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VARNARADILI HAFNABI AD HLITA URSKURDI

Mal nr. 218/2025

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Logbodin brunatrygging.

Fullar baetur. Adfero vio tjonamat.

Gogn.
1. Malskot mottekid 12. juni 2025, asamt fylgiskjolum.
2. Bréf 'V dags. 14. agtst 2025, asamt fylgiskjolum.
3. Vidbotarathugasemdir M, dags. 2. september 2025, dsamt fylgiskjali.
4. Viobotarathugasemdir V, dags. 10. september 2025.
Malsatvik.

Samkvaemt gognum malsins kom upp eldur i verslunarmidst6d sem rekin er af M hinn 15. jini 2024,
Umtalsverdar skemmdir urdu 4 einstokum rymum fasteignarinnar, baedi 4 séreignum og sameign.
Fasteignin skiptist i nokkur fastanimer og er vatryggingarskirteini gefid Gt 4 hvert namer. Oumdeilt er
a0 tjonsatvikio sjalft er botaskylt p.e. M a rétt 4 botum vegna tjonsins Ur 16gbodinni brunatryggingu.
Adila greinir hins vegar 4 um utreikningsadferd vio tjonamat. Fyrir nefndinni er lagdur agreiningur milli
adila um uppgjor vegna eins fastaniimers en ekki allra. I mélskoti kemur fram ad V hafi farid pa
6hefobundnu leid ad takmarka hamarksbaetur ur tryggingunni vegna einingarinnar vid 6formlega og
obirta sundurlidun & brunavirdingu Husnadis- og mannvirkjastofnunar (HMS) 4 einstokum
eignahlutum annars vegar og hrabyggingu fasteignarinnar hins vegar, og matslidi sem par séu tilgreindir
(kostnadarmatsmodel), en ekki brunabdtamatid sjalft. M er pessu o6sammala og aréttar ad
kostnadarmatsmodel HMS sé ekki brunabétamat hlutadeigandi eignar, heldur einungis vinnugagn sem
stofnunin hefur i einhverjum tilvikum gert til a0 afmarka liklegan kostnad af einstokum
byggingarlidum. Pad ad takmarka brunabetur med pessum heetti skortir ad mati M lagastod enda leidir
utreikningur V samkvamt pessu mati til pess ad tjon eigenda sé metid umtalsvert legra en
raunkostnadur vidkomandi af pvi ad koma eigninni i sama horf. Markmid brunabéta sé¢ ad veita
vatryggoum fullar batur fyrir tjon af voldum bruna, likt og ef bruninn hefdi ekki ordid.
Vatryggingarfjarhed eignarhlutans sé samkvamt skirteini 188.318.320 krénur. [ dag nemi
heildarkostnadur M vid urbatur 4 séreign pessa fastanumers 49.800.716 kronum. Samkvaemt
sundurlioun V er hamarksfjarhed kostnadarmatsmodels fyrir séreignahluta fasteignarinnar
16.573.538,8 kronur. Engar skyringar hafi fengist frd V um hvernig eftirstandandi fjarhad sundurlidast.

Visar M til 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar og reglugerdar nr. 809/2000 um 16gbodna
brunatryggingu huseigna par sem hvergi komi fram ad vatryggingartaki skuli bundinn af einstokum
pattum sem brunabo6tamatid byggir 4, einkum ef um er a0 reeda hlutatjon en ekki altjon. Hafi pad verid
®tlun 16ggjafans kaemi pad skyrlega fram i lagatextanum sjalfum eda 16gskyringargdgnum. { 16gum,
reglum eda vatryggingarskilmalum sé hvergi ad finna sundurlidun eda afmorkun (takmorkun)
botafjarhaedar pannig ad takamarka eigi rétt vatryggos til fullra bota. Telur M tjonamat V ekki standast
1. mgr. 35. gr. laga nr. 30/2004 um vatryggingarsamninga.

V visar til 3. mgr. 3. gr. sampykkta fyrir arskurdarnefndina og lysir pvi yfir a0 ekki verdi fallist 4 ad
nefndin fjalli um pa krénutdlu sem greida beri fyrir umreett tjon en sampykkir 4 hinn boginn umfjéllun
og urskurd nefndarinnar um hvada adferdarfraedi sé réttmeet til pess ad meta hvada kronutala teljist
botaskyld. Telur V ad krafa M feli i sér ad beetur fyrir hlutatjon eignar geti numid allt ad ollu
brunabotamati eignarinnar, 6had pvi hvad eftir standi af eigninni og sé 6skemmt. Telur V sig bundid af
sundurlidun brunabotamats 1 brunavirdingu huseignar og ad greiddar baetur fyrir hvern byggingarhluta
geti ekki farid fram Gr anéfnudu verdmati hans i svokolludu kostnadarmodeli sem stafar fra matsadila
brunabotamats, HMS. Log um brunatryggingar dsamt reglugerd um brunatryggingar fjalli mjog 1itid
efnislega um hvernig standa beri ad tjonsuppgjori brunatjons. I 1. mgr. 2. gr. laganna sé ad finna
leidbeiningu um hvernig vatryggingarfjarhad huseigna sé fundin og par af leidandi hvert svarid sé vid
agreiningsefni malsins. Samskonar akvaedi sé ad finna i reglugerd um brunatryggingar. ba visar V til
pess ad vatryggingaskilmali brunatryggingarinnar baeti ekki miklu vid pad sem fram kemur i [6gunum
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eda reglugerdinni. { almennum vatryggingarskilmalum félagsins sé ad finna dkvaedi um undirtryggingu.
[ 1j6si pess ad allar réttarheimildir um brunabotamat og innri gerd pess fari eftir reglum sem HMS setur,
telur V rétt ad fara eftir pvi kostnadarmati (brunavirdingu) sem liggur til grundvallar brunabo6tamati
séreignar hins umdeilda verslunarbils. [ athugasemdum V er farid yfir sérstodu
verslunarmidstodvarinnar hvad pad vardar ad hlutfall sameignar er gridarlega hatt og ad yfirgnaefandi
hluti sameignar hafi ekki ordid fyrir skemmdum. Litid sé til kostnadarmatsmodels HMS vardandi pad
hversu stor hluti af heildarbrunabdtamati séreignarhlutans sé vegna peirra byggingarhluta.
Séreignalikan fyrir hinn umdeilda eignarhluta, meti nuverandi verdmaeti séreignarinnar kr. 16.573.538,
allt sundurlidad samkvaemt reglum HMS. Hlutdeild séreignar i sameignarhluta pegar kemur ad
brunatryggingum huseigna, sé ekki sama hlutfallstala og komi fram i eignaskiptasamningi
fasteignarinnar. Yfirgnefandi hluti vétryggingarfjarhaedar & umraeddum séreignarhluta, eda
171.744.782 kronur af 188.318.320, tilheyri pvi sameign hiissins, sem sé litillega skemmd. Agreiningur
pessa mals snti ekki ad sameigninni. Telur V engan vafa leika & pvi ad pad sé bundid af
kostnadarmatsmodeli HMS vid ttreikning bota. Vid ttreikninginn hafi verid farid yfir hvern
byggingarhluta og metid ad hvada marki i présentum hann hafi skemmst vegna elds og vatns.
Frambodnar tjonabeetur fyrir hvern byggingarhluta séu pa sama hlutfall af brunabotamati
byggingarhlutans eins og hann sé eftir afskriftir. Adferdarfraedi pessi byggir 4 aratuga framkvaemd V
vid tjonauppgjor brunatjona.

[ vidbotarathugasemdum sinum gerir M athugasemdir vid pad sem fram kemur i athugasemdum V til
nefndarinnar og aréttar pad sem fram kemur i malskoti sinu. P4 kemur fram a0 V hafi ekki sannreynt
og telja verdi verulega 6ljost hvert gildandi brunabdtamat fasteignarinnar i heild sinni sé og hvort og
hvernig su tala samrymis samt6lu utgefinna vatryggingarskirteina fyrir 61l fastanimer fasteignarinnar.
Meint sundurlidun vatryggingarfjarheedarinnar i séreignar- og sameignarhluta sé jafnframt verulega
0lj6s og 6skyr. A0 mati M verdi vart annad s€0 af afstodu V en ad pad telji ad vatryggingarfjarhadin
sé of lag og pvi eigi M ekki rétt 4 fullum botum. Telji V ad st sé raunin, verdi baetur einungis leekkadar
a grundvelli reglna um undirtryggingu en V hafi aldrei lagt fram slika krofu.

[ vidbotarathugasemdum V koma fram andmzli vid vidbotarathugasemdum M og itrekar V einnig fyrri
athugasemdir sinar.

Alit.

Oumdeilt er i malinu ad brunatjon vard i fasteign i eigu M hinn 15. juni 2024 og ad tjonid fellur undir
botasvid 16gbodinnar brunatryggingar. Agreiningur um botafjarhaedir getur komid til urskurdar
urskurdarnefndar i vatryggingamalum skv. 3. mgr. 3. gr. nugildandi sampykkta fyrir nefndina, an
sampykkis vatryggingafélags, ef fjarhed agreiningsins naer ad lagmarki 25.000 kréna og upp ad
hamarki fimm milljona kréna. Ljost er ad dgreiningur adila er langt umfram pa hamarksfjarhao og ad
V sampykkir ekki ad nefndin fjalli um botafjarhedir i Grskurdi pessum. Eingdngu verdur pvi fjallad um
pad hvort V sé heimilt ad mida Utreikning tjonabodta vid sundurlidun a brunavirdingu Hasnadis- og
mannvirkjastofnunar (HMS) & einstaka byggingarhluta og hrabyggingu fasteignarinnar, svokallad
kostnadarmatsmodel, i stad pess ad mida vio brunabétamatio sjalft.

Nefndin bendir 4 ad samkvemt 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar huseigna skal
vatryggingarfjarhed huseignar nema fullu verdi eignarinnar eftir virdingu Husnadis- og
mannvirkjastofnunar. [ 1. mgr. 2. gr. kemur fram ad brunabotamat skuli endurspegla byggingarkostnad
til endurreisnar eignarinnar, med peim takmoérkunum og vidmidum sem stofnunin akvedur. Login og
reglugerd nr. 809/2000 um brunatryggingar huseigna mela ekki fyrir um ad einstdk sundurlioun
brunabotamats, svo sem skipting byggingarhluta, skuli hafa sjalfsteed ahrif & botauppgjor eda setja
vatryggingartaka fjarhagsleg takmork vid tjonauppg;jor.

[ skilmalum brunatryggingar V segir i 6. gr. ad matsmenn 4 vegum félagsins meti tjon og beri félaginu
a0 hlutast til um ad virding fari fram svo fljott sem verda ma. Skulu helstu lidir virdingarinnar
sérgreindir. Ekki er i skilmalanum né i almennum skilmalum félagsins visad til pess ad vio virdingu
skuli horft til kostnadarmatslikans HMS. Ad mati nefndarinnar verdur ekki sé€d ad 16g, reglugerdir eda
vatryggingarskilmalar heimili vatryggingafélagi ad takmarka greidslu bota fyrir tjon vid
kostnadarmatsmodel HMS, pratt fyrir ad slikt model sé grundvollur utreiknings & brunabotamati
fasteignarinnar.

Edlilegt getur po verid ad horfa til slikra sundurlidana vid virdingu tjons og mat a4 pvi hvernig
vatryggingarfjarhadin skiptist milli séreignar- og sameignarhluta eda einstakra byggingarpatta, enda sé
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pad gert sem hluti af sjalfstedri virdingu vatryggingafélagsins 4 tjoni vatryggds. Vio skodun a
kostnadarmati HMS vegna hinnar umdeildu eignar sést hins vegar ad i moédelinu eru lidir sem ekki falla
a0 hefobundnum tjonauppgjérum brunatrygginga. bar ma nefna ad fjarmognunarkostnadur er
tilgreindur sem hluti af brunavirdi fasteignarinnar, pott slikur kostnadur sé tengdur upphaflegri
byggingu en ekki endurreisn eftir tjon. Engu ad sidur hefur V ekki bodid M batur vegna pess lidar, pratt
fyrir ad hann nemi rimlega 4% af mogulegum heildarbétum samkvamt kostnadarmoédelinu. Pa eru i
modelinu tilgreindir adrir byggingarpaettir, svo sem fjarskiptalagnir og loftraestisamstedur, sem V metur
ad ekkert tjon hafi ordid 4, pott adilar virdist sammadla um ad umfangsmikid tjon hafi ordid i
séreignarryminu. Ekki liggja fyrir skyringar frd V um hvort pessir 1idir hafi i raun verid 6skemmdir eda
hvort peir hafi einfaldlega ekki verid til stadar i eigninni pegar tjonid vard. Af framangreindu verdur
radid ad pad ad mida botautreikning vid sundurlidad kostnadarmatslikan HMS geti leitt til pess ad M
fai ekki fullar beetur fyrir tjon sitt.

Nefndin 4réttar ad i 1l6gum, reglugeroum og vatryggingarskilmdlum er hvergi kvedid & um ad
vatryggingafélagi sé heimilt ad takmarka bodtaskyldu sina med pvi ad byggja tjonamat & slikri
sundurlidun eda kostnadarmatslikani. Adferd si sem V hefur vidhaft vid utreikning béta hefur pvi
hvorki lagastod né stod i vatryggingarskilmalum félagsins. Telur nefndin ad pad standi V neer, vilji
félagio beita slikri adferd vid uppgjor brunatjona, ad setja um pad skyr akvaedi 1 vatryggingarskilmala
sina pannig ad vatryggingartakar geti fyrirfram 4ttad sig 4 ahrifum hennar 4 botarétt.

Med visan til alls ofangreinds er pad alit nefndarinnar ad vid treikning bota vegna brunatjons i fasteign
M sé ekki heimilt samkvemt 16gum, reglugeroum eda skilmalum vatryggingarinnar ad reikna
tjonabaetur a4 grundvelli sundurlidunar eda kostnadarmatslikans HMS. Vid mat bota skal byggja a
brunabotamati eignarinnar eins og pad liggur fyrir i opinberum gégnum og sjalfstaedri virdingu V a
umfangi tjonsins.

Nidurstada.

V er ekki heimilt ad reikna tjonabaetur 4 grundvelli kostnadarmatslikans HMS.

Reykjavik, 14. oktober 2025.
rafreen undirskrif

Gudmundur Sigurdsson Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida
Oskarsdottir



