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Agreiningur um bétaskyldu vegna upplysingagjafar fasteignasala.

Gogn.
Malskot moéttekid 11.08.2021 asamt fylgiskjolum 1-4.
Bréf V dags. 12.10.2021 asamt fylgiskjali.
Vidbotagdgn fra M, dags. 25.10.2021.

Malsatvik.

[ malskoti kemur fram ad M hafi, med kaupsamningi dags. 17. juli 2020, keypt fasteignina X af Y,
fyrir milligéngu A. Samkvaemt soluyfirliti sem hafi verio utbtid af starfsmanni A, hafi att ad fylgja
X ,,jarohitaréttindi, u.p.b. 2,5 sekl. af heitu vatni.” Hafi M gert rad fyrir pvi ad pessi réttindi vaeru
til stadar og hafi midad tilbod sitt vid pad. Hafi sidar komid i 1j6s ad engin jardhitaréttindi fylgdu
X. 1 16darleigusamningi fra arinu 1960 hafi komid fram ad leigutaka veeri heimilt ad szkja 1,5
sekundulitra af heitu vatni Gr hverjum peim hver sem best hentadi par til leigusali, sveitarfélagio,
hefdi komid upp hitaveitu. Hitaveitu hafi verid komid a um 1980 og pvi ljost ad réttindi samkveaemt
l6darleigusamningnum hefdu verid 6virk i 40 ar er M keypti eignina. X fylgi pvi ekki pad fylgifé
sem tilgreint hafi verid fyrir kaupin. Ljost sé ad A hafi ekki kynnt sér fyrirliggjandi gégn fyrir gerd
sOluyfirlits um X og hafi pvi vanraekt peer skyldur fasteignasala sem kvedio sé 4 um i 10.-12. gr.
laga um sdlu fasteigna og skipa, nr. 70/2015. ba liggi fyrir a0 M og Y hafi samid um afslatt af
kaupverdi X, samtals ad fjarhaed 2.000.000 kr., vegna galla 4 eigninni. Tilvist pess samkomulags sé
ekki til marks um pad ad M hafi ekki ordid fyrir frekara tjoni. M hafi pa radstafad peim afsleetti til
leekkunar & pvi tjoni sem hun hafi ordid fyrir vegna galla a huseigninni sem slikri, en kréfuhafa sé
heimilt ad radstafa greidslu med peim heetti. b4 skipti pad ekki mali p6 M hafi sampykkt ad beina
ekki frekari kr6fum a0 Y enda hafi pad ekki ahrif a botaskyldu A. P4 hafi verdmat umraeddra galla
samkvamt samkomulagi adila verid um 4.000.000 kr., en ekki 2.000.000 kr., og pvi sé 1jost ad M
hafi ekki fengid tjon sitt ad fullu beett. Jafngildi beint tjon M kostnadi vid kaup 4 sama magni af
heitu vatni og hefdi att ad fylgja fasteigninni, og nemi tjon hennar pvi, 33.741 kr. 4 dag, eda
12.481.170 kr. fra undirritun kaupsamnings midad vid dagsetningu malskotsins. Pau réttindi sem
visad sé til 1 soluyfirliti hafi aldrei byggt 4 16darleigusamningi. I 6llu falli hefdi A att ad geta nys
l6darleigusamnings i soluyfirliti, teldi A ad réttindi M byggdu a dkvedum Utrunnins samnings og
féllu nidur vid gerd nys samnings. Pad hafi pa verid Y en ekki M sem undirritadi nyjan
l6darleigusamning. Hafi M, samkveemt framansdgou, ordid fyrir tjoni vegna saknamrar hattsemi A
og sé pvi botaskylda ur abyrgdartryggingu A fyrir hendi.

f bréfi V kemur fram ad samkvemt upplysingum fra A hafi soluyfirlitid verid unnid samkvemt
upplysingum fra seljanda og litid til upplysinga sem fram komi i fasteignamati en par komi fram ad
jarohiti fylgi eigninni. Eolilegt og hefobundid sé¢ ad leggja upplysingar ur fasteignaskra til
grundvallar og almennt purfi ekki ad draga peer 1 efa. Hafi A pvi hagad gagna- og upplysingadflun
sinni til samraemis vid akvaedi laga um solu fasteigna og skipa. Jafnvel po svo veri ekki sé ekki synt
fram 4 a0 M hafi ordi0 fyrir tjoni. Pannig hafi M og Y samid um afslatt af kaupverdi, m.a. vegna
pess ad jardhitaréttindi veeru ekki til stadar. Med peim samningi hafi M fallid fra 6llum frekari
krofum a hendur Y, baedi vegna umraeddra jardhitaréttinda og galla 4 htsinu. Hafi M pvi pegar
fengid afslatt vegna pess a0 jardhitaréttindi séu ekki til stadar. ba liggi fyrir nyr 160arleigusamningur
vid vidokomandi sveitarfélag, dags. 23. september 2020, par sem jardhitaréttinda sé hvergi getio.
Hafi M og Y undirritad samninginn. Pa liggi ekki fyrir sénnun 4 fjartjoni M, sem hefoi 1 6llu falli
purft ad leggja til stofnkostnad svo heegt veeri ad nyta jardhitaréttindi. Pvi gangi ekki upp a0 byggja
a s6luverdi heits vatns svo sem gert sé i malskoti. Beri samkvamt framansdgou ad hafna krofu M.

[ vidbotarathugasemdum M svo og gognum sem nefndin kalladi eftir fra M, er m.a. itrekad ad
heildartjon M hafi verid 12 milljonir krona. Pa sé augljost a0 A hafi ekki lesid eldri
lodarleigusamning og pvi sidur kynnt hann fyrir M. Pad eintak sem henni hafi verid afthent i
kaupferlinu hafi pa verid olesilegt. Su stadreynd ad jarohitaréttindi séu tilgreind 1 fasteignamati po
ekki hafi verid stofnad til kostnadar vid nytingu peirra syni pa fram 4 ad pau hafi sjalfsteett
fjarhagslegt gildi. Pa lagdi M fram samskipti vid vidskiptabanka sinn par sem han rekur m.a.
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hugmyndir sinar um nytingu X og virdast par hugmyndir hafa verid raktar i tengslum vid
lansumsokn.

Alit:

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geta pess vandlega ad & soluyfirliti
komi fram 611 grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a
eign pegar vid 4, ma @tla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. I 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali
beri abyrg0 a pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna
galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. I 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri
abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af asetningi eda galeysi og ad um sakarmat og
sonnun gildi reglur skadabotaréttar. Um mat a sok fasteignasala gildir svo strangt sakarmat enda um
a0 rae0a utselda sérfradipjonustu.

Fyrir liggur ad 1 opinberum skram, p.e. fasteignamati, er jardhiti sem fylgi X metinn til 965.000 kr.
ba liggur fyrir sa 160arleigusamningur sem var i gildi er kaupin a4 X foru fram. Kemur par fram ad
16dinni fylgi ,,afnot af 1,5 sekl. af heitu vatni.“ Kemur par einnig fram ad sa réttur falli nidur pegar
abuendur fai afnot af hitaveitu. b4 kemur fram 1 samningnum ad hann gildi til 50 éra, p.e. til arsins
2010. | 16darleigusamningi sem var undirritadur 23. september 2020 kemur pa ekkert fram um
jardhitaréttindi. 1 fyrirliggjandi soluyfirliti, sem ber med sér ad hafa verid prentad ut hinn 19. mai
2020, kemur fram ad X ,.fylgi jarohitaréttindi, u.p.b. 2,5 sekl. af heitu vatni.“ Ekki liggur fyrir
hvadan A hafoi par upplysingar, enda eru peer i 6samraemi vid pad sem segir i l0darleigusamningi,
par sem talad er um 1,5 sekl auk pess sem ljost er af peim samningi ad réttindin féllu nidur med
tilkomu hitaveitu, sem mun hafa verid morgum arum fyrir umreedda sélu 4 X. Verdur ad telja ad
starfsmanni A hafi matt vera petta misreemi ljost og verid 1 16fa lagid ad kynna sér fyrirliggjandi
gbgn og kynna eignina til samramis vid pad. Verdur pvi fallist 4 pad med M ad starfsmadur A, sem
ber eins og adur segir rika sérfreediabyrg0, hafi synt af sér galeysi i storfum sinum hvad petta vardar.

Hins vegar liggur fyrir ad M og Y gerdu, hinn 14. desember 2020, samning um tiltekinn afslatt af
kaupverdi eignarinnar, p6 ekki verdi séd ad sa samningur sé medal gagna fyrir nefndinni. Mun hafa
verid um ad reda afslatt vegna galla 4 svokolludu starfsmannahusi og vegna pess ad jarShitaréttindi
fylgdu ekki fasteigninni. M byggir hins vegar a4 pvi ad tjon hennar, vid dags. malskots, nemi
12.484.170 kr. og haekki um 33.741 kr. 4 dag. Midar M pa vid gjaldskra Veitna. Pa kemur fram ad
M hafi stefnt ad pvi ad nyta X til pjonustu vid innlenda og erlenda ferdamenn sem byggdi ad storum
hluta & nytingu pess heita vatns sem hafi att ad fylgja X. Pessu til studnings eru 16gd fram samskipti
M vid vidskiptabanka sinn, en i peim kemur m.a. fram a0 M hugsi sér ad nyta eignina undir ymiss
konar heilsutengda ferdamennsku, leigja ut sal til veisluhalda, og utbtia heita laug. Verdur ekki
fallist 4 a0 pessi samskipti feli 1 sér sonnun a tjoni M. Ekkert liggur fyrir um @tladan stofnkostnad
M vid nytingu umraddra jardhitaréttinda, og pa verdur ad telja nokkud vel i lagt ad atla ad hin
hefdi nytt sér 216 rammetra af heitu vatni 4 degi hverjum, en pad er umfangid sem tdéluleg krafa
hennar byggir 4. Verdur pvi ekki, an frekari gagna, talido ad M hafi synt fram & umfang tjons sins
e0a a0 hun hafi or0id fyrir frekara tjoni en aetla ma ad hun hafi pegar fengid beaett med samningi vid
Y um afslatt af kaupverdi fasteignarinnar.

bratt fyrir ad hattsemi starfsmanns A sem slik teljist samkvemt framangreindu sakneem er pvi ekki
synt fram 4 a0 M hafi or0id fyrir frekara tjoni vegna hennar og er par af leidandi 6hjakveemilegt ad
hafna kréfum hennar um baetur ur abyrgdartryggingu A.

Nidurstada.
M 4 ekki rétt til bota ur abyrgdartryggingu A hja V.

Reykjavik 2. névember 2021.
béra Hallgrimsdottir 16gfr.

Gudmundur Stefan Martinsson 16gfr. Hildigunnur Hafsteinsdottir 16gfr.



