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Mal nr. 284/2023

Nafn mélskotsadila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgdartrygging fasteignasala.
Nafn vatryggingartaka starfsdbyrgdartryggingar(X)

Skadabdtadbyrgd.
Gogn.
1. Malskot mottekid 16. agust 2023, dsamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 4. september 2023, d4samt fylgiskjolum.
3. Vidbétarathugasemdir M, dags. 27. 4gust 2023.
4. Vidbotarathugasemdir V, dags. 29. september 2023.
Malsatvik.

I malskoti kemur fram ad fasteignin A hafi verid sett 4 s6lu pann 25. mars 2022. | soluyfirliti yfir
fasteignina hafi komid fram ad fasteignin veeri 208,9 fermetrar ad steerd. M hafi ekki haft tok & ad skoda
eignina adur en pau keyptu hana par sem pau voru busett erlendis en eignin hafi verid skodud af médur
annars peirra og synd M i gegnum myndsimtal. Hvorki i séluyfirliti sem M skodudu vel, né i 6drum
s0lugdgnum hafi komid fram ad s6lskali hafi verid byggdur vid fasteignina sem vidbygging, né ad su
vidbygging hafi verid fjarlaegd a medan seljendur attu fasteignina. Vid afhendingu eignarinnar pann 30.
jini 2022 hafi annar seljanda nefnt pad vid M ad seljendur hefdu rifid nidur gardskalann. [ framhaldinu
sendu kaupendur télvupost a seljanda og fasteignasala, dags. 3. juli 2022, og spurdust fyrir um pad hvort
gardskalinn hefdi verid inni i uppgefinni fermetratélu. I 1j6s kom svo ad gardskalinn var 19,88 fermetrar
og hafdi hann verid inni i uppgefinni fermetratlu vid séluna. Fasteignin var pvi einungis um 190
fermetrar en ekki 209 eins og kom fram i s6lugdgnum. Hafdi sami fasteignasali &dur haft milligéngu
um s6lu & sému fasteign, p.e. pegar seljendur keyptu fasteignina & arinu 2012. 1 pvi séluyfirlit stendur
ad garoskalinn sé 6skradur. Gerdu M krofu um beetur Ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans X hja
V & peim grundvelli ag fasteignasalinn beri abyrgd a tjoni M sem felst i pvi ad fasteignin er minni en
getid var um i séluyfirliti. V hafnadi greidsluskyldu Ur starfsdbyrgdartryggingu X med bréfi dags. 1.
jani 2023 m.a. & peim grundvelli ad kynning & hasinu, p.m.t. fermetraverd hafi verid i samraemi vid
opinber gégn og upplysingar fra fyrri eiganda.

M visar mali sinu til studnings til ymissa akvaeda laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa og telja
ad X hafi synt af sér galeysi vid s6lumedferd & fasteigninni A. Nanar tiltekid hafi pad verid galeysi ad
kanna ekki hver rétt fermetrasteerd fasteignarinnar veeri enda hafoi A tilefni til pess par sem A vissi ad
vidbyggingin hafdi verid vid fasteignina sem sidar hefdi verid fjarleegd. Audvelt hefoi verid fyrir A ad
nalgast nyjustu teikningar og gégn um fasteignina en par sést rétt fermetratala. Visar M til Grskurdar
nefndarinnar i mali 379/2022 til frekari studnings. Pa visar M til pess ad pau hafi sinnt skodunarskyldu
sinni en sjdanleg ummerki um gardskalann voru litil sem engin og Gmodgulegt er ad atta sig & ndkveemum
fermetrafjolda eignar vid skodun. Tjon M felist i pvi ad fasteignin sé teepum 20 fermetrum minni en
latio var i ljés vid kaup og a pessu stigi malsins er einungis verid ad krefjast vidurkenningar &
botaskyldu. Fermetraverd er stor pattur i verdlagningu naer allra eigna og hefur pvi avallt einhver ahrif
& kaupverd. I tilviki M er eignin um 10% minni. M hafi fengid priggja milljon kréna afslatt vegna pessa
fra seljendum eignarinnar en telja tjén sitt vera meira en seljendur voru tilbunir ad fallast & sem afslatt
og er pvi gerd krafa i starfsabyrgdartryggingu fasteignasala.

V hefur eins og fyrr segir hafnad greidsluskyldu Gr starfsabyrgdartryggingu X vegna tjonsins. Afstada
V byggir & pvi i fyrsta lagi ad allar paer upplysingar sem X veitti um sterd fasteignarinnar voru i
samraemi vid opinberar skraningar. X uppfyllti pvi skilyrdi b-lidar 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 um
s6lu fasteigna og skipa. Fasteignasalar beri ekki skadabdtaabyrgd & pvi ef opinber skraning reynist rong
og/eda 6fullnzegjandi. P4 hafi X ekki fengid upplysingar fra seljendum um ad gardskalinn hafi verid
fjarlegdur i peirra eignatid. P4 baru skréningar & fasteigninni ekki med sér ad steerd gardskalans sem
reistur var arid 1986 veeri innifalinn i fermetratélu hennar, heldur kemur par fram ad ibidarhdsio sem
byggt var arid 1964 sé 160,9 fermetrar og ad bilskdr sem byggdur var arid 1964 sé 48,0 fermetrar.
Samtals hafi ibadarhis og bilskar fra arinu 1964 pvi verid 208,9 fermetrar samkvemt opinberri
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skraningu pPjodskrar. Visar V til pess i 66ru lagi ad samkvemt 1. mgr. 9. gr. laga um mannvirki nr.
160/2010 hafi verid oheimilt ad rifa gardsk&lann &n byggingarleyfis, sbr. einnig grein 2.3.2.
byggingarreglugerdar nr. 112/2012. bad hafi seljandinn vanrakt sem svo hafi leitt til rangrar skraningar
huseignarinnar i opinberum skram. I pridja lagi hafi ekki verid synt fram & annad en ad upplysingar i
sOluyfirliti hafi verid i samreemi vid opinber gogn og per upplysingar sem X fékk fra seljendum. pa
voru hinir meintu gallar & eigninni ekki synilegir vid sjonskodun. Ad lokum liggi ekki fyrir matsgerd
eda onnur gogn um hid meinta tjon M.

I vidbotarathugasemdum M er visad til pess ad samkvaemt b-1id 2. mgr. 11. gr. og 13. gr. laga um solu
fasteigna og skipa er gerd krafa um ad fasteignasali kynni sér teikningar af fasteigninni, sbr. einnig mal
nefndarinnar nr. 379/2022. Hafdi X einnig haft sérstaka asteedu til ad velta fyrir sér hvad hefdi ordid
um pa fermetra sem augljéslega voru rifnir par sem hin pekkti eignina vel eftir ad hafa adur selt petta
sama hus arid 2012. Hafi X ekki purft neinar upplysingar fr4 seljendum um ad gardskalinn hafi verid
fjarleegdur, edlileg sjonskodun hefdi naegt og gefid X tilefni til pess ad athuga skréningu & steerd
eignarinnar betur sem og ad kanna hvort ad tilskyld leyfi leegju fyrir vegna nidurrifsins.

I vidbotarathugasemdum V kemur fram ad i gégnum & peim tima sem X sa um s6lu & eigninni arid 2012
hafi komid fram ad sélskalinn veeri ekKki inni i birtri sterd eignarinnar. X hafdi p.a.l. enga astaedu til ad
&tla annad en ad skrad steerd hussins i opinberum skrdm veeri rétt.

Alit.

Agreiningur pessa mals lytur ad pvi hvort fasteignasalinn X hafi i storfum sinum valdid M tjoni sem
rekja megi til saknemra athafna eda athafnaleysis hans, pannig ad bdtaskylda stofnist ur
starfsabyrgdartryggingu X hja V. Almennar sonnunarreglur 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. Samkveemt 1. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali geeta pess vandlega
ad a soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, 4samt skodun
kaupanda & eign pegar vid 4, méa atla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir
eignina og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. I b-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid
ad teikning er syni fyrirkomulag innan hass skuli jafnframt vera fyrir hendi svo og I6daruppdréttur sé
hann til. [ 1. mgr. 12. gr. kemur m.a. fram ad fasteignasali skuli s&kja 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 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysis hans eda peirra er starfa i
hans pagu. I 27. gr. laganna segir svo m.a. ad fasteignasali beri 4byrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn
hans valdi af &setningi eda galeysi og ad um sakarmat og sénnun gildi reglur skadabétaréttar. Um mat
a sok fasteignasala gildir strangt sakarmat enda um ad reeda Utselda sérfraedipjonustu.

Fyrir liggur ad i opinberum skram, var staerd eignarinnar sogd vera 208,9 fermetrar sem skiptist pannig
ad ibad er skrdd 160,9 fermetrar og bilskar 48,0 fermetrar. P4 er einnig éumdeilt ad raunstaerd
eignarinnar er um 190 fermetrar og pvi teplega 20 fermetrum minni en fram kom & soluyfirliti
eignarinnar. Samkvemt gognum sem M hefur lagt fram i malinu hefur pad ekki verid meginregla vid
skraningu fasteigna i pvi hverfi sem fasteignin A er stadsett, ad skra vidbyggingu eda vidbotarrymi
sérstaklega, likt og X hélt fram, heldur virdist sem fermetrafjolda vidbyggingar hafi almennt verio baett
vid heildarfermetra ibadarrymis. Matti X vera pad ljost i ljosi sérfraedipekkingar sinnar ad skraning a
vidbyggingum i opinberum gégnum gaeti verid mismunandi. [ 1josi pess ad X pekkti vel til eignarinnar
og hafdi komid ad sélu hennar pegar umraedd vidbygging var hluti af henni, var X i 16fa lagio ad kynna
sér fyrirliggjandi teikningar eignarinnar til pess ad ganga ur skugga um ad vidbyggingin hefdi baedi
verid skrad og afskrad a réttan hatt i opinberum skram. Hefdi pad verid gert hefdi rétt steerd eignarinnar
legid fyrir enda kemur fram & adaluppdrattum fra &rinu 1962 ad hisid sé i heild 190 fermetrar en ekki
208,9 fermetrar. Verdur pvi fallist & pad med M ad fasteignasalinn X hafi synt af sér galeysi i storfum
sinum hvad petta vardar, sérstaklega i 1josi fyrri pekkingar sinnar & umraeddri eign.

Hins vegar liggur fyrir ad M fengu afslatt af kaupverdi ad fjarhaed kr. 3.000.000 fr4 seljendum
eignarinnar vegna sterdarfraviksins. Hefur M ekki synt fram 4, med alits- eda matsgerd hafra og
ovilhallra adila eda med 6drum heetti, ad umfang tjons peirra sé meira en sem nemur peim afsletti.
Meginreglur um sénnun i skadabdta- og vatryggingarétti gera rad fyrir pvi ad tjénpoli verdi ad syna
fram & tjon sitt og leggja fram fullnegjandi gogn pvi til sénnunar. Vardandi visun M til drskurdar
nefndarinnar i mali nr. 379/2022 pa var i pvi mali fyrirséd midad vid fyrirliggjandi gogn ad M yrai fyrir
fjartjoni vegna galeysis fasteigasalans. I pvi mali sem hér er til umfjéllunar er ekki fyrirséd ad M hafi
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ordid fyrir frekari tjoni en pegar hefur verid bett af halfu seljenda. Er parf af leidandi 6hjakvaemilegt
ad hafna krofu M um vidurkenningu & botaskyldu Gr starfsabyrgdartryggingu X hja V.

Nidurstada.
M eiga ekKi rétt & botum ar starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans X hja V.

Reykjavik, 17. oktober 2023

péra Hallgrimsdéttir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



