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Mal nr. 271/2020

M og
V vegna starfsabyrgoartryggingar fasteignasala A

e

Agreiningur um bétaskyldu vegna upplysingagjafar vio solu 4 fasteign.

Gogn.

Malskot dags. 17.08.2020, asamt fylgigognum 1-7.
Bréf'V, dags. 10.09.2020 asamt fylgigognum 1-5.
Vidbotarathugasemdir M, dags. 10.09.20 asamt fylgiskjali.

Malsatvik.

Samkveemt gégnum malsins festu M, i april 2016, kaup a fasteigninni B, en seljendur voru X. Um
haustid vard vart vid leka i eigninni og var agreiningsmal milli M og X vegna pess rekid fyrir
domstolum. Domur Landsréttar i malinu var kvedinn upp hinn 21. juni 2019, og var nidurstadan su ad
X var gert a0 greida M skadabetur ad fjarhad 1.333.368 kr., auk malskostnadar ad hluta. Medan
agreiningur M og X var rekinn fyrir héradsdoémi seldu M B til Y, en kaupsamningur par ad lutandi er
dagsettur hinn 17. jantar 2018. Hinn 26. jini 2018 gerdu M og Y med sér samkomulag vegna
framkominna galla & eigninni, en med pvi féllust M a ad greida Y 1.500.000 kr. 4n vidurkenningar a
pvi a0 um boétaskylda galla hefoi verid ad raeoa.

M krefjast bota ar abyrgdartryggingu A vegna fyrrgreinds samkomulags og byggja krofu sina 4 pvi ad
A hefdi, vid solu eignarinnar til Y, att ad upplysa um domsmalid milli M og X, grundvoll pess og
astandid a ytra byroi B, en galli fasteignarinnar hafi falist i pvi a0 raki myndadist i ibudinni vegna
sprunga a ytra byrdi hassins. Y hafi haft spurnir af malarekstrinum, eftir afhendingu eignarinnar, og i
kjolfario 1atid framkveema astandsskodun, sem hafi leitt i 1jos a0 viogerdir & B veeru 6fullnaegjandi.
Hafi M i kjolfario gengid til samninga vi0 Y i peim tilgangi ad takmarka tjon sitt og greitt henni
1.500.000 kr. vegna umraedds galla. Beint orsakasamband sé milli pess tjons M og hattsemi A, sem i
storfum sinum hafi vanrakt peer skyldur sem & henni hvildu samkvaemt 10.-12. gr. laga nr. 70/2015
um so6lu fasteigna og skipa, enda hafi M tilkynnt A um ad domsmal veri i gangi vegna B, 1 peirri tra
a0 Y yroi upplyst um pad.

{ bréfi V til nefndarinnar er haft eftir A ad M hafi upplyst A um ad leki hefdi komid upp i eigninni og
a0 M hafi h6foad mal gegn X, en jafnframt ad komid hefdi veriod i veg fyrir lekann og ad husfélagiod ad
B abyrgdist pa vidgerd. Hafi A stadid i peirri tri ad malaferlum milli M og X veeri lokid. Eftir a0 Y
hafi fengid eignina afhenta hafi hun frétt ad malaferli steedu yfir vegna hennar og hafi hiin pa komist
a0 pvi ad astand B vari verra en upplyst hefoi verid um. Hafi pad leitt til samkomulags milli M og Y.
{ soluyfirliti, sem gert var i tengslum vid sélu M & B, og hafi verid undirritad af peim, komi ekkert
fram um galla né malaferli vegna peirra. I kaupsamningi milli M og Y komi svo fram ad lekid hafi &
nokkrum stodum i B, en ad pann leka sé btiid ad lagfaera. A0 mati V beri petta hvorki med sér a0 A
hafi vitad, eda matt vita af pvi, ad malaferli veeru i gangi, né ad gallar veeru enn til stadar 4 B. ba hafi
Y sjalf ekki attad sig 4 pvi a0 fasteignin veeri haldin géllum fyrr en hin frétti af umreeddu domsmali
milli M og X. Hafi A pvi ekki getad attad sig & pvi ad urbatur hefou ekki farid fram, pvert a
upplysingar fra M. A hafi pvi fylgt lagaaskilnadi vi0 upplysingagjof vegna eignarinnar og byggt a
upplysingum sem stéfudu fra M sjalfum. Pess utan sé ekki synt fram 4 ad M hafi ordid fyrir tjoni.
doémsmali milli M og X hafi M fengid tildeemdar skadabetur ad upphaed 1.333.368 med voxtum og
drattarvoxtum. Pau hafi hins vegar upp 4 sitt einsdeemi akvedid ad ganga til samninga vid Y svo hin
gengi ekki inn i rekstur pess domsmals.

{ vidbotarathugasemdum M kemur fram ad tjon pad sem pau hafi fengid beett i domsmali gegn X sé
rakid til pess ad fyrri seljandi hafi leynt pau og videigandi fasteignasala upplysingum um galla a4 B.
Tjonid sem M vilji fa beett Gr abyrgdartryggingu A sé hins vegar ad rekja til pess ad A hafi haldid
mikilveegum upplysingum fra Y. Malin séu pvi med 6llu 6tengd. M, sem hafi verid ad selja fasteign i
fyrsta sinn, hafi leitad til A sem sérfreedings. ba liggi fyrir vidurkenning A a pvi ad henni hafi verid



URSKURDARNEFND [ VATRYGGINGAMALUM 393

kunnugt um malaferli milli M og X. Huan hafi, pratt fyrir a0 telja ,,rétt ad upplysa um malaferli ef pau
eru { gangi®, hin vegar akvedid ad paer upplysingar skiptu Y ekki mali. { pvi felist galeysi A og pvi sé
boétaskylda fyrir hendi.

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 tilbtinn 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. P4 kemur fram i j-1i0 1. mgr. 11. gr. ad i s6luyfirliti skuli upplysa um onnur atridi sem kunnugt er
um, svo sem skyrslur um éastand eignar sem gerdar hafa verid. I 1. mgr. 12. gr. kemur m.a. fram ad
fasteignasali skuli sakja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er. [ 2. mgr. 12. gr. kemur
svo fram a0 fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda
ofullnagjandi, enda sé um ad kenna galeysis hans eda peirra er starfa i hans pagu. Enn fremur skal
fasteignasali, sbr. 15. gr. laganna, i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur og
sidareglur bjoda. I 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri 4byrgd & tjoni sem hann eda
starfsmenn hans valdi af asetningi eda galeysi og ad um sakarmat og sonnun gildi reglur
skadabotaréttar.

Af peim gégnum sem fyrir nefndinni liggja verdur ad telja synt ad A hafi verid kunnugt um ad M
hefdu h6fdad mal gegn X vegna galla & B. Samkvaemt frasogn A hafi A po talid ad peim malaferlum
hafi verid loki0o og a0 urbetur hefou farid fram. A hafi stadid i peirri meiningu ad ekki veeri um ad
reeda upplysingar sem skiptu vantanlegan kaupanda mali par sem upplyst hafi verid um umraeddan
leka. Me0Oal gagna malsins er ddagsett s6luyfirlit, sem ber pad med sér ad vera prentad ut hinn 8.
desember 2017 og er undirritad af M. A pvi kemur ekkert fram um neina galla 4 eigninni, né um deilur
M vid fyrri seljendur.  yfirlysingu husfélags sem fylgja skal soluyfirliti kemur fram ad pak hafi verid
lagfeert. Verdur samkveemt framansdgdu ad telja ad s6luyfirlitid uppfylli ad pessu leyti ekki askilnad
11. gr. laga nr. 70/2015. Pannig hefdi A verid rétt ad upplysa um malarekstur milli M og X, svo og um
umfang peirra galla sem deilt var um i pvi mali. Démsmal sem rekid er um galla & fasteign verdur
pannig ad teljast til peirra atrida sem falla undir adurnefndan j-1i0 1. mgr. 11. gr. sbr. og 15. gr. laga
nr. 70/2015. Pa er cinfalt ad grafast fyrir um afdrif domsmala, og verdur ad lita svo a ad
upplysingagjof M til A hafi gefid tilefni til pess.

Hins vegar hvilir jafnframt 4 M a0 syna fram 4 orsakatengsl milli pessa galeysis af halfu A og bess
tjons sem pau telja sig hafa ordid fyrir. Fyrir nefndinni liggja engin gégn er syni fram a4 umfang peirra
galla er enn voru til stadar er Y 1ét astandskoda eignina og er pvi 6rdugt ad leggja mat 4 réttmaeti krofu
Y gagnvart M. ba liggur heldur ekkert fyrir um hvert séluverd eignarinnar, pegar M seldu Y hana,
hefdi verid hefdi verid réttilega upplyst um astand hennar. Er pvi ekki synt fram & orsakatengsl milli
hattsemi A og bess tjons sem M telja sig hafa ordid fyrir. Er par af leidandi 6hjakvaemilegt ad hafha
krofu peirra. Er botaskylda pvi ekki fyrir hendi.

Nidurstada.
M eciga ekki rétt 4 botum r starfsabyrgoartryggingu A hja V.

Reykjavik 6. oktdber 2020
bora Hallgrimsdottir 16gfr.
Gudmundur Stefan Martinsson 16gfr. Hildigunnur Hafsteinsdottir 16gfr.



