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Mal nr. 410/2021

M og
V v/ starfsabyrgoartryggingar fasteignasalans A hja Vv

Agreiningur um botaskyldu vegna upplysingagjafar fasteignasala.

Gogn.
Malskot mottekid 08.11.2021 asamt fylgiskjolum 1-15.
Bréf V dags. 23.11.2021 asamt fylgiskjolum.
Vidbotarathugasemdir M, dags. 29.11.2021 asamt fylgiskjali.
Malsatvik.

{ malskoti kemur fram ad M keyptu fasteignina X af Y fyrir milligéngu A, med kaupsamningi dags.
25. mars 2021. { séluyfirliti komi fram ad fasteignin sé mjog mikid endurnyjud og ad raf- , vatns-
og frarennslislagnir séu endurnyjadar. P4 séu helstu endurbatur taldar upp og segi m.a.:
,Frarennslislagnir endurnyjadar og lagdar i 100 mm plasti og samhlida pvi voru drenlagnir
endurnyjadar og settur nyr brunnur i 160.“ Eftir athendingu eignarinnar hafi hins vegar komio i 1jos
ad frarennslislagnir voru ekki endurnyjadar med peim heetti sem kom fram i s6luyfirliti heldur
aodeins undir htsinu. Samkvaemt skodun a I6gnunum séu PVC lagnir ut fyrir has. Par taki hins vegar
vid steinldgn sem liggi gegnum adlaega 160 og endi i brunni { horni 16dar parnaesta hiss.  pa 16gn
séu komnar trjaretur og slit og melt s¢ med endurnyjun. Tilbod i nyja plastlogn asamt
jarovegsskiptum og grofjéfnun hljodi upp 4 3.500.912 kr. med virdisaukaskatti.

A grundvelli framangreinds telja M ad upplysingar i soluyfirliti hafi verid rangar og pvi gera pau
krofu um greidslu bota ur abyrgdartryggingu A hja V. M visa til pess a0 Y segist hafa upplyst A um
pao, i tolvuposti dags. 16. febraar 2021, eda daginn adur en soluskodun A for fram, ad
frarennslislagnir hafi adeins verid endurnyjadar undir hiisinu. Sé pad raunin hafi A sannarlega borid
a0 taka pad fram i s6luyfirliti, sbr. c-1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa.
ba beri A abyrgd 4 pvi reynist upplysingar i soluyfirliti rangar eda 6fullnagjandi og um sé ad kenna
galeysi hans eda peirra sem starfa i hans pagu, sbr. 2. mgr. 12. gr. somu laga. A hefodi verid sent
yfirlit yfir helstu framkvaemdir sem Y hefou radist i a fasteigninni, med adurnefndum télvuposti,
dags. 16. februar 2021. M hafi fyrst vitad af tilvist pess skjals pegar Y sendu peim pad, hinn 13.
september s.4., eda eftir a0 dgreiningur var kominn upp.

f bréfi V til nefndarinnar kemur fram ad i fyrsta lagi sé ekki synt fram 4 ad M hafi ordid fyrir
fjartjoni. Engin gogn liggi fyrir um astand lagnanna og ekki sé€ synt fram 4 ad paer séu i 6lagi eda ad
endurnyjun peirra sé naudsynleg. ba sé soluyfirlit efnislega rétt. bPannig hafi peer endurbeatur sem
taldar voru upp i s6luyfirliti heyrt undir umfjéllun um endurbeetur a hasinu sjalfu, en ekkert komi
fram um endurnyjun annarra hluta fasteignarinnar, s.s. frarennslislagnir i 160. ba sé pad éumdeilt ad
frarennslislagnir 1 htsinu hafi verid endurnyjadar og lagdar i 100 mm plast. Enn fremur visi A til
pess ad upplysingar hafi verid faerdar inn i séluyfirlit eftir samtdl vid Y, sem pess utan hafi stadfest
efni soluyfirlitsins med undirritun sinni. Sé ekki synt fram a a0 upplysingar i so6luyfirliti séu adrar
en par sem seljendur, Y, hafi veitt. Hugsanleg abyrgd fasteignasala hvad vardi lysingar 1 s6luyfirliti
og tilgreiningar 4 gdllum takmarkist vid pad sem synilegt s¢ med sjonskodun, komi fram i
upplysingum fra seljendum og upplysingar i opinberum gégnum. Ekki sé pvi synt fram 4 ad A hafi
synt af sér saknama hattsemi. Pa hafi M gert fyrirvara um astandsskodun vid kauptilbod sitt. Pad
leidi til pess ad skodunarskylda peirra var rikari en ella. Hafi pau vi0 slika astandsskodun ekki attad
sig 4 pvi ad umraeddar lagnir lagu i gegnum adliggjandi 168 pa hljoti ad vera dumdeilt ad A hafi ekki
getad attad sig a pvi enda venja ad frarennslislagnir liggi adeins ad 16darmoérkum vidkomandi
fasteignar.

[ vidbotarathugasemdum sem settar eru fram af halfu M er malatilbiinadi V métmelt. Visad er til
sérfredialits vardandi umraeddar lagnir par sem fram komi ad pad sé ekki spurning um ,hvort,
heldur hvenzaer 16gnin komi til med ad gefa sig. Upplysingar sem fram komu 1 soluyfirliti hafi svo
haft ahrif 4 pa akvordun M ad kaupa eignina, og pad hvada verd pau voru reidubuin ad greida fyrir
hana. Fullyrdingum V um a0 ekkert tjon hafi hlotist af er pvi hafnad. ba hljoti, pegar visad er til
,frarennslislagna“ ad vera um ad ra0a frarennslislagnir i heild en ekki adeins innan hussins sjalfs
svo sem V haldi fram. Hvad vardi saknaema hattsemi verdi svo ad beita strongu sakarmati pegar um
fasteignasala sé ad reda. Af halfu A sé pvi ekki motmelt a0 Y hafi sent adurnefnt yfirlit yfir
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framkveemdir 4 X, en ekki hafi fengist skyringar 4 pvi af hverju per hafi ekki skilad sér réttilega 1
umrett soluyfirlit. Pad ad M hafi 1ati0 framkvama astandsskodun leysi A svo ekki undan
16gbundnum skyldum hvad vardi upplysingagjof og gerd soluyfirlits.

Alit:

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geta pess vandlega ad & 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 akvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. I 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali
beri abyrg0 a pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna
galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. I 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri
abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af asetningi eda galeysi og ad um sakarmat og
sonnun gildi reglur skadabotaréttar. Um mat a sok fasteignasala gildir svo strangt sakarmat enda um
a0 rae0a utselda sérfradipjonustu.

Fyrirliggjandi er soluyfirlit A vegna X, og er skodunardagur eignarinnar samkvaemt pvi 17. febraar
2021. Par segir um raf-, vatns og frarennslislagnir ad paer séu ,.,endurnyjadar®. { nénari tilgreiningu
a soluyfirliti segir: ,,Husid hefur verid mikid endurnyjad & sidustu 25 arum og hér ad nedan er
upptalning 4 pvi helsta:* Medal atrida sem talin eru upp er ,,Frarennslislagnir endurnyjadar og lagdar
i 100 mm plasti og samhlida pvi voru drenlagnir endurnyjadar og settur nyr brunnur i 168.“ Pa eru
taldar upp ymsar adrar utanhussframkvaemdir, eins og hellulogn, verénd ut fra nedri head,
endurskipulagning 16dar o.s.frv. Er pvi ljost ad pratt fyrir ad 1 inngangi pessarar upptalningar sé
talad um endurnyjun a ,,hisi*“ gefur lesturinn tilefni til ad atla ad ekki sé adeins um endurbeetur a
htseigninni sjalfri a0 raeda. ba verdur jafnframt ad telja ad pad ad fyrirvaralaust sé tekid fram ad
frarennslislagnir séu endurnyjadar hljoti ad verda skilid sem svo ad um sé ad reda lagnir ad brunni
en ekki adeins innan veggja hussins sjalfs. Verdur pvi ekki fallist 4 malatilbunad V hvad pad vardar
og er pad mat nefndarinnar ad upplysingar i séluyfirliti hafi verid rangar hvad vardar astand
frarennslislagna.

ba liggur fyrir mat sem fengio var i kjolfar myndunar 4 umraeddum 16gnum. Hefur pvi sem sliku
ekki verid hnekkt en par segir: ,,Lagnir undir husi eru PVC lagnir Gt fyrir hts. bar tekur vid steinlogn
sem liggur 1 gegnum 163 vid nr. 60 og endar i brunni sem er i horni 16dar 58. I pa logn eru komnar
trjaraetur 4 kafla og er htin ordin slitin en engin got saust a 16gninni. En par sem petta er steinlogn
pa er petta ekki spurning um hvort, heldur hveneer 16gnin kemur til me0 ad gefa sig.* ba liggur fyrir
tilbod 16ggilds meistara 1 pipuldgnum um utskipti & steinldgninni dsamt jardvegsskiptum og hljodar
pad upp 4 3.500.912 kr. Verdur samkvemt framansogdu pvi ad telja synt fram & ad M hafi ordid
fyrir tjoni vegna rangra upplysinga i soluyfirliti.

Kemur pa til skodunar hvort rangar upplysingar i soluyfirliti um X sé ad rekja til galeysis
starfsmanna A pannig ad leidi til botaskyldu, sbr. 2. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015. Medal gagna fyrir
nefndinni er télvupostur I16gmanns Y par sem pvi er motmeelt a0 umraeddar upplysingar i séluyfirliti
séu fra seljendum komnar. Y hafi, med tolvuposti dags. 16. febriar 2021, sent A lista yfir helstu
framkveemdir 4 peim tima sem X var i peirra eigu. Umraddur listi er medal gagna fyrir nefndinni,
og par segir i 12. 1i0: ,,Frarennsli undir htisinu ntt 100 mm plastror i stad 6" steinréra“. Samkvaemt
pvi sem fram kemur i fyrirliggjandi tdlvuposti 16gmanns Y, dags. 26. oktober 2021, er ekki
agreiningur um ad frarennslislagnir undir htsinu sjalfu hafi verid endurnyjadar. Y hafi pvi veitt A
réttar upplysingar hvad pad vardi, og hvernig A hafi unnid Gr peim upplysingum verdi ad teljast a
hans abyrgd, sbr. 10. — 12. gr. laga nr. 70/2015.

Samkvaemt framanségdu er misreemi milli peirra upplysinga sem Y gafu A, en ekki virdist
agreiningur um ad Y hafi sent A fyrirliggjandi lista yfir helstu framkveaemdir, og peirrar lysingar
sem fram kemur i soluyfirliti. Samkvamt pvi sem fram kemur 1 bréfi V til nefndarinnar visar A til
pess ad upplysingar i séluyfirliti hafi verio faerdar inn eftir samt6l vid seljendur. bvi hafha Y og er
i raun ekki komin fram nein haldbaer skyring a4 umreeddu misreemi i upplysingum um
frarennslislagnir, p.e. hvadan st lysing sem fram kemur 1 soluyfirliti stafar. Eins og hér hattar til
verdur ekki betur sé0 en ad A hafi, fyrir s6luskodun 4 X, haft undir hondum itarlegan lista um
framkveemdir i og vi0 X, og verOur ad telja ad honum hefdi verid i 16fa lagid ad taka hann beint upp
i umraett sdluyfirlit. Hafi sidari upplysingagjof seljenda leitt til umreedds misraemis verdur einnig ad
telja pad a abyrgd A ad bera slikar upplysingar saman vid 4durnefndan lista og hafa tilteekar frekari
skyringar 4 umraeddu misreemi eda gdgn um sidari upplysingagjof Y. I 1josi hins stranga sakarmats
sem hvilir 4 A sem sérfraedingi verdur hann ad bera hallann af sénnunarskorti hvad petta atrioi
vardar.
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Verdur pvi ad telja ad rangar upplysingar i soluyfirliti sé ad rekja til galeysis A. ba leysir pad
fasteignasala ekki undan abyrgd ad Y hafi ad pvi er virdist stadfest efni soluyfirlits med
upphafsstofum sinum. Eins og mal petta horfir vid nefndinni mattu Y enda treysta pvi ad A, sem
pau keyptu sérfraedipjonustu af, fyllti séluyfirlit Gt til samraemis vid per upplysingar sem voru
sannanlega fra peim komnar.

Samkvaemt 6llu framansdgdu eiga M rétt til bota Gr abyrgdartryggingu A. Rétt er po ad arétta ad i
peirri nidurstoou felst ekki afstada nefndarinnar til fjarhadar slikra bota, sbr. sbr. 2. mgr. 3. gr.
sampykkta trskurdarnefndar i vatryggingamalum sem birtar eru med auglysingu nr. 1090/2005 i B-
deild Stjornartidinda.

Nidurstada.
M eiga rétt til bota Gr abyrgodartryggingu A hja V.

Reykjavik 14. desember 2021.
bora Hallgrimsdottir 16gft.

Valgeir Palsson 16gm. Hildigunnur Hafsteinsdottir 10gft.



