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Mal nr. 319/2023

Nafn mélskotsadila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala.
Vétryggingartaki (X)

Skadabdtadbyrgo.

Gogn.
106.  Malskot mottekid 11. september 2023, asamt fylgiskjolum.
107.  Bréf V dags. 18. oktober 2023 dsamt fylgiskjolum.
108.  Vidbotarathugasemdir M dags. 25. oktdber 2023.

Malsatvik.

I malskoti og fylgiskjélum pess kemur fram ad M telji sig eiga rétt til bota ur starfsabyrgdartryggingu
fasteignasalans X. X hafi, vid solumedferd & fasteigninni Y, vanrakt peer skyldur sem & honum hvili
samkvamt 16gum nr.70/2015 um sélu fasteigna og skipa, og er sérstaklega visad til 1. mgr. 11. gr., 2.
mgr. 12. gr. og 1. mgr. 15. gr. laganna. Pannig hafi komid fram i auglysingu um eignina og soluyfirliti
hennar ad ,,tvo merkt bilastaedi tilheyra eigninni asamt staedi vio bilskuar.” Vid sjonskodun M a eigninni
hafi tvo bilastaedi, annad malbikad og hitt malarborid, verid sérmerkt umreeddri ibid og hafi M gert
tilbod i eignina i g6ari trd um ad soluyfirlit og auglysingar innihéldu réttar upplysingar hvad umreedd
steedi vardadi. Kaupsamningur um eignina hafi verid undirritadur i kjolfarid, hinn 22. desember 2020.
Hinn 4. september 2022 hafi M svo borist fregnir af pvi ad Reykjavikurborg aformadi ad reisa ibldarhis
a 160 sinni i nagrenni vio fasteign M, og innan peirra l16darmarka félli m.a. malarborna bilastaedid sem
M hefdu talid ad tilheyrdi Y. Vid nanari eftirgrennslan hafi svo komid i 1jos ad pad bilasteedi veeri utan
I6darmarka pess fjolbylishiss sem Y er i, og ad M attu pvi ekkert tilkall til pess. Frekari upplysingar
um ventanlega uppbyggingu a 16dinni eda kynning vegna hennar hafi ekki farid fram af halfu
borgarinnar. I ljési framangreinds hafi M gert botakréfu i starfsabyrgdartryggingu X hja V, en V hafi,
med bréfi dags. 23. juli 2023, hafnad bétaskyldu & grundvelli pess ad X hefdi ekki brotid gegn skyldum
sinum vid s6luna, en pess utan veeri tjon M 6sannad. Hafi M i framhaldinu aflad mats a verdmaeti pess
bilastedis sem fylgja atti Y. Var nidurstada matsins su ad sanngjarnt og edlilegt veromaeti bilastaedisins
sem fylgja hefdi att Y veeri 2.100.000 kr., og ad um varlega aatlun veeri ad reeda par sem pad ad adeins
eitt aukabilastadi i stad tveggja tilheyri eigninni ryri verdgildi hennar og skerdi s6lumoguleika. Sé pvi
synt fram & tjon peirra. M hafi sjalf litla reynslu af fasteignavidskiptum og hafi treyst pvi ad upplysingar
sem stofudu fra X, veeru réttar, enda verdi ad gera rikar krofur til hans sem sérfreedings. Fara M pvi
fram 4 ad Grskurdad verdi um bétaskyldu Ur starfsabyrgdartryggingu X en einnig krefjast pau
endurgreidslu svokallads umsyslugjalds fasteignasélunnar sem pau hafi innt af hendi samhlida kaupum
ay.

I bréfi V til nefndarinnar kemur fram ad skilyrdi botaabyrgdar séu pripatt. b.e. tjonpoli purfi ad sanna
ad hann hafi ordio fyrir tjéni, ad um hafi verid ad raeda hattsemi sem skadabétaskyld sé ad 16gum og ad
tjonio sé afleiding peirrar hattsemi. Samkvaemt upplysingum fra X hafi pad legio fyrir fra upphafi ad
um hafi verid ad reda merkt sameiginleg bifreidastedi innan og utan l6damarka. Hafi tilhdgun
steedanna byggt & samkomulagi eigenda vidkomandi fasteigna en aldrei verid pinglyst par sem pau veeru
ad hluta utan lI60armarka. Telji X pvi soluyfirlitio fullneegjandi enda ljost ad pau hafi sannanlega verid
merkt viokomandi ibid og 61l opinber gdgn um skréningu syni fram & ad i pvi felist ekki séreign
fasteignareiganda. Hafi soluyfirlitid pvi i reynd verid efnislega rétt og ekki um galeysi ad reda. bratt
fyrir framlagdoa matsgerd, en sénnunargildi hennar markist einnig af pvi ad hennar var einhlida aflad,
telji V pé ekki synt fram & ad tjon hafi ordid. Ekkert liggi fyrir um hvenar Reykjavikurborg hyggist
hefja framkveemdir & sveedinu og pa hafi pad engin ahrif & fasteignamat hvort umratt steedi tilheyri Y
edur ei enda hafi steedid aldrei verid hluti fasteignamats.

I vidbotarathugasemdum M er aréttad ad meta verdi X pad til storfellds galeysis ad setja rangar
upplysingar i soluyfirlit Y, og ad X hafi borid ad stadreyna slikar upplysingar. ba arétta pau ao fyrir
liggi matsgerd sem stadfesti fjartjon peirra. V hafi pa verid bodid, i télvupdsti M til pess dags. 21. jani
2023, ad akveda hver keemi til med ad meta tjonid, en pvi bodi hafi verid hafnad. M lysa einnig peirri
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afstéou sinni ad verdi krofu peirra hafnad sé med pvi fallist 4 ad fasteignasélum sé heimilt ad selja
sveedi sem i raun eru utan l6darmarka.

Alit.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi
fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, &samt skodun kaupanda & eign pegar
vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd
hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. I 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem
fram eiga ad koma i soluyfirliti, og skuli seekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er en
astand eignarinnar, gerd hennar og btnad skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2. mgr. 12. gr. kemur svo
fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda 6fullnagjandi,
enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. I 13. gr. kemur pa fram ad fasteignasali
skuli vid kynningu & eign geeta pess ad upplysingar og lysingar & henni séu réttar og i sem bestu samrami
vid eiginleika og astand eignarinnar svo og ad geeta skuli hofs i lysingum & henni. 1 27. gr. laganna segir
svo m.a. ad fasteignasali beri abyrgd & tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af asetningi eda galeysi
0g ad um sakarmat og sénnun gildi reglur skadabdtaréttar. Um mat a sok fasteignasala gildir svo strangt
sakarmat enda um ad raeda Utselda sérfraedipjonustu.

Fyrirliggjandi eru auglysingar og soluyfirlit vegna Y. bar kemur fram, og er raunar ekki um pad deilt,
ad tvo merkt bilasteedi tilheyri eigninni dsamt staedi vio bilsskar. pad er mat nefndarinnar ad fallast verdi
4 pad med M ad pau hafi matt hafa réttmetar ventingar til pess ad umreedd staedi ,,tilheyrou®
fasteigninni, og ad pau hefdu pvi raunverulegan umradarétt peirra. Fyrir liggur ad adeins annad pessara
steeda er innan l6darmarka og verdur pvi ekki fallist & pad med V ad soluyfirlit hafi ekki verid dndkvemt
ad pessu leyti. Verdur enda ad mida vid, eigi ad leggja pa merkingu i ordalag upplysinga um staedin i
sOluyfirliti ad adeins sé um sérmerkt stedi ad raeda en ekki stedi sem raunverulega ,tilheyri®
fasteigninni, ad X hefdi verid i 16fa lagid ad haga ordalagi med peim hetti og taka pa skyrt fram ad
annad hinna sérmerktu steeda veeri i raun utan l6darmarka. Hafi, eins og haft er eftir X i andsvérum V
,,legid fyrir fra upphafi ad um merkt sameiginleg bilasteedi innan 160armarka og utan l60armarka veeri
a0 reda“, hefoi pa verid hagur vandi fyrir X ad tryggja sér sénnun pess ad hann hafi gert M grein fyrir
pvi. Er pad pvi mat nefndarinnar ad ekki hafi verid naegilega hugad ad askilnadi 1. mgr. 11. gr. laga nr.
70/2015 vid gerd soluyfirlits og ad um hafi verid ad reda rangar eda 6fullnegjandi upplysingar sem X
beri dbyrgd 4. Er pa jafnframt litid til pess ad fasteignasalar eru sérfraeedingar sem bj6da fram pjonustu
sina til almennings og eiga vidsemjendur peirra pa ad geta treyst pvi ad upplysingar sem fra peim stafa
séu réttar og nakveemar og til samraemis vio 13. gr. adurnefndra laga.

pad er hins vegar mat nefndarinnar ad M hafi ekki, eins og sakir standa, synt fram 4 ad pau hafi ordid
fyrir tjoni vegna fyrrgreindrar héttsemi. Fyrir liggur veromat vegna umradds bifreidasteedis, en
sonnunargildi pess verdur ad skoda i pvi 1jési ad pess var einhlida aflad af halfu M. Pa er ekki synt fram
a ad tilvist umradds bifreidasteedis hafi haft ahrif 4 verd pad sem M greiddu fyrir Y, eda ad ahrif pess
a0 sta010d ,.tilheyri“ ekki Y verdi merkjanleg & framtidarséluverOmeeti Y, en réttilega er bent a ad ekki
er tekid tillit til umraedds bifreidastaedis i fasteignamati Y.

Rétt er ad taka fram ad pad er mat nefndarinnar ad krafa M um endurgreidslu umsyslugjalds falli utan
vid verksvid hennar, enda sé frekar um ad raeda krofu um endurgreidslu vegna agalla & pjonustu en ekki
krofu um beetur vegna tjons sem starfsabyrgdartrygging X tekur til. Kemur sa pattur kréfu M pvi ekki
til frekari skodunar.

Nidurstada.
M eiga ekKki rétt & botum ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans X hja V.

Reykjavik, 21. nbvember 2023.

pora Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



