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Mal nr. 243/2022

Nafn mélskotsadila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala.
Nafn vatryggingartaka starfsabyrgdartryggingar X.

Skadabdtadbyrqgd.

Gogn.
1. Malskot méttekid 9. &gust 2022, dsamt fylgiskjolum.
2. Bréf V dags. 1. september 2022, asamt fylgiskjélum.
3. Vidbotarathugasemdir M dags. 8. september 2022.

Malsatvik.

I malskoti kemur fram ad M keyptu sumarhis sem auglyst var hja faseignasolunni X vorid 2020.
Kaupsamningur var undirritadur pann 11. juni 2020. Husid hafdi verid auglyst sem mikid endurnyjad
0g smidaar hussins var sagt vera ario 2008. Eftir gerd kaupsamningsins kom i ljés ad husid var
nybygging an allra leyfa, an idnmeistara og engar Gttektir byggingarfulltria hofou att sér stad. Hvergi
var minnst & pad i séluyfirliti, kauptilbodi eda i kaupsamningi. I gégnunum var sagt ad hisid veri
fulldttekio, & byggingastigi 7 og matsstigi 7. H6foudu M riftunarmal & hendur seljanda fasteignarinnar
og var riftun stadfest med domi Héradsddms Sudurlands pann 4. oktober 2021, mal nr. E-785/2020.
Auk riftunar voru allar skadabétakrofur M & hendur seljanda sampykktar. Eftir stendur ymiss kostnadur
sem féll & M medan & malaferlunum st6d eins og fasteignagjold, brunatrygging, melagjald til Rarik,
aatludé rafmagnsnotkun, uppgjor vidé 16gmenn og kostnadur vegna lans sem tekid var til kaupanna og
gert var upp pegar endurgreidsla barst fra seljanda. Hafa M krafist b6ta vegna pess kostnadar ur
starfsabyrgdartryggingu X hja V.

V hefur hafnad botaskyldu med tdlvuposti dags. 21. jantar 2022. Afstada V byggir & pvi ad M hafi
verid sérstaklega bent 4 ad pad leegi ekki fyrir leyfi fyrir hisinu og ad pau geetu haft samband vid
byggingarfulltria sem feeri fram & teikningar af nyja hasinu. Ljost sé ad pad gat ekki farid & milli mala
ad hasio var ekki tilbdid. pad vantadi vatn, rotprd og rafmagn svo eitthvad sé nefnt. M voru medvitadir
um petta sbr. télvupost peirra til fasteignasala pann 31. mai 2020. Telur V ljést ad M hafi verid kunnugt
um ad husid hafi ekki verid fullklarad, p.e. & byggingarstigi 7 enda atti sonur peirra ad vera meistari ad
hasinu skv. télvupdsti M til X, dags. 22. juni 2020. ba liggi fyrir ad M vissu ad husid var ekki byggt
samkvamt fyrri teikningu og ad pad veeru ekki til teikningar af husinu, petta komi fram i séluyfirliti og
i kaupsamningi. Til vara bendir V a4 ad M hafi fengio fullnaegjandi batur fyrir tjén sitt med domi
Héradsdoéms Sudurlands og eigi pvi ekki frekari rétt a hendur X.

Alit.

Agreiningur pessa mals Iytur ad pvi hvort starfsmenn X hafi i stérfum sinum valdid M tjoni sem rekja
megi til saknemra athafna eda athafnaleysis peirra, pannig ad botaskylda stofnist ur
starfsabyrgdartryggingu X hja V. Almennar sénnunarreglur i skadabotarétti gera rad fyrir ad sa sem
heldur pvi fram ad annar beri skadabo6taabyrgd a tjéni sinu, beri sénnunarbyrdi um ad skilyrdi slikrar
abyrgdar séu uppfyllt. Med démi Héradsdéms Sudurlands fra 4. oktéber 2021 i mali nr. E-785/2020 var
fallist & riftunar- og skadabotakréfu M & hendur seljendum sumarhissins. I malinu var X stefnt til
réttargaeslu. I nidurstédu sinni segir héradsdomur ad pad hafi verid alfarid a abyrgd seljenda og X ad
gera M skyra grein fyrir pvi ad husid sem pau keyptu vaeru 6leyfisframkveemd og ad hvorki lagi fyrir
byggingarleyfi né sampykktar teikningar né énnur gdgn hja opinberum adilum. pad hafi borid ad
tilgreina eignina skyrlega og med réttum hetti og med réttum upplysingum i soluyfirliti,
tilbodseydubladi og kaupsamningi. Ad mati domsins var 6sannad ad M hafi verid gerd grein fyrir pessu
vid kaupin, hvort heldur sem er af halfu seljenda eda X. Taldi domurinn ad husid veeri haldid galla sem
ryrir verdgildi hassins svo nokkru vardar, enda liggi ekkert fyrir um ad hasid hafi verid byggt skv.
I6gum og reglum og ekkert liggi fyrir um hvernig eda hvort byggingarleyfi fengist fyrir pvi. Taldi
doémurinn einnig ad ljost ad fasteignin veeri ekki i samreemi vid veittar upplysingar og upplysingar i
sOluyfirliti. Hafnadi domurinn pvi jafnframt ad télvupostar eftir séluna bendi til pess ad M hafi verid
fullmedvitadir um ad hasio sem pau keyptu veeri oOleyfisframkvemd sem skorti byggingarleyfi og
sampykktar teikningar. Verdur ekki annad séd en ad X byggi varnir sinar fyrir nefndinni & sému atridum
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og pad gerdi fyrir héradsdomi. Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geeta pess
vandlega ad & soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og &stand eignarinnar sem,
asamt skodun kaupanda & eign pegar vid 4, ma &tla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort
hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. [ 1. mgr. 12. gr. kemur m.a.
fram ad fasteignasali skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er. [ 2. mgr. 12. gr.
kemur svo fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda
ofullnazgjandi, enda sé um ad kenna galeysis hans eda peirra er starfa i hans pagu. Enn fremur skal
fasteignasali, sbr. 15. gr. laganna, i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur og
sidareglur bjoda. I 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri dbyrgd & tjoni sem hann eda
starfsmenn hans valdi af &setningi eda géaleysi og ad um sakarmat og sénnun gildi reglur skadabotaréttar.
Tekur nefndin ad 6llu leyti undir rokstudning héradsdoms sem tilgreindur er hér ad ofan vardandi pad
ad fasteignin var ekki i samreemi vid upplysingar & soluyfirliti. Gera verdur peer krofur til M sem
fasteignasala ad tilgreina skyrlega i séluyfirliti ad eignin veeri dleyfisframkvaemd og ad ekki hefdi legid
fyrir byggingarleyfi né sampykktar teikningar. Hallan af sénnunarskorti vardandi vitneskju M um ad
hisid veeri dleyfisframkvaemd verdur X ad bera. Verdur ad virda pad X sem fasteignasala eignarinnar
til galeysis ad hafa ekki gefid tilgreint réttar upplysingar um eignina & séluyfirliti hennar eda ad 6dru
leyti med skyrum og sannanlegum hatti. Hvad vardar mogulegt fjarhagslegt tjon M pa liggur fyrir ad
sa vatryggingaratburdur sem hér um raedir atti sér stad fyrir gildistoku nyrra sampykkta nefndarinnar.
pad pydir ad 3. mgr. 3. gr. nugildandi sampykkta fyrir trskurdarnefnd i vatryggingamalum neer ekki til
agreinings um baétafjarhaedir sem peim vatryggingaratburdi tengist. Nefndin geeti fjallad um agreining
sem allir malsadilar sampykkja ad han geri, sbr. akveedi eldri sampykkta. Slikt sampykki liggur hins
vegar ekki fyrir frd V. Ad pessu sdgdu verdur ekki tekin afstada til botafjarhaedar. Med visan til alls
framangreinds er fallist & ad botaskylda sé fyrir hendi ur starfsdbyrgdartryggingu X.

Nidurstada.
M eiga rétt & b6tum 0r starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V, ad pvi marki sem pau geta
synt fram & fjarhagstjon vegna saknaemrar hattsemi starfsmanna X.

Reykjavik, 4. oktober 2022

pdra Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



