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Mal nr. 17/2019

M og
V vegna starfsabyrgoartryggingar fasteignasala X

Skadabotaabyrgo vegna fasteignavioskipta a arinu 2016.

Gogn.

Malskot, mottekid 24.1.2019, asamt fylgiskjolum.

Bréf V, dags. 14.2.2019, asamt afriti kr6fubréfs til V dags. 17.9.2018, greinargerd X dags. 12.11.2018
og skjaskoti af vef Rikisskattstjora.

Tolvupostur 16gmanns M, dags. 18.2.2019.

Malsatvik.

f gognum malsins kemur fram ad i 4glst 4rid 2016 var fasteignin A solumedferd hja fasteignasolunni
X. Hinn 24. agast 2016 gerdi M kauptilbod i fasteignina par sem fyrirvari var gerdur um yfirlysingu
husfélags, sem ekki 1a fyrir pegar kauptilbodid var gert. Umraett kauptilbod var sampykkt af halfu
seljanda samdaegurs. Daginn eftir var lagt fram gagn (st60lud yfirlysing til Gtfyllingar) sem bar nafniod
,yfirlysing husfélag A 14 A, 1. og 2. haed* undirritud af seljanda sem ber med sér ad ekkert starfandi
husfélag veeri til stadar, auk pess sem aritun ,,Ekkert husfél. starfandi ad pvi ég best veit.” og sa aritun
undirritud af nafngreindum héradsdomslégmanni, sem virdist hafa verid pinglystur eigandi annars
hluta husnadisins. Vid undirritun kaupsamnings 14. oktober 2016 14 m.a. ad auki fyrir ,,yfirlysing um
eignarskipti® vardandi A dags. 6. juni 1975. Afhending eignarinnar for fram 30. jantar 2017 og afsal
gefio ut sama dag. Rumu ari sidar, eda 1. mars 2018 fékk umbodsmadur M tilkynningu i télvupodsti
um fyrirhugadan fund i husfélagi vegna AA par sem std0 til ad bera undir fundinn fyrirhugadar
utanhtissvidgerdir. 1 kjolfarid komst M ad pvi ad hus pad sem A tilheyrir hefur tengsl vid AA og
eignarhluti hans um 14% af AA.

M telur a0 X hafi veitt rangar upplysingar a soluyfirliti vio s6lu A par sem eignarhluti i AA hafi ekki
verid sérstaklega tilgreindur og par af leidandi veittar rangar upplysingar um husfélag eignarinnar skv.
16gum um fjoleignarhus nr. 26/1994. M visar til pess a0 hluti af skyldum 16ggilts fasteignasala eins og
X sé a0 sja til pess a0 gogn skv. 25. gr. somu laga, kynning seljanda 4 upplysingum um skiptingu
eignarhluta i fjoleignarhasi og starfsemi husfélags, liggi fyrir og reekilega kynnt kaupanda adur en
kaupsamningur er undirritadur. M telur ad X hafi att ad sja a0 skyrari gogn pyrftu ad liggja fyrir med
hliosjon af utliti huseignarinnar og visar 4 bug sjonarmidum um ad forsvarsmadur M hafi verid sa
sérfredingur i fasteignavioskiptum ad sambeerilegar krofur séu gerdar til hans um ad rannsaka
sérstaklega umradda huseign m.t.t. pessa. M telur a0 X hafi brotid gegn 10.-12. og 2. mgr. 16. gr. laga
nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa med umraeddri hattsemi sinni og ad M hefdi ekki fest kaup a
umraeddri eign ef réttar upplysingar hefou legid fyrir. M telur ad svér V og X séu misvisandi um
hvada upplysingar var rétt ad leggja fyrir vid gerd kaupsamnings og visar til pess a0 fasteignasala
megi vera ljost ad skilgreina purfid hvad sé hus i skilningi laga um fj6leignarhts nr. 26/1994 og ekki
dugi a0 visa til eignaskiptasamnings fra arinu 1975 i pvi samhengi. M telur ad 16gin séu skyr um
hvernig skilgreina eigi his og einfold sjonskodun hefdi att ad syna starfsmonnum X ad frekari gagna
var porf vi0 undirritun kaupsamnings um A. Auk pess visar M pvi 4 bug ad ordalag i yfirlysingu
husfélags AA um a0 engar framkveemdir veeru yfirvofandi hafi pydingu i malinu.

V visar til pess a0 eignaskiptayfirlysing hafi legid fyrir vid gerd kaupsamnings um A og par med allar
upplysingar um eignarhlut i sameign. I 1josi pess ad M sé fasteignafélag verdi ad gera rad fyrir
sérpekkingu pess ,,a0 reka og sysla med fasteignir®. M hefoi pvi att einnig ad vera 1jost hvada skyldur
fylgdu A skv. eignaskiptayfirlysingunni. Einnig visar V til nylegra domafordeema um ad kaupandi geti
ekki gert skadabdtakrofu a fasteignasala vegna augljosra galla. V visar einnig til pess ad engar
opinberar skrar séu haldnar um husfélog og ekki hafi verid augljost a0 fasteignasala hefdi matt vera
lj6st hvernig tilhdgun vegna eignarhlutans ad A veri hattad. Pessu til vidbotar visar V til pess a0
pegar M gerdi kauptilbod i agast 2016 hafi ekki verid fyrirhugadar framkvamdir i hasfélagi sem
tengist AA og pannig sé 6ljost hvada tjon pad feli i sér fyrir M a0 hafa ekki haft umreeddar

upplysingar.
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Alit.

Agreiningur mélsins Iytur fyrst og fremst ad pvi hvort fasteignasalar X hafi sinnt skyldum peim sem
tilgreindar eru i 16gum nr. 70/2015 um sélu fasteigna og skipa med fullnaegjandi heatti. Nanar tiltekid
hvort upplysingar i séluyfirliti hafi verid i samreemi vid 10.-12. gr. laganna og ad geett hafi verid ad
fyrirmeelum i 2. mgr. 16. gr. um ad samningsgerd hafi verid svo Gr gardi gerd ad hagsmunir beggja
adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig hafi verid glogg. Stadfest er i gdognum malsins ad vid
gerd kaupsamnings um A hafi legid fyrir skriflegar upplysingar um ad ekkert formlegt husfélag hafi
verid starfandi og gdégn um eignaskipti hafi verio fra arinu 1975 par sem fjallad var um miklu mun
fleiri eignarhluta en A, nanar tiltekid htisnumerin 2-24.

begar litid er til pessa matti starfsmonnum X vera 1jost ad 16g um um fjdleignarhus nr. 26/1994 giltu
um fasteignina A. Verdur ad gera paer krofur til 16ggiltra fasteignasala ad peir kynni sér sérstaklega
hvad sé eitt hus 1 skilningi laganna pegar upplysinga er aflad um stoou husfélaga 1 1j6si pess ad pad er
sérstaklega kvedid 4 um pad i h.lid 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 ad i soluyfirliti fasteignar skuli
koma fram upplysingar um ,,...htsgjold og yfirstandandi eda ventanlegar framkvemdir sem buid er ad
akveda 4 fundi husfélags, s¢é um fjoleignarhis ad reda, og um stédu eiganda gagnvart hlissjodi og
framkvemdasjodi husfélags. bau gogn sem starfsmenn X 6fludu fra seljanda um ad pad veri ekki
starfandi husfélag samhlida pvi ad eignaskiptayfirlysing var fra arinu 1975 verdur a0 lita 4 sem skyra
visbendingu um ad kanna purfi sérstaklega hvernig malum sé hattad. I pvi skyni er auk pess
sérstaklega visad til tilvisunar i greinargerd X dags. 12. november 2018 par sem vitnad er til
tolvuposts seljanda til 1ogmanns M dags. 17. april 2018. 1 peim télvuposti segir seljandi: ,,Vid
skyroum fra pvi, hvorutveggja simleidis og 4 fundi & fasteignasdlunni, ad ég greiddi ekki i hiissjod, en
hefdi tekid patt i sameiginlegu vidhaldi A og AA. I pessum ordum, sem ekki virdist hafa verid
sérstaklega motmeelt af halfu X eda V, felast upplysingar sem hefou enn frekar att ad vekja athygli
starfsmanna X 4 pvi ad kanna yrdi sérstaklega hvada hushluta i 2-24 husnumerid A tilheyrdi i
skilningi laga um fj6leignarhus. Verdur pvi fallist & ad upplysingar sem lagu fyrir i soluyfirliti og
gdégnum vid kaupsamning hafi ekki verid nagilega skyrar eda uppfyllt skilyroi tilvitnadra akvaeda laga
nr. 70/2015. 1 1j6si pess ad fasteignasali er sérfrodur um fasteignavidskipti og hefur einkarétt vegna
starfsemi sinnar verdur ad gera strangar krofur til hans. VerOur pvi ad meta honum pad til galeysis ad
geeta ekki negilega vel ad fyrirmelum laganna. Greidsluskylda ar abyrgdartryggingu X hja V byggist
4 skadabotadbyrgd skv. islenskum 16gum og verdur ad lita svo 4 ad skilyrdi hennar séu uppfyllt. pvi
felst ekki afstada til fjarheedar mogulegs tjons M. Ekki verdur heldur talid sannad ad forsvarsmadur
M hafi synt galeysi sem leidir til medabyrgdar.

Nidurstada.
Fallist er a4 botaskyldu Ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala X hja V.

Reykjavik, 19. mars 2019.

bora Hallgrimsdottir 16gfr.
Valgeir Palsson 16gm. Geir Arnar Marelsson 16gm.



