjor og samkomulag um afslatt
og a0 kvartandi geeti komid vid hvenser sem hentadi og ganga fra undirritun. Pegar buio
veerl a0 undirrita gégnin myndu pau fara i pinglysingu og yroi kvartanda send pinglyst
frumrit afsals 1 pdsti. Pa var krofu kvartanda um a0 fasteignasalan greioi henni kr.
500.000 hafnad. Umboosmadur seljanda kom hinn 24. april 2020 vi0 a fasteignasélunni og
undirritaoi fyrrnefnd gogn f.h. seljanda. Engin frekari samskipti hafa att sér stao fyrr en
meo bréfi eftirlitsnefndarinnar dags. 17. juli 2020.

A0 pvi er vardar umkvoértunarefni kvartanda pess efnis ad hlutadeigandi fasteignasalar
hafi neitad a0 midla malum kemur fram i andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad
gengio hefur verio eins langt og heegt er vid ad midla malum 4 milli adila. Tekid er fram a0
4 engum timapunkti hafi verid0 neitad ad midla malum. Pa hafi hlutadeigandi
fasteignasalar leidbeint kvartanda um rétt sinn um naestu skref i malinu.

Hlutadeigandi fasteignasélu barst fyrst erindi kvartanda vegna galla hinn 11. jantar
2019. Var pvi komio til umbodsmanns seljanda 14. janudar 2019 og 6skad eftir fundi meo
aoilum til ao fara yfir malio. i kjolfario foru fjoldi télvupodsta og simtala 4 milli adila, par
sem gallahugtak fasteignakaupalaga var m.a. utskyrt hvao vardar gallaproskuld og
skyldur kaupanda og seljanda. Pegar fundur nddist med umbodsmanni seljanda pann 20.
febraar 2019 var kvartanda boodinn afslattur af kaupverdi eignarinnar ad fjarhaed kr.
1.000.000 og lysti umbodsmadur seljanda pvi yfir a0 hann geeti ekki gengio lengra med
afslattinn. Eftir fundinn var kvartanda bent 4 ad ihuga umrsett tilboo og jafnframt ad bera
malid undir I6gmann og fa 4alit 4 pvi hvort tilefni og forsendur veeru til a0 seekja a seljanda.



Samkveemt andmaelum hlutadeigandi fasteignasala er fullyroingu kvartanda um tengsl
fasteignas6lunnar viod seljanda og ahrif tengsla 4 starf fasteignasélunnar hafnad. Fundur
aoila hinn 20. febrtar 2019 var haldinn 4 skrifstofu [C] ad [Y] og er eigandi pess huss
einkahlutafélagio [F] ehf. Stjérnarformadur og framkvaemdastjori félagsins er [E]. [E] er
jafnframt tengdur seljanda fj6lskyldubéndum og kom fram fyrir hénd seljanda skv.
umbodi. A umreddum fundi barst pad 1 tal 4 milli kvartanda og umbodsmanns seljanda
a0 hann vaeri meod skrifstofu i sama hisnaeoi og ao félag 1 hans eigu veeri eigandi hussins.
[ desember 2019 flutti [C] fra [Y] 1 [G], sem er i eigu fasteignafélagsins [H].

Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad halda beri til haga ad umredd asékun um ad
fasteignasalan hafi neitad ad midla malum og sa alyktun ao tengsl veeru 4 milli seljanda
og fasteignasélunnar kom fyrst fram i kjolfar télvupdstsamskipta i mars 2020 eda ramu
ari eftir ad haldin var fundur meo adilum. A0 mati hlutadeigandi fasteignasala virdist sem
svo a0 kvartandi dragi pa alyktun fyrst ad seljandi neiti a0 koma frekar til méts vid
kvartanda ao pad pyoi ad hlutadeigandi fasteignasala hafi ekki miolad malum.

A0 pvi er vardar umkvoértunarefni kvartanda pess efnis ad hlutadeigandi fasteignasalar
hafi leyft umbodsmanni seljanda ad undirrita afsals an vioveru og vitundar kvartanda er
tekio fram ad umbodsmadur seljanda hafi 6skad eftir a0 fasteignasalan myndi gera drog
a0 afsalsuppgjori og samkomulagi um uppgjor. Pessi gogn fékk kvartandi send hinn 15.
april 2020 til yfirlestrar. Miovikudaginn 22. april 2020 var kvartanda og umbodsmanni
seljanda tilkynnt ad umraedd gégn myndu liggja frammi a skrifstofu fasteignasélunnar til
undirritunar pegar peim hentadi. Kvartandi gerdi ekki athugasemd og 6skadi ekki eftir
fundi med seljanda sérstaklega. Umbodsmaour seljanda kom vid a skrifstofu
fasteignasélunnar 24. april 2020 og undirritad gognin. Kvartandi hefur ekki haft frekari
samskipti vi0 fasteignaséluna vegna malsins.

[ andmeelum hlutadeigandi fasteignasala er krofum kvartanda hafnao. Engir sérstakir
gallar voru kunnir seljanda og ekkert kom fram vio skooun fasteignarinnar sem benti til
bess a0 astand hussins veeri verra en sambeaerilegra eigna. Kvartandi skodaoi husio
tvivegis og gerdi pad mjog raekilega 1 samreaemi vid askorun seljanda. Endurspeglast
framangreint i1 kauptilbodi kvartanda en 1 pvi félst m.a. a0 seljandi skyldi gera vio leka i
krana 4 baoherbergi, fjarleegja rusl a lofti yfir iblidinni, ryksuga loft, laga stiga upp a loft,
yfirfara ofna og fjarlegja sjonvarpskapla utan af husi.

Kvartandi heldur pvi fram ad eignin sé haldin ymsum géllum sem komid hafi i 1j6s eftir
a0 flutt var inn. Peer reglur sem gilda um galla 1 fasteignaskaupum sem og pau uUrraoi
sem kaupandi hefur, telji hann eign gallada, voru itarlega tutskyro fyrir kvartanda og
seljanda. Ekki nadust seettir milli adila. Seljandi hefur lagt fram boo um afslatt og 1yst pvi
yfir ad pbao sé lokabod. Fasteignasalan hefur beint peim tilmaelum til kvartanda, kj6si hann
a0 hafna umreeddu booi, verdi hann leiti adstodar og alits 16gmanns og seekja malio 4 peim
forsendum. Kvartandi hefur aftur 4 moéti lyst pvi yfir a0 hann muni ekki fara pa leio.

I andmelum hlutadeigandi fasteignasala er pvi hafnad ad fasteignasalan hafi valdid
kvartanda tjéni med visan til pess sem ad framan hefur verio rakio.

i 1ljési fyrirliggjandi andmeela voru pbau send til kvartanda til upplysingar og eftir atvikum
frekari athugasemda, med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 6. Aaguast 2020. Frekari



athugasemdir kvartanda barust nefndinni hinn 26. agtst 2020. Eru bar itrekaodar fyrri
athugasemdir.

D. Lagareglur.

[ 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 starfsheetti, p. 4 m. pau verkefni
sem fasteignasala ber ad sinna légum samkveemt. i ljési umkvértunarefnis telur
eftirlitsnefnd rétt ad upplysa um hlutverk nefndarinnar eins og pad er skilgreint i
framangreindum l6gum.

I 19. gr. fsl. er fjallao um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa
eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaeoi laga pessara og reglugeroa
sem settar eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem Dpyodingu hafa fyrir storf
fasteignasala og gbédar 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. Kvértun fra kaupanda eda seljanda skal berast
eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad péknunar var krafist eda hun greidd eoda fra pvi ad
beim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjéoni af véldum
fasteignasala.

I 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli l4ta { [jés 4lit 4 pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar 1 pvi tilviki sem um reedir og hver fjarhaed hennar
skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar bess er 6skad, lata 11j6s 4alit 4 bvi hvort sa er kvartar
hafi oroid fyrir tjéni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa 4 hans vegum, hver
flarhae0 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 eri 5. mgr. 6. gr. somu reglugeroar, sett st regla ad eftirlitsnefnd
skuli visa malum fra ef hiin telur ao urlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rék hniga
a0 60ru leyti til fravisunar.

Samkvemt 1. mgr. 9. gr. fsl. skal fasteignasali pegar 6skad er eftir milligéngu hans um
kaup eda solu eignar eda adra pjénustu samkveemt logum bpessum, gera skriflegan
samning vi0 pann er leitar til hans, hvort sem viokomandi er kaupandi eda seljandi.
Samningurinn skal gerour 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 hin skuli dkveoin og hvaoda utlagoa kostnao vidosemjandinn eigi a0 greida.

Strax og fasteignasali feer eign til s6lumeoferdar, eda honum er falid ad ganga fra
kauptilbodi og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til s6lumeodferoar hja 6orum
fasteignasala og ekki hefur verid 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 séluyfirliti komi
fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, 4samt skodun
kaupanda 4 eign begar vio 4, m4 @etla ad geti verid grundvollur akvorounar hans um hvort
hann kaupir eignina og hvaoda vero hann er tilbdinn ao greida fyrir hana. Fram kemur 1 c-
lio 2. mgr. 11. gr. a0 auk almennrar lysingar a fasteign skuli koma fram a séluyfirliti,
upplysingar um Aastand 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 s6luyfirliti. Hann skuli saekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er,
en astand fasteignar, gerdo 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 eda peirra er starfa i hans pagu. Pa kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. a0 skylda seljanda
til a0 veita upplysingar samkvaemt légum um fasteignakaup sé O6had skyldum
fasteignasala samkveaemt logunum.

Samkveemt 2. mgr. 14. gr. fsl. er fasteignasala 6heimilt ad taka eign til s6lumedferdar ef
hann eda maki hans eda starfsmanna hans, hvort sem um er ad ra0da hjén, adila sem bua
1 6vigori sambuo, aodila 1 staofestri samvist eda aodila 1 skradri sambuo, og pann sem er
skyldur eda meegdur i1 beinan legg eda tengdur med sama haetti vegna eettleidingar.

[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geeta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal 1 hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gdéoar 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 616gmeetir,
6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

Samkvemt 3. mgr. 16. gr. fsl. ber fasteignasala ad halda fundi seljanda og kaupanda vio
gero kauptilbods og kaupssamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Med hlidsjén af fyrirliggjandi gégnum er umkvértunarefni kvartanda pripeett. I fyrsta lagi
Iytur umkvértunarefni malsins ao pvi ao kvartandi telur ad hlutadeigandi fasteignasalar
hafi 1atio undir héfuo leggjast ad annast um milligbngu um aseettalega lausn vegna galla
4 hinu selda sem komu i lj6s eftir athendingu. Samkvaemt andmelum hlutadeigandi
fasteignasala voru engir sérstakir gallar kunnir seljanda og ekkert sem kom fram vio
skoOdun fasteignarinnar sem benti til pess ad astand hins selda veeri verra en sambeerilegra
eigna. Upplyst er ad kvartandi skodadi fasteignina tvivegis fyrir tilbodsgerd. Bauo hun i
fasteignina meo peim skilyroum ao seljandi myndi gera vio leka i krana a4 badherbergi,
flarleegja rusl a lofti yfir ibtoinni, ryksuga loft, laga stiga upp a loft, yfirfara ofna og
flarleegja sjénvarpskapla utan af husi. Var pad sampykkt a0 halfu seljanda meod undirritun
umbodsmanns seljanda 4 tilbodi kvartanda.

Samkveemt kvortun komu i 1j6s frekari gallar a4 fasteigninni eftir afhendingu og snyr
agreiningur aoila ekki um ofangreind atridi. Eins og kvértun er Gr garoi geroi felst meint
brot hlutadeigandi fasteignasala a starfskyldum 1 pvi ad hafa ekki tekist a0 miola malum
4 milli adila. Hlutaoeigandi fasteignasélum var tilkynnt um galla 4 hinu selda meo

t6lvupdsti hinn 11. jandar 2020 og var haldin fundur med adilum 20. febraar 2020. Upplyst
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er a0 4 peim fundi hafi verio fario yfir st60u mala og umbodsmadur seljanda bodio fram
afslatt af fasteigninni a0 fjarheed kr. 1.000.000. Taldi hann sig ekki geta komio frekar til
moéts vio kvartanda en kvartandi taldi ad tjon sitt veeri umfangsmeira og ekki nddust sattir
4 milli adila.

[ mali pbessu snyr agreiningur um galla a fasteigninni ao seljanda fasteignarinnar en ekki
a0 hlutadeigandi fasteignasélum. Liggur pao fyrir ad hlutadeigandi fasteignarsalar hafi
haft milligéngu um fund sem haldinn var med kvartanda og umbodsmanni seljanda hinn
20. febrdar 2020 og haft milligbngu um ad koma skilabooum 4 milli aodila, p.m.t. ad
kvartandi hafi sampykkt ad piggja umreddan afslatt af kaupveroi. Jafnframt hafa
hlutaoeigandi fasteignasalar leidbeint kvartanda um neestu skref par sem hun taldi ao
seljandi beeri frekari 4byrgo, eda pvi sem nemur kr. 1.000.000, 4 g6llum i fasteigninni. P4
hafa hlutaodeigandi fasteignasalar itbtid drég a0 samkomulagi og drég a0 afsalsuppgjori i
pvi skyni a0 undirritun afsals geti fario fram. Med visan til atvika eins og peim var hattao
verour ekki annad raoid en ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi fullnsegt 16gakveonum
starfsskyldum sinum og leyst af hendi stérf sin svo sem gdédar vidskiptavenjur og
sidareglur bjéoa og gaett réttmeetra hagsmuna beggja adila, sbr. 15. gr. fsl. Er pad mat
eftirlitsnefndar a0 hlutaoeigandi fasteignasalar hafi ekki brotio gegn skyldum sinum eins
og peer eru skilgreindar ad l16gum aod pvi er vardar pennan hluta umkvortunarefnisins.

[ 6oru lagi lytur umkvortunarefni malsins a0 pvi ad kvartandi telur ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi ekki viohaft gegnseett og heidarlegt soéluferli vegna tengsla vid
umboOsmann seljanda. Samkvemt andmeelum hlutadeigandi fasteignasala er tengslum
fasteignas6lunnar vid seljanda og ahrif tengsla a starf fasteignasélunnar hafnad. Ad mati
nefndarinnar bera gégn malsins med sér ad hlutadeigandi fasteignasalar hafa gsett ad
hagsmunum beggja adila. Feer pad stod i fyrirliggjandi gégnum. Er pad pvi nidurstada
eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi fullnsegt 16gakvednum starfsskyldum
sinum eins og peer eru skilgreindar i 16gum nr. 70/2015 a0 pvi er vardar pennan hluta
umkvortunarefnisins.

Prioja umkvoértunarefni kvartanda lytur ad kvortun vegna bess ad hlutadeigandi
fasteignasalar hafi leyft umbodsmanni seljanda ad undirrita afsal 4an vidveru og vitundar
kvartanda. Samkvaemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala voru drog ao
afsalsuppgjori og samkomulagi um uppgjér send kvartanda til yfirlestrar hinn 15. april
2020. Sj6 dégum sidar var adilum tilkynnt um ao afsalsgégn myndu liggja frammi 4
skrifstofu fasteignasélunnar til undirritunar og geeti hvor um sig komid pegar peim
hentaoi. Visar hlutadeigandi fasteignasali til pess a0 kvartandi geroi ekki athugasemd vid
framangreint fyrirkomulag og 6skaoi ekki eftir fundi med seljanda sérstaklega. Pessum
fullyroingum hefur ekki verid métmeelt af halfu kvartanda. Eftirlitnefndin tekur fram ao
ekki hvilir bein lagaskylda a fasteignasala til pess ad halda fund seljanda og kaupanda
vid gero afsals, 3. mgr. 16. gr. fsl. Er bao mat eftirlitsnefndar, eins og atvikum var hattao
i mali pessu, a0 hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki brotid gegn starfsskyldum sinum
eins og peer eru skilgreindar a0 fyrrgreindum légum ad pvi er vardar pennan hluta
kvortunarefnisins.

I 1j6si alls framangreinds og med hlidsjén af umkvortunarefninu, atvika { mali pessu og
fyrirliggjandi gagna, er pad nidurstaoda eftirlitsnefndar ao kvartandi hafi ekki oroio fyrir
tjoni sem rekja megi til brota hlutadeigandi fasteignasala 4 starfsskyldum sinum.



Tilkynnist pad hér med a0 eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins, sbr.
4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. og IV. kafla reglugerdar nr. 931/2016 um
storf eftirlitsnefndar.

Meod hlidsjon af niourstoou eftirlitsnefndar 1 malinu og 1 1j6si pess a0 ekki er fallist 4 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 rikissjo0.

Niourstéour eftirlitsnefndar i kvértunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verour ekki
skotid til annarra stjérnvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstéla
meod venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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