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Mal nr. 48/2020

M og
V vegna starfsabyrgoartryggingar loggilts fasteignasala (A)

I's

Agreiningur um greidsluskyldu vegna upplysingagjafar vio fasteignakaup.

Gogn.
Malskot dags. 11.02.2020, asamt fylgigognum.
Bréf 'V, dags. 25.02.2020.

Malsatvik.

Samkveemt gégnum malsins festu M kaup 4 fasteigninni X fyrir milligobngu A, en B var seljandi
eignarinnar. Afhendingardagur X var hinn 23. desember 2018. M byggja i malskoti & pvi a0 fyrir
sO6luna & X hafi legio fyrir ad lagnir fasteignarinnar veaeru skemmdar og kostnadardeetlun vegna
vidgerdanna. Pessar upplysingar hafi stafad fra peim tima er B hafi keypt fasteignina, en komio hafi til
agreinings milli hans og fyrri eiganda og B ad endingu fengid afslatt af kaupverdi X vegna astands
lagnanna. Vid skodun 4 X hafi M spurt B um astand lagna og fengio pau svor ad liklega veeri kominn
timi 4 ad skoda per. Hins vegar hafi B hvorki minnst & tuttekt pipulagningarmeistara sem fram for i
maimanudi 2017 né péa forsdgu sem 14 fyrir vegna astands lagnanna. I mai 2019, eftir ad afsal vegna X
hafdi verid gefid 0t, barust M upplysingar um astand lagnanna og um vitneskju B um astandid.
Samkveemt tilbodi sem M 6fludu sé kostnadur peirra vid vidgerd lagnanna kr. 1.191.429 og krefjast
pau peirrar upphaedar Gr abyrgdartryggingu A hja V en V hefur hafnad botaskyldu. Mali sinu til
studning visa M til nanar tilgreindra akvada laga um fateignakaup nr. 40/2002 og laga um sélu
fasteigna og skipa nr. 70/2015. Er sérstaklega byggt 4 pvi ad B hafi upplyst A um astand lagna og
leitad eftir pvi ad fjallad vaeri um pad i soOluyfirliti en A hafi samt sem adur vanrakt pa
upplysingagjof, og par med synt af sér vitavert galeysi. Pess utan hafi sama fasteignasala haft
milligéngu um kaup B 4 X og pvi hefdi A haft adgang a0 6llum géognum sem lagu fyrir vardandi
fasteignina, p.4.m. um astand lagna og afslatt vegna pess. Hafi s6luyfirlit pad sem M var afhent i
tengslum vid kaupin pvi ekki verid réttilega ur gardi gert. Fasteignasalar beri skadabotaabyrgd vegna
tjéns sem hlyst af rangri eda o6fullnaegjandi upplysingagjof i soluyfirliti og 1jost sé ad yfirlysing um
astand lagna, hefoi hin komid fram i s6luyfirliti, hefou breytt miklu um kaup M & eigninni.

{ bréfi V til nefndarinnar tekur félagid fram ad pad liggi fyrir ad B hafi upplyst A um ad lagfera pyrfti
neysluvatnslagnir fasteignarinnar. B hafi hins vegar ekki tilkynnt A um ad uttekt hefoi fario fram a
16gnunum né ad samid hefodi verid um afslatt af kaupverdi vid solu eignarinnar til B. Vio skodun M a
fasteigninni hafi B svo upplyst pau um a0 lagfera pyrfti neysluagnir. bratt fyrir pad hafi M ekki 1atid
framkvaema tttekt a 16gnunum né gert nokkurn fyrirvara vid kauptilbod. Hafi M po6 haft sému
upplysingar og A um astand lagnanna. Séu pvi engin orsakatengsl milli meints skorts & upplysingum
fra A og meints tjons M. P4 hafnar V pvi ad A hafi haft adgang a0 eldri gognum um fasteignina, enda
hafi adrir fasteignasalar en A komid ad fyrri s6lu hennar og enginn midleegur gagnagrunnur sé a
fasteignasélunni um peer eignir sem par hafi verid til s6lumedferdar, auk pess sem upplysingamidlun
fasteignasala sin 4 milli mundi illa samrymast 16gum um personuvernd og midlun persénuupplysinga
nr. 90/2018. Pa hafi ekkert komid fram um fyrirhugadar framkveemdir eda Uttekt 4 astandi lagna i
yfirlysingu hasfélags X sem var undirritud hinn 5. desember 2018. bvi sé alls 6sannad ad A hafi haft
vitneskju um pa uttekt 4 l6gnunum sem fram for i mai 2017 og um ad B hafi fengio afslatt af
kaupverdi vegna hennar. A hafi einfaldlega treyst peim upplysingum sem stafad hafi fra B en hinn
sidarnefndi hafi visvitandi leynt hann atridum sem vordudu eignina. Jafnframt hafi M synt af sér
tomleti i kjolfar athendingar X, en pau hafi undirritad afsal an athugasemda eftir um tveggja manada
busetu i eigninni, pratt fyrir ad astand lagnanna hefdi ekki att ad dyljast peim pann tima. Athafnaleysi
M bendi til pess ad pad hefdi engu breytt um kaupin p6 astand vatnslagna hefdi verid tilgreint i
sOluyfirliti. Me0 visan til alls pessa hafnar V pvi krofu M.
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Alit.

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi
fram 611 grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign
pegar vid 4, ma «tla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og
hvada verd hann er tilbiinn ad greida fyrir hana. ba er i c-1id 1. mgr. 11. gr. kvedid 4 um ad i
sOluyfirliti skuli m.a. koma fram upplysingar um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt
um. [ 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali beri abyrgd 4 pvi ef upplysingar i soluyfirliti
reynast rangar eda o6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysis hans eda peirra er starfa { hans pagu.
13. gr. er ad finna askilnad um ad fasteignasali, skuli vid kynningu 4 eign sem hann er med til
s6lumedferdar geeta pess ad upplysingar um eignina séu réttar og i samraemi vid eiginleika hennar og
astand. Enn fremur skal fasteignasali, sbr. 15. gr. laganna, i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem
godar vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. [ 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri abyrgd
4 tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af asetningi eda galeysi og ad um sakarmat og sénnun
gildi reglur skadaboétaréttar.

Meoal gagna malsins er skjaskot af tolvupostsamskiptum A og B fra 25. oktober 2018. Medal pess
sem B segir par er: ,,begar kemur ad s6lu pa er rétt ad upplysa mogulega kaupendur um ad pad parf ad
foora lagnirnar og ,,HUsid er i godu standi og utan heitavatns lagna er ekkert sem vid vitum af sem
krefst vidhalds eda adgerda.”. A0 60ru leyti virdast samskipti adila snia ad lysingu eignarinnar i
sOluyfirliti, uppsettu kaupverdi og birtingu auglysingar. Ma pvi telja fullljost ad hinn 25. oktober,
pegar samskipti adila attu sér stad, hafi séluyfirlit vegna eignarinnar enn verid i vinnslu. ba liggur
fyrir nefndinni afrit séluyfirlits vegna eignarinnar, sem ber med sér ad hafa verid prentad Gt hinn 30.
oktober 2018, og stadfesta M ad hafa mottekid og lesid pad i tengslum vid kaupsamningsgerd. bratt
fyrir ad ofangreind samskipti syni ad B hafi upplyst A um ofangreindan galla a eigninni segir i
umraeddu soluyfirliti ad fasteignasala hafi ekki verid bent a galla a eign, og verdur ekki radid af
umraeddu soluyfirliti ad eitthvad hafi verid athugavert vid vatnslagnir eignarinnar. Samkvaemt c-1i0 1.
mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 bar A ad upplysa um petta atridi i soluyfirliti, og verdur ad telja galeysi
hans hvad petta vardar toluvert, ekki sist par sem skriflegar abendingar B um astand lagnanna barust
honum samhlida 60rum abendingum um ordalag og efni séluyfirlits. Verdur ad telja ad A hafi valdid
M tjoni med fyrrgreindri skadabdtaskyldri hattsemi og er pvi fallist 4 botakrofu peirra.

Nidurstada.
M eiga rétt a botum ur starfsabyrgdartryggingu A, 16ggilts fasteignasala, hja V.

Reykjavik, 26. mars 2020.
bora Hallgrimsdottir 16gfr.
Valgeir Palsson 16gm. Hildigunnur Hafsteinsdottir 16gfr.



