Héradsdomur Reykjavikur

Domur 25. september 2020

Mal nr. E-1710/2020:

.J6n Asgeir Jénsson
(Jali Osk Antonsdottir Ibgmadur)

gegn

Artem Tselichtchev, Ellerti Robertssyni, Fasteignasolunni Pingholti ehf. og TM hf.
(Hjorleifur B. Kvaran légmadur)

Malsmedferd og domkrofur

Mal petta var hofdad 27. febriar 2020. Stefnandi er Jon Asgeir Jonsson [...]. Stefndu
eru Artem Tselichtchev (Artjon Arni Ladviksson) [...], Ellert Robertsson [...],
pingholt ehf., Bejarlind 14, Képavogi og TM hf., Sidumula 24, Reykjavik. Malid var
domtekid ad aflokinni adalmedferd pess 18. september 2020.

Stefnandi gerir paer domkrofur ad stefndu, Artem Tselichtchev, Ellerti Robertssyni,
fasteignasolunni Pingholti ehf. og TM hf., verdi gert ad greida stefnanda in solidum
5.010.750 kronur med voxtum samkveaemt 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 2. desember 2016
til 28. jali 2019, en med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra
peim degi til greidsludags.

pa krefst stefnandi pess ad stefndu verdi demdir til greidslu malskostnadar i samraemi

vid malskostnadarreikning.

Stefndu krefjast syknu af 6llum krofum stefnanda en til vara ad kréfur stefnanda verdi

leekkadar. Pa krefjast stefndu malskostnadar ur hendi stefnanda.



Malsatvik

pott mal petta fjalli um krofur sem sprottid hafa upp i kjolfar doms Landsréttar i mali
nr. 701/2018 vegna peirra l6gskipta sem par var fjallad um pykir sjalfsagt ad rekja
addraganda vidskiptanna og 6nnur helstu atvik sem urdu grundvollur ad doémi réttarins

i mali sem grundvallar i raun pa kréfu sem stefnandi gerir na.

Stefnandi setti fasteign sina ad Engjaseli 84 & s6lu hja fasteignasélunni bingholti i
oktdéber 2016. Stefndu Artem og Ellert énnudust s6luna. Stefndi Ellert sa um ad skoda
fasteignina, gera soluyfirlit, afla gagna og Utbda kauptilbod, en stefndi Artem sa um
kaupsamningsgerd og kaupsamningsfund. Fasteignasalan Pingholt er med
starfsabyrgdartryggingu hja TM hf.

Fasteignin er i fjoleignarhusi og par er starfandi hasfélag fyrir Engjasel 84 og husfélag
fyrir Engjasel 84-86. A adalfundi hisfélags Engjasels 84-86, pann 4. mai 2016, var
reett um lekavandamal i eigninni og akvedid ad lata meta vandann. pPa fol félagio
utanadkomandi adila, Eignaumsjon, rekstur husfélagsins. bann 5. september 2016 var
svo haldinn fundur i husfélaginu ad Engjaseli 84-86, par sem tekid var tilbodi K16
verktaka, en engar upplysingar er ad finna um fjarhad tilbods né efnislegar upplysingar
um hina fyrirhugudu framkveemd. bratt fyrir petta voru i séluyfirliti engar athugasemdir
gerdar vid astand paks eda fyrirhugadar framkveemdir. I yfirlysingu husfélags Engjasels
84, 21. oktéber 2016, kemur fram ad engar framkveemdir séu yfirstandandi eda
yfirvofandi. I yfirlysingu Eignaumsjonar f.h. hasfélags Engjasels 84-86, 3. ndvember
2016, er visad til fundargerdar af adalfundi fra 4. mai og hin send med yfirlysingunni.
Stefnandi gekk ad sogn sjalfur eftir pvi ad afla pessara yfirlysinga fra husfélogunum og

kom peim til stefnda Ellerts med télvuskeytum hinn 1., 3. og 7. nébvember 2016.

Asett verd eignarinnar pegar hiin var sett & sélu var 32.500.000 kr., en var sidar leekkad
nidur i 31.900.000 kr. Kauptilbod var gert i eignina upp & 30.600.000 kr., sem stefnandi
sampykkti pann 11. névember 2016. Kaupsamningur var svo gerdur pann 2. desember
2016. Vid undirritun kaupsamnings lagu fyrir yfirlysingar hisfélaganna, m.a. um
veentanlegar framkvemdir, og spurdi stefnandi ad sogn pa sérstaklega ad pvi hvort
kostnadur af framkveemdunum félli & hann og var svarad neitandi ad sogn. Afsal var

gefid Ut pann 6. januar 2017. Kaupendur voru svo krafdir um greidslu vegna vinnu K16



ehf. vid endurbaetur & paki hussins i juni, agust og september 2017, samanlagt ad
fjarhaed 582.233 kr.

Kaupendur fasteignarinnar krofdu stefnanda um greidslu, sem hann hafnadi eftir ad hafa
radfeert sig vid stefndu, Artem og fasteignaséluna. Kaupendur h6fdudu pa mal & hendur
stefnanda fyrir Héradsdomi Reykjavikur pann 20. névember 2017, mal nr. E-
3786/2017, par sem pau krofdust pess ad stefnanda yrdi gert ad greida peim 582.233 kr.
asamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 30. névember 2017
til greidsludags, auk méalskostnadar. Malid var domtekid 8. juni 2018 og kvedinn upp
doémur 26. juni 2018, par sem stefnandi var syknadur af kréfum kaupenda og pau deemd
til ad greida honum malskostnad. Kaupendurnir afryjudu malinu til Landsréttar 13. jali
2018 til ad fa domnum hnekkt og gerdu somu krofur og i héradi og krofdust
malskostnadar fyrir héradsdomi og Landsretti. Landsréttur kvad upp dom i malinu, sem
var nimer 701/2018 vid réttinn, pann 7. juni 2019, par sem stefnandi var deemdur til
bess ad greida kaupendum eignarinnar 582.233 kr. med drattarvoxtum samkveaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 30. névember 2017 til greidsludags, auk 1.700.000 kr. i
malskostnad fyrir héradi og Landsrétti. Pann 19. jani 2019 greiddi stefnandi kaupendum
2.318.666 kr. i samreemi vid nidurstodu Landsréttar, p.e. 582.223 kr. vegna kostnadar
vid framkveaemdir, 36.443. kr. i vexti og 1.700.000 kr. i malskostnad,.

Stefnandi krafdist pess i kjélfarid ad stefndu greiddu honum skadabatur/endurgreidsiu
vegna mistaka vid solu fasteignar hans og beindi krofunni ad stefndu, Pingholti
fasteignasolu, Ellerti og Artem, med bréfi dagsettu 28. juni 2019. Stefnandi krafdist
greidslu & 4.718.666 kr., p.e. pvi sem hann hafdi greitt kaupendum fasteignarinnar
samkvaemt domi Landsréttar og 2.400.000 kr. er hann hafdi greitt 16gmanni sinum
vegna reksturs malsins. Peirri krofu var hafnad med bréfi 3. september 2019. Stefnandi
leitadi i kjolfariod til rskurdarnefndar i vatryggingamalum, med malskoti 18. september
2019, samanber mal nr. 307/2019. Urskurdarnefndin komst ad peirri nidurstédu ad
stefnandi eetti rétt a botum Ur starfsdbyrgdartryggingu Ellerts Robertssonar og Artems
Tselichtchev, hja fasteignasélunni pingholti, hja stefnda TM hf. I ljési Grskurdar
nefndarinnar sendi stefnandi krofubréf til TM hf. 19. ndvember 2019 og krafdist
greidslu & 7.137.726 kr., p.e. peirri fjarhaed sem hann gerdi krofu um i fyrra bréfi, auk
endurgreidslu & sdlupdknun og umsyslugjaldi ad fjarhaed 619.060 kr, asamt 800.000 kr.



kostnadi vid ad s&kja rétt sinn gagnvart stefndu til trskurdarnefndarinnar og 1.000.000

kr. i miskabaetur vegna o6fjarhagslegs tjons stefnanda.

Stefndi TM hf. dkvad ad hafna nidurstodu Urskurdarnefndarinnar. Sattaumleitanir hafa

ekki borid arangur til pessa og pvi var mal petta hofdad.

Vid adalmedferd malsins gafu adilaskyrslu stefnandi Jon Asgeir Jonsson og stefndu
Ellert Robertsson og Artem Tselichtchev, vitnaskyrslu gaf Valtyr Sigurdsson, fyrrum
I6gmadur stefnanda. Til framburdar peirra verdur visad i Grslausn pessari eins og
tilefni gefst til.

Malséstaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir krofur sinar & pvi ad hann hafi leitad til stefnda, fasteignasélunnar
pingholts, vardandi sélu fasteignar sinnar ad Engjaseli 84. Fasteignasalan bingholt og
starfsmenn hennar eigi ad vera sérfreedingar i fasteignavidskiptum og sem slikir beri
peir rika abyrgd. Fyrir sérfraedipjonustu fasteignasdlunnar hafi stefnandi greitt 1,5%
af soluverdmeeti eignarinnar eda 459.000 kr. og ad auki 40.242 kr. i svokallad

umsyslugjald, eda samtals 619.060 kr. med virdisaukaskatti.

Vinnubrégd fasteignasdlunnar hafi ad mati stefnanda i flesta stadi verid
hrodvirknisleg og megi rekja tjon stefnanda til galeysislegra og 6fagmannlegra

vinnubragda fasteignas6lunnar og starfsmanna hennar.

[ fyrsta lagi hafi fasteignasala borid ad gera soluyfirlit par sem fram keemi reekilegt
yfirlit um pau atridi sem skipt geetu mali vid sélu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. laga
um s6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015. ba hafi honum borid skv. 1. mgr. 11. gr. sému
laga ad geeta pess vandlega ad & soluyfirliti keemu fram 6ll grundvallaratridi um
eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar vid eigi,
megi a&tla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um pad hvort hann kaupi eign
og hvada verd hann sé tilbdinn ad greida fyrir hana. I c-1id 2. mgr. 11. gr. sé sérstaklega
tiltekid ad i séluyfirliti skuli koma fram upplysingar um astand eignar, p.& m. um galla

sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eigninni. 1 2. mgr. 12. gr. kemur



svo fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynast rangar

eda ofullnzgjandi, enda sé um ad kenna géleysi hans eda peirrra er starfa i hans pagu.

I ljosi framangreindra lagadkveeda og pess sem komid hafi fram i yfirlysingu
Eignaumsjonar fyrir hisfélagid ad Engjaseli 84-86, sem stefnandi hafi sent stefnda
Ellerti i toélvupdsti pann 3. november 2016, og fundargerd, sem stefnandi hafi sent
stefnda Ellerti i tolvuposti 7. névember 2016, hafi verid fullt tilefni til pess ad geta

bess i sOluyfirliti ad pak hussins parfnadist vidgerda.

Visad hafi verid til pess i fundargerd adalfundar hisfélagsins ad margt pyrfti ad gera
0g akvedid ad fa matsmann til pess ad forgangsrada framkveemdum eftir mikilvaegi
peirra. P& hafi komid fram ad lekavandamal veri i eigninni og pad veeri alvarlegt og
einnig ad pad veeri eitthvad ad kerfum i hitakompu og ad fara pyrfti yfir pad.
Fasteignasala hefdi pvi att ad vera fullljost ad mikilveegt veeri ad pessar upplysingar
keemu fram & soluyfirliti eignarinnar og ad pessar upplysingar skiptu veentanlega
kaupendur eignarinnar verulegu mali. b4 megi af vitnisburdi stefnda Ellerts fyrir
Héradsdomi Reykjavikur i mali nr. E-3768/2017, rada ad hann hafi gert sér grein fyrir
bvi ad porf veeri a framkveemdum & eigninni, en hann hafi ekki virst gera sér grein

fyrir skyldu sinni sem fasteignasali til ad upplysa kaupendur um astand eignarinnar.

pratt fyrir &durgreind lagaakvadi og pa sérfredipekkingu sem fasteignasalan bingholt
og starfsmenn hennar eigi ad bua yfir pa hafi hvergi verid getio um fyrirhugadar
framkvaemdir eda astand paksins i séluyfirlitinu, pratt fyrir sérreiti fyrir umfjollun um
astand paks, galla og fyrirhugadar framkveemdir. Pa sé soluyfirlitid ekki undirritad af

stefnanda eins og skylt sé skv. 3. mgr. 10. gr. laga nr. 70/2015.

Ljost sé pvi ad soluyfirlitid hafi verid haldid verulegum annmorkum par sem pad
innihélt ekki naegar upplysingar um &stand fasteignarinnar og ventanlegar
framkvemdir vid hana sem kaupendur hefdu haft réttmeeta astaedu til ad atla ad peir
fengju. Soluyfirlitio hafi pannig ekki verid gert i samraemi vid fyrirmeli 10.-12. gr.
laga nr. 70/2015 eda paer upplysingar er lagu fyrir hja stefndu, fasteignasélunni
pingholti og Ellerti, en pad sé alvarlegt brot a skyldu fasteignasala vid gerd
sOluyfirlits, enda um grundvallarskjal i fasteignavidskiptum ad raeda.



[ 63ru lagi pa virdist adurgreindar upplysingar um astand eignarinnar og fyrirhugadar
framkvaemdir ekki hafa verid kynntar kaupendum eignarinnar er pau gerdu kauptilbod
i eignina. Stefndu Ellert og Artem hefdu pannig getad bett ar slelegum
vinnubrogoum vid gerd soluyfirlits med pvi ad fara yfir pessa peetti vid gerd
kauptilbods i eignina. Pad virdist pd ekki hafa verid gert pvi ad i kauptilbodinu segi
undir lysingu eignar: ,,Seljandi skal skila inn yfirlysingu husfélags/husfélaga a
skrifstofu pingholts fasteignasdlu innan 5 daga fra sampykki tilbods.” bessi texti
skjoti frekar skokku vid i ljosi pess ad stefhandi, sem seljandi eignarinnar, hafi sent
stefnda Ellerti pessar upplysingar nokkrum dégum adur en kauptilbod var undirritad
pann 11. névember 2016. barna sé aftur um slalega skjalagerd ad raeda en pad hefdi
att ad koma skyrt fram i kauptilbodinu ad kaupendur hefdu fengid afrit af og kynnt
sér fyrirliggjandi yfirlysingar hasfélaga og fundargerd, sérstaklega i 1jési pess ad

bessar upplysingar hafi ekki verid ad finna i séluyfirliti.

Ef kauptilbod eignarinnar hefdi verid utbuid i samreemi vid fyrirliggjandi upplysingar
og kaupendum skilmerkilega verid gerd grein fyrir yfirlysingu Eignaumsjonar og
fundargerd adalfundarins, sbr. framl6gd gdgn, hefdu kaupendur aldrei getad borid pvi
vid ad peim hefdi ekki verid kunnugt um astand paksins og fyrirhugadar framkvaemdir
og stefnandi pvi par af leidandi ekki verid demdur til pess ad greida fyrir

framkvaemdirnar né malskostnad vegna malsins, né setid uppi med eigin malskostnad.

I pridja lagi pa virdist sem adurgreindar upplysingar um astand eignarinnar og
fyrirhugadar framkveemdir hafi ekki verid kynntar kaupendum eignarinnar fyllilega
vid gerd kaupsamnings um eignina, pratt fyrir ad stefnandi hafi sjalfur spurt
sérstaklega hvort kaupendur hefou ekki orugglega fengid allar upplysingar fra
hasfélaginu og honum verid tjad af stefnda Artem, sem s& um kaupsamninginn, ad
hann vissi pad ekki, en pad yrdi gert & fundinum. Kaupendum og stefnda Artem beri
ekki saman um pad hvort farid hafi verid sérstaklega yfir pessi gogn & fundinum, en
bad komi ekki fram i kaupsamningnum sjalfum ad pessi gogn hafi legid fyrir
fundinum, préatt fyrir ad i stodludum skilmalum aftan & kaupsamningnum, néanar
tiltekid i télulid 15, sé gert rad fyrir ad fyllt sé Gt hvada gogn liggja eigi fyrir vid gerd
kaupsamnings, en & kaupsamningi adila, sé pessi reitur outfylltur og pvi beri
samningurinn ekki med sér hvada gogn hafi legid fyrir og verid skodud fyrir undirritun

kaupsamningsins.



| fjorda lagi pa hafi stefnandi haft samband vid stefndu, fasteignaséluna og Artem,
begar kaupendur gerdu kréfu a hendur honum vardandi kostnad vegna framkveemda
vid fasteignina. Par hafi hann fengid peer upplysingar ad sa kostnadur atti ad falla a
kaupendur en ekki hann. Stefnandi hafi pvi hafnad kréfu kaupendanna um ad greida
kostnadinn vegna framkveemdanna. begar kaupendurnir hafi stefnt stefnanda vegna
greioslu fyrir framkveemdirnar, pa hafi Valtyr Sigurdsson, paverandi l6gmadur
stefnanda, haft samband vid stefndu og borid stdduna undir pa adur en akvedid var ad
taka til varna i méalinu, en stefnandi hefdi ekki tekio til varna i malinu ef vanraksla

stefndu Ellerts og Artems & upplysingaskyldu til kaupenda hefdi verid stefnanda Ijos.

Af lestri soluyfirlits, kauptilbods og kaupsamnings sé engan veginn ljost ad
fasteignasali hafi upplyst kaupendur um &galla eda fyrirhugadar framkveemdir &
eigninni eda afhent peim gogn par ad latandi. Kaupendur hafi ekki verid latnir kvitta
fyrir mottoku peirra og borid sjalf vitni fyrir domi um ad pessar upplysingar hefdu
pau ekki fengid vid kaupin. bad sjaist berlega & forsendum doéms Landsréttar i mali
nr. 701/2018 ad pad sé alit réttarins ad vinnubrogdum af halfu fasteignasélunnar
bingholts hafi verid &bdtavant og skjalagerd fasteignasélunnar annmérkum had. |
forsendum domsins sé sérstaklega visad til pess ad stefnandi eigi mogulega

endurkrofurétt a hendur fasteignasoélunni.

Stefnandi byggir krofur sinar & sakarreglunni og strongum boétareglum skadabotaréttar
um abyrgd sérfreedinga. 1 27. gr. laga nr. 70/2015 segi ad fasteignasali beri abyrd &
tjoni sem hann eda starfsmenn hans valdi af &setningi eda galeysi og ad um sakarmat
og sonnun gildi reglur skadabétaréttar. Um mat & sok fasteignasala gildi svo strangt
sakarmat enda um ad reda Utselda sérfreedipjonustu. ba er 6drum praedi byggt a
reglum um skadabodtaskyldu innan samninga, sem og reglum um
vinnuveitandaabyrgd. Byggir stefnandi & pvi ad innan skadabotaréttarins sé gert rad
fyrir strangri abyrgd sérfreedinga, svo sem fasteignasala, & verkum sinum. Er & pvi
byggt ad stefndu Ellert og Artem hafi vanraekt verulega skyldur sinar og brotid
lagareglur sem um fasteignasala gildi. Hafi peim pvi ordid a mistok sem valdid hafi

stefnanda tjoni.



Af framangreindu sé ljost ad stefnandi hafi ordid fyrir verulegu tjoni vegna slelegra
vinnubragda stefndu Ellerts og Artems sem hafi starfad hja medstefnda,
fasteignasoélunni Pingholti. Ef rétt hefdi verid stadid ad soluyfirliti, kauptilbodi eda
kaupsamningi sé ljost ad stefnandi hefdi ekki ordid fyrir pvi tjoni sem nu liggi fyrir i
lj6si nidurstodu Landsréttar i mali nr. 701/2018., par sem stefnandi hafi verid deemdur
til pess ad greida kaupendum eignarinnar ad Engjaseli 84, 582.223 kr. vegna kostnadar
vid framkvemdir og 1.700.000 kr. med voxtum, skv. domsordi. Auk pess hafi
stefnandi purft ad greida 2.728.527 kr. i l6gmannskostnad, p.e. 877.920 kr. vegna
flutnings malsins fyrir héradsdomi og 1.850.607 kr. vegna flutnings malsins fyrir

Landsrétti.

Stefndu Ellert og Artem vanraktu ad mati stefnanda peer skyldur sem 16g nr. 70/2015
leggja peim a herdar og hafi hattsemi peirra Otviraett verid saknem og leitt til verulegs
tjons fyrir stefnanda, sbr. framangreint. pa sé beint orsakasamband & milli vanrakslu
stefndu og tjons stefnanda og beri stefndu pvi skadabdtadbyrgd & pvi tjoni sem
stefnandi hafi ordid fyrir af pessum sékum og eigi stefnandi pvi rétt & bétum ar hendi
stefndu, sem nemi pvi tjoni sem hann hafi ordid fyrir vegna vanrakslu stefndu, p.e.
5.010.750 kr. sem sundurligist pannig, sbr. framldgd gogn:

Daemdur kostnadur vegna framkveemda 582.223 kr.
Da&mdur malskostnadur 1.700.000 kr.
Malflutningskostnadur stefnanda i héradi 877.920 kr.
Malflutningskostnadur stefnanda fyrir Landsrétti 1.850.607 kr.
Samtals 5.010.750 kr.

Krafa stefnanda er pvi ad stefndu verdi demdir in solidum til ad greida honum
5.010.750 kr., samanber framangreinda sundurlidun, og ad krafan beri vexti fra 2.
desember 2016, sem sé sa dagur sem hid botaskylda atvik atti sér stad, p.e. pegar
gengid var fra kaupsamningi vegna fasteignar stefnanda ad Engjaseli 84. Ljost sé ad
stefndu hafi einnig brotid gegn skyldum sinum vid gerd séluyfirlits og kauptilbods,
en ef rétt hefdi verid stadid ad kaupsamningi hefdi hugsanlega verid unnt ad komast
hja tjoni stefnanda og pvi sé midad vid pann dag sem upphafsdag vaxta i samraemi vid
1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. ba sé krafist drattarvaxta

fra 28. jali 2019, i samreemi vid 1. mgr. 6. gr. med visan til 9. gr. laga um vexti og



verdtryggingu nr. 38/2201, en pa hafi verid lidinn manudur fra pvi ad stefnandi lagdi
sannanlega fram paer upplysingar sem porf var a til ad meta tjonsatvik og fjarhaed bota
sem stefnukrafa byggist &.

Krofunni sé beint ad stefnda Artem, sem l6ggildum fasteignasala sem sa um solu
eignarinnar, i samraemi vid 2. mgr. 6. gr. laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa.
Henni sé beint ad stefnda Ellerti, par sem hann sa um gerd soluyfirlits og kauptilbods
i malinu, i skjoli sérstakrar undanpagu samkvemt akveedi IV sem gildir til
bradabirgda samkveemt 1ogum nr. 70/2015. Ad fasteignasolunni Pingholti sé krofu
beint i skjoli vinnuveitendadbyrgdar, par sem fasteignasalan beri &byrgd a
fasteignasdlum og 6drum starfsménnum sem par starfa. Pa sé kréfunni loks beint ad
TM hf., a grundvelli starfsabyrgdartryggingar stefndu Artems og Ellerts hja stefndu
fasteignas6lunni bingholti sem er med slika tryggingu hjé stefnda TM hf., sbr. 1. mgr.
44. gr., sbr. 1. mgr. 45. gr., laga nr. 30/2004 um véatryggingarsamninga.

Krofur um mélskostnad stydur stefnandi vid 16g nr. 91/1991 um medferd einkamala,
einkum 129. gr. og 1. mgr. 130. gr. laganna. Kroéfunni sé beint ad stefndu i sama mali,
sbr. 19. gr. laganna, par sem malid eigi reetur ad rekja til sama atviks og l6ggernings.

P4 sé pad hofoad & varnarpingi stefnda TM hf., sbr. heimild i 42. gr. sému laga.

Stefnandi krefst malskostnadar i samraemi vid malskostnadarreikning sem lagdur
verdur fram undir rekstri malsins vegna medferdar malsins fyrir héradsdémi, en einnig
greidslu & pegar Gtlogdum kostnadi stefnanda vegna krofugerdar a hendur stefndu i
kjolfar doms Landsréttar, reksturs malsins fyrir keerunefnd vatryggingamala og vegna
krofugerdar i kjolfar nidurstddu kerunefndarinnar, sbr. g-1id 1. mgr. 129. gr. eml. en

s& kostnadur hja logfraedistofunni LEX nam alls 761.447 kr.

Malsastedur og lagarok stefndu

Stefndu visa til pess ad pad sé meginregla i skadabotarétti ad tjonpoli verdi ad syna
fram & og sanna ad hann hafi ordid fyrir tjoni, sem rekja megi til saknemrar og
ologmaetrar hegdunar tjonvalds eda galeysis af hans halfu. P4 beri vinnuveitandi

abyrgd a tjoni sem starfsmenn hans kunna ad hafa valdid med saknamri og 6l6gmeetri



hattsemi eda af galeysi. Tjonpoli beri sonnunarbyrdina fyrir pvi ad skilyrdi

skadabotadbyrgdar séu fyrir hendi.

Af halfu stefnanda sé & pvi byggt ad stefndi, fasteignasalan bingholt, hafi valdid
honum tjoni og bakad sér botaskyldu vegna galeysislegra og 6fagmannlegra
vinnubragda fasteignasdlunnar og starfsmanna hennar. Sé einkum byggt & pvi ad
soluyfirlit eignarinnar hafi verid 6fullkomid og ad ekki hafi verid getid um atridi sem
fram komi i yfirlysingu Eignaumsjonar hf. vegna husfélags Engjasels 84-86.
Stefnandi visi til pess ad i 2. mgr. 12. gr. laga um sélu fasteigna og skipa nr. 70/2015
sé kvedid & um ad fasteignasali beri dbyrgd & pvi ef naudsynlegar upplysingar i
soluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda

beirra sem starfa i hans pagu.

Samkveemt 26. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup teljist fasteign gollud ef
kaupandi hefur ekki fengid per upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita
um og kaupandi hafdi réttmeeta asteedu til ad &tla ad hann fengi. Frumskylda til

upplysingagjafar hvili a seljanda fasteignar, i pessu tilviki stefnanda.

[ 11. gr. laga nr. 70/2015 sé fjallad um efni séluyfirlits og i c-1id greinarinnar sé kvedid
a um ad i soluyfirliti skuli koma fram upplysingar um astand eignar og einstaka hluta
hennar, par @ medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um.
Stefnandi hafi haft frumkvaedi ad pvi ad afla yfirlysingar fra husfélagi Engjasels 84
og Yfirlysingar Eignaumsjonar hf. vegna husfélags Engjasels 84-86. | pessum
yfirlysingum komi eftirfarandi fram: Yfirlysing husfélags Engjasels 84. Ad
yfirstandandi framkvaemdir séu ,.engar. Aatladur heildarkostnadur ibudarinnar
vegna framkvaemdanna sé kr. 0. Vantanlegar framkvemdir séu ,,engar”. Yfirlysing
Eignaumsjonar vegna husfélags Engjasels 84-86 komi fram. Stada framkvamda sé su
ad, engar framkvemdir séu yfirstandandi eda sampykktar & vegum husfélagsins.
Vitnad sé til fundargerdar adalfundar hasfélags Engjasels 84-86 fra 4. mai 2016 par
sem fjallad hafi verio um fyrirhugadar framkveemdir. Fram komi ad &eetladur
heildarkostnadur eignar vegna fyrirhugadra framkveemda sé ekki pekktur og ad
fyrirhugadar framkvemdir séu 6sampykktar. Pa komi fram ad a adalfundi 4. mai 2016

hafi verid reett um vidhaldsporf hussins og ad sampykkt hafi verid ad lata astandsmeta
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hisid og afla tilboda i framkveemdir & paki. Fjarhaedir liggi ekki fyrir og innheimta
hafi ekki verid &kvedin. Loks sé tekid fram ad Uttekt hafi ekki farid fram & &standi

hassins en sé i vinnslu hja stjorn félagsins.

I h-1id 11. gr. laga nr. 70/2015 sé kvedid & um ad i séluyfirliti skuli koma fram hasgjold
og Yfirstandandi eda ventanlegar framkvemdir sem buid sé ad dkveda a fundi
hasfélags, sé um fjoleignarhis ad reda, og stédu eiganda gagnvart hussjodi og
framkveemdasjodi hasfélags. par sem engar framkvemdir héfdu verid akvednar a
fundi huasfélags Engjasels 84 og husfélags Engjasels 84-86 hafi framkveemda ekKi
verid getid i soluyfirliti. T yfirlysingu huasfélags Engjasels 84 komi fram ad
heildarstada framkvemdasjods sé 88.048 kr. og heildarstada hussjods, skuld ad
fjarhaed 1.334.351 kr.

Hinn 5. september 2016 hafi verid haldinn fundur i hasfélagi Engjasels 84. A
fundinum hafi verid sampykkt ad taka tilbodi fra K16 verktokum vardandi vidgerd &
paki. I fundargerd fundarins sé ekki minnst & umfang verksins eda tilbodsfjarhesd.
Pessi akvoroun hafi leitt til pess kostnadar sem kaupendur voru krafdir um seinni hluta

arsins 2017 og leiddi sidan til méalaferla kaupenda og seljanda.

Starfsmenn fasteignasélunnar bingholts, peir Ellert og Artem, hafi aldrei fengid pessa
fundargerd afhenta og par af leidandi hafi hin ekki verid medal peirra gagna sem
kaupendum voru afhent vid kaupsamningsgerdina. Hefdu stefndu haft vitneskju um
ad huasfélagsfundur hefdi tekid akvoroun um ad radast i framkvaemdir sem
fyrirsjaanlega hefou kostnad i for med sér hefdi pess verid getid i soluyfirliti og
seljanda og kaupendum eftirlatid ad semja um hvor beeri kostnad vegna pessa eda
hvort honum yrdi skipt milli adila. Vitneskja um fyrirsjaanlegan kostnad hefdi
hugsanlega leitt til pess ad kaupendur hettu vid kaupin. Par sem stefndu hafi aldrei
verid upplystir um pessa akvoroun husfundarins i addraganda vidskiptanna hafi peir
hvorki vitad né matt vita um hinar sampykktu framkvemdir. A pessum

upplysingaskorti geti enginn annar en stefnandi borid abyrgo.

I héradsdomsmalinu nr. E- 3782/2017 hafi stefndi, stefnandi pessa domsmals, byggt

syknukrofu sina medal annars a peirri malsasteedu ad honum hafi ekki verid kunnugt
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um adurnefndan fund hasfélagsins 5. september 2016 og pa akvérdun sem par hafi
verid tekin um framkveemdir & paki hussins. Um pessa malséasteedu stefnanda segir i
forsendum doéms Landsréttar (lidur 19 i démi Landsréttar):

,,Fyrir heradsdomi bar stefndi ad hann hefdi ekki dvalist i ibadinni fra desember 2015
og ekki fylgst reglulega med pdsti sem pangad barst p6tt hann hafi verid skradur par
til heimilis eftir pad timamark. P4 kvad stefndi ad venja hefdi verid ad boda til
hasfunda med tilkynningu sem fest var a korktoflu i stigahasi hassins en radio verour
af framburdi stefnda fyrir domi ad hann hafi ekki gert radstafanir til ad fylgjast med
tilkynningum sem par birtust eftir ad hann flutti ar hasinu i desember 2015. Ad virtum
pessum framburdi stefnda verdur ad telja ad hann hafi matt vita um bodun
hasfundarins 5. september 2016 og verdi ad bera hallan af pvi ad hafa ekki maett til
hans eda kynnt ser pad sem par for fram med 6drum heetti en stefndi hefur ekki byggt
a pvi i malinu ad fundurinn eda st akvordun sem par var tekin hafi verid 6l6gmeet. Pa
er bumdeilt ad stefnda var kunnugt um leka & paki hussins sem fjallad hafoi verid um
a fyrri husfundum sem hann hafdi sott.

Afryjunardémstdll, Landsréttur, hafi komist ad peirri nidurstédu ad hin selda fasteign
hafi verid gollud i skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002, (lidur 21 i domi Landsréttar).
Gallann rekur Landsréttur til skorts & upplysingum um &stand eignarinnar og
framkvemdir vid hana, sem hofdu verido sampykktar & hasfundi 5. september 2016 og
sem stefndi, stefnandi pessa mals, hefdi matt vita um og kaupendur héféu réttmeeta
astaedu til ad etla ad peir fengju. Stefnanda hafi ad mati Landsréttar matt vera kunnugt
um peer akvardanir sem teknar voru a fundi hasfélags Engjasels 84 hinn 5. september

2016 en hafi hvorki komid peim & framfeeri vid vaentanlega kaupendur né stefndu.

Af hélfu stefnanda se enn fremur & pvi byggt ad stefndu hafi radlagt honum ad hafna
greidsluskyldu og st rédlagning hafi m.a. radid pvi ad akvedio hafi verid ad taka til
varna i héradsdomsmalinu. Pessu er alfarid hafnad. Stefndu veiti ekki l6gfraeedilegar
rédleggingar. A fasteignasélum hvili st skylda ad geta jafnt hagsmuna seljanda sem
kaupanda. Stefnandi hafi radid sér Iégmann sem veitt hafi honum l6gfraedilegar
rédleggingar. I ddmsmalinu hafi legid fyrir fundargerd husfundarins fra 5. september

2016. Stefndu hafi hvorki vitad né getad vitad um pennan fund og pa akvordun sem
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par var tekin. Vitneskja um efni fundargerdarinnar hefdi tvimalalaust breytt efni

soluyfirlitsins.

Jafnvel po fallist verdi a ad soluyfirlitid sé 6fullkomid ad pvi leyti ad par sé ekki ad
finna upplysingar um fyrirhugadar framkveemdir & paki eignarinnar geti pad eitt og
sér ekki leitt til botaskyldu. Soluyfirlitinu til fyllingar hafi verid yfirlysingar
hasfélagsins Engjasels 84 og husfélags Engjasels 84-86 og fundargerd sem henni hafi
fylgt og aflad hafdi verid af stefndu par sem skyrlega sé fjallad um hinar fyrirhugudu
framkvemdir. Hafi pvi legid ljost fyrir allt soluferlid ad til steedi ad gera vid pakid,
endanleg &kvordun hafdi bara ekki verid tekin pa. Stefndu geti par af leidandi ekki
fallist & ad fyrrgreindir annmarkar & soluyfirlitinu leidi sjalfkrafa til pess ad hinir
vatryggou teljist hafa vanraekt upplysingaskyldu sina i addraganda sélunnar enda hafi
legid fyrir gbgn sem hafi upplyst sérstaklega um pau atridi sem vantadi upp &
sOluyfirlitid. Sé pad pvi mat vatryggjanda, TM, ad algjorlega skorti orsakatengsl &
milli vontunar & upplysingum um fyrirhugadar framkveemdir & séluyfirlitid og meints

tjons stefnanda.

Med visan til alls framangreinds verdi med engu moti fallist & ad stefnandi hafi ordid
fyrir tjoni sem rakid veroi til mistaka og/eda vanrakslu stefndu Ellerts og Artems og
réttlett geti greidslu béta ar starfsabyrgdartryggingu fasteignasélunnar pingholts hja
TM. Stefndu telja ad stefnandi hafi ekki synt fram & ad starfsmenn fasteignasélunnar
pingholts hafi valdid honum tjoni med sakneemri eda galeysislegri hegdun vid s6lu &
ibao stefnanda ad Engjaseli 84. baer malsastedur sem stefndu byggja a og raktar hafa
verid leida til pess ad sykna beri stefndu af 6llum kréfum stefnanda i mali pessu.

Fallist héradsdomur & ad stefnandi eigi rétt & botum vegna pess ad starfsmenn stefnda,
fasteignasolunnar bingholts, hafi valdid stefnanda tjoni med Ovandadri og
galeysislegri hattsemi krefjast stefndu pess ad domkrofur stefnanda verdi leekkadar.
Eins og rakid hafi verid verdi tjon stefnanda fyrst og fremst rakid til hans sjalfs. Hann
hafi vitad eda matt vita af fundi hasfélagsins 5. september 2016. Annadhvort
visvitandi eda af galeysi hafi hann ekki aflad sér upplysinga um efni fundarins og
peirrar sampykktar sem par var gerd. Verdi stefnandi ad bera hallann af pvi ad hafa

ekki meett til fundarins eda kynnt sér pad sem par for fram med 6drum heetti eins og
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segi i forsendum déms Landsréttar. Af pessari asteedu hafi stefndu ekki getad komid
akvordun husfundarins & framfaeri vid kaupendur eignarinnar. Sk stefnanda sé miklu
meiri en hugsanlega galeysisleg vinnubrogd starfsmanna fasteignasélunnar pingholts.

pvi beri stefnanda ad bera meginhluta tjons sins sjalfur.

Af héalfu stefndu er visad til laga um s6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015 og laga um
fasteignakaup nr. 40/2002. Enn fremur er byggt & skadabotalogum nr. 50/1993 og
meginreglum skadabdtaréttarins og meginreglum krofuréttar. Malskostnadarkrafa

stefndu er byggd & 130. gr., sbr. 129. gr., laga um medferd einkamala nr. 90/1991.

Nidurstada

[ démi sinum fra 7. jani 2019 i mali nr. 701/2018 sl6 Landsréttur pvi fostu ad
stefnanda i pessu mali hafi méatt vera kunnugt um pad pegar hann sampykkti
kauptilbod og kaupsamning i ibud hans i fasteigninni vid Engjasel 84, ad fyrirhugadar
hafi verid framkvaemdir vid pak heildareignarinnar og ad sampykkt hefdi verid tilbod
af halfu husfélagsins i verkid. betta mun hafa verid gert & husfélagsfundi 5. september
2016 eda rétt tepum premur manudum adur en kaupsamningur um eignina var
undirritadur an pess ad getid hafi verid pa eda fyrr, med nokkru moéti um pessa
yfirvofandi skuldbindingu ibudarinnar og annarra eigenda hussins. Stefnandi hafi
vegna pessa verid skylt ad upplysa kaupendur um pessa stoou mala. Af ddmnum
verdur radid ad nidurstada réttarins byggir einkum & pvi ad stefnandi hefdi matt vita
um nidurstédu fundarins 5. september, en engu po slegid fostu um ad su hafi verid

raunin.

Afdomnum verdur og radid ad yfirlysingar husfélags og Eignaumsjonar hf. fyrir hénd
hasfélagsins asamt pa fundargerd husfélagsfundar 4. mai 2016 hafi legid frammi adur

en gengid var fra kaupunum.

Domurinn tekur undir ad soluyfirlit eignarinnar var ekki vel Gr gardi gert en peir
annmarkar sem a pvi voru geta ekki ad mati domsins leitt sjalfkrafa til botaskyldu
pbeirra starfsmanna fasteignasdlunnar Pingholts sem 6nnudust s6luna. Um ahrif
soluyfirlitsins i framangreindu Landsréttarmali segir i domi réttarins: ,,Oumdeilt er ad

i soluyfirliti sem afryjendum var afhent i tengslum vid kaupin var hvorki getié um
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leka & paki fjéleignarhdssins né um fyrirhugadar framkvemdir & pvi sem akvednar
voru 5. september 2016 & fundi hasfélagsins prétt fyrir ad soluyfirlitid hefdi ad geyma
reiti par sem gert var rad fyrir ad merkt veeri vid pessi atridi gefi astand peirra tilefni
til. Er 1jést ad soluyfirlitid var ad pessu leyti haldid verulegum annmdrkum og i

andstddu vid fyrirmeeli c- og h- lida 2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015.

pott stefndi  beri ekki &byrgd & framangreindum annmorkum & soluyfirliti
fasteignarinnar eftir &kvedum laga nr. 70/2015 er Otvirett ad soluyfirlit
fasteignasalans hafdi ad pessu leyti ekki ad geyma naegar upplysingar um astand
fasteignarinnar og veentanlegar framkvaemdir vid hana sem afryjendur hofdu réttmaeta
asteedu til ad atla ad peir fengju. A pessum skorti & upplysingagjof ber stefndi abyrgd
gagnvart afryjendum an tillits til abyrgoar hlutadeigandi fasteignasala samkvemt
akvaedum 2. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015 og mogulegs endurkrofuréttar stefnda a
hendur honum, en samkvamt 3. mgr. 12. gr. sidarnefndu laganna er seljanda skylt ad
veita upplysingar samkvemt légum um fasteignakaup 6h&d skyldum fasteignasala

samkvamt peim.”

Oumdeilt er i mélinu ad starfsmenn fasteignasdlunnar hafa ekki, midad vid gang mala,
getad vitad af peim akvérounum sem teknar voru & husfundinum 5. september 2016
eda pekkt umfang peirra. Eftir ad soluyfirlit fasteignasélunnar var Utbaid sem virdist
hafa verid skommu eftir ad eignin var tekin til sélumedferdar hja Pingholti
fasteignasdlu og skodunar starfsmanns fasteignasélunnar & eigninni, liggur ljost fyrir
ad aflad var badi yfirlysingar hasfélagsins sem undirritud var af fyrirsvarsmanni pess
21. oktober 2016 eftir pvi sem best verdur séd, og yfirlysingar frd& Eignaumsjon hf.
utgefinnar 3. ndvember 2016, en pad félag, sem sérhefir sig i pjonustu vid hasféldg,
mun eftir pvi sem gégn malsins bera med sér, hafa tekid yfir umsjon félagsins i kjolfar
sampykktar & fundi husfélagsins 4. mai 2016. ba verdur jafnframt gengid ut fra pvi
sbr. framangreint ad pessi gogn hafi verid kynnt kaupendum eignarinnar fyrir fragang
kaupanna. Framburdi Artem Tselichtchev 16ggilts fasteignasala sem stjornadi gerd
kaupsamnings og fundar vegna undirritunar hans, um ad hann hafi leitad eftir

stadfestingum pessara adila um pessar yfirlysingar, hefur ekki verio métmeelt.
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I framangreindum domi Landsréttar verdur eftir pvi sem best verdur séd p6 engu
slegid fostu af eda a um vitneskju kaupenda um upplysingar fra hasfélaginu, pott
stefnandi (seljandi) fullyrdi ad pessar upplysingar hafi legid frammi eigi sidar en vid
kaupsamning. Landsréttur segir pad i raun engu mali skipta sbr. um petta, ordalagid
,hvad sem pvi lidur er oumdeilt ad afryjendur voru ekki upplystir um fund
hasfelagsins 5. september 2016.“ Verdur ekki annad radid heldur en ad Landsréttur
hafi ekki talid pad skipta hofudmali hvort yfirlysingarnar hafi legid fyrir og verid
kynntar kaupendum, p.e. vid Urlausn pess mals heldur hafi grundvallaratridid verid ad
vid kaupsamning hafi pa pegar legid fyrir &kvéroun hasfundar um framkvemdir sem
seljanda, stefnanda pessa mals hafi métt vera kunnugt um og yrdi pess vegna ad bera
hallann af pvi ad st stada mala hafi ekki verid kynnt kaupendum.

Af 16gum um sblu fasteigna og skipa nr. 70/2015 verdur radid ad abyrgd fasteignasala
a pvi aod upplysingar um eiginleika og astand peirra fasteigna sem peim er falid ad
annast solu &, er mikil. T 12. gr. segir i 1. og 2. mgr.: “Fasteignasali skal afla
upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti. Skal hann sakja upplysingar i
opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd hennar og buinad sem
fylgja a vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun. Fasteignasali ber abyrgd a pvi ef
upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda ofullnzegjandi, enda sé um ad kenna
galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.* Démurinn litur svo 4 ad pessar skyldur
sem a fasteignasala og starfsmonnum sem starfa i peirra umbodi hvila samkvaemt
akvaedinu, snuist edli mals samkveemt adallega ad pvi ad tryggja eins og best verdur
& kosid, hagsmuni kaupenda fasteigna. Akvadinu sé pannig ekki &tlad ad draga ur
peirri abyrgd sem & seljanda eignar hvilir ad pessu leyti gagnvart kaupanda eignar. |
3. mgr. dkvadisins er enda svohljodandi dkvadi: ,,Skylda seljanda til ad veita
upplysingar samkveemt légum um fasteignakaup er éhad skyldum fasteignasala
samkveemt 16gum pessum.* Pessi regla er aréttud i framangreindum domi Landsréttar

sbr. framangreint.

Fyrir liggur i mali pessu ad raunin var s ad pegar eign stefnanda var tekin til
sOlumedferdar i oktober 2016 og seld skdmmu sidar 1a fyrir ad pak fjolbylishdssins
parfnadist einhverrar vidgerdar. A peim tima hafdi su akvordun pegar verid tekin &

hasfélagsfundi 5. september 2016 ad radast i naudsynlegar framkvemdir & pakinu.
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peer leiddu til pess ad kaupendum eignarinnar var & grundvelli sampykkts tilbods fra
framangreindum fundi, gert ad greida hluta ibudarinnar i pessum framkvemdum ad

fjarhaed 582.233 kr., en i framkveemdirnar var radist sumarid 2017.

Stefnandi i mali pessu byggir a pvi ad ut fra pvi sem kom po fram i yfirlysingu
hasfélags frad Eignaumsjon hf. um astand paks hafi att ad lata pess getid sérstaklega i
sOluyfirliti ad pak eignarinnar parfnadist vidgerdar. Bétaabyrgd stefndu gagnvart
stefnanda er pannig einkum byggd & pvi ad ef séluyfirlit hefdi verid Gtbdid i samraemi
vid 16g og verid i samraemi vid yfirlysingu Eignaumsjonar og fundargerd adalfundar
hasfelagsins fra 4. mai 2016 pa hefdu kaupendur ekki getad borid fyrir sig ad peim
hefdi ekki verid kunnugt um astand paksins og fyrirhugadar framkvemdir og
stefnandi pvi ekki verid demdur til greidslu i framangreindum démi Landsréttar.
Adrar malsastedur stefnanda sem byggja a sok starfsmanna fasteignasélunnar byggja
a pvi ad yfirlysingar husfélags og/eda Eignaumsjonar auk fundargerdar fra 4. mai

2016 hafi ekki verid kynntar fyrir eda vid undirritun kaupsamnings, eda pad illa gert.

Domurinn telur ekki feert ad fallast & pessar sidustu malsastedur stefnanda um ad
framangreindar yfirlysingar hafi ekki verid kynntar kaupendum eda illa stadad ad
slikri kynningu. betta leidir pegar af pvi ad stefnandi sjalfur byggdi sitt mal gegn
kaupendum fasteignarinnar & pvi ad petta hafi einmitt verid raunin, p.e. ad
fasteignasalan hafi kynnt og farid yfir med adilum pessi gogn adur en fra kaupum var
gengid. Stefnandi lagdi enda ad sogn a pad mikla aherslu vid starfsmenn
fasteignasoélunnar, ad pad yrdi gert og allar stadreyndir veeru upp & bordinu. Petta hafi
att vio badi framangreindar yfirlysingar og fundargerd hasfélagsfundar fra 4. mai
2016, en agreiningslaust er ad stefnandi kom pessum goégnum til fasteignasolunnar.
Stefnandi getur pvi ekki na i mali gegn fasteignasoélunni undid kvaedi sinu i kross og

byggt & hinu gagnstada.

Med visan til pess sem ad framan er rakid, annars vegar pvi ad lagt er til grundvallar
ad pau skjol sem sannanlega voru Utbdin og hofdu borist fasteignasélunni hafi verid
kynnt kaupendum og hins vegar ad pvi verdur slegid fostu ad starfsmenn
fasteignasolunnar hafi ekki vitad um husfélagsfundinn 5. september 2016 og peer

akvardanir sem par voru teknar, verdur abyrgd starfsmanna fasteignasélunnar og pa
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eftir atvikum annarra stefndu einvérdungu byggd a pvi ad starfsménnum hafi i 1josi
pbeirra gagna sem peir pé sannanlega hofou, borid ad kanna betur astand eignarinnar
heldur en peir gerdu og koma slikum upplysingum a framferi. Jafnframt verdur ad
lita svo a ad um sé ad raeda upplysingar sem seljanda fasteignar hafi sannanlega verid
eda matt vera kunnugt um. Hann hefdi hins vegar ekki matt gera sér grein fyrir pvi ad
tilteknar upplysingar veeru pess edlis ad skipt getu mali og jafnvel sképum vid solu
peirrar eignar sem hann bydi fram. Fasteignasali sem byggi yfir slikum upplysingum
geeti hins vegar ordid abyrgur & pessum grunni gagnvart seljanda, p.e. ef hann hefdi
vitneskju um einhverja annmarka a eign sem pyrftu sannanlega ad rata til mogulegs
kaupanda eignar p.e. getu haft grunvallarpydingu i vidskiptum adila, en gerdi ekki
radstafanir til ad tryggja slika upplysingagjof.

Abyrgd fasteignasala getur ad mati domsins pannig aldrei pjonad sem einhvers konar
skalkaskjdl fyrir seljanda fasteignar og ordid hvati pess ad naudsynlegar upplysingar
rétudu ekki inn i soluferli & fasteignum. Abyrgd sem sannanlega verdur pannig med
réttu 16gd & seljanda fasteignar gagnvart kaupanda vegna vidskipta peirra i millum &
grundvelli lagareglna i fasteignakaupum, verdur pannig alla jafnan ekki 16gd a
milligéngumann i vidskiptunum, med pvi ad seljandi geti sott sér eftird skadleysi af

slikum kréfum til fasteignasalans.

[ pvi mali sem hér um reedir verdur sbr. framangreint fyrst og fremst horft til pess
hvort pad hafi bakad stefndu abyrgd hversu 6fullkomid soluyfirlit fasteignasélunnar
var. Domurinn telur ad p6tt undirritun seljanda skorti & soluyfirlit geti pad eitt og sér
ekki skipt skopum, heldur parf ad fullnegja 6drum skilyrdum um bétadbyrgd a
grundvelli sakarreglunnar s.s. um orsakatengsl. Skoda verdur malid heildstztt. | pessu
mali liggur fyrir ad peer upplysingar sem stefnandi telur med réttu ad hefou matt rata
inn i s6luyfirlitid voru sannanlega til stadar pegar adilar gengu til samninga pott ekki
hafi paer komid fram i s6luyfirliti. Stefnandi leggur pannig aherslu & ad i yfirlysingu
hasfélags p.e. peirri er stafadi fra Eignaumsjon hf. 3. névember 2016, komi fram ad
hisid parfnist vidhalds, ad & adalfundi 4. mai 2016 hafi verid akvedid ad lata
astandsmeta husid og verid veeri ad afla tilboda i framkvemdir a paki. Pessar
athugasemdir sem og pad sem fram kemur i framangreindri fundargerd hefou ad mati

démsins att ad gefa ahugasomum tilefni til ad grennslast frekar fyrir um hvad parna
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veeri & ferdinni. Ad mati domsins verdur po ad telja ad ekkert i malinu hafi gefid a
pessum tima til kynna ad pak eignarinnar parfnadist umgangsmikils vidhalds ad pvi
er virdist med tilheyrandi kostnadi. Enn og aftur verdur & pad minnt ad parna virdist
sem stefnanda og stefndu sem og forsvarsmoénnum hasfélagsins hafi ekki verid
kunnugt um ad akvoroun hafdi verid tekin a fundi husfélagsins skémmu adur um
framkvaemdir og kostnad vegna peirra. Petta hafi ekki komid i 1jés fyrr en sidar. pPott
pad skipti ekki hofudmali hefur stefnandi ekki lagt fram gogn um framkvaemdirnar,
umfang peirra, sundurlidadan kostnad eda um pad hvad hafi verid gert, sem vafalaust
hefur verid umfram pad sem amalgad var & adalfundi hdsfélagsins i mai 2016 um
hugsanlegar vidgerdir & paki. bar gaf hins vegar ad finna einu upplysingarnar sem
adilar hofou um astandid pegar kaupsamningur var gerdur um eignina 2. desember
2016.

Domurinn telur ekki astedu til ad fjalla sérstaklega um hvort starfsménnum
fasteignasdlunnar hafi i umreett sinn verid skylt ad framkveema & eigin ahettu og
kostnad sérstaka skodun & eigninni i ljosi fyrirliggjandi gagna. Verdur enda litid svo
a ad skylda fasteignasala i pessum efnum geti pratt fyrir akveedi 1. mgr. 12. gr. laga
nr. ekki gengid eda nad lengra en upplysingaskylda seljanda og skodunarskylda
kaupanda.

Med visan til framangreinds verdur ad telja 6sannad ad starfsmenn fasteignasélunnar
pingholts ehf., hafi valdid stefnanda med framgongu sinni fjarhagslegu tjoni med

saknemum og 6l6gmaetum heetti pannig ad til botaskyldu leidi.

pratt fyrir framangreinda umfjéllun i nidurstédu domsins sem markast af
malsasteedum adila verdur litid til pess ad pad grunntjén sem stefnandi freistadi ad fa
beett i mali pessu nam 582.233 kr. og byggdist & framangreindum démi Landsréttar.
EkKi verdur betur sed en ad sa domur byggi fyrst og fremst eins og adur segir & pvi ad
stefnanda hafi borid ad vita um akvordun husfélagsfundarins i september 2016 en
abyrgd ekki pannig byggd & vinnubrégdum starfsmanna fasteignasélunnar. I 1jsi pess
0g par sem pvi hefur verid slegid fostu ad starfsmenn sélunnar hafi ekki buid yfir
peirri vitneskju ma til sanns vegar feera ad pegar af peirri asteedu beri ad sykna stefndu

i méalinu.
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Stefndu verda ad virtu framangreindu syknadir af krofum stefnanda i mali pessu.

Megd visan til 3. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 og malsatvika

verdur malskostnadur milli adila latinn nidur falla.

Malid flutti fyrir hond stefnanda Jali Osk Antonsdottir IGgmadur og fyrir hond allra

stefndu Hjorleifur Kvaran l6gmadur.

Larentsinus Kristjansson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Démsord

Stefndu Artem Tselichtchev, Ellert Rébertsson, Fasteignasalan Pingholt ehf. og TM
hf. skulu syknir af krofum stefnanda Jons Asgeirs Jonssonar.

Malskostnadur fellur nidur.

Larentsinus Kristjansson
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