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DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 27. mars 2024 i mali nr. E-3197/2023:

porhallur Olafsson og
Halla Maria Olafsdottir
(Eva Halldérsdottir Ibgmadur)

gegn
Hilmari F. Thorarensen,

Ingigerdi borsteinsdottur,

(J6n Gunnar Asbjornsson lsgmadur)
Fasteignamarkadnum ehf.,
Guomundi Theoddr Jonssyni og
Sjova-Almennum tryggingum hf.
(Kristin Edwald 16gmadur)

Mal petta, sem var domtekid 29. febraar 2024, var h6fdad med birtingu stefnu
11. mai 2023 gagnvart stefndu Fasteignamarkadnum ehf., Guomundi Theddér Jonssyni
og Sjova-Almennum tryggingum hf., en 12. sama manadar gagnvart medstefndu.

Stefnendur eru pérhallur Olafsson og Halla Maria Olafsdottir, baedi til heimilis
ad A i Reykjavik.

Stefndu eru Hilmar F. Thorarensen og Ingigerdur Porsteinsdottir, baedi til
heimilis ad [...] i Reykjavik, Fasteignamarkadurinn ehf., [...] i Kopavogi, Gudmundur
Theddor Jonsson, [...] | Gardaba, og Sjova-Almennar tryggingar hf., [...] i Reykjavik.

Stefnendur hoéfdudu framhaldssok 19. oktdber 2023 og juku par med vid
upphaflegar domkrofur sinar. Endanlegar domkrofur stefnenda eru peer ad stefndu verdi
deemd til ad greida stefnendum Oskipt 14.365.248 kronur, auk vaxta samkveaemt 8. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 16. desember 2022 til 1. mars 2023 en
med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags.
Auk pess krefjast stefnendur pess ad stefndu Hilmar F. Thorarensen og Ingigerdur
Porsteinsdottir verdi jafnframt deemd til ad greida stefnendum dskipt 679.216 kronur,
auk vaxta samkvemt 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 16. desember 2022 til 1. mars 2023 en
med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags.
Loks krefjast stefnendur mélskostnadar oskipt ur hendi stefndu.

Stefndu Hilmar og Ingigerdur krefjast syknu og méalskostnadar.

Stefndu Fasteignamarkadurinn ehf., Gudmundur Theodér og Sjova-Almennar
tryggingar hf. krefjast adallega syknu og malskostnadar. Til vara er pess krafist ad
domkrofur stefnenda verdi leekkadar verulega og malskostnadur felldur nidur.



I

Stefnendur keyptu fasteignina ad A med kaupsamningi 25. mars 2021 af stefndu
Hilmari og Ingigerdi. Um er ad raeda einbylishds & tveimur haedum asamt bilskdr. Husio
var byggt arid 1948 en bilskarinn arid 1998. Asett verd var 125.000.000 kréna en
seljendur féllust & tilbod stefnenda ad fjarhaed 123.000.000 kroéna. Mal petta héfoa
stefnendur til greidslu skadabodta eda eftir atvikum afslattar ar hendi stefndu Hilmars og
Ingigerdar vegna galla sem pau byggja & ad fasteignin hafi verid haldin. Jafnframt eru
medstefndu krafdir um baetur vegna hluta af etludu tjoni stefnenda.

Adur en fasteignin var sett & s6lu hafdi stefndi Hilmar samband vid nokkra
fasteignasala, par & medal Jon Gudmundsson, loggiltan fasteignasala. Jon og sonur
hans, stefndi Guomundur, sem einnig er I6ggiltur fasteignasali, eru eigendur stefnda
Fasteignamarkadarins ehf., sem er fasteignasala. Pad félag er med
starfsdbyrgdartryggingu hja stefnda Sjéva-Almennum tryggingum hf. og tekur su
trygging medal annars til starfa stefnda Gudmundar.

I tolvubréfi Hilmars 21. janGar 2021 til Jons kemur fram ad hann hyggist fa
veromot fra nokkrum fasteignasélum &dur en hann akvedi hverjum verdi falid ad selja
fasteignina. Med fylgi upplysingar um framkvaemdir og vidhald sem stefndu Hilmar og
Ingigerdur hafi sinnt & fasteigninni. I sidara télvubréfi Hilmars fra 16. febrtar 2021 til
Jons er reett um komu pess sidarnefnda til ad skoda og verdmeta fasteignina. I itarlegu
fylgiskjali med tolvubréfinu voru uppferdar upplysingar fréa stefnda Hilmari um helstu
framkveemdir og vidhald hans & fasteigninni fra arinu 1996, en peer eru settar fram i alls
21 tolulid. par segir medal annars ordrétt i tolulid nr. 12: , Frarennsli undir hasinu na
100 mm plastror i stad 6 steinrdra.“ bess skal getid ad ekkert segir i skjalinu um
endurnyjun drenlagna eda ad nyr brunnur hafi verid grafinn i gardi l6darinnar.

Hinn 17. febrtar 2021 skodudu Jon og stefndi Guomundur fasteignina i fylgd
med stefndu Hilmari og Ingigerdi.

Stefndi Hilmar ritadi télvubréf 22. febrtar 2021 til Jons og stefnda Gudmundar
par sem upplyst var ad peim veeri falid ad selja fasteignina.

I kjolfarid utbjo stefndi Gudmundur séluyfirlit og lét stefnendum i té fyrir
kaupin, en undir pad héfdu stefndu Hilmar og Ingigerdur ritad upphafsstafi sina. Skjalid
er odagsett en fram kemur ad skodunardagur hafi verid 17. febrdar 2021. Husid hafi
verid mikid endurnyjad a sidustu 25 arum, en sidan kemur upptalning @ ymsum atridum
i tengslum vid pad vidhald. bar segir medal annars: ,,Frarennslislagnir endurnyjadar og
lagdar i 100 mm plasti og samhlida pvi voru drenlagnir endurnyjadar og settur nyr
brunnur i 160.

Stefnendur syndu fasteigninni dhuga og gerdu tilbod ad fjarhaed 123.000.000
kréna, medal annars med fyrirvara um nanari skodun eignarinnar. bad tilbod sampykktu



stefndu Hilmar og Ingigerdur. Stefnendur fengu i kjolfarid smid til ad framkveema
astandsskodun & eigninni. Ad A&standsskodun lokinni féllu stefnendur fra 6llum
fyrirvérum og skrifad var undir kaupsamning vegna eignarinnar 25. mars 2021. par
kemur fram ad adilar samningsins hafi kynnt sér séluyfirlit og ad pad teljist hluti
kaupsamningsins. Sidar i kaupsamningnum kemur fram ad adilar hafi kynnt sér nanar
tiltekin skjol, par @ medal séluyfirlit, og geri ekki athugasemdir vid pad.

Afsal vegna vidskiptanna var gefid Ut 25. juni 2021.

Hinn 6. juli 2021 sendi stefnandinn porhallur télvubréf til stefnda Gudmundar
og eins af samstarfsménnum hans & fasteignasolunni. Fram kemur ad stefnendur hafi
akvedid ad lata mynda lagnir Gt fra stadsetningu peirra innanhass. Fyrir démi skyrdi
stefnandinn borhallur fra pvi ad petta hefdi tengst framkveemdum i kjallaranum. Fyrir
misganing hefdi s sem atti ad stadsetja I6gnina myndad hana. 1 tolvubréfinu segir um
pbetta ad lagnir undir hasi séu PVC plast Ut fyrir hus, en par taki vid steinldgn, en i pa
16gn séu komnar trjareetur & kafla og sé hun slitin. Stefnendur telji i pessu felast misraeemi
midad vid pad sem greini i sélulysingu fasteignarinnar. Petta hafi komid stefnendum &
Ovart.

Stefndi Gudmundur svaradi samdeagurs med tolvubréfi par sem fram kom ad
seljendur hefdu veitt pessar upplysingar og undirritad séluyfirlit pess efnis. Rett yrdi
vid stefndu Hilmar og Ingigerdi og sidar haft samband.

I kjolfarid 6fludu stefnendur tilbods Bodvars Markan pipulagningameistara i
endurnyjun frarennslislagna. Tilbod hans liggur fyrir i malinu, dags. 26. 4gust 2021.

Stefnendur sendu stefndu Hilmari og Ingigerdi bréf, dags. 7. september 2021,
par sem krafist var greidslu kostnadar sem neemi endurnyjun frarennslislagna.

Med tolvubréfi 13. september 2021 var kréfunni hafnad af stefndu Hilmari og
Ingigerdi. Fylgdi pvi bréfi fyrrnefnt fylgiskjal sem pau htfdu adur sent stefnda Joni 16.
febrdar 2021, en par var ad finna uppferdar upplysingar fra stefnda Hilmari um helstu
framkveemdir og vidhald fasteignarinnar fra arinu 1996.

Légmadur stefnenda ritadi bréf, dags. 25. oktéber 2021, til allra stefndu, ad
undanskildum stefnda Sjéva-Almennum tryggingum hf. sem p6 fékk sent afrit bréfsins.
Krafist var par béta vegna endurnyjunar frarennslislagna.

Hinn 26. oktober 2021 gerdi l6gmadur stefnenda kréfu & hendur Sjova-
Almennum tryggingum hf. um batur Ur légbodinni &byrgdartryggingu stefnda
Gudmundar sem fasteignasala.

Hinn 28. oktober 2021 hafnadi stefndi Sjova-Almennar tryggingar hf. krofunni.

Stefnendur skutu peirri afstodu til arskurdarnefndar i vatryggingamalum. Med
arskurdi nefndarinnar 14. desember 2021 var fallist a krofu stefnenda, en med télvubreéfi
stefnda Sjovar-Almennra trygginga hf. 27. desember 2021 var upplyst ad félagid myndi
ekki una nidurstoou nefndarinnar.



Bodvar Markan pipulagningameistari ritadi stefnandanum bérhalli tolvubréf 13.
april 2022. par segir ad hann hafi myndad skolpkerfid og pakrennur nokkud itarlega
einum degi adur. Med pvi markverdasta sé ad PVC-plastlogn endi eftir um tvo metra
fr& hasinu og fari inn & gamla sex tommu l6gn. Steinlognin sé Iéleg og liggi gegnum
tveer 10dir, en endi par i brunni. pPakrennur og logn teljist ekki drenlagnir. Enginn
brunnur sjaist & myndum innan l6dar stefnenda. Fram kemur sidan &stlun um kostnad
vid ymsar mogulegar framkvemdir.

Légmadur stefnenda ritadi 16gmanni stefndu Hilmars og Ingigerdar tolvubréf
19. april 2022 par sem fram kom ad hofdad yrdi mal gegn peim og medstefndu. Um
brunn segir i télvubréfinu ad enginn brunnur hafi fundist & 160 pratt fyrir ad stefndi
Hilmar hafi itrekad & fundi i september 2021 med I6gmanninum og stefnendum ad
slikum brunni hefdi verid komid fyrir & 16dinni. Bréfid leiddi ekki til sattar i malinu.

Stefnendur  6fludu  doémkvadds mats Bjérns Aglsts  Bjornssonar,
pipulagningameistara og byggingarstjora. | matsgerd hans fra 16. desember 2022 kemur
medal annars fram ad frarennslislagnir undir hdsinu hafi verid endurnyjadar med
110mm PVC-légnum, en peer plastlagnir endi aftur & moti rétt utan vid sudausturhorn
hussins par sem par tengist steinlégn. | henni sé sidan ad finna rétarskot og sé hdn
téluvert skemmd i muffusamsetningum. Matsmadur hafi ekki fundid brunn & 168inni.
pa hafi hann engar drenlagnir fundid vid hasid eda bilskarinn. | samraemi vid matsbeidni
stefnenda setur matsmadur fram kostnadaraztlun vegna framkveemda vid endurnyjun
frarennslislagna, lagningu drenlagnar og brunns.

Logmadur stefnenda ritadi stefndu krofubréf 1. febrdar 2023, en samskipti
I6gmanna malsadila leiddu ekKi til sattar og pvi hafa stefnendur hofdad mal petta.

Vid adalmedferd malsins gafu adilaskyrslu fyrir démi stefnandinn Pérhallur,
stefndi  Gudmundur og Jon  Gudmundsson,  fyrirsvarsmadur  stefnda
Fasteignamarkadarins ehf. Einnig gaf skyrslu fyrir domi Bjérn Agudst Bjornsson,
domkvaddur matsmadur.

I

Stefnendur byggja & pvi ad pau hafi fengid rangar upplysingar vid kaupin og ad
fasteignin sem pau festu kaup & hafi verid gollud. I fyrsta lagi hafi frarennslislagnir
fasteignarinnar ekki verid endurnyjadar med peim hetti sem lyst hefdi verid i soluyfirliti
heldur einungis undir husinu og rétt at fyrir hasgrunn. Ad 6dru leyti séu
frarennslislagnir sem tilheyra fasteigninni upprunalegar steinlagnir, samtals 45 metrar
ad lengd, og liggi medal annars inn & 16dina ad B og svo inn a 166 C og endi vid
I60amork Reykjavikurborgar og C.



I 6dru lagi hafi engar drenlagnir reynst vera vid hasid eda bilskarinn. 1 pridja lagi sé
stadfest ad enginn brunnur sé i 16dinni. Stadheafingar i séluyfirliti um framangreinda
brjé peetti hafi par med reynst rangar.

Fasteignin samrymist pvi ekki peim krofum um gaedi sem leida hafi matt af
kaupsamningi og forsendum hans, par med talid séluyfirliti. Petta hafi fengist stadfest
med matsgerd domkvadds matsmanns. A pessu beri stefndu abyrgd.

Stefnendur hafi synt af sér alla pa adgeeslu sem med réttu verdi gerd krafa um.
Stefnendur hafi fengid smid til ad framkveema é&standsskodun & eigninni eftir ad
kauptilbod peirra var sampykkt. Ekki hafi pott tilefni eda asteeda til ad kanna astand
lagna enda hafi peim 1 s6luyfirliti verid lyst sem ,,endurnyjudum-.

A tjoni stefnenda beri hinir stefndu seljendur abyrgd og & pvi beri stefndu Sjova-
Almennar tryggingar hf., Gudmundur og Fasteignamarkadurinn ehf. einnig abyrgd.
EkKki verdi lagt & stefnendur ad syna fram & hvort, og pa med hvada hetti, abyrgd stefndu
skuli mégulega skipt. Agreiningur um pad atridi sé & milli stefndu. Skodunarskylda
stefnenda samkveemt 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup breyti engu um &byrgd
stefndu & hattsemi sinni. Stefnendur eigi pvi rétt & skadabdtum eda, eftir atvikum,
afsleetti samkveemt dkveedum laga nr. 40/2002 og meginreglum skadabdtaréttar.

Hvad sérstaklega vardi stefndu Hilmar og Ingigerdi sé byggt & pvi ad peim hafi
sem seljendum borid skylda til ad yfirfara séluyfirlitid og sja til pess ad pad veeri leidrétt
begar pau hafi ordid pess askynja ad pad veeri ekki rétt, i sidasta lagi vid gerd
kaupsamningsins. Stadreyndin sé hins vegar st ad téd stefndu hafi engan reka gert ad
bvi pott fullt tilefni hafi verid til. Pau beri pvi abyrgd & pvi gagnvart stefnendum ad
upplysingagjof vid fasteignakaupin hafi beinlinis verid rong.

Hvad sérstaklega vardi stefndu Gudmund og Fasteignamarkadinn ehf. fari um
skadabdtadbyrgd peirra eftir reglum um sérfraedidbyrgd, sbr. medal annars 27. gr. laga
nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa. I pvi felist medal annars ad gera hafi matt rikar
krofur til vandadra vinnubragda tédra stefndu vid s6lu fasteignarinnar. Til samraemis
vid grundvallarsjonarmid skadabdtaréttarins skuli vid mat & pvi mida vid ad sakarmat
sé strangt. Tédir stefndu hafi ekki fullnaegt skyldum sinum samkveemt c-1id 2. mgr. 11.
gr. laga nr. 70/2015. b4 hafi peir raunar heldur ekki fullnzegt skyldum sinum samkvaemt
15. gr. laganna um ad geeta hagsmuna badi kaupenda og seljenda. Pessi hattsemi
stefndu hafi valdid stefnendum tjoni sem stefndu beri abyrgd a samkvaemt 12. gr. smu
laga. Stefndi Sjova-Almennar tryggingar hf. sé abyrgdartryggjandi fasteignasala og beri
sem slikur abyrgd a tjoni stefnenda. Ekki sé po gerd um pad krafa ad fasteignasali beri
abyrgd a tjoni vegna rangra upplysinga um brunn i 168, enda hafi engum gégnum verid
teflt fram i pa attina af halfu seljenda.

Fjarhaed domkrofu byggist & adurnefndri matsgerd, p6 pannig ad med héfoun
framhaldssakar juku stefnendur vid domkrofur sinar med visan til pess ad matsgerd



démkvadds matsmanns hefdi midast vid endurgreidslu 60% virdisaukaskatts af vinnulid
sem ekki sé lengur i bodi i kjolfar setningar breytingarlaga nr. 51/2023. NG standi
stefnendum adeins til boda 35% endurgreidsla ad pessu leyti.

1. Frarennslislogn. Kostnadur| A |

35% af vsk Kostn leidr
Verd Verd m/vsk af vinnulid  f vsk Kosm

Kostn fra samsetningu PVC lagnar og steinlagnar.

S. 16imatsgerd 12 metrar 4 135.00 kr. per meter 1620000 2008800 -121968 1886832  1.886.832
Fri lééaxmérkab brunni 4168

S.17imatsgerd 21 metri 4 185.000 kr. per meter 3885000 4817400 206940 4520460  4.520.460

S. 18 imatsgerd Endumgjun tengibrunns 1250000 1550000  -56.868 1493.132 208626
Logn fra tengibrunni ad tengistut Veitna

S.19imatsgerd 12 metrar 4 185.000 kr. per meter 2220000 2752800  -169.680 2.583.120 516.624

Samtals kostnadur sem fellur évegna frarennslislagnar ~ 7.222.542

2. Kostnadur vid drenlagnir vid A

35% af vsk Kostn leidr
Verd Verd m/vsk af vinnulid f. vsk Kosm

Kostn vegna drenlagnar i kringum ibudarhus.

S.24 imatsgerd 43 metrar 4 95.000 kr. per meter 4.085.000 5.065.400 -240.198  4.825.202 4.825.202
Kostn vegna drenlagnar i kningum bilskuar.
S.27 imatsgerd 28 metrar a 70.000 kr. per meter 1.960.000 2.430.400 -112.896  2.317.504 2.317.504

Samtals kostnadur sem fellur a vegna isetningar drenlagna  7.142.706

3, Isetning brunns i 160 A

35% af vsk Kostn leidr
Verd Verd m'vsk afvinnulid f vsk Kosm

S. 20 i matsgerd Isetning brunns 580.000 719.200 -39.984 679.216 679.216

Samtals kostnadur sem fellur a vegnaisetningarbrunns  679.216

Samtals kostnadur A vegnalidalog2 14.365.248
Samtals kostnadur] A vegna lida 1-3  15.044.464

Hofudstoll i fyrri hluta domkrofu, sem beint sé ad 6llum stefndu 6skipt, nemi pa
14.365.248 kronum ad teknu tilliti til endurgreidslu 35% virdisaukaskatts af vinnu og
taki til kostnadar vegna frarennslislagna og drenlagnar (lidir 1 og 2). Tjon stefnenda
heekki pvi um sem nemi 583.794 kronum hvad vardi pennan lid (=14.365.248 —
13.781.454) og se fjarhaed fyrri hluta domkrofu stefnenda haekkud til samraemis vid pad.

Hofudstoll i sidari hluta domkrdfu, sem eingdngu beinist gegn stefndu Hilmari
og Ingigerdi, nemi 679.216 kronum ad teknu tilliti til endurgreidslu 35%
virdisaukaskatts og taki til kostnadar vid isetningar & brunni i 160 (lidur 3), sem
stefnendur byggi a ad stefndu Hilmar og Ingigerdur beri ein abyrgd &. Tjon stefnenda
heaekki pvi um sem nemi 28.560 kronum hvad vardi pennan lid (= 679.216 — 650.656)
og se fjarhaed sidari hluta domkrofu stefnenda haekkud til samraemis vid pad.



Ad gefnu tilefni skuli tekid fram, i tengslum vid domkrofur um afslatt, ad
kaupverd eignarinnar hafi verid 123.000.000 krona. Kostnadur vid uUrbetur vegna
gallans nemi 15.044.464 kronum, ad teknu tilliti til breytinga & endurgreidsluhlutfalli
virdisaukaskatts, og midi stefnendur vid ad ryrt virdi eignarinnar hafi numid
samsvarandi fjarhad, eda 12,23% af kaupverdi hennar.

Stefnendur geri loks krofu um vexti og dréattarvexti samkveemt akveedum 6. og
8. gr. laga nr. 38/2001. Stefnendur byggi pannig a pvi ad upphafsdagur vaxta midist vid
pann tima sem matsgerd hafi legid fyrir og ad upphafstimi drattarvaxta midist vid 1.
mars 2023, sbr. krofubref stefnenda til stefndu 1. febrdar 2023.

Il

Stefndu Hilmar og Ingigerdur motmeela malsasteedum stefnenda og byggja & pvi
ad pau hafi veitt réttar upplysingar um astand eignarinnar og beri pvi ekki abyrgd a
meintum gollum. Stefndu hafi sannarlega sent fasteignasélunni itarlegan lista yfir peer
framkvaemdir sem radist hafi verid i, & og vid A & sidustu 25 arum. | peim lista sé
sérstaklega tekid fram ad frarennsli ,,undir husinu® hafi verid endurnyjad. ba sé hvergi
i peim lista minnst & endurnyjun drenlagna eda brunns. Allar upplysingar i pvi skjali
peirra hafi stadist. Fasteignasolunni hafi verid i 16fa lagid ad taka umraeddan lista beint
upp i s6luyfirlitid og lata hann fylgja til seljenda i vidskiptunum likt og almennt tidkist
i fasteignavidskiptum. Stefndu hafi gert r&d fyrir ad umreeddur listi yrdi sendur til
hugsanlegra kaupenda ad eigninni. Stefndu hafi borid mikid traust til fasteignasélunnar.
Hér eigi 2. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015 vid, sbr. einnig 27. gr. somu laga. Med visan
til sérfredidbyrgdar fasteignasala og framangreindra lagaakvaeda hafi stefndu, sem ekKi
séu sérfreedingar i fasteignamalum, matt treysta pvi ad fasteignasali kemi réttum
upplysingum fré stefndu & framfaeri i s6luyfirliti.

Stefnendur hafi 1atid astandsskoda fasteignina og geti ekki borid fyrir sig ad hin
sé haldin galla. Adgasluskylda stefnenda samkveaemt 29. gr. laga nr. 40/2002 hafi verid
sérstaklega rik par sem um kaup & ramlega 70 ara gamalli fasteign hafi verid ad raeda.

Hvad sérstaklega vardi drenlagnir pa skuli pess getid ad stefndu hafi fljétlega
eftir ad pau fluttu i fasteignina radist i framkveemdir til pess ad taka fyrir raka i kjallara.
I peim framkvaeemdum hafi verid grafid fra kjallara, lagdar rennur sem veiti pakvatni
inn a skolpkerfid og nidurfoll sett, eins og segi i yfirliti stefndu. Stefndu hafi pannig
aldrei borid pvi vid ad drenlagnir hafi verid endurnyjadar heldur sé su hugtakanotkun
a0 framkvamdir pessar hafi verid kalladar ,,endurnyjun 4 drenlognum* i soluyfirliti
alfario fra fasteignasolunni komin og pvi & hennar dbyrgd. Stefndu hafi sett upphafsstafi
sina a sOluyfirlitid i godri trG um ad fasteignasalan, sem sérfredingur i
fasteignavidskiptum, veeri ad vinna rétt ur peim upplysingum sem stefndu hefdu latid
henni i te. Stefndu, sem ekki seu sérfredingar i pipuldgnum eda fasteignavidskiptum,



hafi haldid ad drenldgn veeri hid sama og frarennslislogn. bessu til studnings skuli bent
4 ad samkveaemt islenskri ordabok pydi ,.dren“ einfaldlega ,,frarennsli<. Oumdeilt sé ad
frarennslislagnir hafi sannarlega verid endurnyjadar, badi undir husinu auk pess sem
rennur hafi verid lagdar sem veitt hafi pakvatni inn & skolpkerfid. Stefndu hafi pvi verid
i godri trd um ad fasteignasalan veeri ad lysa peim framkvaemdum sem sannarlega hafi
verid radist i.

Hvad sérstaklega vardi brunn & 16dinni beri stefndu pvi vid ad brunnurinn sé til
stadar a 16dinni.

P4 hafi stefnendur ekki synt fram & tjon sitt auk pess sem slikt tjon geeti ekki
numid kostnadi vid gleenyjar lagnir og brunn.

Frarennslislagnir undir hasinu hafi sannarlega verid endurnyjadar auk pess sem
radio verdi af matsgerd ad vid skodun eldri steinlagnar sem vid taki par sem plastlogn
ljuki hafi ekki ordid vart vio samfall eda adrar skemmdir sem valdi stiflum og ad engar
stiflur séu i steinldgninni. Pa sé i matsgerd ekki vikid ad pvi hvort porf eda naudsyn sé
a lagningu purrklagnar eda brunns vid hasid par sem ekki hafi verid spurt um slikt i
matsbeidni. Matsmadur sé einungis bedinn um ad leggja mat & hver heildarkostnadur sé
vid ao setja drenlagnir og koma fyrir brunni i 160 fasteignarinnar, 6had porf, naudsyn
eda pvi hvort um galla er ad rada. Ur umraeddri matsgerd sé pannig ekki hagt ad lesa
neitt um ad stefnendur hafi ordid fyrir tjoni. bannig sé til demis tekid fram i matsgerd
ad engin porf sé & pvi ad leggja purrklagnir vid bilskdr fasteignarinnar, enda sé botnplata
bilskarsins jofn jarovegshaed utan hans. Stefndu telji pvi fjarri ad matsgerd sannreyni
nokkra galla ad pessu leyti eda tjon stefnenda vegna peirra. Eftir ad stefnendur hafi latid
leggja rennur sem veitt hafi pakvatni inn & skélpkerfid og nidurfoll hafi verid 1698, auk
bess sem sett hafi verid drenm6l og -dukur fyrir utan hisid hafi ekki aftur orgid vart vid
raka i kjallara i eigendatid stefndu. P& hafi stefnendur adspurd af stefndu 23. april 2022
lyst pvi ad pau hefdu ekki ordid vor vid raka i kjallara. Stefndu fai pvi einfaldlega ekki
sé0 ad porf sé & ad leggja drenldgn vid husid.

P4 hafi meintar rangar upplysingar engin ahrif haft & gerd og efni
kaupsamningsins, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002.

Hvad sem 0dru lidi hafi skadabdtaréttur ekki stofnast & hendur tédum stefndu,
sbr. 2. mgr. 25. gr. skadabotalaga nr. 50/1993, sbr. einnig 2. mgr. 19. gr. sému laga.

Loks hafi stefnendur glatad rétti sinum til ad bera fyrir sig meinta galla vegna
drenlagna og brunns & grundvelli tomleetis, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002.
Stefnendur hafi fengid kjallaraibud hussins afhenta i mars 2021 og pa farid i
framkvemdir og endurbeetur a eigninni. Upphaflega hafi verid tilkynnt af halfu
stefnenda um annmarka & eigninni en um ari eftir afhendingu hafi verid of seint ad baeta
vid frekari tilkynningum um etlada galla.



Hvad vardi framhaldssok i malinu hafi meint bdtakrafa verid gjaldfallin og hid
meinta tjon pvi ordid adur en umraedd breytingarldg hafi verid sampykkt, sbr. einnig
vaxtakrofu stefnenda. Stefnendur hefdu allt eins getad verid banir ad radast i umraeddar
framkvaemdir & fasteigninni fyrir lagabreytinguna auk pess sem 16g geetu aftur breyst
sidar peim i hag. P& standi meginreglan um afdrattarlausan malflutning pvi i vegi ad
stefnendur auki vid mélatilbunad sinn & sidari stigum. bannig séu stefnendur bundin vid
malatilbanad sinn i frumsok.

v

Stefndu Gudmundur, Fasteignamarkadurinn ehf. og Sjova-Almennar tryggingar
hf. byggja & pvi ad stefndi Guomundur hafi i stérfum sinum vid milligongu um sélu
fasteignarinnar sinnt 6llum skyldum sinum i samraemi vid 16g nr. 70/2015. bvi sé hafnad
ad meint tjon stefnenda i vidskiptunum megi a nokkurn héatt rekja til sakneemrar hattsemi
af halfu stefndu Gudmundar eda Fasteignamarkadarins ehf. og pvi verdi ekki felld & pa
skadabdtadbyrgd & meintu tjoni.

Hinn 16. febriar 2021 hafi medstefndi Hilmar sent fyrrnefndan lista um
framkveemdir og vidhald til Jons Gudmundssonar, samstarfsmanns stefnda Gudmundar,
og daginn eftir hafi stefndi Gudmundur og Jon Gudmundsson skodad eignina, p.e. 17.
febriar 2021. Vid skodun eignarinnar hafi peir spurt seljendur ymissa spurninga, medal
annars vardandi drenlagnir og kldaklagnir. Stefndi Guomundur hafi i kjélfarid utbuid
umreett soluyfirlit af fagmennsku og i samreemi vid lI6gbundnar skyldur. Fasteignasali
beri aftur @ méti ekki abyrgo a réttmaeti upplysinga sem fra seljendum stafi og honum
sé 6mdogulegt ad stadfesta med upplysingum ar opinberum skrdm eda eigin sjénskodun.

Hvad vardi frarennslislagnir sé & pvi byggt ad 6sannad sé ad stefnendur hafi
yfirhofud ordid fyrir tjoni. Hvergi hafi verid kvedid & um i soluyfirliti ad allar
frarennslislagnir utan l6damarka hefdu verid endurnyjadar heldur tekid fram i
sOluyfirliti ad hasid hefdi verio mikid endurnyjad & sl. 25 arum og hefdu
frarennslislagnir hassins verid endurnyjadar og lagdar i 100 mm plasti. Samraemist pad
einnig nidurstddu matsmanns i fyrirliggjandi matsgerd en par segir ad undir botnplétu
nedri hadar séu PVC-lagnir 110 mm sem teljist vera endurnyjadar. Par segi einnig ad
plastlagnirnar endi rétt utan vid sudausturhorn hussins par sem par tengist steinlogn.
Soluyfirlitid sé pvi rétt samkvaemt ordanna hljédan hvad pad vardi og samramist c-lid
2. mgr. 11. gr. laga nr. 70/2015. Pa sé jafnframt til pess ad lita ad stefndi sem
fasteignasali beri ekki abyrgd a leyndum goéllum, svo sem rotarskoti fra trjam i
frarennslisrori um 20 metra fra hasi.

pad ad drenlagnir hafi verid endurnyjadar og ad nyr brunnur hafi verid settur i
160 hafi verid upplysingar sem stefndu Gudmundur og Jon Gudmundsson hafi fengid
munnlega fra seljendum er peir skodudu eignina til pess ad geta Gtbaid soluyfirlit.



Stefndi Gudmundur geti ekki borid dbyrgd a pvi ad paer upplysingar hafi ekki reynst
réttar, enda sé i opinberum gégnum ekki ad finna neinar upplysingar um &stand eda legu
lagna, brunn i 168 eda dren A. Hinir meintu gallar hafi pvi ekki verid sjaanlegir og hafi
stefndi Gudmundur einungis haft vid upplysingar fr4 seljendum ad stydjast. Rétt sé ad
taka fram ad ekki hafi verid gerd krafa a hendur stefnda Gudmundi um ad hann beri
abyrgd & tjoni vegna rangra upplysinga um brunn i 160.

Komi slikar upplysingar ekki fram i opinberum gégnum verdi ad mida vid pad
sem godur og gegn fasteignasali matti sja vid edlilega sjonskodun en & hann verdi ekKi
1090 su skylda ad sannreyna tilurd eda astand lagna sem ekki séu synilegar. Upplysingar
i soluyfirlitinu séu fra seljendum komnar og hafi seljendur stadfest ad per veeru réttar
med undirritun sinni & soluyfirlitid. Fasteignasalinn hafi enga astedu haft til ad draga
beer upplysingar i efa.

PG hafi medstefndu Hilmar og Ingigerdur farid itarlega yfir soluyfirlitid a
skrifstofu stefnda Fasteignamarkadarins ehf. ad stefnda Gudmundi og Joni
Guomundssyni vidstdddum adur en medstefndu hafi undirritad pad til stadfestingar &
réttmeeti pess.

Einsynt sé ad stefndi Gudmundur hafi enga vitneskju haft um og honum ekki
borid ad afla annarra upplysinga en fra seljendum um &stand lagna, legu peirra, brunn &
168 eda tilvist og astand drenlagna. Hafi pessar upplysingar ekki verid réettar beri
seljendur einir pa skadabdtadbyrgd sem kann ad stofnast vegna pessa.

Ganga verdi ut frd pvi pegar kaupendur fasteigna gera fyrirvara um
astandsskodun, likt og stefnendur hafi gert i kauptilbodi, ad skodunarskylda peirra sé
enn rikari en pegar slikum fyrirvara sé ekki til ad dreifa. bad ad stefnendur hafi ekki
attao sig & pvi vid astandsskodun eignarinnar ad lagnir leegju i gegnum 16dir ndgranna
syni svo ad ekki verdi um villst ad stefndi Gudmundur hafi engan veginn getad gert sér
pbad i hugarlund, enda venja ad frarennslislagnir liggi ad I6darmoérkum. P& hafi
medstefndu Hilmar og Ingigerdur stadid i mikilli endurnyjun & eigninni og hefdu pvi
frekar en fasteignasalinn &tt ad hafa upplysingar um frarennslislagnirnar. Pa beri
stefnendur sjalfir abyrgd & umfangi astandsskodunar & grundvelli skodunarskyldu
kaupenda, par med talid peirri &kvordun ad lata ekki mynda lagnir.

Ekki hafi verid synt fram & annad en ad upplysingar i soluyfirliti seu fra
medstefndu Hilmari og Ingigerdi komnar, enda hafi pau stadfest soluyfirlitid med
undirritun. Stefnendur hafi ekki sannad ad stefndi Gudmundur eda adrir starfsmenn
stefnda Fasteignamarkadarins ehf. hafi synt af sér saknaema hattsemi og pvi sé métmeelt
ad 27. gr. laga nr. 70/2015 eigi vid.

par af leidandi eigi stefnendur ekki tilkall til skadabodta eda vatryggingarbota a
grundvelli starfsabyrgdartryggingar fasteignasala sem stefndu Fasteignamarkadurinn
ehf. og Gudmundur séu med i gildi hja stefnda Sjova-Almennum tryggingum hf., enda
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6sannad ad pad tjon sem ordid hafi hja stefnendum megi rekja til galeysis stefnda
Guomundar vid gerd soluyfirlits eda med pvi ad hann hafi ekki sannreynt sjalfur ad
frarennslislagnir og drenlagnir hefdu verid endurnyjadar eda brunnur settur i 168. Beri
pbvi ad sykna stefndu af kréfum stefnenda.

Verdi ekki & adalkrofu stefndu fallist sé varakrafa stefndu a pvi byggd ad pad
beri i 6llu falli ad leekka domkrofur verulega. Frarennslislogn fari ekki fra hasi og beint
at i brunn, heldur i gegnum tveer 160ir til vidbotar adur en lognin endi ati i brunni.
Stefndi Gudmundur hafi ekki getad vitad ad su veeri raunin auk pess sem hann hafi verid
ad selja fasteign en ekki lausafé utan 16dar. Verdi talid ad synt hafi verid fram & 4byrgd
stefndu Gudmundar og Fasteignmarkadarins ehf. takmarkist hun einungis vid 16gn fra
hasi og Ut ad l6darmorkum eignarinnar ad A enda hafi fasteignasali med engu getad
vitad ad umreaddar lagnir leegju i gegnum adliggjandi 16dir. Stefndi Gudmundur verdi
ekki gerdur abyrgur fyrir kostnadi af pvi ad leggja frarennslislogn fra [66amdrkum hadss
nr. B og A ad brunni & 160 nr. C, endurnyjun tengibrunns né logn fra tengibrunni ad
tengistut Veitna og beri pvi ad lekka domkrofu stefnenda & hendur stefndu sem pvi
nemi.

Allar framangreindar malséasteedur eigi med sama hetti vid um framhaldssok
stefnenda.

Vv
A

Stefnendur byggja sem fyrr segir a pvi ad stefndu Hilmari og Ingigerdi beri sem
seljendum ad greida peim skadabztur eda eftir atvikum ad veita peim afslatt af
kaupverdi fasteignarinnar ad A i Reykjavik sokum pripattra galla & eigninni. I fyrsta
lagi hafi frarennslislagnir fasteignarinnar ekki verid endurnyjadar med peim hatti sem
lyst hafi verid i soluyfirliti heldur einungis undir hasinu og rétt ut fyrir hasgrunn. Ad
0dru leyti séu frarennslislagnir sem tilheyri fasteigninni upprunalegar steinlagnir. [ 68ru
lagi hafi engar drenlagnir reynst vera vid husid eda bilskarinn. T pridja lagi sé loks
enginn brunnur i gardi I60arinnar. Stadheafingar i s6luyfirliti um framangreinda prja
pbeetti, sem adur eru raktar, hafi par med reynst rangar.

Stefnendur byggja jafnframt & pvi ad medstefndu beri botaabyrgd gagnvart ser
ad pvi er vardi framangreind atridi, ad brunninum undanskildum, en abyrgd peirra
byggist & mistokum stefnda Gudmundar sem starfi a a&byrgd vinnuveitanda sins, stefnda
Fasteignamarkadarins ehf. Loks sé abyrgd stefnda Sjovar-Almennra trygginga hf. reist
a abyrgdartryggingu sem gildi um tjon af voldum starfa 16ggilts fasteignasala.
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B

I 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 er malt 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.

Med matsgerd domkvadds matsmanns, sem ekki hefur verid hnekkt, hafa
stefnendur fert naegar sonnur a stadhefingar sinar um prjar framangreindar
athugasemdir sinar vid &stand fasteignarinnar. Mattu pau treysta upplysingum i
sOluyfirliti um pessi atridi og hofou ekki tilefni til ad skoda pau nanar i tengslum vid
astandsskodun fasteignarinnar, sbr. til hlidsjonar dom Haestaréttar 2. oktéber 2003 i mali
nr. 42/2003 og dom Haestaréttar 3. juni 2004 i mali nr. 214/2003.

I samreemi vid framangreinda nidurstodu telst fasteignin hafa verid haldin
g6llum i skilningi 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002, p6 pannig ad rétt eins og ddmkvaddur
matsmadur stadfesti i skyrslu fyrir domi er engin porf & drenldgn vid bilskar og er pvi
ekki unnt ad lita svo & ad skortur a slikri 16gn par teljist annmarki, enda geeti 6nnur
nidurstada leitt til pess ad stefnendur fengju tjon sitt ofbeett. par er aftur & moti
regnvatnslogn. Hvad vardar brunn & 16d8inni pa visadi 16gmadur stefndu Hilmars og
Ingigerdar til pess vid malflutning ad fram hefdi komid i skyrslu ddmkvadds matsmanns
fyrir domi ad umreaeddur brunnur pjonadi ekki sérstokum tilgangi. Par af leidandi geeti
ekki verid um tjon stefnenda ad raeda pott hann vantadi. petta feer aftur & moti ekki
stadist, enda voroudu ummeeli ddmkvadds matsmanns ad pessu leyti brunn fyrir framan
bilskar sem ekki er deilt um i malinu, en ekki pann brunn sem atti ad vera i 168inni i
tengslum vid frarennslislagnir hassins.

Samkvaemt undantekningarreglu 2. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 & akvadi 1.
mgr. 27. gr. p6 adeins vid ef upplysingar hafa haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings
og peer eru ekki skyrlega leidréttar i teeka tid.

Ljost er ad mati domsins ad umraeddar upplysingar voru ekki leidréttar fyrir
kaupin. Pa telst haldlaus s& malatilbunadur stefndu Hilmars og Ingigerdar ad stefnendur
hafi ekki ordid fyrir tjoni eda ad upplysingarnar hafi ekki haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamningsins, enda var stefnendum tjad med soluyfirlitinu ad kostnadarsamar
vidhaldsframkvemdir hefdu att sér stad sem bersynilegt er ad teljast hafa pydingu i
vidskiptum sem pessum, sbr. einnig til hlidsjonar dom Landsréttar 16. juni 2023 i mali
nr. 189/2022. Ber pvi ad hafna malatilbinadi stefndu Hilmars og Ingigerdar ad pessu
leyti, en nanar er vikid ad ndkveemu umfangi tjons stefnenda hér a eftir.

Stefndu Hilmar og Ingigerdur byggja jafnframt a pvi ad stefnendur hafi synt af
sér tomlaeti og geti pvi ekki borid fyrir sig meinta galla vegna drenlagna og brunns.
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Samkvemt 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 glatar kaupandi rétti til ad bera fyrir
sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard
eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann &tli ad bera hana
fyrir sig. Eins og pegar er rakid létu stefnendur stuttu eftir kaupin skoda frarennslislogn
og gerdu athugasemdir vid astand hennar. Vid pa skodun kalladi aftur & moéti ekkert &
skodun drenlagna, enda hafdi stefnendum, eins og adur segir, verid tjad ad drenldgn
hefdi verid endurnyjud, en eins og pegar er rakid er enga drenldgn ad finna vid hasid.
Liggur ekkert annad fyrir en ad s& annmarki hafi fyrst komid i 1jos vid fyrrgreinda
skodun Bodvars Markan pipulagningameistara i april 2022. Syndu stefnendur ekki af
sér tomleeti i pessum efnum. P4 ber ad virda roksemdir stefndu Hilmars og Ingigerdar
um tomleti stefnenda vardandi brunninn i pvi samhengi ad pau hafa alla tid byggt & pvi
ad brunnur sé i reynd & 16dinni og medal annars visad til dagbokarfeersina stefnda
Hilmars i peim efnum, en eins og &dur greinir hefur enginn brunnur fundist & 16dinni
pratt fyrir itrekadar tilraunir til ad finna hann, par & medal vid skodun doémkvadds
matsmanns, en téd stefndu hafa ekki aflad sér yfirmatsgerdar. I ljosi pessarar beinlinis
rongu upplysingagjafar stefndu Hilmars og Ingigerdar var i senn vidbuid og edlilegt af
halfu stefnenda ad bida med ad setja fram sérstaka kréfu vegna brunnsins par til nanari
leit hefdi verid framkveemd. Ber ad alykta sem svo ad stefnendur hafi pvi ekki synt af
sér tomleeti sem leitt geeti til pess ad pau teldust & grundvelli 1. mgr. 48. gr. laga nr.
40/2002 hafa glatad rétti sinum til ad krefjast béta ur hendi stefndu Hilmars og
Ingigerdar vegna galla & fasteigninni.

C

Stefnendur beina sem fyrr segir kréfum sinum ekki adeins ad stefndu Hilmari
og Ingigerdi, heldur jafnframt ad medstefndu, sbr. p6 pad sem &dur er rakid um ad krafa
vegna brunns er par undanskilin.

Um soluyfirlit er fjallad i 10. gr. laga nr. 70/2015, en med pvi akveedi er su
skylda 16gd a fasteignasala ad semja reekilegt yfirlit um pau atridi sem skipt geti mali
vid solu eignarinnar. pa segir i 2. mgr. greinarinnar ad adur en tilbod sé gert i eign skuli
veentanlegum tilbodsgjafa afhent séluyfirlitid og skuli hann stadfesta méttoku pess med
nafnritun sinni og dagsetningu. I 3. mgr. segir ad fasteignasali skuli afla undirskriftar
seljanda a yfirlysingu um ad efni soluyfirlits samkvaemt 1. mgr. sé rétt samkveemt bestu
vitund hans. I 1. mgr. 11. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli gata pess vandlega ad
a soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem,
asamt skodun kaupanda a eign pegar vid &, megi @tla ad geti verid grundvollur
akvorounar hans um pad hvort hann kaupi eignina og hvada verd hann er tilbtinn ad
greida fyrir hana. Enda pétt i 3. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015 segi ad skylda seljanda til
ad veita upplysingar samkvaemt [6gum nr. 40/2002 um fasteignakaup sé 6had skyldum
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fasteignasala samkvemt fyrrnefndu I6gunum er samkvemt framansogdu ljost ad
sOluyfirlit er afar mikilveegt skjal vid kynningu og s6lu & fasteign, sbr. til hlidsjénar dom
Landsréttar 27. mars 2020 i méli nr. 393/2019.

Pegar er fram komid ad stefndi Hilmar uthjo sérstakt skjal um vidhald og
framkvaemdir peirra hjona a fasteigninni undanfarin 25 ar fyrir séluna og sendi Joni
Gudmundssyni, fyrirsvarsmanni stefnda Fasteignamarkadarins ehf. med toélvubréfi 16.
febriar 2021. Skjalid er itarlegt og par segir medal annars: ,,Frarennsli undir hdsinu nd
100 mm plastror i stad 6 steinrdra.“ Ordin ,,undir hisinu* prengja lysinguna og af peim
matti rdda ad ekki var um heildsteda endurnyjun frarennslislagna ad reeda.
Agreiningslaust er ad stefndi Gudmundur hafdi skjal petta undir héndum pegar hann
utbj6 soluyfirlit vegna fasteignavidskiptanna. Vid pessar adsteedur vard tédur stefndi
vid fragang soluyfirlits ad geeta pess vandlega ad par keemu ekki fram upplysingar sem
gefu til kynna adra og meiri endurnyjun a frarennslislognunum en kaemu fram i
skjalinu. I stad pess ad notast vid fyrrgreint ordalag fra stefnda Hilmari tiltok stefndi
Gudmundur aftur & moti fyrirvaralaust i soluyfirlitinu ad frarennslislagnir hefdu verio
,endurnyjadar og lagdar i 100mm plasti®, en su lysing gaf stefnendum tilefni til ad stla
ad eigi sidar en &rid 1996, p.e. 25 arum fyrir kaupin, sbr. fyrirsdgn soluyfirlitsins, hefdu
frarennslislagnir verid endurnyjadar i heild sinni.

I 1j6si pess ad stefndi Gudmundur hafdi umratt skjal fra stefnda Hilmari undir
héndum vid gerd soluyfirlitsins og ad virtu efni pess skjals telst étraverdugur sa
malatilbinadur stefndu Gudmundar, Fasteignamarkadarins ehf. og Sjovar-Almennra
trygginga hf. ad soluyfirlitid hafi ad pessu leyti einfaldlega byggst & upplysingum fra
medstefndu, sem fali pa i sér ad stefndi Hilmar hefdi veitt gjorolika lysingu &
endurnyjun frarennslislagnanna i sidari samskiptum vid stefnda Guomund en hann hafdi
stuttu 4dur veitt med itarlegum og skriflegum hetti, p.e. 16. febraar 2021. 1 6llu falli
leida malsatvik til pess ad stefndu Gudmundur, Fasteignamarkadurinn ehf. og Sjova-
Almennar tryggingar hf. bera sénnunarbyrdi fyrir stadhafingum sinum um atvik ad
bessu leyti, en st sonnun hefur ekki tekist.

Tédur stefndi er fasteignasali og ber i peim efnum skyldur & grundvelli medal
annars laga nr. 70/2015. | ljosi stédu hans sem sérfreedings ma gera rikar krofur til
vandvirkni og adgaslu hans i storfum sinum. Pegar su stada er virt andspeaenis stodu
stefndu Hilmars og Ingigerdar, sem ekki eru sérfredingar i fasteignavidskiptum, verdur
ad leggja til grundvallar ad stefndi Gudmundur hafi synt af sér galeysi ad pessu leyti i
storfum sinum sem valdid hafi stefnendum tjoni, sbr. 27. gr. laga nr. 70/2015. Hroflar
pad ekki vid peirri nidurstddu pott stefndu Hilmar og Ingigerdur hafi einnig synt af sér
akvedio kaeruleysi pegar pau settu upphafsstafi sina a séluyfirlitid, en efni pess stadfestu
pau a nyjan leik med undirritun kaupsamnings.
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| pessari nidurstodu felst ad malatilbtnadur stefndu  Gudmundar,
Fasteignamarkadarins ehf. og Sjovar-Almennra trygginga hf. verdur ekki lagdur til
grundvallar vid Urlausn malsins vardandi frarennslislagnirnar. O8ru mali gegnir um
upplysingar i séluyfirliti um endurnyjun drenlagna, enda var engar slikar upplysingar
ad finna i skjalinu fra 16. febrtar 2021 og gatu upplysingar um slikt einungis stafad fra
stefndu Hilmari og Ingigerdi, en eins og fram er komid skodudu stefndi Gudmundur og
Jon Gudmundsson fasteignina ad peim vidstoddum 17. febrdar 2021. H6fou stefndu
Hilmar og Ingigerdur sérstaka asteedu til ad gaumgeefa ordalag soluyfirlitsins hvad
vardadi drenldgn og brunn par sem pau mattu vita ad stefndi Gudmundur geeti i peim
efnum ekki studst vid ordalagio ur skjali stefnda Hilmars fra 16. febrtar 2021. Ekki er
unnt ad fallast a pad med stefndu Hilmari og Ingigerdi ad atladur misskilningur peirra
a hugtokum leysi pau undan abyrgd hvad vardar drenlagnir. Stendur pad enda seljanda
naest i fasteignavidskiptum ad geeta ndkveemni vid lysingu pess vidhalds sem hann
kvedst sjalfur hafa sinnt & fasteign i sinni eigandatid. Geta pvi adrir en stefndu Hilmar
og Ingigerdur ekki borid abyrgd & ordalagi um drenlagnir og brunn i gardi 16darinnar.

Ad 6llu framangreindu virtu getur stefndi Gudmundur ekki borid botadbyrgd
vegna tjons stefnenda ad 0dru leyti en ad pvi er vardar frarennslislagnir. Stefndi
Fasteignamarkadurinn ehf. er vinnuveitandi stefnda Gudmundar og ber pvi
vinnuveitandadbyrgd & tjoni sem hann veldur i storfum sinum sem fasteignasali hja
fyrirteekinu.

Pegar fleiri bera skadabdtadbyrgd vegna sama tjons gildir su regla ad abyrgdin
er 6skipt gagnvart tjonpola nema annad leidi af 16gum eda dskradum reglum. Svo sem
adur greinir var stefndi Gudmundur med starfsdbyrgdartryggingu hja stefnda Sjova-
Almennum tryggingum hf. Samkveemt 1. malslid 2. mgr. 25. gr. laga nr. 50/1993 gilda
akvaeoi 1. og 2. mgr. 19. gr. laganna ef dbyrgdartrygging eins eda fleiri hinna botadbyrgu
tekur til tjonsins og gildir pad an tillits til pess hvort um er ad raeda skadabaetur innan
eda utan samninga, sbr. dom Heestaréttar 20. mars 2014 i mali nr. 633/2013. Af pessu
leidir ad skadabotaréttur stofnast ekki vegna tjons sem abyrgdartrygging neer til nema
atvik séu & pann veg sem greinir i 2. mgr. 19. gr. laganna, en ekki er unnt ad lita svo &
ad skilyrdi um asetning eda storfellt galeysi stefndu Hilmars og Ingigerdar séu fyrir
hendi i mali pessu. Ad pessu virtu verdur ekki talid ad botaabyrgd hafi stofnast gagnvart
stefndu Hilmari og Ingigerdi vegna abyrgdartryggingar eins af peim bdtadbyrgu.
Samkveemt pessu verda stefndu Hilmar og Ingigerdur ekki gerd abyrgd fyrir tjoni
stefnenda i tengslum vid frarennslislagnir. Eftir sem adur bera pau ein abyrgd & tjoni
stefnenda i tengslum vid drenlagnir vid ibadarhisid og brunn & 160 i gardi hassins.
Stefndu Gudmundur og Fasteignamarkadurinn ehf. hafa ekki borid fyrir sig pessa
malsasteedu um nidurfellingu abyrgdar sokum abyrgdartryggingar, enda poétt galeysi
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stefnda Gudomundar vid fragang soluyfirlits hafi, eins og atvikum hattar hér til, ekKki
talist storfellt.

D

I samraemi vid pad sem ad framan greinir er nidurstada domsins st ad stefndu
Hilmar og Ingigerdur beri skadabdtadbyrgd gagnvart stefnendum & tjoni peirra i
tengslum vid brunn & 168 i gardi hussins og drenldgn vid ibudarhusid, en po ekki vid
bilskur eins og adur greinir, sbr. 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. Jafnframt er pad
nidurstada démsins ad medstefndu beri dbyrgd gagnvart stefnendum & tjoni peirra i
tengslum vid frarennslislagnir. bess skal getid ad haldlaus er s& malatilbdnadur tédra
stefndu, sem varakrafa peirra er reist 4, ad abyrgd peirra takmarkist vid frarennslislogn
fra hasi og Gt ad 16darmdrkum eignarinnar ad A, enda er ekki 6pekkt ad frarennslislagnir
i Reykjavik hafi verid lagdar i gegnum adliggjandi 16dir.

Stefndu vefengja i greinargerdum sinum ad stefndu hafi ordid fyrir tjoni og
hvilir sénnunarbyrdin um tjon og umfang pess pvi & stefnendum. Stefnendur stydja
domkrofur sinar vid matsgerd domkvadds matsmanns sem ekki hefur verid hnekkt, pé
pannig ad fram hefur komid ad matsmadur gerir ekki rad fyrir samlegdarahrifum af
framkveemdum vid frarennslislogn, drenlagnir og brunn, svo sem sdgun, greftri,
malbikun og fragangi. Sa kostnadur telst pvi ad hluta ofreiknadur i matsgerd og ber ad
taka tillit til pess, en raunar stadfesti matsmadur fyrir domi pann skilning og betti pvi
vid ad svor hans hefdu i pessum efnum tekid mid af pvi hvernig spurningar voru ordadar
i matsbeidni. Ad mati domsins, sem skipadur er sérfrbdum medddémsmanni, pykir
heefilegt ad pessu leyti ad draga 350.000 kronur fra kostnadaraeetlun matsmanns, sem
skiptist, eins og atvikum er hattad, i 175.000 kronur sem laekkun gagnvart stefndu
Hilmari og Ingigerdi og 175.000 kronur sem leekkun gagnvart medstefndu.

Krofugerd stefnenda hefur sidan tekid peim breytingum ad undir rekstri malsins
juku pau vid krofur sinar med hoéfdun framhaldssakar, en s aukning tengdist
lagabreytingu sem tti sér stad eftir hofdun malsins, sbr. breytingarldg nr. 51/20023, en
16gin drégu ar heimild til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid, p.e. Ur 60% i 35%.
A peim tima sem mal petta var hofdad attu stefnendur kost & endurgreidslu & 60% af
virdisaukaskatti af vinnu & byggingarstad. Med visan til motmala stefndu ber vid
afmorkun a tjoni stefnenda i samreemi vid domaframkvemd ad mida vid pad hlutfall,
svo sem gert er i matsgerd domkvadds matsmanns, sbr. dom Heestaréttar 2. desember
2021 i mali nr. 26/2021 og dom Landsréttar 20. mai 2022 i méli nr. 614/2020.

I soluyfirliti er getid um ad hisid hafi verid mikid endurnyjad & sidustu 25 arum
og sidan sett fram ,,upptalning & pvi helsta* i peim efnum. Eins og pegar er rakid gaf
petta stefnendum til kynna ad eigi sidar en arid 1996, p.e. 25 arum fyrir kaupin, hefdu
frarennslislagnir verid endurnyjadar, drenlogn 16gd vid hasid og brunnur grafinn i gardi
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I6darinnar. Ad pessu virtu ber ad lita svo & ad stefnendur hafi unad vid ad kaupa fasteign
med 25 &ra gébmlum endurbdtum ad pessu leyti, enda hefdi peim borid ad ganga & eftir
nénari upplysingum um timasetningu framkveemdanna ef per &ttu ad hafa frekari
bydingu fyrir vidskiptin.

Stefnendur folu matsmanni ad meta kostnad vid lagningu nyrra frarennslislagna,
nyrrar drenlagnar og nys brunns. Stefnendur geta aftur & méti ekki hagnast a tjoni sinu
med pvi ad fa einfaldlega battan kostnad af nyvirdi slikra framkveemda i stad um
aldarfjérdungsgamalla endurbéta, sbr. til hlidsjonar dom Haestaréttar 15. nGvember
2007 i méli nr. 489/2006.

Fyrir domi stadfesti domkvaddur matsmadur ad mida baeri vid ad endingartimi
frarennslislagna ur plasti veeri 50 ar og fellst domurinn, sem skipadur er sérfrodum
meddomsmanni, & pad mat. Par sem liftimi lagnanna var pvi halfnadur midad vid pad
sem stefnendur mattu veenta pykir hefilegt ad mida skadabatur vid helming kostnadar
vid ad leggja nyjar frarennslislagnir. Verdur stefndu Gudmundi, Fasteignamarkadnum
ehf. og Sjova-Almennum tryggingum hf. pvi gert ad greida stefnendum 3.357.979
kronur (6.890.958 minus 175.000 og loks deilt med 2), en par er tekid tillit til
endurgreidslu 60% virdisaukaskatts af vinnulid eins og 4dur greinir.

Hvad vardar drenldgn vid ibudarhis og brunn & frarennslislognum vid
ibtdarhusid er pad mat démsins, sem skipadur er sérfrodum medddémsmanni, ad ekKi
sé varhugavert ad leggja til grundvallar sému sjéonarmid um liftima og adur eru rakin
um frarennslislagnir. Med sama heatti pykir pvi heafilegt ad mida skadabeetur vid
helming kostnadar vid ad leggja drenldgn og brunn (4.653.632 plis 650.656 minus
175.000 og loks deilt med 2). Verdur stefndu Hilmari og Ingigerdi pvi gert ad greida
stefnendum 2.564.644 krénur, en par er tekid tillit til endurgreidoslu 60%
virdisaukaskatts af vinnulid eins og adur greinir.

Ekki er agreiningur um vexti og drattarvexti eda upphafstimamark peirra. |
samraemi vid petta verdur stefndu Gudmundi, Fasteignamarkadnum ehf. og Sjova-
Almennum tryggingum hf. pvi gert ad greida stefnendum 3.357.979 kronur auk vaxta
samkveemt 8. gr. laga nr. 38/2001 fr4 16. desember 2022 til 1. mars 2023 en med
drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags. ba
verdur stefndu Hilmari og Ingigerdi gert ad greida stefnendum 2.564.644 kronur auk
vaxta samkvaemt 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 16. desember 2022 til 1. mars 2023 en med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. somu laga fr& peim degi til greidsludags.

Med hlidsjon af pessum malsarslitum, og med visan til 1. mgr. 130. gr., sbr. 2.
mgr. 132. gr., laga nr. 91/1991, verda stefndu deemd til ad greida sameiginlega
stefnendum, hvoru um sig, 1.660.608 kronur i malskostnad, ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts.

Af halfu stefnenda flutti malid Eva Hallddrsdottir [6gmadur.
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Af halfu stefndu Hilmars og Ingigerdar flutti malid Jon Gunnar Asbjornsson
I6gmadur.

Af hélfu stefndu Gudmundar, Fasteignamarkadarins ehf. og Sjovar-Almennra
trygginga hf. flutti malid Kristin Edwald I6gmadur.

Mal petta dema Arnaldur Hjartarson, héradsdomari og domsformadur,
Ingibjorg porsteinsdottir héradsdomari og Hjalti Sigmundsson,
byggingateknifreedingur og hlsasmidameistari.

DOMSORB®D:

Stefndu, Hilmar F. Thorarensen og Ingigerdur Porsteinsdottir, greidi
sameiginlega stefnendum, borhalli Olafssyni og Hollu Mariu Olafsdottur, 2.564.644
kronur auk vaxta samkvaemt 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 16.
desember 2022 til 1. mars 2023 en med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. smu
laga fra peim degi til greidsludags.

Stefndu, Fasteignamarkadurinn ehf., Gudmundur The6ddr Jonsson og Sjova-
Almennar tryggingar hf., greidi sameiginlega stefnendum 3.357.979 kronur auk vaxta
samkveemt 8. gr. laga nr. 38/2001 fr4 16. desember 2022 til 1. mars 2023 en med
drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fr& peim degi til greidsludags.

Stefndu greidi sameiginlega stefnendum, hvoru um sig, 1.660.608 kronur i
malskostnad.
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