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Mal nr. 419/2024
Nafn malskotsaoila (M)
Nafn varnaradila (V)
Heiti vatryggingar: Starfsabyrgoartrygging fasteignasala.
Vatryggingartaki (X)
Skadabdtaabyrgd.
Gogn.
1. Malskot dags. 28. oktober 2024, dsamt fylgiskjolum.
2. BréfV dags. 18. névember 2024 asamt fylgiskjolum.
3. Viobotarathugasemdir M dags. 25. november 2024.
4. Vidbotarathugasemdir V dags. 27. névember 2024.

Malsatvik.

[ malskoti og fylgiskjolum pess kemur fram ad M festu kaup 4 fasteigninni Y med kaupsamningi
dags. 7. januar 2021. Vid sdlu eignarinnar hafi fasteignasalinn X, 1 auglysingu og soéluyfirliti, sagt
steerd hennar vera 214,4 fermetra. Pegar M hafi &tlad sér ad selja eignina ad nyju hafi peim verid gerd
grein fyrir pvi ad eignin veeri adeins 167,2 fermetrar ad sterd. Telji M ad X sem seldi peim eignina
hafi valdid peim tjoni med pvi ad tilgreina rangan fermetrafjdlda og segja eignina 47,2 fermetrum
steerri en hun sé. Nu pegar M &tli ad selja eignina ad nyju seljist hiin pvi fyrir mun laegra verd en M
hafi gert rad fyrir midad vid pad fermetraverd sem gengid var ut fra. Hafi M pvi krafist bota ur
abyrgoartryggingu X en V hafnad botaskyldu med bréfi dags. 23. september 2024. Hafi V visad til
pess ad i lysingu 4 Y 1 s6luyfirliti komi fram rétt fermetratala og hver sem skodi eignina geri sér grein
fyrir pvi a0 hun sé ekki 214,4 fermetrar. Aukinheldur hafi verd eignarinnar, pegar M festu kaup a
henni, verid til samraemis vid raunverulega sterd hennar.

M byggja i malskoti 4 pvi ad pau hafi verid pess fullviss ad eignin veri 214,4 fermetrar og hafi pad
komid peim i opna skjoldu ad hun veeri i raun 47,2 fermetrum minni. Telji pau sig eiga rétt 4 bétum a
grundvelli pess ad X hafi gefid peim rangar upplysingar en i auglysingum um eignina hafi rong sterd
verid tilgreind. M hafi verid 1 géori tri um ad eignin veaeri 214,4 fermetrar allan timann sem pau attu
hana en Y hafi verio fyrsta fasteign annars peirra. Aldrei hafi annad komid fram af halfu X en ad pad
veeri sterd eignarinnar og beri X sem sérfraedingur abyrgd a pvi ad allar upplysingar um eign séu
réttar og fullnegjandi. M hafi pa talid kaupverdid vidunandi midad vio uppgefinn fermetrafjolda. ba
hafi M purft ad saxkja soluyfirlitid sérstaklega a skrifstofu X en pau hafi ekki haft pad i sinni vorslu.
Um hafi verio ad rae0a meiri hattar mistok af halfu X sem hafi brugodist peirri frumskyldu ad ganga ur
skugga um ad allar upplysingar um Y veeru réttar. Er pa visad til 2. mgr. 12. gr. laga um sdlu fasteigna
og skipa nr. 70/2015 par sem fram komi ad fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti
reynast rangar eda 6fullnaegjandi enda sé um a0 kenna galeysi hans eda peirra sem starfa i hans pagu.
Medalferdmetraverd i nagrenni Y sé nu 561.534 kr. & fermetra og reiknist M pvi svo til ad virdi
eignarinnar sé 26.504.409 kr. minna en midad vid uppgefna sterd hennar. ba arétti M ad pau hafi
aldrei attad sig 4 pvi ad eignin veeri minni en 214,4 fermetrar.

[ bréfi V til nefndarinnar er gerd krafa um fravisun par sem fjarhad krofu M nemi 26.504.409 kr. og
félagid veiti ekki, sbr. 3. mgr. 3. gr. sampykkta Grskurdarnefndar i vatryggingamalum, heimild fyrir
pvi a0 Grskurdad s¢ um slika botafjarhaed. Beri pvi ad visa malun fra. Verdi ekki fallist 4 pad telur V
a0 hafna beri krofu M. Samkvaemt fyrirliggjandi soluyfirliti sé Y s6gd 214,4 fermetrar efst i yfirlitinu.
I Iysingu 4 fasteigninni komi hins vegar fram rétt fermetratala. Vid kaupin hafi M pa fengid afhent
vottord Fasteignamats rikisins par sem rétt tala hafi einnig komid fram auk pess sem hennar sé getio 1
gdgnum vegna alagningar vatns- og fraveitugjalda. Hafi pvi verid um augljosa innslattarvillu ad reeda
og minnir V i pvi samhengi 4 ad 4 kaupendum fasteigna hvili rik skylda til ad kynna sér pau gogn
sem eru afhent 1 tengslum vid solu peirra. Pess utan megi hverjum sem skodar Y vera ljost ad hun sé
ekki 214,4 fermetrar. b4 hafi kaupverd eignarinnar verid til samraemis vid raunverulega steerd hennar
og visar V til s6luverds annarrar eignar i somu goétu pvi til studnings. Hafi M ekki synt fram 4 ad
fravik hafi verid i verdlagningu Y pannig ad hun hafi verid dyrari en sambaerilegar eignir og ad pad
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fravik megi rekja til umraedds steerdarmismunar. Sé pvi hvorki synt fram a saknema vanrakslu né
tjon. Beri M hallann af peim sénnunarskorti.

I viobotarathugasemdum M kemur fram ad 6skad sé urskurdar um boétaskyldu sem slika en ekki
tiltekna botafjarhed eins V byggi 4. Pa sé pad til marks um slaleg vinnubrogd X ad hvorki i
kaupsamningi né afsali sé getid um sterd Y. Soluyfirlit og auglysingar um Y hafi inniborid ranga
fermetratdlu og soluyfirliti sem att hafi ad vera hluti kaupsamnings samkvaemt ordalagi hans, hafi ekki
verid pinglyst. P4 standist pad enga skodun ad pad nagi ad tilgreina réttar tdlur um sterd
fasteignarinnar, an pess p6 ad heildartala komi fram, nedar i soluyfirliti eftir ad hafa efst i pvi og i
auglysingum gefid rangar upplysingar, enda beri fasteignasali abyrgd & rangri upplysingagjof. Eru
fyrri kréfur og roksemdir pa itrekadar.

[ vidbotarathugasemdum V er m.a. visad til pess ad pad sé ekki 16gbundid ad staerd fasteignar komi
fram i afsali eda kaupsamningi, 16g kvedi 4 um ad par upplysingar komi fram i sdluyfirliti og pad hafi
par sannanlega gert auk pess sem peirra hafi verid getid i 60rum gognum sem M fengu athent vid
kaupin. b4 sé hvorki 16gskylt né venjubundid ad pinglysa soluyfirliti. Kaupverd Y er M festu kaup 4
henni hafi pa verid 1 fullu samreemi vid rétta steerd og markadsverd 4 kauptima og sé pvi 6sannad ad
misvisandi upplysingar hafi haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings.

Alit.

Rétt er ad fjalla um fravisunarkréfu V sem gerd er med visad til 3. mgr. 3. gr. sampykkta
urskurdarnefndar i vatryggingamalum en huin er svohljodandi: ,, Nefudin fiallar um agreining
vardandi fjarheedir milli malskotsadila og varnaradila ad fengnu sampykki varnaradila. Neytanda er
b6 heimilt an sampykkis a0 skjota til nefndarinnar agreiningi um fjarhedir vegna
vatryggingarsamnings milli hans og varnaradila, enda nemi dgreiningurinn ad lagmarki kr. 25.000
og ad hamarki 5.000.000 kr. " Ljost er ad skilyrdi pessa akvaedis eru ekki uppfyllt og pvi liggur fyrir
ad nefndin fjallar ekki um bdtafjarhaedir i mali pessu. Hins vegar verdur malflutningur adila ekki
skilinn 4 annan hatt en ad agreiningur peirra sntii fyrst og fremst ad pvi hvort botaskylda sé yfir hofud
fyrir hendi, og ad hugsanlegur agreiningur um boétafjarhadir komi ekki til skodunar fyrr en ad
fenginni afgreidslu & peim paetti malsins. Jatnvel p6 i malskoti og 1 krofubréfi M til V dags. 12. agust
2024, sé sett fram akvedin toluleg botakrafa er pad pvi mat nefndarinnar ad ekki sé grundvollur fyrir
fravisun.

Agreiningur pessa mals Iytur pvi ad pvi hvort fasteignasalinn X hafi i storfum sinum valdid M tjoni
sem rekja megi til saknemra athafna eda athafnaleysis hans, pannig ad botaskylda stofnist tr
starfsabyrgoartryggingu X hja V. Almennar sonnunarreglur i skadabotarétti gera rad fyrir ad sa sem
heldur pvi fram ad annar beri skadabotadbyrgd 4 tjoni sinu, beri sonnunarbyrdi um ad skilyrdi slikrar
abyrgdar séu uppfyllt. Samkvemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geta pess
vandlega ad 4 soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem,
asamt skodun kaupanda a eign pegar vid 4, ma etla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um
hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbainn ad greida fyrir hana. [ 2. mgr. 12. gr. kemur
fram a0 fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda o6fullnagjandi,
enda sé um a0 kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. Um mat a sok fasteignasala gildir
svo strangt sakarmat enda um ad raeda utselda sérfraedipjonustu.

Fyrirliggjandi er soluyfirlit Y, sem ber pad med sér ad hafa verid prentad ut hinn 6. mai 2024.
Jafnframt liggur fyrir kaupsamningur um eignina, dags. 7. jantiar 2021, og kemur m.a. fram par ad
adilar hafi kynnt sér soluyfirlit eignarinnar og teljist pad hluti kaupsamningsins. M skrifa badi undir
samninginn. [ umreddu soluyfirliti, svo og fyrirliggjandi auglysingu um Y, segir ad
heildarfermetrafjoldi hennar sé 214,4 fermetrar. [ soluyfirliti kemur einnig fram nanari sundurlidun
peirrar t6lu og segir par ad ibidin sé 167,2 fermetrar, bilskar 32 fermetrar og geymsla 15,2 fermetrar.
Sidar i texta soluyfirlitsins segir po ,,/biid 120 fin, bilskir 32 fin og geymsla 15,2 fm.* Jafavel pott
fallist verdi 4 ad um einhvers konar innslattar- eda reiknivillur sé ad raeda verdur ad telja ad
upplysingar i soluyfirliti hvad sterd fasteignarinnar vardar hafi verid rangar. [ 1josi ordalags
askilnadar 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 um ad fasteignasali skuli gaeta vandlega ad upplysingum i
soluyfirliti, svo og pess stranga sakarmats sem 4 vid, verour ad telja a0 um galeysi hafi verid a0 reda
af halfu X.
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Svo botaskylda ur starfsabyrgdartryggingu stofnist hvilir p6 einnig 4 M ad syna fram a ad
framangreint hafi leitt til tjons fyrir pau. V hefur lagt fram gdgn um kaupsamning, dags. 12. mars
2021, um fasteign i sdmu gotu og virdist sOluverd hennar hafa verid, ad breyttu breytanda,
samberilegt vid pad verd sem M greiddu fyrir Y. Hefur peim gégnum ekki verid hnekkt af halfu M.
Ekkert liggur fyrir um ad soluverd Y er M festu kaup &4 henni hafi verid midad vid tiltekid
fermetraverd, og pa hefur ekki verid synt fram a ad pad hafi verid i 6samreemi vid gerd hennar og
eiginleika, svo og markadsverd sambarilegra eigna 4 peim tima. P4 bera gogn um kaupin pad med sér
ad kaupverd Y hafi verid einni milljon kr. undir fasteignamatsverdi sem er midad vid réttan
fermetrafjolda. M virdast telja sig hafa ordid fyrir tjoni er nemi nuverandi fermetraverdi midad vid
167,2 fermetra annars vegar og 214,4 fermetra annars vegar. Ekkert liggur hins vegar fyrir um ad
tiltekid fermetraverd hafi legid til grundvallar kaupverdi Y 4 sinum tima. Pa er fyrirliggjandi
sOluyfirlit sem ber med sér ad hafa verid gert 1 tengslum vid fyrirhugada s6lu M a 'Y vorid 2024 og er
par midad vid réttan fermetrafjolda. Ber pad med sér ad asett verd Y sé 35,5 milljonum kr. heerra en
pad verd sem M greiddu fyrir hana og 10,6 milljéonum kr. yfir fasteignamatsverdi. Hefur ekki verid
synt fram 4 ad fyrrgreind haekkun a verdi Y sé minni en almennt hafi att sér stad vid solu fasteigna en
@®tla ma ad svo veri hefou M greitt 6edlilega hatt verd sem rekja megi til rangra upplysinga um sterd
Y vid kaup beirra 4 eigninni arid 2021. Med hlidsjon af 6llu framangreindu hafa M ekki synt fram 4
a0 hattsemi X hafi leitt til tjons fyrir pau og verda pau ad bera hallann af peim sonnunarskorti.

Niourstaoda.
M eiga ekki rétt a botum ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V.

Reykjavik, 18. desember 2024.
rafraen undirskrift

bora Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



