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Mal nr. 98/2022

Nafn mélskotsadila (M)

Nafn varnaradila (V).

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala.
Vétryggingartaki: (A).

Skadabdtadbyrgo.

Gogn.
1. Malskot mottekid 25. mars 2022, dsamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 5. mai 2022, asamt fylgiskjolum.
3. Vidbdtarathugasemdir M dags. 23. mai 2022.

Malsatvik.

I malskoti kemur fram ad i byrjun névember 2021 hafi M gert kauptilbod i fasteignina X sem var i eigu
Y en A fasteignasala hafi annast séluna og Z, adstodarmadur fasteignasala hafi séd um samskipti vid
M. M hafi i addraganda kaupanna gert Z ljést ad annad peirra, M1, atti sogu um alvarleg veikindi vegna
myglu og pad veri pvi forsenda fyrir kaupum ad vidkomandi fasteign veri laus vid
raka/mygluskemmdir. Hefdi, i addraganda kaupanna, verid minnsti grunur um slikar skemmdir, hefdu
M aldrei gert tilbod i X. Z hafi tekid fram ad hun hefdi gert allt til ad ganga Gr skugga um ad ekkert
veeri athugavert vid astand X og ad ekkert i sogu hennar benti til annars. pa hafi Z, i ljési hradans a
fasteignamarkadi, radido M fra pvi ad gera fyrirvara um astandsskodun & X. Eftir ad tilbod M i X var
sampykkt hafi M skodad eignina aftur og pa hafi M1 pegar fundid fyrir ofheemiseinkennum vegna
myglu. Hafi M pa farid fram & ad gera nanari Uttekt &4 X. Vid eftirgrennslan hafi svo komid i 1j6s ad i
kaupsamningi, sem gerdur var um kaup Y a X rumlega ari &dur var getid um rakaskemmdir i bilskdr og
i parketi herbergis i bilskar. M gera athugasemdir vid pad ad Z hafi reynt ad fa pau til ad fallast & pad
skilyroi fyrir Gttekt a X ad pau afséludu ser 6llum rétti til ad byggja a nidurstéou slikrar Uttektar en slikir
starfsheettir séu i hréplegu ésamraemi vid hlutleegnisskyldu fasteignasala sem beri ad gaeta hagsmuna
baedi kaupenda og seljenda. Samkvaemt matsgerd dags. 17. jantar 2022, sem M og Y &fludu, var liklegur
kostnadur vid Urbeetur talinn nema 1,6 milljonum kréna en pad mat hafi byggt a sjénskodun og
meelingum en an pess ad veggir veeru rofnir eda golfefni tekid upp. Eftir afhendingu X, hinn 15. janutar
2022, hafi verid opnad inn i golf og veggi i bilskarnum, p.e. badi i geymsluhluta hans og afstukudu
svefnherbergi, og hafi pa komid i 1jés ad astandid var verra en veenst var og umfang naudsynlegra Grbéta
meira en M hofou gert rad fyrir & grundvelli fyrrgreindrar matsgerdar. Fagmenn aetli pannig ad
heildarkostnadur vid drbztur nemi 3-5 milljonum kréna en pess utan hafi M ordid fyrir ymsum kostnadi,
t.a.m. vegna skammtimaleigu & hisnadi par sem pau hafi ekki getad flutt i X. Y hafi fallist & ad veita
1,2 milljénir i afslatt af s6luverdi og sé pvi fjarri ad fjartjon M sé ad fullu baett.

M telur ad bétaskylda ur abyrgdartryggingu A hja V sé til stadar enda hafi M, & grundvelli laga nr.
70/2015 um s6lu fasteigna og skipa, haft réttmaetar vaentingar til pess ad Z afladi upplysinga um X fra
Y og Ur opinberum skrdm og skyrdi réttilega fra astandi fasteignarinnar i soluyfirliti. Upplysingar i
soluyfirliti hefdu hins vegar verid misvisandi par sem ekkert segi i pvi um rakaskemmdir i bilskdr sem
Y hafi p6 verid kunnugt um enda hafi peim verid lyst i eldri kaupsamningi. M hefdu matt treysta pvi ad
Z kynnti sér opinber gégn um X, p.&.m. umraeddan kaupsamning fra arinu 2020. Jafnvel pd Y teldu ad
vid kaup peirra hefdi verid baid ad koma i veg fyrir vandann, sem i 6llu falli reyndist ekki rétt, hefdi att
ad geta rakaskemmda enda beri ad veita upplysingar um &stand eignar vid s6lu hennar og pau atridi sem
kunnugt er um og varda hana. M hafi sérstaklega spurt um rakavandamal i addraganda kaupsamnings
0g pad hafi verid alger forsenda fyrir kaupunum ad engin slik vandamal veeru til stadar. Z, sem beri rika
sérfredidbyrgd, hafi i pessu samhengi veitt rangar upplysingar og ekki geett hofs i lysingu & astandi X.
P4 hafi hin sérstaklega tekid fram ad ekkert i sogu X benti til annars en ad astand hennar veeri gott hvad
pbetta vardadi. bad hafi augljoslega ekki verid rétt og hafi upplysingar sem veittar voru i addraganda
kaupanna verid rangar og ofullnagjandi og ekki til samreemis vid askilnad laga nr. 70/2015.

V, sem hafnadi bétaskyldu med bréfi dags. 11. febriar 2022, segir i bréfi sinu til nefndarinnar ad Z,
asamt l6ggiltum fasteignasala hja A, hafi framkveaemt s6luskodun & X hinn 17. oktober 2021. ba hafi Y
fyllt Gt eydublad um astand X. I framhaldinu hafi verid Gtbaid séluyfirlit sem studst hafi vid opinberar
skrar, pinglyst skjol og énnur videigandi gogn. M hafi pa fengid ad skoda eignina &dur en opid has var
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haldid. Hafi M2 jafnframt maett 4 opid has asamt systur sinni. Pad hafi ekki verid fyrr en vid pridju
skodun, eftir ad kauptilbod peirra var sampykkt, sem M urdu vor vid eitthvad sem pau vildu lata skoda
nanar. Vid gerd soluyfirlits hafi verid byggt & pvi sem Y ségdu i adurnefndu eydubladi, p.e. ad pau
hefdu ekki vitneskju um raka eda leka i eigninni og hafi Z og A ekki haft astaedu til ad efast um pa
fullyrdingu. P& hafi Y verid i peirri tra vid kaup peirra & eigninni ad komist hefdi verid fyrir raka og
pau hefdu ekki ordid vor vid raka i X & peim tima sem pau bjuggu i fasteigninni. Hafi starfsmenn A pvi
ekki haft forsendur eda astaedu til ad koma upplysingum ar eldri kaupsamningi a framfaeri vid M. ba
liggi ekki fyrir gdgn er syni fram & ad starfsmenn A hefou matt sja pad, med hefdbundinn sjonskodun,
ad upplysingar fra Y veeru rangar eda astand bilskirs med 6drum heetti en lyst var. Kaupsamningurinn
fra 2020 hafi verid ,,6virkt skjal®, p.e. skjal sem var ekki pinglyst pegar soluferlid & X st6d yfir. Enginn
grunur hafi verid um annmarka & X og pvi engin astaeda til ad skoda umrett skjal sérstaklega. bess utan
sé sjaldgeeft ad athugasemdir um astand eigna rati i kaupsamninga enda sé sliks almennt getid i
soluyfirliti. Jafnvel po litid yrdi svo & ad starfsmenn A hefdu att ad kynna sér eldri kaupsamning og
koma athugasemd i honum aleidis pa sé pad svo ad i fyrirvara hans segi ,,Kaupanda er kunnugt um
rakaskemmdir i bilskur, 1 parketi herbergis 1 bilskur...“. Bendi hann ekki til pess ad um raka eda myglu
hafi verid ad reda eda almennar rakaskemmdir heldur adeins skemmdir sem bundnar hafi verid vid
parket i herbergi i bilskdrnum. Sé samkveemt framansdégdu désannad ad starfsmenn A hafi vidhaft
saknaema hattsemi. EKKi hafi pa verid synt fram & orsakatengs| milli peirrar hattsemi og tjonsins sem M
telji sig hafa ordid fyrir en pess utan liggi ekki fyrir sénnun um meint fjartjon M og umfang pess.

I vidbotarathugasemdum M er lyst peirri afstodu ad hefdi skodun & ségu X verid jafnitarleg og Z hélt
fram i samskiptum vid M hefdi arsgamall kaupsamningur ekki att ad fara framhja starfsmonnum A. b4
hafi M, pegar pau urdu vor rakavandamala vid skodun eignarinnar, kannad mdguleika pess ad vera laus
undan samningi vid Y par sem forsendur kaupanna veeru brostnar. bvi hafi verid hafnad. b4 métmeela
M peim malatilbunadi ad ekki tidkist ad skoda ,,0virk skjol enda hvili skylda a fasteignasala a0 afla
upplysinga sem koma eigi fram i séluyfirliti og hefdi hann pvi att ad skoda samninginn. Auk pess séu
synilegar skemmdir vid bilskurshurd sem gefa hefdu att fasteignasala tilefni til nanari skodunar, pratt
fyrir upplysingar frd Y um ad engin pekkt rakavandamal veru til stadar. M hafi spurt sérstaklega um
pessar skemmdir vid skodun eignarinnar og fengid pau svor ad par veeri enginn leki. Er peim skilningi
V ad fyrirvari i eldri kaupsamningi taki adeins til rakaskemmda i golfefni & herbergi pa métmaelt
sérstaklega enda sé um ad raeda baedi raka i bilskir og i gélfefni umraedds herbergis. bess utan eru gerdar
ymsar athugasemdir vid starfsheetti A og samskipti vio M. Hvad vardi fjarhad tjonsins sem slika pa
hvili ekki & M ad syna fram & hana heldur nzgi ad leida likur ad tjoni, enda luti krafa peirra fyrir
nefndinni ekki ad tiltekinni fjarhaed heldur pvi ad bétaskylda sé vidurkennd.

Alit.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geeta pess vandlega ad & séluyfirliti komi
fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar
vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur &kvoérdunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada vero
hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. 1 c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid ad i soluyfirliti skuli
koma fram upplysingar um astand eignar, p.a4.m. um galla sem seljanda/og eda fasteignasala er kunnugt
um a eigninni. 1 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti, og skuli szkja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er en astand eignarinnar,
gerd hennar og bunad skuli hann kynna sér af eigin raun. 1 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad
fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnagjandi, 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 & tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af asetningi eda galeysi og ad um sakarmat og
sonnun gildi reglur skadabétaréttar. Um mat a sok fasteignasala gildir svo strangt sakarmat enda um ad
reeda Utselda sérfraedipjonustu.

Fyrir nefndinni liggur ddagsett soluyfirlit um X sem M munu hafa fengid afhent. Verdur ekki séd ad
par sé getid um neina galla & eigninni, en hun er s6gd vondud og vel skipuldgd. Pa liggur fyrir yfirlysing
Y, dags. 22. oktdber 2021, um &stand fasteignarinnar. Um er ad reda eydublad med tilteknum
spurningum og Y hafa hakad vi0 ,,ja* eda ,,nei* og skrifad athugasemdir eda skyringar vid tiltekin atridi
i partilgerda dalka. Medal pess sem spurt er um er ,,Hefur pt vitneskju um sveppagrodur (myglu) eda
rakaskemmdir af einhverju tagi 1 eigninni?*. Haka Y vid ,,nei* og ekki hefur verid fyllt ut i dalk par sem
6skad er nanari skyringa og athugasemda ef vid 4. Spurningunni ,,Hefur pu vitneskju um raka eda leka
i eigninni?* er svarad 4 sama veg. Pa er einnig spurt ,,Hefur pu vitneskju um sig eda halla i golfum,
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sprungur i veggjum, galla i mtrverki eda pess hattar?* bessari spurningu svara Y jatandi, og segir i
athugasemd ,,murverk brotid af 1 bilskur vid hurd og steining losnud af & sulu uti 4 palli“. Ekki liggur
fyrir hvort M voru sérstaklega upplyst um petta atridi i addraganda kaupanna, en pessa er ekki getid &
sOluyfirliti. Hins vegar liggur fyrir ad skemmdir a mdrverki vio bilskarshurd voru synilegar &
auglysingamyndum af X og ad M spurdu ad sdgn serstaklega um paer og ma pvi atla ad pessi atridi hafi
verid synileg vid almenna sjonskodun. Ekki verdur radid af fyrirliggjandi gégnum ad adrar skemmdir
innan bilskarsins hafi verid synilegar vid hefdbundna sjonskodun, en golfefni mun hafa verid & golfi
bilskdrsins og veggir hans orofnir. Vid nanari skodun, sbr. skyrslu verkfraedistofu dags. 30 nGvember
2021, og skodunarskyrslu matsmanns dags. 16. jantar 2022, kom fram ad fyrir nedan gdénguhurd i
bilskdr voru ummerki eftir raka. pad hvilir sem adur segir & fasteignasala ad kynna sér af eigin raun
fasteign adur en henni er lyst i séluyfirliti, en ekki verdur séd ad krafa sé gerd um meira en almenna
sjonskodun. begar litid er til peirra upplysinga sem lagu fyrir fra seljendum verdur pa ekki fallist & pad
med M ad pad verdi metid fasteignasala til galeysis ad hafa ekki leitad upplysinga i eldri kaupsamninga
um eignina, enda verdur ekki séd ad sérstakt tilefni hafi verid til ad efast um framangreint né ad
hefdbundin sjonskodun hafi gefid slikt tilefni. Askilnadur um ad fasteignasali skuli s&kja upplysingar
um fasteign i opinberar skrar og skyrslur, sbr. 1. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015, verdur péa ekki tulkadur
svo rumt ad i honum felist skylda til ad kynna sér, an frekara tilefnis, eldri kaupsamninga sem kunna ad
hafa verid gerdir um eignina. Verdur pa samkvaemt framansdgou ekki talid ad synt sé ad A eda einstakir
starfsmenn hennar hafi af galeysi veitt rangar upplysingar um &stand eignarinnar en pratt fyrir strangt
sakarmat gilda hefobundnar sénnunarreglur pegar kemur ad skadab6tadbyrgd fasteignasala. pa liggur,
gegn neitun A, ekki fyrir nein stadfesting pess ad Z hafi abyrgst ad eignin veeri laus vid raka, eda ad pad
hafi verid sérstaklega kannad med 6drum heetti en almennri sjénskodun og upplysingadflun fra Y. Er
pbvi ekki synt fram & ad kynning fasteignasala a eigninni hafi ad pessu leyti verid i andstoédu vid 1. mgr.
13. gr. laga nr. 70/2015.

Er pvi, eins og mal petta liggur fyrir nefndinni, ekki synt fram & ad A eda starfsfolk hennar hafi synt af
sér saknama hattsemi vid sdlumedferd & X og verdur pegar af peirri asteedu ad hafna kréfu M um
stadfestingu botaskyldu Ur starfsabyrgdartryggingu A. parf par af leidandi verda 6nnur atridi agreinings
pbessa, t.a.m. vardandi pad hvort M hafi synt fram & tjon umfram pad sem nemur afsletti sem pau hafa
samid vio Y um, pvi ekki tekin til frekari skodunar.

Nidurstada.
M eiga ekKi rétt & bétum Ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala A hja vV

Reykjavik, 21. jani 2022.

pdra Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



