DOMUR

Héradsdoms Reykjaness, pridojudaginn 15. desember 2015, i mali nr. E-
360/2015:

AA verktakar ehf.

(Groa Bjorg Baldvinsdottir hdl.)
gegn

ibiidalanasj6oi,

(Hafsteinn Vioar Hafsteinsson hdl.)
Halldori Karli Ragnarssyni og
Sjova-Almennum tryggingum hf.

(Ingvar Sveinbjérnsson hrl.)

I.

Mal petta, sem tekid var til doms 17. november sl., er h6foad med aritun a stefnu
30. mars 2015.

Stefnandi er AA verktakar ehf., kt. 000000-0000, Fitjabraut 4, Reykjanesbz.

Stefndu eru fbudalanasjodur, kt. 000000-0000, Borgarttni 21, Reykjavik, Halldor
Karl Ragnarsson, kt. 000000-0000, Skélavegi 40, Reykjanesba, og Sjova-
Almennar tryggingar hf., kt. 000000-0000, Kringlunni 5, Reykjavik.

Domkrofur stefnanda eru paer ad stefndu verdi in solidum daemd til pess ad greida
stefnanda 7.778.632 kréonur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu frd 9. mai 2014 til greidsludags.

b4 krefst stefnandi pess ad stefndi Ibudalénasjodur verdi auk pess daemdur til pess
ad greida stefnanda 1.803.895 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 9. mai 2014 til greidsludags.

Loks krefst stefnandi pess ad stefndu verdi in solidum gert ad greida honum
malskostnad ad mati domsins.



Stefndi [budalénasjédur krefst pess adallega ad hann verdi syknadur af 6llum
krofum stefnanda, en til vara ad krofur stefnanda verdi laekkadar verulega. ba krefst
stefndi malskostnadar r hendi stefnanda ad mati domsins ad vidbaettum
virdisaukaskatti.

Stefndu Halldor Karl Ragnarsson og Sjova-Almennar tryggingar hf. krefjast
adallega syknu af domkréfum stefnanda og ad peim verdi tildeemdur malskostnadur
ad mati domsins. Til vara er pess krafist ad krofur stefnanda verdi lekkadar og ad
malskostnadur falli nidur.

II.

Malavextir eru peir ad arid 2007 sotti Fasteignafélagid brek ehf., sidar b-1 ehf., um
leyfi til a0 byggja studentaibdir ad Krossmoa 5 i Reykjanesba og var umsokn par
a0 latandi sampykkt 10. juni 2007. Um var ad rada fjolbylishas & fjorum haedum
med tveimur stigagdngum og 25 ibudum. Verktaki vid byggingu htisanna var
Husanes ehf., en pad félag var 1 eigu somu adila og Fasteignafélagid brek hf.
Framkvaemdir hofust 1 kjolfarid og var fokheldisvottord gefid ut 4 arinu 2008.
Husid var pa skrad a byggingarstig 4, sem py0ir ad um s¢ ad reda fullreista
byggingu sem lokad hefur verid fyrir vedri og vindum. Stefndi Halldor Karl var
byggingarstjori verksins frd 10. jani 2007 til 28. ndévember 2011 og naut hann
abyrgdartryggingar hja stefndu Sjova-Almennum tryggingum hf.

Framkvamdir héldu afram eftir utgafu fokheldisvottords, en voru stddvadar haustid
2008 vegna samdrattar & byggingarmarkadi i kjolfar efnahagshrunsins i oktéber
2008. Eftir pad foru baedi félogin, p.e. Fasteignafélagio brek ehf. og Husanes ehf., i
prot og leiddi pad til pess ad {budalanasjodur leysti fasteignina til sin 4
vedhafafundi 15. febraar 2012.

Stefndi [budalanasjodur kvedst ekkert hafa framkvaemt i eigninni eftir ad hann
eignadist hana heldur selt hana i pvi 4standi sem htin var i vid athendingu 15.
februar 2012. Eina markmid stefnda med yfirtoku eignarinnar hafi verid ad
hamarka endurheimtur vegna krafna sem stefndi hafi att & hendur protabti b-1 ehf.
Enginn 4 vegum stefnda [btidaldnasjods hafi haft afnot af eigninni 4 peim tima sem
htn var 1 eigu sjodsins.

Stefnandi keypti hiiseignina af stefnda Ibudalanasj6di med kaupsamningi 5. april
2013 og var husid athent sama dag. Umsamid kaupverd, 180.000.000 krona, var
greitt vid undirritun kaupsamnings.

Um stodu framkvaemda og fleira er i kaupsamningi visad til astandslysingar, dags.
28. desember 2012, sem unnin hafi verid af Mikael Johanni Traustasyni,
byggingartaknifraedingi. Tekid er fram ad hin sé hluti af s6lulysingu eignarinnar
og a0 ventanlegir kaupendur skuli kynna sér hana itarlega.



[ astandslysingu stefnda Ibidalanasjods kom m.a. eftirfarandi fram um pak
fjolbylishussins:

»Pakplata og pak yfir lyftuhusi er steypt svokallad vidsnuid pak med dsodnum
pappa. bakkantar eru ad mestu komnir en eftir ad setja 4 lyftuhus ad hluta.
baknidurfallsror og pakbrunnar eru ekki komnir. Astand virdist gott og enginn
synilegur leki er inn 1 ibudir.*

Undir ljésmynd af paki stendur: ,,Pappalagt pak* og undir ljé6smynd af paki og
pakkanti stendur: ,,Pakkantar fragengnir nema 4 hluta af paki stigahuss austur (sést
fjeerst & mynd)“.

Hvao vardar svalir 4 sudurhlid fasteignar og ytri frigang 4 hurdum a svélum kom
eftirfarandi fram i astandslysingunni:

,»,Gluggar, hurdir og glerjunarlistar eru ur plasti, framleidandi VEKA.
Glerjunarlistar hurda eru ekki i réttri pykkt. Astand er gott*.

»Svalagolf eru steypt en eftir ad ganga fra endanlegu yfirbordi og tengingu
nidurfalla. Engar ttfellingar eda rydtaumar eru synilegir undir svolum. Astand er
gott*.

Um ibudirnar almennt sagdi i dstandslysingunni: ,,Allar hurdir og gluggar eru
komnir 1 og fragengnir ad utan“. Og um ibudir almennt i vesturhluta sagdi: ,,Buid
ad ganga fra péttingum vid glugga og hurdir ad innanverdu.

[ almennri lysingu i astandsskyrslunni sagdi eftirfarandi um utveggi:
,,HUsi0 er stadsteypt og hafa utveggir verid einangradir ad innan ad hluta.*
Um ytri fragang utveggja sagoi eftirfarandi:

,.Veggir eru steinadir eda slétthudadir med litudum mur. Astand er gott*. Um
sameign i vesturhluta sagdi: ,,Utveggir eru einangradir og buid ad slipa adra veggi
og loft* og um sameign i austurhluta sagoi: ,,Buid er a0 slipa veggi og loft sem ekki
a a0 einangra“. Um ibudir almennt i vesturhluta sagdi: ,,B1id ad einangra tveggi,
slipa loft og veggi adliggjandi ibuda‘“ og um ibudir almennt i austurhluta sagdi:
,,Buid ad slipa veggi og loft ad mestu®.

Skommu eftir kaupin kvedst stefnandi hafa ordid var vid ad astand paks
huseignarinnar var ekki i samraemi vid dstandslysingu sem visad hafi verid til i
kaupsamningi og hann hafi byggt 4 vio kaupin. Um midjan april hafi steftnandi pvi
fengid byggingarteknifreding til ad kanna og meta astand paks, sem talid hafi
pappaldgnina 4 pakinu ényta og ad porf vaeri 4 ad skipta henni ut.

[ kjolfarid hafi stefnandi verid i samskiptum vid stefnda fbudalanasjod og krafist
pess ad stefndi greiddi pann kostnad sem hlytist af vidgerd a pakinu. Med bréfi 26.
juni 2013 hafi stefndi Ibidalanasjodur hafnad kréfum stefnanda. Hafi stefndi talid
sig hafa fullnaegt upplysingaskyldu sinni og pvi veri hvorki um galla né
forsendubrest ad raeda. Auk pess segi ordrétt i bréfinu:



Ibudalanasjédur telur astand paksins hafi verid augljést og audvelt hefdi verid
fyrir kaupanda ad gera sér grein fyrir pvi hvernig 4stand paksins var 4dur en ad gert
var tilbod i fasteignina, badi med skodun a ljosmyndum peim sem fylgdu
astandsskodunar skyrslu eignarinnar og einnig med pvi ad verda vid hvatningu
seljenda til kaupanda pess efnis ad skoda eignina en vid einfalda yfirbordsskodun
hefdi kaupanda att ad vera ljost hvert astand paksins var pegar ad tilbood var gert i
eignina‘“.

[ framhaldi af pessu kvedst stefnandi hafa fengid tilbod i vidgerd 4 pakinu ad
fjarhaed 7.441.244 kronur, en p6 hafi ekki verid gert rad fyrir kostnadi vid ad rifa af
gamla pappann og afellur og farga peim. Kveost stefnandi hafa skorad 4 stefnda
[bidalanasjod 1 bréfi 7. oktober 2013 ad ganga pa pegar til samninga vid stefnanda
um afslatt, skadabatur eda lagfaeringar 4 gollum paks fasteignarinnar med visan til
fyrrnefnds tilbods. { svarbréfum stefnda Ibudalédnasjods 26. jini og 14. oktober
2013 hafi krofum stefnanda um greidslu kostnadar vegna endurbdta a pakinu verid
hafnad.

Eftir pvi sem verki stefnanda vid ad ljuka byggingu hussins hafi undid fram hafi
stefnandi ordid var vid frekari galla. I einu fyrsta slagvedrinu eftir ad stefnandi
keypti huseignina hafi hann ordid var vid a0 lekio hafi i gegnum ttveggi a
sudurhlid. Auk pess hafi burdarplotur verid verulega sprungnar, en pegar stethandi
hafi byrjad a0 slipa burdarplotur hafi peer farid ad leka. Einnig hafi stefnandi ordid
var vi0 a0 i rigningarvedri lak undan hurdum & sudurhlid hussins og inn & golf. Vid
nanari skodun hafi komid i 1j6s ad engar péttingar voru 4 utihurdum.

Par sem stefndi [btidalanasjodur hafi ekki ordid vid krofum stefnanda kvedst
stefnandi hafa 6skad eftir a0 domkvaddur yrdi haefur og dvilhallur matsmadur til ad
meta galla og tjon & husinu ad Krossmoéa 5. Matsgerd hins domkvadda matsmanns,
Auduns Elissonar, byggingarfraedings og husasmidameistara, hafi legid fyrir 26.
mars 2014.

[ framlagdri matsgerd kemur fram ad matsmadur telji ad ymsir dgallar hafi verid a
husinu ad Krossmoa 5. Par segir ad pegar matsmadur hafi skodad hisid hafi pegar
verid buid ad gera vido 40-45% af heildarfleti paksins, p.e. buid hafi verid a0 gera
vi0 vestari hluta paksins, en matsmadur hafi getad skodad austari hluta paksins. bar
hafi matt sja ad buid hafi verid ad leggja undirlag eda nedra lag pakpappa a pakflot
og upp & pakveggi. ba hafi verid lagdar afellur ofan 4 Gitveggi og gengid fra peim
undir lagningu yfirpappa. Eftir hafi p6 verio ad ganga fra afellum vid stigahts.

ba segir 1 matsgerdinni ad pakpappi hafi verio laus fra undirlagi 4 u.p.b. 85% af
pakfletinum og a pakveggjum 4 peim hluta paksins sem matsmadur hafi getad
skodad. Leida megi likur ad pvi med hlidsjon af ljosmyndum af pakinu ad astand
pakpappa og lagning hans a peim hluta sem pegar hafi verio lagfaerdur hafi verid
med sambarilegum hatti, en matmadur getur po ekki stadfest pad.

Einnig segir i matsgerdinni ad pegar horft sé til pess hve stor flotur af
pakpappanum s¢ laus fra undirlagi sinu sé liklegasta skyringin st ad of mikill raki
hafi verid i undirlagi, p.e. steinsteyptri plotu og veggjum. Jaftnframt segir i
matsgerdinni ad samkvemt upplysingum fra matspola, Halldori Karli, séu 1idin
fimm ar fra pvi ad undirlagspakpappinn var lagdur 4 pakid og ad vedur geti hafa



haft hrif 4 pappann. Pad s¢ mat matsmanns ad svo mikil losun pakpappans sem
raun s¢ a geti ekki stafad af vedrunarahrifum, en pau geti hins vegar hafa sett los &
pappann 4 einstaka stad par sem pappalagid hafi verid vidkvamt fyrir, svo sem vid
g6t eda Ut fra tthornum veggja. Par sem matsmadur hafi getad séd undir
pappaldgnina hafi ekki verid hagt ad greina ad undirlag, p.e. steinsteypan, hafi
verid laust i sér og a0 los hafi verid 4 pakpappanum af peim sokum.

bad s¢ mat matsmanns ad astedu pess ad pakpappinn var laus fra undirlagi sinu
megi rekja til pess ad floturinn sem pappinn var lagdur & hafi ekki verid negilega
purr pegar pappaldgnin var framkvaemd.

Um svalahurdir & sudurhlid fasteignar kemur eftirfarandi fram i nidurstodu
matsgerdar:

,LPétting milli hurdarkarms og steyptrar plotu er gerd med murefni. Steypt hefur
verid med murefni upp i bil milli karms og steyptrar plotu pannig ad heill steyptur
flotur er fré innri brun 4 karmi og ut fyrir karm. Ad utanverdu er formadur
vatnshalli i marlégninni og ad innan er u.p.b. 3 sm kantur.*

b4 kemur fram i matsgerdinni ad samkvamt fulltria matsbeidanda hafi lekid inn
med murpéttingu pegar regn hafi stadio 4 sudurhlid hussins. Matsmadur hafi hins
vegar ekki getad stadfest ad lekio hafi med hurdum.

[ matsgerdinni segir ad fragangur eins og ad framan sé lyst valdi kuldabru i
byggingarhlutanum og par med rakaskemmdum ad innanverdu. Einnig sé &tid
heatta 4 ad péttleiki milli karms og murefnis rofni vegna hreyfingar & karmi. Pessi
fragangur sé ekki i samreemi vid go6d og vondud vinnubrogd og sé til pess fallinn ad
valda vandredum vegna rakapéttingar og opéttleika vegna mismunandi
byggingarefna. Brjota purfi burt murefni undir karmi, sem og fyrir innan og utan
hann. Setja verdi péttiborda undir karm og einangrun & milli peirra, en sidan verdi
pétt baedi ad utan og innan med teygjanlegu péttietni (kitti).

Um utvegg a sudurhlid fasteignar segir i matsgerdinni ad vid skodun 4 utvegg ad
sunnanverdu megi sja sprungur Ut fra hornum flestra glugga, en ekki sé¢ ad merkja
vid skodun ad vatn hafi komist i allar sprungurnar pott &tla megi ad svo verdi med
timanum. Naudsynlegt sé a0 gera vid sprungur svo ad ekki komi til frekari
skemmda vegna vedurahrifa. Vegna vidgerda & sprungum purfi ad lagfaera eda
endurgera hluta marhudar og/eda steiningu Utveggja.

A grundvelli nidurstédu matsgerdar kvedst stefnandi hafa sent stefndu
fbudalanasjodi og Halldori Karli krfubréf 9. april 2014, en afrit af krofubréfinu
hafi verid sent til stefnda Sjovar-Almennra trygginga hf. og pess getid ad lita maetti
a4 bréfid sem krofu stefnanda um greidslu ur dbyrgdartryggingu stefnda Halldors.

Allir stefndu hafi hafnad botadbyrgd i malinu.

Stefndu Halldor Karl og Sjova-Almennar tryggingar hf. benda 4 ad vinnu viod
lagningu pakpappans a husinu ad Krossmoa 5 hafi ekki verid lokid pegar
framkvaemdir stodvudust. Fyrsti verklidurinn vid gerd vidsnuins paks sé lagning
pakpappa i tveimur 16gum og sidan komi nokkrir adrir verkpettir. Vid byggingu
hussins ad Krossmoa 5 hafi eingdngu verid lokid vid lagningu eins pappalags og



pvi sé ljost ad vinnu vid pakid hafi ekki verid lokid pegar framkvamdir hafi verid
stoovadar vegna solutregdu og fjarskorts. Pakpappi sem notadur sé vid gerd
vidsnuins paks & steinsteypu sé ekki gerdur til ad pola solarljos og vedrun.

Solulysing eda astandsskyrsla fbudalanasjéds sé i samrami vid petta par sem
athygli sé vakin 4 pvi ad um sé a0 reda vidsnlid pak. S6lulysingunni sé hins vegar
afatt ad pvi leyti a0 athygli vaentanlegra bjodenda og/eda kaupanda hafi ekki verid
vakin 4 pvi ad vinnu vid pakid veeri ekki lokid og hun i raun vart byrjud.

Vegna bessa sé€ rétt ad vekja athygli 4 tolvuposti byggingarfulltria fra 18. desember
2013, en af peim t6lvuposti megi rada ad ®tladir gallar & paki hafi ekki komid 1 1j6s
fyrr en nokkru eftir ad astandsskyrslan var gerd og stoduuttekt for fram.

Ljost s¢ og ad morgum 6drum verkpattum vegna byggingar hussins ad Krossmoa 5
hafi verid 6lokid, svo sem fragangi 4 hurdum 4 sudurhlid og fragangi vio lokun
svala. Hafi petta i raun verid vidurkennt af halfu stefnanda i tolvupdsti I6gmanns
hans 20. jantar 2014 par sem segi ad vid nanari skodun hafi komid i 1j6s ad allar
péttingar hafi vantad a atihurdirnar. Pratt fyrir petta krefjist stefnandi pess ad
stefndu Halldor Karl og Sjova-Almennar tryggingar hf. greidi honum baetur vegna
pessa.

Jafnframt benda stefndu Halldor Karl og Sjéva-Almennar tryggingar hf. 4 ad
stefnandi hafi keypt fj6lbylishisid ad Krossmoéa 5 4 180.000.000 krona, en um sé
ad reda 25 ibuda hus. Nemi pvi medalkaupvero 4 ibtid 7.200.000 kronum.
Kaupverd a hverja ibud og i heild sé a0 mati stefndu fremur lagt.

Fyrir dominn komu og gafu adilaskyrslu Aslaugur Stefan Einarsson,
fyrirsvarsmadur stefnhanda, og stefndi Halldor Karl Ragnarsson. Pa komu fyrir
dominn, sem vitni, Audunn Elisson, ddmkvaddur matsmadur, Gudjon Helgason og
Pall Karlsson.

III.

Stefnandi kvedst byggja domkrofur sinar & pvi ad stefndu beri 6skipta
skadabotadbyrgd gagnvart stefnanda vegna galla 4 huseigninni ad Krossmoa 5.
Krafa um bztur ur hendi stefnda {bidalanasjods sé byggd 4 logum um
fasteignakaup, kaupsamningi og astandslysingu, en kréfu & hendur stefndu Halldori
Karli og Sjova-Almennum tryggingum hf. kvedst stefnandi byggja 4 skadabotarétti
utan samninga.

Malséastedur stefnanda ad pvi er vardar krofu 4 hendur stefnda Ibudalénasjodi eru
eftirfarandi:

Stefnandi kvedst byggja 4 pvi ad huseignin ad Krossmoa 5 hafi verid gollud vid
athendingu 1 skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, nanar tiltekid med visan
til 18. gr., 26. gr. og 27. gr. laganna, kaupsamnings og astandslysingar.

Samkvemt 1. mgr. 27. gr. laga um fasteignakaup teljist fasteign géllud ef hin er
ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans



hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama eigi vi0 ef fasteignin er ekki { samraemi vid
upplysingar sem veittar hafa verid i auglysingum, s6luyfirliti eda 60rum soélu- eda
kynningargégnum um hana. Stefnandi kvedst byggja 4 pvi ad fasteignin ad
Krossmoa 5 hafi verid gollud 1 skilningi 27. gr. 4durgreindra laga par sem hun hafi
ekki verid i samrami vid upplysingar i astandsskyrslu stefnda Tbudalanasjods.
Hinar rongu upplysingar hafi m.a. falist i pvi ad pakio var ekki pappalagt, ekki var
buid ad ganga fra pakkontum, astand paksins var ekki gott, fragangur svalahurda a
sudurhlio fasteignar var ekki géour eda astand veggja, en sliku hafi verio lofad i
astandslysingu.

A grundvelli 4standslysingar huseignarinnar hafi stefnandi pannig matt ganga (it fra
pvi ad buid vaeri ad ganga fra pappaldgn paksins a fullnagjandi hatt, p.e. med
tveimur 16gum af pappa, likt og askilid veri, sem og pakkdntum og ad astand
paksins veeri gott. Stadreynt hafi verid i matsgerd ad eingdngu eitt pappalag var a
pakinu, mikid los var i pappalogninni og um 85% af fleti pakpappans voru laus fra
undirlagi. Einnig ad fragangi a pappalogn var ekki lokid 1 samrami vid gildandi
reglur, gddar venjur og vinnubrogd vid sambarilegar framkvamdir. Upplysingar
stefnda [buidaldnasjods um astand paks hussins ad Krossmoéa 5 hafi pvi verid rangar
og hafi ekki stadist paer krofur sem leida hafi matt af astandslysingu stefnda.

b4 hafi astand svalahurda 4 sudurhlid hussins ekki verid 1 samraemi vid upplysingar
stefnda [budaldnasjods. Samkvaemt astandslysingu hafi stefnandi matt gera pa
krofu ad svalahurdir & sudurhlid hussins veru 1 géou astandi, fragangi allra hurda
a0 utan veri lokid og ad buid veri ad ganga fra péttingum vid hurdir ad
innanverdu. [ matsgerd komi hins vegar fram ad fragangur hurdanna valdi kuldabra
i byggingarhlutanum og par med rakaskemmdum ad innanverdu. Fragangur
hurdanna veeri til pess fallinn ad valda vandredum vegna rakapéttingar og
opéttleika. b4 hafi matsmadur stadreynt ad fragangurinn veeri ekki i samreemi vid
krofur byggingarreglugerdar og ekki i samrami vid g6d og vondud vinnubrogd.
Astand svalahurdanna 4 sudurhlid hussins hafi pvi hvorki verid gott né hafi verid
lokid vid fragang peirra svo sem stefndi {bidalanasjods hafi lofad i astandslysingu
sinni.

[ astandslysingu hafi pvi jafnframt verid lyst yfir ad astand veggja veeri gott, peir
veeru steinadir eda slétthudadir med litudum mur og pa veri blid ad einangra
utveggi og slipa. Stefnandi hafi matt atla ad Gtveggir 4 sudurhlid hussins varu
fragengnir med fullnaegjandi heetti og ad astand peirra veeri gott. Slikt hafi ekki
verid raunin en stadreynt hafi verid 1 matsgerd ad sprungur veru Ut frd hornum
flestra glugga 4 sudurttvegg hussins. Ljost s¢ ad dstand utveggja sudurhlidar
huassins hafi ekki verid 1 samraemi vid astandslysinguna.

Med hlidsjon af framangreindu sé ljost ad stefndi fbudalanasjodur hafi veitt rangar
upplysingar um astand paks, svalahurda a sudurhlid fasteignar og Gtveggja
sudurhlidar. Af peim sokum hafi huseignin ekki stadist paer krofur sem leida hafi
matt af kaupsamningi og astandslysingu hussins ad Krossmoa 5. Fasteignin hafi pvi
verid gollud vid athendingu 4 grundvelli 27. gr. fasteignakaupalaga. Stefndi
[buidalanasjodur beri hlutlaega dbyrgd 4 pvi ad upplysingar i astandslysingu voru
rangar. Stefnandi hafi matt treysta pvi ad per upplysingar sem hann fékk um
Krossmoa 5 varu réttar.



A0 mati stefnanda sé 1jost a0 réttar upplysingar hefou haft dhrif 4 efni
kaupsamningsins. Stefndi [bidalanasjoédur beri skadabotadbyrgd 4 beinu og dbeinu
tjoni stefnanda vegna pessa samkvamt 43. gr. fasteignakaupalaga. Verdi ekki fallist
4 skadabotaabyrgd stefnda [budalanasjods sé byggt 4 pvi ad stefnandi eigi rétt a
afsleetti 4 grundvelli 41. gr. fasteignakaupalaga.

b4 bendir stefnandi 4 ad fasteign teljist géllud ef kaupandi hefur ekki fengid paer
upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita og kaupandi hafdi réttmaeta
asteodu til ad atla ad hann fengi, samanber 26. gr. fasteignakaupalaga. Seljandi eigi
ad upplysa um hvadeina sem hann veit eda ma vita um. Med visan til yfirlysingar
stefnda Ibudalénasjods i bréfi, dags. 26. juni 2013, liggi fyrir ad stefndi hafi vitad
um astand paksins, en kosid ad upplysa stefnanda ekki um pad pratt fyrir ad honum
matti vera ljost ad stefnandi hafoi réttmaeta astedu til ad @tla ad hann fengi slikar
upplysingar, enda augljost ad paer myndu hafa ahrif 4 efni kaupsamningsins. Kveost
stefnandi byggja 4 pvi ad galli fasteignarinnar i skilningi 26. gr. fasteignalaga felist
i pvi ad stefndi [buidalanasjodur hafi ekki upplyst stefnanda um astand paksins.

[ pessu sambandi kvedst stefnandi taka fram ad hann hafi sinnt skodunarskyldu
sinni { samraemi vid 16g um fasteignakaup og pad sem edlilegt megi teljast med
hlidsjon af upplysingum og adstedum. Ekki hafi verid haegt ad fara upp & pakid par
sem engin pakluga hafi verid & pakinu, auk pess sem fyrir hafi legid itarlegar
upplysingar fra stefnda [bidalanasjodi um ad pakid veeri i lagi. P6 svo ad 29. gr.
fasteignakaupalaga geri rad fyrir ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla &
fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur
pa viki akvaedid fyrir upplysingaskyldu seljanda samkvamt 26. gr.
fasteignakaupalaga, sbr. 3. mgr. 29. gr. laganna. I pessu felist ad stefndi
fbudalanasjédur geti ekki leyst sig undan hinni riku upplysingaskyldu sem & honum
hafi hvilt samkvamt 26. gr. fasteignakaupalaga po6tt stefnandi hafi skodad eignina.
Stefndi [budalanasjodur beri skadabotadbyrgd af peim sokum 4 tjoni stefnanda,
samanber 43. gr. fasteignakaupalaga. Verdi ekki fallist 4 slikt krefjist stefnandi
afslattar, samber 41. gr. somu laga.

ba kvedst stefnandi telja ad fasteignin hafi ekki haft pa eiginleika sem 16g og reglur
meli fyrir um og almennt hafi matt gera kr6fu um ad hin stadist vid kaupin, sbr. 1.
malslid 18. gr. fasteignakaupalaga. Gallar 4 husinu ad Krossmoa 5 hafi m.a. falist i
pvi ad fullnaegja ekki almennum kréfum um gedi, biinad og annad par sem
stadreynt hafi verid i matsgerd ad hvorki pakid né svalahurdir 4 sudurhlio hafi verid
byggd 1 samrami vid pagildandi skipulags- og byggingarlog eda vondud
vinnubrogo.

Fjolbylishusid ad Krossmoa 5 hafi verid nytt og enn i byggingu. Stefnandi hafi matt
vaenta pess ad ekkert athugavert vaeri vio astand pess pegar kaupin attu sér stad.
Svo hafi hins vegar ekki verid, en stadreynt hafi verid i matsgerd ad pakid og
svalahurdir 4 sudurhlid voru ekki byggd i samreemi vid vondud vinnubrdgd, sbr.
pagildandi skipulags- og byggingarlog nr. 73/1997 og pagildandi
byggingarreglugerd nr. 441/1998. Kvedst stefnandi byggja & pvi ad eignin hafi pvi
ekki fullnaegt peim almennu kréfum sem gera hafi matt til fasteigna, sérstaklega
peirra sem séu nyjar eda i byggingu. Ad 60ru leyti sé pessu til studnings visad til
malsastedukafla er vardi abyrgd stefnda Halldors Karls sem byggingarstjora
verksins, en par sé farid nanar ut i galla 4 huseigninni vegna fravika fra skipulags-



og byggingarloggjofinni. Visad er nénar til pess 1 tengslum vio pad malsastedu ad
fasteignin hafi ekki haft pa almennu eiginleika sem stefnandi matti gera rad fyrir og
hafi par med verid gollud vid athendingu.

Einnig kvedst stefhandi byggja 4 pvi ad fasteignin hafi verid gollud vid athendingu
par sem hun hafi ekki stadist paer krofur um geedi, blinad og annad sem leida hafi
matt af kaupsamningi adila, p.m.t. s6lulysingu og astandslysingu fasteignar, sbr. 1.
malslid 18. gr. fasteignakaupalaga. I kaupsamningi stefnda {budalanasjéds og
stefnanda hafi ad tilstudlan stefnda fbudalanasjods verid sérstaklega visad til
itarlegrar astandslysingar sem stefndi fbudalanasjodur hafi sjalfur 1atid utbua. Af
kaupsamningi adila og par med astandslysingu hafi m.a. matt leida ad astand paks
veri gott, um vari ad reda vidsniid pak med asodnum pappa, p.e. ad pad vari
pappalagt med fullnegjandi haetti og buid veri ad ganga frd pakkontum. Einnig ad
fragangur svalahurda 4 sudurhlio fasteignar vari gott, buid veeri ad ganga fra
péttingu hurda ad utan- og innanverdu og ad astand veggja a sudurhlid fasteignar
veri gott.

[ matsgerd komi hins vegar fram ad pakid hafi ekki verid pappalagt, ekki hafi verid
buid ad ganga fra pakkontum, astand paksins hafi ekki verid gott, fragangur
svalahurda a sudurhlid hussins hafi ekki verid gédur eda astand veggja, svo
eitthvad sé nefnt.

Fasteignin ad Krossmoéa 5 hafi pvi verid gollud vid athendingu par sem hun hafi
ekki stadist framangreindar krofur sem leida hafi matt af kaupsamningi og par med
astandslysingu.

Med astandslysingu hafi stefndi fbudalanasjodur sem seljandi huseignarinnar
abyrgst a0 fasteignin veeri 1 tilteknu dstandi og haldin tilteknum eiginleikum.
Stefnandi hafi matt gera paer krofur ad fj6lbylishusid ad Krossmoa 5 stadist pa
eiginleika og astand sem stefndi bidalanasjodur hafi lyst yfir i astandslysingu sinni
med kaupsamningi. Abyrgdaryfirlysing stefnda {budarlanasjods hafi 6tviratt haft
ahrif 4 efni kaupsamningsins, m.a. kaupveroid.

Stefndi [budalédnasjédur beri skadabotadbyrgd 4 beinu og 6beinu tjoni stefnanda
vegna pessa, samanber 43. gr. fasteignakaupalaga. Veroi ekki fallist &
skadabotaabyrgd stefnda [buidalanasjods sé byggt 4 pvi ad stefnandi eigi rétt a
afsletti & grundvelli 41. gr. somu laga.

Loks kvedst stefnandi byggja 4 pvi ad gallaproskuldur 2. malslidar 18. gr.
fasteignakaupalaga eigi ekki vid i mali pessu. Fjolbylishtisio a0 Krossmoa 5 hafi
verid nytt og 1 byggingu pegar kaupin attu sér stad. Eignin geti pvi ekki talist notud
i skilningi 2. malslidar 18. gr. fasteignakaupalaga. Akvadid eigi pvi ekki vid. Verdi
hins vegar talid ad akva0id eigi vio kvedst stefnandi telja ad eignin teljist géllud i
skilningi pess par sem stefndi [budaldnasjoédur hafi sem seljandi synt af sér
saknama hattsemi. Hin saknama hattsemi stefnda hafi falist i pvi ad veita rangar
upplysingar um astand fasteignar og ad upplysa ekki um naudsynleg atridi. Stefndi
fbudalanasjédur hafi vidurkennt vitneskju sina um astand hussins, en ekki upplyst
vid kaupin. Slik vidurkenning komi fram i framlogdu bréfi stefnda [budalénasjods
fra 26. juni 2013.



Ljost sé ad stefnda [bidalanasjodi hafi verid kunnugt um vankanta 4 pakinu, en
akvedid ad upplysa ekki um pa galla. Stefndi {budalanasjodur beri skadabotaabyrgd
a beinu og 6beinu tjoni stefnanda sem rekja megi til framangreindrar saknamrar
hattsemi stefnda, sbr. 43. gr. fasteignakaupalaga. Verdi ekki fallist 4
skadabotaabyrgd stefnda [budalanasjods sé byggt 4 pvi ad stefnandi eigi rétt 4
afslaetti & grundvelli 41. gr. somu laga.

Stefnandi kvedur matsmann hafa lagt mat 4 kostnad vid Grbatur vegna galla 4
haseigninni ad Krossmoa 5. Telji hann ad kostnadur vegna peirra sé eftirfarandi, ad
medtdldum virdisaukaskatti 4 efni.

Efni/vélar/akstur m/vsk. Vinna an vsk. Samtals
bak 3.930.800 3.254.533 7.185.33
Hurdir 183.400 409.899 593.299
Sudurhlid 897.900 905.995 1.803.895
Samtals 5.012.100 4.570.427 9.582.527

Med hlidsjon af framangreindu og nidurstodu framlagorar matsgerdar ad 60ru leyti
sé pess krafist ad stefnda [bidalanasjodi verdi gert ad greida stefnanda alls
9.582.527 kréonur auk drattarvaxta fra 9. mai 2014 til greidsludags. Um umfang og
nanari sundurlidun 4 kostnadi vid ad bata ur einstokum gollum kvedst stefnandi ad
00ru leyti visa til matsgerdar hins domkvadda matsmanns.

Stefnandi kvedst stydja krofu sina 4 hendur stefndu Halldori Karli sem
byggingarstjora og Sjova-Almennum tryggingum hf. sem tryggingarfélags hans
einkum a 51. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, 118. gr.
pagildandi byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og hinni almennu sakarreglu islensks
skadabotaréttar. Krafa um batur ur hendi stefnda Sjova-Almennum tryggingum hf.
sé gerd a grundvelli 1. mgr. 44. gr. laga um vatryggingarsamninga nr. 30/2004.

Stefnandi kvedst byggja a pvi ad hvorki pakid né svalahurdir & sudurhlid hussins
hafi verid byggd med fullnegjandi haetti eda i samraemi vid 16g og vondud
vinnubrogd. A tjéni stefnanda sem rekja megi til pessa beri stefndi Halldor Karl
abyrgd sem byggingarstjori verksins.

Byggingarstjora beri ad tryggja ad byggt sé i samreemi vid sampykkta uppdreetti,
16g og reglugerdir, sbr. 2. mgr. 51. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997. Byggingarstjora sé @tlad ad hafa yfirumsjon og eftirlit med
byggingarframkvaemdum. Honum beri a0 tryggja ad framkvamt sé¢ med taeknilega
og faglega fullnaegjandi haetti, sbr. 118. gr. pagildandi byggingarreglugerdar nr.
441/1998. ba sé byggingarstjora etlad ad hafa eftirlit med pvi ad idnmeistarar sem
ad verkinu komi fyrir hans atbeina sinni sinum skyldum og ad stadid sé ad
framkvemdum med taeknilega og faglega fullnegjandi hatti. Vanraeki
byggingarstjori pessa umsjonar- og eftirlitsskyldu sina beri hann skadabotaabyrgd



gagnvart eigendum mannvirkisins vegna tjons sem af pvi hljotist.

[ matsgerd komi fram ad agallar hafi verid 4 byggingu hussins ad Krossmoéa 5 og ad
fragangur pess hluta verksins sem lokid hafi verid vid medan steftndi Halldor Karl
var byggingarstjori hafi ekki verid i samremi vid vondud vinnubrogd. Stefnandi
telji ad stefndi Halldor Karl beri abyrgd sem byggingarstjori 4 géllum a paki og
svalahurdum & sudurhlio hussins.

[ matsgerd segi nanar tiltekid ad astzedu pess ad pakpappi var laus fra undirlagi sinu
megi rekja til pess ad floturinn sem var pappalagdur hafi ekki verid nagilega purr
pegar pappinn var lagdur 4 hann. T matsgerd sé gerd grein fyrir pvi ad eingéngu
fyrra pappalagio hafi verid komid & pak hussins og ad svo mikil losun &
pakpappanum 4 um 85% af pakfletinum geti ekki stafad af vedrunarahrifum.

b4 komi einnig fram i matsgerd ad fragangur 4 svalahurdum 4 sudurhlid fasteignar
hafi ekki verio 1 samremi vid krofu byggingarreglugerdar og ekki i samraemi vid
vondud vinnubrogo.

bannig sé stadreynt i matsgerd ad ymislegt hafi farid urskeidis vid byggingu
huassins ad Krossmoa 5. Ljost sé ad gallar 4 eigninni séu meiri en edlilegt eda
venjulegt geti talist. Stefnandi telji ad vid byggingu paksins og fragang
svalahurdanna hafi ekki verid gett fullnegjandi faglegra vinnubragda og skort hafi
a eftirlit. Pad verdi ad virda byggingarstjora til vanrakslu ad hafa 1atio slik
vinnubrogd vidgangast. Stefndi Halldor Karl beri abyrgd gagnvart stefnanda vegna
pess tjons sem af pessu hafi hlotist, sbr. 51. gr. pagildandi skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, 118. gr. pagildandi byggingarreglugerdar nr. 441/1998
og peer krofur sem gerdar séu til byggingarstjora.

Stefnandi telji ad galla vegna paksins og fragangs svalahurdanna 4 sudurhlidinni
megi rekja til 6fullnegjandi og/eda 6faglegra vinnubragda. Stefndi Halldor Karl,
sem hafi verid byggingarstjori vid byggingu hussins, beri pvi abyrgd & géllum a

peim pattum in solidum med stefnda [btidaléanasjodi.

Matsmadur hafi lagt mat 4 kostnad vio urbetur framangreindra patta. Telji hann ad
kostnadur vegna peirra s¢ eftirfarandi ad medtdldum virdisaukaskatti af efni:

Efni/vélar/akstur m/vsk. Vinna 4n vsk. Samtals
bak 3.930.800 3.254.533 7.185.33
Hurdir 183.400 409.899 593.299
Samtals 4.114.200 3.664.432 7.778.632

Med hlidsjon af framangreindu og nidurstddum framlagdrar matsgerdar ad 6dru
leyti sé pess krafist ad stefndu Halldori Karli og Sjéva-Almennum tryggingum hf.
verdi gert ad greida stefnanda kostnad vegna tjons & huseigninni ad Krossmoda 5 ad



fjarhaed 7.778.632 kronur, auk drattarvaxta fra 9. mai 2014 til greidsludags. Um
umfang og nanari sundurlidun 4 kostnadi vid ad beeta ur einstokum vankontum
kvedst stefnandi ad 60ru leyti visa til matsgerdar hins ddmkvadda matsmanns.

Stefnandi kvedur adild i mali pessu byggjast & heimild i 1. mgr. 19. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991. Démkrofur stefnanda eigi raetur sinar ad rekja til
skadabotaskyldu vegna galla 4 husi stefnanda ad Krossmoa 5 1 Reykjanesba og pvi
s¢ um sama atvik og adstéou ad raeda.

Stefnandi kvedst, auk peirra laga sem adur hefur verid vitnad til, byggja malsokn
sina & reglum samninga- og krofuréttar um ad gerda samninga beri ad virda. Um
varnarping visar stefnandi til 1. mgr. 34. gr. laga um medferd einkamala og 1. mgr.
42. gr. somu laga. ba kvedur hann malskostnadarkrofuna byggda 4 129. og 130. gr.
laga um medferd einkamala nr. 91/1991. Loks kvedur hann drattarvaxtakrofuna
byggda 4 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, en
drattarvaxta sé krafist fra peim degi er manudur var lidinn fra pvi ad stefnandi sendi
stefndu krofubréf asamt matsgerd hins ddémkvadda matsmanns.

IV.

Stefndi [budalanasjédur bendir 4 ad vardandi skodunarskyldu kaupanda séu rikari
krofur gerdar til sérfrods kaupanda en til pess sem enga sérfraedipekkingu hafi a
vidkomandi svidi vidskipta, sbr. Hrd. 1986, bls. 1770. Til vidbotar megi benda &
Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003) en par hafi verid liti0 sérstaklega til pess ad annar
kaupenda hafi verid menntadur arkitekt og pvi sérfrodur um husbyggingar.
Kaupendur i pvi mali sem hér sé til umfjollunar hafi verid sérfrodir a svidi
byggingarstarfsemi og med aratuga reynslu 1 vidhaldi fasteigna, m.a.
murvidgerdum, flisalognum, malningarvinnu og trésmidavinnu, svo sem fram komi
a heimasiou stefnanda. bPar komi einnig fram ad hja fyrirteekinu starfi fagmenn med
aralanga reynslu af tilbodsgerd, svo og ad fyrirtaekid hafi séd um viohald fasteigna
fyrir opinbera adila, fasteignafélog, husfélog og einstaklinga. Par ad auki hafi
stefnandi uppfyllt skilyrdi til ad vera adili a0 rammasamkomulagi Rikiskaupa um
idnadarmenn og hafi verid adili ad pvi fra midju ari 2011. A grundvelli pess geti
stefnandi tekid ad sér adalverktdku, malaraion, murverk og trésmidi.

Med hlidsjon af framangreindu sé jost ad stefnandi sé 1 raun hopur af
sérfreedingum eda Urvals fagmonnum eins og segi 4 heimasidu stefnanda. Meiri
krofur séu pvi gerdar til stefnanda i mali pessu en ef um veri ad reda grandlausan
adila sem hefdi enga pekkingu 4 byggingaframkvaemdum.

Hvad vardi skodun 4 eigninni hafi starfsmenn stefnanda tekid sér tvo daga i ad
skoda fasteignina og hefou peir audveldlega getad farid upp a pak fasteignarinnar
til a0 berja pad sjalfir augum. Eins og fram komi 4 heimasidu stefnanda hafi hann
verid buinn 6llum peim tekjum sem naudsynleg hafi verio til ad gera slika skodun.
Fasteignin ad Krossmoa 5 s¢ 12,4 metrar 4 h®d, en samkvamt heimasiou stefnanda
hafi stefnandi att fra pvi i juli 2012 a.m.k. prjar lyftur sem starfsmenn félagsins
hefdu getad nytt til ad komast upp 4 pak eignarinnar. P4 sé fyrirtaeki stefnanda
stadsett i ramlega tveggja kilémetra fjarleegd fra fasteigninni ad Krossmoa 5. Ljost
sé pvi ad ekkert hafi stadid 1 vegi fyrir pvi a0 starfsmenn stefnanda geetu farid upp a



pakid og metid adstedur.

Svo sem sja megi af ljosmyndum sem starfmadur stefnda fbudalanasjods hafi tekid
vi0 sina uttekt & pakinu sé ljost ad starfsmenn stefnanda hefou med einfaldri
yfirbordsskodun getad s€d ad pappinn var laus fra pakinu. Af ljésmyndunum megi
og sja ad astand paksins var augljost og ad stefnanda hafi matt vera fullkunnugt um
pad hefdi hann sinnt skodunarskyldu sinni.

Stefnandi sé sérfraedingur sem buid hafi yfir allri peirri sérfreedipekkingu og
teekjum sem purft hafi til ad skoda htseignina ad Krossmoa 5 4 fullnegjandi hatt.
Hann hafi hins vegar ekki gert pad og geti stefndi ekki borid abyrgd a pvi ad
stefnandi hafi ekki uppfyllt skodunarskyldu sina.

Eins og ad framan greini hafi kaupverd fjolbylishussins ad Krossmoéa 5 verid
180.000.000 kréna, en um hafi verid ad reda fasteign sem hafi verid 4
byggingarstigi 4 samkvamt skraningu hja Fasteignamati rikisins. Stefndi kvedst
moétmeela sem haldlausum fullyrdingu stefnanda um ad stefndi hafi veitt rangar

upplysingar.

Stefndi kvedst benda 4 ad astandsskyrsla su sem stefnandi byggi stefnu sina 4 sé
ekki st sama og visad sé til i kaupsamningi vegna Krossmda 5, en par sé visad til
astandslysingar Mikaels Johanns Traustasonar byggingarteknifraedings, dagsettrar
28. desember 2012. St astandsskyrsla sem 16g0 hafi verid fram 1 mali pessu sé hins
vegar dagsett 4. febrar 2013.

Samkvamt kauptilbodum stefnanda, dagsettum 27. febraar 2013, vegna Krossmoa
5 verdi ekki séd ad stefnandi hafi kynnt sér standslysinguna adur en kauptilbodin
voru gerd. Samkvemt bakhlidum beggja kauptilbodanna hafi kaupanda verid
athent vedbandayfirlit, matsvottord, soluyfirlit, eignaskiptayfirlysing og tilvitnud
pinglyst skjol og eignarheimild seljanda. Hvergi sé minnst & astandsskyrsluna.

Ekki hafi verio 16g0 fram aritud astandsskyrsla sem stadfesti ad tilbodsgjafi hafi
kynnt sér astandsskyrsluna a4dur en ad kauptilbodid var gert eda ritad var undir
kaupsamninginn 5. april 2013. Hins vegar hafi stefnandi stadfest ad hafa kynnt sér
sOluyfirlit med aritun & pad.

[ 1josi framangreinds verdi ekki séd ad kauptilbod stefnanda hafi byggst 4
astandsskyrslunni, hvorki peirri sem visad sé til i kaupsamningi né peirri sem 1620
hafi verid fram i mali pessu. Astandsskyrslan hafi po verid adgengileg 4 peim tima.
Stefndi kvedst pvi telja [jost ad kauptilbod stefnanda hafi byggst & skodun hinna
sérfrodu fagmanna sem starfi hja stefnanda. Akvaedi 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup eigi pvi ekki vid par sem hin &tlada ranga upplysingagjof geti
ekki hafa haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamningsins.

Fallist domurinn ekki 4 framangreind sjénarmid stefnda [budalanasjods og telji ad
framlogo astandsskyrsla hafi haft ahrif vid kaupsamningsgerdina kvedst stefndi
benda & eftirfarandi atridi vardandi astandsskyrsluna:

[ skyrslunni komi fram ad pakplata og pak yfir lyftuhusi sé vidsntid steypt pak med
asodnum pappa. Ekkert komi fram um pad hvort um s¢ ad raeda tvofalt eda einfalt
pappalag, en ljost af myndum ad pappi hafoi verid lagdur a pakid. Pad geti ekki



verid & abyrgd stefnda ad stefnandi hafi talid ad med pessu veri fullyrt ad pakid
veeri 1 fullkomnu astandi og ad ekki pyrfti ad skoda pad nanar. Myndir sem fylgdu
skyrslunni hafi synt pollamyndanir ofan a pakinu, sem gefi til kynna ad pappinn sé
a0 losna fra pvi. bar upplysingar sem komid hafi fram i dstandsskyrslu stefnda,
baedi skriflegar og i myndum, hafi gefid stefnanda tilefni til ad skoda pakid nanar.
Pao hafi stefnandi hins vegar ekki gert og hafi engar athugasemdir gert vid pad ad
hann kamist ekki upp a pak. ba s¢ ekki fullyrt i dstandsskyrslunni ad pakkantarnir
séu fullfragengnir, en par segi a0 pakkantar séu ,,ad mestu komnir en eftir ad setja 4
lyftuhtis a0 hluta®. Mistalkun stefnda & skyru ordalagi skyrslunnar geti ekki verid a
abyrgo stefnda.

Samkvemt gdgnum malsins sé stefhandi sérfredingur i marvidgeroum. Stefndi
kvedur ad 4 peim tima sem astandskodun & huseigninni for fram 4 vegum stefnda
hafi ekki verid komnar neinar sprungur. Vid sjonskodun likt og pa sem
skodunarmadur a vegum stefnda hafi gert hafi ekki verid hagt ad sja ad um
takmarkada bendingu i Gtveggjum vaeri ad reda, sem eigi rot ad rekja til
honnunargalla eins og fram komi i matsgerd. Ekki verdi séd ad atladir
honnunargallar séu 4 abyrgd stefnda heldur sé um ad reda dbyrgd vidkomandi
honnudar. Telji ddmurinn ad stefndi beri abyrgd a framangreindum sprungum
kvedst stefndi benda & ad kostnadur vid urbetur 4 peim sé 1.380.400 kronur
samkvamt matsgerd, en pad s¢€ talsvert undir hinum svokallada gallaproskuldi.
Verdi ekki séd ad pessi kostnadur uppfylli akvaedi 18. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup med pvi ad ekki verdi sé0 ad hinn @tladi agalli ryri veromaeti
eignarinnar svo nokkru vardi og pa verdi ekki séd ad seljandi hafi synt af sér
sakn@ma hattsemi.

Stefndi bendir 4 ad stefnandi virdist ganga Ut fra pvi ad seljandi fasteignar, sem
aldrei hafi buid 1 eigninni, eigi ad brjota upp glugga og dyrakarma til ad fullvissa
sig um ad pad sem leynist & bak vid fragengna verkpeetti i eigninni standist
byggingarreglugerd. Pessi krafa stefnanda sé¢ a0 mati stefnda 6edlileg. begar stefndi
hafi tekid vid eigninni hafi verid buid a0 framkvama vissa hluta i eigninni og hafi
stefndi enga astaeedu haft til ad brjota upp steypu i pvi skyni ad kanna jarnabindingar
i veggjum eda rifa karma og gluggalista af gluggum og hurdum til ad sannreyna
hvort fragangur paverandi verktaka hafi samraemst byggingarreglugerd. Fram komi
i framlagdri matsgerd ad fragangur & 10 hurdum sé ekki i samraemi vid krofur
byggingarreglugerdar og ekki i samrami vid god og vondud vinnubrdgd. Verdi &
petta fallist kvedst stefndi benda a ad kostnadur vid trbatur a pessu nemi 733.600
kronum samkvaemt matsgerd, sem sé undir hinum svokallada gallaproskuldi. Verdi
pvi ekki séd ad pessi kostnadur uppfylli akvaedi 18. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup med pvi ad ekki verdi sé0 ad hinn @tladi agalli ryri veromaeti
eignarinnar svo nokkru vardi og pa verdi ekki séd ad seljandi hafi synt af sér
sakn@ma hattsemi.

b4 kvedst stefndi benda 4 ad astandsskyrsla stefnda fjalli ekki um um fraganginn
sjalfan, heldur komi par einungis fram ad gluggar, hurdir og glerjunarlistar séu ur
plasti og ad framleidandi peirra s¢ VEKA. Einnig ad glerjunarlistar hurda séu ekki i
réttri pykkt. Samkvamt pessu gefi astandsskyrslan tilefni til pess fyrir kaupanda ad
kanna sérstaklega fragang & hurdum par sem sérstaklega sé tekid fram ao
glerjunarlistar hurda séu ekki i réttri pykkt, en slikur fragangur geeti valdio leka
medfram gluggum.



Telji domurinn ad framlogod astandsskyrsla hafi sannanlega haft ahrif vid
kaupsamningsgerdina sé 1jost ad stefnandi hafi mistalkad dkvedna paetti
skyrslunnar, dsamt pvi ad horfa algjorlega fram hja fyrirvara peim sem fram komi i
lok hennar par sem ad kaupendur hafi verid hvattir sérstaklega til ad skoda eignina.

[ skyrslunni segi ad ,,astand paksins virdist gott, en par sem fjallad sé um adra
eiginleika huseignarinnar segi i skyrslunni ad ,,astand er gott“. A pessum setningum
s¢ meginmunur, p.e. ad eitthvad virdist vera gott og ad eitthvad sé€ gott, en pad sé
ekki pad sama. Hafi lysingin 4 astandi paksins 1 dstandsskyrslunni gefid kaupanda
tilefni til ad skoda pakid sérstaklega. Par ad auki hafi myndir sem fylgdu skyrslunni
gefid tilefni til ad etla ad los veeri & pappanum. Med hlidsjon af framangreindu og
peirri vitneskju stefnanda ad pakid hefdi verid i pessu astandi i fimm ar sé um ad
raeda upplysingar sem hefdu 4tt ad hvetja stefnanda til ad skoda sérstaklega pak
huassins. Ljost sé pvi ad stefhandi sinnti ekki skodunarskyldu sinni samkvamt
16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Stefndi kvedst telja ad akvadi 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup eigi vio i
malinu. Stefnandi hafi tekid sér tvo daga til ad skoda eignina og hefdi pvi att ad
pekkja astand hennar. Stefnandi hafi haft fulla asteedu, sem og naudsynleg teki og
tol til ad framkvaema itarlega skodun a huseigninni, p.m.t. & paki, utveggjum og
fragangi hurda 4 sudurhlid, sem og 60rum hlutum hennar. Pa bendir stefndi & ad
starfstod stefnanda sé i um tveggja kilometra fjarlaegd fré {fjolbylishusinu ad
Krossmoa 5.

Einnig bendir stefndi 4 ad skyrt komi fram 1 matsgerd ad vedrun gati haft ahrif &
pakpappann. Stefndi hafi geett sérstaklega ad pvi ad hvetja hugsanlega kaupendur
til a0 skoda eignina itarlega og verdi pvi ekki séd hvernig framferdi hans stridi
gegn heidarleika og g6dri tru, hvad pa ad um storfellt galeysi sé ad raeda.

b4 bendir stefndi 4 a0 i dstandsskyrslunni sé tekid fram ad par sé¢ greint fra peim
pattum sem fbudalanasjédur hafi fengid vitneskju um og geetu haft ahrif 4 verdmaeti
eignarinnar, en {budalanasjodur hafi ekki teemandi upplysingar um astand
eignarinnar. Upplysingarnar sem fram komi i s6luyfirliti og astandslysingu byggist
a opinberum upplysingum og astandsskodun skyrsluhdfundar. b4 hafi kaupendur
verid hvattir sérstaklega til ad kynna sér dstand hussins og sinna skodunarskyldu
samkvamt akvaedum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Kvedst stefndi telja 1jost
ad hann hafi ekki gerst brotlegur vid 26. gr. somu laga.

Hvad vardar pa nalgun stefnanda ad um nyja eign sé ad raeda kvedst stefndi
motmeela peirri fullyrdingu sem rangri. Samkvamt skraningu eignarinnar hja
fasteignaskra bjodskrar s¢ byggingarar eignarinnar 2008, en eignin hafi verid keypt
10. april 2013. Telji stefndi pvi a0 um notada eda eldri eign sé ad reda en ekki nyja.
Eignin hafi verid seld 4 180.000.000 krona og sé heildarkrafa stefnanda um
10.00.000 kréna. Stefndi telji ad 1jost s€ ad hinir &tludu agallar ryri ekki verdmeeti
eignarinnar svo nokkru nemi, auk pess sem stefndi hafi ekki synt af sér saknema
hattsemi vi0 s6lu hussins. Med hlidsjon af framangreindu sé ekki um galla ad raeda.

Hvad varoi varakrofu um lekkun 4 domkrofum bendir stefndi 4 ad framlogo
matsgerd byggist ekki 4 afdrattarlausri skodun a 6llum peim etludu agéllum sem
domkrofur stefnanda lati ad. Matsmadur hafi t.d. adeins skodad og metid um 50-



55% af pakinu par sem buid hafi verid ad gera vid hinn helming paksins og par hafi
verid vid skodun fullfragengin pappaldgn, einangrun og farg. Matsmadur hafi pvi
ekki haft moguleika & ad skoda eda stadfesta hvort fragangur 4 peim hluta paksins
hafi verid samkvamt gildandi reglum, uppdrattum, teikningum hénnuda eda i
samrami vid g6d og vondud vinnubrogo.

Pao eina sem matsmadur geti stadfest sé astand pess hluta paksins sem hann hafi
sannanlega getad skodad. Telji domurinn ad stefndi beri botadbyrgd i mali pessu
krefjist stefndi pess pvi ad tekid verdi tillit til pessa, p.e. ad domkrofur stefnanda
verdi lekkadar um 3.874.000 kronur eda sem nemi detludum vidgerdarkostnadi
vid vesturhluta paksins. Verdi pad nidurstadan bendi stefndi 4 ad ekki verdi séd ad
su krofufjarhaed sem pa standi eftir ryri verdmeeti eignarinnar svo einhverju nemi.
Teljist huseignin pvi ekki gollud 1 skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup.

Stefndi kvedst byggja malskostnadarkrofu sina & 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala og krofu um virdisaukaskatt & [logum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, en stefndi kvedst ekki vera virdisaukaskattsskyldur. bvi sé
naudsynlegt ad tekid verdi tillit virdisaukaskatts af malflutningspoknun.

V.

Stefndu Halldor Karl og Sjova-Almennar tryggingar hf. benda & ad i 6llum peim
fjolda mala sem rekin hafi verid fyrir domstélum og fjalli um abyrgd
byggingarstjora hafi purft ad syna fram 4 ad galli sé til kominn & peim tima er
framkvamdir stodu yfir i umsjon vidkomandi byggingarstjora. Vidkomandi verk
verdi sem sagt ad vera gallad og byggingarstjorinn verdi ad hafa getad gert sér
grein fyrir med hvada hatti stadid var ad framkvaemdum og gert sér grein fyrir
gallanum. A pessu hafi verid hnykkt i niigildandi mannvirkjaloggjof, sbr. m.a. 29.
gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki. Par hafi og verid hnykkt a pvi ad
byggingarstjori beri almennt ekki dbyrgd 4 faglegum mistokum nema um sé ad
raeda storkostlegt galeysi. Nidurstada domstola og tilkun & pagildandi
byggingarldggjof hafi m.a. byggst 4 pvi ad byggingarstjori beri abyrgd a faglegum
mistokum idnadarmanna og pa ad pvi gefnu ad pau verdi metin honum til sakar.
Sakarmatid virdist ekki hafa verid strangt og 4 byggingarstjora hafi verid felld
abyrgd 4 morgu sem vart verdi flokkad undir annad en minni hattar galeysi.

[ démaframkvamd hafi og verid motud si meginregla ad byggingarstjori geti ekki
borid abyrgd & verkum sem 6lokid er. Pad sé og augljost ad galli sé ekki fyrir hendi
a pvi sem 0lokid er. Pad sé einnig augljost ad pad verdi ekki metid byggingarstjora
til sakar ad eigandi framkvamda geti ekki lokid verki, t.d. vegna fjarskorts. Badir
peir verklidir sem vardi stefndu Halldor Karl og Sjova-Almennar tryggingar hf. i
mali pessu séu pessu marki brenndir. Verkinu hafi verid 6lokid. Auk pess komi til
onnur atridi sem ad mati stefndu leidi til syknu.

[ fyrsta lagi bendir stefnandi 4 ad framlogd matsgerd syni ekki fram 4 ad um hafi
verid a0 raeda mistok eda vanrakslu af halfu stefnda Halldors. Auk pess sé
matsgerdin augljoslega meingollud og pvi sé ekki unnt ad byggja 4 henni ad mati
stefndu. Matsgerdin sem slik tali hér skyru mali og purfi pvi ekki ad hnekkja henni



med yfirmati.

Verdi hér fyrst vikid ad umfjollun matsmannsins um orsakir pess ad pappinn var
laus & paki og ur sér genginn ad miklu leyti. [ matsgerdinni segi m.a.: ,,Erfitt er fyrir
matsmann ad meta astedu pess ad pappaldgnin sé laus fra undirlagi og geta nokkra
asteour verid fyrir pvi. Ma par nefna ad pegar farid var i pakpappaldgn hafi
undirlag, steinsteypa, hugsanlega ekki verid nagilega purrt, yfirbord steyptrar plétu
hafi hugsanlega verid laust i1 sér og eda ad einfalt lag af pakpappa er veik (sic.) fyrir
vedrabreytingum og getur hugsanlega losnad med timanum.*“ Komist
matsmadurinn sidan ad peirri nidurstéou ad pappalagio hafi verid lagt & undirlag
sem ekki hafi verid nagilega purrt.

Ad mati stefndu fari pvi fjarri ad pessi nidurstada geti stadist. I gdgnum mélsins
komi fram ad einfalda pakpappalagid var af gerdinni Flexigum 3 TT 10 m. S¢
augljost ad matsmadurinn hefur ekki hirt um ad kanna af hvada gerd pakpappinn
var pvi annars hefdi hann komist ad annarri matsnidurstéou. Virdist matsmadurinn
gera rad fyrir ad um hafi verid ad reda pakduk sem poli 1jos og vedrun, en pad geri
ekki pakpappi af adurgreindri gerd. Af pessu megi 1jost vera ad matsgerdin sé
O6marktaek hvad pennan kroéfulid varoi.

Ljost sé ad petta eina pappalag sem komid var & pakid hefur verio lagt af
fagmennsku og 1 samreemi vid vidurkenndar reglur. Liklegasta skyringin 4 pvi ad
pappinn losnadi s¢é augljoslega su ad hann hafi ekki polad ad vera 6varinn um
langan tima. Eins og &standi pappalagsins s¢ lyst i framlagdri matsgerd virdist
astand hans vera i samrami vid pad ad hann hafi verid dvarinn fyrir vedri og
vindum um langan tima.

Ef pappalagid hefoi verid lagt 4 rakt yfirbord steypu hefdi pappinn verid fokinn af
pvi fyrir 16ngu pvi ad pa hefdi pappalagid ekki nad nagri festu. I pessu sambandi sé
vakin sérstok athygli 4 a0 samkvamt gognum malsins virdist astand pakpappans
hafa veri0 1 lagi vio gerd astandsskyrslu og vid stoduuttekt vid skipti &
byggingarstjora. Gallans verdi samkvamt pessu ekki vart fyrr en um vor eda sumar
2013. Af pessu verdi vart dregin 6nnur alyktun en su ad vinna vid nidurlogn
pappans hafi verid i géou lagi. Logn pappans verdi samkvaemt pessu ekki metin
stefnda Halldori til sakar. b4 sé pad og fraleitt ad virda honum til sakar ad
framkvemdum hafi verid hatt.

Hvad vardi meintan leka med svalahurdum 4 sudurhlid geri stefndu Halldor Karl og
Sjova-Almennar tryggingar hf. athugasemdir vid nidurstodu matsgerdarinnar eda
Ollu heldur agiskanir matsmannsins. Fram komi i matsgerdinni ad eingéngu s¢
verid ad meta kostnad vid péttingar og fragang milli karms og golfs.

Eins og vikid hafi verid ad i malavaxtalysingu hafi byggingaframkvaemdir vid
fjolbylishusid ad Krossmoa 5 verid stodvadar & arinu 2009. b4 hafi fjolmorgum
verkum verid 6lokid eins og 1jost megi vera pegar um sé ad rada his sem sé rétt
ramlega fokhelt. Fokhelt hus merki ekki ad hus sé lekahelt. Husio hafi reyndar
verid gott betur en fokhelt eins og sja megi i astandsskyrslu peirri sem adur hafi
verio vitnad til.

Hvad vardi fragang a sudurhlid hafi fyrri eigandi Fasteignafélagsins breks ehf. og
verktakinn Husanes ehf. ekki lokid vid ad setja upp svalalokanir en sampykktar



teikningar hussins meli fyrir um pad. Pessar svalalokanir hafi m.a. pann tilgang ad
skyla svolum, gluggum og hurdum. Stefnandi hafi af einhverjum astaedum sleppt
pvi ad setja upp pessar svalalokanir.

Fragangi vid péttingar 4 hurdum ad nedan hafi og ekki verid lokid af hélfu fyrri
eiganda og sé pad vidurkennt af halfu stefnanda, en 1 tolvupdsti I6gmanns stefnanda
komi fram ad pad vantadi péttingar ad nedanverou.

bad ad verki sé ekki lokid pegar framkvaemdum er hatt leidi ad mati stefndu til
pess ad sykna verdi pessa somu stefndu pegar af peirri astedu. Vinnu vid
pakpappann og vid péttingu & hurdum a sudurhlid hafi ekki verid lokid.

Hvad varoi &tladan leka med hurdum & sudurhlid vid golf sé og rétt ad benda 4 ad
fram komi 1 matsgerd ad matsmadurinn hafi ekki getad stadreynt a0 um vari ad
reeda leka. bad eitt leidi til pess ad ekki s¢ unnt ad leggja matsgerdina til
grundvallar par sem 6sannad sé ad lekid hafi med goltkormum svalahurda. Pad
hefoi verid 1itid mal fyrir matsmann ad kanna hvort leki veeri til stadar med
lekaprofi. Ekki sé unnt ad leggja einhlida frasdgn stefnanda til grundvallar um
tilurd atlads leka.

A0 pvi gefnu ad vinna vid petta eina pappalag & husinu ad Krossmoa 5 hafi ekki
verid faglega unnin og ad pvi gefnu ad byggingarstjora verdi metid pad til sakar ad
svo hafi ekki verid sé 1jost ad byggingarstjori geti adeins borid abyrgd a vinnu
vegna lagningar eins pappalags. Adeins hafi verid komid eitt pappalag 4 pakid og
pvi verdi stefnda Halldori ekki gert ad baeta nema eitt slikt. Steersti lidurinn 1
krofugerd stefnanda sé hins vegar vegna atlads tjons 4 paki er vardi lagningu
yfirpappa. S€ vandsé€d hvernig byggingarstjori geti borid abyrgd 4 verki sem 6unnid
var. Adrir kostnadarlidir feli og 1 sér baetur fyrir verk sem var 6lokid. Kréfugerdin
felur pvi 1 sér oréttmaeta audgun.

Stefndu benda 4 a0 stefnandi hafi keypt fj61bylishtsid ad Krossmoa 5 4 nidursettu
verdi og krefjist sidan bota vegna dverulegra galla sem pegar hafi verid tekid tillit
til vid verdlagningu 4 eigninni.

Eins og matsmadur lysi @tludum goéllum hafi peir verid augljosir vid skodun og
hafi ekki att ad dyljast reyndum byggingarverktaka. Astand hussins hafi reyndar
ekki verid verra en vid hafi matt buast 1 [j6si pess ad pad hafdi stadid dvarid i
langan tima. Af pessum astaedum skori stefndu 4 stefnanda ad upplysa um kostnad
vid fullnadarfragang 4 eigninni.

Stefndu benda a ad ekkert réttarsamband hafi verid 4 milli stefnda Halldors sem
byggingarstjora og stefnanda. Stefndi Halldor hafi tilkynnt um ad hann veeri hettur
sem byggingarstjori vegna byggingar htissins 28. november 2011. Vidkomandi
byggingaryfirvold hafi pegar i framhaldi af pvi att ad boda til stodutittektar, sbr. 36.
gr. pagildandi byggingarreglugerdar nr. 441/1998. bad hafi ekki verid gert.
Stoduuttekt hafi ekki farid fram fyrr en um einu og halfu ari sidar eda 17. april
2013, en pad sé augljoslega i andstoou vid badi pagildandi og nugildandi
byggingarreglugerd. bPar sem stodutttekt hafi ekki farid fram i beinu framhaldi af
pvi ad stefndi Halldor Karl tilkynnti um afsdgn sina sé ekki i 1jos leitt hvort
einhverjir peir annmarkar hafi verid a eigninni sem leitt geti til botaskyldu
byggingarstjora. betta leidi eitt og sér til syknu.



Eftir afsogn stefnda Halldors hafi Fasteignafélagid Prek hf. farid i prot og sidar hafi
fbudalanasjodur yfirtekid eignina sem vedhafi. Su krafa sem Fasteignafélagid brek
hf. hafi att gagnvart byggingarstjora hafi hugsanlega flust til protsbus adurgreinds
félags, en engan veginn til pess sem leidi rétt sinn fra protabliinu, svo sem vedhafa
sem leyst hafi eignina til sin eda til pess adila sem keypt hafi eignina af vidkomandi
veohafa. betta eitt leioi til syknu ad mati stefndu.

Visad sé til pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, einkum 51.
greinar, byggingarreglugerdar nr. 441/1998, laga nr. 160/2010 um mannvirki,
einkum 29. greinar, almennra reglna krofuréttar og almennra reglna skadabotaréttar,
badi innan og utan samninga. P4 sé visad til laga nr. 30/2004 um
vatryggingarsamninga. Auk pess sé visad til eldri byggingarlaga nr. 54/1978 og
byggingarreglugerdar nr. 192/1979, sem og til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

VI

[ mali pessu byggir stefnandi domkrofur sinar & pvi ad stefndu beri 6skipta
skadabdtadbyrgd gagnvart stefhanda vegna galla 4 fasteigninni ad Krossmoa 5 1
Reykjanesba. Krafa stefnanda um bztur Gr hendi stefnda fbudalanasjods er byggd
a akvaeoum laga um fasteignakaup, en krafa 4 hendur stefndu Halldori Karli og
Sjova-Almennum tryggingum hf. er byggd 4 almennu skadabdtareglunni um
skadabaetur utan samninga.

Hvad vardar domkréfur stefnanda 4 hendur stefnda fbudalanasj6di byggir stefnandi
a pvi ad huseignin hafi verid gollud vio afthendingu 1 skilningi akvaeda
fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Byggir stefnandi i fyrsta lagi 4 pvi ad stefndi
fbudalanasjodur hafi veitt rangar upplysingar um astand paksins, fragang
svalahurda 4 sudurhlid og astand veggja i dstandslysingu sem hafi verid hluti af
solulysingu huseignarinnar, sbr. 27. gr. laga nr. 40/2002. { 6dru lagi er a pvi byggt
ad stefndi [btidalanasjodur hafi ekki veitt stefnanda peer upplysingar um eignina
sem hann hafi vitad eda matt vita um og stefnandi hafi haft réttmeeta 4staedu til ad
atla ad hann fengi, sbr. 26. gr. somu laga, og 1 pridja lagi ad huseignin hafi ekki
stadist krofur um gaedi, bunad og annad sem leida hafi matt af kaupsamningi adila,
p.m.t. s6lulysingu og astandslysingu hennar, sbr. 18. gr. fyrrgreindra laga.

[ skyrslu Aslaugs Stefans Einarssonar fyrirsvarsmanns stefnanda kom fram ad hann
hefoi framkvamt itarlega skodun 4 hiiseigninni dsamt i0nmenntudum
starfsmonnum stefnanda 4dur en stefnandi festi kaup 4 henni. Kvad hann skodunina
hafa tekid tvo daga. Ekki hefdi po verid framkvamd skodun a paki htssins a4dur en
kaupin voru gerd, en ekki hefoi verid hagt ad fara upp 4 pakid nema med adstod
taekja. Pess 1 stad hefdi verid byggt 4 lysingu i astandsskyrslu Ibudalanasjods par
sem fram hefdi komid ad & husinu veeri vidsnuid pak med dsodnum pappa. Ekki
hefdi verid tekid fram i skyrslunni ad efra pappalagid vantadi. Fyrirsvarsmadurinn
kvadst po ekki hafa skilid dstandslysinguna pannig ad um veri ad raeda fullbuid
pak. Honum hefdi verid kunnugt um ad eftir vaeri ad ganga fra pakinu, svo sem ad
einangra pad og setja a pad farg, og pa hafi komid fram i astandslysingunni ad eftir
veri ad setja pakkanta 4 hluta af pakinu.



[ astandslysingu stefnanda, sem samkvaemt kaupsamningi var hluti af sélulysingu
eignarinnar, segir um pak fjolbylishussins ad pakplata og pak yfir lyftuhusi sé
steypt, svokallad vidsnuid pak med dsodnum pappa. Af pessari lysingu verdur ekki
dregin 6nnur alyktun en su ad parna sé greint fra honnun paksins. b4 segir i
astandslysingunni a0 pakkantar séu ad mestu komnir en eftir sé ad setja pakkanta a
lyftuhus ad hluta. Einnig er tekid fram ad paknidurfallsror og pakbrunnar séu ekki
komin. Loks segir: ,,Astand virdist gott og enginn synilegur leki er inn { ibudir.”
Um astand glugga, hurda og svala er hins vegar fullyrt i dstandslysingunni ad
astand peirra sé gott. Med hlidsjon af framangreindu telur ddmurinn ad ekki verdi
talio ad af a40urgreindri lysingu & astandi paksins hafi matt draga pa alyktun ad
seljandi fasteignarinnar abyrgdist ad astand paksins veeri gott. Telja verdur ad ordin
»astand virdist gott™ 1 dstandslysingunni hafi stadid i beinum tengslum vid fraségn
um aod enginn leki veri inn 1 ibadir, en 40ur hafodi verid tekid fram ad
paknidurfallsror og pakbrunna vantadi.

Fram hefur komid ad stefnanda var 1jost ad stefndi [btidalanasjodur hafdi leyst
haseignina til sin i skuldaskilum eftir ad eigandi hennar vard gjaldprota og hafoi
pvi edli malsins samkvzamt aldrei haft afnot af hiisinu. I démaframkvamd hefur
verid litid svo 4 hvad vardar upplysingaskyldu seljanda ad ekki verdi gerdar eins
rikar krofur til seljanda sem att hefur eign i skamman tima og gerdar eru til seljanda
sem att hefur eign i langan tima og bid 1 henni, sbr. til hlidsjonar dom Heestaréttar
11. mars 2004 1 mali nr. 304/2003.

Einnig hefur komid fram ad stefnanda var ljost a0 hiiseignin hafoi stadid ohreyfd i
rum fjogur ar frd pvi ad framkvamdir vid byggingu hennar voru stodvadar. ba kom
fram 1 skyrslu fyrirsvarsmanns stefnanda ad honum hefdi verid um pad kunnugt ad
pakid var ekki fullfragengid og ad eftir veeri ad einangra pad og ganga fra pvi ad
o0ru leyti. Matti fyrirsvarsmanni stefnanda pvi vera ljost ad pakpappinn hefdi
stadid 6varinn um lengri tima. Med hlidsjon af framangreindri vitneskju
fyrirsvarsmanns stefnanda og med pvi ad astandi paksins var 1yst med
adurgreindum hetti 1 dstandsskyrslunni verdur ad telja ad allt framangreint hafi
gefio rikt tilefni til a0 lata framkvaema itarlega skodun 4 pakinu. Er pa einnig 1itid
til fyrirvara stefnanda i lok astandsskyrslunnar par sem fram kemur ad
budalanasjodur hafi ekki teemandi upplysingar um astand eignarinnar. Med
hlidsjon af pvi veeru kaupendur hvattir sérstaklega til ad kynna sér astand
fasteignarinnar og sinna skodunarskyldu sinni samkvamt dkvaedum laga nr.
40/2002 um fasteignakaup.

Ljost er ad stefnandi 1ét ekki framkvama skodun 4 paki huseignarinnar adur en
hann festi kaup & henni. Telja verdur po ad ekkert hafi verid pvi til fyrirstodu ad
hann 1éti framkvaema slika skodun, en fyrir liggur ad starfst6d stefnanda er skammt
fra Krossmoa 5 og stefnandi hafdi sem verktakafyrirtaeki yfir ad rada tekjum til ad
komast upp 4 pak hussins. P4 er til pess ad lita ad stefnandi er verktakafyrirtaeki
med sérfredipekkingu 4 svidi byggingarstarfsemi og langa reynslu og sérhafingu i
vidhaldi hisa, m.a. i marvidgerdum, trésmidavinnu o.fl. Samkvamt
démaframkvamd eru rikari krofur gerdar til sérfrods kaupanda vardandi
skodunarskyldu, en pess sem enga sérfraedipekkingu hefur & svidi hiisbygginga og
byggingarstarfsemi.



Samkvaemt 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup getur kaupandi ekki
borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. Pa segir i 2. mgr. somu greinar ad hafi kaupandi an
nagjanlegrar asteedu 1atid undir hofud leggjast ad skoda fasteignina adur en kaup
gerdust, pott seljandi hafi skorad & hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla
sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. R4da ma af framburdi hins domkvadda
matsmanns ad augljost hefdi verid vio skodun & pakinu ad adeins eitt lag af
pakpappa hafdi verid lagt 4 pakid. Ljost er samkvaemt framangreindu ad stefnandi
vanrakti skodunarskyldu sina & paki hassins og getur pvi ekki borid fyrir sig galla
sem hann hefdi matt sja vid pa skodun, sbr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup.

Med visan til pess sem ad framan greinir er ekki fallist & pad med stefnanda ad
stefndi Ibadalanasjodur hafi vanrakt upplysingaskyldu sina um astand paksins, sbr.
26. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002, eda veitt rangar upplysingar um astand pess,
sbr. 26. gr. somu laga. b4 er ekki fallist 4 ad pak fasteignarinnar hafi verid gallad i
skilningi 18. gr. 4durgreindra laga.

Med hlidsjon af byggingarstigi hiissins og pvi sem &dur greinir um eignarhald og
a0komu stefnanda ad haseigninni, sem og framburdi domkvadds matsmanns um ad
ekki hafi verid unnt ad sja vid skodun ad eftir veeri ad ganga fra péttingu vio
svalahurdir, pykir ekkert fram komid um ad stefndi Ibudalanasjodur hafi vanrakt
upplysingaskyldu sina eda veitt rangar upplysingar ad pessu leyti. Verdur pvi ekki
fallist 4 ad huseignin sé gollud i skilningi 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Med hlidsjon af byggingarstigi htssins verdur heldur eigi fallist 4 ad
haseignin hafi verid gollud i skilningi 18. gr. 4durgreindra laga.

Hvad vardar sprungur i utveggjum 4 sudurhlid hussins ber ad lita til pess ad hinn
domkvaddi matsmadur hefur borid um pad ad umraeddar sprungur i Gtveggjum a
sudurhlid huseignarinnar hafi verid augljésar vid skodun. Eins og fram hefur komid
er stefnandi verkatakfyrirtaeki 4 svidi byggingarstarfsemi, sem hefur m.a. sérheft
sig 1 murvidgerdum. Fyrirsvarsmadur stefnanda hefur borid um ad hann og
starfsmenn stefnanda hafi gert itarlega skodun & hiiseigninni 4dur en stefnandi festi
kaup 4 henni, en fram er komid ad stefnandi hefur & ad skipa nokkrum
starfsmonnum med meistaraprof i marverki. Samkvaemt 2. mgr. 29. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup getur kaupandi, sem skodad hefur fasteign, ekki borid
fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vio slika skodun. Verdur samkvemt 6llu
framangreindu ad @tla ad hinir sérfrodu starfsmenn stefnanda hafi matt sja
umreaddar sprungur vid skodun.

Med hlidsjon af 6llu framangreindu ber ad sykna stefnda [budaldnasjod af
botakrofum stefnanda. Med somu rokum pykir ber ad sykna stefnanda af
afslattarkrofu stefnanda.

Doémkrofur stefnanda 4 hendur stefndu Halldori Karli og Sjova-Almennum
tryggingum hf. byggjast 4 pvi ad stefndi Halldor Karl hafi synt af sér saknaema
vanrakslu i starfi sinu sem byggingarstjori fasteignar stefnanda ad Krossmoa 5 i
Reykjanesba og beri pvi abyrgd a adurgreindu tjoni. I malinu liggur fyrir ad 4 peim
tima sem atvik malsins taka til var i gildi I16gbodin starfsabyrgdartrygging stefnda
Halldérs Karls hja stefnda Sjova-Almennum tryggingum hf.



ftarlega hefur verid fjallad um abyrgd byggingarstjora i domum Haestaréttar, sbr. nii
sidast doma réttarins 2. febraar 2012 i mali nr. 269/2011, 13. desember 2012 i mali
nr. 239/2012 og 19. jani 2013 1 mali nr. 83/2013. Samkvemt domum pessum ber
byggingarstjori abyrgd 4 pvi ad byggt sé€ 1 samraemi vid sampykkta uppdraetti, 16g
og reglugerdir. P4 ber honum skylda til ad hafa yfirumsjon og eftirlit med
byggingarframkvaemdum sem hann styrir, par 4 medal ad idnmeistarar sem koma
ad verkinu fyrir hans atbeina sinni skyldum sinum og ad framkvamdin sé
teknilega og faglega fullnegjandi, sbr. einnig 3. mgr. 51. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997 sem voru i gildi til 1. jantar 2011. Vanraki
byggingarstjori pessar skyldur getur hann ordid skadabdtaskyldur gagnvart eiganda
mannvirkis vegna pess tjons, sem af pvi hlyst, ad 6drum botaskilyrdum
fullnegdum.

Af halfu stefndu, Halldors Karls og Sjovar-Almennra trygginga hf., er 4 pad bent ad
framkvaemdum vid byggingu fasteignarinnar ad Krossmoa 5 hafi ekki verid lokid
pegar par voru stodvadar i kjolfar efnahagshrunsins haustid 2008. Hvorki hafi
verid lokid vid a0 leggja pakpappa 4 pak htssins né ad ganga fra péttingum med
hurdum 4 sudurhlid pess pegar framkvemdir hafi verid stddvadar. Samkvemt
domaframkvamd geti byggingarstjori ekki borid abyrgd 4 verkum sem 6lokid er.

I skyrslu stefnda Halldors Karls fyrir dominum kom fram ad framkvemdir vid
byggingu huissins hefou verid stodvadar sidla ars 2009 vegna gjaldprots
husbyggjandans. A medal pess sidasta sem framkvamt hefdi verid i
husbyggingunni hefodi verid lagning pakpappa, en henni hafi p6 ekki verid lokio
pegar framkvaemdir voru stodvadar. Hann sagdi ad su tegund af pakpappa sem
notud hefdi verid 4 pakio veri ekki gero til ad pola vedrun og sélarljos, en ef
pappinn stedi lengi dvarinn trosnadi hann upp og skemmdist. P4 benti stefndi 4 ad
ekki hefoi verid buid ad ganga alls stadar fra afellum & pakkontum og pvi hefoi
vatn att greida leid undir pakpappann. Hann sagdi ad 4 vidsnaid pak, eins og vaeri &
umreaddu husi, veeru fyrst 16gd tvo 16g af pakpappa, pa keemi einangrun, sidan
dukur og loks veri sett mol eda annad farg yfir pakio, en allt veeri petta til hlifdar
pakpappanum.

Vitnid Gudjon Helgason kom fyrir dominn og stadfesti yfirlysingu sina, sem er a
medal gagna malsins, en par kemur fram ad hann hafi lagt pakpappa a
fjolbylishusid ad Krossmoda 5. Einnig kemur par fram ad pegar verkid hafi verio
stodvad hafi einungis verid buid ad leggja einfalt pappalag & pakid og pvi hafi
verkinu ekki verid lokid. Vitnid sagdi ad pakpappinn a paki hassins ad Krossmoa 5
hefdi adeins verid undirlag, en ofan 4 pad hefdi att ad koma annad pappalag, pa
einangrun og sidan farg. Med pvi moti vari pakpappinn varinn fyrir sol.

Vitnid Pall Kristinsson kvadst hafa selt Gudjoni Helgasyni pakpappann sem lagdur
var a pak hussins ad Krossmoéa 5. Hann sagdi ad pakpappinn hefdi verid af gerdinni
Flexigum 3TT, en su tegund veri ekki gerd til ad pola solarljos og vedrun. Vitnid
stadfesti yfirlysingu sina, sem liggur frammi i malinu, par sem fram kemur ad pad
sé skyr regla ad leggja purfi tvo pappaldg a vidsniin pok og sidan purfi ad verja
pakpappann med einangrun og fargi. bar segir einnig ad ekki sé eskilegt ad
pakpappinn standi lengi 6varinn pvi ad hann sé vatnsheldur og andi ekki. Raki
myndist 6hjakvaemilega 1 6llum hisum, sem leiti upp i gegnum pakplotuna,
sérstaklega pegar hus séu ofullgerd. Ef sol skini sidan beint & 6varinn pappann geti



myndast loft- og rakabolur undir honum og los komid 4 hann. Sagdi vitnid ad ofan
a pakpappann verodi ad koma farg, annadhvort einangrun eda malarfarg, annars
blési hann upp og losni.

[ framlagdri matsgerd hins domkvadda matsmanns kemur fram ad nokkrar
skyringar geti verid 4 pvi ad pakpappinn var laus fra undirlagi sinu. Nefnir
matsmadurinn prjar astaedur, p.e. i fyrsta lagi ad undirlagid, p.e. steinsteypan, hafi
ekki verid nagilega purr pegar pappinn var lagour, 1 60ru lagi ad yfirbord steyptrar
plotu hafi verid of laust 1 sér og 1 pridja lagi ad einfalt lag af pakpappa sé viokvaemt
fyrir vedrabreytingum og geti hugsanlega losnad frd med timanum. Komst
matsmadurinn sidan ad peirri nidurstéou i matsgerdinni ad liklegasta skyringin a
pvi af hverju mjog stér hluti pakpappans var laus fra undirlaginu sé€ st ad of mikill
raki hafi verid i steinsteypunni pegar pakpappinn var lagdur. Svo mikil losun 4
pakpappanum geti ekki stafad af vedrunardhrifum, en pau geti hins vegar hafa sett
los 4 pappann 4 einstaka stad par sem pappalagio hafi verid viokvaemt fyrir. b4
kemur fram i matsgerdinni ad par sem matsmadurinn hafi getad séd undir
pappaldgnina hafi ekki verid ad sja ad undirlagio, p.e. steinsteypan, veri laust i sér
og ad los veri 4 pappanum af peim sokum.

{ skyrslu sinni fyrir dominum bar matsmadurinn um pad ad honum hefdi hvorki
verid um pad kunnugt af hvada tegund pakpappinn var né hvort hann pyldi vedrun
og solarljos og kvadst matsmadurinn ekki hafa kynnt sér pad sérstaklega. Kvadst
hann hafa alyktad a0 pakpappinn hefdi verid lagdur 4 blautt undirlag ut fra pvi
hversu stor hluti hans var laus fra undirlagi sinu.

Oumdeilt er ad adeins hafdi verid lagt einfalt lag af pappa 4 pak hussins ad
Krossmoa 5 og ad lagningu pakpappans var ekki lokid pegar framkvemdir voru
stodvadar. Med hlidsjon af pvi, dsamt framburdi vitnanna Gudjons Helgasonar og
Pals Kristinssonar um ad hid einfalda lag af pakpappa sem var a paki hussins ad
Krossmoa 5 hafi alls ekki polad ad standa 6varid fyrir vedri og solarljosi nema i
mjog skamman tima, sem og framburdi hins domkvadda matsmanns um ad hann
hafi ekki kannad af hvada gerd pakpappinn var eda hvort hann pyldi ad standa
6varinn fyrir vedrun og solarljosi um lengri tima, pykir 6sannad ad los pakpappans
s¢ a0 rekja til pess ad hann hafi verid lagdur 4 of rakt undirlag, enda telur démurinn
ad nidurstada pess efnis 1 matsgerd sé ekki studd fullnaegjandi rokum.

Ekki verdur talid ad byggingarstjori geti borid abyrgd a verkpattum sem 6lokid er,
sbr. til hlidsjonar doma Heestaréttar 17. ndvember 2011 1 mali nr. 123/2011, 2.
februar 2012 1 malum nr. 269 og 270/2011 og 29. mars 2012 i mali nr. 307/2011.
Ber pvi med visan til alls framangreinds ad sykna stefndu Halldor Karl og Sjova-
Almennar tryggingar hf. af kr6fum stefnanda vegna pessa verkpattar.

Stefndi Halldor Karl bar um pad fyrir dominum ad pegar framkvamdir hefdu verid
stodvadar hefdi ekki verid bliid ad ganga fra péttingum med svalahurdum. Til ad
fordast pad ad skemma proskuldana, sem veru Ur ali, hefdi sa hattur verid hafour &
ad steypt hefdi verid undir proskuldana til halfs. Eftir pad hefdi péttipulsu verid
trodid undir proskuldinn ad innanverdu og pvi nast hefdi verid grunnad og kittad
og a0 lokum hefdi bordi verid limdur yfir. Ef steypan hefdi ndd ad karminum hefou
peir rotad ir marnum, eins og stefndi ordadi pad, pannig ad pulsan kemist fyrir og
sidan hefdi verid gengid fra 4 sama hatt og ad framan greinir.



[ framlagdri matsgerd kemur fram ad matsmadur hafi ekki getad stadfest ad lekid
hafi med svalahurdum. b4 segir ad sa fragangur sem verid hafi 4 svalahurdunum,
b.e. ad pétt hafi verid & milli hurdarkarms og steyptrar plotu med muretni, hafi ekki
verid 1 samremi vid g0 og vondud vinnubrogo og sé til pess fallinn ad valda
kuldabra og rakaskemmdum ad innanverdu, en einnig sé¢ hatta 4 ad péttleiki milli
karms og murefnis rofni vegna hreyfingar 4 karmi. Segir i matsgerdinni ad
matsmadurinn geti ekki stadfest ad pessi fragangur hafi verid 4 6llum hurdum a
sudurhlid hussins par sem fragangi vio nokkrar peirra hafi ymist verid lokid eda ad
unnid hafi verid ad lagfeeringum 4 peim.

Med hlidsjon af pvi ad hiiseignin ad Krossmoa 5 var a fokheldisstigi, pegar
framkvamdir vio hana voru stodvadar, og pvi verklagi sem stefndi hefur lyst ad
vidhaft hafi verid vid fragang a svalahurdunum og ekki verdur dregid i efa pykir
6sannad ad fragangi 4 svalahurdunum hafi verid lokid ad fullu pegar framkvaemdir
stodvudust. Med pvi ad ekki verdur talid ad byggingarstjori geti borid abyrgo a
verkpattum sem 6lokid er ber ad sykna stefndu Halldor Karl og Sjova-Almennar
tryggingar hf. af botakréfum stefnanda vegna pessa verkpattar.

Nidurstada malsins er pvi st ad stefndu eru syknud af 6llum kréfum stefnanda i
malinu.

Med hlidsjon af malsurslitum er stefnanda gert ad greida stefndu malskostnad,
stefnda Ibuidalanasjodi 1.800.000 kronur og stefndu Halldori Karli og Sjova-
Almennum tryggingum hf. 1.800.000 krénur. Hefur i badum tilvikum verid tekio
tillit til skyldu til greidslu virdisaukaskatts af malflutningspoknun.

Doéminn kveda upp Ragnheidur Bragadoéttir héradsdomari, Asmundur Ingvarsson,

byggingarverkfradingur og Jon Agust Pétursson, byggingartakni-freedingur og
husasmidameistari.

Domsoro:

Stefndu, Ibidalanasjodur, Halldér Karl Ragnarsson og Sjova-Almennar tryggingar
hf., eru sykn af domkrofum stefnanda, AA verktaka ehf.

Stefnandi greidi stefndu malskostnad, stefnda {budalénasjodi 1.800.000 kronur og

stefndu Halldori Karli Ragnarssyni og Sjova-Almennum tryggingum hf. 1.800.000
krénur.

Ragnheidur Bragadottir
Asmundur Ingvarsson

Jon Agust Pétursson






