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Mál nr. 361/2021 
 

M og 
V vegna fasteignatryggingar. 

 
Ágreiningur um umfang tjóns vegna vatnsleka. 

 
Gögn.  
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Bréf V dags. 02.11.2021 ásamt fylgiskjölum. 
Viðbótarathugasemdir M, dags. 08.11.2021. 

 
Málsatvik. 
Í málskoti kemur fram að V hafi þegar viðurkennt bótaskyldu vegna tjóns sem varð vegna vatnsleka 
sem varð vart á baðherbergi í fasteign M hinn 21. ágúst 2021. Ágreiningur aðila snúi hins vegar að 
því að V vilji aðeins bæta hluta flísalagnar á baðherberginu, þ.e. aðeins á þeim veggflötum sem 
brotnir voru upp. Sams konar flísar séu á öllu baðherberginu, sem sé ein heild, en umræddar flísar 
séu ekki lengur fáanlegar. Verði aðeins skipt um flísar á þeim hluta sem V sé tilbúið að bæta sé ljóst 
að ekki verði sambærilegt heildarútlit á öllu rýminu. Þá kvartar M yfir því að bótafjárhæð sú sem V 
bjóði nemi aðeins 470.000 kr., en M hafi aflað tilboðs í sama verk og hafi það numið 1.355.526 kr. 
Því sé ljóst að M eigi þess ekki kost að koma baðherberginu í sambærilegt ástand og það var í áður 
en tjónið átti sér stað. Fasteign M eigi að verða í sambærilegu ástandi, hvað varðar gæði og verðgildi, 
og fyrir tjón, en ljóst sé að svo verði ekki verði fallist á tillögu V um úrbætur vegna tjónsins þannig 
að mismunandi flísar verði á einstökum flötum í rýminu. Er þess því krafist að V greiði bætur sem 
miði við flísalögn á öllum veggflötum.  

Í bréfi V er vísað til 1. mgr. 21. gr. viðeigandi vátryggingarskilmála þar sem fram komi að 
vátryggingarbætur skuli miðast við sannanlegar vatnskemmdir á hinni vátryggðu húseign. Bætur 
greiðist einnig vegna kostnaðar við uppbrot og óhjákvæmilegt rask, svo og frágang að nýju svo 
eignin sé ekki í lakara ástandi en fyrir tjón. V hafi þegar boðið bætur að fjárhæð 470.160 kr., sem 
miði við að koma eigninni í samt ástand og fyrir tjónið. Telji V það vel boðið enda sé félaginu í 
raun aðeins skylt að greiða vegna viðgerðar á götum vegna uppbrots en ekki öllum veggnum. Þá 
hafi V boðist til að fela verktaka á sínum vegum verkið felli M sig ekki við þetta verðmat. Þá séu 
umræddar flísar yfirmálaðar og dugi því að finna flísar sömu stærðar og mála þær með sama lit svo 
M verði eins staddur og fyrir tjónið. Sé því þannig alfarið hafnað að mikill munur verði á nýju 
flísunum og þeim gömlu. Eigi M því ekki rétt á frekari bótum en sem nemi viðgerðum á þeim 
veggjum sem hafi þurft að brjóta upp vegna viðgerða.  

Í viðbótarathugasemdum M kemur fram að sérstakt mynstur og áferð sé á umræddum flísum, sem 
nú séu ófáanlegar, svo jafnvel þó flísar af sömu stærð væru málaðar í sama lit yrði útlit þeirra alltaf 
frábrugðið útliti þeirra flísa sem nú séu á veggjum baðherbergisins. Þá áréttar M afstöðu sína að um 
eitt rými sé að ræða og að samræmdu útliti verði aðeins náð með því að skipta um allar flísar í 
rýminu, en ella verði fasteignin í lakara ástandi en fyrir tjónið.  

Álit. 
Meðal gagna fyrir nefndinni eru ljósmyndir af umræddu baðherbergi. Má sjá af þeim að sams konar 
flísar eru á öllum veggjum þess, baðkarshlið og sturtuklefa. Má þá sjá að veggir hafa verið brotnir 
upp í sturturými og við salerni. Í áðurnefndu skilmálaákvæði er kveðið á um að bætur skuli miðast 
við að eign verði ekki í lakara ástandi en hún væri hefði ekki komið til tjóns. Verður þá að fallast á 
það með M að flísalögn á baðherbergi myndi eina samfellda heild og að það kunni að rýra gæði 
heildarrýmisins verði ekki sambærilegar flísar á öllum flötum þess. Hins vegar er óhjákvæmilegt að 
líta til þess að um eldri, yfirmálaðar flísar er að ræða. V heldur því þannig fram að verði settar flísar 
í sömu stærð og þær málaðar í sama lit eigi M að vera eins staddur og fyrir tjónið. M byggir hins 
vegar á því að umræddar flísar séu nú ófáanlegar, og að þær séu búnar sérstöku mynstri og áferð 
sem leiði til þess að jafnvel þó flísar í sömu stærð væru málaðar yrði alltaf einhver útlitsmunur. 
Engin gögn liggja hins vegar fyrir nefndinni um mynstur og áferð umræddra flísa, og ekki verður 
neitt ráðið af vissu um það af fyrirliggjandi ljósmyndum, né liggur fyrir mat eða önnur gögn um það 
að ekki sé mögulegt að mála flísar sömu stærðar með þeim hætti að útlitsmunar verði ekki vart. 
Hefur M því ekki sýnt fram á að hann verði ekki eins staddur og ef tjónið hefði ekki komið til þó 
aðeins verði skipt um flísar á þeim flötum sem V leggur til. Er af þeirri ástæðu óhjákvæmilegt að 
hafna kröfu hans.  
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Niðurstaða. 
M á ekki rétt á frekari bótum en V hefur þegar boðið úr fasteignatryggingu hans hjá V. 

 
Reykjavík 30. nóvember 2021. 

Þóra Hallgrímsdóttir lögfr. 

    Guðmundur Stefán Martinsson lögfr.   Hildigunnur Hafsteinsdóttir lögfr. 
  


