DOMUR
Héradsdoms Reykjaness 23. mars 2016 i mali nr. E-595/2015:

Guodlaugur A. Kristinsson og
Sveinbjorg Haraldsdoéttir
(Lilja Margrét Olsen hdl.)
gegn
Gosa trésmidju ehf.
(Jon Audunn Jonsson hrl.)

Mal petta var hofdad 30. mai 2015 og domtekid 3. mars 2016. Stefnendur
eru Gudlaugur A. Kristinsson og Sveinbjorg Haraldsdoéttir, badi til heimilis ad
Hnodravollum 21, Hafnarfirdi. Stefndi er Gosi trésmidja ehf., Gauksasi 13,
Hafnarfirdi.

Domkrofur stefnenda eru par ad stefnda verdi gert ad greida stefnendum
skadabatur ad fjarhaed 4.414.300 kr. med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, sbr. 9. gr. somu laga, fra 8. juni 2015
til greidsludags. P4 gera stefnendur krofu um malskostnad.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnenda, en til vara gerir stefndi
krofu um ad domkrofur stefnenda verdi lekkadar verulega. b4 gerir stefndi
adallega krofu um ad honum verdi demdur malskostnadur en til vara ad
malskostnadur verdi felldur nidur.

L.

Malsatvik eru pau ad med kaupsamningi, dags. 17. febraar 2014, seldu
stefnendur stefnda, sem er byggingarfyrirteeki, ibad 4 2. had ad Asakor 12 i
Kopavogi. Kaupverdid var 35.900.000 kr. og var kaupverdid greitt med radhusi
sem stefndi byggdi ad Hnodravollum 21 i Hafnarfirdi. Pannig var um ad raeda

makaskipti 4 eignum. I soluyfirliti fyrir Hnodravelli 21 var hiisinu lyst pannig:

Sérlega vel skipulagt endaraohus 4 tveimur hadum meod innbyggdum bilskur.
Birt flatarmal eignarinnar er 202,7 samkvaemt skraningartoflu. Husid er meo 5
svefnherbergjum. Golthitalagnir eru i plotu og vatnslagnir komnar. Gott skipulag er
a husinu. Husid er med premur rimgddum svefnherbergjum, skala, badherbergi,
stofu, bordstofu, eldhusi, forstofu, pvottahusi og ramg6dum bilskur med millilofti. A
millilofti 1 husinu er gert rdd fyrir tveimur godum herbergjum asamt snyrtingu.
Husid er 1 dag fullbuid ad utan, steinad 1 ljosum lit, 160 fragengin ad hluta. Ad innan
er husi0 nanast tilbuid til innréttinga med milliveggjum, vinnuljosarafmagni. Stigi er

kominn 4 milli haeda. Milliveggir eru komnir & efri haed. Hitaveita ekki komin inn 1



hus. Traustur byggingaradili til margra ara.

Adur en gengid var fra framangreindum kaupum hofou stefnendur skodad
radhus 1 hinum enda radhusalengjunnar, Hnodravelli 31, og h6fou pau um tima
lykla ad hisinu. Agreiningur er um pad hvad stefnendum og fyrirsvarsmanni
stefnda for 4 milli vid skodun stefnenda & peirri eign. Stefndi heldur pvi fram ad
stefnendum hafi verid gerd grein fyrir pvi ad sa hluti af milliloftinu sem vaeri undir
180 cm ad had, midad vid efri bran sperru, teldist ekki til birts flatarmals og kaemi
pvi ekki fram vid tUtreikning fasteignamats og par af leidandi ekki vid alagningu
fasteignagjalda. Stefnendur segja hins vegar ad vid skodun a eigninni hafi peim
verid tjad ad allt pad rymi sem veri innan 1,8 m & hed veri sampykkt rymi og af
pvi skyldi greida fasteignagjold.

Stefnendur kveda ad vid byggingarstjoraskipti hafi komid i 1jos ad
byggingarfulltrii hafi sampykkt byggingu hussins an pess ad teikningar legju fyrir.
Um teikningar af husinu segir stefndi ad upphaflega hafi byggingarskilmalar gert
rad fyrir pvi ad husin yrou 61l 4 tveimur heilum hadum. Vegna efnahagshrunsins
hafi byggingu husanna verid slegid 4 frest. I framhaldinu hafi stefndi 6skad eftir
sampykki byggingaryfirvalda fyrir pvi ad husin yrou minnkud og h6fo 4 einni heed.
bannig hafi teikningar af hisunum verid lagdar inn, en paer hafi gert rad fyrir pvi ad
i husinu nr. 31 yrd1 milliloft par sem unnt yrdi ad koma fyrir tveimur herbergjum
sem 4 bygginganefndarteikningunni hafi verid skilgreind sem vinnurymi,
badherbergi og litil geymsla. Beioni pessi hafi verid sampykkt i september 2011 og
stefndi pa hafist handa. Nyjar bygginganefndarteikningar a0 Hnodravollum 21 sem
gerdu rad fyrir milliloftinu hafi verid sampykktar af byggingaryfirvoldum i
noévember 2014. Munurinn & peim teikningum og af hasinu nr. 31 sé ad herbergin a
milliloftinu séu par skilgreind sem geymslur en ekki vinnurymi. Stafi pad af pvi ad
stiginn upp 4 loftid fullneegi ekki peim krofum sem gerdar séu til stiga & milli ryma
sem &tlud eru til iveru. Fyrirsvarsmadur stefnda hafi lagt til vid stefnendur ad
sampykkja annan og voldugri stiga en var i husi nr. 31 en stefnendur hafi gert
afdrattarlausa krofu um alveg eins stiga.

Fyrir liggur tolvupostur 16gmanns stefnenda til 16gmanns stefnda 17.
desember 2014 par sem meintir gallar & eigninni ad Hnodravollum 21 voru tilteknir
i sex lidum. I fyrsta lagi hafi komid i 1j6s ad tvo af fimm svefnherbergjum uppfylltu
ekki skilyrdi til ad vera svefnherbergi. [ 68ru lagi ad stigi milli haeda fullnaegdi ekki
krofum byggingarreglugerdar sem stigi 4 ibudarhad. 1 pridja lagi veeri hisid
hornskakkt ad verulega leyti. [ fjorda lagi veeri 100 ekki fragengin vid gafl hussins
eins og skilalysing fra 14. febriar beeri med sér. [ fimmta lagi veeri bilskirshurd

ofragengin og i sjotta lagi veeri gluggakarmur 4 efri had sveigdur/siginn.



Stefndi h6fdadi mal & hendur stefnendum 1 janaar 2015, mal nr. E-80/2015,
og krafdist pess ad pau gaefu Gt afsal fyrir fasteigninni ad Asakér 12 i Kopavogi. Ad
beidni stefnenda var ddmkvaddur matsmadur til pess ad skoda og meta fasteignina
ad Hnodravollum 21 1 pvi skyni ad svara tilgreindum spurningum um a&tlada galla &
eigninni. Domkvaddur var Audunn Elisson, byggingarteknifredingur og
husasmidameistari, og er matsgerd hans dagsett 6. mai 2015. Hinn 30. jini 2015
var mali nr. E-80/2015 med urskurdi visad frd héradsdomi ex officio og var st
nidurstada stadfest med domi Haestaréttar 27. agust 2015 1 mali nr. 466/2015.
Stefnendur hafa i mali pvi sem er hér til urlausnar lagt fram framangreinda
matsgero.

II.
[ framangreindri matsgerd domkvadds matsmanns, dags. 6. mai 2015, var

matsmadur bedinn um ad svara eftirfarandi spurningum:

1. Matsbeidendur keyptu fasteign med 5 svefuherbergium. I séluyfirliti stendur ad
fimm svefnherbergi séu i husinu, p.e. prju svefnherbergi da nedri hed og tvo
herbergi d efri heed. I ljés hefur komid ad einungis svefuherbergin d nedri heed, sem
eru prju eru sampykkt sem slik en herbergin a efri heedinni eru sampykkt sem
geymslur. Telja matsbeidendur ad eignin sé verominni og erfioari i endursélu vegna
pessa, p.e. ad ekki sé um ad reeda hus med fimm svefnherbergjum heldur med
bremur svefuherbergium og tveimur geymslum. Oskad er eftir ad matsmadur meti
veromeetisryrnun fasteignarinnar ad pessu leyti ad ekki séu skrad herbergi a efri
heedinni  heldur geymslur, p.e. hver sé verdmcetaryrnun fasteignarinnar ad
Hnooravollum 21, Hafnarfirdi, med tilliti til pess ad herbergi eru ekki fimm i

husinu heldur prju og tveer geymslur.

[ umfjsllun matsmanns kemur fram ad matsmadur hafi skodad fermetraverd
fyrir eignir 1 Vallahverfi i Hafnarfirdi med hlidsjon af sterd og fjolda herbergja.
begar markadsvirdi eignarinnar s€¢ skodad purfi ad hafa i huga ad ahrifapaettir séu
margir 1 verdmati einstakra eigna. Sterd eignarinnar, innra skipulag og
rymisnotkun geti haft ahrif & samanburd milli sambarilegra eigna. Einnig hafi
fjoldi herbergja ahrif 4 hver s¢ markhopur fyrir peer.

Nidurstada matsmanns er s ad markadsverd eignarinnar, sem er 213,5 m?
med bilskar og prju svefnherbergi, sé¢ 47.000.000 kr. Varu svefnherbergin fimm i
eigninni veri markadsvirdi eignarinnar 49.000.000 kr. Verdlag er midad vid april
2015.



2. Hvort stigi milli heeda uppfyllir pcer kréfur sem gerdar eru til stiga milli heeda 1
ibudarhusncedi vardandi honnun, fragang, gerd og uppsetningu svo sem halla a
troppum, gonguhlutfall, framstig og uppstig,0skad er eftir tillogum um leidir til

urbota og kostnad vio urbcetur.

[ umfjollun matsmanns eru rakin akveedi pagildandi byggingarreglugerdar
nr. 441/1998 um halla & tréppum fyrir almenna umferd innanhdss og svokallad
gonguhlutfall troppu. Samkvamt melingum matsmanns er halli 4 umreddum stiga
45° en hann eigi ad vera 4 bilinu 30° til 36° samkvemt grein 202.2 { tédri
byggingarreglugerd. brep megi aldrei vera minna en 0,24 m en samkvamt malingu
matsmanns sé¢ pad 0,15 m og gonguhlutfall 0,55, en ekki 0,6-0,64 eins og kvedid sé
a4 um i grein 202.3. b4 sé framstig samkvemt melingu matsmanns 155 mm og
innskot 30 mm, samanlagt 185 mm, en bpad veri umtalsvert minna en
lagmarkskrafa framangreindrar byggingarreglugerdar. bessar krofur tédrar
byggingarreglugerdar @ttu ekki vid stiga sem veri milli haeda upp ad geymslulofti
eda par sem ekki vari reiknad med almennri umferd innanhuss. b4 vari honnun
stigans 1 samraemi vid nugildandi byggingarreglugerd nr. 112/2012 um stiga sem
ekki er fyrir almenna umferd innanhuss, sbr. c-1i0 1 grein 6.4.9.

Nidurstada matsmanns er st ad umraeddur stigi uppfylli ekki krofur
byggingarreglugerdar um stiga i ibudarhusi par sem almenn umferd er. Stiginn
uppfylli aftur 4 moti krofur fyrir adra stiga en fyrir almenna umferd. Til ad stiginn
uppfylli krofur beggja framangreindra byggingarreglugerda um stiga fyrir almenna
umferd innanhuss purfi ad hanna nyjan stiga, smida og setja upp eftir ad ntiverandi
stigi hafi veri0 fjarleegdur. Kostnadur vid petta er datladur samtals 1.153.600 kr.

3. Hvort isetningu og fragangi glugga a efri heed og i stofu sé abotavant, oskad er

eftir upplysingum um leidir til urbota og kostnad vio urbcetur.

Nidurstada matsmanns er st ad isetning og fragangur glugga 4 efri had sé i
samremi vid hefdbundinn og faglegan fragang. Ekki liggi fyrir sampykktir
séruppdrattir sem syni fragang og péttingar a pessum gluggum. Skekkju 4 karmi
sem geti valdid erfidleikum vid péttingu veri hegt ad lagfeera med pvi ad setja
festingu fyrir midjum gluggakarmi og par med stilla karm. Matsmadur reiknar med
ad opna purfi kledningu veggja ad innanverdu, losa um einangrunarfraud til ad
hagt sé¢ ad prysta karmi upp. Laga sidan kledningu veggja og mala.

ba segir matsmadur ad 4 nedri hed sé¢ um 22 mm mismunur i fjarlegd fra
glugga og ad innbrun tutveggja & nedri haed, eftir pvi hvar malin séu tekin.

Malsetning & stofugluggum & framhlid hussins syni ad overuleg skekkja sé¢ med



hlidsjon af kledningu veggja. Aftur 4 moti sé um 22 mm munur & melingu &
stofuglugga sem er vid inngang og Odrum framangreindum adliggjandi
stofugluggum. Til a0 lagfeera pessa skekkju purfi ad pykkja vegg um 22 mm fra
holi og ad utvegg a framhlid hussins. Lagfara purfi pa einnig karm & forstofuhurd
og hurd inn i pvottahts. Kostnadur vid petta sé samtals 677.300 kr.

4. Hvort fragangi, efnisvali og uppsetningu a lofttuou (l6gn) a badherbergi efri
heedar sé abotavant, oskad eftir upplysingum um leidir til urbota og kostnad vio

urbcetur.

[ nidurstsdu matsmanns kemur fram ad fyrst hafi PVC-ror verid sett fra
tadu 1 paki og nidur fyrir rakasperru ad innanverdu. Sidan hafi verid sett blikkror
med einstreymisspjaldi pannig ad ekki slai nidur 1 rorid. Vid skodun matsmanns
hafi ekki verid hegt ad greina ad petta blikkror hafi verid sett. Samkvemt grein
187.18 1 pagildandi byggingarreglugerd nr. 441/1998 eigi efni i loftrdsum ad vera
obrennanlegt og PVC uppfylli ekki per krofur. Fjarlegja purfi plastrorid og setja

upp ror ur dbrennanlegu efni. Matsmadur metur kostnad vid petta 57.600 kr.

5. Hvort uppsetningu og fragangi a bilskurshurd sé abotavant, leidir til urbota og

kostnad vid urbcetur.

Matsmadur telur ad festingar & bilskarshurdarbrautum séu ekki
fullnegjandi. Brautir gangi til vid ad hurd sé hreyfd sem muni ad endingu hafa
dhrif 4 liftima peirra. Oxull og gormur virki ekki alveg samberilega og i
Hnodravollum 31 og er pad mat matsmanns ad petta s¢ hagt ad lagfera med
stillingu & gormi og brautum. Kostnadur vid ad endurgera festingar & brautum og
stillingar & hurdarbunadi sé 86.200 kr.

6. Hvort uppbygging a utveggjum sé i samremi vio sampykktar teikningar, ef ekki

leidir til urbota og kostnad vio urbcetur.

Fram kemur i matsgerdinni ad uppbygging utveggja sé ekki i samraemi vid
byggingarlysingu 4 adaluppdratti par sem veggir veeru einangradir med steinull og
plotukleddir ad innan en ekki einangradir med plasteinangrun og murhudadir ad
innan. Koélnunartolur fyrir badar utferslur uppfylli kréfu byggingarreglugerda. bad
er mat matsmanns ad breyta purfi adaluppdrattum i samremi vid byggingu
utveggja eins og pad var framkvemt. Vardandi kostnad vid breytingar 4 uppdrattum

og ad leggja pa inn til byggingarfulltria visar matsmadur til kostnadarmats vid



spurningu 9.

7. Hver kostnadurinn er vio ad ganga fra 100 | samreemi vio skilalysingu, p.e. ,,Lo0

grofjofnud fyrir framan hus en fragengin a bak vio hus og vio gafl.

Matsmadur metur kostnad vid ad ganga fra 160 pannig ad hin sé
fullfragengin, medfram gafli 4samt smalagferingum til sléttunar framan vid husid,
a249.600 kr.

8. Hvort honnun, p.e. burdarvirki og lagnir (hita-, neyslu- og raflagnir) séu i

samreemi vio sampykktar teikningar, leidir til urbota og kostnad vio urbcetur.

[ matsgerdinni kemur fram ad lagnir og raflagnir hefou ekki verid skodadar
par sem ekki veri agreiningur um hvort par vaeru i samraemi vid séruppdraetti en
skoda pyrfti hvort paer hafi allar verid lagdar inn til sampykktar og kemur svar um
petta fram i umfj6llun um spurningu 9. Matsmadur telur ad uppbygging og
fragangur veggjar uppfylli krofur um burdargetu, i samremi vid krofu a

séruppdratti fyrir burdarvirki milligolfs.

9. Hvort lagdar hafi verid inn og sampykktar allar teikningar af husinu midad vio
pad dstand sem husio var selt i (byggingarstig), p.e. fullbuid ad utan en tilbuio
undir tréverk ad innan med millilofti sbr. einnig skilalysingu, dags. 14.02.2014, eda

hvort pad vanti einhverjar teikningar og pa hverjar og hver kostnadur er vid pcer.

Matsmadur segir ad lagdir hafi verid fram allir uppdrettir sem krafa sé um i
byggingarreglugerd. Aftur & moti purfi ad skila inn reyndaruppdrattum er varda
breytingar 4 skipulagi milliveggja vid eldhus og veggja i rymum 4 millilofti. Fram
komi 1 yfirliti af grunnmynd, his 21 og 31, milliloft og stigi, s¢ 6gild og purfi ad
koma pvi i lag. Einnig purfi ad hanna stiga i samraemi vid umfjéllun um spurning 2.
Matsmadur metur kostnad vid ad uppfaera uppdreetti i samremi vid framangreint &
190.000 kr.

1.

Stefnendur byggja 4 pvi ad fasteignin ad Hnodravollum 21 hafi ekki verid
athent 1 samraemi vid soluyfirlit og skilalysingu. Eignin hafi verid seld med fimm
svefnherbergjum en ekki premur svefnherbergjum og tveimur geymslum, stigi
uppfylli ekki skilyrdi byggingarreglugerdar, 160din sé ekki fragengin i samremi vid

skilalysingu, bilsktrshurdin sé ekki fragengin, fragangi og isetningu glugga 4 efri



haed og i stofu s¢ dbodtavant, rangt efni sé notad i tidu 4 badherbergi efri hadar,
uppbygging utveggja sé¢ ekki i samrami vid teikningar, auk pess ad teikningar hafi
ekki verid lagdar inn til byggingarfulltrGa og paer sampykktar midad vid pad
byggingarstig sem husid hafi verid selt i.

Stefndu telja ad fasteignin sé¢ verdminni med premur svefnherbergjum, i
stad fimm. VerO0ryrnunin nemi mismuninum & kaupverdi og pvi kaupverdi sem
hefdi verid greitt fyrir eign med faerri svefnherbergjum. Verdryrnunin komi medal
annars fram 1 leegra verOmeti eignarinnar i framtidinni, til deemis vid endursolu.
Stefndi hafi verid byggingaradili til margra ara og sérfraedingur i byggingarion og
stefnendur hefou matt treysta pvi og traa ad upplysingar fra honum reyndust réttar.

Stefnendur byggja kréfur sinar & matsgerd ur mali nr. E-80/2015, sem
stefndi h6fdadi a hendur stefnendum. Krofur stefnenda eru sundurlidadar eftir pvi
sem hér segir:

[ fyrsta lagi sé markadsverd eignarinnar 2.000.000 kr. haerra ef midad er vid
a0 herbergin séu fimm 1 stad priggja.

[ 6dru lagi uppfylli stigi 4 milli hada ekki skilyrdi laga m.t.t. breiddar
framstigs, innskots, gonguhlutfalls og halla & stiganum. Endurnyjun a stiga sé¢ metin
a0 fjarhaed 1.153.600 kr.

[ pridja lagi sé lagfering 4 glugga efri hadar og veggjar metin ad fjarhad
677.300 kr.

[ fjorda lagi sé breyting 4 lofttidu metin 4 57.600 kr.

[ fimmta lagi sé lagfaering 4 bilskarshurd metin metin 4 86.200 k.

[ sjotta lagi sé uppfarsla a adaluppdraetti metin ad 4 190.000 kr.

[ sjounda lagi sé sléttun 16dar og pokulagning metin 4 249.600 kr.

Stefnendur telja ad fasteignin sé¢ gollud i skilningi 18., 19., 26. og 27. gr.
laga um fasteignakaup. Er 4 pvi byggt ad stefnandi eigi rétt til skadabota og/eda
afslattar ur hendi stefnda sem nemi a.m.k. fjarhaed mats hins domkvadda
matsmanns 4 gollum 4 eigninni, sbr. 34. gr., 37. gr, 41. gr. og 43. gr.
fasteignakaupalaga.

Samkvemt peim teikningum sem nu liggi fyrir uppfylli 41% af rymi
hussins ekki skilyrdi til a0 vera iverustadur fyrir daglega notkun,
herbergi/svefnherbergi, heldur bilskur annars vegar og geymslur hins vegar. bad sé
alveg 1jost ad stefnendur hafi ekki verid ad kaupa idnadar- eda geymsluhusnadi,
heldur iblidarhusnadi.

Um lagardk visa stefnendur til almennra reglna samninga- og krofuréttar og
laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Einnig er visad til byggingareglugerdar nr.
112/2012



Krafa um malskostnad er byggd 4 16gum um medferd einkamal nr. 91/1991,
einkum 2. mgr. 30. gr. og 130. gr.

IV.

Stefndi byggir syknukrofu sina 4 pvi ad engir peir gallar séu 4 husinu sem
fallid geetu undir hugtaksskilgreiningu 18. og 19. gr. laga um fasteignakaup. Stefndi
hafnar pvi ad fyrirliggjandi matsgerd stadfesti galla & eigninni eda vanefnd sem
veiti stefnendum rétt til skadabota eda afslattar Gr hans hendi.

Fyrsti krofulidur stefnenda byggi 1 raun & skrumskelingu & ordalagi
sOluyfirlitsins. Stefnendur kjoési ad lesa adeins hluta yfirlitsins og fai ut ur pvi ad
peim hafi verid lofad fimm svefnherbergjum en adeins fengid prju. Pau lesi ekki
sidari hluta lysingarinnar par sem segi ad a jarohad séu prji svefnherbergi og ad a
millilofti veeri gert rad fyrir tveimur herbergjum. Stefnendum hafi audvitad verid
fullkomlega ljost hvad herbergin 4 jardhadinni vaeru morg. Stefnendur hafi lika
vitad ad vidbotarherbergin tvé gaetu ekki verid annarsstadar en & milliloftinu.
Stefnendur hafi itrekad komid uppa loftid i htsinu nr. 31 og vitad ndkvaemlega
hvad pad var stort og hversu hatt til lofts var par. Loftid hafi ekkert breyst sidan og
ekki heldur notagildi pess. Pad eina sem hafi breyst fra pvi stefnendur gerdu tilbod
i eignina sé ad rymin 4 milliloftinu séu a4 byggingarnefndarteikningum skilgreind
sem geymslur en ekki vinnurymi. Stefndi fellst ekki 4 ad 1 pvi felist galli 4 eigninni
sjalfri. Rymid og notagildi pess hafi ekkert breyst enda liggi fyrir ad stefnendur noti
rymid sem iverustad en ekki sem geymslur.

Stefndi telur nidurstddu matsmannsins um petta atridi illskiljanlega pvi
hann leggi i raun ekki mat & pad hvort séluverd eignarinnar hefoi verid annad ef 4
teikningum hefoi stadid geymslur en ekki vinnurymi. bPessi breyting &
bygginganefndarteikningum muni ekki hafa 4hrif & endursdluverd eignarinnar.
Slikar skilgreiningar 4 teikningum radi ekki verdlagi fasteigna. bad sé sterd og
notagildi einstakra ryma fyrir pann sem hyggst kaupa sem radi par mestu.

Um annan krofulid stefnenda segir stefndi ad pad skjoti skokku vid ad um
leid og stefnendur geri krofu um baetur vegna meintrar verdlekkunar eignarinnar
vegna skilgreiningarinnar 4 ryminu a loftinu, pa krefjist pau pess jafnframt ad
stefndi kosti nyjan stiga uppa loftid. Vid samningsgerdina hafi fyrirsvarsmadur
stefnda lagt pad til ad settur yrdi sterri og betur utferdur stigi 1 hasid nr. 21 heldur
en var i nr. 31. Ef pad hefdi verid gert pa veru rymin 4 milliloftinu ekki skilgreind
sem geymslur heldur iverustadir og par med veru ,,svefnherbergin® ordin fimm.
Hid sama myndi gerast ef petta yrdi framkvemt i dag. Stefnendur geti pvi ekki gert
hvort tveggja, ad heimta nyjan stiga og krafist bota vegna meintrar verdlekkunar.
Stefnendur verdi ad lifa vid pa akvordun sina ad hafna staerri stiga og geti ekki ntina

heimtad nyjan. Stefnendur hafi ekki verid svikin 1 pessum vidskiptum heldur fengid



ndkvemlega pad sem pau hafi bedid um, pvert ofani radleggingar seljandans.
Stiginn sé tekinn ut og sampykktur af byggingaryfirvéldum. Notagildi hans sé
oskert og pad sé engin porf 4 ad rifa hann nidur og byggja nyjan.

Hvad vardar pridja krofulio stefnenda segir stefndi ad i matsgerdarinnar sé i
raun fjallad um tvo o6skyld atridi. Annars vegar um Overulegt sig 1 glugga a efri
hadinni en til ad sja petta purfi ad fara & fjorar faetur. Sigid sé overulegt og valdi
engum vandredum vid ad opna eda loka glugganum. Vid vettvangsgongu &
matsfundi hafi ekki ordid vart vid annad en ad glugginn péttist fullkomlega.
Athugasemd um Detta atridi hafi fyrst komid fram i tolvupdsti 17. desember 2014,
eda rimum sex og halfum manudi eftir ad stefnendur fengu eignina athenta. Pa hafi
stefnendur verid bunir ad kleda og ganga fra loftinu en augljost sé ad pad s€ mun
vidurhluta meira ad rddast i lagfeeringu & pessu nt, heldur en ef stefnda hefdi verid
gert vidvart strax. Med pessu tomlati hafi tjonid af voldum pessarar smavagilegu
skekkju aukist storlega og alveg ad asteedulausu. Verdi ad lita svo 4 ad athugasemd
um Detta atridi hafi komid allt of seint fram og ad stefnendur hafi glatad rétti sinum
til ad bera petta fyrir sig. Kaupendum beri ad takmarka tjon seljanda eignar med pvi
a0 tilkynna honum 4n tafar ef vart verdur vid galla 4 hinni seldu eign. Samkvamt 1.
mgr. 48. gr. laga um fasteignakaup glati kaupandi rétti sinum til ad bera fyrir sig
vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki um hana innan sanngjarns frests eftir ad
hann vard eda matti verda hennar var.

Hins vegar sé um ad reda mismun & dypt glugga i stofu. Matsmadur leggi
til ad radist verdi i teplega 600.000 krona framkvaemd vid ad pykkja vegginn sem
glugginn er a um 22 millimetra. Petta sé alveg fraleit adgerd enda hafi hiin engan
tilgang annan en ad vinna lyti & hiisinu par sem naudsynlegt yrdi ad breikka tvo
hurdagot sem eru 4 veggnum. bau veru pvi komin Gr samremi vid husid ad 6dru
leyti. Vid vettvangsgongu hafi matt sja ad hér s¢ um ad reda litinn hornglugga og
pad eina sem megi finna parna ad sé ad sélbekkurinn verdi adeins mjorri 1 horninu.
betta eigi allt uppruna sinn i pvi pegar akvordun var tekin um ad breyta einangrun
hussins. Petta s¢ eingdngu sjonraent atridi og spurning um smekk. Prjar leidir komi
til greina til ad leysa petta. A0 pykkja utvegginn og setja stall par sem innveggurinn
tekur vid, ad fara pa leid sem matsmadur leggur til eda pa sem stefndi hafi valid ad
fara, en hun sé langvidurhluta minnst og veki minnsta athygli enda hverfi misremid
um leid og gluggatjold séu uppsett. Hun seri ekki augad og pad veari dbyrgdarleysi
ad soa Ollum pessum fjarmunum i framkvemdir eins og par sem matsmadurinn
leggur til. Nakvemlega sama tutfersla s¢ i hisinu nr. 31 og hun hafi blasad vid
stefnendum vid skodun pess hiss enda engar gardinur komnar pa upp. betta has og
pessa stofu hafi stefnendur skodad oOtal sinnum en aldrei gert athugasemd vid

utfersluna & veggnum. Vegna akvada um skodunarskyldu kaupanda verdi ad hatna



pvi alfarid ad stefnendur geti byggt einhvern boétarétt 4 hendur stefnda & pessu
atridi, sbr. 29. gr. laga um fasteignakaup.

Fjoroi krofulidur stefnenda vardi fragang lofttadu & salerni. betta verk sé
hluti af fragangi loftsins og ekki i verkahring stefnda. Stefndi hafi sett tGduna &
pakid og sidan pvc ror inn i til ad audvelda stefnendum stadsetningu hennar ad
innanverdu. bessi lidur sé stefnda pvi alveg 6vidkomandi.

Athugasemd stefnenda vi0 bilskarshurdina, sbr. fimmti krofulidur
stefnenda, hafi fyrst komid fram i tolvuposti 16gmanns stefnenda 17. desember
2014, eda rimum sex manudum eftir athendingu eignarinnar. Hurdin skjalfi eilitid
pegar hun sé hreyfd upp og nidur. Hafi hun verid svona vid athendingu hefdi pad
ekki getad farid framhja stefnendum. beim hafi pvi borid pegar i stad ad lata
stefnda vita af pessu. Hurdin sé keypt uppsett af vidurkenndum adila og hann hefdi
pa pegar verid kalladur til og latinn stilla hurdina betur. I husinu nr. 31 sé
nakvaemlega eins hurd sem matsmadur hafi skodad en athygli vakid ad hin hafi
ekki skolfid neitt. Engin skyring sé komin fram 4 pvi ad hurdin i nr. 21 1ati 60ruvisi.
Stefnendur verdi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki gert vidvart um petta pegar i
stad pannig ad Oruggt veri ad skjalftinn stafi af 6fullnaegjandi stillingu 1 upphafi en
ekki af sidari afollum. Visar stefndi um petta atridi einnig til akvaeda 1. mgr. 48. gr.
fasteignakaupalaga.

b4 motmelir stefndi sjotta krofulid stefnenda. Stefndi byggir & pvi ad
stefnendum hafi verid vel kunnugt ad 168in veri ekki fragengin vid gafl heldur ad
honum. Oskad hafi verid eftir pvi ad stefndi afhenti skilalysingu fyrir eignina og sé
hun dagsett 14. februar 2014. Vid ritun hennar hafi ordid pau mistok ad par segi ad
168 verdi fullfragengin vid gafl. Athugasemd hafi fyrst komid fram um petta i
tolvuposti 17. desember 2014 en draga verdi i efa ad pad hafi leynst stefnendum i
sex manudi ad 160in vid gaflinn vaeri 6fragengin. Stefndi hafi engu ad sidur viljad
axla abyrgd 4 pessum mistokum og sjd& um a sinn kostnad ad fylla pennan
l6darhluta af mold og tyrfa. Um leid og fari hafi gefist & ad fa torf, pegar byrjadi ad
vora, hafi stefndi pantad mold og pokur. Pegar verktakinn sem hafi att ad annast
verkid metti 4 stadinn hafi stefnendur rekid hann i burtu. Pau hafi ekki bodid
stefnda uppa ad ljuka pessu verki sidan. Afstada stefnenda hvad petta vardar hafi
verid stadfest 1 tolvuposti 30. april 2015. Stefnda sé€ tryggdur urbotaréttur i 39. gr.
laga um fasteignakaup. Pessar urbatur hefou ekki haft i for med sér nein 6paegindi
fyrir stefnendur og ekkert réttleeti dkvordun peirra um ad meina stefnda pessa
lagfeeringu. Verdi ad lita svo 4 ad med pvi ad meina stefnda ad beta Gr pessu atridi
hafi stefnendur afsalad sér réttinum til fullra efnda ad pessu leyti. Stefnendur geti

pvi ekki gert fjarkrofu 4 hendur stefnda vegna pessa.



Hvad vardar sjounda krofulid stefnenda segir stefndi ad stefnendur hafi gert
nokkrar breytingar 4 skipulagi hassins, bedi 4 jardhadinni og loftinu. begar fyrir
liggi hvada breytingar stefnendur nakvaemlega gerdu bpurfi ad utbua
reyndarteikningar og leggja inn hja byggingafulltria. Petta muni stefndi ad
sjalfsogou annast og hafi hann aldrei synjad fyrir pad enda aldrei verid krafinn um
pad af stefnendum. Pau bli yfir upplysingunum um pad hverju hafi verid breytt og
hvernig. Pau purfi ad koma pvi 4 framferi vid stefnda sem muni pa leggja inn
raunteikningarnar. Hér sé ekki um neina vanefnd ad raeda af halfu stefnda og
enginn grundvollur skadabota- eda afslattarkrofu.

Med hlidsjon af 6llu framantdldu telur stefndi ad synt hafi verid fram a ad
eignin Hnodravellir 21 hafi ekki verid haldin neinum goéllum i skilningi laga um
fasteignakaup. Samningur adila sé¢ ekki vanefndur af halfu stefnda en verulegar
vanefndir hafi ordid a4 samningnum af halfu stefnenda. Stetnendur eigi pvi ekki rétt
til skadabota ur hendi stefnda né heldur eigi pau rétt til afslattar af kaupverdinu.

Varakrafa stefnda um laekkun domkrafha stefnenda byggir 4 sému
sjonarmidum og malsastedum og raktar hafa verid hér ad framan.

Um lagar6k visar stefndi einkum til meginreglna samninga- og
krofuréttarins og til dkvaeda laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Krafa um malskostnad stydst vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um med
ferd einkamala.

V.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2000 um fasteignakaup telst fasteign go6llud
ef hun stenst ekki par krofur um gadi, binad og annad sem leidir af 16gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign telst po ekki gollud, nema agallinn ryri verdmaeti
hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknama hattsemi. [ 19. gr.
tédra laga er nanar kvedid a um galla en par segir ad fasteign telst g6llud ef hin
hentar ekki til peirra afnota sem samberilegar eignir eru venjulega notadar til, eda
hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti vera
kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur. I neytendakaupum skal astand og
blinadur fasteignar eda hluta hennar vera i samremi vid paer krofur sem gerdar eru i
16gum, stjornvaldsreglum eda fyrirmelum reistum & peim er voru i gildi pegar
fasteign eda hlutar hennar voru byggdir eda endurbyggdir. Pa er i 27. gr. laganna
akveedi um rangar upplysingar en par segir ad fasteign telst gollud ef hin er ekki i
samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond,
hafa veitt kaupanda, eda i samrami vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum,

sOluyfirliti eda 6drum so6lu- eda kynningargdgnum um hana.



[ soluyfirliti eignarinnar sem stefnendur keyptu ad Hnodravollum 21 i
Hafnarfirdi segir i fyrirsdgn ad husid s€¢ med fimm svefnherbergjum. Sidan kemur
nanari lysing 4 eigninni en par kemur fram ad husid sé med ,,premur ramgodum
svefnherbergjum* og ad & millilofti i husinu sé gert rad fyrir ,tveimur gédum
herbergjum*® dsamt snyrtingu. Stefnendum matti vera ljost vid skodun 4 eigninni og
lagrar lofthaedar 4 milliloftinu ad par veri ekki um eiginleg svefnherbergi ad raeda.
Osannad er gegn motmalum stefnda ad stefnendum hafi verid tjad ad rymi undir
1,8 m & had vaeri sampykkt rymi. Stefnendum matti einnig vera ljost ad
svefnherbergin varu ekki fimm par sem & teikningum sampykktum af
byggingarfulltrianum i Hafnarfirdi 21. september 2011, sem stefnendur skodudu
vid kaupin, kom fram ad & millilofti veru ,,vinnurymi® en ekki svefnherbergi.
Samkvemt framans6gdu mattu stefnendur vita ad eignin veari ekki med fimm
svefnherbergjum heldur premur svefnherbergjum og tveimur vinnurymum. A
teitkningum sem byggingarfulltrti i Hafnarfirdi sampykkti 12. névember 2014 er
hins vegar gert rad fyrir pvi ad 4 milliloftinu séu geymslur en ekki vinnurymi.
Eignin telst pvi géllud ad pessu leyti. [ matsgerd domkvadds matsmanns kemst
matsmadur ad peirri nidurstodu ad verdmeetisryrnun eignarinnar s¢ 2.000.000 kr.
par sem eignin s¢ med premur svefnherbergjum og tveimur geymslum en ekki
fimm svefnherbergjum og fellst domurinn 4 pennan kréfulid stefnenda.

Stefnendur telja ad stiginn upp 4 milliloftid s¢ galladur par sem hann
uppfylli ekki skilyrdi laga m.t.t. breiddar framstigs, innskots, gdnguhlutfalls og
halla a stiganum. Stefnendum matti vera 1jost vid skodun hussins ad ekki er um
venjulegan stiga ad raeda milli ibudarhaeda og nyr stigi, sem stefnendur gera kréfu
um, myndi ekki leida til pess ad & milliloftinu faist sampykkt svefnherbergi. Stiginn
uppfyllir hins vegar krofur pagildandi byggingarreglugerdar nr. 441/1998, og
nugildandi reglugerdar nr. 112/2012, um stiga fyrir geymsluloft. Ad 6llu pessu virtu
og par sem fallist hefur verid hér ad framan & krofu stefnenda vegna peirrar
verdmataryrnunar ad eignin er med premur svefnherbergjum og geymslum a
millilofti, en ekki fimm svefnherbergum, er krofulid stefnenda vegna stiga hafnad.

Vid vettvangsgongu vid adalmedferd malsins kom fram ad gluggi 4 efri hed
er péttur og er pvi hatnad ad par s¢ um galla ad reda. Einnig er pvi hathad ad um
galla sé ad reda 4 vegg 4 nedri haed hussins, en um overulega skekkju er ad reda
sem ekki er asteda til ad lagfera og kledning veggja uppfyllir krofur
byggingarreglugerdar.

Fragangur & lofttudu er hins vegar ekki i samremi vid krofur pagildandi
byggingarreglugerdar um efni i loftrasum en par vantar blikkrér. Ad pessu virtu og
par sem stefndi s4 um fragang paks og rakavarnarlags er fallist 4 krofulid stefnenda
a0 fjarhaed 57.600 kr. vegna lofttidu i paki.



Bilskurshurdin hoktir litillega pegar hun er opnud og er haegt ad lagfera
petta med stillingu 4 gormum og brautum. Er hér ekki um galla ad raeda i skilningi
18. og 19. gr. laga um fasteignakaup og er pessum krofulid stefnenda pvi hatnad.

Samkvemt 1. mgr. 39. gr. laga um fasteignakaup er kaupanda skylt ad una
pvi ef seljandi by0st til ad bata ur galla & eigin reikning ef Urbaturnar hafa ekki i
for med sér slik opaegindi fyrir hann ad 6sanngjarnt ma telja og hann hefur ekki
sérstakar astedur til ad leggjast gegn peim. Lodin var ekki fragengin eins og lofad
var i skilalysingu og sendi stefndi verktaka til ad ganga frd 168inni 16. april 2015 en
stefnendur raku hann 4 brott. { 1j6si pess ad samskipti adila voru ordin mjog stird a
pessum tima og stefndi sendi verktaka &n pess ad tilkynna stefnendum eda
l6gmanni peirra um pad fyrirfram, gatu stefnendur neitad pessum urbotum. Er pvi
fallist 4 krofulid stefnenda um sléttun 16dar og pokulagningu ad fjarhad 249.600 kr.

Hvad vardar krofulid stefnenda ad fjarhed 190.000 kronur vegna
uppferslna 4 adaluppdraetti pa er hér ekki um ad reda galla 4 fasteign og
byggingaryfirvold hafa ekki gert kr6fu um ad teikningum verdi breytt. bad veri pa
fremur 4 abyrgd byggingarstjora en stefnenda ad leggja par fram. Pa liggur ekkert
fyrir um tjon stefnenda i pessu sambandi.

Stefndi heldur pvi fram ad stefnendur hafi glatad rétti til ad bera fyrir sig
vanefnd par sem pau hafi ekki tilkynnt stefnda um meinta galla innan sanngjarns
frests. Afhending 4 eigninni atti ad fara fram 1. juni 2014 en 6umdeilt er ad hin
drost. 1 stefnu malsins kemur fram ad afhending hafi farid fram 29. juni 2014 og
hefur peirri dagsetningu ekki verid motmelt af stefnda. Pegar 1iti0 er til pess ad peir
gallar sem fallist hefur verid 4 komu ekki allir i 1j6s strax vid athendingu og
stefnendur tilkynntu stefnda sannanlega um meinta galla med t6lvuposti 16gmanns
17. desember 2014, er pvi hatnad ad stefnendur hafi synt tomlati.

Samkvemt 6llu framansdgdu ber stefnda ad greida stefnendum samtals
2.307.200 kr. Stefnendur gera krofu um drattarvexti samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, sbr. 9. gr. somu laga, fra 8. jani 2015 til
greidsludags, en pessi upphafstimi drattarvaxtakrofu er ekki rokstuddur. Verdur
upphafstimi drattarvaxta dkvedinn frd domsuppsogu, sbr. 9. gr. laga nr. 38/2001.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefndi deemdur til ad
greida stefnendum malskostnad. Fyrir liggur yfirlit 16gmanns stefnenda um 105
vinnustundir og kostnad, m.a. vegna matsgerdar. Pessar vinnustundir eru ad mestu
vegna fyrra mals adila nr. E-80/2015, sbr. domur Hestaréttar i mali nr. 466/2015,
og fyrirliggjandi matsgerd er Gr pvi mali, en par var stefnendum demdur
malskostnadur og kerumalskostnadur. A9 pessu virtu og umfangi malsins pykir

malskostnadur hafilega akvedinn 800.000 kronur.



Dom pennan kvedur upp Sandra Baldvinsdottir héradsdomari dsamt
Asmundi Ingvarssyni byggingarverkfradingi og Joni Aglsti Péturssyni

byggingarteknifraedingi og husasmidameistara.

Domsorao:

Stefndi, Gosi trésmidja ehf., greidi stefnendum, Gudlaugi A. Kristinssyni og
Sveinbjorgu Haraldsdoéttur, 2.307.200 kronur, med drattarvoxtum samkvemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, frd& domsuppsogu til
greidsludags.

Stefndi greidi stefnendum 800.000 kronur i mélskostnad.

Sandra Baldvinsdottir
Asmundur Ingvarsson

Jon Agist Pétursson



