Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 13. september 2016.
Efni: Erindi vegna solu fasteignar ad [X] (mal nr. K-018-16).

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok erindi fra [A], dags. 16. juni og 3. juli 2016, i tengslum vid
milligébngu um solu fasteignarinnar ad [X]. Um er ad raeda ibud i kjallara ad [X]. Af
framangreindum erindum md rdda ad kvartandi taldi sig fyrir umredd kaup ekki hafa fengio
upplysingar um ad inngangur i kjallara ad umraeddri fasteign veeri i sameign. Taldi kvartandi ad
inngangur { kjallara, sem jafnframt hefur ad geyma adgengi ad midst6d og pvottahusi, hafi vid
kaupin ordid hennar séreign.

{ kvértun kemur fram ad eftir ad kaupsamningur var undirritadur hafi verid haldnir b6 nokkrir
fundir 4 fasteignasélunni auk simafunda. A pessum fundum hafi verid rett um ad gera nyjan
eignaskiptasamning dsamt pvi ad raett hafi verid um ad meta umraeddan gang og nd samningum vid
adra pinglysta eigendur um kaup 4 honum.

f kvortun er pess krafist ad fasteignasalan [B] sj4i um ad gengid verdi fré kaupum a pessari sameign
pannig ad hagt s¢ ad gera nyjan eignaskiptasamning sem vaeri { takt vid kaup [A] 4 ibudinni.

Samkveemt opinberum upplysingum, dags. 12. september 2016, er kvartandi [A] 100% pinglystur
kaupsamningshafi, en afsal hefur enn ekki verid gefid ut. Samkvaemt pinglystum kaupsamningi bar
ad gefa 0t afsal hinn 5. agist 2015.

II
[ malinu liggur fyrir s6luyfirlit sem er dagsett hinn 6. juni 2015 og er pad undirritad af halfu
kaupanda og seljanda. I séluyfirliti er tilgreint, { reitnum ,,inngangur®, ad um sé ad reeda sérinngang.
Einnig kemur fram ad pvottahus sé sameiginlegt 4samt pvi ad visad er til kvadar med eftirfarandi
heetti:

. Eignaskiptayfirlysing sjd skjal nr. [...] “

Medal gagna malsins er eignaskiptayfirlysing sem soluyfirlit visar til og er pinglyst 4 fasteignina
ad [X]. { eignaskiptayfirlysingu kemur fram ad kjallaraibud teljist 20,6% hluti fasteignarinnar. Auk
pess kemur eftirfarandi ordrétt fram:

wSvefnherbergi [ vestur, stofa i sudur og eldhiis i sudur, salerni med sturtu undir stiga nidur i
kjallara, auk hlutfallslegs eignarhluta i inngangi i kjallara, ytri gangi par, innri gangi par, midstoo
og pvottahusi. Lodarréttindi fylgia | sama hiutfalli. Skapur [ innra gangi fylgir.“

Samhlida undirritun kvartanda & soluyfirlitid undirritar hann hinn 6. juni 2015 kauptilbod.
Kauptilbodid liggur fyrir { malinu. Ljdst er ad kvartandi baud og fékk sampykkt tilbod ad fjérhaed
kr. 18.200.000 { kjallaraibudina ad [X] hinn 6. juni 2015. Asett verd samkvamt soluyfirliti sem 14
til grundvallar umreeddum kaupum var fjarhaed kr. 18.900.000.
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I kauptilbodinu kemur eftirfarandi fram:
Kaupandi hefur kynnt sér eignaskiptayfirlysingu yfir eignina nr. [...] og veit um ad samkvemt
henni er ytri gangur er liggur eftir ibudinni talinn vera sameign allra [ husinu®

Samkvaemt 19. gr. kauptilbodsins, sem er ad finna 4 bakhlid pess, kemur fram ad:

LVid tilbodsgerd og sampykki tilbods kynntu adilar sér gaumgeefilega eftirtalin gégn sem skodast
sem hluti af kauptilbodi og/eda eru pvi til fyllingar og skyringar um réttindi og skyldur adila og
samningsforsendur peirra og gerdu adilar engar athugasemdir vio pau. Kaupanda hefur verid
afhent nedangreind skjél i ljésriti a) pinglysingarvottord b) vottord Fasteignaskrdr Islands, c)
soluyfirlit, d) yfirlysingu hisfélags, e) eignaskiptayfirlysingu f) tilvitnud pinglyst skjél sbr. Iysingu
eignar.”

b4 er 1 kauptilbodi ad finna fyrirvara vardandi fjirmégnum og fyrirvari pess efnis ad seljandi skuli
skila til fasteignasSlunnar yfirlysingu husfélags innan 5 daga frd sampykki kauptilbods, sem
kaupandi parf ad sampykkja eda ad 6drum kosti hafna samningi pessum.

Medal gagna er einnig ad finna kaupsamning og yfirlysingu husfélags, hvor tveggja dagsett hinn
16. juni 2016. I kaupsamningnum er visad til eignaskiptayfirlysingar, sbr. skjal nr. [...] 4samt pvi
ad tekid er fram ad kaupandi hafi kynnt sér 4stand huss og sameignar. Kaupverd er tilgreint ad
fjarhaed kr. 18.200.000. Samkveemt 16. gr. kaupsamningsins, sem er ad finna & bakhlid hans, kemur
eftirfarandi fram:

Vid kaupsamningsgerd kynntu adilar sér eftirtalin gégn og gerdu peir engar athugasemdir vid
pau. Adilum hefur verid afhent nedangreind skjol i ljosiriti: a) vedbandayfirlit b) matsvottord
bjédskrar, c¢) séluyfirlit dags. 06.06.2015, d) yfirlysingu hiusfélags dags. 16.06.2015, e)
skiptasamning, dsamt teikningum af eigninni f) tilvitnud pinglyst skjol sbr. lysingu eignar g)
eignarheimild seljanda h) stédu ahvil. lana f) fasteignagjold og brunatryggingu™

[ undirritadri yfirlysingu hisfélags kemur eftirfarandi fram:

Mér er ekki kunnugt um neitt hisfélag [ pessu hiisi né neinar skuldbindingar pess. Eg get pvi
adeins stadfest pad. Jafnframt vil ég vekja athygli a skiptasamningi, dags. 20.11.1979, par sem
fram kemur ad inngangur og anddyri kjallaraibudar sé sameign allra*

111
f 16gum um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004, (fsl.), sem i gildi voru 4 peim tima er
hluti atvika madls pessa attu sér stad, sbr. og reglugerdir settar med stod { peim, er fjallad um
réttarst6du fasteignasala, storf og starfsheetti. Hinn 20. juli 2015 toku i gildi ny 16g um sélu fasteigna
og skipa, 70/2015, en pau akvacdi sem visad er til hér ad nedan eru samberileg ad efni til { hinum

eldri og yngri 16gum.

f 10. — 12. gr. fsl. er fjallad um séluyfirlit og efni pess. I 10. gr. kemur medal annars fram ad 48ur
en tilbod er gert i eign skal veentanlegum tilbodsgjafa afhent soluyfirlitid og skal hann stadfesta
mottoku pess med nafnritun sinni og dagsetningu. Fasteignasali skal afla undirskriftar seljanda &
yfirlysingu um ad efni soluyfirlits skv. 1. mgr. sé rétt samkvamt bestu vitund hans.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geta bess vandlega ad & soluyfirliti komi fram 611
grundvallaratridi um eiginleika og dstand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda 4 eign pegar
vi® 4, ma =tla ad geti verid grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana.
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Samkveemt 2. mgr. 11. gr. fsl. skal i s6luyfirliti auk almennrar lysingar 4 fasteign m.a. koma fram
soluverd pad sem eigandi dskar ad fa fyrir eign sé pad dkvedid, upplysingar um astand eignar og
einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um a
eign, eignaskiptayfirlysing eda samningur sé um fjéleignarhis ad reeda o.1l.

ba skal fasteignasali afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti. Skal hann sxkja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en 4stand fasteignar, gerd hennar og buinad sem
fylgja 4 vid solu 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 stdrf sin svo sem godar
vidskiptavenjur bjéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmatra
hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmatir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir 1 samningum.

f 1. mgr. 16. gr. fsl. segir ad fasteignasala s¢ skylt ad annast alla skjalagerd vié solu fasteigna og
skal geta pess i skjolunum, par 4 medal séluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og
skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. [ 2. mg.
16. gr. segir ad 611 skjalagerd og samningsgerd skuli vera vondud og svo ur gardi gerd ad hagsmunir
beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

1 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sem téku gildi hinn 20. juli 2015, er fjallad
um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Par segir{ 1. mgr. ad eftirlitsnefnd skuli hafa eftirlit med
bvi ad fasteignasalar starfi { samreemi vid dkvaedi laganna og reglugerda sem settar eru samkvaemt
beim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og godar venjur { fasteignasolu.

f 4. mgr. 19. gr. sému laga kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka & méti
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 4tti ekki rétt 4. Kvortun frd kaupanda eda seljanda skal
berast eftirlitsnefndinni innan érs fra pvi ad poknunar var krafist eda hin greidd eda fra pvi ad peim
er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af voldum fasteignasala.

v
Eftirlitsnefnd hefur fjallad um malid og skodad fyrirliggjandi gogn. I pvi sambandi skal tekid fram
a0 eftirlitsnefndin hefur adur fjallad um sému élitaefni tengd milligéngu um sélu 4 umraeddri ibud
ikjallara ad [X], eda i méli nefndar nr. K-005-16. [ pvi méli var um ad reeda sému gbgn og liggja
til grundvallar i pessu mdli, en kvartandi var pinglystur eigandi ad annarri ibud ad [X].

[ kvortun kemur fram ad kvartanda hafi 4 engu stigi malsins verid gerd grein fyrir fyrirliggjandi
eignaskiptasamningi, par sem inngangur ad kjallaraibid er skilgreindur sem sameign.

Af bessu tilefni tekur eftirlitsnefndin fram ad vid skodun 4 skjalagerd er 1jost ad { soluyfirliti var
umraedd eignaskiptayfirlysing tilgreind sérstaklega. Pa er hin einnig tilgreind i kauptilbodi. |
kauptilbodi er einnig sérstaklega aréttad ad umreeddur gangur sé sameign allra i husinu, sbr.
framangreind umfjollun. Pa kemur ennfremur fram { undirritadri yfirlysingu husfélags ad sérsték
athygli sé€ vakin 4 pvi a0 inngangur { kjallaraibd s¢ { sameign allra pinglystra eigrenda. P4 tilgreinir
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pinglystur kaupsamningur umraedda eignaskiptayfirlysingu sérstaklega og 14 umredd yfirlysing
fyrir vid undirritun samninga.

I Ij6ési framangreinds, og med hlidsjén af fyrirliggjandi gdgnum, er Iljost ad skjalagerd
fasteignasalans, sem og énnur gogn, gerir rad fyrir pvi ad kaupandi s€ upplystur sérstaklega hvad
vardar inngang i kjallaraibid og ad hann teljist sameign allra binglystra eigenda. Gerir
eftirlitsnefndin pannig ekki athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala hvad vardar
tilgreiningu 4 umraeddum inngangi ad kjallaraibid ad [ X] sem sameign. Verdur ad telja ad kaupandi
hafi verid upplystur & 6llum stigum maélsins um framangreint atridi, enda pétt séluyfirlit hafi
tilgreint hugtakid ,,sérinngagur® { videigandi reit pess.

Hvad vardar kréfugerd kvartanda pa Iytur hiin ad pvi ad fasteignasalan [B] sjai um ad gengid verdi
frd kaupum 4 pessari sameign pannig ad hagt s¢ ad gera nyjan eignaskiptasamning sem er i takt
vid kaup kvartanda 4 ibudinni. Eftirlitsnefndin hefur skodad skjalagerd Ut frd umkvortunarefni i
erindi kvartanda og gerir ekki athugasemdir par ad lutandi. Hins vegar fellur pad fyrir utan valdsvid
eftirlitsnefndar, eins og pad er skilgreint ad logum, ad taka afstodu til krofu kvartanda um ad tiltekin
kaup & fasteign, eda hluta hennar, skuli eiga sér stad.

{ ljési alls framangreinds, og med visan til atvika i méali pessu, tilkynnis med bréfi pessu ad
eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar 4 grundvelli 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl.

fh. eftirlitsnefndar fasteignasala

Kristin Olafsdéttir hdl.,
starfsmadur nefndarinnar



