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Mal nr. 195/2025

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

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

Skadabétaabyrgd. Sonnun.

Gogn.
1. Malskot mottekid 26. mai 2025, asamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 23. juni 2025.
3. Vidbotarathugasemdir M, dags. 24. juli 2025.
4. Viobotarathugasemdir V, dags. 8. agust 2025.
Malsatvik.

[ malskoti kemur fram ad M keyptu parhiis ad [...] med kaupsamningi, dags. 21. mars 2021, fyrir
milligéngu fasteignasolunnar X. 1 soluyfirliti fasteignarinnar kom m.a. fram eftirfarandi: , Kloak
endurnyjad ut i gotu.” bar kemur jafnframt fram hvada upplysingar voru veittar af fyrri eigendum og
hvada upplysingar komu fra naverandi eiganda. Upplysingar um kloakid voru sagdar fra eiganda
fasteignarinnar & peim tima. { 1j6s hafi komid ad kloaklagnir voru ekki endurnyjadar heldur einungis
fodradar ad hluta. f mars 2024 kom upp leki i hinum hluta parhissins sem ad mati fagadila var rakinn
til astands lagnanna. Talid var naudsynlegt ad endurnyja lagnirnar og nam kostnadur vid paer adgerdir
1.180.582 kr. a0 teknu tilliti til 35% endurgreidslu virdisaukaskatts. M telja ad fasteignin hafi ekki verid
i samraemi vid per upplysingar sem veittar voru i soluyfirliti, par sem kloaklagnir hafi ekki verid
endurnyjadar heldur adeins vidgerdar ad hluta. Byggja M 4 pvi ad fasteignasalan X beri
skadabotadbyrgd 4 pvi tjoni sem pau hafi ordid fyrir vegna rangra upplysinga i soluyfirliti. I malskoti
sinu visa M til pess ad vid mat & sérfreediabyrg0 fasteignasala sé almennt beitt rymkadri sakarreglu og
hertu sakarmati. Visa pau jafnframt til dkveaeda laga nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa, einkum
10.-12. gr. laganna. A0 peirra mati hafi ordalag soluyfirlits gefio tilefni til ad gera rao fyrir ad
kloaklagnir vaeru nyjar eda i pad minnsta i gédu asigkomulagi um ofyrirsjaanlega framtid. I 1jos hafi
hins vegar komid ad lagnirnar varu upprunalegar fra byggingarari hussins, arid 1936. Almennur
endingartimi sliks bunadar sé 40—50 ar en sa timi hafi verio longu lidinn pegar paer voru adeins fodradar
a0 hluta arid 2017. Samkvemt mati fagadila séu paer onytar, baedi séu got & 16gninni og hiin sé sigin 4
kafla og pvi full af vatni. M telja ad virda beri X pad til galeysis ad hafa ekki stadreynt ad umraeddar
upplysingar varu réttar.

Af halfu V er a pvi byggt ad hafna beri krofu M. V telur ad um atvikio gildi almennar reglur
skadabdtaréttar og ad sonnunarbyrdin hvili & M um ad syna fram a atvik, orsakatengsl, sok og tjon.
Engin fullnaegjandi gdgn liggi fyrir um astand lagnanna, orsakir meintra skemmda eda umfang tjonsins.
Reikningur fyrir framkveemdum feli ekki i sér slika sonnun og M hatfi valid ad afla sér ekki matsgerdar.
V bendir 4 a0 i malinu liggi fyrir ad seljandi hafi upplyst um endurnyjun lagna i gédri trit med visan til
framkvamda verktaka sem hafi f6drad lagnirnar og upplyst ad par med veri komin ny 16gn innan i pa
gomlu. Um sé ad raeda kostnadarsama adgerd sem verktakar abyrgist allt ad 50 ar. Af peim s6kum séu
fullyrdingar i soluyfirliti réttar. Jafnframt telur V ad fasteignasali beri ekki abyrgd a ad sannreyna
sérstaklega astand lagna sem seljandi upplysi um, enda hafi engin merki verid synileg vio skodun sem
gefid geetu tilefni til frekari rannsoknar. Meintur leki hafi komid fram 16ngu sidar og ekki verdi gerd
krafa um a0 fasteignasali taki myndir eda framkvaemi sérhafoar profanir a 16gnum. Ad mati V liggja
pvi ekki fyrir gogn sem syna fram 4 saknama vanrakslu vatryggingartaka eda starfsmanna hans.
Skilyrdi botaskyldu tr starfsabyrgdartryggingu fasteignasala teljist pvi ekki uppfyllt.

[ vidbotarathugasemdum sinum métmezelir M malsatvikalysingu V og pa sérstaklega fullyrdingum um
a0 verktaki hafi veitt seljanda upplysingar um endurnyjun lagna par sem um hafi verid ad rada
upplysingar 4 heimasidu verktakans, en ekki upplysingar i tilbodi verktakans vegna fodrunar lagnanna.
[ tilbodinu komi hvergi fram ad um endurnyjun lagna og kléaks hafi verid ad raeda. Einnig motmaelir
M ad abyrgd a slikri framkvamd sé til allt a0 50 ara. Flest fyrirtaeki, ef ekki 6ll, veiti enga abyrgd a
framkveemdinni. Hafnar M pvi einnig a0 malatilbanadur sinn sé ekki byggour 4 fullnegjandi gognum
eda ad o6sannad sé ad upplysingar i soluyfirliti séu rangar. Gat seljendum ekki dulist ad ekki vari um
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endurnyjun lagna ad reda. Aréttar M ad lokum ad vid mat 4 skadabotadbyrgd sérfreedinga eru gerdar
vaegari krofur en ella til galeysis. Upplysingar i soluyfirlitinu umreett sinn hafi ekki verid réttar. beer
hafi i mesta lagi verid halfsannleikur sem hafi gefid villandi mynd af astandi eignarinnar.

[ vidbétarathugasemdum V er itrekad ad upplysingar 4 soluyfirliti hafi verid réttar og fullnzegjandi.
B=0i X og seljandi hafi ekki haft steedu til pess ad efast ad su framkvamd ad setja nyja l6gn inn i eldri
16gn sé endurnyjun 4 16gn. Endingartimi & lagnafodruninni hafi verio atta ar sem sé ad 6llum likindum
a0 rekja til mistaka vid framkvaemdina. Pad hafi p6 ekki verid leitt 1 [jos. Naudsynlegt sé¢ fyrir M ad
sanna orsakir lagnalekans. ftrekar V jafnframt fyrri athugasemdir sinar.

Alit.

Agreiningur er um hvort fasteignasalinn X hafi med saknzemum heetti vanrakt skyldur sinar vid sélu
tvibylishussins ad [...] og hvort M eigi rétt til bota Ur starfsabyrgdartryggingu hans samkvamt 27. gr.
laga nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og skipa. Samkvaemt dkveedinu ber fasteignasali abyrgd a tjoni sem
hann eda starfsmenn hans valda af dsetningi eda galeysi. Um sakarmat og sénnun gilda almennar reglur
skadabdtaréttar. Samkvaemt domaframkvamd gildir strangt sakarmat pegar metid er hvort fasteignasali
hafi synt af sér galeysi. Samkvemt 1. mgr. 11. gr. sému laga ber fasteignasali ad gaeta pess vandlega ad
i soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratrioi um eiginleika og astand fasteignar sem, asamt skodun
kaupanda, geti verid grundvollur akvordunar um kaup og kaupverd. I c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega
kvedid 4 um ad fram skuli koma upplysingar um astand eignar, par 4 medal um galla sem seljanda
og/eda fasteignasala er kunnugt um. Samkvemt 1. mgr. 12. gr. skal fasteignasali afla peirra upplysinga
sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti, medal annars ir opinberum skram og skyrslum ef unnt er, en einnig
kynna sér af eigin raun astand, gerd og bunad eignarinnar. I 2. mgr. 12. gr. er kvedid 4 um ad
fasteignasali beri abyrgd a pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé pad
a0 kenna galeysi hans eda starfsmanna hans.

[ malinu liggur fyrir ad i soluyfirliti fasteignarinnar var tekid fram ad ,,kloak endurnyjad Gt i gotu“.
Oumdeilt er ad lagnir voru fodradar en ekki endurnyjadar ad fullu. Upplysingarnar 4 séluyfirlitinu voru
veittar af seljanda fasteignarinnar 4 grundvelli gagna sem hann hafdi fra verktaka sem framkvamdi
fodrun lagna arid 2017. bad liggur jafnframt fyrir ad X hafoi ekki sérstaka astedu til ad rengja peer
upplysingar sem seljandi gaf, enda var um ad rada framkvemd sem samkvaemt upplysingum 4
heimasidu verktaka, fol i sér a0 ny 16gn var sett inn i pa gomlu. Engin merki komu fram vid skodun
fasteignasala sem hefou gefid tilefni til ad etla ad upplysingar seljanda vaeru rangar. Meintur leki kom
fram ramum premur arum eftir kaupin. A9 mati nefndarinnar verdur ekki metid X til sakar a0 hafa
ordad upplysingar um kloakid med peim haetti sem gert var i soluyfirliti enda var pad 1 samrami vid
paer upplysingar sem seljandi veitti og kvedst samkveemt fyrirliggjandi gognum hafa verid i goori tri
um enda upplysingar sem stéfudu fra verktakanum. Ekki liggur fyrir ad fasteignasalinn hafi med
saknaemum hatti vanraekt skyldur sinar vid upplysingadflun. St skylda verdur ekki 16gd 4 fasteignasala
a0 kanna sérstaklega innra astand kldaklagna eda sannreyna teeknilega hvort framkvamd sem seljandi
upplysir um feli i sér fulla endurnyjun eda adra teknilega lausn. Med visan til framangreinds er
ohjakvemilegt ad hatna krofu M um beetur ur starfsabyrgdartryggingu X hja V.

Nidurstaoa.
M eiga ekki rétt 4 botum ur starfsdbyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V.

Reykjavik, 27. agust 2025.
rafreen undirskrift

Gudmundur Sigurdsson Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



