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M og
V v/ Starfsabyrgdartryggingar fasteignasala. X

Skadabotaabyrgo. Sérfraediabyrgo.

Gogn.
Malskot moéttekid 23. november 2021, asamt fylgiskjolum.
Bréf V, dags. 5. jantar 2022, dsamt fylgiskjolum.
Bréf M, dags. 6. febraar 2022, kauptilbodi og athugasemdum M til eftirlitsnefndar
fasteignasala.
Malsatvik.

Af gbgnum malsins ma rada ad M seldi huseign sina Z med kaupsamningi dags. 9. névember 2017.
f peim kaupsamningi var akvaedi i 19. gr. sem hljoédar svo: ,,..seljandi mun sja um fragang 16dar i
samvinnu vid 16darhafa 4 160armdrkum lodanna.“ Af somu gégnum ma rada ad fasteignasalarnir
F1 og F2 hafi komid ad sélunni f.h. fasteignasélunnar X. Huseignin Z var ekki auglyst heldur verda
gbgn malsins ekki skilin 60ruvisi en a0 tilbod hafi komid fra kaupanda til M fyrir milligéngu F1 og
umraeda um mogulegt verd fyrir huseignina hafi verid vid fasteignasalann F2. [ jantar 2018 hafi
athending farid fram og stuttu sidar hafi verid haft sambandi vid kaupbanda eignarinnar vardandi
fragang 160ar og afsalsgreidsla hafi dregist par til samkomulag hafi nadst vid 160arhafa Z vegna
fragangs l60arinnar.

M telja X bera skadabotaabyrgd vegna hattsemi F1 og F2 vid s6lu huseignarinnar Z. Af malskoti
verdur ekki annad radid en ad tjon M felist i pvi a0 hafa ekki fengid greidda afsalsgreidslu fyrr en
um premur arum eftir ad st greidsla atti ad berast skv. kaupsamningi, um vorid 2021. Einnig verdur
malatilbunadur M ekki skilinn 60ruvisi en M telji sig hafa ordid fyrir tjoni vegna pess ad verd
huseignar hennar hafi verio leegra en almennt hafi verid 4 sambaerilegum huseignum. Roksemdir M
um skadabotaabyrgd X byggjast fyrst og fremst 4 pvi ad ndin tengsl hafi verid milli fasteignasalans
F1 og kaupanda huseignarinnar Z og med pvi ad upplysa ekki um slik tengsl hafi F1 og F2 ekki
sinnt skyldum sinum skv. 16gum nr. 70/2015, nanar tiltekid 14. gr. laganna par sem kemur fram a0
fasteignasalar eigi a0 vera sjalfstedir og 6hadir i storfum sinum og tilkynna hvort hann eigi
einhverra hagsmuna ad geeta vid solu. Einnig visar M til pess ad 1 15. gr. somu laga komi fram ad
fasteignasali skuli leysa af hendi storf sin sem godar vidskiptavenjur og sidareglur bjoda og lidsinna
baedi seljanda og kaupanda. Einnig bendir M 4 9., 10., 12., 14. og 27. gr. laganna mali sinu til
studnings. M gerir i malskoti grein fyrir sogu huseignarinnar Z sem byggd var 2008 og peirri
athugasemd sem gerd var i lokatttekt 2016 um ad fragangi 160dar veeri 6lokid. M gerir auk pess grein
fyrir framkvemdum sem farid var i med eiganda huseignar vid hlid Z og hversu erfitt pad hefdi
verid a0 na i eiganda 160ar ad Z til ad ganga fra samkomulagi um endanlegan fragang. M lysir
samskiptum sinum vi0 F1 i addraganda s6lu 4 huseigninni Z og peim ahrifum sem F1 hafoi 4
sampykki M 4 kaupverdi hliseignarinnar Z, an pess ad hun yroi auglyst sérstaklega eda sost eftir
60rum tilbodum. Einnig er gerd grein fyrir undirritun soluyfirlits, skipti milli fasteignasala,
athugasemdum M vid efni s6luyfirlits og addraganda pess ad fyrmefnd 19. gr. kaupsamnings var
ordud sem og upplysingum sem M kvedst hafa 1atid kaupanda i té vardandi l6darfragang. M lysir
pvi ad pad hafi ekki verid fyrr en vid undirritun kaupsamnings ad henni hafi verid gerd ljos
vinkonutengsl F1 og kaupandans og visar M til fjolda feerslna & samfélagsmidlum milli F1 og
kaupandans. M kvedst hafa gert skyrlega grein fyrir malum hvad vardar fragang l6dar og F1 og F2
hafi getad leitad fanga i opinberum gognum til stadfestingar a4 pvi hvernig malum veeri hattao, t.d.
lokauttekt huseignarinnar. M telur einnig ad F1 og F2 hafi ekki sinnt skyldum sinum vid ad reyna
ad leysa ur agreiningi sem komid hafi upp i jantiar 2018 vegna fragangs 16dar og peer tillogur sem
komid hafi fram um uppgjor afsalsgreidslu hafi ekki veri0 til pess ad leysa malid eda veita M pad
lidsinni sem hin hafi att rétt 4. Samandregid telur M ad tjon hennar felist i pvi ad hafa purft ad
greida X solupoknun, eigi 6greiddan 16gfraedikostnad sem og vexti af afsalsgreidslu. Einnig telur M
ad tjon hennar felist 1 pvi ad s6luverdmeeti hiiseignarinnar Z hafi verid of lagt og allt megi rekja til
pess ad F1 og F2 hafi ekki sinnt skyldum sinum sem 16ggiltir fasteignasalar.

V hefur hafnad botaskyldu og telur a0 F1 og F2 hafi ekki brotid gegn starfsskyldum sinum sem
fasteignasalar. V visar til pess a0 F1 hafi visad til kaupanda sem vinkonu sinnar i samskiptum vid
M og tengsl F2 vid paer séu eingdngu pau ad pau hafi gengid 1 sama grunnskola. Einnig bendir V &
ad vidskiptasamband hafi verid milli F1 og M. Hvad verdmat 4 huseigninni Z vardar pa visi M til
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verdmats F1 upp 4 harra verd en tilbod kaupanda var og M hafi verio i l6fa lagid ad hafna pvi tilbodi
og leita annarra tilboda i eignina. Ekki sé¢ synt ad verdid hafi verid annad en sanngjarnt og edlilegt.
V telur einnig ad M hafi radist i framkvaemdir an leyfis eigenda 160ar ad Z og sa 16darhafi hafi gert
athugasemdir vid Reykjavikurborg i névember 2017 vegna pessa. V telur ad M hefoi att ad upplysa
um petta med skyrari heetti vio sélu Z og telur V ad um verulegan agalla hafi verio a0 reda sem M
hefdi purft ad leysa tr fyrir undirritun kaupsamnings. Akvaedi 19. gr. kaupsamnings hafi hins vegar
verid skyrt um skyldu M til ad ganga fra 160 og peirri framkvaemd sem hafin hafi verid adur en til
s6lu 4 eigninni kom.

Alit.

Af sampykktum fyrir trskurdarnefnd i vatryggingamalum verdur radid ad nefndin fjallar um
agreining um boétaskyldu milli malskotsadila og vatryggingafélags. Su vatrygging sem a reynir i
pessu mali er starfsabyrgdartrygging fasteignasala og botaskylda tr slikri vatryggingu byggir 4 pvi
a0 fasteignasali eda fasteignasalar hafi synt galeysi i storfum sinum sem leitt hafi til tjons. Starfssvid
nefndarinnar er ekki pad sama og Eftirlitsnefndar fasteignasala, en i gdgnum malsins kemur fram
a0 M sendi erindi til Eftirlitsnefndar fasteignasala vegna samskipta sinna vid F1 og F2 en st nefnd
visadi malinu fra med visan til akveeda um timafresti.

[ pessu méli verdur einungis leyst ur peim &greiningi sem uppi er um bétaskyldu ur
starfsabyrgoartryggingu fasteignasala hja V, p.e. hvort M hafi ordid fyrir tjoni sem skadabotaabyrgd
F1 og F2 nai til sem fasteignasala fasteignasolunnar X.

Ljost er af vidamiklum gdgnum malsins ad ekki var sami skilningur milli M og F1 og F2 a pvi
hvernig eigi ad lita a4 tengsl milli adila eda hvad atti eftir a0 gera vardandi fragang 160ar pegar
kaupsamningur um huseignina Z var undirritadur 9. névember 2017. Ljost er b6 ad M sampykkti
tilbod M vegna soluverds Z og pannig komst 4 samningur um kaup a fasteigninni sem sidar var
stad0festur med undirritun og sérstoku akveedi 19. gr. samningsins um ad M atti ad sja um fragang
16dar i samvinnu vid l6darhafa Z 4 160armorkum 160anna. Verdur pad akveedi ekki skilid 60ruvisi
en ad sa fragangur hafi pvi att ad vera a kostnad M. bar krofur sem beindust sidan ad kaupanda eftir
athendingu Z fra 160arhafa og sa mogulegi misskilningur og fleekja sem upp kom vid ad reyna ad
leysa ur slikum kréfum er sjalfstedur agreiningur sem ekki verdur sé0 ad F1 eda F2 hafi geta0 leyst
ur eda hafi vidhaft einhverja pa hattsemi ad dregist hafi & langinn ad leysa ur peim malum. Ekki
verdur heldur fullyrt af gdgnum malsins ad tengsl kaupanda og F1 hafi radio séluverdi eignarinnar
en M haf0i sjalfsteedan rétt til pess a0 afla annarra tilboda i huseign sina eda leita alits annarra
fasteignasala hvad vardar verd. Engar stadfestar upplysingar liggja fyrir um ad M hafi getad fengid
heerra verd fyrir Z. M skrifadi, eins og adur segir, undir kauptilbod med sdluverdi og kaupsamning
um ad hun szi um endanlegan fragang 160ar. Ekki verdur af gégnum malsins talid sannad ad
hattsemi F1 eda F2 hafi verio pessi edlis ad hun hafi leitt til skadabotaskylds tjons fyrir M, en
umfjdllun nefndarinnar einskordast vid pad. Hallann af sénnunarskorti ber M sem hefur ekki synt
fram & botaskyldu Ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala.

Niourstada.
M 4 ekki rétt 4 botum ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala X hja V.

Reykjavik, 1. mars 2022. )
bora Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



