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DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 18. ndvember 2022 i mali nr. E-7674/2020:
Thor Aspelund og
Arna Gudmundsdottir
(Torfi Ragnar Sigurdsson I6gmadur)

gegn
Daniel Sigurdssyni og
Horpu Sjofn Nicolaid. Blondal

(Eirikur Gunnsteinsson légmadur)

Mal petta, sem var domtekid 26. oktdber 2022, var héfoad 12. névember 2020.

Stefnendur eru Thor Aspelund og Arna Gudmundsdéttir, badi til heimilis ad
[...]

Stefndu eru Daniel Sigurdsson og Harpa Sjoéfn Nicolaid. Blondal, badi til
heimilisad [...].

Domkrofur stefnenda eru peer ad stefndu verdi sameiginlega deemd til ad greida
stefnendum skuld ad fjarhaed 85.025.683 krdénur, dsamt drattarvoxtum samkvemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 125.683 kronum fra 8.
september 2018 til 4. oktdber 2018, af 5.125.683 kronum fra 5. oktdber 2018 til 9.
oktober 2018, af 45.025.683 kronum frd 10. oktober 2018 til 17. oktober 2018, af
53.025.683 kronum fra 18. oktdber 2018 til 18. oktdber 2018, af 55.125.683 krénum fra
19. oktdber 2018 til 22. oktober 2018, af 80.025.683 kronum fra 23. oktober 2018 til
19. mars 2019, af 85.025.683 kronum fra 20. mars 2019 til greidsludags, allt ad
fradregnum innborgunum ad upphad 5.000.000 krénur 5. oktéber 2018, 39.900.000
kronum 10. oktéber 2018, 24.944.039 kronum 17. oktober 2018 og 8.841.548 kronum
31. oktdber 2018. Einnig er krafist malskostnadar.

Stefndu krefjast adallega syknu en til vara verulegrar leekkunar & kréfum
stefnenda. P& er krafist mélskostnadar.

I
A
Stefndu keyptu fasteignina [...] af stefnendum 4. september 2018. Mal petta
hofda stefnendur til greidslu & eftirstddvum kaupverds fasteignarinnar. Stefndu byggja
aftur & moti a pvi ad fasteignin hafi verid haldin géllum sem leidi skadabotaskyldu
stefnenda eda i Ollu falli skyldu peirra til ad veita afslatt af kaupverdinu.



Um er ad reda einbylishds byggt arid 1979, en skrad sem fullgert ario 1990.
Stefnendur keyptu hisid arid 2008 og attu par heimili. Fyrir s6luna til stefndu var
framkvaemd astandsskodun af Karli b. Asgeirssyni byggingameistara 14. mars 2018.
Agreiningslaust er ad st skodun for fram ad beidni stefnenda og lagu nidurstodur hennar
fyrir pegar kaupin attu sér stad. Na&nar er vikid ad efni pess skjals hér & eftir ad pvi marki
sem asteeda er til.

Umsamid kaupverd var 84.900.000 kronur. pa fjarhaed attu stefndu ad greida i
afongum. Par af atti ad greida 5.000.000 kréna hinn 5. oktober 2018, 39.900.000 krénur
hinn 10. oktober 2018, 24.900.000 krénur eftir 6flun lans fra lifeyrissjodi, 10.100.000
krénur eigi sidar en 5. oktober 2018 og loks 5.000.000 krona eigi sidar en 20. mars
2019. EKKi er deilt um ad stefndu hafi innt af hendi greidslur med réttum haetti par til
kom ad sidustu tveimur greidslunum sem ad framan er getid. | stad peirra greiddu
stefndu einungis 8.841.548 kronur hinn 31. oktober 2018. b4 greiddu stefndu ekki
vatns- og fraveitugjold ad fjarhaed 61.819 kronur og fasteignagjold ad fjarhaed 63.864
kronur, sbr. fyrirliggjandi uppgjorsskjal fasteignasélu. Samtals halda stefndu pvi eftir
6.340.096 krénum, sbr. ad pau hofou i reynd greitt 24.944.039 krénur i pridju
kaupsamningsgreidslu sinni i stad umsaminna 24.900.000 kréna. Logmenn stadfestu
adspurdir fyrir domi ad ekki veeri agreiningur um pa fjarhed sem haldid hefdi verid
eftir.

Med tolvubréfi til stefnenda og fasteignasala 5. névember 2018 gerdu stefndu
grein fyrir &tludum gollum & eigninni, p.e. sigin gdlfplata i svefnherbergi, laus malning
og sprungur & austurgafli hassins, adfinnsluverdur frgangur a heitum potti og rangur
fragangur & frarennslislogn fra eldhasi. Med télvubréfi 13. sama ménadar battu stefndu
vid upplysingum um forsendur kostnadar vid Urbetur, en hann nemi rétt rimlega
7.600.000 kronum.

Med bréfi paverandi l6gmanns stefndu, dags. 14. desember 2018, til stefnenda
var pvi lyst ad stefndu heféu ordid fyrir tjoni ad fjarhaed 10.460.582 krénur vegna
annmarka a fasteigninni. bar af nemi vidgerdarkostnadur vegna (1) annmarka a
drenldgn 3.653.725 kronum, (2) gélfhalla og sprungna i veggjum 1.103.927 krénum,
(3) heitum potti 780.770 kronum, (4) frarennslislognum 4.923.160 krénum, (5) leka fra
paki i solstofu, en kostnadarazetlun legi par ekki fyrir, og (6) astandi raflagna um
1.000.000 krona. Loks var pvi lyst i bréefinu ad stefndu veeru reidubdin til ad rseeda sattir
i malinu og feeru fram & ad stefnendur sampykktu ad veita afslatt af kaupverdi sem naemi
eftirstddvum kaupverds fasteignarinnar.

Ekki nadist samkomulag i kjolfarid og liggur fyrir i malinu innheimtuvidvorun
stefnenda til stefndu, dags. 4. april 2019, og innheimtubréf til stefndu, dags. 29. april
20109.



B

Stefndu foru i kjolfarid fram & domkvadningu matsmanns og var Audunn Elison,
byggingafredingur og husasmidameistari, doémkvaddur 27. september 2019.
Matsspurningar lutu ad (a) drenldgn, p.e. kostnadi vid slika 16gn medfram hadsinu, (b)
golfhalla og sprungum, (c) heitum potti, (d) frarennslislogn, (e) leka i solstofu, (f)
rafmagni, t6flum og I6gnum, (g) bléndunartekjum, (h) burdarvirki, p.e. sprungum i
burdarvirki, Utveggjum, vid glugga og hurdir, og loks (i) kostnadi vegna rymingar
medan & vidgerdum standi.

Matsgerd domkvadds matsmanns la fyrir i mars 2020. Um a-1id segir i matsgerd
ad med hlidsjon af aldri hdssins og uppdrattum sem fyrir hafi legid, sbr. einnig
pagildandi byggingarsampykktir, hafi ekki endilega matt reikna med pvi ad drenlagnir
veeru fyrir ofan hasid. Innri rymi a 1. haed séu synd & upprunalegum uppdrattum sem
outgrafio rymi. Aftur @ moéti hafi matt reikna med pvi ad drenlagnir veeru medfram
austurhlid og hluta vesturhlidar hdssins. Matsmadur meti kostnad vid lagningu
drenlagna & austurhlid hussins en su vinna yrdi & 160 nr. 26 og veeri hdd sampykki
eigenda hennar.

Um b-1id segir i matsgerd ad skekkja & golfi hussins sé 6veruleg. Um sé ad reda
langtimasig sem sé edlilegt midad vid uppbyggingu og aldur hassins. Engar sprungur
séu i parketi i hurdargati eda par vid og pad sé mat matsmanns ad um byggingarskekkju
sé ad reeda, enda sé steyptur veggur undir plétunni par sem skekkjan sé og maling &
lofti par undir gefi ekki til kynna ad ris eda sig hafi att sér stad & pessu sveedi. EKki séu
nein tengsl & milli 6verulegrar skekkju i golfi og finna sprungna i veggjum.

Um c-lid kemur fram i matsgerd ad stefndu hefdu pegar gert vid undirlag heita
pottsins og hafi matsmadur ekki att pess kost ad skoda og meta astand fyrir vidgero.

Um d-lid segir i matsgerd ad steyptar frarennslislagnir séu ad mestu leyti heilar
og astand peirra nokkud i samreemi vid aldur. Aftur @ moti sé tenging lagna fré eldhdsi
6fullnzegjandi. Rjufa hafi purft géIf og loka enda lagnar. Ldgn vid gélfnidurfall i bilskar
hafi verid brotin og fallid saman. Endurgera purfi I6gnina ad golfnidurfalli og
nidurfallid sjalft. Rjufa purfi golf i bilskar ofan vid 16gn fra sélskéla og fjarlegja stalvir
i 16gninni. Endurgera purfi frarennslislégn framan vid hasid. Taka purfi hellulogn fra
sveedinu sem unnid sé via.

Um e-lid segir i matsgerd ad leki sé i solstofu og taka purfi upp hluta glers og
kleedningu paks sem og vid kant og endurgera péttilista og kittispéttiefni.

Um f-lid segir i matsgerd ad par hafi pegar verid framkvemd vidgerd og
matsmadur pvi ekki getad metid atridid, en midad vid yfirlysingu rafvirkja sé kostnadur
i fyrirliggjandi reikningi ad fjarhaed 905.035 kronur metinn edlilegur.



Um g-lid segir i matsgerd ad bléndunartaeki i sturtu vid solskala virki ekki sem
skyldi og parfnist endurnyjunar. Blondunarteki vid handlaug & 1. haed sé 6pétt og leki.
parfnist pad vidgerdar.

Um h-lid segir i matsgerd ad ekkert bendi til pess ad 6edlilegar sprungur séu &
burdarvirki hdssins.

Um i-lid segir i matsgerd ad paer Urbaetur og adgerdir sem matsmadur tilgreini
ad framan hafi overuleg ahrif & notkun hussins. Ekki sé porf & ad ryma eignina en
takmarka purfi notkun & 1. haed og hluta bilskurs vegna lagferingar & frarennslislogn.

Matsgerdin vard ekki til pess ad adilar needu satt i malinu og hofdudu stefnendur
mal petta 12. nGvember 2020.

C

Stefndu foru fram & ad domkvaddir yrdu yfirmatsmenn i malinu. Voru Gustaf
Vifilsson byggingaverkfreedingur og Heidar Jonsson byggingateknifredingur
domkvaddir til starfans 15. april 2021. | yfirmatsgerd, sem undirritud var 22. jali 2022
og 16gd fram i pinghaldi 12. september 2022, segir um a-lid ad matsspurningin lati ad
bvi hvort framlagdur kostnadur vid drenlégn sunnan og vestan vid hasid sé sanngjarn
og edlilegur. Matsmenn geti ekki metid hvort pessi kostnadur sé sanngjarn og edlilegur
at fra peim gégnum sem hafi verid 16go fram. Matsmenn hafi reiknad Ut hvad peir telji
edlilegan kostnad vid ad leggja dren med sudur- og vesturhlid hussins Gt fra peim
adstedum sem lesa megi Ut fra myndum og 6drum framldgdum gégnum, en par sé um
ad reda 3.024.500 krénur. Ekki er par tekid tillit til hugsanlegrar endurgreidsiu
virdisaukaskatts af vinnulid.

Um b-1id segir ad umreeddar milliplotur uppfylli 16g og reglugerdir sem gilt hafi
a byggingartima. Engar burdarvirkisteikningar séu til af hdsinu og pvi geti matsmenn
ekki svarad pvi hvort burdarvirkid samraemist teikningum. Ekkert bendi til annars en ad
mannvirkid hafi verid faglega unnid midad vid pad hvenar pad hafi verid byggt. Enginn
kostnadur sé pvi metinn hér.

Um c-1id segir ad matsmenn geti ekki stadreynt hvort tenging og fragangur a
potti sé galladur og/eda uppfylli ekki fagleg vinnubrégd og byggingarreglugerd. Engar
teikningar séu til af tengingum eda fragangi a potti. Enginn kostnadur sé pvi metinn her.

Um d-lid segir ad frarennslislagnir undir hasi séu ordnar slitnar og purfi fljotlega
ad endurnyja og sé pad i samraemi vid aldur peirra. Hins vegar sé ofullnagjandi
fragangur a nokkrum stédum sem telja verdi galla a 16gn. Matsmenn telji kostnad vid
lagfeeringar hinn sama og metinn hafi verid i undirmati, p.e. 2.278.986 kronur. Hér a
einnig vid pad sem adur segir um ad i peirri tolu er ekki tekid tillit til til hugsanlegrar
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid.



Um e-lid segir ad leki i solstofu stafi af pvi ad gler hafi hreyfst/skekkst og
péttingar med gleri aflagast vid pa ferslu. Til Grbota purfi ad taka upp gler og
kledningar sem hafi aflagast og endurglerja og pétta. Samhlida pvi purfi ad skipta Gt
flasningum og rennu. Metinn kostnadur sé 609.000 krénur. Hér & pad sama vid og adur,
b.e. ad ekki er hér tekid tillit til hugsanlegrar endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid.

Um f-1id segir ad pessum lid i yfirmati sé sleppt og um pad visad til
télvupdstsamskipta vid logmann stefndu sem dskad hafi yfirmatsins. Var bokad i
pinghaldi 26. oktober 2022 ad sameiginlegur skilningur malsadila veeri sa ad pessi
matsspurning hefdi verid dregin til baka af stefndu undir 6flun yfirmats i malinu.

Um g-1id segir ad stefndu hafi ekki lagt fram neina reikninga eda kostnad vegna
onytra teekja og geti matsmenn pvi ekki metid hvort framlagdir reikningar og énnur
gogn séu sanngjorn og edlileg. Matsmenn hafi metid kostnad vio ad skipta um
sturtutaeki i vegg i samraemi vid 6sk a matsfundi. Pad purfi ad fjarleegja flisar umhverfis
teekid, en paer séu Ur marmara. Vegna utlitsmunar geti purft ad skipta um flisar a peim
veggfleti sem teekin eru &. Metinn kostnadur sé 760.000 krénur, en ekki er par tekid tillit
til hugsanlegrar endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid.

Um h-1id segir ad astand burdarvirkis hussins sé gott pegar horft sé til aldurs
bess og peirra reglna sem gilt hafi pegar husid hafi verid byggt. Matsmenn geti pvi
hvorki tekid undir pa stadheafingu sem birtist i matsspurningu um ad miklar sprungur
séu i burdarvirki hussins né ad burdarvirkid sé haldid géllum.

Um i-1id segir ad enginn kostnadur sé par metinn par sem adgerdir vid Urbatur
sem metnar séu i lidum a til h ad framan hafi litil &hrif & notkun hassins og takmarki
ekki notkun pess sem neinu vardi.

Vid adalmedferd malsins gafu adilaskyrslu fyrir domi stefnandinn Thor
Aspelund og stefndi Daniel Sigurdsson. pPa géafu skyrslu yfirmatsmennirnir Gustaf
Vifilsson byggingaverkfreedingur og Heidar Jonsson byggingateknifredingur, en i
pinghaldi 18. mars 2021 hafdi verid tekin skyrsla af Auduni Elisyni, domkvdddum
matsmanni, og htfdu medddémsmenn pa tekid seeti i dominum.

I

Stefnendur krefjast greidslu eftirstddva kaupverds samkvaemt kaupsamningi um
fasteignina [...], auk skuldar vegna fasteignagjalda og vatns- og fraveitugjalda.
Stefnendur byggja krofu sina & pvi ad peir hafi ad 6llu leyti stadid vid skilméla
kaupsamnings en par sem kaupverd hafi ekki verid ad fullu greitt hafi ekki verid gefid
ut afsal vegna kaupanna. Stefndu hafi hins vegar vanefnt skyldur sinar samkvaemt
samningnum. bess sé krafist ad stefndu verdi gert ad efna samninginn um kaup a [...],
samkveemt efni sinu, med greidslu eftirstddva kaupverdsins, sbr. 50. gr. laga nr. 40/2002



um fasteignakaup. P& sé krafist drattarvaxta fra gjalddaga til greidsludags, samkvaemt
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001.

Stefnendur hafni pvi ad eignin hafi verid haldin leyndum géllum sem pau beri
abyrgd &. Fullyrdingar stefndu um slikt séu ésannadar. ba visi stefnendur til pess ad
samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 teljist fasteign ekki gollud nema &gallinn ryri
verdmeeti hennar svo nokkru vardi, eda seljandi hafi synt af sér saknsema hattsemi, en
hvorugu sé til ad dreifa i mali pessu. Stefnendur hafi sinnt upplysingaskyldu sinni.
Skodunar- og adgeesluskylda hvili & stefndu sem kaupendum en pau hafi ekki sinnt
peirri skyldu. Hvad petta vardi pa hafi stefndu badi sveinspréf i pipulagningum og hafi
stefndi Daniel auk pess meistararéttindi i greininni og nokkurra ara reynslu & svidi
hisasmidi og stalsmidi.

Fyrir liggi ad husid sé um 40 ara gamalt og hushlutar eins og eldhis hafi ekki
verid endurnyjadir i lengri tima, nema ad takmorkudu leyti. Stefndu hafi matt gera ser
grein fyrir pvi ad vidhald af ymsu tagi kynni ad vera timabeert, einkum ad teknu tilliti
til serfreedipekkingar peirra a svidi pipulagna og & vidhaldi og uppbyggingu fasteigna.

Megnid af peim atridum sem stefndu krefjist pess ad verdi virtir til galla &
fasteigninni hafi legid i augum uppi vid einfalda skodun eignarinnar, svo sem tré i garoi,
parket, haed potts, astand veggja innan- og utanhuss og fleira. Kaupendum hafi ekki
getad dulist pessir agallar 6had sinni sérfreedipekkingu, en ljost sé ad skodunarskylda
beirra hafi verid rikari ad teknu tilliti til serfreedipekkingar peirra. Pa liggi fyrir ad
stefnendur hafi sérstaklega vakid athygli & peim atridum sem peim hafi verid kunnugt
um ad geetu parfnast lagfeeringa, svo sem grun um leka i eldhusi og fleira, sem hafi gefid
stefndu fulla &staedu til pess ad kanna astand eignarinnar frekar ad pvi leyti.

Stefndu virdist leggja til grundvallar malatilbdnadi sinum ad adgaesluskylda
beirra hafi fallio nidur vegna peirra upplysinga sem stefnendur hafi latid peim i té fyrir
soluna, sbr. fyrirliggjandi skjal um &standsskodun Karls b. Asgeirssonar
byggingameistara, dags. 14. mars 2018, sem stefnendur hafi lagt fram fyrir s6luna.
Stefndu virdist pvi lita svo & ad i pessu felist einhvers konar bindandi yfirlysing um
astand eignarinnar ad 6dru leyti. Stefndu etti 6drum fremur ad vera ljost ad 6mdogulegt
veeri ad Utbuda slika alhlida, bindandi yfirlysingu um éastand fasteignar, einkum af peirri
steerd, gerd og aldri sem hér um raedir. | umraeddri 4standsskodun sé ad finna rétta
lysingu & hinum ymsu eiginleikum og 4gollum fasteignarinnar.

A0 pessu sogdu firri pad ekki stefndu, sem kaupendur fasteignar, skyldu sinni
til ad skoda eignina med fullnaegjandi heetti. Pvert & moti gefi ymislegt sem fram komi
i umreeddri astandsskodun tilefni til pess ad radast i frekari skodun & tilgreindum
atrioum. Stefndu hafi matt vera ljost ad teknu tilliti til aldurs fasteignarinnar og af pvi
sem fram komi i 6llum peim gégnum sem fyrir hafi legid fyrir afhendingu og vid skodun
stefndu a eigninni ad ymissa urbéta kynni ad vera porf. Stefndu hafi hins vegar latid



undir hofud leggjast ad skoda frekar tilgreind atridi, pratt fyrir ad fyrirliggjandi gogn
hafi gefid sérstakt tilefni til pess, einkum med hlidsjon af serfraedipekkingu stefndu.

prétt fyrir ad fallist yroi & ad leggja beeri til grundvallar heildarfjarhaed pa sem
stefndu kveda meinta galla nema sé ljost ad peir teldust ekki til galla & fasteigninni i
skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002, einkum pegar litid sé til pess ad eignin sé um pad bil
40 ara gdmul, en samkvaemt matsgerd domkvadds matsmanns nemi gallarnir 7.149.585
kronum eda 8,4% af kaupverdi. Loks skorti & ad stefndu taki tillit til sjonarmida um
endurgreidslu virdisaukaskatts.

"l

Stefndu hafna malatilbinadi stefnenda. Vid kaupsamningsgerd hafi legid fyrir
adurnefnt skjal um astandsskodun Karls b. Asgeirssonar byggingameistara, dags. 14.
mars 2018. Stefndu telji ad par sem stefnendur hafi ekki leitast vid ad fa peirri
astandsskodun hnekkt beri ad lita & hana sem bindandi yfirlysingu peirra um &stand
eignarinnar og hafi stefndu matt vera i godri trd um ad pad sem fram komi i skyrslunni
veeri sannleikanum samkvaemt og réttar upplysingar. Slikar skyrslur seu nokkurs konar
vidbatur vid soluyfirlit og talkist sem hluti pess og verdi pvi &skildir kostir eignarinnar
likt og adrar lysingar i s6luyfirliti og gégnum sem seljendur leggi fram vid séluna.

Stefndu hafi vissulega skodad husid fyrir kauptilbod. Hardlega sé métmeelt
fullyrdingum i stefnu um ad pau hafi ekki uppfyllt skodunarskyldu. Pvert & méti hafi
stefnendur ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina gagnvart stefndu.

Fasteignin sé haldin verulegum géllum sem hafi leitt til tjons fyrir stefndu og
stefnendum beri ad beeta pad tjon & grundvelli 43. gr. laga nr. 40/2002. Stefnendur hafi
vitad um stéran hluta galla, enda gert upp hisid & eigin vegum, en latid vera ad upplysa
stefndu um galla til samraemis vid 26. gr. laga nr. 40/2002. Leidi saknaemi stefnenda til
pbess ad stefndu eigi rétt til skadabota a grundvelli 2. mgr. 43. gr. somu laga.

I peim tilvikum sem galli sé beinlinis rakinn til rangra fullyrdinga i soluyfirliti
skipti hins vegar hugleeg vitneskja stefnenda engu mali, heldur sé bétagrundvollurinn
hlutleeg abyrgd, sbr. 1. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur hafi sjalf unnid eda I4tid vinna fyrir sig peer meintu endurnyjanir og
endurbyggingar sem lofad sé i soluyfirliti. Stefndu telji ad stefnendur hafi pvi gert sér
fulla grein fyrir pvi ad yfirlysingar i séluyfirliti um astand, breytingar a fasteigninni og
fullyrdingar um askilda kosti séu rangar en engu ad sidur séu petta abyrgdaryfirlysingar
stefnenda. Eins hljoti stefnendur vegna vinnu vid eignina, langs eignarhalds & henni og
pekkingar a pvi sem gert hafi verid ad hafa vitad af peim gollum sem & fasteigninni séu,
en kosid ad upplysa ekki stefndu um pa. bessar stadreyndir hafi mikid veegi vid sakarmat
og stadfesti grandsemi stefnenda.



pvi beri ad sykna stefndu af krofu stefnenda. Vardandi varakréfu pa visi stefndu
til sému sjonarmida og i adalkrofu fari svo dliklega ad ekki verdi fallist a alla krofulidi
stefndu, sbr. nidurstddu hins domkvadda matsmanns.

Ef ekki verdi fallist & ad stefndu eigi rétt til skadabota telji stefndu ad fallast beri
& ad stefnendum verdi gert skylt ad veita peim afslatt, sem nemi lokagreidslunni, & peim
grundvelli ad gallinn hafi ryrt verdmeeti eignar peirra, sbr. 41. gr. laga nr. 40/2002.

Stefndu métmeeli dréttarvaxtakrofu stefnenda, enda geti hun ekki stadist par sem
4/5 kaupverdsins hafi verid greiddir samkvaemt kaupsamningi eda sidara samkomulagi
og pvi engin vanefnd verid & greidslum fyrr en stefndu hafi akvedid ad halda eftir af
kaupverdi. Ef greidsluskylda sé metin einhver veeri réttast ad mida dréattarvexti vid
domsuppsogu, til vara méanudi fra birtingu matsgerdar 25. jani 2019, en til prautavara
manudi fra tolvuposti stefnda Daniels 13. ndvember 2018, p.e. 13. desember 2018.

v

Hinn 4. september 2018 komst & gildur kaupsamningur milli mélsadila um
fasteignina [...]. Agreiningslaust er ad stefndu hefdi ad 6llu jofnu borid ad greida paer
greidslur sem par eru raktar, sbr. 1. malslid 50. gr. laga nr. 40/2002, en pau hafa haldid
eftir greidslu ad fjarhaed samtals 6.340.096 krénur. Byggja pau & pvi ad annmarkar &
fasteigninni leidi til skadabodtaskyldu stefnenda eda i 6llu falli skyldu peirra til ad veita
afslatt af kaupverdinu pannig ad sykna beri pau af domkréfum stefnenda.

Adur er getid skjals um astandsskodun Karls b. Asgeirssonar byggingameistara,
dags. 14. mars 2018, sem fram fér ad beioni stefnenda. Ekki er unnt ad fallast & pad
med stefndu ad lita beri svo & ad stefnendur hafi med skjalinu gefid pa yfirlysingu ad
fasteignin, sem byggd var arid 1979 og pvi teplega 40 ara gdmul & kaupsamningsdegi,
veeri fullkomin um o6l pau atridi sem ekki veeri sérstaklega fundio ad i skjalinu um
astandsskodunina. Aftur & moti bar peim skylda til ad vekja athygli stefndu & pvi ef
atridi, sem s6gd veeru i godu asigkomulagi i skjalinu, veeru pad ekki i reynd, ad pvi
gefnu ad stefnendur hafi pekkt til slikra &galla & eigninni. Vikid er nanar ad pydingu
umreedds skjals hér & eftir par sem tilefni er til.

I malinu liggja fyrir matsgerd Auduns Elisonar, byggingafreedings og
hisasmidameistara, og yfirmatsgerd Gustafs Vifilssonar byggingaverkfraedings og
Heidars Jonssonar byggingateknifreedings. Badar matsgerdir eiga pad sameiginlegt ad
par er ekki talid tilefni til ad meta kostnad vegna matslida B (golfhalli og sprungur i
veggjum), C (heitur pottur), H (burdarvirki) og I (kostnadur vegna rymingar medan a
vidgerdum stendur). Fellst ddomurinn & rokstudning matsmanna ad pessu leyti og teljast
malsastedur stefndu um skadabaetur eda afslatt vegna pessara matslida 6sannadar, en
pbess skal auk pess getid vardandi heitan pott ad athugasemdir voru gerdar vid virkni
hans i fyrrgreindu skjali um astandsskodun sem la fyrir vid kaupin. Gaf skjalid stefndu



rika astaedu til ad kanna nanar astand pottsins, en pau hafa badi lokid sveinsprofi i
pipulagningum, auk pess sem stefndi Daniel hefur meistararéttindi i peirri grein.

Hvad vardar matslid F (rafmagn, toflur og lagnir) pa var ekki lagt mat & pann lid
i yfirmati, eins og pegar er rakid. I undirmati kemur fram ad stefndu hafi verid buin ad
lagfeera rafmagnstoflu og onnur atridi undir lionum pegar matsmadur framkveemdi
skodun sina. Hann hafi pvi ekki getad skodad eda metid astand toflu og tengingar
samkveemt pessari matsspurningu. Matsmadur hafi ekki getad stadreynt ad um sé ad
reeda sanngjarnan og edlilegan kostnad. Aftur & moti segir i matsgerdinni ad med visan
til yfirlysinga nafngreinds rafvirkja og Teeknipjonustunnar Rafkots, sem sent hafi
reikning vegna vinnu vid lagfaringar, sé sa reikningur talinn edlilegur.

Ad mati domsins er ekki unnt ad leggja til grundvallar ad stefndu hafi ordid fyrir
tjoni, sem leitt geti til skadabotadbyrgdar stefnenda eda skyldu til ad veita afslatt, vegna
pessa matslidar. | fyrsta lagi kemur pad fram i matsgerdinni, eins og adur segir, ad
matsmadur hafi ekki getad skodad eda metid astand t6flu og tengingar sem visad sé til
i matsspurningunni par sem vidgerd hafi pegar verid framkvaemd. [ 6dru lagi hafa
yfirlysing og skjol fyrrgreinds rafvirkja og Teeknipjonustunnar Rafkots ekki verid 16gd
fram i malinu og ekki leidd vitni i tengslum vid petta atridi. Skortir raunar med 6llu &
haldbar gégn um &tlada agalla & rafmagnstoflu og verdur, gegn métmeelum stefnenda,
ad hafna stadhafingum stefndu i pessum efnum sem 6sénnudum.

Hvad vardar matslid D (frarennslislagnir) pa segir i yfirmatsgerd ad ekki sé
dalgengt ad frarennslislagnir endist i 45 til 60 &r. Pvi nast er visad til aldurs umraeddra
lagna og tekid fram ad slit sem stadreynt hafi verid & 16gninni teljist ekki til galla ad
mati yfirmatsmanna. Peir taki p6 undir pad med undirmatsmanni ad & nokkrum st6dum
sé frarennslislogn haldin géllum. Nénar tiltekid sé tenging plastlagna fr eldhdsi inn &
steinlogn Ofullnzegjandi, pa sé opinn endi inn af herbergi & 1. had, beygja vid
golfnidurfall i bilskar sé brotin, jarnteinn sé i 16gn undir bilskar og rétargrodur i 16gn
framan vid hasid.

Vid nénara mat domsins & pessum matslid verdur ekki litid fram hja pvi ad i
adurnefndi skjali um astandsskodun Karls b. Asgeirssonar byggingameistara kemur
fram ad myndud hafi verid 16gn frd nidurfalli og Gt i gbtu. Sidan segir ordrétt:
,Einhverjar reetur saust.“ Agreiningslaust er, eins og adur segir, ad skjal petta 14 fyrir er
stefndu skodudu fasteignina. Ad mati domsins gaf aldur hussins og petta skjal stefndu
sérstakt tilefni, ekki sist i 1josi menntunar peirra og serpekkingar, til ad kanna nanar
astand frarennslislagna, sbr. 29. gr. laga nr. 40/2002 og dom Haestaréttar 13. mai 2004
i mali nr. 471/2003. Pad letu pau aftur a moti undir hofud leggjast og bendir ekkert i
gognum malsins til pess ad stefnendur hafi pekkt til frekari annmarka i pessum efnum
en kynntir voru stefndu med fyrrnefndu skjali Karls b. Asgeirssonar. begar af peirri
astedu geta stefndu ekki borid petta atridi fyrir sig. Pess skal po jafnframt getid ad



jafnvel pétt fallist yroi 4 pad med stefndu ad kostnadur samkvaemt pessum matslid, sem
needi ekki 2.000.000 krona ad teknu tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid,
teldist hlutleegt séd &galli pa veeri hann fjarri pvi ad na pvi viomidi 18. gr. laga nr.
40/2002 ad ryra verdmeti eignarinnar svo nokkru vardi, en eins og adur segir var
umsamid kaupverd fasteignarinnar 84.900.000 kronur.

Hvad vardar matslid G (bléndunartaeki) pa verdur ad lita svo & ad stefndu hafi
par einnig vanreaekt adgasluskyldu sina, sbr. &durnefnda menntun og sérpekkingu peirra,
en fyrir liggur ad pau skodudu eignina tvivegis fyrir kaupin. I 6llu falli &ttu hér ella vid
somu rok um gallaproskuld 18. gr. laga nr. 42/2002 og adur er rakid, par sem metinn
vidgerdarkostnadur i yfirmatsgerd nam 760.000 krénum, en ekki var par tekid tillit til
hugsanlegrar endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid.

Hvad vardar matslio A (drenldgn) pa er ésannad ad vid sélu fasteignarinnar hafi
stefnendur gefid stefndu til kynna ad drenlégn veeri vid hasid. Stefndu hafa & hinn
boginn visad til pess ad vid kaupin hafi legid frammi eldra afsal fra arinu 1977, en par
segi medal annars ordrétt: ,,Nanar tiltekio er hér um ad raeda fokhelt hus, med plasti i
gluggum, pappa a paki, 16din grofjofnud med fragenginni drenlogn.

I 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 er melt fyrir um ad fasteign teljist gollud ef
han er ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans
hénd, hafa veitt kaupanda. Hid sama eigi vid ef fasteignin er ekki i samraemi vid
upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda ©6drum solu- eda
kynningargdgnum um hana.

Hér ber ad arétta, i samraemi vid vidteknar freedikenningar i fasteignakauparétti,
ad regla 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 tekur ekki til upplysinga sem fyrri eigandi hefur
gefid um eign, til deemis i s6luyfirliti eda kynningargégnum. Eins og hér hattar til eiga
sOmu sjonarmid vid um tilvitnud ummeeli i afsali fra arinu 1977 sem &dur er getid um,
enda 14 afsalid frammi vid kaupsamningsgerd til stadfestingar & fyrri eignayfirfaersiu en
ekki sem hluti af upplysingum stefnenda um nanara astand eignarinnar. begar af peirri
asteedu er ekki unnt ad leggja til grundvallar ad stefnendur hafi veitt stefndu rangar
upplysingar i skilningi 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002.

petta hefur jafnframt pa pydingu ad jafnvel pott fallist yrdi & pad med stefndu
ad drenlogn hefdi borid ad leggja vid austurhlid hussins og hluta vesturhlidar pegar pad
var byggt, pannig ad hlutlegt séd veeri um ad raeda agalla a eigninni, pa veeri hann fjarri
pvi ad na pvi viomidi 18. gr. laga nr. 40/2002 ad teljast ryra veromaeti eignarinnar svo
nokkru vardi. I 6llu falli hefdu uppdreettir, sem syndu dutgrafid rymi i kjallara, att ad
gefa stefndu sérstakt tilefni til ad etla ad drenldgn laegi ekki fyrir ofan husid, p.e. vid
sudurhlid pess, ad teknu tilliti til 2. mgr. 44. gr. byggingarsampykktar Reykjavikur nr.
39/1965, med sidari breytingum, sem i gildi var pegar uppdrettir hassins voru
sampykktir, sbr. einnig pad sem adur segir um menntun og sérpekkingu stefndu.
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Hvad vardar matslid E (leki i solstofu) pad kom fram i &durnefndu skjali um
astandsskodun Karls b. Asgeirssonar byggingameistara ad moda veeri & glerjum i paki
a solstofu. Pvi nast sagdi: ,,.Lekur ekki.* Fyrir domi lysti stefnandinn Thor Aspelund
bvi p6 ad astand solstofu fyrir séluna hefdi verid med peim hetti ad vatn geeti farid
undir glerid og komist inn ef ekki veeri geett ad pvi ad hreinsa rennurnar a sélstofunni.
Sagaist hann hafa upplyst stefndu um petta vid skodun & husinu. Su stadhafing er pg,
gegn moétmelum stefndu, 6sénnud. Ad mati démsins veittu stefnendur pvi stefndu ekki
fullnzegjandi upplysingar ad pessu leyti. Atladur vidgerdarkostnadar vegna pessa
annmarka er metinn med sannfeerandi rokstudningi i yfirmatsgerd ad fjarhaed 609.000
kronur, en par af nemur vinnulidur 486.550 kronum og kostnadur vid efni/teki nemur
122.450 kronum. begar litid er til endurgreioslu 100% virdisaukaskatts, sem stadid
hefdi stefndu til boda pegar mal petta var hofoad, en mida ber mat & hugsanlegri
endurgreidslu vid pad timamark, sbr. dom Landsréttar 20. mai 2022 i méli nr. 614/2020,
ber ad draga 94.147 krénur fra vinnulionum, sbr. 19,35% afreikning, en eftir standa pa
samtals 514.853 kronur, sem talist geetu tjon stefndu. begar litid er til pess ad su fjarhaed
nemur rétt ramlega 0,60% prosentum af kaupverdi fasteignarinnar verdur aftur & moti
ad alykta sem svo ad 2. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 eigi vid um pennan annmarka,
enda verdur ekki séd ad hinar misvisandi upplysingar hafi med nokkru moti haft &hrif &
akvordun um gerd eda efni kaupsamnings malsadila.

I 1j6si pess sem adur segir um gallapréskuld 18. gr. laga nr. 40/2002 og ummala
domsins um kostnad, sem démurinn telur ad til greina keemi ad lita til vegna hluta
matslida hér ad framan, skal &réttad ad jafnvel pott kostnadur vegna sélstofu yrdi par
medtalinn pa hrofladi slikt i engu vid fyrri alyktun démsins um ad agallarnir teljist fjarri
bvi ad na pvi viomidi 18. gr. laga nr. 40/2002 ad ryra verdmati eignarinnar svo nokkru
varoi.

I samraemi vid framangreinda nidurstodu ber ad hafna malsasteedum stefndu um
ad stefnendum sé skylt ad greida peim skadabatur eda veita peim afslatt af kaupverdi.
pvert & moti verdur stefndu gert ad greida sameiginlega stefnendum 6.340.096 krénur,
en agreiningslaust er ad pad er st fjarhaed sem stefndu hafa haldid eftir af greioslu
kaupverds fasteignarinnar.

Stefndu motmeela dréattarvaxtakrofu stefnenda. Hafi gjalddagi verid fyrir fram
akvedinn er krofuhafa heimilt ad krefja skuldara um drattarvexti sem reiknast af
ogreiddri peningakrofu frd og med gjalddaga fram ad greidsludegi, sbr. 1. mgr. 5. gr.
laga nr. 38/2001. Adur er rakid ad stefndu greiddu ekki vatns- og fraveitugjold ad
fjarhaed 61.819 kronur og fasteignagjold ad fjarhaed 63.864 kronur, eda samtals fjarhaed
125.683 kronur, sem stefndu rengja ekki ad gera hafi att upp vid afhendingu
fasteignarinnar, p.e. 8. september 2018, sbr. einnig fyrirliggjandi uppgjorsskjal
fasteignasolu. Samkvaemt kaupsamningi attu stefndu ad greida 10.100.000 krénur eigi
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sidar en 5. oktober 2018, sbr. handritadan texta & kaupsamningi. P& skuldbindingu
vanefndu stefndu ad hluta, sbr. nanari umfjéllun um greidslur stefndu i
malsatvikalysingu hér ad framan, en stefnendur hafa aftur & moti kosid ad mida
dréattarvaxtakrofu sina vid pad ad stefndu hafi borid ad greida 24.900.000 kronur eigi
sidar en 23. oktdber 2018. Verdur ekki farid umfram kréfugerd stefnenda ad pessu leyti.
Loks &ttu stefndu ad greida 5.000.000 krona eigi sidar en 20. mars 2019, en pa
skuldbindingu vanefndu pau.

AJ 06llu pessu virtu verdur stefndu gert ad greida sameiginlega stefnendum
6.340.096 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, af
125.683 kronum fra 8. september 2018 til 23. oktober 2018 en af 1.340.096 kronum fra
peim degi til 20. mars 2019, en af 6.340.096 krénum fra peim degi til greidsludags.
Rumast st nidurstada enda innan kréfugerdar stefnenda.

Med hlidsjon af pessum malsarslitum, og med visan til 1. mgr. 130. gr., sbr. 2.
mgr. 132. gr., laga nr. 91/1991, verda stefndu demd til ad greida sameiginlega
stefnendum, hvorum um sig, 975.000 krénur i malskostnad, ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts.

Af hélfu stefnenda flutti malid Torfi Ragnar Sigurdsson légmadur.

Af hélfu stefndu flutti malid Eirikur Gunnsteinsson l6gmadur.

Mal petta deema Arnaldur Hjartarson, héradsdomari og domsformadur, Pétur
Dam Leifsson héradsdomari og Asmundur Ingvarsson byggingaverkfradingur.

DOMSORD:

Stefndu, Daniel Sigurdsson og Harpa Sjofn Nicolaid. Bléndal, greidi
sameiginlega stefnendum, Thor Aspelund og Ornu Gudmundsdattur, 6.340.096 kronur
med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verotryggingu, af 125.683 krénum fra 8. september 2018 til 23. oktéber 2018 en af
1.340.096 kronum fra peim degi til 20. mars 2019, en af 6.340.096 krénum fra peim
degi til greidsludags.

Stefndu greidi sameiginlega stefnendum, hvorum um sig, 975.000 kronur i
maélskostnad.
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