Heéradosdomur Reykjavikur

Urskurdur 2. oktéber 2023

Mal nr. E-2562/2023:

Amundi“Fannar Seemundsson og Gudrun Jalia béroardottir
(Heidar Orn Stefansson 16gmadur)

gegn ;
anu Dis Sveinbjornsdottur og Grétari lvarssyni
(Olafur Orn Svansson légmadur)

Urskurdur
Mal petta, sem tekid var til Urskurdar 8. september 2023, er h6fdad 4. april s.4. af Amunda
Fannari Semundssyni og GudrGnu Jaliu Ppordardottur [...] gegn Onnu Dis
Sveinbjérnsdottur og Grétari Ivarssyni [...].

Stefnendur krefjast pess ,,adallega ad vidurkennd verdi skadabodtaskylda stefndu
vegna pess tjons sem stefnendur hafa ordid fyrir vegna galla sem voru & paki bilskars,
pbaki ibudarhuss og & frarennslislognum & fasteigninni ad X er stefndu keyptu hana med
kaupsamningi, dags. 20.6.2020. bPa er krafist malskostnadar.

I greinargerd stefndu i malinu krefjast pau pess adallega ad malinu verdi visad
fr4 domi, en til vara ad stefndu verdi syknud af 6llum krofum stefnenda. P4 krefjast
stefndu malskostnadar.

Krafa stefndu um ad malinu verdi visad fra domi er til Urlausnar i Urskurdi
pessum. Krefjast stefnendur pess ad fravisunarkréfu verdi hrundid og ad akvoroun

maélskostnadar bidi efnisdéms.

Helstu malsatvik
Stefnendur keyptu fasteignina ad X, med kaupsamningi, dags. 20. juni 2020. Seljandi var
einkahlutafélagido Dunamis sem hafdi nokkrum dégum adur keypt fasteignina af stefndu.
Annadist sami fasteignasalinn hvoru tveggja vidskiptin.

Eftir afhendingu fasteignarinnar komust stefnendur ad pvi ad han hafdi verid
astandsskooud arid 2019, en peim hafdi ekki verid kunnugt um pad pegar pau keyptu

hana. | umreaddri astandsskyrslu kom m.a. fram ad pak ibudarhussins laeki og ad leki



veeri fra paki bilskdrs. Malsadilar deila um hvort stefndu hafi fengid umraedda
astandsskyrslu afhenta eda peim verid kunnugt um hana.

Pegar stefnendur hofdu fengid umraedda astandsskyrslu i hendur fundudu pau
med seljendum og fasteignasala, en fyrir 14 ad fasteignasalinn hafdi mottekid
astandsskyrsluna. I kjolfarid sottu stefnendur beetur til abyrgdartryggjanda fasteigna-
salans og fengu 18. mars 2021 greiddar 5.000.000 kréna Gr umreeddri tryggingu.

Stefnendur toldu sig hafa ordid fyrir meira tjoni en nemi umreaddri greidslu
tryggingafélagsins. Ofludu pau sér pvi einhlida alitsgerdar byggingafreedings sem mat
kostnad vid ad koma fasteigninni i pad horf sem stefnendur hefdu matt bdast vid er pau
keyptu fasteignina. Kom fram i alitsgerdinni pad mat ad kostnadurinn nemi 14.891.290
kronum. Telja stefnendur pvi ad pau hafi ordid fyrir meira tjoni en nemi peim b6tum sem
pau fengu greiddar ur abyrgdartryggingu fasteignasalans og adur var getid.

Mal petta er hofdad a grundvelli 2. mgr. 25. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991. Samkveemt pvi akvaedi er heimilt ad hofda mal til ad leita vidurkenningardoms
um krofu, enda hafi adili 16gvarda hagsmuni af pvi ad skorid sé ar um tilvist eda efni
réttinda eda réttarsambands. Er krofunni beint ad stefndu med visan til heimildar i 45. gr.

laga um fasteignakaup, nr. 40/2002.

I
Malsasteedur stefndu vardandi kréfu um fravisun
Stefndu byggja a pvi ad stefnendur hafi ekki aflad mats til ad stadreyna &tlada galla eda
&tladan kostnad vid ad beeta ur eetludum géllum med peim haetti sem askilid sé i 16gum
um medferd einkamala, nr. 91/1991. Haldi stefnendur pvi fram ad pau hafi 16gvarda
hagsmuni af malinu skv. 25. gr. laganna med visan til matsgerdar sem aflad hafi verid
einhlida.

Stefndu benda & ad stefnendur hafi pegar fengid baetur Ur starfsabyrgdartryggingu
fasteignasala, a.m.k. ad fjarhad 5.000.000 krona, ef upplysingar Ur stefnu séu lagdar til
grundvallar. Hafi stefndu skorad a stefnendur ad leggja fram krofu sina til
tryggingafélagsins og tjonsuppgjor. Byggja stefndu & pvi ad ekki sé ndg ad syna fram a
ad stefnendur hafi ordid fyrir einhverju atludu tjéni heldur purfi ad syna fram & ad tjén
beirra sé hearra en su fjarhaed sem stefnendur hafi samid um og fengid greidda ar
starfsabyrgdartryggingu fasteignasalans. Pad verdi ekki gert med matsgerd sem se

einhlida aflad. Métmali stefndu pvi mati i heild sinni. P4 métmala stefndu pvi ad



stefnendur hafi matt gera rad fyrir ad eignin veeri i pvi astandi sem ad sé stefnt i matinu
sem aflad hafi verid einhlida, eins og &dur sagdi. Hafi stefnendum verio fullkomlega ljost
begar pau keyptu fasteignina ad hun parfnadist endurbéta. Osannad sé ad eignin teljist
go6llud i skilningi laga, auk pess sem dsannad se ad hinn meinti galli nai gallaproskuldi.
pa verdi ad lita til pess ad framkvaemdir vid fasteignina virdist pegar hafa att sér stad og
bvi sé asteeda til ad atla ad 6mogulegt sé ad afla mats & hinu meinta tjoni og/eda meinta
galla. Sé pannig einnig komid i veg fyrir ad stefndu geti hnekkt fullyrdingum um &tlad
tjon.

Stefndu visa til pess ad ekkert samningssamband hafi verid & milli stefnenda mals
pbessa og stefndu, en stefnendur byggi méalshéféun sina & 45. gr. laga um fasteignakaup.
Pad akveedi veiti kaupanda fasteignar rétt til ad beina krofu ad fyrri samningsadila i sama
meeli og seljandi geti haft slika kréfu & hendur sinum vidsemjanda. Krafa pess sem hafi
slika krofu uppi takmarkist hins vegar vid pa kréfu sem vidsemjandinn hafi getad haft
uppi gagnvart seljanda. Byggi stefndu a pvi ad vidsemjandi stefndu, Dunamis ehf., hafi
engar krofur getad haft uppi gagnvart stefndu, enda hafi félagid pekkt astand fasteignar-
innar og ekki gert athugasemdir vid pad. Hafi félagio keypt eignina til pess ad gera hana
upp. Hafi pvi atladur skortur & upplysingum fra stefndu eda atladar rangar upplysingar
enga pydingu haft gagnvart vidsemjanda peirra sem stefnendur leidi rétt sinn fra. Ekkert
mat hafi att sér stad & eetludu tjoni félagsins ad teknu tilliti til peirra forsendna sem legid
hafi ad baki kaupum pess & eigninni af stefndu.

Stefndu telja ad pegar litio sé til framangreinds sé ljost ad ekki sé uppfyllt skilyrdi
2. mgr. 25. gr. einkamalalaga um légvarda hagsmuni og sé pvi éhjakvaemilegt ad visa
malinu fra démi.

Stefndu byggja einnig a pvi ad ekki sé unnt ad fallast & krofur stefnenda eins og
par séu settar fram i stefnu. Byggi stefnendur 4 pvi ,,adallega® ad vidurkenna beri
skadabdtaskyldu stefndu vegna tjons sem stefnendur ,.hafa ordid fyrir* vegna meints
galla. Engin gogn hafi verid 16gd fram um pad tjon sem pau telji sig hafa ordid fyrir eda
pad tjon frekar utlistad. Beri stefnendum skv. 1. mgr. 95. gr. laga nr. 91/1991, vid ping-
festingu mals, ad leggja fram stefnu og pau skjol sem peir byggi kroéfur sinar 4. Pannig
beri i stefnu annars vegar ad greina svo gloggt sem verda ma helstu gogn sem stefnendur
hafi til sonnunar og pau gogn sem stefnendur telja ad enn purfi ad afla, sbr. g-1id 1. mgr.
80. gr. sému laga. Eigi lagareglurnar ad tryggja ad stefndu sé feert ad taka efnislega af-

stodu til krafna stefnenda og démari geti lagt dom & sakarefni malsins, sbr. 1. mgr. 96.



gr.og 1. mgr. 99. gr. laganna. Stefnendur krefjist hér vidurkenningar & tjoni sem pau telji
sig pegar hafa ordio fyrir en engin gogn séu pé 16gd fram um tjonid fyrir utan skyrslu um
hugsanlegan kostnad vid ad koma eign i tiltekid astand, og peirrar skyrslu hafi verid aflad
einhlida.

Stefndu benda a ad i krofugerd stefnenda sé visad til galla sem stefnendur telji
hafa verid & eigninni midad vid pann dag sem pau hafi keypt eignina af Dunamis ehf.,
p.e. 20. jani 2020. Stefnendur byggi malshéfoun sina & grundvelli 45. gr. laga um
fasteignakaup. Samkvaemt pvi akvaedi geti kaupandi eignar haft uppi kréfu a hendur fyrri
eiganda i peim mali sem vidsemjandi viokomandi geti haft uppi slika kréfu. Ekkert mat
hafi farid fram um atlada kréfu sem félagid hefdi getad haft uppi & hendur stefndu. ba
megi ljost vera ad slik krafa geti ekki grundvallast & samningi dags. 20. jani 2020, sem
visad sé til i krofugerd, enda sé sa samningur stefndu alls 6vidkomandi. Pa sé a pvi byggt
ad ekki sé unnt ad hafa uppi kréfu um vidurkenningu a botaskyldu a grundvelli 45. gr.
laga um fasteignakaup. Hvad sem &dru lidi verdi su krafa ad vera sett fram sem

vidurkenning & botaskyldu gagnvart vidsemjanda stefndu en ekki stefnenda.

Malsastaedur stefnenda vegna krofu stefndu um fravisun
Stefnendur motmeela fravisunarkrofu stefndu. Visa stefnendur til pess ad Haestiréttur hafi
i domum sinum skyrt réttarfarsskilyrdid um I6gvarda hagsmuni i 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 pannig ad sa er mal hofoi til vidurkenningar & skadabotaskyldu verdi ad leida
neegar likur ad pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni og gera grein fyrir pvi i hverju tjén hans
felist og hver tengsl pess séu vid &tlad skadaverk. betta hafi stefnendur gert. bau hafi
lagt fram greinargerd sérfr6os adila sem leidi likur ad kostnadi vid ad koma umreaddri
fasteign i pad astand sem soluyfirlit hafi borid med sér. I stefnu, framlogdum bréfum
stefnenda og i greinargerd sérfrdds adila sé fjallad med itarlegum haetti um pad i hverju
tjon stefnenda felist og i stefnu sé sidan rokstutt ad tjonid tengist skadaverkinu med peim
heetti ad stefnendur hafi sokum saknaemrar hattsemi stefndu hvorki haft fullnzegjandi né
réttar upplysingar um astand paks bilskdrs, paks ibadarhuass né frarennslislagna.
Stefnendur byggja & pvi ad gert hafi verid liklegt ad tjon stefnenda sé meira en
nemi peim bétum sem pau hafi pegar fengid. Heildarkostnadur sé i fyrirliggjandi
greinargerd metinn 14.891.290 kronur en greidsla tryggingarfélagsins Vardar hafi verid
5.000.000 krona. Virdisaukaskattur af vinnu a verkstad hafi verid metinn 1.788.017 og
eftir standi pvi ad lagmarki 8.103.273 kronur.



Stefnendur telja pad vera stefndu ad sanna ad fasteignin verdi veromeetari eftir
framkvaemdir en atla hafi matt midad vid séluyfirlit. P4 telja stefnendur ad ekki sé gerd
krafa um domkvadningu matsmanna. EKKi sé gerd krafa um fulla sénnun heldur einungis
ad likur séu leiddar ad tjoni.

Stefnendur motmeela pvi ad ordalagi i stefnu sé svo abdtavant ad vardi fravisun.
Ekki breyti skyrri krofu stefnenda ad par standi adallega. Pa rugli stefndu saman tjéni
og kostnadi pegar pau motmali pvi ordalagi i démkrofu ad stefnendur hafi ordid fyrir
tjoni og ad pad samrymist ekki framlagningu gagna um veentan kostnad vid Urbeetur. Hafi
stefnendur ordid fyrir tjéni pétt pau hafi ekki kostad framkveaemdir til ad lagfeera pad.

Vardandi métmeeli vid pad ad mida vid 20. juni 2020 sem tjonsdag eigi stefn-
endur edli mals samkvaemt adeins rétt & botum vegna galla sem voru & fasteigninni pegar

bau keyptu hana.

"
Nidurstada
[ mali pessu gera stefnendur pa krofu ,,adallega ad vidurkennd verdi skadabétaskylda
stefndu vegna pess tjons sem stefnendur hafa ordid fyrir vegna galla sem voru & paki
bilskdrs, paki ibadarhuss og & frarennslislognum & fasteigninni ad X er stefndu keyptu
hana med kaupsamningi, dags. 20.6.2020. Er malid h6foad a grundvelli 2. mgr. 25. gr.
laga um medferd einkamala, nr. 91/1991.

[ umraeddri 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 kemur fram ad s& sem eigi l6gvarda
hagsmuni af pvi ad skorid sé ar um tilvist eda efni réttinda eda réttarsambands geti leitad
vidurkenningardoms um krofur sinar i peim efnum an tillits til pess hvort honum veeri
pess i stad unnt ad leita ddms sem maetti fullnzegja med adfor. Hefur verid midad vid pad
i domaframkveemd Haestaréttar, sbr. t.d. dom Haestaréttar i mali réttarins nr. 221/2014,
ad sa sem hofai mal til vidurkenningar skadabotaskyldu verdi ad leida naegar likur ad pvi
ad hann hafi ordid fyrir tjoni og gera grein fyrir pvi i hverju tjon hans felist og hver tengsl
bess séu vid atlad skadaverk. Verdi stefnandi ad gera petta i stefnu, nema fyrst gefist
tilefni til pess sidar eda gagnadili sampykki.

Fyrir liggur i mali pessu ad stefnendur fengu greiddar 5.000.000 kréna ar
starfsabyrgdartryggingu fasteignasala vegna pess &tlada tjons sem stefnendur byggja mal
petta &. Stefnendur hafa hins vegar ekki lagt fram gogn eda veitt stefndu upplysingar um

hvada tjon hafi verid beett med umraddri greidslu eda um fjarhaed peirra krafna sem



stefnendur gerdu a hendur tryggingafélaginu i pvi sambandi. Liggur pvi ekki fyrir i
malinu hvada tjon stefnenda var baett med umraddri greidslu tryggingafélagsins og
hvada meinta tjon st6d pa eftir 6baett. Med hlidsjon af ofangreindu, og med visan til
nidurstoou Heestaréttar i mali nr. 221/2014, er pad nidurstada démsins ad stefnendur hafi
af pessum sokum ekki leitt naegar likur ad pvi tjoni sem pau telja stefndu bera abyrgd a.
Breytir par engu matsgerd su sem stefnendur 6fludu sér einhlida. Er pvi ofangreindum
skilyrdum 2. mgr. 25. gr. einkamalalaga ekki fullnzegt i malinu. Pegar af pessari asteedu
er fravisunarkrafa stefndu tekin til greina.

Samkvaemt 2. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala ber stefnendum ad greida
stefndu mélskostnad, sem pykir med hlidsjon af umfangi malsins hefilega akvedinn
450.000 krénur.

Bjorn porvaldsson héradsdomari kvedur upp urskurd pennan.

Urskurdarord:
Mali pessu er visad fra domi.
Stefnendur, Amundi Fannar Szzmundsson og Gudran Julia bordardottir, greidi

stefndu, Onnu Dis Sveinbjérnsddttur og Grétari varssyni, 450.000 kronur i malskostnad.

Bjorn porvaldsson
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