Kaerunefnd voru- og pjonustukaupa
Urskurdur uppkvedinn 6. november 2024 i mali nr. 60/2024

Keerunefndina skipa i pessu mali logmennirnir Hildur Leifsdottir, Hildur Yr
Vidarsdottir og Jon Runar Palsson.

|
Adild og krofugerd
Pann 5. jini 2024 barst kaerunefnd voru- og pjonustukaupa beidni um drskurd
nefndarinnar (,kvortun), fra X (,soknaradili), vegna agreinings vid fyrirtaekid Y
(,varnarad@ili®).

Soknaradili telur ad varnaradili hafi valdid henni tjoni i fasteignavidskiptum
og krefst pess ad hann greidi upp vedskuldabréf sem hvilir ni a 1. vedrétti
fasteignarinnar ad [...]. ba krefst soknaradili pess ad gefid verdi Gt afsal vegna solu
a fasteignar hennar.

|
Malsmedferd hja kaerunefndinni
Med tolvubréfi pann 19. jali 2024 var varnaradila gefinn kostur a ad senda andsvor
til nefndarinnar innan tveggja vikna i samraemi vid 2. mgr. 9. gr. reglugerdar nr.
1177/2019 um keerunefnd voru- og pjonustukaupa. Andsvor varnaradila barust til
nefndarinnar 14. agist 2024. Athugasemdir barust ekki fra adilum mals.

Framlogd gogn 1 malinu eru auk kvortunar og andsvara, vedbandayfirlit vegna
fasteignarinnar ad [...], dags. 7. jini og 17. november 2024, tolvupostur starfsmanns
[...] til soknaradila, afrit af skriflegum samskiptum milli adila, kaupsamningur, dags.
7. jani 2023, skilyrt vedleyfi, dags. 7. jani 2023, yfirlit yfir sundurlidun Gtgreidslu til
kaupanda, dags. 22. juni 2023, greidslusedill vegna lans nr. [...] med gjalddaga 1. jani
2023, yfirlit yfir lan nr. [...] pann 17. november 2023, yfirlit yfir lan nr. [...] pann 6.
febraar 2024, reikningur [...], dags. 12. april 2024, afsal vegna kaupa soknaradila a
fasteigninni ad [...], tjonstilkynning soknaradila til [...], dags. 7. jani 2024, bréf
varnaradila til [...], odagsett, bréf [...] til soknaradila, odagsett, uppgjor varnaradila
vegna solu fasteignarinnar ad [...], skjaskot soknaradila af stodu lans nr. [...] og nr.
[...], 6dagsett og soluyfirlit fasteignarinnar, dags. 12. mai 2023.

Med bréfi, dags. 5. november 2024 var adilum tilkynnt ad gagnaoflun veeri
lokid og ad kaerunefndin hefdi tekid malid til Grskurdar.

m
Malsatvik og agreiningsefni

Samkvaemt gognum mals hafdi varnaradili milligongu um solu fasteignar soknaradila
ad [...] 1jani 2023. Var kaupverd fasteignarinnar alls 37.000.000 kronur. Samkvaemt
kaupsamningi, dags. 7. jani 2023, skyldu 5.550.000 kronur, par af 3.700.000 kronur vid
undirritun kaupsamnings, greidast til soknaradila med peningum og 31.450.000
kronur med vedskuldabréfum. I ndvember 2023 kom 1 ljos ad mistok hofdu ordid vid
uppgreidslu ahvilandi lana a fasteigninni vid kaupin. 1 stad pess ad lan fra [...], sem
hvildi a pridja vedretti fasteignarinnar ad hofudstolsfjarhaed 2.700.000 kronur, yroi
greitt upp hafi personulan soknaradila hja sama lanveitanda verid greitt upp, alls ad
fjarhaed 1.319.870 kronur.



Soknaradili byggir a pvi ad varnaradili hafi brotid gegn starfsskyldum sinum
og pannig valdid soknaradila tjoni. Soknaradili visar til pess ad varnaradili hafi 6skad
eftir pvi ad rangt lan a nafni soknaradili skyldi greitt upp vid s6luna. Hafi varnaradili
sidan i kjolfarid pryst a soknaradila ad taka nytt lan i pvi skyni ad baeta fyrir mistok
sin. Soknaradili hafi hins vegar adeins fengid sampykkt lan sem nam helmingi
fjarhadar pess lans sem greida hafi att upp eda um 1.300.000 kronur. Ad sogn
soknaradila hafi varnaradili sampykkt ad koma til mots vid soknaradila og greida
hinn helminginn. Hafi varnaradili hins vegar ekki stadid vid pad bod sitt. Soknaradili
visar til pess ad i stad pess ad selja fasteign sina og greida upp ahvilandi aukalan i
bankanum purfi soknaradili ni ad greida afram af tveimur lanum.

Soknaradili visar til pess hin sé enn skradur afsalshafi fasteignarinnar og pvi
haldi kaupendur hennar ad pau geti bent a galla a eigninni ari sidar og farid i mal
vid soknaradila. Soknaradili krefst pvi ad afsal vegna solunnar verdi gefid ut.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili beri abyrgd a mistokum sinum og baeti
soknaradila tjon sitt med pvi ad greida upp lan pad sem enn hvili a fasteigninni. Ef
varnaradili hafi ekki rad a pvi krefst soknaradili pess ad hann saki i
starfsabyrgdartryggingu sina eda taki lan Gt a einhverjar af fasteignum hans.
Varnaradili hafi vidurkennt mistok sin og vidskiptabankinn leyft honum ad greida
upp skuldabréf a nafni soknaradila i stad vedskuldabréfs ahvilandi a fasteigninni.
Soknaradili kvedst hafa greitt soknaradila alls 738.040 kronur fyrir skjalagerd og ad
honum hafi mistekist ad sinna peirri pjonustu.

Varnaradili visar til pess ad hafa i byrjun jGnimanadar 2023 6skad eftir pvi vid
soknaradila ad hin myndi senda sér yfirlit yfir pau lan sem hvildu a fasteigninni ad
[...]. Kvedur varnaradili ad pad hafi verid mistok af sinni halfu ad leita ekki beint til
lanveitanda vegna pessa. Hafi soknaradili pann 7. jani 2024 sent henni yfirlit yfir prji
lan, par af yfirlit yfir umraett personulan hennar i [...] nr. [...] sem st6d i rimum
1.300.000 kronum vid soluna. Hins vegar hafi lan nr. [...] hja sama banka verid
ahvilandi a pridja vedreétti fasteignarinnar og hefdi pad lan att ad greidast upp vid
soluna. Sokum pess ad rangt lan hafi verid greitt upp hafi soknaradili fengid haerri
peningagreidslu vegna solunnar en hin ellegar hefdi fengid ef hid rétta lan hefdi
verid greitt upp. Bendir varnaradili einnig a ad i skilyrtu vedleyfi sem undirritad hafi
verid samhlida kaupsamningi, dags. 7. jani 2024, hafi pad verid [...] sem abyrgdist
uppgreidslu ahvilandi lana. Varnaradili hafi GtbGid vedleyfid og [...] skrifad undir og
bvi pinglyst i kjolfarid. Hafi pvi varnaradila, [...], [...] og syslumanni yfirsést ad fara yfir
vedbokarvottord fasteignarinnar vid uppgreidslu a ahvilandi lanum. Hafi
framangreindar bankastofnanir po firrt sig allri abyrgd a pessu.

Varnaradili kvedst hafa upplyst soknaradila um mistokin um leid og peirra
vard vart 1 lok november 2023. Hafi [...] i kjolfarid fallist a ad veita soknaradila nytt
lan istad lans nr. [...] sem ovart hafdi verid greitt upp. ba hafi[...] faert fjarhaed pessa
nyja lans inn a lan nr. [...] sem hvildi a pridja vedrétti fasteignarinnar. Standi pad lan
nd i ramum 1,3 milljonum krona og hvili enn a fasteigninni.

Varnaradili bendir a ad soknaradili hafi sent inn krofu 1
starfsabyrgdartryggingu sina hja [...] 1 byrjun jinimanadar 2024. Hafi vatryggjandi
komist ad peirri nidurstodu ad varnaradili hefdi ekki valdid soknaradila fjartjoni
vegna mistaka i starfi og pvi ekki fallist a botarétt Gr starfsabyrgdartryggingu
varnaradila.

Varnaradili visar til pess ad afsalsgerd hafi tafist vegna hugsanlegra galla a
paki fasteignarinnar.



v
Lagaumhverfi
Fasteignasali varnaradila starfar samkvaemt logum nr. 70/2015 um solu fasteigna og
skipa.

1 11. gr. laganna er kvedid a um paer upplysingar sem fram purfa ad koma a
s6luyfirliti eignar. 1 d. lid 2. mgr. 11. gr. kemur medal annars fram ad 1 soluyfirliti skuli
koma fram upplysingar um fost gjold af eigninni, ahvilandi vedskuldir, kvadir og
onnur eignahoft. 1 1. mgr. 12. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga
sem fram eiga ad koma i soluyfirliti. Hann skuli saekja upplysingar i opinberar skrar
og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerdar hennar og binad sem fylgja a vid
solu skuli hann kynna sér af eigin raun. Samkvaemt 2. mgr. 12. gr. ber fasteignasali
abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda o6fullnaegjandi, enda sé
um ad kenna galeysi hans eda peirra sem starfa i pagu hans.

1 15. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli hvivetna leysa af hendi storf sin
svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur bjodi. Hann skuli lidsinna badum
adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skuli
einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6logmeetir, 6sanngjarnir eda oedlilegir kostir
i samningum. 116. gr. laganna er fjallad um samnings- og skjalagerd en fasteignasala
er skylt ad annast alla skjalagerd, sbr. 1. mgr. akvaedisins. | 2. mgr. 15. gr. segir ad 6ll
skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja
adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

[ 27. gr. laganna segir ad fasteignasali beri abyrgd a tjoni sem hann eda
starfsmenn hans valda i storfum sinum, af asetningi eda galeysi. Um sakarmat og
sonnun gildi reglur skadabotareéttar.

Vv
Nidurstada

Soknaradili seldi fasteign sina ad [...] fyrir milligongu varnaradila 1 jani 2023. Fyrir
mistok var personulan soknaradila hja [...] greitt upp vid soluna i stad fasteignalans
a pridja vedretti fasteignarinnar. Var umraett personulan um 1,3 milljonum lagra en
bad vedlan sem greida atti upp. Fékk soknaradili pvi haerri Gtgreidslu i reidufeé en til
hafdi stadid. begar upp komst um pessi mistok i november 2023 féllst lanveitandi a
ad endurvekja hid uppgreidda personulan med peim hatti ad soknaradili fekk nytt
lan veitt. ba var fjarhaed pessa lans feert inn a lan pad sem upphaflega var a pridja
vedrétti fasteignarinnar en hvilir ni a fyrsta vedrétti hennar. Eftirstodvar pessa
vedlans eru nd ramar 1,3 milljonir krona. Roksemdir soknaradila lita ad meginstefnu
ad pvi ad varnaradili beri abyrgd a framangreindum mistokum og hafi varnaradili
bannig valdid soknaradila tjoni. Krefst soknaradili pess ad varnaradili greidi upp
umraett vedlan. ba krefst soknaradili pess ad afsal vegna fasteignavidskiptanna veradi
gefid Ut. Varnaradili kvedst hafa gert mistok vid uppgreidslu ahvilandi vedlana en
visar jafnframt til pess ad hafa fengid rangar upplysingar um vedlanin fra soknaradila
sjalfri i addraganda kaupsamnings-gerdar sem leitt hafi til pess ad personulan
soknaradila var greitt upp 1 stad lans a pridja vedreétti fasteignarinnar. Varnaradili
visar til pess ad afsalsgerd hafi ekki farid fram par sem kaupendur fasteignarinnar
vaeru ad kanna hvort mogulegir gallar veeru a henni.

Agreiningur adila vardar einkum pad hvort pjonusta varnaradila hafi verid i
samraemi vid skyldur hans samkvaemt logum nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa



og hvort soknaradili hafi ordid fyrir tjoni i tengslum vid kaup a pessari pjonustu
varnaradila.

Ad mati keerunefndarinnar er varnaradili sérfraedingur i fasteignavidskiptum
og ber pvi ad gera krofur til hans um adgaeslu og vondud vinnubrogd. Fasteignasala
ber medal annars ad tryggja ad hagsmunir kaupanda og seljanda séu tryggdir vid
skjala- og samningsgerd. Af framlogdu soluyfirliti fasteignarinnar ad [...] verdur radid
ad ekki voru faerdar inn upplysingar um ahvilandi vedskuldir i samraemi vid d. lid 2.
mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015. ba verdur jafnframt radid af skriflegum samskiptum milli
adila ad varnaradili hafi oskad eftir upplysingum um ahvilandi vedskuldir fra
soknaradila sjalfri i addraganda kaupsamningsgerdar i stad pess ad afla peirra
upplysinga Ur opinberum skram, sbr. 12. gr. laganna. ba virdist varnaradili ekki hafa
borid saman paer upplysingar sem soknaradili veitti um vedlanin vid vedbandayfirlit
fasteignarinnar. Bendir keerunefndin a ad pad st6d varnaradila naerri ad tryggja ad
bessar upplysingar vaeru réttar og hefdi matt koma i veg fyrir mal petta ef varnaradili
hefdi aflad peirra Gr opinberum skram i stad pess ad reida sig a ad fa paer beint fra
soknaradila.

Likt og ad framan greinir ber fasteignasali samkvaemt 27. gr. laga nr. 70/2015
abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum, af asetningi
eda galeysi. Um sakarmat og sonnun gilda reglur skadabotaréttar. Ad mati
keerunefndarinnar hefur verid synt fram a ad pjonusta varnaradila hafi ekki verid ad
oOllu leyti i samraemi vid akvaedi 12., 15. og 16. gr. laganna.

Til pess ad krefjast skadabota Gr hendi varnaradila ber soknaradila samkvaemt
almennum reglum skadabotaréttarins ad syna fram a fjarhagslegt tjon sitt, umfang
bess og ad varnaradili beri abyrgd a tjoninu med pvi ad hafa brotid gegn
starfsskyldum sinum.

Undir rekstri malsins 0skadi karunefndin medal annars eftir pvi ad
soknaradili legdi fram gogn sem syna fram a raunverulegt fjartjon hennar vegna
brota varnaradila a starfsskyldum sinum en i malinu liggur fyrir ad soknaradili hefur
begar fengid allt s6luandvirdi fasteignarinnar greitt. Brast soknaradili vid osk
keerunefndarinnar pann 22. oktober 2024 med tolvuposti par sem han lysti erfidum
adsteedum sinum, baedi heilsufarslega og fjarhagslega, en tiltok jafnframt ad hin
teldi ad fjartjoni sinu 1 malinu maetti jafna vid fjarhaed greiddra solulauna
varnaradila ad fjarhaed um 700.000 kronur enda hafi varnaradili ekki sinnt
starfsskyldum sinum i samreemi vid log nr. 70/2015. ba kvedur soknaradili ad
varnaradili hafi 1 skriflegum samskiptum milli adila tekid a sig abyrgd a greidslu
eftirstodva hins ogreidda vedlans. Lagdi soknaradili hins vegar ekki fram nein ny
gogn krofum sinum til studnings.

Oumdeilt er 1 mali pessu ad rangt lan i nafni soknaradila var greitt upp vid
uppgreidslu ahvilandi vedlana vid solu fasteignar soknaradila fyrir mistok
varnaradila. Hins vegar verdur ad lita til pess ad pad var soknaradili sjalf sem sendi
varnaradila upplysingar um stodu pessa ranga lans, p.e. personulans, pegar
varnaradili 6skadi eftir upplysingum fra henni um ahvilandi vedlan a fasteigninni. pa
liggur fyrir ad soknaradili undirritadi skilyrt vedleyfi, an athugasemda, pann 8. juni
2023 par sem m.a. var tiltekid ad andvirdi umradds personulans soknaradila skyldi
greitt upp vid kaupin. Enn fremur liggur fyrir ad soknaradili hefur fengid allt
soluandvirdi fasteignarinnar greitt, par af umframgreidslu i reidufé sem nemur somu
flarhaed og eftirstodvar pess vedlans soknaradila sem ni hvilir a 1. vedrétti
fasteignarinnar aé [...].



Kaerunefndin gaf soknaradila sérstaklega kost a ad leggja fram gogn sem
stadfesta hvert fjarhagslegt tjon hennar vaeri vegna malsins. Likt og ad framan greinir
hafa engin slik gogn verid logd fram af halfu soknaradila. Gegn andmaelum
varnaradila er ekki unnt ad fallast a pad med soknaradila ad skilja megi smaskilabod
varnaradila til soknaradila pann 6. desember 2023 a pann veg ad varnaradili hafi
sampykkt ad greida eftirstodvar lans soknaradila vegna framangreindra mistaka vid
uppgreidslu ahvilandi lana a fasteign soknaradila. Med hlidsjon af ollu
framangreindu er pad afstada keerunefndarinnar ad soknaradili hafi ekki synt fram
a fjartjon sitt og hefur pannig ekki lagt fullnagjandi grundvoll fyrir krofum sinum
fyrir nefndinni. pa er kaerunefndinni ekki feert ad fallast a krofu soknaradila um
utgafu afsals vegna fasteignarinnar. Verdur pvi ad hafna krofum soknaradila.

‘ Vi
Urskurdarord
Krofum soknaradila, X, er hafnad.

Hildur Yr Vidarsdottir
formadur

Hildur Leifsdottir Jon Ranar Palsson



