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Mal nr. 83/2024

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgoartrygging fasteignasala.
Vatryggingartaki (X)

Skaoaboétaabyrgo.

Gaogn.
1. Malskot dags. 29. febraar 2024, asamt fylgiskjolum.
2. Bréf'V dags. 22. mars 2024.
3. Vidbotarathugasemdir M dags. 29. april 2024.

Malsatvik.

[ malskoti og fylgiskjolum pess kemur fram ad M telji sig eiga rétt til bota Gr starfsabyrgdartryggingu
fasteignas6lunnar X. M hafi, fyrir milligbngu fasteignasalans Y, sem starfi hja X, fest kaup &
fasteigninni Z, med kaupsamningi dags. 27. februar 2023. Fljotlega eftir athendingu hafi M ordid vor
vid galla 4 eigninni og medan vidraedur stodu yfir vegna peirra galla hafi skolp byrjad a0 flada ur
sturtubotni i Z. Vid myndun frarennslislagna hafi komid i lj6s ad par vaeru onytar, gotottar og
narliggjandi tré skotid rétum um peer. burfi pvi ad endurnyja allar frarennslislagnir. betta hafi komid
M i opna skjoldu par sem tekid var fram i soluyfirliti vegna eignarinnar ad lagnir veru ad sogn
eiganda i lagi auk pess sem yfirlitsblad seljanda hafi gefid i skyn ad ekkert benti til annars en ad lagnir
veru i lagi. M og seljandi hafi komist ad samkomulagi um afslatt af kaupverdi, ad fjarhaed 2.174.417
kr., vegna lagnanna og hafi afsal vegna eignarinnar verid gefio ut 4. agust 2023. M hafi fengio nokkur
tilbod i verkid og hafi pad hagstadasta hljodad upp a 3.500.000 kr. auk vsk. Pad tilbod taki hins vegar
adeins til endurnyjunar lagnanna en ekki til endurnyjunar 4 goélfefnum og fjarlegingar 4 trjdm sem
standi vid fasteignina. Sé pvi ljost ad tjon M sé mun meira en sem nemur fyrrgreindum afsleetti af
kaupverdi. M krefjast bota ur starfsdbyrgdartryggingu fasteignasélunnar X & grundvelli pess ad Y hafi
vanrakt per skyldur sem 4 henni hvili samkvamt 16gum nr.70/2015 um sélu fasteigna og skipa, og er
sérstaklega visad til 1. mgr. 12. gr., 2. mgr. 12. gr., 1. mgr. 13. gr. og 1. mgr. 15. gr. laganna. Um storf
fasteignasala gildi pa strangt sakarmat og beri hann abyrgd a pvi tjoni sem hann eda starfsmenn hans
hafa valdid af asetningi eda galeysi, sbr. 27. gr. laganna. Telja M ad galeysi hafi falist 1 pvi a0 segja i
soluyfirliti ad lagnir vaeru ad sogn seljanda i lagi, enda hafi samkvamt upplysingum i yfirlitsbladi fra
seljanda legi0 fyrir ad hann hafi i raun ekkert vitad um astand lagnanna. bar hafi adeins komid fram
a0 lagnirnar hafi sidast verid myndadar fyrir nokkud moérgum arum og ekkert komid upp sidan. Hefdi
fasteignasala pvi borid ad segja i soluyfirliti ad astand lagna veeri 6pekkt eda ekki vitad. Hafi pvi verid
um rangar og villandi upplysingar ad reeda enda engin haldbar gdgn sem studdu pa stadhaefingu ad
lagnir veeru 1 lagi. S¢é botaskylda ur starfsdbyrgdartryggingu X samkvamt 6llu framansogou til stadar.

[ bréfi V til nefndarinnar kemur fram ad félagid hafi hafnad krofu M med bréfi dags. 21. agust 2023.
V telur pa ad Y hefoi purft a0 hafa greidan adgang ad betri upplysingum en fram komu i umraddu
yfirlitsbladi svo ordalag soluyfirlits verdi metio henni til galeysis. Ekki verdi gerdar paer krofur til
fasteignasala ad peir sannreyni astand lagna sem ekki séu synilegar. Pa visar V til pess ad fyrir liggi
fremur itarleg lysing seljanda & astandi eignarinnar og hafi st lysing verid soluyfirlitinu til fyllingar.
bar komi fram ad lagnirnar hafi verid myndadar fyrir nokkrum arum og hafi verio lagi pa. Liggi pvi
fyrir sonnun pess ad upplysingar i soluyfirliti séu i samraemi vid peer upplysingar sem seljandi hafi
veitt og talid réttar. Verdi upplysingar i soluyfirliti pvi ekki metnar Y til galeysis.

[ viobotarathugasemdum M er aréttad ad skv. 1. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015 beri fasteignasala ad
afla sjalfur peirra upplysinga sem fram koma i soluyfirliti, og sé st skylda 6had upplysingaskyldu
seljanda. Beri fasteignasala pvi ad sannreyna par upplysingar sem stafa fra seljanda og sé¢ pad ekki
unnt beri engu ad sidur ad skoda per upplysingar med gagnrynum huga og meta hvort adsteedum sé¢
rétt 1yst. M telji pannig ekki ad Y hafi borid ad sannreyna astand lagnanna heldur hafi henni matt vera
ljost ad myndataka lagna fyrir ,,nokkud moérgum arum® geefi ekki endilega rétta mynd af astandi peirra
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vi0 s6luna og hefdi ordalag soluyfirlitsins att ad endurspegla pad. Hefdi astandi lagnanna verid
réttilega lyst sem ,,0pekktu* hefdi pad enda skapad tilefni til astandsskodunar af halfu M.

Alit.

Samkvemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi
fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda 4 eign
pegar vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og
hvada verd hann er tilbGiinn ad greida fyrir hana. I 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla
upplysinga sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti, og skuli saekja upplysingar i opinberar skrar og
skyrslur ef unnt er en astand eignarinnar, gerd hennar og bunad skuli hann kynna sér af eigin raun. { 2.
mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynast
rangar eda Ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. [ 13. gr.
kemur pa fram ad fasteignasali skuli vid kynningu & eign geeta pess ad upplysingar og lysingar a henni
séu réttar og 1 sem bestu samremi vid eiginleika og astand eignarinnar svo og ad geeta skuli hofs 1
lysingum & henni. [ 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri 4byrgd 4 tjoni sem hann eda
starfsmenn hans valda af &setningi eda galeysi og ad um sakarmat og sonnun gildi reglur
skadabdtaréttar. Um mat a sok fasteignasala gildir svo strangt sakarmat enda um ad rada Utselda
sérfreedipjonustu.

Fyrirliggjandi er annars vegar soluyfirlit, sem ber pad med sér ad hafa verid prentad 1t hinn 24. jantar
2023, og hins vegar 6dags. yfirlit seljanda um astand Z. Ekki verOur annad radio af malflutningi M en
ad yfirlysingin hafi fylgt soluyfirliti vid kynningu & eigninni gagnvart peim. { soluyfirliti segir um
astand frarennslislagna ad par séu ,,ad sogn eiganda i lagi“. [ umraddu yfirliti segir nanar um petta
atrioi: ,,Skolplagnir voru myndadar fyrir nokkud moérgum arum og voru i lagi. Ekkert sem bendir til
annars en ad svo sé enn.” Pess verdur ekki krafist af fasteignasala eda seljanda fasteignar ad astand
lagna sé sérstaklega sannreynt eda rannsakad itarlega i addraganda solu. Framangreinda lysingu ber
a0 talka i pvi 1josi, p.e. ad ekkert vio daglega notkun hafi bent til pess ad lagnirnar vaeru i 6lagi og ad
peer hafi verid myndadar ,,fyrir nokkud mérgum arum.* b6 fallast megi 4 pad med M ad nakvaemara
hefdi verid ad segja i soluyfirliti ad astand lagna veaeri 6pekkt pykir framangreind lysing seljanda p6
samraemast pvi ad lagnir séu ,,ad sogn eiganda i lagi“ en i sliku ordalagi verdur ekki talin felast
afdrattarlaus stadhaefing um ad lagnir séu i lagi. Pegar jafnframt er litid til pess ad M fengu yfirlit
seljanda i1 hendur, og mattu pvi atta sig & pvi a hverju alit seljanda um lagnirnar byggdi verdur ekki
talid ad um hafi verio ad raeda rangar eda 6fullnaegjandi upplysingar i skilningi 2. mgr. 12. gr. laga nr.
70/2015. Hefur pvi ekki verid synt fram 4 ad skilyrdi botaskyldu séu uppfyllt og verda M ad bera
hallann af pvi.

Ad fenginni pessari nidurstoou er ekki tilefni til ad taka malflutning adila um skyldu til
tjonstakmorkunar eda agreining um hvort M hafi pegar fengid tjon sitt ad fullu beett ir hendi seljanda
til frekari skodunar, enda falla pau 16gskipti utan verksvids nefndarinnar.

Nidurstaoa.
M eiga ekki rétt a botum ur starfsabyrgoartryggingu fasteignasélunnar X hja V.

Reykjavik, 23. mai 2024.
rafraen undirskrift

Soéley Ragnarsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



