Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 6. desember 2016.

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X]. (mal nr. K-013-16).

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvértun [A] og [B] (hér eftir nefnd , kvartendur), hinn 25.
april 2016 og var mélinu gefid nimerid K-013-16 i malaskra nefndarinnar. Kvértunin 1ytur ad
starfshattum fasteignasdlunnar [C] vid milligéngu um s6lu fasteignar ad [X]. { erindinu eru
me0al annars gerdar athugasemdir vid storf [D] 1fs. og pad ad ekki hafi verid upplyst um galla
a fasteigninni. Medfylgjandi kvortun var ad finna bréf 16gmanns fyrir hond kvartenda er sent
var til [D] 1fs. hja hlutadeigandi fasteignasélu.

Hinn 11. mai 2016 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmeelum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasala, [D]. P4 sendi eftirlitsnefnd einnig télvuskeyti, hinn 12. mai, til [E] Ifs., eiganda 4
hlutadeigandi fasteignasélu par sem m.a. var 6skad eftir afsali sem farid hafdi fram vegna s6lu
fasteignarinnar ad [X], dsamt afsalsuppgjori og nanari upplysingum um malid. Erindid var
itrekad af halfu eftirlitsnefndar med bréfi, dags. 14. jini 2016. Andmeli hlutadeigandi
fasteignasala, [D], barust eftirlitsnefndinni hinn 18. aghst 2016. Medfylgjandi andmalum voru
tolvupostsamskipti, kaupsamningur og afsal. Eftirlitsnefnd 6skadi i framhaldinu eftir frekari
gognum fra hlutadeigandi fasteignasala hinn 7. september 2016, par sem ad upplysingar {
andméelum hlutadeigandi fasteignasala baru med sér 6samraemi milli skjalagerdar og peirrar
radgjafar sem hlutadeigandi fasteignasali veitti kaupendum og seljendum. Frekari andmeeli
barust hins vegar ekki. Pa afladi eftirlitsnefnd einnig opinberra gagna.

II
Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmeelum sem hafa borist nefndinni og 66rum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup 4 fasteigninni [X] og var kaupsamningur
undirritadur hinn 7. jandar 2016. Var athending samkveemt kaupsamningi hinn 4. mars 2016 og
afsal gefid ut hinn 4. mai 2016.

[ sluyfirliti vegnar fasteignarinnar kemur fram ad hisid hafi verid sprunguvidgert og filterad
arid 2008.

{ erindi kvartenda frd 25. april 2016 kemur fram ad kvartendur telji sig hafa keypt ibud med
galla sem felist { leka. Kemur par einnig fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi itrekad tjad
kaupendum a0 fasteignin veeri gallalaus og engan leka bar ad finna. P4 kemur einnig fram {
kvortun ad ibudin hafi verid auglyst sem gallalaus eign. Samkvamt kvortun kom fram, eftir
undirritun kaupsamnings, ad um galla veeri ad reeda og ad iblar hissins hafi verid medvitadir
um tilvist leka. { erindi kvartenda er enn fremur visad til dkvaedis kaupsamnings sem ordrétt
hljédar svo:

»Seljandi leetur gera vid steypuskemmd i utvegg milli svala, d sinn kostnad, eigi sidar en 1.
april 2016.

b4 telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett hagsmuna peirra vid milligéngu
ad solu fasteignarinnar heldur hafi hann fordast samskipti vid kaupendur.
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Medfylgjandi kvortun var bréf 16gmanns kvartenda til hlutadeigandi fasteignasala fra 11. mars
2016. Par kemur fram ad kaupendur hafi skodad eignina og vi0 pad tilefni séd steypuskemmdir
4 svolum og stéra sprungu medfram glugga. Einnig kemur par fram ad starfsmenn hlutadeigandi
fasteignasolu hafi gefid per upplysingar ad um gémul sar veri ad reeda sem adeins pyrfti ad
passa yfir en ad um engan leka veeri ad reda. [ bréfi 16gmanns kemur einnig fram ad vid
undirritun kaupsamnings, hinn 7. januar 2016, hafi kaupendur spurt badi fasteignasala og
seljendur um leka og adra galla en aftur fengid paer upplysingar adeignin veeri gallalaus. Pratt
fyrir pad hafi kaupendur haft dhyggjur af framangreindum steypuskemmdum og pvi gripid til
bess ad setja akvedi i kaupsamning pess efnis ad seljandi geri vid skemmdirnar 4 sinn kostnad.
Samkvamt bréfinu 1ét seljandi pussa og mala yfir umreeddar skemmdir hinn 9. januar 2016 en
su vidgerd hafi reynst 6fullnagjandi.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust nefndinni hinn 18. agust 2016. bPar kom fram ad
starfsmenn fasteignasélunnar hafi skodad eignina adur en hin var tekin til sélumedferdar.
Kemur fram ad vid pa skodun hafi starfsmenn fasteignasdlunnar ordid varir vid rakaskemmdir
4 utvegg hussins og hafi seljandi upplyst um ad & peim timapunkti hafi stadid til ad radast i
vidgerdir 4 umreeddum leka. Medfylgjandi andmalum hlutadeigandi fasteignasala var einnig
a0 finna mynd af umreeddum rakaskemmdum og tekid fram ad myndin hafi verid ein af mérgum
sem heagt var ad skoda 4 fasteignavef mbl.is. Skemmdimar hafi pvi verid synilegar 6llum beim
sem skodudu eignina. { andmealunum er pvi einnig haldid fram ad allir adilar malsins, p.e. peim
sem Onnudust solu eignarinnar, kaupendur og seljendur hafi verid medvitadir um
framangreindar rakaskemmdir.

[ andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur einnig fram ad hann hafi ratt vid kaupendur
um framangreindar rakaskemmdir og gert peim grein fyrir pvi ad pad komi 1 hlut husfélags ad
radast 1 endurbatur 4 skemmdum sem pessum par sem pear varu hluti af ytra byrdi hussins
samkvaemt fjoleignahusalégum. Pad hafi p6 verid akvedid ad geta um pad i kaupsamningi ad
seljandi myndi gera vid skemmdirnar 4 sinn kostnad, sem seljandi hafi gert. Fljotlega hafi p6
ordid vart vid leka aftur og 1 1j6s komid ad vidgerd a svélum eignarinnar fyrir ofan hina seldu
eign hafi ekki borid arangur. Fram kemur ad kaupendur hafi i framhaldinu gert pa kréfu ad
seljandi geri aftur vid lekann, en peim hafi vid pad tilefni verid tilkynnt ad samkvaemt 16gum
beri seljanda ekki ad standa straum af slikum kostnadi og ad mal sem bessi purfi ad taka upp a
husfundi husfélags.

A lokum moétmelti hlutadeigandi fasteignasali fullyrdingum kvartenda um ad starfsmenn
fasteignasdlunnar hafi fordast ad eiga samskipti vid pa vegna malsins og ad hvergi i samskiptum
vid kaupendur né i s6lugégnum komi fram ad eignin sé gallalaus, gallinn hafi verid synilegur
hverjum peim sem vildu skoda eignina.

Vid skodun gagna kom i ljos ésamremi & milli skjalagerdar og beirrar radgjafar sem
hlutadeigandi fasteignasali veitti kaupendum og seljendum fasteignarinnar i tengslum
framangreindar steypuskemmdir. Af pvi tilefni 6skadi eftirlitsnefnd eftir ndnari upplysingum
fr4 hlutadeigandi fasteignasala dsamt pvi ad Oska eftir eftir aftiri af yfirlysingu htsfélags, dags.
15. desember 2015, en um hana er getid 4 kaupsamningi um fasteignina. Paer upplysingar hafa
ekki borist nefndinni og hefur pad reynst eftirlitsnefnd erfitt ad f4 svor fra hlutadeigandi
fasteignasélu og hafa umbedin gogn ekki verid athent.



Lytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi
brugdist skyldum sinum skv. 16gum nr. 70/2015, med pvi ad tilgreina ekki sérstaklega um
steypuskemmdir 1 sdluyfirliti og hvort st hattsemi hafi valdid kaupendum tjéni.

III
I 16gum um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim,
er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshatti, p.A.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvamt,

[ 10. —12. gr. fsl. er fjallad um séluyfirlit og efni bess. I 10. gr. kemur medal annars fram ad
a0ur en tilbod er gert i eign skal ventanlegum tilbodsgjafa athent soluyfirlitid og skal hann
stadfesta mottdku pess med nafnritun sinni og dagsetningu. Fasteignasali skal afla undirskriftar
seljanda & yfirlysingu um ad efni s6luyfirlits skv. 1. mgr. sé rétt samkvamt bestu vitund hans.

Samkvemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad 4 sdluyfirliti komi fram
0ll grundvallaratridi um eiginleika og dstand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda 4 eign
pegar vid 4, ma tla ad geti verid grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbliinn ad greida fyrir hana.

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

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

[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli { hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gdédar
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 6l6gmaetir,
Osanngjarnir eda dedlilegir kostir { samningum.

f 1. mgr. 16. gr. fsl. segir ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu fasteigna
og skal geta bess i skjélunum, par 4 medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali,
vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
villst. 1 2. mg. 16. gr. segir ad 511 skjalagerd og samningsgerd skuli vera vondud og svo ur gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

I 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar
fasteignasala. Par segir 1 1. mgr. ad eftirlitsnefnd skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar
starfi i samraemi vid dkveedi laganna og reglugerda sem settar eru samkvamt peim, adrar
réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i fasteignasélu.

4. mgr. 19. gr. sému laga 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 4 starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun frd kaupanda eda seljanda
skal berast eftirlitsnefndinni innan 4rs 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 tjéni af voldum
fasteignasala.



Samkvamt 1. télul. 1. mgr. 8. gr. laga um fj6leignarhus, nr. 26/1994, fellur allt ytra byrdi huss,
utveggir, pak, gaflar og utidyr, p6 ekki svaladyr, svo og utitréppur og tutistigar undir sameign
fjdleignarhiss. Samkvaemt 4. télul. sama akveedis fellur ytra byrdi svala og stod- og burdarvirki
peirra, svo og svalahandrid einnig undir sameign fjoleignarhuss.

Samkvemt 57. gr. laga um fjoleignarhus er pbad hlutverk og tilgangur husfélaga ad sja um
vardveislu, vidhald, endurbactur og rekstur sameignar.

Iv.
Likt og rakid hefur verid lytur agreiningsefni mals bessa fyrst og fremst ad pvi hvort
hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. l6gum nr. 70/2015, med pvi ad
tilgreina ekki sérstaklega um steypuskemmdirnar { séluyfirliti og hvort st hattsemi hafi valdid
kaupendum tjoni.

Ljost er af erindi kvartenda ad adilar voru medvitadir um umraddar steypuskemmdir en
medfylgjandi kvortun var bréf 16gmanns fyrir hond kvartenda, dags. 11. mars 2016, sent til
hlutadeigandi fasteignasala. I bréfinu kemur m.a. fram ad kaupendur hafi skodad eignina 4 opnu
husi i desember 2015 og ba séd steypuskemmdir 4 svélum og sprungu medfram glugga. b4 voru
ad sogn fasteignasala framangreindar steypuskemmdir einnig synilegar 4 myndum med
eigninni sem haegt var ad skoda 4 fasteignaveg mbl.is. Af pvi tilefni hafi svohljédandi dkvaedi
verid sett 1 kaupsamninginn fra 7. jantar 2016:

., Seljandi letur gera vid steypuskemmd i vitvegg milli svara, a sinn kostnao, eigi sidar en 1.
april 2016.*

Samkvamt kvortun for s vidgerd fram 9. jantar 2016 en reyndist st vidgerd ofullnegjandi ad
mati kvartenda.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins. Samkvamt fyrirliggjandi andmeelum
[D] Ifs. var adilum leidbeint um ad ytra byrdi svala veeri sameign i skilningi fjdleignarhisalaga
nr. 26/1994 og pvi keemi pad i hlut hiisfélags ad standa straum af kostnadi vegna vidgerdra &
framangreindum steypuskemmdum. Er pad 1 samremi vid 4. télul. 1. mgr. 8. gr.
fjoleignarhisalaga. Engu ad sidur kemur fram { kaupsamningi um sélu fasteignarinnar ad [X]
ad seljandi skuli gera vid framangreindar steypuskemmdir 4 sinn kostnad. Ljost er ad skjalagerd
i malinu er pvi ekki i samreemi vid pa radgjof sem hlutadeigandi fasteignasali veitti kaupendum
og seljendum. Pad verdur po6 ad lita til pess ad adilum er engu ad sidur heimilt ad semja sin 4
milli vid kaupsamningsgerd um framangreind atrioi.

Likt og fram hefur komid Oskadi eftirlitsnefnd, hinn 7. september 2016, eftir néanari
upplysingum um pad hvernig stadid var ad radgjof af halfu hlutadeigandi fasteignasala i
tengslum vid framangreindar steypuskemmdir asamt pvi ad oskad var eftir ad eftirlitsnefnd
barist yfirlysing husfélags, dags. 15. desember 2015, sem visad er til { kaupsamningi milli adila.
Ekki var ordid vid beidni eftirlitsnefndar um frekari gogn og upplysingar. Eins og hattar { mali
pessu kemur pad ekki i veg fyrir ad unnt sé¢ ad taka bad til afgreidslu par sem malid telst
nagjanlega upplyst.

Engu ad sidur telur eftirlitsnefnd pad 6umdeilt ad kvartendur voru upplystir um umreeddar
steypuskemmdir. P4 verdur einnig ad lita til pess ad um var ad reda steypuskemmdir sem ad
tilheyra ytra byrdi hussins og ad peim sokum er pad 4 valdi hlutadeigandi hisfélags ad annars
vidgerdir 4 slikum skemmdum og é&kvordunartoku par um 4. télul. 1. mgr. 8. gr.



fj6leignarhusalaga. Enn fremur skal pad tekid fram ad fasteigninni var afsalad hinn 4. mai 2016
og hefur pvi afsalsuppgjor farid fram. Med hlidsjon af malsatvikum fjalla pau ad verulegu leyti
um réttarsamband kaupanda og seljanda, m.a. hvort seljandi hafi tekid dbyrgd 4 Grbdtum sem
husfélagi ber ad sinna en pad er ekki 4 valdsvidi eftirlitsnefndarinnar ad fjalla um slikan
agreining. Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefhdar ad kaupandi hafi ekki
ordid fyrir tjoni sem rekja ma til brota fasteignasalans 4 starfskyldum sinum. Tilkynnist pvi hér
med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr.
laga nr. 70/2015.

Nidurstdoum eftirlitsnefndar 1 kvOrtunarmalum verdur ekki skotid til annarra stjérnvalda en
alilar geta lagt dgreining sinn fyrir démstéla med venjulegum hetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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