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Mal nr. 106/2024

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgoartrygging fasteignasala.
Nafn vatryggingartaka starfsabyrgoartryggingar (X)

Skadabétaabyrgo.
Gaogn.
1. Malskot mottekid 17. mai 2024, asamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 21. juni 2024, dsamt fylgiskjolum.
3. Vidbotarathugasemdir M, dags. 4. juli 2024.
Malsatvik.

I malskoti kemur fram ad M keypti ibad i fjoleignarhtsi med kauptilbodi dags. 27. september 2019. A
soluyfirliti fasteignas6lunnar X kom ekkert fram um &stand hussins eda fyrirhugadar framkvaemdir 4
ytra byrdi pess. Var kauptilbodid gert me0 fyrirvara af halfu M um skodun a yfirlysingu husfélagsins
og atti seljandi ibtidarinnar ad leggja hana fram innan sj6 virkra daga fra sampykki kauptilbodsins ella
hefdi M heimild til ad falla fra tilbodinu. Jafnframt hefdi M einnig heimild til ad falla fra
kauptilbodinu kaemi i 1jos ad upplysingar & yfirlysingu husfélagsins geefu til kynna meiri kostnad vid
husfélagid en M matti reikna med ad veeri yfirstandandi eda vantanlegur. Pannig gat M med tvennum
heaetti losnad vid ad kaupa ibudina. Kaupsamningur um ibuidina var haldinn 1. névember 2019 eda
fimm vikum eftir kauptilbodid, an pess ad yfirlysing husfélagsins leegi fyrir. Hun var svo 16gd fram 6.
névember 2019. { yfirlysingu heildarhtisfélagsins kom fram ad fyrirhugadar veru framkvamdir en
enginn kostnadur tilgreindur pannig ad badar yfirlysingarnar voru haldlausar. bad var ekki fyrr en 5.
mai 2020 pegar adalfundur husfélagsins var haldinn ad i 1jés kom ad framkvemdir & ytra byrdi
hussins hljodudu hatt i 72.183.075 en a fundinum lagu fyrir fjogur tilbod i verkid og var legsta
tilbo0id ad fjarhad kr. 66.694.020. Hlutur M i kostnadinum var kr. 2.516.781 sem greidast atti med
fjérum greidslum. M rédi engan veginn vid ad greida pessa fjarhad og endadi innheimtumal & hendur
henni fyrir Landsrétti. Hefdi M vitad um pennan kostnad vid ytra byrdi fasteignarinnar hefoi hun
aldrei keypt pessa ibtid enda hefdi hun ekki haft efni & slikum kostnadi né gat hin fengid lan fyrir
honum. M fékk pvi ekki tekifeeri til ad falla fra kaupum fyrr en eftir ad yfirlysingarnar lagu fyrir og
pa var pad ordid of seint. Hefdi hiin fengid yfirlysingar husfélaga fyrir kaupsamning hefoi hin haft
teekifeeri 4 a0 skoda paer og gogn med peim og getad krafist frekari upplysinga um framkvaemdir sem
akveoid hefoi verio ad fara i a fyrri husfélagsfundum. Telur M ad hinir vatryggou fasteignasalar, A og
B, hja fasteignasdlunni X hafi synt af sér galeysi vid solu fasteignarinnar med pvi ad brjota gegn
16gum um so6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015. Brot peirra vardi gegn 10-12 gr. laganna, 13. gr. og 15.
gr. Hafdi M strax samband vid fasteignasdluna eftir adalfundinn 5. mai 2020 en fasteignasalan taldi
sig ekki geta gert neitt né beeri abyrgd 4 stodu mala. Vegna innheimtumals husfélagsins gegn henni
sem birt var med stefnu dags. 24. névember 2020, hafdi hin ekki burdi til ad berjast a tveimur
vigstooum og beid pvi med ad leita i tryggingu fasteignasélunnar pangad til nidurstada Landsréttar i
innheimtumalinu 14 fyrir pann 9. desember 2022 sem er pvi upphafsdagur tjons M. Telur M ad
fasteignasalan X og starfsmenn hennar beri skadabotadbyrgd 4 pvi tjoni sem hun vard fyrir og rekja
ma til starfa starfsmanna fasteignasélunnar.

V hefur hafnad botaskyldu Ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar X 4 peim grundvelli ad ekki
sé upplyst um sok starfsmanna X. Med undirritun sinni & kaupsamning um eignina hafi M fallid fra
fyrirvara i kauptilbodi sem hin hefdi getad borid fyrir sig og fallid fra kauptilbodinu. M hefdi matt
vera 1jost ad hin pyrfti ad bera fyrir sig fyrirvaranum med skyrum hetti og um leid og hun geeti.
Y firlysing um framkvemdir heildarhtusfélagsins barst degi eftir undirritun kaupsamnings og sama dag
var hin kynnt M. | sidasta lagi pa var M ljést ad framkvaemdir voru fyrirhugadar en engar
athugasemdir voru gerdar. Vid pad timamark hefdi hun einnig getad nytt sér rétt til ad halda eftir
eftirstodvum kaupverds fasteignarinnar, sbr. 44. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Pad gerdi hun
ekki, heldur undirritadi afsal og greiddi lokagreidslu an fyrirvara. Pa telur V ad M hafi matt vera 1jost
a0 komid veeri a0 viohaldi 4 fasteigninni par sem hin hafdi verid leigjandi ad ibudinni fra arinu 2013.
ba telur V a0 lita verdi til pess hversu langur timi hafi 1i0id fra meintu tjoni par til pad er tilkynnt V.
Bréf fasteignasdlunnar er dagsett 28. desember 2022, kaupsamningur var undirritadur 5. névember
2019. M aodhafdist pvi ekkert vegna meints tjons i ramlega prju ar.
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Alit.

Agreiningur pessa mals lytur ad pvi hvort fasteignasalar hja fasteignasélunni X hafi synt af sér
saknzema hattsemi vid solu & eign sem M keypti fyrir milligongu X. Almennar sonnunarreglur i
skadabdtarétti gera rad fyrir ad sa sem heldur pvi fram ad annar beri skadabdtadbyrgo 4 tjoni sinu, beri
sonnunarbyrdi um ad skilyrdi slikrar dbyrgdar séu uppfyllt. I 1. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015 um sélu
fasteigna og skipa kemur fram a0 fasteignasali skuli semja raekilegt yfirlit um pau atridi sem skipt geta
mali vid solu eignar sem hann fer til s6lumedferdar. Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laganna skal
fasteignasali gaeta pess vandlega ad 4 soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og
astand eignarinnar sem, asamt 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. {
c-1id 2. mgr. 11. gr. kemur fram ad i soluyfirliti skuli auk almennrar lysingar 4 fasteigna m.a. koma
fram upplysingar um astand eignar og einstaka hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda
og/eda fasteignasala er kunnugt um 4 eign. I h-1id sému greinar segir ad i soluyfirliti skuli koma fram
upplysingar um yfirstandandi eda ventanlegar framkvaemdir sem buid er ad dkveda & fundi htsfélags,
s¢ um fjoleignarhtis ad reda, og um stodu eiganda gagnvart hissjodi og framkvaemdasjodi
husfélagsins. I 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali beri abyrgd 4 pvi ef upplysingar i
soluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i
hans pagu. I 15. gr. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Hann skuli lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og
geeta réttmatra hagsmuna peirra. { 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri abyrgd 4 tjoni
sem hann eda starfsmenn hans valdi af 4setningi eda galeysi og ad um sakarmat og sonnun gildi reglur
skadabotaréttar. Um mat & sok fasteignasala gildir strangt sakarmat enda um ad raeda utselda
sérfredipjonustu.

Oumdeilt er ad 4 soluyfirliti ibudarinnar komu ekki fram neinar upplysingar um vantanlegar
framkvaemdir sem husfélagio hafoi pa pegar raett um m.a. 4 husfundi 6. desember 2018 par sem fram
kom ad porf veeri & vidhaldi og endurnyjun glugga, vidhaldi svalagdlfa og handrida asamt murviohaldi
veggja. A peim fundi kom fram grof zetlun um vidhald ad fjarhad 25 milljonir kréna. A hasfundi
dags. 24. oktober 2019 p.e. skommu eftir kauptilbod M en fyrir kaupsamningsgerd kom fram ad ekki
hafi fengist tilbod i vidhald & ytra byrdi og sampykkt var ad husfélagio myndi kaupa adstod vid mat &
vidhaldsporf & ytra byrdi og vid 6flun tilboda i vidhald. Samkvamt pessu verdur ad tla ad fyrir gerd
soluyfirlits og kauptilbods hafi pegar legid fyrir ad komid veaeri ad vidhaldi & ytra byrdi
fjoleignarhussins. bratt fyrir pad kom hvorki fram 4 séluyfirliti eignarinnar upplysingar um astand
eignar eda galla né hafdi & peim tima verid aflad upplysinga fra husfélagi um vaentanlegar
framkvaemdir. Telja verdur ad med hattsemi sinni p.e. a0 hafa ekki aflad upplysinga um astand
eignarinnar eda yfirlysingar husfélags fyrir gerd kaupsamnings, hafi fasteignasalar fasteignasélunnar
X synt af sér galeysi og brotid pannig gegn 10-12. gr. laga nr. 70/2015. Hafi pad verid med vitund og
vilja M ad kaupsamningur feri fram an pess ad yfirlysing husfélags laegi fyrir, sérstaklega i 1josi
peirra fyrirvara sem tilgreindir voru i kauptilbodi dags. 27. september 2019, hefoi fasteignasdlum X
verid 1 16fa lagid a0 tilgreina pad sérstaklega i kaupsamningi. Hvad meint tjon M vardar vegna hinnar
saknzemu hattsemi fasteignasalanna, verdur ekki hja pvi litid ad i malskoti eru ekki 16gd fram nein
gbgn sem stadfesta ad M hefoi borid fyrirvara i kauptilbodi fyrir sig, hefou yfirlysingar husfélaganna
legid fyrir vid gerd kaupsamnings. | yfirlysingum pessum kom ekki fram fjarhad peirra vidgerda sem
vaentanlegar voru enda lagu ekki fyrir & peim tima tilbod fra verktokum i vidgerdir. Hafdi M ekki
samband vid fasteignasdluna vegna hins meinta tjons sins fyrr en i lok desember 2022, rGmum premur
arum eftir ad kaupsamningur var gerdur og ramu tveimur og halfu ari eftir ad adalfundur husfélagsins
for fram. A peim fundi var farid yfir fyrirliggjandi tilbod i vidgerdir og M matt gera sér grein fyrir
peim kostnadi sem félli 4 hana vegna vidgerdanna. A grundvelli pess verdur ad telja 6sannad ad M
hafi ordid fyrir tjoni vegna hinnar saknaemu hattsemi starfsmanna X en fyrir pvi ber M sonnunarbyroi
og telja verdur ad su sonnun hafi ekki tekist. Er parf af leidandi 6hjakvaemilegt ad hafha kr6fu M um
beetur ur starfsabyrgoartryggingu fasteignasélunnar X hja V.

Nidurstada.
M 4 ekki rétt 4 botum ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V.
Reykjavik, 22. agust 2024.
rafreen undirskrift

bora Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



