DOMUR

Héradsdoms Austurlands midovikudaginn 26. oktober 2016 i mali nr. E-
99/2015:

R101 ehf.

(Sveinn Andri Sveinsson hrl.)

gegn

Hafsteini Jonassyni og

Agustu Bjornsdéttur

(Konrad Jonsson hdl.)

Mal betta, sem tekid var til doms 7. september 2016, hofoadi R101 ehf.,
Hafnarstraeti 20, Reykjavik, hinn 14. desember 2015 gegn Hafsteini Jonassyni og
Agustu Bjornsdéttur, Nordurtani 7, Egilsstodum.

[ malinu gerir stefnandi adallega peer domkrofur ad stadfest verdi riftun
hans 4 kaupsamningi stefnanda og stefndu, dags. 18. juni 2015, um fasteignina
Skogarsel 11 a4 Egilsstodum og ad stefndu verdi gert ad endurgreida kaupverdio,
45.000.000 krona, med voxtum skv. 3. gr., sbr. 4. gr., laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 18. juni 2015 og med drattarvoxtum skv. III. kafla sému laga fra
18. agust 2015 til greidsludags, gegn athendingu eignarinnar Skogarsel 11,
Egilsstodum til stefndu.

Til vara er pess krafist ad stefndu verdi gert ad greida stefnanda 4.703.000
kronur, med voxtum skv. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 18. juni 2015 og med
drattarvoxtum skv. 9. gr., sbr. III. kafla, somu laga, manudi eftir ad skadabotakrafa
var kynnt stefndu, sem hafi verid med birtingu stefnu pessarar.

b4 krefst stefnandi malskostnadar.

Stefndu krefjast syknu af oOllum krofum stefnanda. Pa er krafist
malskostnadar.

Domendur gengu 4 vettvang vid adalmedferd malsins, asamt 16gmonnum

adila, stefndu og fyrirsvarsmanni stefnanda.

I
Malsatvik

Agreiningur adila i mali pessu er risinn af vidskiptum peirra um fasteignina
Skégarsel 11, sem er einbylishiis 4 Egilsstooum. Husid mun hafa verid byggt a
arunum 20042005 af stefndu pessa mals og bjuggu pau i hasinu fra sidarnefndu
ari og fram til pess er stefnandi eignadist pad 4 arinu 2015. Stefndi Hafsteinn, sem
kvadst fyrir domi vera 16ggiltur hisasmidameistari, var sjalfur byggingarstjori vid
byggingu fasteignarinnar.



Hinn 19. mai 2015 sampykktu stefndu kauptilbod i fasteignina, dags. 18.
s.m., sem sett var fram i nafni Roberts Oskars Sigurvaldasonar, fyrirsvarsmanns
stefnanda og eiginkonu hans, Onnu Marinar borarinsdéttur. I tilbodinu askildu
tilbodsgjafar sér rétt til ad breyta kaupanda i fyrirtaeki (ehf.) 4dur en kaupsamningur
yrdi undirritadur. P4 var par ad finna fyrirvara um ,,frekari skodun & ummerkjum
um raka i einu herbergi 4 nedri ha&d sem og nanari skodun a parketi i sama
herbergi®, og skyldu tilbodsgjafar hafa fallid fra peim fyrirvara innan priggja vikna
fra sampykkt kauptilbods.

Fyrir liggur ad tilbodsgjafar skodudu husid asamt fasteignasala, en ad
seljendum fjarstodddum samkvaemt sérstakri 6sk tilbodsgjafa.

Undirritun kaupsamnings for fram 4 skrifstofu fasteignasdlunnar 18. jini
2015. Undir hann rita stefndu sem seljendur og fyrirsvarsmadur stefnanda fyrir
hond kaupanda. Eiginkona fyrirsvarsmanns stefnanda og Hilmar Gunnlaugsson
hrl., 16ggiltur fasteignasali, rita undir sem vottar. Samkvaemt kaupsamningi var
athendingardagur eignarinnar dkvedinn 1. juli 2015 og liggur ekki annad fyrir en ad
athending hafi farid fram 4 tilskildum degi.

Af tolvubréfum milli fyrisvarsmanns stefnanda, l6gmanns hans og
fasteignasolunnar verdur rddid ad strax pann 1. juli hafi fasteignasala verid tjao ad
kaupandi veeri osattur vid einhver atridi, eftir ad hafa fengid husid athent.

[ tolvuposti fyrirsvarsmanns kaupanda til fasteignasélunnar fra 7. juli er
gerd athugasemd vid ad lokauttekt & fasteigninni hafi reynst 6lokid, pratt fyrir ad
fasteignin veri skrdd a byggingarstig 7. Hyggdist kaupandi pvi leita til Mannvits
um uttekt & htisinu. b4 upplysti kaupandi ad rafvirki veeri ad stérfum i hisinu & hans
vegum, vid ad leggja rafmagn par sem pad vantadi og ,Jloka désum hingad og
pangad*.

Vottord byggingarfulltraa Fljotsdalshérads um lokauttekt fyrir fasteignina er
dagsett 8. juli 2015. Kemur par fram ad byggingarstjori fasteignarinnar, stefndi
Hafsteinn, hafi 6skad eftir uttektinni og hun farid fram ad honum vidstdddum, auk
fulltra Brunavarna & Austurlandi. Samkvamt vottordinu var lokauttekt stadfest
med athugasemdum, sem lutu ad pvi ad eftir veeri ad ,.kleda af rafmagnsror ad og
fra rafmagnstoflu 1 forstofu, setja felliproskuld og hurdarpumpu a eldvarnarhurd i
bilageymslu, loka lagnaleid Ur bilageymslu nidur i nedri had hussins og loka
tveimur gotum i bilskirslofti med gipsplotum®. Er tekid fram ad eigendur beri
abyrgd 4 ad svo sé gert adur en byggingin verdi aftur tekin 1 notkun.

Um svipad leyti mun astandsskodun byggingafraedings hja Mannviti hafa
farid fram ad 6sk fyrirsvarsmanns stefnanda og er skyrsla hans dags. 16. jali s.a.

Eru par gerdar athugasemdir vid astand fasteignarinnar i 15 lidum.



Med tolvubréfi 17. juli 2015 tilkynnti 16gmadur stefnanda fasteignasélunni,
sem og vidskiptabanka seljenda, ad kaupsamningnum yrdi rift. Er i bréfinu vikid ad
athugasemdum byggingarfulltrians og Mannvits. P4 er par gerd athugasemd vid ad
snjobradslukerfi sé ekki fyrir hendi, pratt fyrir lysingu i soluyfirliti. 1 svari
fasteignasalans, dags. sama dag, er tekid fram ad stadhafing um snjobraedslukerfi
sOluyfirliti hefoi verid leidrétt a kaupsamningsfundi og bent 4 ad formlegri
tilkynningu um riftun beri ad beina ad seljendum sjalfum.

Formleg tilkynning um riftun kaupsamnings um fasteignina var send
l6gmanni stefndu med bréfi 16gmanns stefnanda, dags. 30. jali 2015. Er par tekid
fram ad kaupendur hafi pegar gert radstafanir til ad tema og skila eigninni.
Fasteigninni mun p6 ekki hafa verid skilad og mun fyrirsvarsmadur stefnanda hafa
buid par asamt fjolskyldu sinni fra athendingu.

Tilkynningum stefnanda um riftun var svarad med bréfum logmanns
stefndu, dags. 23. juli og 7. agust s.a. Var pvi par alfarid hatnad ad skilyrdi vaeru til
riftunar, en tekid fram ad seljendur lystu vilja til satta og bydust til ad baeta ur peim
atridum sem fundid veri ad i vottordi byggingarfulltria um lokatttekt, utan tveggja
gata 1 bilskurslofti sem varu tilkomin vegna adgerda kaupanda eftir ad eignin hafoi
verid athent. b4 var bent 4 ad lokagreidsla kaupverds hefdi ekki verid innt réttilega
af hendi samkvamt kaupsamningi, par sem einni milljon kréna hefdi verid haldid
eftir.

Med tolvubréfi til 16gmanns stefndu 27. agust 2015 svaradi logmadur
stefnanda bodi stefndu um urbaetur a pann veg ad urbatur yrdu ad na til alls pess
sem upp 4 vantadi, og nefndi par ad i lokauttekt hefdi verid gerd athugasemd vid
fjogur atridi, en auk pess yrdi ad bata Gr 6llum peim atridum sem nefnd veru i
uttekt Mannvits og leggja hitalagnir i bilasteedi og adkomu ad husinu, ,,sbr. 6tviraett
akvadi um pad i soluyfirliti®.

Eins og fyrr sagdi var mal petta hofdad i desember 2015 og 14 pa fyrir
matsgerd domkvadds matsmanns, sem sidar verdur vikid ad. Med bréfi, dags. 7.
mars 2016, budust stefndu til ad greida stefnanda 300.000 kronur vegna endurbota
somu atrida og peir hofou adur bodist til ad baeta ur. Jafnframt lystu stefndu yfir
skuldajofnudi & moti ogreiddri lokagreidslu sem pau @ttu krofu 4, ad fjarhaed
1.000.000 kroéna, ad vidbattum drattarvoxtum.

Samkvemt pvi sem greinir i stodludum texta sampykkts kauptilbods og
kaupsamnings um fasteignina lagu fyrir vid undirritun ymis skjol, par tilgreind, sem
adilar kynntu sér og gerdu ekki athugasemdir vid, par & medal soluyfirlit. Medal
malsgagna er soOluyfirlit, dags. 18. juni 2015, & st6dludu formi, merkt Inni
fasteignasolu. [ dalki merktum ,,Byggingarstig®, segir ,,7 Fullgerd bygging*. I texta

sem felur 1 sér lysingu eignar, segir m.a.: ,,Husid er fullbuid ad utan sem innan med



vondudum innréttingum, gélfefnum og tekjum.“ Pa segir par ad ,,bilastedi [s¢]
hellulagt med snjobraedslu sem og adkoma ad husi‘.

Soluyfirlitid ber ekki aritun seljanda 1 par til gerdum dalki um stadfestingu a
réttmeeti upplysinga 1 soluyfirlitinu. Nedarlega a peim tveimur eintokum
sOluyfirlitsins sem 16gd hafa verid fram i malinu (annad beadi i frumriti og afriti),
hafa seljendur og fyrirsvarsmadur kaupanda ritad upphafsstafi sina. Munu per
aletranir hafa att sér stad pegar gengid var til undirritunar kaupsamnings &
skrifstofu fasteignasala. A 6dru eintakanna, sem mun fra fasteignasalanum komid,
hefur verid strikad yfir hluta texta um lysingu eignar, p.e. ordin ,,snjobredslu sem
og adkoma ad husi“ en 4 hinu eintakinu, sem mun vera fra kaupanda komid, hefur
verid strikad undir sdmu ord, hvort tveggja med blaum penna.

Adila greinir 4 um Dpad hvort seljendur hafi, fyrir undirritun
kaupsamningsins, leidrétt paer rongu upplysingar sem fram koma i texta um lysingu
fasteignarinnar i soluyfirlitinu ad snjobradslukerfi sé¢ undir bilastaedi og adkomu ad
hasinu.

b4 snyst deila adila um pad hvort fasteignin sé¢ haldin goéllum med pvi ad
ymsum atridum, innan hiss og utan, s¢ afatt eda vanti, en kaupandi byggir & pvi ad
hann hafi matt treysta pvi ad pau varu fyrir hendi og i lagi. Visar hann par einkum

til pess ad eignin hafi verid kynnt sem ,,fullbtin® i s6luyfirliti.

II

Eins og fyrr var nefnt afladi stefnandi einhlida skyrslu Roberts
Kjartanssonar byggingafredings B.Sc. hja Mannviti, sem ber titilinn ,,Mat &
ibudarhasi fyrir lokatttekt”. I peirri skyrslu, sem stefndu métmaela eindregid ad
hafi nokkurt sonnunargildi, eru gerdar athugasemdir vid eftirfarandi atridi, sem
nanar er gerd grein fyrir i skyrslunni:

1. Op er i milliplotu sem skilur ad bilskur og kjallara.

2. Hurd milli bilskurs og geymslu er ekki merkt sem brunahurd, ekki med
hurdapumpu og ekki med felliproskuld.

3. Milliloft er 1 bilskar sem ekki er skilgreint i adaluppdreetti.

4. Loftaplotur vantar 1 bilskur.

5. Ekkert rafmagn er 1 bilskur, enda ekki buid ad draga strengi i dosir sem
eru par til stadar.

6. Opnar og oOfragengnar dosir, sem pd er buid ad draga strengi i, eru i
fataherbergi inn af hjonaherbergi, loft[i] inni i stofu og vidar.

7. Opnar og 6fragengnar dosir sem po er bliid ad draga strengi i eru nedan i

svalag6lfum.



8. I kringum hurdarstykki dyra 4 nordurhlid a eftir ad ganga fra figu og
einnig loka sokkuleinangrun nedan vid dyrnar.

10. Eftir er ad loka af idrattarrér og lagnir sem ganga Ut ur rafmagnstoflum
hussins.

11. Milliveggur sem skilja & ad geymslu og salerni samkvaemt Grunnmynd-
A, er ekki til stadar og eru pessi rymi pvi eitt opid rymi i dag.

12. Handslokkviteki er ekki til stadar 1 bilskur.

13. Fagun sokkulflisa i geymslu vid bilskar er 6lokid.

14. Engin snjogrind er & paki po halli paks s€ meiri en 14°.

15. Fragangi glugga er ekki lokid.

[ nidurstodu skyrslunnar kemur fram ad pad sé mat skyrsluhofundar ad ekki
megi gefa ut lokauttektarvottord fyrrr en beett hafi verid Ur framangreindum
atridum. P4 sé pad mat skyrsluh6fundar ad ekki megi nota husid fyrr en batt hafi
verid ur atridum nr. 1, 2, 3, 4 og 12.

Fyrir malsh6foun var domkvaddur matsmadur ad beidni stefnanda. Var
honum falid ad svara eftirfarandi matsspurningum i 16 lidum:

,» 1. Hver er kostnadurinn vid ad setja snjobraedslu i bilastedi og adkomu ad
husi og tengja vid hitagrind hussins, efni og vinna?

2. Hver er kostnadur vid brunahurd EI60 milli hiss og bilageymslu og
uppsetningu a henni pannig ad allur fragangur, sé i samrami vid byggingareglugerd
vardandi opnun inn i rymi, proskulda, hurdarpumpur o.11.?

3. Hver er kostnadurinn vid lokun & lagnagati i milliplotu 1 bilskur? (Pessi
adgerd midast vido ad fyllt s¢ i1 gatid med steinull og bar til gerdum
eldvarnarpanefnum vid lagnir og sidan steypt.)

4. hver er kostnadurinn vid pad ad fjarlegja milliloft 1 bilskir sem ekki er i
samraemi vid adaluppdratt og ganga fra lofti 1 kjolfario?

5. Hver er kostnadurinn vid pad ad leida rafmagn 1 bilskar?

6. Hver er kostnadurinn vid fragang & doésum vida i ibadinni og nedan i
svalago6lfi?

7. Hver er kostnadurinn vid pad ad ganga ad fullu fra gluggum,
gluggaumgjordum og kistum? (Pessi adgerd midast vid pulsukant medfram
glerjum, kittun yfir med brunu kitti og setja vatnsbretti par sem pau hefur vantad.)

8. Hver er kostnadurinn vid ad ganga fra hurdarstykki dyra 4 nordurhlio;
fagu og sokkuleinangrun?

9. Hver er kostnadurinn vid ad loka af idrattarror og lagnir fra
rafmagnstoflum hussins? (Pessi adgerd midast vid ad smida hurdar fyrir opid.)

10. Hver er kostnadurinn vid uppsetningu a millivegg sem skilur ad

geymslu og salerni?



11. Hver er kostnadurinn vid fagun sokkulflisa i geymslu vid bilskur?

12. Hver er kostnadurinn vid uppsetningu 4 snjogrind a paki?

13. Hver er kostnadurinn vid uppsetningu a sjalfvirkri bilskarshurdaropnun?

14. Hver er kostnadurinn vid ad ganga fréa lokauttekt & rafmagni hussins?

15. Var hid metna hisnadi i ibudarhefu standi vid athendingu?

16. Var hid metna husnedi fullbuid i skilningi byggingarreglugerda vid
athendingu?*

[ matsgerd domkvadds matsmanns, Tryggva Jakobssonar, byggingafraedings
og murarmeistara, dags. 7. desember 2015, er matspurningunum svarad pannig ad
matsmadurinn aatlar kostnad af hverjum verklid samkvemt spurningum 1 til 14,
en samtals nemur kostnadur samkvamt pessum lidum 4.703.000 kronum. Svarar sa
fjarhaed til skadabotakrofu peirrar sem stefnanda heldur fram til vara, verdi ekki
fallist 4 adalkr6fu hans um riftun. Nidurstodum samkvamt hverjum pessara 14 lida
matsgerdarinnar fylgir stuttur rokstudningur, utan pess ad audséd mistok hafa att
sér stad 1 rokstudningi vid 1i01 nr. 5 og 6 par sem einungis er endurtekinn
rokstudningur vid 1id nr. 4.

Nanar tiltekid er toluleg nidurstada matsmanns um hvern pessara 14 lida
eftirfarandi: 1) 2.200.000 kronur, 2) 210.000 kronur, 3) 55.000 krénur, 4) 75.000
krénur, 5) 320.000 kronur, 6) 52.000 krénur, 7) 810.000 kronur, 8) 35.000 kronur,
9) 165.000 krénur, 10) 115.000 krénur, 11) 35.000 kronur, 12) 68.000 kronur, 13)
103.000 kronur, 14) 160.000 + 300.000 kronur. Nanar verdur vikid ad rokstudningi
vegna einstakra matslida eftir porfum i nidurstédukafla.

Til svars spurningum nr. 15 og 16 kemur fram ad matsmadur telji ad
hasnadi0 hafi ,,ekki verid i ibudarhafu standi vid athendingu og ad pad hafi ,.ekki
verid fullbuid i skilningi byggingareglugerdar vid athendingu®. bessi svor eru ekki
rokstudd sérstaklega.

Vid adalmedferd malsins gafu stefndu og fyrirsvarsmadur stefnanda
adilaskyrslu. ba gafu skyrslu sem vitni, Tryggvi Jakobsson, domkvaddur
matsmadur , Kjartan Robertsson, byggingafredingur hja Mannviti, Sigurdur
Magnusson og Hilmar Gunnlaugsson hrl., badir 16ggiltir fasteignasalar, auk fleiri
vitna. Verdur vikid ad skyrslugjof adila og vitna eftir pvi sem purfa pykir i

nidurstodukafla.

111
Malsasteedur stefnanda
Stefnandi kvedst byggja adalkrofu sina 4 pvi ad hin selda eign hafi ekki
stadist paer krofur um gadi, bunad og annad sem leitt hafi af kaupsamningi og

fylgigdgnum med honum, né almennar kréfur sem leida megi af 16gum og reglum i



fasteignavidskiptum. Sé pvi um galla ad rada i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Teljist dgallinn ryra verdmeeti eignarinnar svo nokkru vardi, auk
pess sem um sé ad raeda saknaema hattsemi af halfu seljenda, i1 skilningi sama
lagadkveedis. Henti eignin ekki til peirra afnota sem sambarilegar eignir séu
notadar til og pvi sé um ad raeda galla i skilningi a-lidar 1. mgr. 19. gr. laganna, auk
pess sem astand og bunadur eignarinnar vid kaupin hafi ekki verid i samraemi vid
pear krofur sem gerdar séu i 16gum, stjérnvaldsreglum eda fyrirmalum reistum a
peim, sbr. 2. mgr. 19. gr. somu laga. Verulega hafi skort a upplysingar fra stefndu i
skilningi 26. gr. laganna vid solu eignarinnar, um atridi sem stefndu hafi vitad eda
matt vita ad stefnandi hefdi réttmeeta astedu til pess ad @tla ad hann fengi, auk pess
sem seljendur hafi gefid rangar upplysingar um hina seldu eign, sbr. 27. gr. sému
laga.

Eignin hafi pannig ekki verid fullbuin, eins og greint hafi verid fra i
sOluyfirliti og kaupsamningi. Visist par um til svara domkvadds matsmanns vid
matsspurningu nr. 16. Pa hafi nidurstada skodunar og vottunaradila, sem og hins
démkvadda matsmanns, verid su ad eignin hafi ekki verid i ibudarhafu astandi vid
athendingu. Vottord byggingarfulltraa um lokauttekt hafi ekki fengist gefid ut an
verulegra athugasemda og fyrirvara, auk pess sem lokauttektin sjalf hafi hvorki
verid vel unnin né af heilindum eda 16gum samkvaemt. Rafmagn hafi ekki verid
tekid ut og ekki verid leitt 1 allt hasid, né hafi verid gengid fra rafmagni 4 annan
hatt. P4 hafi ekki verid snjobradslukerfi i adkomu ad husi eda bilastedi, auk
fjolmargra atrida annarra.

Hér eigi ekki vid hefdbundin sjonarmid fasteignakauparéttarins um leynda
galla 1 vidskiptum um notadar fasteignir, heldur beri ad horfa til vidskipta med
nyjar fasteignir og abyrgdar byggingaradila a solu og athendingu nyrra eigna.
Annar stefndu, Hafsteinn, hafi byggt eignina sjalfur, verid byggingarstjori og buid i
eigninni allar gétur frad pvi ad framkvemdum var heatt. Hann hafi pvi vitad upp a
har ad eignin veri ekki fullblin og hvad upp 4 vantadi til pess ad koma eigninni {
sOluhaeft astand. bad s¢ algerlega fraleitt sem fram komi af halfu stefndu, i bréfi
logmanns beirra, ad par sem stefndi Hafsteinn hafi lokid sinu verki sem
byggingarstjori skipti pad engu mali. [ fyrsta lagi hafi hann ekki lokid sinu verki
par sem lokauttekt hafi ekki farid fram, auk pess sem abyrgd byggingarstjora sé€ i
gildi 1 5 4r eftir ad framkvaemdum ljaki. Peim hafi ekki verid lokid vid athendingu.
Stefndi Hafsteinn hafi synt af sér sviksamlega hattsemi i skilningi 18. gr. laga nr.
40/2002, sbr. 26. og 27. gr. somu laga, er hann leyndi eda visvitandi greindi
stefnanda ekki fra pvi ad ekki hefoi farid fram lokauttekt 4 eigninni, verulega skorti
upp a pad ad eignin veri fullblin, ekki vaeri buid ad ljuka lagningu rafmagns i

husid né ganga fra pvi forsvaranlega, hvad pa ad taka pad Ut og hins vegar hafi



hann veitt rangar upplysingar um hitalégn i bilasteedi og adkomu ad eigninni og ad
eignin veri fullblin.

begar metid sé hvort kaupsamningur sé riftanlegur skv. 42. gr. laga nr.
40/2002, sé 1iti0 til pess hvort galli teljist veruleg vanefnd. Annars vegar sé um ad
reda skort & askildum kostum og hins vegar hafi verid um sviksamlega hattsemi ad
reda af halfu stefndu. A0 mati stefnanda sé pad pvi deginum ljosara ad forsendur
séu fyrir pvi a0 rifta kaupunum.

Vaxtakrafa s¢ hofo uppi i tengslum vid riftunarkr6fu og endurgreidslu
kaupverds og midist krafa um almenna vexti vid kaupsamningsdaginn, 18. jini
2015, en krafa um drattarvexti midist vid manud eftir ad krafist var riftunar 17. juli
2015.

Varakrofu um skadabaetur kvedst stefnandi byggja 4 pvi ad stefndu hafi
sannanlega valdid honum tj6ni med vanefndum sinum. Midist fjarhaed
skadabotakrofunnar vid nidurstodu domkvadds matsmanns.
Vidmidunardagsetningar vegna krofu um vexti og drattarvexti kvedur stefhandi

vera skyrdar i krofugerd stefnunnar.

v
Malsasteedur stefndu

Stefndu hafna pvi ad skilyrdi séu til riftunar samkvaemt 16gum nr. 40/2002
um fasteignakaup. ba séu ekki skilyrdi til greidslu skadabota eda peningagreidslu af
nokkru tagi vegna malsins Ur hendi stefndu.

Almennt um sénnun

Hvad vardi sonnun almennt i malinu bendi stefndu & ad astandsskyrsla
verkfraedistofunnar Mannvits sé helsti grundvollur malatilbiinadar stefnanda, auk
pess sem hann hafi sidar aflad sér matsgerdar um kostnad vid framkvemdir. A
grundvelli astandsskyrslunnar hafi stefnandi talid sér unnt ad lysa yfir riftun
samnings. Astandsskyrslunnar hafi stefnandi aflad sér einhlida og an nokkurrar
adkomu stefndu. Skyrslan hafi pvi takmarkad sonnunargildi um pa agalla sem
stefnandi telji vera 4 husinu.

ba sé astandsskyrslan um etlada galla 4 fasteigninni 16gd til grundvallar
spurningum stefnanda til doémkvadds matsmanns og markist sonnunargildi
matsgerdarinnar af pvi. Stefnanda hefdi verid i 16fa lagid ad afla tilhlydilegrar
sonnunar med pvi ad démkvedja matsmann med vidtekara hlutverk en raunin vard,
en pad hafi hann ekki gert. [ matsgerd domkvadds matsmanns sé einungis lagt mat
a4 kostnad vid akvednar framkvaemdir. Medal annars af peim sokum verdi
matsgerdin heldur ekki 16gd til grundvallar vid Urlausn malsins. Pegar af pessum

astedum fari stefndu fram 4 syknu af 6llum krofum stefnanda.



bessu til vidbotar bendi stefndu 4 ad astand hussins hafi ekki verid hid sama
er mat for fram, eda matsgerd var skilad 7. desember 2015, og pad hafi verid vid
athendingu pess. Helgist pad af pvi ad stefnandi hafi, baoi fyrir og eftir pann tima
er hann kvadst vilja rifta kaupunum, breytt pvi ad nokkru fra pvi sem var vid
athendingu. Um petta visist einkum til spurninga til matsmanns nr. 15 og 16.

ba sé i gbgnum malsins ad finna ymsar fullyrdingar af héalfu stefnanda um
samskipti malsadila sem eigi ad draga fram einhvers konar sakna@ma hattsemi
stefndu, sem verid hafi sérfredingar i vidskiptum sem pessum. Pessar fullyrdingar
séu ekki a rokum reistar. bratt fyrir a0 annar stefndu hafi verid byggingarstjori
hussins pd hafi hann ekki lagt fyrir sig ad stunda starf sem byggingarstjori vid
framkvaemdir. Hann sé almennur launamadur likt og hinn stefndi og hafi stefndu
hvorki stundad vidskipti i grodaskyni né teljist pau vera von 1 vidskiptum. bPau hjon
hafi reist htsid fyrir ramum 10 arum 1 pvi skyni ad bua sér og bérnum sinum
6ruggt skjol, likt og almennt gerist med fjolskyldur 4 Islandi. Pau megi ekki vamm
sitt vita og séu midur sin yfir ymsum rongum fullyrdingum stefnanda um saknama
hattsemi peirra sem birtast eigi i soluyfirliti og ad pau hafi verid ad blekkja i
16gskiptum. Hafi pau engum atridum leynt vid skodun hussins og hid eina sem
hugsanlega hafi verid unnt ad misskilja i sdluyfirliti sé ad talan 7 standi i stodludum
dalki, af orsokum sem skyrdar verdi hér sidar. Hefou pau attad sig 4 pvi ad pad gati
valdid misskilningi hefdu pau leidrétt hann pegar i1 stad, eins og pau hafi
sannanlega gert vardandi fullyrdingu i soluyfirlitinu um hita undir innkeyrslu. Sjaist
pad einnig & pvi ad pau hafi moglunarlaust bodist til ad bata og laga 4 sinn kostnad
petta overulega atridi um leid og pad kom upp. A hinn béginn verdi vid mat &
atvikum ad lita til pess ad stefnandi sé fyrirteeki med pad hlutverk sem lyst sé i
hlutafé¢lagaskra. Attu eigendur stefnanda ad teljast mun vanari vidskiptum sem
pessum heldur en stefndu.

Ndanar um adalkrofu stefnanda

Stefndu virdist stefnandi byggja 4 pvi ad eignin hafi verid gollud i skilningi
18. gr. laga nr. 40/2002 vegna pess ad hun hafi ekki stadist paer krofur um gadi,
bunad og annad sem leidi af 16gunum og kaupsamningi. P4 virdist stefnandi byggja
a pvi a0 atladur agalli eignarinnar hafi ryrt verdmeeti hennar svo nokkru vardi og
a0 stefndu hafi synt af sér saknema hattsemi vid fasteignavidskiptin.

Um betta vilji stefndu lata eftirfarandi koma fram:

Hvad vardi pa malsastedu stefnanda ad eignin hafi ekki verid fullbuin og ad
um ranga upplysingagjof hafi verid ad reda, motmaeli stefndu pvi ad pau hafi veitt
adrar upplysingar um astand eignarinnar en fram hafi komid vid skodun stefnanda a
eigninni og hafi verid veittar vid kaupsamning um eignina. [ pvi samhengi bendi

stefndu & ad 1 stodludum dalki 1 s6luyfirliti komi fram ad eignin s¢ skrad sem ,,7



fullbtin bygging* sem sé rétt skraning eignarinnar. Eignin hafi verid opinberlega
skrad & pennan hatt i fasteignaskrd. Stefndu hafi pvi veitt réttar upplysingar med
pvi ad upplysa ad eignin veri & pessu byggingarstigi. Stefndu geti ekki borid
abyrgd a pvi ef opinber skraning reynist rong. Pess utan hafi eignin verid réttilega
skrad 4 matsstig 7 vid byggingu, en vid reglubreytingu arid 2007 hafi eignir sem
fengid hofou matsstig 7 verid faerdar yfir 4 byggingarstig 7. Petta hafi p6 ekki pytt
ad per hefou fengid lokauttekt. Pessar upplysingar muni hafa faerst inn sjalfkrafa
vid samkeyrslu 4 tolvubanka opinberra adila er fasteignasalan forskradi upplysingar
i sOluyfirlitid. Hafi stefnendur & engan hatt verid ad freista pess ad blekkja
stefnanda vi0 s6lu hussins.

b4 komi fram 1 soluyfirliti eftirfarandi texti: ,,Glesilegt einbylishus &
frabeerum utsynisstad 4 Egilsstodum. Husid er fullbtid ad utan sem innan med
vondudum innréttingum, golfefnum og tekjum.* Sé ordid ,fullbuid” lesid i
samhengi textans komi i 1j6s ad um sé ad raeda solutexta sem ekki feli i sér
abyrgdaryfirlysingu seljanda. Auk pess sé ekki um pad deilt ad husid hafi verid ad
fullu tbuid med innréttingum, goélfefnum og tekjum. b4 hafi fasteignin verid seld
a sanngjornu verdi pott ekki verdi midad vid annad en fasteigna- og brunabdtamat
hennar.

Stefndu kvedast ekki gera dgreining um pad ad lokauttekt hafi att eftir ad
fara fram pegar eignin var athent. Stefndu hafi att frumkvadi ad pvi ad oska eftir
pvi ad lokauttekt feri fram skommu eftir athendingu, eda pann 8. jali 2015. bvi sé
moétmelt, sem fram komi 1 stefnu, ad eignin hafi ekki fengid lokauttekt, heldur hafi
hun fengid lokauttekt med fjorum athugasemdum um smaveagileg atridi. Stefndu
hafi bodist til ad lagfaera pau atridi sem gerd hafi verid athugasemd vid og veru
ekki 4 abyrgd stefnanda. Pvi bodi hafi stefhandi hafnad med bréfi pann 27. 4glst
2015, en bod stefndu standi enn og raunar bjodist pau til ad lagfaera 61l pau atridi
sem gerd hafi verid athugasemd vid i lokauttekt. Med pvi ad koma i veg fyrir ad
stefndu lagferdu umraedd atridi hafi stefnandi fyrirgert rétti sinum til ad fa4 pau
atrid1 batt af halfu stefndu. Pess utan teljist skortur & lokauttekt ekki negilegur
agalli til ad ryra verOmeti eignarinnar svo nokkru vardi i skilningi 18. gr. laga nr.
40/2002. S¢é pa einnig til pess ad lita ad lagferingar ad pessu leyti séu ekki
kostnadarsamar, pratt fyrir ad midad yroi vid fullyrdingar stefnanda par um. Ad 6llu
framangreindu virtu geti petta atridi 4 engan hatt vardad riftun kaupsamnings.

Stefndu visi til 1. og 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 og bendi 4 ad ekki verdi
framhja pvi 1itid ad stefnandi hafi skodad eignina. Oll pau atridi sem bent hafi verid
a 1 lokauttekt, og raunar 6ll pau atridi sem gerd hafi verid athugasemd vid i
astandsskyrslu Mannvits, hafi sést audveldlega vid skodun og engar athugasemdir

hafi verid gerdar vid pessi atridi pegar stefnandi skodadi eignina. Verdi og ad lita til



pess ad stefnandi, sem sé einkahlutafélag, hafi 6skad sérstaklega eftir skodun an
adkomu stefndu og megi af pvi @tla ad hann hafi talid sig svo vanan vidskiptum
sem pessum ad ekki hafi verid porf & sérstokum upplysingum fra stefndu um ymis
atridi sem upp geti komid vid skodun fasteignar. Hafi stefnandi pannig annast
sérfredilega skodun 4 eigninni. Stefnandi geti pvi ekki borid pessi atridi fyrir sig
sem galla 4 eigninni.

Hvad vardi pa malsastedu stefnanda sem luti ad snjobraedslu i bilastedi,
byggi stefndu 4 pvi ad upplysingagjof vid kaupsamningsgerdina hafi verid
fullneegjandi og ad stefndu og fasteignasali eignarinnar hafi upplyst fyrirsvarsmann
stefnanda um villu 1 soluyfirliti. Beri pa ekki eingdongu ad lita til yfirstrikana i
sOluyfirliti, heldur einnig pess sem komid hafi fram med munnlegum hetti a
sjalfum kaupsamningsfundinum. b4 veki athygli ad vidskipti malsadila fyrir og eftir
kaup hafi farid fram ad sumarlagi og ekki verdi séd ad stefnandi hafi matt vita af
pvi ad innkeyrslan vaeri ekki med hitalogn nema honum hefdi verid tilkynnt um pad
a fundi hja fasteignasdlunni. Verdi ad nefna i pessu sambandi ad petta sé¢ ekki eina
demid um rangferslur stefnanda. Til ad mynda sé umfj6llun i stefnu um plotur [i
bilskurslofti] rong, auk pess sem umfjollun i gognum malsins um flaggstong sé
rong.

ba taki stefndu fram ad peir hafi aldrei lofad pvi ad bilageymsla yrdi med
rafmagni, og sé alvanalegt ad bilageymslur séu an rafmagns. Engar krofur séu
gerdar um pad i byggingarreglugerd ad bilageymslur séu utbunar rafmagni. Hafi
petta, eins og onnur atridi, att ad sjast vid skodun og hafi stefndu ekki leynt pvi
frekar en 60ru.

b4 hafi pad enga pydingu vid mat & vanefndum samkvemt 16gum nr.
40/2002 p6 ad annar stefndu, Hafsteinn Jonasson, hafi verid byggingarstjori
fasteignarinnar pegar hin var byggd. Med skipulags- og byggingarlogum nr.
73/1997, sem hafi veri0 i gildi vid byggingu eignarinnar, hafi verid lagdar skyldur 4
byggingarstjora til ad hafa yfirumsjon og eftirlit med byggingarframkvemdum
peim sem hann styri, par 4 medal med pvi ad idnmeistarar peir sem ad verkinu
koma fyrir hans atbeina sinni sinum skyldum og ad framkvaemdin sé med teknilega
og faglega fullnegjandi heaetti. Vanraeki byggingarstjori pessa umsjonar- og
eftirlitsskyldu sina med saknemum heatti geti hann ordid skadabotaskyldur
gagnvart eiganda mannvirkis vegna tjons sem af pvi hljétist. Ekki s¢ um pad ad
reda i pessu tilviki og engar krofur hafi verid hafdar uppi i stefnu sem byggist a
akvaedum pessara laga. P4 eigi stefnda Agusta Bjornsdottir ekki ad pola dom vegna
sakar pridja manns i pessum efnum, enda hafi hiin enga adkomu haft ad malinu sem
byggingarstjori. Pad ad byggingarstjoratrygging hafi ekki verid i gildi vegna
hassins syni ad stefndi Hafsteinn hafi verid 1 godri trh um ad framkvemdum vid



husi0 veeri 1 raun lokid. P4 verdi enn og aftur ad itreka ad stefndu hafi bodist til ad
greida skadabatur eda lagfaera pad sem 4 vantadi samkvemt uttekt sem sannanlega
hafi farid fram i kjolfar kvortunar stefnanda. Auk alls pessa hafi stefnanda verid
gefinn kostur & ad vera vidstaddur uttektina og koma ad athugasemdum sinum eda
lata sérfreding 4 sinum vegum koma fram fyrir sina hond. Pad hafi hann ekki gert,
heldur 1atid tilgreindan sérfreding fra Mannviti annast sérstaka uttekt. P4 vitni
stefndu til orda fyrirsvarsmanns stefnanda i tolvuposti fra 7. juli 2015 og telji pau
varla til marks um ad hann hafi talid 4staedu til riftunar.

Stefndu bendi 4 ad lokauttekt hafi na farid fram og stefndu hafi bodist til ad
lagfera pau atridi sem & vanti samkvaemt uttektinni. P4 bui fyrirsvarsmadur
stefnanda 1 eigninni, sem hafi fullt notagildi i samremi vid pad sem samningur
malsadila hafi kvedid 4 um. S¢€ pvi i mesta lagi um ad reda smavaegilegan agalla &
notadri fasteign og fylgi lagfaeringu 4 honum 1itid sem ekkert rask fyrir kaupanda.

bad skjoti pvi skokku vid ad fyrirsvarsmadur stefnanda skuli enn bua i
eigninni og nyta hana ad fullu, eftir ad hafa rift kaupsamningi med yfirlysingu,
dags. 30. juli 2015, og hafandi gengist fyrir endurbotum 4 eigninni. Bendi pad
hvorki til pess ad stefnandi hafi haft hug 4 ad standa vid riftunaryfirlysingu sina né
ad hann hafi i raun rift kaupunum.

Samkvemt framansogdu geti @tladur agalli vid skrdningu & dalk i
sOluyfirliti ekki talist hafa haft ahrif 4 gerd kaupsamningsins pannig ad til riftunar
geti komid, pott talid yrdi ad um skort & upplysingum hafi verid ad reda, sbr. 26. gr.
laga nr. 40/2002, eda ad 27. gr. laganna teldist & einhvern hatt geta komid til
athugunar.

b4 sé pvi enn og aftur motmaelt sérstaklega ad stefndu hafi synt af sér
saknama hattsemi vid fasteignavidskiptin, svo sem stefnandi byggi 4, sbr. 18. gr.
laga nr. 40/2002. S¢ i pvi sambandi visad til pess sem fyrr hafi verid rakid, auk pess
sem bent s¢ 4 ad stefnandi hafi rika sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hattsemi stefndu hafi
verid saknem.

Loks beri ad tiunda ad atridi i svokalladri astandsskyrslu og matsgerd midist
vi0 astand sem sést hafi vid skodun. Megi nefna eftirfarandi atridi sérstaklega:

Svor vid spurningu sem merkt sé nr. 2 [brunahurd; innsk. démara] parfnist
frekari skyringa um kostnad. Svo virdist sem adeins purfi ad sntia hurdinni.

Svor vid spurningu nr. 7 midist an skyringa vid ad porf sé€ a gluggabretti, en
steyptu einingarnar kalli ekki & pa utferslu.

Svar vid spurningu nr. 9 [lokun yfir ror og lagnir fra rafmagnst6flu; innsk.
démara] sé€ pvi marki brennt ad ranglega s¢é talin porf & ad hafa hurdir 4 lokuninni.

Ekki s¢ annad ad sja en ad svar vid spurningu nr. 14 tvitaki kostnad vegna

rafmagns 1 bilskirnum og sidan purfi ekki ad teikna raflagnir aftur par sem



honnudurinn sé ad leita ad teikningunum. Par ad auki hafi rafmagnsteikningar verio
medal teikninga sem kaupandi hafi fengid athentar vid athendingu hiisnadisins.

Aldrei hafi stadid til af hendi stefndu ad draga i umraddar roralagnir undir
svolum, sbr. svor vid spurningu nr. 6, heldur hafi pessi moguleiki verid hafour inni
ef 4 einhverjum tima moénnum hugnadist ad bata vid lysingu. Ekki hafi verid
kvedid 4 um pad i neinum reglugerdum ad sérstaka lysingu purfi par.

Svor vid spurningum nr. 15 og 16 1 matsgerd séu heldur ekki fullnaegjandi
til ad syna fram 4 ad ibudin hafi verid haldin nokkrum agollum. I badum tilvikum
séu ®tladir dgallar afgreiddir i einni malsgrein, an alls rokstudnings og ekki virdist
sem nokkurt mat hafi farid fram a peim.

Athygli sé vakin 4 pvi ad staersti einstaki pattur umfjéllunar i matsgerd sé
,snjobraedsla® undir heimkeyrslu og nemi hann 2.200.000 kronum. Standi pa ekki
mikid eftir af @tludum agollum a fasteigninni pegar i ljos hafi verid leitt ad
stefnandi vissi um 4stand eignarinnar ad pessu leyti. Leidi pessi stadreynd ein og
sér til pess ad hvorki séu uppfyllt skilyrdi riftunar né greidslu fjar ar hendi stefndu.

ba virdist allsendis vera horft framhja pvi ad ramir fimm manudir hafi 11610
fra pvi ad eignin var afhent par til matid for fram. EOli mals samkvaemt geti
matsmadur illa metid astand eignar i fortid. Fjarha@dum i matsgerd s¢ samkvaemt
Ollu framans6gdu motmalt sem of haum. Um frekari andmeli vid matsgerd og
astandsskyrslu visi stefndu medal annars til ,,greinargerdar sem pau l6gdu fram i
sérstoku matsmali, vegna matsbeidni stefhanda.

b4 sé¢ 60rum fjarhedum i framlogdum doémskjolum, svo sem tilbodi
Trévangs ehf., motmelt. Yfirlysingu rafvirkjameistara, dags. 8. september 2015, sé
og métmelt, enda stafi hiin fré einstaklingi sem starfad hafi & vegum stefnanda og
hafi ekki pydingu i malinu ad virtum 60rum gognum pess.

Komi til skodunar hvort eignin hafi verid haldin galla, pratt fyrir ad stefndu
hafi ekki synt af sér sok, hafni stefndu pvi ad hinir @tludu agallar 4 eigninni komist
nalegt pvi ad ryra verdmeeti hennar svo nokkru vardi. Sérstaklega s¢ itrekad ad 6ll
pau atridi sem fjallad s€¢ um i astandsskyrslu stefnanda hafi sést audveldlega vid
skodun og teljist pvi ekki til galla 4 husinu. Auk pess verdi ad lita til pess ad
forsendur matsgerdar séu meiri framkvamdir en porf sé€ 4, sbr. pad sem adur hafi
verid rakid. ba s¢ pvi sérstaklega motmalt ad vid mat & galla sé um ad reda nytt
hus 1 nokkrum skilningi, enda sé pad ordid 11 ara gamalt.

Kjarni malsins s¢ s& hvort framangreind skraning huss, eins og pess sem hér
um raedir, i dalki & soluyfirliti, sbr. fyrri umfjollun, teljist slikur dgalli ad stefnanda
sé heimilt ad rifta umraeddum kaupsamningi eftir dkvaedum laga nr. 40/2002. A pad
verdi &4 engan hatt fallist, sbr. hér einkum 1. og 4. mgr. 39. gr. og 1. mgr. 42. gr.

laganna.



Nanar um varakréfu stefnanda

Krofu sina um syknu af varakréfu stefnanda kvedast stefndu stydja somu
malsastedum og krofu um syknu af adalkrofu, ad breyttu breytanda. Pa s¢ einkum
bent 4 ad stefnandi hafi hathad bodum stefndu um urbaetur 4 peim atridum er luti ad
uttekt fasteignarinnar, sbr. 1. mgr. 39. gr. laga nr. 40/2002. Hafi aldrei stadid a
stefndu ad gefa ut afsal i samreemi vid efndir stefnanda 4 kaupsamningnum.

bvi sé andmealt ad stefnandi hafi haft heimild til ad beita stédvunarrétti
samkvaemt akvedum laga nr. 40/2002, sbr. 37. gr. peirra. Hafi hann gert pad 4 eigin
abyrgd, sbr. 44. gr. laganna.

Enda pott stefndu hafi ekki stefnt til gagnsakar innan l6gmelts frests eda
sjalfsteds doms, heldur viljad nd sattum i malinu, itreki pau kréfu um greidslu
samkvamt kaupsamningi, 1.000.000 krona ad vidbaettum drattarvoxtum samkvaemt
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu frd pvi ad stefnandi
vanefndi greidslu 4 umsomdum gjalddaga. Komi st krafa til lekkunar & fjarkrofu
stefnda, verdi 4 hana fallist 4 einhvern hatt, sem og hid augljosa; ad fyrirsvarsmadur
stefnanda hafi dvalid i eigninni alveg frd athendingu hennar. Megi domstoll meta
slikt ad alitum, en stefndu askilji sér po rétt til ad afla gagna um leiguverd. A hinn
boginn s¢ itrekad ad svo fjarlegt s¢ ad rifta megi kaupunum ad of miklar
tilferingar og kostnadur fyrir stefndu, sem séu almennt launafolk O&vant
domsmalum, felist i pvi ad leggja fram frekari gogn til studnings kréfu um lekkun
4 domkrofum stefnanda.

[ greinargerd skorudu stefndu 4 stefnanda ad leggja fram frumrit af eintaki

hans af s6luyfirlitinu og vard stefnandi vid peirri dskorun.

v
Nidurstada
1.
[ mali pessu er deilt um pad hvort fasteignin Skogarseli 11, Egilsstodum,
hafi verid haldin gollum i skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, vid
athendingu til stefnanda sumarid 2015, og hafi svo verid, hver skuli pa vera
réttardhrif pess. Til studnings pvi ad um galla sé ad reda visar stefnandi einkum til
akveeda 18., 19., 26. og 27. gr. laganna. Stefndu hafna pvi ad fasteignin sé haldin
gOllum 1 skilningi framangreindra lagadkvaeda. Byggja stefndu einkum & pvi ad
rangar upplysingar i soluyfirliti hafi verid skyrlega leidréttar fyrir undirritun
kaupsamnings, auk pess sem visad er til adgesluskyldu kaupanda, sbr. 29. gr.
laganna.
Einbylishusid ad Skogarseli 11 var byggt 4 arunum 2004-2005, og er sidara
arid skrad byggingarar pess. Bar pvi vid byggingu pess ad taka mid af krofum



pagildandi byggingarreglugerdar nr. 441/1998, med sidari breytingum.

Upplyst er ad stefndu 1étu byggja husid til eigin nota og bjuggu i pvi fram
ad solu pess til stefnanda 4 arinu 2015. Er pvi um notada fasteign ad reda i
skilningi sidari malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002. P4 er ad sama skapi 1jost ad sala
fasteignarinnar var ekki lidur i atvinnustarfsemi stefndu. Verdur ad hatha
malsastedum stefnanda er luta ad pvi ad um neytendakaup hafi verid ad rada i
skilningi 6. gr. laganna og ad lita beri til reglna um vidskipti med nyjar fasteignir og
abyrgdar byggingaradila 4 solu og athendingu nyrra eigna.

[ framangreindu efni breytir engu pott annar seljenda, stefndi Hafsteinn
Jonasson, hafi verid byggingarstjori huassins. Hins vegar verdur vid mat &
upplysingaskyldu seljenda vid solu fasteignarinnar ad lita til pekkingar stefndu a
fasteigninni, m.a. i [j6si stodu stefnda Hafsteins sem byggingarstjora hennar.

Stefnandi er aftur & moti félag sem att hefur 1 nokkrum fasteignavidskiptum
og er rekstur fasteigna medal pess sem er yfirlystur tilgangur félagsins samkvaemt
hlutafé¢lagaskra. M4 af pvi draga pa alyktun ad stefnandi sé¢ nokkud vanur i
fasteignakaupum, en po er ekkert fram komid sem bendir til pess ad stefnandi eda
fyrirsvarsmadur hans geti talist sérfrodur 4 svidi bygginga.

Oumdeilt er ad fyrirsvarsmadur stefnanda og eiginkona hans, sem skodudu
fasteignina 4samt Sigurdi MagnUssyni, 16ggiltum fasteignasala, 40ur en kaupin
gerdust, oskudu sérstaklega eftir pvi ad seljendur veeru ekki vidstaddir pa skodun.
Tok fyrirsvarsmadur stefnanda af allan vata um petta vid skyrslugjof fyrir domi.

Verdur nt vikid ad einstokum atridum sem stefnandi byggir a ad teljist til
galla 4 fasteigninni, i somu r6d og pau koma fyrir i matsgerd domkvadds
matsmanns. Verdur fyrst fjallad um pad hvort vontun a snjobraedslukerfi teljist til
galla (matslidur 1) og sidan 6nnur atridi sem stefnandi telur afatt (matslidir 2-14).

2.

Stefnandi byggir i fyrsta lagi 4 pvi ad honum hafi verid veittar rangar
upplysingar af halfu seljenda um ad snjobradslukerfi vaeri undir bilastedi og
adkomu ad husinu, en par upplysingar hafi komid fram i soluyfirliti. Oumdeilt er
ad upplysingar sem fram komu i séluyfirliti um petta atridi voru rangar, en umdeilt
er hvort per hafi verid leidréttar gagnvart kaupanda. Samkvaemt 2. mgr. 27. gr. laga
nr. 40/2002 4 akvaedi 1. mgr. greinarinnar adeins vid ef rangar upplysingar hafa haft
ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings og per eru ekki skyrlega leidréttar i taeka tid.
Stefndu byggja & pvi ad pessar rongu upplysingar hafi verid leidréttar med
fullnegjandi heatti 4 kaupsamningsfundi, 4dur en skrifad var undir kaupsamning, en
pvi motmeelir stefnandi.

[ malavaxtalysingu i kafla I hér ad framan er lyst pvi séluyfirliti sem liggur

fyrir 1 malinu {1 tveimur eintokum. Likt og par er rakid eru eintokin samhljoda, en a



00ru peirra hefur verid strikad yfir texta um snjobraedslu en 4 hinu hefur verid
strikad undir sama texta.

Hilmar Gunnlaugsson hrl., 16ggiltur fasteignasali, bar fyrir domi um ad
stefndu hafi stodvad upplestur hans 4 lysingu eignarinnar i séluyfirliti, sem fram for
a kaupsamningsfundi, adur en kom ad undirritun kaupsamningsins. Peim hafi verid
nokkud brugdid og bent a ad upplysingar um snjobraedslukerfi veru rangar. Bar
fasteignasalinn um pad fyrir domi ad pad hafi ekki farid 4 milli méla ad
fyrirsvarsmanni stefnanda hafi verid pad ,,fullljost ad parna var ofsagt”. betta hafi
verid ,rett mjog aberandi* i upphafi fundar og leidrétting pannig komist skyrlega
til skila til fyrirsvarsmanns stefnanda fyrir undirritun kaupsamnings. Bar
fasteignasalinn um ad hann hafi sjalfur leidrétt sitt eintak soluyfirlits med
yfirstrikun, adur en adilar settu stafi sina a pad, og @tlast til pess ad fyrirsvarsmadur
kaupanda og seljendur leidréttu hver fyrir sig sitt eintak soluyfirlitsins med sama
haetti, pott hann fullyrti ekki ad hann hefdi gengid ur skugga um pad.

Fyrirsvarsmadur stefnanda kvadst fyrir domi alls ekki kannast vid ad petta
atridi hafi borist 1 tal 4 kaupsamningsfundi og ekki hafa attad sig a pvi ad pessar
upplysingar i soOluyfirlitinu veeru rangar fyrr en eftir athendingu hussins, er
onafngreindur kunningi hans, fagmadur, hafi bent honum 4 ad snjobredslukerfi
veri ekki til stadar. Gaf hann pa skyringu fyrir domi & undirstrikun vidkomandi
texta 4 eintaki hans af séluyfirlitinu, ad hann hafi af reelni strikad undir textann vid
sidara tekiferi.

Framburdur fyrirsvarsmanns stefnanda stangast & vid skyran framburd
fasteignasalans, Hilmars Gunnlaugssonar hrl., sem domurinn metur traverdugan,
jafnvel pott hofd s€ 1 huga st botaabyrgd sem fasteignasalar geta satt vegna starfa
sinna. Framburdur fyrirsvarsmanns stefnanda um ad ekkert hafi verid ad pessu
atridi vikid 4 kaupsamningsfundi feer hvorki stod i framburdi vitna né gégnum
malsins. Vid mat a triverdugleika framburdar hans er til pess ad lita ad atla ma ad
stefnanda hefdi verid 1 16fa lagid ad leida sem vitni badi eiginkonu
fyrirsvarsmannsins, sem vidstodd var kaupsamningsfund, og hinn 6nafngreinda
kunningja hans. Pa er til pess ad lita ad stefnandi hefur ekki getad framvisad
,Hhreinu® eintaki soluyfirlits, p.e. an undirstrikunar umraeddrar lysingar.

Samkvemt framanritudu pykir neegilega sannad, gegn motmaelum
stefnanda, ad rangar upplysingar i soluyfirliti um ad snjobradslukerfi veri undir
bilastedi og adkomu ad husinu hafi verid leidréttar, baedi munnlega og med
yfirstrikun 1 soluyfirlit, i vidurvist fyrirsvarsmanns stefnanda fyrir undirritun
kaupsamnings. Verdur a0 telja pann hatt sem hafour var & fullnaegjandi i skilningi 2.
mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002. Ekki er a pvi byggt ad halfu stefnanda ad leidrétting

hafi ekki farid fram timanlega i skilningi dkvaedisins.



Samkvemt framanritudu getur stefnandi ekki borid fyrir sig ad vontun

snjobradslukerfis teljist til galla 4 fasteigninni.
3.

[ 68ru lagi ber stefndi fyrir sig sem galla fjolda atrida innan hiiss og utan,
sem metin eru til kostnadar i matsgerd domkvadds matsmanns.

Likt og stefndu benda 4 var domkvoddum matsmanni einungis falid ad
meta kostnad af arboétum vegna fyrirfram gefinna atrida, og i sumum tilvikum 0t fra
fyrirfram gefnum forsendum. Hefur matsgerdin af peim sokum takmarkad
sonnunargildi um pad hvort einstok atridi feli i sér annmarka eda galla. Pa hefur pvi
margsinnis verid slegid fostu i domaframkvemd ad sérfrediskyrslur sem aflad er
einhlida, likt og 4 vid um skyrslu Mannvits i mali pessu, hafa takmarkad
sonnunargildi. A hinn boginn er til pess ad lita ad 6umdeildar stadreyndir parf ekki
ad sanna, sbr. 1. mgr. 44. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Ymsum
stadhefingum um stadreyndir sem felast i skyrslu Mannvits, skyrslu domkvadds
matsmanns og ljésmyndum med badum pessum skyrslum hafa stefndu ekki
motmealt efnislega. Kom fram vid vettvangsgdngu og skyrslugjof stefndu fyrir
domi ad ekki sé agreiningur um ad ymsum fragangsatridum hafi verid 6lokid vid
athendingu hussins. Umdeilt er samt sem adur i 6llum tilvikum hvort um galla a
fasteigninni s¢ ad raeda, enda telja stefndu ad flest eda Oll pessara atrida séu
smaatridi sem peim hafi ekki verid skylt ad upplysa sérstaklega um, par sem pau
hefdu att a0 vera audséd vid skodun, auk pess sem bent er & ad kaupandi hafi
afpakkad vidveru peirra vid soluskodun.

Adur en lengra er haldid er rétt ad fjalla um pa malsasteedu stefnanda ad
hann hafi matt treysta pvi ad fasteignin veri fullbuin, p.e. fulllokid samkvemt
krofum pagildandi byggingarreglugerdar og i samremi vid teikningar. Visar
stefnandi par til pess ad i sOluyfirliti hafi komid fram ad eignin veri a
byggingarstigi ,,7 fullgerd bygging®. P4 hafi, i texta um lysingu eignarinnar, komid
fram a0 husio veeri ,,fullbuiid ad utan sem innan®.

[ framburdi Sigurdar Magnussonar fasteignasala fyrir domi kom fram ad
upplysingar sem faerdar voru i soluyfirlit um byggingarstig fasteignarinnar hafi
verid teknar beint ur opinberri skraningu eignarinnar i fasteignaskrd Pjodskrar
fslands. Bera sampykkt kauptilbod og kaupsamningur med sér ad vottord , FMR*
hafi legid fyrir vid undirritun.

[ framburdi Gudjons Steinssonar, deildarstjora skraningar og matsdeildar
hja bjodskra Islands, fyrir domi kom fram ad fyrir breytingar sem gerdar hafi verid
a kerfi matsstiga og byggingarstiga i ndévember 2007 hafi byggingarstig og
lokauttekt ekki tengst med peim heetti ad porf hafi verid lokauttektar til pess ad
bygging yroi skrad sem fullgerd 4 byggingarstigi 7.



Samkvemt framanritudu verdur ekki s€d ad seljendur eda peir sem komu
fram fyrir peirra hond hafi, visvitandi eda oviljandi, veitt rangar upplysingar um
eignina ad pessu leyti, sbr. 27. gr. laga nr. 40/2002. b4 er su lysing eignar i
sOluyfirliti ad husid sé ,,fullbtid ad utan sem innan med vondudum innréttingum,
golfefnum og tekjum* of almenns edlis ad mati domsins til ad geta falid i sér
loford eda yfirlysingu um abyrgd seljenda a pvi ad 6llum atridum vardandi fragang
fasteignarinnar veri ad fullu lokid i samraemi vid akvedi byggingarreglugerdar og
teikningar. Enn fremur verdur ekki s€d ad kaupandi hafi med réttu getad dregid
slika alyktun af skradu byggingarstigi fasteignarinnar, auk pess sem pad hlaut ad
blasa vid kaupanda, sem skodadi fasteignina, ad ymsum fragangsatridum veeri
6lokid, eins og ndnar verdur vikid ad hér & eftir. Verdur pvi heldur ekki 1itid svo a
a0 pad hafi verid askilinn kostur samkvaemt kaupsamningi ad fragangi
fasteignarinnar vaeri ad 6llu leyti lokid.

Samkvaemt 26. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef kaupandi hefur
ekki fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafdi réttmeeta astedu til ad @tla ad hann fengi. Vid petta er po gerdur sa
fyrirvari 1 60rum malslid greinarinnar ad petta gildi adeins ef pad hefur haft ahrif 4
gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Pa takmarkar
akvaedl 29. gr. laganna um adgesluskyldu kaupanda nokkud upplysingaskyldu
seljanda, p.e. seljandi parf ekki ad upplysa kaupanda um augljés atridi, t.d. atridi
sem sjast eda hefou matt sjast vid skodun fasteignarinnar pegar hun fer fram, eda
atridi sem kaupandi gat ekki buist vid ad fa upplysingar um. Hér skal tekid fram ad
i mali pessu er ekkert fram komid sem stydur pad ad seljendur hafi synt af sér
storkostlegt galeysi eda ad framferdi peirra hafi stritt med 60rum heetti gegn
heidarleika og gddri trh, sbr. sidari malslid 2. mgr. 29. gr. laganna, eda 4 annan hatt
synt af sér ,,sviksamlega hattsemi* eins og vikid er ad i stefnu og gdégnum malsins.
A pad vid enda pott telja verdi ad seljendur hafi synt af sér nokkurt galeysi med pvi
ad upplysa ekki um pad vid solu fasteignarinnar ad lokauttekt veri 6lokid, sem
peim matti vera fullkunnugt um, sérstaklega i 1josi stodu stefnda Hafsteins sem
byggingarstjora hissins.

Verdur na vikid ad einstokum matsatrioum samkvaemt skyrslu domkvadds
matsmanns, lidum nr. 2-14:

Brunahurd milli huss og bilageymslu og fragangur hennar (matsliour 2):

Stefndu métmela pvi ad hurd milli bilskurs og ibudarhass uppfylli ekki sem
slik krofur gr. 113.6 1 byggingarreglugerd nr. 441/1998. bau vidurkenna hins vegar
ad par vanti hurdarpumpu og felliproskuld, likt og fundid var ad vid lokauttekt, og

hafa fra dndverdu bodist til ad beeta Gr peim atridum.



[ nefndri grein byggingarreglugerdar segir ad hurd a milli huss og
bilageymslu sem er sambyggd husi skuli vera ,, EI-CS30%. { skyrslu Mannvits og i
framburdi domkvadds matsmanns kemur fram ad engar merkingar séu 4 hurdinni
og pvi s€ ofert ad greina hvort hin uppfylli framangreind skilyrdi. Samramist pad
pvi sem sast vid vettvangsgongu. | leidbeiningum Brunamalastofnunar rikisins (153
BR1), sem visad er til i byggingarreglugerdinni, henni til fyllingar, er melt fyrir um
ad eldvarnarhurdir skuli ,hafa tegundarvidurkenningu fr4d Brunamalastofnun
rikisins* og per skuli ,merktar med nafni framleidanda, brunamotstédu og
vidurkenningarnumeri“. Merkin skuli ,,vera 1 samremi vid leidbeiningar sem
Brunamalastofnun rikisins gefur ut*.

Stefndu hafa ekki leitast vid ad fera sonnur fyrir fullyrdingu sinni um ad
hurdin uppfylli krofur byggingarreglugerdar, pratt fyrir skort a4 vidhlitandi
merkingum. Telst pad 6sannad. Ekki verdur talid ad framangreint séu atridi sem
hafi matt vera kaupanda augljés vid skodun, en um pau matti seljendum aftur &
moti vera kunnugt, 1 1josi sérpekkingar stefnda Hafsteins & htisinu. Var seljendum
pvi rétt ad vekja athygli kaupanda 4 framangreindum annmérkum og med pvi ad
gera pad ekki vanraktu pau upplysingaskyldu sina, sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002.

Lokun a lagnagati i milliplétu i bilskur (matsliour 3)

Oumdeilt er ad lagnagétum milli bilskars og nedri hadar hefur ekki verid
lokad. Var bent & lagnagdt & tveimur stodum i bilskirnum vid vettvangsgdngu.
Stefndu byggja 4 pvi ad pessi fragangur hafi matt vera augljés vio skodun og ekki
porf & ad vekja athygli & honum sérstaklega, en stefnandi kvedur adstedur i
bilskiirnum, sem hafi verid fullur af munum i eigu seljenda, hafa komid i veg fyrir
ad petta seist vid skodun. Stydst pad vid framburd fasteignasalans Sigurdar
Magnussonar, sem bar um pad ad adgengi i bilskirnum hafi verid takmarkad vid
skodun vegna muna i eigu seljenda. Hins vegar sast vid vettvangsgdngu ad pad sést
greinilega 1 annad lagnaopid og lagnir i pvi frd pvottahtsi 4 nedri hed hussins.
Hefur ekki verid & pvi byggt ad eitthvad hafi skyggt & Gtsyni par. Getur kaupandi,
sem skodadi fasteignina, pvi ekki borid petta atridi fyrir sig sem galla.

Milliloft i bilskur (matsliour 4)

Stefnandi byggir 4 pvi, med visan til skyrslu Mannvits, ad tilvist svonefnds
millilofts 1 bilskur feli i sér galla par sem pad sé ekki skilgreint & adaluppdretti. Er
petta ekki nanar Utskyrt i skyrslunni, en fyrir domi batti skyrsluh6fundur, Kjartan
Robertsson byggingafraedingur, vid peirri skyringu ad hann teldi brunavérnum afatt
par sem burdarvirki milliloftsins vaeri ekki eldvarid.

Milliloftid svokallada hlaut ad vera augljost vid skodun kaupanda, auk pess
sem beinlinis var getid um pad i soluyfirliti. Ekki verdur séd ad stefnandi hafi byggt

a pvi a0 loftid s¢ haldid galla af peim s6kum ad brunavornum sé afatt, en jatnvel



pott svo veri, hefur stefnandi ekki synt nagilega fram & ad krofur um brunavarnir
fyrir manngeng milliloft eigi hér vid. Telst petta atridi pvi ekki til galla &
fasteigninni.

Rafmagn i bilskur (matsliour 5)

Oumdeilt er ad rafmagn var ekki leitt i rafmagnsdésir i bilskar. Engu ad
sidur var loftljos ad finna 1 bilskirnum, sem og bilskirshurdaropnara.
Fyrirsvarsmadur stefnanda kvadst fyrir domi hafa séd badi [josin og
bilsktirshurdaropnarann vid skodun fasteignarinnar, en ekki muna hvort 1j6sin hafi
verid kveikt. Stefndu kveda 1josin hafa verid tengd i fjoltengi, sem stungid hafi
verid 1 samband inni i ibudarhasinu, og ad pessi umbunadur hafi matt vera augljos
vid skodun. Sigurdur Magnusson, 16ggiltur fasteignasali, kvadst fyrir domi ekki
hafa veitt pvi athygli ad loftljosin 1 bilskirnum veru tengd rafmagni med fjoltengi
og ekki minnast pess ad upplyst hafi verid af halfu seljenda um ad ekki hefdi verid
gengid fra rafmagni i bilskirnum. Stydur pessi framburdur pad ad umbtinadur &
tengingum ljosanna vid rafmagn hafi ekki verid augljos. A9 aliti domsins er hér
Otvirett um ad raeda atridi sem seljendum bar ad vekja athygli kaupanda 4, enda gat
tilvist loftljésanna villt um fyrir kaupanda. I 1josi pess sem kaupandi sa vid skodun
verdur ad lita svo a ad rafmagn i bilskir hafi verid askilinn kostur samkvemt
kaupsamningi. bott kaupandi hafi matt syna meiri adgeslu vid skodun vegur hér
pyngra ad seljendur teljast hafa vanraekt upplysingaskyldu sina um petta atridi, sbr.
26. gr. laga nr. 40/2002.

Fragangur utan huss a gluggum, hurdarstykki dyra a norourhlio og
(matslidir 6, 7 og 8)

Fyrirsvarsmadur kaupanda kvadst fyrir domi hafa gengid hring i kring um
husid og m.a. veitt athygli fragangi vid hurd 4 nordurhlid. P4 hlutu opnar dosir
nedan i svalagélfi einnig ad hafa verid augljosar vid skodun. A0 aliti domsins
verdur einnig ad teljast audsatt hverjum sem er ad fragangi vio glugga er ekki ad
fullu lokid, sérstaklega 4 utskotsglugga i bordstofu par sem vantar afellur, auk pess
sem vida glittir 1 fraudplast medfram gluggakdrmum. Par sem kaupandi vissi, eda
matti vita, um pessi atridi getur hann ekki borid pau fyrir sig sem galla.

[ skyrslu Mannvits er fundid ad pvi ad vatnsbretti vanti undir glugga. Su
skyrsla hefur, sem fyrr sagdi, 1itid sem ekkert sonnunargildi vardandi pad hvort um
galla sé ad rada. [ matsgerd domkvadds matsmanns er engin afstada tekin til pess
hvort vatnsbretti séu naudsynleg, enda pott kostnadur af peim hafi verid metinn i
samraemi vid gefna forsendu i matsspurningu. ba hafa stefndu leitt ad pvi likur med
framburdi tveggja vitna, Ola Grétars Mettisalemssonar, byggingarverkfraedings, og

Magntisar Astradssonar, framleidslustjora, ad vatnsbretti séu 6naudsynleg, eins og



hinar forsteyptu gluggaeiningar sem notadar voru vid byggingu hussins séu ur gardi
gerdar, en vitnin kvadust fyrir domi hafa komid ad honnun og framleidslu pessara
eininga. Telst ¢sannad ad fasteignin sé¢ haldin galla sokum skorts a vatnsbrettum
undir gluggum.

Oumdeilt er ad ekki hafdi verid gengid fra nokkrum rafmagnsdésum
innandyra med fullnegjandi heetti. Ekki er nakvaemlega upplyst um stadsetningu
peirra allra i mélsgdgnum, en i skyrslu Mannvits kemur fram ad paer hafi verid i
fataherbergi, lofti i stofu og vidar. Opnar dosir i lofti ma atla ad hafi verid audsédar
vid skodun kaupanda, likt og opnar dosir utanhuss undir svalagélfi. Ztti slikt ad
gefa grandvorum kaupanda astaedu til ad kanna hvort opnar rafmagnsdésir veri ad
finna & fleiri stodum i hasnadinu. Verdur ekki séd ad kaupandi, sem afpakkadi
vidveru seljenda, hafi haft réttmeeta astaedu til ad &tla ad hann fengi upplysingar fra
seljendum um slik atridi, sem eru minni hattar fragangsatridi, jafnvel pott um
Oryggisatrioi sé ad reda.

Lokun yfir idrattarror og lagnir fra rafmagnstoflum hussins (matsliour 9)

Fyrirsvarsmadur stefnanda kvadst fyrir domi hafa tekid eftir berum 16gnum
yfir rafmagnstoflu i geymslu sem liggur ad bilskirnum. Matti honum pvi vera 1jost
ad pad vantadi ad loka fyrir lagnir i kringum rafmagnstofluna og getur stefnandi pvi
ekki borid petta fyrir sig sem galla.

Vontun a millivegg sem skilur ad geymslu og salerni (matsliour 10)

Augljost er af teikningum af htisinu sem liggja fyrir i malinu ad ekki er fyrir
hendi milliveggur milli geymslu og rymis par sem a samkvemt teikningu ad vera
salerni. Atla ma a0 kaupandi hafi haft greidan adgang ad pessum teikningum hja
byggingarfulltria, ef ekki hja fasteignasala. A9 4liti domsins, sem skodadi adstedur
vid vettvangsgongu, gefur 16gun pess rymis sem geymslan og salernid mynda nt
sameiginlega til kynna ad par vanti millivegg. Visast einnig til fyrri umfjéllunar um
ad kaupandi gat ekki vanst pess ad fragangi husnadisins veeri ad fullu lokid i
samraemi vid teikningar. Getur stefnandi, sem skodadi husid, ekki borid petta atridi
fyrir sig sem galla.

Fugun sokkulflisa (matsliour 11)

Oumdeilt er ad fiagun milli sokkulflisa i geymslu sem liggur ad bilskar var
6lokid. Er petta atridi sem telja verdur ad hefdi matt vera augljost vid
gaumgafilega skodun kaupanda. Liggur ekki nagjanlega fyrir ad adstada til ad sja
petta hafi verid 6fullnegjandi vegna adstedna sem eru 4 abyrgd seljenda og ekki
verdur talid ad upplysingaskylda seljenda nai til pessa atridis sem @tla ma ad hefoi
sést vio gaumgefilega skodun. b4 gat kaupandi, sem afpakkadi vidveru seljenda
vid skodun fasteignarinnar, vart haft réttmaetar ventingar um ad seljendur upplystu

um slik smaatridi & 60rum vettvangi. Getur stefnandi ekki borid fyrir sig



framangreint atridi sem galla.

Vontun a snjogrind yfir adalinngang (matsliour 12)

Vid skyrslugjof stefnda Hafsteins fyrir domi kom fram ad ekki sé deilt um
pad ad halli paksins sé slikur ad porf sé¢ & snjogrind til ad uppfylla krofur
byggingarreglugerdar nr. 441/1998. ba er 6umdeilt ad eiginleg snjogrind s¢ ekki til
stadar, og sast pad vid vettvangsgongu. Stefndi kvadst hins vegar hafa talid ad
fragangur 4 pakrennu fyrir ofan inngang hussins fullnegdi kréfum
byggingarreglugerdar sem snjogildra.

Ekki verdur talid ad halli paksins og porf a snjogrind sé atridi sem augljost
hafi att a0 vera kaupanda vid skodun hussins. Seljendum matti hins vegar, einkum
med visan til sérpekkingar stefnda Hafsteins & fasteigninni sem byggingarstjora
hennar, vera fullkunnugt um halla paksins og krofur byggingarreglugerdar um
snjogrind. Stefndu hafa ekki leitast vid ad syna fram 4 ad fragangur 4 pakrennu yfir
adalinngangi hussins naegi til ad uppfylla krofur byggingarreglugerdarinnar ad
pessu leyti. Verdur pvi ekki talid ad pau hafi med réttu matt telja fraganginn
fullneegjandi og hefdi pvi verid rétt af peim ad vekja athygli 4 pessu atridi vid solu
fasteignarinnar, enda verdur ad telja kaupanda hafa haft réttmeeta astaedu til ad tla
ad hann fengi upplysingar um atridi er voroudu pad hvort byggingin stedist krofur
byggingarreglugerdar. Breytir par engu pott kaupandi hafi afpakkad vidveru
seljenda vid skodun fasteignarinnar. Med pvi ad upplysa ekki um petta atridi hafa
seljendur brugdist upplysingaskyldu sinni samkvamt 26. gr. laga nr. 40/2002.

Sjalfvirk bilskurshurdaropnun (matsliour nr. 13)

Oumdeilt er ad i bilskirnum er sjalfvirkur bilskarshurdaropnari. |
matsbeidni var domkvoddum matsmanni engu ad sidur falid ad meta kostnad af
uppsetningu sliks tekis. Ekki er vikid ad pessu atridi i skyrslu Mannvits.

Domkvaddur matsmadur upplysti fyrir domi ad i svari hans um kostnad af
uppsetningu bilskurshurdaropnara sé gert rad fyrir pvi ad nytt teki yroi fengid, par
sem nuverandi taeki sé ekki nogu kraftmikid fyrir hina pungu bilskurshurd. Eins og
matsbeidni og matsgerd er hattad, sem og 60rum sOnnunargdgnum malsins, hefur
stefnandi engan veginn synt fram & ad sa bilskurshurdaropnari sem er til stadar sé
ofullnegjandi. Getur stefnandi pvi ekki borid petta atridi fyrir sig sem galla.

Lokauttekt a rafmagni hussins (matsliour nr. 14)

[ matslid 14 beinir matsbeidandi peirri spurningu til domkvadds matsmanns
hver sé kostnadur vid ad ,,ganga fra lokauttekt 4 rafmagni. Ad pessu atridi er ekki
vikid i skyrslu Mannvits. I matsgerd domkvadds matsmanns er i svari vid pessum
matslid gert rdd fyrir pvi ad Gtbtia kunni ad purfa raflagnateikningar, par sem peer
hafi ekki fundist hja byggingarfulltria. Metur matsmadurinn kostnad af gerd

teikninga 300.000 krénur, en ad annar kostnadur nemi 160.000 kronum, an frekari



rokstudnings eda sundurlidunar. Fyrir domi upplysti matsmadurinn ad sidarnefndur
kostnadarlidur tengdist beinlinis @tludum skorti & raflagnateikningum, en hafnadi
pvi ad parna veri tvitalinn kostnadur sem metinn vari undir 66rum matslidum.
Stefndu métmela pvi ad hér s€ um atridi ad reda sem talist geti til galla &
fasteigninni. Auk pess er stadhaft ad raflagnateikningar hafi verid afhentar
stefnanda vi0 athendingu fasteignarinnar, en pvi motmaelir stefnhandi.

[ 1josi pess ad lokauttekt & fasteigninni for fram faeinum dogum eftir
athendingu hussins er verulega vanreifad hvers vegna stefnandi byggir & pvi ad
porf sé sérstakrar lokauttektar & rafmagni og ad slikt feli i sér galla. Eins og
matsspurningu er hattad felur matsgerd domkvadds matsmanns ekki i sér sonnun
pess ad um galla sé ad reeda hvad petta atridi snertir. [ framburdi byggingarfulltria
sem gaf Gt vottordid, Omars Prastar Bjorgvinssonar, fyrir domi kom fram ad
tilskilin stadfesting rafvirkjameistara fasteignarinnar a pvi ad raflagnir teldust hefar
til uttektar, hefoi legid fyrir vid lokauttekt. Pott framburdur Guomundar Helga
Albertssonar rafvirkjameistara, sem stefnandi leiddi fyrir dominn, renni stodum
undir pad sem o6umdeilt er, ad ekki hafdi 6llum rafmagnsddésum i husinu verid
lokad vid athendingu pess, hefur sa framburdur enga pydingu til sénnunar um pad
atridi sem hér um redir, enda var hann, m.a. samkvaemt eigin framburdi, ekki
rafvirkjameistari hissins. A hinn béginn rennir framburdur Gudmundar Helga
stodum undir pad ad til séu raflagnateikningar af htisinu, pott peer hati ekki fundist
hja byggingarfulltria. Samkvaemt framanritudu getur stefnandi ekki borid petta
atridi fyrir sig sem galla 4 fasteigninni.

[ matsgerd svarar domkvaddur matsmadur neitandi spurningum undir
matslid nr. 15, um hvort hisn®did hafi verid fullbuid 1 skilningi
byggingarreglugerdar, og nr. 16, um pad hvort hlisnedid hafi verid ibudarheeft vid
athendingu. Fyrir domi kom fram ad svar vid sidari spurningunni tengdist beint
svari vi0 hinni fyrri, p.e. a0 matsmadur telji htisnadid ekki fullbuid s6kum pess ad
pad teldist ekki ibudarheft, en astedu pess ad husi0 teldist ekki hafa verid
ibudarhaeft vid afthendingu sagdi matsmadur pad ad rafmagnsdosum a nokkrum
stodum 1 husnadinu hafi ekki verid lokad. Domurinn telur svor matsmanns vid
pessum tveimur spurningum matsbeidanda enga sérstaka pydingu hafa vid urlausn
malsins, umfram pad sem fram kemur i svorum matsmannsins vid O0drum
matsspurningum.

4.

Hér ad framan er komist ad peirri nidurstddu ad um annmarka sé ad reda
samkvaemt matslioum nr. 2 (brunahurd o.fl.), nr. 5 (rafmagn i bilsktr) og nr. 12
(snjogrind). Hvad matslidi nr. 2 og 12 vardar er fallist 4 ad fasteignin hafi i peim

atridum ekki stadist krofur pagildandi byggingarreglugerdar. Hvad matslid nr. 5



vardar er fallist 4 ad fasteignin hafi ad pessu leyti ekki uppfyllt kréfur sem leiddu af
kaupsamningi, enda verdur ad lita 4 pad sem askilinn kost af halfu kaupanda ad
bilskr veri bainn rafmagni. bar sem i 6llum pessum tilvikum er fallist &4 ad
upplysingaskylda seljenda hafi verid vanraekt er uppfyllt pad skilyrdi lokamalslidar
18. gr. laganna ad seljendur teljist hafa synt af sér saknema hattsemi. Telst
fasteignin pvi haldin géllum hvad framangreind atridi snertir i skilningi 18. gr.
laganna, og einnig 26. gr. laganna, enda verda annmarkar pessir ekki taldir svo
smavagilegir ad skortur a4 upplysingum um pa geti ekki hafa haft hrif & efni
kaupsamnings adila. Verda ekki gerdar rikar krofur til stefnanda um sénnun pess
atridis.

Doémkvaddur matsmadur metur kostnad vegna matslidar nr. 2 4 210.000
kronur, vegna matslidar nr. 5 a4 320.000 kronur og 68.000 kronur vegna matslidar
nr. 12, eda samtals 598.000 kronur. Hefur matsgerdinni hvorki verid hnekkt med
yfirmati né synt fram 4 ad hun sé haldin peim annmoérkum ad ekki verdi 4 henni
byggt. bessir gallar teljast i heild sinni ekki svo veruleg vanefnd ad réttlett geti
riftun kaupsamnings, sbr. 2. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002. Verdur pvi ad hafna
adalkrofu stefhanda um riftun kaupsamnings gegn endurgreidslu kaupverds.

Med visan til framanritadrar umfjollunar, og til 43. gr. laga nr. 40/2002, &
stefnandi hins vegar rétt til skadabota ur hendi stefndu. Verdur pvi fallist &
varakrofu hans ad pvi marki sem fallist er & a0 um galla s¢ ad reda, og teljast
skadabaetur honum til handa hafilega dkvednar med framangreindri fjarhaed,
598.000 kroénur, i samraemi vid matsgerd domkvadds matsmanns. [ varakrofu
stefnanda er krafist vaxta skv. 8. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, af
demdum skadabotum fra undirritun kaupsamnings, 18. jani 2015, til pess dags er
manudur var lidinn fréa birtingu stefnu 1 mali pessu, en drattarvaxta skv. 9. gr. sému
laga frd peim degi til greidsludags. Hefur vaxtakrofum skv. varakrofu, par 4 medal
upphafstima peirra, ekki verid motmelt sérstaklega og verda per teknar til greina.

Krafa stefndu um syknu af varakrofu stefnanda er aftur 4 moéti einnig byggd
a peirri malsastedu ad stefndu eigi gagnkréfu 4 hendur stefnanda ad fjarhaed ein
milljon krona, sokum pess ad stefnandi hafi haldid eftir peirri fjarhaed af peirri
lokagreidslu sem inna bar af hendi vid athendingu fasteignarinnar 1. juali 2015.
Verdur a0 skilja pessa malsastedu stefndu svo ad byggt s¢ a pvi ad pessi gagnkrafa
stefndu sé hef til skuldajafhadar 4 moti skadabotakrofu stefnanda, sbr. 1. mgr. 28.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Framangreindri malsastedu stefndu
hefur ekki verid moétmelt og faer stadhafing stefndu um ad stefnandi hafi haldid
eftir t€dri fjarhaed af lokagreidslu skyra stod i gognum malsins. Athygli vekur p6 ad
adalkrafa stefnanda um riftun og endurgreidslu kaupverds synist taka mid af pvi ad

hann hafi innt kaupverd fasteignarinnar af hendi ad fullu, en @tla verdur ad um



mistok sé par ad raeda.

Samkvemt framanritudu pykir synt ad stefndu eigi gagnkréfu a4 hendur
stefnanda sem nemi harri fjarhaed en demd skadabotakrafa stefnanda og sé heef til
skuldajaftnadar. Af pvi leidir ad fallist verdur a4 démkrofu stefndu um syknu af
varakrofu stefnanda. Par sem ekki er gagnstefnt i malinu til innheimtu pess hluta
lokagreidslu sem stefnandi hélt eftir, reynir ekki & malsastedu um stodvunarrétt.

Samkvaemt 6llu pvi sem hér hefur verid rakid er nidurstada malsins su ad
fallist er ad nokkru leyti 4 varakrofu stefnanda, en engu ad sidur eru stefndu syknud
af fjarkrofu hans a grundvelli skuldajathadar. Med hlidsjon af peirri nidurstodu, og
med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, bykir rétt ad stefndu greidi stefnanda
sameiginlega hluta kostnadar vid oOflun matsgerdar, i hlutfalli vid demdar
skadabaetur, med peirri fjarhed sem i domsordi greinir, en ad 6dru leyti beri hver
adili sinn kostnad af malinu.

Domur pessi er kvedinn upp af Hildi Briem héradsdomara, asamt
meddomsmonnunum Gustafi Vifilssyni byggingarverkfraedingi og Joni Agisti
Péturssyni byggingarteknifredingi, ad geettu dkvaedi 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991. Voru logmenn adila og domarar sammala um ad ekki veeri porf a
endurflutningi malsins pratt fyrir pann dratt sem vard & déomsuppsogu fram yfir

16gbundinn frest.

Domsoro:
Stefndu, Hafsteinn Jonasson og Agusta Bjornsdottir, eru sykn af
doémkréfum stefnanda, R101 ehf., i mali pessu.
Stefndu greidi stefnanda sameiginlega 71.655 kronur vegna kostnadar af

Oflun matsgerdar, en ad 60ru leyti ber hver adila sinn malskostnad.

Hildur Briem
Gustaf Vifilsson

Jon Aglist Pétursson



