Héradsdomur Reykjaness

Domur 26. juni 2020

Mal nr. E-461/2019:

Tara Osk Brynjolfsdottir

0g
lvar Por Kristinsson
(Sverrir Sigurjonsson légmadur)

gegn
Huldu Olafsdéttur
(Gudfinna Joh. Gudmundsdottir 16gmadur)

Domur

Mal petta var hofdad pann 9. juni 2019 og domtekid ad lokinni adalmedferd pann
8. juni 2020.

Stefnendur eru Tara Osk Brynjolfsdottir, kt. 000000-0000, Beajarbrekku 6,
Alftanesi, og ivar Por Kristinsson, kt. 000000-0000, Kriuési 19, Hafnarfirdi.

Stefnda er Hulda Olafsdottir, kt. 000000-0000, Strandgétu 37, Hafnarfirdi.

Stefnendur krefjast pess ad stefnda verdi demd til ad greida stefnefndum
2.500.00 kronur med dréattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verodtryggingu, fra 10. april 2019 til greidsludags. Pa er krafist vaxtavaxta skv. 12. gr.
somu laga. Ad auki er krafist malskostnadar samkveemt framlogdu malskostnadaryfirliti
ad teknu tilliti til greidslu virdisaukaskatts.

Stefnda krefst pess ad verda syknud af krofu stefnenda, en til vara er krafist
leekkunar a krofum stefnenda. Pa er krafist malskostnadar samkvaemt framlégdum

malskostnadarreikningi, eda ad mati démsins, ad teknu tilliti til greidslu virdisaukaskatts.

Malsatvik og sbnnunarfersla:

Med kaupsamningi, dags. 18. oktober 2018, med milligéngu fasteignasolu, keypti
stefnda ibid & 2. hed ad Strandgdtu 37 i Hafnarfirdi, af stefnendum. 1 séluyfirliti
eignarinnar kemur fram ad leki se i bilskdr og undir Gtitréppum, og ad eignin sé byggd
ario 1925, og sé veentanlegum kaupendum bent a ad skoda eignina med pad i huga.
Umsamid kaupverd var 35.750.000 krénur, sem skyldi greidast pannig: Vid undirritun



kaupsamnings 15.800.000 krénur, ca tveimur til premur vikum eftir vedflutning
16.200.000 kronur, og vid Utgafu afsals pann 1. mars 2019 3.750.000 kronur.

[ télvuposti 21. febrdar 2019, fra stefndu til fasteignasolunnar, kom fram ad hin
teldi ad um leyndan galla veeri ad reeda vegna hljodbaerni i hisinu. [ svarpdsti stefnenda
til fasteignasélunnar var pvi hafnad. Fasteignasalan bodadi til Gtgafu afsals, og
samkvamt logskilauppgjori skyldi stefnda greida 3.786.301 kronu til stefnenda. EkKi var
ba meett af halfu stefndu. Med innheimtuvidvorun, dags. 26. mars 2019, var skorad a
stefndu ad greida eftirstodvar kaupveros.

Med télvupdsti stefndu 28. mars 2019 til stefnenda og fasteignasélunnar fylgdi
sattatillaga um greidslu & helmingi pess kostnadar sem stefnda hafoi fengid
kostnadaraatlun fyrir um Urbeetur & hljodvist. Nam s kostnadaraztlun 1.675.894
krénum. Med télvupdsti stefnenda 3. april 2019 var sattatillégunni hafnad.

Med innheimtubréfi, dags. 5. april 2019, itrekudu stefnendur kréfu sina um
greioslu eftirstddva. bann 10. april 2019 greiddi stefnda 1.286.301 kronu til stefnenda,
og voru eftirstodvar kaupverds pa 2.500.000 krénur. Med tolvupdsti 16gmanns stefndu
til 1gmanns stefnenda 12. april 2019 var 16gd fram séttatillaga um ad stefnda greiddi
1.000.000 krona i lokagreidslu. Med télvupdsti sama dag fra Iogmanni stefnenda var pvi
hafnad.

Med matsbeidni 25. juni 2019 for stefnda pess & leit vio Héradsdém Reykjaness
ad domkvaddur yrdi sérfrodur og dvilhallur matsmadur til ad skoda og meta fasteignina
m.t.t. til hljédvistar. Pann 3. jali 2019 var Olafur Danielsson byggingarverkfradingur
skipadur til ad framkveema hid umbedna mat. | matsgerd hans, dags. i juni 2019, eru
nidurstéour hljodmelinga, og var kostnadur vid endurbeetur metinn 5.506.500 krénur.

Fyrir upphaf adalmedferdar malsins var gengid a vettvang. Adilaskyrslu fyrir
doémi gaf stefnandi Tara Osk Brynjolfsdéttir og stefnda, Hulda Olafsdéttir. Vitnaskyrslu
gaf Olafur Danielsson, byggingarverkfraedingur og matsmadur. ba gafu vitnaskyrslur
Sigurjon Erling Karason, sonur stefndu, og Olafia Olafsdottir, systir stefndu, sem
skodudu eignina med stefndu. Stefnandi ivar Por Kristinsson gaf ekki adilaskyrslu.

Malsastedur og lagarok stefnenda:

Stefnendur hafna pvi ad fasteignin sé haldin galla, enda sé um ad raeda fasteign
sem byggd hafi verid arid 1925, og i séluyfirliti eignarinnar hafi sérstaklega verid bent &

bad og vaentanlegir kaupendur hvattir til pess ad skoda eignina med pad i huga. Ekkert



loford hafi verid gefid um hljodvist og st framkvemd sem gerd hafi verid i tid fyrri
eiganda fasteignarinnar, med pvi ad taka nidur loft innanhuss, hafi ekki verid
byggingarleyfisskyld, sbr. &kveedi 2.3.5 i byggingarreglugerd nr. 112/2012. pa sé ljost af
framlagdri matsgerd ad hljodvist hussins uppfylli kréfur par um.

Stefnendur visa til pess ad samkvemt meginreglum samningaréttar skuli
samninga halda. Ljost sé ad stefndi hafi ekki uppfyllt gerdan samning adila, med pvi ad
greida ekki lokagreidslu kaupverds. Samkvemt 50. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup geti seljandi krafist pess ad kaupsamningur verdi efndur. Stefnendur hafi
i pvi sambandi sent stefndu baedi innheimtuvidvorun og innheimtubréf, en an arangurs.

Stefnendur byggja kréfu sina & gerdum kaupsamningi og l6gskilauppgjori um
eftirstodvar kaupverds, ad teknu tilliti til innborgunar stefndu & 1.286.301 krénu pann
10. april 2019. par sem lokagreidslan hafi ekki verid innt af hendi séu stefnendur
naudbeygair til pess ad héfda mal til innheimtu eftirstédva ad fjarhaed 2.500.000 krénur.

Um lagarok visa stefnendur til meginreglu kréfu- og samningaréttarins um efndir
fjarskuldbindinga, en reglan fai m.a. lagastod i 45., 47. og 54. gr. lausafjarkaupalaga nr.
50/2002, sem og 49., 50. og 52. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Um gjalddaga
kréfunnar sé einkum visad til meginreglu 49. gr. lausafjarkaupalaga. Einnig sé byggt a
[6gum nr. 91/1991 um medferd einkamala. Kréfur um drattarvexti, p.m.t. vaxtavexti,
stydja stefnendur vid 111. og V. kafla laga nr. 38/2001. Krafan um malskostnad stydst vid
129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 og um varnarping er visad til 32. gr. somu laga.

Malsastedur og lagarok stefndu:

Adalkrafa stefndu um syknu er byggd a pvi ad skuldajafna verdi kréfu hennar um
afslatt og/eda skadabaetur af kaupverdi hinnar seldu eignar vegna galla. Byggist su krafa
a 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, og framlagdri matsgerd, sem
sé umfram mogulega krofu stefnenda um lokagreidslu.

Stefnda byggir & pvi ad fasteignin sé haldin goéllum sem stefnendur beri abyrgo
a. Samkvamt 26. gr. laga nr. 40/2002 teljist fasteign gollud ef kaupandi hefur ekki fengid
baer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi réttmeeta
asteedu til ad etla ad hann fengi. ba teljist fasteign gollud samkvemt 27. gr. sému laga
ef hun er ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi hefur veitt kaupanda. Af halfu
stefndu sé & pvi byggt ad ekki hafi verid gefnar réttar upplysingar um hljodbzrni hassins.

HIjodbeaerni sé téluvert meiri en atla matti i ljosi peirra upplysinga sem stefnda hafi



fengid vid kaupin. Sé pvi um galla ad reeda sem stefnendur beri abyrgd a. Ef réttar
upplysingar hefou verid veittar stefndu hefdi hin ekki keypt umreedda eign, enda skipti
goa hljodvist hana miklu mali.

Af halfu stefndu er a pvi byggt ad stefnendur hafi vitad ad mjog hljodbeert veeri i
hasinu. Hafi stefnda sérstaklega spurt Ut i pad og fengid paer upplysingar ad svo veeri
ekki, enda hefdi sérstok hljodeinangrun verid sett i loftio i ibudinni vid endurgerd hennar
um fimm arum fyrir kaupin, og ad einungis myndi heyrast milli ibtda vid tilteknar
adstaedur, p.e. ef faerd veeru til hisgdgn eftir golfinu. Yfirlysingar stefnanda Ivars pors
fyrir kaupin, vegna fyrirspurnar stefndu og peirra sem skodudu hana med henni um
hljédbaerni & milli iblda, hefdu ekki att vid rok ad stydjast. Stefnda hefoi ekki keypt
eignina ef han hefdi fengid réttar upplysingar. Havadinn sem berist fra ibadinni &
heaedinni fyrir ofan sé langt umfram edlileg moérk. Hafi stefnda matt gera rad fyrir pvi ad
slikur havadi beerist ekki a milli haeda, sérstaklega i ljosi peirra upplysinga sem hdn fékk
vid skodunina um ad serstok einangrun hefdi verid sett fimm arum adur. Sé hljodberni
& milli ibuda i husinu og svo einnig fra nasta husi i 6samraemi vid pad sem lofad var.
Matti stefnda gera rad fyrir ad hljodbeerni veeri innan edlilegra marka, og ad per adgerdir
sem farid var i fyrir fimm arum heféu a.m.k. verid faglega fullnaegjandi og rétt unnar og
ekki til pess fallnar ad auka a hljodbarni. Matti stefnda einnig gera rad fyrir pvi ad peer
framkvaemdir sem unnar voru veeru i samraemi vid par reglur sem giltu um hljodvist og
einangrun. Hafi stefnendur pvi synt af sér saknsema hattsemi med pvi ad gefa beinlinis
rangar upplysingar um atridi sem skiptu stefndu verulegu mali, og hafi verid
akvordunarforsenda fyrir kaupunum.

Stefnda byggir & pvi ad fasteignin sé goéllud i skilningi 18., 19., 26. og 27. gr. laga
nr. 40/2002. Sé & pvi byggt ad stefnda eigi rétt til skadabdta og/eda afslattar Gr hendi
stefnenda, sem nemi a.m.k. fjarhed domkrofu, sbr. 34., 37., 41. og 43. gr. laga nr.
40/20002. Stefndu hafi pvi verid heimilt ad halda eftir 2.500.000 krénum af lokagreidslu
kaupverds vegna framangreinds galla, enda eigi han krofu & hendur stefnendum til
skuldajafnadar, sbr. 44. gr. laga nr. 40/2002 og med visan til nidurstodu i matsgerd Olafs
Danielssonar. Hvernig sem horft veeri & pa matsgerd, pa veri gallinn alltaf yfir
gallaproskuldi, eda fra 12,4%-15,4%.

Stefnda gerir til vara krofu um leekkun sem byggd er a sému sjonamidum og
syknukrafan. Krofu stefnenda um drattarvexti er moétmelt frd fyrri tima en

doémsuppsogudegi.



Um lagarok visar stefnda til meginreglna samninga- og kréfuréttar, og til laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, til akveeda byggingarreglugerdar, akveda vaxtalaga nr.
38/2001, skipulags- og byggingarlaga, mannvirkjalaga nr. 160/2010 og IST 51/2001. Um
malskostnad er visad til 130. gr. laga nr. 91/1991 og um virdisaukaskatt til laga nr.
50/1988.

Forsendur oq nidurstada:

Stefnda byggir & pvi ad fasteignin ad Strandgo6tu 37 i Hafnarfirdi hafi verid haldin
g6llum vid s6lu, i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sem rekja megi til
ofullnzegjandi og/eda rangrar upplysingagjafar stefnenda, sbr. 26. og 27. gr. sému laga.

I kaupsamningi adila eru engin akvaedi um gadi fasteignarinnar tengd hljodvist,
né verdur pad radio af soluyfirliti um eignina par sem fram kemur ad fasteignin sé byggo
ario 1925 og sé vaentanlegum kaupendum bent & ad skoda eignina med pad i huga.
Stefnda bar i skyrslu sinni fyrir domi ad hian hefdi ekki nefnt pad vid fasteignaséluna
sem annadist milligbngu um séluna ad hljédvist hefoi verid akvordunarforsenda
kaupanna, og pa verdur pad ekki radid af 6drum gégnum malsins ad hdn hafi sjalf upplyst
stefnendur um pa akvoérdunarforsendu. Virdist a pvi byggt af halfu stefndu ad
upplysingar um hljédvist, sem stefnandi ivar hafi gefid systur stefndu og syni, hafi falid
i sér loford um &kvedin gaedi tengd hljodvist.

Af pvi sem fram kom i skyrslum fyrir démi er upplyst ad stefnda skodadi eignina
i tvigang, fyrst med systur sinni en i seinna skiptid med syni sinum. Um meint loford um
hljodvist er fram komid ad stefnandi fvar sagdi vid systur stefndu vid pad taekifeeri ad
hljédvist veeri god, en heyra meetti pegar hdsgogn veeru feerd til. Hafi pad verid skilid
pannig af systur stefndu ad pad etti bara vid pegar verid veeri ad flytja til hisgogn vegna
breytinga, en hun hafi ekki spurt nanar Gt i pad. Sonur stefndu kvadst hafa spurt stefnanda
fvar um hljédvist hussins, par sem pad skipti médur hans miklu mali, og hann svarad pvi
til ad hljodvist hussins veeri god, enda buid ad gera endurbztur a eigninni og hafi loftid
pa verid einangrad.

Yfirlysingum lvars var ekki beint til stefndu sjalfrar, og af pvi sem fram kom fyrir
démi komu systir og sonur stefndu ekki fram fyrir hennar hond vid kaupin. Efni peirra
yfirlysinga virdist byggjast & eigin tulkun systur stefndu og stefndu sjalfrar um hljod
tengd tilfaerslu & hlisgdgnum, og i annan stad & huglaegri afstédu stefnanda fvars um goda

hljodvist, sem hann tengir vid framkveemdir sem fram foru arid 2013 i tid fyrri eiganda.



Af framangreindu verdur ekki radid ad stefnendur hafi lofad 6drum og meiri geedum en
aldur hassins sagdi til um, og pvi sidur ad i peim yfirlysingum hafi falist loford til stefndu
um ad hljédvist hussins uppfyllti krofur til nybyggingar. Med visan til pessa er 6sannad
ad stefnendur hafi leynt stefndu upplysingum um hljédvist hissins eda gefid rangar
upplysingar pott pau hafi upplifad hljédbaerni hissins med 6drum heetti en stefnda. Er
pvi 6sannad ad pau hafi synt af sér sakneema hattsemi.

Kemur pé til skodunar hvort um galla & fasteigninni sé ad raeda, og hvort sa agalli
hafi ryrt verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi.

Stadreynt er ad husid sem byggt var arid 1925 er med timburgolfi & milli haeda.
Pegar husid var byggt voru 6nnur viomid og kréfur en gerdar eru til nybygginga i dag,
en pa var ekki gerd krafa um hljédeinangrun & milli ibGda. A arinu 2013 voru gerdar
endurbeetur innanhdss med pvi ad loft voru tekin nidur og sett i pau halégenlysing, og
einangrun sett upp undir loft & milli heeda. Agreiningslaust er ad st framkveaemd for fram
I6ngu adur en stefnendur eignudust fasteignina, sem eftir pvi sem naest verdur komist var
& arinu 2017. 1 framlagdi matsgerd er Uttekt & pvi hvernig stadid var ad nefndum
framkvaemdum. Er nidurstada matsins su, midad vid sjonskodun, ad ekki hafi verid leitad
til fagadila vid utfeerslu hljodvistar, sem hafi ekki verid i samraemi vid krofu ST45:2011.
pa hafi wverid skylt ad leggja inn teikningar og framkvemdir verid
byggingarleyfisskyldar.

Nidurstada melinga i matsgerd er si ad meeligildi fyrir lofthljodeinangrun
uppfylli lagmarkskrofur fyrir nybyggingu. Hogghljodstig uppfylli hins vegar ekki
lagmarkskréfu um nybyggingar og vantad hafi 5 dB upp a lagmarkskréfur & milli eldhiss
og svefnherbergis midad vid eldri byggingar, en su krafa veeri uppfyllt & milli stofa.
Byggir stefnda a pvi ad nefndar endurbeetur hafi ekki verid fullnaeegjandi eda rétt unnar,
og ekKi til pess fallnar ad baeta hljodvist, og ekki i samraemi vid peer reglur sem giltu um
hljodvist og einangrun.

AJd mati domsins getur ekki skipt mali vid urlausn malsins hvort paverandi
eiganda fasteignarinnar hefdi borid ad leita sampykkis byggingarfulltra. I pvi sambandi
er po6 vert ad geta pess ad i matsgerdinni er pvi ekki svarad hvort burdarvirki eda eldvorn
hafi verid skert og pvi hafi verid porf a byggingarleyfi, sbr. a-1id 1. mgr. i grein 2.3.5 i
byggingarreglugerd nr. 112/2012.

Matsmadur bar fyrir domi ad allur fragangur framkveemdanna hafi virst faglegur,

en hafi ekki sérstaklega verid gerdur til pess ad auka hljédeinangrun. Hvort tilgangur



framkveemdanna var ad auka hljodeinangrun eda ekki er 6upplyst um, og hvad sem 6dru
lidur verdur ekki fullyrt ad hljodvist hiussins hafi att ad uppfylla krofur til nybygginga.
Verdur pvi ekki & pvi byggt i malinu.

Nidurstodur hljodmeelinga i matsgerd hafa ekki verid hraktar, en ad mati domsins
hefur framl6gd matsgerd takmarkad gildi vid akvordun a pvi hvort agallinn hafi ryrt
verdmeti fasteignarinnar svo nokkru vardi. bannig er 6upplyst i matsgerdinni hvort og
ba med hvada heetti golfefni og undirlag & pridju haed hdssins, padan sem hdggbylgjurnar
voru sendar, kunni ad hafa haft ahrif a nidurstodur meelinga. Pa liggur ekkert fyrir um
pbad hvernig hljodvist eda hljodbeerni var hattad i hdsinu adur en radist var i
framkveemdir, og hvort hljédvist hafi vid pa framkveemd batnad eda versnagd.

I matsgerdinni kemur fram ad pad vanti upp & hogghljodstig midad vid eldra
hisnadi, en eingdngu & milli eldhtss og svefnherbergis. Ohad nidurstvdu malsins fast
bvi ekki séd ad porf sé a arbotum i allri eigninni. Sundurlidun kostnadar fyrir pau tilteknu
rymi liggur ekki fyrir. I skyrslu matsmanns fyrir domi kom jafnframt fram ad gert veeri
rad fyrir pvi ad allt sem sett hefdi verid upp &rid 2013 yrdi rifid nidur og nytt sett upp.
Adspurdur fyrir domi taldi matsmadur péd alls ekki Utilokad ad koma meetti fyrir
hljodprofilum an pess ad allt veeri rifid nidur, og einnig ad mogulega meetti baeta
hljodvistina ofan fra og ad st framkveemd geeti verid hagkveemari, en forsendur pess
leegju ekki fyrir. Auk pessa telur domurinn ad ekki verdi byggt ad ollu leyti &
kostnadaryfirliti matsgerdar par sem tiundadar eru leidir sem ekki pykir porf & eda eru
med 6llu ordkstuddar.

Megd visan til framangreinds er 6sannad ad framangreind framkveemd hafi aukid
hljédbaerni ibudarinnar, sem stefnendum hafi matt vera ljost, eda ad meintur agalli hafi
ryrt verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru varoi.

Samkvaemt 6llu framangreindu verdur fallist a kréfu stefnenda og stefndu gert ad
greida stefnendum 2.500.00 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu, fra 10. april 2019 til greidsludags. Engar forsendur
eru til akvorounar vaxtavaxta.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefndu gert ad greida
stefnendum malskostnad, sem hafilegur pykir 500.000 krénur ad teknu tilliti til greidslu
virdisaukaskatts.

Bogi Hjalmtysson héradsdomari, sem domsformadur, Ingimundur Einarsson

héradsdomari og Hjalti Sigmundsson byggingarteknifreedingur kveda upp dom pennan.



Domsora:
Stefnda, Hulda Olafsdattir, greidi stefnendum, Téru Osk Brynjolfsdottur og Ivari
Por Kristinssyni, 2.500.000 krénur, med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr.
vaxtalaga fra 10. april 2019 til greidsludags.
Stefnda greidi stefnendum 500.000 kronur i méalskostnad.

Bogi Hjalmtysson
Ingimundur Einarsson

Hjalti Sigmundsson



