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Mal nr. 166/2024

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgoartrygging fasteignasala.
Nafn vatryggingartaka starfsabyrgoartryggingar (X)

Skadabétaabyrgo.
Gogn.
1. Malskot mottekid 21. mai 2024, asamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 4. jani 2024.
Malsatvik.

[ malskoti kemur fram ad M keyptu fasteignina ad A i jantar 2023. Kaupverdid var 105.000.000. Um
var a0 reda efri sérhaed 1 tvibyli dsamt risi og bilskur. Fasteignasalan X s& um soluna. M fengu
eignina afhenta i febraar 2023 og hofust pa handa vid framkvaemdir 4 midhad hassins. I oktober 2023
byrjudu pau 4 framkvemdum i risinu. Vegna gluggaskipta purfti ad opna rakavarnarlag fra sterra
svaedi kringum gluggana og pegar pad var gert hrundi fiid og myglad timbur nidur.  1jési pessa var
rakavarnarlagid og einangrunin rifin fra fleiri svedum i risinu og kom par i 1j6s svart, blautt og fuid
timbur. Fengu pau sérfrodan adila til ad taka pakid ut og kom i 1j6s ad pad var onytt og ekkert haegt ad
nyta af eldra byggingarefni. Kostnadardetlun hljodadi upp 4 16.170.500. Hlutur M 1 peim
framkvaemdum veri u.p.b. 10.500.000 ad teknu tilliti til eignarhluta i sameign hussins. I soluyfirliti
eignarinnar kom fram ad litil rakaskemmd veeri i stofulofti p.e. undir pakkanti eftir ad vatn fauk upp
undir rennu veturinn 2021/2022. ba segir ad fukkalykt megi finna i risi og pakgluggar i risi séu
upprunalegir med einfoldu gleri og parfnist vidhalds/endurnyjunar. I ljosi pessa gerdu M kauptilbod
med fyrirvara um astandsskodun. Fyrir pa skodun fékkst leyfi fra seljendum til ad ljufa rakavarnarlag
en seljandi féll fra pvi leyfi en lysti hvernig stadio var ad fragangi, sem reyndist ekki rétt ad sogn M.
Liggur fyrir yfirlysing astandsskodunarmannsins vegna pessa. { skyrslu sérfraedingsins Y sem tok (it
pakio eftir a0 galla vard ljost kemur fram ad ekki hafi verid faglega stadid vid einangrun milli
paksperra og ad afleidingar pess séu paer miklu skemmdir sem nu hafa komid i ljos. Er rakavanda ekki
a0 rekja til peirra leka sem visad er til 1 soluyfirliti fasteignarinnar. Fyrir algjora tilviljun fengu M
upplysingar um adra kaupendur sem hofou gert tilbod 1 fasteignina 4 undan M en féllu fra kaupum ut
af 00rum otengdum astedum. Fullyrdir fyrri tilbodsgjafinn Z ad i astandsskodun sem hann Iét
framkvaema voru rakamalingar framkvemdar fjarri gluggum og skorsteini. Voru par melingar
framkvaemdar an pess ad rjufa rakavarnarlag. Fullyrdir Z ad allir sem voru vidstaddir i risinu, m.a.
badir fasteignasalarnir, séu og heyrdu um nidurstoour malinganna. Hélt seljandinn pvi fram ad rakinn
veeri vegna gamals leka. Telja M skyrt ad fasteignasalarnir hja X hafi viljandi leynt upplysingum um
astandsskodunina sem fyrri kaupendur [étu gera og nidurstdou hennar. Vegna pessa gerou M krofu um
batur Ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasdlunnar X hja V 4 peim grundvelli ad fasteignasalarnir
hafi valdid peim tjoni meo pvi ad veita 6fullnaegjandi og rangar upplysingar um astand eignarinnar vid
sOlu.

V hefur hafnad botaskyldu 4 peim grundvelli ad ekki hafi verid synt fram 4 ad X hafi haft nokkra
vitneskju um pann meinta galla sem virdist hafa uppgétvast eftir afhendingu fasteignarinnar. Oumdeilt
s¢ ad X fékk aldrei i hendurnar skodunarskyrslu eftir skodun fyrri tilbodsgjafa og pvi var
fasteignasalan ekki medvitud um einstaka melingar eda nidurstddur peirra. Minnast fasteignasalarnir
ekki ad umraeda hafi att sér stad um nidurstéour melinga skodunarmanna fyrri tilbodsgjafa. A0 mati
V liggur hvorki fyrir umfang né nidurstoour astandsskodunar sem fyrri tilbodsgjafi 1ét framkvema og
pvi engar forsendur til ad @tla ad par hafi komid fram nogu skyrar upplysingar eda nidurstodur sem
gefa til kynna ad fasteignasalan hafi haft vitneskju um &stand paksins umfram pad sem soluyfirlit
sag0i til um. ba telur V einnig 1jost ad umraeddur galli sé pess edlis ad sjonskodun fasteignasala hefoi
ekki verid negjanleg til ad greina hann, enda kom hann ekki i ljos fyrr en opnad var fyrir
rakavarnarlagid a storu sveadi.
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Alit.

Agreiningur pessa mals Iytur ad pvi hvort fasteignasalar hja fasteignasolunni X hafi veit 6fullnzgjandi
og rangar upplysingar a soluyfirliti um astand eignar sem M keyptu fyrir milligobngu X. Almennar
sonnunarreglur i skadabodtarétti gera rad fyrir ad sd sem heldur pvi fram ad annar beri
skadabotadbyrgd 4 tjoni sinu, beri sonnunarbyrdi um ad skilyrdi slikrar abyrgdar séu uppfyllt. I 3.
mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015 um so6lu fasteigna og skipa kemur fram ad fasteignasali skuli afla
undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni s6luyfirlits skv. 1. mgr. sé rétt samkvamt bestu vitund
hans. Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. laganna skal fasteignasali gaeta pess vandlega ad 4 soluyfirliti komi
fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda a eign
pegar vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og
hvada verd hann er tilbtiinn ad greida fyrir hana.  c-1id 2. mgr. 11. gr. kemur fram i soluyfirliti skulu
auk almennrar lysingar 4 fasteigna m.a. koma fram upplysingar um astand eignar og einstaka hluta
hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um 4 eign. I 2. mgr. 12. gr.
kemur svo fram ad fasteignasali beri abyrgd 4 pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynast rangar eda
ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna géleysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. [ 27. gr. laganna
segir svo m.a. a0 fasteignasali beri abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af setningi eda
galeysi og a0 um sakarmat og sonnun gildi reglur skadabotaréttar. Um mat a sok fasteignasala gildir
strangt sakarmat enda um ao reda utselda sérfraedipjonustu.

Fyrir liggur skyrsla sérfraedingsins Y asamt kostnadaraetlun dags. 12. oktober 2023. bar kemur fram
ad kostnadur vid endurbaetur & paki htssins nemi kr. 16.017.500. Pa liggur fyrir yfirlysing fra Z, fyrri
tilbodsgjafa sem gerdi tilbod i pessa somu eign i november 2022, med fyrirvara um astandsskodun.
yfirlysingunni kemur fram hverjir voru vidstaddir astandsskodunina og voru par a medal tveir
fasteignasalar 4 vegum fasteignasdlunnar X. Par er pvi lyst ad raki hafi verid meldur 4 ymsum
stodum, t.d. i kringum skorstein og glugga en einnig 4 6drum stodum, medal annars a sudurhlid
hussins. Allir sem vidstaddir hafi verid astandsskodunina hafi séd malingarnar framkvaemdar og voru
medvitadir um nidurstédurnar. 1 yfirlysingunni segir Z ad fasteignasalarnir hafi verid medvitadir um
ad melingarnar gafu til kynna raka- og mygluvandamal i pakinu. bratt fyrir fyrrgreinda yfirlysingu
verdur ad telja 6sannad gegn neitun fasteignasala hja fasteignasélunni X, ad peir hafi vid pessa
skodun fengid upplysingar um galla sem ekki er getid um i soluyfirliti hennar. I s6luyfirliti kemur
fram a0 astand paks sé ekki vitad og ad fukkalykt s¢ greinanleg i risi. P4 kemur einnig par fram ad
upprunalegir gluggar med einfoldu gleri séu i risi og parfnist vidhalds/endurnyjunar og ad
rakaskemmt sé i stofulofti eftir a0 vatn fauk undir rennu veturinn 2021/2022 og ad ekki hafi verid
rakameelt. Pa segir einnig ad fyrir 6-7 arum hafi komid fram leki medfram skorsteini. Ekki hafi ordid
vart vid leka sidan vidgerd var framkvaemd. Hafa M ekki lagt fram nein gdgn 6nnur en fyrrnefnda
yfirlysingu Z mali sinu til studnings. Ekki liggja fyrir nidurstéour meaelinga eda stadfesting fyrrum
skodunarmanna a pvi hvar rakamalingar voru framkvamdar eda nidurstddur peirra melinganna. Er
parf af leidandi oOhjakvaemilegt ad hafna kréfu M um vidurkenningu & bdtaskyldu ur
starfsabyrgoartryggingu X hja V.

Nidurstaoa.
M eiga ekki rétt 4 botum ur starfsdbyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V.
Reykjavik, 19. juni 2024.
rafreen undirskrift

bora Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



