DOMUR

Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 19. mars 2019 i mali nr. E-632/2018:
Anna Maria Halldérsdottir

(Gunnar Ingi Johannsson l[6gmadur)

gegn

Motel-Best ehf.

(Eldjarn Arnason l6gmadur)

og gagnsok

Mal petta, sem domtekid var 19. febrtiar sidastlidinn, er hofoad 21. jani
2018.

Stefnandi er Anna Maria Halldorsdottir, Porustig 8, Reykjanesbe.

Stefndi er Motel-Best ehf., Stapavegi 7, Vogum.

Stefnandi krefst pess ad stefndi greidi henni 5.663.300 kronur med
drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu af 4.663.300 kronum fré 23. febraar 2017 til greidsludags. ba krefst
stefnandi malskostnadar 6had gjafsoknarleyfi.

Stefndi krefst syknu og malskostnadar.

Stefndi hofoadi gagnsok 26. juli 2018 og krafdist pess ad gagnstefndu yroi
gert a0 greida gagnstefnanda 1.036.565 kronur ad viobattum drattarvoxtum
samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 15.
november 2016 til greidsludags gegn utgaftu afsals fyrir fasteigninni ad Midgardi 14
i Reykjanesbz. ba krafdist gagnstefnandi malskostnadar. Gagnstefnda krafdist
syknu og lysti yfir skuldajofnudi gagnvart krofum i gagnsék 4 moti kréfum 1
adalsok. Gagnsakarmalid fékk nimerid E-725/2018 og var vid pingfestingu pess
pann 5. september 2018 sameinad eldra mali nimer E-632/2018.

Samkomulag vard milli adila 21. desember 2018 um ad stefnandi greiddi
stefnda 1.425.000 kronur og stefndi gaefi 4 moti ut afsal fyrir fasteigninni Midgardi
14 til stefnanda. Skriflegt samkomulag adila um hluta af kréfum i gagnsok var lagt
fram vid upphaf adalmedferdar 19. febrtiar sidastlidinn og var malid rekid um
krofur adila 1 adalsok malsins og um krofur beggja um malskostnad i gagnsok
malsins.

I
Malsatvik

bann 5. oktober 2016 gerdi stefnandi tilbod i fasteignina ad Midgardi 14 i
Reykjanesba ad fjarhad 29.000.000 kréona sem greida skyldi pannig ad 23.200.000
kronur skyldu greiddar vid undirritun kaupsamnings gegn skilyrtu vedleyfi og
4.800.000 kronur med peningum. Eftirstddvarnar, 1.000.000 krona, skyldi greida



vid afsal 15. november 2016. Midgardur 14 er 109,6 m? radhus med afostum 18 m?
bilskur, byggt 1974. Var tilbod stefnanda sampykkt sama dag. Kaupsamningur var
gerdur 21. oktdber 2016, eda sama dag og eignin var afhent. Annadist Halldor
Magnusson, 16ggiltur fasteignasali & Fasteignasélunni Studlabergi, milligbngu um
sOluna og skjalagerd.

Stefnandi skodadi eignina 1 juli 2016. Var stefnandi ein vid skodunina og
naut hvorki lidsinnis fulltria stefnda né fasteignasélunnar. P4 skodadi
sambylismadur stefnanda eignina adur en hann undirritadi fyrrnefnt kauptilbod 5.
oktober 2016 fyrir hond stefnanda. [ stefnu segir ad Halldor Magniisson hafi sagt
stefnanda pennan sama dag ad yroi ekki skrifad undir kauptilbod pa pegar myndi
eignin renna stefnanda Ur greipum og fara i almenna solu, en stefnandi var pa
fjarverandi af fjolskylduastedum.

Stefnandi lysir pvi svo ad hin hafi skommu eftir athendingu eignarinnar
ordid vor vid raka vid glugga i tveimur herbergjum og 14tid Halldor fasteignasala
vita af rakaskemmdum og sveppagrodri i eigninni. Segir stefnandi ad Halldoér hafi
radlagt henni ad kynna sér nanar umfang skemmdanna. Kvedst stefnandi hafa gert
pad og pa hafi komid i 1j6s ad gallar a4 eigninni hafi verid umfangsmeiri.

Stefnandi fékk Sigmund G. Hermannsson husasmidameistara til ad skoda
eignina. [ skyrslu hans, dagsettri 24. oktober 2016, kemur fram ad fagur a
badherbergi haldi ekki vatni. Svort mygla veari undir flisum & timburvegg. ba
fannst mygla 4 vegg 1 stofu og rakaskemmdir & parketi i barnaherbergi. Loks segir i
skyrslunni ad rakaskemmdir hafi verid i bilskur og raki i vegg 1 pvottahusi. Einnig
leitadi stefnandi til Sveins Bjornssonar byggingarfreedings sem mat kostnad vid
endurbatur og lagferingar 4 eigninni, samtals ad fjarhad 12.611.450 krénur.

Med bréfi 13. desember 2016 tilkynnti stefnandi stefnda pa afstéou sina ad
fasteignin a0 Midgardi 14 veri gollud i skilningi laga um fasteignakaup og ad hin
hygoist leita réttar sins. Med bréfi 23. jantar 2017 krafdist stefnandi pess ad stefndi
baetti ur géllum & fasteigninni, en ad 60rum kosti ad stefndi, Halldor Magntsson og
Fasteignasalan Studlaberg greiddu in solidum 12.611.450 kronur 1 baetur til
stefnanda innan 14 daga fra dagsetningu bréfsins.

Vordur tryggingar hf. hafnadi botaskyldu vegna starfsdbyrgdartryggingar
fasteignasalans med bréfi 22. mars 2017. Hafnadi félagid pvi ad starfsmenn
vatryggingartaka hefou gerst brotlegir vid 27. gr. laga um fasteignakaup pegar
fasteignasalan Studlaberg hafdi milligbngu um kaup 4 fasteigninni. [ bréfi
l6gmanns stefnda 24. april 2017 til stefnanda var hafnad kr6fum 4 hendur stefnda
og aréttad ad stefnda hefodi ekki verid kunnugt um ad eignin hefdi verid gollud i
skilningi laga um fasteignakaup. Jafnframt krafdi stefndi stefnanda um greidslu
samkvaemt kaupsamningi 4 gjalddaga 15. névember 2016, 1.000.000 krona, ad



vidbattum drattarvoxtum og innheimtupoknun.

Med beidni 12. oktdber 2017 6skadi stefnandi eftir pvi ad domkvaddur yrdi
haefur og o6vilhallur matsmadur til ad skoda og meta galla & fasteigninni ad
Midgardi 14 i Reykjanesba. I pinghaldi 30. oktober 2017 var Audunn Elison,
byggingar-fredingur og hiisasmidameistari, domkvaddur til ad gera umbedid mat.
Skiladi hann matsgerd i februar 2018 sem 16gd var fram vid pingfestingu malsins.
Stefndi fékk matsgerdina senda 4. april 2018.

Komst domkvaddur matsmadur ad peirri nidurstodu ad vid byggingu
fasteignarinnar hefdi i megindrattum verid fylgt eftir sampykktum uppdrattum og
krofum sem fram komi i byggingarsampykkt fra 1967, p6 med peim fravikum sem
rakin eru undir einstkum matslidum og varda einangrun paks, loftun paks og
fragang rakasperru. ba var pad mat matsmanns ad fragangur 4 loftun badherbergis
vari ekki i samremi vid nefnda byggingarsampykkt. [ kostnadarmati hins
démkvadda matsmanns segir ad kostnadur vid urbeetur nemi samtals 5.663.300
kronum, efniskostnadur og vinna, ad medtoldum virdisaukaskatti, nemi samtals
4.903.047 kronum ad teknu tilliti til endurgreidslu 60% virdisaukaskatts af vinnu &
verkstad. Mal petta var pingfest 27. juni 2018. Stefndi skiladi greinargerd 5.
september sama ar. Sama dag pingfesti stefndi gagnsakarmal & hendur stefnanda til
heimtu eftirstodva kaupverds samkvaemt kaupsamningi, auk drattarvaxta, gegn
utgafu afsals fyrir fasteigninni. Eins og fram er komid greiddi stefnandi stefnda
1.425.000 kronur 1 kjolfar samkomulags 4 milli adila 21. desember 2018 og fékk
utgefid afsal fyrir eigninni. Tekid er fram 1 samkomulaginu ad uppgjor pad sem par
er kvedid 4 um hafi engin ahrif & krofur adila i adalsok, pad er skadabotakrofu
stefnanda vegna @tladra galla a fasteigninni og syknukrofu stefnda. Stefnandi seldi
fasteignina Midgard 14 med kaupsamningi 12. febrtiar 2019 til Kristjans bors
Smarasonar fyrir 32.300.000 kronur.

II
Malsasteedur og lagarok stefnanda

Stefnandi kvedst byggja krofur sinar & pvi ad fasteignin hafi vid kaupin
verid gollud 1 skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og ad stefndi beri abyrgd
a gallanum. Hafi fasteignin verid gollud vid gerd kaupsamnings og ekki stadist paer
krofur um gedi og bunad sem leida megi af logum um fasteignakaup og
kaupsamningi. Stefnandi hafi pvi ekki adeins ordid fyrir fjarhagslegu tjoni vegna
gallans heldur hafi sveppur og mygla haft ahrif & heilsu fjélskyldunnar og hafi
fjolskyldan ekki getad flutt inn i eignina. Byggjast krofur stefnanda annars vegar a
skadabdtum samkvemt 43. gr. laga um fasteignakaup og hins vegar 4 afslatti

samkvamt 41. gr. laganna.



Vegna gallakréfunnar kvedst stefnandi visa annars vegar til 18. gr. laga um
fasteignakaup og botaskyldu an sakar seljanda, enda séu gallar & eigninni slikir ad
peir ryri verdmeati hennar svo nokkru vardi, og hins vegar til pess ad badi hafi
verid brotid gegn 26. og 27. gr. laganna er vardi skort a veittum upplysingum og ad
astand fasteignarinnar hafi ekki verid 1 samrami vi0 veittar upplysingar.

Stefnandi kvedst 1 fyrsta lagi byggja 4 pvi ad fasteignin hafi verid haldin svo
verulegum galla ad uppfylli skilyrdi 18. gr. laga um fasteignakaup, en gallinn ryri
verdmeti hennar svo nokkru vardi eins og akvadid hafi verid talkad i
domaframkvaemd. Nidurstada matsmanns hafi numid 5.663.300 kronum sem sé
19,53% af kaupverdi eignarinnar. { domaframkvemd hafi verid midad vid 8-12%
sem s¢ svonefndur gallaproskuldur. S¢ midad vid nidurstodu matsmanns ad teknu
tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts vegna vinnu & verkstad, eda 4.903.047
kronur, pa verdi hlutfallid 16,91% af kaupverdi fasteignarinnar. Stefnandi telji
sannad med matsgerd domkvadds matsmanns ad fasteignin hafi verid géllud pegar
kaupin attu sér stad og ad gallinn ryri verOmati hennar svo nokkru vardi og
uppfylli pannig hugtaksskilyrdi 18. gr., sbr. 2. malslid 28. gr, laga um
fasteignakaup.

[ 60ru lagi byggi stefnandi & pvi ad stefndi hafi ekki veitt nzgjanlegar
upplysingar um astand fasteignarinnar og ad skortur a upplysingum hafi haft dhrif a
efni og gerd kaupsamnings. [ matsgerd domkvadds matsmanns komi itrekad fram
a0 augljos merki séu um leka & morgum stodum i eigninni. bratt fyrir pad séu engir
gallar nefndir 1 soluyfirliti eignarinnar og hvergi minnst 4 leka, raka eda myglu.
betta séu atridi sem skipti stefnanda miklu enda sé hin og ungt barn hennar afar
vidkvemt fyrir 6rverum. Kvedst stefnandi byggja 4 pvi ad stefndi hafi vitad eda
hefdi ad minnsta kosti matt vita um annmarka eda galla & fasteigninni pegar hin
hafi verid seld. bar sem stefnanda hafi ekki verid gerd grein fyrir pessum galla hafi
stefndi ekki sinnt 16gmeltri upplysingaskyldu sinni samkvaemt 26. gr. laga um
fasteignakaup og fasteignin pvi gollud i skilningi dkvadisins. Samkvamt 20. gr.
laga um fasteignakaup skuli vid mat & pvi hvort fasteign teljist g6llud mida vid pad
timamark pegar eignin flyst yfir i ahettu kaupanda samkvemt 12. gr. laganna eda
samkvaemt samningi. Samkvaemt 1. malslid 1. mgr. 12. gr. flyst dhattan af seldri
fasteign til kaupanda vid athendingu. Kaupandi getur 4 grundvelli fyrrgreindra
lagaakveaeda gert pa krofu ad keypt fasteign sé, hvad astand og eiginleika vardar,
ekki lakari en almennt gerist um sambarilegar eignir nema annad leidi af [6gum
eda kaupsamningi.

[ umfjollun matsmanns um bilskur segi: ,,Greinileg ummerki voru um leka
beggja vegna vid langvegg bilskars og pvottahtss en p6 synu meira par sem

pakplata kemur upp ad husi nr. 10 [sic.]. Greinilegt er med hlidsjon af astandi



veggja ad lekid hefur i toluverdan tima.* Pa segi: ,,Einnig eru greinileg ummerki
um leka eda raka vid paknidurfoll sem eru baedi i pvottahusi og bilskar.*

Stefnandi kvedst telja ad fulltraum stefnda hafi ekki getad dulist 611 pessi
rakamerki og ad stefnda hafi verid skylt ad tryggja ad pess vaeri getid i skriflegum
upplysingum um eignina ad margvisleg ummerki veru um leka i eigninni. Hefoi
stefndi gert slikt hefdi skodunarskylda stefnanda samkvaemt 16gum um
fasteignakaup leitt til pess ad stefnandi pyrfti ad skoda eignina sérstaklega med pad
fyrir augum ad meta ahrif rakavandamala 4 vilja hans til ad ganga til samninga og
pa lika til efnis samnings. Stefnandi telji pvi ad stefndi hafi ekki veitt negilega
sérgreindar upplysingar um leka, raka og myglu sem hann hefdi att ad greina i
fasteigninni og med pvi brotid gegn 26. gr., sbr. 2. malslio 1. mgr. 28. gr., laga um
fasteignakaup. Brot stefnda hafi pvi verid alvarlegt og uppfyllt skilyrdi hinnar
almennu skadabotareglu um 6logmeeti og saknaemi.

b4 kvedst stefnandi 1 pridja lagi byggja 4 pvi ad stefndi hafi veitt rangar
upplysingar i skilningi 27. gr. laga um fasteignakaup. Malsastedan byggist 4 sama
grunni og sému rokum og reifad hafi verid um brot stefnda gegn 26. gr. laga um
fasteignakaup. Stefnandi byggi 4 pvi ad med pvi ad geta i engu um leka, rakamerki
og myglu hafi stefndi i raun veitt rangar upplysingar um eignina. Sé visad til
roksemda 1 umfjollun um 26. gr. laganna. Stefnandi byggi a pvi ad stefndi hafi synt
af sér sakn@ma og 6l6gmata hattsemi vid sélu eignarinnar med pvi ad geeta ekki ad
upplysingaskyldu sinni, sbr. 26. og 27. gr. laga um fasteignakaup. Fasteignin hafi
verid gollud vid gerd kaupsamnings og ekki stadist paer krofur um gaedi og bunad
sem leida megi af 16gunum og kaupsamningi.

Stefnandi hafi ad 6llu leyti fullnegt krofum laga um fasteignakaup til ad
bera fyrir sig vanefnd. Stefnandi hafi tilkynnt an tafar um meinta galla til
fasteignasalans. Vegna adstedna vi0 kaupin hafi stefnandi ekki getad sinnt
skodunarskyldu med fullnegjandi hatti. Stefnandi og sambylismadur stefnanda séu
leikmenn hvad vardi skodun fasteigna og hafi hvorki fulltraar stefnda né 16ggiltur
fasteignasali verid vidstaddur skodunina og hafi stefnandi pvi ekki getad lagt
spurningar fyrir seljanda eda fengid nédnari upplysingar um fasteignina hja peim
fasteignasala sem hafi sjalfur skodad eignina. Stefnandi sé ekki sérfr60 um
byggingarmalefni og pvi ekki hagt ad leggja til grundvallar ad henni hafi borid ad
veita pvi eftirtekt ad fasteignin veri med umfangsmiklar rakaskemmdir og
sveppagrodur innan i veggjum.

Hvad lagarok vardar visar stefnandi til meginreglna samninga- og
kauparéttar, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 18.-20. gr., 26. gr., 1. mgr.
27. gr. og 2. mgr. 43. gr. laganna. ba er visad til laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala, 1. mgr. 34. gr. um varnarping og 129. og 130. gr. um malskostnad.



Einnig er visad til laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, 1. mgr. 6. gr.,
vardandi drattarvexti. Upphafstimi drattarvaxta er ad lionum ménudi fra
dagsetningu krofubréfs stefnanda, eda 23. februar 2017.
11
Malsastedur og lagarok stefnda

Krafa stefnda um syknu er byggd a pvi a0 stetnandi hafi ekki feert sonnur &
a0 fasteignin hafi verid go6llud vid athendingu i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup. Kvedst stefndi visa til pess ad matsgerd démkvadds matsmanns
s¢ Onothaef sem sonnunargagn um pad hvort fasteignin hafi verid gollud vid
athendingu 1 skilningi nefndra laga. Beri par i fyrsta lagi ad nefna ad spurningar
stefnanda til matsmanns vardi ekki astand fasteignarinnar vid athendingu heldur
adeins hvort bygging hennar, sem hafi att sér stad fyrir teepri halfri 6ld, uppfylli
skilyrdi laga. Hvorki i matsbeidni né i1 matsgerdinni sé vikid ad astandi
fasteignarinnar vid athendingu. bad sé p6 timamark sem skipti hofudmali vid mat 4
pvi hvort fasteign sé gollud i skilningi laganna, sbr. 20. og 12. gr.

[ 60ru lagi hafi matsgerdin verid unnin rimlega ari eftir athendingu og eftir
ad stefnandi hafi radist i miklar framkvemdir 4 fasteigninni. Oumdeilt sé ad
fasteignin hafi ndnast verid fokheld pegar matid hafi verid unnid. Matsmadur hafi
pvi purft ad stydjast vid ljosmyndir fré stefnanda vid framkvaemd matsins sem hun
segi ad lysi astandi fasteignarinnar fyrir framkvemdir. bPessi hattur stefnanda vid ad
reyna ad tryggja sér sonnun fyrir krofum sinum sé ottskyrdur og oforsvaranlegur.
pvi skyni sé€ bent &4 ad stefnandi hafi leitad til 16gmanns fljotlega eftir undirritun
kaupsamnings og pvi hafi henni matt vera kunnugt um ad rétt veri ad tryggja sér
sonnun fyrir tjoni sinu 4dur en hun heefist handa vid ad fjarleegja sénnunargégn um
tjonid. I pridja lagi verdi ad lita til pess ad i matsgerdinni sé allur kostnadur af
endurnyjun metinn an pess ad tekid sé tillit til avinnings af pvi ad nytt komi i stad
gamals, en telja verdi ad endurbatur samkvemt fyrirliggjandi mati auki verOmaeti
hinnar keyptu eignar verulega.

[ fjorda lagi hafi stor hluti peirra urbéta, sem matsmadur leggi til i matsgerd,
ekkert med pa agalla ad gera sem stefnandi telji ad hafi verid & fasteigninni vid
athendingu. Pannig leggi matsmadur til ad endurnyja purfi eldn@ema einangrun i
Ollu paki fasteignarinnar par sem fyrirliggjandi einangrun sé Ur plasti. Engin
orsakatengsl virdist po vera & milli fyrirliggjandi einangrunar og peirra agalla sem
stefnandi hafi talid vera a paki fasteignarinnar. bvi til ndnari studnings s¢ bent 4 ad
stefnandi hafi & fyrri stigum aldrei gert athugasemdir vid eldnemi einangrunar i
paki. betta tomlati sé sérstaklega amelisvert i 1j0si pess ad stefnandi hafi radist i
miklar adgerdir 4 paki fasteignarinnar og fengid adila til ad taka ut pakid. Med
visan til pessa sé byggt 4 pvi ad stefnandi hafi glatad rétti til skadabota eda afslattar



gagnvart stefnda sokum tomlatis, sbr. 48. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

b4 kvedst stefndi byggja & pvi ad astand fasteignarinnar hafi ekki leynt sér
vid skodun og vankantar hennar verid augljosir. Stefnandi hafi skodad eignina ad
minnsta kosti tvivegis, par med talid med adila sem hafi reynslu af kaupum og s6lu
fasteigna en sambylismadur stefnanda starfi vid fasteignasolu. Oumdeilt sé ad
lekavandamal hafi sérstaklega verid redd vid stefnanda og sambylismann hennar
aour en kauptilbod i fasteignina hafi verid sampykkt. ba hafi fasteignasalan
Studlaberg einnig greint frd pvi ad stefnandi og sambylismadur hennar hafi verid
upplyst um bagborid astand glugga, jafnvel pott pessi atridi hafi verid augljos vid
einfalda sjonskodun. Pak fasteignarinnar hafi borid augljés merki um leka a
tilteknum stodum og skéapur i forstofu hafi sérstaklega verid rifinn nidur vegna
lekans. Byggt sé€ 4 pvi ad stefnandi hafi att ad draga skynsamlegar alyktanir af pvi
astandi fasteignarinnar sem vid hafi blasad vid skodun. I pessu samhengi sé einnig
visad til 7. gr. i kaupsamningi adila og 29 gr. laga nr. 40/2002 um ad kaupandi geti
ekki borid fyrir sig neitt vardandi astand og gaedi eignar sem hann pekkti til eda atti
ad pekkja til pegar kaupsamningur hafi verid gerdur. P4 megi gera auknar kréfur
um adgasluskyldu stefnanda vegna aldurs fasteignarinnar. bad sé vidtekid
sjonarmid i fasteignakauparétti ad kaup a4 svo gamalli fasteign feli 1 sér tiltekna
ahaettu af halfu kaupanda.

Enn fremur sé byggt 4 pvi ad stefndi hafi i engu synt af sér saknaema
hattsemi vid solu fasteignarinnar. [ pvi skyni skuli nefnt ad stefndi eda fyrrverandi
forsvarsmenn stefnda hafi ekki pekkingu & byggingarmalefnum. Stefndi hafi adeins
att fasteignina i nokkra manudi adur en hun hafi verid seld stefnanda. Honum sé
ekki kunnugt um ad gerdar hafi verid sérstakar athugasemdir vid 4stand
fasteignarinnar a4 peim skamma tima sem hann hafi verid eigandi hennar. Um sé ad
reeda gamalt hus og hafi stefnanda verid pad 1jost, enda hafi hun og sambylismadur
hennar skodad fasteignina rakilega 40ur en stefnandi hafi keypt eignina. Stefndi
moétmeli pvi sem rongu og 6sonnudu ad hann hafi med saknemum hatti leynt
stefnanda upplysingum um dastand fasteignarinnar. Af peim s6kum beri ad hafna
krofu stefnanda um baetur vegna afnotamissis, enda sé skilyrdi fyrir slikri krofu,
samkvamt b. 110 2. mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup, ad seljandi hafi synt af sér
saknema hattsemi.

begar allt framangreint sé virt, og med visan til domvenju vardandi kaup &
eldra ibudarhtisnadi, beri ad sykna stefnda af kr6fum stefnanda i mali pessu.

Hvad lagarok vardar visar stefndi til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og
almennra reglna krofu- og samningaréttar um skuldbindingargildi samninga. ba
visar stefndi til laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Krafa stefnda um
malskostnad stydst vid dkvedi laga nr. 91/1991, einkum 1. mgr. 130. gr.



v
Forsendur og nidurstada

Stefnandi og Gudmundur Franz Jonasson, fyrirsvarsmadur stefnda, gafu
adilaskyrslur fyrir domi vid adalmedferd malsins. b4 gafu skyrslur vitnin Ingileif
Ingolfsdottir, Gunnar Vilhelmsson, Halldor Magnusson, 16ggiltur fasteignasali, svo
og Audunn Elison, domkvaddur matsmadur.

Vid upphaf adalmedferdar var gengid a vettvang.

Stefnandi hofdar mal petta vegna galla i skilningi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup sem hun segir ad hafi verid 4 radhusinu ad Midgardi 14,
Reykjanesba. Stethandi keypti fasteignina af stefnda, Motel-Best ehf., samkvamt
sampykktu kauptilbodi 5. oktdber 2016 og kaupsamningi 21. oktober sama ar. Geri
stefnandi krofu um skadabetur eda afslatt & hendur stefnda og byggir 4 43. gr. eda
41. gr. laga nr. 40/2002 ad pvi er vardar abyrgd stefnda.

Krafa stefnanda er byggd 4 matsgerd domkvadds matsmanns sem komst ad
peirri nidurstédu ad kostnadur vid urbeetur vegna galla 4 eigninni veri samtals
5.663.300 kronur. Stefndi byggir syknukréfu sina einkum a pvi ad stefnandi hafi
ekki feert sonnur 4 ad eignin hafi vid athendingu verid gollud i skilningi 18. gr. laga
um fasteignakaup. Bendir stefndi medal annars 4 ad matsgerd domkvadds
matsmanns faeri ekki sonnur 4 ad eignin hafi verid g6llud vid athendingu enda hafi
spurningar til matsmanns ekki vardad astand eignarinnar vid athendingu, heldur
adeins hvort bygging hennar, fyrir teepri halfri 61d, uppfylli skilyrdi laga.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup telst fasteign gollud ef
hin stenst ekki paer krofur um gaedi, binad og annad sem leidir af 16gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign telst po ekki go6llud, nema agallinn ryri verOmaeti
eignarinnar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. { 26.
gr. laganna segir ad fasteign teljist gollud ef kaupandi hefur ekki fengid peer
upplysingar um eignina sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafoi
réttmaeta astedu til ad atla ad hann fengi. Petta gildir p6 adeins ef pad hefur ahrif a
efni eda gerd kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Einnig segir 1 27.
gr. ad fasteign teljist gollud ef hun er ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi,
eda peir sem koma fram fyrir hond seljanda, hafa veitt kaupanda. Sama gildir ef
fasteign er ekki i samremi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum,
soluyfirliti eda 6drum solu- og kynningargégnum um eignina. | athugasemdum
med frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup segir medal
annars um 26. gr. ad upplysingaskylda seljanda standi til pess ad veita kaupanda
upplysingar um fasteign sem seljandi vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi
réttmaeta astedu til ad @tla ad hann fengi. Seljanda er pvi ekki skylt ad upplysa

kaupanda um atridi sem kaupandi veit um. Felur dkvadid pad i sér ad seljandi 4 ad



eigin frumkvaedi ad veita paer upplysingar sem hann veit eda mé vita um.  pvi felst
ad loglikur eru fyrir pvi ad seljandi pekki fasteign svo ad hann geti upplyst
kaupanda um galla 4 henni, en um pad snyst malid fyrst og fremst. bPad stendur
seljanda nzr ad upplysa um betta, enda audveldara fyrir hann en fyrir kaupanda ad
leita galla uppi. Seljandi ber abyrgd a4 pvi ad peir sem koma fram fyrir hans hond
vid kaupin sinni upplysingaskyldu fyrir hann, ef hann gerir pad ekki sjalfur. A
kaupanda hvilir adgesluskylda. St skylda hans takmarkar nokkud
upplysingaskylduna, t.d. 4 seljandi ekki ad upplysa kaupanda um augljos atridi eda
atridi sem kaupandi gat ekki buist vid ad fa upplysingar um. ba segir i
athugasemdunum um 27. gr. ad vanraksla 4 upplysingaskyldu og rangar
upplysingar af halfu seljenda, sem loglikur eru 4 ad pekki fasteign til hlitar, sé
almennt sakneem hattsemi og a pvi edlilega ad hafa 16gfylgjur. b6 ber ad undirstrika
ad ekki er askilnadur um saknama hattsemi seljanda. Pess vegna getur komid til
pess ad rangar upplysingar teljist hafa verid veittar, pott seljandi hafi gert pad i
grandleysi sinu. Med rongum upplysingum er ekki adeins att vid upplysingar sem
eru beinlinis rangar, heldur og misvisandi upplysingar og upplysingar sem eru
adeins halfur sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar eru til pess ad valda
misskilningi. Er pad 4 4byrgd seljanda ad tja sig skyrt i pessum efnum.

Samkvemt 11. gr. laga nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og skipa ber
fasteignasala ad gaeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 611 grundvallaratridi
um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt skodun kaupanda 4 eign, ma ®tla
ad geti verid grundvollur dkvordunar kaupanda um hvort hann kaupi eignina og
hvad hann s¢ tilbainn til ad greida fyrir hana. [ 1. mgr. 12. gr. segir ad fasteignasali
skuli sjalfur afla upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti. Skal hann sxkja
upplysingar i opinberar skdr og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd
hennar og bunad sem fylgja 4 vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun. P4 segir {
2. mgr. 12. gr. laganna a0 fasteignasali beri abyrgd 4 pvi ef upplysingar i soluyfirliti
reynast rangar eda ofullnagjandi, enda sé galeysi hans um ad kenna. [ 3. mgr. 12.
gr. segir ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt 16gum um
fasteignakaup sé 6had skyldu fasteignasala samkvemt 16gum nr. 70/2015. |
athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad framangreindum 16gum segir ad
markmid reglna sem fram komi i 12. gr. sé ad skilgreina verkaskiptingu vid 6flun
upplysinga sem fara eigi i sOluyfirlit og taka af skarid um hver beri abyrgd a
réttmaeti peirra og 4 hvada grundvelli st dbyrgd sé reist. I 3. mgr. 12. gr. segir ad
upplysingaskylda seljanda samkvaemt 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup s¢ 6had peim skyldum sem hvila 4 fasteignasala til ad afla og veita
upplysingar 1 soOluyfirliti. P4 segir ad hin rika skylda seljanda til ad veita
upplysingar minnki ekki pott melt sé fyrir um ad fasteignasali eigi ad tryggja ad



tilteknar upplysingar liggi fyrir i s6luyfirliti og dbyrgjast réttmaeti peirra.

i 8. gr. reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um pjonustu fasteignasala og
sOluyfirlit, sem fjallar um efni séluyfirlits, segir ad fasteignasali skuli geta pess
vandlega ad 4 soluyfirliti komi fram 611 grundvallaratridi um eiginleika og astand
eignarinnar sem, dasamt skodun kaupanda a eign, megi @tla ad geti verid
grundvollur dkvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann sé
tilbiinn ad greida fyrir hana.
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I soluyfirliti fyrir Midgard 14 segir ad um sé ad ra&da steypt radhus 4 einni
had og bilskir byggt 1974. fbadin er sogd fjogurra herbergja og 109,6 m? og
bilsktrinn 18 m? ad flatarmali. Lyst er golfefnum i hverju herbergi hussins fyrir sig
og bilskarinn sagdur fullbinn. Pa segir ad verond vid framhlid hussins s¢ afgirt og
168in a0 mestu grasi 10g0. Innkeyrsla sé steypt og nylegt pakjarn 4 husinu. Engum
gbllum & eigninni er lyst og sdluverdid tilgreint 29.200.000 krénur. Beaedi i
sampykktu kauptilbodi 5. oktober 2016 og i kaupsamningi 21. oktober sama ar er
visad um nanari lysingu 4 eigninni til soluyfirlits 25. juli 2016. b4 er tekid fram i
nefndum kaupsamningi ad adilar hafi kynnt sér soluyfirlitid og satti sig vid pa
lysingu sem par kemur fram.

Vitnid Halldor Magnusson, 10ggiltur fasteignasali 4 fasteignasélunni
Studlabergi, annadist samskipti vid seljanda og 1tbjo fyrrnefnt soluyfirlit. I
framburdi hans fyrir domi kom fram ad stefnandi hefdi skodad eignina tvisvar
sinnum. Kvadst vitnid hafa greint stefnanda frd rakaskemmdum fré bilsktrspaki
sem voru i bilskarnum og i forstofu. Pad hefdi blasad vid. Einnig hefdi verio raett
um ad storir gluggar 4 sudurhlid veeru gamlir og varhugaverdir. Ekki hefoi veriod
upplyst um leka fra gluggum, adeins ad peir veru ,,slakir.” Vitnid kvadst ekki muna
pad nakvemlega hvener petta hefdi verid raett, en petta hefdi verid nefnt vid vitnid
Gunnar Vilhelmsson adur en hann for og skodadi i sidara skiptid. Soluyfirlit hefoi
legio fyrir vid gerd kaupsamnings, en vitnid gat ekki upplyst af hverju pad hefdi
ekki verid undirritad. P4 gat vitnid ekki adspurt skyrt pad hvers vegna ekki veeri
minnst 4 lekavandamal 1 hasinu i soluyfirliti. Steypt pak veri 4 6llum hiisum i
lengjunni og ekki jarn yfir. Parna voru komnir i gegn taumar, baedi i forstofu og i
bilskar. Greinilega var um vandamal ad raeda. Ekki hefdi verid talin asteda til ad
geta um pessa agalla 1 soluyfirlitinu, petta veeri gomul fasteign, og heldur ekki ad
pakio veeri flatt og ekki jarnvarid. Vitnid kvadst hafa séd lekatauma vid skodun.
Sképur i forstofu hefdi verio rifinn frad og par voru greinileg rakaummerki. Ef
vitnad vaeri um galla & eign veeri peirra getid i reit med pvi heiti. Spurt sagdi vitnid
a0 ekki veeri asteda til ad tilgreina pad sem galla pott vitad veeri um leka i eigninni.
Nénar adspurt sagdi vitnid po ad ekki etti ad leka inn i fasteignir. Vitnid kvadst

hafa fengio upplysingar um eignina med eigin skodun og fra Ingileif sem buid hefoi



i eigninni.

Vitnid Ingileif Ingolfsdottir skyrdi fra pvi ad hun hefdi buid i eigninni 1 juli
og agust 2016, en flutt austur 4 land. Vitnid kvadst adspurt hafa ordid vart vid bolur
a vegg a utidyragangi og i pvottahtsi, en ekki hafa ordid vart vid vatnsleka. Vitnid
kvadst ekki hafa synt fasteignasala eignina eda veitt neinar upplysingar um hana.
Vitnid hefdi ekki verid spurt um astand eignarinnar og ekki hitt stefnanda. Vitnid
sagdi ad fasteignasalinn hefdi s€d bungur & malningu og gert stefnanda grein fyrir
peim. Vitnid reiknadi med ad fasteignasalinn myndi upplysa um dastandio.
Fasteignasalan hefdi att ad syna eignina og hefdi haft lykil ad henni.

[ matsgerd hins domkvadda matsmanns, Auduns Elisonar,
byggingarfredings og husasmidameistara, dagsettri 10. februar 2018, segir ad
fasteignin ad Midgardi 14 sé stadsteypt einlyft radhus med einhalla paki yfir ibtid
og steyptri pakplotu yfir bilskar. bak ibudar er klett med barustali sem hafi verid
endurnyjad fyrir ekki 16ngu. Pakid sé tekid nidur i laréttan fl6t par sem lofthad er
um 2,5 m en i og & milli grindar fyrir nidurtekid loft sé plasteinangrun. Loftraesting
fra badherbergi hafi verid opinn loftraestistutur beint upp 1 pakrymid milli
nidurtekins lofts og paks. Er pad mat matsmanns ad vid byggingu hussins hafi i
megindrattum verid fylgt eftir sampykktum uppdrattum og kréfum sem fram koma
i byggingarsampykkt fra 1967, p6 ad undanskildum peim pattum sem fram koma i
umfjollun matsmanns um einstaka 1101 matsgerdarinnar og varda einangrun paks,
loftun paks og fragang rakasperru. ba er pad mat matsmanns ad fragangur a loftun
badherbergis sé ekki i samraemi vid fyrrnefnda byggingarsampykkt.

Krafa stefnanda 4 hendur stefnda er byggd a framangreindri matsgerd hins
démkvadda matsmanns. Byggir stefnandi 4 pvi ad fasteignin hafi vid kaupin verid
g0llud 1 skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og ad stefndi beri abyrgd a
peim gollum sem um getur i matsgerdinni. Reisir stefnandi krofu sina & pvi ad
stefndi hafi brotid gegn 26. og 27. gr. laga um fasteignakaup er vardi annars vegar
skort & upplysingum og hins vegar ad astand fasteignarinnar hafi ekki verid i
samremi vid veittar upplysingar. Eins og fram er komid eru krofur stefnanda a
hendur stefnda byggdar 4 43. gr. eda 41. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

A0 mati domsins telst sannad med matsgerd hins ddmkvadda matsmanns ad
fasteignin a0 Midgardi 14 hafi verid haldin goéllum pegar hun fluttist i dhaettu
stefnanda, sbr. 12. og 20. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, eins og nanar
verdur rakid hér & eftir. Kostnadarmati i matsgerdinni er skipt nidur i akvedna
matslidi og er midad vid somu tolusettu r60 og i matsgerdinni:

Matslidur 1.

Svo sem fram er komid segir i matsgerd0 ddémkvadds matsmanns ad

loftraesting fra badherbergi sé opinn loftstitur beint upp i pakrymi milli nidurtekins



lofts og paks. Pad samrymist ekki dkvaedum byggingarsampykktar fra 1967, sem
matsmadur visar til og var i gildi pegar hiisid var byggt. [ grein 11.1 segir ad
gluggalaust badherbergi skuli loftreesta heafilega mikid med sjalfsogandi eda
vélknlinni loftrés. Tekid er fram ad i badherbergjum skuli vélknuinn utblastur vera
50m3/h. b4 segir i grein 11.2.7 ad loftrasir skuli nd minnst 30 cm upp fyrir
pakflotinn i hefilegri fjarlegd fra gluggum. Matsmadur segir ad vid skodun hafi
verid hagt ad greina ad loftras hafi verid fra badherbergi og beint upp i pakrymio,
en ekki hafi verid gert rad fyrir rori og tadu & paki. Samkvamt pessu liggur fyrir ad
loftun fra badherbergi 14 upp 1 pakrymi en ekki uppur paki hassins. Er pad leyndur
galli sem stefnandi gat ekki vitad um par sem ekki er liga upp i pakrymid.

Matsmadur mat kostnad vio urbatur a pessum agalla & 88.800 kronur.
Matslidur 2.

Doémkvaddur matsmadur stadfesti greinileg ummerki eftir leka beggja
vegna vid langhlid bilskurs og pvottahuss en p6 synu meiri par sem pakplatan
kemur upp ad husi nimer 12. Me0 hlidsjon af astandi veggja var greinilegt ad lekid
hafoi i toluverdan tima. Voru utfellingar i veggjum og plétunni par sem lekid hafoi.
Voru ummerkin umtalsverd og ljost a0 pakplatan hefur lekid. Mé rekja lekann til
sprungu sem er par sem pakplatan tengist annars vegar vid ibud og hins vegar par
sem hun tengist husi nimer 12. Hvad vardar leka frd bilskurspaki liggur fyrir ad
stefnandi og sambylismadur hennar voru upplyst af fasteignasalanum sem annadist
sOlu eignarinnar um lekaummerki fra pakinu. Pessi ummerki eru auk pess ad mati
domsins synileg vid skodun eignarinnar. Pad 4 hins vegar ekki vid um hreinsun a
undirlagi og endurnyjun & golfduk i pvottahuisi vegna myglu. Matsmadur metur
kostnad vi0 urbetur 4 pvi 4 157.600 kronur.

Matslidur 3.

bessi lidur vardar endurnyjun 4 rakavarnarlagi. I matsgerdinni segir um
pennan matslid ad matsmadur hafi ekki getad stadfest fragang 4 rakasperru par sem
buid var ad fjarlegja hana fyrir matsfund. Var 6skad eftir pvi ad matsmadur maeti
astand og fragang 4 rakasperru med hlidsjon af myndum sem lagdar voru fram.
Segir matsmadur ad af myndum verdi radid ad fragangur & rakasperru hafi ekki
verid 1 samremi vid god og vondud vinnubrogd. Ekkert annad komi fram i
byggingarsampykkt er vardi rakasperru en ad avallt skuli setja gufupéttan pappa
innan einangrunar. Med pvi ad setja slikan pappa sé atlast til ad hann sé péttur og
an gata og eigi pad sama a0 gilda viod fragang 4 plastduk sem rakasperru.

Svo sem adur er fram komid var husid byggt 1974. Pa var i gildi
byggingarsampykkt fra 1967 par sem er ad finna skyr akvaedi um rakavarnarlog
undir pakeinangrun. Samkvaemt matsmanni var fragangur rakavarnarlags

Ofullnegjandi og nddi pad ekki ut i utveggi. b4 voru raflagnir ofan



rakavarnarlagsins og voru allar péttingar par sem lagnir og lagnadésir foru gegnum
lagid ofullnegjandi. Slikur fragangur gengur 4 svig vid akvaedt i
byggingarsampykkt og telst leyndur galli enda var ekki laga upp i pakrymid til ad
skoda pennan fragang. Matsmadur metur kostnad vid Urbatur a4 pessum agalla &

eigninni &4 176.000 kronur.
Matslidur 4.

[ pessum matslid svarar matsmadur spurningu um pad hvort fragangur a
paki eignarinnar sé i samraemi vid byggingarlog, reglugerdir og eftir atvikum adrar
opinberar reglur um husnadi. Segir matsmadur ad fragangur 4 sperrum og
bordaklaedning paksins sé¢ i samremi vid séruppdretti og byggingarsampykkt.
Sama eigi vi0 um sperrur og stalbita undir paki. Efni i bordaklaedningu hafi verio
métatimbur sem 1 flestum tilfellum hafi ekki reynst siora en ad nota nytt timbur. ba
segir matsmadur a0 midad vid astand pakvirkis pa hafi loftun & paki verid
fullnegjandi p6 svo ad pakkantur sé heilkleeddur en betra hefdi verid ad gera rasir
eda got nedan i kantinn til ad auka loftfleedi enn betur og pa sérstaklega par sem
had pakrymis s¢ minnst. Mygla var stadfest i 6llum synum sem tekin voru i paki,
badi 1 bordakledningu paksins og i einangrun. Matsmadur segir myglu hafa verid
greinilega i grindarefni par sem pad stod ut i kalda steypta veggi en ljost er ad
timbrid dregur i sig raka fra koldum utveggjum. Kemst matsmadur ad peirri
nidurstodu ad einangrun paks sé ekki i1 samremi vid grein 10.4.1 i
byggingarsampykkt fra 1967 par sem einangrun hafi ekki verid varin gegn bruna.
Um er ad reda fraudplasteinangrun sem er eldnem. [ tilvitnudu akvaedi segir

ordrétt: ,,Eldnaema einangrun ma ekki nota 6varda nedan 4 loft eda a veggfleti, sem
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eru sterri en 35 m“.“ Matsmadur metur kostnad vid urbatur 4 peim agéllum sem
lyst er undir pessum lid samtals a 3.508.200 kronur.

Matslidur 5.

[ pessum matslid var metinn kostnadur vid Grbaetur 4 16gnum i badherbergi
vegna myglu sem stadfest var i hluta einangrunar lagnanna vegna raka fra veggjum
4 49.300 kronur.

Matslidir 6-11.

[ pessum matslidum svarar matsmadur spurningum um pad hvort fragangur
a 1ognum 1 husinu uppfylli akveedi laga og reglugerda og eftir atvikum adrar
,opinberar reglur um husasmidi.“ Einnig er spurt um fragang & gluggum, leka fra
peim og einangrun peirra i hisinu (matslidur 6), fragang & skélplognum (matslidur
7) og ummerki eftir leka (matslidur 8), raka i Ut- eda innveggjum, eda a golfi
eignarinnar (matslidur 9) og myglu (matslidur 10). Kostnadur vio urbatur &
gluggum og gleri samkvaemt matslid 6 var metinn 4 773.400 kronur. Ekki var

metinn kostnadur samkvaemt matslioum 7-11, en metinn var kostnadur af litils



hattar marvidgerd vegna myglu ad fjarhaed 70.400 kronur.

Matslidur 12.

[ pessum matslid svarar matsmadur spurningu um kostnad stefnanda vegna
afnotamissis fasteignarinnar. [ 1j6si peirra Girbéta sem matsmadur taldi naudsynlegar
og ad ekki vari unnt ad bua i eigninni & medan eda nyta hana & neinn hatt taldi
matsmadur rétt ad mida vid tveggja manada husaleigu sambarilegra eigna i
Reykjanesba sem metinn var 4 380.000 kronur.

Med fyrrgreindri matsgerd domkvadds matsmanns telst sannad ad loftun i
htsinu hafi verid abodtavant; fragangur a paki hafi ekki verid i samremi vid
byggingarsampykkt; fragangur & rakasperru hafi verid ofullnegjandi og ekki i
samremi vid god og vondud vinnubrogd. ba liggur fyrir ad fraudplasteinangrun i
paki hafoi ekki eldvorn. Telst sannad ad fragangur a paki hafi verid 6fullnaegjandi,
en ummerki voru um leka 4 veggjum innanhuss og greinilegt ad pak hafoi lekid vid
nordvesturhorn hussins. Voru badi pakklaedning og utveggir svartir vegna lekans.
b4 var mygla stadfest i husinu. Ad mati domsins er sannad med adurnefndri
matsgerd og framburdi domkvadds matsmanns fyrir domi ad gallar 4 hasinu hafi
ekki verid nytilkomnir, en peirra vard vart stuttu eftir athendingu eignarinnar og
telst negilega 1 1j0s leitt ad agallar hafi verid til stadar vid athendingu hennar.

A0 mati domsins er hluti af peim 4go6llum sem lyst er i matsgerd
domkvadds matsmanns synilegur vid skodun og telst pvi ekki galli i skilningi laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup, en samkvamt 1. mgr. 29. gr. laganna getur kaupandi
ekki borid fyrir sig galla 4 fasteign sem hann pekkti til eda atti a0 pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. b4 segir 1 2. mgr. 29. gr. ad hafi kaupandi skodad
fasteign adur en kaup gerdust, eda an nagjanlegrar astedu l4tid 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.

Soluyfirlit pad sem Halldor Magnusson fasteignasali utbjo fyrir eignina
uppfyllir ekki akveedi 11. gr. og 1. mgr. 12. gr. laga nr. 70/2015 um sélu fasteigna
og skipa eda 8. gr. reglugerdar nr. 939/2004 um efni soluyfirlits. Ber stefndi hallann
af pvi. I malinu er po upplyst ad stefnandi og sambylismadur hennar fengu
upplysingar um leka fra bilsktrspaki. Kom pad fram fyrir domi hja vitninu Halldori
Magnussyni fasteignasala, stefnanda og Gunnari, sambylismanni stefnanda.
Ummerki um leka fra bilskir voru synileg vid venjulega skodun. Sama 4 vid um
xtlada agalla a gleri og gluggum 1 hasinu sem um er fjallad i matslid namer 6.
Ummerki voru um leka med gleri i stofuglugga en matsmadur gat ekki stadreynt ad
leki veri til stadar. A9 mati domsins var astand glers og glugga ad auki ekki

oedlilegt 1 43 &ra gdmlu husi.



Samkvemt matsgerdinni nemur kostnadur vid urbatur & loftun fra
badherbergi (matslidur 1) 88.800 kronum, kostnadur vegna naudsynlegrar
hreinsunar 4 undirlagi og endurnyjunar & gélfduk i pvottahusi vegna myglu (hluti af
matslid 2) nemur samtals 157.600 krénum, kostnadur vegna endurnyjunar &
rakavarnarlagi (matslidur 3) samtals 176.000 kronum, ymis fragangur innanhuss og
i pakkanti (matslidur 4) samtals 3.508.200 kronum og einangrun lagna {
badherbergi (hluti af matslid 5) 49.300 kronum. Loks fellst ddmurinn & metinn
kostnad af litils hattar marvidgerd vegna myglu ad fjarhad 70.400 kronur, sem telst
leyndur galli. Pa verdur fallist & krofulid stefnanda vegna afnotamissis eignarinnar
a tima urbota 1 tvo manudi, 380.000 kronur. Heildarkostnadur af framangreindu ad
vidbattum kostnadi vegna afnotamissis husnadis nemur samtals 4.430.300 kronum
(88.800 + 157.600 + 176.000 + 3.508.200 + 49.300 + 70.400 + 380.000).

Med visan til pess sem na er fram komid verdur lagt til grundvallar ad
kostnadur vid urbetur 4 géllum & fasteigninni, sem ekki voru synilegir kaupanda
vid skodun, nemi samtals 4.430.300 kronum. Par af nemur kostnadur vegna vinnu a
verkstad samtals 2.707.200 kronum og virdisaukaskattur af peirri fjarhaed nemur
523.974 kronum. Tekid er tillit til pess ad 60% af virdisaukaskatti vegna vinnu &
verkstad fast endurgreiddur eda 314.384 kronur (523.974x0,6=314.384). Nemur
kostnadur vid Urbatur an afnotamissis pvi samtals 3.735.916 kronum eda 12,9% af
kaupverdi Midgards 14. Var fasteignin haldin géllum vegna raka, leka og myglu i
skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sbr. 18. gr. Er stefndi boétaskyldur
gagnvart stefnanda vegna pess samkvamt 43. gr. laganna. Verdur stefndi demdur
til ad greida stefnanda skadabatur ad fjarhaed 4.115.916 kronur med drattarvoxtum
eins og 1 domsordi greinir. Rétt pykir ad mida upphafstima drattarvaxta vid 4. mai
2018 pegar lidinn var manudur frd pvi ad stefnda barst matsgerd domkvadds
matsmanns.

Stefndi byggir a pvi, krofum sinum til studnings, ad stefnandi hafi glatad
rétti til skadabodta eda afslattar Gr hendi stefnda sokum tomlatis, sbr. 1. mgr. 48. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Visar stefndi til pess ad matsmadur leggi til ad
endurnyja purfi eldnema einangrun i 6llu paki fasteignarinnar par sem einangrunin
sé ur plasti. Engin orsakatengsl virdist po vera 4 milli einangrunarinnar og peirra
agalla sem stefnandi telur vera 4 fasteigninni. Stefnandi hafi aldrei & fyrri stigum
gert athugasemdir vid eldnemi einangrunar i paki.

Samkvemt nefndu dkveedi laga um fasteignakaup glatar kaupandi fasteignar
rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns
frests, eftir a0 hann vard eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og
a0 hann @tli ad bera hana fyrir sig. Fyrir liggur ad stefandi fékk eignina afthenta 21.
oktober 2016. Nokkru sidar vard stefnandi vor vid raka vid glugga i herbergjum.



Fékk stefnandi Sigmund G. Hermannsson husasmidameistara hjd Fagmati ehf. til
pess ad skoda eignina. [ attekt Sigmundar, dagsettri 24. oktdber 2016, segir ad
meling hafi leitt 1 1j6s ad raki var & moérgum stodum i eigninni. Vid nanari skodun
kom i 1jos rakaskemmdir og sveppagrodur i veggjum, golfefni og innréttingum. 1
framhaldinu hafdi stefnandi samband vid fasteignasdluna Studlaberg og tilkynnti
um rakaskemmdirnar. Var pa gerd frekari skodun a @tludum agollum & eigninni.
Stefnandi sendi stefnda skriflega tilkynningu um galla 4 eigninni 13. desember
2016 og krofu um greidslu skadabdta 23. jantiar 2017. Stefndi hafhadi krofunni
med bréfi 24. april 2017. Svo for ad stefndi afladi matsgerdar sem mun hafa verid
send stefnda med toluposti 4. april 2018. Med visan til pessara atvika og pess ad
hluti af agollum fasteignarinnar, par & medal umpreatt eldnem einangrun, var
leyndur stefnanda vid venjulega skodun er pad mat domsins ad stefnandi hafi ekki
glatad rétti sinum til ad bera fyrir sig pa vanefnd ad fasteignin veri haldin gollum
sem stefndi beeri abyrgo a.

Stefnandi  fékk  gjafsokn  til  hofounar malsins med  bréfi
démsmalaraduneytisins 4. oktober 2017. Gjafsoknin er takmorkud vid réttargjold,
poknun l6gmanns, undirmatsgerd og rekstur malsins fyrir héradsdomi. Samkvemt
pvi greidist allur gjafsoknarkostnadur stefnanda ar rikissjodi, par med talin poknun
l6gmanns hennar, Gunnars Inga Johannssonar, svo sem i domsordi greinir. Vid
akvordun poknunar hefur verid tekid til skyldu I6gmannsins ad greida
virdisaukaskatt af poknuninni.

Eftir urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala verdur stefndi demdur til ad greida stefnanda malskostnad sem
rennur i rikissjod og pykir hafilega dkvedinn 2.200.000 krona.

Miélid dema Jon Hoskuldsson héradsdomari, doémsformadur, og
meddomsmennirnir Ingimundur Einarsson héradsdémari og Vifill Oddsson
byggingarverkfradingur.

Domsoro:

Stefndi, Moétel-Best ehf., greidi stefnanda, Onnu Mariu Halldorsdottur,
4.115.916 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu fra 4. mai 2018 til greidsludags.

Stefndi greidi 2.200.000 krona i malskostnad sem rennur i rikissjoo.

Allur gjafsoknarkostnadur stefnanda greidist Ur rikissjodi, par med talin

poknun l6gmanns hennar, 1.450.000 kréonur.

Jon Hoskuldsson
Ingimundur Einarsson
Vifill Oddsson






