DOMUR

Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 25. september 2018 i mali
nr. E-1197/2017:

Andri Mar Agustsson og

Hugrun Eva Valdimarsdottir

(Skuli Sveinsson logmadur)

gegn

Lindu Agiistsdéttur og

Joni Porkelssyni

(Sigurgeir Valsson l6gmadur)

Mal petta, sem tekid var til doms 28. agust sl., er hofoad 23. ndévember
2017.

Stefnendur eru Andri Mar Agustsson og Hugrin Eva Valdimarsdottir,
bverbrekku 4, Képavogi.

Stefndu eru Linda Agastsdottir og Jon Porkelsson, Holagétu 13, Sandgerdi.

Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi in solidum gert ad greida peim
3.038.365 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra 6. mai 2016 til 19. oktober 2017 en med drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags. b4 krefjast
stefnendur malskostnadar.

Stefndu krefjast syknu og malskostnadar.

I

bann 27. april 2016 gerdu stefnendur tilbod i fjogurra herbergja ibud merkta
901 4 9. haed i fjoleignarhusinu ad bverbrekku 4, Kopavogi, ad fjarhaed 35.400.000
kronur. Segja stefnendur ad tilbodsfjarhadin hafi midast vid skodun peirra og alit &
peim tima ad fasteignin veri i godu astandi og engin vandamal til stadar.

[ soluyfirliti fyrir fasteignina kemur medal annars eftirfarandi fram:
,Landmark fasteignasala [...] kynnir: Einstaklega fallega og mikid endurnyjada
104,2 fm. 4ra herbergja endaibiid 4 9. hed med einstdku utsyni. Tvennar svalir.
Eldhus og badherbergi nylega standsett.*

Stefndu sampykktu tilbod stefnenda og var kaupsamningur um eignina
undirritadur 6. mai 2016. Lysa stefnendur pvi ad ekki hafi komid fram neinar
upplysingar a kaupsamningsfundi um ad vandamal veru til stadar i fasteigninni
vardandi leka eda Onnur atridi. Stefnendur fengu ibudina athenta 25. mai 2016.
Afsal var gefid ut 1. september 2016.

Stefnendur halda pvi fram ad lekaummerki hafi ekki verid til stadar vid

skodun ibudarinnar, en benda 4 ad oktober 2016 hafi melst mesti rigningamanudur



fra upphafi malinga. { byrjun oktober 2016 hafi stefnendur ordid vor vid verulegar
rakaskemmdir sem komu fram vidsvegar i fasteigninni, sérstaklega ut fra austurhlid
hussins. Téku stefnendur ljosmyndir af rakaskemmdum og af vatnsleka med
gluggum, sem 4 peim tima kom fram i svefnherbergjum og i pvottahusi.

Tilkynntu stefnendur fasteignasélunni Landmark um gallad &stand
fasteignarinnar 4. oktober 2016. Pa fengu stefnendur idnadarmann til ad skoda
ummerki um leka, sem pa voru ad koma fram. Fasteignasalan upplysti stefndu um
tilkynningu stefnenda um galla med tolvubréfi og 6skadi jafnframt eftir afstoou
peirra til wtladra galla & eigninni. I svari stefnda Jons Porkelssonar 17. oktober
2016 segir ad pvottahusid hafi verid malad sidast 2007 eda 2008 pegar innréttingar
hafi verid settar par. S¢ malning farin ad skemmast par ofan vid glugga sé pad ad
likindum ad koma fra svélum & 10. hed. Gluggar i1 herbergjum hafi lekid i miklum
austanvedrum par til sidasta vidgerd/malun hafi verid gerd a austurhlid hussins.
Eftir pad hafi ekki ordid vart vid leka. ba segist stefndi ekki hafa vitad um
svalahurd, hin hafi opnast og lokast eins og til var @tlast. Hathadi stefndi Jon pvi
ad um leynda galla veri ad reda og tekur fram ad kaupendur hafi getad skodad
eignina ad vild og hafi komid tver ferdir til ad skoda.

Med bréfi 16. ndvember 2016 6skudu stefnendur eftir afstodu stefndu til
xtladra galla 4 eigninni. [ svari stefndu 22. névember sama ar kemur fram ad
stefndu kannast ekki vid vandamal af véldum leka i ibudinni og kvadust ekki vita
betur en ad allt veeri 1 lagi. P4 bentu stefndu 4 ad hugsanlega veeri leki 1 gluggum a
9. h&d kominn fra gluggum a 10. haed. Eftir nokkur samskipti milli I6gmanna adila
kom fram ad stefndu héfnudu sattaumleitunum stefnenda og boétaskyldu vegna
malsins.

Stefnendur 6skudu eftir 4standsskodun hja Fasteignaskodun. Skodadi Orn
Johannsson matsmadur eignina 14. og 15. mars 2017 og skiladi stefnhendum skyrslu
um skodunina. Par segir ad mikill raki sé i itveggjum vegna leka fra pakkanti og
paki. Sveppasyking sé i lofti, vegg og golfi vegna langvarandi leka inn i ibudina.
Astandsskodun Fasteignaskodunar tok einnig til ibudar 1001 4 10. hzd ad
bverbrekku 4 og hefur a0 geyma mat & kostnadi vid endurbatur. Stefndu fengu
skyrslu Fasteignaskodunar senda med 6sk um afstodu til botaskyldu. Med svarbréfi
17. mai 2017 itrekudu stefndu afstéou sina og hofnudu bodtaskyldu.

Med beidni 30. mai 2017 6skudu stefnendur eftir pvi ad démkvaddur yrdi
hafur, sérfrodur og ovilhallur matsmadur til ad skoda og meta galla og/eda
vankanta 4 ibud stefnenda. Oskad var eftir mati 4 orsok og afleidingum leka i
fasteigninni og sameign asamt kostnadi vid urbetur. bann 14. jini 2017 var
Sigurdur  Hafsteinsson, byggingarteknifredingur og  hlisasmidameistari,

domkvaddur til ad framkvaema umbedid mat. Skiladi Sigurdur matsgerd sinni i



september 2017. Komst hann ad peirri nidurstodu ad kostnadur vegna vidgerda
nemi 3.161.048 kronum ad medtdldum kostnadarhlut ibudar 901 vegna sameignar
og hiisaleigu medan & vidgerd stadi. [ kafla IV er fjallad nanar um matsgerd hins
domkvadda matsmanns.

Matsgerdin var send stefndu med bréfi 19. september 2017, par sem krafist
var bota vegna galla 4 eigninni ad fjarhaed 2.366.653 kronur ad teknu tilliti til
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu 4 verkstad. Einnig krofdust stefnendur
kostnadar ad fjarhad 330.000 kronur vegna 6flunar nys husnadis; kostnadar vegna
urbodta & ytra byrdi hussins ad bverbrekku 4 1 samraemi vid eignarhluta stefnenda,
135.628 kronur, og loks I6ogmannskostnadar ad medtoldum matskostnadi,
2.748.336 kronur, eda samtals ad fjarhaed 5.580.617 kronur auk vaxta.

Stefnendur seldu fasteignina ad Pverbrekku 4 med kaupsamningi 17. jantar
2018 fyrir 42.000.000 krona. { kaupsamningnum er tekid fram ad kaupandi hafi
verid upplystur um leka frad gluggum og i lofti ibudarinnar, i eldhusi, pvottahusi og
svefnherbergi sem buid veri ad lagfera. P4 segir einnig i samningnum ad pak

hussins hafi verid lagfaert og fylgi pvi ,,husfélagsdbyrgd.
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Stefnendur gera pa krofu ad stefndu verdi demd til greidslu skadabota
og/eda afslattar vegna gallads astands fasteignarinnar ad bverbrekku 4, Kopavogi,
fastanamer 206-6443, sem stefnendur hafi keypt af stefndu med kaupsamningi 6.
mai 2016. Byggi stefnendur 4 pvi ad stefndu hafi med saknemum hetti leynt
upplysingum um astand fasteignarinnar og ad 60ru leyti veitt rangar og villandi
upplysingar vid soluna og med pvi synt af sér saknema hattsemi. A grundvelli
pess beri stefndu botaskyldu & tjoni stefnenda, badi & grundvelli almennra
skadabodtareglna og dkveda laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, vardandi gallad
astand fasteignarinnar vid s6lu og per batur vegna tjons sem af kunni ad hljotast.

Stefnendur byggi krofu sina 4 akvaedum 26. og 27. gr. laga um
fasteignakaup. Hvorki 1 soluyfirliti né i 6drum gognum eda upplysingum, sem
stefnendur hafi fengid i hendur vid s6luna, hafi verid upplyst um pau margpattu
leka- og rakavandamal, sem fasteignin sjalf og byggingin ad Pverbrekku 4 i heild
hafi verid plogud af til margra ara. Strax um haustid 2016, néanar tiltekio i byrjun
oktober, hafi komid fram margvislegar rakaskemmdir & austur- og sudurhlid
fasteignar stefnenda, auk pess sem gluggar & austurhlid hafi tekid ad leka pegar
veduralag hafi verid 4 husinu. Auk pess hafi komid i ljos ad gluggar og svalahurd
fasteignarinnar hafi verid mjog illa farin vegna flia. Opnanleg f6g hafi auk pess
ekki haldid vedri og vindum pannig ad vatn hafi bokstaflega tekid ad sprautast inn
um gluggakarma og opnanleg fog fasteignarinnar pegar veduralag hafi verid mikid

a hasid. Husio ad bverbrekku 4 sé hahysi og mikid veduralag s€ 4 byggingunni,



eins og gerd sé grein fyrir i matsgerd, sem valdi pessum lekavandamalum ad hluta
til pegar vid pad beetist Opétt astand glugga. [ vondum vedrum prystist vatn inn um
gluggana, medal annars vegna annadhvort innpornunar glugganna eda ad peir hafi
einfaldlega verid smidadir i rangri sterd i upphafi. Fraleitt verdi ad telja ad pessi
fjolpeettu vandamal hafi fyrst gert vart vid sig i oktober 2016. bvi fari i raun fjarri
pvi ad i matsgerd domkvadds matsmanns s¢ astandinu lyst sem langvarandi préun
og a0 byggingin hafi verid plogud af margvislegum lekavandamalum til margra éra.
begar fasteignin hafi verid seld stefnendum hafi gluggar og svalahurd
nylega verid malud pannig ad ekki hafi verid unnt ad greina mjog slemt astand
gluggakarma og svalahurdar. Til demis s¢ hurdarkarmur svalahurdar gegnfiiinn ad
nedan, sem augljost verdi ad telja ad stefndu hafi vitad um eda matt vel vita um,
enda hofdu pau buid i fasteigninni i 4 annan aratug. Fasteignasalinn sem hafdi
umsjon med sOlu eignarinnar hafi stadfest ad pessir gallar 4 fasteigninni hafi ekki
verid sjdanlegir vid skodun og engin ummerki hafi verid til stadar um leka eda fua.
Augljost verdi ad telja ad stefndu hafi visvitandi falid raunverulegt astand
fasteignarinnar fyrir stefnendum vid s6luna med pvi ad mala og lagfera
rakaskemmdir, funa glugga og svalahurd. fbudirnar fyrir ofan og nedan fasteignina
i hasinu ad bverbrekku 4 eru til vitnis um pad. Badar ibudirnar séu mjog illa farnar
eftir langvarandi leka og raka. Einnig komi fram i matsgerd ad matsmadur hafi haft
eftir ibtia 4 10. haed ad lekavandamal hafi verid vidvarandi vandamal til margra éra.
Jafnvel p6 ad fasteignin hafi ekki lekid a peim tima sem hun hafi verid seld
pa vissi eda matti stefndi Jon Porkelsson vel vita, sem formadur husfélagsins 1 yfir
aratug og umsjonarmadur hussins, af peim vidvarandi lekavandamalum sem til
stadar hafi verid 1 hasinu. Pvi hafi i 6llu falli adeins verid timaspursmal hvenaer
margvisleg lekavandamal faeru ad gera vart vid sig i fasteign stefnenda eftir ad kaup
tokust um eignina. Fuid astand hurdarkarma svalahurdar og glugga, sem ekki hafi
verid upplyst um ad neinu leyti, sé skyrt merki um ad stefndu hafi leynt stefnendur
raunverulegu astandi fasteignarinnar vid séluna. Ef stefnendur hefdu fengid ad vita
um eitthvad af pessum vandamalum, p6 ekki nema um fuid astand glugga og
svalahurdar, pa hefou pau haft tilefni til mun ytarlegri skodunar & fasteigninni 4dur
en pau gerdu kauptilbod sitt. Um hafi verid ad raeda upplysingar sem stefnendur
hofou réttmaeta astaedu til ad @tla ad pau fengju frd stefndu vid séluna, par sem
oliklegt verdi yfir hofud ad telja ad stefnendur hefdu haft dhuga 4 ad kaupa
fasteignina ef peim hefou verid pessi fjdlpattu og pralatu vandamal 1j6s. Stefndu
hafi pvi bakad sér sok 4 tjoni stefnenda med pvi ad upplysa ekki um margvislega
vankanta & fasteigninni og huasinu 1 heild pegar eignin hafi verid seld stefnendum.
Stefndu hafi jafnframt gefid stefnendum til kynna, badi med upplysingum i

sOluyfirliti og 60rum gégnum, ad fasteignin veri i almennt godu astandi. Stefndu



hafi pvi veitt rangar og villandi upplysingar vid s6lu fasteignarinnar og med pvi
blekkt stefnendur. A grundvelli pess og annarra patta, sem getid sé um i stefnu, beri
stefndu skadabodtadbyrgd 4 tjoni stefnenda og beri ad dema stefnendum beetur i
samremi vid domkrofu peirra, sem byggd sé a nidurstddu matsmanns i samrami
vi0 framlagda matsgerd. Auk beins tjons geri stefnendur krofu um baetur vegna
obeins tjons, sem nemi afnotamissi stefnenda af eigninni pegar til framkvemda
komi vid urbeatur a peim gollum sem séu til stadar 4 fasteigninni. Metid tjon vegna
afnotamissis s€¢ 330.000 kronur, sbr. nidurstodu matsmanns. Krafa um batur vegna
obeins tjons byggist a4 saknamri hattsemi stefndu vid s6luna og b. 1id 2. mgr. 59.
gr., sbr. 4. mgr. 34. gr., laga um fasteignakaup.

Verdi nidurstada malsins & pa leid ad stefndu hafi ekki bakad sér sok vid
sOlu fasteignarinnar 4 grundvelli 26. og 27. gr. laga um fasteignakaup beri samt sem
adur ad dema stefnendum afslatt ar hendi stefndu & grundvelli 18., sbr. 19., gr.
laganna 4 grundvelli pess ad pratt fyrir ad til pess keemi ad stefndu hefou ekki synt
af sér saknaema hattsemi teldist fasteignin gollud, par sem hun stenst ekki par
krofur um gedi, bunad og annad sem leidir af 16gum um fasteignakaup og
kaupsamningi adila. Visad s¢ til matsgerdar vardandi umfang galla sem nemi &
bilinu 8 til 9% af kaupverdi fasteignarinnar, sem i pessu tilfelli verdi ad teljast ryra
verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi og par med sé til stadar réttmaet krafa
um afslatt. Ekki sé sérstaklega kvedid 4 um hversu umfangsmiklir gallar purfi ad
vera til ad réttur til afslattar vegna galla komi til 4 grundvelli 18. gr. laganna. Visad
sé til peirrar reglu 1 athugasemdum vid 18. gr. laganna, ad umfang galla purfi
almennt ad na 10% pegar um notada fasteign s¢ ad reda en hvorki sé um algilda
reglu ad reda né hafi st prosentutala verid 16gakvedin, hvorki i settum 16gum né
domafordeemum Hestaréttar {slands.

Visisreglur vardandi mat 4 pvi hvort galli ryri verdmati fasteignar svo
nokkru vardi er ad finna i sidustu malsgrein umfjollunar i athugasemdum vio 18. gr.
laganna. Visad er til pess ad 10% gallaproskuldur sé of har ef fasteignin er nylega
uppgerd og fasteignin virdist vera i godu astandi ad 60ru leyti, eins og um hafi
verid ad raeda vardandi pa fasteign sem um raedi. Fasteignin hafi verid mikid
endurnyjud eins og segi i soluyfirliti og litid at fyrir ad vera i godu astandi. Med
visan til pess verdi ad telja ad metid umfang galla upp a 8 til 9% s¢é fullnegjandi til
ad umfang peirra uppfylli pa krofu ad teljast ryra verdmeeti fasteignar svo nokkru
vardi. Ef ekki komi til pess ad batur verdi demdar til handa stefnendum a
grundvelli sakar stefndu eigi pvi samt sem adur ad dema stefnendum afslatt.

Med visan til astands fasteignarinnar og matsskyrslu 6hads matsmanns
byggi steftnendur a pvi ad fasteignin s¢ gollud 1 skilningi 18., 19., 26. og 27. gr. laga
um fasteignakaup. S€ 4 pvi byggt ad stefnendur eigi rétt til skadabdta ur hendi



stefndu, sem nemi ad minnsta kosti fjarhaed mats hins domkvadda matsmanns &
g6llum a eigninni auk obeins tjons, sbr. 37. gr., 41. gr., 43. gr. og b. lid 2. mgr. 59.
gr. laga um fasteignakaup. Fjarhaed krofunnar nemi 3.038.365 kronum. Um fjarhaed
botakrofu sé visad til sundurlidunar i nidurstodu domkvadds matsmanns. Byggt sé
a pvi ad krafa um skadabaetur skuli bera vexti frd peim degi er hid botaskylda atvik
atti sér stad, sbr. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001. Stefnendur byggi 4 pvi ad hid
botaskylda atvik megi rekja til kaupsamnings adila og hafi pa att sér stad 6. mai
2016. A grundvelli pess sé krafist skadabotavaxta fra 6. mai 2016 til 19. oktober
2017. Verdlag matsgerdar er sama og verdlag kaupsamnings og 4 grundvelli pess
eigi stefnendur rétt til bota fra kaupsamningsdegi. Stefndu hafi verid send matsgerd
domkvadds matsmanns dsamt krofubréfi 19. september 2017. Stefnendur hafi pvi
frd peim tima lagt fram par upplysingar sem porf var 4 til ad meta tjonsatvik og
fjarhaed bota. Drattarvaxta sé pvi krafist fra 19. oktober 2017, sbr. 9. gr. laga nr.
38/2001, til greidsludags.

Stefnendur byggja kréfu sina & 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup, auk
meginreglna samninga- og skadabotaréttar og 4 16gum nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Krafa um malskostnad er reist & XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, einkum 129. og 130. gr. laganna. Krafa um virdisaukaskatt af
malflutningspoknun er reist a4 I16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.
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Krafa stefndu um syknu er byggd 4 pvi ad astand fasteignar stefnenda og
sameignar fjoleignarhtssins ad Pverbrekku 4 sé ad ollu leyti edlilegt med hlidsjon
af aldri hussins, en pad sé 47 ara gamalt. Leidi af pvi ad peir meintu annmarkar sem
stefnendur byggi krofur sinar & séu ekki gallar i skilningi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup.

Til studnings framangreindu visa stefndu til matsgerdar Sigurdar
Hafsteinssonar, byggingarteknifredings og hiisasmidameistara. bar komi fram ad
astand glugga 4 austurhlid ibudarinnar sé frekar slemt ,.fyrst og fremst vegna
aldurs, en husid var upphaflega byggt arid 1971.“ ba komi fram ad ,,liftimi glugga
s¢ nokkurn veginn lidinn og pess vegna s¢ astand peirra nu ekki o6edlilegt.” Um
astand sameignar segir ad astand hussins ad utan s¢ edlilegt ad mestollu leyti midad
vi0 aldur pess. Rétt s¢ ad taka fram i pessu samhengi ad stefnendur geti ekki gert
rad fyrir pvi pegar keypt sé teplega 50 ara gomul fasteign ad astand hennar sé betra
en almennt gildi um jafngamlar eignir. Samkvamt pessu sé ekki um galla ad reda i
skilningi laga um fasteignakaup og beri pvi ad sykna stefndu af 6llum kréfum
stefnenda.

Stefndu hafna pvi ad fasteignin hafi verid gollud i skilningi 18. gr. laga um

fasteignakaup. 1 stefnu s¢ visad til fyrrgreindrar matsgerdar og fullyrt ad umfang



galla s¢ ,,a bilinu 8 til 9% af kaupverdi fasteignarinnar, sem i pessu tilfelli verdur ad
teljast ryra verOmaeti fasteignarinnar svo nokkru vardi og par med er til stadar
réttmeet krafa um afslatt. bessu hafni stefndu sem rongu.

Fyrir liggur ad kaupverd fasteignarinnar var 35.400.000 kronur. Krafa
stefnenda um afslatt s¢ samtals 3.038.364 krénur. [ peirri fjarhaed sé medal annars
meint tjon stefnenda vegna husaleigu 4 medan 4 framkvemdum stendur, 330.000
kronur. Hins vegar sé ljost ad kaupendur geti ekki krafid seljendur um kostnad
vegna husaleigu 4 pessum grundvelli, enda teljist skadabatur vegna tjons, sem
felist i greidslu husaleigu pegar kaupandi parf ad flytja af fasteign vegna atladra
galla, baetur fyrir 6beint tjon, sbr. b. 1id 2. mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup.
Réttur til skadabota fyrir slikt tjon stofnist ekki pegar bodtagrundvollurinn sé
stjérnunarabyrgd, sbr. 1. malslid 1. mgr. 43. gr. sému laga.

Krafa kaupenda samkvemt framangreindu, ad teknu tilliti til endurgreidslu
virdisaukaskatts, nemi alls 2.502.281 kronu eda 7,0% af kaupverdi fasteignarinnar.
Med hlidsjon af aldri hassins verdi ad telja 1jost ad tjonid nai ekki gallaproskuldi
18. gr. laga um fasteignakaup og pvi sé ekki hagt ad beita vanefndatrredum a
pessum grundvelli. Telst fasteignin pvi ekki gollud i skilningi nefndrar 18. gr.

Loks telji stefndu Ijost ad pratt fyrir ad umfang meintra galla veeri ,,8 til 9%
af kaupverdi fasteignarinnar,” likt og stefnendur haldi fram, pa myndi slikur galli
ekki na gallaproskuldi 18. gr. laga um fasteignakaup, medal annars med hlidsjon af
aldri hussins.

Eignarhluti s& sem um redi i fasteigninni ad bverbrekku 4 hafi verid
athentur stefnendum 25. mai 2016. Vid afhendingu hafi dhazttan af fasteigninni
feerst fra stefndu sem seljendum til stefnenda sem kaupenda, samkvamt 20. gr., sbr.
12. gr. laga um fasteignakaup, en pad s¢ meginregla laganna ad ahattan af fasteign
feerist fr4 kaupanda til seljanda vid afhendingu. P4 verdi ad telja 6umdeilt ad
skilyrdi undantekningarinnar i 2. mgr. 20. gr. sem fjalli um ahettuskipti vegna galla
séu ekki uppfyllt i mali pessu. Stefndu telji 6sannad ad fasteignin hafi verid haldin
peim meintu annmorkum vid athendingu sem krafa stefnenda byggist 4. Stefnendur
beri abyrgd a fasteigninni eftir athendingu og 4 pvi tjoni sem kunni ad hafa ordid a
henni eftir athendingu. Sonnunarbyrdin um ad fasteign hafi verid haldin galla vid
athendingu hvilir 4 kaupanda fasteignar. Stefnendur beri pvi ekki einungis abyrgd a
pvi ad sanna ad fasteignin sé¢ haldin galla heldur einnig ad gallinn hafi verid til
stadar vid afhendingu. Gogn malsins, par med talin matsgerd hins domkvadda
matsmanns, veiti hins vegar enga slika sonnun og beri stefnendur pvi abyrgd 4 hinu
meinta tjoni.

Stefndu hafna pvi ad fasteignin hafi verid gollud i skilningi 26. gr. laga um

fasteignakaup. Sa& hattur sé¢ hafour 4 1 stefnu ad fyrst sé gerd grein fyrir akvaeedum



26. og 27. gr. laga um fasteignakaup. [ kjolfarid séu settar fram ymsar fullyrdingar
sem lati ymist ad meintri vanrakslu stefndu & upplysingaskyldu samkvamt 26. gr.
eda pvi ad stefndu hafi veitt stefnendum rangar upplysingar samkvemt 27. gr. bar
sem stefnendur hafa kosid ad steypa saman umfjéllun hvad framangreind akveaedi
vardar pa s¢ ad morgu leyti 6ljost & hvoru dkvadinu stefnendur byggja i hvert
skipti.

Fyrir liggur ad sonnunarbyrdi um ad eignin hafi verid haldin galla vid
athendingu hvili 4 stefnendum. P4 purfi stefnendur einnig ad sanna ad stefndu hafi
vitad um meinta galla og leynt peim upplysingum i addraganda kaupanna. Svo
virdist sem stefnendur byggi kréfu sina um skadabetur 4 grundvelli 26. gr. laga um
fasteignakaup 4 pvi ad stefndu hafi ekki upplyst stefnendur ,,um pau margpaettu
leka- og rakavandamal, sem fasteignin sjalf og byggingin ad bverbrekku 4,
Kopavogi, 1 heild hafi verid plogud af til margra ara,” likt og fram komi i stefnu.
Fullyrdi stefnendur ad stefndu hafi ,visvitandi falid raunverulegt &stand
fasteignarinnar fyrir stefnendum vid s6luna med pvi ad mala og lagfera
rakaskemmdir, funa glugga og svalahurd.” Stefndu hafni framangreindu og telji
gdgn malsins stadfesta ad pau hafi ekki leynt neinum upplysingum um astand
séreignar eda sameignar. bannig leggi stefndu i fyrsta lagi sérstaka aherslu a ad
fyrrgreind matsgerd stydji fullyrdingar stefnenda ekki ad neinu leyti. Pvert 4 moti
stydji hin fullyrdingar stefndu i malinu. { stefnu sé meint vanraksla stefndu a
upplysingaskyldu samkvaemt 26. gr. studd med tilvisun til matsgerdar hins
démkvadda matsmanns. Af umfjéllun stefnenda megi rada ad pau telji dstand ibtida
nr. 0801 og 1001, sem séu fyrir nedan og ofan ibud stefnenda, fela i sér sonnun um
meinta grandsemi stefndu. Sagt er ad ibudirnar fyrir ofan og nedan ibud stefnenda
séu til vitnis um ad stefndu hafi ,,falid raunverulegt astand fasteignarinnar fyrir
stefnendum. Athygli veki i pessu samhengi ad stefnendur hafi kosid ad visa ekki i
stefnu til nidurstodu matsgerdarinnar hvad petta atridi vardar. Pannig komi fram i
matsgerdinni ad liftimi glugga & austur- og sudurhlid sé nokkurn veginn lidinn og
pvi sé astand peirra ekki 6edlilegt.

b4 hafi stefnendur sem fyrr segi 6skad eftir svari matsmanns vid pvi hvort
ummerki 1 fasteigninni ,,bendi til pess ad rakaskemmdir séu nytilkomnar, p.e.a.s.
komnar til eftir ad matsbeidendur keyptu fasteignina, eda pa hvort merkja megi ad
raka og lekavandamal hafi verid tilkomin &dur. [ matsgerdinni sé pessari
spurningu svarad med eftirfarandi heetti: ,,i 1jési vettvangsskodunar og peirra
upplysinga sem matsmadur hefur aflad um vidhald hussins, virdist sem leki og/eda
raki hafi ,,proast” a 1ongum tima, en ekki verid kominn fram, aftur 1 ibud 0901, eda
verid synilegur ad innan, eftir vidgerdir sem sannarlega foru fram a austurhlid

hussins, arid 2010. Matsmadur telur ad utlit/astand gluggakarma ad innanverdu sé



nanast eins nuna eins og pad var vid kaup a ibudinni, p6 svo leki hafi ekki verid
synilegur med kormum ad pa, en vid kaupin hefdi vel matt greina astand karma ad
00ru leyti, med sjonskodun ad innanverdu og utanverdu a svolum austur og
vesturhlida, en mikill fii er greinilegur i falsi opnanlega fagsins 4 svalaglugga, og a
morgum stodum ma greina fa/skemmdir i gluggakérmum.*

A0 mati stefndu sé¢ hér um lykilatridi 1 malinu ad reda. Telji pau pessa
nidurstddu matsgerdarinnar sanna svo ekki verdi um villst ad stefndu h6fou engar
upplysingar um meint rakavandamal i ibudinni pegar hun var athent stefnendum.
b4 telji stefndu Ijost ad ekki sé hagt ad sanna meint rakavandamal i ibudinni med
pvi ad visa til tiltekinna vandamala i 60rum ibudum, enda ekki vikid ad astandi
peirra i svari matsmannsins. Pannig s¢ 6umdeilt ad astand ibudar stefnenda hafi
verid mun betra en astand fyrrgreindra ibuda, enda hafdi hin verid endurnyjud og
lagfeerd. A0 mati stefndu sé fyrrgreindur samanburdur med 6llu haldlaus.

ba hafni stefndu pvi ad hafa ,,falid raunverulegt 4stand fasteignarinnar fyrir
stefnendum vid s6luna med pvi ad mala og lagfera rakaskemmdir, fina glugga og
svalahurd.” bvi til studnings s€ visad til pess sem ad framan greini, medal annars
nidurstodu matsgerdar. Einnig dragi stefndu verulega i efa ad mdgulegt hefdi verid
a0 fela meintar skemmdir med pvi ad mala yfir tiltekin ummerki likt og stefnendur
fullyrdi. [ pvi samhengi hafi sérstaka pydingu ad um sex manudir hafi 1idid fra pvi
a0 stefnendur hafi skodad ibuidina og par til hinir meintu gallar hafi komid fram.
Stefndu telji augljost ad pau ummerki hefou komid mun fyrr i 1j6s ef pessi
fullyrding stefnenda veri 4 rokum reist.

Stefndu hafni pvi sem rongu og 6sénnudu ad fjélbylishisio ad bverbrekku 4
hafi verid ,,plagad af margvislegum lekavandamalum til margra ara,* likt og fullyrt
sé 1 stefnu. Ekkert i gognum malsins stydji vid pessa fullyrdingu. bvi til frekari
studnings visi stefndu til fundargerda adalfunda husfélagsins ad Pverbrekku 4 fyrir
arin 2014, 2015 og 2016. 1 peim fundargerdum sé ekki einu ordi minnst a
lekavandamal, hvorki i séreignum né sameign. Augljost verdi ad telja ad slik
vandamal hefdu komid til umfjéllunar a adalfundum husfélagsins. S¢ visad til pess
a0 i1 fundargerd adalfundar fyrir arid 2014 sé fjallad um ymsar Grbaetur sem radast
purfti i, medal annars reglubundna malningar- og steypuvinnu a nordur- og
austurhlid sem farid hafi verid i og ad lagfaera pyrfti hurdarpumpu a utidyrahurd. i
fundargerd adalfundar fyrir 4rid 2015 komi fram ad athuga verdi med ,,loftstokka-
hreinsun® og visad til almennra umradna um slama umgengni og bilasteedamal.
fundargerd adalfundar fyrir arid 2016 komi fram ad kanna purfi hvort endurnyja
&tti dyrasima og almennrar umraedur um blomabed og bilastedi. P4 komi fram ad
einangra purfi pakplotu fyrir veturinn. Samkvemt framanségdu sé pvi hafnad ad

fjolbylishusid hafi ,,verid plagad af margvislegum lekavandamalum til margra ara*



eda ad stefndu hafi leynt stefnendur slikum upplysingum.

Enn fremur sé pvi hafhad sem rongu ad stefndu haft pekkt til
lekavandamala sem tengdust svolum & 10. haed. Fullyrding stefnenda par ad latandi
s¢ byggd a svari annars stefndu, Jons Porkelssonar, frd 17. oktéber 2016 par sem
fram komi ad leki s¢€ ,,a0 likindum ad koma fra svélum 4 10. had.* Telji stefnendur
petta sanna ad stefndu hafi pekkt til lekavandamala i ibad 4 10. haed. Hid rétta sé ad
svar annars stefndu leidi einfaldlega af edli mals. Pannig sé augljost ad ef leki komi
inn um glugga ad ofanverdu 4 ibud i fjoleignarhusi pa eru likur & ad sa leki komi ar
ibudinni fyrir ofan. Alyktun stefnenda um meinta grandsemi stefndu hvad petta
vardi sé pvi hafnad enda rong.

Stefndu telji ad pad hafi mikla pydingu ad lita til pess vedurfars sem hafi
verid pegar xtlad tjon stefnenda hafi komid fram. I stefnu segi ad meintir gallar
hafi komid fram i oktober 2016. Vardandi vedurfar & peim tima sé visad til fréttar &
vefsidu Vedurstofu Islands fra 1. névember 2016 undir fyrirsdgninni ,, Tidarfar i
oktober®. Samkvemt fréttinni var st urkoma sem olli hinu meinta tjoni stefnenda
nanast fordemalaus. bannig liggur fyrir ad vidlika irkoma hafi aldrei malst a
medan stefndu voru busett 1 ibudinni. Framangreint sé¢ enn ein sonnun pess ad
ibudin hafi ekki verid haldin géllum vid athendingu og hafi stefndu pvi edli mals
samkvamt ekki verid kunnugt um galla sem ekki voru fyrir hendi.

Med visan til alls pess sem ad framan greini telji stefndu 1jost ad fasteignin
teljist ekki gollud i skilningi 26. gr.

ba kvedast stefndu hafna pvi ad fasteignin hafi verid go6llud i skilningi 27.
gr. laga um fasteignakaup. Krafa stefnenda um skadabatur & grundvelli 27. gr. sé
rokstudd med peim hetti ad fullyrt er ad stefndu hafi gefid stefnendum til kynna,
badi med upplysingum i soluyfirliti og 6drum gégnum, ad fasteignin veeri i
almennt godu standi. Stefndu hafi pvi veitt rangar og villandi upplysingar vid sélu
fasteignarinnar og med pvi blekkt stefnendur. Pessu hafni stefndu sem réngu og
6sonnudu. Visi stefndu til pess ad 6umdeilt s¢ ad ibuid stefnenda hafi verid i godu
astandi pegar hun hafi verid afhent, pa sérstaklega med hlidsjon af aldri hussins.
bannig liggi fyrir ad ibudin hafi verid endurnyjud og lagferd likt og fram komi i
stefnu en par segir ad ,,fasteignin leit mjég vel ut, var mikid endurnyjud eins og
segir 1 soluyfirliti.“ Sé pvi par af leidandi hafhad ad stefndu hafi med pessu veitt
rangar upplysingar. Vardandi astand eignarinnar i dag visi stefndu einnig til peirrar
meginreglu sem fyrr sé getid ad dhattan af fasteign feerist fra kaupanda til seljanda
vi0 athendingu, sbr. 12. og 20. gr. laga um fasteignakaup.

Stefndu telji ad pratt fyrir ad umraeddir gallar yrou taldir hafa verid til stadar
vid athendingu ad pa hafi stefnendur vanraekt adgesluskyldu sina samkvamt 29. gr.

laga um fasteignakaup. Pannig liggi fyrir ad stefnendur geti ekki borid fyrir sig



galla sem pau hefou matt sja vid skodun a eigninni, sbr. 2. mgr. 29. gr. laga um
fasteignakaup. I matsgerd hins domkvadda matsmanns komi fram ad ttlit og astand
gluggakarma ad innanverdu s€ nanast eins nina og pad var vid kaupin. Greina
hefdi matt astand karma med sjonskodun ad innanverdu og utanverdu & svolum
austur- og vesturhlida. Ef &stand gluggakarma var med pessum hetti pa gaf pad
stefnendum rikt tilefni til ad kanna é&stand peirra frekar. Pad gerdu stefnendur hins
vegar ekki og verdi pau ad bera hallann af peirri vanrakslu.

ba hafni stefndu sem fyrr segi krofum stefnenda vegna meintra galla a
sameign. [ stefnu sé¢ ekki ad finna sundurlidun 4 démkrofu stefnenda heldur sé
visad til kostnadarmats matsmanns. { kostnadarmatinu s¢ ad finna 1id sem beri
heitid ,,Vidgerd & paki“ og s¢ axtladur kostnadur vid pa vidgerd alls 1.200.000
kronur. Fyrir liggi ad i bedi kauptilbodi og kaupsamningi adila komi fram ad
yfirlysing husfélags 21. mai 2016 veri hluti af kaupsamningnum. [ peirri
yfirlysingu komi fram ad athuga purfi med ,,tilbod og kostnad vegna einangrunar a
paki.”“ Pa komi fram ad ekki vaeri vitad um kostnad vegna peirra framkvaemda en
framkvemdin veri sampykkt af husfélaginu. Samkvaemt framanségdu hafi
stefnendum vel verid kunnugt um per urbatur sem fyrirhugadar hafi verid & paki
byggingarinnar. Geti pau pvi ekki krafid stefndu um kostnad vegna peirra urbota
enda meginregla fasteignakauparéttar ad kaupendur beri slikan kostnad.

[ kostnadarmatinu sé einnig tiltekinn frekari kostnadur vid urbatur a
sameign, medal annars vidgerd og malun 4 sudurvegg og fleira. S& kostnadur teljist
vera sameiginlegur kostnadur, sbr. 43. gr. laga um fjoleignarhus nr. 26/1994.
Meginreglan hvad slikan kostnad vardi s€¢ su ad kostnadur sem falli til fyrir
athendingardag fellur 4 seljanda, en 4 kaupanda ef hann verdur til eftir pad
timamark. bvi geti stefnendur ekki krafid stefndu um pann kostnad, pa sérstaklega
er vardi urbaetur sem stefnendum hafi verid kunnugt vid kaupsamningsgerd.

[ pinghaldi i malinu 1. mars 2018 16gdu stefndu fram bokun um nyja
malsastedu par sem fram kemur ad ibudin hafi verid seld fyrir 42.000.000 krona.
Visa stefndu til pess ad verdOmeti eignarinnar hafi hakkad sem nemi 6.600.000
kronum fra pvi ad stefnendur keyptu eignina af stefndu fyrir 35.000.000 krona.
Kvedast stefndu stydja syknukrofu sina einnig vid pad ad stefnendur hafi ekki ordid
fyrir tjoni af fasteignavidskiptunum, heldur pvert 4 méti hagnast af peim.

Stefndu byggja malatilbunad sinn 4 akvaedum laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, almennum reglum fasteignakauparéttar, skadabdta- og krofuréttar.
Um malskostnadarkrofu stefndu er visad til 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

v



Stefnandinn Andri Méar Agustsson og stefndi Jon Porkelsson gafu
adilaskyrslu fyrir domi vid adalmedferd malsins. Pa gafu skyrslu vitnid Vilhjalmur
Vilhjalmsson, svo og Sigurdur Hafsteinson, domkvaddur matsmadur.

Vid upphaf adalmedferdar var gengid a vettvang.

Stefnendur hofda mal petta vegna galla i skilningi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup sem pau telja ad hafi verid & ibud ntimer 901 i fjoleignarhisinu
numer 4 vid bverbrekku i Kopavogi. Stefnendur keyptu eignina af stefndu, Lindu
Agustsdéttur og Joni Porkelssyni, samkvaemt sampykktu kauptilbodi 27. april 2016
og kaupsamningi 6. mai sama ar. Fengu stefnendur eignina afhenta 25. mai 2016.
Gera stefnendur krofu um skadabatur eda afslatt 4 hendur stefndu og byggja
einkum a 18., 19., 26., 27. og 43. gr. laga um fasteignakaup.

Domkrafa stefnenda er byggd 4 matsgerd ddémkvadds matsmanns sem
komst ad peirri nidurstoou ad kostnadur vid Urbatur vegna galla 4 eigninni veri
samtals 3.161.048 kronur. Er pa medtalinn metinn kostnadur stefnenda vegna
afnotamissis ibudarinnar og hlutfallslegur kostnadur vegna vidgerdar 4 sameign.
Fra fyrrnefndri fjarhed draga stefnendur 122.683 kronur vegna endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu & verkstad. Domkrafa stefnenda nemur pvi 3.038.365
kronum ad vidbattum drattarvoxtum.

Stefndu byggja syknukrofu sina & pvi ad eignin hafi ekki verid gollud i
skilningi laga um fasteignakaup. Einkum er byggt 4 pvi ad tjon stefnenda nai ekki
gallaproskuldi 18. gr. laganna og pvi verdi vanefndatrraedum ekki beitt. Einnig ad
6sannad sé¢ ad eignin hafi verid haldin meintum annmoérkum vid athendingu. ba
hafna stefndu pvi ad fasteignin sé go6llud i skilningi 26. og 27. gr. laga um
fasteignakaup. Enn fremur visa stefndu til pess ad stefnendur hafi vanraekt
adgesluskyldu sina. Loks visa stefndu til pess ad stefnendur hafi selt eignina med
hagnadi og pvi ekki ordid fyrir tjoni.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup telst fasteign gollud ef
han stenst ekki peer krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af 16gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign telst po ekki go6llud, nema agallinn ryri verOmaeti
eignarinnar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. ba
segir 1 a. 110 1. mgr. 19. gr. laganna ad fasteign teljist gollud ef han hentar ekki til
peirra nota sem sambzerilegar eignir eru venjulega notadar til. [ 26. gr. laganna segir
a0 fasteign teljist gollud ef kaupandi hefur ekki fengid par upplysingar um eignina
sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafoi réttmaeta astedu til ad tla
a0 hann fengi. Petta gildir p6 adeins ef pad hefur ahrif 4 efni eda gerd
kaupsamnings a0 upplysingarnar voru ekki veittar. Einnig segir i 27. gr. ad fasteign
teljist gollud ef hun er ekki i samremi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem

koma fram fyrir hond seljanda, hafa veitt kaupanda. Sama gildir ef fasteign er ekki



i samraemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum
s6lu- og kynningargdgnum um eignina. [ athugasemdum med frumvarpi pvi er vard
ad 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup segir medal annars um 26. gr. ad
upplysingaskylda seljanda standi til pess ad veita kaupanda upplysingar um
fasteign sem seljandi vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi réttmeeta astaedu til ad
@tla a0 hann fengi. Seljanda er pvi ekki skylt ad upplysa kaupanda um atridi sem
kaupandi veit um. Felur akva0id pad i sér ad seljandi & ad eigin frumkvadi ad veita
paer upplysingar sem hann veit eda ma vita um. [ pvi felst ad 16glikur eru fyrir pvi
ad seljandi pekki fasteign svo ad hann geti upplyst kaupanda um galla & henni, en
um pad snyst malid fyrst og fremst. Pad stendur seljanda naer ad upplysa um betta,
enda audveldara fyrir hann en fyrir kaupanda ad leita galla uppi. Seljandi ber
abyrgd 4 pvi ad Dpeir sem koma fram fyrir hans hond vid kaupin sinni
upplysingaskyldu fyrir hann, ef hann gerir pad ekki sjalfur. A kaupanda hvilir
adgesluskylda. Su skylda hans takmarkar nokkud upplysingaskylduna, t.d. &
seljandi ekki ad upplysa kaupanda um augljos atridi eda atridi sem kaupandi gat
ekki buist vid ad fa upplysingar um. ba segir i athugasemdunum um 27. gr. ad
vanraksla & upplysingaskyldu og rangar upplysingar af halfu seljenda, sem 16glikur
eru a a0 pekki fasteign til hlitar, s€ almennt saknem hattsemi og 4 pvi edlilega ad
hafa 16gfylgjur. P6 ber ad undirstrika ad ekki er askilnadur um saknama hattsemi
seljanda. bess vegna getur komid til pess ad rangar upplysingar teljist hafa verid
veittar, pott seljandi hafi gert pad i grandleysi sinu. Med rongum upplysingum er
ekki adeins att vid upplysingar sem eru beinlinis rangar, heldur og misvisandi
upplysingar og upplysingar sem eru adeins halfur sannleikur, svo og upplysingar
sem fallnar eru til pess ad valda misskilningi. Er pad 4 abyrgd seljanda ad tja sig
skyrt 1 pessum efnum.

Vid mat 4 pvi hvort fasteign telst gollud segir i 1. mgr. 20. gr. laga nr.
40/2002 ad mida skuli vid pad timamark er hun flyst yfir i dhattu kaupanda, sem i
pessu mali var vid afhendingu eignarinnar 25. mai 2016, sbr. 1. mgr. 12. gr.
laganna. Um galla getur p6 verid ad reda pott hann eda afleidingar hans komi 1 1j6s
sidar. Ber seljandi abyrgd a slikum gollum, sé stadreynt ad orsok eda tilvist gallans
hafi verid fyrir hendi vid athendinguna.

[ soluyfirliti fyrir eignina segir ad ibudin sé¢ einstaklega falleg og mikid
endurnyjud 4ra herbergja endaibid 4 9. hed med einstdku utsyni. Tvennar svalir.
Eldhus og badherbergi nylega standsett. Pvottahts innan ibudar. Gluggar med
frabaeru Gtsyni 1 prjar attir. [ sampykktu kauptilbodi 27. april 2016 er tekid fram ad
adilar hafi kynnt sér og aritad soluyfirlitid, yfirlit fra Fasteignaskra, vedbandayfirlit
og yfirlysingu husfélags fyrir eignina og skodist gdgnin sem hluti af kauptilbodinu.



Stefnandinn Andri Méar Agustsson Iysti pvi fyrir domi ad stefnendur hefou
skodad ibudina 4 ,,opnu husi“ og litist vel 4 hana. bau hefou skodad ibtidina ,,frekar
vel“. Allt leit vel ut, en pad hefdi verid ,.fullt af folki* a0 skoda & sama tima.
Fasteignasalinn hefdi upplyst ad astand ibudarinnar veri gott. Gluggar hefdu litid
vel Gt og golfefni g6d. bar sem peim hefdi verid tilkynnt ad ekkert pyrfti ad gera
fyrir ibudina & naestunni hafi pau akvedid ad kaupa ibtidina pé ad kaupin hefou
verid yfir peirra getu, enda hefou stefnendur fengid adstod vid kaupin. fbudin hefdi
verid falleg, vel stadsett og med fallegu utsyni. I oktober 2016 hefdu stefnendur
ordid vor vid leka inn um svefnherbergisglugga og skemmdir hefou komid i 1jos 1
svefnherbergjum. ba hafi stefnendur grunad ad ekki veri allt med felldu. i
framburdi adilans kom fram ad stefnendur hefou selt ibudina i arsbyrjun 2018 fyrir
42 milljonir. Stetnendur hefou upplyst kaupanda um &stand ibudarinnar og gefid
afslatt af kaupverdi fra veromati sem hefoi stadfest markadsverd eignarinnar heerra
en 45 milljénir ef ibadin hefdi verid 6gollud. ibtdin hefdi hins vegar verid seld
g6llud og med miklum afsletti. Kvadst stefnandi adspurdur hafa ordid fyrir tjoni
pott ibudin hefdi verid seld 4 haerra verdi en pegar stefnendur keyptu hana.

Med matsgerd hins domkvadda matsmanns, sem stefnendur 6fludu fyrir
hofoun malsins, er stadfest ad greinilegur raki/leki er i 6llum herbergjum austan
megin 1 ibudinni. Telur matsmadur ad orsok lekans/rakans sé astand gluggabunadar
a4 austurhlid ibudarinnar og leki & sudurhlid yfir eldhusglugga. Pa syni ljosmyndir,
sem matsmadur tok 4 stadnum, greinileg ummerki um leka med gluggakérmum,
gleri og opnanlegum fogum. Maldist mikill raki & fyrrnefndum st6dum. b4 segir ad
karmar séu komnir til 4ra sinna, badi funir og hafi sennilega ,,innpornad* og eda
losnad sums stadar, pad er rifa hefur opnast milli gluggakarms og
murhudar/veggjar, sem svo leidi til leka milli steypu og gluggakarms. Opnanleg fog
hafi verid endurnyjud 4 austurhlid 2010. Telur matsmadur ad opnanleg fog i
gluggum & austurhlid i ibudinni hafi annadhvort innpornad med timanum, eda verid
smidud of litil. Nedst i falsi fyrir opnanlegt fag & austursvolum pvottaherbergis sé
mikill fui, og einnig séu talsverdar rifur synilegar ad utanverdu, milli gluggakarms
og utveggjar. Telur matsmadur leka vera med pessum rifum. b4 telur matsmadur
astand glugga ibudarinnar 4 austurhlid vera frekar slemt, fyrst og fremst vegna
aldurs, en husid hafi verid byggt 1971. Kemst matsmadurinn ad peirri nidurstddu
ad liftimi glugga sé nokkurn veginn lidinn og pess vegna sé astand peirra ekki
oedlilegt. Segir matsmadur liklegast ad tekist hafi timabundid arid 2010 ad hemja
leka med gluggakdrmum & austurhlid ibudarinnar, en svo hafi leki med gluggum
proast aftur a austurvegg a Iongu timabili. Gat matsmadurinn ekki stadfest ad
lekinn hefdi verid synilegur pegar stefnendur keyptu ibudina eda kominn fram eftir

fyrrnefnda vidgerd 2010. Astand eldhusglugga 4 sudurhlid sé svipad og glugga a



austurhlid ibudarinnar. Fjallar matsmadur um naudsynlegar urbeetur og telur ad
skipta purfi at gluggum & austurhlid og eldhtsglugga.

[ matsgerdinni segir ad utlit og astand gluggakarma ad innanverdu sé nanast
eins nuna og pad hafi verid vid kaup ibudarinnar, p6 svo ad leki hafi ekki verid
synilegur med kérmum pa, en vid kaupin hefdi vel matt greina astand karma ad
0d0ru leyti med sjonskodun ad innanverdu og utanverdu & svolum austur- og
vesturhlida, en mikill fai sé greinilegur i falsi opnanlega fagsins & svalaglugga og a
morgum stodum megi greina fla/skemmdir 1 gluggakérmum. Matsmadur telur ad
gluggakarmar og gluggabunadur a austurhlid ibudar og eldhtiisgluggi séu onytir.

ba er stadfest af matsmanni ad greinileg mygla sé i ibidinni sem rekja megi
til leka/raka & austurvegg ibudarinnar, en myglugrdé hafi melst i 6llum rymum
austanmegin i ibudinni. Einnig ad ibudin yrdi oibudarhaef medan a lagferingum
stendur, en framkvemdatimi sé 6-8 vikur. Loks er i matsgerdinni lyst Urbotum i
sameign og metinn kostnadur vid per.

Krafa stefnenda a hendur stefndu er byggd 4 framangreindri matsgerd hins
démkvadda matsmanns. Byggja stefnendur & pvi ad stefndu beri abyrgd a peim
gbllum sem um getur i matsgerdinni par sem rangar og ofullnegjandi upplysingar
hafi verid veittar vid s6luna. Eins og fram er komid eru krofur stefnenda & hendur
stefndu byggdar a 43. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Krafa stefnenda er sundurlioud meo eftirfarandi heetti:

Metinn kostnadur vegna sameignar 153.448 kronur
Metinn kostnadur vegna séreignar 2.677.600 kronur
Husaleiga medan 4 vidgerd stendur 330.000 kronur

Samtals 3.161.048 kronur

Svo sem fram er komid nemur déomkrafa stefnenda alls 3.038.365 kronum
pegar tekid hefur verid tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu a verkstaod,
a0 fjarhaed 122.683 kronur (3.161.048 — 122.683 = 3.038.365 kronur).

Metinn kostnadur vegna urbodta & séreign og hlutfallslegur kostnadur vid
urbatur a sameign fjéleignarhtissins nemur samtals 2.831.048 krénum samkvemt
mati hins domkvadda matsmanns, eda 2.708.365 kronum ad teknu tilliti til
endurgreidslu virdisaukaskatts, eda 7,65% af kaupverdi eignarinnar. Svo sem fram
er komid keyptu stefnendur ibud numer 901 ad Pverbrekku 4 fyrir 35.400.000
kronur. Husid var byggt arid 1971 og var pvi 45 éara pegar stefnendur keyptu
ibudina. bott domkrafa stefnenda yrdi tekin til greina ad fullu og 6llu er ekki unnt
ad lita svo & ad annmarkar & ibudinni, sem stadfestir eru med matsgerd hins
démkvadda matsmanns, ryri verOmati eignarinnar svo nokkru vardi, sbr. sidari
malslid 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Krafa stefnenda fyrir tjon vegna

afnotamissis ad fjarhad 330.000 kronur telst vera dbeint tjon, sbr. skilgreiningu i b.



110 2. mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup.

Stefnendur byggja 4 pvi 60rum predi ad hvorki i séluyfirliti né 1 60rum
gognum sem stefnendur hafi fengid i hendur vid s6luna hafi verid upplyst um
margpatt leka- og rakavandamal sem ibudin og fjoleignarhusid hafi verid plagad af
i morg ar. Benda stefnendur & ad strax haustid 2016, eda i byrjun oktober, hafi
komid fram margvislegar rakaskemmdir a austur- og sudurhlid eignarinnar. Auk
pess hafi komid i 1j0s ad gluggar og svalahurd hafi verid mjog illa farin vegna fua.
Fréleitt verdi ad telja ad vandamal pessi hafi fyrst gert vart vid sig i oktober 2016.
Halda stefnendur pvi fram ad stefndu hafi visvitandi falid raunverulegt astand
eignarinnar vid séluna med pvi ad mala og lagfera rakaskemmdir, funa glugga og
svalahurd.

Svo sem &dur segir er i matsgerd hins domkvadda matsmanns visad til pess
ad samkvaemt peim upplysingum sem matsmadur hafi aflad um vidhald hussins
virdist leki og eda raki hafa proast 4 16ngum tima, en ekki verid kominn fram 4 ny i
ibud 901, eda verid synilegur ad innan eftir vidgerdir sem sannarlega foru fram a
austurhlid huassins arid 2010. ba kemst matsmadurinn ad peirri nidurstddu ad utlit
og astand gluggakarma ad innanverdu hafi verid ,,ndnast eins* ntina og pad var vid
kaup 4 ibtdinni, pé svo ad leki hafi ekki verid synilegur med kormum pa, en vid
kaupin hefdi vel matt greina astand karma ad 60ru leyti med sjonskodun, baedi ad
innanverdu og utanverdu 4 svolum austur- og vesturhlida, en mikill fai hafi verid
greinilegur i falsi opnanlega fagsins 4 svalaglugga. P4 megi & morgum stodum
greina fua/skemmdir 1 gluggakérmum.

Samkvemt framangreindu liggur fyrir ad astand glugga var synilegt og
skemmdir af vOldum fia i gluggakormum og i falsi opnanlegs gluggafags.
Samkvaemt 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup geta stefnendur ekki
borid fyrir sig galla sem pau hefou att ad sja vid skodun & eigninni. Af matsgerd
domkvadds matsmanns verdur ekki radi0 ad ummerki eftir leka og raka hafi komid
fram 1 ibtdinni adur en hun var seld stefnendum. Segir matsmadur & hinn bdginn ad
vandamalid hafi ,,proast &4 1ongum tima, en ekki verid kominn fram* & ny i ibud
901, eda verid synilegur ad innan eftir vidgerd 4 austurhlid hussins. Samkvaemt
pessu verdur ad alykta sem svo ad Osannad s¢ ad stefndu hafi visvitandi leynt
stefnendur mikilvegum upplysingum sem mali skiptu fyrir dkvordun stefnenda um
kaup peirra 4 eigninni pannig ad botaskylt sé.

Af framlogdum fundargerdum fra adalfundi husfélagsins ad Pverbrekku 4 a
arunum 2014, 2015 og 2016 verdur ekki radid ad vandamala vegna raka eda leka i
sameign eda séreignum hafi ordid vart i hasinu. b4 kemur fram i upplysingum af
vef Vedurstofu Islands um tidarfar i oktober 2016 ad tid hafi verid mjog hagstad

um mestallt land, en rigningar poéttu ganga Gr hofi sums stadar & Sudur- og



Vesturlandi. Tekid er fram ad i Reykjavik hati melst 206,9 mm trkoma sem veri
pad langmesta sem vitad vaeri um i oktober og riflega tvofold medalurkoma. Renna
gogn pessi stodum undir pad sem fram kemur i matsgerd domkvadds matsmanns ad
ummerki eftir leka og raka hafi ekki komid fram i ibud 901 4dur en stefnendur
keyptu ibudina. Eins og fram er komid fluttist eignin i ahattu stefnenda 25. mai
2016. Ad mati domsins renna gogn malsins, par 4 medal matsgerd hins domkvadda
matsmanns, ekki stodum undir pad ad peir agallar 4 eigninni sem um redi hafi
verid til stadar pegar eignin var athent stefnendum.

Stefnendur seldu ibudina eftir h6fdun malsins med kaupsamningi 17. jantar
2018 fyrir 42.000.000 kroéna, eda fyrir 6.600.000 krona haerra verd en stefnendur
keyptu ibtidina & med kaupsamningi 6. mai 2016. Fyrir domi greindi stefnandinn
Andri Mar Agustsson fra pvi ad stefnendur hefdu engu ad sidur ordid fyrir tjoni
vegna kaupa 4 ibudinni pratt fyrir ad hafa selt hana a harra verdi vegna almennrar
hakkunar a verdi fasteigna. Hefou stefnendur selt ibudina fyrir leegra verd en nemi
markadsvirdi ibudarinnar, sem hefdi verid metid heerra en 45.000.000 kréna. A
petta er ekki unnt ad fallast med stefnendum. Engin gogn liggja fyrir sem stadfesta
mat 4 markadsvirdi ibudarinnar pegar stefnendur seldu eignina. Eftir stendur ad
stefnendur seldu ibudina fyrir mun heerra verd en pau keyptu hana 4 og fyrir herra
verd en nemur domkrofum peirra i malinu. Stefnendur hafa sonnunarbyrdi fyrir pvi
ad pau hafi ordi0 fyrir tjoni vegna kaupa 4 ibudinni af stefndu. A0 mati domsins
hafa stefnendur ekki axlad pa sonnunarbyrdi i malinu.

Samkvemt pvi sem ad framan er rakid er nidurstada malsins su ad stefndu
skulu vera sykn af krofum stefnenda i malinu.

Eftir pessum urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala verda stefnendur demd til ad greida steftndu 6skipt
malskostnad sem pykir hafilega dkvedinn 1.200.000 kronur. Hefur pa verid tekid
tillit til virdisaukaskatts.

Malid dema Jon Hoskuldsson héradsdomari og medddmsmennirnir
Kristinn Halldorsson héradsdomari og Hjalti Sigmundsson,
byggingarteknifredingur og hisasmidameistari.

Déomsoro:

Stefndu, Linda Agustsdottir og Jon Porkelsson, skulu vera sykn af krofum

stefnenda, Andra Mas Agustssonar og Hugranar Evu Valdimarsdottur.

Stefnendur greidi stefndu 6skipt 1.200.000 krénur i malskostnad.

Jon Hoskuldsson
Kristinn Halldorsson

Hjalti Sigmundsson






