DOMUR

Héradsdoms Reykjaness manudaginn 25. juni 2018 i mali nr. E-641/2017:
A

B

(Bjorgvin Jonsson l6gmadur)

gegn

C

D

(Bjarni bor Sigurbjornsson l6gmadur)

Mal petta, sem domtekid var 30. april sidastlidinn, er h6foad 26. juni 2017.

Stefnendur eru A og B, [F], [...].

Stefndu eru C og D, [G], [...].

Stefnendur gera eftirgreindar domkrofur:

Adallega ad stadfest verdi riftun stefnenda 28. april 2017 4
makaskiptasamningi stefnenda og stefndu frd 13. ndovember 2014 samkvemt
kaupsamningum um fasteignina [G], fastanamer [G], [...], 4&samt 6llu pvi sem fylgir
og fylgja ber samkvemt kaupsamningi adila um pa eign og fasteignina [A],
fastanamer [A], [..], 4samt ollu pvi sem fylgir og fylgja ber samkvamt
kaupsamningi adila um pa eign, og ad stefndu verdi gert skylt ad athenda
stefnendum fasteignina [G], fastanimer [G], [...], 4&samt 6llu pvi sem eigninni fylgir
og fylgja ber samkvemt kaupsamningi adila um pa eign, gegn athendingu a
fasteigninni [A], fastanumer [A], [...], 4samt 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja
ber samkvemt kaupsamningi adila um pa eign, og 57.100.000 kréonum i peningum.

ba gera stefnendur einnig i adalkrofu paer domkrofur ad stefndu verdi demd
in solidum til pess ad greida stefnendum skadabetur ad fjarhaed 10.663.705 kronur
med vOoxtum samkvemt 4. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af
2.845.750 kronum fra 15. ndvember 2014 til 28. mai 2017, en med drattarvoxtum
samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 9.913.705
kronum fra 28. mai 2017 til 28. jani 2017, en af 10.663.705 kronum frd peim degi
til greidsludags.

Til vara krefjast stefnendur pess ad ogiltur verdi makaskiptasamningur
stefnenda og stefndu fra 13. november 2014 samkvemt kaupsamningum um
fasteignina [G], fastanimer [G], [...], 4samt 6llu pvi sem fylgir og fylgja ber
samkvaemt kaupsamningi adila um pa eign og fasteignina [A], fastanamer [A], [...],
asamt Ollu pvi sem fylgir og fylgja ber samkvamt kaupsamningi adila um pa eign,

og a0 stefndu verdi gert skylt ad athenda stefnendum fasteignina [G], fastanimer



[G], [...], 4samt 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber samkvaemt kaupsamningi
adila um pa eign, gegn afhendingu 4 fasteigninni [A], fastanamer [A], [...], 4samt
Ollu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber samkvaemt kaupsamningi adila um pa
eign, og 57.100.000 krénum i peningum.

[ varakrofu gera stefnendur einnig paer domkrofur ad stefndu verdi in
solidum demd til pess ad greida stefnendum skadabeetur, 10.663.705 kronur med
voxtum samkvemt 4. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 2.845.705
kronum fra 15. ndvember 2014 til 28. mai 2017, en med drattarvoxtum samkvamt
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 9.913.705 kronum fra
28. mai 2017 til 28. jani 2017, en af 10.663.705 kronum fra peim degi til
greidsludags.

Til prautavara gera stefnendur paer domkrofur ad stefndu verdi in solidum
demd til pess ad greida stefnendum i skadabetur og/eda afslatt 29.716.229 kronur
med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 28. mai 2017 til greidsludags.

Stefnendur krefjast pess 1 6llum tilvikum ad stefndu verdi in solidum demd
til ad greida stefnendum malskostnad ad vidbattum virdisaukaskatti 4 malskostnad.

Stefndu krefjast syknu og malskostnadar in solidum 1ur hendi stefnenda.

I
Malsatvik

Agreiningur er milli adila um malsatvik. Med kaupsamningi 28. september
2004 keypti stefndi C [A], [...], af Skagey ehf. I samningnum segir ad hisid sé
nybygging og skilist fokhelt samkvaemt byggingarstadli IST 51 med vidbotum
samkvamt skilalysingu dagsettri 28. september 2004. Afsal fyrir eigninni var gefid
Gt 25. mai 2005. { soluyfirliti eignarinnar segir ad byggingarar hassins sé 2004.
Fokheldisuttekt for fram 22. jani 2004.

bann 9. juli 2014 skradu stefnendur einbylishusid ad [G] 1 [...] til s6lu hja
fasteignasélunni Remax Lind i [...]. I september sama ar skodudu stefndu eignina
og gerdu pann 22. september 2014 tilbod i eignina ad fjarhaed 120 milljénir kréna.
Skyldu 72.900.000 krénur greiddar med fasteign tilbodsgjafa, einbylishisi ad [A] i
[...]. Stefnendur héfnudu tilbodinu, en asett verd fyrir [G] var 140 milljonir krona.
bann 23. september 2014 gerdu stefndu gagntilbod ad fjarhaed 130 milljonir krona
fyrir [G], par sem med sama hetti var midad vido ad 72.900.000 kronur af
kaupverdinu yrdu greiddar med [A]. Sampykktu stefndu gagntilbod stefnenda
nesta dag med peirri vidbot ad Bang & Olufsen sjonvarp 1 sjonvarpsherbergi og
hljodeinangrunarlistaverk 4 vegg i stiga hussins skyldu fylgja med og a0 Bang &
Olufsen sjonvarp i stofu i [A] skyldi fylgja med pvi hisi. Stefndu halda pvi fram ad
upphaflega hafi stadid til ad verd [A] yrdi haerra en fyrrgreind fjarhad, en med



hlidsjon af astandi eignarinnar hafi verdid verid laekkad og hafi pad verid ratt vid
stefnendur.

[ gagntilbodi stefnenda er fyrirvari um nanari skodun 4 leka i svefnherbergi
i austurenda hussins & nedri had, og ad stefnendur hefdu heimild til ad stadfesta
eda rifta kauptilbodi innan 24 klukkustunda fra skodun. I tolvuposti E, 16ggilts
fasteignasala, sem vottadi gagntilbodid, ad morgni 24. september 2014 til
stefnandans A, sem mun pa hafa verid staddur i utlondum, segir: ,,Samkvaemt
tilbodi hafid pid 24 tima fra kl. 18:00 1 geer til ad taka afstodu, samkvamt okkar
samtali min og B pa er pad pannig ad ef lekinn er einungis i herberginu og er
ekki ,,stor” mal pa er fyrirvarinn uti.” [ stefnu segir ad vid skodun kaupenda a
eigninni hafi matt greina litilshattar ummerki eftir leka i lofti vid utvegg a
vidkomandi svefnherbergi, en lekinn var af stefndu sagdur koma fra glugga i
hjonaherbergi a efri had. Hafi stefndu gert litid ur pessum leka og tekid fram ad
hann hafi einungis att sér stad i kjolfar mikilla vaetu- og vindasamra haustlegda, en
kittad hefdi verid undir gluggann og lekinn pa stodvast. Stefndu lysa pvi ad strax
vid tilbodsgerdina i september 2014 og i vidredum adila hafi stefndu upplyst
stefnendur um leka 4 ad minnsta kosti tveimur stédum { hasinu vid [A]. Um hafi
verid ad reda leka sem stefndu h6fou ordid vor vid i barnaherbergi 4 nedri had og i
eldhusi. Voru ummerki eftir leka audsjaanleg a pessum stodum. Hafi stefndu hvatt
stefnendur til ad huga nanar ad peim og af peim sokum hafi stefnendur gert
fyrirvara vid gagntilbod sitt um nanari skodun & leka. Stefnendur hafi p6 adeins
1atid fyrirvarann luta ad lekanum i barnaherberginu en pad hafi verid sa leki sem
mest hafi verid rett um 4 milli adila. Kannast stefndu pvi ekki vid ad hafa gert litid
ur pessum leka.

Fyrir gerd kaupsamnings & milli adila og fyrir milligdngu fasteignasolunnar
Remax Lind var F byggingafredingur fenginn til ad skoda umraeddan leka i
svefnherbergi fyrir hond stefnenda ad stefndu og fasteignasalanum vidstoddum.
Adila greinir 4 um pad hvada upplysingar F hafi veitt stefnendum eftir skodunina. {
kafla IV er framburdur hans fyrir domi rakinn ad pvi marki sem pydingu hefur vid
urlausn malsins. A0 lokinni skodun og vidraedum vid stefndu var hans alit ad 1itid
mal yroi a0 komast fyrir lekann.

[ soluyfirliti fyrir [A], sem dagsett er 11. november 2014, er ekki getid
neinna agalla 4 eigninni, en henni hins vegar lyst sem afar vandadri eign sem mikid
hafi verid lagt i. Pannig kemur medal annars fram ad golthiti sé i 6llu hiisinu med
pradlausri styringu, eldhis og badinnréttingar séu sérsmidadar, vondud
blondunartaeki séu 1 badherbergjum, og taeki i eldhisi og ad 6ll lysing i hasinu sé
honnud af Lumex. Pa segir ad hasid sé gert fyrir Bang & Olufsen leidslur. |

kaupsamningi malsadila um eignina er ad finna svohlj6dandi akveaedi: ,,Vid



kaupsamning er eignin skrdd a byggingarstig 7 og matsstig 8. Seljandi fer
lokauttekt 4 eignina og skal lokauttekt hafa farid fram an athugasemda fyrir utgafu
afsals og eignin skrad 4 byggingarstig 7 og matsstigi 7. Seljandi greidir
skipulagsgjald 0,3% af skradu brunabdtamati pegar pad verdur lagt 4.”

Kaupsamningar milli adila um badar eignirnar voru undirritadir 13.
noévember 2014. For afthending fram tveimur dogum sidar. Stefndu 6fludu ekki
lokauttektar fyrir [A] i samraemi vid fyrrefnt akvaedi i kaupsamningi um eignina.
Afsalsfundur var haldinn 4 fasteignasolunni 15. desember 2014 par sem afsdl fyrir
badar eignirnar voru undirritud. Halda stefnendur pvi fram ad 4 peim fundi hafi
stefndu fullyrt ad lokauattekt &4 [,A] hefoi farid fram &n athugasemda og ad
stefnendur hafi ekki vitad betur en svo veri. Stefndu kannast ekki vid pad ad hafa a
afsalsfundi 15. desember 2014 lyst pvi yfir ad lokauttekt hefdi farid fram. Halda
stefndu pvi fram ad ekki hafi verid haldinn eiginlegur afsalsfundur 4 peim degi pvi
a0 stefnendur og stefndu hafi komid 4 fasteignaséluna og skrifad undir skjolin 1 sitt
hvoru lagi. Hafi stefnendur og stefndu pvi ekki hist pennan dag.

Stefnendur lysa pvi ad pau hafi i byrjun sumars 2015 ordid vor vid ad
murkledning utan 4 htsinu vid eldhusglugga veri laus frd veggnum. b4 hefou pau
einnig uppgotvad ummerki rakaskemmda 4 utvegg i bilskur pegar pau innréttudu
bilsktrinn sem ibud fyrir son sinn. Hafi pau i fyrstu talid ad ummerkin vaeru eftir
eitthvad sem blid vari ad gera vid, en eftir ad spartlad hafdi verid yfir og mélad
komu slik ummerki hins vegar fljotlega aftur i 1j6s. P4 hafi komid i Ijos
rakaskemmdir 4 Utvegg i hjonaherbergi & 2. haed hussins, auk pess sem leki i
svefnherbergi 4 1. haed hafi reynst margfalt umfangsmeira vandamal en stefndu
hofou gefid til kynna vid kaupin.

Stefnendur fengu Eflu-verkfraedistofu til ad skoda leka- og rakaskemmdir i
[A], astaedur leka og los i steiningunni. | minnisbladi verkfraeedistofunnar dagsettu
28. oktober 2015 segir ad framkvemdar hafi verid rakamalingar innanhuss, veggir
og pak opnad til ad skoda betur fragang og meta orsakir leka- og rakaskemmda.
Samhlida skodun voru gerdar rakamealingar & 61lu htisinu og syni tekin til ad greina
mogulega myglu i byggingarefnum. { nidurstodukafla minnisbladsins segir ad
meginorsok leka og rakavandamala i hiisinu megi rekja til leka med endasperrum &
Ollum hornum & &vedurshlidum hussins. Par ad auki megi gera rad fyrir leka
medfram sterri gluggum og hurdum. Liklegt sé ad leki i husinu hafi verid lengi
vidvarandi og ad sterstum hluta vegna galla i fragangi paks par sem sperrur eru
boltadar vid utveggi. Einnig kemur fram ad fragangur vid atihurdir og gonguhurd i
bilskur s¢ ofullnegjandi. Leki sé undir gélfsidum gluggum i stofu og eldhusi og
gera megi rad fyrir ad girdi undir gluggum sé rydgad burt eda steypulag undir
gluggum sé gallad. P4 purfi ad skipta um gluggaposta & nokkrum st6dum sékum



fia og pétta medfram gluggum. Gera purfi vid steiningu & itveggjum par sem los sé
komid 1 steininguna og kalkutfellingar & uthornum og steypuskilum. Hvad vardar
astand hussins ad innan segir ad astand utveggjakledningar sé¢ slemt vegna leka og
umfang skemmda vegna bleytu og raka mikid. Gera megi rad fyrir ad endurnyja
purfi kleedninguna ad miklu leyti 4 nedri hluta veggja og uthornum, par med talid
einangrun og stalgrind 4 raka- og lekasvedum auk naudsynlegs varnarsvaedis ut
fyrir vidgerdina vegna syktra byggingarefna. Endurnyja purfi fragang kringum
sturtu a badherbergi 4 1. h®d og skemmd golfefni i hisinu, par med talid flisar &
rakasvedum og ad fjarlegja purfi hluta af ilogn par sem raki hefur verid vidvarandi
og mygla komin i byggingarefni.

Med bréfi stefnenda til stefndu 4. ndvember 2015 var stefndu tilkynnt um
ad nidurstodur astandsskodunar & eigninni bentu til galla & eigninni og ad
stefnendur hygdust afla matsgerdar vardandi pad sem pau teldu galla 4 eigninni til
undirbunings malshéfdunar 4 hendur stefndu.

Med matsbeidni 3. ndévember 2015 o6skadi 16gmadur stefnenda eftir
domkvadningu matsmanns til ad meta astedur galla, svo og kostnad vid lagferingu
peirra. Var G, byggingafraedingur og hisasmidameistari, domkvaddur til verksins
30. november 2015. Hann skiladi matsgerd sinni 30. mai 2016 og vidauka vid hana
15. jani 2016. Telur matsmadur ad heildarkostnadur vid ad beta ur gollum a
fasteigninni nemi 10.547.010 krénum. Fradrattur vegna 60% endurgreidslu af
virdisaukaskatti nemur 697.285 krénum og pvi er endanlegt kostnadarmat
9.855.415 kréonur. Kostnadarmatid er sundurlidad i sérstakri toflu i matsgerdinni &
milli efnis og vinnu med peim hatti sem fram kemur i kafla I'V.

Stefnendur 6skudu eftir pvi a0 démkvaddir yrou matsmenn til ad lata i té
yfirmat. { pinghaldi 6. oktober 2016 voru H, hiisasmidameistari og matstaknir, og I
byggingarverkfredingur domkvaddir til pess ad framkvaema yfirmat. Matsgerd
peirra 14 fyrir 28. april 2017. Samkvaemt nidurstodur yfirmatsmanna nemur
heildarkostnadur vid urbaetur a fasteigninni 21.100.000 kronum ad medtdldum
virdisaukaskatti. Sundurlida yfirmatsmenn kostnad vid Urbaetur milli efnis og vinnu
og gera grein fyrir tvitalningu og skorun 4 milli matslida. Gerd verdur ndnari grein
fyrir nidurstodu yfirmatsmanna i kafla I'V.

bann 22. névember 2016 6skudu stefnendur eftir vidbotarmati og voru peir
G, byggingafredingur og husasmidameistari, og J, loggiltur fasteignasali,
domkvaddir 20. desember sama ar til pess ad leggja mat 4 pad hvort fragangi undir
g6lfflisum & badherbergisgo6lfi i badherbergi 4 2. haed hassins vari abotavant og/eda
fragangi undir veggflisum i badherberginu og ef svo vari hvada adgerdir veru
naudsynlegar til urbota og hvad slikar adgerdir kostudu. Einnig var 6skad eftir mati
4 pvi hvada ahrif atla megi ad pad hefdi haft 4 kaupverd [A] ef legid hefdi fyrir vid



sOluna ad eignin hefdi verid haldin go6llum. Tilefni pessa mats var ad i
undirmatsgerd kom fram vid athugun matsmanns 4 undirlagi golftlisa 4 badherbergi
a 1. haed hussins ad i 1jos hefdi komid anhydrite-ilogn undir flisunum sem ekki sé
vatnspolid efni og pvi ekki @tlad til notkunar 4 badherbergi. Hafi petta gefid tilefni
til ad @tla ad sams konar fragangur kynni ad vera undir flisum 4 badherbergi a 2.
had hussins. P4 var einnig 6skad mats & pvi hvort husnaedid veri ibudarhaeft og
loks hvort porf veeri a ad hreinsa gluggatjold auk peirra hiisgagna sem til stadar
veru 1 eigninni, med sértekum adferdum og hreinsitekni vegna hettu 4 ad
myglusveppir og/eda myglugré hafi smitast Gr hisnadinu yfir & pau. Matsmenn
skiludu matsgerd vardandi pessi atridi 27. april 2017.

Med bréfi 28. april 2017 tilkynntu stefnendur um riftun 4 kaupsamningi 13.
november 2014 um fasteignina [G] 1 [...] vegna verulegrar vanefndar stefndu a
samningnum 1 1jo6si margvislegra og storfelldra galla 4 greidslu peirra med
fasteigninni ad [A] sem hafi verid stadfestir med yfirmatsgerd H og I og matsgerd
G og J. Var skorad a stefndu ad ganga til vidredna og uppgjors vid stefnendur um
hvernig tilhdgun yrdi hattad vid skil 4 fasteignunum. Med bréfi 17. mai 2017
hofnudu stefndu riftunaryfirlysingu og fjarkrofum stefnenda. Visudu stefndu til
pess ad meintir gallar 4 [A] varu ekki slikir ad peir gaetu talist til verulegrar
vanefndar.

II
Malsastedur og lagarok stefnenda
1

Stefnendur kvedast byggja 4 pvi ad fasteignin [A], fastanr. [A], [...], hafi
verid gollud i skilningi 18. gr., 1. mgr. 19. gr.,, 26. gr. og 27. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Paer matsgerdir sem aflad hafi verid i tengslum vid malarekstur
pennan og astandsskyrslur EFLU verkfraedistofu stadfesti ad fasteignin hafi ekki
stadist per krofur um gadi, bunad og annad sem leidir af logum um fasteignakaup
og kaupsamningi adila um hana. Stefnendur byggi 4 pvi ad uppfyllt sé skilyrdi um
ad agallar ryri verdmeeti fasteignar svo nokkru vardi, enda nemi agallar fasteignar
22.744.359 kronum samkvamt yfirmatsgerd, vidbotarmatsgerd og reikningi vegna
bradabirgdaviogerda, eda 31,2% af verdi eignar sem greidslu i makaskipta-
samningi adila. Sokum 4galla 4 eigninni [A] hafi eignin ekki hentad til peirra afnota
sem ibudarhusnadi sé¢ venjulega notad til. Byggi stefnendur einnig & pvi ad
fasteignin hafi verid gollud i skilningi 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002. Eignin hafi
verid had verulegum leyndum géllum sem stefndu hafi med saknemum hatti ekki
upplyst um. Med hlidsjon af pessu og eftir margra ara busetu i eigninni hafi stefndu

hlotid ad hafa verid kunnugt um alla agallana.



[ soluyfirliti eignarinnar 11. névember 2014, eda tveimur dogum fyrir
undirritun kaupsamnings, sé ekki getid neinna 4galla eda Okosta 4 eigninni, en
lysing sé 6ll pannig ad hun gefi p4 mynd ad um sé ad reda eign sem mikid hafi
verid lagt i. Engin onnur atridi en umraeddur leki i svefnherbergi 4 nedri haed hafi
verid nefnd af stefndu og vid venjulega skodun & eigninni hafi ekkert sést sem bent
hafi til hinna umfangsmiklu galla sem sidar hafi komid i 1j6s. Stefnendur hafi pvi
verid med Ollu grunlaus um agallana og peir verid pess edlis ad stutt skodun hafi
ekki getad leitt pa 1 1jos. Allt innbu hafi verid til stadar og bilskurinn fullur af
ymsum munum. P4 hafi eignin verid hrein og nylega malud. Hafi kaupverd
eignarinnar i makaskiptasamningi adila tekid mid af pvi goda astandi sem
fasteignin hafi virst vera i vid skodun og sdluyfirlit hafi borid med sér.

b4 byggi stefnendur a pvi ad yfirmatsgerd peirra H, htisasmidameistara og
matstaeknis, og [ byggingarverkfraedings og matsgerd peirra G, byggingarfredings
og husasmida-meistara, og J, 16ggilts fasteignasala, i vidbotamati, stadfesti ad
fasteignin [A] hafi vid kaupin verid haldin margvislegum og mjég verulegum
leyndum géllum. [ soluyfirliti eignar komi fram ad eignin veeri skrad a
byggingarstigi 7 ,.fullgerd bygging”. [ kaupsamningi adila, sem sé hluti af
makaskiptasamningi, sé¢  eftirfarandi  abyrgdaryfirlysing  stefndu  um
fasteignina: ,,Vid kaupsamning er eignin skrdd & byggingarstig 7 og matsstig 8.
Seljandi faer lokauttekt 4 eignina og skal lokauttekt hafa farid fram an athugasemda
fyrir utgafu afsals og eignin skrdd & byggingarstig 7 og matsstigi 7.” Augljost pyki
ad stefndu hafi haft um pad fulla vitneskju ad ekki hafdi verid aflad afangauttekta
eda lokauttektar byggingarfulltria vardandi husid, en stefndi C hafi keypt husid
fokhelt 1 september 2004 eins og adur greini og lauk byggingu pess, og ad eignin
veri fjarri pvi ad standast krofur til afangauittekta og lokauttektar. Samkvaemt
upplysingum fra byggingarfulltraa [...] hafi stefndu heldur engar tilraunir gert 1 pvi
skyni a0 afla lokauttektar & hlisid 1 samremi vid ofangreinda abyrgdaryfirlysingu
sina, pratt fyrir framangreind loford i kaupsamningi og soluyfirliti. Eigi ad siour
kvadu stefndu 4 fundi, pegar utgafa afsals hafi farid fram 15. desember 2014,
lokauttekt vera fengna an athugasemda og vissu stefnendur ekki annad en svo veri.

Vanefndir stefndu i kaupunum vardandi pa fasteign sem pau hafi selt og
afsalad upp 1 kaupverd fasteignarinnar [G], [...], vardi pannig skort & askildum
kostum sem lofad hafi verid samkvaemt kaupsamningi, sbr. 2. malslid 2. mgr. 20.
gr. laga nr. 40/2002. Samkvaemt yfirmatsgerd komi fram ad Utveggir hussins ad
innan hafi ekki verid byggdir i samremi vid sampykkta uppdretti og af peim
sOkum yrdi ekki hagt ad fa lokauttekt 4 husid hja byggingarfulltria nema rifa alla
veggina ad innan og gera pa upp 4 nytt. Ekki baeti Gr skak ad fragangi vardandi

uppbyggingu utveggjanna s¢ mjog abotavant, svo abdtavant ad i 6llu falli pyrfti ad



rifa pa 1 heild sinni ad innanverdu. bad sama eigi vid vardandi par afangatttektir
sem melt sé fyrir um samkvaemt dkvedum byggingarreglugerdar ad fara eigi fram
eftir fokheldisuttekt, en hafi ekki farid fram & eigninni, svo sem tuttekt a4 l6gnum og
rakavorn. Sé ljost af yfirmatsgerdinni svo og vidbotarmatsgerd ad fragangur
vardandi pessa byggingarpatti s¢ svo galladur ad slikar uttektir hafi ekki verid hagt
a0 fa a husio.

Vid baetist ad stefndu hafi eda matti vera kunnugt um framangreint og
viohofou pvi sviksamlega hattsemi eda i pad minnsta storfellt galeysi vid
samningsgerdina vardandi ad pegja yfir ofangreindum gollum vid stefnendur.
Fyrrnefndir agallar 4 eigninni séu pess edlis ad hefdu stefnendur fengid um pa
vitneskju vid samningsgerdina hefdi peim aldrei komid til hugar ad taka fasteignina
[A] sem greidslu upp i fasteign peirra ad [G]. Metinn kostnadur vid Grbetur
samkvamt yfirmatsgerd og vidbotarmati nemi 22.048.560 kronum. Vid pa fjarhaed
beetist kostnadur af bradabirgdavidgeroum, 695.799 kronur, til ad stodva leka.

2

Stefnendur byggja adalkréfu sina um ad stadfest verdi riftun stefnenda 28.
april 2017 a4 makaskiptasamningi stefnenda og stefndu fra 13. ndévember 2014,
samkvaemt kaupsamningum um fasteignirnar [G] og fasteignina [A], & pvi ad um
verulega vanefnd stefndu & makaskiptasamningi adila hafi verid ad rada i 1josi
peirra margvislegu og storfelldu galla sem hafi verid 4 greidslu peirra med
fasteigninni [A] og synt hafi verid fram 4 med matsgerd yfirmatsmanna, peirra H,
htusasmidameistara og matstaeknis, og I byggingarverkfraedings, svo og matsgerd G,
byggingafredings og hlisasmidameistara, og J, 16ggilts fasteignasala i vidbotarmati.
Stefndu hafi afhent fasteignina [A] sem 72.900.000 kréna greidslu i makaskiptum
fyrir fasteignina [G] par sem kaupverd hafi verid 130.000.000 krona. Med bréfi 28.
april 2017 hafi stefnendur rift makaskiptasamningnum 4 grundvelli Deirra
upplysinga sem hafi komid fram i yfirmatsgerdinni um &stand fasteignarinnar um
ad hun uppfyllti & engan hatt skilyrdi fyrir Gttektum 4 henni og nidurstodum i
yfirmatsgerd og vidbotarmatsgerd um hver kostnadur vid urbetur 4 gollum veeri.
Stefndu hafi vid samningsgerdina af asetningi eda storkostlegu galeysi ymist veitt
ofullnegjandi eda rangar upplysingar um dastand fasteignarinnar og pagad um
storfellda Okosti eignarinnar, sem peim hafi matt vera augljost ad hefou afgerandi
pydingu um hvort samningar keemust 4 milli adila. Pratt fyrir fulla vitneskju um ad
engar uttektir hefou farid fram a fasteigninni fra fokheldisuttekt og ad husnaedid
vert fjarrt pvi ad uppfylla krofur til ad geta fengid peer, gafu stefndu
abyrgoaryfirlysingu 1 kaupsamningi um ad eignin vari skrdd a4 byggingarstig 7 og
matsstig 8 og ad stefndu myndu afla lokauttektar a eigninni, sem farid hefdi fram

an athugasemda fyrir Utgafu afsals. Stefndu hafi pannig ekki adeins synt af sér



saknema heldur sviksamlega hattsemi eda i Ollu falli storkostlegt galeysi eda
framferdi sem stridi med 6drum heetti gegn heidarleika og goori tra. Um sé ad reda
skort & 4skildum kostum eignarinnar og hlutleega abyrgd stefndu i pvi sambandi.
bau atridi sem askildir kostir vardi nai medal annars yfir alla pa dgalla sem metnir
séu 1 matslidum 3 og 5 1 yfirmatsgerd, en kostnadarmat vidgerda vardandi pa nemi
9.051.000 kréonum og tjon stefnenda 8.309.749 kronum. Hefur pa ekki verid tekid
tillit til fradrattar vegna 60% endurgreidslu af virdisaukaskatti af vinnulidum i
peim.

Stefndu hafi og verid kunnugt eda matt vera kunnugt um fleir1 agalla
vardandi eignina, svo sem ad murhudun hissins vari storgollud og ad husid veri
skemmt af leka, auk pess sem fragangur undir golfsidum gluggum veri
storgalladur, flisalogn & badherbergjum gollud og fliaskemmdir i gluggum, par sem
smidi hassins fra fokheldi hafi verid unnin af eda 4 vegum stefndu, auk pess sem
stefndu hafi btid i eigninni i ner 10 ar. Megi af peim margvislegu og storfelldu
gb6llum, sem séu 4 fasteigninni og lyst sé i matsgerd yfirmatsmanna asamt
vidbdtarmatsgerd, rada ad innrétting hussins svo og murhudun ad utan hafi verid
framkvaemd af adilum sem ekki hafi haft neina vidhlitandi verkkunnattu. Nemi
beint tjon stefnenda, samkvaemt kostnadarmati i yfirmatsgerd og vidbdtarmatsgerd
vegna urbdta, ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu af virdisaukaskatti af
vinnulidum, samtals 20.218.425 krénum auk kostnadar af naudsynlegum
bradabirgdavidgerdum til ad stodva leka, 620.955 kronum, og heildarfjarhad beins
tjons pvi 20.839.380 kronur (kr. 19.345.639 + 872.786 + kr. 620.955). Hafi
fasteignin samkvamt framangreindu verid haldin verulegum leyndum go6llum auk
pess sem stefndu hafi visvitandi veitt rangar upplysingar medal annars i sérstakri
abyrgdaryfirlysingu i kaupsamningi og ad 6dru leyti vanrekt upplysinga-skyldu
sina. Stefnendur hafi pvi ekki att adra kosti 1 stodunni til ad tryggja hagsmuni sina
en ad rifta makaskiptasamningi adila.

Grundvallarmunur sé¢ 4 peirri storgdlludu greidslu sem stefnendur hafi
fengid med fasteigninni [A] og pvi sem pau attu rétt 4 ad fa i hendur samkvamt
makaskiptasamningi adila. Samkvemt heildstedu mati, byggdu 4 umfangi
gallanna, a0 um skort 4 askildum kostum sé¢ ad reda og huglegri afstéou stefndu,
séu vanefndir stefndu 4 makaskiptasamningi adila verulegar og skilyrdi riftunar
hans samkvaemt 1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002, sbr. 2. mgr. greinarinnar, pvi
uppfyllt. Stefnendur taki fram ad pau hafi ekki farid i neinar framkvaemdir a
eigninni eftir athendingu hennar utan ad setja upp léttan millivegg i bilskur og
plastparket & golf par en hvort tveggja megi 4 audveldan hatt fjarlegja an nokkurra
skemmda 4 eigninni. Hafi pad verid gert til ad koma i veg fyrir frekara tjon,

stadreyna galla og kanna orsakir peirra. Hafi paer framkvaemdir engin ahrif &



heimild peirra til riftunar samkvaemt 3. mgr. 32. gr. laga nr. 40/2002.
3

Til studnings varakréfu um oOgildingu makaskiptasamnings adila fra 13.
névember 2014, sbr. kaupsamninga um fasteignirnar [G] og [A], visi stefnendur til
atvika og framangreinds rokstudnings vardandi krofu um stadfestingu a riftun.
Verdi ekki fallist & a0 stefnendum hafi verid heimilt ad rifta kaupunum, sbr.
tilkynningu stefnenda 28. april 2017 par um, sé€ pess krafist ad kaupin verdi 6gilt &
grundvelli dkvada 30. gr., 33. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod
og 6gilda 16ggerninga og/eda a grundvelli 6logfestra reglna samningaréttar um
rangar og brostnar forsendur. Stefnendur byggi medal annars & pvi ad 6gilda beri
makaskiptasamning adila sjalfstaett & grundvelli 30. gr. laga nr. 7/1936, en stefndu
hafi vid samningsgerdina beitt stefnendur grofum svikum og blekkingum 1 pvi
skyni ad fa pau til ad gera vid sig umraeddan makaskiptasamning. Pa séu einnig
skilyrdi til ad o6gilda makaskiptasamning adila & grundvelli 6logfestra reglna
samningaréttar um brostnar forsendur. Edlilega hafi forsendur stefnenda fyrir pvi
ad taka vid eigninni [A], sem greidslu fyrir fasteign peirra ad [G], verid ad eignin
veri heef til ibudar og 1 I6gbundnu astandi. Med pvi ad svo hafi ekki verid hafi
meginforsenda stefnenda brostid fyrir kaupunum. bessar forsendur hafi verid eda
matt vera stefndu ljosar. Stefnendur byggi einnig 4 pvi ad skilyrdi séu fyrir ad
ogilda kaupsamning adila & grundvelli 33. gr. laga nr. 7/1936, par sem pad yrdi talid
Oheidalegt af stefndu ad bera fyrir sig ad hann vari gildur og loks ad
kaupsamningnum beri ad vikja til hlidar i heild & grundvelli 36. gr. sému laga par
sem pad sé, eins og 6llum atvikum sé hattad, dsanngjarnt af stefndu eda andsteett
g60ri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig.

4

Hvad vardi krofu um skil & greidslum 1 makaskiptasamningi adila kvedast
stefnendur byggja 4 pvi, sbr. 3. mgr. 43. gr., sbr. 2. mgr. 33. gr., laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, ad vid riftun samnings skuli hvor samningsadili eiga rétt 4 ad fa til
baka pa greidslu sem hann hafi innt af hendi. Pad sama eigi vid verdi varakrafa
stefnenda um o6gildingu 4 makaskiptasamningi adila tekin til greina. Beri pvi ad
fallast a4 domkrofur stefnenda samkvemt adal- og varakrofum, um ad
samningsadilum beri ad skila peim greidslum sem hvor um sig hafi fengid ur hendi
gagnadila, fasteignum og peningum ad fjarhad 57.100.000 kronur. Verdi malsadilar
pa eins settir og vidskiptin hefou ekki att sér stad.

[ adal- og varakrofum geri stefnendur einnig krofur um skadabaetur. Af
halfu stefnenda s¢ byggt 4 pvi ad stefnendur hafi ordid fyrir verulegu tjoni vegna
vanefnda og saknamrar hattsemi stefndu vid kaupin, sem leidi til pess ad

makaskiptasamningi adila hafi verid rift eda ad hann verdi ogiltur, og ad stefndu



beri pvi, auk pess ad pola riftun eda ogildingu a makaskiptasamningi adila, ad
greida stefnendum skadabatur vardandi pad tjon sem leidi af vanefndum stefndu &
makaskiptasamningi adila. Stefnendur byggi skadabdtakrofur sinar einkum a 37.,
43. og 59. gr. laga um fasteignakaup, en einnig sakarreglu skadabodtaréttarins,
reglunni um samningsabyrgd og 60rum botareglum fasteignakauparéttar. Fjarhao
skadabotakraftna stefnenda, 10.663.705 krénur, i adal- og varakrofu sundurlidast
pannig:

a. | fyrsta lagi vardi tjon stefnenda kostnad af bradabirgdavidgerdum til ad stodva
leka, 620.955 krénur, samkvaemt reikningi vidgerdaradila, Hisasmidi ehf., ad
fjarhed 695.799 krénur, en ad fradreginni endurgreidslu af virdisaukaskatti af
vinnulidum 74.844 kronur (kr. 519.750 x 24% x 60%). Um sé ad rada utgjold
vegna vidgerdar sem hafi verid naudsynleg til ad takmarka tjon, sbr. skyldu
tjonpola samkvemt 1. mgr. 60. gr. laga nr. 40/2002. Beri pvi ad taka pennan
krofulid ad fullu til greina.

b. I 68ru lagi vardi tjon stefnenda sélulaun og onnur gjold sem stefnendur hafi purft
ad greida til Remax Lind fasteignasdlu vegna fasteignavidskipta, sem verdi rift eda
ogilt. Um sé ad reda s6lulaun ad fjarhaed 2.120.950 kronur med virdisaukaskatti og
gagnadflunargjald 48.945 kronur med virdisaukaskatti, sbr. reikning Lindar
fasteigna-solu ehf. ad fjarhed 2.169.895 kronur med virdisaukaskatti og reikning
somu fasteignasolu ad fjarhed 54.900 kronur med virdisaukaskatti vegna
umsyslugjalds vegna kaupsamning um [A], eda samtals 2.224.795 kronur. Beri
stefndu ad beta stefnendum ofangreind tgjold samkvemt 1. mgr. 59. gr. laga nr.
40/2002, sakarreglu skadabotaréttarins, reglunni um samningsabyrgd og 6drum
botareglum fasteignakauparéttar, sem tjon sem stefnendur hafi ordid fyrir vid pad
ad stefndu hafi med saknaemri hattsemi vanefnt makaskiptasamninginn svo ad
honum verdi rift eda hann égiltur.

c. [ pridja lagi nemi tjon stefnenda 317.955 krénum vegna kostnadar vid hreinsun a
myglugréum Ur innanstokksmunum, sem metinn er ad fjarhaed 351.400 kronur i
vidbotarmatsgerd, en til fradrattar peirri fjarhed komi 33.445 kronur (288.000 x
19,3548312% x 60%) vegna endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulidum.
Stefnendur byggi a pvi ad tjon & innanstokksmunum sé bein og sennileg afleiding
af peim go6llum sem fasteignin sé¢ haldin. Beri stefndu pvi ad bata stefnendum
petta tjon peirra. Um botagrundvoll sé visad til 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002 og d.
lidar 2. mgr. 59. gr. sdmu laga, par ed um sé ad reda hluti sem notadir séu i beinu
sambandi og nanum tengslum vid afnot fasteignarinnar.

d. 1 fjorda lagi vardi krofugerd stefnenda i adal- og varakréfum afnotamissi vegna
hasnzdis ad fjarhed 7.500.000 kronur. Stadfest s€é med vidbotarmati ad eignin hafi

verid 6ibudarhaef vid skodun matsmanns 4 eigninni 20. jantar 2016, med tilliti til



raka og myglu i hisn®dinu. Stefnendur hafi purft ad flytja Gr fasteigninni i lok
oktober 2015, enda hafi pa verid farid ad bera a alvarlegum heilsufarseinkennum af
vOldum myglu hja fjélskyldunni og hafi pau sidan p4 medan undirmat og yfirmat
asamt viobdtarmati hafi verid framkvaemd purft ad leigja sér annad husnadi til
ibudar. Pad astand verdi talid bein afleiding af pvi dstandi sem stefndu teljist bera
abyrgd 4 samkvamt framansdgou. Beri stefndu pvi ad baeta stefnendum tjon peirra
vegna afnotamissis af fasteigninni [A] og sé um pad visad til 2. mgr. 43. gr. laga um
fasteignakaup og b. lidar 2. mgr. 59. gr. somu laga. Samkvaemt yfirmatsgerd sé
edlileg manadarleg leiga fyrir [A], midad vid ad husnadid veri i ibhdarhefu
astandi, metin vera 4 bilinu 350-400.000 kronur. Sé krofugerd stefnenda vid petta
midud, pad er ad batur fyrir afnotamissi stefnenda af husnadinu skuli nema
375.000 kronum 4 manudi fra 1. november 2015 ad telja og fram til pess tima er
mal petta er hofdad, en hisnedid sé edlilega enn oibudarheeft. Kréfulidur pessi
vardi skadabetur fyrir afhotamissi af htisnadinu 1 tuttugu manudi pad er 20 man. x
375.000 kronur eda samtals 7.500.000 kronur. bar sem makaskiptasamningi adila er
rift eda hann ogiltur sé i annan stad, verdi talid ad afnotamissi stefnenda eigi fremur
ad reikna sem leigu stefndu 4 hasnzdinu [G], sé 1 pvi tilviki einnig byggt a
ofangreindu mati 4 edlilegu leiguverdi, en med pvi sé ad minnsta kosti ekki hallad &
stefndu, par sem fasteignin [G] sé audvitad mun dyrari og staerri eign en [A]. Til
vara séu krofulidir stefnenda um baetur fyrir dbeint tjon peirra vegna afnotamissins
husnadis byggdir a peirri hisaleigu sem stefnendur hafi purft ad greida fyrir pad
husna0i sem pau hafi leigt til ibudar 4 ofangreindu timabili. S¢€ visad til framlagdra
hasaleigusamninga annars vegar um [S] i Reykjavik, sem stefnendur hafi leigt fra
1. névember 2015 til 31. oktdber 2016, og hins vegar um [F] 1 [...], sem stefnendur
hafi leigt fra 1. névember 2016. Leigukostnadur stefnenda samkvamt nenfdum
tveimur samningum og par med beint fjarhagslegt tjon nemur 5.480.000 kronum.

Samtals nemi framangreindir krofulidir 10.663.705 kronum, pad er fjarhad
skadabotakrofu 1 adal- og varakrofu (620.955 + 2.224.795 + 317.955 + 7.500.000).
Krafist sé vaxta af fjarh@dum krofulida 1 og 2 hér ad framan i sundurlidun
krofugerdar samkvaemt 8. gr. og 4. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
fra peim degi er makaskiptasamningur adila hafi verid undirritadur, eda 15.
noévember 2014, en drattarvaxta fra 28. mai 2017, sbr. 9. gr. laga nr. 38/2001 og
bréf 16gmanns stefnenda, dagsett 28. april 2017, og af fjarhaedum i kroéfulidum 3 og
4 pbegar fra séu taldar krofur um afnotamissi husnadis i mai 2017 og jani 2017, par
sem krafist sé drattarvaxta fra pingfestingu malsins.

5
Stefnendur kveda prautavarakréfu sina 4 hendur stefndu um skadabatur

og/eda afslatt reista & somu malsastedum og adalkrofur og varakrofur peirra. ba sé



prautavarakrafan einnig reist a4 botareglum fasteignakauparéttar um skadabatur
baedi fyrir beint og Obeint tjon, samningsabyrgd vegna vanefnda seljenda a
samningsskyldum sinum, pad er hinni afar strongu stjornunardbyrgd sem sé i edli
sinu hlutleg abyrgd, sbr. 1. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002 og botareglum 2. mgr. 43.
gr., par sem gallar 4 fasteigninni [A] og tjon stefnenda af peim s6kum samkvaemt
matsgerdum og 60rum gognum verdi rakid til saknemrar hattsemi stefndu. Ad auki
hafi fasteignin vid samningsgerd ekki verid i samraemi vid dbyrgdaryfirlysingar
stefndu 1 kaupsamningi og i sOluyfirliti. Byggt s¢ & pvi ad stefndu beri ad bata
stefnendum allt pad tjon sem pau hafa ordid fyrir vegna hinna leyndu galla, baedi
beint og obeint tjon.

Samkvemt yfirmatsgerd peirra H, husasmidameistara og matsteknis, og I
byggingarverkfraedings séu eftirtaldir agallar 4 fasteigninni [...]:

Med undirmats- og yfirmatsbeidni hafi matsmenn verid bednir um ad meta
astand murkledningar og steiningar utanhass 4 [A]. Nidurstada matsmanna {
yfirmati sé ad muarklaedning utan 4 hisinu ad sunnan- og austanverdu s€ meira og
minna laus, auk pess sem murklaedning sé¢ of punn og eingdéngu gerd ur steypulimi.
Segi 1 umfjollun matsmanna ad mirhtdunin sé vedurkapa fyrir veggi og eigi ad
pjona peim tilgangi ad hindra ad rigning komist ad steyptum vegg og koma pannig
i veg fyrir ad pad leki inn um sprungur sem geti myndast i steyptum veggjum. Ef
murhadin sé laus safnist med timanum vatn undir hana og hun springi og geti
valdid meira losi 4 henni med timanum. ba sé ekki murad inn i gluggafols, sem geri
steypuna berskjaldada fyrir d&raun vedurs og pvi eigi vatn audveldara med ad seytla
inn med gluggum.

Samkvemt nidurstodu yfirmatsmanna i yfirmati sé naudsynlegt ad
endurmura alla sudurhlid og alla austurhlid huassins. A0 nordan- og vestanverdu
purfi ad bera vatnsfelu 4 allan murinn. Alls stadar purfi ad verja steypta kanta
kringum glugga og pétta med peim auk pess ad setja vatnsbretti undir glugga.
Samkvemt nidurstodu yfirmatsmanna og ad teknu tilliti til endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnulidum nemi kostnadur 5.564.116 krénum.

[ matsspurningu nr. 3 hafi matsmenn verid bednir um ad lysa pvi hvort leki
og rakamyndun veeri i Gtveggjum hussins og ef svo reyndist vera ad meta hverjar
veru orsakir pess. Einnig hafi pess verid 6skad ad matsmenn maetu pad peer
skemmdir sem ordid hafi 4 tveggjum, pad er Utveggjakledningu, rakavorn, grind
og einangrun. b4 hafi verid 6skad mats og lysingar a4 naudsynlegum adgerdum til
vidgerda skemmda af voldum leka/rakamyndana og myglu, s.s. skemmda 4 golfefni
og ilogn, lofti, pakklaedningu o.s.frv. { umfjollun yfirmatsmatsmanna um petta komi
fram ad vid skodun hafi komid i 1j6s ad vida & sudurhluta hussins leki utveggir inn

a fyrstu hadina. Par verdi veggirnir a fyrstu had rennblautir i miklum



vatnsvedrum. Vatn komi greinilega inn um sprungur vid steypu- eda plotuskil milli
fyrstu og annarrar haedar. bessi skil séu greinilega gollud. Helsta skyringin &
pessum sprungum sé¢ ad steypta milliplatan sé¢ ekki naegilega skordud med
jarnabindingu vid Utveggina og pegar platan sigi i midjunni lyftist kantar hennar
upp vi0 utvegg og sprunga myndist. Sjaist pessar sprungur greinilega allan hringinn
4 Gtveggnum par sem plotuskil séu. Asteeda pess ad ekki verdi vart leka vid pessi
samskeyti ad nordanverdu s€¢ minni veduraraun par, en ekki s¢ po hagt ad utiloka
a0 einhvers stadar leki par inn. Einnig hafi verid mjog greinilegur leki 4 sudurvegg
vid vestur Uthorn sem komi inn um litla sprungu eda gat i veggnum par sem vatn
yrist inn 1 um 20 cm had fra golfi i mikilli sunnanrigningu. bPennan leka megi
sennilega rekja til sprungu i uUtveggnum og lélegrar pussningar ad utan. Ein
adalorsok leka 1 atveggjum sé gollud pussning utanhuss ad sunnan- og austanverdu.
Hun hleypi vatni ad steyptum vegg sem sidan leki. Kringum innsteypta glugga sé
fragangi abdtavant og geti pad leitt til leka med peim. Einnig sé greinileg bleyta og
ummerki bleytu af voldum leka med endasperrum 4 paki hussins. Um skemmdir af
vOldum leka og raka segi ad stodir 4 itveggjum eda festingar peirra hafi rydgad eda
finad. Veggkledning hafi skemmst ad hluta, einkum vid golf par sem leki eda
rakamyndun hafi verid vidvarandi. Loft hafi og skemmst vegna leka. b4 komi fram
ad tveggir ad innan séu ekki byggdir upp samkvemt sampykktum uppdrattum.
byggingarlysingu standi ad utveggir hussins eigi ad vera einangradir og muarhudadir
ad innan. Utveggirnir séu ekki pannig uppbyggdir heldur séu peir kleeddir ad innan
med steinull 4 milli blikkstoda. Utan & einangrunina og stodirnar komi
rakavarnarlag, lagnagrind og sidan tvofalt gifslag. Utveggirnir séu ekki loftadir
milli steypu og steinullareinangrunar, pannig ad pad vatn sem komist parna a milli,
hvort sem pad sé af voldum leka ad utanverdu eda rakastreymis innan Ur husinu,
nai ekki ad porna almennilega burt, sem valdid geti myglu og skemmdum
innandyra ef pad nai ad péttast og leka inn. Ekki s¢ gengid nogu vel fra rakavorn
veggja vid golfsida glugga. Rakavorninni & veggjum vid hlidina & pessum gluggum
hafi ekki verid lokad almennilega vid golf par sem hin mati veggstubb sem sé
undir pessum gluggum. Undir golfsidum gluggum hafi rakavarnarlagi verid alveg
sleppt og einangrun ad mestu. [ stadinn sé klaett med plétum Gr sampjoppudum
pappa, MDF-plotum, sem séu mjog rakadraegar.

[ nidurstodum yfirmatsgerdar segir um naudsynlegar Grbatur vardandi pad
sem fjallad s¢ um i matslid 3: ,,Stadfest er ad engar uttektir hafa verid gerdar a
pessu husi sidan fokheldisuttekt var gefin ut. Pad pydir ad engar per afangatttektir
sem eru fyrirskrifadar i byggingareglugerd eftir ad hus er lyst fokhelt hafa farid
fram par med talin uttekt & rakavarnarlagi. betta veldur pvi vandamali ad alveg

ovist er, hvort haegt veeri ad fa uttektir & peim stigum sem naudsynlegt er, pott haegt



vaert ad fa honnuninni breytt pannig ad hin lysti raunverulegri uppbyggingu
utveggja med naudsynlegum lagferingum par sem peir eru pegar byggdir. Ekki
beetir sidan ur skak ad fragangi er mjog abdtavant. bPad er pvi mat yfirmatsmanna ad
til ad beeta Ur pessum galla verdur ad hreinsa alla Gtveggi hussins ad innanverdu og
feera pa sidan 1 pad horf sem uppdrettir segja til um, pad er ad lima einangrun &
steyptu utveggina og mura sidan. Rétt er ad benda 4 ad ef freistast er til ad fa
teitkningunum breytt pannig ad utveggir skuli verda klaeddir ad innan med stodum,
steinull, rakavarnarlagi og gifsi eins og nuverandi uppbygging er, verdur samt sem
adur ad rifa kledninguna af 6llum utveggjum og prifa myglu sem sest hefur a
steypuna adur en Deir verda endurbyggdir. Ovist er ad pannig lausn yrdi 6dyrari en
su sem yfirmatsmenn leggja til. Hvor leidin sem yrdi farin verdur ad rifa veggina ad
innan, hreinsa alla myglu og endurbyggja.”

b4 segir ad parket 4 hisinu sé ad storum hluta 6nytt vegna leka og myglu.
begar vid betist ad Ohjdkvamilega verdi skemmdir 4 parketinu vid nidurrif og
endurgerd utveggja verdi ad endurnyja parket 4 husinu i heild sinni. P4 purfi ad
prifa flisar i eldhusi og endurfiga med peim. Gera purfi vid skemmd loft og mala
ad innan badi veggi og loft.

Samkvaemt yfirmatsgerd s€¢ metinn kostnadur vid Urbztur 4 peim a4gdéllum
sem metnir séu samkvaemt pessum matslid 1 yfirmatinu 9.100.000 kronur.
Samkvaemt skyringu yfirmatsmanna pa sé reiknadur med i peirri fjarhed kostnadur
vi0 urbatur sem einnig sé reiknadur inn 1 nidurstodu yfirmatsmanna vid
matsspurningu nr. 5 ad fjarhaed 346.000 kronur (er skiptist: vinna kr. 291.000 + efni
kr. 55.000), sami kostnadur af urbotum og metinn sé i nidurstodu i yfirmatsgerd viod
matsspurningu nr. 7 ad fjarhad 56.000 krénur (vinna 48.000 + efni 8.000 kronur),
sami kostnadur af urbotum og metinn sé i svari yfirmatsmanna vid matsspurningu
nr. 8 ad fjarhed 52.000 kronur (vinna 45.000 + efni 7.000 kronur) og sami
kostnadur af Urbétum og metinn er i svari yfirmatsmanna vid matsspurningu nr. 9
ad fjarhaed 55.000 kronur (vinna 47.000 + efni 8.000 kronur). bvi beri ad draga
ofangreinda kostnadarlidi fra peirri nidurstodutdlu sem sé 1 yfirmatsgerd i svari vid
matsspurningu nr. 3 til ad koma i veg fyrir tvitalningu peirra. Fradrattur &
ofangreindum lidum nemur alls 509.000 krénum (vinna 431.000 og efni 78.000
krénur). Reiknad sé inn i nidurstodutdlu i matsgerd i svari vid matsspurningu nr. 3,
100.000 kronur af peim kostnadi af Grbotum sem somuleidis sé reiknadur inn i
kostnadarmat matsmanna i svari vid matsspurningu nr. 4 og 200.000 kronur af peim
kostnadi af urbotum sem einnig sé reiknadur inn i kostnadarmat matsmanna i svari
vi0 matsspurningu nr. 6, par sem i badum tilvikum eigi vid jofn skipting milli
vinnulida og efniskostnadar, pad er ad samtals vardandi bada lidina nemi kostnadur

vegna vinnulida 150.000 kronum og efniskostnadur 150.000 kronum.



A0 teknu tilliti til alls ofangreinds nemi fradrattur fra nidurstodutdlu i
matsgerd a4 matsspurningu nr. 3 pvi alls 809.000 kronum (346.000 + 56.000 +
57.000 + 55.000 + 100.000 + 200.000) sem skiptist i kostnad af vinnu, 581.000
kronur, vegna efnis, 228.000 krénur. Samkvaemt pvi nemi nidurstodutala
yfirmatsgerdar vardandi matslid nr. 3, eftir ad tekid hefur verid tillit til
framangreinds fradrattar, 8.291.000 kronum, en til fradrattar komi endurgreidsla
virdisaukaskatts af vinnulidum. Hid endanlega tjon stefnenda vardandi pennan
matslid nemi pvi 7.612.110 kronum.

[ matsspurningu nr. 4 hafi matsmenn verid bednir um ad meta astand 4 paki
hussins. { svari matsmanna i yfirmatsgerd segi ad greinilegt s¢ ad pak hafi lekid
med endasperrum 4 hornum paks. Bradabirgdavidgerdir 1 september 2015 1 kjolfar
pess ad leka i Gtveggjum hafi ordid vart hja stefnendum hafi nad ad stéova leka ad
mestu, en samt sé greinilegt ad enn leki, til demis i bilskar 4 hornum a austurvegg.
Greinilegt s¢ ad fragangi vid enda inndreginna pakkanta s¢ dbotavant og sé pad
meginorsok leka vid endasperrur. Um naudsynlegar urbatur segi ad lengja purfi
eda betrumbaeta pakkanta og ganga fra peim pannig ad bleyta nai ekki inn ad
steyptum utvegg vid endasperrur og pétta med sperrunum. betta purfi ad gera vid
allar endasperrur eda niu talsins. Hreinsa purfi tréverk i paki og fuaverja par sem
mygla hafi grasserad. Fjolga purfi lofttidum a paki yfir forstofu og pvottahtsi til ad
fjoldinn og loftunin sé samkvemt teikningum. Samkvaemt yfirmatsgerd nemi
kostnadur vid urbatur vardandi pad sem spurt s¢ um i pessum matslid 1.300.000
kronum. Til fradrattar komi endurgreidsla virdisaukaskatts af vinnulid, 100.916
kronur (869.000 x 19,3548312% x 60%). Tjon stefnenda samkvemt pessum
matslid nemi pvi 1.199.084 krénum.

Samkvaemt matsspurningu nr. 5 hafi matsmenn verid bednir um ad meta
fragang & golfsidoum gluggum i eldhusi og stofu og hvort leki sé undir gluggunum.
Nidurstada yfirmats sé ad fragangur sé engan veginn samkvamt gdédum venjum i
byggingarframkvemdum. Fragangur 4 steypunni undir hornglugganum hafi ekki
tekist vel og par leki greinilega inn. Veggkantar sem steyptir séu undir gluggana séu
kleeddir med MDF-plotum sem séu mjog rakadregar og um 20 mm steinullar-
einangrun. Slikt s€¢ engan veginn nagjanlegt og rakavarnarlag vanti alveg. Af pessu
leidi ad kuldabru sé undir glugganum sem leidi til péttingar raka og greinilega sjaist
rakamyndun i kverk milli golfs og glugga pegar kledning hafi verid rofin ad
innanverdu. ba liggi parketid undir pessari MDF-kledningu og alveg ad steypta
veggnum. Par safni pad i sig raka og hafi augljoslega myglad med tid og tima.
bessi fragangur sé engan veginn samkvamt godum venjum og ekki i samraemi vid
sampykktar teikningar. Metinn kostnadur vid naudsynlegar urbztur samkvamt

pessum matslid sé 760.000 kronur. Til fradrattar komi endurgreidsla



virdisaukaskatts af vinnulid, 62.361 krona. (537.000 x 19,3548312% x 60%). Tjon
stefnenda samkvamt pessum matslid nemi pvi 697.639 krénum.

Samkvemt matsspurningu nr. 6 hafi matsmenn verid bednir um ad meta
hvort fragangur a golfi og sturtu badherbergis 4 1. ha&d veari forsvaranlegur med
tilliti til vatnshalla og astaedur pess ad golfflisar veeru lausar 4 golfi badherbergis og
i sturtubotni. I yfirmatsgerd segir ad halli 4 flisum i sturtubotni malist nokkurn
veginn laréttur eda med 6fugum halla, pad er fra nidurfalli. Asteeda pess ad flisar i
sturtubotni séu lausar s¢ ad vatn hafi lekid nidur med fugum flisa og nad ad fara
greidlega undir flisarnar, en per séu adeins limdar & stoku stad i stad pess ad 1imid
nai alveg undir botn flisa. b4 sé ilogn undir golfflisum, par med talid flisum i
sturtuklefa, gerd ur efni sem ekki poli bleytu og eigi ekki ad nota 1 votrymum. Ad
lokum hafi ekki verid sett vatnshelt lag undir flisarnar, hvorki a goélfum né
veggjum, til ad hindra ad vatn leki 4 bak vid per og inn i vegg eda ofan i ilognina,
en slikt vatnshelt lag teljist hluti af edlilegum fragangi a badflisum. Naudsynlegar
urbatur felist i pvi ad brjota purfi upp allt go6lfid i badherberginu asamt sturtubotni
og endurnyja ilogn, golthita og flisar. Einnig purfi ad brjota upp flisar & utvegg vid
sturtu og badkar, endurnyja kledningu 4 veggjum og endurgera med vidurkenndum
adferdoum. Yfirmatsmenn telji kostnad af naudsynlegum urbotum samkvaemt
pessum matslid nema 2.260.000 krénum, eda 2.102.529 kronum pegar tekid hefur
verid tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid, 157.471 krénu.

[ matsspurningu nr. 7 hafi matsmenn verid bednir um ad meta
rakaskemmdir 4 vegg milli badherbergis 4 1. hed og samliggjandi svefnherbergis.
b4 hafi matsmenn verid bednir um ad meta adra innveggi a badherbergi 1. hadar,
pad er hvort i peim veru rakaskemmdir og/eda mygla. I yfirmatsgerd segi ad
greinilega séu rakaskemmdir i vegg milli badherbergis og svefnherbergis. Vatn hafi
lekid nidur med sturtunni i golfilognina og med henni og undir, ad vegg
svefnherbergi. Par leki pad undir vegginn og inn i svefnherbergid. Kostnadur vid
urbetur samkvaemt pessum matslid, pad er kostnadur vid ad spartla og mala
vegginn svefnherbergismegin, s¢ metinn 4 56.000 kronur. Kostnadur vid urbatur
vardandi annad sem spurt s¢ um i sdmu matsspurningu s€¢ metinn med matslid 6.
Tjon stefnenda samkvemt pessum matslid nemi samkvaemt yfirmatsgerd 50.426
kronum pegar tekid hefur verid tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid.

[ matsspurningu nr. 8 hafi matsmenn verid bednir um ad meta hvort
rakamyndun/leki atti sér stad i vegg bak vid fataskap vid utidyr i forstofu hussins.
yfirmatsgerd segir ad rakaskemmdir séu greinilegar 4 pessum stad. Orsakir peirra
séu ofullnaegjandi fragangur & sturtuklefa i badherbergi. Ljost s¢ ad vatn leki fra
sturtunni og undir vegginn og valdi pessum rakaskemmdum. Kostnad vid ad gera

vid kledningu 4 veggnum meta matsmenn 4 52.000 kronur, en til fradrattar kemur



endurgreidsla virdisaukaskatts af vinnulid, 5.226 kronur. Tjon stefnenda vardandi
kostnad vid ad gera vid kledningu & veggnum nemur pvi 46.774 krénum.

Med matsspurningu nr. 9 hafi matsmenn verid bednir um ad meta orsakir
vatnsleka nidur um loft i svefnherbergi 4 1. had hissins og myndunar sprungna i
lofti. I yfirmatsgerd segir ad lekinn sé upprunninn fra leka i paki med endasperrum
i herberginu fyrir ofan 4 2. had. Lekid hafi frd endasperrum medfram veggjum i
hornum, sidan undir goélfefni og il6gn og padan nidur um sprungurnar i plotunni.
Um urbetur samkvamt pessum matslid segi i yfirmatsgerd ad pegar biid sé ad gera
vi0 leka medfram endasperrum purfi ad gera vid loft og mala. Kostnadur vid ad
hreinsa, heilspartla og mala loft herbergisins s¢ metinn 55.000 kronur. Tjon
stefnenda samkvaemt pessum 1i0 nemi pvi 49.542 kronum ad teknu tilliti til
fradrattar 4 endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid, 5.458 kronur (47.000 x
19,3548312% x 60%).

[ matsspurningu nr. 10 hafi matsmenn verid bednir um ad meta astand
glugga i htsinu, pad er hvort gluggar séu finir og i lakara 4standi en edlilegt sé ut
fra aldri hussins. Ef svo veari hafi einnig verid spurt ad pvi hvort rdda hefdi matt
framangreint 4stand peirra vid hefobundna skodun hja almennum kaupanda i
fasteignavidskiptum. { yfirmatsgerd komi fram ad gluggar séu i lakara astandi en
edlilegt megi teljast midad vid aldur hiissins. Astaeda pess geti verid st ad peir hafi
ekki fengid naegjanlega goda medhondlun adur en peir hafi verid settir i. P4 sé pad
mat yfirmatsmanna ad ekki s¢ hagt ad atla ad almennir kaupendur sem ekki séu
sérfrodir geti hafa gert sér grein fyrir astandi glugganna vid hefdbundna skodun.
Um naudsynlegar urbatur s¢ pad nidurstada yfirmatsmanna ad skipta purfi ut
onytum vid i gluggunum. Kostnad af urbdtum samkvaemt pessum matslid meti
yfirmatsmenn 4 1.980.000 krénur. Til fradrattar komi endurgreidsla
virdisaukaskatts af vinnulidum, 198.232 krénur (1.707.000 x 19,3548312% x 60%).
Tjon stefnenda samkvemt pessum matslid nemi pvi 1.781.768 kréonum.

Samkvamt matsspurningu nr. 11 hafi matsmenn verid bednir ad meta hvort
fragangi vio utihurdir og vid gonguhurd, sem snyr i sud-austur & bilskur, teldist
abotavant. [ nidurstodum yfirmatsgerdar komi fram ad matsmenn telji fragangi vid
utihurd 4 adalinngangi dbotavant og fragangi vid gonguhurd i bilskir. bPannig sé
kittipylsa sem sett hafi verid milli karms og steypu & hurdarkarmi vid adalinngang
engan veginn nagilega vel sett i og kittuninni sé ad sama skapi abotavant (kittid
alltof punnt). Undir hurdarpréskuldinum sé og engin pétting né einangrun og opid
inn undir hann. Vardandi génguhurd i bilskar hafi ekki verid kittad med henni utan
fra og ekki sett einangrun milli hurdar og veggjar. Hurdarkarmur s¢ skemmdur af
pessum orsokum og parket og veggkleoning kringum hurd. Kostnadur vid

naudsynlegar urbaetur vardandi ofangreint s€¢ metinn & 260.000 kronur. Til fradrattar



komi endurgreidsla af virdisaukaskatti af vinnulidum, 18.349 kronur (158.000 x
19,3548312% x 60%). Tjon stefnenda samkvamt pessum matslid nemur pvi
241.651 kronu.

Samkvemt nidurstodum yfirmatsgerdar er kostnadarmat 4 urbdtum pannig:

Matslidur Verd kr. bar af vinna bar af efni Tjon stefnenda
m/vsk. kr. m/vsk. kr. m/vsk. sbr. ad framan

1-2 6.086.000 4.494.000 1.592.000 kr.5.564.116
3 8.291.000 5.846.000 2.445.000 kr. 7.612.110
4 1.300.000 869.000 431.000 kr. 1.199.084
5 760.000 537.000 223.000 kr. 697.639
6 2.260.000 1.356.000 904.000 kr. 2.102.529
7 56.000 48.000 8.000 kr. 50.426
8 52.000 45.000 7.000 kr. 46.774
9 55.000 47.000 8.000 kr. 49.542
10 1.980.000 1.707.000 273.000 kr. 1.781.768
1 260.000 158.000 102.000 kr. 241.651
Alls 21.100.000 15.107.000 5.993.000  kr. 19.345.639

[ samantekt kostnadarmats i yfirmatsgerd er fjarhed vidgerdarkostnadar
samkvemt nidurstddum allra matslida tilgreind 22.323.000 krénur en vegna peirrar
skorunar sem lyst er ad framan laekki st fjarhed um 1.223.000 kronur. Su
skorun/tvitalning hefur verid dregin frd nidurstodutolum i yfirmatsgerd i
matsspurningum nr. 2 og nr. 3 ad framan til samramis vid sundurlidun um hana i
tolvuposti 26. juni 2017. Heildarfjarh®d metins vidgerdarkostnadar samkvamt
yfirmatsgerd s¢ pvi 21.100.000 krénur, par af nemur heildar-kostnadarmat &
vinnulidum 15.107.000 krénum og 4 efni 5.993.000 kronum. Fradrattur vegna
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulioum nemur i heild sinni 1.754.361 kronu
(15.107.000 x 19,3548312% x 60%). Heildartjon stefnenda vegna kostnadar vid
trbzetur 4 peim gollum i fasteigninni [A], sem yfirmatsgerdin ner til, nemi pvi
19.345.639 krénum (21.100.000 — 1.754.361).

Vegna upplysinga sem fram komi i undirmatsgerd G, um ad ilogn a golfi
badherbergis & 1. hed hafi reynst vera Gr anhydrite, sem sé ekki vatnspolid efni,
hafi stefnendur med beidni um vidbdtarmat 6skad eftir ddmkvadningu matsmanns
til a0 meta hvernig hattad veri fragangi undir golfflisum & badherbergisg6lfi i
badherbergi hussins 4 2. had sem og veggflisum i badherberginu. I nidurstédum

vidbotarmatsgerdar domkvaddra matsmanna, peirra G og J segi ad 1logn golfs sé



anhydrite. S¢é pad nidurstada matsmanna ad pad ad setja anhydrite-efni & golf
badherbergis sé ekki i samraemi vid leidbeiningar framleidanda efnisins og ekki i
samraemi vid god vinnubrogd. bPa vanti péttilag sem sé naudsynlegt undirlag undir
golfflisar og 4 bak vid veggflisar i sturtuklefa og ad slikur fragangur sé ekki i
samremi vid god vinnubrégd. Vardandi naudsynlegar Grbatur sé pad nidurstada
matsmanna ad taka purfi upp allar flisar 4 badherbergisgo6lfi, hreinsa burt anhydrite-
16gn og endurleggja go6lfid med murlégn, og endurgera sidan flisalogn & golfi og
flisalogn 4 utvegg og innvegg innan sturtuklefa. Kostnad vid pessar Urbatur meta
matsmenn 4 948.560 kronur, eda 872.786 kronur pegar tekid er tillit til
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulidum ad fjarhad 75.774 kronur (652.500 x
19,3548312% x 60%).

Samkvemt framansogdu nemi tjon stefnenda, samkvamt kostnadarmati i
yfirmatsgerd (ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulidum),
19.345.639 kronum og peim kostnadi af urbdtum sem metinn hafi verid samkvaemt
viobotarmatsgerd ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts af
vinnulidum, 872.786 kronur. Samtals nemi pvi tjon stefnenda samkvemt
nidurstodum nefndra tveggja matsgerda, 20.218.425 krénum (19.345.639
+872.786). Vid pad betist tjon stefnenda af naudsynlegum bradabirgdavidgeroum
til ad stoova leka, 620.955 kronur. Beint tjon stefnenda vegna kostnadar vid
urbaetur a géllum nemi pvi 1 heild 20.839.380 kronum (19.345.639 + 872.786 + kr.
620.955). Stefnendur byggi a4 pvi ad stefndu beri gagnvart peim fulla abyrgd & 6llu
pessu tjoni. Fjarhad krofugerdar stefnenda i prautavarakrofu sé pvi pannig fundin
a0 krafist sé skadabdta vardandi beint tjon stefnenda ad fjarhaed 20.839.380 kronur,
sbr. ofangreint og 8.876.849 kronur vegna dbeins tjons samkvamt pvi sem nanar er
rakid hér a eftir.

Hluti fjarhaedar krofugerdar stefnenda 1 prautavarakrofu vardi krofur
stefnenda & hendur stefndu um skadabetur fyrir 6beint tjon. Af halfu stefnenda sé
byggt 4 pvi ad stefnendur hafi ordid fyrir verulegu tjoni vegna vanefnda og
saknamrar hattsemi stefndu vid kaupin, sem leidi til pess ad stefndu beri, auk pess
ad bata stefnendum beint fjartjon peirra, ad greida stefnendum skadabeetur
vardandi pad obeina tjon sem leitt hafi af vanefndum stefndu 4 makaskiptasamningi
aoila. Fjarhad skadabotakrafna vardandi Obeint tjon vardi i fyrsta lagi tjon
stefnenda ad fjarhed 626.849 kronur vegna kostnadar vid hreinsun 4 myglugroum
ur gluggatjoldum og par tilgreindum innanstokksmunum, sem metinn sé¢ 4 672.000
kronur samkvemt vidbotarmatsgerd, en til fradrattar komi 45.151 krona vegna
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulidum. Visa stefnendur til pess ad ofangreint
tjon a gluggatjoldum og innanstokksmunum sé bein og sennileg afleiding af peim

gbllum sem fasteignin sé haldin. Beri stefndu ad bata stefnendum petta tjon peirra



samkvamt 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002 og d. 1id 2. mgr. 59. gr. sdému laga, par ed
um s€ ad raeda hluti sem notadir séu i beinu sambandi og nanum tengslum vid afnot
fasteignarinnar.

b4 vardi krofur stefnenda i prautavarakrofu um skadabeaetur vegna obeins
tjons ad krafist s¢ 8.250.000 krona i baetur vegna afnotamissis husnadis. Stadfest sé
med matsgerd i vidbotarmati ad eignin hafi verid o6ibudarhaef vid skodun
matsmanns 4 eigninni 20. jantar 2016, med tilliti til raka og myglu i hiisn@dinu.
Stefnendur hafi purft ad flytja Gt Gr fasteigninni i lok oktober 2015, enda hafi pa
farid ad bera 4 alvarlegum heilsufarseinkennum af voldum myglu hja fjélskyldunni
og hafi pau sidan pd, medan matsmdl vegna undirmats og yfirmats, dsamt
vidbotarmati, hafi verid rekin, purft ad leigja sér annad huasnadi til ibudar. bPad
astand verdi talin bein afleiding af pvi astandi sem stefndu teljist bera abyrgd a
samkvaemt framansogdu. Beri stefndu pvi ad beta stefnendum tjon peirra vegna
afnotamissis af fasteigninni [A] og visist um pad til 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup og b. lidar 2. mgr. 59. gr. somu laga. Samkvamt yfirmatsgerd sé
edlilegt manadarleiguverd vardandi fasteignina [A] midad vid ad husnadid veri i
ibudarhafu astandi, metid & bilinu 350-400.000 krénur. Er krofugerd stefnenda vid
petta midud, pad er ad beetur fyrir afhotamissi stefnenda af husnadinu skuli nema
375.000 krénum & méanudi vardandi hvern manud frd 1. ndvember 2015 ad telja til
og med april 2017, en 28. april 2017 hafi yfirmatsgerd og vidbotarmatsgerd legid
fyrir. Krofur um skadabetur fyrir afnotamissi husnadis fram til pess tima varda pvi
afnotamissi 1 atjdn manudi, p.e. reiknast 18 x 375.000 = 6.750.000 krénur. Vid
batist framkvaemdatimi 4 vidgerdum, sem samkvaemt svari yfirmatsmanna vid
matsspurningu nr. 13 s¢ metinn alls fjoérir manudir. Tjoén stefnenda vegna
afnotamissis eignar vardi pvi alls 22 manudi x 375.000 kronur, eda samtals
8.250.000 kronur. Krofur stefnenda i prautavarakréfum vardandi dbeint tjon nemi
pvi samtals 8.876.849 kronum (626.849 + 8.250.000). Hofudstoll prautavarakréfu
stefnenda nemi pvi samkvaemt framangreindu 20.839.380 kronum (beint fjartjon)
og 8.876.849 kronum (6beint fjartjon), eda samtals 29.716.229 krénum.

Fari svo Oliklega a0 ekki verdi fallist & botadbyrgd stefndu &
framangreindum botagrundvelli sé 4 pvi byggt ad stefnendur eigi rétt til afslattar af
kaupverdi [A] tr hendi stefndu 4 grundvelli 41. gr. laga nr. 40/2002 i samraemi vid
fyrrgreindan kostnad, samkvaemt yfirmatsgerd og viobotarmatsgerd, af ad beeta tr
peim gollum sem fasteignin sé¢ haldin, auk reiknings vegna kostnadar af
bradabirgdavidgerdum, alls samtals ad fjarhaed 20.839.380 kronur (19.345.639 +
872.786 + 620.955), ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts af
vinnulidum, enda séu umraddir gallar pad umfangsmiklir ad peir ryri verOmaeti

hins selda verulega. Séu peir langt umfram pau viomid sem samkvaemt



domaframkvaemd hafi verid midad vid i pvi sambandi ad gallar séu taldir ryra
verdmeeti eignar svo nokkru vardi, pannig ad skilyrdi séu fyrir hendi til ad taka til
greina krofur um afslatt. Til vara sé byggt 4 pvi ad stefnendur eigi rétt til afslattar af
kaupverdi ad tiltolu, sbr. nidurstodur i vidobotarmatsgerd um ad matsmenn telji ad
edlilegt soluverd eignar asamt lausafé samkvaemt kaupsamningi hafi verid
58.000.000 krona hefdu pa legid fyrir upplysingar um astand eignar, p.e. gallar og
vidgerdaport.

Stefnendur krefjast drattarvaxta i prautavarakrofu af demdri fjarhaed
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. og 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra
28. mai 2017 til greidsludags, pad er pegar manudur var lidinn fra pvi ad krofugerd
stefnenda var send stefndu med bréfi 28. april 2017. Upphafstimi vaxtakrafna er
akvedinn med hlidsjon af pvi ad kostnadur af urbotum og mat 4 tjoni stefnenda
vegna afnotamissis eignar sé byggdur & verdlagi i april 2017 og med pvi ad ekki sé
krafist vaxta eda drattarvaxta fra fyrra timamarki, sé pa augljoslega ekki hallad &
stefndu.

Hvad lagarok vardar visa stefnendur til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup,
sbr. einkum 18. gr., 19. gr., 2. mgr. 20. gr., 26. gr., 27. gr., 1. mgr. 42. gr., sbr. 2.
malsl. 2. mgr. 42. gr., 3. mgr. 42. gr., sbr. 33. gr.,, 37. gr., 1. og 2. mgr. 43. gr., 1.
mgr. 59. gr., b. lidar og d. lidar 2. mgr. 59. gr. og 41. gr. peirra laga. b4 er visad til
30. gr., 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og Ogilda
l6ggerninga. Visad er til almennra reglna samninga-, kaupa- og krofuréttar vardandi
fasteignakaup, til almennu skadabotareglunnar og til akvaeda byggingarreglugerda.
Krofur sinar um vexti og drattarvexti stydja stefnendur vid akvedi laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu, 8. og 4. gr. og 1. mgr. 6. gr. og 9. gr. laganna vardandi
drattarvexti. Vardandi krofu um malskostnad visa stefnendur til 129. og 130. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og dkvada XXI. kafla laganna. Krafa um
virdisaukaskatt & malflutningspoknun er reist 4 akvaedum laga nr. 50/1988, en adild
stefnenda ad pessu mali vardar ekki virdisaukaskattsskyldan rekstur peirra og pvi er
peim naudsyn ad fa dom fyrir virdisaukaskatti & malflutningspoknun ur hendi
stefndu.

11
Malsasteedur og lagarok stefndu
1

Hvad vardar riftunarkrofu stefnenda byggja stefndu syknukrofu sina a pvi
ad pau hafi ekki vanefnt samning sinn vid stefnendur og pvi séu hvorki skilyrdi
uppfyllt til riftunar né annarra vanefndararreeda af halfu stefnenda. Motmala
stefndu pvi ad fasteignin ad [A] teljist gollud i skilningi fasteignakauparéttar eda i

skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. bvi s¢ motmelt ad fasteignin teljist



g06llud 1 skilningi 18., 19., 26. eda 27. gr. laganna. Stefndu motmeeli pvi ad agallar &
fasteigninni ryri verdmati hennar svo nokkru vardi eda ad pau hafi synt af sér
sakn@ma hattsemi. b4 telji stefndu ad vankantar 4 fasteigninni séu ekki meiri en vid
megi buast midad vid byggingarefni hennar og utlit sem hafi blasad vid stefnendum
vid kaupin. Stefndu telji einnig 6sannad ad fasteignin henti ekki til peirra atnota
sem samberilegar eignir séu venjulega notadar til. S¢€ medal annars visad i1 pvi
sambandi til pess ad stefndu hafi sjalf buid i eigninni um 4rabil an pess ad finna
fyrir nokkrum 6pagindum tengdum agoéllum 4 eigninni. Hafi hiin ad 6llu leyti verid
ibudarhaef medan stefndu hafi buid i henni.

b4 byggi stefndu 4 pvi ad pau hafi ad fullu stadid vid upplysingaskyldu sina
gagnvart stefnendum, en stefnendur hafi & hinn bédginn ekki stadid undir
skodunarskyldu sinni og adgasluskyldu. Med wvisan til 29. gr. laga um
fasteignakaup geti krofur stefnenda pvi ekki nad fram ad ganga. Byggi stefndu
pannig & peirri 6fravikjanlegu reglu fasteignakauparéttar ad vanraeksla kaupanda a
skodunar- og adgasluskyldu leidi til pess ad hann glatar med 6llu rétti til ad beita
vanefndarirraedum.

Eins og adur sé rakid hafi stefndu gert stefnendum skyrlega grein fyrir pvi
ad agallar veeru a fasteigninni ad [A] 4dur en gengid hafi verid fra kaupunum. bau
hafi upplyst stefnendur medal annars um ad lokauttekt hefdi ekki farid fram &
eigninni og ad leka hefdi ordid vart a fleiri en einum stad i eigninni. Pa hafi pau
upplyst stefnendur um sprungu i steypuskilum & gafli, vanhold & fragangi lista i
kringum eldhusglugga og lausar flisar vid badkar a nedri hed hussins. Einnig hafi
verid litid til 4stands hissins vid mat 4 verOmeti pess i fasteignakaupunum. b4 hafi
myndir af fasteigninni legid fyrir sem teknar hafi verid vid kaupsamningsgerdina.
Likt og par megi sja s€¢ um ad raeda hus par sem vida séu steypuskemmdir, sprungur
i itveggjum, murhd flognud af veggjum, lekaummerki badi innan- og utandyra og
Iélegt astand & gluggum. Pessi atridi hefou pvi vel matt vera 1jos vid skodun
stefnenda 4 eigninni. Blasi pessir pattir vid peim sem skodi og hafi stefnendum pvi
matt vera ljosir pessir dgallar. P4 sé 6sannad ad stefndu hafi vitad eda matt vita um
adra agalla en pa sem pau upplystu stefnendur um. b4 s€ minnt 4 ad 1. mgr. 27. gr.
laga um fasteignakaup um rangar upplysingar nai adeins til sértaekra upplysinga, en
ekki til almenns hrdss um fasteign.

Enn fremur liggi fyrir ad stefnendur hafi fengio sérfrodan skodunarmann, F,
byggingafreding og loggiltan mannvirkjahonnud og pipulagningameistara, til ad
skoda eignina adur en pau festu kaup 4 henni. Stefnendur virdist hafa 1atid sér
nidurstodur hans um slelegt dstand hussins i 1éttu rami liggja og ekki ordid vid
aeggjan hans um ad lata skoda eignina enn betur. Med visan til pess ad stefnendur

hafi fengid sérfrédan mann til ad skoda eignina fyrir sig sé€ einnig ljost ad gera



verdi somu  krofur til peirra og sérfrods manns og meta adgeslu- og
skodunarskyldu peirra i pvi 1j6si. P4 hefdi su stadreynd ad fasteignin ad [A] hafdi
ekki fengid lokauttekt einnig att ad leida til pess ad stefnendur kénnudu astand
eignarinnar enn betur en ella. Pad hafi pau hins vegar 14tid undir h6fud leggjast.

Samkvemt 1. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup geti kaupandi ekki borid
fyrir sig galla a fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningurinn hafi verid gerdur. b4 segi i 2. mgr. somu greinar ad hafi
kaupandi skodad fasteign, adur en kaup gerdust, eda an nagjanlegrar astedu latid
undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi hafi skorad & hann ad gera pad,
geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. Eigi
petta vid um stefnendur. Stefnendur beri nu fyrir sig meinta galla sem pau hafi
pekkt til eda hafi att ad pekkja til vid kaupsamningsgerdina og enn fremur sé ljost
ad pau hafi ekki ordid vid aeggjan baedi stefndu og sérfrods adila um ad skoda
eignina nanar. Med visan til 1. og 2. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup geti pau pvi
ekki borid fyrir sig hina meintu galla. Um leid sé 1jost ad stefndu hafi ekki vanefnt
samning sinn vid stefnendur, enda hafi pau upplyst stefnendur um alla 4galla &
eigninni sem pau hafi vitad af eda matt vita af.

Stefnendur hafi i gagntilbodi beinlinis gert fyrirvara um riftun vegna leka,
en par segir ad seljendur [G] verdi ad stadfesta eda rifta kauptilbodinu innan 24
klukkustunda fra skodun. Pennan fyrirvara hafi stefnendur ekki nytt sér, heldur hafi
pau gengid til kaupsamnings og afsals an pess ad lata sig lekann varda frekar. Af
peim sokum geti stefnendur ekki sidar meir kosid ad rifta samningnum 4 grundvelli
pessa sama atridis og fyrirvarinn laut ad. Med pvi ad nyta ekki nefnda fyrirvara hafi
stefnendur lyst pvi med bindandi hetti ad pau @tludu ekki ad beita riftun i malinu.

[ stefnu sé gert mikid ar pvi ad lokauttekt hafi ekki farid fram 4 [A] 4dur en
afsal hafi verid gefid ut 15. desember 2014. b6 virdist stefnendur ekki hafa gert
neitt til ad fullvissa sig um ad lokatttekt hefdi farid fram 40ur en kom til afsals. Pad
hefdi stefnendum verid 1 16fa lagid ef umraedd lokatttekt hefdi raunverulega verid
sérstok akvordunardsteda eda forsenda fyrir kaupum peirra. P4 motmaeli stefndu
pvi ad skortur & lokauttekt eda 60rum afangatttektum geti eitt og sér talist agalli a
fasteigninni. P4 sé malatilbtnadur stefnenda um lokauttekt a [A] ekki sidur
kunstugur 1 pvi ljosi ad komid hafi a4 daginn ad pau hafi sjalf selt stefndu fasteign
sina ad [G] an pess ad lokauttekt hafi farid fram 4 peirri eign. betta hafi stefnendur
ekki upplyst stefndu um vid kaupin heldur hafi pau kynnt eignina ad [G] sem
fullgerda eign. Geti stefnendur ekki rift kaupunum & peim grundvelli ad lokauttekt
hafi ekki farid fram 4 fasteigninni ad [A] pegar fyrir liggi ad pau hafi sjalf greitt

fyrir fasteignina med annarri fasteign sem ekki hafi fengid lokatttekt.



Verdi stefndu talin hafa vanefnt samning adila sé 1jost ad st vanefnd teljist
ekki veruleg og séu skilyrdi riftunar pvi ekki fyrir hendi, sbr. 1. mgr. 42. gr. laga um
fasteignakaup. Til fjolda atrida s€ ad lita i pessu sambandi og visa stefndu til pess
ad skilyrdi riftunar séu strangari pegar um sé¢ ad rada einstaklega akveonar
greidslur eins og fasteignir 6fugt vid fjoldaframleiddar vorur. Almennt sé pvi talid
ad matid & verulegri vanefnd sé strangt i fasteignakaupum. Sérstaklega mikid purfi
pannig til ad koma til pess ad vafnefnd i fasteignakaupum teljist veruleg. Byggi
stefndu 4 pvi ad stefnendur hafi ekki synt fram & ad meintar vanefndir fullnaegi
pessum stranga malikvarda. Vid mat 4 pvi hvort vanefnd teljist veruleg verdi ad
hafa i huga hvort greidslan, sem meintum agalla sé haldin, hafi verid eina greidslan
fyrir hina seldu voru eda adeins hluti af fleiri greidslum. I pessu tilviki hafi stefndu
keypt fasteign steftnenda ad [G] fyrir 130.000.000 krona. bad kaupverd hafi verid
ad hluta til greitt med fasteigninni [A] sem hafi svarad til 72.900.000 kréna af
kaupverdinu. Oumdeilt sé ad kaupverdid hafi ad 6dru leyti verid greitt stefndu ad
fullu og 4n nokkurra vanefnda. Pannig sé 1jost ad jafnvel pott fallist veeri ad fullu &
malatilbunad stefnenda um meinta galla & [4] pa svari peir adeins til brots af
kaupverdinu sem greitt hafi verid fyrir [G]. Geti pad pvi aldrei talist veruleg
vanefnd 4 samningi adila.

Vid mat & pvi hvort vanefnd geti verid grundvollur riftunar verdi ad taka
tillit til pess 6hagradis og peirrar roskunar sem hin hafi 1 for med sér fyrir adila. ba
s¢ tilhneiging til pess ad hafna riftun ef likur séu til ad hiun muni valda mikilli
roskun 4 hagsmunum skuldara. Riftun, par sem fasteignakaup adila pessa mals
gangi til baka, myndu augljoslega hafa i for med sér gridarlegt 6hagradi og roskun
a hogum og hagsmunum stefndu. Stefndu hafi fengid [G] athentan i ndvember
2014 og hafi pvi btid par dsamt fjorum boérnum sinum i um prjt ar. ba visa stefndu
til pess ad eignin ad [A] hafi ryrnad umtalsvert i gadum a4 medan stefnendur hafi
borid ahettu af henni vegna patta er vardi stefnendur. Alvarlegast sé¢ hvernig
umhirdu 4 hisinu hafi verid sinnt og med engu moéti hafi verid reynt ad takmarka
meint tjon og eignin einfaldlega stadid ohitud til lengri tima, sem hafi edlilega
mikil ahrif & innveggi hussins, lagnakerfi og golfefni. Jafnframt hafi stefnendur
farid 1 ymsar framkvaemdir 4 eigninni, par 4 medal i bilskur, 4 palli og a fleiri
stodum, sem samramist i engu hugmyndum stefndu um ttlit hiissins né skipulag
pess og standi husid verdminna & eftir. Til stadar sé fullkominn émoguleiki um ad
kaup geti gengio til baka, svo moérgum arum eftir kaupsamning. Adilar geti ekki
ordi0 eins settir og fyrir kaupin. B&di vegna pess tima sem lidinn sé nu fra kaupum
en einnig vegna alls framangreinds og nefndra patta er vardi stefnendur. Stefndu
visi 1 pessu sambandi til 3. mgr. 32. gr., sbr. 3. mgr. 42. gr., laga um fasteignakaup,

en i fyrrnefnda dkveaedinu segi ad skilyrdi riftunar sé ad fasteign hafi ekki ryrnad,



skemmst eda farist medan kaupandi bar dhattu af henni. Med visan til pessa og
pess sem adur sé rakid er pvi ljost ad riftun getur ekki att sér stad.

Stefndu visa einnig til pess ad stefnendur hafi haldid ymsum upplysingum
um galla 4 fasteigninni ad [G] leyndum fyrir stefndu vid kaupin. I tolvupésti
stefnanda B 22. september 2015 hafi hun medal annars rakid ad medan pau hafi att
eignina hafi pau glimt vid mur- og malningarskemmdir sem hafi verid svo
alvarlegar a0 kalla hafi purft til sérfreding fra Rannsoknarstofnun
byggingaridnadarins sem hafi talid lagferingar naudsynlegar. A9 sama skapi hafi
htn rakid vandamal sem hafi komid upp med pakkantinn & hisinu og ad sprungur
hafi fundist 4 husinu. Stefndu hafi ekki verid upplyst um pessi atridi vid kaupin. ba
liggi fyrir astandsskyrsla sem stadfesti ymsa galla 4 eigninni ad [G], par med talid
galla & pakkanti hussins, raka 4 bak vid murkerfi og 110 1 stali. Eignin ad [G] hafi
verid kynnt stefndu sem ,,eitt fallegasta og vandadasta his hofudborgarsvadisins*
og s¢ eignin lofud i hastert 1 s6luyfirliti fyrir hana. St kynning sem stefndu fengu a
eigninni hafi pvi augljoslega ekki verid rétt heldur hafi mikilvegum atridum um
eignina, sem stefnendur vissu vel af, pvert 4 moti verid haldid leyndum frd peim.
Samkvemt pessu fengu stefndu ekki peer upplysingar um [G] sem stefnendur vissu
eda mattu vita um og stefndu hofou réttmeeta astaedu til ad tla ad pau fengju. ba sé
ljost ad fasteignin hafi ekki verid i samraemi vid par upplysingar sem stefnendur
hafi veitt stefndu. Fasteignin ad [G] teljist pvi gollud, sbr. III. kafla laga um
fasteignakaup, sbr. einkum 18., 26. og 27. gr. laganna.

b4 telja stefndu ad stefnendur hafi ekki synt fram a ad adrir kostir séu ekki
liklegir til ad tryggja hagsmuni stefnanda jafnvel og riftun. Séu pvi ekki skilyrdi til
riftunar 1 malinu. Pa sé ljost ad stefnendur hafi ekki synt fram 4 orsakatengsl milli
hinnar meintu vanefndar stefndu og peirrar meintu skerdingar 4 hagsmunum sem
pau telji sig hafa ordid fyrir. Sé visad til pess sem adur sé rakid um pad hvernig
stefnendur hafi 1atid sér i 1éttu rami liggja pa agalla sem hafi blasad vid 4 eigninni
pegar pau hafi keypt hana og hvernig pau hafi ekki latid sig pad varda po ad
lokauttekt vaeri ekki komin 4 eignina. Loks visa stefndu til pess ad skilyrdi séu ekki
til riftunar eda annarra vanefndartrreda vegna pess ad stefnendur hafi ekki bodid
stefndu ad bata Gr meintum 4gollum & fasteigninni, sbr. 39. gr. laga um
fasteignakaup.

2

Stefndu kvedast motmela ogildingarkrofu stefnenda og visa par um til allra
malsastedna sem raktar séu ad framan. Byggi stefndu & pvi ad ekki séu skilyrdi til
ogildingar 4 samningi adila 4 grundvelli nokkurra beirra &gildingarreglna
samningaréttar eda akvada laga nr. 7/1936 sem stefnendur visi til. Stefndu visi til

meginreglunnar um ad samninga skuli halda og ad allar undantekningar fra pvi, par



med taldar 6gildingarreglur, skuli pvi tulka prongt. P4 séu malsastedur stefnenda
fyrir varakrofu peirra um o6gildingu svo vanreifadar ad vardad geti fravisun ex
offico, sbr. e. 110 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Stefndu hafni pvi ad pau hafi beitt stefnendur grofum svikum eda
blekkingum eins og haldid sé€ fram, sbr. 30. gr. laga nr. 7/1936. Raunar séu
malsastedur stefnenda um petta sama sem engar og i 6llu falli vanreifadar. Stefndu
hafna pvi einnig ad grundvollur sé til 6gildingar samkvamt reglum um brostnar
forsendur. Stefnendur hafi ekki synt fram 4 ad veruleg og akvardandi forsenda hafi
brostid, ad stefndu hafi matt pekkja til forsendunnar eda ad pad sé¢ edlilegt og
sanngjarnt ad stefndu beri dhettuna af pessu. Stefndu hafi gert allt sem i peirra
valdi hafi stadid til ad kynna stefnendum astand fasteignarinnar ad [A] og geti
stefndu ekki borid hallann af pvi ad stefnendur hafi akvedid ad kaupa eignina engu
ad sidur eda 1atid sér i léttu rimi liggja advaranir stefndu og sérfrods adila um
eignina og ndnari skodun & henni. Visad sé til meginreglunnar um
skuldbindingargildi samninga og til peirrar meginreglu ad adilar verdi sjalfir ad
bera ahattuna af forsendum samnings. P4 sé heldur ekki knyjandi naudsyn til
ogildingar samningsins auk pess sem 6gilding veri 6sanngjorn i gard stefndu. Sé
visad til pess sem adur er rakid um oOhagraedi og roskun 4 hagsmunum adila. ba
myndu stefnendur ein hagnast & verdhakkun a eigninni vid [G]. Einnig sé visad til
pess sem &dur sé rakid ad lokauttekt & [A] hafi taeplega getad verid
akvordunarasteda eda veruleg forsenda fyrir kaupum stefnenda 1 [j6si pess ad pau
sjalf hofou pa um arabil buid i [G], eda fra 2008 til 2014, sem hafi einnig verid an
lokauttektar. Hafi pau selt stefndu pa eign og haldid pvi pa leyndu ad par veri
lokauttekt ekki til stadar.

Loks motmeela stefndu pvi ad skilyrdi séu til 6gildingar samkvaemt 33. eda
36. gr. laga nr. 7/1936. I stefnu séu ekki settar fram neinar malsasteedur af halfu
stefnenda um petta og malatilbunadur peirra hvad petta vardi pvi vanreifadur.
Engin heimfarsla sé i stefnu um hvernig skilyrdi 36. gr. laganna séu uppfyllt,
hvernig malatilbunadur stefnenda komi heim og saman vid pau atridi sem talin séu
upp i 2. mgr. 36. gr. laganna.

3

Stefndu hafni einnig krofum stefnenda um skadabetur og afslatt og visa um
pad ad breyttu breytanda til allra peirra malsastedna sem &dur séu raktar. |
krofugerd 1 stefnu geri stefnendur prautavarakréfu um ,,skadabatur og/eda afslatt*.
Stefndu telji pessa krofugerd svo 0ljosa og vanreifada ad sata verdi fravisun ex
officio. Stefnendur geti ekki i senn krafist skadabdta og afslattar né krafist
annadhvort eda, eins og krofugerdin sé ordud. Hefou stefnendur med réttu att ad

gera prautavarakrofu um skadabaetur og prautaprautavarakrofu um afslatt eda 6fugt,



en ekki spyrda badar kréfur saman med hinu 6ljésa ordalagi. Med visan til d. lidar
1. mgr. 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 @tti krafan pvi ad saxta
fravisun ex offico verdi stefndu ekki einfaldlega syknud af henni.

b4 sé einnig vanreifad i stefnu vid hvada boétareglu stefnendur stydji
skadabotakrofu sina. Stefnendur kveda beint tjon sitt vera 20.839.380 kronur, en
hvergi komi med skyrum hatti fram vid hvada botareglu skadabotakrafan sé studd.
Ekki komi fram hvort stefnendur stydji hana vid 1. mgr. 43. gr. eda 2. mgr. 43. gr.
laga um fasteignakaup en verulegu mali skipti ad greina par & milli, enda skilyrdi
lagadkvedanna olik, par sem pad fyrra vardi stjornunarabyrgd en pad sidara
sakarabyrgd og misjafnt eftir akvaedunum hvort bett sé¢ badi beint og obeint tjon.
S¢ umfjollun stefnenda um petta pvi svo vanreifud ad seta verdi fravisun ex offico,
sbr. e. og f. lid1 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala verdi stefndu
ekki syknud af kroéfunni.

bvi s¢ 1 Ollu falli métmelt ad skilyrdi séu til skadabdta eda afslattar
samkvamt 41. eda 43. gr. laga um fasteignakaup eda samkvamt 6drum lagareglum.
Einkum sé visad til fyrri umfj6llunar um 29. gr. laga um fasteignakaup um hvernig
stefnendur hafi pegar kaupsamningurinn var gerdur pekkt til eda att ad pekkja til
peirra galla, sem pau nu vilja beita vanefndatrreedum vegna, og hvernig pau hafi
vanrakt skodunarskyldu sina. Med visan til pessa og fyrri umfjollunar sé 1j6st ad
hvorki krofur stefnenda um skadabeatur né afslatt geti nad fram ad ganga. ba sé
ljost ad stefnendur hafi ekki stadid undir peirri sonnunarbyrdi ad syna fram a sok
stefndu né onnur skilyrdi skadabotaréttar og sé 611 umfjollun um saknaemi i stefnu
vanreifud.

Boétakrofu stefnenda vegna hreinsunar 4 myglu Gr innanstokksmunum sé
motmelt, enda s¢ med 6llu 6sannad hvort mygla sé i hisgégnum. Jafnvel pott slikt
vari sannad sé po dsannad hvar umraedd husgdgn hafi verid stadsett pegar mygla
barst i pau, hvort pau hafi verid i eigninni vid [A], [G] eda annars stadar.

b4 sé 1jost ad jafnvel pott fallist yrdi & ad stefndu baeru einhverja botadbyrgd
i malinu pa stofnist ekki til skadabodtaréttar gagnvart peim, sbr. 19. og 25. gr.
skadabotalaga nr. 50/1993. Matsgerdir domkvaddra matsmanna beri allar ad peim
brunni ad ef um sé ad rada botadbyrgd einhvers pa sé pad bodtadbyrgd
byggingarstjora sem logum samkvamt hafi abyrgdartryggingu vegna starfa sinna.
Visist um abyrgd hans til 3. mgr. 51. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997 og 32. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998. Vegna reglna 19. og 25. gr.
skadabotalaga um skadabotaabyrgd vegna tjons sem abyrgdartrygging taki til sé pvi
ljost ad ekki geti stofnast til skadabotaréttar stefnenda gagnvart stefndu. Stefndu
hafni pvi ad hafa valdid tjoni med d&setningi eda storfelldu galeysi. ba sé

sjonarmidum stefnenda um fyrningu abyrgdartryggingar byggingarstjora einnig



motmalt. Midist lok pess framkvaemdatima vid lokatttekt sem enn hafi ekki farid
fram. Abyrgdartryggingin @tti pvi med réttu enn ad vera i gildi.

Einnig sé visad til 1. mgr. 60. gr. laga um fasteignakaup og til meginreglna
skadabotaréttar um eigin sok. Stefndu byggi pannig 4 pvi ad hafi stefnendur bedid
eitthvert tjon pa purfi pau ad bera pad sjalf vegna eigin sakar og vegna pess ad pau
hafi vanrakt skyldu sina til ad takmarka tjon sitt. Adur er fram komid ad stefnendur
vanrektu skodunarskyldu sina, kusu ad kaupa eignina i pvi astandi sem hiin hafi
verid 1 og hafi sidan vanraekt vidhald og upphitun & eigninni sidan pau hafi fengid
hana athenta.

Loks sé til prautavara visad til 2. mgr. 60. gr. laga um fasteignakaup. Verdi
pannig talid ad stefndu hafi bakad sér skadabotaskyldu pa sé rétt ad lekka
skadabatur med visan til lagaakvaedisins sem kvedi 4 um ad lekka megi
skadabeatur ef par teljist 0sanngjarnar i gard hins bodtaskylda pegar litid sé til
umfangs tjons, samanborid vid pad tjon sem venjulega verdi i sambarilegum
tilvikum, og atvika ad 6dru leyti. Stefndu telji lekkunarheimild pessa eiga vid. Hid
metna tjon samkvemt matsgerdum s¢ langtum meira en med sanngirni sé¢ hagt ad
&tlast til ad stefndu standi ein og sér undir og langt um meira en vanta megi i
sambarilegum tilvikum, enda luti tilldgur matsmanna pvi sem naest ad
endurbyggingu utveggja alls hussins.

4

Stefndu byggja 4 pvi ad hafi stefnendur att rétt til vanefndartrraeda gagnvart
stefndu pa hafi pau glatad peim rétti vegna tomlatis, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga um
fasteignakaup. Stefnendur hafi fengid fasteignina ad [A] afhenta 15. ndvember
2014. b4 pegar hafi peim fyrir p6 nokkru verid kunnugt um galla & hisinu. Med
visan til ljd6smynda sem teknar hafi verid vid skodun & husinu i oktober 2014 sé
augljost ad stefnendur hafi vitad eda matt vita af tédum meintum goéllum pegar i
oktober arid 2014. ba hafi pau einnig vitad af leka i husinu rétt eins og um geti {
kaupsamningi adila 13. ndévember 2014. Vidvaranir stefndu um petta asamt
nidurstodum F byggingafredings hafi auk pess med réttu att ad leida til pess ad
stefnendur kynntu sér astand fasteignarinnar enn betur en ella. Séu peir meintu
gallar til stadar & eigninni, sem haldid sé fram af halfu stefnenda, pa hafi
stefnendum pvi matt vera kunnugt um pa pegar vid kaupin.

ba liggi fyrir greinargerd stefnenda fra fyrri stigum malsins, sem stefnandi
A hafi sent 1 tolvuposti til stefnda C 11. september 2015. bar stadfesti stefnendur ad
um leid og pau hafi flutt i husid hafi peim verid kunnugt um ad sturta a badherbergi
4 nedri had veri 6nothef, ad vatnsflaumur hennar hafi runnid langt fram a golf og
a0 flisar hafi verid mjog lausar. ba hafi pau sagt ad 6rfaum vikum eftir ad pau hafi

flutt inn hafi myndast sterdarinnar sprungubelti eftir 6llu loftinu med miklum leka



langt fram 4 sumar. Pau kvedast pa hafa radfaert sig vid i0nadarmenn og akvedid ad
bida fram 4 vorid til ad skoda pennan patt, pad er pennan ,,mikla leka* sem pau
hafi vitad af 6rfaum vikum eftir ad pau hafi flutt inn. P4 segir i sdmu greinargerd
stefnenda: ,,begar vid forum ad huga ad pvi ad innrétta hann [bilskurinn] fyrir
annan son okkar eftir aramotin, tokum fra drasl sem vid hofoum sett ad veggjunum
og blasti pa vid leki a premur stodum i skurnum.* Af tilvitnudum ordum stefnenda
s¢ 1jost ad strax i upphafi ars 2015 hafi peim verid kunnugt um pad sem kallad sé
vidblasandi leki og rakaskemmdir & premur stodum 1 bilskirnum. Af pessu sé 1jost
ad strax i oktober 2014 eda i sidasta lagi i upphafi arsins 2015 hafi stefnendum
verid kunnugt um og ordid vor vid hina meintu galla og pa meintu vanefnd sem pau
telja ad stefndu hafi synt af sér. Aftur 4 moéti liggi fyrir ad pad hafi ekki verid fyrr
en med bréfi 16gmanns stefnenda 4. november 2015 sem fyrst hafi verid vikid
ordum ad pvi fyrir hond stefnenda ad pau askildu sér eda hygdust beita einhverjum
vanefndararredum samkvamt 16gum um fasteignakaup. P4 hafi verid lionir 12-13
manudir frad pvi ad stefnendum hafi verid eda matti vera kunnugt um hina meintu
galla og vanefndir. Med visan til 1. mgr. 48. gr. laga um fasteignakaup sé pvi 1jost
a0 réttur peirra, ef einhver hafi verid, var pa pegar fallinn nidur.

Med visan til 2. mgr. 42. gr. somu laga s¢ auk pess 1jost a0 meintur réttur
stefnenda til riftunar hafi i 6llu falli einnig verid fallinn nidur 4 grundvelli tomletis
samkvamt pvi akvaedi. Stefnendur hafi ekki tilkynnt stefndu um riftun fyrr en med
brefi 28. april 2017 eda meira en premur arum eftir ad pau hafi matt vita um hina
meintu galla.

Hvad lagar6k vardar visa stefndu til meginreglna samninga- og krofuréttar
og meginreglna skadabotaréttar. Visad er til meginreglu samningaréttar um
samningsfrelsi og skuldbindingargildi samninga. P4 er visad til laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og til pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og
skadabotalaga nr. 50/1993. Einnig til laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
Krafa stefndu um malskostnad stydst vio XXI. kafla laga nr. 91/1991, einkum 1.
mgr. 130. gr. laganna.

v
Forsendur og nidurstada
1

Stefnendur hofda mal petta til riftunar 4 makaskiptasamningi, en ellegar
ogildingar samningsins og til greidslu skadabota, afslattar, auk drattarvaxta. Byggja
stefnendur 4 pvi ad fasteignin ad [A], [...] hafi verid gollud i skilningi 18. gr., 1.
mgr. 19. gr., 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 um fasteingakaup. Stefndu krefjast

syknu af krofum stefnenda.



Samkvemt 18. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign gollud ef hun stenst
ekki peer krofur um gedi, bunad og annad sem leidir af I6gunum eda kaupsamningi.
Notud fasteign telst p6 ekki g6llud nema agallinn ryri verdmaeti hennar svo nokkru
vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. b4 segir i a. 110 1. mgr. 19. gr.
laganna a0 fasteign teljist gollud ef hun hentar ekki til peirra nota sem
sambearilegar eignir eru venjulega notadar til. Samkvemt 26. gr. laga um
fasteignakaup telst fasteign enn fremur gollud ef kaupandi hefur ekki fengid peer
upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafoi
réttmeeta astaeodu til ad atla ad hann fengi. Hefur pessari skyldu seljanda verid lyst a
pann veg ad hann eigi ad hafa pad vidhorf ad betra s¢ ad segja of mikid en of 1itid,
jafnvel pott 1 pvi felist ordreda um sjalfsagda hluti. Framangreint gildir p6é adeins
ef pad hefur haft dhrif & gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki
veittar. Vanraki seljandi pessa skyldu kann pad ad leida til pess ad eign teljist
g06llud enda pott gallinn ryri ekki veromaeti hennar svo nokkru vardi, sbr. 2. malslid
18. gr. laganna. Pad sama 4 vid ef fasteign er ekki i samreemi vid upplysingar sem
seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda eda fasteign
er ekki i samremi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda
60rum solu- eda kynningargdgnum samkvaemt 27. gr. laganna. [ 29. gr. sému laga
er kvedid 4 um skodun og adra rannsokn 4 fasteign af halfu kaupanda adur en kaup
eru gerd. Getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla &4 fasteign sem hann pekkti til
eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur. Af 3. mgr. 29. gr. leidir ad
upplysingaskylda seljanda samkvaemt 26. gr. takmarkast ekki af Deirri
adgesluskyldu kaupanda.

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 athendingu eignarinnar 15. névember 2014, 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 orsdk eda tilvist gallans
hafi verid fyrir hendi vid afhendinguna. Samkvamt 60. gr. somu laga ber
samningsadila skylda til ad gripa til hafilegra adgerda til ad takmarka tjon. Geri
hann pad ekki verdur hann sjalfur ad bera pann hluta tjons sins sem koma hefdi
matt i veg fyrir.

2

Krofur stefnenda stydjast vid matsgerd domkvaddra yfirmatsmanna, peirra
H husasmidameistara og I byggingarverkfreedings og vidbdtarmatsgerd peirra G,
byggingafredings og hlusasmidameistara, og J, 16ggilts fasteignasala, sem vikid
verdur ad hér & eftir. Stefndu reisa andmeeli sin vid krofum stefnenda sérstaklega a

pvi ad pau hafi ekki vanefnt samning sinn vid stefnendur og pvi séu ekki uppfyllt



skilyrdi til vanefndartrrada af halfu stefnenda. Pa hafna stefndu pvi ad eignin [A]
s¢ gollud i skilningi laga um fasteignakaup.

Sonnunarbyrdi um ad fasteignin [A] hafi verid gollud vid afhendingu, par 4
medal um umfang galla sem stefndu bera abyrgd 4, hvilir 4 stefnendum. I gégnum
mals pessa liggja fyrir, auk undirmatsgerdar fra 30. mai 2016 og vidauka 15. jini
sama ar, og yfirmatsgerdar, dagsettar i april 2017, viobotarmatsgerd, dagsett 27.
april 2017, skyrslur vegna skodana & vegum Eflu-verkfraedistofu a astandi
eignarinnar og um athugun & raka og myglu, dagsettar 8. oktober 2015 og 28.
oktober 2016, og ljosmyndir af fasteigninni teknar 1 oktober 2014 og sumarid 2015.
Vid adalmedferd malsins gafu skyrslu, auk adila malsins, matsmennirnir G, H, I og
J. Einnig E og K fasteignasalar, F, L, M, N, O, P, Q, R og S. ba gengu domarar &
vettvang vid upphaf adalmedferdar.

Samkvaemt lysingu i fyrrnefndu minnisbladi Eflu, dagsettu 28. oktober
2015, er husid ad [A] i [...] stadsteypt tveggja hada einbylishus med afostum
bilskur, byggt 2003. bak hussins er einhalla timburpak med barujarni 4 adalhtsi en
pakduk & paki bilskurs og inngangi. Husid er steinad ad utan a steinsteypta
motafleti. Gluggar eru hefobundnir isteyptir timburgluggar med tvofoldu
einangrunargleri. P4 segir ad uppbygging utveggja s¢ med peim hatti ad innan vid
steypta utveggi sé¢ 30-40 mm loftbil ad 70 mm blikkstodum med
steinullareinangrun 4 milli stoda. bar fyrir innan kemur rakavarnarplast, pa 45 mm
lagnagrind ut timbri, kleedd 9 mm krossvidi og 13 mm gipsplotum. Innveggir eru
hefdbundnir léttir veggir uppbyggdir ar stalgrind og klaeddir med gipsplotum fyrir
utan burdarveggi sem eru steinsteyptir.

Med yfirmatsgerd, sem stefnendur 6fludu, eru stadfestir ymsir agallar a
fasteigninni ad [A]. Skal na vikid ad einstékum matslidum yfirmatsgerdar eins og
peir eru settir fram i matsgerdinni.

Med matslidum 1 og 2 er stadfest ad murklaedning hussins sé almennt mjog
punn. Mldist hin pykkust um 10 mm og allt nidur i 1 mm. Er hin eingéngu gerd
ur steypulimi. Ekki er mirad inn i gluggaf6ls sem gerir steypuna berskjaldada fyrir
araun vedurs og pvi 4 vatn audveldara med ad seytla inn med gluggum. ba segir ad
murklaedningin ad sunnan- og austanverdu sé meira og minna laus. Vid slikar
adstaedur safnist med timanum vatn undir hana og hiin springur og getur pad valdid
meira losi med timanum. Hafi marhtdunin ekki tekist sem skyldi, hugsanlega
vegna pess ad hun hafi pornad of hratt pegar hin var sett 4, til demis vegna
solaralags, ad murblandan hafi verid gollud eda ad veggurinn undir hafi ekki verid
nagilega grunnadur eda bleyttur 40ur en murhid var sett 4. Hvad arbatur vardar
telja yfirmatsmenn naudsynlegt ad endurmura alla sudur- og austurhlidar hussins.

A0 nordan og vestanverdu, par sem murinn er ekki laus, parf ad bera vatnsfelu a



allan murinn. Verja parf steypta kanta kringum glugga og pétta med peim,
annadhvort med mur eda O6drum adferdum. b4 segir ad greinilegt sé ad mikil
sprunga s¢ vid steypuskil milli fyrstu og annarrar haedar. St sprunga s¢ ekki vegna
galla & marhadinni sjalfri og oliklegt s¢ ad endurnyjun murhtdarinnar geti komid i
veg fyrir leka par inn og pvi purfi ad gera sérstakar radstafanir med pvi ad pétta
sprungurnar.

b4 stadfestu yfirmatsmenn leka og raka i Gtveggjum hussins, sbr. matslid 3.
Tekio er fram ad vida & sudurhluta hussins leki utveggir inn 4 fyrstu hadina og
verdi veggir par rennblautir i miklum vatnsvedrum eins og var pegar yfirmatsmenn
skodudu eignina. Kemur vatnid greinilega inn um sprungur vid steypu- og plotuskil
milli fyrstu og annarrar hadar. Eru skil pessi greinilega gollud. Helsta skyringin &
sprungunum er ad steypta milliplatan er ekki nagilega skordud med jarnabindingu
vi0 utveggina og pegar platan sigur i midjunni lyftast kantar hennar upp vid utvegg
og sprunga myndast. Pessar sprungur sjast greinilega allan hringinn & utveggnum
par sem plotuskil eru. P4 segir ad mjog greinilegur leki hafi verid 4 sudurvegg vid
vestur uthorn sem komi inn um litla sprungu eda gat i veggnum par sem vatn yrist
inn 1 um 20 cm had. Einnig sé greinilegur leki undir hornglugga, baedi i eldhusi og
i stofu. Yfirmatsmenn telja ad meginorsok leka s¢ gollud pussning utanhtiss ad
sunnan- og austanverdu. Hun hleypir vatni ad steyptum vegg sem sidan lekur.
Fragangi 1 kringum innsteypta glugga er abotavant og geti pad leitt til leka med
peim. betta eigi vid um allt hasid, en par sem vatnsdraunin s¢é mun minni ad
nordanverdu hafi ekki ordid vart leka par. bPa sé greinilega bleyta og ummerki
bleytu af voldum leka med endasperrum. Buid sé ad koma i veg fyrir mestan leka
til bradabirgda. Loks sé rakamyndun undir golfsidum gluggum. Ekki hafi verid
gengio rétt frd einangrun og golfefnum undir peim.

[ yfirmatsgerdinni er lyst skemmdum 4 eigninni af vldum leka og raka.
Fragangur Gtveggja ad innan vakti sérstaka athygli yfirmatsmanna par sem peir eru
ekki byggdir upp samkvaemt sampykktum uppdrattum og er dgalla peirra itarlega
lyst 1 matsgerdinni. Par segir medal annars ad utveggir séu ekki loftadir milli steypu
og steinullareinangrunar, pannig ad pad vatn sem kemst parna & milli, hvort sem
pad er af voldum leka ad utanverdu eda rakastreymis innan ur hasinu, ner ekki ad
porna almennilega burt. Pad geti valdid myglu og skemmdum innan dyra ef pad
ner ad péttast og leka inn. b4 telja yfirmatsmenn ad ekki hafi verid gengid nogu vel
fra rakavorn veggja vid golfsida glugga. Rakavorninni 4 veggjum vid hlidina a
pessum gluggum hefur ekki verid lokad almennilega vid golf par sem hin maetir
veggstubb sem sé undir pessum gluggum. Undir go6lfsiou gluggunum hefur
rakavarnarlaginu verid alveg sleppt og einangrun ad mestu. [ stadinn er klatt med

plotum Ur sambpjoppudum pappa, MDF-plotum, sem eru mjog rakadraegar.



Rakamyndun undir gluggunum er greinileg og hefur skemmt Ut fra sér parkett.
Urb6tum 4gallans er itarlega Iyst i yfirmatsgerdinni.

[ matslid 4 er lagt mat 4 pad hvort pak hassins hafi ordid fyrir skemmdum
og par med talid hvort mygla sé i paki sokum leka fra endasperrum. Stadfesta
yfirmatsmenn ad pak hafi lekid med endasperrum a hornum paks. Lekinn hafi verid
stodvadur med bradabirgdavidgerd, en samt sé¢ greinilegt ad enn leki, til demis i
bilskur 1 hornum & austurvegg. Mygla hafi sest a4 bordaklaedningu a4 sinum tima af
voldum leka, en ekki sé ad sja fua i tréverkinu og ekki er talin hatta 4 frekari
skemmdum haldist vidurinn purr. Malt er med ad tréverkid verdi hreinsad og
fhavarid par sem myglan hafi grasserad. P4 telja yfirmatsmenn ad loftun a paki
hussins s¢ naegjanleg og ekki asteda til ad atla ad o6fullkomin 6ndun hafi leitt til
skemmda a paki. Yfir forstofu og pvottahusi er loftun aftur 4 moti & mérkunum po
a0 hun standist lagmarkskrofur byggingarreglugerdar.

[ matslid 5 lysa yfirmatsmenn fragangi undir gélfsidum hornglugga i
eldhusi. Um er ad reda innsteyptan glugga med 5-10 cm veggkanti undir honum.
Fragangur & steypu undir honum hafi ekki tekist sem skyldi og greinilegt gat er
undir glugganum pannig ad pad lekur inn. Steypan nai illa utan um girdid (vatnslas)
sem er undir glugganum og & ad hindra ad vatn eigi greida leid undir hann.
Steypuhulan er svo ryr ad girdid hefur rydgad i sundur a stéku stad og gerir par
ekkert gagn. P4 segir ad steyptur veggkantur undir glugganum sé ekki einangradur
og par er pvi alvarleg kuldabri sem leidir til péttingar raka undir honum. Svipadur
fragangur sé undir golfsidum glugga i stofu.

{ matslid 6 lysa yfirmatsmenn fragangi 4 badherbergisgolfi 4 1. had hussins.
Nidurstada peirra er ad golfhalli sé greinilega ekki nagur med tilliti til vatnshalla.
Eodlilegt s¢ ad halli i pessum sturtubotni veri 1-2% ad nidurfalli. Halli & flisum i
sturtubotni melist nokkurn veginn laréttur eda med 6fugan halla fra nidurfalli.
Tekid er fram ad flisarnar hafi losnad, pannig ad malingarnar séu 6ndkvemar til
ad meta upprunalega legu. Um &stedu pess ad golfflisar i sturtubotni séu lausar sé
talid ad vatn hafi lekid nidur med fugum flisa og ndd ad fara greidlega undir
flisarnar. beer séu adeins limdar & stoku stad i stad pess ad 1imid nai alveg undir
botn flisa. P4 er ilogn undir flisunum gerd ar efni sem ekki poli bleytu og a ekki ad
nota i votrymum. Efnid bolgni og losnar pegar pad blotnar. Loks hafi ekki verid sett
vatnshelt lag undir flisarnar, hvorki 4 golfum né veggjum, til ad hindra ad vatn leki
a bak vid par og inn 1 vegg eda ofan i ilognina.

Y firmatsmenn skodudu, lystu og matu rakaskemmdir i vegg milli
badherbergis 4 1. h&d og samliggjandi svefnherbergis og adra innveggi med tilliti
til rakaskemmda og eda myglu, sbr. matslid 7. Telja yfirmatsmenn greinilegt ad

rakaskemmdir séu 1 vegg milli badherbergis og svefnherbergis & 1. had. ba séu



rakaskemmdir & vegg badherbergis vid sturtur. Orsok pess sé ofullnaegjandi
fragangur 4 golfi snyrtingar og sérstaklega fragangur 4 sturtuklefa. Hafi vatn lekid
nidur med sturtunni 1 gélflégnina og med henni undir vegg vid svefnherbergi. Par
leki undir vegginn og inn i svefnherbergid. Milliveggurinn sé steyptur og hafi sogid
i sig raka fra golfinu i sprungu sem liggur i honum nedarlega. Golfflisar fra
sturtunni ad salerninu vid vegginn eru farnar ad losna og greinilegt ad raki kemur
upp ur goélfinu milli peirra. P4 hefur parkett i herberginu tekid i sig bleytu og sjast
ummerki pess.

[ matslid 8 segir ad greinilegar rakaskemmdir séu i vegg bak vid fataskap
vid utidyr i forstofu hussins. Orsakir peirra séu ofullnegjandi fragangur a
sturtuklefa. Rakaskemmdirnar séu rétt hinum megin vid sturtuvegginn og 1jost ad
vatn lekur fra sturtunni undir steyptan millivegg og veldur rakaskemmdunum.

Um orsakir vatnsleka nidur um loft i svefnherbergi 4 1. had hussins segir i
matslid 9 ad lekinn sé upprunninn fr4 leka i paki med endasperrum i herberginu
fyrir ofan 4 2. had. Bradabirgdavidgerd hafi verid framkvemd fyrir nokkru til ad
stodva leka vid endasperrurnar. Vid skodun virtust sprungurnar vera ordnar purrar
sem bendi til ad bradabirgdvidgerdin hafi borid arangur. Myndun sprungna i loftinu
verdi ekki rakin til lekans, en vatnid kalli paer skyrar fram og geri peer aberandi.
Sprungurnar séu demigerdar fyrir sprungur i steyptum loftum par sem plotur hafi
sigid. Slikar sprungur séu edlilegar innan vissra marka. bar eigi sidur ad koma
fram 1 nyjum hasum sem séu rétt jarnbent og uppslattur framkvaemdur 4 réttan hatt.

[ matslid 10 fjalla yfirmatsmenn um éstand glugga i husinu. Par segir ad
nokkur fii hafi fundist i gluggum 4 sudurhlid og svalagluggum. Einkennilegt sé
hvad gluggar séu misjafnlega a sig komnir og jafnvel poéstar og pverstykki i sama
glugganum. Séu peir i lakara astandi en edlilegt megi teljast midad vid aldur
hussins. Gati asteda pess verid ad peir hafi ekki fengid neaegjanlega goda
medhondlun adur en peir hafi verid settir 1, pad er flavarnir. Telja yfirmatsmenn
engu likara en ad gluggarnir hafi fengid mismunandi medhdndlun hvad vardar
fhavorn fyrir isetningu og jafnvel geti sums stadar verid munur 4 sama glugganum.
ba segir ad ekki sé haegt ad &tla ad almennir kaupendur sem ekki séu sérfrodir geti
hafa gert sér grein fyrir astandi gluggana vid hefdbundna skodun.

Samkvemt matslid 11 telja yfirmatsmenn fragangi vid utihurd og
gonguhurd 1 bilskur é&botavant. Sé péttingu & hurdarkarmi vid adalinngang
abdtavant og engin pétting undir proskuldi eda einangrun og opid inn undir hann ad
gOlftlisum innandyra. Fragangi vid hurdarkarm 4 gdnguhurd i bilskir sé einnig
abotavant. Ekki hafi verid kittad med hurdinni utan frd og ekki ad sja ad sett hafi
verid einangrun milli karms og veggjar. Hurdarkarmurinn er flinn i gegn i 6dru

horninu ad nedan og 4 vatn par greida leid inn i rigningu. Hurdin snti til sudurs og i



rigningum komi mikid vatn inn um gatid. Parkett og veggklaedning i kringum

hurdina séu skemmd af pessum sékum.

Samkvemt nidurstodum yfirmatsmanna er kostnadarmat a arbdtum pannig:

Matslidur Ver0 kr. bar af vinna bar af efni Tjon stefnenda
m/vsk. kr. m/vsk. kr. m/vsk. sbr. ad framan

1-2 6.086.000 4.494.000 1.592.000 kr.5.564.116
3 8.291.000 5.846.000 2.445.000 kr. 7.612.110
4 1.300.000 869.000 431.000 kr. 1.199.084
5 760.000 537.000 223.000 kr. 697.639
6 2.260.000 1.356.000 904.000 kr. 2.102.529
7 56.000 48.000 8.000 kr. 50.426
8 52.000 45.000 7.000 kr. 46.774
9 55.000 47.000 8.000 kr. 49.542
10 1.980.000 1.707.000 273.000 kr. 1.781.768
11 260.000 158.000 102.000 kr. 241.651
Alls 21.100.000 15.107.000 5.993.000 kr. 19.345.639

b4 liggur fyrir su nidurstada domkvaddra matsmanna med vidbdtarmatsgerod
a0 naudsyn s¢ a urbotum 4 fragangi undir golfflisum 4 badherbergisg6lfi 4 2. haed
a0 taka purfi upp allar flisar, hreinsa burt anhydrite-16gn og endurleggja g61fid med
murlogn og endurgera sidan flisalogn & golfi og flisalogn & Gtvegg og innvegg
innan sturtuklefa. Nemur kostnadur vid Grbeturnar 948.560 kronum eda 872.786
kronum pegar tekid hefur verid tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts af
vinnulidum.

3

Med fyrrgreindri yfirmatsgerd og vidbotarmatsgerd i malinu telst sannad ad
agallar hafi verid & murkledningu 4 6llum hlidum hussins. Einnig ad leki og
rakamyndun hafi verid 1 utveggjum og fragangi peirra abotavant og peir ekki
byggdir samkvemt sampykktum teikningum. Pé telst sannad samkvemt somu
yfirmatsgerd ad pak hussins hefur lekid med endasperrum & hornum paksins par
sem fragangi pakkanta hafi verid abotavant og valdid peim skemmdum sem
yfirmatsmenn lysa i matsgerd sinni. Pa er sannad ad fragangur vid golfsidan
hornglugga i eldhusi er 6fullnaegjandi. Sama 4 vid um ilogn i badherbergi, sturtu og
flisalogn 4 1. had hussins, rakaskemmdir i vegg milli badherbergis og

svefnherhergis og bak vid fataskap vid utidyr i forstofu, leka nidur um loft og adra



glugga og utihurdir. Med matsgerd domkvaddra yfirmatsmanna og skyrslum peirra
fyrir domi telst ad mati domsins sannad ad i fasteigninni ad [A] hafi gallar 4 htisinu
ekki verid nytilkomnir, en peir komu i 1j6s stuttu eftir athendinu eignarinnar og telst
nagilega i 1jos leitt ad fasteignin hafi verid haldin peim vid athendingu.

A0 mati domsins er hluti af peim agdllum sem lyst er i yfirmatsgerd
domkvaddra yfirmatsmanna synilegur vid skodun og teljast pvi ekki galli i skilningi
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, en samkvaemt 1. mgr. 29. gr. laganna getur
kaupandi ekki borid fyrir sig galla 4 fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja
til pegar kaupsamningur var gerdur. ba segir 1 2. mgr. 29. gr. ad hafi kaupandi
skodad fasteign adur en kaup gerdust, eda an naegjanlegrar asteedu latid undir hofud
leggjast ad skoda hana, pott seljandi skoradi 4 hann um pad, geti hann ekki borid
fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun.

{ mélinu er fram komid ad stefndu upplystu stefnendur vid skodun um leka i
husinu. Greinir adila 4 um pad ad hvada marki pad hafi verid. Ohad pvi liggur fyrir
ad stefnendur gerdu fyrirvara i gagntilbodi sem gilti til 24. september 2014 um
nanari skodun 4 ummerkjum eftir leka i barnaherbergi 4 1. ha&d hussins, en féllu
sidar frd honum eftir ad sérfredingur skodadi ummerki lekans fyrir milligongu
fasteignasGlunnar Remax Lindar. b4 skodun framkvaemdi F byggingarfreedingur. i
skyrslu hans fyrir domi kom fram ad hann hefdi verid bedinn um ad skoda
ummerki eftir leka i barnaherbergi 4 nedri had, en annad ekki. Kvadst vitnid hafa
radlagt stefnendum ad lata kitta med i glugga i herbergi 4 efri had fyrir ofan
barnaherbergid. Myndi pad ekki duga yrdi farid i inndalingu a steypuskilum.
Vitnid kvadst ekki hafa skodad husid frekar, en po séd ad eftir var ad ganga fra vid
hornglugga i eldhtsi. Opid hefdi verid undir botnstykkid og kvadst vitnid hafa bent
kaupendum 4 pad. Einnig kom fram i framburdi vitnisins ad hann hefdi skodad
eignina aftur nokkrum manudum sidar og pa gengid um husid og skodad
bilsktrinn. Vid fyrri skodunina hefdi vitnid radlagt stefnendum ad lata framkvama
italega skodun 4 husinu vegna fyrirhugadra breytinga 4 pvi an pess p6 ad hafa haft
einhverja sérstaka astedu til pess. Pad hefou verid almenn rdd vitnisins og
leidbeiningar an einhvers sérstaks tilefnis.

Samkvemt pessu er upplyst ad stefndu greindu fra leka i fasteigninni og af
lj6smyndum 1 malsgégnum, sem teknar voru i oktober 2014, ma greina ummerki
eftir leka 1 barnaherbergi sem voru synileg vid venjulega skodun. Hid sama a vid
um galla & marhad eda steiningu 4 sudur- og austurhlid hussins, en par voru
synilegar sprungur, misfellur og los i murhudinni. A9 mati démsins voru slikir
agallar ekki synilegir & nordur- og vesturhlid hassins. Pa er pad nidurstada domsins
a0 agallar 4 hornglugga i eldhusi hafi verid synilegir vid skodun og agallar 4 6drum

gluggum. betta mé rada af ljosmyndum i malsgdégnum sem teknar voru i oktober



2014.

A0 pvi er vardar adra agalla, sem stadfestir eru med yfirmatsgerd og
vidbdtarmatsgerd domkvaddra matsmanna, gegnir ad mati domsins 6dru mali og er
6sannad ad leka- og rakaskemmdir 4 mirhid utanhass a nordur- og vesturhlid,
einangrun utveggja, parkett og hluti loftkladningar, pakkantur, i16gn i badherbergi,
sturtu og flisalogn, rakaskemmdir i vegg (matslidir 7 og 8) og utihurdir hafi verid
svo augljosar vid skodun ad afsakanlegt s¢ ad stefndu, eda fasteignasali & peirra
vegum, hafi 14tid undir hofud leggjast ad upplysa sérstaklega um pa. Sama a vid um
agalla a fragangi undir gélfflisum a badherbergisgolfi 4 2. haed og naudsyn urbota.

[ yfirmatsgerd er, eins og adur er fram komid, sagt ad adalorsok leka i
utvegg sé gollud passning utanhuss ad sunnan- og austanverdu. Stodir 4 utveggjum
eda festingar peirra hafa rydgad eda finad. Parkett i stofu er sprungid eftir leka og
pad lagt a0 gblfsidum gluggum an pess ad gengid hafi verid fra undir peim med
einangrun og rakavarnarlagi, sem hefur leitt til skemmda. Nidurstada
yfirmatsmanna er ad ef halda a i fyrirkomulag a4 uppbyggingu utveggja sem er fyrir
purfi ad breyta sampykktum teikningum af fragangi Gtveggja ad innan. Uttektir hafi
ekki farid fram 4 husinu fra fokheldisuttekt og pvi s€¢ 6vissa um hvort uttektir faist &
peim stigum sem naudsynlegt er, pott unnt vaeri ad f4 honnuninni breytt, pannig ad
hun lysti raunverulegri uppbyggingu utveggja med naudsynlegum lagferingum par
sem peir eru pegar byggdir. Ekki bati Gr skdk ad fragangi er mjog abotavant. Lysa
yfirmatsmenn peim kostum sem séu til trbota og meta kostnad sem af pvi leidir.

Samkvaemt yfirmatsgerdinni nemur kostnadur vegna endurbota & murhid a
nordur- og vesturhlid hussins (matslidir 1 og 2) samtals 923.000 kronum, kostnadur
vegna endurnyjunar a einangrun utveggja (matslidur 3) 7.612.110 kronum, a paki
(matslidur 4) 1.199.084 kronum, ilogn i badherbergi, sturtu og flisalogn (matslidur
6) 2.102.529 kronum, skemmdir 4 vegg (matslidur 7) 50.426 kronum, skemmdir &
vegg (matslidur 8) 46.774 kronum og vegna utihurda (matslidur 11) 241.651 kroénu,
eda samtals 12.175.574 kronum. P4 er tekid tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts
af vinnulidum. Kostnadur vid urbatur & badherbergi 4 2. haed samkvaemt
viobotarmati nemur 872.786 kronum og kostnadur vegna naudsynlegra
bradabirgdavidgerda til ad stodva leka nemur 620.955 kronum sem stefnendur
krefjast og telja hluta af tjoni sinu. Fallist er & pennan krofulid stefnenda sem
studdur er reikningi fra Hasasmidi ehf.

Med prautavarakrofu hafa stefnendur einnig uppi kréfu & hendur stefndu um
batur fyrir ébeint tjon. Krofuna byggja stefnendur & pvi ad pau hafi ordid fyrir
verulegu tjoni vegna vanefnda og saknemrar hattsemi stefndu vio kaupin sem leidi
til pess ad stefndu beri, auk pess ad bata peim beint fjartjon, ad greida skadabeetur

fyrir pad dbeina tjon sem leidir af vanefndum stefndu 4 makaskiptasamningi adila.



bannig krefja stefnendur stefndu um etlad tjon vegna kostnadar vid hreinsun &
myglugréum ar gluggatjoldum og innanstokksmunum ad fjarhed 626.849 kronur
og vegna afnotamissis hisnadis ad fjarhed 8.250.000 krénur fyrir 20 manudi.
Stefndu hafna pessum krofum stefnenda. Krafa stefnenda um hreinsun husgagna og
innanstokksmuna er ekki studd gégnum og er henni hafnad. Hvad vardar krofu
stefnenda um skadabeatur fyrir afnotamissi htisnadis er til pess ad lita ad
samkvamt yfirmatsgerd domkvaddra yfirmatsmanna er aetlad ad undirbuningur og
framkvamd urbodta taki ad ldgmarki fjora manudi. Ad mati domsins hafa stefnendur
feert fyrir pvi sonnur ad pau hafi ordid fyrir afnotamissi sem telst hafilegur vera sex
manudir ad teknu tilliti til starfa matsmanna, undirblinings og urbota, samtals ad
fjarhaed 2.250.000 kronur (6x375.000 krénur).

Heildarkostnadur af framangreindu og kostnadur vegna afnotamissis
htusnadis 1 sex manudi nemur samtals 15.919.315 krénum (12.175.574 + 872.786 +
620.955 +2.250.000).
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[ mali pessu er adalkrafa stefnenda byggd a pvi ad gallar 4 fasteigninni [A]
uppfylli skilyrdi 42. gr. laga nr. 40/2002 um verulega vanefnd og pvi megi rifta
kaupunum. Med hlidsjon af pvi sem adur segir um kostnad vid ad bata ar gdllum &
fasteigninni i skilningi laga um fasteignakaup verdur ekki talid ad sé kostnadur
nemi verulegum hluta af verOmeeti eignarinnar. Af somu astedu verdur ekki talid ad
fasteignin hafi vegna peirra ekki hentad til peirra nota sem ibudarhus eru venjulega
notud, sbr. a. 110 1. mgr. 19. gr. laga nr. 40/2002, en veikindi i fjolskyldu stefnenda
verda ekki talin leida til annarrar nidurstédu. Ekki verdur talid sannad ad stefndu
hafi matt vita af leka og rakaskemmdum i fasteigninni ad frekara marki en 4dur er
lyst um skemmdir & stoku stad i fasteigninni. Verdur pvi ekki fallist 4 pad med
stefnendum ad stefndu hafi veitt rangar upplysingar vid séluna eda vanrakt
upplysingaskyldu sina med peim hatti ad skilyrdi riftunar um verulega vanefnd
verdi talid fullnegt. bar vid betist ad pegar stefnendur lystu yfir riftun a
kaupsamningi adila med bréfi 28. april 2017 voru 1idin tvo ar og fimm manudir fra
gerd kaupsamnings/makaskiptasamnings um eignina og afthendingu hennar. Riftun
er vidurhlutamikid vanefndararradi og pvi mikilvegt ad hin komi fram eins fljott
og tilefni verdur til en jafnframt innan edlilegs tima fra samningsgerd, med hlidsjon
af hagsmunum beggja adila. I 1j6si pess sem ad framan er rakid verdur riftun
stefnenda ekki vid komid eins og mal petta liggur fyrir. Af pessu leidir ad ekki parf
a0 taka afstodu til botakrafna 4 hendur stefndu sem reistar eru & riftun
kaupsamningsins.

Stefnendur krefjast pess til vara ad ogiltur verdi med domi makaskipta-

samningur adila fra 13. névember 2014 um fasteignirnar [A] og [G]. Krofuna



byggja stefnendur & dkvaedum 30. gr., 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga og/eda a grundvelli 616gfestra reglna
samningaréttar um rangar og brostnar forsendur. Byggt er medal annars & pvi ad
stefndu hafi beitt stefnendur grofum “svikum og blekkingum™ 1 pvi skyni ad fa pau
til ad gera vid sig makaskiptasamning pann sem um radir. Pad er mat domsins ad
stefnendur hafi ekki med nokkru moti fert fyrir pvi haldbaer rok ad pau hafi verid
blekkt vid gerd peirra samninga sem um raedir og pa ekki ad nokkur rok standi til
pess ad makaskiptasamningnum verdi vikid til hlidar samkvemt heimild 1 36. gr.
nefndra laga nr. 7/1936. Med visan til peirra sjonarmida sem ad framan eru rakin
vegna adalkrofu stefnenda um riftun verdur ekki hja pvi komist ad hafna varakréfu
stefnenda um ad makaskiptasamningur adila fra 13. névember 2014 verdi ogiltur.
Af bvi leidir ad ekki ber naudsyn til ad fjalla um og taka afstodu til skadabdtakréfu
stefnenda sem reist er & varakrofu peirra.

A0 fragenginni krofu um riftun og Ogildingu samninga adila krefjast
stefnendur skadabota eda afslattar vegna galla 4 fasteigninni [A]. Adur hefur verid
gerd grein fyrir géllum & fasteigninni vid s6lu eignarinnar til stefnenda. Samkvemt
pvi verdur lagt til grundvallar ad kostnadur vid Grbaetur 4 gollum a fasteigninni,
sem ekki voru synilegir kaupanda vid skodun, nemi samtals 13.048.360 kronum
(12.175.574 + 872.786), pegar tekid hefur wverid tillit til pess ad 60%
virdisaukaskatts & vinnu a verkstad faest endurgreiddur. bar vid beetist kostnadur vid
naudsynlega bradabirgdavidgerd til ad stodva leka, 620.955 krénur, ad teknu tilliti
til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid og kostnadar vegna afnotamissis
htasnadis 1 sex manudi, ad fjarhed 2.250.000 kronur, 4 medan 4 undirblningi og
Grbotum stendur. Kaupverd fasteignarinnar ad [A] nam samkvemt samningi adila
72.900.000 krénum og var fasteignin 12 ara gomul. Um var ad rada
makaskiptasamning ad fjarhaed 130.000.000 kréna og nemur kostnadur vid urbeetur
10%. Kostnadur vid urbaetur 4 gdllunum nemur 17,9% af kaupverdi [A]. Nefnd
fasteign var haldin g6llum vegna leka og rakamyndunar, i skilningi laga nr. 40/2002
um fasteignakaup, sbr. 18. gr. Eru stefndu skadabodtaskyld gagnvart stefnendum
vegna pess samkvemt 2. mgr. 43. gr. laganna. Verda stefndu demd til ad greida
stefnendum skadabatur samtals ad fjarhad 15.919.315 kronur.
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Stefndu byggja 4 pvi, krofum sinum til studnings, ad hafi stefnendur haft
rétt til vanefndatrreda gagnvart stefndu pad hafi pau glatad peim rétti vegna
tomlaetis, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Samkvaemt
tilvitnudu akveedi glatar kaupandi fasteignar rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef
hann tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti

verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann @tli ad bera hana fyrir sig.



Stefnendur fengu [A] afhent 15. ndvember 2014. Lysa stefnendur pvi ad i
byrjun sumars 2015 hafi peim ordid 1jost ad murkledning utan 4 hasinu vid
eldhtsglugga veri laus fra veggnum. Pa hofdu pau einnig uppgdtvad ummerki og
skemmdir af voldum raka & atvegg i bilskar. Enn fremur hofou komid i 1jos a
utvegg 1 hjonaherbergi 4 2. had hussins. Loks segir ad leki i svefnherbergi &4 1. hao
hafi reynst umfangsmeira vandamal en upplyst hafi verid af stefndu fyrir kaupin.
tolvubréfi stefnandans A til stefnda Egils 11. september 2015 kemur fram ad
haldinn hafi verid fundur 28. agast 2015 ad [A] vegna galla 4 hiisinu med pattoku E
fasteignasala. Sendu stefnendur stefndu i framhaldi af fundinum tilkynningu um
galla 4 eigninni sem komid h6fdu i 1jos vid busetu i eigninni. I svarposti stefnda C
til A 16. september 2015 segir ad ekki sé um bétaskylda galla 4 eigninni ad reda. {
september 2015 leitadi stefnandinn B til Heilbrigdiseftirlits Hafnarfjardar og [...]
vegna raka- og mygluvandamala. { skyrslu pess 23. september er eindregid varad
vid ad flutt verdi aftur i husid fyrr en vidgerd hefur farid fram & hasinu. Pa fengu
stefnendur verkfredistofuna Eflu til ad skoda 4astedur leka og 4stand
murkledningar utan 4 hasinu. Rannsokn verkfraedistofunnar, sem var lokid 28.
oktober 2015, stadfesti raka i Gtveggjum og los 1 murkledningu hissins. Med bréfi
4. névember 2015 tilkynnt l6gmadur stefnenda 16gmanni stefndu um framkomna
galla 4 eigninni sem pa voru stadfestir af verkfredistofunni Eflu. Krofoust
stefnendur skadabota fyrir 6llu tjoni sinu par med t6ldu afleiddu tjoni.

Med visan til pessara atvika og pess ad hluti af 4g6llum fasteignarinnar ad
[A] voru leyndir stefnendum vid venjulega skodun er pad mat domsins ad
stefnendur hafi ekki glatad rétti sinum til ad bera fyrir sig pa vanefnd ad fasteignin
veri haldin géllum sem stefndu baeru abyrgd 4.
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Samkvaemt framans6gou eru stefndu sykn af riftunar- og 6gildingarkréfum
stefnenda samkvemt adal- og varakrofu peirra. Skadabetur ad fjarhaed 15.919.315
kronur bera drattarvexti fra 28. mai 2017 pegar manudur var lidinn fra pvi ad krofur
stefnenda voru sendar stefndu, sbr. 3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu.

A0 virtum urslitum malsins og med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala verdur stefndu gert ad greida stefnendum hluta af
malskostnadi peirra sem pykir hafilega akvedinn 7.000.000 kréna.

Malid dema Jon Hoskuldsson héradsdomari, ddmsformadur, og medddéms-
mennirnir Kristinn Halldorsson héradsdomari og Vifill Oddsson byggingarverk-
fredingur. Fyrir uppkvadningu démsins var gett fyrirmala 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

Domsoro:



Stefndu, C og D, eru sykn af adal- og varakréfu stefnenda, A og B.

Stefndu greidi stefnendum 15.919.315 kronur med drattarvoxtum
samkvamt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, fra
28. mai 2017 til greidsludags og 7.000.000 krona 1 malskostnad.

Jon Hoskuldsson
Kristinn Halldorsson
Vifill Oddsson



