URSKURDARNEFND i VATRYGGINGAMALUM 589

Mal nr. 379/2022

Nafn mélskotsadila (M):

Nafn varnaradila: V

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala.
Vétryggingartaki: X

Skadabdtaabyrgd.

Gogn.

Malskot mottekid 7. november 2022, asamt fylgiskjolum.
Vidbétarathugasemdir M dags. 9. nbvember 2022 asamt fylgiskjolum.
Bréf V dags. 8. desember 2022 asamt fylgiskjali.
Vidbotarathugasemdir M dags. 14. desember 2022 dsamt fylgiskjolum.
Bréf V dags. 21. desember 2022.

agkrwdE

Malsatvik.

I malskoti og fylgiskjélum pess kemur fram ad M telji sig eiga rétt til bota ur starfsabyrgdartryggingu
fasteignasalans X par sem hann hafi, vid s6lumedferd & fasteigninni Y, vanreekt par skyldur sem a
honum hvili samkvaemt 16gum nr.70/2015 um s6lu fasteigna og skipa. Gdgn og greinargerdir frda M eru
nokkud umfangsmikil en i grofum drattum er atburdarasinni lyst svo ad med kaupsamningi dags. 20.
desember 2021 hafi M fest kaup & fasteiginni Y. Vid kynningu & eigninni hafi komid fram ad hdn veeri
mikid endurnyjud og hefdi fengid vidurkenningu fyrir vandadar endurbaetur a arinu 2016. Fljétlega eftir
afhendingu hafi farid fram skodun & Y i tengslum vid gerd tilbods i vatryggingavidskipti. Hafi vid pa
skodun komid fram ad stigi milli 1. haedar og Kjallara Y uppfyllti ekki krofur vidkomandi
vatryggingafélags hvad gerd og umbinad vardadi. | kjolfarid hafi M aflad frekari gagna um eignina og
pa hafi komid i 1jos ad tilteknar framkvaemdir vid Y hafi aldrei verid tilkynntar til byggingarfulltria og
bvi ekki verid sampykktar eda teknar Ut. baer framkveemdir sem M tiltaka i pessum efnum eru: Gerd
fyrrnefnds stigaops; breyting 4 innra skipulagi i kjallara; breyting & votrymi i kjallara; hjolageymsla i
bakgardi; og nidurfoll & 168. Sé pvi um oleyfisframkveemdir ad raeda og sitji M uppi med kostnad vegna
leyfisumsdkna, svo og kostnad vio a0 koma Y i fyrra horf faist ekki leyfi fyrir umreeddum
framkvaemdum. Viod skodun & Y hafi M aldrei verid upplyst um ad umraeddar framkvaemdir hefdu ekki
verid til samraemis vid 16g og reglur ad pessu leyti, og hafi pau & peim tima ekki verié kunnug akvaedum
byggingarreglugerdar vardandi pad hvada framkvaemdir vaeru leyfisskyldar, né hafi pau haft pekkingu
til ad lesa Ur teikningum og attad sig & pvi ad leyfisskyldar framkvaemdir veeri ekki ad finna i peim. Vio
kynningu a Y hafi verid tilgreint tvisvar i soluyfirliti ad veitt hefdi verid vidurkenning fyrir vandadar
endurbaetur & eigninni. Hefdi X aflad sér upplysinga um malid hefdi hins vegar komid i ljos ad
vidurkenningin tok adeins til endurbéta utanhuiss, sem framkvemdar hafi verid samkvemt leyfi fra
arinu 2009. [ soluyfirliti hafi pa ekki komid fram ad ein geymsinanna i gardi Y var byggd an tilskilins
byggingarleyfis. M telja ad X hafi borid ad afla sér gagna um eignina, og kynna sér pau af eigin raun,
og t.a.m. hafi honum borid ad sekja sampykktar teikningar af Y og bera par saman vid upplysingar
seljenda um paer framkveemdir sem pau hefou radist i. pa hafi komid fram i s6luyfirliti ad byggingarar
Y veeri 1924. Fljotlega eftir afhendingu hafi M hins vegar veitt athygli vidurkenningarskildi &
vesturgafli hussins par sem fram komi ad byggingarar pess sé 1908, og sé husid pvi aldursfridad. bessa
hefoi X att ad verda var er hann tok eignina til sélumedferdar og afla upplysinga um petta misremi. Vio
skodun hafi M hins vegar ekki verid bent & skjoldinn, né hafi pau komid ad hasinu vestan megin. Mali
sinu til studnings visa M til nanar tilgreindra dkveeda laga nr. 70/2015.

I bréfi V til nefndarinnar er tekid fram ad skadabotaabyrgd fasteignasala sé ekki hlutleeg heldur komi
han til & grundvelli sakarreglunnar. Oraunhaft sé ad @tla ad fasteignasali geti aflad heildstaeds yfirlits
yfir endurbaetur og breytingar & eldri fasteignum og verdi ekki krafist sjalfstedrar gagnadflunar hans
vegna hverrar einustu breytingar. Verdi slik skylda pa ekki leidd af 16gum nr. 70/2015. P4 er i svari V
farid yfir einstaka peetti krofu M. Hvad umreaeddan stiga vardi hafi M, vid skodun sina &Y, &tt ad gera
sér grein fyrir pvi ad umraeddur stigi var brattur og ekki barnveenn. bar sem M hafi hugsad sér ad skipta
stiganum Ut & peim grundvelli sé fjartjon peirra 6ljost, og pvi er pa alfarid hafnad ad X hafi borid ad
radast i sjalfsteda skodun & stiganum i pvi skyni ad kanna hvort hann stedist krofur
byggingarreglugerdar. Hvad vardi innra skipulag i kjallara hafi, samkvaemt upplysingum fré seljanda,
ekki verid att vid burdarveggi og hafi engin gogn verid 16gd fram sem syni fram & ahrif breytingarinnar
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a burdargetu. Sé pvi hafnad ad X hafi matt vera ljést ad um tilkynningar- eda leyfisskyldar framkvaemdir
hafi verid ad reeda eda ad honum hafi borid ad framkvama sérstaka skodun & pvi. Votrymi i kjallara sé
pa teiknad sem slikt og verdi X ekki metid pad til sakar ad hafa ekki gert sér grein fyrir breytingum &
pvi. Hvad vardi geymslu i gardinum péa hafi hin upphaflega verio utiskyli sem hafi verid lokad og sé
audferanleg. Nagrannar hafi ekki gert athugasemdir vegna hennar og sé 4ljost hvert tjon M, sem hafi
fengio fleiri fermetra en tilgreindir voru vegna umraddrar geymslu, sé vegna pessa. Hvad vardi
nidurfoll 4 168 pa verdi pad ekki metid X til sakar ad ekki hafi verid s6tt um leyfi vegna breytinga &
peim og aftur sé 4ljost hvert fjartjon M sé. Hvad varoi kréfu M 1 heild liggi ekki fyrir matsgerd eda
annars konar sénnun & tjoni peirra og sé pvi 6ljost i hverju pad, eda sok X, felist. X hafi pa ekki haft
neinar forsendur til ad rengja pad ad byggingarar Y hafi verid hid sama og tilgreint var i fasteignaskra.
Hafi upplysingar um eignina stafad fra seljendum og ekkert sem bendi til pess ad X hafi borid ad standa
ad frekari gagnadflun. Hann hafi pa matt treysta pvi ad endurbaetur sem sérstok vidurkenning hefdi
verid veitt vegna, hafi verid til samraemis vid 16g og reglur.

I vidboétarathugasemdum sinum visa M til rikrar sérfrediabyrgdar fasteignasala og pess stranga
sakarmats sem af henni leidi. Samkveemt b.-lid 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skuli teikningar sem
syna fyrirkomulag innan hass fylgja med séluyfirliti. Engin slik teikning hafi legid fyrir og hafi X ekki
kynnt sér hana. Petta hafi leitt til pess ad sdluyfirlit hafi ekki gefid rétta mynd af eiginleikum Y og verid
i andstodu vio opinberar upplysingar um hana. pPa verdi ekki séd ad X hafi farid fram & stadfestingu a,
eda frekari upplysingar um, vidurkenninguna sem veitt var vegna endurb6ta & Y, enda hefdi hann pa
komist ad pvi til hvada endurbdta vidurkenningin tok svo og pvi ad byggingarar Y var ranglega tilgreint.
Seljendur hafi pa latid X i té ,,framkveemdablad* par sem taldar voru upp framkveemdir vid Y 4 arunum
2008-2020. A grundvelli sérfredipekkingar sinnar hefdi X att ad vera ljost ad sumar peirra framkvaeemda
voru leyfisskyldar og hefdi hann pvi att ad skoda hvort peirra veeri getid i nyjustu sampykktu teikningum
af eigninni. X hafi pvi vanraekt ad afla peirra gagna sem honum bar og voru naudsynleg til gerdar
sOluyfirlits sem samrymdist lagaaskilnadi. Hvad vardi geymsluna i bakgardi Y pa telji M ljést, af
svorum V til nefndarinnar, ad samtal hafi att sér stad milli X og seljenda um pad mannvirki og hafi
borid ad upplysa M um pad i s6luferlinu. ba sé pad fraleitt nagilegt til ad gera tjon M vegna pessa
krofulidar ad engu ad nagrannar hafi ekki kvartad, enda sé um leyfisskylda framkveemd ad raeda auk
pess sem skrifleg heimild I16darhafa adliggjandi 16da sé askilin. bvi sé ljost ad kostnadur falli & M vid
ad koma hj6lageymslunni (eda fjarlaegja hana ella) svo og 6drum 6leyfisframkvemdum i l6glegt horf.
Ad endingu gerir M krofu um ad fa4 poknun, eda umsyslugjald, fasteignasdlunnar endurgreitt i 1jdsi
brota X & starfsskyldum sinum.

Alit.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi
fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar
vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada vero
hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. I b-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid ad teikning er syni
fyrirkomulag innan hiss skuli jafnframt vera fyrir hendi svo og I6daruppdrattur sé hann til. I 1. mgr.
12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti, og skuli seekja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er en astand eignarinnar, gerd hennar og binad 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 13. gr. kemur péa fram ad fasteignasali skuli vid kynningu & eign geeta pess ad
upplysingar og lysingar & henni séu réttar og i sem bestu samraemi vid eiginleika og astand eignarinnar
svo og ad gaeta skuli hofs i lysingum & henni. 1 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 enda um ad reeda Utselda
sérfraedipjonustu.

Fyrirliggjandi er soluyfirlit vegna Y, dags. 30. november 2021. Kemur par i tvigang fram ad veitt hafi
verid vidurkenning vegna vandadra endurbdta & fasteigninni. Er ekki tiltekid hvort um er ad reda
framkvaemdir innan- eda utanhiss. Pa kemur fram i soluyfirliti ad ahugasamir geti nalgast
»~framkvaemdablad® fra seljendum. Fyrirliggjandi er umrett framkvamdablad seljenda, dags. névember
2021. Kemur par m.a. fram lysing a peim framkveemdum sem M telja ad hafi verid framkvaemdar an
tilskilinna leyfa. Segir pannig m.a. ad kjallarinn hafi verid endurnyjadur fra grunni vorid 2010 og m.a.
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hafi verid gert stigaop, ad drenlagnir og kldak hafi verid endurnyjud sumarid 2017 og ad haustidé 2017
hafi verid utbdin geymsla fyrir hjél & bakl6dinni. Samkvaemt framlogdum télvupdsti byggingarfulltria
Reykjavikur, dags. 17. oktober 2022, eru umprettar framkvemdir, p.e. opnun milli haeda, breyting &
skipulagi med tilferslu & burdarvegg, breyting a votrymi, bygging geymsluskdrs, og gerd nyrra
nidurfalla & 160, leyfisskyldar, og liggja engin gogn fyrir af halfu V sem syni fram & annad. pa virdist
agreiningslaust, sbr. m.a. framlagdan télvupost fra seljendum Y, dags. 17. jali 2022, ad engin gogn eda
teikningar hafi verid 16gd fram vegna endurbéta a kjallaranum. Komu umraddar framkveemdir pvi ekki
fram & peim teikningum sem voru til stadar af Y er X tok hana til sélumedferdar. I ljosi
sérfreedipekkingar fasteignasala verdur ad etla ad X hafi matt vera pad ljost er hann fékk
framkveemdabladid i hendur ad um leyfisskyldar framkvaemdir veeri ad einhverju leyti ad reeda. I ljosi
pess og svo og pess ad haegt er ad nalgast teikningar rafraent med litilli fyrirhdfn, verour jafnframt ad
telja ad X hafi vid solumedferd borid ad afla og hafa fyrirliggjandi teikningar af innra skipulagi Y, sbr.
b.-1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015. b4 bar honum jafnframt ad kynna sér peer teikningar, sbr. pa krofu
til vandadra vinnubragda vio gerd séluyfirlits og kynningu & eign sem leidir af fyrrgreindum akvaedum
somu laga. Verdur ad telja skyldu til framangreinds sérlega rika par sem i séluyfirliti var mikil ahersla
16g0 & endurbaetur & hasinu og peer framkvaemdir sem par hefou att sér stad. Hefdi X skodad
fyrirliggjandi teikningar af Y hefdi honum enda métt vera ljost ad tilskilinna leyfa var ekki aflad fyrir
umraeddum framkveemdum og péa jafnframt borid ad upplysa M um pé stadreynd, enda megi tla ad
slikar upplysingar hefou haft hrif & pad verd sem M voru reidubuin ad greida vegna kaupanna.

Hvad vardar pad ad byggingarar Y hafi verid ranglega tilgreint i séluyfirliti verdur pa ekki séd ao synt
hafi verid fram & fjartjon vegna pess, jafnvel p6 meta meetti seljendum og fasteignasala pad til &kvedins
galeysis ad hafa ekki geett pess ad pad hafi verid rétt tilgreint i séluyfirliti. Hefur pvi ekki verid synt
fram 4 rétt til béta hvad pad atridi vardar.

Er pad pvi, samkveemt 6llu framansdgdu, mat nefndarinnar ad X hafi synt af sér galeysi vid sélumedferd
a Y. ba er ad mati nefndarinnar fyrirséd ad M verdi fyrir fjartjoni vegna pess, p.e. vegna pess kostnadar
sem a&tla ma ad pau verdi fyrir vid ad koma Y i pad I6gmaeta horf sem pau méattu vaenta pess ad fasteignin
veeri i vid kaupin. b6 nakveemt fjartjon peirra vegna pessa liggi ekki fyrir er pad pvi mat nefndarinnar
ad botaréttur sé til stadar samkvaemt framansogdu. | pvi samhengi er rétt ad benda & ad agreiningur er
medal adila vardandi pad hvort endurbeetur & kjallara hafi falio i sér tilfaerslu & burdarvegg og pvi er rétt
ad taka fram ad réttur M til bota takmarkast vid pa vinnu sem naudsynleg er til ad afla tilskilinna leyfa,
og/eda eftir atvikum koma Y i upprunalegt horf faist slik leyfi ekki.

Rétt er ad taka fram ad pad er mat nefndarinnar ad krafa M um endurgreidslu umsyslugjalds falli utan
vid verksvid hennar, enda sé ekki um ad raeda kréfu um beetur vegna tjéns sem starfsabyrgdartrygging
X tekur til. Kemur sa pattur krofu M pvi ekki til frekari skodunar.

Nidurstada.
M eiga rétt & botum 0r starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans X hja V, ad pvi marki er vardar fjartjon

sem hlyst af pvi ad afla leyfa fyrir framkveemdum sem att h6fdu sér stad fyrir kaup peirra & fasteigninni
ad'y.
Reykjavik, 17. jantar 2023.

pdra Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Anna D6gg Hermannsdattir



