Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 9. mars 2017.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid solu a fasteign ad [X] (mal nr. K-015-16).

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [A] og [B] (hér eftir nefnd ,.kvartendur*), hinn
16. mai 2016 og var malinu gefid nimerid K-015-16 { mélaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
a0 starfshattum fasteignasélunnar [C] vegna milligdngu um s6lu fasteignar ad [X].

[ erindinu gera kvartendur, sem einnig voru kaupendur fasteignarinnar ad [X], athugasemdir
vid pad ad eftir kaupsamningsgerd hafi komid fram gallar 4 eigninni, sem ekki var getid {
s6luyfirliti. Nénar tiltekid hafi seljandi, eftir ad kaupsamningur var undirritadur, annars vegar
bent peim 4 tvo glugga sem hofou lekid auk pess sem kvartendur hafi ordid vor vid leka i
hornglugga eignarinnar. Telja kvartendur m.a. ad upplysingar um eignina, sem fram komu {
sOluyfirliti, hafi verid rangar.

Hinn 30. mai 2016 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasala, [D] Ifs. Hinn 7. juni 2016 mottok eftirlitsnefndin andmeeli auk séluyfirlits um
fasteignina ad [X] og yfirlysingu husfélags, dags. 18. aglst 2015. [ framhaldinu 6skadi
eftirlitsnefnd eftir pvi vid hlutadeigandi fasteignasala ad nefndinni yrdu sendar peer fundargerdir
husfélagsins ad [X], sem visad er til { yfirlysingu hasfélags.

Hinn 25. juli 2016 afladi eftirlitsnefnd opinberra gagna er umkvortunarefnid vardar, ndnar
tiltekid afsals um fasteignina ad [X], dags. 30. juni 2016. Par kemur fram a8 samhlida utgafu
afsals hafi verid gefin 0t timabundin &byrgdaryfirlysing af halfu seljanda vegna vidgerda 4
gluggum 1 hinni seldu fasteign. I ljosi pess 6skadi eftirlitsnefnd med bréfi dags. 25. juli 2016,
eftir pvi vid hlutadeigandi fasteignasala ad framangreind abyrgdaryfirlysing yrdi send
eftirlitsnefnd. Umbedin gégn barust hinn 15. agust 2016.

Hinn 16. agast 2016 6skadi eftirlitsnefnd eftir upplysingum fra kvartendum um pad hvort satt
hafi nadst & milli adila um umkvortunaretnid og eftir atvikum hvort kvartendur oski eftir
afturkollun & kvortun sinni til eftirlitsnefndar 1 1josi framangreindar abyrgdaryfirlysingar. Med
bréfi til eftirlitsnefndar, dags. 22. agust 2016, upplystu kvartendur um ad engin satt hafi nadst i
malinu.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og ad unnt
veerl ad taka malid til afgreidslu.

II
Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmaelum sem hafa borist nefndinni og 6rum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup 4 fasteign ad [X] og annadist [D] Ifs. hja
fasteignasdlunni [C] milligdngu um sélu fasteignarinnar.

Fyrirliggjandi { malinu er séluyfirlit vegna fasteignarinnar ad [X], prentad hinn 7. september
2015 og undirritad af kvartendum sem kaupendum eignarinnar. Hlutadeigandi fasteignasali,
[D], er skradur skodunarmadur. I soluyfirlitinu kemur ordrétt fram:

., Yfirstandandi vidgerdir ad utan sem greidast af seljanda, uppgjér vid hissjod stora
husfélags midast vio ad ef um inneign verdur ad reda vio uppgjor pa mun seljandi fi pd
endurgreidda.
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. Gallar: Brotin rida i svalahurd, glugga parf mala ad innan d nokkrum stédum.

., Biiid er ad taka allt hisio [ gegn ad utan. Seljandi greidir allan kostnad vegna peirra
framkvemda.

I malinu liggur einnig fyrir yfirlysing husfélags, dags. 18. agtst 2015, par sem fram kemur ad
yfirstandandi séu framkveemdir 4 vegum husfélagsins og visad i fundargerdir, dags. 26. mai
2014 og 29. april 2015, liggja peer einnig fyrir i malinu.

[ fundargerd fra 29. april 2015 kemur eftirfarandi fram undir 1id sem ber heitid: stada 4
framkvaeemdum & ytra byrdi hussins:

., Verktakinn mun taka gler ur gluggum sem leka og fyrirfara pd og laga en ekki pa glugga
sem leka ekki. Pvi er mikilvegt ad merkja alla glugga sem lekur ut fra med
malningalimbandi [ litinn kross. Blikkvinklar verda settir yfir kitti par sem gapir mikid a
milli gluggaramma og murs. "

Kaupsamingur var undirritadur ad halfu adila hinn 3. névember 2016. [ kaupsamning er a finna
svohljodandi akvadi:

, Allar sampykktar framkvemdir verdi kldradar a kostnad seljanda. *

Samkvamt erindi kvartenda for athending fasteignarinnar fram sama dag og gengid var fra
kaupsamning. [ kvdrtun kemur fram ad seljandi hafi farid med kvartendur 1 ibudina ad lokinni
undirritun kaupsamning. P4 segir i erindi kvartenda ad seljandi hafi vid pad tilefni bent
kvartendum & tvo glugga sem hafi lekid. Kemur ordrétt fram:

Ad loknum kaupsamning for seljandi med [o]kkur hjonum i ibuidina til ad taka par hluti
sem hun dtti og medal annars benti hun okkur a tvo glugga, sem voru med krossmerkingu
a gleri og sadi petta gluggana sem hefou lekio. Petta kom flatt upp a okkur par sem
starfsmadur fasteignasélunnar minntist aldrei a neinn leka i glugga vio okkur. Einu
upplysingarnar sem vid fengum voru peer ad nylega veeri lokid vinnu vid ad taka allt husio
i gegn ad utan dsamt ollu sem pvi fylgi™

»En pegar mdlningarvinna vid gluggana er ad hefast tek ég eftir pvi ad i einu
barnaherberginu vid hornglugga ad pegar ég er ad skfajrpa i gluggasylluna og rétt
komin nidur twr mdlningarhudnni ad undir henni tekur vid seigt sparsl og ddur en yfir
lauk hafdi ég skafid seigt sparsl af syllunni nidur i sein a@ um halfum glugga....For ég pa
ad skoda gluggann i hjonaherberginu betur og i [jos kom ad vatn grét undan kitti milli
glugga og steins. "

. [D] hefur [ engu unnid i pessu mali med mina hagsmuni i huga né hefur hann kallad
adila til satta heldur hefur hann sjdlfur munnhoggvast i tolvupostum vid husfélagio og
starfsmann VSO sem hafdi eftirlit med framkvemdinni fyrir husfélagid. *

P4 kemur einnig fram i erindi kvartenda ad 4 adalfundi husfélags hafi kvartendur spurt formann
paverandi stjérnar hvort framkveemd 4 husinu sidastlidid ar hafi verid pess edlis ad husid hafi
allt verid tekid { gegn ad utan en fengid pad svar ad svo hafi ekki verid. Gert hafi verid vid
murkerfi hissins ad gluggum par sem hian hafi verid verst farin. Fyrir yfirsjén hafi horngluggar
ekki verid med i verkinu en fyrirhugad sé ad skoda pa med batnandi vedri.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust nefndinni hinn 7. jini 2016. bar kemur fram ad
vidgerd hafi verid yfirstandandi 4 allri blokkinni 4 medan solumedferd stdéd og ad 6llum
tilskildum gognum hafi verid komid 4 framfaeri vid kaupendur fyrir undirritun kaupsamnings



og lesin yfir. P4 hafi kaupendum verid gefid feri 4 ad hafa uppi athugasemdir eda spurningar
sem ekki hafi verid gert fyrir undirritun kaupsamnings.

Medfylgjandi andmalum hlutadeigandi fasteignasala var m.a. ad finna minnisblad fra VSO
radg)of, dags. 8. september 2015, er vardar lokauttekt vegna umraddra framkvaemda. Kemur
par fram ad hinn 8. september 2015 hafi verid gerd loka uttekt vegna framkvamda 4 htiseigninni
ad [X] og ad verkid hafi verid unnid samkvaemt utbods og verklysingum unnum af VSO radgjof.

[ andmeelum hlutadeigandi fasteignasala kemur einnig fram ad seljandi hafi vid athendingu bent
kvartendum 4 ba glugga sem hofou lekid og ad bhid veeri ad gera vid pa. Pad hafi ekki verid
fyrr en vid nasta sunnan storm sem lak inn um pé glugga. Samkvemt andmalum hlutadeigandi
fasteignasala 14 dbyrgdin hja verktokum og VSO verkfreedistofu sem annadist vidgerdina,
samkvamt peim upplysingum sem hlutadeigandi fasteignasali hafi fengid atti vidgerd ad vera
lokid og engir lekir gluggar til stadar. Einnig kom fram ad fundir hafi verid haldnir 1 hisfélaginu
og sampykkt ad gera vid gluggana, til hafi verid fé i hussjod til ad greida vidgerdina og pvi wtti
enginn kostnadur ad falla 4 kaupanda vegna pessara vidgerda.

Samkvaemt opinberum gdgnum sem eftirlitsnefnd afladi hinn 25. jali 2016 var afsal, dags. 30.
juni 2016, feert inn til pinglysingar hinn 12. jali 2016. I afsalinu segir eftirfarandi:

»Samhlida utgdfu afsals var gefin it timabundin abyrgdaryfirlysing af hdlfu seljanda
vegna vidgerda d tilteknum gluggum i hinni seldu fasteign. "

Framangreind abyrgdaryfirlysing, dags. 30. jini 2016, liggur fyrir { malinu. Er hin gerd 4
fasteignasdlunni og vottud af halfu hlutadeigandi fasteignasala. Par kemur eftirfarandi fram:

wSeljandi dabyrgist ad kostnadur vegna leka tvennra glugga, i svefnherbergium d
sudurhlio ibudarinnar falli ekki a kaupendur. Umreeddir gluggar féllu utan gildissvids
yfirstandandi vidgerda d husinu, andsteett skilningi seljanda, en fengu vidgerd @ kostnad
hisfélagsins nplega. I ljési pess ad fyrri vidgerd d gluggum reyndist ofullneegjandi er
Syrirvari pessi gerdur.

Reynist vidgerd glugganna dfullncegjandi abyrgist seljandi ad kaupandi beri ekki kostnad
af vidgerd a peim. Abyrgdaryfirlysing pessi er timabundin og rennur ut 30. nébember
2016."

I ljosi fyrirliggjandi abyrgdaryfirlysingar oskadi eftirlitsnefnd eftir upplysingum fra
kvartendum um hvort satt hafi n4dst milli adila, med bréfi hinn 16. agtst 2016. [ svari kvartenda
fra 22. agist 2016 kom fram ad engin satt hafi ordid 4 milli adila. Kom par einnig fram ad
kvartendur telji umradda abyrgdaryfirlysingu stadfesta pad ad rangar upplysingar hafi komid
fram 1 s6luyfirliti par sem fram kemur ad b1iid sé ad taka allt husid i gegn ad utan.

Lytur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi
brugdist skyldum sinum skv. 16gum nr. 70/2015, par sem kvartendur telja ad upplysingar um
eignina, sem fram komu i s6luyfirliti hafi verid rangar.

I
[ 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod 1 peim,
er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfsheetti, p.Am. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna [6gum samkvamt.

f11. gr. fsl. er fjallad um efni séluyfirlits. Fram kemur { ¢-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk almennrar
lysingar 4 fasteign skuli koma fram & séluyfirliti, upplysingar um astand eignar og einstakra
hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um 4 eign.



f 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma {
soluyfirliti. Skal hann sakja upplysingar i 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.
Fasteignasali ber abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda 6fullnegjandi,
enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gata
réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir dlogmeetir,
osanngjarnir eda oedlilegir kostir 1 samningum.

I 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar
fasteignasala. Par segir i 1. mgr. ad eftirlitsnefnd skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar
starfi { samreemi vid dkvaedi laganna og reglugerda sem settar eru samkvemt peim, adrar
réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og goédar venjur { fasteignasdlu.

[4. mgr. 19. gr. somu laga kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka 4 méti
kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poéknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda seljanda
skal berast eftirlitsnefndinni innan &rs fra pvi ad poknunar var krafist eda hun greidd eda fra pvi
ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljést ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

Hinn 26. oktéber 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.
Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki Gr dgreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

IV.
Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gégn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid litur agreiningsefni mals pessa fyrst og fremst ad pvi ad
kvartendur telja ad upplysingar um eignina, sem fram komu { s6luyfirliti hafi verid rangar par
sem ekki var getid um leka { svokélludum hornglugga. I pvi sambandi skal tekid fram ad peir
gluggar sem skipta atti ut bar ad merkja sérstaklega, likt og gert var i tilviki kvartenda, sbr.
framangreind umfjéllun.

Leggja verdur til grundvallar i mali pessu ad adilar malsins hafi vid kaup sin verid medvitadir
um umreddar framkvemdir sem attu sér stad a blokkinni i heild en um per er getid a
s6luyfirliti, undirritudu af kvartendum { malinu. Kemur einnig sérstaklega fram ad seljandi
greidi allan kostnad vegna peirra framkveemda. P4 liggur fyrir { malinu yfirlysing hisfélags sem
fjallar um umraeddar framkvemdir 4samt pvi ad visa til fundargerd husfélagsins par sem um
peer er fjallad.

Samkvemt fyrirliggjandi andmelum hlutadeigandi fasteignasala h6fou kvartendur kynnt sér
framangreint soluyfirlit asamt yfirlysingu husfélags fyrir undirritun kaupsamnings. Pa kemur
enn fremur fram ad vidgerd hafi att ad vera lokid samkvemt verklysingu og pvi engir lekir
gluggar til stadar samkvaemt hlutadeigandi fasteignasala. Tekur eftirlitsnefnd fram 1 pvi
sambandi ad sOluyfirlit er undirritad og prentad hinn 7. september 2015 en einnig er
fyrirliggjandi i malinu minniblad vegna lokauttektar VSO 4 framkvaemdinni, dags. 8. september
2015. Veitir umratt minnisblad studning vid andmeli hlutadeigandi fasteignasala um ad
framkveemdum hafi att ad vera lokid samkveemt verklysingu og hann hafi talid svo vera.



ba kemur ennfremur fram i andmeelum hlutadeigandi fasteignasala ad fundir hafi verid haldnir
i husfélaginu og sampykkt hafi verid ad gera vid gluggana med fé sem til stadar var { hussjod
til ad greida vidgerdina, atti kostnadur vegna vidgerdarinnar pvi ekki ad bitna 4 kvartendum.

[ mélinu liggur einnig fyrir 4byrgdaryfirlysing sem gefin var ut samhlida afsali, dags. 30. juni
2016, par sem fram kemur ad seljandi abyrgist ad kostnadur vegna vidgerda 4 gluggum komi
ekki til med ad falla & kaupendur. Er umreedd yfirlysing timabundin til 30. ndévember 2016.

Eftirlitsnefndin hefur skoda pau gégn eru lagu til grundvallar milligéngunni um sélu a
fasteigninni ad [X] og gerd voru af halfu fasteignasalans [D] Ifs. Gerir eftirlitsnefndin ekki
athugasemdir par ad lutandi og telur ad hagsmunum beggja hafi verid gett, sbr. m.a. 15. og 16.
gr. fsl.

Pa tekur eftirlitsnefndin ennfremur fram, m.a. med hlidsjén af malsatvikum sem fjalla ad
verulegu leyti um réttarsamband kaupanda og seljanda i tilefni af galla an pess ad pad hafi i for
med sér brot a starfsskyldum fasteignasala, ad samkvaemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr.
931/2016 fellur bad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afst6ou til einkaréttarlegs agreinings
milli kaupenda og seljanda svo sem i tengslum vid galla 4 fasteign. Med hlidsjon af
fyrirliggjandi gdgnum malsins, verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
fullneegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og i samreemi vid dkvaedi laga nr. 70/2015
og a0 skjalagerd taki mid af pvi. Med visan til framangreinds er pad pvi nidurstada
eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid fyrir tjéni sem rekja ma4 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. Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvortunarmalum eru ekki

bindandi verdur ekki skotid til annarra stjérnvalda. Adilar geta lagt 4greining sinn fyrir
domstola med venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala
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