URSKURDARNEFND [ VATRYGGINGAMALUM 321

Mal nr. 196/2024 VARNARADILI HAFNABI AD HLITA URSKURDI
Nafn malskotsaoila (M)
Nafn varnaradila (V)
Heiti vatryggingar: Starfsabyrgoartrygging fasteignasala.
Nafn vatryggos (X)
Skadabdtaabyrgd.
Gaogn.

1. Malskot méttekid 29. mai 2024, asamt fylgiskjolum.
. Bréf'Vdags. 19. juni 2024.
3. Viobotarathugasemdir I6gmanns M med bréfi dags. 26. juni 2024 og tolvuposti dags 2. juli
2024.

Malsatvik.

[ gognum malsins kemur fram ad X si sem 1oggiltur fasteignasali um sélu 4 ibGdinni A med
kaupsamningi dags. 9. névember 2020. M var kaupandi ibadarinnar. I s6luyfirliti sem prentad var 18.
oktober 2020 kemur fram ad um sé ad reda ibud i kjallara i fjoleignarhusi og tilvisun er til
fastanGimers eignarinnar i fasteignamati bjodskrar {slands. Einnig 14 fyrir utprentun fasteignayfirlits
sem sott var 27. agist 2020. [ malskoti kemur fram af halfu M ad teikningar hafi ekki legid fyrir af
ibudinni med soluyfirliti eda vid gerd kaupsamnings. Einnig hafi komid i 1jos vid eftirgrennslan M
eftir athendingu ad ibudin hafi verid ,,0sampykkt™ og sakja purfi um byggingarleyfi vegna peirra
breytinga sem gerdar voru 4n sliks leyfis 40ur en M keypti hana. Vidraedur voru milli M og seljanda i
tengslum vid yfirlysingu um riftun M a kaupum 4 eigninni 4 arinu 2021 en an arangurs.

M telur ad X hafi vanrakt skyldur sinar skv. [6gum nr. 70/2015 um sdlu fasteigna med pvi a0 hafa
ekki tilteekar teikningar med soluyfirliti. Um sé ad rada opinber gégn sem M hefdi matt treysta ad X
hefdi kynnt sér og audvelt hefdi verid ad afla t.d. af teikningavef Reykjavikurborgar. Pad sem hefdi
komid fram ef pad hefdi verio gert er ad teikningar voru ekki til af ibudinni eins og hin var utbuin
pegar kaupsamningur var gerdur, heldur eingongu eldri teikningar. A peim teikningum komi fram ad
eignin sé skrdd sem geymslur, verkstadi, pvottahts o.fl. M visar einnig til pess ad stuttu eftir
athendingu hafi M o6skad eftir stadfestingu & pvi fra Reykjavikurborg ad ibudin vaeri sampykkt og
fengid pad svar ad ibudin stadist ekki skilyrdi byggingarreglugerdar t.d. vegna lofthadar,
birtuskilyrda og fleira og pad sem M geati gert vaeri ad freista pess ad fa eignina skrdda sem
osampykkta ibud, en til pess pyrfti hann ad sekja um byggingarleyfi. M telur ad po6 eignin hafi gengid
kaupum og sélum adur og pad ad eignaskiptayfirlysing liggi fyrir fra arinu 1965 breyti ekki pvi ad X
hefdi haft naegt tilefni til ad kanna betur hvort ibudin veri sampykkt. M visar auk pess til pess ad sa
einstaklingur sem komid hafi fram fyrir hond X hafi verid nemi til 16ggildingar fasteignasala og hafi
pvi ekki haft heimild til ad skoda eignina, gera soluyfirlit eda koma einn fram gagnvart M. M visar
auk pess a0 st fasteignasala sem X starfar hja hafi sé0 um sélu 4 somu ibud arid 2018 og eftir pad hafi
veggur verid brotinn nidur 1 ibudinni og ibudin hafi litid 60ruvisi ut, m.a. ad ekkert klosett hafi verio i
ibadinni. M telur ad pad hafi verid vitavert af halfu X a0 kynna sér ekki framkveemdir fyrri eiganda og
hvort leyfi hafi verid veitt vegna peirra. Einnig visar M til pess ad pratt fyrir yfirlysingu i soluyfirliti
um ad nytt rafmagn hafi verid dregid i ibtidina hafi rafmagn ekki virkad sem skyldi. M visar um pad
til tilbods sem hann fékk 16ggiltum rafverktaka til lagfaeringa a0 fjarhaed 514.238 kr. Pessu til vidbotar
visar M til pess ad upplysingar um geymslu i s6éluyfirliti hafi ekki verid réttar, p.e. ad venja veeri fyrir
einkaafnotum ibudareiganda & geymslunni, heldur veri hun sameign allra ibtia. Einnig telur M ad X
hafi ekki kynnt sér naegilega breytingar sem hafi verid gerdar & badherbergi eignarinnar eftir arid
2018, en peer breytingar hafi att sér stad eftir ad fasteignasala X hafi séd um solu 4 eigninni i fyrsta
skipti. M visar til 4dkveda laga nr. 70/2015 um hvad eigi ad koma fram i soluyfirliti og
skodunarskyldu fasteignasalans auk skyldna X ad lidsinna baedi seljanda og kaupanda, sbr. 15. gr.
laganna og telur ad X hafi vanrakt slikar skyldur.

V hefur hafnad boétaskyldu ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans X og visar til pess a0 skv. X
hafi allar upplysingar 1 sdluyfirliti verid 1 samreemi vid upplysingar Ur opinberum skram og i samrami
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vid upplysingar fra seljanda sem og sjalfstaeda astandsskodun X. Seljandi og M hafi badir undirritad
soluyfirlitid an athugasemda og hafi pad verio i samraemi vid akvedi 12. gr. laga um sélu fasteigna. X
hafi sott upplysingar um fasteignamat en hvergi komid fram i soému 12. gr. ad fasteignasala sé skylt ad
rannsaka hvort opinberar upplysingar séu réttar. Almennt verdi ad ganga ut fra pvi ad upplysingar i
opinberum skram séu réttar. Ekkert komi fram i fasteignaryfirliti um ad ibudin s¢ 6sampykkt. Einnig
visar V til pess a0 ekki séu til ,reyndarteikningar* af ibudinni, en paer teikningar sem til eru séu
teikningar fra 1938. V telur einnig ad M hafi synt af sér tomleeti i 1josi pess ad ekki liggi fyrir gogn
um annad en samskipti hafi verid milli M og seljanda um riftun arid 2021 kréfum hafi ekki verid beint
ad X fyrr en 1 febraar 2024. V motmelir pvi sem rongu og 6sénnudu ad fasteignin A sé 6sampykkt
ibud og bendir 4 ad pad sé ekkert i opinberum skram sem syni ad svo sé. Tolvupostssamskipti M vid
starfsmenn Reykjavikurborgar sanni ekki ad opinber skraning sé rong. V visar til pess ad ibudin hafi
aour gengid kaupum og s6lum og m.a. verid seld naudungarsélu an nokkurra athugasemda, hvorki
pinglysingarstjora né annarra. Ekkert hafi pvi gefid X tilefni til a0 @tlad ad opinber skraning hafi
verid rong. Ekki sé heldur haegt ad alykta ut frd pvi ad ekki séu teikningar af ibudinni i gagnasafni
Reykjavikurborgar ad gerd ibudarinnar hafi verid oleyfisframkvaemd 4 sinum tima. V visar einnig til
pess ad med hugtakinu ,,reyndarteikningar sé um ad reeda hugtak sem visad sé til i reglugerdum og
doémum og séu einfaldlega teikningar sem gerdar séu eftir ad breytingar séu gerdar a fasteignum og
visar V til tiltekinna déma Haestaréttar um notkun hugtaksins. V visar auk pessa til pess ad pad liggi
ekki nakvaemlega fyrir hvenar kjallara var breytt i ibud en af gdgnum malsins megi rada ad pad hafi
gerst a timabilinu 1938-1965. bvi er hafnad af halfu V ad X hafi borid ad skoda A sérstaklega i 1josi
pess a0 hann hafdi 4dur selt eignina og pvi einnig hafnad ad & X hafi hvilt st skylda ad kanna
sjalfstett hvort breytingar 4 ibudinni hafi verio leyfisskyldar. bvi er einnig hafnad ad X hafi att ad
kanna sérstaklega astand raflagna. Einnig telur V 6sannad ad M hafi verid meinud afnot geymslu.
Hvad vardar badherbergisframkvemdir aréttar V einnig ad X hafi verid skylt ad kanna hvort
yfirstadnar framkvaemdir hafi verid sérstaklega leyfisskyldar eda ad husfélagi sé skylt ad lysa peim
framkvemdum sem yfirstadnar séu. V telur pvi ad pad sé 6sannad ad upplysingar i soluyfirliti A hafi
verid rangar eda ofullnegjandi. V visar einnig til pess ad upplysingar i soluyfirliti hafi edli malsins
samkvaemt stafad ad nokkru leyti fra seljanda og sjalfsteed skodun X hafi ekki gefid honum tilefni til
ad skooa astand fasteignarinnar frekar og ekkert i opinberum skram hafi gefid til kynna ad A veri
6sampykkt ibd. Kaupverd hafi auk pess verid nalegt fasteignamati og hafi tekid mio af astandi
hennar. V telur einnig ad pad liggi ekki fyrir hvers vegna M hélt ekki til streitu riftunarkréfu gagnvart
seljanda og tomleti hans pvi verulegt. Einnig telur V ad meint tjon M sé désannad.

[ vidbotarathugasemdum 16gmanns M kemur fram ad grandvar fasteignasali hefoi att ad atta sig 4 pvi
ao lofthaeo A veri ekki fullnegjandi, en hun sé adeins 2,2 metrar og rér upp um alla veggi, eins og
komi fram 4 ljdsmyndum. Pannig hafi X borid ad benda a ad ibudin veeri ekki med fullri lofthaed i
sOluyfirliti. X hafi att ad bua yfir slikri pekkingu en M hafi verid ad kaupa sina fyrstu fasteign og
treyst 4 upplysingar fra X. Auk pess er itrekad ad breytingar vid faerslu veggs a badherbergi hefoi ekki
matt dyljast X sem hafi adur selt somu ibtid an peirra breytinga. Visad er til b. lidar 2. mgr. 11. gr.
laga nr 70/2015 um ad teikningar séu eitt af peim vottordum sem liggja skuli fyrir med soluyfirliti,
auk pess sem visad er til skyldna fasteignasala i 10.-12. gr. somu laga. Auk pessa visar I16gmadur M a
bug ad um témleeti M hafi verid ad rada par sem seljandi hafi ekki sinnt erindum sem og hafi X ekki
bodad M til afsalsgerdar. Einnig er visad til pess ad seljandi hafi haft pad ad atvinnu ad leigja ut
hasnaedi en M hafi verid kaupandi ad sinni fyrstu eign.

Alit.

[ malinu er agreiningur um botaskyldu ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar X hja V.
Gildissvid starfsabyrgdartryggingar naer til skadaboétaskyldu fasteignasala m.a. & grundvelli 27. gr.
laga nr. 70/2015. Um skyldur fasteignasala er fjallad i fleiri dkveedum laganna, m.a. 1. mgr. 11. gr.
laga nr. 70/2015 par sem kemur fram ad fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi
fram 611 grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign
pegar vi0 4, mé etla ad geti verid grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og
hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana.

[ b-1id 2. mgr. 11. gr. er sérstaklega tiltekid ad i soluyfirliti skuli koma fram upplysingar um
stadsetningu eignar og namer, sterd hennar samkvemt opinberum skram, fasteignamat,
brunabotamat, byggingarlag og byggingarefni og byggingarar eignar og einstakra hluta hennar ef vio
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a; teikning sem syni fyrirkomulag innan huss skal jafnan vera fyrir hendi, svo og 160aruppdrattur sé
hann til. 1 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
soluyfirliti, og skuli sa&kja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er en astand eignarinnar,
gerd hennar og bunad skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad
fasteignasali beri abyrgd 4 pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynast rangar eda 6fullnegjandi, enda sé
um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. { fyrrnefndri 27. gr. laganna segir svo m.a.
a0 fasteignasali beri abyrgd 4 tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af 4setningi eda galeysi og ad
um sakarmat og sénnun gildi reglur skadabdtaréttar. Um mat 4 sdk fasteignasala gildir svo strangt
sakarmat skv. domaframkvaemd.

Sakarmat 1 pessu mali byggir fyrst og fremst & pvi hvort X hafi synt sakneema hattsemi med pvi ad
leggja ekki fram teikningar af ibtid A med soluyfirliti og hvort X hafi vid sjonskodun att ad vekja
athygli 4 pvi ad ibudin veeri t.d. ekki med fulla lofthed og pad ad framkvaemdir hafi verid gerdar 4
ibudinni hafi att ad leida til frekar skodunar X 4 pvi hvort paer framkvaemdir hafi verio leyfisskyldar.

[ fyrmefndum b. 1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 kemur fram ad teikning sem syni fyrirkomulag
innan huss skuli jafnan vera fyrir hendi. { pessu mali verdur ekki sé8 ad X hafi gert radstafanir til pess
a0 afla teikninga sérstaklega af ibid, en verdur a0 @tla ad adgangur ad slikum teikningum hefoi verid
greidur fyrir X. bar teikningar sem lagdar hafa verid fram i malinu syna allt annad skipulag af
ibudinni A heldur en lysing i soluyfirliti gaf til kynna og 1 1jési pess hefdi verdi rétt af X ad benda
vaentanlegum kaupendum 4 pad pannig ad peir hinir sdmu geetu metid fyrirhugud kaup ut fra pvi.
Strangar krofur eru gerdar til 16ggiltra fasteignasala um ad geeta pess ad upplysingar um fasteignir séu
fullnzegjandi 1 soluyfirliti og verdur X ad bera hallann af pvi ad hafa ekki synt fram 4 ad ekki hafi
verid naudsynlegt ad leggja fram teikningar af ibudinni A vid s6lu hennar. Telst st hattsemi i 1josi
fyrirmela 1 b.1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015 vera saknem af halfu X sem leidir, pegar af peirri
astedu, til vidurkenningar greidsluskyldu ur starfsabyrgdartryggingu X hja V.

begar litid er til gagna malsins i heild verdur po ekki séd hver fjarhao tjons M sé vegna umraddrar
saknemu hattsemi og verdur pvi ekki tekin sérstok afstada til umfangs tjons.

Nidurstaoa.
Vidurkennd er greidsluskylda ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasala X hja V.

Reykjavik, 24. september 2024.
rafreen undirskrift

bora Hallgrimsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



