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Mal nr. 198/2021

M og
V v/ starfsabyrgoartryggingar fasteignasala.

e

Agreiningur um afstoou vatryggingafélags um bétaskyldu .

Gogn.
Malskot, mottekid 14.5.2021, asamt fylgigégnum.
Bréf Vv, dags. 31.5.2021, asamt fylgigdgnum, p.e. bréfi husfélags til kaupenda dags. 13.10.2020 og
hasfundargerd og fylgigdgn dags. 16.10.2019.
Athugasemd M med t6lvuposti dags. 14.6.2021.

Malsatvik.

[ fyrirliggjandi gégnum kemur fram ad M tok i solu fasteignina X, sem er i fjéleignarhusi, 1 jali 2019,
en sOlu hennar var sidan frestad til vorsins 2020. Sumarid 2019 og 4 haustmanudum sama ar for fram
skoOun a fj6leignarhtsinu og vann tiltekin verkfraedistofa drog ad skyrslu um astand hussins. Stjorn
husfélags fjoleignarhussins fundadi i oktober 2019 um pau skyrsludrog og liggur fyrir umfjéllun um
samskipti vid verkfraedistofuna um nidurstodur peirrar skyrslu og 6anzgju iblia med skyrsluna. Hinn
22. jini 2020 var undirritadur kaupsamningur um fasteignina X og pa 1a fyrir séluyfirlit fyrir eignina,
sem utbtid var af M, sem tilgreindi astand eignarinnar med eftirfarandi heetti: ,,Gallar: Undir
horngluggum i tveimur svefnherbergjanna ma sja rakaskemmdir, einnig eru gluggar farnir ad lata a sja.
Reikna ma med ad laga purfi eda skipta um hluta af gluggum blokkarinnar 4 nastu arum.* [ yfirlysingu
husfélags dags. 19. juni 2020 kemur fram ad fyrirhugad sé viohald glugga og med pvi fylgdu
husfundargerdir fra pvi i oktober 2019 sem og adalfundargerdir fra mars 2020 og april 2019. I peim
husfundargerdum koma fram, eins og adur segir, upplysingar um pa skyrslu sem verid var ad vinna a
peim tima um astand fjoleignarhuss pess sem fasteignin X er i.

V hefur sampykkt bétaskyldu tr starfsabyrgdartryggingu M vegna tjons kaupenda ad hafa ekki haft
paer upplysingar sem pau mattu venta i sdluyfirliti vegna fasteignar. V byggoi afstodu sina a pvi ad
astandsskyrsla sem fjallad var um 4 fundum husfélags fjoleignarhussins i oktober 2019 hefdi legid fyrir
hja M vid gerd soluyfirlits og hefdi M pvi att ad koma peirri skyrslu aleidis til kaupenda. Mali sinu til
studnings visar V til j-lidar 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og skipa, par sem segir
ad 1 soluyfirliti skuli auk lysingar a fasteign, m.a. koma fram onnur atridi sem kunnugt er um, svo sem
skyrslum um astand eignar sem gerdar hafa verid. V hefur ekki sampykkt ad nefndin fjalli um
boétafjarhaedir vegna malsins. V telur einnig 6sannad ad kaupendur hafi verid upplystur um skyrslu
verkfraedistofu sem gerd hafi verid haustid 2019 med 6drum haetti.

M telur skilyrdi skadabotaskyldu ekki fyrir hendi og visar til pess ad umraedd skyrsla
verkfraedistofunnar hafi ekki verid fullunnin og stjorn husfélagsins hafi hafthad ad leggja hana til
grundvallar vid mat 4 vidhaldporf. Einnig visar M til pess ad skyrslan hafi ekki verid notud til
grundvallar akvérdunum um vidhald &4 vegum husfélagsins og vitnar til yfirlysingar formanns pess pvi
til studnings. Einnig visar M til pess ad kaupendum hafi verid sagt fra skyrslunni af halfu seljanda og
fyrir liggur yfirlysing seljanda dags. 14. juni 2021 par sem kemur fram ad seljandi kvedst hafa sagt
kaupendum fra skyrslunni. Einnig visar M til pess a0 kaupendur hafi fengid upplysingar um
fyrirhugadar framkvamdir, baedi peer sem sampykktar h6fou verid og pear sem veeru ekki sampykktar.
Einnig visar M til pess ad fyrithugud gluggaskipti geti aukid verdOmeti fasteignarinnar auk pess sem
ekki sé synt ad tjon hafi hlotist af pvi fyrir kaupendur a0 hafa ekki fengiod skyrslu verkfreedistofunnar i
hendur. M telur pvi ekki unnt ad fallast 4 a0 skadaboétaskylda sé fyrir hendi af halfu fasteignasélunnar
og fer fram 4 pad vid nefndina ad hun komist ad peirri nidurstodu ad botaskylda s¢ ekki fyrir hendi.

Alit.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali gaeta pess vandlega a0 a soluyfirliti komi
fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda & eign
pegar vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvoérdunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbGinn ad greida fyrir hana. [ c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid ad i soluyfirliti
skuli koma fram upplysingar um astand eignar, p.4.m. um galla sem seljanda/og eda fasteignasala er
kunnugt um 4 eigninni. { j-1id somu greinar kemur ordrétt fram ad fasteignasali skuli upplysa um ,,6nnur
atridi sem kunnugt er um, svo sem skyrslur um astand eignar sem gerdar hafa verid.“ [ 2. mgr. 12. gr.
kemur svo fram a0 fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda
ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna géleysis hans eda peirra er starfa i hans pagu. I 27. gr. laganna
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segir svo m.a. ad fasteignasali beri abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af dsetningi eda
galeysi og ad um sakarmat og sonnun gildi reglur skadaboétaréttar. Um mat & sok fasteignasala gildir
svo strangt sakarmat enda um ad raeeda utselda sérfraedipjonustu.

[ pessu mali liggur fyrir ad husfélag fjoleignarhiss sem fasteignin X er i hafdi fengid verkfraedistofu til
a0 taka ut astand fasteignarinnar i juli 2019. bad sumar og haust kom fram 6anagja med skyrslu sem
gerd var af halfu verkfraedistofunnar um astand hussins og var akvedid a husfélagsfundi a0 leita annarra
leida vid akvordun um vidhald fjdleignarhussins. bratt fyrir pessa akvordun husfélagsins bar M ad geeta
pess ad upplysingar um pau gogn sem voru til um astand hussins keemu fram i soluyfirliti pannig ad
vaentanlegir kaupendur fasteignarinnar X geetu kynnt sér pau. Gildir einu ad husfélagio afladi frekari
gagna til a0 meta vidhaldsporfina. Af gognum malsins verdur ekki annad séd en a0 starfsmenn M hafi
haft adgang ad fundargerdum par sem fjallad er um umraedda skyrslu og par sem ordalag j-lidar 2. mgr.
11. gr. laga nr. 70/2015 er afdrattarlaust um ad upplysa skuli um astandsskyrslur, verdur ad meta peim
pad til galeysis ad upplysa ekki sérstaklega um per. Verdur a0 «tla ad pessi vanraeksla M hafi leitt til
einhvers tjons fyrir M en nefndin tekur ekki frekari afstodu til fjarhaedar pess. Hlutverk nefndarinnar
er skv. sampykktum hennar ad taka afstodu til botaskyldu, en hun tekur ekki afstdou til botafjarhada
nema allir adilar malsins séu sammala um pad. Slikt sampykki liggur ekki fyrir af halfu V. Nefndin
getur pvi ekki fjallad sérstaklega um fjarhed bota i malinu. Afstada nefndarinnar er hins vegar su ad
skadabotaabyrgd hafi stofnast af halfu X gagnvart M og botaskylda pvi vidurkennd tr
starfsabyrgoartryggingu fasteignasala hja V.

Nidurstada.
Tjon kaupanda fasteignar er botaskylt Gr starfsabyrgdartryggingu M hja V.

Reykjavik, 17. agust 2021.
bora Hallgrimsdottir 16gfr.
Gudmundur Stefan Martinsson 16gfr. Hildigunnur Hafsteinsdottir 10gfr.



