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Mal nr. 48/2023

Nafn malskotsadila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala
Heiti vatryggingartaka (X)

Skadabodtadbyrgd. SGnnun tjons.

Gogn.
1. Malskot, dags. 30. jantar 2023 &dsamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 21. febriar 2023.
3. Bréf Vtil M, dags. 24. mars 2023 sem barst nefndinni med télvupdsti dags. 27. mars 2023.

Malsatvik.
I mélskoti kemur fram ad hinn 20. mai 2021 hafi verid undirritadur kaupsamningur um nedri haed
fasteignar (A), med adstod starfsmanna X. M var par kaupandi fasteignarinnar.

M telur ad starfsmenn hafi ekki geett hagsmuna M sem kaupanda i samraemi vid 15. gr. laga um s6lu
fasteigna og skipa nr, 70/2015 og visar til pess ad ekki hafi verid upplyst um mikilveeg atridi vardandi
fasteigna, t.d. réttar upplysingar um medal annars teikningar, eignaskiptayfirlysingu og upplysingar um
samskipti vid bajaryfirvéld sem og um raunverulegt &stand bakhuss. | malskoti er frekari adsteedum i
tengslum vid s6lu fasteignar lyst f.h. M og peim malsastedum sem lGta ad pvi ad syna fram &
skadabotadbyrgd X vegna malsins. beer lita helst ad pvi ad upplysingaskylda fasteignasla skv. 11. og
12. gr. laga nr. 70/2015 hafi verid vanrakt i 1jési pess ad X hefdi att ad bua yfir upplysingum um
0légmeeti breytinga sem gerdar hofou verid & fasteign M arid 2017. Seljandi hafi verid upplystur um
petta af halfu skipulagsyfirvalda sveitarfélagsins sem fasteignin er i og hefdi X att ad upplysa um pad i
sOluyfirliti. Einnig er bent 4 ad hvorki teikningar af fasteigninni né eignaskiptayfirlysing hafi verid fyrir
hendi vid solu fasteignarinnar til M. Einnig visar M til kostnadaraztlunar sem X hafi att frumkvaedi ad
unnin veeri vegna endurbota & hiisnadinu og telur tjon sitt felast i pvi sem nemur eignarhlutdeild hennar
i fasteigninni af peim kostnad sem og verdi han fyrir 6fyrirsédum kostnadi vegna teikninga og
eignaskiptayfirlysingar, auk kostnadar vegna logfraedilegrar adstodar.

Vatryggingafélagio V sagdi i bréfi sinu til nefndarinnar fra 21. febrdar 2023 bent 4 ad malid hafi aldrei
borist til félagsins pannig ad félagid hafi ekki getad tekid afstdou til krafna M vegna malsins ar
abyrgdartryggingu X. V taldi i pvi bréfi ad visa eigi méalinu frdA med visan til 4. gr. sampykkta
Urskurdarnefndar i vatryggingamalum.

Hinn 27. mars sl. barst nefndinni afrit bréfs V til M dags. 24. mars 2023 par sem efnisleg afstada er
tekin til botaskyldu Ur starfsabyrgdartryggingu X hja V. bar kemur fram ad V visar til pess ad X hafni
bvi ad hafa vanrekt upplysingaskyldu sina vegna oOleyfisframkvaemda i fasteign par sem peer
framkvaemdir hafi verid til pess ad koma fasteigninni i upphaflegt I6gmett &stand. Badherbergi hafi
verid feert Ur bakhasi an leyfis &dur og hafi framkvemdir & arinu 2017 midad ad pvi ad leidrétta pad. V
visar pvi einnig & bug ad X hafi haft frumkvadi ad meintu kostnadarmati auk pess sem starfsmenn X
hefdu fengid yfirlysingu fra seljanda um astand eignarinnar auk pess sem fasteignin hafi verid skodud
med hefdbundinni sjénskodun. EKki hafi neitt komid fram vid slika skodun sem hafi gefid til kynna ad
upplysingar fra seljanda veeru rangar og pvi hafi upplysingar & soluyfirliti ekki verid rangar. Einnig
bendir V & a0 fasteignin sé hatt i 120 ara gémul og p6 skemmdir hafi komid i 1jés vid framkvemdir sé
ekki synt ad starfsmenn X hafi vitad af peim. Pannig hafi ekki stofnast til skadab6tadbyrgdar af halfu
fasteignasala X.

Alit.

I pessu mali eru af halfu M reifadar astaedur pess ad X eigi ad bera skadabGtadbyrgd vegna atvika i
tengslum vid kaup hennar & fasteign. Engin gégn lagu hins vegar fyrir um ad M hefdi beint kréfum
sinum ad V adur en malskot M barst Grskurdarnefnd i vatryggingamalum.

I 2. mgr. 4. gr. sampykkta Urskurdarnefndar i vatryggingamalum, sem birtar eru & heimasidu hennar
www.nefndir.is, segir: ,, Pad er skilyrdi fyrir medferd urskurdarnefndar ad varnaradili hafi hafnad
krofu malskotsadila eda ekki hafi tekist ad leysa méalid med satt innan fjogurra vikna fra pvi ad
malskotsadili lagdi malid og naudsynleg gogn fyrir vidkomandi vatryggingafélag. “ Athugasemdir V
pbess efnis ad félagid hefdi aldrei fengid malid til medferdar voru sendar til M og hinn 27. mars sl. barust


http://www.nefndir.is/
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loks gégn sem syndu ad V hefdi tekid afstddu til kréfu M um greidslu béta ur starfsabyrgdartryggingu
fasteignasala X hjad V. Verdur pvi ad lita svo & ad skilyrdi 2. mgr. 4. gr. sampykkta fyrir
Urskurdarnefndina seu uppfylit til afgreidslu malsins efnislega hja nefndinni.

Gildissvio starfsadbyrgdartryggingar fasteignasala neer til skadabotaskyldu fasteignasala m.a. &
grundvelli 27. gr. laga nr. 70/2015. Um skyldur fasteignasala er fjallad i fleiri &kveedum laganna, m.a.
1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 par sem kemur fram ad fasteignasali skuli gaeta pess vandlega ad &
sOluyfirliti komi fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun
kaupanda & eign pegar vio 4, mé atla ad geti verio grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir
eignina og hvada verd hann er tilotinn ad greida fyrir hana. I c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid
ad i soluyfirliti skuli koma fram upplysingar um &stand eignar, p.a.m. um galla sem seljanda/og eda
fasteignasala er kunnugt um a eigninni. I 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem
fram eiga ad koma i soluyfirliti, og skuli seekja upplysingar i opinberar skrér og skyrslur ef unnt er en
astand eignarinnar, gerd hennar og bunad skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2. mgr. 12. gr. kemur svo
fram ad fasteignasali beri abyrgo a pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda éfullnzgjandi,
enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. I fyrrefndri 27. gr. laganna segir svo
m.a. ad fasteignasali beri 4byrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af 4setningi eda galeysi og
ad um sakarmat og sénnun gildi reglur skadabétaréttar. Um mat & sok fasteignasala gildir svo strangt
sakarmat skv. domaframkvaemd.

I g6gnum malsins liggur ekki fyrir med skyrum haetti ad soluyfirliti fasteignar peirrar sem M keypti arid
2021 hafi fylgt gogn vegna eignaskiptayfirlysingar par sem gerd var grein fyrir hvada hlutar
fasteignarinnar voru i sameign og hvada hlutar hennar i séreign. EkKi er heegt ad sja ad upplysingar ar
opinberum skrdm, eins og t.d. pinglyst skjol hafi verid verid konnud vid gerd séluyfirlits vardandi.
Verdur ad meta pad fasteignasala til sakar ad hafa ekki gert skyrlega grein fyrir pvi hvernig fasteignin
i heild skiptist vid s6lu & nedri haed hennar. Ekki verdur hins vegar séd hvort og pa hvada tjoni M hefur
ordid fyrir vegna pess ad ekki hafi verid gerd grein fyrir pessu med skyrum hatti og ekki telst sannad
ad fasteignasalar X hafi vitad eda att af samskiptum fyrri eigenda vid skipulagsyfirvold vegna
Oleyfisframkvaemda vid fasteignina, par sem ekKki er synt ad seljandi hafi upplyst pa um pad.

Hvad vardar pann hluta malsins sem lytur ad pvi ad fasteignasalar X hafi vanraekt upplysingaskyldu
sina vardandi astand fasteignarinnar verdur ekki ragdid af gégnum malsins ad peim hafi verido kunnugt
um ad astandi hafi verid sleemt og pad hafi ekki blasad vid frekar en M sem kaupanda hafi verid unnt
ad sja pad med skodunarskyldu sinni & fasteign sem sé hatt i 120 ara gémul i grunninn. Verdur pvi ekki
talid synt ad X beri abyrgd a tjoni sem M telur sig hafa ordid fyrir vegna sins hluta framkvaemda vid
hiseignina. Einnig er 6sannad um kostnad vegna gerdar nyrra eignaskiptayfirlysinga og verdur ekki
heldur fallist & ad M hafi ordid fyrir tjéni vegna greidslu l1dgmannskostnadar par sem ekki er synt ad
tjon hafi ordid vegna pess ad upplysingar um eignaskipti lagu ekki fyrir i séluyfirliti. M & pvi ekki rétt
a botum m.v. fyrirliggjandi gogn ur starfsbyrgdartryggingu fasteignasala X hja V.

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

Reykjavik, 18. april 2023.
pdra Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



