Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 6. desember 2016
Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid solu a fasteign ad [X]. (mal nr. K-010-16).

1
Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [A] og [B] (hér eftir nefnd , kvartendur®), hinn 5.
april 2016 og var mélinu gefid nimerid K-010-16 1 malaskrd nefndarinnar. [ kvértun eru gerdar
athugasemdir vi0 starfshatti [C] Ifs. og telja kvartendur hann ekki hafa gaett hagsmuna peirra med
fullneegjandi heetti er hann hafdi milligbngu um sélu fasteignar ad [X], sem kvartendur voru
kaupendur ad.

Medtylgjandi kvortun voru ymis gdgn er varda s6lu umraeddrar fasteignar, m.a. séluyfirlit, dags.
10. juni 2015, sampykkt gagntilbod, kaupsamningur, dags. 12. juni 2015 auk afsals, dags. 1. 4gust
2015.

Hinn 8. april 2016 6skadi eftirlitsnefnd eftir pvi vid hlutadeigandi fasteignasala, [C] Ifs., ad
nefndinni yrdu send andmeeli vid kvértuninni auk gagna sem andmelin og umkvértunarefnid
varda. Umbedin gogn voru mottekin hinn 24. april 2016. Medfylgjandi andmeelum var mikid magn
tolvupodstsamskipta hlutadeigandi fasteignasala vid kvartendur.

Hinn 11. mai 2016 sendi eftirlitsnefnd kvartendum bréf par sem peim var gefinn kostur 4 ad koma
a0 frekari andmalum vegna malsins, i 1j6si andmela hlutadeigandi fasteignasala.
Vidbotarathugasemdir kvartenda bérust eftirlitsnefnd hinn 30. mai 2016. Er par gerd nénari grein
fyrir sjénarmidum kvartenda auk pess sem gerdar eru svohljodandi krofur:

» 1. Gerd er krafa um ad skipadur verdi ,, domkvaddur matsmadur " sem fer yfir soluferlio { heild
sinni, leynda galla og kostnad og framkvemdir vid adgerdir peirra vegna og mat d éd0rum
pattum sem enn rikir ovissa um. Ber par helst ad nefna dstand d paki sem fasteignasali hefir
lyst sem yfirfornu

2. Kaupum verdur rift og endurgreiddur allur sa kostnadur sem hlotist hef vegna vanefnda,
lélegs soluyfirlits, leynd yfir gollum og utlagdrar vinnu kaupanda vid ad koma hlutum i stand.
3. Gerd er krafa um ad [C] Byggingarteeknifreedingur og loggiltur fasteignasali kt [...] [D]
Jasteignasala kt. [...], [...] verdi sviptur loggiltum fasteignasoluréttindum.

Hinn 31. mai 2016 var hlutadeigandi fasteignasala gefinn kostur 4 ad koma ad frekari
athugasemdum vegna malsins, i [josi andmela kvartenda. Sidari andmeli hlutadeigandi

fasteignasala barust eftirlitsnefnd hinn 15. juni 2016.

[ ljosi sidari andmaela hlutadeigandi fasteignasala og annarra fram kominna gagna taldi
eftirlitsnefnd malid upplyst og ekki astaedu til ad dska eftir frekari andmaclum kvartenda.
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II
Med hlidsjon af kvértun, fyrirliggjandi andmeelum og 6drum gégnum malsins eru malavextir peir
ad kvartendur keyptu fasteign ad [X], og hafoi [C] Ifs. hja fasteignasélunni [D] milligdngu um sélu
fasteignarinnar.

Kaupsamningur um fasteignina var undirritadur hinn 12. juni 2015 og afsal gefid ut vid athendingu
hinn 1. 4gast 2015. [ mélinu liggur einnig fyrir soluyfirlit sem er dagsett hinn 6. juni 2015. |
soluyfirliti er ad finna lysingu 4 eigninni dsamt pvi ad tilgreint er ad um sé ad rada vandada,
rumgo6da og bjarta ibud. Samkveemt soluyfirliti var byggingarar eignarinnar 1963.

[ kvértun kemur fram ad kvartendur gerir athugasemdir vid séluyfirlit fasteignarinnar asamt pvi ad
pad hafi borid med sér rangferslur. Pa eru einnig gerdar athugasemdir vid ymis atridi sem
kvartendur telja vera leynda galla og varda m.a. raflagnir, pipulagnir og leka. Einnig kemur par
fram ad vegna agreinings milli kaupenda og seljanda hafi hlutadeigandi fasteignasali lagt til ad
rafvirkjameistarar veeru fengnir til ad kanna eignina. Samkvamt kvortun voru rafvirkjameistarar
pessir sammala um ad dgallar veeru til stadar. Fram kemur einnig ad farid hafi verid fram a riftun
sem hlutadeigandi fasteignasali hafi hafnad ad sogn kvartenda. P4 telja kvartendur ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki geett hagsmuna peirra med fullneegjandi haetti er hann hafdi milligéngu um
sOlu fasteignarinnar, sem kvartendur voru kaupendur ad og telja hann hafa leynt géllum vid
milligéngu um solu fasteignarinnar.

[ andmzlum hlutadeigandi fasteignasala, sem barust eftirlitsnefnd hinn 26. april 2016, er pvi
motmaelt ad upplysingar i sdluyfirliti séu rangar dsamt pvi sem fasteignasalinn tekur fram ad eftir
skodun 4 eigninni hafi honum ekki verid kunnugt um neina galla. Samkvemt andmeelum
fasteignasala voru kaupendur medvitadir um ad eignin var gomul og ad hvergi hafi verid haldid
fram ad raflagnir eignarinnar hafi verid endurnyjadar. Fram kemur ad fyrir kaupin hafi fasteignin
verid skodud af tveimur venslamoénnum annars kaupendanna, annars vegar verkfradingi og hins
vegar teeknifreedingi. Einnig kemur par fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi leitast vid ad hafa
milligdngu i samskiptum seljenda og kaupenda um ad fa tvo rafvirkjameistara til ad gera uttekt 4
rafmagninu en ad hlutverk fasteignasalans hafi einungis falist i pvi ad leida pa saman til skodunar,
skrifa upp nidurstodur peirra, leita undirskrifa og senda adilum nidurstéduna. Pa er tekid fram ad i
nidurstédum pessum hafi verid ad finna adfinnsluatridi sem fasteignasalinn hafdi ekki attad sig a
vid skodun hussins og ad hann telji ad seljendum hafi ekki verid kunnugt um pau heldur.

Medfylgjandi andmaclum fasteignasala voru tolvupdstsamskipti kvartenda vid hlutadeigandi
fasteignasala a timabilinu fra timabilinu 14. mai 2015 til 24. névember 2015.

Hvad vardar pann hluta kvortunar er lytur ad pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi hafhad beidni
um riftun er tekid fram i framangreindum andmalum ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki skilio
tolvupost kvartanda svo ad verid veeri ad oOska eftir riftun. Er med visan til pess visad i
télvupostsamskipti kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala fra 10. og 11. aglst 2015, sem voru
medfylgjandi andmeelum. Tekur fasteignasali pad fram { andmelum sinum ad hann hafi metid pad
svo ad leitad veeri rada vardandi riftun par sem ad i télvupdstinum hafi kvartandi spurt hvort ekki
veeri haegt ad rifta. Tekur hlutadeigandi fasteignasali i pvi samhengi einnig fram { andmelum sinum
ad i svari sinu vid fyrirspurninni hafi hann radlagt kaupendum ad leita sér 16gfreediradgjafar 6ski
pau eftir ad rifta kaupunum.



Ad lokum kemur fram i andmeelum hlutadeigandi fasteignasala ad til hans hafi ekki borist skyrar
kréfur fra kvartendum 4 hendur seljendum um bztur tr peirra hendi.

Med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 11. mai 2016, voru andmeli hlutadeigandi fasteignasala send
kvartendum til upplysinga og/eda frekari andmela. Vidbotarathugasemdir kvartenda barust
nefndinni hinn 30. mai 2016. Er par visad til meintra fullyrdinga ad halfu hlutadeigandi
fasteignasala um ad astand baks & eigninni hafi verid { godu lagi og telja kvartendur peer
fullyrdingar ekki standast par sem pakid hafi byrjad ad leka stuttu eftir ad kvartendur fluttu inn.
Kemur par enn fremur fram ad kvartendur telji hlutadeigandi fasteignasala ekki hafa gett
hagsmuna beggja adila. I vidbétarathugasemdum kvartenda er &réttad um meinta leynda galla 4
eigninni dsamt pvi ad haldid er fram ad illa hafi verid stadid ad prifum vid athendingu. A9 auki er
{ framangreindum vidbotarathugasemdum ad finna krofugerd kvartenda par sem medal annars er
ger0 krafa um démkvadningu matsmanns til ad fara yfir séluferlid, krafa um ad kaupunum verdi
rift og kostnadur endurgreiddur og ad lokum um ad hlutadeigandi fasteignasali verdi sviptur
16ggildingu sinni.

Framangreindar vidbétarathugasemdir voru sendar til hlutadeigandi fasteignasala til upplysinga og
eftir atvikum til frekari andmala, med bréfi eftirlitsnefndar hinn 31. mai 2016. Vidbétarandmeeli
hlutadeigandi fasteignasala barust nefndinni hinn 15. juni 2016. bar kemur fram ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi vid sdluskodun 4 eigninni innt seljendur eftir hvort vitad veeri um galla 4 eigninni
og kemur par fram ad sérstaklega hafi verid spurt um pak eignarinnar. Kvad hlutadeigandi
fasteignasala seljanda hafa talid ad pakid veeri i lagi. Kvad hann einnig ad seinna { ferlinu hafi
komid fram af halfu seljanda ad smidur hafi yfirfarid pakid fyrir nokkrum 4rum. Hafnar
hlutadeigandi fasteignasali pvi ad um hafi verid ad reda fullyrdingar af hans halfu. [ andmalum
hlutadeigandi fasteignasala kemur einnig fram ad hann hafi aldrei gefid ut neinar yfirlysingar um
astand eignarinnar adrar en paer sem fram koma { s6luyfirliti og kvadst hann ekki hafa séd nein
ummerki um raka né sveppagrédur i eigninni vid séluskodun.

Likt og rakid hefur verid Iytur dgreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad bpvi hvort skjalagerd
hlutadeigandi fasteignasala hafi verid abétavant 4 pann hattinn ad hafi ekki upplyst um galla 4
eigninni sem kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasala hafi 4tt ad vera kunnugt um. ba telja
kvartendur enn fremur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki heett réttmeaetra hagsmuna peirra vid
milligéngu um fasteignina.

I
I 16gum um sélu fasteigna, fyrirteekja og skipa, nr. 99/2004, sem i gildi voru 4 peim tima er hluti
atvika mals pessa attu sér stad, sbr. og reglugerdir settar med stod i peim, er fjallad um réttarstédu
fasteignasala, storf og starfsheetti. Hinn 20. jili 2015 toku i gildi ny 16g um sélu fasteigna og skipa,
nr. 70/2015, (f8l.), en pau akveedi sem visad er til hér ad nedan eru sambeerileg 1 hinum eldri og

yngri 16gum.

110.-12. gr. fsl. er fjallad um séluyfirlit og efni pess. I 10. gr. kemur medal annars fram ad adur
en tilbod er gert i eign skal ventanlegum tilbodsgjafa afhent soluyfirlitid og skal hann stadfesta
mottdku pess med nafnritun sinni og dagsetningu. Fasteignasali skal afla undirskriftar seljanda 4
yfirlysingu um ad efni séluyfirlits skv. 1. mgr. sé rétt samkvaemt bestu vitund hans.



Samkveemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a séluyfirliti komi fram 611
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda 4 eign pegar
vid 4, ma xtla ad geti verid grundvillur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbuinn ad greida fyrir hana.

Samkvamt c-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. skal { s6luyfirliti auk almennrar lysingar & fasteign m.a. koma
fram 4 s6luyfirliti, upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla
sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um a eign.

b4 skal fasteignasali afla upplysinga sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti. Skal hann szkja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd hennar og bunad
sem fylgja 4 vi0 s6lu skal hann kynna sér af eigin raun, sbr. 1. mgr. 12, gr. fsl.

[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta réttmeetra
hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir dlogmeetir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir i samningum.

I 1. mgr. 16. gr. fsl. segir ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og
skal geta pess i skjélum, par 4 medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og
skuldabréfi, hver sami® hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. { 2. mg.
16. gr. segir ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vera vondud og svo tr gardi gerd ad hagsmunir
beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig s¢€ glogg.

f19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Par segir i 1. mgr. ad eftirlitsnefnd
skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi { samraemi vid dkvadi laganna og reglugerda sem
settar eru samkvemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og godar
venjur i fasteignasélu.

I 4. mgr. 19. gr. laganna kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt 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 & starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun frd kaupanda eda seljanda skal
berast eftirlitsnefndinni innan ars frd pvi a0 poknunar var krafist eda hiin greidd eda fra pvi ad peim
er kvortun sendir vard eda matti vera [jost ad hann vard fyrir tjoni af voldum fasteignasala.

Samkvaemt 1. mgr. 20. gr. fsl. skal eftirlitsnefnd fasteignasala lata i [jos alit a4 pvi hvort fasteignasali
hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhad hennar skuli vera. Nefndin skal
einnig, pegar bess er 6skad, lata i 1jos alit 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 valdi® med hattsemi sem leidi til skadabodtaskyldu fasteignasala.

v
Likt og ad framan hefur verid rakid snyr mal petta fyrst og fremst ad pvi ad kvartendur telja sig
hafa ordid fyrir tjoni vegna leyndra galla 4 fasteign sem ekki var upplyst um vid kaupin. P4 telja
peir enn fremur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki gaett réttmaetra hagsmuna peirra vid
milligéngu um sélu a fasteigninni ad [X].



Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gdgn, erindi kvartenda og vidbétarathugasemdir
kvartenda asamt andmaelum hlutadeigandi fasteignasala.

Aferindi kvartenda méa rada ad agreiningsefni malsins sé fyrst og fremst vanefndir og leyndir gallar
sem komid hafi { jés vid athendingu eignarinnar. I vidbétarathugasemdum sinum settu kvartendur
fram eftirfarandi krofur, sbr. kréfugerd i vidbotarathugasemdum kvartenda, dags. 30. mai 2016:

.+ 1. Gerd er krafa um ad skipadur verdi ,, domkvaddur matsmadur* sem fer yfir soluferlio i heild
sinni, leynda galla og kostnad og framkvemdir vid adgerdir peirra vegna og mat ¢ 60rum
pattum sem enn rikir évissa um. Ber par helst ad nefna dstand & paki sem fasteignasali hefur
lyst sem yfirfornu

2. Kaupum verdur rift og endurgreiddur allur sa kostnadur sem hlotist hef vegna vanefnda,
lélegs soluyfirlits, leynd yfir gollum og utlagdrar vinnu kaupanda vid ad koma hlutum { stand.
3. Gerd er krafa um ad [C] Byggingartceknifreedingur og loggiltur fasteignasali kt [..] [D],
fasteignasala kt. [...], [...] verdi sviptur l6ggiltum fasteignaséluréttindum.

[ 19. gr. laga nr. 70/2015 er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar, en bad er ad hafa eftirlit med pvi ad
fasteignasalar starfi i samraemi vid dkvedi laganna, reglugerda, réttarreglna og gédra venja i
fasteignasolu. Pad fellur utan valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afstodu til 16gskipta 4 milli adila,
kaupenda og seljenda. Skodun eftirlitsnefndar er bundin vid storf fasteignasala og leysir nefndin pvi
ekki Ur dgreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda. Umkvértunarefni malsins Iytur sem
fyrr segir ad pvi ad kvartendur telja eignina hata verid haldna leyndum galla.

I andmeelum hlutadeigandi fasteignasala sem eftirlitsnefnd méttok hinn 26. april 2016, hafnar hann
beim fullyrdingum ad upplysingar i s6luyfirliti hafi verid rangar og tekur fram ad eftir séluskodun
hafi honum ekki verid kunnugt um neina galla 4 eigninni. Kvartendum hafi verid 1jést ad um veeri ad
reeda 50 4ra gamalt his og hvergi veeri pvi haldid fram ad buid veeri ad endurnyja pipu- eda raflagnir
pess. Pa skiptir hér mali ad fyrir kaupin skodudu tveir sérfrodir adilar fasteignin fyrir hond kaupenda.
Kvartendum var gefid feri 4 ad fara yfir andmeli hlutadeigandi fasteignasala med bréfi
eftirlitsnefndar, dags. 11. mai 2016. { vidbétarathugasemdum kvartenda sem bérust eftirlitsnefnd hinn
30. mai 2016 er fullyrdingum hlutadeigandi fasteignasala ekki motmelt sérstaklega. b4 hefur ekkert
fram komid 1 malinu sem gefur til kynna ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn 12. gr. fsl. vid
skodun fasteignarinnar pannig ad valdid hafi kvartanda tjoni, sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala ad pessu leyti. P4 er pad nidurstada
eftirlitsnefndar ad ekki verdi annad radid af gégnum maélsins en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
leitast vid a0 gaeta hagsmuna beggja adila, sbr. 15. gr. fsl. Verdur i pvi tilliti ad lita til mikils magns
tolvupdstsamskipta milli fasteignasala og kvartenda sem bera med sér radgjof til adila til samramis
vid akvaedi laga nr. 70/2015 asamt pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi haft milligéngu um
samskipti milli kaupenda og seljenda vegna agreinings peirra. Telur eftirlitsnefnd pvi ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi leitast vid ad lidsinna badum adilum og geett hagsmuna peirra ad pessu leyti. Verdur,
med visan til umkvortunarefnis { malinu, ekki talid ad hlutadeigandi fasteignasali hafi gerst brotlegur
vid akveedi laga nr. 70/2015.



I mali pessu hattar svo til ad afsal eignarinnar fér fram 4 afhendingardegi hennar, en slikt fyrirkomulag
4 greidslu kaupanda til seljanda kann ad kalla eftir pvi ad fasteignasali geeti pess sérstaklega ad
kaupandi kanni 4stand hins selda vid athendingu 40ur en afsal er undirritad, sbr. 38. gr. laga um
fasteignakaup, nr. 40/2002. Hins vegar verdur ad telja i [josi skodunar sérfreedinga a vegum kaupenda
a0ur en kaup gerdust ad fasteignasali hafi matt gera rad fyrir pvi, 1 1j0si meginreglu 1. mgr. 29. gr.
somu laga, ad kaupendur veeru upplystir um astand fasteignarinnar og pvi verdur ekki talid ad um brot
fasteignasala 4 15. gr. fsl. sé ad reeda i mali pessu.

[ j6si alls framangreind og med hlidsjon af umkvortunarefninu, atvika { 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.

Nidurstodum eftirlitsnefndar { kvortunarmalum verdur ekki skotid til annarra stjornvalda en adilar
geta lagt 4greining sinn fyrir domstéla med venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

b6rdur Bogason hrl., form.
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starfsmadur nefndar



