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Mal nr. 89/2019

M og
V v/starfsabyrgoartryggingar fasteignasala X

e

Agreiningur um skadabétaskyldu fasteignasala vegna upplysinga og skjalagerodar i tengslum vio
fasteignakaup, kaupsamingur dags. 31. mars 2017.

Gogn.
Malskot, dags. 6.3.2019, asamt fylgigognum.
Bréf V, dags. 28.3.2019, dsamt IST stadli 51/2001 um byggingarstig husa.

Malsatvik.

f gognum malsins kemur fram ad M hafi fest kaup 4 fasteigninni A med kaupsamningi dags. 31. mars
2017. Seljandi fasteignarinnar var jafnframt byggingarstjori hennar og i gdognum malsins liggur fyrir
doémur Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-526/2018 par sem seljandi (og byggingarstjori) er demdur
til a0 greida M betur a0 fjarhaed 4.619.780 kronur, annars vegar vegna galla sem hann bar
skadabotaabyrgd a sem seljandi og hins vegar sem byggingarstjori. V var stefnt til réttargeaeslu i pessu
sama domsmali vegna starfsabyrgdartryggingar byggingarstjora. Malinu hefur verid afryjad til
Landsréttar, sbr. mal réttarins nr. 102/2019.

Til frekari skyringa verdur ad taka fram ad 1 adurnefndum kaupsamningi kemur fram eftirfarandi texti:
,,Adilar eru upplystir um ad eignin er skrad a byggingarstig 4. Selejndur (sic) gangast undir ad klara
lokauttekt, p.e. ad eigin verdi skrad a byggingarstig 7. Adlar eru upplystir um ad utgafa afsals og
greidsla lokagreidslu getur dregist sé pvi ekki lokid , p.e. fyrir tilgreindan utgdafudags afsals pann,
15.09.2017.* 1séluyfirliti vegna eignarinnar, sem undirritad er af fasteignasala hja X og kemur fram i
kaupsamningi ad soluyfirlit skuli skodast sem hluti hans. Par kemur eftirfarandi fram i sérsokum reit:
., Skraning eignar skv. Pjédskrd Islands Byggingarstig 4. Fokheld bygging. Matstig 7. Fullgert.* [
lysingu eignarinnar kemur sidan fram ad ,,loft i bilskur verdur klarad fyrir afhendingu*®, “Eftir er ad
ganga fra pakkanti. *“ og ,,Lodin er i réttum haeedum, en parf lokafragang bakatil, gert rad fyrir péllum
par.“ 1 forsendum og nidurstodu doms Héradsdoms Reykjaness, sem visad er til hér ad ofan, er haft
eftir peim tveimur fasteignasoélum hja X, sem komu ad sélu eignarinnar annars vegar hja peim sem sa
um gerd soluyfirlits ad samid hafi verid um i kaupsamningi ,,ad selja hafi att eignina eins og hun var
vid skodun*, med 6fragengnum pakkanti og 160. Hins vegar kemur fram i domnum ad sa fasteignasali
sem kom ad kaupsamningsgerdinni ad pad veri ,,ekki oalgengt ad sett veeri inn i kaupsamning ad eign
yroi komid a byggingarstig 7 og pa veeri naudsynlegt ad geta pess hvor beeri abyrgd a pvi, annad
hvort kaupandi eda seljandi.”

M gerir i pessu mali kr6fu um vidurkenningu réttar til bota sem og greidslu 1.829.476 kroéna med
voxtum og drattarvoxtum ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala X, auk malskostnadar. Nefndin
tekur pvi til skodunar per krofur.

M byggir krofur sinar & pvi ad fasteignasalar X hafi brugdist starfskyldum sinum med pvi ad upplysa
M ekki vid kaupin um skilning peirra & hvert athendingarastand fasteignarinnar skyldi vera, ad
upplysa ekki um athugasemdir sem komu fram af halfu byggingarfulltria um astand fasteignarinnar
og ad tryggja ekki nagilega ad ordalag kaupsamnings og afsals veri skyrt um hvenar og hvernig lita
baeri 4 ad fasteignin veri fullbtin. M visar til starfshatta fasteignasala eins og peim er lyst i
fyrirmalum laga nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og skipa, pa sérstaklega til markmidsakveedis 1. mgr.
1. gr., 11. gr. um soluyfirlit, 15. gr. um ad fasteignasali skuli geeta hagsmuna baedi kaupenda og
seljenda, sem og 2. mgr. 16. gr. um ad skjala- og samningsgerd skuli vera vondud og pannig r gardi
gerd ad réttarstada samningsadila sé glogg. M telur ad fasteignasalar X hafi ekki gett pessa vid
samningsgerd um kaup a fasteigninni A og beri pannig skadabotadbyrgd skv. 27. gr. somu laga. bad
hafi stadid fasteignasolunum neest ad dkvaedi um astand fasteignarinnar vid kaupsamning veeri skyrt en
gdgn malsins og pad sem haft sé eftir peim fyrir domi i mali gegn seljanda (byggingarstjora) syni ad
verulega hafi a pad skort.
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V telur ad ekki sé¢ unnt a0 taka endanlega afstodu til skadabotarkrofu gegn X fyrr en nidurstada
Landsréttar vardandi skadabotamal M gegn seljanda og byggingarstjora hinnar umdeildu fasteignar
liggur fyrir. V telur ad starfsmenn X hafi ekki synt af sér sakneema vanraekslu vid solumedferd
fasteignarinnar. V telur a0 soluyfirlit hafi verid i samraemi vid 10. og 11. gr. laga nr. 70/2015, p.a.m.
a0 byggingin sé skrad fokheld og & byggingarstigi 4. Einnig visar V til pess a0 pad sama komi fram i
kaupsamningi og seljandi &tli ad sja til pess ad vid afthendingu verdi fasteignin a byggingarstigi 7, sbr.
pad sem kemur fram i texta kaupsamningsins. Einnig visar V til stadla um byggingarstig husa, {ST
51:2001 og par komi fram hvert astand huasbyggingar skuli vera til pess a0 hun komist 4 svokallad
byggingarstig 7. V telur 16gmann M einnig mistilka dom Héradsdom Reykjaness i mali nr.
E/526/2018 og pad sem haft sé eftir fasteignasélum X par en V telur ad enginn vafi sé 4 pvi ad akveedi
um afthendingu fasteignarinnar hafi verid skyr i kaupsamningi um ad seljandi skyldi klara lokauttekt
hja byggingaryfirvoldum og koma eigninni & byggingarstig 7 fyrir athendingu hennar.

V tekur fram i bréfi sinu dags. 28. mars 2019 ad pad heimili nefndinni ekki ad Urskurda um
botafjarhaedir, sbr. 3. gr. sampykkta fyrir Urskurdarnefnd i vatryggingamalum, sem birtar eru med
auglysingu nr. 1090/2005 1 B-deild Stjornartidinda.

Alit.

Agreiningur sa sem trskurdarnefnd i vatryggingamalum getur tekid afstodu til i pessu mali er hvort
botaskylda sé fyrir hendi ur starfsabyrgoartryggingu fasteignasala hja V vegna hattsemi vatryggora
fasteignasala, sbr. 1. gr. vatryggingarskipmala nr. AP20. 1 3. gr. somu skilmila kemur fram ad
vatryggingin taki til skadabotakrofu a hendur vatryggdum er til stofnast & vatryggingartimabilinu og i
4. gr. kemur fram ad vatryggingin beeti almennt fjartjon vidskiptamanns vatryggd er leidir af galeysi i
storfum hans sem fasteignasala eda pess sem radinn er til starfa hja honum.

Til pess ad hagt sé ad urskurda um bétaskyldu Gr vatryggingunni par pess vegna ad liggja fyrir hvort
hattsemi vatryggora fasteignasala hja X hafi falio i sér galeysi. Pegar sok peirra fasteignasala sem eru
vatrygg0ir 1 starfsabyrgodartryggingu X hja V er metin verdur ad hafa i huga ad hlutleegar reglur um
hattsemi fasteignasala i fasteignavioskiptum eru skyrar i 16gum nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og
skipa. Markmid peirra laga, eins og kemur fram i 1. mgr. 1. gr. peirra, er m.a. ad tryggja
neytendavernd og leggja grundvoll ad pvi ad vidskipti med fasteignir geti farid fram med greidum og
oruggum hatti fyrir bedi kaupanda og seljanda og ad réttarstada adila sé glogg.  10. og 11. gr. er
sidan fjallad um hvad eigi ad koma fram i s6luyfirliti fasteignar.

Eins og greint er i malsatvikakafla hér ad ofan verdur ad telja ad lysing a astandi fasteignarinnar i
sOluyfirlit sé 1 besta falli 6lj6s vardandi pad hvort hin uppfylli krofur byggingaryfirvalda um ad vera
fullbuin. Akvadi i kaupsamningi, um ad adilar séu upplystir um fyrirhugada lokatttekt og afhendingu
fasteignarinnar pegar henni sé lokid og byggingarstigi 7 sé nad, geta skyrt stdduna i samningi adila en
pegar litid er til pess sem haft er eftir fasteignas6lum X i domi Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-
526/2018 verdur ad telja ad pad akveedi hafi ekki verid nagilega skyrt til ad réttarstada adila veeri
glogg, eins og peim bar ad sja til ad veeri, sbr. 2. mgr. 16. gr. og 15. gr. laga nr. 70/2015.

Sakarmat gagnvart sérfredingum eins og loggiltum fasteignasélum, sem badi njota akvedins
einkaréttar vegna starfsemi sinnar, fa skyr fyrirmeeli i 16gum um a0 gaeta hagsmuna badi seljanda og
kaupanda og purfa ad uppfylla akvedin haefnisskilyrdi til a0 fa heimild til ad stunda fasteignasolu, er
strangt og pydir i pessu mali ad X verdur ad bera hallann af peim 6skyrleika sem lyst er hér a0 ofan. X
telst pvi bera skadabotaabyrgd a mogulegu tjoni M vegna fasteignavidskiptanna og ad pvi marki er
vidurkennd botaskylda tr starfsabyrgdartryggingu fasteignasala hja V. Nefndin fjallar ekki frekar um
mogulega fjarhaed bota par sem hin hefur ekki til pess sampykki allra malsadila til, sbr. 2. mgr. 3. gr.
fyrrnefndra sampykkta fyrir nefndina.
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Nidurstada.
Vidurkennd er krafa M um bétaskylda ar starfsabyrgdartryggingu X hja V.

Reykjavik, 28. mai 2019.

bora Hallgrimsdottir 16gfr.
Valgeir Palsson 16gm. Ludvik Bergvinsson 16gm.



