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Mal nr. 40/2016

M og
vatryggingafélagio V v/ starfsabyrgoartryggingar fasteignasala.

Agreiningur um hvort vatryggingin taki til Abyrgdar vegna tjons i tengslum vid gerd samnings
um byggingu huss.

Gogn.
Malskot, mottekid 9.2.2016, asamt fylgigdgnum.
Bréf V, dags. 23.2.2016, asamt fylgigdognum.

Malsatvik.

M rekur fasteignasdlu. Til hans var leitad ad pvi er virdist ad tilhlutan fyrirsvarsmanns
byggingarverktakans A til ad veita adstod vid gerd samnings milli verktakans og tveggja einstaklinga,
B og D, um byggingu tiltekins huss fyrir pau sidarnefndu. Af gognum malsins ma rada ad adur en A
leitadi til M hafi pau B og D leitad til A 1 pvi skyni ad fa hann til ad byggja umreett hus.

Hinn 26. oktober 2012, var gerdur samningur milli A annars vegar og B og D hins vegar um byggingu
hussins og var samningurinn ritadur a kauptilbodseydublad fra fasteignasolu peirri sem M rekur. |
reit fyrir nafn ,tilbodshafa/seljanda“ a eydubladinu var upphaflega skrad nafn D en i reit fyrir
,tilbodsgjafa/kaupanda“ voru skrad néfn A og B. I lesmalstexta samningsins segir m.a. svo: ,,Hér er
um ad reda samning milli kaupanda og seljanda um ad seljandi byggi hts fyrir kaupanda og skili
samkvemt skilalysingu sem er medfylgjandi og telst orjufanlegur hluti af samningi pessum og er
sampykki og undirritad af badum adilum.“ Einnig er tekid fram ad husid sé byggt a tiltekinni 168 a
nanar tilgreindri landareign, svo og ad gengid verdi til kaupsamnings og honum pinglyst pegar
fastanimer verdi komid 4 eignina. Pa er steerd hussins lyst, ur hverju einstakir hlutar byggingarinnar
skulu vera, svo og hvad B og D skyldu greida fyrir verkid og hvernig. B og D munu hafa undirritad
samninginn 31. oktober 2012. Af gdognum malsins ma rada ad a landareigninni hafi einnig stadid
ibudarhus hvar foreldrar B bjuggu. Eftir ad B og D h6fou undirritad samninginn var i fyrrgreindan
reit fyrir nafn ,tilboOdshafa/seljanda‘ strikad yfir nafn A og i stadinn handskrifad nafn fyrirteekisins E
og samningurinn undirritadur fyrir pess hond. B og D greiddu tveer fyrstu greidslurnar samkvamt
samningnum samtals a0 fjarha0 4.410.000 kronur.

I febriiar 2013 mun B og D hafa ordid pad ljost ad A hafi verid trskurdadur gjaldprota 19 oktdber
2012, eda adur en fyrrgreindur samningur var gerdur, og hafi pad verid asteda pess ad skipt hafi
verid um nafn pess sem tok ad sér ad byggja husio, p.e.a.s. nafn E komio 1 stad A. Greidslur peer sem
B og D hofdu innt af hendi munu fyrir milligdngu M hafa runnid til E til undirbunings fyrirhugudum
byggingarframkvemdum. B og D vildu ekki una hinni breyttu samningsadild og toldu sig vera laus
undan samningnum og kréfoust endurgreidslu pess fjar sem pau h6fou innt af hendi.

Ho6foudu pau mal fyrir héradsdomi til heimtu fjarins. Med domi i oktdber 2015 var M dsamt E og
60rum deemdur til ad greida B og D oskipt 4.410.000 krénur dsamt voxtum og kostnadi. [ forsendum
démsins kemur m.a. fram a0 fallist sé¢ 4 pad med M ad fyrrgreindur samningur sem ritadur hafdi verid
a kauptilbodseyoublad fasteignasélunnar hafi i edli sinu verid verksamningur. Pa atti M ekki ad geta
dulist ad til hans var leitad med samningsgerd og milligbngu um greidslur vegna sérfreedipekkingar
hans sem fasteignasala. Pa er i domsforsendum gerd grein fyrir botareglu 27. gr. laga nr. 99/2004 um
s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, sem i gildi voru pegar fyrrgreindur samningur var ttbtinn af M. |
lagagreininni segir m.a. a0 fasteignasali beri abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i
storfum sinum, af 4setningi eda galeysi og um sakarmat og sonnun gildi reglur skadabdtaréttar. Segir
i dominum ad pott & pad sé fallist med M a0 ekki hafi verid um kaup eda solu fasteignar ad rada og
akvae0i 27. gr. eigi par af leidandi ekki beinlinis vid teljist naegilega 1jost af stefnu ad B og D byggi
démkrofu sina einnig 4 almennum reglum um skadabetur. Er svo komist ad peirri nidurstodu ad
vegna nafnbreytingar a tilbodsskjalinu hafi aldrei komist & gildur samningur um htsbygginguna og
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pad hafi M matt vera ljost. B og D hafi greitt inn & verkid til M sem hafi radstafad fénu i pagu E eftir
fyrirmeelum pess sem komid hafdi fram fyrir hond E pott honum hafi matt vera ljost ad enginn
samningur hafi verid i gildi. Var samkvaemt pessu fallist 4 botaskyldu M gagnvart B og D.
Doéminum mun ekki hafa verid afryjad til Haestaréttar.

M hefur i gildi 16gmelta starfsabyrgdartryggingu fasteignasala hja V og hefur krafist pess ad
vatryggingin taki til pess tjons sem hann hefur verid gerdur abyrgur fyrir gagnvart B og D samkvaemt
héradsdominum. V hefur hathad pvi ad abyrgdartryggingin taki til tjonsins. Ber V einkum fyrir sig
ad umraddur samningur hafi verid verksamningur. Ekki hafi heldur verid um ad reda kaup eda solu
fasteignar og par af leidandi hafi akvadi 27. gr. laga nr. 99/2004 ekki att vid heldur hafi
skadabotaabyrgd M byggst 4 almennum reglum, eins komist hafi verid ad nidurstodu um i dominum.
bvi sé ekki tek nidurstada ad hattsemi sem ekki falli undir akvaedi pagildandi laga nr. 99/2004 njoti
verndar starfsabyrgdartryggingar sem tekin er med stod i 5. gr. laganna.

Alit.

Samkveemt pvi sem ad framan er rakid mun hafa ordi0 ad samkomulagi milli A annars vegar og B og
D hins vegar ad A taeki ad sér ad reisa hus fyrir B og D. A0 svo bunu leitadi A til M i pvi skyni ad M
myndi annast skjalagerd i tengslum vid husbygginguna og ad pvi er virdist ad hafa milligbngu um
peningagreidslur fra B og D vegna byggingarinnar. Samningur sa er M utbjé af pessu tilefni var
ritadur a kauptilbodseydublad merktu fasteignasélu hans. Par kemur m.a. fram ad gengid ver0i til
kaupsamnings og honum pinglyst pegar fastanimer sé komid 4 eignina. Pott ekki sé med 6llu 1jost
hvernig samningsgerd milli adila skyldi hagad eftir a0 samningur sa, sem M haf0i Gtbid, hefdi tekid
gildi, verdur ekki fram hja pvi 1iti0 sa samningur atti ad vera undanfari pess ad kaupsamningur vegna
htsbyggingarinnar yrdi gerour med adilum. Verdur ad lita heildsteett & pad verkefni sem M tokst a
hendur fyrir adilana. Burtséd fra pvi hvernig M hafoi hagad samningsgerdinni adur en ljost vard ad B
og D hugdust ekki gera samning vid E um byggingarframkvaemdirnar var verkefni M ad koma a
samningi milli adila um kaup a hasbyggingu. Jafnvel pétt rada megi af gégnum malsins ad sjalft
landio sem husid skyldi byggt a hafi ekki verid i eigu A né E verdur engu ad sidur ad telja ad hin
fyrithugudu kaup B og D 4 hasbyggingunni Gr hendi A hafi verid snar pattur i kaupum peirra a
fasteign sem fasteignasalar mega einir hafa milligbngu um, sbr. 1. mgr. 1. gr. pagildandi laga nr.
99/2004 um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. Samningsgerdin sem M vann ad og milliganga hans
vardandi radstofun peirra fjarmuna sem B og D hofou reitt fram vegna verksins folu pvi i sér storf
sem hann innti af hendi fasteignasali.

Samkvemt 1. mgr. 5. gr. laga nr. 99/2004 var fasteignas6lum gert skylt ad hafa i gildi
abyrgdartryggingu vegna fjartjons sem m.a. leidir af galeysi i storfum peirra. Um abyrgd M fer
samkvaemt pvi sem nanar greindi 1 27. gr. laganna. DPott komist hafi verid ad peirri 16gfraedilegu
nidurstodu i forsendum fyrrgreinds héradsdoms ad samningurinn sem M hafdi utbuid hafi i edli sinu
verid verksamningur og akvaedi 27. gr. laganna eigi ekki beinlinis vid par sem ekki hafi verid um
kaup eda solu fasteignar ad reeda, verdur ekki talid ad M sé bundinn af pessari nidurstodu vardandi pa
krofu sem hann hefur nt uppi gagnvart V, sbr. 1. og 2. mgr. 116. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991. Hid sama gildir um mogulegan rétt B og D til ad beina hinni tildeemdu skadabdtakrofu a
hendur M beint ad V skv. 1. mgr. 44. gr., sbr. 1. mgr. 46. gr. laga um vatryggingarsamninga nr.
30/2004. AQ ollu virtu verdur ad telja ad tjoni pvi, sem M er abyrgur fyrir gagnvart B og D, hafi
hann valdid med galeysi 1 storfum sinum sem fasteignasali. Hann a pvi rétt a ad
starfsabyrgoartrygging hans hja V taki til tjonsins, sbr. og gr. 2.2 i skilmalum V sem gilda um
vatrygginguna, par sem tekid er fram ad vatryggt sé gegn botaskyldu sem fellur & vatryggdan sem
fasteignasala pegar pridji madur verdur fyrir almennu fjartjoni.

Niourstada.
Starfsabyrgdartrygging M hja V tekur til tjons sem hann er abyrgur fyrir gagnvart B og D.

Reykjavik, 15. mars 2016.
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bora Hallgrimsdottir 16gfr.

Valgeir Palsson hrl.

Jon Magnusson hrl.



