Kaerunefnd voru- og pjonustukaupa

Urskurdur uppkvedinn 11. april 2024 i mali nr. 18/2023

Keerunefndina skipa i pessu mali Hildur Leifsdottir logmadur, Jon Ranar Palsson
logmadur og Vidir Smari Petersen dosent.

|
Adild
Ppann 20. febraar 2023 barst kaerunefnd voru- og pjonustukaupa beidni um drskurd
nefndarinnar (,kvortun®), fra X (,soknaradili), vegna agreinings vid Y og Z
(,varnaradilar”).

|
Malsmedferd hja kaerunefndinni

Med tolvubreéfi, dags. 27. febrhar 2023, var varnaradilum gefinn kostur a ad senda
andsvor til nefndarinnar innan tveggja vikna i samraemi vid 2. mgr. 9. gr. reglugerdar
nr. 1177/2019 um kaerunefnd voru- og pjonustukaupa. Med tolvuposti, dags. 4. mai
2023, o0skadi kaerunefndin eftir pvi ad soknaradili myndi leggja fram frekari gogn til
studnings krofu sinni. bann 14. jani 2023 lagdi soknaradili fram frekari gogn. Andsvor
varnaradila barust til nefndarinnar pann 7. jali 2023. Nefndinni barust ekki
athugasemdir adila. Kerunefndin oskadi eftir frekari upplysingum vegna malsins fra
varnaradilum med tolvubréfi pann 23. oktober 2023 og barust svor peirra 27. sama
manadar. ba o0skadi keerunefndin eftir frekari gognum og upplysingum fra
soknaradila med breéfi, dags. 16. november 2023. Barust svor soknaradila og gogn
bann 22. jantar 2024. Afstada varnaradila til framlagdra gagna soknaradila barst
keerunefndinni 26. febriar 2024. Kaerunefndin oskadi a ny eftir gognum fra
soknaradila med bréfi, dags. 6. mars 2024. Barust gogn soknaradila nefndinni 8. april
2024,

Framlogd gogn 1 malinu eru auk kvortunar og andsvara, akvordun
eftirlitsnefndar fasteignasala, dags. [...], auk peirra gagna sem lagu fyrir hja peirri
nefnd, soluyfirlit, kauptilbod, dags. 16. juni 2021, fundargerd, dags. 4. april 2023,
vegna skodunar a tolvupostholfi fasteignasala, tolvupostur [...] og[...]., dags. 16. juni
2021, yfirlit soknaradila yfir greidd gjold vegna hita og rafmagns arin 2021-2023, yfirlit
yfir fasteignagjold arid 2023, reikningsyfirlit soknaradila vegna pjonustu [...],
greidsluazetlun fasteignalans og yfirlit soknaradila um greidslur pess, kaupnota,
dags. 16. jali 2021, yfirlit soknaradila yfir kostnad vegna [..], yfirlysingar
idnadarmanna, dags. 7. april 2024 og skyrsla soknaradila dags. 8. april 2024 asamt
ljosmyndum.

Med bréfi, dags. 10. april 2024, var adilum tilkynnt ad gagnaoflun vaeri lokid
og ad kaerunefndin hefdi tekid malid til arskurdar.

]|
Malsatvik og agreiningsefni
| kvortun soknaradila kemur fram ad hann festi kaup a fasteigninni ad [...] i [...] med
kaupsamningi, dags. 2. juli 2021, og hafi kaupverdid verid 27.500.000 kronur. Ad sogn
soknaradila hafi ymsir gallar a fasteigninni komid i ljos skommu eftir afhendingu
hennar. Hafi seljandi fasteignarinnar lofad arbotum en ekkert hafi ordid af peim. Vid
nanari skodun malsins hafi soknaradila farid ad gruna ad varnaradilar hefdu brotid
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gegn starfsskyldum sinum i kaupferlinu hvad vardadi upplysingagjof um fyrra
kaupverd fasteignarinnar. Kvedst soknaradili hafa sent abendingu pess efnis til
eftirlitsnefndar fasteignasala pann [...]. Taldi eftirlitsnefndin tilefni til ad rannsaka
hvort skjalagerd og solumedferd fasteignarinnar vid fyrri solu hennar arid 2020 hefdi
ad fullu samrymst akvaedum laga nr. 70/2015, reglugerdum og godum venjum i
fasteignavidskiptum. Med akvordun nefndarinnar, dags. [...], var varnaraadili Z svipt
loggildingu til ad starfa sem fasteignasali i fjorar vikur vegna brota a starfsskyldum
sinum.

Soknaradili telur varnaradila hafa blekkt sig alvarlega vid kaup a fasteigninni
med rangri upplysingagjof og ad pad hafi valdid honum tjoni. Krefst soknaradili pvi
bess ad varnaradilum greidi honum 5.500.000 kronur i baetur. Varnaradilar krefjast
adallega fravisunar malsins en til vara ad krofu soknaradila verdi hafnaa.

3.1. Sjonarmid so6knaradila

Soknaradili visar til pess ad hafa undirritad kaupsamning um fasteignina ad [...] pann
2. jali 2021 og hafi varnaradili Y séd um milligongu kaupanna og varnaradili Z komid
fram fyrir hond fasteignasolunnar i kaupferlinu. Soknaradili kvedst hafa verid
upplystur af varnaradilum 1 addraganda kaupanna ad fasteignin hefdi nokkru adur
eda 2. jlni 2020, verid seld a 27.500.000 kronur og ad vidsemjandi soknaradila hefdi
ekki hug a ad selja hana undir pvi verdi. Kvedst soknaradili hafa kynnt sér
kaupsamning, dags. 2. juni 2020, par sem kaupverd hafi verid skrad 27.500.000
kronur. Hafi soknaradili i kjolfarid gert seljanda tilbod upp a pa fjarhaed sem hafi
verid sampykkt. Soknaradili visar til pess ad nokkru eftir afhendingu fasteignarinnar
hafi ymsir gallar komid i ljos og soknaradili kvartad undan peim vid baedi seljanda
fasteignarinnar og varnaradila. Hafi seljandinn lofad soknaradila Grbotum i fyrstu
en peim hafi ekki verid sinnt. begar soknaradili hafi itrekad kvortun sina vid seljanda
hafi hann borid pvi vid ad vera eignalaus og geeti pvi ekki baett Gr gollunum.

Soknaradili bendir a ad vid nanari skodun a malinu hafi hann farid ad gruna
ad ekki hafi allt verid med felldu i pessum fasteignavidskiptum. Hafi soknaradili pvi
sent erindi vegna malsins til eftirlitsnefndar fasteignasala, dags. [...]. Hafi si nefnd
afgreitt malid fra sér [...] og komist ad peirri nidurst6du ad varnaradili Z hafi med
alvarlegum haetti brotid gegn starfsskyldum sinum sem fasteignasali og hian svipt
starfsréttindum. Visar soknaradili til umfjollunar 1 akvordun eftirlitsnefndarinnar
bar sem segi ad: ,eftirlitsnefndin hefur kallad eftir gognum sem syna fram a ad
kaupandi og seljandi sammeaeltust um pad asamt hlutadeigandi fasteignasala ad
leggja umtalsvardar fjarhaedir, sem voru i eigu nains adstandanda seljanda, inn a
fiarvorslureikning fasteignasélunnar i pvi eina skyni ad telja [...] tri um ad 22.000.000
kr. lanveiting stofnunarinnar til kRaupanda fasteignarinnar vaeri 80% af kaupverdi
fasteignarinnar en ekRi 100%, eins og raun bar vitni. Eftirlitsnefndin telur mjog
alvarlegt ad fasteignasali skuli misnota stédu sina og fjarvorslureikning
fasteignasolu med peim haetti ad gefa lanastofnunum og eftir atvikum opinberum
adilum visvitandi rangar upplysingar®. ba hafi komid fram ad: ,pa er pvi ekki
serstaklega motmeelt i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad fram hafi farid
fundur hja fasteignasolunni, ad 6sk niverandi eiganda fasteignarinnar, sem keypti
hana arid 2021, einnig med milligongu somu fasteignasolu. bvi er haldid fram ad a
fundinum hafi starfsmenn fasteignasolunnar, p.a.m. hlutadeigandi fasteignasali,
stadhaeft ad skrad kaupverd fasteignarinnar veeri rett eda 27.500.000 Rr., begar peim
matti vera ljost ad paer upplysingar voru ekRi réttar og kaupverdid i raun 22.000.000
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kr. Telur eftirlitsnefndin pad ameaelisvert ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasélu
hafi gefid rangar upplysingar og samraemist pad i engu godum starfshattum
fasteignasala®.

Soknaradili telur pad liggja ljost fyrir i mali pessu ad hann hafi verid blekktur
alvarlega af varnaradilum sem starfi a grundvelli laga nr. 70/2015 um solu fasteigna
og skipa. 1 logunum komi fram ad markmid peirra sé ad tryggja neytendavernd og
oryggi vidskiptavina. Soknaradili hafi gert tilbod upp a 27.500.000 kronur oafvitandi
ad hid rétta umsamda kaupverd fasteignarinnar i fyrri vidskiptum hafi verid
22.000.000 kronur. Krefst soknaradili pvi pess ad varnaradilar greidi honum mismun
kaupverds fasteignarinnar og eiginlegs verds hennar, eda 5.500.000 kronur.

3.2. Sjénarmid varnaradila

Varnaradilar motmaela malatilbinadi soknaradila sem stadlausum og byggdum a
fullyrdingum sem séu visvitandi rangar. ba byggja varnaradilar a pvi ad vankantar
sem kunna ad hafa verid a fyrri solu somu fasteignar til vidsemjanda soknaradila
hafi ekki pydingu i tengslum vid pau vidskipti sem hér um raedi. ba hafna
varnaradilar pvi ad soknaradili geti byggt rétt til skadabota a mistokum sem tengist
vidskiptum sem soknaradili hafi ekki verid adili ad. bpa sé =tlad tjon soknaradila
0sannad med ollu. Ekkert liggi fyrir um fjarhaed og afdrif krafna vegna galla a
fasteigninni sem soknaradili kunni ad hafa beint ad vidsemjanda sinum. Loks byggja
varnaradilar a pvi ad ekki séu tengsl a milli meintrar rangrar upplysingagjafar af
halfu varnaradila Y eda starfsmanna hans sem fasteignasalan beri abyrgd a og pess
meinta tjons sem soknaradili telji sig hafa ordid fyrir. Varnaradilar itreka ad
fullyrdingum soknaradila um ranga upplysingagjof sé hafnad sem rongum og
osonnudum.

Varnaradilar gera sérstaka athugasemd vid malavaxalysingu soknaradila og
telja ad mikid misraemi sé a milli lysingar soknaradila a malavoxtum i kvortun, dags.
9. febrhar 2023, og i odagsettu skjali sem soknaradili hafi lagt fram med
viobotargognum. Merking hins sidarnefnda skjals beri med sér ad hafa verid
mottekid hja eftirlitsnefnd fasteignasala pann 1. mars 2022 og stafi fra soknaradila.
I pvi skjali lysi soknaradili malavoxtum vardandi kaup a fasteigninni a eftirfarandi
hatt: ,[...] lOggiltur fasteignasali, starfsmadur Y, annadist sélu a eigninni, [...], til min.
[...] sagdi mér pa ad ég veeri ad greida adeins 500 pusundum Rr. meira fyrir eignina
en fyrri eigandi, [...], hafi Reypt hana a. Hann sagdi ad [...] hafi keypt hana a 27
milljonir og ég fengi hana a 27,5 milljénir kr. Hann fullyrti ad petta vaeru pvi
Rjarakaup. Gengid var fra Raupsamningi 2. jali 2021. Eg féRk svo hisid afhent 2 vikum
sidar um midjan jali pvi brédir seljanda var enn i hisinu. | kaupsamningi er
hefdbundin klausa um ad ég hafi kynnt mér eignina og kaupi hana i pvi astandi sem
hin er. Reyndar sé ég ni ad petta er feitletrad i kaupsamningi og velti pvi fyrir mér
hvort pessir adilar hafi pvi vitad betur. Vid skodun mina, i purru vedri, for eigandinn
[...], med mér og syndi eignina, par sem allt virdist vera i lagi, engar abendingar eda
athugasemdir hans um annad. Hasid var sagt i mjog godu standi, alls hasid ny
parketlagt og malad holf i golf og ekki unnt ad sja annad, enda datt mer eRRi i hug
ad vid skoduna mina skyldi rifa upp golf, skrafa fra kronum, brjota upp veggi par
sem nymalad (hann er malari) var yfir eda annad sem geeti gefid til Rynna ad eitthvad
alvarlegt veeri ad. Fljotlega eftir ad ég tok vid eigninni og flutti inn komu i ljos
alvarlegir gallar a henni.“ Varnaradilar visa til pess ad soknaradili reki enn frekar
samskipti sin vid starfsmenn varnaradila Y vegna galla sem hann hafi talid vera a
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eigninni. Hvergi minnist soknaradili par a adkomu varnaradila Z enda hafi pad verid
[...] fasteignasali sem hafi verid i samskiptum vid soknaradila vid tilbodsgerdina. |
kvortun sinni til keerunefndarinnar fullyrdir soknaradili hins vegar ad varnaradili Z
hafi séd um milligongu vegna kaupa hans a fasteigninni fyrir hond varnaradila V.
Varnaradilar telja soknaradila hafa visvitandi fullyrt svo og sé pessu métmaelt. A
soluyfirliti vegna fasteignarinnar sem hafi verid undirritad af soknaradila med
rafreenum haetti pann 16. juni 2021 megi greina ad sa fasteignasali sem sa um soluna
var [...] en ekki varnaradili Z. Sama dag hafi soknaradili gert kauptilbod i fasteignina
sem sampykkt hafi verid samdaegurs. 1 tolvupdsti sem [...] hafi sent sama dag til
starfsmannal...], ad beidni soknaradila og vantanlega vegna lanafyrirgreidslu, sjaist
ad nefndur [..] hafi verid sa fasteignasali sem hafi verid i samskiptum vid
soknaradila og kom sampykktu kauptilbodi til bankans. Af framangreindu megi sja
med oyggjandi haetti hvada fasteignasali hafi haft milligongu um pau vidskipti sem
deilt sé um 1 mali pessu.

Vegna fullyrdinga soknaradila um ad hann hafi verid beittur blekkingum um
fyrra kaupverd eignarinnar hafi fyrirsvarsmenn varnaradila Y akvedid ad skoda
tolvupostsamskipti vegna fasteignarinnar a peim tima sem hin hafi verid bodin til
solu. Visa varnaradilar til framlagdrar fundargerdar vegna skodunar a tolvupostholfi
[...]. Starfi hann ekki lengur hja varnaradila Y og pvi hafi hann verid fenginn til ad
vera vidstaddur umraedda skodun. Vid umraedda skodun a tolvupostum hafi ekkert
komid fram sem stydji frasogn soknaradila um ad [...] hafi kynnt fyrri kaupsamning
um eignina fra 2. jani 2020 fyrir soknaradila, og sé afrit hans ekki medal peirra gagna
sem soknaradila hafi verid send i tengslum vid kauptilbodsgerdina. Varnaradilar
benda jafnframt a ad soknaradili hafi ekki lagt fram nein gogn til studnings
fullyrdingum hans.

Varnaradilar krefjast pess adallega ad krofu soknaradila verdi visad fra.
Grundvollur krofu soknaradila sé afar oljos sem geri varnaradilum erfitt med ad
verjast henni. Auk pess sé krafan ekki studd neinum gognum sem vardi vidskipti pau
sem soknaradili hafi att i vid vidsemjanda sinn. bess i stad hafi verid lagdur fram
fioldi gagna sem vardi onnur vidskipti um somu fasteign sem hafi ekki pydingu i
bessu mali heldur virdist tilgangur framlagningu peirra adeins vera sa ad gera
varnaradila tortryggilega vegna peirra mistaka sem hafi att sér stad i fyrra mali. ba
virdist ljost ad soknaradili hafi akvedid ad blanda varnaradila Z inn i petta mal pott
soknaradila megi vera kunnugt um ad hin hafi ekki haft neina adkomu ad peim
vidskiptum sem hér sé deilt um. Verdi ekki annad radid en ad soknaradili telji ad par
sem Z hafdi verid svipt réttindum til fasteignasolu timabundid vegna annarra atvika
sé tilvalid ad beina skadabotakrofu ad henni pratt fyrir ad hun hafi ekki haft neina
adkomu ad vidskiptum soknaradila. Tvenns konar malavaxtalysing soknaradila, sem
stangist verulega a, syni ad mal hans sé ekki byggt a stadreyndum.

Til vara krefjast varnaradilar pess ad krofu soknaradila verdi hafnad. Sé bent
a ad engin gogn liggi fyrir um ad soknaradili hafi ordid fyrir tjoni. ba liggi ekkert fyrir
i malinu sem syni fram a ad varnaradilar hafi vakid® med honum ranga hugmynd um
verdmeeti peirrar fasteignar sem hann hafi fest kaup a eda ad soknaradila hafi verid
kunnugt um hvert fyrra kaupverd fasteignarinnar hafi verid pegar hann gerdi
kauptilbod i hana. ba sé ekkert sem stydji fullyrdingu soknaradila um ad fyrra
soluverd fasteignarinnar hafi verid akvordunarastaeda hans vid kaupin. Loks benda
varnaradilar a ad almennt seé litid svo a ad ef gallar komi upp a keyptri fasteign sé
krofum um skadabaetur eda afslatt beint ad seljanda hennar en ekki peim sem hafi
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milligongu um solu hennar. Slikt komi ekki til greina nema upplysingagjof af halfu
fasteignasala hafi verid rong eda storlega abotavant. Ekkert slikt eigi vid i mali pessu
og eigi pvi krafa um greidslu skadabota, hvort sem er a hendur varnaradila Y eda
varnaradila Z, sér enga stod. Loks visa varnaradilar til pess ad soknaradili hafi ekki
lagt neitt fram um afdrif krafna hans a hendur seljanda fasteignarinnar.

v
Nidurstada

Soknaradili keypti fasteignina ad [...] 1 [...] fyrir milligongu varnaradila. Agreiningur
adila snyr ad pvi hvort pjonusta varnaradila sem veitt var soknaradila i tengslum vid
kaup hans a fasteigninni hafi verid i samrami vid skyldur peirra samkvaeemt l6gum.
pa er deilt um hvort soknaradili hafi ordid fyrir tjoni i tengslum vid pjonustu
varnaradila. Soknaradili telur ad rong upplysingagjof varnaradila vid kaup a
fasteigninni hafi valdi® honum fjarhagslegu tjoni og pvi beri peim ad greida honum
5.500.000 kronur. Varnaradilar krefjast adallega fravisunar malsins en til vara ad
krofu soknaradila verdi hafnad.

Undir rekstri malsins o6skadi keerunefndin eftir upplysingum fra soknaradila
hvers vegna kvortun hans veeri beint ad varnaradila Z en ekki peim fasteignasala
sem annadist milligongu vidskipta soknaradila og seljanda fasteignarinnar. | svari
soknaradila, sem barst nefndinni 22. jandar 2024, segir m.a. eftirfarandi:
LEftirlitsnefnd fasteignasala komst ad peirri nidurstédu ad Z hefdi framid alvarleg
brot pegar hiin sa um fasteignavidskipti min, sbr. tirskurd nefndarinnar sem nu hefur
verid birtur a heimasidu hennar. Hin undirritadi skjol og bar pannig abyrgd a
solunni, m.a. a grundvelli 16. gr. laga um sélu fasteigna. Mat eftirlitsnefndar med
fasteignasélum var ad milligangan hefdi verid G hennar abyrgd, ekrki [...]. I trausti
pess ad si sérfredinefnd sem mat malid med pessum heetti taldi ég edlilegt ad beina
kRréfum gegn peim adila sem urskurdadur var brotlegur”. Karunefndin telur hins
vegar ad af framlogdum gognum mals verdi radid ad varnaradili Z hafdi hvorki
milligongu i peim vidskiptum sem agreiningur mals pessa vardar né virdist hafa haft
nokkra adkomu ad peirri solu. bar med var hin ekki i adstodu til ad veita neinar
upplysingar um fyrri solu fasteignarinnar. Verdur pvi ad hafna krofu soknaradila a
hendur varnaradilanum Z.

Fasteignasalar varnaradila starfa samkveemt logum nr. 70/2015 um solu
fasteigna og skipa. I 15. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli 1 hvivetna leysa af
hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur bjodi. Hann skuli
lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réettmaetra hagsmuna peirra.
Hann skuli einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6logmeaetir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir i samningum.

Soknaradili krefst bota ad fjarhaed 5.500.000 krona a grundvelli pess ad
honum hafi visvitandi verid veittar rangar upplysingar um fyrra soluverd
fasteignarinnar ad [...]. Fjarhaed skadabotakrofu soknaradila sé mismunur pess verds
sem soknaradili greiddi seljanda fyrir framangreinda fasteign, alls 27.500.000
kronur, og pess soluverds sem seljandinn greiddi sinum vidsemjanda sinum vid kaup
a fasteigninni um mitt ar 2020 eda 22.000.000 krona. Ber soknaradili pvi vid ad hafa
fengid peer upplysingar fra varnaradilum ad kaupverd fasteignarinnar 1 fyrri
vidskiptum hafi hins vegar verid 27.500.000 kronur. Telur soknaradili ad varnaradilar
hafi pannig blekkt hann til ad gera kauptilbod upp a framangreinda fjarhaed og
bannig brotid gegn starfsskyldum sinum skv. logum nr. 70/2015.



Samkvaemt framlogdu soluyfirliti fasteignarinnar sem soknaradili undirritadi
rafreent 16. jini 2021 var asett verd a fasteignina 29.900.000 kronur. Gerdi soknaradili
vidsemjanda sinum kauptilbod upp a 27.500.000 kronur sem var sampykkt sama dag.
Fyrir liggur ad i kjolfar solu fasteignarinnar arid 2020 kom i ljos ad eignin vaeri haldin
gollum. Samkvaemt framlogdu uppgjorsbladi vegna afsals, 0dagsettu, var kaupanda
i peim vidskiptum veittur 5.500.000 krona afslattur af kaupverdi fasteignarinnar. Af
bréfi logmanns varnaradila til eftirlitsnefndar fasteigna, dags. 24. juni 2022, verdur
radid ad varnaradili hafi vid gerd soluyfirlits fasteignarinnar, vegna peirra vidskipta
sem hér er deilt um, gengid Gt fra pvi ad blid vaeri ad baeta dr ollum gollum fra fyrri
solunni, sem for fram ari adur. bvi hafi varnaradila ekki pott astaeda til pess ad
tilgreina upplysingar um pa galla i soluyfirliti vid sidari vidskiptin.

1 11. gr. laga nr. 70/2015 er kvedid a um paer upplysingar sem fram purfa ad
koma a s6luyfirliti eignar. I 1. mgr. akvaedisins segir ad fasteignasali skuli gaeta pess
vandlega ad i soluyfirliti komi fram oll grundvallaratridi um eiginleika og astand
eignar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar vid a, megi xtla ad geti verid
grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er
tilbGinn ad greida fyrir hana. I c. lid 2. mgr. sama akvaedis er tiltekid ad i soluyfirliti
skuli koma fram upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par a
medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um a eign. Ad mati
keerunefndarinnar vanrakti fasteignasali sa sem milligongu haféi um vidskipti
soknaradila og vidsemjanda hans ad veita soknaradila upplysingar um pa galla sem
voru a eigninni vid fyrri solu.

Samkvaemt 27. gr. laga um solu fasteigna og skipa ber fasteignasali abyrgd a
tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum, af asetningi eda galeysi.
Um sakarmat og sonnun gilda reglur skadabotaréttar. Til pess ad krefjast skadabota
ur hendi varnaradila ber soknaradila samkvaemt almennum reglum
skadabotaréttarins ad syna fram a fjarhagslegt tjon sitt, umfang pess og ad
varnaradili beri abyrgd a tjoninu med pvi ad hafa brotid gegn starfsskyldum sinum.
Med hlidsjon af ollu framangreindu verdur fallist a pad med soknaradila ad
varnaradili Y hafi brotid gegn starfsskyldum sinum i malinu med pvi ad upplysa ekki
um umradda galla. Varnaradili gat ekki gengid Gt fra pvi ad baett hefdi verid ar
honum, auk pess sem ljost er ad veaentanlegir kaupendur hljota ad vilja vita um
storkostlega galla sem vitad er ad komu nylega upp i fasteigninni, an tillits til pess
hvort gripid hafi verid til adgerda til ad rada bot a gallanum.

Undir rekstri malsins 06skadi keerunefndin medal annars eftir pvi ad
soknaradili legdi fram gogn sem syna myndu fram a kostnad hans vid ad lagfaera pa
galla sem hann taldi vera a fasteigninni. Brast soknaradili vid 6sk keerunefndar, pann
22.januar 2024, med framlagningu ymissa gagna, t.a.m. yfirlits yfir greidd gjold vegna
hita og rafmagns, yfirlits yfir greidslur soknaradila a fasteignalani vegna kaupanna,
yfirlits yfir reikninga vegna gamaleigu og forgunar auk yfirlits sem soknaradili Gtbjo
sjalfur um zetlad fjarhagslegt tjon sitt vegna kaupanna. ba lagdi soknaradili fram 8.
april sidastlidinn frekari gogn til studnings krofu sinni. Um var ad raeda almennar
yfirlysingar priggja idnadarmanna, sem soknaradili afladi einhlida, par sem fram
kom ad vid skodun peirra a fasteigninni ad [...] hafi komid i ljos ad astand hennar
veri slemt og pottu vidkomandi ljost ad leyndir gallar hefdu verid vid kaup
soknaradila a eigninni. 1 yfirlysingunum var po ekki ad finna nanari tilgreiningu a
hinum leyndu gollum eda edli peirra. Soknaradili lagdi einnig fram skyrslu med eigin



lysingum a edli og umfangi meintra galla a fasteigninni auk fjolda ljosmynda af
henni.

Samkvaemt e. lid 1. mgr. 14. gr. laga nr. 81/2019 geta vidurkenndir
urskurdaradilar og kaerunefnd voru- og pjonustukaupa visad malum fra pegar
kvortun er metin otek til medferdar hja vidurkenndum Udrskurdaradila eda
keerunefnd voru- og pjonustukaupa. ba geta vidurkenndir Grskurdaradila og
keerunefnd voru- og pjonustukaupa visad malum fra ef medhondlun mals mundi a
einhvern hatt skada alvarlega skilvirka starfsemi vidurkennda drskurdaradilans eda
keerunefndar voru- og pjonustukaupa, sbr. f. lidur 1. mgr. 14. gr. laga nr. 81/2019.
Samkveemt 1. mgr. 9. gr. reglugerdar nr. 1177/2019 um keerunefnd voru- og
bjonustukaupa, sbr. einnig 3. mgr. 16. gr. laga nr. 81/2019, er malsmedferd hja
kaerunefnd voru- og pjonustukaupa skrifleg. 1 3. mgr. akvaedisins segir ad nefndin
geti beint spurningum og beidnum um framlagningu gagna skriflega til malsadila.
Nefndin getur einnig veitt malsadila stuttan frest til Grbota ef han telur erindi hans
afatt a einhvern hatt eda kvortun otaeka til medferdar samkvaemt e. lid 1. mgr. 14. gr.
laga nr. 81/2019, sbr. og 4. mgr. 9. gr. reglugerdarinnar.

athugasemdum med 14. gr. frumvarps pess er vard ad logum nr. 81/2019 segir
m.a. eftirfarandi um f. id lagaakvaedisins: ,Akvaedinu er atlad ad na til peirra tilvika
pegar fyrirséd er ad medhondlun mals muni hamla sRilvirkni i starfi vidurkenndra
urskurdaradila eda kaerunefndar voru- og pjonustukaupa. Sem daemi um petta ma
nefna pegar atvik mals eru mjog flokin eda yfirgripsmikil, ma Rrefst flokins
logfraedilegs mats, sérfredipekkingar eda mats a erlendum réttarheimildum. Sé mal
svo vaxid og malsmedferdin veldur fyrirsjaanlega 6hafilegri notkun @ mannaudi og
fiarmagni er liklegt ad pad eigi betur heima hja domstélum.“

Fyrir liggur ad soknaradili hefur radist i verulegar framkvaemdir til ad rada bot
a pvi sem hann telur hafa verid leynda galla a fasteigninni vid kaupin. Aftur a moti
telur kaerunefndin ad verulega vanti upp a ad soknaradili hafi gert naegjanlega grein
fyrir hinum atludu gollum og hvort og pa hvernig peir tengjast vanraekslu
varnaradila a skyldum sinum vid soluna. Liggur t.d. ekkert fyrir um hvort um sé ad
reeda somu galla og voru a eigninni vid fyrri soluna arid 2020 og varnaradili vanraekti
ad upplysa um. ba er ekkert annad en einhlida Gtreikningar soknaradila sem liggja
til grundvallar meintu tjoni hans og eru ekki studdir reikningum. Gognin varda fyrst
og fremst kostnad af rekstri fasteignarinnar, en ekkert bendir til pess ad fasteignin
hafi verid onothaf vegna galla. Ad mati kaerunefndarinnar kaemi helst til greina ad
fallast a kostnad vegna gamaleigu og forgunar, en ekkert liggur po fyrir um hverju
var fargad, hvad var geymt og hvers vegna. ba liggur ekki fyrir hvort og pa ad hvada
leyti mogulegir gallar hafa ryrt markadsverdmaeti fasteignarinnar og hafa ekki verid
logd fram gogn sem syna fram a pad ad fasteignin hafi verid keypt a verdi sem er
umfram markadsverd, ad teknu tilliti til astands eignarinnar. Framlogd gogn duga
bvi ekki til pess ad Urskurda baetur ad alitum.

Ad mati kaerunefndarinnar krefst agreiningur malsins umfangsmikillar,
vandadrar og hlutlausrar gagnaoflunar sem kaerunefndin telur ekki unnt ad baeta ar
fyrir nefndinni, med peim Grr@dum sem meelt er fyrir um i 3. og 4. mgr. 9. gr.
framangreindrar reglugerdar. Verdur pannig ekki séd ad paer upplysingar sem fram
koma i gognum mals, eda paer sem unnt er ad afla vid medferd malsins hja
kaerunefndinni, geti verid fullnaegjandi grundvollur fyrir efnislegan Grskurd um krofu
soknaradila i gard varnaradila. ba telur kaerunefndin ad porf sé a nakvaemri skodun
ovilhalls sérfrods adila a fasteigninni, auk pess sem med réttu pyrfti ad taka skyrslur
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af vitnum og adilum til pess ad stadreyna hvad var upplyst vid soluna og hvort og pa
ad hvada leyti hinir meintu gallar standa i tengslum vid hina golludu pjonustu. Er
bannig porf @ umfangsmikilli gagnaoflun og sonnunarfaerslu svo unnt sé ad taka
afstodu til krafna soknaradila med Grskurdi. Verdur ekki séd ad heimild nefndarinnar
til ad afla alits sérfrods adila a agreiningnum, sbr. 10. gr. reglugerdar nr. 1177/2019
og 3. mgr. 16. gr. laga nr. 81/2019, sé til pess fallin ad upplysa malid a grundvelli
fyrirliggjandi gagna, en nefndin hefur aukinheldur ekki heimild til ad kalla fyrir adila
eda vitni til ad bera um malsatvik.

Med hlidsjon af ollu framangreindu er pad mat kaerunefndar voru- og
bjonustukaupa ad agreiningur malsins verdi ekki leystur med fullnaegjandi haetti hja
nefndinni a grundvelli fyrirliggjandi gagna. Er keerunefndinni pvi ekki annad faert en
ad visa kvortun soknaradila fra med visan til 1. mgr. 14. gr. laga nr. 81/2019, sbr. e. og
f. lidir akvaedisins, sbr. 2. mgr. 5. gr. reglugerdar nr. 1177/2019.

Vv
Urskurdarord
Krofu soknaradila, X, a hendur Z er hafnad.
Ad 00ru leyti er krofum soknaradila visad fra keerunefnd voru- og
bjonustukaupa.
Malskotsgjald ad fjarhaed 5.000 kronur verdur endurgreitt soknaradila
samkvaemt c. lid 2. mgr. 13. gr. reglugerdar nr. 1177/2019 um kaerunefnd voru- og
bjonustukaupa.

Vidir Smari Petersen
formadur

Hildur Leifsdottir Jon Ranar Palsson



