Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 28. febrtar 2022

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid solu & fasteign ad [X].
(Mal nr. K-008-21).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Néanar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & moti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Pad eru kvartandi og hlutadeigandi fasteignasali sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu. | pessu tilviki eru pad [B], kvartandi, og [A] Ifs., fasteignasali
hja Fasteignasolunni [C].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [B] (hér eftir nefnd ,,kvartandi*) hinn 29. jani
2021 og var malinu gefid nimerid K-008-21 i malaskrd nefndarinnar. Kvortunin lytur ad
starfshattum fasteignasala & Fasteignasolunni [C] vid milligéngu um sélu & fasteign ad [X],
fastanr. [...], ibad nr. [...], (hér eftir nefnd [X] eda fasteignin), par sem kvartandi er tilgreindur
sem kaupandi fasteignarinnar. Medfylgjandi kvortun voru gogn er umkvortunarefnid varda,
b.m.t. afrit af kaupsamningi og télvupdstsamskipti. Asamt kvértun barst greidslukvittun, dags.
30. juni 2021, vegna greidslu kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr.
70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Af fyrirliggjandi kvortun ma rada ad gerdar séu athugasemdir vid starfshetti starfsmanna &
Fasteignasolunni [C]. Samkvaemt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gégnum mé réda ad [A] Ifs.
hafi annast milligobngu um solu & fasteigninni ad [X]. Afmarkast adild i malinu ad
framangreindum fasteignasala.

Kvartandi i mali pessu er tilgreindur kaupandi hlutadeigandi fasteignar. I kvortun kemur fram
ad kvartandi telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasélu hafi valdid kvartanda tjéni med
hattsemi sinni vid milligdngu um s6lu & fasteigninni. Nanar tiltekid telur kvartandi ad [A] Ifs.
hafi brotid gegn starfsskyldum sinum med pvi ad hafa ekki upplyst kvartanda um ad seljendur
[X] hefdu afsalad ser afnotarétti af smahysi a sameiginlegu 16darsvadi [X] og [...] skémmu
adur en kvartandi skodadi eignina a opnu hasi og gerdi kauptilbod i eignina, auk pess med pvi
ad hafa ekki aflad upplysinga og gagna um astand eignarinnar.

Hinn 12. juli 2021 méttok eftirlitsnefndin andmeeli hlutadeigandi fasteignasala. Medfylgjandi
andmelunum var afrit af helstu skjalagerd vegna kaupanna, p.e.a.s. undirritad kauptilbod, dags.
23. september 2020, soluyfirlit, dags. 15. september 2020, séluumbod, dags. 15. september
2020, mynd af peim skdr er malid vardar, yfirlysing vegna smahysis, dags. 17. september 2020,
undirritadur kaupsamningur og fylgiskjol med kaupsamningi, dags. 2. desember 2020,
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lokauppgjor, dags. 2. desember 2020, afsal, dags. 1. juni 2021, greidslukvittanir og
tolvupdstsamskipti fasteignasala og kvartanda.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda hinn 14. juli 2021 til upplysingar
og/eda eftir atvikum frekari athugasemda. Nefndinni barust frekari athugasemdir fra kvartanda
hinn 21. jali 2021. Athugasemdir kvartanda voru sendar hlutadeigandi fasteignasala til
upplysingar og/eda eftir atvikum frekari athugasemda hinn 7. september 2021. Frekari
athugasemdir barust frd hlutadeigandi fasteignasala hinn 17. september 2021. Frekari
athugasemdir barust ekki. I kjoIfarid lysti eftirlitsnefnd gagnadflun lokid.

Kvartandi sendi eftirlitsnefnd i oktdber frekari gégn og upplysingar sem hdn taldi ad
hlutadeigandi fasteignasali hefdi att ad afla og afhenda henni vid kaup & fasteigninni. bar &
medal voru rakamalingar og astandsskodunarskyrsla, dags. 13. desember 2017, yfirlysing
hasfelags, dags. 15. september 2020, par sem hakad var i ad ekki hefdi farid fram Uttekt & astandi
hassins, svo og yfirlysing husfélags vegna sélu eignar [...], dags. 30. september 2021.
Eftirlitsnefnd taldi rétt ad upplysa hlutadeigandi fasteignasala um hinar nyju upplysingar.
Hlutadeigandi fasteignasali upplysti nefndina um ad hun teldi ekki porf & ad svara sérstaklega

fyrir pau gogn.

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og ad unnt
veeri ad taka malid til afgreioslu.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvértunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum, og 66rum gégnum malsins, eru malavextir
beir ad kvartandi keypti fasteign ad [X], ibdd nr. [...], med kaupsamningi, dags. 2. desember
2020, fyrir milligdngu Fasteignasolunnar [C]. T kvértun kemur fram ad kvartandi sé 6satt vid
ba pjonustu sem hlutadeigandi fasteignasala veitti vegna kaupa kvartanda & fasteigninni.
Kvartandi skodadi ibudina a opnu husi hinn 21. september 2020 og fékk afhent soluyfirlit
eignarinnar. Degi sidar, 22. september 2020, gerir kvartandi kauptilbod i eignina sem sampykkt
var hinn 23. september 2020.

[ kvortun er pvi lyst ad i gardi fasteignarinnar sé ad finna storan skur, sk. smahysi, nordan megin
vid hasid sem kvartandi kvedst hafa verid sannfaerd um ad veeri i eigu husfélagsins eda eigenda
fasteigna i [X]. Kvartandi segist ekki hafa spurt Ut i eignarhald a smahysinu pegar han skodadi
eignina a opnu husi, enda hafi han verid viss um eignarhaldid samkvemt framangreindu. begar
kvartandi skodadi gogn vegna kaupa a fasteigninni betur kvedst han hins vegar hafa attad sig &
bvi ad svo veeri ekki. Hafi hun uppg6tvad ad hinn 17. september 2020 hafi yfirlysing verid gefin
ut i kjolfar hasfundar par sem eigendur ad eignarhluta [...] afséludu sér eignarhluta i smahysi
sem stadsett veeri a l0darsvaedi sem snyr ad gongustig milli [X] og [...] og akvedid ad eigandi
eignarhluta [...] yrdi einn sérafnotarétthafi afmarkads I6darsvaedis vegna smahysis.. Umraedd
yfirlysing var mottekin til pinglysingar hja syslumanni 23. september 2020, sama dag og
kauptilbod kvartanda var sampykkt. Yfirlysingunni var pinglyst pann 2. oktéber 2020, tveimur
manudum adur en kaupsamningur var undirritadur.

Kvartandi bendir a ad samkveaemt lysingu & eigninni i sampykktu kauptilbodi hafi verid um ad
reeda ibao [...] ,,&samt 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber, ad engu undanskildu, p.m.t.



tilheyrandi hlutdeild i sameign og lodarréttindum®. P4 hafi komid fram 1 6. gr. 4 bakhlid
kauptilbods ad ef til stadar veeru takmarkanir eda hindranir hvad snertir heimildir og eignarrad
seljanda skuli pess getid i soluyfirliti. I 9. gr. hafi verid ad finna hefdbundna yfirlysingu um ad
fasteignin skuli hafa pann bunad eda réttindi sem voru fyrir hendi vid skodun og/eda eiga ad
fylgja skv. [l6gum, kaupsamningi, 6drum gégnum eda venjum. Kvartandi telur ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki haft hagsmuni sina ad leidarljési vio séluna. Pa dskar kvartandi eftir
upplysingum um pad hvort réttmeett geti talist ad halda husfund rétt fyrir s6lu par sem akvoroun
er tekin um breytt eignarhald & sméahysinu, adeins fjorum dégum fyrir opid has.

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala segir ad af peim gégnum sem varda séluna hafi 4 engan
mata matt stla ad umrett smahysi hafi verid fylgifé ibudar [...] né tilheyrdi sameign eda
[6daréttindum. Hins vegar hafi legid fyrir yfirlysing seljanda um &stand eignarinnar par sem
seljandi upplysti um ad gerdur hafdi verid samningur um smahysid med Yyfirlysingu.
Hlutadeigandi fasteignasali kvedst hafa fengid upplysingar um ad smahysid veeri a 16dinni, ad
til veeri yfirlysing um heimild til ad byggja slikt smahysi af halfu eigenda og ad auki hefdu
seljendur akvedid ad gera upp & milli sin og eiganda ibudar nr. [...] med peim heetti ad umraett
smahysi yrdi séreign eiganda peirrar ibudar en ekki sameiginleg eign peirra. Veeri buid ad rita
nyja yfirlysingu pess efnis og i kjolfar husfundar pann 17. september 2020 hafi yfirlysingunni
verid pinglyst.

Seljendur hafi fyllt Gt blagdid ,,Yfirlysing seljanda um astand eignar* hinn 16. september 2020
par sem getid var um smahysido og samninginn um smahysid. bar hafi sérstaklega komid fram
undir lionum ,,Annad sem seljandi vill koma & framfari* ad tvennt sem hafi komid fram i
spurningalista ad ofan purfi ad athuga, par & medal vardandi afnotarétt ,,af helming af skdr sem
er 4 sameign®. Kvartandi hafi fengid yfirlysinguna athenta vid tilbodsgerdina og einnig 14tid
astandsskoda eignina. Telur hlutadeigandi fasteignasali ad med astandsskodun, yfirlysingu
seljanda um &stand eignarinnar, svo og 6drum fyrirliggjandi gognum, hafi allir peettir 9. gr.
kaupsamningsins verid uppfylltir, p.e. ad fasteign skuli hafa pann binad og réttindi sem voru
fyrir hendi vid skodun og/eda eiga ad fylgja skv. 16gum, kaupsamningi, 6drum gégnum og
venjum. Auk pess hafi kvartandi fengid 6ll fylgiskjol afhent & kaupsamningsfundi og farid yfir
bau. Hafi gogn pess efnis legid fyrir vid tilbodsgerd og verid afhent kaupanda er vérdudu
smahysid, auk pess sem skodunarmadur & vegum kaupanda hafi verid upplystur um smahysid
vid astandsskodun. Hafi hvorki af gégnum né vid kynningu & eigninni matt stla ad smahysio
veeri fylgifé ibudarinnar. Hlutadeigandi fasteignasali telur ekkert athugavert vid pad ad
seljendur setji fram skriflega yfirlysingu um ad smahysid sé séreign eiganda ibadar nr. [...]
prétt fyrir ad yfirlysingin sé dagsett nokkrum dégum &dur en kvartandi meetti i opid hus. bvi er
hafnad ad fasteignasali hafi ekki geett hagsmuna kvartanda vid séluna og bent & ad edlilegt sé
ad klara ymis mal fyrir sélu sem purfi ad ganga fra adur en sala gengur i gegn.

I vidbotarathugasemdum sinum tekur kvartandi fram ad sa adili sem skodadi eignina med
kvartanda hafi ekki spurt um smahysid par sem skyrlega hafi komid fram i yfirlysingu seljanda
sem og i pinglystu skjali i vedbandayfirliti ad smahysid veeri sameign ibGda [...] og [...]. P&
hafi hdsfundur pann 17. september 2020 ekki verid l6glega bodadur, ekki allir eigendur hafi
verid bodadir & fundinn og par af leidandi hafi ekki allir eigendur greitt atkvaedi um breytingu
& afnotum eda eignarétti af smahysinu. Kvartandi segir ad hun hafi fengid afhent gégn en par



hafi komid fram ad smahysid veeri sameign og hafi kvartandi par af leidandi ekki haft frekari
spurningar um pad. Pa hafi einn seljenda bent kvartanda & ad hafa samband vid eigendur ibudar
[...] um afnot & smahysinu. Hafi kvartandi ekki fengid upplysingar i peim samskiptum um ad
buid veeri ad afsala afnotarétti ibudarinnar ad smahysinu. Vid undirritun kaupsamnings hafi
kvartandi ekki fengid afrit af pinglystum yfirlysingum og hafi yfirlysingin fra arinu 2020 verid
feerd til pinglysingar sama dag og kauptilbod var sampykkt. Vedbandayfirlit var pé til stadar og
segir kvartandi ad han hafi ekki vitad betur en svo ad hun hefdi med héndum 61l pau gégn sem
par var greint fra. Hefdi hlutadeigandi fasteignasala hins vegar borid ad fara yfir 611 gégn sem
fagadila vid solu eignarinnar.

[ vidbotarathugasemdum hlutadeigandi fasteignasala er visad til fyrri athugasemda par sem bent
er & ad kvartandi hafi sjalf sagt ad han hafi haldid ad smahysid veeri eign husfélagsins eda
eigenda ad [X]. Hafi kvartandi pannig ekki litid svo & ad smahysid hafi verid fylgifé eda hluti
af peirri fasteign sem kvartandi festi kaup a. Pa hafi yfirlysing fra 17. september 2020 verid
feerd til pinglysingar athugasemdalaust 6had pvi hvort bodad hafi verid rétt til husfundar, sem
hlutadeigandi fasteignasala kvedst ekki fert ad tja sig um. Kvartandi hafi spurt ymissa
spurninga um eignina og astand hennar vid kaupin en aldrei hafi komid fram spurningar um
smahysid eda afnot af pvi. Athugasemd hafi hvorki komid fram vid skodun né vid afhendingu
par sem kvartandi hafi vitad ad smahysid veeri ekki fylgifé fasteignarinnar. Kvartandi hafi
fengid oll gogn er vardi fasteignina afhent vid kaupsamningsgerd an athugasemda. EkKi sé
venja ad afhenda kaupanda upplysingar eda gogn er varda séreign og/eda sérafnotarétt annarra
eigenda i fjolbylishusum. Ef kvartandi hefdi nefnt smahysid eda spurt um pau hefdi hdn hins
vegar fengid 6ll goégn malsins og svarid um ad smahysid veeri ekki fylgifé fasteignarinnar og
ekki fylgi afnotaréttur af pvi vid kaupin.

D. Lagareglur.

I 16gum um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
beim, er fjallad um réttarstddu fasteignasala, storf og starfsheetti, p. & m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I6gum samkvamt. I 1josi umkvortunarefnis telur eftirlitsnefnd rétt ad
upplysa um hlutverk nefndarinnar eins og pad er skilgreint i framangreindum l6gum.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkveaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. T 4. mgr. 19. gr. fsl. kom fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka
a4 moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdio sér tjoni med brotum & starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Med gildistoku
breytingalaga, nr. 19/2021, vid I10g um so6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, féllu ur gildi akveedi
4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laganna, um kvortunarmal. Kvortun pessi barst fyrir 1. september 2021
og verdur pvi afgreidd i samraemi vid akvadi laga nr. 70/2015, eins og pau voru pegar kvortun
var 16go fram.

[ 1. mgr. 20. gr. fsl. sagdi ad eftirlitsnefnd fasteignasala skyldi lata i 1j6s alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaed hennar skyldi



vera. Nefndin skyldi einnig, pegar pess veeri 6skad, lata i 1jos alit & pvi hvort sé er kvartadi hefdi
ordid fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhaed
tjonsins er, ef unnt veeri, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til
skadabotaskyldu fasteignasala.

Samkvaemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki ur agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar. Paer i 5. mgr. 6. gr. sému reglugerdar sett su regla ad eftirlitsnefnd skuli visa malum
fra ef hun telur ad drlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga ad 6dru leyti til
fravisunar.

Strax og fasteignasali feer eign til sélumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki
hefur verid gert soluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja raekilegt yfirlit um
bau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad & séluyfirliti komi fram
oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
begar vid 4, méa atla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. Samkvaemt c-lid 2. mgr. 11. gr. fsl. skal i
soluyfirliti auk almennrar lysingar & fasteign m.a. koma fram upplysingar um astand eignarinnar
og einstakra hluta hennar, par @ medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt
um & eign.

[ 1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti. Hann skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja & vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2.
magr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynist
rangar eda 6fullnzgjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. pa
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkveemt l6gum
um fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkvaemt [6gunum.

[ 1. mgr. 13. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli vid kynningu & eign sem hann hefur til
s6lumedferdar geeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu réttar
0g i sem bestu samraemi vid eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann geeta héfs i lysingum a
eigninni.

[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geeta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og sidareglur
bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, dsanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum. Samkvaemt 2. mgr. 16. gr. fsl. skal 6ll skjalagerd og samningsgerd véndud
0g svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé

0logg.



E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid kvortun, fyrirliggjandi gogn malsins og andmeeli hlutadeigandi
fasteignasala. Eins og kvortun er ur gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gognum lytur
umkvortunarefni malsins ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi veitt kvartanda
fullnaegjandi upplysingar um eignarétt og afnotarétt af smahysi sem stadsett er & sameign
fjolbylishassins. Einnig lytur kvortun ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi fullnaegt
upplysingaskyldu sinni ad pvi er vardar 6flun og veitingu upplysinga um astand fasteignarinnar.

Hvad vardar fyrri patt kvortunar verdur ad lita til peirra gagna sem fyrir liggja. 1 soluyfirliti
fasteignarinnar ad [X] er ekki getid um neinar kvadir & eigninni og 168 og gardi er lyst sem
sameiginlegu. I undirritudu kauptilbodi kvartanda kemur fram i lysingu um eignina ad um sé
ad reeda matshluta [...] ,,asamt 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber, ad engu undanskildu,
p.m.t. tilheyrandi hlutdeild i sameign og I68arréttindum. I kauptiloodi kemur eftirfarandi einnig
fram:

Adilar samnings hafa kynnt sér vedbandayfirlit, yfirlit Pjodskrar Islands,
astandsyfirlysingu seljanda og soluyfirlit fasteignasélunnar, og gera engar
athugasemdir vid pa lysingu sem fram kemur i skjélum pessum:

Eignarheimild seljanda sja afsal: /...]

Lodarleigusamningur sja skjal: /...]

Eignaskiptayfirlysing sja skjal: /.../

Samkvaemt framangreindri lysingu i kauptilbodi var eingdngu kvedid & um pinglystar
frumheimildir en engar kvadir, utan 16darleigusamnings. Fyrir liggur ad pegar kauptilbod var
lagt fram af halfu kvartanda, hinn 22. september 2020, var i gildi pinglyst kvdd, skjal nr. [...],
eda yfirlysing sem hafdi verid pinglyst & fasteignina 6. februar arid 2018 og fdl i sér rétt ad
smahysi sem til st6d ad byggja & sameign 4samt eiganda annarrar ibudar. [ yfirlysingunni sagdi
ad ,,[sJamkveemt eignaskiptayfirlysingu skiptist 168in jafnt til afnota fyrir eigendur hassins.
Lodarsveaedio sem smahysin verda byggd a verda med akvoroun pessari ad sérafnotafleti peirra
eignarhluta sem standa ad byggingu peirra. | pessu felst st kvéd ad eigendur eignarhluta [...]
og [...] ber ad virda umrada- og afnotarétt [...] og [...] sem sérafnotaréttarhafa og 6fugt par
sem smahysin verda byggd. Um leid taka sérafnotaréttarhafar 4 sig stofn-, vidhalds- og
umhirdukostnad vid flotinn.* Sagdi i lokin ad yfirlysingu pessari skyldi pinglyst sem kvid a
alla eignarhluta fjéleignarhussins [X].

Liggur fyrir ad a eigninni er enn kvod i formi yfirlysingar sem méttekin var til pinglysingar
sama dag og kauptilbod kvartanda var sampykkt, sbr. skjal nr. [...], par sem eignarétti
ibadarhluta [...] ad smahysinu var afsalad og pad gert ad séreign eiganda ibudarhluta [...].
Hvorki i soluyfirliti, kauptilbodi né kaupsamningi er kvedid a um umrzadda kvod og er eignin
pannig i 6llum grundvallarskjolum kynnt an kvadar, utan 16darleigusamnings.

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala segir ad vid undirritun kauptilbods og kaupsamnings
hafi 61l gogn sem tilgreind voru a vedbandayfirliti legid fyrir &samt yfirlysingu seljanda um
astand fasteignar og kvartandi haft tekifaeri til ad spyrja fasteignasalann Ut i pau en hafi ekKi
gert pad. | vidbotarathugasemdum kvartanda bendir kvartandi 4 ad han hafi &
kaupsamningsfundi fengid afhent gogn, p.m.t. vedbandayfirlit og yfirlysingu seljanda um



astand fasteignar, en kvedst pé ekki hafa fengid afhentar pinglystar yfirlysingar vegna
smahysis, hvorki fra 2017 ne 2020. Hafi hun ekki vitad betur en ad 61l pau gégn sem talin voru
upp i vedbandayfirliti leegju fyrir & fundinum. T andmeelum hlutadeigandi fasteignasala segir ad
ekki sé venja ad afhenda kaupanda upplysingar eda gogn er vardar séreign og/eda sérafnotarétt
annarra eigenda i fjolbylishdsum. Hefdi kaupandi svo mikid sem nefnt smahysin og/eda spurt
um pau hefdi kaupandi fengid 61l gogn malsins asamt pvi ad vera upplyst um ad smahysid veeri
ekki fylgife né ad afnotarettur fylgdi med kaupum & ibad [...]. Liggur fyrir ad umraddar
yfirlysingar um sméhysi voru ekki medal fylgiskjala vid kaupsamning.

| sambandi vid framangreint ber ad athuga ad su skylda hvilir & fasteignasala ad semja
soluyfirlit, p.e.a.s. rekilegt yfirlit um pau atridi sem mali geta skipt vid sélu & eign, um leid og
hann feer eign til sélumedferdar eda honum falid ad ganga fré kauptilbodi og/eda kaupsamningi
um eign, sbr. 1. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa. Fasteignasala ber ad
geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand
eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar vid a, ma etla ad geti verid grundvollur
akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir
hana, sbr. 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015. Skal m.a. greina fra kvddum og 6drum eignarhéftum,
sbr. d-1id 2. mgr. akvaedisins. Oll skjalagerd og samningsgerd skal véndud og svo Ur gardi gerd
ad hagsmunir beggja adila seu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg, sbr. 2. mgr. 16. gr.
fsl. Fasteignasali ber &byrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi,
enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu, sbr. 2. mgr. 12. gr. laga nr.
70/2015.

Eftirlitsnefndin hefur ekki astaedu til ad stla ad hlutadeigandi fasteignasali hafi visvitandi reynt
ad leyna ahugasémum kaupendum kvdédunum sem voru & eigninni vegna smahysisins.
Samkvaemt fyrirliggjandi gognum virdist sem hlutadeigandi fasteignasali hafi alitio ad gognin
sem vOroudu smahysid veri eigninni ovidkomandi i ljosi pess ad seljendur hoféu afsalad
eignarhluta sinum i sméhysinu og pvi veeri ekki tilefni til ad upplysa sérstaklega um pau gogn.
I pessu sambandi vekur eftirlitsnefndin athygli hlutadeigandi fasteignasala a pvi ad pad er ekki
& hendi fasteignasala ad &kveda hverju sinni hvort og pa hvada kvadir skuli tilgreindar i
sOluyfirliti sem og 6drum sélugdgnum fasteignar. Ad sleppa pvi ad upplysa um kvod a
sOluyfirliti fasteignar, & peim grundvelli ad han sé metin nyjum kaupanda évidkomandi,
samrymist ekki akvaedi d-lidar 2. mgr. 11. gr. fsl. Eftirlitsnefndin beinir par af leidandi peirri
askorun til hlutadeigandi fasteignasala ad baeta rad sitt og geeta ad pvi framvegis ad allar kvadir,
6had efni peirra, komi fram & soluyfirliti eignar og 6drum grundvallargégnum.

Pad er engu ad sidur alit eftirlitsnefndar ad kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjoni vegna skorts a
upplysingum um smahysid i soluyfirliti. | malinu liggur fyrir ad ekkert hafi komid fram i 68rum
gognum, s.s. yfirliti fra Pjodskra Islands, um réttindi ad smahysinu eda ad pad tilheyrdi
fasteigninni. Einnig hefur komid fram i malinu ad smahysid hafi aldrei verid kynnt sem hluti af
eigninni vid skodun né afhendingu eignarinnar og engar athugasemdir eda spurningar af halfu
kvartanda hafi komid fram vardandi smahysid gegnum kaupferlid. Med visan til fyrirliggjandi
gagna og atvika malsins verdur ekki séd ad kvartandi hafi matt lita svo & ad hlutdeild i
smahysinu hafi fylgt kaupum a fasteigninni ad [X]. Auk pess verdur ekki radid ad kvartandi
hafi alitid smahysid vera forsendu fyrir kaupunum. Liggur fyrir ad asteda afsals seljenda &



eignarhluta sinum i sméahysinu hafi verid uppgjor milli seljenda og medeiganda smahysisins.
P& skiptir mali, likt og &dur hefur komid fram, ad hlutadeigandi fasteignasali hefur upplyst um
ad ekki hafi verid litid til smahysisins vid verdmat eignarinnar par sem aldrei hafi komid til
greina fyrir nyjan kaupanda ad hafa afnot af smahysinu. Med visan til alls framangreinds verdur
ekki talid ad skortur & upplysingum i séluyfirliti hafi leitt til tjons kvartanda.

Hvad vardar seinni patt kvortunar telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki aflad
tilskilinna upplysinga og gagna um astand fasteignarinnar. Vid s6lu nagranna kvartanda & ibud
[...]1[X] hafi kvartandi fengid vitneskju um astandsskyrslu sem unnin hafdi verid fyrir husfélag
[X] hinn 13. desember 2017. Eftir ad hafa kynnt sér innihald hennar telur kvartandi ad hun hefdi
ekki keypt fasteignina & sinum tima sékum béags astands eignarinnar.

Skodunarskylda fasteignasala og lysing hans & &standi og eiginleikum fasteignar tekur mid af
bvi sem fasteignasali sér vid skodun fasteignar asamt upplysingum sem hann hefur undir
héndum um astand fasteignarinnar, p.m.t. opinberum upplysingum, sem og upplysingum sem
seljandi fasteignar upplysir um hverju sinni. | pessu sambandi ber ad lita til pess ad
hlutadeigandi fasteignasali afladi yfirlysingar fra formanni hdsfélags sem dagsett er 15.
september 2020. 1 yfirlysingunni er pvi lyst yfir af formanni hisfélags ad Gttekt hafi ekki farid
fram & astandi hassins. Med hlidsjén af pvi og atvikum malsins ad 6dru leyti verdur ekki annad
radid en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi fullnaegt baedi skodunar- og upplysingaskyldu sinni
eftir bestu vitund i samreemi vid &kvaedi 12. gr. laga nr. 70/2015. Er pad pvi nidurstada
eftirlitsnefndarinnar ad kvartandi hafi ekki oroid fyrir tjoni sem rekja megi til brota
fasteignasalans & starfsskyldum sinum eins og peer eru skilgreindar i 16gum ad pvi er vardar
bennan patt kvortunar.

[ lokin er peim tilmaelum beint til hlutadeigandi fasteignasala ad geeta ad skyldum sinum
samkvemt 3. mgr. 10. gr. fsl. um ad afla undirskriftar seljanda & soluyfirlitid og tilgreina
dagsetningu. Afrit af soluyfirliti [X], sem er medal fylgiskjala vid kaupsamning, er einungis
undirritad af kvartanda sem kaupanda eignarinnar en badi undirskrift seljanda og dagsetningu
vantar. Er pvi beint til hlutadeigandi fasteignasala ad geeta ad pvi framvegis.

*k*k

Med visan til alls framangreinds og med hlidsjon af umkvdértunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad fallast ad hluta til 4 rok kvartanda um
ad greina hefai att fra smahysinu i soluyfirliti og ad seljendur ad ibud [...] veeru banir ad afsala
eignarétti sinum ad pvi. Nefndin telur eftir sem adur ad kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjoni
vegna skorts a upplysingunum.

I ljosi pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad fallast & krofur kvartanda ad hluta, mun
kvortunargjald vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar um
eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016. bvi er beint til kvartanda ad vinsamlegast senda
reikningsupplysingar a télvupoéstfang eftirlitsnefndar fasteignasala: enf@enf.is.

Nidurstada eftirlitsnefndar i kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir démstéla med
venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl., sbr. sidari breytingar.


mailto:enf@enf.is

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

Pordur Bogason hrl.,
formadur nefndar

Sandra Mjoll Markusdéttir, 16gfr.,
starfsmadur nefndar



