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Mal nr. 152/2026

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

Heiti vatryggingar: Starfsabyrgoartrygging fasteignasala.
Nafn vatryggingartaka (X)

Skadabétaabyrgd. Sonnun.

Gogn.
1. Malskot mottekid 1. april 2026, dsamt fylgiskjolum.
2. Athugasemdir V, dags. 24. april 2026, asamt fylgiskjolum.
3. Viobotarathugasemdir M, dags. 4. mai 2026.

Malsatvik.

[ mélskoti kemur fram ad M hafi keypt fasteignina [...], fyrir milligéngu Z sem starfadi sem 16ggiltur
fasteignasali hja X, med kaupsamningi, dags. 19. mars 2024. Um leid og M hafi fengid fasteignina
athenta hafi honum ordid 1jést ad astand hennar veri langt fra pvi sem telja maetti dsettanlegt og Z hafi
ekki sinnt 16gbundnum skyldum sinum i soluferli fasteignarinnar. { fyrsta lagi hafi verid augljost ad
talsverdur leki var i fasteigninni. [ fyrsta votvidri skommu eftir afhendingu hafi lekid inn i fasteignina
a alls niu stédum. M hafi einnig ordid ljost ad fyrir hendi voru rakaskemmdir og sprungur i utveggjum
sem proast hofdu yfir langan tima og ad nylegum framkvemdum & gluggum og murverki hafi verid
xtlad a0 laga peer rakaskemmdir. Pad hafoi po6 ekki tekist og pvi hafi purft ad rddast i vidgerd a ytra
byrdi hussins tafarlaust. Seljandi hafi verid medvitadur um pad ad umraeddar framkvamdir hafi verid
ofullnaegjandi. Lekid hafdi inn 1 fasteignina 4 fyrri hluta arsins 2024. Seljandi hafi pvi verid medvitadur
um ad vatnsheldni fasteignarinnar hafi ekki verid i lagi. [ 68ru lagi hafi komid i 1jos ad fyrir hendi var
skuld vid eiganda efri hadar vegna fyrrgreindra framkvamda 4 gluggum og murverki fasteignarinnar
en samkvaemt samkomulagi seljenda og eiganda efri hadar hafi seljandi skuldbundio sig til ad standa
straum af kostnadi af fyrithugudum frekari framkvaemdum & eigninni. b4 hafi Z aldrei sett sig i samband
vi0 eiganda efri haedarinnar til pess ad afla undirritunar hans 4 meinta husfélagsyfirlysingu eda til pess
ad fa upplysingar um astand sameignar a0 60ru leyti. Seljandi hafi skrifad undir umsokn um
framkvamdaleyfi hja byggingarfulltrua par sem m.a. var getid framangreindra gluggaskipta og pvi hafi
ekki verid nokkrum vafa undirorpid ad hann hafi verid medvitadur um framkvaemdirnar. P4 megi benda
4 a0 seljandi, sem rak pilustad i fasteigninni fram ad pvi ad hun var seld, hafi ekki getad dulist ad 1 gangi
vaeru framkveemdir 4 gluggum fasteignarinnar, enda toku per framkveemdir téluverdan tima med
tilheyrandi raski fyrir starfsemi i fasteigninni. Samkvaemt matsgerd domkvaddra matsmanna séu
verulegir gallar 4 fasteigninni og kostnadur vid ad koma henni i asattanlegt horf nemi kr. 30.102.600.
Jafnframt stadfesti matsgerdin ad M hafi ekki veriod faert ad hefja rekstur i fasteigninni fyrr en rimum
tveimur manudum sidar en rad var fyrir gert og nemi tjon M vegna pessa kr. 3.300.000. ba liggi fyrir
ad M mun verda fyrir tekjutapi vegna vidgerdar 4 husnadinu og nemi tjon hans vegna pess kr. 8.000.000
og pa sé otalin annar kostnadur vid ad meta umfang gallans og 16gmannskostnadur. M hafi gert krofu
um ad fa tjonid beett Gr 16gbodinni starfsabyrgdartryggingu X hja V en botaskyldu hafi verid hafnad
med visan til pess ad ekki hafi verid synt fram 4 saknaema hattsemi i malinu. M fellir sig ekki vid pa
nidurstodu.

[ malskoti er byggt 4 ad einsynt sé ad Z hafi sem 16ggiltur fasteignasali bakad M tjon med saknaemri
vanrekslu 4 skyldum sinum vid milligdngu i vidskiptum med fasteignina. Pad hafi hann gert med pvi
ad vanrxkja skodunarskyldu, upplysingarskyldu og skyldu til ad geeta hagsmuna beggja adila. St
vanraksla hafi ordid til pess ad M hafi hvorki fengid upplysingar um pa galla sem voru 4 fasteigninni
né¢ um fyrirliggjandi 4greining hvad vardar skuldastodu vio eiganda efri hedar og abyrgd 4
ofullnegjandi framkvemdum. Ljost s¢ ad slikar upplysingar hefou haft veruleg dhrif &4 gerd og efni
kaupsamningsins. Vid mat 4 saknaeemri hattsemi Z verdi ad beita strongu sakarmati sérfreediabyrgdar.
malskoti eru malsastaedur M rokstuddar med itarlegum heetti. M visar til 10. - 12. gr. laga nr. 70/2015
um solu fasteigna og skipa. En 1 peim akvaedum er gerd itarleg grein fyrir skyldu fasteignasala til ad
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gera soluyfirlit, og hvad purfi ad koma fram i soluyfirliti, m.a. skuli séluyfirlit hafa ad geyma réttar
upplysingar og skal pad uppfzrt pegar pad er ordid eldra en 3 manada, nema engar breytingar hafi ordid
er luta ad efni pess, sbr. 4. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015. Lidi0 hafi 16 manudir fra pvi ad Z utbjo
soluyfirlit par til kaupsamningur var gerdur. A pvi timabili hafi til ad mynda att sér stad hin
ofullnaegjandi og umdeilda vidgerd 4 gluggum og murverki og fullt tilefni hafi verid til pess ad uppfeera
soluyfirlitid 1 [josi pess. Enn fremur verdi ad telja haepid ad lysa astandi glugga og glerja sem ,,i lagi*
pegar nokkrum manudum sidar hafi verid lagt i ad skipta peim 1t vegna vidvarandi leka. Verulegur raki
hafi verio 1 fasteigninni. Leki fra gluggum og sprungum i Gtveggjum séu medal atrida sem ekki hafi
komid fram 1 s6luyfirliti. bPad ad lata hja 1ida 1 16 manudi ad skoda fasteignina samrymist ekki skyldum
fasteignasala skv. 4. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015. Seljanda hafa jafnframt verid kunnugt um bedi
framkvaemdirnar og lekann. Z hafi pvi vanraekt 16gbodna skodunarskyldu sina sem leiddi til pess ad
upplysingar i soluyfirliti sem M hafi matt treysta ad veru réttar gafu ekki rétta mynd af 4standi
fasteignarinnar. Jafnframt s¢ um vitaverda vanrakslu a upplysingaskyldu Z ad raeda. ba er visad til pess
ad a loggiltum fasteignasala hvili skylda til pess ad sja til pess ad 61l gdogn sem upp eru talin i 25. gr.
fjoleignahusalaga nr. 26/1994 liggi fyrir og séu raekilega kynnt kaupanda adur en kaupsamningur er
gerOur og undirritadur, sbr. 5. mgr. 25. gr. fjoleignahtisalaga. Vanraksla a sliku hefur verid metin
fasteignasala til galeysis, sbr. domi Heestaréttar i mali nr. 333/2002. [ framhaldi af gerd kauptilbods hafi
Z athent M skjal par sem fullyrt var ad engar framkvaemdir veru fyrithugadar i husinu og ad
eignarhlutinn veeri skuldlaus vid husfélagid. Skjalid var einungis undirritad af seljanda en ekki 6drum
eigendum hussins. Z hefoi verid i 16fa lagio ad fa allar upplysingar hefoi hann sinnt skodunarskyldum
sinum og borid sig eftir undirskrift eiganda efri haedar a yfirlysinguna. Einnig visar M til 14. og 15. gr.
laga nr. 70/2015 vegna hlutlaegni 16ggiltra fasteignasala. M hafi ordid pess var i kjolfar vidskiptanna ad
personuleg tengsl voru med Z og fyrirsvarsmanni seljanda. Fyrirsvarsmadur hafi verid giftur freenku Z,
og bad hafi verid hun sem annadist rekstur pilustadarins i fasteigninni. Myndbirtingar &
samfélagsmidlum gefi til kynna ad vinskapur hafi verid med fyrirsvarsmanni seljanda og Z, auk pess
sem auglysingar vatryggingartaka a keppnistreyju fyrirsvarsmanns seljanda geefi til kynna ad X hafi
stutt fjarhagslega vid piluidkun fyrirsvarsmanns seljanda. Um pessi tengsl hafi ekki verid upplyst vid
solumedferd. I 1j6s tengslanna verdi i 61lu falli ad gera sérstaklega rikar krofur til vatryggds sem l6ggilts
fasteignasala, pegar kemur ad pvi ad gaeta hagsmuna beggja adila og kynna sér fasteignina og gogn
henni tengdri af eigin raun, ekki adeins ad byggja 4 einhlida lysingum seljanda. M telur ljost ad tjon
hans verdi rakid til sakneemrar hattsemi Z og par med eigi hann rétt til skadabota vegna pess tjons ur
starfsabyrgoartryggingu X hja V.

[ athugasemdum V er pvi hafnad ad botaskylda sé til stadar r starfsabyrgdartryggingu X. I fyrsta lagi
geti V ekki fallist 4 ad soluyfirlit eignarinnar hafi haft ad geyma rangar upplysingar. begar Z hafi
skodadi eignina hafi ekki verid raki og engin sjaanleg ummerki um leka, engar fyrirhugadar
framkvaemdir né 6nnur atridi sem gatu gefid visbendingar um ad eignin veri haldin einhvers konar
agalla. Ad mati V verdi ekki talid ad um galla eda skemmd hafi verid ad reeda sem Z hefoi att ad sja viod
hefdbundna sjonskodun, eda ad nokkud hafi gefio tilefni til ad framkveema itarlegri skodun eda
rannsokn 4 eigninni vid gerd soluyfirlits. Eins og fram hefur komid skodadi M eignina i nokkur skipti,
an pess a0 gera athugasemdir. A0 mati V gefi pad sterka visbendingu um ad ef lekinn hafoi pegar att
sér stad a pessum timapunkti, hafi hann verid leyndur. bvi sé éraunheeft ad gera peer krofur til Z ad hann
hefdi att ad sja lekann frekar en M. Stadhafingar um astand glugga i soluyfirliti byggdi 4 synilegu
astandi peirra og peim upplysingum sem Z hafdi a peim timapunkti. Pvi er jafnframt métmeelt ad
sOlumeoferd hafi ekki samrymst skyldum fasteignasala skv. 4. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015, enda hafi
Z ekki haft upplysingar um breytingar sem hefdu kallad 4 uppfeert soluyfirlit. { 6ru lagi motmaelir V
pvi ad X beri skadabotaabyrgd 4 ad hafa ekki upplyst um peer framkvaemdir sem eigandi efri hadar for
i & sOlutimabilinu. Eins og adur hefur komid fram hafi paer framkvaemdir verid gerdar &n samrads vio
seljanda. Ljost sé ad Z hafi ekki fengid neinar upplysingar um pessar framkvemdir, hvorki fra seljanda
né eiganda efri hadarinnar. Upplysingaskylda fasteignasala na til peirra upplysinga sem honum eru
kunnar eda hefdi att ad vera kunnar midad vid edlilega skoOun og vinnubrogd sem almennt eru
vidurkennd. Paer upplysingar sem eigandi efri haedar hélt leyndum verdi ad mati V ekki metnar Z til
sakar. | pridja lagi virdist M gera athugasemdir vid upplysingagjof seljanda, en ad mati V getur X ekki
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borid abyrgd a sliku. Z hafi ekki verid kunnugt um fyrri leka, enda hafi hann ekki fengid upplysingar
um neitt slikt fra seljanda. bPegar eignin hafi verid skodud af fasteignasala, sem og kaupanda, hafi engin
ummerki verid eftir leka. Edli malsins samkvaemt geti fasteignasali ekki upplyst um atridi sem hann
veit ekki og faer ekki upplysingar um, en ljost sé ad engar visbendingar voru um leka fyrir athendingu
eignarinnar. Med hlidsjon af framangreindu sé pad mat V ad ekki hafi verid synt fram & saknaema
hattsemi X vid solumedferd eignarinnar. Ljost sé ad Z hafi sinnt upplysingadflun eins vel og haegt sé ad
atlast til, en gdgn malsins syni bersynilega ad um leyndan leka hafi verid ad raeda sem ekki sé hagt ad
gera krofu um ad Z hefoi att ad sja eda upplysa um.

I vidbotarathugasemdum M er pad itrekad sem fram kemur i malskoti um malsatvik og malsastadur.
b4 telur M ad vegna athugasemda V sé tilefni til ad arétta eftirfarandi atridi. I fyrsta lagi ad Z hafi borid
ad uppfeera soluyfirlit. [ 68ru lagi er stadhaefingu V um ad eigandi efri hadar hafi farid i framkvaemdir
an samrads motmelt sem rangri. M geri pa lagmarkskréfu til Z ad hann hafi hagad skodun sinni og
vinnubrogdum i samraemi vid akvaedi laga, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 333/2002. Fasteignasala beri
a0 kynna sér upplysingar af eigin raun og gaeta hagsmuna beggja adila vid solu fasteignar.

Alit.

Agreiningur er um hvort Z hafi med saknamum hztti vanrakt skyldur sinar vid solu [...] og hvort M
eigi af peim sokum rétt til bota ur starfsabyrgodartryggingu X samkvamt 27. gr. laga nr. 70/2015 um
sOlu fasteigna og skipa. Samkveamt akvadinu ber fasteignasali abyrgd 4 tjoni sem hann eda starfsmenn
hans valda af asetningi eda galeysi. Um sakarmat og sonnun gilda almennar reglur skadabotaréttar.
Samkvaemt domaframkvaemd gildir strangt sakarmat pegar metid er hvort fasteignasali hafi synt af sér
galeysi. Samkvamt 1. mgr. 11. gr. somu laga ber fasteignasala ad gaeta pess vandlega ad i soluyfirliti
komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand fasteignar sem, asamt skodun kaupanda, geti
verid grundvéllur akvordunar um kaup og kaupverd. I c-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega kvedid 4 um
a0 fram skuli koma upplysingar um astand eignar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda
fasteignasala er kunnugt um. Samkvaemt 1. mgr. 12. gr. skal fasteignasali afla peirra upplysinga sem
fram eiga ad koma i s6luyfirliti, medal annars ur 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 abyrg0 a pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullneegjandi, enda sé par
um ad kenna galeysi hans eda starfsmanna hans.

[ malinu liggur fyrir ad Z utbjo séluyfirlit fasteignarinnar [...] 11. névember 2022 og i pvi kemur m.a.
fram ad astand glugga veeri ,,i lagi” og ad husna0id hefoi ,,allt verid tekid i gegn ad innan undanfarin
tvo ar.“ [ gognum malsins kemur fram ad pegar eignin var skodud af halfu M hafi Z bent sérstaklega 4
a0 gluggarnir hefdu verid endurnyjadir sumarid adur, p.e. sumarid 2023, og ad murverkid veri nytt.
Samkvaemt fyrirliggjandi yfirlysingu husfélags, dags. 8. februar 2024, en fasteignin var hluti
fijdleignarhuss, er hvorki getid um yfirstandandi framkvemdir né ventanlegar framkvamdir a
fasteigninni. b4 er yfirlysingin einungis undirritud af seljanda fasteignarinnar. Framangreind gdgn lagu
til grundvallar pegar kaupsamningur for fram um eignina 19. mars 2024. Eftir athendingu eignarinnar,
1. mai 2024, komu i lj6s ad gallar voru a fasteigninni sem stadreyndir hafa verid med matsgerd
domkvaddra matsmanna, dags. 27. agast 2025 og jafnframt ad frekari framkvaemdir voru fyrirhugadar
a fasteigninni.

Samkvaemt 4. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015 skal fasteignasali uppfeera soluyfirlit sem er eldra en priggja
manada nema engar breytingar hafi ordid sem luta ad efni pessi. Med hlidsjon af fyrirliggjandi gognum
i malinu, m.a. peirri vitneskju ad framkvemdir h6fou att sér stad a fasteigninni fra gerd soluyfirlits, er
pad mat nefndarinnar ad Z hafi borid ad uppfeera fyrirliggjandi soluyfirlit. Hvad vardar yfirlysingu
husfélags pa liggur fyrir ad samkvamt 2. mgr. 25. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus skal 16ggiltur
fasteignasali sem annast sOlu eignar i fjoleignarhusi sja um ad gefa fullnegjandi og temandi
upplysingar um yfirstandandi eda fyrirhugadar framkveemdir, vidgerdir eda endurbatur. Af
fyrirliggjandi gognum liggur fyrir ad Z uppfyllti ekki pa skyldu sina. Umreedd yfirlysing uppfyllt ekki
paer krofur sem gerdar eru 1 16gum til slikra yfirlysinga.

Fasteignasali ber sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hann hafi fullnagt upplysingaskyldu sinni, sbr. Hrd. i mali

nr. 223/2002. Ad mati nefndarinnar hefur X ekki tekist slik sonnun. Med hlidsjon af framangreindu er
pad mat nefndarinnar ad Z hafi vio sdlu umraeddrar fasteignar veitt af galeysi rangar eda o6fullnaegjandi
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upplysingar i s6luyfirliti og yfirlysingu hasfélags sem hann ber abyrgd a gagnvart M, sbr. 2. mgr. 12.
gr. laga nr. 70/2015.

Med visan til framangreinds er fallist & krofu M um a0 botaskylda sé til stadar ur
starfsabyrgdartryggingu X hja V, sbr. 27. gr. laga nr. 70/2015.

Niourstada.
M a rétt 4 botum ur starfsabyrgoartryggingu X hja V.

Reykjavik, 15. jini 2026
rafren undirskrift

Gudmundur Sigurdsson Hildigunnur Hafsteinsdottir Anna Lilja Ragnarsdottir



