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C

(Jon bér Olason hdl.)

og gagnsok

Mal petta, sem var domtekid 6. mai sl., en endurupptekio 30. jali sl. og domtekid pa
a ny, var h6foad 29. mai 2012 af adalstefnanda, A, gegn gagnstefnendum, B og C,
sem hofoudu pann 19. september 2013 mal gegn adalstefnanda, sem ad 6sk adila
var sameinad upphaflega malinu sem gagnsok.

Adalstefnandi krefst pess 1 adalsok ad gagnstefnendur verdi demd til ad greida sér
1.400.000 kronur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra
15. névember 2011 til greidsludags og malskostnad.

Gagnstefnendur krefjast syknu 1 adalsok og malskostnadar.

Gagnstefnendur krefjast pess 1 gagnsok adallega ad stadfest verdi riftun &
kaupsamningi adila frd 4. november 2011 um eftri hed hussins ad H..., b..., asamt
Ollu sem eigninni fylgir og fylgja ber, par med talin l6darréttindi, sem lyst var yfir i
bréfi til adalstefnanda 30. jali 2012. Pa krefjast pau pess ad adalstefnandi verdi
demd til ad greida peim 16.600.000 krénur, dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 4. névember 2011, gegn afthendingu efri hadar
hussins ad H, b... og einnig ad adalstefnandi verdi deemd til ad greida peim
2.292.462 krénur, med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, fra
18. oktober 2013 til greidsludags.

Til vara krefjast gagnstefnendur pess 1 gagnsok ad adalstefnandi verdi demd til ad
greida peim 12.327.935 kronur, med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001, af 11.900.000 fra 30. agast 2012 til 18. oktober 2013, en af 12.327.935
kronum fré peim degi til greidsludags, allt ad fradregnum 1.400.000 krona
eftirstddvum af kaupverdi sem greida atti pann 15. névember 2011 samkvaemt



akvadum i kaupsamningi adila 4. névember 2011 um efri haeo i hasinu nr. ... vid
H...ab.... Paer pess krafist ad vidurkenndur verdi réttur gagnstefnenda til
skuldajaftnadar gagnvart krofu adalstefnanda um 1.400.000 krona eftirstodvar af
kaupverdinu, sem komi til fradrattar krofum gagnstefnenda.

b4 er krafist malskostnadar, badi hvad vardar adal- og varakrofu.

Adalstefnandi krefst adallega syknu af krofum i gagnsok, en til vara pess ad
domkrofur gagnstefnanda verdi laekkadar verulega. ba er krafist malskostnadar.

Domarar gengu a vettvang 5. mai 2014.

I.

bann 12. oktober 2011 gerdu gagnstefnendur adalstefnanda tilbod i i fasteignina
H..., efri haeo, b... . Var tilbodid, sem hljodadi um 18.000.000 krona, sampykkt
sama dag. Gagnstefnendur h6fou komid auga & skemmdir & parketi 4 stofugolfi,
vid vegg milli stofu og badherbergis, svo og vatnsskemmdir i einum glugga. Var
getid um pessar skemmdir 1 kauptilbodi og kaupsamningi.

bann 4. névember 2011 undirritudu gagnstefnendur kaupsamning um eignina og
greiddu kr. 16.600.000 vid undirritun samningsins en eftirstddvarnar atti ad greida
vid afsalsgerdina sem fyrirhugud var 15. ndvember 2011. Gagnstefnendur greiddu
ekki eftirstodvarnar og er adalsok hofoud til heimtu peirra.

bann 7. névember 2011 ritadi gagnstefnandinn B D fasteignasala, sem annast hafdi
sOluna, bréf par sem hann segir ad gagnstefnendur hafi @tlad sér ad laga parket
stofu vegna raka sem hafi verid talinn vera fra badkari og hugsanlega lagfara pann
vegg ef pyrfti. Veggurinn hafi reynst illa farinn vegna leka, sem ekki vari ad 6llu
leyti [j6st hvadan stafadi. Hafi hann kallad fasteignasalann til, og hafi verio
akvedid ad fa 6hadan byggingameistara til ad skoda veggina. Hafi sa jafnvel talid
a0 rakinn veeri til stadar vegna pakleka, pott skipt hefdi verid um pakjarn & husinu
fyrir einu ari. Hafi gagnstefnendur talid ad skynsamlegast veeri ad rifa af
veggjunum og hafi B rifid kledningu og einangrun af itveggjum badherbergisins,
sem hafi verid mjog blautir. P4 hafi sést ad vesturveggur i stofu var rakur lika og
hafi komid i [jos ad gluggastykki 4 vestasta glugga ad sunnan hafi verid vatnsdsa
og par 1 horninu hafi veggir verio vatnsmettadir. Eftir ad gluggatjold hafi verid
fjarleegd ar stofu hafi vida matt sja rakaskemmdir par og einnig i svefnherbergjum.
Megi @tla ad raki og rakaskemmdir séu vidar i hiisinu. Oskadi B pess ad kaupin
gengju til baka sem fyrst.

[ malinu liggur frammi bréf, dagsett 10. névember 2011, fra E, skipulags- og
byggingarfulltraa Pingeyinga, par sem kemur fram ad hann hafi farid 4samt
gagnstefnandanum B, fasteignasalanum og fleirum um efri h&dina ad H... pann 8.
ndévember 2011. Segir par ad husid sé steinsteypt tvibylishis a tveimur hedum,
byggt 1980. Utveggur sé einangradur med 25 mm fraudplasteinangrun, innan vid
hana 50 mm glerull og innst sponaplata. Ekki virdist hafa verid sett rakavarnarlag
innan vi0 einangrun. Pessi fragangur sé pekktur i fleiri hisum 4 b... fra pessum
tima.



Innanverdur utveggur ad nordan hafi verid ordinn purr. Timburlektur 4 honum hafi
borid med sér ad hafa lengi verid undir rakaalagi. Sveppamyndun hafi ekki verid
augljos 4 steinveggnum sjalfum. Rydslattur at fra stali i veggnum bendi til pess ad
hann hafi ordid fyrir rakaédlagi i gegnum arin.

Gert hafi verid vio pak arid 2010. S¢ dsennilegt ad pak hafi lekid eftir lagfaeringar.
Hins vegar kunni ad hafa lekid inn fyrir utvegg 40ur en gert hafi verid vid pakio.
Eins sé 0sennilegt ad um sé ad reda vatn sem leki 1 gegnum vegginn utan fra. bvi
s¢ liklegra ad annadhvort s€¢ um ad raeda vatn sem hafi komist inn i vegginn vegna
eldri leka fra paki, eda rakapéttingu 4 kdldum steinvegg vegna has rakastigs lofts ur
ibudinni og skorts & rakavarnarlagi. Telja verdi a0 adilar purfi ad kalla til
sérfreedimenntadan adila ef pad skipti lykilmali 1 uppgjori peirra.

Logmadur ritadi fasteignasalanum bréf pann 11. ndévember 2011 fyrir hond
adalstefnanda og hafnadi 6sk um ad kaupin gengju til baka.

A0 6sk gagnstefnenda var F byggingarverkfraedingur ddmkvaddur pann 30.
desember 2011 til ad meta meinta galla & eigninni. Matsgerd hans er dagsett 20.
febriar 2012. bar kemur fram ad huasid sé tveggja haeda, pak ur timbri med
barujarnskledningu. bak sé einangrad i grind, fragengid 4 hefdobundinn hatt med
rakavarnarlagi nedan vid einangrun og vindpappa ofan 4 einangrun. Utveggir séu
klaeddir ad innan med trégrind, einangradir med 25 mm fraudplasti naest steypu og
par innan vid 50 mm glerullareinangrun, 4n rakavarnarduks. A grindina sé klaett
med 12 mm spénaplotum. Innveggir séu einnig Ur timbri og kleeddir med
sponaplotum. Byggingarar s¢ 1980, samkvamt Fasteignamati rikisins.

Skodun hafi farid fram pann 12. jantar. Skodad hafi verid inni i ibudinni 4 efri
haed, &n sérstakra melinga eda vidbotarrofs til ad kanna dstand umfram pad sem
hafi sést vid skodunina. I badherbergi hafi verid buid ad rjafa timburkledningu af
utveggjum og fjarleegja hluta milliveggjar ad stofu. Buid hafi verid a0 fjarlegja
plotuklaedningu og hluta einangrunar af utveggnum sunnan badherbergis, ad sidum
glugga & sudurhlid. Greinileg ummerki um raka hafi sést 4 Gtveggnum sem buid
hafi verid ad fjarleegja kleedninguna af, p6 veggir hafi verid purrir pegar skodad var.
Rakaummerki hafi verid mest inni & badherbergi, en minni i stofuveggnum.
Timburgrindin nast steypunni hafi dokknad af raka og bert jarn ar métatengjum i
yfirbordi steypu hafi rydgad. Adrir stadir i ibidinni med skemmdum 1 plotu
klaedningum utveggjar sem tengst gaetu raka hafi verid gat i sponaplotukledningu
vid golf i horni herbergis ad nordan, morknadur blettur 1 spoénaplotu 4 utvegg i
sama herbergi, pratnar spoénaplotur ofan vid glugga i bAdum herbergjum &
nordurhlid og einnig minnihattar pratnun og glidonun plétuskeyta vid glugga i
eldhusi og stofu.

Vid matsskodun hafi komid fram ad gert hafi verid vio pak hussins arid 2010 vegna
leka. Skipt hafi verid um pakjarn og verid talid ad vidgerdin hafi verid
fullnegjandi og leki stodvadur.

Ummerki um raka 4 utvegg i badherbergi séu greinileg, po ekki sé haegt ad segja
med vissu um orsokina. Tver skyringar komi helst til alita, ad rakaummerkin séu
afleidingar pess a0 um rakapéttingu ur innilofti sé ad raeda, eda ad vatn hafi komist
inn 1 vegginn. Komist vatn & einhvern hatt inn fyrir kleedningu auki pad rakastig



innan vio veggkledninguna og pad valdi péttingu 4 kéldum flétum, vidar en par
sem bleyta komist inn. Petta geti att vid ef stadbundinn leki er frd paki, eda bleyta
fra badkari, handlaug eda vid golf nai inn 1 vegginn. Rakinn dreifist undir
klaedningunni og péttist 4 koldustu flotunum. Ekki séu likur 4 ad rakaummerki séu
eftir leka inn um sprungur i veggnum.

Ummerki um raka i 60rum herbergjum en badherberginu eigi sér frekar skyringu i
leka (fra paki), en rakapéttingu innilofts vid steypuflot atveggjarins. b6 sé
hugsanlegt ad sponaploturnar sjalfar geti tekid upp raka og prutnad a stddum med
laegra hitastig, (vid glugga, bak vid gluggatjold). Rakaskemmd i vegg i stofu
sunnan badherbergis, par sem buid hafi verid ad taka klaedningu af, sé frekar af
vOldum leka en rakapéttingar, stadbundin skemmd 1 gluggakarmi og rakaummerki
sjaist mest & timburgrind naest glugganum.

Engin rakavarnarfilma hafi verid til stadar i veggkleedningunni. Tilgangur med
rakavarnarlagi innan vid einangrun veggja sé¢ ad koma i veg fyrir ad pad mikil
vatnsgufa geti leitad Ut ad koldum fl6tum 1 veggnum ad pétting eigi sér stad. Mest
haetta s¢ 4 rakapéttingu vid mikinn mun 4 hitastigi inni og Uti og einnig hafi
hlutfallslegt rakstig innanhtss bein ahrif 4 dhattuna. Ef hefdbundnu
rakavarnarlagi, sem yfirleitt s¢ plastdukur, sé komid fyrir 4 réttan hatt, sé¢ naer
orugglega buid ad koma 1 veg fyrir tjon af rakapéttingu inni 1 veggjunum. S¢é
rakavarnarlagi hins vegar sleppt sé¢ p6 ekki endilega vist ad tjon hljotist af.
Mikilvagasta atridio sé pa ad loftraka innanhuss sé haldid mjog lagum. Einnig
geti efnisgerd einangrunar radid urslitum, byggingarefni séu mis vidkvaem fyrir
raka, steypa og mur poli raka & annan hatt en timbur. Hversu lagt hitastig verdi a
kaldasta tima ars hafi einnig dhrif og geti pvi stadsetning bygginganna jafnvel haft
ahrif. A heitari tima arsins sé vid pvi ad buast ad uppsafnadur raki inni i veggjum
minnki, veggirnir porni og myndi isogsgetu fyrir naestu rakapéttingu.

bad s¢é vel pekkt ad rakastig 1 ibidum sé¢ mjog mismunandi, or loftskipti vio lagt
utihitastig laekki rakastigid, ibliarnir og ymsar athafnir innan huss haekki pad aftur 4
moti. Badherbergi sé liklegt til ad hafa haerri loftraka en dnnur herbergi hussins og
pvi meiri likur & ad rakapétting verdi par en annarsstadar i hisinu. Pad stydji
tilgdtuna um ad ummerkin i badherberginu séu vegna rakapéttingar, frekar en leka.

Eins og utveggur sé fragenginn, innsta kledning spoénaplatna malud med
hefobundinni plastmalningu, sidan 5 cm glerullareinangrun i trégrind og 2,5 m
fraudplast naest steypu, sé rakamodtstadan mjog litil og utfaerslan pvi verulega
ahaettusdm ad pessu leyti.

Matsmadur var spurdur i matsbeidni hvort pad veeri i samrami vid gildandi
byggingarreglugerd 4 byggingartima ad hafa ekki rakavarnarlag innan vio
einangrun og hvort petta verklag veeri i samraemi vio faglega rétt vinnubrogo a
byggingartima htssins. Segir hann ad samkvamt gildandi byggingarreglugerd
pegar husid hafi verid byggt 1980 (reglugerd fra mai 1979), s¢ krafist rakavarna.
bar segi 1 grein 7.5.10 ad utveggir skuli pannig hannadir og byggdir ad ekki
myndist skadleg rakapétting eda hrim inni i veggnum eda 4 innra byrdi hans. Fyrir
utveggi ur tré eda trjakenndum efnum séu pessar krofur ad jafnadi uppfylltar ef
heppilegri rakavorn (alpynnu, plastpynnu) sé komid fyrir & peirri hlid einangrunar
sem heitari s¢. Fragangur kledningar og einangrunar i trégrind &n rakavarnarlags sé
pvi ekki 1 samremi vid krofur byggingarreglugerdarinnar og ekki heldur faglega



réttur. Matsmadur vilji po benda 4 ad ekki sé algild regla ad settir séu
rakavarnardukar 1 veggi, mjog algeng adferd vid einangrun bygginga sé ad lima
fraudplasteinangrun innan & steyptu utveggina og murhuda sidan. Su utfersla
teljist enn hefdbundin og valdi mjog sjaldan rakatjoni pott ekki sé eiginlegt
rakavarnarlag fyrir hendi. Fraudplastid hafi nokkra moétstodu gegn rakafleoi,
svipada og steinsteypa og sé¢ pvi nokkur hluti rakamétstodunnar i ,,heita hluta
veggjarins sem gagnist til minnkunar a rakapéttingu. Sa fragangur sem hér um
raei s¢ po ekki sambarilegur nema ad pvi leyti ad neest steypta itveggnum sé 25
mm fraudplasteinangrun sem dragi p6 mun minna Ur likum a rakapéttingu, sitji i
kaldari hluta veggjarins og sé¢ pynnra. Spénapldturnar og glerullareinangrunin hafi
hins vegar mjog litla rakamotstodu og gagnist alls ekki. Tiltolulega litlar adgerdir
til Grbota, svo sem pétt malning geti radid Urslitum. Gamaldags oliumalning med
bindiefni ur linoliu eda fernis hafi t.d. margfalt meiri rakamétstodu en
plastmalning, allt ad 10-15 sinnum meiri og geti haft umtalsverd ahrif til minnkunar
a rakafledi. Einnig séu ni komin 4 markad péttiefni med enn heerri rakamotstodu
sem borin séu 4 1 flj6tandi formi og heegt sé¢ sidan ad mala yfir. Pau hafi p6 ekki
almennt verid notud i pessum tilgangi.

Spurningu um kostnad vid urbatur kvedst matsmadur lita svo 4 ad spurt s¢ um
galla sem stafi af rakaskemmdum og fragangi rakavarna i utveggjunum, en vidgero
4 skemmdum innveggjum ad badherbergi s¢ 6vidkomandi matsspurningunni.
Matsmadur hafi ekki getad skodad astand peirra utveggjakledninga sem hafi verio
buid ad fjarlegja, en gangi Ut fra pvi ad kledningin hafi verid skemmd. AdJ pvi
gefnu ad gerdar verdi radstafanir til ad hindra betur rakaflaedi sé ekki astaeda til ad
etla a0 skemmdir 1 60rum utveggjakledningum séu pess edlis ad par purfi ad rifa
eda endurnyja. Kostnadur vid endurgerd kledninga sem hafi veriod fjarlegoar sé
130.000 kronur i efni og vélar og 200.000 kronur vegna vinnu.

Hagkveaemasta urbotaleidin sé ad setja hefdbundinn rakavarnarduk ur plasti a
naverandi plotukledningu og klaeda yfir med gipsplotum. Sé adgerdin einfold og
kosti litid rask. Taka purfi golflista frd, en rafmagnsdodsir @ttu ad geta verid
Ohreyfoar, tengla og rofalok atti ad vera haegt ad faera fram sem nemi einni
plotupykkt. Endurmélun med sérstoku malningarkerfi vari hugsanleg, en ekki
orugg lausn. Kostnadur vid rakavarnarduk og malada gipsplotukledningu telur
matsmadur ad yroi 250.000 kronur vegna efnis og véla og 750.000 kronur vegna
vinnu 4 byggingarstad. Framkvamdatimi etti ad verda um fjorar vikur og heefileg
husaleiga a framkvemdartima 150.000 kronur, enda ibtidin ekki ibidarhaef a
framkvaemdartimanum.

Matsmadur ritadi vidauka vid matsgerd pann 12. mars 2012. Kemur par fram ad
matsbeidandi hafi 6skad pess eftir ad matsskyrslu var skilad ad skodad yroi betur
astand einangrunar og kladninga med pvi ad opna tutveggjaklaedningu 4 fleiri
stodum en adur hafi verid gert. Matspoli hafi métmeelt pvi ad pessi skodun feeri
fram og ekki maett til hennar.

Klaoning hafi verid rofin & premur stodum og einnig skodad med réttskeid hvort
plotukledningar lofta og veggja vaeru verptar. I nordvesturherbergi og forstofu hafi
verid ummerki eftir raka i timburgrindinni pétt hiin vaeri ekki skemmd af faa. |
stofu (sudurvegg vio golf) hafi ekki verio greinileg merki um raka i
timburgrindinni. Spdénaplotukledningar hafi vida verid verptar, beedi i lofti og 4
utveggjum. 1 spénaplotudfellum ofan glugga i herbergjum 4 nordurhlid og ofan



glugga 1 stofu megi sja skemmdir og pritnun platna eftir bleytu, ventanlega eftir
leka fra paki.

bessi skodun gefi ekki tilefni til ad draga adrar alyktanir en fram komi i matsgerd,
ad pvi vidbattu ad tengja megi verpingu 4 kledningum utveggjarins ad einhverju
leyti vid pann galla ad rakavorn vanti eda ad lekid hafi inn 1 kledningu fra paki. Til
a0 beeta ur til fulls sé edlilegt ad mida vid ad kleedningin yrdi 61l endurnyjud med
nyrri grind, einangrun, rakavarnarlagi og (gips)kledningu. Vidbotarkostnadur
umfram pad sem talid sé i upphaflegri matsgerd sé¢ aatladur 275.000 kronur vegna
efnis og 425.000 krénur vegna vinnu.

béaverandi 16gmadur gagnstefnenda ritadi paverandi 16gmanni adalstefnanda bréf
pann 27. mars 2012 og rakti par atvik og nidurstodu matsins. Krafdist hann bota og
askildi rétt til ad krefjast frekari bota ef fram kemi ad sveppamyndun hefoi att sér
stad. Einnig spurdi hann hvort athugasemdir veru gerdar vid ad radist yroi i
framkvemdir vid urbeetur, par sem ekki hefoi verio fallist & riftun.

bann 7. mai 2012 6skadi 16gmadurinn eftir nyju mati, par sem frekari gallar hefou
komid i 1j6s pegar gagnstefnendur hefou byrjad vidgerdir. Voru domkvddd pau G
byggingarverkfraedingur og H liffredingur. Matsgerd peirra er dagsett 27. juli
2011. Par kemur fram ad vid matsskodun hafi komid i 1j6s ad buid hafi verid ad
hreinsa allt byggingarefni af steyptum utveggjum, nema i eldhtsi. Hluti innveggja
naest utveggjum hafi verid fjarlegdur svo og kledning i lofti 1,5 m fréd Gtvegg og
einangrun og annar fragangur par. Petta hafi verid gert nokkrum vikum fyrir
matsskodun. Petta byggingarefni hafi verid geymt i storri kerru, sem hafi verid sott
sidar a vettvang, viostoddum til skodunar. Augljoésar raka- og mygluskemmdir hafi
verid ad sja 4 kledningarefni, einangrun og lektum af Gtveggjum. Ekki hafi leynt
sér megn lykt 1 husinu, sem fylgi husum par sem rakaskemmdir hafi komid fram og
fylgi gjarnan par sem fui sé i timbri og hett sé vid frekari skemmdum vegna myglu
og sveppagrodurs.

[ matsbeidni var i fyrstu premur spurningum spurt um skemmdir 4 spénaplétum i
loftum, afréttingum og lagnagrindum 1 lofti og pakvidum og kostnad vid urbatur.
Kvedast matsmenn telja augljost ad sponaplotur, afréttingar- og lagnagrindur og
pakvidir sem haldi uppi pessum byggingarhlutum séu stérlega skemmd af raka og
foa. Séu skemmdirnar med peim hatti ad um langvarandi orsakir sé ad reda, sem
rekja megi til fragangs utveggja. Pessar skemmdir séu takmarkadar vid lidlega 1 m
breidd fra atveggjum, en innar i lofti sé ekki ad sja raka- eda fuaskemmdir. Til ad
lagfaera skemmdir purfi ad skipta um sperruenda nast utveggjum og skemmda
bordakledningu, likt og gert hafi verid ad hluta pegar pakstal hafi verid
endurnyjad. Med sama hetti purfi ad skipta um togbond kraftsperranna 4 sama
svaedi. Naudsynlegt verdi ad skera burt loftaklaedningu 4 um 1,5 m breidu svaoi
naest Utveggjum og endurnyja par einnig afréttingargrind, einangrun og rakavorn.
Til a0 uppraeta skemmdir sé naudsynlegt ad fjarlegja pakstal af pakkdntum og losa
upp pakstal og fjarlaegja allt timbur sem gangi Ut i gegnum utvegg og s¢ dvarid.
Sperruenda og enda togbanda verdi veentanlega unnt ad ,,laska‘ saman, en edlilegt
ad yfirfara honnun med tilliti til gildandi stadla.

Vegna skemmda 4 timburgrindum i atvegg sé 6hjakvaemilegt ad fjarlegja allt
byggingarefni af Gitveggjum og farga pvi. Hreinsa purfi burt vandlega allan stein
par sem svartir myglutaumar séu og s¢ naudsynlegt ad fylgja leidbeiningum



sérfr60ra manna par um.

Setja purfi upp nyjar vegggrindur, einangra, setja rakavorn, setja upp
veggkledningu og mala. Vegna pessa sé¢ naudsynlegt ad fjarlegja alla ofna af
utveggjum asamt 6llum l6gnum og endurleggja. Ekki sé haegt ad reikna med ad
vatns- og hitalagnir verdi endurnyttar, vegna edlis framkvaemdanna. Sama gildi um
raflagnir, sem verdi fyrir pad miklum skemmdum vegna framkvemdanna ad
naudsynlegt s¢ ad endurnyja paer. Kostnadur vegna endurbota a sponaplétum i
loftum, afréttinga- og loftagrindum, er sundurlidadur i mati, samtals 1.250.000
kronur ad virdisaukaskatti medtdoldum. Kostnadur vegna pakvida er samtals metinn
4 3.300.000 kronur ad virdisaukaskatti medtoldum.

Spurningu um meintan raka i innveggjum svara matsmenn svo ad peir séu byggdir
upp med timburgrind og kleddir spénapldtum. Timburgrind peirra hafi verid i
snertingu vid Utveggjagrindur og skemmst af raka og fua naest utveggjum. Sé
naudsynlegt ad skipta um hluta peirra. Kostnadur er i sundurlidadri daetlun metinn
900.000 kronur.

Spurningu um meintan fia i gluggum svara matsmenn svo ad p6 nokkrar skemmdir
séu 1 peim, af somu asteedum og adrar skemmdir i ttveggjum. Um alla gluggana
gildi a0 afellur ur sponaplotum séu o6nytar vegna raka. Pa séu fjorir tilgreindir
gluggar svo illa farnir vegna raka og fia ad naudsynlegt s¢ ad skipta um pa.
Kostnadur vid urbatur er sundurlidadur og samtals metinn 800.000 kronur.

Spurningu um &stand raf- og vatnslagna svara matsmenn svo ad ekki sé unnt ad sja
a0 raka- og fuaskemmdir 1 Gitveggjum og lofti hafi valdid beinu tjoni a raf- og
vatnslognum. Hins vegar, vegna skemmda og naudsynlegra endurbota vegna
myglu- og sveppagrodurs, sé edlilegt ad gera rad fyrir endurnyjun pessara lagna.
Hér sé um ad reda dreifilagnir og tengingar vid stofna veitukerfa. Kostnadur er
sundurlidadur og samtals metinn 1.450.000 kronur.

Spurningu um skemmdir vegna leka i bilskar svara matsmenn svo ad par séu
stadbundnar minnihéttar skemmdir i loftakleedningu af voldum pakleka, en par sé
loftakleedning orpin 4 litlu svaedi. Ekki hafi verid sjdanlegar adrar skemmdir. Svo
virdist sem tekist hafi ad koma 1 veg fyrir pennan leka pegar skipt hafi verid um
pakstal og péttingar 4 paki lagferdar. Til urbdta sé ad skipta um skemmdan hluta
loftakleedningar. Er kostnadur vid pad sundurlidadur og samtals metinn &4 150.000
kronur.

Oskad var mats 4 pvi hvort mygla eda sveppir hefdu myndast i ibudinni vegna raka
og hvernig metti pa eyda peim og hvada kostnadur veri pvi samfara. Matsmenn
segja ad midad vid nidurstodur ur 10 synum sem send hafi verid til greiningar til
Nattirufraedistofnunar Islands, sé myglusveppur par sem synin hafi verid tekin, 4
nanar greindum stodum. Loftsyni stadfesti einnig ad likur & pvi ad uppspretta
groéanna sem komi fram i loftsyni séu yfirgnafandi og heildarmagnid s€¢ meira en
pritugfalt pad sem finnist utandyra.

Til ad eyda myglu, sveppum og geislabakterium r hiisnaedi purfi i fyrsta lagi ad
tryggja ad komid sé i veg fyrir frekari rakaupptok. Tryggja purfi goda og pétta
rakavorn, loftskipti 1 paki og veggjum og ad pak og utveggir leki ekki. Eins og
komi fram 1 leidarvisi Alpjodaheilbrigdisstofnunarinnar purfi ad fjarlegja oll



byggingarefni par sem finnist mygla. Ekki naegi ad uda eda purrka hana til pess ad
na arangri me0 tilliti til heilsu.

begar myglud byggingarefni hafi verid fjarlaegd purfi ad hreinsa husnadid med
sérstokum verkferlum, sem nanar er 1yst i matsgerd.

Naudsynlegt sé til ad upprata myglu og sveppagrodur ad fjarlegja oll
byggingarefni par sem myglu og sveppi sé ad finna. Megi nefna sponaplétur i lofti,
einangrun, pakstal, hluta undirlagspappa, alla pakvidi sem fi og mygla finnist i,
hluta innveggja neest Gtveggjum, fina glugga og ofna og lagnir. Til ad hreinsa
myglu af Gtveggjum sé naudsynlegt ad fjarlaegja allar innréttingar af itveggjum og
allar utveggjakledningar, einangrun og lektur. Vid mat 4 kostnadi vid
enduruppbyggingu 4 fragangi ttveggja s€¢ midad vid einangrada utveggjagrind med
klaedningu. Kostnadur er metinn og sundurlidadur. I heild nemur hann i pessum 1id
4.050.000 kronum.

Matsmenn telja ad hiisna0i verdi ekki ibudarhaft medan 4 framkvaemdum standi.
Telji pau ad peer taki allt ad 2,5- 3 manudi og sé¢ pa midad vid ad 2-4 menn komi ad
verkinu ad jafnadi.

Heildarkostnadur endurbdta samkvamt matinu er 11.900.000 ad virdisaukaskatti
medtoldum.

baverandi I6gmadur gagnstefnenda ritadi I6gmanni adalstefnanda bréf pann 30. jali
2012 og krafdist riftunar 4 kaupunum.

II.

Gagnstefnendur kvedast adallega byggja a pvi ad fasteignin hafi vid athendingu
verid haldin verulegum leyndum gollum 1 skilningi fasteignakauparéttar en
samkvemt soluyfirliti hafi verid fullyrt ad htiisinu hefoi verid vel vid haldid og veri
i goodu astandi ad utan sem innan. Ein meginskylda seljanda fasteignar s¢ ad
athenda fasteign i pvi astandi sem samningur og eda 16g um fasteignakaup geri rad
fyrir. Fasteign teljist gollud ef hun m.a. standist ekki peer kréfur um geedi sem leidi
af l6gunum og kaupsamningi samkvamt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup
og fasteign teljist ennfremur g6llud ef hiin s¢ ekki i samraemi vid upplysingar sem
seljandi eda peir sem komu fram fyrir hans hond hafi veitt kaupanda skv. 27. gr.
somu laga og eigi pad m.a. vid um upplysingar sem fram hafi komid 4 s6luyfirliti
fra fasteignasolu.

S¢ pad mat gagnstefnenda ad fasteignin s¢ haldin slikum goéllum ad peim hafi verid
heimilt ad beita vanefndatirredum. Byggja pau 4 pvi ad gallar pessir hafi verid
stadfestir med matsgerdum sem ekki hafi verid hnekkt. Hinir verulegu gallar eigi
ad leida til pess ad pau eigi rétt 4 ad rifta hinum umdeildu kaupum og eigi jafnframt
rétt 4 botum. Verdi ekki fallist & riftunarkrofu eigi pau hins vegar rétt 4
skadabotum/afsletti auk heldur sem fallast beri & krofu peirra um skuldajofnud.



Gagnstefnendur kvedast byggja a4 pvi ad hin selda fasteign hafi ekki verio i
umsomdu astandi &4 athendingardegi hennar pann 4. névember 2011. S¢ byggt a
pvi hun hafi verid haldin verulegum leyndum géllum og ad edli og umfang peirra
s¢ med peim hetti ad gallarnir teljist vera veruleg vanefnd, sbr. 1. mgr. 42. gr. laga
nr. 40/2002 (fkpl). Hafi adalstefnandi pvi vanefnt svo verulega umraddan
kaupsamning milli adila ad gagnstefnendum hafi verid heimilt ad rifta samningnum
og krefjast bota. Sé i pvi sambandi jafnframt visad til matsgerdar G og H, er sanni
malatilbinad gagnstefnenda. Jafnframt beri einnig ad horfa til pess ad & pvi sé
ennfremur byggt ad adalstefnandi hafi vanrakt upplysingaskyldu sina.

Stadreynt hafi verid ad fragangur kledningar og einangrunar i trégrind hussins hafi
verid an rakavarnarlags og pvi ekki i samremi vid krofur byggingarreglugerdar
peirrar er hafi gilt 4 byggingartima hussins, par sem krafist hafi verid
rakavarnarlags, sbr. einnig matsgerd F. Pa liggi jafnframt fyrir ad { matsgerd G og
H hafi heildarkostnadur endurbota verid metinn 11,9 milljénir kréna med
virdisaukaskatti. I matsgerdinni komi jafnframt fram ad myglusveppur hafi fundist
i peim 10 synum sem send hafi verid til greiningar. I matsgerdinni komi einnig
fram ad skemmdirnar vaeru med peim hetti ad um langvarandi orsakir vaeri ad
reda. Til pess ad eyda myglu, sveppum og geislabakterium ur hisnadi purfi i
fyrsta lagi ad tryggja ad komid sé i veg fyrir frekari rakaupptok. I 60ru lagi tryggja
g00a og pétta rakavorn, lofskipti 1 paki og veggjum og ad pak og utveggir leki ekki.
ba purfi ad fjarlegja 61l byggingarefni par sem finnst mygla en ekki naegi ad uda
eda purrka myglu til pess ad na arangri med tilliti til heilsu. [ matsgerdinni sé pvi
svo itarlega lyst hvernig verkferlid fari fram sem og hvada hluti purfi ad fjarlegja.

Gogn malsins beri med sér ad gagnstefnendur hafi i tvigang sent adalstefnanda bréf
par sem lyst hafi verid yfir riftun 4 kaupsamningnum, fyrst med bréfi gagn
stefnanda B 7. névember 2011, sem ritad hafi verid adeins premur dogum eftir
athendingu fasteignarinnar og kaupsamningsgerdina, en riftunarkrofu hafi verid
hafnad af halfu 16gmanns adalstefnanda med bréfi 11. névember 2011. 1 annan stad
hafi verid send riftunaryfirlysing af halfu paverandi 16gmanns gagnstefnenda, sbr.
bréf dags. 30. juli 2012, eda premur dogum eftir ad sidari matsgerd hafi legio fyrir i
malinu er hafi stadfest ad gallarnir veeru verulegir enda vaeri m.a. ad finna i
fasteigninni myglu og svepp. P4 hafi heildarkostnadur vegna endurbota numid
tepum 12 milljonum krona med virdisaukaskatti, sem gagnstefnendur byggi 4 ad sé
langt yfir 6llum gallapréskuldum enda nemi kostnadur vegna urbota um tveimur
pridju af kaupverdinu. bessari riftunaryfirlysingu hafi hins vegar ekki verid svarad
eda motmelt med formlegum haetti.

[ 1josi pess ad stadreynt hafi verid ad badi sé ad finna svepp og myglu
fasteigninni auk annarra skemmda, megi vera ljost ad endursdluverd
fasteignarinnar hljéti ad vera i uppnami. Veri verulega 6sanngjarnt ef
gagnstefnendur, er hafi keypt fasteignina i trausti pess ad um 6gallada eign veri ad
raeda, pyrftu ad seta pvi ad riftun nadi ekki fram ad ganga. Verdi einnig ad telja ad
pau hafi tilkynnt adalstefnanda um riftun 4n nokkurra tafa, sbr. m.a. 2. mgr. 42. gr.
tkpl. Byggi pau par af leidandi 4 pvi ad pau eigi skyran rétt til riftunar
kaupsamningsins og endurgreidslu kaupsamningsgreidslunnar med voxtum auk
skadabota. Fyrir liggi ad pau hafi beitt stddvunarrétti vegna vanefnda
adalstefnanda, sbr. meginreglur fasteignakauparéttar og 15. tl. kaupsamnings adila,
en um hafi verid a0 reda dverulegan hluta kaupverdsins, eda 1.400.000 krénur af



18.000.000 krona kaupverdi. Byggi gagnstefnendur & pvi ad pau hafi verid i fullum
rétti ad beita stodvunarrétti ad pvi er vardi lokagreidsluna en 1 44. gr. fkpl. sé
kvedid a um ad hafi kaupandi uppi réttmaeta krofu vegna galla geti hann pa a eigin
ahettu haldid eftir svo miklum hluta kaupverds sem nagi til ad tryggja greidslu
hennar.

ba byggja gagnstefnendur 4 pvi ad 61l lagaleg skilyrdi séu til stadar ad pvi er
riftunina vardi og hafi gert grein fyrir skilyroum riftunar 4 grundvelli 42. gr. tkpl.,
m.a. um verulega vanefnd. Pau kvedast einnig byggja 4 pvi ad skilyrdid um ad rétt
skil & greidslum geti farid fram, s¢ einnig uppfyllt. Fyrir liggi ad pau hafi itrekad
bodist til ad skila fasteigninni en pvi hafi verid hafnad. Arétti pau pvi enn og aftur
bod sitt um skil & umraddri fasteign, sbr. meginreglur um gagnkvema skyldu adila
i pvi sambandi. S¢é krafa peirra i 60rum 1id adalkrofu um ad adalstefnandi verdi
demd til ad greida peim 16.600.000 krénur med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 4. november 2011 til
greidsludags, gegn athendingu hinnar umdeildu fasteignar. Oumdeilt sé ad
gagnstefnendur hafi greitt pessa fjarhed vid undirritun kaupsamningsins og ad hin
hafi verid mottekin af adalstefnanda. Verdi fallist & krofu peirra um riftun beri ad
dema adalstefnanda til ad endurgreida framangreinda kaupverdsgreidslu med
voxtum fra greidsludegi, enda meginregla ad hafi sa er riftir pegar greitt af sinni
halfu eigi hann rétt 4 ad fa peirri greidslu skilad til baka.

A0 pvi er var0i skilyrdi um rétt skil 4 greidslum, byggi gagnstefnendur & pvi ad paer
framkvaemdir sem hafi farid fram 4 fasteigninni, par sem plotur hafi verid
flarleegdar af veggjum og ur loftum auk klaedningar ad hluta, hafi verid
naudsynlegar til rannsoknar 4 eigninni, p.e. til pess ad stadreyna gallana, enda purfi
ekki a0 fjolyrda um skadsemi myglu, sveppa og geislabakteria i husnadi. Sé i
pessu sambandi m.a. visad til umfjéllunar i matsgerd G og H.

Af halfu gagnstefnenda sé 4 pvi byggt ad pad sé vidurkennt baedi i
domaframkvaemd sem og 1 umfjollun fredimanna ad fra meginreglu 3. mgr. 32. gr.
tkpl. sé ad finna nokkrar undantekningar, m.a. ad pvi er vardi rannsoknir til ad
stadreyna galla, sbr. ofangreinda umfjéllun. Telja pau matsgerdir paer er liggi
frammi 1 malinu sanna ad skilyrdum framangreindrar undantekningarreglu sé
fullnaegt. Auk heldur stadfesti matsgerd G og H ad naudsynlegt s¢ ad fjarlegja ymis
byggingarefni vegna peirra skemmda sem finna megi i fasteigninni.

Af 6llu pessu megi vera ljost ad gagnstefnendur eigi rétt 4 ad rifta kaupunum med
visan til 42. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, par sem um sé ad reda galla
sem teljist vera veruleg vanefnd i skilningi laganna. Af peim sokum beri ad fallast
a krofu peirra um riftun kaupsamningsins.

Af halfu gagnstefnenda er ennfremur byggt 4 pvi ad adalstefnandi hafi ekki uppfyllt
upplysingaskyldu sina gagnvart peim, sbr. m.a. 26. gr. fkpl., enda hafi matt gera
auknar krofur til hennar 1 peim efnum par sem hun hafi att eignina i fjolda ara og
buid 1 henni. Byggja gagnstefnendur 4 pvi ad pad veiti peim sjalfstedan grundvoll
til riftunar, auk pess sem hin huglaega afstada gagnstefnanda hafi einnig pydingu
vid mat 4 pvi hvort telja beri vanefnd verulega eda ekki, auk heldur rétt til greidslu
skadabdta. Malatilbunad sinn ad pessu leyti kvedast gagnstefnendur byggja i fyrsta
lagi 4 pvi ad adalstefnandi hafi ekki upplyst pau um ad fragangur klaedningar og
einangrunar i trégrind hafi ekki verid i samraemi vid krofur er 1 gildi voru &



byggingartima fasteignarinnar, p.e. ad rakavarnarlag hafi ekki verid til stadar innan
vid einangrun. { 68ru lagi hafi htn ekki upplyst um ad vidvarandi rakavandamal
hefdi a.m.k. verid & nedri haed hussins og pad astand varad i nokkur ar. Hafi henni
verid pad ad fullu 1j6st enda hafi ymsar framkvemdir farid fram til ad vinna bug a
pvi vandamali, med fullri patttoku adalstefnanda, enda um fjéleignarhuis ad rada.
Megi pvi vera ljost a0 adalstefnanda hafi verid ljost ad um vidvarandi lekamal hafi
verid ad reeda um langa hrid 1 husinu an pess ad hun hafi upplyst pad vid s6lu
fasteignarinnar. Hafi fasteignina pvi skort askilda kosti og ekki stadist paer krofur
sem gagnstefnendur hafi matt gera til hennar, midad vid adrar eignir, par sem i
henni hafi verid gridarlegur raki, sveppir, mygla og geislabakteriur. Hafi pvi verid
um algjoran forsendubrest ad reda fyrir kaupunum, enda um ad raeda atridi er
kunni ad hafa gridarleg dhrif 4 heilsu einstaklinga, en fyrir liggi ad gagnstefnendur
eigi tvo ung born.

Af halfu gagnstefnenda er hins vegar 4 pvi byggt ad pau hafi i 61lu uppfyllt
skodunarskyldu sina. Telja pau liggja ljoslega fyrir i malinu ad gallar peir sem uppi
eru i malinu hafi verid leyndir pannig ad peim hafi ekki métt vera peir ljosir vid
venjulega skodun, enda utilokad ad stadreyna gallann, p.e. rakaskemmdirnar sem
hafi verid 1 Gtveggjum hussins og hafi nu verid stadreyndar i matsgerdum, 4 annan
hatt en ad fjarlegja klaedningar af veggjunum. Raunar komi pad fram i stefnu i
adalsok ad pegar a0 ibudin hafi verid hreinsud fyrir athendingu hafi ekki neina
galla verid ad sjé 4 henni. S¢é med 6likindum hvernig gagnstefnendur hafi pa ekki
att a0 hafa sinnt skodunarskyldu sinni, likt og gefid sé i skyn i stefnu.

Fyrir liggi 1 malinu ad gagnstefnendur hafi hafist handa vid framkvamdir pegar i
kjolfar athendingar og er gagnstefnandinn B hafi ordid var vid mikinn raka hafi
hann pegar haft samband vid idnadarmann, sem og fasteignasalann. Par sem ekki
hafi & pessu stigi verid ljost hve gallarnir vaeru umfangsmiklir og hver orsok rakans
veri, hafi pess verid farid & leit vi0 fasteignasalann ad greidslan yrdi stodvud. bPar
sem pad hafi ekki gengid eftir, hafi gagnstefnandinn B ritad adalstefnanda bréf, 7.
november 2011, premur dogum eftir athendingu fasteignarinnar, par sem 1j6st megi
vera ad gagnstefnendur myndu bera fyrir sig galla & hinu keypta. Hafi pau lyst yfir
riftun 4 kaupsamningi adila sem sidar hafi verid hafnad af halfu adalstefnanda.

Gagnstefnendur kvedast byggja jafnframt 4 pvi ad vanefndir adalstefnanda, sem
lyst hafi verid hér ad framan, hafi jafnframt bakad henni fébotadbyrgd, en vanefndir
hennar hafi leitt til verulegs tjons fyrir gagnstefnendur og ad bein orsakatengsl séu
par a4 milli sem og ad tjonid sé sennileg afleiding vanefnda adalstefnanda. Byggja
gagnstefnendur 4 pvi ad riftun samnings utiloki engan veginn ad sa samningsadila
sem lysi yfir riftun geti samhlida riftun krafist skadabota vegna vanefnda gagnadila.
Sé i pessu sambandi ennfremur visad til umfjollunar um galla hér ad ofan sem og i
varakrofu, krofu pessari til fyllingar.

Af halfu gagnstefnenda sé & pvi byggt ad unnt sé ad krefjast vangildisbota pegar
gildum samningi sé rift af [6gmaetum asteedum og vanefndina megi rekja til
gagnadila likt og gagnstefnendur telji sannad ad liggi fyrir i mali pessu. S¢é
jafnframt visad til reglna fasteignakaupa- og skadabdtaréttar sem og domvenju
islensks réttar um boétaskyldu seljanda 4 g6llum i fasteignakaupavidskiptum, enda
beri adalstefnandi fulla 4byrgd gagnvart gagnstefnendum 4 g6llum peim er fram
komi i matsgerdum peim er aflad hafi verid i malinu. Sé jafnframt visad til
umfjollunar um pa malsastedu gagnstefnenda ad adalstefnandi hafi ekki sinnt



upplysingaskyldu sinni gagnvart gagnstefnendum.

Verdi ekki fallist 4 ad gagnstefnendur eigi efnislegan rétt 4 vangildisbotum, byggi
pau 4 pvi ad fallast beri & tilgreinda skadabdtakrofu peirra & grundvelli stjornunar
abyrgdar vid galla, sbr. 43. gr. fkpl., en 1 henni felist, ad samningsadili beri abyrgo &
efndum kaupsamnings. Sé jafnframt visad til pess ad 4 soluyfirliti um fasteignina,
s¢ ad finna yfirlysingu sem skyra beri sem abyrgdaryfirlysingu, par sem
adalstefnandi hafi tekist 4 hendur abyrgd 4 tilteknum eiginleikum, astandi, bunadi
eda notagildi fasteignarinnar. Komi fram 1 soluyfirlitinu ad htisinu hafi verio vel
vid haldid og pad sé 1 godu astandi ad utan sem innan. Hafi gagnstefnendur treyst
pessari yfirlysingu og pvi gert tilbod i eignina. Telji pau nu hins vegar yfirlysingu
pessa vera ranga eins og matsgerdir peer er liggi fyrir i malinu beri med sér. Fyrir
liggi ad umreedd fasteign sé 6ibudarhef og radast purfi 1 kostnadarsamar
framkvaemdir til ad baeta par ur.

Krafa gagnstefnenda vegna pess tjons sem pau telji a0 adalstefnanda beri ad beeta
peim nemi alls kr. 2.292.462 kronum. Samanstandi su fjarhed i fyrsta lagi af
kostnadi af undirbliiningi samningsgerdar, samningsgerdinni sjalfri,
sérfraedikostnadi og kostnadi vegna gerdar og pinglysingar skjala. Hafi
gagnstefnendur greitt 21.245 kronur vegna sérstaks uppgjors vid adalstefnanda um
fasteignagjold, 63.800 kronur i stimpilgjald vegna pinglysingar kaupsamnings,
4.000 kronur 1 pinglysingargjald og 43.925 kronur 1 umsyslugjald ad vidbettum
virdisaukaskatti, samtals 132.970 kronur.

[ 68ru lagi kvedast gagnstefnendur gera kréfu um ad adalstefnandi baeti peim
fjarhaed er pau hafi greitt vegna husaleigu, en eins og ad framan sé rakio liggi fyrir
a0 fasteignin s¢ 6ibtidarheef. Hafi pau pvi engra annarra kosta att vol en ad leigja
sér ibd, sem hafi verid peim fjarhagslega pungt i véfum enda hafi pau 4 sama tima
verid ad greida af lanum peim er pau hafi tekid vegna kaupana. { malinu liggi fyrir
utprentanir af heimabanka gagnstefnanda er syni fram a greidslurnar fyrir pann
tima sem krafist sé bota fyrir. Athygli sé vakin 4 pvi ad einvordungu sé krafist
greidslu vegna timabilsins fra pvi i desember 2011 og par til 1 januar 2013, en eftir
pann tima hafi pau flutt 1 ibtid sem hafi verid i eigu foreldra gagnstefnandans B.
Samtala peirrar husaleigu sem krafist sé greidslu 4, nemi 1.427.935 kronum.

Med visan til ofangreindra raka geri gagnstefnendur i pridja lagi kréfu um ad
adalstefnandi beeti peim pa fjarhad er pau hafa greitt vegna fasteignagjalda &
fasteigninni vegna aranna 2012 og peirra greidslna er fallid hafi til 4 arinu 2013.
Nemi samtala peirra alls 530.234 krénum.

A0 sama skapi geri gagnstefnendur i fjorda lagi kréfu um ad adalstefnandi verdi
demd til ad greida peim fjarhed sem nemi peim kostnadi er fallid hafi til vegna
hitunar 4 umreeddri fasteign. Gagnstefnendur hafi engra annarra kosta att vol en ad
greida reikninga vegna hitunar fasteignarinnar svo hun laegi ekki undir skemmdum
og telji pau ad dema eigi adalstefnanda til ad beta peim pann kostnad. Nemi
samtala peirra reikninga er pau hafi greitt vegna pessa alls 100.444 kronum.

[ fimmta og sidasta lagi ad pvi er pennan 1id vardi, geri gagnstefnendur kréfu um ad
adalstefnandi verdi demd til ad greida kostnad er fallid hafi til vegna rafmagns sem
adalstefnendur hafi ney0st til ad greida til ad fasteignin laegi ekki undir skemmdum.
Nemi samtala peirra reikninga er pau hafi greitt i pvi skyni alls 100.879 krénum.



Sé hofudstolsfjarhaed botakréfunnar pvi reiknud med peim heetti ad ofangreindar
fimm fjarhaedir séu lagdar saman, samtals 2.292.462 kronur.

Gagnstefnendur kvedast stydja krofu um vexti vio 16g nr. 38/2001 um vexti og
verOtryggingu, sbr. 1. mgr. 6. gr. peirra laga. A0 pvi er vardi annan 110 adalkrofu sé
upphafstimi vaxta midadur vid undirritun kaupsamnings 4. november 2011, en
pann dag hafi pau greitt umstefnda fjarhaed vegna kaupanna. A0 pvi er vardi annan
110 sé upphafstimi vaxta midadur vid manud eftir utgafu stefnu, sbr. 9. gr.
vaxtalaga.

I11.

Ef ekki verdi fallist 4 adalkrofu um riftun kvedast gagnstefnendur hins vegar gera
krofu um ad adalstefnandi verdi demd til greidslu skadabota. Eins og rakid hafi
verid 1 umfjollun um adalkréfu sé byggt & pvi af hdlfu gagnstefnenda ad fasteign su
er pau hafi keypt ad H... 4 b hafi vid athendingu verid haldin leyndum gollum, sbr.
1. mgr. 20. gr. fkpl. Sé til frekari fyllingar visad til peirra malsastedna og raka er
fram komi hér ad framan, en pau sjonarmid eigi ad 6llu leyti vid um varakréfu
gagnstefnenda og sé jafnframt & peim byggt ad pvi er vardi varakrofu peirra um
greidslu skadabota. Kvedast pau arétta ad fasteign teljist géllud ef hin m.a.
standist ekki peer krofur um gadi sem leidi af [6gunum og kaupsamningi
samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup,og fasteign teljist ennfremur
g06llud ef huin sé ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi eda peir sem hafi
komid fram fyrir hans hond hafi veitt kaupanda skv. 27. gr. Um rétt til skadabota tr
hendi adalstefnanda af kaupverdi kvedast gagnstefnendur byggja m.a. a I'V. kafla I.
nr. 40/2002, m.a. 43. gr. og 59. gr., sbr. 37. gr. somu laga.

Gagnstefnendur kvedast byggja a pvi ad skv. reglum fasteignakaupa- og
skadabotaréttar sem og domvenju islensks réttar um bétaskyldu seljanda & gollum i
fasteignakaupavidskiptum beri adalstefnandi fulla abyrgd gagnvart gagnstefnendum
a gollum peim er fram komi i matsgerdum F, sem og matsgerd G,
byggingarverkfraedings og H, liffredings. Sé i pvi sambandi visad til umfjollunar i
malavaxtalysingu sem og umfjollunar um adalkrofu par sem rakin sé su nidurstada
matsgerdar G og H ad fasteignin hafi verid haldin rakaskemmdum og ad fundist
hafi baedi mygla, sveppir og geislabakteriur sem naudsynlegt sé¢ ad uppraeta. bad
verdi einvordungu gert meo pvi ad fjarlegja 611 byggingarefni par sem myglu og
sveppi s¢ ad finna. Slikt getur aldrei talist vera edlilegt vidhald & fasteign sem seld
s¢ undir peim formerkjum ad fasteigninni hafi verid vel vid haldid badi ad innan
sem utan, sbr. einnig 1. mgr. 27. gr. fkpl. Yfirlysing i s6luyfirliti bindi
adalstefnanda, enda um abyrgdaryfirlysingu hennar ad reda sem gagnstefnendur
hafi matt treysta 4. Telji gagnstefnendur pvi um ad raeda galla vegna rangra og
ofullnaegjandi upplysinga um geadi hins selda og sé 1 pvi sambandi einnig visad til
fyrri umfjollunar um ad adalstefnandi hafi ekki sinnt upplysingaskyldu sinni, enda
hafi henni verid pad fullkunnugt ad rakaskemmdir hafi verid til stadar i hisinu um
arabil.

b4 komi fram 1 matsgerdinni ad fasteignin s¢ 6ibudarhaf & medan framkvamdir
standi yfir, en peer geti tekio allt ad premur ménudum. I 1j6si pess ad stadfest s¢ i



matsgerdinni ad um langvarandi orsakir s¢ ad reeda megi vera ljost ad hun hafi i
raun verid o6ibudarhaef vio athendingu. Eigi gagnstefnendur pvi jafnframt rétt a
botum vegna pess tjons sem pau hafi ordid fyrir vegna pessa, en pau hafi badi purft
a0 greida af peim ldnum sem pau hafi tekid vegna ibudarkaupanna sem og ad
greida fyrir leiguhtisn@di. Séu enda skyr orsakatengsl par 4 milli.

Gagnstefnendur kvedast byggja 4 pvi ad stadhafingar peirra um hina meintu leyndu
galla séu sannadar med matsgeroum hinna démkvéddu matsmanna.

Matsgerdunum hafi ekki verid hnekkt med yfirmati. Eigi gagnstefnendur pvi rétt 4
skadabotum eda eftir atvikum rétt 4 pvi ad hljota afslatt af kaupverdi eignarinnar {
samraemi vid kostnad af pvi ad beeta ur géllunum, enda 1jost ad gallarnir &
fasteigninni ryri verdmeeti hennar verulega midad vid kaupverdid. Sannvirdi
6galladrar fasteignar hafi numid umsémdu kaupverdi 4 kaupdegi, en sannvirdi
fasteignarinnar med goéllum, sem & henni hafi verid, nemi kaupverdi ad fradregnum
aztludum kostnadi vegna urbdta samkvemt matsgerdunum.

Samkvemt soluyfirliti hafi verid fullyrt ad htisinu hafi verid vel vid haldid og pad
veri 1 godu astandi ad utan sem innan. Su fullyrding sé augsynilega rong og hafi
fasteignin pvi ekki haft pa kosti sem adalstefnandi hafi lofad ad hiin hefdi. Med
visan til ofangreinds sé ennfremur 4 pvi byggt ad i fasteignakauparétti hafi verid
talid a0 fasteign teljist gollud ef hun standist ekki paer kréfur, sem kaupandi megi
med réttu gera til hennar um gadi, binad og annad sem leidi af tkpl. eda samningi.
bannig henti hun ekki til peirra afnota, sem samberilegar eignir séu venjulega
notadar til, likt og framangreindar matsgerdir beri med sér. Pa s¢ einnig & pvi byggt
ad fragangur kleedningar og einangrunar i trégrind hafi ekki verid i samrami vid
krofur peirrar byggingareglugerdar sem hafi verid i gildi 4 byggingartima
fasteignarinnar, enda liggi fyrir a0 rakavarnarlag sé ekki til stadar innan vid
einangrun, sem auk pess sé ekki faglegur fragangur. Beri adalstefnandi abyrgo 4
pvi gagnvart gagnstefnendum.

Ef ekki verdi fallist 4 ad adalstefnandi sé skadabotaskyld vegna nefndra galla byggi
gagnstefnendur 4 pvi ad pau eigi rétt 4 afsletti, enda séu umreddir gallar pad
umfangsmiklir ad peir ryri verulega verdmaeti hins selda, enda megi vera 1jost ad
fasteign sem hafi a0 geyma myglusvepp, s¢ ekki soluvaenleg eign. Til urbota purfi
a0 radast 1 kostnadarsamar framkvamdir. Byggi gagnstefnendur 4 pvi ad
samkvemt 1. mgr. 41. gr. laga um fasteignakaup geti kaupandi krafist afslattar
vegna galla 4 fasteign. Ad 60ru leyti sé visad til ofangreindrar umfjollunar ad pvi er
frekari malsastedur og lagardk vardi, enda eigi hin badi vid um skadabaetur og
afslatt ad breyttu breytanda.

Eins og gdgn malsins beri med sér hafi afsalsgerd verid fyrirhugud pann 15.
ndévember 2011, en vid pad teekifaeri hafi gagnstefnendur att ad greida 1.400.000
kréona eftirstodvar af umsdmdu kaupverdi. Eins og ad framan hafi verio rakio hafi
pegar vid upphaf framkvaemda uppgotvast toluverdar rakaskemmdir og hafi
gagnstefnandinn B pegar i stad tilkynnt a0 miklar rakaskemmdir veru i veggjum
fasteignarinnar. Einvordungu premur dogum eftir kaupsamningsgerdina, eda pann
7. n6vember 2011, hafi hann lyst yfir riftun a4 kaupsamningi adila.
Riftunarkréfunni hafi hins vegar verid hafnad af halfu 16gmanns adalstefnanda
med bréfi 11. névember 2011. 1 1jési pess ad strax hafi ordid 1jost ad fasteignin
veeri haldin lekaskemmdum, p.e. 40ur en komid hafi verid ad afsalsgerd, byggi
gagnstefnendur a pvi ad pau hafi haft fullan rétt 4 ad beita stoovunarrétti vegna



vanefnda adalstefnanda samkvamt samningi, sbr. meginreglur fasteignakauparéttar
og 15. tl. kaupsamnings adila. Sé pad enda almennt vidurkennt ad bresti forsendan
um gagnkvaemar efndir, p.e. ad vanefndir verdi af halfu vidsemjanda adila, falli
efndaskylda adilans nidur eda breytist, pannig ad hann kunni ad 6dlast rétt til ad
hafa uppi sérstok vanefndaurraoi, t.a.m. beitingu stodvunarréttar.

Gagnstefnendur byggi 4 pvi 1 adalsok a0 krafa adalstefnanda vegna eftirstodva af
umsomdu kaupverdi s¢ fallin nidur fyrir skuldajofnud, sbr. m.a. 1. mgr. 28. gr. laga
um medferd einkamala nr. 91/1991 og beri par af leidandi ad sykna pau af 61lum
krofum adalstefnanda. Byggi gagnstefnendur 4 pvi ad 6llum skilyrdum
skuldajafnadar s¢ fullnegt og pvi beri ad fallast 4 krofu peirra ad pessu leyti. Fyrir
liggi ad kréfurnar séu gagnkvamar, sambearilegar, hafar til ad matast og
gagnkrafan sé gild krafa.

Hofudstolsfjarhad varakrofunnar sé pannig uppbyggd ad annars vegar sé byggt a
nidurstodu matsgerdar G og H og hins vegar a leigufjarhad peirri er
gagnstefnendur hafi greitt vegna vanefnda adalstefnanda, p.e. vegna pess ad
fasteignin hafi verid 6ibudarhaf og adalstefnandi hafi ekki viljad fallast &
riftunaryfirlysingar gagnstefnenda sem hafi pvi engra adra kosti haft en ad leigja
sér husnadi. Sé i pessu visad til umfjollunar um sama patt i adalkrofu. Nemi
samtala leigugreidslnanna alls kr. 1.427.935 kr.

AQ pvi er vardi hinn patt hofudstolsfjarhaedarinnar sé einkum visad til matsgerdar
G og H. Sé hofudstolsfjarhadin, 12.327.935 kronur, fundin med pvi ad leggja
saman samtolu leigugreidslnanna ad fjarhad 1.427.935 kronur og naudsynlegra
endurbota skv. tilgreindri matsgerd ad fjarhaed 11.900.000 kronur. Fra pessari
fjarhaed dragist 1.400.000 krona eftirstodvar af kaupverdi sem greida hafi att pann
15. névember 2011 samkvemt dkvaedum i kaupsamningi milli adila um fasteignina.
Gagnstefnendur hafi enda haft uppi krofu um vidurkenningu 4 rétti til
skuldajaftnadar likt og reifad sé hér ad framan.

Krafa gagnstefnenda um vexti i varakrofu stydjist vid 16g nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, sbr. 1. mgr. 6. gr. peirra laga. S¢é upphafstimi vaxtakréfu annars
vegar midadur vid manud fra dagsetningu bréfs paverandi logmanns gagnstefnenda
til Idgmanns adalstefnanda, par sem matsgerdin hafi verid hjalogd. Hins vegar sé
sidari patturinn midadur vid manud fra dagsetningu stefnu i gagnsok, en sa hluti
hofudstdlsins vardi framangreindar leigugreidslur.

Gagnstefnendur kvedast byggja krofur sinar & meginreglum krofu- samninga- og
fasteignakauparéttar. ba sé jafnframt visad sérstaklega til laga um fasteignakaup nr.
40/2002 m.a. ad pvi er vardi galla, stodvunarrétt og upplysingaskyldu seljanda
fasteignar. Um rétt kaupenda til riftunar, greidslu skadabota eda til afslattar af
kaupver0i sé byggt a IV. kafla fasteignakaupalaga nr. 40/2002, m.a. 41. gr., 43., 43.
gr. og 59. gr., sbr. 37. gr. somu laga. Pa sé¢ ennfremur visad til meginreglna
skadabotaréttar, m.a. reglna um vangildisbatur sem og almennra reglna kréfuréttar
um vanefndir, vanefndaheimildir og skuldajéfnud. Um vexti sé visad til laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Krofur um malskostnad séu reistar 4 akvaedum XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, sbr. m.a. 130. gr. laganna. P4 byggist krafa um virdisaukaskatt
af malflutningspoknun 4 l16gum nr. 50/1988. Gagnstefnendur séu ekki virdisauka



skattskyld og beri pvi naudsyn til ad f4 dom fyrir skatti pessum Ur hendi
adalstefnanda.

IV.

Adalstefnandi tekur fram um malavexti ad kaupsamningur hafi komist 4 12.
oktober 2011, er skriflegt tilbod hafi verio gert og pad sampykkt sama dag.

b4 komi fram i kaupsamningi ad gagnstefnendur hafi verid medvitud um
vatnsskemmdir 4 parketi 1 stofu, sem og i svefnherbergisglugga, enda hafi paer
verid vel synilegar. Vitneskja peirra endurspeglist i pvi ad pau hafi @tlad ad
lagfeera paer pegar eftir athendingu. Hun hafi gefid peim sérstakt tilefni til
vandlegrar skodunar a eigninni. Hafi pau gert pa skodun med adstod fagadila, sem
hafi pekkt sérstaklega til eignarinnar. P4 hafi pau kosid ad gera fasteignina
fokhelda, med vidamiklu nidurrifi 4 innvidum hennar, sem hafi ekki verid
naudsynlegt til ad stadreyna meinta galla.

Adalstefnandi kvedur sig eda 16gmann sinn ekki hafa veitt munnlegt leyfi til ad
halda afram framkvaemdum vid eignina, eins og gagnstefnendur haldi fram.

Adalstefnandi kvedur sér ekki hafa verid 1jost ad lekavandamal hafi verio
vidvarandi 1 hisinu. Hafi eigendur ibudar 4 nedri had gert munnlegt tilbod i
eignina, adur en kaup tokust med malsadilum, en tilbodid hafi verid had fyrirvara
og adalstefnandi pvi kosid ad semja vid gagnstefnendur.

Adalstefnandi kvedst hatna pvi ad ibudin hafi verid 6ibtidarheef vegna raka og
myglu og benda 4 ad hun hafi biid par um arabil 4n vandkvaeda. P4 hafi hun sinnt
edlilegu vidhaldi, en 4 sidustu a&rum hafi til deemis verid skipt um drenlogn, husid
malad og pak og pakkledning endurnyjud.

bé tekur hun fram ad soéluverdid, 18.000.000 krdona, hafi verid toluvert leegra en
verd fasteigna hafi almennt verid 4 b... .

b4 kvedst hun motmaela pvi ad gagnstefnendur hafi nokkru sinni bodist til ad skila
eigninni 1 pvi dstandi sem hun hafi verid 1 vid athendingu.

V.

Adalstefnandi kvedst gera athugasemdir vid matsgerdir. Spurningar til
matsmannsins F hafi verid leidandi og hlutleysis hafi ekki verid geett. Hafi honum
verid gefnar per forsendur ad raki fyndist i fasteigninni og ad hun veeri haldin
gbllum. Geti matsgerd sem grundvallist 4 slikum matsspurningum ekki verid
sonnun um sjalfsteeda skodun matsmanns & meintu tjoni gagnstefnenda.

b4 hafi matsmadurinn sent fra sér vidauka vid matsgerd ad 6sk matsbeidenda. Sé
ekki lagasto0 fyrir pvi ad hann auki med slikum hatti vid nidurstddu matsgerdar ad
frumkvaedi matsbeidenda, enda hafi pvi verid motmeelt af halfu adalstefnanda. Geti



gagnstefnendur ekki byggt neinn rétt & sliku skjali matsmanns.

bé sé matsgerd G og H haldin svo verulegum annmorkum ad ttilokad sé fyrir
déminn ad leggja hana til grundvallar. Hafi pau lagt mat a byggingarefni, sem hafi
verid buid ad hreinsa ut og legid utandyra i kerru. Sé 6mogulegt ad efnid hafi verid
i sama asigkomulagi og pegar pad hafi verid rifid at r fasteigninni. ba beri
matsgerd ekki med sér ad matsmenn hafi sannreynt ad efnid hafi verid hid sama ad
Ollu leyti og hafi verid fjarlaegt Gr eigninni. Pegar af pessari astaedu s¢ utilokad ad
vid Urlausn malsins verdi byggt 4 nidurstdum matsmannanna. Bendir
adalstefnandi einnig 4 a0 @tla megi ad efnid hafi verid sérstaklega utsett fyrir
myglu medan pad hafi verid geymt utandyra, en ekki sé 1itid til pess i matsgerdinni.

Sa alvarlegi galli sé¢ 4 kostnadarmati ad ekki sé litid til pess ad gert sé rad fyrir ad
gagnstefnendur fai nytt byggingarefni i stad gamals, sem s¢ haldid meintum
gollum. Vid mat & meintu tjoni gagnstefnenda verdi ad lita til verdmataaukningar
vegna gagngerra endurbdta sem matsmenn geri rad fyrir, enda veri onnur
nidurstada i algeru 6samreemi vid pa meginreglu skadabotaréttar ad tjonpoli skuli fa
tjon sitt beett, en ekki hagnast 4 pvi. Augljos fjarhagslegur avinningur af pessu eigi
ad koma til leekkunar 4 skadabotakrofu sem gagnstefnendur hafi uppi. bar sem
ekkert tillit sé tekio til verdmaetaaukningarinnar i nidurstdou matsgerdar s¢ umfang
og tilvist 4 meintu tjoni med 6llu 6s6nnud.

ba sé ekki tekid tillit til pess 1 krofugerd gagnstefnenda ad virdisaukaskattur vegna
vinnu 4 byggingarstad faist ad fullu endurgreiddur. Virdist krofugerd peirra pvi
ekki adeins mida ad pvi ad a4 meint fjartjon beett, heldur beinlinis til ad afla peim
fjarhagslegs avinnings & kostnad adalstefnanda.

[ 6llum lidum matsgerdarinnar sé tilgreindur lidurinn ,,Annad 6fyrirséd um 10%".
S¢é pannig gert rad fyrir samtals 1.090.500 krénum i 6fyrirsédan kostnad. Pessi
lidur s¢ 6rokstuddur og stor hluti framkvamda hafi pegar farid fram og varla neitt
ofyrirséo ad pvi leyti. Ad 60ru leyti geti 6fyrirsédir lidir varla numid svo hdum
fjarhedum. Skorti forsendur til ad pessi lidur i kostnadarmati verdi tekinn til
greina.

St nidurstada matsmanna ad kostnadur vid trbatur nemi teplega 12.000.000 kroéna
s¢ ekki 1 neinu samrami vid raunveruleikann. bau virdist gefa sér a0 naudsynlegt sé
a0 rddast 1 gagngerar endurbatur og endurnyja pannig ymsa adra paetti sem teplega
geti talist naudsynlegt vegna meintra rakaskemmda og myglu, t.a.m. raf- og
vatnslagnir, sem pau taki po6 sérstaklega fram ad hafi ekki skemmst af voldum raka
eda fua i tveggjum. Nidurstédum matsgerdarinnar s€ méotmeelt sérstaklega ad
pessu leyti, en gagnstefnendur virdist falla i pa gryfju ad lita svo 4 ad nidurstada
matsmanna endurspegli pad tjon sem gagnstefnendur telji sig hafa ordid fyrir og
mida nidurstodu sina vid kostnadarmat matsmanna. Telji adalstefnandi 6edlilegt ad
bétakrafan byggi 4 nidurstodunni eins og hiin sé sett fram i matsgerd. I pvi
samhengi telji adalstefnandi rétt ad benda 4 ad kaupverd fasteignarinnar hafi adeins
verid 6.000.000 krona haerra en fjarhed adalkrofu gagnstefnenda.

ba s¢ utilokad fyrir gagnstefnendur ad grundvalla malatilbunad sinn & nidurstoou
matsmanna med peim hatti sem gert sé i stefnu 1 gagnsok, par sem ekkert tillit hafi
verid tekid til pess ad verulegur hluti lagfaeringa og endurbdta vardi sameignarhluta
fasteignarinnar, sem sé fjoleignarhus i skilningi laga. Visar adalstefnandi til 8. gr.



laga nr. 26/1994 um agd til sameignar teljist m.a. allt ytra byrdi, utveggir, pak,
burdarvirki, pakburdarvirki, ytri gluggaumbunadur, risloft og allar lagnir sem pjoni
sameiginlegum porfum og porfum heildarinnar. Allur kostnadur sem snerti
sameign teljist til sameiginlegs kostnadar og skuli skipt 4 eigendur eftir
hlutfallstolum eignarhluta i vidkomandi sameign. Badi gagnstefnendum, sem og
matsmonnum hafi 14dst ad gaeta ad pvi ad meiri hluti lagfzeringa og endurbota sem
grundvalli kostnadarmat matsmanna vardi pa hluta fasteignarinnar sem teljist til
sameignarhluta, svo sem pakvidi, utveggi, glugga og lagnir. Ekkert tillit sé pvi
tekid til pess af halfu gagnstefnenda ad eigandi hvorrar ibudar um sig beri adeins
skyldu til greidslu hluta pess kostnadar sem naudsynlegt sé ad stofna til vegna
vidhalds eda endurbdta & sameignarhlutum fasteignarinnar.

b4 hafi matsskodun, vegna matsgerdar sem gagnstefnendur byggi sterstan hluta
malatilbiinadar sins 4, verid framkvaeemd i mai 2012. Matsnidurstadan taki adeins til
astands fasteignarinnar pd, en ekki dstands hennar i névember 2012 pegar hun hafi
verid athent gagnstefnendum. Gagnstefnendur hafi radist i gridarlegar
framkvaemdir og sé langur vegur fra pvi ad eignin sé i sama astandi og hun hafi
verid vid athendingu. Telji adalstefnandi ad matsnidurstadan sé 6fullnaegjandi
sOnnun um astand eignarinnar vid dhaettuskipti samkvaemt 20. gr. laga nr. 40/2002.

[ 1j6si pessa alls telji adalstefnandi utilokad ad domurinn geti byggt 4 nidurstédu
matsgerdarinnar. bPar sem allar krofur gagnstefnenda séu grundvalladar 4 henni sé¢
6hjakvaemilegt ad sykna adalstefnanda af 6llum krofum gagnstefnenda.

VI.

Adalstefnandi kvedst byggja krofu um syknu af riftunarkréfu gagnstefnenda a pvi
ad hin riku skilyrdi 42. gr. laga nr. 40/2002 séu ekki uppfyllt, enda hafi
gagnstefnendum ekki tekist ad syna fram 4 a0 fasteignin hafi verio haldin slikum
galla vid afthendingu a0 talist geti til verulegrar vanefndar af halfu adalstefnanda.

[ fyrsta lagi byggi htin 4 pvi ad ibudin hafi ekki verid haldin leyndum gollum vid
athendingu, enda hafi sér verid alls 6kunnugt um ad hiin hafi verid i verra
asigkomulagi en hun hafi bersynilega borid med sér og upplyst hafi verid um.
Byggi hun 4 pvi ad gagnstefnendur hafi skodad eignina itrekad og haft oheftan
adgang ad henni i u.p.b. tvaer vikur adur en til samningsgerdar hafi komid. b4 hafi
gagnstefnandinn B ritad undir tilbod, par sem segi ad tilbodsgjafar hafi skodad
eignina vel og viti af skemmdum sem ekki séu listadar & soluyfirliti, p.m.t.
vatnsskemmdir & parketi i stofu og 1 herbergisglugga. begar af peirri dsteedu ad
gagnstefnendur lysi pvi yfir ad peim hafi verid kunnugt um rakaskemmdir telji
adalstefnandi 1jost ad ekki verdi fallist & ad ibudin hafi verid haldin leyndum
g6llum viod afthendingu. Af somu astedu geti gagnstetnendur ekki borid fyrir sig
galla & ibudinni sem pau hafi pekkt til eda att ad pekkja til pegar kaupsamningur
hafi verid gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002. b4 byggi adalstefnandi 4 pvi
ad gagnstefnendur geti ekki borid fyrir sig meinta galla & ibudinni par sem pau
hefdu matt sja pa vid skodun, sbr. 2. mgr. 29. gr. sému laga, enda i 16fa lagid ad
skoda ibtidina med enn vokulla auga en ella, par sem pau hafi ordid vor vid
rakaskemmdir 1 henni.



[ 6dru lagi kvedst adalstefnandi byggja 4 pvi ad upplysingar sinar um astand
hussins geti 4 engan hatt talist rangar i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002. Segi i
sOluyfirliti ad hasinu hafi verid haldio vel vio og sé 1 godu astandi ad utan sem
innan. Hafi upplysingarnar verid i fullu samraemi vio pekkingu hennar a astandi
hussins, enda hafi pvi almennt verid vel vid haldid. Megi nefna ad pad hafi verid
malad um tveimur arum fyrir athendingu, skipt hafi verid um dren og pakvirki
verid lagfeert ari 4dur en selt var. I pridja lagi bendi hun 4 ad hun hafi baid i
ibudinni um langt arabil og aldrei ordid vor vid rakamyndun eda myglu og dragi
pvi verulega i efa ad fasteignin geti verid haldin peim stérfelldu géllum sem
adalstefnendur byggi 4.

[ fjorda lagi kvedst adalstefnandi benda 4 ad jafnvel pott domurinn telji
gagnstefnendur hafa feert fullnaegjandi sonnun 4 tilvist gallans vid athendingu, og
ad hann s¢ ad sliku umfangi ad hann ryri verOmati eignarinnar verulega, pa naegi
pad eitt og sér ekki til pess ad hann verdi talinn til verulegrar vanefndar sem geti
réttlaett riftun. Almennt sé 1itid svo a ad leggja purfi heildarmat 4 vanefnd og 6nnur
atvik, adur en pvi sé slegid fostu hvort hiin sé veruleg eda ekki. I pessu mali telji
adalstefnandi ad meintir gallar séu ekki verulegt fravik fra peim skyldum sem hiin
hafi att a0 efna, enda hafi gagnstefnendum verid 1jost ad ibidin veeri haldin
rakaskemmdum, en fest kaup 4 henni engu ad sidur. ba beri ad hafa i huga ad
kaupverd hafi verid t6luvert leegra en almennt hafi verid & b... 4 pessum tima.
Ennfremur verdi ad hafa i huga a0 rikari krofur en ella séu gerdar til pess ad
vanefnd teljist veruleg, ef einhverjar greidslur hafi verid inntar af hendi, en i pessu
mali hafi gagnstefnendur greitt sterstan hluta kaupverds, eda 16.600.000 kronur af
18.000.000 krona. Sé ekki tilefni til ad fallast 4 riftunarkréfu gagnstefnenda par
sem adrir kostir séu liklegir til ad tryggja hagsmuni gagnstefnenda, t.a.m. greidsla
skadabota eda afslattar.

[ 3. mgr. 32. gr. laga nr. 40/2002 sé meelt fyrir um pad skilyrdi riftunar ad fasteign
hafi ekki ryrnad, skemmst eda farist medan kaupandi bar dhettu af henni. betta
skilyrdi sé 1 samraemi vid meginregluna um ad hvor adili verdi ad skila peirri
greidslu sem hann hafi tekio vid. Gagnstefnendur byggi 4 pvi ad pau hafi itrekad
bodist til ad skila fasteigninni, en pvi verid hatnad. Bendi adalstefnandi & ad langur
vegur sé€ fra pvi ad med skilum 4 fasteigninni fari fram skil 4 peirri greidslu sem
gagnstefnendur hafi tekid vid 4 sinum tima. Pau hafi nu rifid allt byggingarefni
innan ur eigninni og sé hiin nu 6ibudarhef og nanast fokheld. Geti pau pvi med
engu moti skilad eigninni, sem sé ni 1 miklu verra astandi en pegar pau hafi tekid
vid henni. Vid afthendingu hafi hun verid i ageetu asigkomulagi, fullbtin og heef til
busetu. Pa hafni adalstefnandi pvi ad htin hafi gefid gagnstefnendum heimild til
aframhaldandi framkvamda eftir ad agreiningur um astand eignarinnar hafi komid
upp. Sé byggt 4 pvi i gagnsok ad pad s¢ vidurkennt ad frd meginreglu 3. mgr. 32.
gr. laga nr. 40/2002 s¢ ad finna nokkrar undantekningar, m.a. ad pvi er vardi
rannsOknir til ad stadreyna galla og telji gagnstefnendur ad skilyrdum
undantekningarreglunnar s¢ fullnaegt. Adalstefnandi hatni pvi ad naudsynlegt hafi
verid ad radast i svo vidurhlutamiklar framkvaemdir til ad sannreyna meinta galla.

bé kvedst adalstefnandi byggja 4 pvi ad riftun vegna galla samkvamt 16gum nr.
40/2002 verdi ekki komid vid nema seljanda hafi fyrst verid gefinn kostur 4 ad
baeta Gr meintri vanefnd. Su sé ekki raunin 1 pessu mali, eins og fram komi i

riftunartilkynningu 7. ndvember 2011, par sem ekki sé¢ gefinn frestur til Grbota,



heldur leitast vid ad rifta kaupsamningnum fyrirvaralaust. Pegar af peirri astedu
verdi ekki fallist &4 krofu um riftun.

Almennt s¢ vidurkennt ad kaupandi megi gera pa kréfu ad astand fasteignar, med
tilliti til aldurs, byggingarefnis, innréttinga og utlits, sé ekki lakara en almennt
gerist um sambarilegar jafngamlar eignir. Fasteignin sem hér um radi hafi verid
byggd arid 1980 og pvi ordin 31 ars gomul pegar hin hafi verio athent. Jafnvel p6
svo ad fundist hafi minnihattar raki i henni hafi peir vankantar sem hafi fundist &
henni ekki verid meiri en bliast metti vid midad vid aldur hennar, byggingarefni og
utlit.

Adalstefnandi kvedst hatna pvi alfarid ad hun hafi ekki uppfyllt upplysingaskyldu
sina. Hun hafi verid attred ad aldri vid athendingu eignarinnar og ekki hafa neina
reynslu eda pekkingu 4 byggingu htisa, hvorki pessa huss né annarra. Teljist
sannad ad husid hafi ekki verid byggt i samreemi vid byggingarreglugerd, likt og
fram komi i matsgerd F, sem adalstefnandi métmeeli sérstaklega, pa sé pad a abyrgd
byggingarstjora. S¢é pvi motmalt ad hugsanleg brot gegn byggingarreglugerd leidi
sjalfkrafa til pess ad eign teljist gollud i skilningi laga nr. 40/2002. Sé utilokad fyrir
almennan huseiganda ad gera sér grein fyrir sliku broti. P4 s¢ ekki sannad med
matsgerd ad hid meinta reglugerdarbrot hafi leitt til hinna meintu galla.
Adalstetnandi hafi buid i eigninni um arabil og ekki nokkurn timann fundid fyrir
kvillum sem rekja megi til sveppagrodurs eda myglu. Felist motsogn 1
malsastedum gagnstefnenda, par sem annarsvegar sé 4 pvi byggt ad adalstefnandi
hafi ekki uppfyllt upplysingaskyldu og hinsvegar & pvi ad meintir gallar hafi verid
leyndir, pannig ad ekki hafi matt sja pa vid venjulega skodun og tutilokad ad
stadreyna pa 4 annan hatt en med pvi ad fjarlegja kledningu af veggjum.

b4 s¢ pvi hafnad ad adalstefnanda hafi verid kunnugt um meint vidvarandi
rakavandamal 4 nedri haed hussins. Jafnvel pott henni hafi verid kunnugt um
framkvamdir hja ibium a nedri had hafi henni verid 6kunnugt um tilgang eda
orsakir peirra. Padan af sidur sé unnt a0 lita svo 4 ad umraeddar framkvaemdir leidi
sjalfkrafa til pess ad hun hafi matt tla ad rakamyndun veeri i fasteign hennar, likt
og haldid sé fram i stefnu i gagnsok.

Med visan til pessa sé ekki unnt ad lita svo 4 ad adalstefnandi hafi leynt
gagnstefnendur upplysingum um meinta agalla 4 ibadinni, enda hafi ekki verid synt
fram 4 ad hun hafi vitad eda matt vita um pa annmarka sem tilgreindir séu i
matsgero.

Adalstetnandi kvedst ekki motmaela pvi ad gagnstefnendur hafi uppfyllt
skodunarskyldu sina, en vekur athygli 4 pvi ad pau hafi skoda eignina med atbeina
sérfr6os adila, I husasmidameistara, sem hafi haft sérpekkingu a eigninni, par sem
hann hafi annast vidgerd 4 pakvirki hennar 4rid 2010. ba hafi m.a. verid skipt um
hluta af sperruendum naest Gtveggjum i paki, hina somu og matsmenn telji na ad
purfi ad endurnyja. P4 muni fadir gagnstefnandans B, sem sé lerdur hiisasmidur,
jafnframt hafa skodad eignina med gagnstefnendum fyrir kaupin.

Almennt hafi verid 1itid svo 4 1 ddmaframkvaemd ad skodun sérfrods adila a
fasteign 1 tengslum vid fasteignakaup leidi til pess ad mun sidur verdi 1620
botadbyrgd 4 seljendur. Verdi ekki 1itid framhja pvi hér ad hinn sérfr6di adili hafi
ekki adeins buid yfir sérpekkingu, heldur einnig yfir veigamiklum upplysingum um



astand og innvidi pessarar eignar. Med visan til pess beri ad sykna adalstefnanda af
Ollum krofum gagnstefnenda.

bar a0 auki hafi gagnstefnendur fengid lykla ad eigninni u.p.b. tveimur vikum fyrir
athendingu og skodad hana itrekad. Fram komi i kaupsamningi ad pau hafi verid
medvitud um vatnsskemmdir 4 parketi i stofu og 4 einum glugga. Hefoi slikt att ad
vekja tilefni til pess ad athuga hvort raki vaeri bundinn vid golf og glugga, eda hvort
astaeda veeri til pess ad @tla ad frekari rakaskemmdir veeru i eigninni. Med visan til
pessa verdi ekki fallist ad krofur gagnstefnenda um greidslu skadabota.

Med visan til dkvaeda 29. gr. laga nr. 40/2002 geti gagnstefnendur ekki borid fyrir
sig pa galla & eigninni sem pau hafi pekkt til eda att ad pekkja til pegar
kaupsamningur hafi verid gerdur. Pau hafi skodad eignina vandlega adur en kaupin
hafi gerst, m.a. med atbeina sérfredings 1 hlisbyggingum sem hafi haft sérpekkingu
a innvidum hennar. Af peirri dsteedu sé tilokad ad gagnstefnendur geti borid pa
agalla sem kunni ad hafa verid 4 eigninni og visad sé til 1 stefnu i1 gagnsok, fyrir sig
sem galla.

bvi sé haldid fram i stefnu ad meintar vanefndir adalstefnanda hafi bakad henni
fébotaabyrgd og krefjist gagnstefnendur vangildisbota vegna pess. Almennt sé litid
svo a a0 vangildisbota verdi adeins krafist pegar skuldari hafi valdid tjoni med
saknamri hattsemi, eda samningur sé ogiltur. Telji adalstefnandi 1jost ad hvorug
adstadan eigi vid 1 pessu mali, enda hafi hiin sinnt upplysingaskyldu sinni.

b4 byggi gagnstefnendur botakrofuna a grundvelli stjornunarabyrgdar, sbr. 43. gr.
laga nr. 40/2002. Ekki sé rokstutt hvers vegna pau telji adalstefnanda bera slika
abyrgd. Pbegar af peirri dsteedu beri ad hafha botakrofu & pessum grundvelli.
Burtséo fra pvi telji adalstefnandi ad skilyrdi pess ad hun losni undan botadbyrgd
séu uppfyllt, par sem meintur galli stafi af hindrun 1 skilningi laga nr. 40/2002.

Gagnstefnendur byggi 4 pvi ad skyra beri soluyfirlit sem abyrgdaryfirlysingu, par
sem fram komi par ad hasinu hafi verio vel vid haldio og pad sé i godu astandi ad
innan sem utan. Petta séu almennar upplysingar sem feli ekki i sér dbyrgdar
yfirlysingu. Hafi domstolar talkad dbeinar abyrgdaryfirlysingar eftir ordanna
hlj6dan og verdi pvi ekki lagt meira i tilvitnud ord en ordalagio segi til um. Feli
pessar upplysingar ekki i sér dbyrgdaryfirlysingu. Almennt s¢ litid svo 4 ad til ad
unnt s¢ ad tulka yfirlysingar seljanda sem abyrgdaryfirlysingar, verdi per ad vera
sértaekar, lata ad abyrgd 4 tilteknum atridum, eda ad fasteign sé i tilteknu astandi,
hafi tiltekna eiginleika, bunad eda notagildi. Hafi gagnstefnendur sonnunarbyrdi af
pessum atridum. Hafi slik sonnun ekki tekist, pvert 4 moti hafi pau ekki skyrt hvada
skuldbindingar yfirlysingin feli i sér.

Steerstur hluti botakrofunnar 10ti ad leigugreidslum. Sé peim hafnad, par sem um sé
a0 raeda oObeint tjon, sbr. b. 1id 2. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002. Samkvaemt 1. mgr.
og 2. mgr. 43. gr. laganna s¢ sakneem hattsemi seljanda skilyrdi fyrir pvi ad slikt
tjon verdi beett. Hafi ekki verid synt fram & saknema hattsemi adalstefnanda. Par
fyrir utan séu gégn um leigugreidslur ekki fullnegjandi og hafi ekki verid synt fram
a a0 millifeerslur hafi verid vegna husaleigu. Husaleigusamningur hafi ekki verid
lagdur fram. Beri ad hafna krofum um husaleigu, en til vara sé pess krafist ad par
verdi lekkadar umtalsvert. Skilyroi fyrir skadabdtum samfara riftun séu samkvamt
framansdgou ekki uppfyllt.



VII.

Adalstetnandi kvedst krefjast syknu af varakrofu um skadabaetur, par sem 6sannad
s¢ ad eignin hafi verid go6llud vio athendingu eda ad hun hafi leynt meintum
gollum. Pa sé skilyroum botadbyrgdar ekki fullnaegt. Hafi gagnstefnendur ekki
nad ad sanna tjon sitt, enda hafi framlagdar matsgerdir ekki sonnunargildi vegna
verulegra annmarka 4 peim. ba s¢ 6sannad ad eignin hafi verid géllud pegar ahetta
hafi flust yfir vio athendingu, sbr. 1. mgr. 12. gr. og 1. mgr. 20. gr. laga nr. 40/2002.
b4 hafi ekki verid synt fram 4 orsakatengsl, eda ad tjonid sé sennileg afleiding af
meintri saknemri hattsemi adalstefnanda.

[ allri umfjollun um kostnad vid endurbaetur og lagfaeringar 4 eigninni, sem séu
naudsynlegar ad mati matsmanna, sé ekki tekid tillit til pess ad verulegur hluti
peirra vardi sameignarhluta fasteignarinnar, sem sé fj6leignarhus. Einkum megi
par nefna pak og pakvirki hussins, utveggi og lagnir. Umfjéllun um meint tjon sé
ad pessu leyti verulega afatt og krofugerd 6rdkstudd og vanreifud, sem eigi ad leida
til syknu.

Verdi fallist & krofu um skadabatur eda afslatt sé krafist verulegrar lekkunar &
krofum gagnstefnenda. Sé par byggt 4 somu malsastaedum og séu faerdar fram fyrir
syknu og einnig pvi ad taka beri tillit til pess ad nytt efni komi i stad gamals og
verOmeti eignarinnar aukist par med. Pa sé ekkert tillit tekid til heimildar gagn
stefnenda til ad krefjast endurgreidslu 4 virdisaukaskatti vegna vinnu vid
fasteignina. Einnig s¢ bent 4 ad gagnstefnendur hafi fengid athenta ibuid sem hafi
verid ibudarhef og 1 godu asigkomulagi, en hafi nu rifid nidur storan hluta af
innvidum hennar, sem leidi til pess ad verdgildi hennar hafi leekkad til muna eftir
ad pau hafi fengid hana athenta.

Afslattarkrofu sé hafhad med visan til pess ad gagnstefnendur hafi ekki synt fram a
galla 4 fasteigninni. Fari svo ad domurinn telji fullsannada vitneskju adalstefnanda
um galla a eigninni vid athendingu og botaskyldu, sé€ pess krafist ad afslattarkrafa
gagnstefnenda verdi laekkud verulega, enda 6sannad hvert umfang hins meinta galla
hafi verid pegar eignin hafi verid athent, hvad sem 1i0i astandi hennar i mai 2012,
eftir ad byggingarefni hafi legid utandyra um langt skeid.

bé hafni adalstefnandi 60rum framkomnum krofum i gagnsék. Hun moétmeeli
skuldajafnadarkrofu, enda telji hun sig ekki vera i skuld vio gagnstefnendur. ba
hafni hiin pvi ad peim hafi verid heimilt ad halda eftir lokagreidslu ad fjarhad
1.400.000 kronur. Verdi pad ekki réttleett med visan til 15. tl. 1 kaupsamningi, par
sem skilyrdi sé¢ ad kaupandi hafi uppi réttmeeta krofu vegna galla. ba segi ad &
kaupanda hvili sonnunarbyrdi um tilvist galla og ad hann sé 4 abyrg0 seljanda og
einnig um fjarhaed krofu vegna galla. Telji adalstefnandi ad krafa gagnstefnenda sé
ekki réttmeet og hafi pau ekki sannad tilvist galla. Beri pvi ad hafna beitingu
stoOvunarréttar 1 pessu mali. Pa sé visad til pess ad verdi fallist & krofur
gagnstefnenda séu ekki efni til ad deema dréttarvexti fyrr en fra domsuppsogu. |
pvi samhengi sé aréttad ad adalstefnandi hafi bodid fram riflegan afslatt, an
vidurkenningar & greidslu- eda botaskyldu, til ad leysa malio 1 satt og an peirra
miklu fjarutlata sem gagnstefnendur hafi stofnad til.



Adalstefnandi visar til meginreglna samningaréttar, akvaeda laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og meginreglna skadabotaréttar um sonnun sakar, tjons og
orsakasambands. P4 visar hun til akveeda laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus og
akvaoda laga nr. 90/2003 um tekjuskatt og laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt um
heimild til skattalegrar ivilnunar vegna endurbdta og endurgreidslu
virdisaukaskatts.

VIII.

Gagnstefnandi B gaf adilaskyrslu fyrir domi. b4 gafu vitnaskyrslur D, I, J, K, F, H
og G.

[ skyrslu B kom fram ad gagnstefnendur hefdu skodad eignina adur en tilbod var
gert. Hafi D fasteignasali synt hana. Pau hafi séd ummerki a parketi i stofu eftir
raka og rakablett i herbergisglugga. Hafi hann alyktad ad rakinn i stofunni veeri
vegna pess ad lekid hefdi medfram badkeri undir millivegg og ad bletturinn i
glugganum hefdi komid til vegna pess ad gluggi hefdi verid skilinn eftir opinn.
Hann hafi ekki fengid fagmenn til ad skoda eignina 4dur en tilbod var gert. Hafi
hann haft samband vid I eftir ad tilbod var sampykkt, vegna rddagerdar um
parketslipun. Hann muni ekki til pess ad neitt hafi verid rett vid J um astand
eignarinnar. Eftir ad hann hafi rifid millivegg vid badherbergi hafi hann ordid
askynja um raka vid Utvegg og haft samband vid J sem hafi radlagt honum ad opna
meira og hafi pa meiri raki komid i 1j6s. Hann hafi ad radleggingu J haft samband
vid fasteignasalann og synt honum petta. Peir hafi kallag til sérfré0an mann sem
hafi sagt ad allur veggurinn vid badherbergid vaeri onytur og yrdi ad rifa petta og
lata porna. Hann hafi bedid fasteignasalann ad athenda ekki greidslu til
adalstefnanda, en hann hafi samt gert svo. Beidni hans um ad kaup gengju til baka
hafi sidan verid hafnad.

D kvadst ekki muna eftir pvi ad blettur & parketi og blettur 4 glugga hafi komid
sérstaklega til tals. Hann hafi farid 4 vettvang med B eftir athendingu, liklega
tveimur dogum seinna. P4 hafi verid buid a0 rifa veggi vid badherbergi. Einhver
raki hafi verid 4 utveggjum. Hann hafi verid buinn ad athenda adalstefnanda
greidslu pegar bedid hafi verid um ad pad yrdi ekki gert. Lysing i s6luyfirliti hafi
verid eftir pvi sem eignin hafi komid honum fyrir sjonir. Hann hafi ekki verid
upplystur um neitt lekavandamal i husinu.

I htisasmidameistari kvadst hafa annast viogerd 4 H... arid 2010. Skipt hefdi verid
um pakjarn, pappa og pakrennur, auk mjég déverulegs hluta af pakvirki. Greinilega
hefdi lekid parna 1 einhvern tima, pvi pad hefoi verid farid ad sja 4 kledningu og
sperruleggjum, sem hefdi verid skipt um, en rik krafa hefdi verid um ad halda
kostnadi i lagmarki. Samskipti sin hefou adallega verid vid eigendur nedri haedar.
bessi framkvamd hefdi verid vidurhlutaminni en ella vegna kréfu um ad kostnadi
yrdi haldid i lagmarki. Hann hefoi radlagt B um vidgerd a parketi, eftir ad tilbod
hefdi verid sampykkt. Hann kvadst kannast vid rakavandamal & nedri hd, en ekki
muna eftir ad hafa nefnt pad vid gagnstefnendur. { mai 2013 hefdi verid gert vid
rakaskemmdir i forstofu 4 nedri haed, med pvi ad rifa innan Gr vegg og einangra og
kleda. Veggurinn hefdi verid rennandi blautur. Rakinn hefdi komid sér & ovart i



1j6si pess ad gert hefdi verid vid pakio arid 2010.

Spurdur hvers vegna ekki hafi verid skipt um enda & togbdndum i kraftsperrum arid
2010 sagdi hann ad pa hefdi purft ad rifa nedan Gr loftum. Hann hefoi verid
medvitadur um ad lita pyrfti 4 petta og bankad upp 4 hja adalstefnanda til ad reda
pad, en hiin hafi ekki viljad hleypa honum i pad og ekki viljad stofna til
aukakostnadar.

J kvadst hafa radlagt B er hann var ad hefja vidgerd a badherbergi ad hann yroi ad
rjufa vegg og skipta um lagnir. Komid hefodi i jos ad veggur hafi verid blautur bak
vid einangrunarplast. Hann kvadst ekki muna eftir ad hafa radlagt neitt sérstakt i
framhaldinu.

Vitnid K er eigandi ad nedri haed hissins ad H... og kvadst hafa biid par sidan &
arinu 2005. Hun hafi fljott ordid vor vid rakablett i nordvesturhorni. Hefdi verid
malad arid 2006. ba hefdi verid gerd drenlogn. Arid 2013 hefdi verid opnad i
forstofu og komid i 1j6s ad veggur var blautur og rakavarnarlag vantadi. H hefoi
tekid syni, en ekki ordid vor vid sveppagrodur. Vitnid kvad hlutdeild sameiginlegs
kostnadar vera 40% fyrir nedri hedina.

Matsmenn stadfestu matsgerdir sinar og svorudu spurningum um efni peirra. Kom
m.a. fram hja vitnunum H og G ad pau hefdu litid 4 byggingarefni i kerru, en syni
hefdu verid tekin ur efni innandyra.

IX.

Doémurinn leggur til grundvallar ad synt hafi verid fram & pad med nidurstddum
démkvaddra matsmanna ad miklar raka- og fiaskemmdir séu i ibudinni, sem rekja
megi til ofullnaegjandi fragangs Gtveggja, par sem ekki hafi verid neitt
rakavarnarlag vi0 einangrun. Verdur ekki fallist & ad matsgerd G og H sé haldin
peim ago6llum ad hun verdi ekki 16g0 til grundvallar um umfang skemmdanna og
naudsynlegar urbaetur. Raka- og fiaskemmdir bera med sér ad hafa verid
langvarandi, auk pess sem raki uppgdtvadist pegar eftir athendingu er veggur vid
badherbergi var opnadur. Verdur ekki vid annad midad en ad skemmdir vegna
raka, fia og myglu hafi verid til stadar vio afthendingu, sbr. 1. mgr. 20. gr. laga nr.
40/2002. Var fasteignin pa gollud, sbr. 1. malslid 1. mgr. 18. gr. laganna og er
uppfyllt skilyrdi um ad agallinn ryri verdmati hennar svo nokkru vardi.

Deilt er um hvort adalstefnandi hafi synt af sér sakneema hattsemi i skilningi
lokamalslioar 1. mgr. 18. gr. laga nr. 40/2002.

Domurinn telur ad ekki verdi 10gd 4 hana sakarabyrgd a pvi a0 rakavarnarlag var
ekki sett i ondverdu. Verdur ekki midad vid ad gagnstefnendur hafi haft réttmaeta
astedu til pess ad byggja a pekkingu adalstefnanda ad pessu leyti.

ba verour ad lita til pess ad er gagnstefnendur skodudu ibtidina saust ekki
rakaskemmdir adrar en peer sem pau toldu vera vegna minnihattar orsaka. Lysing &
astandi 1 soluyfirliti, sem var samin af fasteignasala eftir skodun 4 eigninni verdur
ekki metin sem sérstok abyrgdaryfirlysing.



Fyrir liggur a0 pak 4 eigninni var endurnyjad ari adur en hun var seld og var pess
getid 1 soluyfirliti. Eigandi 4 nedri had bar ad par med hafi verid talid ad komid
hefdi verid 1 veg fyrir rakaskemmdir. G skyrdi fra pvi ad ekki hefou verid merki
um a0 rakaskemmdir stofudu fra pakleka, heldur vaeru par tvimelalaust vegna
vOntunar 4 rakavarnarlagi. Pegar petta er virt verdur ekki 4 pvi byggt ad
adalstefnandi hafi matt vita um ad rakaskemmdir vaeru til stadar vegna
rakapéttingar vid utveggi. Verdur ad pessu athugudu ekki vid pad midad ad hun
hafi vanrakt upplysingaskyldu, pannig ad ahrif hefdi 4 gerd eda efni kaupsamnings.

Gagnstefnendur skodudu eignina adur en pau gerdu tilbod i hana. Ekki hefur verid
synt fram 4 ad pau hafi notid vid pad adstodar sérfraedings, sbr. framburd I. Verdur
ekki byggt 4 pvi ad pau hafi matt gera sér grein fyrir rakaskemmdunum vid
venjubundna skodun, ad 60ru leyti en pvi sem adur er nefnt um rakablett 4
stofugolfi og 1 herbergisglugga, sem pau &tludu ad vaeru minnihattar skemmdir og
kostudu tiltdlulega litlar urbaetur. Verdur ad mida vid ad peim hafi verid
afsakanlegt ad atla svo.

Samkvaemt 1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002 getur kaupandi rift kaupsamningi ef
galli telst veruleg vanefnd. Fyrir liggur matsgerd, sem ekki hefur verid hnekkt, um
a0 pad kosti 11,9 milljonir krona ad baeta Gr. Jafnvel pott 1itid verdi til pess ad
virdisaukaskattur af vinnu 4 byggingarstad faist endurgreiddur, pess ad nytt efni
kemur 1 stad gamals og ad einhverju leyti s€¢ um ad raeda vidgerd 4
byggingarhlutum i sameign, er ljést ad kostnadur vid urbatur nemur verulegum
hluta af verdmeeti eignarinnar. Verdur ad fallast 4 ad skilyrdi um verulega vanefnd
s¢ uppfylit.

Skilyrdi riftunar samkvaemt 32. gr. laga nr. 42/2002 er ad eignin hafi ekki ryrnad,
skemmst eda farist medan kaupandi bar dhaettu af henni. Riftun getur p6 farid fram
ef orsakir pess ad fasteign ryrnar, skemmist eda ferst eru tilviljunarkenndir atburdir
eda adrar astedur sem kaupandi ber ekki abyrgd a, eda atvik sem urdu adur en
kaupandi vard eda matti verda var vid par adstedur sem riftun er reist 4. betta
skilyrdi gildir um riftun samkvemt 1. mgr. 42. gr. laga nr. 42/2002, eftir pvi sem
vi0 getur att.

Hér ad framan er rakid hvernig gagnstefnendur urdu fyrst vor vio raka i fasteigninni
og fengu i framhaldinu mat F. Hoéfu pau ad pvi bunu vidgerdir. Er pau fjarlegdu
byggingarefni enn frekar innan af Gtveggjum grunadi pau ad skemmdir veru ennpa
umfangsmeiri og 6fludu pa vidbotarmats G og H.

Ljost er ad pott mikid af byggingaretni hafi verio fjarlegt er pad sidur en svo
umfram pad sem hin sidarnefndu telja naudsynlegt til ad beeta ur gallanum. begar
pessi atvik eru virt i samhengi vid umfang rakaskemmdanna og naudsyn a urboétum
a eigninni med tilheyrandi nidurrifi, pykir petta skilyrdi ekki eiga ad koma i veg
fyrir riftun.

[ bréfi gagnstefnenda 30. jli 2012 kemur fram ad pau krefjist riftunar. Er svars
6skad eigi sidar en 10. agtst 2012. Ekki verdur s€d ad brugdist hafi verid vid pessu
erindi af halfu adalstefnanda med pvi ad bjoda urbatur. Gagnstefnendur uppfylltu
med pessu tilkynningarskyldu sina samkvamt 42. gr. laga nr. 42/2002.



Samkvamt pessu verdur fallist & adalkrofu gagnstefnenda um stadfestingu a riftun
kaupsamnings adila sem lyst var yfir i bréfi til adalstefnanda 30. juli 2012 og
endurgreidslu kaupverds sem pau hafa pegar greitt, 16.600.000 kronur.
Drattarvextir af peirri fjarhad verda demdir fra 30. 4gast 2012, er manudur var
lidinn fré pvi ad gagnstefnendur sendu adalstefnanda riftunartilkynningu og
matsgero.

Eins og adur er rakid hefur ekki verid fallist 4 ad adalstefnandi hafi synt af sér
sakna@ma hattsemi. Samkvamt 1. mgr. 43. gr. laga nr. 42/2002 verdur
adalstefnandi pvi ekki deemd til greidslu bota fyrir dbeint tjon samkvaemt 59. gr.
laganna. Verdur htiin pvi syknud af kréfu um baetur vegna husaleigukostnadar, sbr.
b. 110 1. mgr. 59. gr. laganna. Adrir lidir 1 botakrofu gagnstefnenda, vegna
kostnadar vid kaupin, fasteignagjold, rafmagn og upphitun, sem eru studdir
gdgnum, verda hins vegar taldir beint tjon i skilningi 2. mgr. 59. gr. laganna. Nema
pessir lidir samtals 864.527 krénum og verdur adalstefnandi deemd til greidslu
peirrar fjarhaedar med drattarvoxtum eins og krafist er.

Samkvamt framansdgdu ber ad sykna gagnstefnendur af krofum i adalsok.

Eftir pessum malsurslitum ber ad dema adalstefnanda til ad greida gagnstefnendum
malskostnad, sem akvedst i einu lagi i adal- og gagnsok.

Kostnadur af matsgerdum nemur 1.320.930 krénum. Rétt pykir ad gagnstetnendur
beri sjalf pann hluta af kostnadi vid mat F sem stafadi af vidauka vid matsgerd, en
ad o0ru leyti verdur kostnadur af matsgerdum felldur & adalstefnanda. Vid
akvordun malskostnadar ad 60ru leyti verdur litid til umfangs malsins og hofo
hlidsjon af yfirliti 16gmanns gagnstefnenda. Akvedst malskostnadur i heild
4.000.000 krona.

Malid dema Erlingur Sigtryggsson héradsdomari og meddomsmennirnir Horour
Blondal og Tryggvi Tryggvason byggingarverkfraedingar. Gett var akvaedis 1. mgr.
115. gr. laga nr. 91/1991.

DOMSORD:
Gagnstefnendur, B og C, eru sykn af krofum adalstefnanda, A, 1 adalsok.

Stadfest er riftun 4 kaupsamningi adila fra 4. november 2011 um efri haed hissins
ad H..., b..., dsamt 6llu sem eigninni fylgir og fylgja ber, par med talin 16darréttindi,
sem lyst var yfir i bréfi til adalstefnanda 30. jali 2012.

Adalstefnandi greidi gagnstefnendum 16.600.000 kronur, dsamt drattarvoxtum
samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 30. agust 2012 til greidsludags, gegn
athendingu efri hadar hussins ad H..., b....

Adalstefnandi greidi gagnstefnendum 864.527 kréonur med drattarvoxtum
samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, fra 18. oktober 2013 til greidsludags og
4.000.000 krona 1 malskostnad.



