DOMUR

Héraosdoms Reykjaness miovikudaginn 20. februar 2013 i mali nr. E-534/2012:

Claudia Osk H. Georgsdottir

(Sigurour Sigurjonsson hrl.)
gegn
Kristjani S. Thorarensen og

Malfrioi Vilhelmsdottur

(Sigmundur Hannesson hrl.)

Mal petta, sem var démtekid 5. p.m., var hofdad 16. april 2012 af Claudiu Osk H.
Georgsdottur, Kirkjuteigi 19 i Reykjavik, a hendur Kristjani S. Thorarensen og
Malfrioi Vilhelmsdottur, badum til heimilis ad Brundasi 19 i Gardabce.

Domkrofur stefnanda eru pcer ad stefndu verdi oskipt demd til ad greida stefnanda
769.964 kronur asamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verotryggingu nr. 38/2001 af 269.964 kronum fra 1. desember 2011 til 7. februar
2012, en af 769.964 kronum fra peim degi til greidsludags. Pa er krafist
mdlskostnadar.

Stefndu krefjast adallega syknu af krofum stefnanda, en til vara ad pcer verdi
leekkadar verulega. I badum tilvikum er krafist malskostnadar ur hendi stefnanda,
en ad pvi fragengnu ad hann verdi felldur niour.

!

Med kaupsamningi undirritudoum 21. oktober 2011 keyptu stefndu einbylishiisio
Brandstadi vid Alftanesveg i Gardabee af stefnanda. Hiisio var byggt arid 1983,
pad er 182,6 m? ad flatarmali og stendur a 3.500 m? leigulod. Kaupverd var
49.000.000 krona. Stefndu stodu skil a greidslu kaupverds samkvemt kaupsamningi
allt par til kom ad greidslu ad fjarheed 500.000 kronur sem peim bar ad inna af
hendi 1. desember 2011, en af henni hafa pau einungis greitt 300.000 kronur. Hinn
1. februar 2012 attu pau sidan ad standa skil a lokagreidslu ad fiarheed 500.000
kronur, en hafa ekki gert pad. Halda stefndu pvi fram ao pau eigi gagnkréfu a
hendur stefnanda vegna galla a fasteigninni sem komid hafi i ljos eftir ad pau fengu
hana afhenta 1. november 2011. Nemur gagnkrafan 1.752.859 kronum og stydst
hun vido matsgerd domkvadds matsmanns sem stefndu ofludu undir rekstri malsins.
Stefnandi hefur alfario hafnao pvi ad stefndu geti att gagnkrofu a hendur henni.



Hefur hun hofoad mal petta til heimtu eftirstoova kaupverds samkvemt
framansogou. Par vid beetist sidan krafa ad fjarhed 69.764 kronur og er hun byggo
a pvi ad vid uppgjor, sem fram atti ad fara samhlioa utgafu afsals, hafi stefndu
borid ad greida stefnanda pa fjarhceed samkveemt utreikningum fasteignasala sem
hafoi milligongu um vidskipti adila.

17

begar stefna | malinu var gefin ut la fyrir ad gagnkrafa stefndu vegna galla laut |
fyrsta lagi ad pvi ad gluggar a efri heed hussins veeru opéttir, 1 60ru lagi var pvi
haldio fram ad golfhalli i sturtubotni veeri ekki réttur, i pridja lagi ad flisar vantadi
undir eldhusinnréttingu, i fjorda lagi ad prjar hurdar veeri olakkadar og [ fimmta
lagi ad got veeru d veggjum og lofti eftir nagla og skrifur. I greinargerd var sidan
beett vio gagnkrofu vegna kostnadar sem hiytist af pvi ad fjarleegja drasl af l60. Tok
beioni stefndu um domkvadningu matsmanns, sem l0go var fram 5. september
2012, til pessara atrida. I vidauka vid matsbeidnina 19. sama manadar er pvi st
ao eftir ad matsbeioni var l0go fram hafi stefndu gert sér grein fyrir pvi ad
flisalogn a badi veeri verulega gollud par sem pess hafi ekki verio geett ad setja rétt
efni med fugum. Hafi vatn nad ad leka ohindrad ,,i gegnum fugurnar og undir
veggina, sem [séu] ordnir morknir (ad innan) vegna raka “. Vatnio hafi fario undir
parket framan vio badherbergio og pad sé allt ordio brunt a litinn og skemmt. Burfi
ad skipta um allt parket 1 husinu af pessum sokum. Med visan til pessa var pess
0skad ad matio teeki til kostnadar sem hlytist af pvi ad ,, rifa/lagfeera veggi a
baoherbergi og fjarleegja flisar og flisaleggja badherbergio ad nyju jafnframt pvi
aod lagfeera halla a baogolfi p.a m. i sturtubotni, sem og kostnad vio ad rifa i burtu
parket og parketleggja ad nyju . Domkvaoning for fram i pinghaldi 19. september
2012 og la matsgerd matsmanns, Gudna Arnar Jonssonar husasmidameistara og
byggingatceknifrcedings, fyrir 31. oktober sl. Samkvemt henni er kostnadur vegna
upphaflegra matsatrioa metinn a samtals 588.846 kronur. Skiptist hann pannig: 1.
Kostnaour vio ad endurnyja péttilista a pakgluggum 54.718 kronur. 2. Kostnadur
vid ad endurnyja flisalogn 1 sturtubotni og d badherbergisgolfi og lagfeera parket
par sem raki hefur komist i pad 290.658 kronur. 3. Kostnadur vio ad flisaleggja
undir eldhusinnréttingu 52.710 kronur. 4. Kostnadur vio ad lakka prjar hurdir
27.610 kronur. 5. Kostnadur vio a0 spartla og pussa yfir nagla- og skrufufor/gét
27.610 kronur. 6. Kostnadur vio ad hreinsa 100 135.540 kronur. Fram kemur {
matsgerdinni ad pvi er vardar matslio 2 samkvemt framanségou ad golf a
badherbergi sé flisalagt og ad sturtubotn sé afmarkadur fra golfi med flisalogoum
kanti. Lega a flisalogn 1 sturtubotni sé pannig ad vatn getur lekio ad pessum kanti
og undir hann. Par sem hallinn a badherbergisgolfinu sé ekki réttur eigi vatn sem
rennur ut d pad greioa leid fram a gang par sem parket tekur vio af flisum, enda sé
enginn proskuldur d pessum stad. Med matsgerdinni er og i ljos leitt ad skemmdir
hafa ordio a parketinu sem rekja ma til pessa. Peim urbotum sem matsmadur telur
ad radast purfi i lysir hann med pessum ordum: ,, Matsmadur metur ad pao skuli
endurnyja flisalogn i sturtubotni. Fjarleegja flisar, brjota kant, laga halla a golfi
sturtubotni, byggja upp nyjan kant, ,,membra“ golf og kant. Kverkbordi settur i
kverkar og flisaleggja med nyjum flisum. Matsmadur metur ad pao skuli endurnyja
flisalogn a badherbergisgolfi. Fjarleegja flisar, laga halla a golfi og flisalagt med
nyjum flisum. Matsmadur metur ad gert verdi vid parket med pvi ad skipta ut

., lamellum * sem eru ncest gerefti, rennt létt yfir svaedio, sem raki komst i, med
sandpappir og lakkad yfir eftir ad parketio er ordid purrt.“ Kostnadarmat da
grundvelli framangreinds vidauka vio matsbeioni hljodar upp a 1.164.013 kronur,



en pad tekur til pess ad flisar verdi rifnar af veggjum i sturtuklefa og peir
flisalagdir ad nyju og ad parket verdi fjarlegt og nytt lagt. Er sérstaklega tekio
fram vegna matsspurningar ad i 60rum matslio sé fjallad um sturtubotn og golf a
baoherbergi, svo og ad ekkert bendi til pess ad vatn hafi komist i veggi bak vio
flisar a veggjum i sturtuklefa.

Matsmadur stadfesti matsgero sina fyrir domi.

i

Stefnandi byggir kréfu sina { malinu a greidslulofordi stefndu samkveemt
kaupsamningi adila fra 21. oktober 2011 um fasteignina Brandstadi i Gardabce. Pa
visar stefnandi til venju 1 fasteignavioskiptum og meginreglna samningaréttar og
krofuréttar um efndir fjar-skuldbindinga, en su regla fai medal annars stod i 49. gr.,
50. gr. og 1. mgr. 52. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Ennfremur er byggt a
29. gr. sému laga og a pad bent ad a stefndu hafi hvilt rik skoounarskylda, enda
hafi verio fullt tilefni til ad kanna dstand hussins, sem timburhus reist ario 1983,
mjog reekilega. Huisio hafi verio i ageetu astandi og ekkert af pvi sem stefndu tefli
fram til stuonings gagnkrofu sinni geti fallio undir galla i skilningi laga um
fasteignakaup. ba var pvi sérstaklega borio vid af halfu stefnanda vio adalmedfero
malsins ad peir agallar, sem stefndu telja vera a fasteigninni, veeru ekki svo
veigamiklir ad peir ryrou veromeeti hennar svo nokkru varoi i skilningi 2. malslioar
18. gr. tilvitnadra laga. Hafnar stefnandi pvi med visan til pessa a0 stefndu geti att
gagnkrofu a hendur henni.
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Svo sem fram er komid byggja stefndu syknukrofu sina a pvi ad pau eigi fjarkréfu a
hendur stefnanda vegna galla a hinni umrceddu fasteign sem nemi heerri fjarheed en
peer eftirstéovar kaupverds sem stefnandi gerir kréfu um ad fa greiddar. Er krafan,
sem er grundvollud a pvi ad stefndu eigi rétt til skadobota eda afslattar ur hendi
stefnanda, reist d fyrirliggiandi matsgerd. Otvircett sé ad eignin hafi ekki uppfylit
peer krofur um eiginleika fasteignar sem gerdar eru samkvemt 18. og 19. gr. laga
um fasteignakaup. Er jafnframt a pvi byggt ao eignin hafi verio haldin leyndum
gollum sem stefnandi beri fulla fébotaabyrgd a samkveemt 2. mgr. 20. gr. laganna.
bannig hafi verio utilokao fyrir stefndu ad koma auga a pessa galla vio
venjubundna skodun a eigninni | addraganda kaupsamnings, sbr. 29. gr. somu laga.
Hafi stefnanda borid skylda til samkvemt 26. gr. peirra ad upplysa stefndu um pa.
Loks visa stefndu til pess ad stefnandi hafi sérstaklega upplyst pau um ad
badherbergio hefdi nylega verio standsett og endurnyjad. Hefou stefndu matt
treysta pvi ad ekki pyrfti ao leggja i mjog kostnadarsamar viogerdir a pvi.

v

[ mali pessu gerir stefnandi pé démkrofu ad stefndu verdi gert ad greida henni
eftirstoovar kaupverds samkvemt kaupsamningi adila fra 21. oktober 2011 um
einbylishiisid Brandstadi vid Alfianesveg { Gardabee. Démkrofur stefndu um syknu
eda leekkun a krofum stefnanda eru alfario reistar a pvi ad pau eigi gagnkrdofu da
hendur henni [ formi skadabota eda afslattar vegna galla a eigninni. Svo sem fram
er komio byggja stefndu hana a matsgerd domkvadds matsmanns.



Gagnkrafa stefndu aod fjarheo 1.164.013 kronur tekur til kostnadar sem hlyst af pvi
annars vegar ad fjarlegja flisar af veggjum i sturtuklefa a badherbergi og
flisaleggja pd ad nyju og hins vegar ad rifa burt parket og leggja nytt i stadinn. I
matsgerd kemst matsmaour ad peirri niourstoou ad ekkert bendi til pess ad vatn
hafi komist i timburveggi a bak vio flisar a veggjum i sturtuklefa, en i kréfugero
stefndu ad pessu leyti er gengio ut fra pvi ad svo hafi verid. Ad pessu sogou er
ekkert fram komid i malinu sem styour pessa krofu stefndu og kemur hun pvi ekki
frekar til alita. Eftir stendur pa gagnkrafa peirra ad fjarhced 588.846 kronur. Husio
var byggt ario 1983 og kaupvero pess samkveemt samningi adila var 49.000.000
krona. Pott pessi krafa stefndu yroi ao fullu tekin til greina fer pvi fiarri ad unnt
veeri ad lita svo a ad peir annmarkar a husinu, sem hun tekur til, ryri veromeeti pess
svo nokkru vardi, sbr. sioari malslio 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Komi ekkert annad til getur husio pvi ekki talist hafa verid haldio galla i skilningi
1L kafla laganna pannig ad til vanefndaurreda geti komio samkveemt IV, kafla
peirra.

Samkveemt 26. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign gollud ef kaupandi hefur
ekki fengio pcer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafoi réttmeeta dstedu til ad cetla ad hann fengi. Petta gildir po adeins ef
pad hefur haft ahrif a gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingar voru ekki veittar.

Fram er komid { malinu ad badherbergi hussins var endurnyjad einu og halfu ari
dadur en kaupsamningur var gerdur. Var sérstaklega getio um pessar endurbcetur a
husinu i soluyfirliti. Svo sem adur er gerd grein fyrir hefur pad verid sannreynt meo
matsgerd ad par sem halli a badherbergisgolfinu er ekki réttur getur vatn sem berst
pangad fra sturtubotni runnio fram a gang par sem parket tekur vio af flisum. Vio
pad verour ad mida ad skemmdir a parketinu af pessum sokum hafi ordio eftir ad
stefndu toku vio husinu. Gagnkrafa stefndu vegna pessa annmarka nemur 245.625
kronum pegar tekio hefur verio tillit til endurgreidslu a virdisaukaskatti vegna
vinnu a verkstad. A0 mati domsins kemur ekki til dlita ad fallast a pad med stefndu
ad upplysingaskylda stefnanda hafi nao til annarra agalla sem pau telja vera a
husinu og gagnkrofu peirra ad pvi leyti verdur ekki heldur fundin stod [ 60rum
akvedum laga um fasteignakaup. Samkvemt pvi stendur framangreind krafa, sem
er 0,5% af kaupverdi hussins, ein eftir. Svo sem hér hattar til samkvemt pessu
stendur framangreindur fyrirvari 26. gr. laga um fasteignakaup pvi i 6llu falli i vegi
ad stefndu geti reist pessa gagnkrofu sina a akveedinu. ba eru ekki heldur efni til ao
fella greiosluskyldu a stefnanda a peim grunni ad astand eignarinnar ad pessu leyti
hafi ekki verio i samrceemi vio pad sem hun hafi abyrgst.

Med visan til pess sem ad framan greinir verour ekki fallist @ med stefndu ad pau
eigi skadabota- eda afslattarkréfu a hendur stefnanda til skuldajafnadar vio krofu
hennar um greidslu eftirstoova kaupveros fasteignarinnar Brandstada i Gardabce.
Verdur su krafa stefnanda pvi ad fullu tekin til greina og stefndu deemd til ad greida
henni 769.964 kronur med voxtum eins og i domsordi greinir.

Um malskostnad fer samkveemt 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Pykir malskostnadur, sem stefndu verdur oskipt gert ad greida
stefnanda, heefilega dkvedinn 650.000 kronur.



borgeir Ingi Njalsson domstjori kvad upp dém pennan asamt meddomsmonnunum
Asmundi Ingvarssyni byggingaverkfredingi og Joni Agusti Péturssyni bygginga-
teeknifreedingi.
Domsorod
Stefndu, Kristjan S. Thorarensen og Malfriour Vilhelmsdottir, greidi oskipt
stefnanda, Claudiu Osk H. Georgsdottur, 769.964 kronur dsamt drattarvoxtum
samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verotryggingu af 269.964
kronum fra 1. desember 2011 til 7. februar 2012, en af 769.964 kronum frd peim
degi til greidsludags.
Stefndu greidi oskipt stefnanda 650.000 kronur { malskostnad.

borgeir Ingi Njalsson

Asmundur Ingvarsson

Jon Agiist Pétursson

Rétt endurrit stadfestir

Heéradsdomur Reykjaness 20.2. 2013



