Kaerunefnd voru- og pjonustukaupa
Urskurdur uppkvedinn 11. ndvember 2025 i mali nr. 36/2025

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

|
Adild og krofugerd

Pann 24. mars 2025 barst keerunefnd voru- og pjonustukaupa beidni um drskurd
nefndarinnar (,kvortun), fra X (,soknaradili), vegna agreinings vid fyrirtaekid Y
(,varnarad@ili®).

Soknaradili telur ad varnaradili hafi brotid gegn starfsskyldum sinum vié kaup
soknaradila a fasteign sem varnaradili hafdi milligongu fyrir og krefst skadabota ad
fjarhaed 500.000 kronur. Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad.

]
Malsmedferd hja kaerunefndinni

Med tolvubréfi pann 25. mars 2025 o0skadi kaerunefndin eftir pvi ad soknaradili myndi
uppfaera krofugerd sina og leggja fram gogn kvortun sinni til studnings. Brast
soknaradili vid beidninni med framlagningu gagna pann 28. mars 2025. Kaerunefndin
oskadi a ny eftir uppfeerslu kvortunar og frekari framlagningu gagna 19. mai 2025.
Uppfaerdi soknaradili kvortun sina en lagdi ekki fram frekari gogn. Med tolvubreéfi
bann 21. mai 2025 var varnaradila gefinn kostur a ad senda andsvor til nefndarinnar
innan tveggja vikna 1 samrami vid 2. mgr. 9. gr. reglugerdar nr. 1177/2019 um
kaerunefnd voru- og pjonustukaupa. Andsvor varnaradila barust til nefndarinnar 28.
mai 2025. Athugasemdir soknaradila vid andsvorum barust pann sama dag.
Varnaradili lagdi ekki fram frekari athugasemdir.

Framlogd gogn i malinu eru auk kvortunar, andsvara og athugasemda
soknaradila, afrit af skriflegum samskiptum milli soknaradila og eftirlitsnefndar
fasteignasala, hluti bréfs eftirlitsnefndar fasteignasala til varnaradila, dags. 7.
febriar 2023 og svar varnaradila til nefndarinnar sama dag, soluyfirlit
fasteignarinnar ad [..], kauptilbod soknaradila i eignina, dags. 27. mai 2022,
kaupsamningur, dags. 23. juni 2022 og uppgjor vegna afsals, dags. 27. agust 2022.

Med breéfi, dags. 10. november 2025 var adilum tilkynnt ad gagnaoflun veeri
lokid og ad kaerunefndin hefdi tekid malid til Grskurdar.

]|
Malsatvik og agreiningsefni

Af gognum mals verdur radid ad pann 23. juni 2022 keypti soknaradili fasteignina ad
[...] en varnaradili annadist milligongu um solu hennar. For afhending fasteignarinnar
fram pann 27. agist 2022. Adilum ber ekki saman um malsatvik i kjolfarid.

Soknaradili visar til pess ad fljotlega eftir afhendingu fasteignarinnar hafi
hann komist ad pvi ad fragangur rafmagns i fasteigninni hafi verid abotavant. Kvedst
soknaradili hafa upplyst varnaradila um atladan galla a fasteigninni og 6skad eftir
bvi ad hann myndi hlutast til um ad seljandi hennar myndi annad hvort baeta r
gallanum eda greida sér skadabeaetur 1 formi laeekkunar a afsalsgreidslu. ba hafi
soknaradili einnig 6skad eftir pvi ad ohadur fagadili yrdi fenginn til ad yfirfara



rafmagnid. Ad sogn soknaradila hafi varnaradili ekki brugdist vid 6skum soknaradila
og enga radgjof veitt. Hafi varnaradili jafnframt fullyrt ad hann veeri adeins leppur i
umraeddum fasteignavidskiptum fyrir eiginkonu seljanda eignarinnar, sem sjalf veeri
fasteignasali. Hafi soknaradili itrekad krofu sina um ad halda eftir hluta af
afsalsgreidslu vid lokauppgjor en verid tilneyddur ad hverfa fra peirri krofu par sem
seljandi hafi neitad ad skrifa upp a vedleyfi sem soknaradili hafi purft til ad geta
greitt afsalsgreidsluna. Soknaradili kvedst ad hafa fengid rafvirkja sem sé honum
nakominn til ad lagfera pa vankanta sem voru a rafmagni fasteignarinnar.
Soknaradili hafi sidan sent eftirlitsnefnd fasteignasala erindi vegna starfshatta
varnaradila i febraar 2023 en var leidbeint af peirri nefnd i kjolfarid ad bera agreining
adila frekar undir keerunefnd voru- og pjonustukaupa.

Soknaradili telur ad varnaradili hafi brotid gegn starfsskyldum sinum enda
hafi varnaradili ekki geett hagsmuna soknaradila vid fasteignavidskiptin. Krefst
soknaradili pvi pess ad varnaradili baeti honum kostnad vid lagfaeringar a rafmagni
fasteignarinnar sem hafi verid um 300.000 kronur. ba krefst soknaradili pess ad
varnaradili greidi honum aukinheldur 200.000 kronur fyrir allt vafstur i kringum mal
betta.

Varnaradili kvedst hafa skodad og verdmetid fasteignina ad [...], gert soluyfirlit
og aflad peirra gagna sem log geri rad fyrir vegna solunnar. Bendir varnaradili a ad
soknaradili hafi skodad fasteignina i nokkur skipti i addraganda kaupanna en ekki
gert neinar athugasemdir vid astand hennar fyrr en eftir afhendingu. Ad sogn
varnaradila hafi athugasemdir soknaradila einkum lotid ad prifum a eigninni og
synilegum vankontum sem soknaradila hafi verid kynntir vid syningu hennar.

Varnaradili visar til pess ad vid skodun soknaradila a eigninni hafi sérstaklega
verid farid yfir rafmagnsmal hennar. | pessu sambandi bendi varnaradila a ad
rafmagn fasteignarinnar hafi verid lagt af rafvirkjameistara og i samraemi vid peer
krofur sem voru i gildi pegar hisid var byggt arid 2004. ba hafi soknaradila verid bent
a ad skynsamlegt veeri ad fa eignina skodada af fagmanni fyrir kaup sem soknaradili
hafi hins vegar ekki latid gera.

Varnaradili byggir a pvi ad engar formlegar krofur hafi verid gerdar af
soknaradila i tengslum vid afsalsgerd vegna kaupanna. Hafi soknaradili hins vegar
oskad eftir heimild til vedsetningar sem ekki hafi verid gert rad fyrir i kaupsamningi
en seljandi ekki fallist a pad. Ad sogn varnaradila hafi adilar ad vidskiptunum
undirritad afsal og logskilauppgjor farid fram an nokkurs fyrirvara soknaradila.
Kvedst varnaradili hafna pvi ad soknaradili hafi verid beittur pvingunum i pvi
sambandi. ba métmeaeli varnaradila hardlega peirri fullyrdingu soknaradila ad hann
hafi verid leppur annars fasteignasala 1 umpraettum fasteignavidskiptum. Telur
varnaradili ad hann hafi sinnt soknaradila af mikilli samviskusemi og veitt alla pa
bjonustu sem honum sé skylt ad veita.

Loks visar varnaradili til pess ad soknaradili hafi sent eftirlitsnefnd
fasteignasala kvortun vegna malsins. | kjolfar malsmedferdar hja nefndinni hafi han
alitid ad ekki vaeri tilefni til ad fjalla frekar um erindi soknaradila.

v
Lagaumhverfi
Fasteignasalar varnaradila starfa samkvaemt logum nr. 70/2015 um solu fasteigna og
skipa.
1. gr. laganna er kvedid a um paer upplysingar sem fram purfa ad koma a
soluyfirliti eignar. 1 d. lid 2. mgr. 11. gr. kemur medal annars fram ad i soluyfirliti skuli
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koma fram upplysingar um fost gjold af eigninni, ahvilandi vedskuldir, kvadir og
onnur eignahoft. I 1. mgr. 12. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli afla upplysinga
sem fram eiga ad koma i soluyfirliti. Hann skuli sakja 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.

115. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli i 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 6logmaetir, 6sanngjarnir eda oedlilegir kostir
1 samningum. | 16. gr. laganna er fjallad um samnings- og skjalagerd en fasteignasala
er skylt ad annast alla skjalagerd, sbr. 1. mgr. akvaedisins. 1 2. mgr. 16. gr. segir ad oll
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 og eiginkona hans keyptu fasteign ad [...] fyrir milligongu varnaradila i
juni 2022. Agreiningur adila snyr ad pvi hvort pjonusta varnaradila sem veitt var
soknaradila i tengslum vid kaup hans a fasteigninni hafi verid i samraemi vid skyldur
varnaradila samkvamt logum nr. 70/2015. Deilt er um hvort varnaradili hafi fyllilega
gaett hagsmuna soknaradila vid kaupin og hvort soknaradili hafi ordid fyrir tjoni
vegna starfa varnaradila. Soknaradili krefst pess ad varnaradili greidi honum
300.000 kronur vegna kostnadar hans vid lagfaeringu a rafmagni fasteignarinnar vid
kaupin 0g 200.000 kronur vegna vinnu hans vid mal petta. Varnaradili krefst pess ad
krofum soknaradila verdi hafnad.

Soknaradili byggir a pvi ad hafa upplyst varnaradila 1 kjolfar afhendingar
fasteignarinnar um tiltekinn galla a henni. ba kvedst soknaradili hafa 6skad eftir pvi
ad varnaradili myndi hlutast til um pad ad ohadur fagadili myndi yfirfara rafmagn
fasteignarinnar sem og ad seljandi myndi annad hvort baeta Gr gallanum eda ad
afsalsgreidsla yroi laekkud til samraemis vid kostnad vid lagferingar a rafmagninu.
Hafi varnaradili hins vegar ekki ordid vid pvi. ba kvedst soknaradili hafa purft ad falla
fra krofu sinni um laekkun a fjarhaed afsalsgreidslu par sem seljandi myndi ellegar
neita ad skrifa upp a vedleyfi sér til handa. Telur soknaradili med visan til alls
framangreinds ljost ad ad varnaradili hafi brotid gegn starfsskyldum og valdid sér
tjoni. Roksemdir varnaradila lata ad pvi ad pjonusta hans hafi verid i samraemi vid
skyldur hans samkvaemt logum nr. 70/2015 og ad engar formlegar athugasemdir hafi
borist fra soknaradila fyrir afsalsgerds vegna eetlads galla a rafmagni
fasteignarinnar.

Til pess ad krefjast skadabota Ur hendi varnaradila ber soknaradila samkvaemt
almennum reglum skadabotaréttarins ad syna fram a fjarhagslegt tjon sitt, umfang
tjonsins og ad varnaradili beri abyrgd a tjoninu med pvi ad hafa brotid gegn
starfsskyldum sinum. Samkvaemt 27. gr. laga nr. 70/2015 ber fasteignasali abyrgd a
tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum, af asetningi eda galeysi.



Undir rekstri malsins 0skadi keerunefndin medal annars eftir pvi ad
soknaradili legdi fram gogn sem myndu stadfesta agalla a rafmagni fasteignarinnar
vid kaupin sem og Gtlagdan kostnad hans vid lagfaeringu peirra. 1 svari sdknaradila
til nefndarinnar kom fram ad engir reikningar vaeru fyrir hendi vegna lagferinganna
og ad engin astandsskyrsla hefdi verid gerd. ba hefur soknaradili ekki lagt fram nein
gogn sem renna stodum undir annad fjarhagslegt tjon hans sem hlotist hefur af mali
pbessu. Aukinheldur hafa engin gogn verid 0gd fram i malinu sem stadfesta ad
soknaradili hafi komid a framfaeri formlegum athugasemdum eda 6skad eftir lidsinni
varnaradila vegna ®tlads galla a rafmagni fasteignarinnar i addraganda afsalsgerdar.
Loks er 6sannad ad pryst hafi verid a soknaradila ad falla fra krofu sinni um laekkun
a lokagreidslu vegna agalla a fasteigninni vid afsalsgerdina.

Med hlidsjon af ollu framansogdu, atvikum mals og framlogdum gognum telur
keerunefndin ad soknaradili hafi ekki synt fram a saknema og 6logmaeta hattsemi
varnaradila sem leida eigi til botaabyrgdar hans. Hefur soknaradili pvi ekki lagt
fullnaegjandi grundvoll fyrir krofum sinum hja kaerunefndinni og er peim pvi hafnad.

‘ Vi
Urskurdarord
Krofu soknaradila, X, er hafnad.

Hildur Yr Vidarsdottir
formadur

Hildur Leifsdottir Jon Runar Palsson



