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Mal nr. 28/2026

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

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

Skadabétaabyrgo. Sonnun.

Gogn.
1. Malskot méttekid 19. jantar 2026, asamt fylgiskjolum.
2. Athugasemdir V, dags. 10. febraar 2026, asamt fylgiskjolum
3. Viodbotarathugasemdir M, dags. 20. februar 2026.
Malsatvik.

[ maélskoti kemur fram ad M hafi keypt fasteignina A , fyrir milligéngu X, med kaupsamningi dags. 4.
névember 2022. A fyrri hluta ars 2025 hafi M ordid vor vid annamarka 4 A sem ekki hafi verid upplyst
um vid s6lu pratt fyrir ad um sé ad reda annmarka sem seljandi vissi eda matti vita af. M hafi fyrst
fengid vitneskju um umradda galla pegar hiin hafi fengid husasmid til pess ad prifa pakrennur A. Losa
hafi purft jarn af paki til pess ad geta nalgast og prifid umraeddar rennur, par sem par voru huldar
pakjarni. Pegar jarnio var fjarlaegt kom i ljos hversu sleemt astand var 4 vestanverdu pakinu. bakrennur
sundur rydgadar og allt tréverk par i kring verulega f0i0 og illa farid. bPakkanturinn fuinn og paksperrur
flest allar ordnar 6nytar vegna fila og rakaskemmda. Pakrennur & so6lstofu haldi ekki vatni og vatn eigi
greida leid inn i solstofu i frosti pegar is hledst upp og lyfti glerpakinu. Rennihurdir 4 sélstofu séu i
o6lagi. Pakgluggar i solstofunni séu mygladir liklega vegna lekans. Stadan sé sambarileg par sem hus,
bilskar og sélstofa maetast, fai i 6llum vidarkontum og pakrennur énytar. A austanverdu hiisinu sé
astandid litt skarra, mikid ry0 i pakrennunum asamt fua i yfirbyggingunni. ba leki gluggar a
nordanverdu husinu, en par er sprunga fra efri briin gluggans sem neer uppundir loftakleedningu hussins.
Ljost sé ad gallarnir hafi verid til stadar pegar fasteignakaupin attu sér stad. Eftir ad M uppgdtvadi
framangreinda galla gerdi hin krofu um ad seljandi veitti afslatt og/eda greiddi henni skadabatur vegna
framangreindra galla. Seljandi hafnadi krofunni og visadi til pess ad hann hafi afthent M
skodunarskyrslu um astand A og tok fram ad skyrslan hafi verid kynnt 6llum sem skodudu eignina. M
kannast ekki vid ad hafa séd astandsskyrsluna og hefur ekki séd nein gogn pvi til stadfestingar.
kjolfarid var X upplystur um st6du mala og ad afstada M veri s ad upplysingagjof hefoi ekki verid i
samrami vid per skyldur sem leiddu af [6gum nr. 70/2015 um sélu fasteigna og skipa. Engin viobrogd
hafi borist vid erindinu fra X. bvi hafi M pann 30. oktober 2025 gert kréfu til V um vidurkenningu a
botaskyldu ar starfsabyrgdartryggingu X. Pann 10. desember 2025 hafnadi V botaskyldu med visan til
pess ad M hefdi verid athent afrit af skodunarskyrslu og ad fasteignasali beeri ekki abyrgd a ad
framkvama sjalfstaeda athugun 4 peim pattum fasteignar sem seljandi hefdi upplyst um, enda veru peir
ekki synilegir vid hefobundna skodun eignarinnar. M hafnar fullyrdingum V og visar til pess ad af 11.
gr. laga nr. 70/2015 um so6lu fasteigna og skipa leidi ad fasteignasali beri ad utbua séluyfirlit og 1 pvi
skuli koma fram upplysingar um &stand eignar, p.m.t. galla sem seljanda og/eda fasteignasala sé
kunnugt um. Samkvemt 12. gr. somu laga beri fasteignasala ad afla upplysinga um pad sem ber ad
koma fram i soluyfirliti.  13. gr. sému laga beri fasteignasala ad kynna eignina og geta pess ad
upplysingar sem veittar eru séu réttar og i sem bestu samrami vid eiginleika og astand eignarinnar.
Samkvamt 27. gr. laganna beri fasteignasali abyrgd 4 tjoni sem hann veldur i stérfum sinum. A9 mati
M hafi X vanrakt 16gbundna skyldu sina um ad veita M fullneegjandi upplysingar par sem hann hafi
ekki upplysta hana um tilvist adurnefndrar skodunarskyrslu vid kaupin. X hafi ekki synt fram 4 pad med
fullneegjandi heetti a0 M hafi fengid skodunarskyrsluna athenta. Skyrslan hefdi att ad vera hluti af
soluyfirliti eignarinnar, sbr. c. og j. 1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. nr. 70/2015. Oumdeilt sé ad a
fasteignas6lum hvili rikar skyldur i starfi med visan til sérfrediabyrgdar. Til studnings krofu sinni visar
M til umfjollunar & bls. 212 i ritinu Bétaréttur 111 eftir Eirik Jonsson og Vidar Ma Matthiasson og Hrd.
i mal nr. 223/2002.
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[ athugasemdum V kemur fram ad seljandi fullyrdi med afdrattarlausum hetti ad umraedd skyrsla hafi
verid athent 6llum sem skodudu A, par a medal M. Pa hafi X stadfest pessa afstodu og telur V ad
stadhafingar M um ad hun hafi ekki sé0 eda heyrt af skodunarskyrslunni séu otriverdugar med hlidsjon
af framlogdum gognum. Er pessi afstada studd gognum fra seljanda, p.e. myndum sem teknar voru vid
skodun A pann 10. juli 2022. Par kemur skyrlega fram ad astandsskyrslan hafi legid frammi fyrir alla
pa sem skodudu eignina. P4 bendir V & ad samkvamt 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup
geti kaupandi ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. Rik skylda sé 16g0 4 kaupendur samkvemt 2. mgr. sému greinar ad skoda
fasteign itarlega adur en kaup eru gerd. E0li malsins samkvamt nai st skodunarskylda augljoslega til
pess ad kynna sér fyrirliggjandi gogn, par & medal skodunarskyrslur sem liggja frammi pegar fasteignin
er synd til s6lu. Pvi geti hvorki seljandi né fasteignasali borid dbyrgd 4 pvi ef kaupandi latur undir
hofud leggjast ad kynna sér pau gogn sem 16g0 eru fram fyrir hann vid syningu & fasteigninni. Seljendur
fasteigna beri sjalfstaeda upplysingaskyldu samkvamt 26. og 27. gr. fasteignakaupalaga og beri abyrgo
4 peim upplysingum sem beir veita, hvort sem paer eru veittar beint til kaupanda eda med milligobngu
fasteignasala. Fasteignasali verdi ad geta treyst peim upplysingum sem fengnar eru fra seljanda
fasteignar og verdi fasteignasali ekki latinn bera abyrgd 4 pvi ad seljandi vanraeki mdgulega
upplysingaskyldu sina, nema fasteignasalinn hafi verid medvitadur um ad upplysingum veeri leynt fyrir
kaupanda eda gogn vaeru ekki afhent til kaupanda eins og talad hefur verid um. { pessu mali telur V ad
starfsmenn fasteignasolunnar hafi matt treysta yfirlysingu seljanda um ad skodunarskyrslan hafi verid
athent kaupanda. A0 auki megi benda 4 ad A sé fra arinu 1976, sem V telja ad hafi gefido M fullt tilefni
til ad skoda hana sérstaklega itarlega, einnig med hlidsjon af kaupverdi fasteignarinnar. Med hlidsjon
af framangreindu telur V ad ekki sé heegt a0 fera rok fyrir pvi ad saknaem og 616gmaet hattsemi X og
starfsmanna hans hafi valdid M tjoni. Skilyrdi botaskyldu ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala
teljist pvi ekki uppfylit.

[ vidbotarathugasemdum M er pad aréttad i fyrsta lagi ad agreiningur i malinu sndi ad upplysingagjof
og kynningu fasteignar fyrir kaupanda. bad falli an nokkurs vafa innan sérfraedisvios fasteignasala og
s¢ hluti af 16gbundnu hlutverki hans, skv. 10.—12. gr. laga nr. 70/2015. [ 68ru lagi sé M fullviss um ad
skyrslan hafi ekki verid kynnt fyrir henni vid kaupin og ekki beri ad leggja meira vaegi i frasdgn seljanda
eda X umfram M, an haldbearra gagna. Fasteignasalanum hafi borid ad sja til pess ad M fengi
skodunarskyrsluna afhenta, eda i pad minnsta vitneskju um ag slik skyrsla veeri til stadar og abendingu
um ad kynna sér efni hennar. Petta hefoi fasteignasali t.d. getad gert med tilvisun til skyrslunnar i
soluyfirliti, likt og venjulega sé gert. { 61lu falli hafi fasteignasalinn verid i mun betri stédu en M til ad
tryggja sonnun fyrir pvi ad M hefdi verid athent 611 fyrirliggjandi gégn um eignina. Pegar engin slik
sonnun liggi fyrir verdi ekki byggt 4 stadhefingum einum saman heldur verdi fasteignasalinn ad bera
hallann af sonnunarskorti, enda hvilir sénnunarbyrdi fyrir pvi ad hann hafi fullnaegt upplysingaskyldu
sinni 4 honum, sbr. Hrd. i mali nr. 223/2002.

Alit.

Agreiningur er um hvort X hafi med saknzemum hztti vanraekt skyldur sinar vid sélu A og hvort M eigi
rétt til bota Ur starfsabyrgdartryggingu X samkvaemt 27. gr. laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa.
Samkvaemt akveedinu ber fasteignasali abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda af asetningi
eda galeysii Um sakarmat og sonnun gilda almennar reglur skadabodtaréttar. Samkvemt
domaframkveemd gildir strangt sakarmat pegar metid er hvort fasteignasali hafi synt af sér galeysi.
Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. sému laga ber fasteignasala a0 gacta pess vandlega ad i sdluyfirliti komi fram
01l grundvallaratridi um eiginleika og astand fasteignar sem, asamt skodun kaupanda, geti verid
grundvollur akvordunar um kaup og kaupverd. I c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega kvedid 4 um ad fram
skuli koma upplysingar um astand eignar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er
kunnugt um. | j-1id 2. mgr. 11. gr. er einnig sérstaklega kvedid 4 um ad i soluyfirliti skuli geta um énnur
atridi sem kunnugt er um, svo sem skyrslur um astand eignar sem gerdar hafa verid. Samkvaemt 1. mgr.
12. gr. skal fasteignasali afla peirra upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti, medal annars ur
opinberum skram og skyrslum ef unnt er, en einnig kynna sér af eigin raun astand, gerd og bunad
eignarinnar. { 2. mgr. 12. gr. er kvedid 4 um ad fasteignasali beri 4byrgd 4 pvi ef upplysingar i séluyfirliti
reynast rangar eda o6fullnaegjandi, enda s¢ par um ad kenna galeysi hans eda starfsmanna hans.

[ mélinu liggur fyrir ad seljandi hafoi fengid byggingarfraeding til ad ttbta skyrslu um astand A adur
en hun var sett & solu. I skyrslunni kemur m.a. fram ad pak parfnist vidhalds og fai sé i gluggum.
Jafnframt liggur fyrir a0 M hefur neitad pvi ad hafa fengid umraedda skyrslu i hendur 4dur en hun festi
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kaup & A og X hefur ekki lagt fram nein gégn sem syna fram a ad M hafi fengio skyrsluna athenda adur
en kaup foru fram. Fasteignasali ber sonnunarbyroi fyrir pvi ad hann hafi fullnaegt upplysingaskyldu
sinni, sbr. Hrd. i mali nr. 223/2002. Ad mati nefndarinnar hefur X ekki tekist slik sonnun. X bar ad geta
adurnefndrar skodunarskyrslu i s6luyfirliti, sbr. skyr fyrirmeeli 1 j. lid 2. mgr. 11. gr., sem og 1. mgr. og
c. lid 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015. A0 mati nefndarinnar veitti X af galeysi rangar eda o6fullnaegjandi
upplysingar i s6luyfirliti sem hann ber abyrgd 4, sbr. 2. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015.

Med visan til framangreinds er fallist 4 krofu M um ad botaskylda sé til stadar ur
starfsabyrgdartryggingu X hja V, sbr. 27. gr. laga nr. 70/2015.

Niourstada.
M a rétt 4 botum ur starfsabyrgoartryggingu fasteignasélunnar X hja V.

Reykjavik, 23. mars 2026
rafreen undirskrift

Gudmundur Sigurdsson Hildigunnur Hafsteinsdottir Anna Lilja Ragnarsdottir



