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Mal nr. 236/2022

Nafn mélskotsadila (M)

Nafn varnaradila (V)

Tegund vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala.
Heiti vatryggingartaka (X)

Skadabdtadbyrgd.
Gogn.
1. Malskot méttekid 10. &gust 2022, asamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 22. september 2022, asamt fylgiskjélum.
3. Bréf logmanns M, dags. 27. september 2022.
4. Tolvupostur V, dags. 5. oktober 2022.
Malsatvik.

I gognum malsins kemur fram ad X fékk fasteignina A til sélumedferdar & arinu 2018. Um er ad reda
s6lu & atvinnuhtsnadi sem gerdur var kaupsamningur um hinn 3. desember 2018 milli seljanda og M
sem kaupanda. P4 la fyrir séluyfirlit sem ber ekki annad med sér en ad Utbdid hafi verid af starfsménnum
X 20. névember 2018 og undirritad af baedi fulltraum kaupanda og seljanda. I texta séluyfirlitsins kemur
m.a. fram ad eignin sé i endurgerd og a svokdlludu matsstigi 9 en han hafi 61l verid nystandsett og ad
nytt jarn sé a paki og eignin klaedd ad utan. Agreiningur kom upp milli kaupanda og seljanda um greidslu
1.500.000 kréna vegna fasteignavidskiptanna, p.e. fjarhaedar sem M sem kaupandi neitadi ad greida og
bar fyrir sig ad fasteignin hefdi verid haldin géllum sem naemi herri fjarhaed en kaupsamningsgreidslan
sem eftir st6d. Malid var hoféad 2. mars 2021 og gekk domur i mélinu 23. mai 2022 i Héradsdomi
Reykjaness (mal nr. E-493/2021) par sem M var syknadur af kréfu seljanda og pannig fallist 4 ad
fasteignin hefdi verid haldin géllum og matsgerd domkvadds matsmanns syndi ad su fjarhad sem pyrfti
til ad baeta Ur peim gollum vaeri mun heerri en st greidsla sem M atti eftir ad greida skv. kaupsamningi
vid seljanda. Malinu var afryjad af halfu seljanda til Landsréttar, en démur hefur ekki verio kvedinn

upp par.

M telur ad starfsmenn X hafi ekki geett nagilega vel ad skyldum sinum skv. I6gum nr. 70/2015 vid
s6lumedferd fasteignarinnar A par sem soluyfirlit hafi verid 6nakveemt um éastand eignarinnar. M visar
til forsenda i domi Héradsddms Reykjaness i mali E-493/2021 og ad par hafi komid fram ad astand A
hafi ekki verid i fullu samraemi vid paer upplysingar sem komu fram i s6luyfirliti, m.a. hafi pakjarn ekki
verid nytt og ad A hafi ekki uppfyllt kréfur um brunavarnir eins og megi gera rad fyrir pegar um eignir
a lokastigi endurbyggingar sé ad reeda. Pannig hafi starfsmenn X ekki uthtid soluyfirlit i samraemi vid
11. gr. laga nr. 70/2015 og 8. gr. reglugerdar nr. 939/2004 um efni séluyfirlits. Einnig hafi starfsmenn
X vanrakt ad afla upplysinga um astand A hja byggingafulltria vegna peirrar endurbyggingar sem hafdi
att sér, sérstaklega par sem enginn byggingarstjori hafi verid skradur & A. M visar einnig til skyldna
fasteignasala i 1. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015 um ad kynna sér astand eigna af eigin raun, en ekki
treysta eingéngu a upplysingar fra seljendum, og sja til pess ad upplysingar i s6luyfirliti séu réttar.
Vanraksla a pvi leidi til bétadbyrgdar & grundvelli 27. gr. laganna og gildi um pa bétaabyrgd strangt
sakarmat serfreedinga skv. domaframkveemd. Einnig visar M til pess ad pakjarn hafi allt verid gamalt
sem hafi verid i andstddu vid yfirlysingu i séluyfirliti um ad pad hafi verid allt nytt. Auk pessa visar M
til pess ad skréd fasteignamat hafi ekki verid neinu samhengi vid &sett verd eda kaupverd fasteignarinnar
A og pad hafi lagt pa skyldu a fasteignasala ad kanna betur ad eigin frumkvedi astand A. Einnig visar
M til pess ad ekkert domsmal sé i gangi milli M og X.

V hefur hafnad bétaskyldu og telur ekki synt ad starfsmenn X hafi synt galeysi vid gerd séluyfirlits
vegna A og visar til pess ad hvorki seljendum né starfsménnum X hafi ekki verid kunnugt um ad gamalt
pakjarn hafi verid notad & A, en afslattur hafi verid bodinn af kaupverdi pegar pad kom i 1jos sem M
hafi hafnad. V visar til pess ad M hafi skodad A alla vega tvisvar adur en tilbod var gert og ad i
kaupsamningi komi sérstaklega fram ad pakvidgerdir og annad sem vid komi husnadinu &dur en pad
sé tilbuid sé ekki & kostnad kaupanda. Einnig visar V til pess ad domkvadning matsmanns um astand A
hafi ekki &tt sér stad fyrr en 2,5 ari eftir sélu & A og hefur pvi takmarkad sonnunargildi um éastand A i
lok ars 2018. V gerir einnig athugasemdir vid tiltekna peetti hins domkvadda mats. V telur ad ekki sé
heegt ad taka endanlega afstddu til botaskyldu X fyrr en domur gengur i Landsrétti i mali seljanda A
gegn M og telur ad starfsmenn X hafi i hvivetna uppfyllt skyldur sinar skv. 16gum nr. 70/2015.
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Alit.

I malinu er &greiningur um botaskyldu ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V. Gildissvid
starfsdbyrgdartryggingar ner til skadabotaskyldu fasteignasala m.a. & grundvelli 27. gr. laga nr.
70/2015. Um skyldur fasteignasala er fjallad i fleiri 4kveedum laganna, m.a. 1. mgr. 11. gr. laga nr.
70/2015 par sem kemur fram ad fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 6ll
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, d&samt skodun kaupanda & eign pegar vid 4,
ma etla ad geti verid grundvollur &kvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann
er tilbdinn ad greida fyrir hana. I c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid ad i soluyfirliti skuli koma
fram upplysingar um astand eignar, p.a.m. um galla sem seljanda/og eda fasteignasala er kunnugt um a
eigninni. 1 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti,
og skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er en astand eignarinnar, geré hennar
og banad skuli hann kynna sér af eigin raun. | 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali beri
abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda 6fullnzegjandi, enda sé um ad kenna galeysi
hans eda peirra er starfa i hans pagu. I fyrrnefndri 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 sénnun
gildi reglur skadabdtaréttar. Um mat & sok fasteignasala gildir svo strangt sakarmat skv.
domaframkvaemd.

I pessu mali er agreiningur um hvort X hafi tilgreint réttar upplysingar & soluyfirliti um &stand
fasteignarinnar A. Par segir t.d. ad ,,..nytt jarn sé & paki.“ I mati domkvadds matsmanns fra pvi i oktober
2021 kemur fram ad baedi nytt jarn og eldra jarn hafi verid notad til endurbdta & paki. Pessar upplysingar
lagu fyrir milli seljanda og M sem kaupanda fyrr og pegar pad kom upp baud seljandi M afslatt af
kaupverdi sem M ték ekki. EKki verdur synt ad upplysingar um eldra pakjarn hafi legid fyrir med peim
heetti ad starfsmonnum X hafi verid pad 1jost. | matsgerd domkvadds matsmanns kemur einnig fram ad
allt pakvirki sé nytt eda nylegt.

prétt fyrir strangt sakarmat fasteignasala verdur ekki talid naegilega sannad ad starfsmenn X hafi matt
sja ad pakjarn veeri ekki ad 6llu leyti nytt & A eda ad adrir gallar hafi verid & hdsnadinu sem greina
hefoi att i soluyfirliti. Ljost var af séluyfirlitinu ad fasteignin var ekki fullbdin, i peim skilningi ad han
var i endurbyggingu og verdur su skylda ekki 16gd & fasteignasala ad hlutast til um sérstaka Gttekt a
slikum fasteignum adur en séluyfirlit er (tbuid, eda ad hann eigi ad gera seljendum ljost ad ekki sé haegt
ad gera soluyfirlit 6druvisi. EkKi verdur heldur séd ad adrar upplysingar i soluyfirliti hafi verid pad
onakvaemar ad meta verdi starfsmonnum X til sakar.

Ekki hefur pvi komid fram neegileg sénnun fyrir saknaemri hattsemi af halfu starfsmanna X og breytir
nidurstada démsmals milli M og seljenda husnaadisins, i mali Héradsdéms Reykjaness nr. E-493/2021,
um saknaema héttsemi seljenda, ekki mati nefndarinnar & pvi, enda ma einnig benda & ad domi i pvi
mali hefur verio afryjad til Landsréttar og liggur domur pess afryjunardomstols ekki fyrir. Midad vid
framl6gd gogn & M pvi ekki rétt til bota ad svo stoddu ur starfsdbyrgdartryggingu X hja V.

Nidurstada.
M & ekki rétt & botum Ur starfsabyrgdartryggingu X hja V.

Reykjavik, 1. n6vember 2022.

pdra Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



