Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 24. oktober 2016.

Efni: Afgreiodsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu 4 fasteign ad [X]. M3l
eftirlitsnefndar nr. K-008-16.

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvértun [A), (hér eftir nefnd ,.kvartandi®), hinn 30. mars 2016
og var malinu gefid niimerid K-008-16 i malaskra nefndarinnar. { kvértun er gerd athugasemd vid
pad ad kaupendum hafi ekki verid gerd grein fyrir pvi ad peim baeri ad greida kostnad vegna
tiltekinna framkvaemda 4 gluggum sem hafi verid yfirstandandi vid kaup beirra 4 fasteigninni. {
kvortun kemur fram a6 [C], s8lumadur hja [D], hafi adstodad kaupendur vid umraedd fasteignakaup.

Medfylgjandi kvértun voru ymis gogn er varda s6lu fasteignarinnar, p.a.m. séluyfirlit, kauptilbod,
kaupsamningur, undirritadur af kaupendum og seljendum og vottadur af [B] Ifs. og yiirlysing
husfelags, dags. 4. september 2015, undirritud af seljanda fasteignarinnar.

[ kjolfar kvortunar 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmaelum og frekari gdgnum fra hlutadeigandi
fasteignasolu, [D]. Andmeli barust eftirlitsnefndinni hinn 19. april 2016. Medfylgjandi andmeelum
var m.a. sluumbod, undirritad af seljanda fasteignarinnar og [B] Ifs., sdluyfirlit, kauptilbod,
kaupsamningur, afsal og gégn um milliferslu af reikningi fasteignasélunnar yfir 4 reikning
husfélagsins ad [X]. | kjolfarid var kvartanda, med bréfi dags. 29. april 2016, gerd grein fyrir
andmalum hlutadeigandi fasteignasala og gefinn kostur 4 ad koma fram frekari upplysingum
og/eda gdognum. Frekari gbgn hafa ekki borist fr4 kvartanda. Hinn 18. oktéber 2016 dskadi
eftirlitsnefnd eftir frekari upplysingum frd hlutadeigandi fasteignasélu og bérust par upplysingar
nefndinni med t6lvupdsti hinn 19. oktdber 2016. Eftir méttdku beirra taldi eftirlitsnefnd malid
nagilega upplyst. Lauk upplysinga- og gagnoflun i oktéber 2016.

[ 1j6si andmeela og fyrirli ggjandi gagna s.s. s6luumbods, telur eftirlitsnefndin rétt ad kvortun beinist
gegn [B] Ifs.

II
Med hlidsjon af kvértun, fyrirliggjandi andmaelum og 68rum gégnum malsins eru malavextir peir
a0 kvartandi, asamt keerasta sinum, gerdi kauptilbod i fasteign ad [X] hinn 6. agust 2015 og var
kaupsamningur undirritadur hinn 18. dgust s.a. Hafdi [D] milligéngu um solu fasteignarinnar.
Medfylgjandi gognum mélsins er séluumbod seljanda til fasteignasolunnar og [B] Ifs. en samkvemt
kvértun adstodad: [C] sdlumadur fasteignasélunnar kaupendur vid um reedd fasteignakaup.

Lytur kvortun ad pvi ad kaupendum 4 fasteigninni hafi ekki verid gerd grein fyrir pvi ad peim beeri
ad greida kostnad vegna tiltekinna framkvaemda 4 gluggum sem hafi verid yfirstandandi vi® kaup
peirra 4 fasteigninni.

Medal gagna malsins er kaupsamningur um sélu fasteignarinnar ad [X], undirritadur hinn 18. 4gtst
2015, af kaupendum og seljendum og vottadur af [B] Ifs. I 7. gr. kaupsamningsins er ad finna
svohljodandi akvaeoi:

o Kostnadarskiptingu & milli adila skal hagad d pa leid, ad seljandi skal greida venjuleg

rekstrargjold af fasteigninni uns hann afhendir hana kaupanda, par med talid safngreidslur i
Sframkvemdarsjod. Kaupendur ibiida i fjoleignarhiisum skulu bera kostnad af framkvemdum vid
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sameign, sem radist er { eftir ad kaup takast (samp. kauptilbods) og mida ad pvi ad auka verd- eda
notagildi hiiseignarinnar. Seljandi skal vera skuldlaus vio hiissjod og framkvemdasjod, en
hugsanleg inneign i sijéonum fylgir hinni seldu eign. "

Pess skal getid ad kvortun kemur fram ad & peim tima er kvartandi festi kaup 4 eigninni hafi
vidgerdir 4 gluggum { fjéleignarhisinu pegar verid hafnar.

Péeri 11. gr. kaupsamnings ad finna svohlj6dandi dkvadi:

» Kaupandi og seljandi hafa kynnt sér eftirfarandi gogn vardandi hid selda: Vedbokarvottord,
vottord  fasteignamats,  séluyfirlit  fasteignarsélunnar,  Yfirlysingu  husfélags  og
eignaskiptayfirlysingu eftir atvikum og engar athugasemdir gert. "

ba var medfylgjandi kvortun til eftirlitsnefndarinnar yfirlysing husfélags vegna fasteignarinnar ad
[X], undirritud af seljanda fasteignarinnar, par sem m.a. er gerd grein fyrir peim framkvemdum
sem kvartandi visar til 1 kvortun sinni. Pess ber ad geta a0 yfirlysingin er dagsett hinn 4. september
2015, eda nokkrum dégum eftir ad undirritudum kaupsamningi um fasteignina var pinglyst en
samkvaemt gdgnum malsins var pad gert hinn 1. september 2015. P4 var einnig medfylgjandi
soluyfirlit vegna fasteignarinnar, dags. 19. mars 2014, par sem ekki er gerd grein fyrir umreeddum
framkveemdum sem kvartandi visar til i kvortun sinni. I séluyfirliti segir ordrétt:

, Ibiidir i stigaganginum hafa greitt fyrir mdlningarvinnu ad fullu og er hissjéour skuldlaus.
Framkvemdir sem rddist verdur [ eftir sélu ibuidarinnar, greidast af nyjum eiganda. *

[ framkomnum andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad fasteignasalan hafi talid
kaupendur medvitada um yfirstandandi vidgerdir 4 gluggum fasteignarinnar. ba segir enn fremur
ordrétt:

., Vid getum vidurkennt pau misték ad hafa ekki ytt frekar d seljanda ad afhenda okkur yfirlysingu
husfélags fyrr pannig ad hin leegi fyrir vid gerd tilbods. Pess vegna dkvadum vid ad greida hlut
kaupanda i vidgerdum & gluggum 1 fjolbylishisinu kr. 209.221 sbr. medfylgjandi kvittun. *

Frekari upplysingar barust nefndinni fra hlutadeigandi fasteignasala par sem greidslan, sem visad
er til i andmalum hlutadeigandi fasteignasala, er skyrd nénar en par kemur fram ad krafa
husfélagsins hafi hlj6dad upp 4 kr. 253.136. Kemur par fram ad seljandi fasteignarinnar hafi greitt
kr. 43.915 og ad [D] hafi tekid ad sér ad greida eftirstddvarnar, eda kr. 209.221.

Med visan til framangreinds lytur dgreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi ad kvartandi
telur sig hafa ordid fyrir tjoni vegna pess ad henni hafi vid kaup 4 fasteign ekki verid gerd grein
fyrir pvi ad kaupendum beeri ad greida kostnad vegna tiltekinna framkvaemda 4 gluggum sem hafi
verid yfirstandandi vid kaupin.

111
1 16gum um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim, er
fjallad um réttarstédu fasteignasala, storf og starfsheetti, p.4.m. pau verkefni sem fasteignasala ber
ad sinna 16gum samkvaemt.

I 15. gr. fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi stérf sin svo sem g6dar
vidskiptavenjur og sidareglur bjéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og
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geeta réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 616gmaetir,
Osanngjarnir eda éedlilegir kostir { samningum.

[ 10. — 12. gr. laganna er fjallad um séluyfirlit og efni pess. Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal
fasteignasali geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 611 grundvallaratridi um eiginleika og
astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda 4 eign pegar vid 4, méd wtla ad geti verid
grundvdllur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbtiinn ad greida
fyrir hana. Fram kemur { h-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk almennrar lysingar 4 fasteign skuli koma fram
a soluyfirliti, hisgj6ld og yfirstandandi eda ventanlegar framkvemdir sem buid er ad akveda a
fundi hisfélags, sé¢ um fjdleignarhiis ad reda, og um stodu eiganda gagnvart hussjodi og
framkvaemdarsj6di husfélags.

f12. gr. kemur fram a8 fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i sOluyfirliti. Skal
hann sekja upplysingar { opinberar skrér og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd hennar
og bunad sem fylgja 4 vid solu skal hann kynna sér af eigin raun. Fasteignasali ber abyrgd 4 pvi ef
upplysingar { sdluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda
beirra er starfa i hans pagu.

116. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vi0 solu fasteigna og skal
geta bess i skjolunum, par 4 medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og
skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. Oll
skjalagerd og samningsgerd skal véndud 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 og kaupanda vid gerd
kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Vottun fasteignasala 4
undirritun  seljanda og kaupanda 4 kauptilbodi eda kaupsamningi telst neegileg stadfesting
vidkomandi skjala af hans halfu.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hilutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. I 1. mgr. 19. gr. segir ad
eftirlitsnefnd fasteignasala skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi { samraemi vid dkvaedi
laganna og reglugerda sem settar eru samkvamt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir
storf fasteignasala og godar venjur i fasteignasolu. Pa skal nefndin jafnframt samkvamt 4. mgr. 19.
gr. laganna, taka 4 moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa
ordid ad fyrir milligéngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4
starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra
kaupanda eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad péknunar var krafist eda
hiin greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjéni
af voldum fasteignasala.

Samkveemt 1. mgr. 20. gr. fsl. skal eftirlitsnefnd l4ta { [jos 4lit & pvi hvort fasteignasali hafi 4tt rétt
til péknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhad hennar skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar
bess er 6skad, lata 1 1jds 4lit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordid fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala,
eda peirra er starfa 4 hans vegum, hver fjarhaed tjonsins er, ef unnt er og hvort pvi hafi verid valdid
med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu fasteignasala.

[ 25. gr. laga um fjoleignarhis nr. 26/1994 er fjallad um upplysingaskyldu vid sélu. Samkvemt 4.
mgr. 25. gr. laganna skal 16ggiltur fasteignasali, sem annast sélu eignar i fjoleignahisi, sjé til pess
ad pau gogn og upplysingar, sem um getur i 1.-4. mgr. 25. gr. akvaedisins, liggi fyrir og séu raekilega
kynnt kaupanda 40ur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur. Medal peirra gagna sem kynna
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skal fyrir kaupanda eru sérstakar sampykktir husfélagsins ef um baer eru ad rada, reikningar
husfélagsins og stada og framlog eignarhlutans gagnvart pvi og hussj6di bess, sbr. 1. mgr. 25. gr.
laga um fjdleignarhus.

IV
Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid gégn malsins og andmeeli hlutadeigandi fasteignasala. Likt og ad
framan hefur verid rakid snyr mal petta fyrst og fremst ad pvi ad kvartandi telur sig hafa ordid fyrir
tjoni vegna pess ad henni hafi vid kaup a fasteign ekki verid gerd grein fyrir pvi ad kaupendum
beri ad greida kostnad vegna tiltekinna framkvaemda 4 gluggum sem hafi verid yfirstandandi vid
kaupin.

Samkvaemt fyrirliggjandi gégnum er i kaupsamningi, undirritudum af hvort tveggja kaupendum og
seljendum, ad finna dkveedi pess efnis ad kaupandi og seljandi hafi kynnt sér ymis gégn er varda
hid selda, m.a. yfirlysingu husfélags. Hins vegar bera gogn mélsins med sér ad slik yfirlysing
husfélags hafi ekki legid fyrir fyrr en nokkrum ddgum eftir ad undirritudum kaupsamningi var
pinglyst. P4 segir enn fremur { 7. gr. kaupsamnings ad kaupendur ibuda i fjoleignarhtisum skuli
bera kostnad af framkvemdum vid sameign, sem radist er i eftir ad kaup takast. Samkveaemt
fyrirliggjandi kvortun voru umraeddar framkveemdir hafnar er kaupendur skodudu ibudina, sbr.
eftirfarandi ummeeli { kvortun:

» Pegar vid kaupum 1 sumar var talad um ad vid pyrftum ad borga fyrir vidgerdir d pakkannti sem
veeri ekki komid & hreint hvencer yroi farid i. A pessum tima var byrjad ad gera vio gluggana d
blokkinni og vid tékum pvi pannig ad pad eina sem vid pyrftum ad borga veeri pakkanturinn.

[ 1. mgr. 16. gr. fsl. segir m.a. ad 611 samningsgerd og skjalagerd skuli véndud og svo Ur gardi gerd
ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. Samkvemt 1. mgr.
15. gr. laganna skal fasteignasali { hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur
og sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra
hagsmuna peirra. Med visan til pessa telur eftirlitsnefnd rétt ad taka pad fram a0 pad er til samraemis
vid gbdar vidskiptavenjur og godar venjur i fasteignasolu, ad gaeta ad pvi ad skjalagerd taki avallt
mid af peim adstedum sem eru fyrir hendi hverju sinni. Til samraemis vid framangreint hefdi pvi
verid rétt ad hlutast til um ad yfirlysing hisfélags leegi fyrir vid undirritun kauptilbods dsamt pvi
ad tilgreina i soluyfirliti um husgjold og yfirstandandi eda veentanlegar framkvamdir sem buid er
ad akveda 4 fundi husfélags, sé um fj6leignarhis ad raeda, og um stodu eiganda gagnvart hissjodi
og framkveemdasjodi husfélags, eins og skylt er samkveemt h-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. Er pad
adfinnsluvert ad pad hafi ekki verid gert.

Hins vegar verdur ekki hja pvi 1itid ad hlutadeigandi fasteignasali brast vid umraeddum édgreiningi
med bvi ad taka ad sér ad greida hlut kaupenda vegna hinna yfirstandandi framkvaemda, sbr.
eftirfarandi ummeeli { andmeelum:

., Vid getum vidurkennt pau mistok ad hafa ekki ytt frekar d seljanda ad afhenda okkur yfirlysingu
husfélags fyrr pannig ad hin legi fyrir vid gerd tilbods. Pess vegna dkvadum vio ad greida hlut
kaupanda i vidgerdum a gluggum i fjélbylishisinu kr. 209.221 sbr. medfylgjandi kvittun. *

Medfylgjandi gognum mélsins var umraedd kvittun vegna millifeerslu kr. 209.221 af reikningi [D]
inn 4 reikning husfélagsins ad [X], dags. 11. april 2016. Rétt er ad taka fram ad kvartanda gafst
kostur 4 ad hafa uppi athugasemdir vid andmeli hlutadeigandi fasteignasala en frekari
athugasemdir kvartanda hafa ekki borist nefndinni.
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ba bérust nefndinni einnig frekari upplysingar vardandi umradda kvittun og pa upphzd sem
fasteignasalan greiddi 1 1jési pess ad i kvértun er visad i krofu frd husfélaginu sem hljédi upp 4 kr.
250.000 rumar. Samkvamt upplysingum fra hlutadeigandi fasteignasala var hlutur kvartanda i
umreeddum gluggavidgerdum alls kr. 253.136. Kom par einnig fram ad fyrri eigandi fasteignarinnar
hafi greitt 43.915 og [D] hafi greitt eftirstédvar kr. 209.221.

Med visan til framangreinds, og pratt fyrir ad samnings- og skjalagerd hafi verid abotavant, verdur
ekki s€0 ad umreeddur fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum 4 pann hétt ad pad hafi
valdid kvartanda tjéni, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 1. mgr. 20. gr. fsl. umfram pé krofu sem pegar hefur
ad fullu verid greidd, sbr. framangreind umfj6llun. Tilkynnist pvi hér med ad eftirlitsnefndin mun
ekki adhafast frekar vegna malsins, sbr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

bratt fyrir framangreinda nidurst6du eftirlitsnefndar er pad engu ad sidur mat eftirlitsnefndar ad
bad samramist dkveedum laga og g6dum venjum i fasteignasdlu ad hlutadeigandi fasteignasali geri
bau grundvallargdgn er varda skjol um milligéngu um solu fasteigna og sjai til pess ad 611 skjala-
og samningsgerd sé vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir, sbr. m.a.
15. og 16. gr. fs]l. Hefoi hlutadeigandi fasteignasala borid ad sja til pess ad { séluyfirliti keemi fram
hisgjéld og yfirstandandi eda veentanlegar framkvaemdir sem bdid er ad dkveda 4 fundi husfélags,
s€¢ um fjbleignarhis ad rada, og um stédu eiganda gagnvart hussjédi og framkvamdasjodi
hisfélags, sbr. h-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. Telur eftirlitsnefndin pad ekki forsvaranleg vinnubrogd af
halfu hlutadeigandi fasteignasala ad sjd ekki til pess ad yfirlysing husfélags laegi fyrir vid undirritun
kauptilbods likt og 4skilid er 16gum samkvamt, en fyrirliggjandi yfirlysing er dagsett hinn 4.
september 2015 eda um halfum manudi eftir undirritun kaupsamnings.

f22. gr. laga nr. 70/2015 er fjallad um urradi eftirlitsnefndarinnar til pess ad beita vidurlégum. bar
kemur m.a. fram ad telji eftirlitsnefndin ad fasteignasali hafi vanraekt skyldur sinar, eda hann hafi
gerst brotlegur vid 16g 1 starfsemi sinni skuli htin skora & hann ad baeta rad sitt 4n tafar. Geri hann
pad ekki, getur eftirlitsnefndin veitt fasteignasala aminningu vegna slikra brota eda eftir atvikum
svipt vidkomandi timabundid 16ggildingu til fasteignasdlu.

[ 1j6si alls framangreinds, og eins og atvikum er hattad { méli pessu, er pad mat eftirlitsnefndarinnar
ad skjalagerd af halfu [B] Ifs., vegna solu fasteignarinnar ad [X], hafi verid 4fatt og fari gegn
akveedum laga nr. 70/2015 og godum venjum i fasteignasélu, sbr. 11. gr., 15. og 2. mgr. 16. gr.
laganna, par sem hann getti ekki ad pvi ad sja til pess ad yfirlysing husfélags laegi fyrir vid
undirritun kauptilbods. Med visan til 1. mgr. 22. gr. laga nr. 70/2015 skorar eftirlitsnefnd
fasteignasala & [B] Ifs. hja [D] a0 geeta ad framangreindum atridum framvegis.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

bérdur Bogason hrl. form. )
Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur eftirlitsnefndar






