Héradsdomur Reykjaness
Domur 5. jali 2021

Mal nr. E-3237/2020:

Landsbankinn hf.
(Stefan Geir Porisson légmadur)

gegn
pPorsHvammi ehf.
(Skuli Bjarnason légmadur)

0g
gagnsok.
domur:
Mal petta, sem pingfest var 2. desember 2020 og démtekid 8. juni sl., var htfdad med
stefnu, birtri 26. ndvember 2020.

Stefnandi er Landsbanki islands, kt. [...], Austurstraeti 11, Reykjavik. Stefndi er
pérsHvammur ehf., kt. [...], Pérsbergi 4, Hafnarfirdi.

pann 13. jandar 2021 pingfesti gagnstefnandi, PérsHvammur ehf., gagnstefnu &
hendur gagnstefnda, Landsbankanum hf. VVoru malin sameinud.

Stefnandi krefst pess i adalsok ad adalstefndi verdi demdur til ad greida
stefnanda 15.000.000 kréna, d&samt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu, af 5.000.000 krona fra 20. desember 2019 til 20. mars 2020 en
af 10.000.000 krona fra peim degi til 20. juni 2020 en af stefnufjarhaed fra peim degi til
greiosludags. pa er krafist malskostnadar.

Adalstefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda og ad stefnandi verdi
demdur til ad greida adalstefnda malskostnad.

I gagnsok krefst gagnstefnandi pess adallega ad gagnstefnda verdi gert ad greida
gagnstefnanda 52.058.877 krénur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra 28. desember 2019 til greidsludags. Til vara krefst gagnstefnandi pess ad
gagnstefnda verdi gert ad greida gagnstefnanda 52.058.877 krénur asamt voxtum
samkvaemt 8. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 fra 20. september 2019 til 6. nGvember 2020 en
med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. s.l. fra peim degi til greidsludags. ba er krafist

malskostnadar ur hendi gagnstefnda.



pa krefst gagnstefnandi pess ad demd gagnkrofufjarhaed gangi med démi til
skuldajofnunar vid pa fjarhed sem kunni ad verda demd Ur hendi gagnstefnanda i
adalsok ef krofur adalstefnanda verda teknar til greina ad einhverju leyti en annars
sjalfsteeds doms fyrir allri kréfunni eda pvi sem umfram kunni ad vera af
gagnsakarfjarhad.

Gagnstefndi krefst syknu af 6llum krofum gagnstefnanda. Ad auki er krafist
malskostnadar Ur hendi gagnstefnanda.

Adalmedferd malsins for fram 8. juni sl. og var malid domtekid ad malflutningi
loknum. Vid upphaf adalmedferdar gekk domurinn & vettvang asamt adilum.
Malsatvik.
I gognum malsins liggur fyrir auglysing Gr dagbladi pann 6. mai 2019 par sem fasteignin
Pdrsberg 4 i Hafnarfirdi var auglyst til s6lu og var asett verd 99.500.000 krénur. Voru
prjar fasteignasélur med fasteignina til solumedferdar, As fasteignasala, Eignamidlun og
Gimli. I 6llum séluyfirlitum fasteignasalanna var tekid fram ad seljandi eignarinnar hefdi
eignast hana i skuldaskilum og ad seljandi geeti pvi ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina.
Benti seljandi sérstaklega & ad arvekni yroi viohofo vid skodun og kaupendum bent & ad
leita sér adstodar sérfreedinga til ad meta astand eignarinnar. Ad auki segir ad eignin
seljist i pvi astandi sem hun var i vid skodun og seetti kaupandi sig vid pad ad 6llu leyti.
P4 var tekid fram i soluyfirlitum frd Eignamidlun ad ekki veri vitad um é&stand
vatnslagna, raflagna, frarennslislagna né astand paks. Einnig segir ad ibud i kjallara sé
6sampykkt. I séluyfirliti fra fasteignasélunni Asi kemur fram um é&stand hussins ad ekki
sé vitad um astand raflagna, vatnslagna og frarennslislagna. Undir pad soluyfirlit ritudu
Gunnar Helgi Oddsson og Asa Bjorg Asgeirsdottir vid gerd kauptilbods.

porsberg 4 i Hafnarfirdoi var byggt &rid 1931, upphaflega sem
ibudarhis/bondabeer og &fast gripahls. | &ranna ras var byggt vid hisid og ymsar
breytingar gerdar a pvi eftir efnum og asteedum eigenda a hverjum tima. Engar teikningar
eru til af husinu utan lagnateikninga fré arinu 1993.

Asa Bjorg Asgeirsdottir og Gunnar Helgi Oddsson gerdu fyrst tilbod i fasteignina
16. aglst 2019. Var kaupverdid 84.000.000 krona sem skyldi greidast med peningum vid
kaupsamning, 10.200.000 krénur. Med nyju lani pinglystu samhlida kaupsamningi ad
fjarhaed 58.800.000 kronur. Med peningum, premur manudum eftir kaupsamning,
5.000.000 kréna. Med peningum sex manudum eftir kaupsamning, 5.000.000 krona, og

vid Gtgafu afsals, niu manudum eftir kaupsamning, 5.000.000 kréna. [ kauptilbodinu var



tekid sérstaklega fram ad kaupanda veeri kunnugt um ad seljandi hefdi eignast eignina i
skuldaskilum og ad seljandi geeti ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina. Seljandi benti pvi
kaupanda & ad geeta serstakrar arvekni vid skodun & eigninni og leita sér adstodar
sérfredinga til ad meta astand hennar. Kaupverdid teki mid af astandi eignarinnar sem
seldist i pvi astandi sem han var i vid nakveema skodun kaupanda og hann setti sig vid
ad Ollu leyti. Ekki var tekin abyrgd & virkni heimilistekja. Sérstok athygli var vakin a pvi
ad fermetrar hissins veeru ekki skradir hja pjodskra islands og ekki veeri vitad hversu
stort husid veeri i raun. Var tilbod petta sampykkt seljanda hussins.

pann 16. september 2019 gerdi stefndi tilbod i fasteignina sem var samhljéda
fyrra tilbodi en stefndi, PorsHvammur ehf., er i 100% eigu Asu Bjargar og Gunnars
Helga.

pann 20. september 2019 skrifudu adilar undir kaupsamning um eignina og voru
skilmalar peir sému og i kauptilbodinu. Afhending eignarinnar var 20. september 2019
0g atti afsal ad fara fram 20. juni 2020.

pann 26. september 2019 sendi Gunnar Helgi tolvupdst en ekki kemur fram hver
vidtakandinn er. Segir i toélvupdstinum ad mikill raki hafi verid i kjallaraibio eftir ad
eignin var afhent og vid skodun hafi komid fram mikill raki i golfi og mikid vatn undir
Ollu hasinu.

Eftir afhendingu hissins fékk Gunnar Helgi Gisla Aglst Gudmundsson til ad gera
astandsuttekt & hasinu. Skiladi hann aliti sinu 8. ndvember 2019. Kemur fram i alitinu ad
athugasemdir eru gerdar vid Kjallara, Kkjallaraveggi og sokkla, botnplétu,
frarennslislagnir, jardvatnslogn og hita- og vatnslagnir. P4 eru athugasemdir vid pak i
ibGdarhluta inn af bilskar, utveggi, Utbyggdan bogaglugga & framhlid og
frarennslislagnir. Kostnad vid urbatur telur Gisli vera 26.155.650 kronur.

Med toélvupdsti pann 11. névember 2019 fra Gunnari Helga til Andra &
fasteignasolunni Asi segir Gunnar Helgi mikla galla vera & fasteigninni. Segir hann
medal annars ad vegna gruns um raka & tveimur stédum i hasinu fyrir kaupsamning hafi
pau Oskad eftir pvi vid seljanda ad rjufa veggi en peim verid meinad um pad. Gerdi
Gunnar Helgi krofu um ad seljandi eignarinnar greiddi pann kostnad sem kemi fram i
kostnadarmati Gisla Agusts, 26.155.650 kronur.

Med tolvupdsti pann 18. névember 2019 til fasteignasdlunnar Ass hafnadi
seljandinn pvi ad kaupendum hefdi verid neitad um ad rjufa veggi til ad skoda eignina



frekar enda hefdi verid sérstok askorun til kaupenda ad kynna sér eignina med adstod
sérfreedinga.

pann 28. ndvember 2019 sendu adalstefndu gagnstefnanda bréf og krofdu um
beetur vegna galla & fasteigninni. Med brefi 11. febriar 2020 baud adalstefnandi
adalstefnda afslatt vegna kostnadar vid Utskiptingu paksperra og pakkledningar ad
fjarhaed 351.180 kronur og vegna fragangs sem folst i einangrun, rakavorn og listagrind
ad fjarhaed 187.380 krdonur. b4 féllst adalstefnandi & afslatt vegna frarennslislagna ad
fjarhaed 118.800 kronur. Var pessi afstada adalstefnanda aréttud i odagsettu bréfi
Monduls verkfraedistofu til adalstefnanda. bar segir m.a. ad husid beri pess merki ad pad
sé byggt arid 1931 og framkveemdir vid endurbatur og eda lagferingar, sem gerdar hafi
verid frd upphafi, hafi verid gerdar med leyfi eda uttektum fra yfirvéldum en engar
teikningar verid sendar inn til yfirvalda eins og 16g geri rad fyrir.

pann 2. desember 2020 var tekin fyrir matsbeidni gagnstefnanda i matsmali nr.
M-1353/2020 og domkvaddur matsmadur til ad meta og svara tilteknum
matsspurningum vegna bérsbergs 4 i Hafnarfirdi. Var Anton Orn Schmidhauser
byggingarteknifredingur domkvaddur til ad framkvema hid umbedna mat. Var
matsgerdin 16gd fram pann 13. april 2021.

Gagnstefna var pingfest pann 13. januar 2021 par sem gagnstefnandi krafdi
gagnstefnda um 52.058.877 krénur og byggir domkréfur sinar & matsgerd Antons Arnar
auk afleidds kostnadar.

Malsasteedur og lagarok stefnanda i adalsok.

Stefnandi i adalsok byggir kréfu sina & kaupsamningi sem adilar undirritudu um kaup a
fasteigninni Porsbergi 4 i Hafnarfirdi pann 20. september 2019 en samkvaemt
kaupsamningnum bar stefnda i adalsok ad greida stefnanda 5.000.000 kréna premur
manudum eftir kaupsamning, 5.000.000 krona sex manudum eftir kaupsamning og niu
manudum eftir kaupsamning gegn afsali fyrir eigninni 5.000.000 kréna. Stefndi hafi ekKi
greitt pessar fjarhadir og haldid peim eftir i skjoli pess ad fasteignin hafi verid haldin
miklum géllum. Stefnandi i adalsok motmeelir pvi og byggir & pvi ad skyrt hafi verid
tekid fram i soluyfirlitum hja fasteignasdélum, sem hoéfou eignina i sélumedferd, ad
adalstefndi hafi eignast fasteignina i skuldaskilum og kaupanda bent sérstaklega a pad
ad kynna sér astand hussins. Pad hafi einnig komid fram i kauptilbodi adalstefnanda.
Medal annars hafi pessu verid beint ad veentanlegum kaupanda par sem fasteignin hafi

verid byggd arid 1931 og engar teikningar til af byggingu né byggingarsdgu hussins.



Einu teikningarnar sem séu til séu lagnateikningar fra arinu 1993. Kaupanda hafi verid
fullkunnugt um ad adalstefndi hafdi ekki nokkra vitneskju um &stand hdssins. Kaupandi
hafi skodad husio an pess ad hafa med sér sérfreedinga eins og peim hafi itrekad verid
bent &. Stefndi beri hallann af pvi.

Adalstefnandi motmaelir peirri fullyrdingu adalstefnda ad bankinn hafi radlagt
peim ad kaupa fasteignina i nafni einkahlutafélags. Pad hafi alfarid verid & abyrgd
kaupenda en fyrir utan pad skipti pad engu mali fyrir nidurstddu pessa mals. P4 motmaelir
adalstefndi pvi ad hafa lofad kaupendum ad kostnadur yrdi dreginn fra kaupverdi og kvatt
pau til ad halda framkveemdum afram og senda sidan krofu & bankann vegna galla. Engin
g6gn syni fram & pad.

Adalstefnandi telur ad kaupandi hussins hafi vel gert sér grein fyrir pvi ad um 90
ara gamalt has var ad raeda sem liti ageetlega Ut a yfirbordinu. Husid hafi augljéslega
borid med sér ad hafa verid klambrad saman & mismunandi timum i 90 &ra s6gu pess.

Adalstefnandi byggir @ meginreglunni um skuldbindingargildi samninga og &
peirri grunnreglu ad samninga skuli halda og efna. Adalstefnandi motmeelir pvi ad um
galla sé ad raeda i skilningi 111. kafla laga nr. 40/2002. Hann hafnar pvi ad dkvadi 18. og
1. mgr. 19. gr. laganna eigi vid. P4 motmelir hann pvi ad fasteignin teljist géllud
samkvaemt 26., 27 og 28. gr. laganna. ba eigi 29. gr. laganna ekki vid par sem itrekad
hafi verid skorad & kaupanda ad skoda fasteignina.

Adalstefnandi métmeelir pvi ad byggt verdi & matsgerd domkvadds matsmanns.
pegar matsmadur hafi skodad husid hafi pegar verid buid ad rifa nidur og framkveema
ymislegt i husinu. P4 sé nidurstada matsgerdarinnar byggd & pvi ad kostnadur vid
endurbeetur sé i samraemi vido almennar venjur og vidurkennda verklagshetti eins og
byggingarreglugerd segi til um i dag. Fram hafi komid hja matsmanni ad hann reikni
kostnad vid endurbztur a grundvelli laga og reglugerda sem giltu vid gerd
matsgerdarinnar. bad sé Utilokad ad byggja nidurstédur pessa mals a pvi par sem
kaupandi hafi vitad fra byrjun ad hasid hafi upphaflega verid byggt arid 1931 og pé hafi
hluti hassins verid gripahus. Krofur til hdsbygginga hafi verid allt adrar a peim tima en
séu i dag. P& sé ekki vitad hvenar breytingar hafi verid gerdar & husinu, hvenar
gripahdsinu var breytt i ibudarrymi og hvenar golf hafi verid steypt i kjallara. Ekkert sé
vitad hvad hafi verid gert samkvaemt lagnateikningum fra 1993 eda hvort eitthvad hafi
pa verid gert. Pvi sé Utilokad ad adalstefnandi sé abyrgur fyrir pvi ad husid uppfylli ekki
byggingarreglugerd i dag.



Pvi sé engin sénnun fyrir galla & eigninni sem adalstefnandi beri abyrgd a. ba
liggi ekkert mat fyrir um meinta afslattarkrofu en matsgerdin feli adeins i sér mat &
skadabdtum. Afslattarkrafa adalstefnda sé vanreifud og ef henni verdi ekki visad frd domi
an krofu verdi ad sykna af afslattarkrofu adalstefnda.

Pvi beri ad sykna adalstefnanda i adalsok.

Malsasteedur og lagarok stefnda i adalsok.

Adalstefndi krefst syknu af 6llum krofum adalstefnanda og byggir & pvi ad hann eigi
gagnkrofu um skadabeetur og/eda rétt til afslattar & hendur adalstefnanda par sem
fasteignin hafi verid haldin géllum og ljést sé ad kostnadur vid Urbaetur nemi heerri
fjarhaed en eftirstodvar kaupverdsins. Fasteignin sé haldin géllum i skilningi 18. gr. og
1. mgr. 19. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Eignin hafi verid haldin verulegum
leyndum gdllum vid afhendingu hennar og skort pa askildu kosti sem fasteign, atlud til
ibadar, purfi ad hafa. Adalstefndi eigi pvi gagnkrofu & hendur adalstefnanda sem sé haerri
en sem nemi eftirstodvum kaupverdsins. Fasteignin hafi verid haldin géllum sem ryri
veromeeti hennar svo nokkru vardi, eins og askilid sé i 2. méls. 18. gr. laganna, og veitt
honum rétt til ad hafa uppi kréfu um skadabaetur samkvaemt 43. gr., sbr. 59. gr., laga nr.
40/2002 eda rétt til afslattar skv. 41. gr. somu laga.

Adalstefndi byggir krofu sina um skadabaetur eda afslatt & matsgerd domkvadds
matsmanns par sem fjarhaed skadabota eda afslattar nemi peirri fjarhaed sem démkvaddur
matsmadur hafi metid sem kostnad vid Urbaetur & géllum fasteignarinnar, sbr. 37. gr., 41.
gr. og 43. gr. laga nr. 40/2002. Krofugerd stefnda i gagnsok vegna gallakréfu byggist a
télulegum nidurstddum matsgerdarinnar en heildarkostnadur vid Urbeetur peirra matslida
sem stefndi byggi & i gagnsok sé 46.808.877 kronur. Visar adalstefndi til mélsasteedna i
gagnsok.

Samkveemt 2. malsl. 18. gr. laga nr. 40/2002 teljist notud fasteign ekki gollud
nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi. Telur adalstefndi ad petta skilyrdi
sé uppfyllt par sem krafa hans vegna galla & fasteigninni nemi 46.808.877 krénum en
kaupverdid hafi verid 84.000.000 krona. Gallarnir nemi pvi 55,7% af kaupverdi
eignarinnar.

Adalstefndi hafnar 6llum skyringum adalstefnanda ad um gamalt his sé ad reeda
0g ad byggt hafi verid vid husid eftir efnum og asteedum og ad nordurhluti hassins hafi
upphaflega verid byggdur sem gripahus. Peir gallar sem komid hafi i 1jos séu dvenjulegir

leyndir gallar sem adalstefnda verdi ekki gert ad pola botalaust. Pa verdi ekki hja pvi



litig, pratt fyrir aldur hussins, ad notkun pess hafi verid breytt og steypt ofan & veggi og
pak haekkad og byggt vid husid eftir efnum og adsteedum, pa hafi adalstefndi matt treysta
opinberum gégnum og pvi ad paer endurbeetur, framkveemdir og vidgerdir, sem hafi att
sér stad a eigninni, hafi verid i samraemi vid gildandi byggingarreglugerdir, venjur og
vidurkennt verklag & hverjum tima. bad hafi ekki komid i 1jés fyrr en eftir afhendingu ad
allar par endurbeetur sem gerdar hofou verid & hasinu hafi verid i skotuliki og ekki
uppfylit skilyrdi laga, reglna, stadla og gddra venja vid endurbatur a fasteignum. bvi se
bvi métmeelt ad fasteignin hafi borid augsjaanleg merki aldurs heldur pvert & méti.

Adalstefndi byggir & pvi ad matsgerd domkvadds matsmanns stadfesti i raun med
itarlegum og greinarg6bdum hetti ad fasteignin hafi ekki stadist peaer kréfur um geedi,
bdnad og annad sem leidi af 16gum og kaupsamningi adila um eignina, hun hafi verid
haldin verulegum leyndum gbllum og ad meira og minna allar endurbztur og
framkvemdir sem hafi att sér stad a eigninni a seinustu aratugum hafi verid
ofullnzegjandi og ekki i samraemi vid vidurkennt verklag a verktima.

Adalstefndi byggir jofnum héndum & pvi ad ef ekki veroi fallist & krofur hans i
gagnsok um rétt til skadabdta eigi hann rétt til afslattar af kaupverdi eignarinnar skv. 41.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sem nemi fyrrgreindum kostnadi vid ad beeta ar
g6llunum. Gallar & fasteigninni séu langt umfram pau viomid sem midad hafi verid vid i
démaframkveemd pannig ad skilyrdi séu fyrir hendi til ad taka til greina kréfu um afslatt.

Til vidbotar vio kréfu vegna galla & fasteigninni telur stefndi sig eiga rétt til bota
vegna tapadra leigutekna fra og med 1. oktober 2019 eda skommu eftir afhendingardag.
Heildartekjur hefdu numid 350.000 kronum & manudi og telur stefndi sig pvi eiga rétt til
skadabdta vegna pessa ébeina tjons skv. 43. gr. laganna sem nemi 5.250.000 krénum til
vidbotar vid krofu hans vegna kostnadar vid Urbetur. Adalkrafa gagnstefnanda
samanstandi pvi ad metnum kostnadi vid Urbeetur & géllum samkvemt matsgerd, ad
upphaed 46.808.877 kronur, auk tapadra leigutekna, 5.250.000 krénur, eda samtals
52.058.877 kronur.

Syknukrafa adalstefnda byggist einnig & pvi ad eignin hafi verid auglyst sem
talsvert endurnyjud og hafi pad jafnframt komid fram i sélu- og kynningargdégnum. |
slikri yfirlysingu adalstefnanda i kynningargdégnum hafi falist abyrgdaryfirlysing sem
hann beri abyrgd &, sbr. 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. | pvi felist m.a. ad peer
endurnyjanir og breytingar sem hafi verid gerdar a fasteigninni veeru fullnggjandi og

steedust krofur fasteignakaupalaga, akveaedi byggingarreglugerda og veeru almennt i



samraemi vid vidurkennt verklag & peim tima sem paer ttu sér stad. Utlit eignarinnar vid
skodun hafi ekki gefid adalstefnda neina asteedu til ad etla annad.

Adalstefndi byggir & pvi ad adalstefnandi hafi veitt rangar upplysingar um éstand
eignarinnar, sbr. 27. gr. laga nr. 40/2002, sem hafi leitt til pess ad stefndi hafi med réttu
matt gera serstakar krofur til astands hennar til vidbotar pvi sem hafi leitt af
kaupsamningi adila. Samkvaemt 27. gr. laganna teljist fasteign gollud ef han er ekki i
samrami vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa
veitt kaupanda. Hid sama eigi vid ef fasteign er ekki i samraemi vid upplysingar sem
veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum sélu- eda kynningargégnum um hana.
Eins og fram komi i athugasemdum med frumvarpi til nugildandi fasteignakaupalaga sé
med réngum upplysingum, i skilningi 27. gr. laganna, ekki adeins att vid upplysingar
sem séu beinlinis rangar, heldur einnig misvisandi upplysingar og upplysingar sem séu
adeins halfur sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar séu til pess ad valda
misskilningi. Pad sé & abyrgd seljanda ad tja sig skyrt um eiginleika og notagildi
fasteignar. pad hafi ekki verid gert gagnvart stefnda & neinum timapunkti fyrir kaupin.
Fasteignin sé pvi haldin verulegum géllum, sbr. 1. malsl. 18. gr. og a-lid 1. mgr. 19. gr.
laga nr. 40/2002 og beri pvi ad sykna adalstefnda.

Adalstefndi hafnar peim fullyrdingum adalstefnanda i stefnu ad hann hafi ekki
fullnaegt adgeeslu- og skodunarskyldu sinni. Hid rétta sé ad stefndi hafi skodad eignina
tvisvar &dur en st akvordun hafi verid tekid ad gera kauptilbod i hana. Fasteignin hafi
litid vel Gt og borid med sér ad hafa nylega verid tekin i gegn i samraemi vid fullyrdingu
i kynningar- og sélugégnum. Utlit og &stand eignarinnar vid skodun hafi ekki gefid
adalstefnda neina &staedu til ad etla annad en ad svo veeri. Adalstefndi hafnar pvi ad
abending adalstefnanda i kauptilbodi, um ad geeta sérstakrar arvekni vid skodun og ad
leita sér adstodar sérfredinga, leysi adalstefnanda undan botaabyrgd i malinu.
Adalstefndi hafi skodad fasteignina fyrir kaupin og engan af peim géllum sem mal petta
vardi hafi verid haegt ad sja eda gera sér grein fyrir vid pa skodun.

Pad leidi med beinum heetti af ordalagi 2. mgr. 29. gr. laganna ad kaupandi geti
adeins misst rétt til ad bera fyrir sig galla sem hann ,,hefdi matt sja vid slika skodun.*
Samkveemt ordanna hljédan, og i samreemi vid démaframkvaemd um leynda galla &
fasteignum, missi kaupandi ekki rétt til ad bera fyrir sig leynda galla sem ekki hafi verid
sjaanlegir vid skodun fasteignar. Adalstefndi bendir & ad & kaupanda hvili ekki

fyrirvaralaus skodunarskylda i fasteignakaupum. Hins vegar hafi verid l6gfest regla i 38.



gr. laganna sem leggi pa fortakslausu skyldu & kaupanda ad skoda fasteign & pann hatt
sem g6d venja standi til og svo fljott sem verda megi eftir afhendingu hennar. | pvi
samhengi arétti adalstefndi sérstaklega ad hann hafi framkvemt skodun & eigninni pegar
eftir afhendingu hennar i samraemi vid skyldu sina skv. 38. gr. laganna og tilkynnt
seljanda pegar um pa galla sem hann hafi ordid var vid. ba hafi adgaesluskylda kaupanda
almennt verid tulkud med peim hetti ad kaupandi eigi alls ekki ad syna pa forsjalni ad
taka med sér sérfrédan mann til ad skoda fasteign.

peirri fullyrdingu adalstefnanda ad adalstefndi hafi audveldlega getad attad sig a
astandi hussins ef hann hefdi fullnaegt skodunarskyldu sinni sé métmeelt. Adalstefndi
bendir sérstaklega & skodunarskyrslu GG Verk- og teknipjénustunnar par sem segi ad
astand eignarinnar hafi verid mun lakara en stefndi hafdi gert sér grein fyrir vid skodun
eignarinnar. Pau atridi sem par eru tilgreind séu pess edlis ad pau hafi ekki verid synileg
nema med pvi ad opna verulega inn i pa byggingarhluta sem um raedi. Hér hafi verid um
galla ad reeda sem hafi dulist kaupendum en parfnist naudsynlega urbota. Adalstefndi
hafi skodad eignina eins vel og gédur og skynsamur madur myndi gera pegar um talsvert
endurnyjada eign sé ad reda en hafa beri i huga ad enginn af peim géllum sem komi fram
i skodunarskyrslu og matsgerd domkvadds matsmanns hafi verid 1josir vid hefébundna
skodun & eigninni. Adalstefndi byggi einnig & pvi ad ekki séu gerdar jafn strangar krofur
til adgeeslu- og skodunarskyldu kaupanda pegar fasteign er vel vio haldid og sjaanlega i
godu astandi eins og pegar eign liti illa Gt og sé bersynilega i slemu &standi.

Stefndi telur ad skodunarskylda hans fyrir kaup nai ekki til pess ad hann opni
veggi, rjufi kledningar, stingi skrufjarnum i nymalada glugga eda brjoti upp golf.
Stadheaefingum adalstefnanda um ad adalstefndi hafi vanraekt skodunarskyldu sina sé
moétmelt sem tilhaefulausum. P& bendir adalstefndi & pad ad fyrir undirritun
kaupsamnings hafi hann farid fram & pad vid adalstefnanda ad fa ad rjufa kledningu &
timburkassa i kjallara vegna gruns um ad par geeti verid gémul brunndzla. Adalstefnandi
hafi neitad adalstefnda um pessa skodun pratt fyrir yfirlysingu i séluyfirliti um ad seljandi
veiti kaupanda allan naudsynlegan adgang til ad meta og skoda hina seldu eign.

Adalstefndi visar til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, adallega 18., 19., 27.,
28.,29.,37.,41.,43.,52. 0g 59. gr. laganna. P& visar hann til almennra reglna samninga-
, kaupa- og krofuréttar vardandi fasteignakaup, til almennu skadabétareglunnar og til
akveeda byggingarreglugerda.

Malsasteedur og lagarok gagnstefnanda.




Gagnstefnandi byggir & pvi ad fasteignin ad bdrsbergi 4, Hafnarfirdi, fnr. 208-1162, sé
g6llud i skilningi 18. gr. og 1. mgr. 19. gr. fasteignakaupalaga. Eignin hafi vid afhendingu
pann 20. september 2019 verid haldin verulegum leyndum goéllum og skort pa &skildu
kosti sem fasteign etlud til ibadar purfi ad hafa. Gagnstefnda beri pvi ad beaeta
gagnstefnanda pad tjon sem hann vard fyrir.

Gagnstefnandi byggir & pvi ad peir gallar sem eignin sé haldin séu langt umfram
pad sem gagnstefnandi hafi matt gera r&d fyrir enda hafi peir ekki verid synilegir vid
skodun og veita honum pvi rétt til ad hafa uppi kréfu um skadabeetur skv. 43. gr., sbr. 59.
gr., og/eda rétt til afslattar skv. 41. gr. fkpl.

Gagnstefnandi byggir kréfugerd sina @ matsgerd Antons Arnars Schmidhauser,
byggingartaeknifredings og hisasmidameistara, ddmkvadds matsmanns, par sem krafan
nemi peirri fjarhed sem hann hafi metid sem kostnad vid Urbaetur & gollum
fasteignarinnar, sbr. 37. gr., 41. gr. og 43. gr. laga nr. 40/2002. Matsgerdin stadfesti ad
fasteignin hafi ekki stadist paer kréfur um geedi, bunad og annad sem leidi af I16gum og
kaupsamningi adila um eignina. Matsmadur stadfesti jafnframt ad eignin hafi verid
haldin verulegum leyndum g6llum vid afhendingu og ad meira og minna allar
endurbeetur og framkvemdir sem hafi att sér stad & eigninni & seinustu arum og aratugum
hafi verid 6fullnagjandi.

Samkvemt matsgerdinni séu eftirtaldir gallar & fasteigninni Porsbergi 4 sem
saman myndi krofugerd gagnstefnanda. Til fyllingar um einstaka lidi visar gagnstefnandi
ad 6llu leyti til hinnar itarlegu matsgerdar.

I matsgerdinni komi fram ad samkvamt teikningum Ragnars G. Gunnarssonar
teeknifraedings fra 1993 megi rada ad paverandi eigandi hafi akvedio ad snyrta husid ad
utan dsamt pvi ad einangra med 50 mm steinull og pak med 100 mm. Hitalagnir séu
endurlagdar og sé lagnaefni svort stalror, ofnar ymist endurnyjadir eda gamlir pottofnar.
Matsgerdin stadfesti ad endurbaetur & hdsinu hafi ekki verid gerdar i samraemi Vvid
teikningar Ragnars eda almennar venjur eda vidurkennt verklag eins og gagnstefnandi
hafi métt gera rad fyrir.

I pvi sambandi sé aréttad ad upphaflegar teikningar hussins hafi ekki fundist &
baejarskrifstofum Hafnarfjardar eda Gardabejar og voru teikningar Ragnars fra 1993
einu teikningarnar sem voru adgengilegar vid kaupin. Eftirfarandi séu matslidir vegna

galla sem eru ekki til samreemis vid fyrrgreindar teikningar.
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Matsmadur telji ad lagnir séu ekki upprunalegar heldur hafi verid endurnyjadar
um 1993 samkvaemt upplysingum & teikningum Ragnars G. Gunnarssonar
teeknifreedings. Matsmadur telur ad fragangur lagna og lagnaleidir geti ekki talist
edlilegur né samkvaemt almennum venjum og vidurkenndu verklagi, hvorki a verktima
né i dag. ba sé gerd veruleg athugasemd vid fragang hulinna lagna a bak vid klaedningu,
inn i lagnagrind eda inn i einangrun utveggja. Matsmadur telur ad endurleggja purfi allar
hitalagnir hdssins i samraemi vid almennar venjur og vidurkennt verklag og aatlar
kostnad vid pennan lid 2.337.876 kronur.

Matsmadur telji ad mikill og alvarlegur misbrestur sé & fragangi rakavarnarlags i
byggingunni og sé fragangur rakavarnarlags évidunandi og hvergi til samraemis vid
almennar venjur og vidurkennt verklag. Petta eigi jafnt vid um Gtveggi i kjallara sem og
a4 1. had, en petta eigi einungis vid pau rymi sem hafi verid endureinangrud i
endurbotunum 1993, pvi a 6drum veggjum i kjallara hafi ekki verid ad finna rakavorn
enda vida engin einangrun. I 1j6si peirra endurb6ta sem hafi att sér stad & hdisnaedinu 1993
ba hafi matt geta pess ad peer hafi tekid mid af gildandi byggingarreglugerd. Ef
upphaflegur fragangur & einangrun med korki og mur veeri 6hreyfdur og orofinn veeri
ekki asteda til ad setja Ut a hann en vaenta matti annars skv. teikningum Ragnars.
Oeinangradir veggir eda veggpartar, fragangur & rakavarnarlagi, frigangur a gétum —
steypuvidbotum, einangrunarpykktum sé ekki til samraemis vid krofur reglugerdar pess
tima né heldur almennar venjur og vidurkennt verklag. Vidvarandi rakaéstand i Gtvegg
iverurymis ad innanverdu valdi pvi ad iverurymi sé heilsuspillandi og pvi éibudarhzft.
Matsmadur aztli kostnad vid pennan 1id 9.616.797 kronur.

P4 sé ad mati matsmanns uppbygging pakflatar i rymi aftan vid bilskar og i
bilskur ekki til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt verklag og sé astand pess
lakara en veaenta megi og krofur geri til einangrads, loftreests paks. Ljost sé ad pak og
utveggir hafi verid endureinangradir um 1993 samkveemt teikningum Ragnars G.
Gunnarssonar og pess getid 4 teikningunni ad pdk verdi einangrud med 4 steinull eda
100 mm. Matsbeidendur hefdu matt gera rad fyrir a.m.k. 100 mm pykkri pakeinangrun
en ekki 50 mm léttull sem raunin sé og matt gera rad fyrir vidbotareinangrun vid
einangrun i paki til ad na settum kréfum reglugerdar. Eldri einangrun hafi verid stadsett
rongum megin vid vindpappa og i loftras paksins. Loftun paksins sé ofullnaegjandi.
Fragangur & paki ad utanverdu hafi heldur ekki verid i samremi vid tilmeli

byggingarreglugerdar. Matsmadur aztli kostnad vid Urbaetur 6.094.150 krénur.
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Samtals eru framangreindir krofulidir ad fjarhaed 18.048.823 krdnur.

Af myndum og sélulysingum megi sja ad vid afhendingu husnadisins hafi
botnplétur ad mestu verid flisalagdar og fragengnar. Matsmadur telur ad uppbygging og
fragangur & botnpl6tu kjallara sé lakara en &tla megi af iverurymi. Uppbygging og
rakaadstand undir botnpl6tu kjallara verdi pess valdandi ad iverurymin séu heilsuspillandi
og pvi oibudarheef. Litil pykkt botnplotu dsamt breytilegri pversnidspykkt plétu, til
vidbotar vid ojarnbent pversnid, valdi pvi ad pversnidid sé sprungid og grunnvatn eigi
greida leid i gegnum pad. Naudsynlegt sé pvi ad skipta Gt undirlagi fyrir burdarheaeft
drenerandi undirlag og steypa nyja botnplotu. Matsmadur aztli kostnad vid pennan 1id
7.429.549 kronur. pbetta sé samtala allra iveruryma en nanari sundurlidun er i t6flu hér ad
nedan og & bls. 70 i matsgerd.

Samkveemt matsgerd sé eiginlegar undirstodur eda steypta sokkla ekki ad finna
undir hushluta i kjallara byggingar. Framkvaeemd vid ad steypa sokkla undir hasid sé
flokin og timafrek adgerd. Matsmadur aztli kostnad vid pennan matslid 8.936.683
Krénur.

pa telji matsmadur ad stdér hluti frarennslislagna fra husi og ad tengistad &
I60armorkum nedan vid has hafi verid galladur par sem trjaraetur hafi vida verid komnar
inn i ror sem ad lokum stifludu 16gn alveg. Endurnyja purfi frarennsli fra Gtveggjum en
fragangur og endurnyjun pess hluta lagnar, sem liggi fra utveggjum kjallara ad tengistad
veitna, sé ekki til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt verklag vid lagningu
frarennslis. Matsmadur aztlar kostnad vid pennan lid 565.967 kronur.

Matsmadur telji ad fyrirkomulag tengingar & skdlpi af WC 1. hadar ut i
regnvatnslogn sé med 6llu éheimil og breyta purfi tengingu & skolplégninni og tengja
hana vid adrar skolplagnir hassins. Matsmadur aatli kostnad vid pennan lid 719.679
kronur.

Matsmadur bendir & ad engar drenlagnir séu lagdar vid husid. Breytingar hafi
verid gerdar & hasnadinu fra byggingu pess og nytingu pess breytt. P4 hafi kaupendur
séd stuta af nylegum PVC-rérum koma upp Ur jardvegi vid kjallara. | kjallara par sem sé
iverurymi geeti pad mikils jardvatns og raka ad um heilsuspillandi iverurymi sé ad raeda.
Matsmadur telji ad pad purfi ad leggja drenlégn med hdsi &samt drenldgn i kjallara med
millivegg sem skilji ad kjallara og fyllingu undir sokkli 1. haedar. Matsmadur aatli
kostnad vid pennan lid 2.361.158 kronur.
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pa telji matsmadur ad valin lagnaleid fyrir neysluvatn inn @8 WC sé med 6llu
6edlileg og samremist engum venjum eda vidurkenndu verklagi. Matsmadur &ztli
kostnad vid pennan lid 743.162 kronur.

Allir gluggarnir i hasinu hafi verid endurnyjadir fyrir ekki I6ngu ad undanskildum
bogadregnum glugga vid inngang. Nidurstada matsmanns sé su ad engar mekaniskar
festingar sé ad finna milli steins og glugga, rakavarnarlag sé 6fragengid ad glugga og
faga ekki kittud ad innanverdu. Matsmadur telur ad fjarleegja purfi fraud, einangra milli
glugga og fals, Kitta yfir péttingu ad innanverdu og koma fyrir mekaniskum festingum.
Matsmadur aztli kostnad vid pennan lid 2.365.946 kronur.

Ad sdgn matsmanns hafi bogadregni glugginn litid vel Gt en vid nanari skodun
hafi komid i 1jos ad hann sé skemmdur af fua. Matsmadur telji ad endurnyja purfi
gluggann i heild sinni og aatli kostnad vid pad 1.465.872 krénur.

Vardandi utveggjakledningu hafi matsmadur opnad kledningu i skodun og hafi
ba komid i 1j6s ad kledningin sé ekki loftreest og hafi vidarraki melst allt ad 53%.
Rakastig i botnstykki hafi melst 80% og adrir timburhlutar veggjar um 17-24%.
Matsmadur telji ad uppbygging og fragangur Utveggjar vid bogadreginn glugga sé ekKi
til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt verklag. Matsmadur aztli kostnad vid
Urbeetur 1.859.502 kronur.

P4 telji matsmadur ad breytingar hafi verid gerdar & paki bilskdrs og rymi fyrir
aftan bilskur, steypt ofan & veggi og pak hakkad. Stalbiti hafi verid settur i bilskdr vid
bessa breytingu en bitinn sitji einungis a vinklum en sé ekki steyptur inn i vegg.
Matsmadur telji ad pessi fragangur sé 6fullnagjandi. Asetladur kostnadur vid Grbaetur sé
172.100 kronur.

Matsmadur telji ad uténdun lofts i rishaed hafi ekki verid tryggd i samremi vid
reglugerdir, almennar venjur og vidurkennt verklag. Matsmadur aztli kostnad vid
Urbaetur 2.140.430 kronur.

Med hlidsjon af toélulegum nidurstddum matsgerdar telji gagnstefnandi ad
heildarkostnadur vid Urbeetur sé 46.808.877 kronur. Fjarkrafa gagnstefnanda byggist a
metnum kostnadi vid Urbatur samkvaemt matsgerd domkvadds matsmanns & fasteigninni
og samanstandi adalkrafan af samlagningu ofangreinda lida matsgerdar.

Samkveemt nidurstodu matsgerdar se kostnadarmat a urbotum pannig:
Upphaed

Matsliour lysin
ysing Efni og teeki Vinna m/vsk
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10 Fragangur lagna 563,388 1,774,488 2,337,876

13 Utveggir kjallara 2,227,570 2,829,868 5,057,438
Utveggir 1. haed 2,088,482 2,470,877 4,559,359
17 pakflotur innanvert 1,911,175 2,062,075 3,973,250
pakflétur utanvert 853,300 1,267,600 2,120,900
2 Kjallari herb. 1 522,457 720,145 1,242,602
Kjallari herb. 2 514,942 708,833 1,223,775
kjallari herb. 3 421,425 600,617 1,022,042
kjallari herb. 4 317,687 492,513 810,200
kjallari herb. 5 994,673 1,050,361 2,045,034
kjallari herb. 6 522,061 563,834 1,085,895
3 Sokkull 4,346,263 4,590,430 8,936,693
6 Skolplogn kjallara 317,166 248,800 565,966
7 Skolplégn/jardvatnslogn 258,037 461,642 719,679
8 Drenldgn 1,501,235 859,922 2,361,157
11 Hitalégn ut um vegg 416,535 326,626 743,161
14 Gluggar - festing, fragangur 268,995 2,096,951 2,365,946

0g péttingar

Bogadreginn lugai a
15 g -g g 338,183 1,127,689 1,465,872
framhlid

Timburklaedning a
16 _ 531,240 604,456 1,135,696
bogadregnum fleti

Utveggur yfir og undir

glugga 283,797 440,009 723,806
19 Stalbiti 57,500 114,600 172,100
20 pak i risi 600,460 1,539,970 2,140,430
Alls 19,856,571 26,952,306 46,808,877

Byggir gagnstefnandi & pvi ad pad sé engum vafa undirorpid ad med skyrslu
skodunarmanns og matsgerd domkvadds matsmanns sé sannreynt ad fasteignin hafi verid
haldin umtalsveroum leyndum géllum vid kaupsamningsgerdina sem ryri veromati
eignarinnar verulega.

Gagnstefnandi aréttar ad gallar peir sem liggi til grundvallar kréfugerd hans luti

ekki ad venjulegu sliti eignar heldur sé um ad reeda 6venjulega, leynda galla sem honum
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verdi ekki gert ad purfa ad pola botalaust. ba verdi ekki fram hja pvi litid ad pratt fyrir
ad notkun hussins hafi verid breytt og steypt ofan & veggi og pak hakkad, hafi
gagnstefnandi matt treysta opinberum gégnum og ad par endurbeatur, framkvemdir og
vidgerdir sem hafi att sér stad a fasteigninni hafi verid i samremi vid gildandi
byggingarreglugerdir, venjur og vidurkennt verklag & hverjum tima.

Ad 0llu pessu virtu telur gagnstefnandi synt ad fasteignin hafi verid haldin

verulegum leyndum goéllum sem leidi til pess ad gagnstefnda beri ad baeta honum allt pad
tjon sem hann hafi ordid fyrir vegna peirra. Samkvaemt 2. malsl. 18. gr. fkpl. teljist notud
fasteign ekki go6llud nema agallinn ryri verdmeti hennar svo nokkru vardi.
Gagnstefnandi telji augljost ad petta skilyrdi sé uppfyllt par sem krafa hans vegna galla
a fasteigninni nemi 46.808.877 kronum. Kaupverd hafi verid 84.000.000 kréna og nema
gallarnir pvi 55,7% af kaupverdi eignarinnar.
Ef ekki verdur fallist & krofur gagnstefnanda um ad hann eigi rétt til skadabdta sé & pvi
byggt ad hann eigi rétt til afslattar af kaupverdi eignarinnar a grundvelli 41. gr. fkpl., i
samraemi vid fyrrgreindan kostnad skv. matsgerd. Ljost sé ad gagnstefnandi verdi ad gera
naudsynlegar endurbaetur til samraemis vid matsgerd svo ad eignin uppfylli skilyrdi laga
og reglugerda og verdi ibudarhef.

Gagnstefnandi telur ad framangreindir gallar séu langt umfram pau viomid sem

samkvaemt domaframkveaemd hafi verio midad vid i pvi sambandi ad gallar séu taldir ryra
verdmati eignar svo nokkru vardi pannig ad skilyrdi séu fyrir hendi til ad taka til greina
krofu um afslatt.
Gagnstefnandi gerir jafnframt kréfu um beetur vegna tapadra leigutekna par sem til st6d
ad leigja Ut ibad i kjallara og svo 2. haed og ris fra og med 1. oktober 2019 eda skdmmu
eftir afhendingardag. Gagnstefnandi byggir & pvi ad ibad i kjallara hafi att ad leigjast &
100.000 kronur & manudi og 2. haed og ris @ 250.000 kronur & manudi fra 1. oktdber til
dagsins i dag.

Heildarleigutekjur & manudi hefdu pvi numid 350.000 kronum. Vegna pessa sé
gerd krafa um skadabaetur vegna dbeins tjons ad fjarhaed 5.250.000 kronur eda sem nemi
15 manada leigu til viobétar skadabotakrofu vegna kostnadar vid Urbeetur skv. matsgerd.

Adalkrafa gagnstefnanda samanstandi pvi af metnum kostnadi vid Urbeetur galla
samkvemt matsgerd, 46.808.877 kronur, auk tapadra leigutekna, 5.250.000 krénur,
samtals 52.058.877 kronur.
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pa byggir gagnstefnandi a pvi ad sélu- og kynningargdgn hafi verid blekkjandi
og rangar upplysingar hafi verid veittar um eiginleika og notagildi fasteignarinnar, sbr.
27. gr. laga nr. 40/2002. Eins og ad framan sé rakid hafi eignin verid auglyst i dagblédum
sem ,talsvert endurnyjud” eign og hafi pad jafnframt komid fram i solu- og
kynningargégnum. [ slikri yfirlysingu gagnstefnda i kynningargégnum fasteignarinnar
felist abyrgdaryfirlysing, sem hann beri abyrgd &, sbr. 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. |
pvi felist m.a. ad paer endurnyjanir og breytingar sem hofdu verid gerdar & fasteigninni
veeru fullnaegjandi og gerdar i samraemi vid vidurkennt verklag sem framl6gd matsgerd
stadfesti ad hafi ekki verid raunin. Gagnstefnandi matti pvi gera rad fyrir ad peer
endurbeetur og framkveemdir sem & eigninni hefdu verid gerdar stedust krofur
fasteignakaupalaga, dkveedi byggingarreglugerda og vaeru almennt i samraemi vid godar
venjur & peim tima sem peer attu sér stad. Utlit eignarinnar vid skodun hafi ekki gefid
gagnstefnanda asteedu til ad etla annad.

Gagnstefndi hafi pannig veitt rangar upplysingar um astand eignarinnar, sbr. 27.
gr. fasteignakaupalaga, sem hafi leitt til pess ad gagnstefnandi hafi med réttu matt gera
sérstakar krofur til 4stands hennar til vidbotar pvi sem leiddi af kaupsamningi adila.

Ahugasamir kaupendur eigi skylausan og l6gbundin rétt til pess ad fa allar
naudsynlegar grunnupplysingar um eign i sélugdégnum og eiga ad geta matad sinar
forsendur fyrir kaupum & eign Gt fra slikum gégnum &dur en kauptilbod sé gert. Oll
kynningar- og sélugogn skuli par ad auki vera skyr og ekki til pess fallin ad blekkja
kaupendur vardandi hagnytingarmoguleika og notagildi fasteigna. Gagnstefndi beri
abyrgd & pvi ad fullyrdingar i s6élu og kynningargdgnum um eign standist skodun.

Gagnstefnandi hafi einnig matt gera r&d fyrir pvi i samraemi vid kynningar- og
s6lugdgn ad haegt veeri ad nyta ibad i kjallara med edlilegum haetti. Pegar um sé ad reeda
kaup & ibudarhisnadi verdi ad telja ad slikar veentingar séu avallt réttmaetar nema annad
sé tekid fram i s6lugdgnum. | matsgerd démkvadds matsmanns segi ad uppbygging og
fragangur botnpl6tu seé lakari en &tla megi af iverurymi ibadarhusnaedis. Uppbygging og
rakaadstand undir botnpl6tu kjallara verdi pess valdandi ad iverurymin séu heilsuspillandi
og pvi 6ibudarhaef. Hér purfi ad hafa i huga ad breytingar hafi verid gerdar a hdsnadinu
fra byggingu pess og nytingu pess breytt og vid skodun matt sja stata af nylegum PVC-
rorum koma upp ar jardvegi vid kjallara.

Samkvemt 27. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup teljist fasteign ,,g61lud ef

han er ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans
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hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama eigi vio ef fasteignin sé ekki i samremi vid
upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum s6lu- eda
kynningargégnum um hana.“ Gagnstefnandi telur augljost ad rangar upplysingar hafi
verid veittar um fasteignina. Eins og fram komi i athugasemdum med frumvarpi til
nugildandi fasteignakaupalaga sé med rongum upplysingum i skilningi 27. gr. ekki
adeins att vid upplysingar sem séu beinlinis rangar, heldur einnig misvisandi upplysingar
og upplysingar sem seu adeins halfur sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar séu til
pbess ad valda misskilningi. bad sé & abyrgd seljanda ad tja sig skyrt um eiginleika og
notagildi fasteignar. Gagnstefnandi telur med visan til alls framangreinds ad gagnstefndi
hafi veitt rangar upplysingar i skilningi 27. gr. fasteignakaupalaga, sem veiti honum rétt
til skadabota fyrir beint og 6beint tjon, sbr. 2. mgr. 43. gr. laganna. Fasteignin hafi pvi
verid haldin verulegum géllum, sbr. 1. malslid 18. gr. og a-lid 1. mgr. 19. gr. laga nr.
40/2002.

Gagnstefnandi hafnar pvi ad ordalag i kauptilbodi, par sem segi ad gagnstefnandi
gt sérstakrar arvekni® vid skodun 4 fasteigninni og ,,leiti sér adstodar sérfreedinga“,
leysi gagnstefnda undan bétadbyrgd i malinu. Gagnstefnandi skodadi fasteignina fyrir
kaupin. Engan af peim gollum sem mal petta vardi hafi verid haegt ad sja eda gera sér
grein fyrir vid pa skodun.

Gagnstefnandi telur augljost ad ekki verdi 16gd su skylda & kaupendur fasteigna ad opna
veggi, rjufa klaedningar, stinga skrdfjarnum i nymalada glugga eda brjéta upp golf vid
hefdbundna skodun fasteignar fyrir kaup.

pad leidi med beinum hatti af ordlagi 2. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga ad
kaupandi geti adeins misst rétt til ad bera fyrir sig galla sem hann ,,hefdi matt sja vid slika
skodun.® Samkvamt ordanna hljodan, og i samremi vid ddmaframkvaemd um leynda
galla & fasteignum, missir kaupandi ekki rétt til ad bera fyrir sig leynda galla sem ekki
voru sjaanlegir vid skodun fasteignar. I pvi samhengi aréttar gagnstefnandi sérstaklega
ad hann hafi framkveemt skodun a eigninni pegar eftir afhendingu eignarinnar i samraemi
vid skyldu sina skv. 38. gr. laganna og tilkynnt seljanda pegar um pa galla sem hann vard
var vid. Eignin hafi verid auglyst og kynnt sem talsvert endurnyjud og matti ekki annad
rada vid hefdbundna skodun & eigninni en ad han veeri talsvert endurnyjud eins og rakid
sé i malsatvikalysingu stefnunnar.

Gagnstefnandi hafnar pvi einnig ad fyrirvari i kauptilbodi um ad fasteignin se seld

i pvi astandi sem hun er 1 vid skodun kaupanda sem hann ,,setti sig vid ad 6llu leyti
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leysi gagnstefnda undan bétadbyrgd. Um fyrirvarann gildi 28. gr. fasteignakaupalaga og
komi par skyrlega fram ad slikir fyrirvarar hafi enga pydingu ef fasteign er ekki i
samreemi vid upplysingar sem seljandi veitti kaupanda, sbr. 27. gr. laganna, eda ef
»astand hennar er til muna lakara en kaupandi hafoi astedu til ad atla [...]*

Gagnstefnandi bendir a ad i fyrirvaranum segi ad kaupverd taki mid af astandi
eignarinnar og ad eignin sé seld i pvi astandi sem hun sé. Gagnstefnandi bendir & ad
eignin hafi verid auglyst og kynnt sem ,,talsvert endurnyjud“ og s¢ gagnstefnda pvi ekkert
hald i slikum fyrirvara par sem hann hafi veitt rangar upplysingar um eignina.

Enginn af peim géllum sem komi fram i skodunarskyrslu og matsgerd domkvadds
matsmanns sem liggi til grundvallar kréfugerd gagnstefnanda hafi verid ljosir vid
hefdbundna skodun & eigninni auk pess sem umfang peirra sé slikt ad slikir fyrirvarar
viki fyrir réttmaetum gallakrofum gagnstefnanda, sbr. t.d. 28. gr. laganna.

Gagnstefndi sé banki i eigu islenska rikisins. Hluti af starfsemi gagnstefnda sé ad
leysa til sin fasteignir i skuldaskilum eda & naudungarsolu og selja @ almennum markadi.
Gagnstefndi rekur sérstaka fullnustueignadeild i pessum tilgangi par sem m.a. starfi
idnmeistarar sem hafi sérfreedipekkingu & fasteignum. Gagnstefnda sé pvi i 16fa lagid ad
afla sér upplysinga um astand peirra eigna sem hann eignist og kynna pad veentanlegum
kaupendum og hvili ad mati gagnstefnanda su skylda & gagnstefnda.

pad sé 6sanngjarnt og 6edlilegt ef réttarstada kaupenda fasteigna af gagnstefnda
og 6drum fjarmalafyrirtekjum verdi talin lakari en réttarstada kaupenda sem kaupa
fasteignir t.d. af verktokum eda & almennum markadi. Fyrirvarinn fari pvi ad mati
gagnstefnanda i baga vid 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 0Ogilda
I6ggerninga.

Gagnstefnandi telur ad gagnstefnda sé pvi ekkert hald i peim almenna fyrirvara
um abyrgdarleysi sem var ad finna i kaupsamningi adila pann 20. september 2019.

Gagnstefnandi visar til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 18., 19., 27.,
28.,29.,37.,41.,43.,52., 0g 59. laganna. Visad sé til almennra reglna samninga-, kaupa-
og krofuréttar vardandi fasteignakaup og til almennra sjonarmida i skadabotarétti.
Malskostnadarkrafa er reist a 130. og 131. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsasteedur og lagarok gagnstefnda.

Gagnstefndi krefst syknu af 6llum kréfum gagnstefnanda.
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Gagnstefndi métmaelir malavaxtalysingu og malsastedum gagnstefnanda i
gagnstefnu sem réngum og ésénnudum. bau atridi sem mestu mali skipta i peim efnum
eru eftirfarandi:

pad sé rangt og 6sannad ad starfsmadur gagnstefnda hafi radlagt peim Asu Bjorgu
og Gunnari Helga ad stofna felag um kaupin & borsbergi 4. Slik radlegging veeri hvad
sem 60ru lidur mjog Gedlileg af halfu starfsmanns bankastofnunar enda sé banki sem
selur fasteign sem hann hefur eignast i skuldaskilum ad 6llu jofnu verr settur med félag
med takmarkadri abyrgd sem kaupanda en einstaklinga.

pa er pad beinlinis rangt og 6sannad ad gagnstefnandi hafi farido fram a eda

gagnstefndi neitad gagnstefnanda um pad ad rjafa kleedningu & timburkassa i kjallara
vegna gruns um ad par geeti verid brunndazla. Gagnstefndi hefdi undir engum
kringumsteedum neitad kaupanda ad framkvaema paer rannsoknir sem hann feeri fram a i
peim tilgangi ad skoda hina 90 ara gémlu fasteign.
Pad sé einnig rangt og dsannad ad starfsmadur gagnstefnda hafi hvatt pau Asu og Gunnar
til ad ,,halda afram framkvemdum vid lagfaeringar og bad pau sérstaklega um ao taka
mikid af ljésmyndum og halda vel utan um kostnad en pad yrdi tekid tillit til hans vid
uppgjor kaupverds* eins og fullyrt sé i gagnstefnu. I gagnstefnunni séu pessi ord ranglega
hofd eftir Gunnari Sverrissyni eftir ad raki hafi komid i 1jos i kjallara hussins skdmmu
eftir afhendingu.

Engin sénnun er um pessa stadhafingu, né tilkynningu pa sem sogd er hafa verid
komid & framfeeri vid fasteignaséluna As og er hvorutveggja vid svo blid métmeelt.

pa sé pvi motmeelt sem réngu og 6sénnudu sem fram komi a bls. 3 i gagnstefnu
a0: ,,Gagnstefnandi upplysti fasteignaséluna jafnframt um pad ad hann myndi halda
afram framkvaemdum i hasinu nema seljandi 6skadi frekari skodunar af sinni halfu en
engin vidbrogd barust. Sama eigi vid um pé stadhefingu sem fram komi nedst 4 bls. 3
i gagnstefnu pess efnis ad Gunnar Sverrisson starfsmadur gagnstefnda hafi hvatt
kaupanda til ad ,,halda afram framkvemdum og senda svo kréfu vegna galla.*

pa hafi sattabod gagnstefnda um greidslu ad fjarhaed 2.000.000 krona verid an
vidurkenningar & botaskyldu gagnstefnda eda skyldu hans til ad veita afslatt af kaupverai.
Tilbodid hafi verid sett fram i sattaskyni i peim tilgangi ad koma i veg fyrir pad domsmal
sem nu hefur verid hofdad. ba megi geta pess ad gagnstefnandi lagdi enga fjarhaed til vid
gagnstefnda i kjolfar sattabods.
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Gagnstefndi heldur pvi fram ad stadreynd malsins sé si ad gagnstefnandi hafi
gert sér grein fyrir pvi ad hinni 90 &ra gémlu fasteign ad pdrsbergi 4 hafi i raun verid
afatt i ymsu tilliti pott yfirbord eignarinnar hafi verid endurnyjad. Vel sé pekkt ad folk
sem hyggst selja fasteignir sinar geri & peim yfirbordsendurnyjun i peim tilgangi ad
eignin liti betur Ut og heerra verd faist. pad sé pad sem fyrri eigendur virdast hafa gert
adur en pau misstu eignina til Landsbankans hf.

Gagnstefndi telur liklegt ad fyrir eigendum gagnstefnanda hafi fra upphafi vakad
ad fara nakvaemlega pa leid sem pau féru i peim tilgangi ad borga minna fyrir eignina en
pau hofou skuldbundid sig til i kaupsamningi. Malid beri pess 6ll merki ad petta hafi
verid skipulagt pannig, enda leid mjog stuttur timi fra afhendingu eignarinnar par til
kvartanir foru ad berast vegna astands hassins.

Kjarni malsins sé sa ad eigendur gagnstefnanda vissu pad sem engum gat dulist,
ad svo gamalt hus hlyti ad vera haldid einhverjum annmdrkum. HUsid hafi borid pess
augljés merki ad hafa verid klambrad saman @ mismunandi timum & 90 &ra s6gu hussins.
pad hafi nakvaeemlega verid pess vegna sem gagnstefndi lagdi &herslu & pad vid peer prjar
fasteignasolur sem fengu huasid til sélumedferdar ad i soluyfirliti yrdi pvi komid skyrt &
framfaeri ad benda kaupanda 4 ad gaeta ,,sérstakrar arvekni vid skodun 4 eigninni og ad
kaupandi leiti sér adstodar sérfraedinga til ad meta astand eignarinnar. Pad hafi sidan
verid af ndkveemlega sému astaeedu sem gagnstefnandi gerdi pa krofu ad eftirfarandi keemi
fram 1 soluyfirliti: ,,Seljandi veitir kaupanda allan naudsynlegan adgang til a0 meta og
skoda hina seldu eign. Kaupverd tekur mid af astandi eignarinnar sem selst i pvi astandi
sem hun var i vid ndkvaema skodun kaupanda og hann settir sig vid ad ollu leyti.
Tilvitnanir pessar séu i soluyfirlitid en pad sé soluyfirlit peirrar fasteignasélu sem hafdi
milligéngu um sélu eignarinnar. Sami texti komi fram i séluyfirlitum fasteignasalanna
Gimli og Eignamidlunar sem eigendur gagnstefnanda segjast hafa kynnt sér fyrir kaupin.

Gagnstefnandi byggir & pvi ad Porsberg 4 hafi verid gollud fasteign i skilningi
18. gr. og 1. mgr. 19. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Gagnstefndi métmeelir pvi
0g byggir & pvi ad eignin hafi ekki verid gollud i skilningi akvaedisins auk pess sem pad
sé dsannad.

Gagnstefndi métmeelir pvi ad matsgerdin sé nothaeft sénnunargagn. | peim efnum
vill gagnstefndi m.a. visa til pess ad husid porsberg 4 hafi upprunalega verid byggt arid
1931. Vegna aldurs hussins séu engar teikningar til af husinu ad pvi er virdist fyrir utan

nokkrar lagnateikningar gerdar arid 1993. Auga leid gefi ad svo gamalt hds; p.e. um 90

20



ara gamalt hus, hljoti ad bera ymis merki aldursins. A peim teikningum sem til séu komi
m.a. fram ad einangrun hussins sé 6viss vegna mismunandi byggingartima. pa komi par
fram ad bygging hassins hafi hafist arid 1931, en ad sidan hafi verid byggt vio hasid eftir
efnrum og adstedum eigenda an pess ad komid hafi til sampykktra
byggingarnefndarteikningar. P4 hafi nordurhluti hassins upphaflega verid byggdur sem
gripahus, en sudurhluti pess sem ibd. Um néanari Gtlistun sem ad pessu luti vill stefnandi
leyfa sér ad visa til itarlegrar Gttektar Sveinbjorns Jonssonar verkfraeedings sem sé ad finna
i gbgnum malsins. Pvi sé métmalt ad til stadar hafi verid galli & hasinu i skilningi
fasteignakaupalaga, sem gagnstefnandi eigi rétt til skadabota vegna eda ad skilyrdi séu
fyrir hendi fyrir afslattarkrofu gagnstefnanda.

Pa byggi gagnstefnandi maélatilbinad sinn & pvi ad upplysingar i s6lu- og
kynningargdégnum hafi verid blekkjandi. Rangar upplysingar hafi verid veittar um
eiginleika og notagildi fasteignarinnar skv. 27. gr. laganna. bessu sé moétmelt.
Gagnstefnandi byggi pennan malatilbinad sinn & auglysingu fasteignasélunnar
Eignamidlunar. bvi sé motmelt ad gagnstefnandi geti byggt nokkurn rétt & auglysingu
peirrar fasteignasélu, enda hafi eignin verid keypt fyrir milligdngu fasteignasélunnar
Ass, sem auglysti fasteignina ekki & slikan hatt. Gagnstefnandi geti ekki undir neinum
kringumstaedum haldid pvi fram ad gagnstefndi hafi veitt rangar upplysingar med pvi ad
fasteignasalan Eignamidlun hafi birt auglysingu i bladi par sem fram koma ordin:
»lalsvert endurnyjud eign®. Hvad sem pvi lidi felist ekki nein 6sannindi i ordunum i
auglysingunni. Eignin hafdi verid talsvert endurnyjud a yfirbordsflétum eignarinnar, en
bad atridi hafi eitt og sér gefid tilefni til sérstakrar varkarni kaupenda ad svo fjorgémlu
hasi sem aukinheldur hafdi augljoslega verid margsinnis byggt vid & pessum 90 &rum.

Gagnstefnandi byggi & pvi ad eigendur félagsins hafi uppfyllt adgeaslu- og
skodunarskyldu sina fyrir kaupin. Pessu sé moétmealt. Gagnstefndi byggir & pvi ad
gagnstefnandi hafi hvorki uppfyllt adgeeslu- eda skodunarskyldu i samreemi vid akvaedi
laga nr. 40/2002, einkum 29. gr., eda farid eftir peim askorunum sem fram komi i
sOluyfirliti fyrir kaupin. Med pvi ad lata hja lida ad verda vio peirri askorun ad leita ,,sér
adstodar sérfreedinga til ad meta astand eignarinnar®, eins og segir ordrétt i soluyfirlitinu,
hafi gagnstefnandi fyrirgert 6llum rétti sinum til ad hafa uppi neina kréfugerd, hvort
heldur se i adal- eda gagnsok pessa mals. Adalstefndi og gagnstefnandi geti ekki haft
uppi nein vanefndadrraedi vid svo buid, m.a. med visan til aldurs hassins, og af pvi leidi

ad taka verdi til greina domkrofur stefnanda i adalsok og gagnstefnda i gagnsok. Vakin
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sé athygli & pvi ad askorunin feli pad i sér ad kaupandi leiti sér adstodar sérfredinga i
fleirtdlu. Gagnstefndi heldur pvi fram ad pad leidi af peim texta sem fram komi i
sOluyfirlitinu og med visan til aldurs hussins ad & gagnstefnanda hafi hvilt su skylda ad
opna veggi, rjufa kledningar, stinga skrufjarni i nymalada glugga og eftir atvikum ad
rjufa pannig gélfefni ad hagt veeri ad sannreyna astand hussins. Skodun kaupenda pessa
huss gaf ekki tilefni til ,,hefdbundinnar skodunar eins og gagnstefnandi heldur fram. 2.
mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga eigi vid fullum fetum par sem kaupandi hafi an
neegjanlegrar astedu latid undir héfud leggjast ad skoda hana a pann hatt sem seljandi
skoradi & hann ad gera, enda hefdi kaupandi matt sja allt pad sem hann telur vera ad
eigninni vid slika skodun.

Gagnstefnandi hafnar pvi ad fyrirvari i kauptilbodi um ad fasteignin ,,sé seld i pvi
astandi sem hun er 1 vid skodun kaupanda sem hann ,,satti sig vid ad 6llu leyti* leysi
gagnstefnda undan botadbyrgd.* bvi sé haldid fram af kaupanda ad um fyrirvarann gildi
28. gr. laganna par sem fram komi ad slikir fyrirvarar hafi enga pydingu ef fasteign er
ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi veitti kaupanda, sbr. 27. gr. laganna, eda ef
»astand hennar er til muna lakara en kaupandi hafoi astedu til ad etla.” Pessu sé motmeelt
0g a pvi byggt ad skilmalarnir hafi einmitt gefid kaupanda astaedu til ad taka fyrirvarann
bokstaflega enda tiltekid baoi i soluyfirliti og kaupsamningi ad kaupverd taki mid ,,af
astandi eignarinnar sem selst i pvi astandi sem hun var i vid nakveema skodun kaupanda
og hann sattir sig vid ad 6llu leyti.* Kaupskilmala pessarar gomlu fasteignar beri ad taka
bokstaflega og nakveemlega i mali pessu par sem pad hafi sérstaklega verid tekid fram
ad: ,,Kaupanda er kunnugt um ad seljandi eignadist hina seldu eign i skuldaskilum og ad
seljandi getur pvi ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina.“ Adstedur vardandi kaup
fasteignarinnar hafi verid pess edlis ad kaupanda bar ad taka hvert ord alvarlega og pvi
hafa skilmalarnir, eins og peir séu fram settir, fullt gildi. Akveedi 28. gr. laganna geti vid
svo buio ekki gert skilmala kaupanna pydingarlausa. Svo sérstaklega stod & ad i
sOluyfirlitinu hafi sérstakur lidur verid sem bar heitid ,,Gallar* og var ordadur pannig ad
kaupandi yroi ad geeta ,,sérstakrar arvekni vid skodun a eigninni og askorun um ad
kaupandi leitadi sér adstodar sérfraedinga til ad meta astand eignarinnar.*

Matsgerd gagnstefnanda sé motmelt sem rangri. HOn sé ekki nothaft
sonnunargagn enda hafi hasid verid i allt 6dru astandi pegar matid for fram en pegar pad
var afhent. Gagnstefndi taldi ekki &stedu til ad leggja matsgerd hins domkvadda

matsmanns fram vid pingfestingu malsins med visan til pess ad a henni sé ekki byggjandi
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ad neinu leyti, m.a. vegna pess ad husid hafi verid i allt 6dru astandi pegar matsmadur
skodadi og mat husid sumarid 2020 en pad var pegar stefndi keypti husid og fékk pad
afhent i september 2019. P4 sé visad til uttektar Sveinbjérns Jonssonar verkfraedings.

A pvi sé byggt af halfu gagnstefnda ad verdi litid svo & ad fasteignin sé ad
einhverju leyti haldin géllum i skilningi fasteignakaupalaga sé pad sem metid sé pannig
minni hattar. Med 6drum ordum telur gagnstefndi ad hinir &tludu agallar ryri ekki
verdmeeti hennar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. laganna. Gagnstefndi leggi
aherslu a ad hann hafi i 6llu virt upplysingaskyldu sina gagnvart kaupanda enda hafi hann
eignast fasteignina & pann hatt ad hann hafdi akaflega takmarkada pekkingu a
eiginleikum hennar.

Gagnstefndi métmeelir pvi ad skilyrdi séu fyrir skadabdta- og/eda afslattarkrofu
gagnstefnanda. Gagnstefndi vill leyfa sér ad métmeaela pvi ad gagnstefnandi eigi rétt til
afslattar med visan til 41. gr. fasteignakaupalaga og/eda skadabota skv. 1. og 2. mgr. 43.
gr. laganna. Hvaod afslattarkrofuna vardi sérstaklega pa liggi ekkert mat fyrir um meinta
afslattarkrofu, en matsgerdin feli adeins i sér mat & skadabdtum. Afslattarkrafa
gagnstefnanda sé hvad sem 6dru lidi vanreifud og verdi henni ekki visad fra domi an
kréfu verdur hvad sem 6dru lidur ad sykna gagnstefnda af aflsattarkrofu gagnstefnanda.

pa sé 6llum malsasteedum og lagarkum stefnda i adals6k og gagnstefnanda i
gagnstk motmalt og talid ad stefndi og gagnstefnandi geti ekki byggt rétt & neinni peirra.
itrekad sé¢ ad lysingu malavaxta af halfu stefnda og gagnstefnanda sé motmeelt.
Adalstefnandi og gagnstefndi motmeelir sérstaklega fjarhaed krofu adalstefnda og
gagnstefnanda. P4 sé vaxtakrofu gagnstefnanda motmeelt; einkum kréfu hans um
drattarvexti. Hvad sem 6dru lidi séu engar forsendur til ad deema gagnstefnda til greidslu
drattarvaxta fyrr en fra domsuppsogu.

Adalstefnandi og gagnstefndi visar um malatilbinad sinn einkum til laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, meginreglna samninga- og krofuréttar, p. & m. um
skuldbindingargildi samninga og rétt krofuhafa til ad krefja skuldara efnda
fjarskuldbindinga. Krofu sina um malskostnad stydur stefnandi vid XX. kafla laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

Matsgerd.
Anton Orn Schmidhauser, byggingarteeknifredingur og hlsasmidameistari, var
domkvaddur pann 14. mai 2020 til ad meta tiltekna peetti i fasteigninni ad porsbergi 4 i
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Hafnarfirdi og skiladi hann matsgerdinni pann 19. september 2020. Kom hann fyrir
dominn og stadfesti matsgerdina.

Voru eftirtaldar matsspurningar lagdar fyrir matsmanninn:

I matsspurningu 1 var 6skad eftir pvi ad matsmadur stadreyndi hvernig astand,
fragangur og gerd botnplétu og undirlags i kjallaraibid og geymslu- og lagnarymum hafi
verid hattad vid afhendingu hussins.

[ nidurstédu matsmanns vardandi pessa spurningu segir: ,,Uppbygging og
fragangur a botnplotu kjallara er lakari en etla ma af iverurymi ibadarhisnadis.
Uppbygging og rakaastand undir botnplétu kjallara verdur pess valdandi ad iverurymin
eru heilsuspillandi og pvi 6ibudarheaef. Tryggja parf ad fyllingarefni undir botnplétu
kjallara sé purrt. VVatn hefur greida leid inn undir botnpl6tu kjallara, beedi fré utveggjum
kjallara svo og fra innvegg sem snyr ad fylltum rymum undir sokkli 1. haedar. Pessi leid
er einkum greid par sem enginn eiginlegur sokkull er undir kjallaraveggjum og nemur
yfirbord botnplétu nanast vid nedri bran sokkulveggs, en par munar einungis érfaum
sentimetrum. Engin steypulas eda nokkur tenging er & milli botnpl6tu kjallaraveggja til
ad tryggja péttleika & peim steypuskilum. Litil pykkt botnplétu asamt breytilegri
bversnidspykkt plétu, til vidbétar vid djarnbent pversnid, verdur pess valdandi ad
bversnidid plotu er 6hjakveemilega sprungid og pvi & grunnvatn greida leid upp i gegnum
bad. Pl6tuna parf ad fjarlegja svo unnt sé ad ganga fra dreni. Skipta parf Gt undirlagi
fyrir burdarheft drenerandi undirlag. Til ad tryggja péttleika parf jafnframt ad steypa
botnpl6tu med tengingu og 1as vid sokkulveggi, botnplata parf ad vera érofid vatnspétt
pversnid.*

I spurningu 2 er 6skad mats & pvi hver sé kostnadur vid endurnyjun botnplétu
pannig ad hun verdi i samraemi vid almennar venjur og vidurkennda verklagshatti.
Kostnadarmatid skuli m.a taka til kostnadar vid ad fjarlegja pa botnplétu sem var til
stadar, skipta um jardveg, jarnabinda, endurnyja lagnir, einangra, steypa nyja plétu og
leggja flisar & golf par sem peer voru til stadar vid afhendingu (i kjallaraibid og rymi sem
innréttad var sem rakarastofa). Kostnadarmat samkvemt pessum matslid skal
sundurlidad fyrir hvert rymi kjallara hdssins.

Fram kemur i nidurstddu pessarar spurningar ad pessi matshluti snui ad
kostnadarmati. Metinn sé hafilegur kostnadur vid ad endurnyja botnplétu dsamt fyllingu
undir botnplétu med einangrun og fragangi. Kostnadarmat taki mid af endurnyjun

24



botnpl6tu m.v. almennar venjur og verklagshetti i dag og jafnframt ad hun uppfylli
gildandi reglugerdir.

Segir matsmadur ad brjota purfi upp og fjarleegja flisar og steypa botnplétu. Moka
upp og fjarleegja moldarblandad efni, medaldypt fyllingar reiknad 900 mm. Einangra
sokkla ad utan 600 mm nidur fyrir endanlegt yfirbord. 100 mm plast 24kg/m3 (eda
einangra sokkulveggi ad innan). Fylla upp i sokkul og pjappa med burdarhefri grus.
Einangra botnplétu med 100 mm plasteinangrun 24kg/m3. Jarnbenda botnplétu K10
¢/c250 i badar attir. Koma fyrir las og innlima tengijarn K10 c¢/c250. Steypa botnplétu.
punnflotun undir flisalogn. Flisalogn og fragangur. Koma purfi fyrir drenlogn undir
botnplétu kjallara vid vegg ad fylltum rymum undir kjallara, en ekki sé unnt ad koma
fyrir drenldgn utan vid pann vegg undir sokkli 1. haedar. Bora purfi got i sokkulvegg
milliveggs til ad tryggja ad ekki verdi vatnsuppsofunum & bak vid millivegginn.
Endurleggja frarennsli sem seé fjarleegt vid enduruppbyggingu a plétu og fyllingu undir.
Fragangur og flisalogn ad innan.

Samkvaemt matsmanni er heildarkostnadur vid endurbatur & botnpl6tu, flisalogn
og fleira samtals med efni og vinnu auk virdisaukaskatts 1.242.602 kronur vegna
herbergis 1 i kjallara, vegna herbergis 2 i kjallara 1.223.775 krénur, vegna herbergis 3 i
kjallara 1.022.042 krénur, vegna herbergis 4 810.200 kronur, vegna herbergis 5 i kjallara
2.045.034 kronur og vegna herbergis 6 1.085.894 kronur.

I spurningu 3 er Gskad eftir mati & pvi hver sé kostnadur vid ad steypa sokkul
undir kjallaraveggi og botnplétu hassins. Matid skuli taka til alls kostnadar sem
framkvemdinni tengist, s.s. kostnadar vid jardvegsvinnu og jardvegsskipti, uppsteypu,
einangrun, rakavarnir og einangrun veggjanna.

I umfjéllun matsmanns segir ad vinna vid ad steypa sokkla undir kjallaraveggi
hafi verid hafin fyrir fyrsta matsfund. Sa vinna sem fram hafi farid hafi verid unnin i
samradi vid burdarpolsverkfreding en moka purfi varlega undan kjallaraveggjum sem
séu litt eda ekkert jarnbentir. Tekur matsmadur fram ad steinsteypt husbygging fra
pessum tima hafi litla eda sennilega enga jarnbendingu.

[ nidurstédum matsmanns segir ad kostnadarmat nai til eftirtalinna pétta:
Jardvegsskipt sé 2,0 m med husi utanvert. Mokad undan kjallaravegg (med vél), klépp
handhreinsud. Sagad nedan af vegg og brotid par sem er grjotpukk, sandur, mold sé
innsteypt i nedri bran kjallaraveggjar. Bora og innlima kambstal upp i kjallaravegg.
Einfold tenging K10 c¢/c200. Moétavinna og fraslattur méta. Jarnbengin sokkuls, 2K12
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jarn nedst, bending K10 ¢/v200 i badar attir. Steypa C25. Virhdgg/holufylling og 2
umferdir vatnsvorn.

Samkvaemt matsgerdinni og kostnadarmati matsmanns er kostnadur vid Urbetur
a pessum 1id 8.936.683 kronur.

I spurningu 4 er 6skad mats & pvi hvort burdarvirki hassins, einkum i kjallara,
hafi vid afhendingu fasteignarinnar verid fullnaegjandi og i samreemi vid almennar venjur
og vidurkennda verklagshetti. Einnig er 6skad mats & pvi hvort gélfplata & 1. haed hdssins
hafi sigid og ef svo er, hver orsok pess se.

[ nidurstddu matsmanns segir um pennan 1id ad astand burdarvirkis vid
afhendingu fasteignar hafi verid misjafnt. Astand innveggja og Gtveggja sé almennt til
samramis vid pad sem blast matti vid af hisi fra pessari tid. P6 sé gerd athugasemd vid
fragang ymissa steypuskila sem gerd hafi verid vegna breytinga i seinni tid og
ofragenginna gata i Utveggjum. Nidurstédur & sigi berandi steinsteyptrar plotu yfir
kjallara gefi ekki til kynna ad pad sig sé utan vid edlileg mork. Astand og fragangur &
undirstooum i kjallara, sokklum og botnpl6tu kjallara, sé ekki til samraemis vid almennar
venjur og vidurkennt verklag fyrir innréttad iverurymi. Enginn kostnadur er metinn vid
bennan matslid.

[ spurningu 5 er matsmadur bedinn um pad ad ef hann stadfesti ad burdarvirki
hassins hafi verid 6fullnaegjandi eda ad golfplata hussins hafi sigid pa meti hann kostnad
vid Urbaetur eda lagfeeringar og skyri i hverjum paer felist.

[ nidurstddu matsmanns segir ad fjallad sé um burdarvirki hissins og pa
botnpl6tur, sokkla, Utveggi og pok undir 6drum lidum pessarar matsskyrslu og verdi
kostnadur vegna lagferinga a peim lidum ekki tekinn med i pessum matslid. Sig &
berandi plotu yfir kjallara sé ekki metid utan settra marka og sé pvi enginn kostnadur
metinn undir pessum matslid matsskyrslu.

I matsspurningu 6 er matsmadur bedinn um mat & pvi hvort skemmdir/gallar hafi
verid & frarennslislognum fasteignarinnar vid afhendingu. Sérstaklega sé dskad eftir pvi
ad matsmadur gefi alit sitt a pvi hvort endurbaetur & skolplogn i kjallara hafi verid i
samreemi vid opinberar krofur, almennar venjur og vidurkennt verklag. Ef
Urbota/lagferinga sé porf er 6skad eftir ad upplyst verdi i hverju peer felast og hver
kostnadur vid peer er.

I umfjollun matsmanns um pennan 1id segir ad stor hluti frarennslislagna fra hisi

og ad tengistad a 160armorkum nedan vid hus sé galladur par sem trjaraetur séu vida
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komnar inn i ror sem ad lokum stifludu logn alveg. Af framlégdum gdgnum
matsbeidanda um frarennslislagnir innan kjallara dsamt pvi sem heegt hafi verid ad skoda
& matsdegi sokum fyrri framkveemda matsbeidanda sé ekki haegt ad meta paer lagnir sem
galladar.

[ nidurstédum matsmanns segir ad endurnyja purfi frarennsli fra atvegg kjallara
0g ad tengistad veitna. Lega endurnyjadrar PV C-lagnar, auka beygjur og undarlegt fall
rétt vid brunn gefi tilefni til ad endurnyja 16gn alla leid frd hasi en fragangur og
endurnyjun pess hluta lagnar sé ekki til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt
verklag vid lagningu frarennslis. Metinn verdi hafilegur kostnadur vid endurnyjun
frarennslislagnar frd utvegg kjallara (Herb2) og ad tengistad veitna asamt pvi ad
endurnyja brunn.

Kostnadur vid Urbaetur & pessum matslid telur matsmadur vera 565.967 kronur.

[ 7. matsspurningu er 6skad eftir pvi ad matsmadur stadreyni hvort skolplégn fra
salerni & 1. had hussins sé tengd vid jardvatnslogn ofan vid gotu og gefi alit sitt a pvi
hvort slikur fragangur sé i samraemi vid 16g, reglur, almennar venjur og vidurkennt
verklag. Ef urbota sé porf er pess 6skad ad matsmadur gefi alit sitt & pvi hver sé kostnadur
vid ad tengja l6gnina vid videigandi skolpfrarennslislogn sem liggur nedan vid husid ad
medtéldum 6llum kostnadi vid jardvegsinnu a 168 matsbeidanda og 168 nagranna.

Segir matsmadur undir pessum |id ad stadfest hafi verid af Veitum, sem hafi
myndad regnvatnslogn sem liggi i gétu ofan vid husid Pérsberg, ad skolplégn fra salerni
1. haedar sé par tengt vid. Veitur hafi jafnframt stadfest ad engar skolplagnir liggi i peirri
g6tu. T umfjollun matsmanns segir ad frarennsli hiisa ad borsbergi 2, 4, 6 og 8, badi skolp
0g regnvatn, nedan vio has fari i gegnum 16dir vid Hvassaberg. Pa segir enn fremur ad
ljost sé ad vid byggingu borsbergs um 1931 hafi ekki verid tvofalt kerfi frarennslis i
hverfinu. Hins vegar sé pad skyrt ad veitufyrirteekin breyti aldrei skolplogn i
regnvatnslogn vid endurnyjun frarennslislagna svo tengingin fra WC 1. hadar ut i
regnvatnslogn hafi alltaf verid gerd an leyfis og ekki samkveemt teikningum Veitna a
peim timapunkti sem han var 16g0.

I nidurstvdu matsmanns segir ad breyta purfi tengingu a skolplégnum sem komi
fra WC & 1 .haed og tengja pa logn vid adrar skoélplagnir hassins, nedan vid has, sem
tengist i fraveitukerfi Hafnarfjardar. Metinn er heaefilegur kostnadur vid ad fjarleegja eldri
I6gn dsamt endurlagningu skolplagnar ad skolplogn vid Utvegg kjallara.

Kostnad vid Urbaetur 4 pessum matslid kvedur matsmadur vera 719.679 krénur.

27



[ 8. spurningu er spurt um hvort jardvatnslogn (drenlogn) sé 16gd vid hisid. Ef
jardvatnslogn sé ekki til stadar er 6skad eftir pvi ad upplyst verdi hver sé kostnadur vid
ad leggja lagnir, p.m.t. allur kostnadur vid jardvegsvinnu, fragang Utveggja og l6dar.

[ umfjéllun matsmanns um pennan 1id segir ad skolplagnir og hluti
regnvatnslagna hafi verid endurnyjadar i seinni tid hassins. Sa hluti regnvatnslagnar sem
sjaist a myndum hefdi att ad tengja vid tengistdta Veitna & I6darmoérkum vid endurnyjun
peirra samkvaemt 16gum um uppbyggingu og rekstur fraveitna fra 13. mars 2009.

[ nidurstédum matsmanns segir ad i ljosi mikillar bleytu og raka i gélfum kjallara
sé brynt ad leggja drenlagnir umhverfis hisid. Ljost sé ad talsvert vatn sé ad koma undan
sOkklum 1. heedar og inn i kjallara, en par megi sja raka koma fra millivegg sem adskilji
kjallara og fyllingu sokkla 1. haedar. Husid standi i brekku og sé talsverd had ofan vid
hasid sem leidi grunnvatn og rigningarvatn ad hasi. Brynt sé pvi einnig ad drena hus ad
ofanverdu vid barsberg til ad tryggja purran sokkul og losna pannig vid raka ur hisnadi
sem nua sé til stadar. Tengja purfi jardvatnslogn fra hasi og ad tengipunkti veitukerfis
Hafnarfjardar. Metinn sé hefilegur kostnadur vid ad leggja drenlégn med hdsi dsamt
drenldgn i kjallara med millivegg sem skilji ad kjallara og fyllingu undir sokkli 1. hadar.
Drenldgn undir botnplétu og innan kjallara sé magntekin med matslid 2.

Telur matsmadur kostnad vid Urbaetur samkvaemt pessum matslid vera 2.361.158
krénur.

19. matsspurningu er spurt um hvort fragangur rafmagnsinntaks sé i samraemi vid
16g og reglur, almennar venjur og vidurkennt verklag. Ef Urbota/lagfeeringar sé porf er
Oskad eftir ad upplyst verdi i hverju peer felist og hver kostnadur vid peer sé. Sérstaklega
er 6skad mats & pvi hvort porf sé 4 ad endurnyja rafmagnsinntak.

Vid gerd matsins kom i ljos ad adaltafla hissins hafdi verio flutt af 1. haed i rymi
aftan vio bilskur og i rymi undir bilskar i kjallara fyrir matsfund.

I nidurstddum matsmanns segir ad lokid hafi verid vid ad fjarlegja adaltoflu fyrir
adkomu matsmanns og flytja nidur i kjallara. Matsmadur hafi engin gogn i hondum til
ad meta fragang rafmagnsinntaks Gt fra 16gum og reglum né heldur almennum venjum.
Enginn kostnadur verdi metinn vid pennan matslid.

I 10. matsspurningu er spurt hvort fragangur lagna i og fra inntaksrymi, i kjallara
0g a 1. haed hassins hafi verid edlilegur og i samraemi vid 16g og reglur, almennar venjur
og vidurkennt verklag. Ef Urbéta/lagferingar sé porf er pess dskad ad matsmadur gefi

alit sitt & pvi hver sé kostnadur.

28



I nidurstédum matsmanns segir um pennan lid ad um vatnsinntok og inntaksklefa
verdi ekki frekar fjallad og se pad mat matsmanns ad pessi atridi séu til samreemis vid
bad sem sja matti og veenta vid afhendingu eignar. Um &stand hitalagna megi venta pess
sem fram komi a teikningu Ragnars. Lagnir séu vissulega til samremis vid texta a
teikningu en frdgangur lagna og lagnaleidir geti ekki talist edlilegur né samkveaemt
almennum venjum og vidurkenndu verklagi frd peim verktima né i dag. Veruleg
athugasemd sé gerd vio fragang hulinna lagna a bak vid kleedningu. Par séu stallagnir an
adrags eda annarrar einangrunar asamt pvi ad vera ymist lagdar innan lagnagrindar eda
innan einangrunar Utveggs. Hitalagnir séu pvi ad stingast i gegnum rakavarnarlag hussins
an nokkurs sjaanlegs fragangs eda péttingar vid rakavorn. Einangrun Gtveggjar sé
einungis 50 mm pykk lausull sem pressist saman par sem stallogn liggi, ekki sé eftir mikil
einangrun & milli lagnar og Utveggs og sé par pvi talsverd frosthetta og teeringarhaetta
rora i pvi rakaastandi sem hafi verid a bak vid rakavorn. Endurleggja purfi hitalagnir
hassins. Huldar lagnir & bak vid klaedingu skuli leggja innan lagnagrindar samkvaemt
almennum venjum og gédum verkhattum og seu pvi ekki ad rjufa rakavorn. Draga skuli
adrag & allar lagnir huldar & bak vid Kledningu til samraemis vid almennar venjur og
vidurkennt verklag. Metinn sé hafilegur kostnadur vid endurlégn hitalagna en ofnar og
ofnlokar verda endurnyttir.

Kostnadur vegna Urbota & pessum matslid telur matsmadur vera 2.337.876
krénur.

[ 11. spurningu er spurt um hvort fragangur hitalagnar sem liggi Gt um
kjallaravegg & sudurgafli hussins, i jord og svo inn & badherbergi a sudausturhorni 1.
haedar hussins, sé edlilegur og i samremi vio 16g og reglur, almennar venjur og
vidurkennt verklag. Ef irbéta/lagferingar sé porf er skad eftir ad upplyst verdi i hverju
beer felist og hver kostnadur vid paer seé.

[ umfjdllun matsmanns segir ad lagnaleid og fragangur pessara lagna geti i besta
falli hafa att ad vera bradabirgdavidgerd sem svo hafi ekki verid farid i ad lagfeera.

I nidurstédum matsmanns segir ad valin lagnaleid fyrir neysluvatn inn & WC sé
med 6llu éedlileg og samraemist engum venjum og eda vidurkenndu verklagi. Fyrir utan
augljésa frosthaettu a 6einangrudum rérum i jardvegi utanhiss pa eigi svort stalror ekki
langan liftima i pvi rakadstandi sem riki i jardvegi. Endurleggja purfi neysluvatnslagnir
og velja peim lagnaleid innan veggja hussins. Metinn sé hafilegur kostnadur vegna pessa
743.162 kronur.
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[ 12. spurningu er spurt hvort porf sé & pvi ad endurnyja vatnsinntok hussins og
hver kostnadur vid pad sé.

I umfjollun matsmanns segir ad vatnsinntok inn i Porsherg hafi verid upprunaleg
eda a.m.k. ekki endurnyjud nylega par sem innmelingar eda adrar upplysingar um
inntokin hafi ekki verid ad finna hja Veitum.

I nidurstodu matsmanns i pessum id segir ad edlilegt sé ad eigendur lati
endurnyja vatnsinntok hussins samhlida 6llu pvi jardraski sem i gangi sé framan vid
hisid asamt endurnyjun innanhuss. Ljost sé ad Veitur muni fara fram & feerslu &
meelagrind ad Utvegg byggingar framanvert. Pad hafi matsbeidanda matt vera ljost ad
inntok voru ekki ny/nyleg ef leitad hefdi verid upplysinga hja Veitum. Inntok voru i lagi
pétt gdmul hafi verid. Enginn kostnadur sé metinn vid pennan matslid.

[ 13. matsspurningu er 6skad eftir pvi ad matsmadur stadreyni hvernig fragangi
Utveggja hussins ad innan hafi verid hattad vid afhendingu hassins, einkum i kjallaraibaad,
geymslum og 6drum rymum i kjallara og a 1. haed hassins i ibudarhluta inn af bilskar og
vestur- og sudurveggjum.

I umfjéllun matsmanns um pennan lid segir um fragang Utveggja 1. haedar: Vid
endurnyjun einangrunar 1993 hafi verid i gildi byggingarreglugerd nr. 177/1992 og hefdi
att ad mida einangrunarpykkt vid krofur paverandi gildandi reglugerd skv. gr. 7.5.13.
Uppgefin hamarksgildi kélnunartdlu byggingarhluta Gtveggja hafi verid gefin 0,4
W/m?°C og vegid medaltal veggja 0,8 W/m2°C i paverandi reglugerd. bessum
hamarksgildum reglugerdar sé ekki unnt ad nd med 50 mm steinull. Einangrun Utveggja
i kjallara sé med 6likum hatti. Rymi sem innréttad hafi verid sem rakarastofa var i likingu
vid fragang & 1. haed m.t.t. einangrunar og fragangs rakavarnar. Onnur rymi hafi ekki
verid endureinangrud um 1993 og sé par badi ad finna leifar af eldri korkeinangrun og
SVO veggi sem séu Geinangradir med 6llu eda veggparta an nokkurrar einangrunar. Ef
upphaflegur fragangur & einangrun med korki og muar veeri 6hreyfdur og 6rofinn pa veeri
ekki asteeda til ad setja ut & hann i husi fra pessari tid, en vaenta hefdi matt annars
samkvaemt framldgdum teikningum fra 1993.

[ nidurstddum matsmanns segir ad almennt sé uppbygging og fragangur Gtveggja
i kjallara og & 1. haed i rymum aftan vid bilskdr, bilskdr, sudurhlid og vesturgafl
ofullnzegjandi og engan veginn til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt verklag,
kréfur byggingarreglugerdar eda leidbeiningar RB. I 1josi peirra endurb6ta sem hafi att

sér stad a hasnaedinu arido 1993 pa matti pess vaenta ad paer endurbatur hafi tekid mid af

30



gildandi byggingarreglugerd nr. 177/1992 fra peim tima. Oeinangradir veggir eda
veggpartar, fragangur & rakavarnarlagi, fragangur & goétum, steypuvidbotum eda
einangrunarpykktum sé ekki til samraemis vid krofur reglugerdar pess tima né heldur
almennar venjur og vidurkennt verklag. Ummerki séu jafnframt um ad upphafleg
einangrun hafi verid fjarleegd ad hluta eda 6llu og veggur skilinn eftir 6einangradur. Ljost
sé ad & teikningu fra 1993 komi fram ad einangra eigi hdsid med 50 mm eda 75 mm og
meetti veenta ad pad veeri einangrun til vidbatar til ad na settum krofum reglugerdar um
kolnunartolur. Svo reyndist ekki vera og sé einangrunarpykkt Gtveggja stadfest vera 50
mm léttull. Rakaastand Utveggjar & bak vid klaedningar i umraeeddum rymum megi rekja
til fragangs & rakavorn sem vida hafi enginn verid og i besta falli Iélegur. Rakaéstand
megi lika ad einhverju leyti rekja til steypugalla i Utvegg, 6vidgerd steypuhreidur, opin
ofragengin got, ymsar samsteypur vegna breytinga fyrri tidar og svo mégulega fra paki.

pa segir ad endurnyjun & gluggum byggingar og fragangur & peim vid
rakavarnarlag hussins sé jafnframt ofullnaegjandi og engan veginn til samraemis vid
almennar venjur og vidurkennt verklag né heldur akveedi byggingarreglugerdar
samkveemt gr. 7.5.7 né leidbeiningar RB. Endurnyjun glugga byggingarinnar sé nyrri
adgerd en einangrun fra 1993 og pvi eigi ad gilda um vinnu a.m.k. reglugerd og akveedi
byggingareglugerdar fra 1992. Vidvarandi rakadstand i Gtvegg iverurymis ad innanverou
verdi pess valdandi ad iverurymi seé heilsuspillandi og pvi éibadarheft. Hreinsa purfi
klaedningu, rakavorn, einangrun asamt timburgrind af Utvegg, en pad sé raki og saggalykt
i pessum efnum. Gera skuli vid augljosa steypugalla og leitast vid ad loka lekaleidum inn
i gegnum Utvegg. Setja purfi upp grind, einangra Utvegg, ganga fra rakavarnarlagi til
samramis vid akvadi byggingarreglugerdar gr. 7.5.7. Ofnalagnir og adrar raflagnir skuli
leggja innan rymis lagnagrindar. Veggir verda svo klaeddir spénaplétum til samraemis
vid pann fragang sem var vid afhendingu byggingar og veggir maladir.

Kostnad vid Urbaetur a pessum matslid telur matsmadur vera samtals 9.616.797
kréonur.

I 14. matsspurningu er spurt hvort festing, fragangur og péttingar glugga hussins
sé edlilegur og i samraemi vid almennar venjur og vidurkennt verklag. Ef
Urbota/lagfaeringa sé porf er dskad eftir ad upplyst verdi i hverju peaer felist og hver
kostnadur vid peer sé.

I umfjollun matsmanns segir ad pad sé vidtekin venja ad festa glugga i med

mekaniskum festingum og sé pad til samraemis vid leidbeiningarit RB (31).130 par sem

31



fram komi ad festa skuli glugga med mekaniskum festingum en ekki lima pa i utvegg.
Polyuretanfraudid geti verid mjog sterkt og haft mikla limingu og tekid upp vindalag og
tryggt festingu glugga. Slikt tidkist p6 ekki og sé ekkert sem liggi fyrir um langtimaahrif
undan alagi og hvernig styrkur og vidlodun fraudsins verdi ef pad blotnar.
Byggingarreglugerd banni ekki notkun & fraudi til festingar a gluggum né ad lima glugga
i atvegg. Erfitt sé hins vegar ad leggja fram nokkra Gtreikninga pvi til stadfestingar ad
fraudid taki upp pad alag sem beri ad reikna & glugga samkveaemt alagsstadli ENV 1991-
1-4:2005 Wind actions. bad verdi ekki gert nema med profunum um vidlodun fraudsins
og liggi ekkert fyrir um ad profanir hafi farid fram. Okostir vid notkun & fraudi vid
péttingar & gluggum sé ad pad taki i sig vatn og geti pad pa valdid aukinni hattu & fua i
gluggum. péttingar med gluggum sé tveggja prepa pétting sem se Kittud ad utanverdu
par sem Kittid er vatns- og vedurhlif en politretanfraudid milli veggja og karms sé
loftpétt. Ekki sé kittad milli glugga og veggja ad innanverdu. bessi uppbygging uppfylli
ad einhverju leyti leidbeiningarit Rb(31).130, isetning a gluggum og hurdum i Utveggi.
Mikilvaegt sé ad ysta péttingin, sem i pessu tilfelli sé kittid og gegnir hlutverki vatns- og
vedurkapu byggingar, sé opnara fyrir gufufleedi Gt ar byggingu en innsta péttingin. par
sem fragangi rakavarnarlags vid gluggakarm hafi verid verulega dbdtavant pa sé 1jost ad
rakapétting eigi sér stad i fraudi sem pa leidi til raka i fraudi sem svo hafi ahrif &
eiginleika fraudsins og ad enda leidi petta til fa i glugga.

I nidurstddu matsmanns segir ad fjarlaegja purfi pad fraud sem sé med glugga par
sem raki sé kominn i pad. Einangra skuli milli glugga og fals med steinull eda tjoruhamp.
Kitta skuli yfir péttingu ad innanverdu med pulsu sem bakfyllingu. Fjarlaegja skuli gler
ur gluggafélsum svo ad unnt sé ad koma fyrir mekaniskum festingum & glugga og
endurglerja. Reikna skuli med festingum 150 mm fra hverju horni ¢/c600, p6 aldrei
minna en fjérum festingum. Metinn sé hafilegur kostnadur vid Urbetur eins og fram
komi i samantekt 2.365.946 kronur.

I 15. matsspurningu er spurt hvort raka eda fla sé ad finna i tréverki i gluggum
eda botnstykkjum, einkum i bogadregnum gluggum & framhlid hussins. Ef
Utbéta/lagfaeringa sé porf er Gskad ad upplyst verdi i hverju peer felist og hver kostnadur
Vvid peer sé.

I umfjollun matsmanns segir ad pegar gluggapdstar og botnstykki gluggans séu
rakamaeld péa sé ljost ad verulegur raki er i timbri gluggans. Rakastig pdsta maldist um
17-18% og rakastig botnstykkis meldist um og yfir 50% pann 09.06.2020. Til
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samanburdar hafi adrir gluggar i hisinu verid meldir sem nylega hafa verid endurnyjadir
og var par hvergi ad finna timbur med rakastig harra en um 8-10%. Flasveppir vaxi i
timbri pegar rakastig timburs fer yfir 20% og i lofthita yfir 5°C og er pvi ljést ad glugginn
sé skemmdur af fla.

[ nidurstddum matsmanns segir ad endurnyja purfi gluggann i heild sinni par sem
rakastig i tréverki botnstykkis jafnt sem posta og hlidarstykkja gefi til kynna ad trévirkio
sé skemmt af raka og fGa. Metinn sé hafilegur kostnadur til lagfeeringa 1.465.872 kronur.

[ 16. spurningu er matsmadur spurdur hvort raka eda fla sé ad finna i
timburklaedningu a Gtveggjum framhlidar hussins og ef svo sé, hver asteda pess sé. Ef
urbdta/lagfeeringar sé porf er dskad eftir ad upplyst verdi i hverju peer felist og hver
kostnadur vid peer er.

[ umfjéllun matsmanns segir um pennan 1id ad uppbygging og fragangur
Utveggjar vid bogadreginn glugga sé ekki til samraemis vid almennar venjur og
vidurkennt verklag. Visad sé hér til sérrirts Rb nr. 75 um loftraestar Utveggjaklaedningar.
Mikilveegi pess ad loftresta Utveggjakledningu sjaist hér glogglega par sem
faaskemmdir séu jafnt i kledningu sem og i burdarvirki Gtveggjar og stadfesti
rakamalingar pad. Uppbygging timburveggjar vid bogaglugga sé nokkud hefdbundin,
einangrud timburgrind, vindvarnarlag og loftunarlistar en svo sé murad upp i loftunarrauf
i botni klaedningar og par med sé ekki loftrest & bak vid kleoningu. Rakastig i
timburklaedningu & bilskdr meelist innan marka. Fragang & loftunarrauf undir peirri
klzedningu purfi ad lagfaera en fragangur hennar sé ekki til samraemis vid almennar venjur
og vidurkennt verklag.

I nidurstvdum matsmanns segir ad timburklaedning & bogadregnum vegghluta og
beinum veggflétum tengdum honum seé skemmd af raka og purfi ad endurnyja. S& hluti
utveggjar undir og yfir bogadregna glugganum sé jafnframt skemmdur af raka og purfi
ad endurnyja samhlida gluggaskiptum. Rakaskemmdir i grind Gtveggjar & bogadregna
hluta hans stafi af 6loftreestri Utveggjaklaedningu og pvi haa vidverandi rakstigi sem par
hafi rikt. Lagfaera skuli einnig rauf undir timburklaedningu & bilskur, auka loftun og ganga
fra skordyraneti til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt verklag. Sé metinn
kostnadur vid Urbaetur samtals 1.859.502 kronur.

I 17. matsspurningu er spurt hvort fragangur paks yfir bilskur og ibidarhluta vid

bilskdr hafi verid edlilegur og i samraemi vid almennar venjur og vidurkennt verklag,
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einkum med tilliti til loftunar. Ef arbdta/lagfeeringar sé porf er dskad eftir ad upplyst
verdi i hverju peer felist og hver kostnadur vid per sé.

I nidurstddum matsmanns segir ad i ljosi pess sem fram komi & framlégdum
gbgnum matsbeidanda og pess sem matsmadur hafi skodad purfi ad opna pak i rymi aftan
vid bilskar asamt paki i bilskar. Opna purfi tryggar loftunarrasir Gt i gegnum Utvegg,
annadhvort ad bora Ut auka loftunarrér eda opna pakkant ad framanverdu til ad tryggja
ad loftrds seé opin. Ganga purfi fra loftunarés eftir paki, vindvérn og einangrun til
samraemis vid gildandi krofur reglugerdar. Rakavarnarlag purfi ad endurleggja asamt
lagnagrind og plétuklaedningu i loft og verdur tekid mid af loftakledningaplotum til
samramis vid peer sem voru fyrir. Ad utanverdu purfi ad losa barujarn og endurleggja
asfaltdik sem sé breeddur saman & skeytum. Koma skuli fyrir par til gerdum filtduk undir
barujarnsplétur svo ad peer rifi ekki pakpappa eda lekta pak upp. Barujarn verdi
endurlagt. Metinn sé hafilegur kostnadur vid Urbaetur samtals 5.494.150 kronur.

[ 18. spurningu er spurt hver hafi verid kostnadur vid ad fjarleegja pann hluta
trévirkis i paki sem hafi verid rakur og/eda fainn vid afhendingu, einkum
bordaklaedningu & hluta paksins og pakhluta i nordvesturhorni, auk kostnadar vid fragang
eftir vidgerdina, par med talinn kostnadur vid endurnyjun einangrunar, rakasperra,
rakavarna auk kostnadar vid ad klaeda pakid ad innan med gipsplétum, spartla og méla.

I umfjollun matsmanns segir ad asteda fha i umraeddu sperrubili sé su ad
loftreestingu vanti, sja nanari umfjollun undir matslid 17. Fragangur & sperrubili sé ekKi
til samreemis vid almennar venjur og g6da verkhetti né heldur til samraemis vid
reglugerair.

I nidurstodu matsmanns segir ad fjarlaegja purfi allan flinn vid og skipta at fyrir
nyjan. Endurbyggja purfi pakkant & méts vid vidgerd asamt pvi ad endurnyja pakpappa.
Barujarn verdi endurlagt. Fragangur ad innan nai til herbergis sem hafi verid par vid
afhendingu eignar. Tekinn sé saman kostnadur til samraemis vid matslid 18.
Kostnadarlidir adgreindir eftir pvi hvort pessi vidgerd sé unnin ein og stok eda samhlida
annarri vinnu vid pakid. Metur matsmadur kostnad vid Urbetur vera 574.183 kronur.
Annar kostnadur sé i samt6lu sautjandu spurningar.

I 19. spurningu er spurt hvort festing stalburdarbita paksins i bilskar vid vegg sé
fullnaegjandi. Ef arbdta/lagferingar sé porf er 6skad eftir ad upplyst verdi i hverju peer
felist og hver kostnadur vid peer er.
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[ umfjollun matsmanns um pennan 1id segir ad breytingar hafi verid gerdar & paki
bilskdrs og rymi aftan vid bilskur. Steypt hafi verid ofan a veggi og pak haekkad. Stalbiti
hafi verid settur i bilskar vid pessa breytingu. Bitinn sitji & vinkli og sé boltadur annars
vegar med 2stk 10 mm murboltum.

[ nidurstodum matsmanns segir ad ekki liggi fyrir sampykktar teikningar
burdarpols fyrir pakbreytingum hja byggingarfulltrda Hafnarfjardar. bad séu pvi ekki til
sampykkt gild gogn samkvaemt dkveedum byggingarreglugerdar né Gtteikningar hénnuda
a stalbita og festingum hans vid burdarvirki hassins (gr. 4.4.5). Fragangur festingar sem
sitji @ 50x50x5 stalvinkli boltadur med 2 stk. 10 mm boltum sé 6fullnaegjandi. Fa purfi
burdarpolshénnud til ad dtfeera fullnegjandi festingu stalbita og koma peirri festingu
fyrir. Metinn sé hafilegur kostnadur til rbota 172.100 kronur.

[ 20. matsspurningu er spurt hvort fragangur paks i risheed ad innan hafi verid
edlilegur og i samraemi vid almennar venjur og vidurkennt verklag. Einkum med tilliti til
loftunar. Ef Urbota/lagferingar sé porf er dskad eftir ad upplyst verdi i hverju peer felast
og hver kostnadur vid peer sé.

I umfjéllun matsmanns um pennan lid segir ad hér sé um ad raeda risloft i hisnadi
fra 1931 sem hafi verid kalt éeinangrad vid byggingu hdssins og framan af. Ljost sé ad
pbakid hafi nylega verid einangrad med ca 100 mm péttull og hafi & sama tima verid borad
ut loftun ca 16 mm gat i hvert loftbil. Astand steinullar 4samt plastoondum sem halda
ullinni uppi séu til marks um ad pessi framkvaemd sé ekki ykja gomul. A einhverjum
timapunti & liftima hussins hafi bordakledning verid endurnyjud ad hluta, veentanlega
samhlida endurnyjun & barujarni og pakpappa. Engin loftunarleid hafi verid opnud i
gegnum kverksperrur eda frekari radstafanir gerdar til ad tryggja loftun milli loftbila sem
par maetist fra sitthvorum pakfleti. Endurnyjud bordaklaedning hafi verio péttkleedd og
loki pad enn frekar a moguleika lofts ad leika & milli loftbila.

I nidurstddum matsmanns segir ad hafist hafi verid handa vid ad einangra loft an
bess ad tryggja atloftun paks til samremis vid reglugerdir, almennar venjur og
vidurkennt verklag. Adur en gengid verdi fra paki med polplasti og loftakleedningu purfi
ad tyggja loftun pess. Til pess purfi ad losa nidur einangrun og vindpappa og opna
loftrasir. Akvaedi byggingarreglugerdar gr. 136.4 kvedi & um ad loftraesta skuli fyrir ofan
einangrun i léttum pokum og ad loftbil sé ad lagmarki 20-25 mm fyrir ofan einangrun og
ad loftbil inn og Gt Ur loftbili séu sem svarar alls 500-1500 mm 2 fyrir hvern m? pakflatar.

Nedri mork gildi fyrir bordaklaeedd pok og efri mork fyrir plotukledd pok. Nu sé ekki
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vitad hvernig pakpappi sé a paki og skuli hér mida vido a.m.k. nedri mork. Loftrasir seu
um 10 m langar og sé pvi lagmarksloftras Gt Gr loftbili 0,6x10x500= 3000 mm? og pa
1500 mm? i hvorn enda sperrubils. Midad sé hér vid ad bora Gt 26 mm got, 3 stk. hvert
sperrubil og loka rorum ad utan med neti sem ekki blokki og eda ryri loftfeedi gats. Ad
sama skapi purfi ad bora a.m.k. 3 stk. 26 mm got i kverksperru vid hvert loftbil. Metinn
sé hafilegur kostnadur vid framkveemd 2.140.430 krénur.

I 21. matsspurningu er 6skad mats & kostnadi vid jardvegsvinnu & 168
matsbeidanda eda nagranna, vid og undir hisinu og annars stadar vegna peirra matslida
par sem vid eigi &samt kostnadi vid fragang I6darinnar ad loknum framkveemdum, p.e.
jofnun l6darinnar og pdkulagningar.

I umfjéllun matsmanns segir ad rask & 168 sé 6hjakveemileg samhlida peirri vinnu
sem fram hafi farid vegna lagferinga & borsbergi 4. Naudsynlegt sé ad losna vid
moldarblandad efni fra hasi og setja drenerandi efni naest sokklum. Skipta purfi ut mold
og moldarbléndudu efni nast hasi fyrir burdarheft efni svo ad haegt sé ad koma ad
vinnuvélum, keyra ad steypu o.fl.

I nidurstddu matsmanns segir ad i matsgerdinni hér ad framan hafi jardvegsskipti
2,0 m ut fra hasi verid innreiknud og verdi pvi ekki endurtekid hér. Fragangur a stétt
umhverfis has dsamt pokulagningu verdur hér innreiknad. Matsbeidendur hafi stadfest
ad 168 nagranna hafi ekki verid raskad og sé par pvi enginn fragangur. Um sé ad reeda
l6dafragang eftir feerslu & skolplogn sem tengd hafi verid vid jardvatnslogn, drenlogn
umhverfis hus, vinnu vegna sdkkla undir kjallaraveggjum, endurnyjun skolplagnar asamt
jardvatnslagnar Ut ad tengistad Veitna vid 16darmérk nedan vid hus. Metinn sé hefilegur
kostnadur vid yfirbordsfragang I6dar 3.672.899 krénur.

[ 22. spurningu er pess 6skad ad matsmadur fjalli einnig um énnur atridi sem hann
telji mali skipta i tengslum vid framangreind alitaefni og kostnad vid Urbatur, s.s.
aostoou, verkfeeri, forgun drgangs o.s.frv.

I umfjéllun matsmanns um pennan 1id segir ad framkvaemdir sem matsbeidandi
leggi i samkvaemt matsskyrslu pessari falli ekki allar undir grein 2.3.5 samkvemt
gildandi byggingarreglugerd i dag. Ljdst sé ad honnudir purfi ad koma ad og skila inn
teikningum asamt 6drum honnunargégnum sem byggingarfulltrdi kunni ad fara fram a.
Grein 2.3.5 kvedi & um minni héattar framkvemdir undanpegnar byggingarleyfi.
Framkveemdir vid undirstddur i kjallara byggingar, utloftun og lagfeering & uppbyggingu

baks, enduruppbygging Utveggja ad innan og fragangur a stalbita i bilskar séu allt

36



framkveemdir par sem skila purfi inn teikningum og sa&kja um byggingarleyfi fyrir. Fyrir
umsékn byggingarleyfis purfi ad skrd & verkid byggingarstjora og greida
byggingarstjoratryggingu.

[ nidurstddum matsmanns segir ad burdarpolshénnudur purfi ad skila inn
uppdrattum af undirstodum sokkuls og fragangi stalbita i bilskar. Arkitekt purfi ad skila
inn sérteikningum af uppbyggingu og fragangi & einangrun utveggja, uppbyggingu og
fragangi & léttum pokum og tilhdgun Gtloftunar. Lagnahdénnudur purfi ad skila inn
teikningum af frarennsli byggingar. Metinn er hafilegur kostnadur vid gerd teikninga,
skraningu byggingarstjora asamt byggingarstjoratryggingu og telur matsmadur ad
kostnadur vegna honnunar vidhaldsverka, tryggingar o.fl. sé samtals 1.660.390 kronur.

Samtals telur matsmadur ad kostnadur vid Urbaetur samkveemt matsspurningum
0g matsgerd sé samtals 52.716.342 krénur.

Skyrslur fyrir démi.

Vid upphaf adalmedferdar gafu adilaskyrslu Gunnar Helgi Oddsson og Asa Bjérg
Asgeirsdottir, eigendur stefnda. Pa gafu vitnaskyrslu pau Anton Orn Schmidhauser,
domkvaddur matsmadur, Gisli Agist Gudmundsson, Sveinbjorn Jonsson, Gunnar Freyr
Sverrisson og Jonina Lindal. Verdur vitnad til framburdar peirra eftir pvi sem porf pykir
vid urlausn malsins.

Forsendur og nidurstada.

Agreiningslaust er ad fasteignin borsberg 4 i Hafnarfirdi var byggd arid 1931. Var hisid
fyrst byggt sem ibudarhis med afostu gripahdsi og samkvaemt matsmanni sem kom fyrir
déminn matti sja mota fyrir florgati i lofti rymis i kjallara sem pa hefur verid haughus a
fyrri arum. | &ranna ras hefur rymum hussins verid breytt og gripahisum breytt i
iverurymi.

[ malinu liggur fyrir undirritadur kaupsamningur, dagsettur 20. september 2019.
Er hvorki agreiningur um gildi hans né efni. Var kaupverd fasteignarinnar 84.000.000
krona. Oumdeilt er ad adalstefndi hefur ekki greitt adalstefnanda prjar sidustu greidslur
kaupsamningsins, samtals 15.000.000 kréna. Adalstefndi hefur haldid eftir
kaupgreidslum i 1jési pess ad hann eigi afslattar- eda skadabotakréfu & hendur seljanda
fasteignarinnar.

Adalstefndi oOskadi eftir domkvadningu matsmanns til ad meta og svara
tilgreindum spurningum sem tilgreindar eru i kaflanum ,Matsgerd™ hér ad framan.

Byggir gagnstefnandi krofu sina & pvi ad fasteignin hafi verid haldin leyndum géllum og
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skort hafi & askilda kosti sem fasteign sé &tlad ad bua yfir til ibddar. Gagnstefnda beri
bvi ad baeta gagnstefnanda pad tjon sem gagnstefnandi hafi ordio fyrir.

Adalstefnandi eignadist Porsberg 4 i Hafnarfirdi vio skuldauppgjor og a
naudungarsolu eignarinnar og fékk afsal fyrir henni pann 21. desember 2018. Ekki liggur
fyrir hvenar eignin for i almenna sélu en samkvaemt auglysingu fasteignasélunnar
Eignamidlunar pann 6. mai 2019 var fasteignin auglyst til s6lu i dagbladi. Kom fram i
auglysingunni ad um talsvert endurnyjada eign veeri ad reeda og var asett verd 99.500.000
kronur. Adspurd fyrir dominum kvadu badi Gunnar Helgi og Asa Bjérg ad pad hefou
legid frammi gbgn vid syningu a fasteigninni sem pau muni ekki hver hafi verid og muni
ekki hvada gogn pau hafi fengid par. bau hafi hins vegar leitad til fasteignasélunnar Ass
sem hafi gengid fra skjalagerd vegna kaupanna.

Engar teikningar eru til af byggingu hassins en fyrir liggur i skjolum malsins
lagnateikning af ofnaskra hussins fra arin 1993. A peim teikningum fyrir kjallarann
kemur fram i athugasemdum ad einangrun hussins sé Oviss vegna mismunandi
byggingartima. Bygging hassins hafi hafist 1931, pa i Gardahreppi. Sidar hafi verid
byggt vid husid eftir efnum og asteedum eigenda an pess ad komid hafi til sampykktar
byggingarnefndarteikningar eins og embetti byggingarfulltrda i Hafnarfirdi viti.
Nuverandi eigandi hafi 4kvedid ad snyrta hdsid ad utanverdu dsamt pvi ad einangra med
50 mm steinull. b4 kemur fram: ,,Utveggir 3", tvofallt gler, pak 4" [ skyringum segir
ad efni sé stalror DIN 24 40 svort. Pipur yfirleitt utanaliggjandi. Ofnar: Danfoss FIVR,
stillité og loftskrufa. Malagrind: Danfoss, prystijafnari og slaufuloki, einstreymisloki,
oryggisloki og hitaprystimalir. Samkvemt ofnaskra voru teiknadir pottofnar i hitaklefa,
geymslugang og helluofn i herbergi. A adalhad hussins er ofnaskra fyrir 61 herbergi og
einnig fyrir rished. Eru umraeddar teikningar & kortavef Hafnarfjardarbeejar og
adgengilegar par.

Fyrir déminum svaradi Asa Bjorg pvi til ad han hefdi fundid fasteignina &
fasteignavef i fyrstu. Hun hafi einhvern timann i ferlinu opnad kortavef
Hafnarfjardarbaejar til ad kynna sér teikningar af husinu en par hafi verid um tuttugu til
brjatiu teikningar inni og hun talid ad pau veeru i gédum malum. Pau hafi seinna &tlad
ad skoda teikningarnar en pa komist ad pvi ad flestar teikningarnar hafi verid af 6drum
hGsum i gétunni. Asa mundi ekki hvort hin hafi skodad teikningar fyrir eda eftir
tilbodsgerdina eda eftir afhendingu hussins. Pa kvadst hun adspurd ekki hafa séd eignina

auglysta i dagblédum.
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Eigendur adalstefnda, Gunnar Helgi og Asa Bjorg, gerdu fyrst tilbod i eignina
hja fasteignasolunni Asi pann 16. aglst 2019 og var tilbodid sampykkt af halfu
adalstefnanda. Samkvamt framburdi peirra fyrir ddminum hafi pau fengid leidbeiningar
fra adalstefnanda um ad gera tilbod i eignina i nafni einkahlutafélags en draga matti pa
alyktun af framburdi peirra fyrir ddominum ad pau hefdu ekki fengid bankalan til
kaupanna par sem pau hafi verid med innan vid tveggja ara gamalt ibudarlan & hasi sem
pau eigi vid Haahvamm i Hafnarfirdi og hofou keypt fyrir tveimur arum. pad hus sé
byggt i kringum 1980 og hafi ymislegt komid par upp en ekkert i likingu vid borsbergid.
Ad peirra sogn hafi einkahlutafélagid PorsHvammur ehf. verid stofnad i peim tilgangi ad
vera kaupandi ad porsbergi 4 i Hafnarfirdi.

Hafnadi adalstefnandi pessari skyringu adalstefnda og kvad adalstefnanda alls
ekki hafa leidbeint peim um ad kaupa eignina i nafni einkahlutafélags. Hvad sem pvi
lidur hefur pad ekki ahrif & arlausn pessa mals en einu eigendur adalstefnda i mali pessu
eru somu adilar og gerdu upphaflega tilbodid i fasteignina.

I pvi tilbodi kom fram ad adilar hefdu kynnt sér s6luyfirlit fasteignasélunnar Ass.
I pvi soluyfirliti, sem undirritad er af eigendum stefnda, er tekid sérstaklega fram ad ekki
sé vitad um astand raf-, vatns- og frarennslislagna. Badi i soluyfirliti og i kauptilbodinu
er sértaklega tekid fram ad seljandi eignarinnar geti ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina
og bendi kaupanda pvi sérstaklega & ad geeta arvekni vid skodun a eigninni og leita sér
adstodar sérfraedinga til ad meta astand hennar. Pa segir ad kaupverdid taki mid af astandi
eignarinnar sem seljist i pvi astandi sem hun hafi verid i vid skodun kaupanda og hann
seetti sig vio ad ollu leyti. P4 var tekio fram ad ekki veeri tekin abyrgd & virkni
heimilisteekja. Einnig var bent sérstaklega & ad fermetrar hussins vaeru ekki skrddir hja
bjodskra Islands og ekki veeri vitad hversu stort hisid veeri i raun. ba er tekid fram i
tilbodinu ad kaupendur askilji sér rétt til ad breyta tilbodsgjafa i einkahlutafélag sem
verdi 100% i peirra eigu. Var kaupverdid 84.000.000 kréna.

Adalstefndi gerdi aftur tilbod i eignina pann 16. september 2019 og voru
nakveemlega somu upplysingar um eignina og seljanda i pvi tilbodi og pvi fyrra. Var
skrifad undir kaupsamning pann 20. september 2019. Er par sérstaklega tekid fram ad
adilar hafi kynnt sér soluyfirlit fasteignasdlunnar Ass. Pa er itrekad sérstaklega ad
kaupendur hafi kynnt ser astand eignarinnar og ad seljandi geti ekki uppfyllt
upplysingaskyldu sina. I greinargerd adalstefnda kemur fram ad kaupendur hafi fengid

sOluyfirlit fra premur fasteignasélum.
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Fyrir dominum kvédust Gunnar Helgi og Asa Bjérg hafa skodad eignina tvisvar
adur en pau gerdu tilbod i hana. Pau hafi ekki haft neina sérfreedinga med sér en pau hafi
séd mikid endurnyjad has vid skodun og fallid fyrir pvi og hasid hafi hentad peim. bau
hafi treyst pvi ad hasid veeri talsvert endurnyjad eins og fram komi i auglysingu um husid.
Fyrir dominum kvadst Asa Bjorg hafa fundid hisid & fasteignavef a netinu en ekki séd
pad i dagblédum eins og auglysingin fra 6. mai 2019 ber med sér ad vera. Osannad er ad
fasteignasalan As, sem adilar skiptu vid, hafi auglyst fasteignina sem talsvert
endurnyjada eign pannig ad kaupendur mettu hafa sérstakar veentingar til astands
eignarinnar og verour pvi ekki byggt & pvi ad kaupendur hafi fengid rangar eda villandi
upplysingar um astand hassins pegar husid var auglyst til sélu sem pau hafi matt treysta
adur en pau gerdu tilbod i husid.

A milli tilooda fra 16. 4gust til 16. september 2019 héfdu kaupendur einn méanud
til ad kynna sér fasteignina sérstaklega enda itrekad beint til peirra ad skoda eignina med
sérfreedingum. Pad gerdu pau ekki. Fyrir dominum kvadu pau baedi ad pau hefdu fundid
skrytna lykt i kjallaranum vid skodun en ekki velt pvi frekar fyrir sér. pa kvadst Asa
Bjorg adspurd fyrir dominum ekki hafa gert tilbodid med fyrirvara um frekari skodun
eda astand eignarinnar pratt fyrir ad hafa fundid skrytna lykt par. b4 kvadu pau badi ad
beim hafi verid neitad af seljanda um ad skoda inn i kassa i kjallara hassins. Gegn neitun
stefnanda er pad dsannad.

Nokkrum dogum eftir afhendingu hassins féru kaupendur i framkvemdir og
samkvamt tolvuposti fra Gunnari Helga pann 26. september 2019 kvartadi hann undan
miklum raka i kjallaraibud en eftir afhendingu eignarinnar hafi pau farid i ad skoda orsok
rakans. I 1jos hafi komid mikill raki i golfi og mikid vatn hafi verid undir éllu hisinu. I
kjallaraibud sé mikill raki, mygla og grodur sé & bak vid veggjakledningu og engin
einangrun, rakasperra eda slikt sé ekki til stadar sem bendi til pess ad ekki sé heaegt ad
kalla petta ibtd. Undir télvupost pennan skrifar Gunnar Helgi nafn sitt, simanumer og
starfsheitid husasmidur.

Aftur med télvupdsti pann 5. ndvember 2019 kvartadi Gunnar Helgi undan
astandi undir klaedningu a veggjum i kjallara og raka i steypuskilum. Mikill raki hafi
verid bak vid kleedningu i kverkum. Gunnar Helgi gefur jafnframt upp i pessum posti ad
hann sé hasasmidur.

pann 11. névember sendi Gunnar Helgi tolvupost & fasteignaséluna As og

kvartadi undan miklum géllum & fasteigninni.
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Gunnar Helgi sagdi fyrir ddminum ad fyrir hefdi legid ad taka pyrfti hisid i gegn
ad utan og mala. Engin innrétting hafi verid i eldhisi auk pess ad pad hafi purft ad kleeda
risid. Eins og hasid hafi litid at fyrir peim hafi peim synst ad endurnyjun hafa farid fram
fyrir milljonir innandyra og ekki verid rykkorn a neinu. Bogaglugginn virtist hafa verid
nylakkadur og hann hafi verid nyglerjadur. Ekkert tilefni hafi verid til ad skoda gluggann
frekar. Adspurdur kvad hann pau hjon hafa skodad husid hatt og lagt og skodad hasid
mjog vel. Kléaklykt hafi verid i kjallara og hafi hann bedid um ad fa ad taka kleedningu
af kassa i kjallara sem hugsanlega veeri brunndzla i en peim hafi verid neitad um pad.
Pau hafi pvi byrjad & pvi ad opna pennan kassa pegar pau fengu hdsid afhent og pa hafi
bara verid drulla par undir. Gunnar kvadst engin samskipti hafa att vid starfsmenn
stefnanda fyrir kaupin en 6sk um ad rjufa golfid hafi verid beint til fasteignasélunnar og
hafi pau fengid neitun i framhaldi. Adspurdur kvadst Gunnar hafa att rakamaeli en komist
ad pvi sidar ad pad teki hafi ekki verid rakameelir. Hann hafi sjalfur ekki rakameelt neitt
i husinu.

Spurdur um afleitt tjon pa veeru bornin peirra og barnabérn i leiguhlsnadi par
sem pau hafi ekki getad nytt hasio eins og upphaflega hafi verid gert rad fyrir.

Kaupendur fengu teeknifraeding til ad gera kostnadaraztlun fyrir pau vegna urbota
sem liggur fyrir i gognum malsins. Foru kaupendur fram & ad seljandi eignarinnar greiddi
peim pann kostnad sem astandsskodunin gerdi rad fyrir vegna Urbota, samtals 26.155.650
kronur. Var pvi hafnad af halfu seljanda eignarinnar.

[ svari adalstefnanda til fasteignasdlunnar pann 18. ndvember 2019 er pvi
motmeelt ad 6sk hafi komid frd kaupendum um ad fa ad rjufa kledningu vid skodun
eignarinnar og ad peim hafi verid neitad um pad. Tekid hafi verid fram i soluyfirliti ad
allur adgangur yroi veittur ad eigninni vid skodun hennar enda &skorun um ad hafa
sérfreedinga med vid skodun eignarinnar. Fyrir dominum stadfesti vitnid Jonina Lindal
bessa afstédu seljanda og ad adalstefndu hafi aldrei verid neitad um ad rjufa golf eda
kledningu. Pa kom fram hja vitninu ad seljandi hafi bodid kaupanda ad lata kaupin ganga
til baka en pad hafi kaupandi ekki viljad.

Gagnstefnandi geri i fyrsta lagi skadabotakrofu vegna matslida 10, 13 og 17.

Matslidur 10 er vegna fragangs hita- og vatnslagna i kjallara og & 1. haed hussins.
Byggir gagnstefnandi & pvi ad endurbetur a lagnakerfinu i kjallara geti ekki talist
edlilegar né samkvaemt almennum venjum og vidurkenndu verklagi, hvorki a verktima

né i dag. Byggja pau & ad lagnir séu ekki upprunalegar heldur hafi paer verid endurnyjadar
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um arid 1993 samkvemt upplysingum & teikningu Ragnars G. Gunnarssonar
teeknifraedings. Sé kostnadur vid Urbeetur metinn 2.337.876 kronur.

Matslidur 13 er vegna astands Utveggja ad innan. Vanhold séu & ad fragangur
rakavarnarlags i byggingunni sé vidunandi og hvergi i samraemi vid almennar venjur og
vidurkennt verklag. betta eigi jafnt vid um Gtveggi i kjallara sem og & 1. had hussins, en
betta eigi einungis vid um pau rymi sem hafi verid endureinangrud i endurbétunum 1993.
[ 1josi pess ad pessar endurbzetur hafi att sér stad arid 1993 hafi kaupendur méatt vaenta
bess ad endurbeetur hafi tekid mid af gildandi byggingarreglugerd. Oeinangradir veggir
eda veggpartar, frdgangur a rakavarnalagi, frdgangur & gotum, steypuvidbétum og
einangrunarpykktum sé ekki til samraemis vid krofur reglugerdar pess tima ne heldur
almennar venjur og vidurkennt verklag. Vidvarandi rakadstand i Gtvegg iverurymis ad
innanverdu valdi pvi ad iverurymi sé heilsuspillandi og pvi 6ibudarhaft. Kostnadur vid
bennan matslid er aztladur 9.616.797 kronur.

Matslidur 17 sé vegna paks yfir bilskdr og ibadarhluta vid bilskdr. Er byggt a aliti
matsmanns sem segir ad uppbygging pakflatar i rymi aftan vid bilskdr og & bilskdr sé
ekki til samraemis vid almennar venjur og vidurkennt verklag og sé astand pess lakara en
veenta megi og krofur geri til einangrads, loftraests paks. Asetlar matsmadur kostnad vid
bennan matslid 6.094.150 kronur.

Gagnstefndi hafnar pessum krofulidum og kvedur ekkert liggja fyrir um hvort
bessar framkveemdir hafi att sér stad fyrir arid 1993 eda eftir eda hvort paer endurbaetur
hafi yfirleitt att sér stad samkvaemt pessum teikningum.

Adspurdur fyrir dominum kvad matsmadur, ad pegar hann telji fragang i
matsgerd sinni ekki vera samkveemt almennum venjum og vidurkenndu verklagi, eigi
pad vid um fragang bygginga og krofur byggingarreglugerda i dag. Ef vafi hafi verid um
astand hussins vid afhendingu hussins hafi vitnid ekki tekid pad til mats.

Ljost er ad fasteignin hefur verid i byggingu og endurb6tum allt fra arinu 1931
0g byggt vid pad i aranna ras eftir efnum og asteedum.

I séluyfirlitum sem adalstefndu héfdu undir hondum var sérstaklega tekid fram
um raf-, vatns- og frarennslislagnir og pak hussins ad ekki veeri vitad um astand pess.
Bar peim pvi med visan til 2. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002 ad kynna sér
astand pessara patta serstaklega.

Vid skodun med par til baeerum sérfreedingum hefdi gagnstefnandi matt gera sér

grein fyrir astandi pessara matslida og verdur gagnstefnda ekki kennt um, hvorki ad hann
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hafi gefid rangar upplysingar, haldid eftir upplysingum eda med asetningi veitt villandi
upplysingar um eignina. P& eru engin gogn til um pad hvort umpreettar framkvaemdir sem
koma fram & teikningum Ragnars Gunnarssonar arid 1993 hafi verid framkvaemdar
yfirleitt. Pa lofadi adalstefnandi pvi ekki ad pad hafi verid gert. Verdur pvi ekki byggt &
nidurstddum matsmanns ad pessu leyti og verdur gagnstefndi pvi syknadur af pessum
krofulidum gagnstefnanda.

Gagnstefnandi gerir krofur um skadabeetur og byggir @ matslioum 1 og 2, um
astand, frdgang og gerd botnplétu og undirlags i kjallaraibud og geymslu og
lagnarymum. Pessu motmeelir gagnstefndi.

Vid skodun eignarinnar var golf i kjallara flisalagt og ad sogn gagnstefnanda hafi
iverurymid litid vel ut. pau hafi &tlad bérnum sinum ad bua par en sékum astands
herbergjanna hafi pad ekki verid haegt. Fram kom hja Gunnari Helga fyrir ddminum ad
hann hefdi fundid kldaklykt i kjallara vid skodun hassins og Asa Bjorg sagdist hafa
fundid skrytna lykt pegar pau skodud husid. bau hafi hins vegar ekki gert meira med pad
og adspurd fyrir ddminum gerdu pau kauptilbod i eignina an nokkurs fyrirvara um astand
hennar.

Fyrir doéminum kvadst matsmadur mida vid krofur um botnplétu i
byggingarreglugerd i dag og kostnad samkvaemt peim krofum en botnpl6tur & pessum
tima hafi ekki verid jarnbentar og pa ekki einangrun undir peim.

Telur domurinn ad med pvi ad kynna sér ekki betur astand botnplétunnar,
sérstaklega vegna abendingar fasteignasdlunnar um ad ekki veeri vitad um astand vatns-
og frarennslislagna auk pess ad finna kléaklykt, hafi kaupendur ekki sinnt
skodunarskyldu sinni, sbr. 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, en par segir
ad hafi kaupandi skodad fasteign adur en kaup gerdust, eda an naegjanlegrar astedu latid
undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi skoradi a hann um pad, geti hann ekKi
borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. Auk pess telur domurinn
ad sérfreedingur hefdi med einfaldri skodun gert sér grein fyrir pvi ad botnplatan var
mispykk og hugsanlega prifalag. P& telur domurinn ad hafi kaupendur ordid vor vid raka
og vatn viku eftir afhendingu eignarinnar, eins og toélvupdstur pann 26. september 2019
fra peim til gagnstefnda ber med sér, liggi ljost fyrir ad sa raki hafi ekki myndast & viku.
Hafi hann matt vera kaupendum augljés hafi pau geett adgeslu vid skodun & svo gémlu
hasi. Er gagnstefndi sykn af pessum krofulid.
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Vegna matslidar 3 byggir gagnstefnandi a pvi ad eiginlegar undirstdur eda
steypta sokkla sé ekki ad finna undir hashluta i kjallara. Framkvaemd vid verkid sé flokin
og timafrek adgerd og sé kostnadur vid Urbeetur &setladur 8.936.683 krénur. Vid skodun
& husinu og a ljésmyndum megi glégglega sja ad hasid er ad hluta steypt upp a grjotpukki
en gagnstefnandi var buinn ad steypa ad hluta sékkul undir hluta hussins. Gagnstefndi
motmeelir pessari krofu og bendir & ad fasteignin hafi verid byggd & pennan mata sem
hafi verid hefdbundin adferd & byggingartima hussins. bad hefdi gagnstefnandi getad
kynnt sér adur en hann gerdi kauptilbod i husid.

Oumdeilt er ad hasid var byggt arid 1931 og var pad vidurkenndur byggingarmati
& peim tima ad pukka grjot undir sokkla. Vid skodun med fagmanni hefdi gagnstefnandi
getad kynnt sér pennan byggingarméata. Er hér ekki um galla ad raeda i skilningi
fasteignakaupalaga og verdur gagnstefndi pvi syknadur af pessum krofulid.

Vegna matslidar 6, galla a frarennslislognum fasteignarinnar, telur matsmadur
storan hluta frarennslislagna fra husi ad tengistad a 160armérkum nedan vid hus vera
galladan og endurnya purfi frarennsli fra Utveggjum og ad endurnyjun og fragangur fra
utveggjum kjallara ad tengistad Veitna sé ekki til samreemis vid almennar venjur og
vidurkennt verklag vid lagningu frarennslis. Er botakrafa gagnstefnanda 565.976 kronur.
pa er gerd krafa ad fjarhaed 719.679 kronur vegna skolplagnar samkvemt matslid 7.
Vegna matslidar 8 um jardvatnslogn eru endurbaetur éaeetladar 2.361.158 kronur.
Vardandi matslid 11, hitaldgn ut um kjallaravegg i sudurgafli, er krafist 743.162 kréna i
skadabeetur.

Gagnstefndi méotmeelir pessum kréfum gagnstefnanda og byggir a pvi ad i fyrsta
lagi hafi kaupendur att ad kynna sér astand lagna en ad auki hafi peim sérstaklega verid
bent & ad ekki veeri vitad um astand vatns- og frarennslislagna sem pau hafi stadfest sjalf
med undirritun sinni & séluyfirlit.

Telur domurinn vardandi pessa krofulidi ad gagnstefnandi hafi fengid sérstok
tilmaeli um ad kanna serstaklega astand pessara patta par sem peim hafi sértaklega verid
bent & ad ekki vaeri vitad um astand vatns- og frarennslislagna. Getur gagnstefnandi pvi
ekki borid pessa galla fyrir sig med visan til 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
pa & 26. gr. somu laga heldur ekki vid. Verdur gagnstefndi pvi syknadur af pessum

krofulioum.
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Gagnstefnandi krefst skadabota a grundvelli matslidar 14 vegna festinga,
fragangs og péttinga glugga ad fjarhaed 2.365.946 kronur. Gagnstefndi motmeelir pessari
krofu.

Eins og tekid er fram i matsgerdinni og umfjéllun matsmanns var sa fragangur
sem kemur fram i matsgerdinni ekki éheimill samkvaemt reglugerd pess tima. Verdur
pbessi fragangur pvi ekki talinn galli & 4byrgd gagnstefnda i skilningi Il1. kafla laga nr.
40/2002 og verdur hann syknadur af pessum krofulid.

Gagnstefnandi gerir kréfu um skadabaetur ad fjarhaed 1.465.872 krénur par sem
komid hafi i Ijos ad bogaglugginn sé skemmdur af fua, sbr. matslid 15. Fyrir liggur ad
bogaglugginn i huasinu var ekki endurnyjadur um leid og adrir gluggar. Vid
vettvangsgongu var vel synilegt ad glugginn var gamall og mérg malningarldg & honum.
Matti petta vera kaupendum vel synilegt vid hefdbundna skodun en kalladi sérstaklega &
ad peir kynntu sér pad betur. Pad gerdu kaupendur ekki. Telur domurinn ad
gagnstefnandi geti ekki borid fyrir sig galla i umreeddum glugga par sem astand gluggans
gaf honum fulla asteedu til ad skoda hann néanar. Verdur gagnstefndi pvi syknadur af
pessum krofulid.

Gagnstefnandi gerir skadabdtakrofu ad fjarhaed 1.859.502 kronur vegna matslidar
16 og utveggjakledningar & framhlid hassins en vid skodun hafi komid i 1jos ad
kleedningin var ekki loftreest og hafi mikid rakastig meelst par. Telur matsmadur ad
uppbygging og fragangur Gtveggjar vid bogadregna gluggann sé ekki i samraemi vid
almennar venjur og vidurkennt verklag. Eins og kom fram hja matsmanni fyrir dominum
byggist petta mat hans a vidurkenndu verklagi i dag en ekki & peim tima er husid var
byggt. Gegn motmalum gagnstefnda verdur petta ekki talinn galli samkveemt 16gum um
fasteignakaup og i ljosi aldurs hissins hafdi kaupandi rika skodunarskyldu sem hann
sinnti ekki préatt fyrir itrekadar askoranir seljanda hadssins. Verdur gagnstefndi pvi
syknadur af pessum krofulid.

Gagnstefnandi gerir skadabotakréfu ad fjarhed 172.100 kronur vegna stalbita i
paki bilskurs, sbr. matslid 19. I séluyfirliti Eignamidlunar, sem liggur fyrir i méalinu og
gagnstefnandi, kemur skyrt fram ad ekki sé vitad um astand paks hassins. pa er fragangur
stalbitans vel synilegur vid hefdbundna skodun. 1 ljosi itrekadra askorunar gagnstefnda
til kaupenda ad skoda husid med sérfreedingum, verdur gagnstefnda ekki um kennt ad
gagnstefnandi kynnti sér ekki verklag vid fragang stalbitans og paksins. pa liggur ekkert
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fyrir um hvener & byggingarstigi pakid var reist. Verdur gagnstefndi pvi syknadur af
pessum krofulid.

Gagnstefnandi krefst skadabota vegna matslidar 20 ad fjarhaed 2.140.430 kronur
vegna fragangs i rished og ad utdéndun lofts hafi ekki verid tryggd i samremi vid
reglugerdir, almennar venjur og vidurkennt verklag. Fram kom hja matsmanni fyrir
dominum ad timbur fyrir innan einangrun hafi verid purrt og matti sja pad i
vettvangsgongu en pa hafdi gagnstefnandi pegar hafid framkvemdir vid Urbeetur. EkKi
liggur fyrir hveneer risid var einangrad en i upphafi hefur verid um éeinangrad kalt risloft
ad reeda. ba liggur ekkert fyrir um pad hvort fragangur paksins sem var til stadar hafi
verid i samraemi vid vidurkennd vinnubrogd og fragang a peim tima sem einangrun for
fram en eingdngu eru getgatur um pad i matsgerdinni. P4 kemur fram i matsgerdinni ad
vid Urbeetur a risinu hafi verid borad Gt loftun ca 16 mm gat i hvert loftbil. Ad auki kemur
fram i soluyfirliti Eignamidlunar ad ekki sé vitad um astand paksins.

[ j6si aldurs hussins og peirrar dvissu hvenar endurbaetur foru fram, verdur ekki
byggt & pvi ad peer séu ekki i samraemi vid pear venjur sem giltu & peim tima sem
endurbeetur féru fram. P& kemur einnig fram ad um loftun var ad reda. Er annad ésannad
i malinu. Verdur gagnstefndi pvi syknadur af pessum krofulid.

Ad 6llu framangreindu virtu telur domurinn matsgerd pa sem gagnstefnandi
byggir & i mali pessu ekki syna fram & ad fasteignin hafi verid haldin peim géllum sem
kenna matti gagnstefnda um eda ad gagnstefndi hafi borid abyrgd & samkvemt Ill. kafla
laga um fasteignakaup nr. 40/2002. P4 a 29. gr. laga nr. 40/2002 vid i mali pessu pannig
ad kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla sem hann pekkti til eda matti pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur en itrekad var skorad & kaupanda ad kynna sér eignina med
adstod sérfreedinga og bent sérstaklega a ad ekki veeri vitad um astand raf-, vatns- og
frarennslislagna auk paks. Hafdi kaupandi rika astedu til pess, med visan til aldurs
hassins og pess ad engar eda litlar teikningar voru til i byggingarségu hassins, ad skoda
hasid i ljosi pessara upplysinga. Gunnar Helgi kvadst fyrir dominum vera med
radgjafarfyrirteeki par sem hann (tvegadi idnadarmenn til framkvemda fyrir
vidskiptavini sina. Telur domurinn ad kaupandi hafi synt af sér storkostlegt galeysi vid
skodun hassins adur en hann gerdi kauptilbod i pad og geti ekki borid fyrir sig ad husid
hafi verid haldid leyndum gollum. Af pvi leidir jafnframt ad gagnstefnandi & ekki krofu
& hendur gagnstefnda vegna meints afleidds tjons sem hann gerir jafnframt kréfu um.

Verdur gagnstefndi pvi syknadur af 6llum krofum gagnstefnanda.
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A0 pessari nidurstédu fenginni verda domkrofur adalstefnanda teknar til greina
eins og segir i ddmsorai.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991verdur adalstefndi deemdur til ad
greida adalstefnanda 2.500.000 kronur i malskostnad.

D6m pennan kveda upp Astridur Grimsdottir  héradsdémari  asamt
meddoémurunum  Kristni  Halldorssyni héradsdémara og Asmundi  Ingvarssyni

byggingarverkfraedingi.

DOMSORD
Adalstefndi, borsHvammur ehf., skal greida adalstefnanda, Landsbankanum hf.,
15.000.000 kréna med dréttarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af
5.000.000 krona fra 20. desember 2019 til 20. mars 2020 en af 10.000.000 kréna fra peim
degi til 20. juni 2020 en af 15.000.000 krona fra peim degi til greidsludags.
Adalstefndi greidi adalstefnanda 2.500.000 kronur i malskostnad.
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