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Mal nr. 89/2025

Nafn malskotsaoila (M)

Nafn varnaradila (V)

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

Skadabétaabyrgo. Sonnun.

Gaogn.
1. Malskot mottekid 25. febriiar 2025, asamt fylgiskjolum.
2. BréfV, dags. 18. mars 2025, asamt fylgiskjolum.
3. Vidbotarathugasemdir M, dags. 31. mars 2025.
Malsatvik.

[ maélskoti kemur fram ad M keyptu ibad 4 nedri hed tvibylishussins ad [...] fyrir milligongu
fasteignasalans X med kaupsamningi dags. 15. mai 2023. H6fou M skodad eignina med X tvisvar
sinnum i addraganda pess ad pau gerdu tilbod i eignina. Upplysti X pau ad tvo bilastadi fylgdu eigninni,
annad fyrir utan bilskdr eignarinnar og hitt vid nordaustur hluta fasteignarinnar. A soluyfirliti, dags. 27.
april 2023, segir: ,,Tvd bilastedi fylgja ibudinni“. M hofou fengid send ymis gogn i tolvuposti i
addraganda kaupsamnings og hafoi peim verid sérstaklega kynnt ad eignin veeri ekki i samrami vid
teikningar. bad sé einnig sérstaklega tekio fram i soluyfirliti og itrekad i kaupsamningi. Pad var svo
ekki fyrr en efri had fasteignarinnar var seld vorid 2024 sem nyir eigendur peirrar haedar upplystu M
um ad annad af peim bilasteedum sem pau t6ldu hafa fylgt sinni eign, veeri i raun eign efri hadarinnar.
Vitnudu pau i teikningar i eignaskiptayfirlysingu pvi til stadfestingar. bar sést ad tvo bilastedi 4
nordurhluta eignarinnar vaeru eign eftri haedar. { raun fylgdi pvi eigninni eingéngu eitt bilastzedi en ekki
tvd. Vegna pessa hafa M gert krofu um baetur ur starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans X hja V. Af
halfu V hefur bétaskyldu verid hafnad, m.a. med peim rokum ad X hafi verid i godri tri um ad eigninni
fylgdu tvo bilastaedi, auk pess sem M hafi ekki sannad ad pau hefdu ordid fyrir tjoni. M telja ad X hafi
ekki uppfyllt skyldur sinar i samraemi vid akvadi laga nr. 70/2015. Ljost sé af gdgnum malsins ad peim
hafi verid seld fasteign med tveimur bilasteedum, pegar henni fylgdi eingdngu eitt bilasteedi. Galeysi X
leiddi til pess a0 M urdu fyrir tjoni og par med sé uppfyllt skilyrdi 27. gr. laga 70/2015 um
skadabdtaskyldu fasteignasala.

[ bréfi V til nefndarinnar er visad til pess ad i pinglystri eignaskiptayfirlysingu komi skyrlega fram ad
eign 4 nedri haed fylgi tvo bilastaedi. Annars vegar i par til gerdri bilageymslu og hins vegar fyrir framan
bilageymslu. Soluyfirlitid hafi verid Utbtid 1 samremi vid par upplysingar og upplysingar fra
seljendum. Umradd eignaskiptayfirlysing var kynnt M 1 addraganda kaupsamningsgerdar og stadfestu
pau med undirritun sinni 4 kaupsamninginn ad pau hefou kynnt sér efni hennar gaumgafilega og gerou
engar athugasemdir vid hana. Ad mati V sé vandséd hvernig unnt sé ad gera skadabotakrofu 4 hendur
X byggoda 4 gognum og upplysingum sem lagu fyrir vid kaupin og M gerdu engar athugasemdir vid.
Jafnvel pott slegid yroi fostu ad X hefdi veitt rangar og 6fullnaegjandi upplysingar vid sélumedferdina,
telur V pad med 6llu 6sannad ad M hafi ordid fyrir nokkru fjartjoni. Ekki hafi verid 16gd fram nein gdgn
af halfu M sem syni fram 4 i hverju hid meinta almenna fjartjon felist eda ad pad hafi yfir hofud ordid.
Fyrir liggi ad M keyptu eignina 4 edlilegu markadsverdi.

[ vidbotarathugasemdum M er visad til pess ad ekki sé byggt 4 pvi ad kaupverdid hafi verid of hatt eda
lagt midad vio fermetraferd, heldur i pvi ad pau fengu ekki pau réttindi sem peim var lofad. ba veki su
malsasteda V mikla furdu, er snyr ad pvi ad rymi inni 1 bilskar teljist ,,bilastaedi”. Bilskir sé¢ almennt
ekki talinn vera bilastaedi 1 hefdbundnum skilningi, enda sé hann yfirleitt skilgreindur sem hluti af sjalfri
byggingunni og medtalinn i fermetrattreikningi hassins. Samkvaemt almennri malsvenju takni ,,tvod
bilastaedi” i reynd tvo afmdrkud pléss fyrir bila utandyra, ekki inniloft 1 yfirbyggdu rymi. M v6ldu pessa
eign Ut fra peirri naudsyn ad hafa tvo staedi, enda séu tveir bilar 4 heimilinu. Eitt bilastedi dugi pvi ekki.
Alit.

Agreiningur er um hvort fasteignasalinn X hafi med saknamum haetti vanraekt skyldur sinar vid sélu
ibudar 4 nedri hed tvibylishussins ad [...] og hvort M eigi rétt til bota ur starfsabyrgdartryggingu hans
samkvaemt 27. gr. laga nr. 70/2015 um sélu fasteigna og skipa. Oumdeilt er ad samkvamt soluyfirliti
eignarinnar, dags. 27. april 2023, fylgdu ibtidinni tvo bilastaedi. Kaupsamningur var undirritadur 15.
mai 2023 eftir ad M h6fou skodad eignina tvisvar 1 fylgd X. bau fengu 1 addraganda kaupsamnings send



URSKURDARNEFND [ VATRYGGINGAMALUM 165

gbgn, m.a. eignaskiptayfirlysingu, og stadfestu ad pau hefou kynnt sér pau gégn gaumgeefilega. Ekki
liggur fyrir ad athugasemdir hafi verid gerdar vegna fjolda bilasteeda vid undirritun kaupsamnings.

Telur nefndin 1jost af gognum malsins ad X veitti rangar upplysingar a soluyfirliti um fjolda bilastaoa,
enda fylgdi eigninni adeins eitt bilasteedi 4 100 hussins auk bilskurs, sem ekki telst bilastaedi i
hefdbundnum skilningi. Samkvaemt teikningum i eignaskiptayfirlysingu, sem lagu fyrir vio kaupin, var
hitt bilastae0id i raun eign efri haedar hiissins. Um skyldur fasteignasala er fjallad m.a. i 1. mgr. 11. gr.
laganna par sem kemur fram ad fasteignasali skuli gaeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram 61l
grundvallaratridi um eiginleika og &stand eignarinnar sem, 4samt 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 tilbainn ad greida fyrir hana. a. [ 1. mgr. 12. gr. kemur m.a. fram ad fasteignasali skuli szkja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er. { 2. mgr. 12. gr. kemur svo fram ad fasteignasali
beri abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna
galeysis hans eda peirra er starfa i hans pagu.

bao liggur fyrir ad X byggdi upplysingarnar um bilastaedin &4 samskiptum vid seljanda og tulkun &
eignaskiptayfirlysingu, en gerdi ekki videigandi uttekt 4 teikningum eda eignarhlutaskiptingu med tilliti
til stadsetningar steedanna. Pa er ekkert sem bendir til pess ad X hafi kynnt M ad mogulegt misreemi
veeri milli peirra upplysinga sem veittar voru og formlegra gagna. bPvert & méti voru kaup grundvollud
a peirri forsendu ad ibudinni fylgdu tvo utiliggjandi bilastadi. Pott M hafi ekki gert athugasemdir vid
eignaskiptayfirlysingu vid undirritun kaupsamnings verdur ad leggja til grundvallar ad pau hafi haft
réttmaeta astadu til ad treysta upplysingum a séluyfirliti um ad tvo bilastaedi fylgdu eigninni. bad liggur
fyrir ad X kynnti M sérstaklega ad eignin vaeri ekki 1 samraemi vio teikningar, en ekkert bendir til pess
ad misremi hafi verid kynnt sérstaklega vegna bilasteda. bvert & moti gafu baedi soluyfirlit og
munnlegar upplysingar tilefni til peirra réttmatu vantinga ad ibudinni fylgdu tvo bilastaedi. I 1j6si pess
a0 fasteignasali er sérfrodur um fasteignavidskipti og hefur einkarétt vegna starfsemi sinnar verdur ad
gera strangar krofur til hans. Med hlidsjon af 6llu framangreindu er pad afstada nefndarinnar ad virda
verdi pad X til galeysis a0 hafa ekki haft réttar upplysingar a soluyfirliti um fjolda bilastaeda sem fylgdu
eigninni. Skilyrdi skadabotaskyldu fasteignasala samkvamt 2. mgr. 12. gr., sbr. 27. gr. laga nr. 70/2015
teljast pvi uppfyllt. Leggja verdur til grundvallar ad pessi saknaema hattsemi X hafi falid i sér tjon fyrir
M po fjarhaed pess liggi ekki fyrir.

NiOurstada.
M eiga rétt & botum ur starfsdbyrgoartryggingu fasteignasalans X hja V. Ekki er tekin afstada til
boétafjarheaedar.

Reykjavik, 12. mai 2025.
rafraen undirskrift

Gudmundur Sigurdsson Hildigunnur Hafsteinsdottir Heida Oskarsdottir



