Heéradsdomur Reykjaness

Domur 20. febriar 2024
Mal nr. E-902/2021:

Ragnheidur Arngrimsdottir
(Bjorn Jéhannesson légmadur)
gegn

Hafpori Arnasyni

(J6n Audunn Jénsson I6gmadur)

Domur

Mal petta, sem hofoad var 9. april 2021, var démtekid 30. jantar 2024. Stefnandi
er Ragnheidur Arngrimsdéttir, [...][...], og stefndi er Hafpor Arnason, [...] 1 [...].

Endanlegar domkrofur stefnanda eru ad stefndi verdi demdur til ad greida henni
18.953.504 krénur med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra pingfestingardegi, 14. april 2021, til greidsludags. Pa krefst
stefnandi méalskostnadar ur hendi stefnda.

Stefndi krefst pess adallega ad hann verdi syknadur af kréfum stefnanda, en til
vara ad domkrofur stefnanda verdi leekkadar. Pa krefst stefndi malskostnadar ur hendi

stefnanda.

Helstu mélsatvik

Med kaupsamningi, dagsettum 9. april 2019, seldi stefndi stefnanda [...] i
fasteigninni ad [...]. Um er ad reda 172,2 fermetra efri had tvibylishiss, auk
studioibudar a jarohaed og bilskars. Samkveemt umraeeddum kaupsamningi var s6luverd
eignarinnar 67.000.000 krona og skyldi greidast med par tilgreindum heetti. Samkvaemt
framlégdum goégnum var fasteignin ad [...] byggd arid 1977 og er stadsteypt has,

einangrad ad innan og murhidad, og ad utan er pad marhiudad og med hraunudu yfirborai



ad hluta. pakid er uppstolad timburpak, klett med timburklaedningu, pappa og barudu
jarni. Gluggar eru isteyptir trégluggar.

Samkveemt framlégdum gdgnum &ttu fasteignavidskipti malsadila sér nokkurn
addraganda. Pannig liggja frammi i malinu skilabodasamskipti & milli peirra fra pvi i
oktober 2018 par sem stefnandi lysti &huga a pvi ad kaupa fasteignina af stefnda og
stefndi svaradi pvi til ad hann hefdi dhyggjur af pvi ad selja stefnanda fasteignina i 1josi
vinatengsla ,,ef eitthvad kemur 6vznt i 1jos med ibGdina eittver galli? Eg vil ekki lenda i
eitt hverri family krisu.« [ svari stefnanda vid peim skilabodum sagdi hin ad stefndi
skyldi ekki hafa ,,svoleidis ahyggjur®, ,,leyndir gallar eru eitthvad sem kaupendur verda
alltaf ad taka aheettu 4. Ef vid myndum gera petta veeri engin abyrgd eftird og pad myndi
aldrei koma upp 4 milli neinna okkar.* Stefndi svaradi pvi til ad pau skyldu sofa & pessu.
pa liggja frammi i malinu skilabodasamskipti a milli peirra fra pvi i jantar 2019 par sem
stefnandi for pess 4 leit ad pau hittust og reeddu malin og kvadst langa meira i ,,hls*
stefnda en ,,011 hin sem [veru] 1 bodi®.

Likt og ad framan greinir gerdu malsadilar svo med sér kaupsamning um um-
reedda fasteign i april 2019. Agreiningslaust er ad fasteignin var ekki auglyst til sélu &dur
en til pess kom og ad fasteignasala var fengin gagngert til pess ad sja um skjalagerd i
tengslum vid vidskipti malsadila. 1 séluyfirliti, sem gert var af pvi tilefni, kemur m.a.
fram um astand vatns-, raf- og frarennslislagna ad pear séu upprunalegar, um astand
glugga og/eda glers ad pad sé ekki vitad og um astand paks ad pad hafi verid endurnyjad
2018, p.e. jarn og pappi. ba kemur par fram ad marvidgerdir hafi farid fram & arinu 2018
a Gtitroppum og vegg vid innkeyrslu, sem parfnist p6 vidgerdar sem seljandi muni annast
um fyrir afhendingu. Husid hafi verid malad ad utan 2015 og ad hluta til sumarid 2018.
Loks kemur par fram ad hasid hafi fengid mjog gott vidhald i gegnum arin.

I kaupsamningi malsadila er svo tekid fram ad fasteignasali hafi ekki skodad
eignina og pekki pvi ekki astand hennar og eiginleika a neinn hatt. Samningurinn sé pvi
alfario a milli kaupanda og seljanda sem hafi kynnt sér paer forsendur sem gengid sé ad
med honum sem og astand og geedi eignarinnar og setti sig vid pad med 6llu. pa kemur
par fram ad fasteignin skuli afhent an innréttinga og gélfefna en ad badherbergi og
bvottah(s skuli afhent i pvi astandi sem kaupandi hafi kynnt sér vid skodun. Loks kemur
svo fram ad seljandi skuli endurnyja svalahurdir fyrir afhendingu og lata gera vid mar-

skemmdir vid bilskdr og inngang.



Agreiningslaust er ad stefnandi skodadi eignina i tvigang adur en framangreindur
kaupsamningur var gerdur. Enn fremur er agreiningslaust ad stefnandi dskadi sérstaklega
eftir pvi ad fasteignin veeri afhent an innréttinga og gélfefna sem stefndi fjarleegdi adur
en eignin var afhent stefnanda 15. mai 2019. I framhaldi af afhendingu eignarinnar rédst
stefnandi i umtalsverdar framkvaemdir vid hana og flutti svo inn asamt fjolskyldu sinni i
byrjun juni 2019. Framl6gd gogn bera ekki med sér ad stefnandi hafi gert athugasemdir
vid astand eignarinnar & medan a peim framkvaemdum stdd.

Samkvaemt malatilbunadi stefnanda vard hdn vor vid rakaskemmdir i eigninni
skdmmu eftir ad hun flutti inn, m.a. med gluggum i svefnherbergjum efri haedar og i ibid
& nedri haed. ba hafi alvarlegra veikinda ordid vart hja elsta syni hennar, auk pess sem
einkenni hafi komid fram hja 6drum fjolskyldumedlimum. Grunur hafi pvi vaknad um
myglu i fasteigninni. Stefnandi flutti med visan til framangreinds Gt ur fasteigninni um
manadamot agust og september 2019 og hélt eftir lokagreidslu samkvaemt kaupsamningi
malsadila, 2.000.000 krona, sem inna atti af hendi 1. agust 2019.

A0 beidni stefnanda framkvemdi EFLA mygluprof i fasteigninni 4. september
2019. 1 tolvubréfi EFLU til stefnanda, dagsettu 10. september 2019, kemur fram ad
nidurstddur pess bendi til pess ad einhver mygla sé & heimilinu. ba kemur par fram ad
baer tegundir sem fundist hafi séu algengar i timbri og gifsi en geti einnig verid i 6drum
byggingarefnum. | framhaldi pessa 6skadi stefnandi eftir pvi ad Nattirufraeedistofnun
Islands framkvaemdi sveppagreiningu & synum sem tekin voru i fasteigninni. I skyrslu
stofnunarinnar, dagsettri 2. oktéber 2019, kemur fram ad tilgreindur sveppur hafi fundist
i umraeddum synum.

Stefnandi 6skadi aukinheldur eftir uttekt Steins Arnars Johannessonar hulsa-
smidameistara & raka og myglu i fasteigninni. I skyrslu hans, dagsettri 18. september
2019, kemur m.a. fram ad Gtveggir i svefnherbergjum hafi verid blautir. Augljost hafi
verid ad gluggar veeru 6péttir og ad um verulegan og langvarandi leka veeri ad reeda. Melt
veeri med pvi ad skipta um glugga i svefnherbergjum, auk pess sem naudsynlegt veeri ad
fara yfir adra glugga til ad fyrirbyggja frekara tjon. Um pakrymi eignarinnar kemur svo
fram ad fui sé sjaanlegur a tveimur stédum. Ef um myglu sé ad raeda geeti purft ad
endurvinna pak & vidkomandi stodum. Einnig meetti baeta loftun i pakrymi. ba kemur
fram ad flotun & troppum sé ekki asaettanleg og ad sprungur séu sjaanlegar a ytra byrai

fasteignarinnar.



Med bréfi, dagsettu 18. oktdber 2019, tilkynnti stefnandi stefnda um atlada galla
& fasteigninni. I umraeddu bréfi kemur samandregid efnislega fram ad eftir kaupin hafi
komid fram verulegir gallar & fasteigninni. Stadreynt hafi verid ad i fasteigninni sé mygla
vegna langvarandi raka og bleytu. Sleem sveppagro, sem geti verid heilsuspillandi, hafi
fundist i synum sem tekin hafi verid. Myglan hafi haft verulega skadleg ahrif a fjolskyldu
stefnanda. Astaedur bleytu og raka virdist einkum vera prjar, nanar tiltekid sprungur i
utveggjum, 6péttir gluggar og 6fagleg vinnubrégd vid endurnyjun & paki. b4 hafi astand
aukaibudar verid lakara en gera hafi matt rad fyrir en hana hafi stefnandi ekki fengid ad
skoda i addraganda kaupanna. Fasteignin sé pvi gollud og peir agallar sem a henni séu
ryri veromeeti hennar verulega i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. P&
hafi stefnandi ekki fengid paer upplysingar um fasteignina sem hdn hafi haft réttmeaeta
asteedu til ad eetla ad hun fengi, auk pess sem hun sé ekki i samraemi vid paer upplysingar
sem stefndi hafi veitt stefnanda, sbr. 26. og 27. gr. sému laga. I nidurlagi bréfsins er svo
lyst vilja stefnanda til ad ljuka malinu med satt og skorad a stefnda ad gera naudsynlegar
Urbaetur. Agreiningslaust er ad i framhaldi af framangreindu bréfi hafi stefndi bodist til
ad skipta um glugga og keypt fjora glugga i pvi skyni. Af isetningu peirra hafi hins vegar
ekki ordid par sem ekki hafi tekist samkomulag um adrar Urbaetur.

I névember 2019 fékk stefnandi Erling Magnusson hlisasmidameistara til pess ad
skoda eignina og taka syni sem sidan voru send Natturufraedistofnun islands til greining-
ar. Med tolvubréfi, dagsettu 16. desember 2019, sendi stofnunin stefnanda nidurstodur
beirrar greiningar. [ umraddu tolvubréfi kemur fram ad nidurstddur greiningarinnar gefi
til kynna myglu i fjorum af peim sj6 synum sem send hafi verid. I skodunarskyrslu
Erlings Magnussonar, dagsettri 3. jantar 2020, kemur svo fram ad hann hafi fundid raka,
fua og myglu i fasteigninni. P4 er peim Urbotum sem hann telur naudsynlegar lyst og
tilgreint ad samkvemt grofu mati geti kostnadur vid per Urbaetur numid & bilinu
11.000.000 til 13.000.000 kréna.

Med breéfi stefnanda til stefnda, dagsettu 21. jantar 2020, er gerd grein fyrir skod-
unarskyrslu Erlings Magnussonar og peim agéllum sem hann taldi vera & fasteigninni
sem og mati hans & kostnadi vid Urbaetur ad pvi leyti. ba kemur par fram ad i 1jési hinna
umfangsmiklu galla sem komid hafi fram og peirra alvarlegu afleidinga sem peir hafi
haft fyrir stefnanda og fjolskyldu hennar askilji hun ser reétt til ad rifta kaupsamningi
malsadila og gera skadabotakrofu & hendur stefnda vegna vanefnda a honum. pegar
bréfid sé sent nemi su krafa a milli 13.500.000 og 15.500.000 kréna. Pa er pvi lyst ad til



ad komast hja kostnadarsdmum og langvarandi deilum fyrir domstélum sé stefnandi fas
til ad leita satta. Tillaga hennar sé sU ad kaupin verdi latin ganga til baka og henni baettur
s& kostnadur sem hun hafi ordio fyrir vegna vanefnda stefnda sem og utlagdur kostnadur
vid framkveemdir i fasteigninni, samtals 9.800.000 krénur.

Hvorki tokst samkomulag a milli méalsadila & framangreindum grundvelli né
6drum. Med matsbeidni, dagsettri 22. april 2020, for stefnandi pess svo & leit vid Heérads-
dom Reykjaness ad domkvaddur yrdi matsmadur til pess ad skoda og meta galla &
umraeddri fasteign ad [...]. A démpingi 18. september 2020 var Ragnar Omarsson
byggingarfradingur domkvaddur til ad framkveema umbedid mat. | matsbeidni stefnanda
var Oskad eftir ad matsmadur skodadi fasteignina og svaradi fjortan tilgreindum
matsspurningum. Lutu paer i meginatridum ad fragangi & dreni fasteignarinnar, fragangi
a tréppum vid inngang ad henni, fragangi & paki hennar, raka og/eda myglu i paki hennar,
sprungum i Utveggjum, astandi og fragangi glugga i fjorum svefnherbergjum, raka og
myglu i herbergjum & svefnherbergisgangi, skordyrum og meindyrum i
svefnherbergjum, raka eda leka i svefnherbergi & nordurhlid, raka eda leka i veggjum i
stofu, &standi og fragangi annarra glugga, raka i golfplétu eda veggjum i kjallara,
fragangi rafmagns og fragangi & atveggjum bilskurs.

I matsgerd Ragnars Omarssonar, dagsettri 23. febrtiar 2021, komst hann i megin-
atrioum samandregid ad peirri nidurstédu ad drenldgn veeri verulega aféatt, fragangi a
marhad & troppum veeri afétt, fragangi a paki fasteignarinnar og loftun pess veeri ekKi
afatt, myglusvepp veri ad finna i pakvirki, baedi & bordaklaedingu paks og i burdarvirki
bess, vidgerdir & sprungum i Gtvegg veeru fullnegjandi, gluggum i fjérum svefnher-
bergjum, par med talid svefnherbergi & nordurhlid, veeri stérlega afatt, myglu veeri ad
finna i herbergjum & svefnherbergisgangi vegna leka fra gluggum, skordyr veeri ad finna
i svefnherbergjum, raki/leki veeri i vegg undir svalaglugga i stofu og myglu ad finna i
honum, ekki yrdi fullyrt um astand annarra glugga en peirra sem tilgreindir hefdu verid,
raka og myglu veeri ad finna i golfplotu og veggjum kjallara, fragangur rafmagns veeri
edlilegur og loks ad fragangi & Utveggjum bilskurs veeri ekki afatt. ba er i matsgerd
Ragnars gerd itarleg grein fyrir peim Grb6tum sem hann taldi porf & vegna metinna agalla
og mat lagt a kostnad vid paer. Var nidurstada hans su ad kostnadur vid naudsynlegar
urbaetur neemi samtals 20.935.560 kronum med virdisaukaskatti. Var steersti lidurinn i
pvi mati kostnadur vid Urbetur & paki fasteignarinnar, 12.122.930 kronur, en matsmadur

taldi naudsynlegt fjarleegja allt timburvirki paksins og endurnyja pad i heild sinni. Loks



taldi matsmadur ad naudsynlegt veeri fyrir stefnanda ad flytja timabundid ar fasteigninni
4 medan & framkveemdum stedi og mat kostnad vid pad 1.496.400 kronur.

Med bréfi til stefnda, dagsettu 23. mars 2021, setti stefnandi fram kréfu um beetur
ar hendi stefnda & grundvelli framangreindrar matsgerdar. | pvi bréfi kemur samandregid
efnislega fram ad i umraeddri matsgerd seu stadreyndir margvislegir agallar & fasteigninni
ad [...] sem ad sterstum hluta séu & sameign hennar. Eignarhlutfall stefnanda i
sameigninni sé 49,2% og taki botakrafa hennar mid af pvi, auk pess sem
virdisaukaskattur af vinnu a verkstad sé dreginn fra. Samtals nemi pvi bétakrafa hennar
vegna metinna agalla & fasteigninni 13.452.859 kronum, auk pess sem gerd sé krafa um
ad stefndi greidi stefnanda Utlagdan kostnad vid ad stadreyna umreedda agalla ad fjarhaed
3.271.384 krénur og baetur vegna pess tjons sem han hafi ordio fyrir af pvi ad geta ekki
blid i fasteigninni ad fjarhaed 5.688.000 kronur. I nidurlagi bréfsins var svo 6skad eftir
afstodu stefnda til botaskyldu & grundvelli matsgerdarinnar fyrir 30. mars 2021.

Stefnandi hofdadi svo mal petta, likt og ad framan greinir, 9. april 2021 og var
pad pingfest 14. sama manadar. I pinghaldi i malinu 15. juli 2021 var af halfu stefnda
16gd fram yfirmatsbeidni og af halfu stefnanda vidbotaryfirmatsbeidni. | sama pinghaldi
voru peir Eypor Rafn bdérhallsson, byggingarverkfreedingur og doésent, og Tryggvi
Jakobsson, byggingarfraedingur og husasmidameistari, domkvaddir til ad framkveema
umbedid yfirmat. I yfirmatsbeidni stefnda var dskad eftir endurmati 4 tilgreindum mats-
lioum samkvaemt undirmatsgerd, nanar tiltekid peim matslidum sem lutu ad drenlégn
fasteignarinnar, raka og/eda myglu i paki fasteignarinnar, gluggum i herbergjum & svefn-
herbergisgangi og raka og myglu i sému herbergjum, 6drum gluggum i fasteigninni og
loks raka i golfpl6tu og veggjum i kjallara fasteignarinnar. I vidbotaryfirmatsbeidni
stefnanda var svo 6skad eftir endurmati & peim matslidum sem lutu ad sprungum i
utveggjum fasteignarinnar og fragangi a itveggjum bilskars.

I matsgerd peirra Eypors Rafns og Tryggva, dagsettri 7. oktdber 2021, komust
peir i meginatridum samandregid ad peirri nidurstodu vardandi drenldgn ad engin dren-
I6gn sé vid fasteignina, enda hafi ekki verid gerd krafa par um & peim tima sem han hafi
verid byggd, heldur sé um regnvatnslagnir ad reda. Ekki sé annad ad sja en ad peer lagnir
bjoni tilgangi sinum. [ einni peirra sé p6 stifla og pvi sé naudsynlegt ad skipta henni ut.
Matu peir kostnad vid pad 161.150 kronur med virdisaukaskatti. Vidvikjandi raka og/eda
myglu i paki fasteignarinnar komust yfirmatsmenn svo samandregid ad peirri nidurstodu

ad naudsynlegt veeri ad skipta um tvo bord i pakklaedningu sem veeru skemmd af fua og



myglu, rakastig i pakryminu veeri ekki éedlilega hatt, hvorki umhverfis loftraesibarka né
annars stadar, og enginn sjaanlegur leki veeri inn i rymid. Matu peir kostnad vid ad skipta
um framangreind bord 60.000 kronur med virdisaukaskatti. & téldu peir naudsynlegt ad
leida Utsogsbarka upp i gegnum pakid hid fyrsta par sem naverandi lausn geeti leitt til
rakaskemmda en matu ekki kostnad vid pa adgerd. Hvad glugga i svefnherbergjum
ahreerir toldu yfirmatsmenn astand peirra vera i samraemi vid aldur hussins en 16gdu til
ad skipt yrdi um prja peirra en ekki fjora likt og i undirmati. Var mat & kostnadi vid
Urbeetur pvi lekkad sem pvi nemur og matu yfirmatsmenn kostnad vid naudsynlegar
Urbeetur 1.078.260 krénur med virdisaukaskatti. Pa var nidurstada peirra su vardandi raka
og myglu i sému herbergjum ad engin ummerki um myglu veeru sjaanleg. Hins vegar
veeri p6 nokkud um sprungur i steyptum Utveggjum og rakastig hefdi mealst heerra vid
baer. Naudsynlegt veeri ad gera vid peer. Pa pyrfti ad hreinsa myglu af peim veggjum en
ekki 6drum og var mat a kostnadi vid naudsynlegar urbaetur leekkad ad pvi leyti og mat
yfirmatsmanna & kostnadi 1.336.193 kronur med virdisaukaskatti. Vardandi adra glugga
i fasteigninni toku yfirmatsmenn undir nidurstédu undirmatsmanns en toku fram ad méla
pbyrfti glugga i kjallara fasteignarinnar &samt tilheyrandi undirbuningsvinnu. Vidvikjandi
raka i golfplétu og veggjum i kjallara fasteignarinnar kom svo fram ad sja meetti ummerki
um raka i parketi sem legid hefdi upp ad eldhusbekk en yfirmatsmenn hefdu ekki ordid
varir vid myglu eda leka inn i rymid. Loks toldu yfirmatsmenn ad framkvaemdir vid
naudsynlegar Urbatur teekju einn manud og matu kostnad vid flutninga og leigu annars
hasnadis i pann tima 568.800 kronur med virdisaukaskatti.

Hvad vardar pau atridi sem yfirmatsmoénnum var falid endurmat & med vidbétar-
yfirmatsbeioni var i matsgerd peirra Eypors Rafns og Tryggva komist ad peirri
nidurstddu ad sprungur veeru i steypu a Gtveggjum fasteignarinnar, baedi ibudarhuss og
bilskdrs, sem naudsynlegt veeri ad gera vid. Var mat peirra & kostnadi vid naudsynlegar
Urbeetur ad pvi leyti samtals 2.351.000 kronur med virdisaukaskatti.

Agreiningslaust er ad stefnandi flutti ekki aftur inn i fasteignina eftir ad han flutti
padan Ut samkvemt framanségdu um manadamot agust og september 2019. Stefnandi
seldi svo umradda fasteign med framlogdum kaupsamningi, dagsettum 23. september
2021. Var s6luverd fasteignarinnar samkvamt peim kaupsamningi 80.500.000 kréonur. |
framhaldi af pvi innti stefnandi af hendi lokagreidslu samkvaemt kaupsamningi mélsadila
og gaf stefndi ut til hennar afsal 29. september 2021.



Adalmedferd for fram i malinu 22. mars 2022 ad undangenginni vettvangsgéngu
0g voru Vvid pad tekiferi teknar skyrslur af baedi malsadilum og vitnum. Domur var svo
kvedinn upp 19. april 2022. Var stefndi med peim domi deemdur til ad greida stefnanda
baetur vegna kostnadar vid naudsynlegar Urbaetur & atitréppum fasteignarinnar sem og
vegna kostnadar vid vidgerd a Gtveggjum fasteignarinnar, samtals 1.113.836 kronur med
nanar tilgreindum dréattarvoxtum, & grundvelli 27. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Ekki var fallist & krofu stefnanda ad 6dru leyti.

Stefnandi skaut malinu til Landsréttar 17. mai 2022 og gerdi somu krofur og i
héradsdomsstefnu, auk krofu um malskostnad fyrir Landsrétti. Stefndi krafdist pess adal-
lega ad krofum stefnanda um beetur vegna kostnadar vid vidgerd & Gtveggjum fasteign-
arinnar yroi visad fra héradsdomi, en ad domur heradsdoms um syknu stefnda af 6drum
kréfum stefnanda yrdi stadfestur. Til vara krafdist stefndi syknu af kr6fum stefnanda um
baetur vegna kostnadar vid vidgerd & Utveggjum fasteignarinnar, en ad domur hérads-
doéms um syknu stefnda af 6drum kréfum stefnanda yroi stadfestur. Ad pvi fragengnu
krafdist stefndi stadfestingar hins afryjada doms. pa krafdist hann méalskostnadar fyrir
Landsrétti.

Med domi Landsréttar i mali nr. 311/2022, uppkvednum 12. oktéber 2023, var
domur héradsdéms i malinu 6merktur og malinu visad heim i hérad til I16glegrar med-
ferdar og démsalagningar ad nyju. Var i domi Landsréttar visad til pess ad fyrir réttinum
hefoi stefndi vakid athygli & pvi ad krofur vegna Urbota & Utveggjum fasteignarinnar
hefdu hvorki verid hafdar uppi i stefnu né undir rekstri malsins i héradi. Stefndi hafi ekKki
komid ad vérnum vegna pessa og hafi ekki verid heimilt ad gera honum ad greida stefn-
anda batur & pessum grunni. Pa kemur par fram ad agreiningslaust sé ad fjarkrafa sam-
kveemt héradsdomsstefnu hafi ekki tekid til kostnadar vegna vidgerdar & Utveggjum
fasteignarinnar. ba verdi ekki séd ad stefnandi hafi leitast vid ad auka vid fjarkréfu sina
eftir ad yfirmatsgerd 14 fyrir, svo sem med pvi ad héfda framhaldssék samkveemt 29. gr.
laga nr. 91/1991. Ad sama skapi hafi stefndi ekki sampykkt ad krafa vegna pessa keemist
ad i malinu. Samkveaemt pessu hafi med nidurstodu hins afryjada doms verid farid ut fyrir
krofugerd stefnanda i andstédu vid 1. mgr. 111. gr. laga nr. 91/1991. Vegna pess ann-
marka verdi ekki hja pvi komist ad dmerkja hinn afryjada dom og visa malinu heim i
hérad til I6glegrar medferdar og domséalagningar ad nyju.

Pegar ad framangreindum domi Landsréttar gengnum var bodad til pinghalds til

flutnings malsins a ny 18. desember 2023. bvi pinghaldi var svo frestad til 30. janGar



2024 og var malid flutt & ny pann dag og domtekid & ny ad peim flutningi loknum. |
umreeddu pinghaldi var af halfu stefnanda gerd breyting & fyrsta lid domkréfu hennar til
leekkunar um 187.355 krénur. Fram kom ad su breyting helgadist af pvi ad yfirmatsmenn
hefdu feert hluta af peim kostnadi sem undirmatsmadur hefdi metid vegna naudsynlegra
Urbota a drenldgn fasteignarinnar undir kostnad vid naudsynlegar Urbeaetur & Utveggjum
hennar. Stefnandi hefdi i Ijosi framangreinds doms Landsréttar h6fdad nytt mal & hendur
stefnda sem pingfest hafi verid 10. jantar 2024 par sem gerd veeri krafa um beetur vegna
kostnadar vid naudsynlegar Urbaetur a Utveggjum fasteignarinnar & grundvelli yfirmats-
gerdar peirra Eypors Rafns og Tryggva. Pessi breyting sé pvi naudsynleg til ad fyrir-
byggja ad krofugerd stefnanda i malunum tveimur skarist.
.

Helstu malsastaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi visar til pess ad samkvaemt 1. mgr. 18. gr., sbr. 19. gr., laga nr. 40/2002
um fasteignakaup, teljist fasteign gollud ef hun standist ekki peer kréfur um geedi, bunad
og annad sem leidi af Idgunum og kaupsamningi. Enn fremur teljist fasteign gollud sam-
kveemt 26. og 27. gr. sdmu laga sé han ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi eda
beir sem komid hafi fram fyrir hans hond hafi veitt kaupanda sem og pegar ladst hafi ad
veita kaupanda videigandi upplysingar. Stefnandi byggi & pvi ad fasteignin ad [...] hafi
verid haldin verulegum gdllum i skilningi 111. kafla umraeddra laga og eigi han pvi rétt &
afsleetti og/eda skadabotum a grundvelli 41. og 43. gr. peirra.

Hluti af framkomnum géllum felist i myglu sem valdid hafi pvi ad fasteignin hafi
verid 6ibudarhaf skommu eftir afhendingu. Stefnandi telji ad han hafi uppfyllt skodunar-
skyldu sina ad 6llu leyti, enda hafi verid mdgulegt ad sja fyrir myglu an pess ad opna
byggingarefni. Ekkert i sdluyfirliti eda 6drum upplysingum um eignina hafi getad gefid
stefnanda visbendingu um ad han veeri haldin leyndum goéllum. pvert & méti hafi verid
fullyrt i s6luyfirliti ad eignin hafi fengid mjog gott vidhald i gegnum arin.

Stefnandi telji 6hjakveemilegt ad geta pess ad stefndi sé pipulagningarmeistari og
hafi baid i eigninni fra pvi ad han var byggd, arid 1977. Stefndi hafi m.a. gefid stefnanda
baer upplysingar ad radist hafi verid i vidgerdir & paki fasteignarinnar a arinu 2018.
Stefnandi telji ad vid pa vidgerd hafi stefnda, i ljosi sérpekkingar hans, ekki getad dulist
ad raki og mygla veeru i paki fasteignarinnar, enda hafi pa baedi verid skipt um pappa og
jarn. Stefndi hafi pvi an nokkurs vafa verid grandsamur um raka og myglu i fasteigninni

begar kaupin hafi att sér stad.



Stefnandi telji 1jost ad peir gallar sem verid hafi & eigninni vid afhendingu ryri
verdmati hennar verulega, enda hafi kaupverd fasteignarinnar verid 67.000.000 kréna,
en framkomnir gallar samkvaemt undirmatsgerd nemi 13.452.859 kronum agd teknu tilliti
til fradrattar virdisaukaskatts af vinnulid. Vid petta baetist svo dbeint tjon vegna afnota-
missis ad fjarhaed 5.688.000 kronur, auk Utlagds kostnadar vid 6flun matsgerdar o.fl.
Einnig liggi fyrir ad radast purfi i verulegar Urbaetur & Gtveggjum fasteignarinnar og nemi
metinn kostnadur vid pad samkvemt yfirmatsgerd 2.341.000 kronum.

[ 1. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002 segi ad sé fasteign g6llud geti kaupandi krafist
skadabota vegna annars tjons en obeins tjons samkvaemt 59. gr. laganna pétt seljandi hafi
ekki synt af sér saknaema hattsemi. I 2. mgr. somu lagagreinar segi ad ef galla eda tjon
megi rekja til sakneemrar hattsemi seljanda geti kaupandi krafist skadabota baedi fyrir
beint og 6beint tjon. Stefnandi byggi & pvi ad stefndi hafi verid grandsamur og beri pvi
botaabyrgd & baedi beinu og 6beinu tjéni stefnanda, en til dbeins tjons teljist tjon sem
rekja megi til pess ad fasteign komi ekki ad peim notum sem med réttu hafi verid stefnt
ad.

Stefnandi krefjist skadabota Ur hendi stefnda vegna galla sem stefnandi telji vera
& sameign fasteignarinnar ad [...] sem og i séreignarhluta hennar i somu fasteign. Krafa
stefnanda sé reist & undirmatsgerd Ragnars Omarssonar. Yfirmatsgerd peirra Eypors
Rafns borhallssonar og Tryggva Jakobssonar sé haldin slikum agéllum vardandi pa galla
sem domkrafa stefnanda taki til ad Oteekt sé ad leggja hana til grundvallar. Sé & pvi byggt
ad stefndi beri abyrgd a 6llum peim géllum sem tilgreindir séu i undirmatsgerd sem og
Obeinu tjoni hennar. Krafa stefnanda sé st ad stefndi verdi deemdur til ad greida henni
18.953.504 kronur, en pad sé annars vegar su fjarhaed sem matsmadur telji purfa til ad
lagfeera alla framkomna galla samkvemt matsgerd og hins vegar krafa vegna
afnotamissis af fasteigninni fra 1. september 2019. Hlutfall stefnanda i sameign hassins
sé 49,2% og taki Gtreikningur bétakrofu hennar mid af peirri stadreynd hvad galla &
sameign fasteignarinnar vardi, auk pess sem virdisaukaskattur af vinnulid sé dreginn fra
i atreikningunum. P& séu matslidir 6 og 7 (gluggar) i raun tvofaldir i kostnadarmati
matsgerdarinnar par sem um sé ad raeda sameignarkostnad en matsmadur meti einungis
kostnad vid framkveemdir i hvorri ibad fyrir sig likt og nanar sé sundurlidad i matsgero.

Vidvikjandi einstokum matslidum vilji stefnandi benda & akvedin atridi. Um
drenlégn fasteignarinnar, matslid 1, sé komist ad peirri nidurstddu ad han se stiflud a

austur- og vesturhlid, og pjoni ekki pvi hlutverki sem henni sé etlad. I ljosi sérpekkingar
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stefnda og langrar busetu hans i eigninni hafi hann matt vita um pennan galla. Um (ti-
tréppur, matslid 2, standi i raun enginn agreiningur, og hafi stefnandi matt treysta pvi, &
grundvelli upplysinga i séluyfirliti um murvidgerdir & &rinu 2018, ad peer veeru fullnzgj-
andi. A tjoni vegna pessa galla beri stefndi an nokkurs vafa abyrgd. Um matslid 4, sem
vardi pakrymi fasteignarinnar, sé komist ad peirri nidurstodu ad myglusvepp sé ad finna
i pakvirki, badi & bordakledningu paks og i burdarvirki pess, sem hafi matt sja med
berum augum, og sé pakrymid i raun allt undirlagt myglu. Ad mati stefnanda sé Oteekt
annad en ad leggja nidurstéou undirmatsmanns til grundvallar um pennan galla og naud-
synlegar Urbetur vegna hans enda sé han i samraemi vid 6nnur fyrirliggjandi gogn. Um
glugga i svefnherbergjum, matslid 6, sé komist ad peirri nidurstéou ad gluggum i peim
Ollum fjorum sé stérlega afatt og ad peir parfnist endurnyjunar. Stefnandi telji ad stefnda
hefdi & grundvelli sérpekkingar sinnar og langrar busetu i eigninni matt vera slalegt
astand glugganna ljést. Sama eigi vid um leka/raka i vegg undir svalaglugga i stofu,
matslid 10. S& leki/raki sem myndast hafi vegna lekra glugga hafi leitt til pess ad mygla
finnist i herbergjum & svefnherbergisgangi, matslidir 7 og 9. P& hafi undirmatsmadur
stadreynt raka og myglu i golfplotu og i veggjum i kjallara, matslidur 12. Undirmatsgerd
sé itarleg og vondud i alla stadi og pvi standi engin rok til annars en ad leggja hana til
grundvallar um framangreinda galla. Y firmatsgerd sé aftur & moti baedi pversagnakennd
og haldin margvislegum agéllum 6drum og sé pvi énotheaft sénnunargagn.

I lokalid undirmatsgerdar hafi matsmadur komist ad peirri nidurstédu ad stefn-
andi purfi ad flytja timabundid ur fasteigninni & medan & framkveemdum standi. Stefn-
andi og fjolskylda hennar hafi hins vegar ekki getad buid i fasteigninni vegna myglu og
raka og pvi purft ad finna sér annad heimili fr& pvi i byrjun september 2019. petta stafi
m.a. af ahrifum myglunnar a heilsu fjélskyldunnar og pa sérstaklega elsta son stefnanda.
Stefnandi byggi a pvi ad stefnda hafi matti vera kunnugt um framangreinda galla eftir ad
hafa buid lengi i fasteigninni og & grundvelli sérfredipekkingar sinnar. Vid pakvidgerdir
a arinu 2018 hefou framangreindir gallar att ad vera ljosir, enda sé vida haegt ad sja myglu
i timburvirki med berum augum likt og undirmatsmadur bendi &. P& visist einnig til
skyrslu Steins Arnars Johannessonar hisasmidameistara. | skyrslu hans komi fram ad
bordaklaedning sé flin og ad pad hefdi att ad vera ljost vid endurnyjun pakkladningar.
pa visist einnig til pess ad stefndi hafdi kvodufyllt vid glugga til ad stoppa leka. Um pad
hafi hann ekki upplyst stefndu. Enn fremur visist til pess ad vid skodun hafi stefnandi

spurt stefnda sérstaklega Gt i mislitar spytur timburvirkis i paki en fengid pau svor ad
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motatimbur hafi verid notad i petta og ad misraemi i lit veeri mjog edlilegt. parna hafi
stefndi augljéslega verid ad tala gegn betri vitund likt og fyrirliggjandi matsgerdir syni
fram &.

Utreikningur tjons samkveaemt pessum id taki mid af &durnefndri undirmatsgerd
0g midist vid ad leiga & geymsluhdsnadi nemi 26.000 kronum a manudi og leiga ibudar-
hasnadis nemi 290.000 kronum. Samtals sé gerd krafa um endurgreidslu leigu og
geymslukostnadar i 18 manudi eda samtals 5.688.000 kronur (316.000 x 18). Med visan
til framangreinds geri stefnandi krofu um ad henni verdi demdar skadabeatur vegna
afnotamissis hennar & umraeddri fasteign a timabilinu fra 1. september 2019 til 1. april
2021. Um sé ad raeda Obeint tjon & grundvelli b-lidar 2. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002.

Til studnings krofum sinum visar stefnandi til meginreglna samninga-, skada-
bota- og krofuréttar. pa visar hun til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum I11. kafla,
37.,43., 44. 0g 59. gr., laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 og laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Um malskostnad visar hin sérstaklega til 129. og 130. gr. sidast
greindra laga.

Il.
Helstu malsastaedur og lagarok stefnda

Stefndi byggir syknukréfu sina & pvi ad stefnandi eigi enga légvarda krofu a
hendur honum vegna meintra galla & fasteigninni ad [...] enda sé eignin ekki haldin
g6llum i skilningi 18. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Um sé ad raeda eign sem
hafi verid 42 ara vid undirritun kaupsamnings og hugsanlegir agallar sem finna megi a
henni ryri ekki veromati hennar svo nokkru vardi. Stefndi hafi ekki synt af sér saknaema
hattsemi. Hann hafi ekki bodid eignina til s6lu, hvorki almennt né stefnanda sérstaklega,
en gefio allar paer upplysingar um &stand eignarinnar sem hann hafi talid réttastar. pratt
fyrir ad hafa bent stefnanda sérstaklega & ad hann vissi ekki hvert astand glugganna i
ibadinni veeri, sem hefdi edli mals samkvaemt aukid a skodunarskyldu stefnanda, hafi
hann umfram skyldu bodist til ad kaupa nyja glugga og lata setja pa i a sinn kostnad, sem
hefdi ad mati stefnda dugad til ad hindra leka inn i ibudina medfram gluggunum.
Stefnandi hafi hafhad pessu bodi og verdi stefndi pvi ekki gerdur skadabdtaskyldur vegna
bess ad gluggarnir séu Ur sér gengnir.

Stefndi byggi syknukrofu sina i fyrsta lagi & pvi ad stefnandi hafi fyrirfram afsalad
sér 6llum hugsanlegum rétti til skadabota eda afslattar Ur hendi stefnda vegna vidskipta
beirra med skilabodum 6. oktober 2018. bar hafi han lyst pvi yfir ad pétt fram kemu
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leyndir gallar & eigninni yrdi stefndi ekki gerdur abyrgur fyrir peim. Slikar yfirlysingar
séu bindandi ad islenskum rétti. Pad eigi sérstaklega vid pegar efni yfirlysingarinnar radi
arslitum um &kvardanatoku vidsemjandans eins og pad hafi gert i tilviki stefnda. Stefndi
hafi verid mjog tregur til ad selja ibadina einhverjum svo nanum honum sjalfum og
fjolskyldu hans en yfirlysing stefnanda hafi rutt peim ahyggjum hans Ur vegi og kaupin
komist &. Stefnandi geti ekki nu dregid til baka pessa yfirlysingu og pa skuldbindingu
sem i henni felist.

[ 68ru lagi byggi stefndi krofu sina & peirri stadreynd ad stefnandi hafi ekki ordid
fyrir neinu tjoni. HAn hafi na selt eignina fyrir rimlega 13.000.000 krona heerra verd en
han hafi keypt hana & &n pess ad hafa gert & henni neinar umbeetur. Pvert & méti hafi hin
unnid & henni tjon, auk pess sem hun hafi 1atid hana standa éeinangrada a kéflum um
langt skeid. begar hun hafi keypt eignina hafi eignin verid fullinnréttud og med golf-
efnum. Paer innréttingar sem hun hafi sett upp skyri ekki pennan veromun. Af pessu megi
rada ad stefnandi hafi hagnast a vidskiptunum. Til vidbotar pessu krefji han stefnda na
um teepar 19.000.000 kréna. Gengi su krafa eftir fengi stefnandi rimlega 30.000.000
krona i hendur umfram pad sem han hafi lofad ad greida fyrir eignina.

pa hafi stefndi margvislegar athugasemdir vid einstaka krofulidi stefnanda og
fyrirliggjandi undirmatsgerd. Um meinta drenlégn bendi stefndi a ad & matsfundi hafi
undirmatsmanni verid afhent bokun stefnda dsamt teikningu af 16gnum vid hdsid, par
sem rakid sé ad pad sé engin drenldgn til stadar, og pvi komi ekki til greina ad slik 16gn
sé gollud. Pa sé & teikningu fjallad um pakvatnslogn, p.e.a.s. 16gn sem taki vid vatni Gr
nidurfallspipum og leidi pad Gt i brunn. Svo virdist sem pad hafi ruglad undirmatsmann
i riminu ad stefndi, sem sé pipulagningarmeistari, hafi valid ad nota drenror i
frarennslislagnirnar. pessari krofu sé alfarid hafnad, enda hafi eignin ekki verid seld med
drenlogn. Ad 6dru leyti visi stefndi um petta atridi til nidurstodu yfirmatsmanna.

Um meinta galla & paki fasteignarinnar sé upplyst ad loftun sé fullnaegjandi. Um
pa nidurstédu undirmatsmanns ad rafmagnsblasari blasi lofti ur badherbergi upp i pak-
rymid, og ad pad sé asteedan fyrir fua og myglu i pakryminu, hafi matsmanni verid bent
a ao blasarinn hafi ekki verid settur upp fyrr en & arinu 2009 og ekki tengdur vid rafmagn
fyrr en eftir ad stefnandi tok vid ibudinni i mai 2019. ba komi ekki fram i matsgerdinni
hvort matsmadurinn hafi gert rakamalingar i pakryminu eda hverjar nidurstodur peirra
hafi pa verid. bad hafi hins vegar Bogi S. Thorarensen husasmidameistari gert pegar hann

hafi farid vid annan mann upp i pakid sidsumars 2019. Hvergi hafi reynst vera mikill raki
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og pakid i raun vel purrt. Vid sjonskodun blasi hins vegar vid ad nokkrir pakvidir séu
fanir, og virdist fainn bundinn vid einstaka bord, sperruenda og togband. Pakvidirnir hafi
verid blautir &dur en pakid hafi verid endurklett arid 2018, en buid sé ad koma i veg fyrir
pann leka og pakid ordid purrt, eins og stadfest hafi verid af yfirmatsmoénnum. pvi sé
ekki heetta & frekari utbreidslu faa i pakinu. Einfalt sé ad skipta um einstaka bord, eins
og yfirmatsmenn hafi stadfest, og pvi engin porf & pvi ad farga nyvidgerdu pakinu i heild
eins og undirmatsmadur leggi til.

[ umfjéllun undirmatsmanns um glugga i svefnherbergjum lysi hann fragangi
beirra og festingum. Segi hann gluggana lita vel Ut ad utan en ad innan megi sja ad peir
séu farnir ad gefa sig, og best sé og hagkvemast ad skipta gluggunum ut i heilu lagi. Um
bessa nidurstoou matsmannsins sé i sjalfu sér ekki deilt, enda séu gluggarnir riflega 40
ara gamlir, og hafi stefndi bodist til ad kaupa nyja glugga og kosta isetningu peirra. bvi
hafi stefnandi hafnad og geti pvi ekki komid fram med skadabotakréfu nina. ba komi
afdrattarlaust fram i soluyfirliti ad ekki sé vitad um astand glugga. bessi athugasemd
hefoi att ad gefa stefnanda fullt tilefni til pess ad skoda gluggana betur og ganga ar
skugga um &stand peirra, jafnvel med adstod fagmanns. bar sem hun hafi ekki gert pad
hafi han glatad 6llum hugsanlegum rétti sinum til ad bera pennan meinta galla fyrir sig,
sbr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

P4 hafi undirmatsmadur verid spurdur hvort raki og mygla veeri i herbergjum &
svefnherbergisgangi. Pegar sé stadfest ad rakinn sé vatn sem komid hafi inn med gémlum
gluggum, inn fyrir stein og runnid med honum nidur & golf. Koma hefdi matt i veg fyrir
bad med pvi ad skipta um glugga og purrka upp veggina. Pad hafi stefnandi hins vegar
ekki gert pratt fyrir abendingu pess efnis og bod stefnda um ad kosta pa endurnyjun. pess
i stad hafi han fjarlegt marhad og einangrun af éllum gluggaveggjum herbergjanna og
bannig hafi ibadin verid blin ad standa i um 15 manudi pegar undirmatsmadur hafi
komid a vettvang. Athygli veki ad Erling Magnusson hdsasmidameistari hafi tekid syni
ar sému herbergjum ari adur en undirmatsmadur hafi komid a stadinn. Nidurstadan pa
hafi verid st ad tvo syni hafi ekki reynst myglud en i einu peirra fundust faeinir finlegir
pbreedir i einstaka holrymum mdrsins. Undirmatsmadur hafi hins vegar fundid myglu i
bremur synum af télf sem hann hafi tekid i herbergjunum og alykti sem svo ad pad sé
utbreidd mygla i utveggjum herbergjanna og golfi vid pa. Ljost sé pvi ad myglan hafi
dreift sér um herbergin & peim tima sem husid hafi stadid autt og Utveggir verid

Geinangradir a storum koéflum. Meginorsokin sé pd su ad stefnandi hafi ekki brugdist vid
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og skipt um glugga heldur 1atid ibadina bara drabbast nidur og leyft myglugroum ad sa
sér. Tjonid sem fjallad sé um undir pessum lid hafi ordid eftir ad eignin hafi komist i
hendur stefnanda. Hun beri &hattuna & eigninni frd peim tima, sbr. 12. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup. SOmu sjonarmid eigi vid um veggi i stofu.

Vardandi meintan raka og myglu i kjallara fasteignarinnar verdi ad taka fram ad
sé vettvangur hafi ekki verid skodadur & matsfundi. Stefndi viti pvi i raun ekkert um
astand kjallara. Athygli veki ad synin sem tekin hafi verid séu flest inni i midju ryminu,
innan vid steyptan millivegg sem skipti kjallaranum & milli ibuda. Draga verdi storlega i
efa ad rakinn i pessu gélfi komi medfram glugganum eda i gegnum vegginn enda rigni
einfaldlega ekkert ad radi & pennan vegg. Ekkert hafi komid fram sem stydji ad gluggar
kjallaraibtdarinnar séu biladir eda haldi ekki vatni. Engin slik rannsokn hafi farid fram
og orsok pessa raka sé ekki fundin. EKki sé haegt ad fallast a agiskun undirmatsmanns i
bvi sambandi og sé visad til nidurstddu yfirmatsmanna um pennan lid.

pa sé krofum stefnanda um skadabaetur vegna meints dbeins tjons hennar alfarid
hafnad. Samkveaemt dkveedum 43. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 sé forsenda pess
ad deema seljanda til greidslu skadabota vegna Gbeins tjons kaupanda ad galla eda tjon
megi rekja til saknaemrar hattsemi seljanda. Stefndi hafi ekki synt af sér neina saknema
hattsemi. Tilraunir stefnanda til ad bera slikt a stefnda med 6sannindum séu amalisverdar
og henni til minnkunar. Ekkert i séluyfirlitinu sé rangt og stefndi hafi engu leynt um
astand eignarinnar. Fram komi i matsgerd ad vidhald hassins hafi greinilega verid mjog
gott. Fagmenn hafi verid fengnir til ad sinna marverki og sprunguvidgerdum og hid sama
eigi vid um endurnyjun paksins. Stefndi hafi enda &tlad ad bua afram i hdsinu.

Stefndi telji lj6st ad einungis smaveegilegir agallar séu a eigninni sem stefndi geeti
hugsanlega borid &byrgd & ef stefnandi hefdi ekki afsalad sér mogulegum skadabdtarétti
fyrirfram. Megi visa um pad til nidurstéou matsmanns vardandi Utitréppurnar. Fjarhadir
baer sem par um raedi séu svo lagar ad paer samreemist ekki kréfum 18. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup pegar horft sé til verdmaetis fasteignarinnar. Pvi beri ad sykna stefnda
alfarid af 6llum krofum stefnanda.

Kréfum sinum til studnings visar stefndi til akveeda laga um fasteignakaup nr.
40/2002, einkum 18., 19., 43. og 59. gr. laganna. P& visar hann til reglna islensks skada-
botaréttar, einkum um sénnun tjéns og tjonsfjarhaedar og sonnun sakar. Loks visar stefndi
til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala krofu sinni um malskostnad

til stuonings.
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V.
Nidurstada

I mali pessi gerir stefnandi, sem fyrr greinir, kr6fu um ad stefndi greidi henni
18.953.504 kronur med tilgreindum dréattarvoxtum vegna atladra galla & fasteignad [...].
Umredda fasteign keypti stefnandi af stefnda med kaupsamningi, dagsettum 9. april
2019, og var kaupverd hennar 67.000.000 krona. Fasteignin var byggd arid 1977 og bjo
stefndi i fasteigninni frd peim tima og par til hann seldi stefnanda hana med
framangreindum kaupsamningi. Stefnandi byggir i meginatridum & pvi ad fasteignin sé
haldin gollum i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup sem stefndi beri
abyrgd 4. Pa hafi stefnandi ekki fengid per upplysingar um fasteignina sem stefndi hafi
vitad eda matt vita um og hun haft réttmaeta asteedu til ad stla ad hin fengi, auk pess sem
fasteignin hafi ekki verid i samraeemi vid upplysingar sem stefndi hafi veitt henni.
Fasteignin sé pvi einnig gollud a grundvelli 26. og 27. gr. smu laga. Stefnandi eigi pvi
rétt & skadabotum ar hendi stefnda vegna badi beins og 6beins tjons eda eftir atvikum
afsleetti. Stefndi krefst adallega syknu af krofu stefnanda og til vara verulegrar leekkunar.
Byggir hann i meginatridoum i fyrsta lagi & pvi ad stefnandi hafi i addraganda pess ad
kaupsamningur malsadila var gerdur afsalad ser rétti til ad krefjast skadabdta eda afslattar
vegna galla & fasteigninni, i 6dru lagi & pvi ad stefnandi hafi ekki ordid fyrir neinu tjoni
og loks i pridja lagi & pvi ad fasteignin teljist hvad sem 6dru lidi ekki goéllud i skilningi
videigandi dkveeda laga nr. 40/2002.

A.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef hun stenst ekki paer
krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af Idgunum og kaupsamningi. Notud fasteign
telst po ekki gollud nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi
hafi synt af sér saknema hattsemi. Samkveemt 1. mgr. 19. gr. sému laga telst fasteign
g6llud ef han hentar ekki til peirra afnota sem sambeerilegar eignir eru venjulega notadar
til eda hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti
vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur. Hid sidar greinda gildir po eigi ef
kaupandi byggai ekki a pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum eignarinnar eda skorti
réttmeeta asteedu til pess.

Samkvaemt 26. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign aukinheldur gollud ef kaupandi
hefur ekki fengid peer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaup-

andi hafdi réttmeeta asteedu til ad atla ad hann fengi. betta gildir p6 adeins ef pad hefur
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haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Samkvaemt
27. gr. umraeddra laga telst fasteign svo gollud ef hin er ekki i samraemi vid upplysingar
sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama &
vid ef fasteignin er ekki i samraeemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum,
sOluyfirliti eda 6drum sélu- eda kynningargdégnum um hana.

[ 1. mgr. 29. gr. sému laga kemur svo fram ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig
galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var
gerdur. I 2. mgr. sému greinar kemur fram ad hafi kaupandi skodad fasteign, adur en
kaup gerdust, eda an nagjanlegrar asteedu latid undir hofud leggjast ad skoda hana, pott
seljandi skoradi & hann ad gera pad, getur hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi
matt sj& vid slika skodun. petta eigi po ekki vid hafi seljandi synt af sér storkostlegt
galeysi eda framferdi hans stridi med 6drum heetti gegn heidarleika og godri tra. Loks
kemur fram i 3. mgr. umraeddrar greinar ad akvaedi 1. og 2. mgr. viki fyrir efni 26. gr.
um skort & upplysingum um fasteign.

Samkvaemt 1. mgr. 20. gr. umraeddra laga skal vid mat & pvi hvort fasteign telst
g6llud mida vid pad timamark er han flyst yfir i dhaettu kaupanda samkveemt 12. gr. eda
samkvaemt samningi. Um galla getur p6 verid ad raeda pétt hann eda afleidingar hans
komi i 1jés sidar. Samkvaemt 2. mgr. sému greinar ber seljandi abyrgd a galla, sem fram
kemur sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans halfu. Sama & vid ef seljandi hefur
med &byrgdaryfirlysingu eda 6drum heetti tekist & hendur &byrgd & eiginleikum eda
6drum kostum fasteignar i tiltekinn tima. Samkveaemt 1. mgr. framangreindrar 12. gr. flyst
aheettan af seldri fasteign til kaupanda vid afhendingu. Pegar ahatta af seldri fasteign
hefur flust til kaupanda helst skylda hans til ad greida kaupverdid pétt eignin ryrni,
skemmist eda farist af asteedum sem seljanda er ekki um ad kenna.

Samkvaemt 1. mgr. 37. gr. laga nr. 40/2002 getur kaupandi, eftir pvi sem vid 4,
beitt peim vanefndaurreedum sem tilgreind eru i staflioum malsgreinarinnar ef fasteign
er gollud, an pess ad pvi valdi atvik sem kaupanda er um ad kenna eda hann af 6drum
asteedum ber abyrgd &, par med talid krafist afslattar samkvemt 41. gr., sbr. b-lid,
skadabota samkveemt 43. gr., sbr. d-1id, og haldid eftir greidslu samkvaemt 44. gr., sbr.
e-lid. Samkvaemt 1. mgr. 41. gr. getur kaupandi krafist afslattar ef fasteign er gollud.
Samkveemt 2. mgr. somu greinar skal akveda afslatt ad tiltélu eda i samraemi vid kostnad
af pvi ad beeta ur galla. Samkveemt 1. mgr. 43. gr. umraddra laga getur kaupandi krafist

skadabota vegna annars tjons en 6beins tjéns samkvaemt 59. gr. sému laga ef fasteign er
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go6llud pott seljandi hafi ekki synt af sér saknaema hattsemi. Samkvemt 2. mgr. sému
greinar getur kaupandi svo krafist skadabota fyrir baedi beint og dbeint tjon ef galla eda
tjon mé rekja til saknaemrar hattsemi seljanda. Hid sama & vid ef fasteign var vid kaup-
samningsgerd ekki i samraemi vid abyrgdaryfirlysingu seljanda. Samkveaemt 44. gr. getur
kaupandi svo & eigin ahattu haldid eftir svo miklum hluta kaupverds sem negir til ad
tryggja greidslu réttmaetrar krofu vegna galla.

B.

Likt og rakid er i lysingu & helstu malsatvikum hér ad framan attu fasteignavio-
skipti malsadila sér nokkurn addraganda. Pannig liggja frammi i malinu skilabodasam-
skipti & milli peirra fra pvi i oktober 2018 par sem stefnandi lysti huga & pvi ad kaupa
fasteignina af stefnda og stefndi svaradi pvi til ad hann hefdi ahyggjur af pvi ad selja
stefnanda fasteignina i 1j6si vinatengsla ,,ef eitthvad kemur 6vent i 1j6s med ibudina
eittver galli? Eg vil ekki lenda { eitt hverri family krisu.” I svari stefnanda vid peim
skilabodum sagdi hun ad stefndi skyldi ekki hafa ,,svoleidis dhyggjur®, ,leyndir gallar
eru eitthvad sem kaupendur verda alltaf ad taka ahaettu &. Ef vid myndum gera petta veeri
engin abyrgo eftira og pad myndi aldrei koma upp 4 milli neinna okkar.* Stefndi byggir
a pvi ad med pessu hafi stefnandi skuldbundid sig til ad hafa ekki uppi krofur & hendur
honum vegna hugsanlegra galla & fasteigninni ef af vidskiptum peirra yrdi og han pvi i
reynd afsalad sér rétti til ad hafa uppi slikar kréfur. pessi skuldbinding hafi verid forsenda
fyrir pvi ad hann hafi selt henni fasteignina.

Agreiningslaust er ad stefndi féllst ekki & ad selja stefnanda fasteignina pegar i
framhaldi af framangreindum skilabodasamskiptum og var kaupsamningur peirra raunar
ekki gerdur fyrr en halfu ari sidar. Ekkert liggur fyrir um pad i malinu ad framangreind
ummali stefnanda hafi & einhvern hatt komid til umraedu peirra & milli vid pa samnings-
gerd eda ad stefndi hafi a einhvern hatt gefid til kynna ad pau veeru forsenda fyrir
akvoroun hans um ad selja stefnanda fasteignina. Hafi svo verid hefdi stefnda enda verid
i 16fa lagid ad tiltaka pad i kaupsamningi malsadila eda fara fram a ad skuldbinding
stefnanda pess efnis ad hun afsaladi sér retti til ad hafa uppi krofur vegna galla & fast-
eigninni yrai hluti af honum. Ad mati démsins er pvi ekki haegt ad lita svo & ad i framan-
greindum ummalum stefnanda hafi falist skuldbindandi loford um ad hdn afsaladi sér
Ollum krofum vegna hugsanlegra galla a fasteigninni eda ad peim hafi verid &tlad ad
hafa réttarahrif i pa veru. Verdur stefndi pvi ekki syknadur af krofu stefnanda & peim
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grunni ad han hafi a einhvern hatt afsalad sér rétti til ad hafa uppi kréfur & hendur honum
vegna galla & fasteigninni.
C.

Adur en stefnandi hofdadi mal petta afladi han, sem fyrr greinir, matsgerdar dom-
kvadds sérfraedings. | matsgerd Ragnars Omarssonar byggingarfreedings, dagsettri 23.
februar 2021, komst hann ad peirri nidurstddu ad fasteignin veeri haldin tilgreindum
agollum og lagdi mat & kostnad vio Urbaetur & peim. Néanar tiltekid var nidurstada hans
ad pvi leyti samandregin st ad drenldgn vio fasteignina veeri verulega aféatt, fragangi a
muarhuad a troppum veeri afatt, myglusvepp veeri ad finna i pakvirki, baedi & bordaklaedingu
baks og i burdarvirki pess, gluggum i fjérum svefnherbergjum, par med téldu svefn-
herbergi & nordurhlid, veeri storlega afatt, myglu veeri ad finna i herbergjum & svefn-
herbergisgangi vegna leka fra gluggum, skordyr veri ad finna i svefnherbergjum,
raki/leki veeri i vegg undir svalaglugga i stofu og myglu ad finna i honum og ad raka og
myglu veeri ad finna i golfplétu og veggjum kjallara. pPa er i matsgerd Ragnars gerd itarleg
grein fyrir peim arb6tum sem hann telur pérf & vegna metinna &galla og mat lagt &
kostnad vid peer. Var nidurstada hans si ad kostnadur vid naudsynlegar Urbztur neemi
samtals 20.935.560 kronum med virdisaukaskatti. Steersti lidurinn i pvi mati er kostnadur
vid Urbaetur & paki fasteignarinnar, 12.122.930 kronur, en matsmadur telur naudsynlegt
ad fjarleegja allt timburvirki paksins og endurnyja pad i heild sinni. Loks komst Ragnar
ad peirri nidurstédou ad naudsynlegt veeri fyrir stefnanda ad flytja timabundid ar fasteign-
inni & medan & framkvaemdum stedi og mat kostnad vid pad 1.496.400 kronur.

Fjarkrafa stefnanda er byggd a framangreindri matsgerd ad teknu tilliti til pess ad
hluti af metnum &gdllum eru & sameign fasteignarinnar og er metinn kostnadur vid
Urbaetur & peim pvi feerdur nidur hlutfallslega i samraemi vid pad, auk pess sem tekid er
tillit til 200% endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu sem er pad hlutfall sem i gildi var
begar mal petta var héfdad. Fjarkrafa stefnanda vegna kostnadar vid Urbaetur & metnum
agollum a fasteigninni er pvi 11.876.478 kronur og tekur til kostnadar vid Urbetur &
drenlégn fasteignarinnar (132.367 kronur), murhad uatitrappa (89.745 kronur), myglu i
pakvirki (5.221.700 krénur), glugga i fjérum svefnherbergjum (1.207.114 krénur),
myglu i herbergjum a svefnherbergisgangi (2.050.764 krénur), leka eda raka i veggjum
undir glugga vid svalir i stofu (1.069.672 kronur), og raka og myglu i kjallara (2.105.116
krénur). Auk pessa krefst stefnandi 7.076.976 krona vegna kostnadar sem rakinn er til
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bess ad fasteignin hafi verid 6ibldarhaef og kostnadar vegna leigu & hisnadi medan a
vidgerdum standi.

Undir rekstri malsins afladi stefndi svo yfirmatsgerdar tveggja domkvaddra sér-
freedinga um pa agalla sem undirmatsmadur taldi vera a fasteigninni ad pvi undanskildu
ad ekki var 6skad yfirmats a peim lioum sem IGta ad marhud Gtitrappa og leka eda raka
i veggjum undir glugga vid svalir i stofu. Pa afladi stefnandi yfirmatsgerdar somu sér-
freedinga um agalla & atveggjum fasteignarinnar sem undirmatsmadur taldi ekki porf &
urbotum &. | matsgerd peirra Eypors Rafns porhallssonar, byggingarverkfraedings og
ddsents, og Tryggva Jakobssonar, byggingarfreedings og murarameistara, dagsettri 7.
oktober 2021, komust peir i meginatridum samandregid ad peirri nidurstédu vardandi
drenldgn fasteignarinnar ad engin slik 16gn veeri til stadar, enda hafi ekki verid gerd krafa
par um a peim tima sem han hafi verid byggd, heldur sé um regnvatnslagnir ad raeda.
Ekki sé annad ad sja en ad peer lagnir pjoni tilgangi sinum. I einni peirra sé po stifla og
bvi sé naudsynlegt ad skipta henni ut. Matu peir kostnad vegna pess 161.150 kronur med
virdisaukaskatti. Vidvikjandi myglu i pakvirki fasteignarinnar komust yfirmatsmenn svo
samandregid ad peirri nidurstodu ad naudsynlegt veeri ad skipta um tvo bord i pak-
klzedningu sem vaeru skemmd af fua og myglu, rakastig i pakryminu veeri ekki 6edlilega
hatt og enginn sjaanlegur leki veeri inn i rymid. Matu peir kostnad vid ad skipta um
framangreind bord 60.000 kronur med virdisaukaskatti. ba toldu peir naudsynlegt ad
leida Utsogsbarka upp i gegnum pakid hio fyrsta par sem naverandi lausn geeti leitt til
rakaskemmda en matu ekki kostnad vid pa adgerd. Ad 6dru leyti toldu peir ekki porf &
Urbotum a paki fasteignarinnar. Hvad glugga i svefnherbergjum ahraerir téldu yfirmats-
menn astand peirra vera i samraemi vid aldur hassins en [6gdu til ad skipt yrdi um prja
peirra en ekki fjora likt og undirmatsmadur taldi porf &. Var mat & kostnadi vid Urbaetur
bvi leekkad sem pvi nemur og mat yfirmatsmanna & kostnadi vid pa adgerd 1.078.260
krénur med virdisaukaskatti. Pa var nidurstada peirra s vardandi raka og myglu i sému
herbergjum ad engin ummerki um myglu veeru sjaanleg. Hins vegar veeri p6 nokkud um
sprungur i steyptum Utveggjum og rakastig hefdi maelst heaerra vid paer. Naudsynlegt veeri
ad gera vio peer. Pa pyrfti ad hreinsa myglu af peim veggjum en ekki 6drum og var mat
undirmatsmanns a kostnadi vio naudsynlegar Grbeetur leekkad ad pvi leyti og mat
yfirmatsmanna & kostnadi vid Urbaetur 1.336.193 kronur med virdisaukaskatti. Vidvikj-
andi raka og myglu i golfplétu og veggjum i kjallara fasteignarinnar toku yfirmatsmenn

fram ad sja meetti ummerki um raka i parketi sem legid hefdi upp ad eldhusbekk en
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yfirmatsmenn hefdu ekki ordid varir vid myglu eda leka inn i rymid. Matu peir pvi engan
kostnad vid Urbaetur & kjallara fasteignarinnar. Loks tldu yfirmatsmenn ad framkvemdir
vid naudsynlegar Urbetur tekju einn manud og matu kostnad vid flutninga og leigu
annars husnadis i pann tima 568.800 krénur med virdisaukaskatti.

Hvad vardar pau atridi sem yfirmatsmonnum var falid endurmat & ad beidni
stefnanda var i matsgerd peirra komist ad peirri nidurstéou ad sprungur veeru i steypu &
utveggjum fasteignarinnar, badi ibudarhuss og bilskurs, sem naudsynlegt veeri ad gera
vid. Var mat peirra a kostnadi vid naudsynlegar Urbeetur ad pvi leyti samtals 2.351.000
krénur med virdisaukaskatti. Stefnandi hefur ekki uppi kréfu um baetur vegna kostnadar
vid Urbetur & utveggjum fasteignarinnar i pessu mali en hefur hofdad annad domsmal &
hendur stefnda um pa krofu.

beir Ragnar Omarsson, Eypor Rafn bérhallsson og Tryggvi Jakobsson gafu allir
skyrslu vid adalmedferd malsins fyrir démi, stadfestu matsgerdir sinar og svorudu
spurningum um efni peirra.

Badi i undirmatsgerd og yfirmatsgerd er komist ad peirri nidurstddu ad tilteknir
agallar séu & fasteigninni og mat lagt & kostnad vid Urbaetur ad pvi leyti. baer Urbaetur sem
taldar eru naudsynlegar samkvaemt undirmatsgerd eru p6 umtalsvert vidameiri en paer
Urbeetur sem porf er & samkvaemt yfirmatsgerd og metinn kostnadur ad pvi leyti par af
leidandi verulega miklu lzegri. Vegur par pyngst ad samkvemt yfirmatsgerd er ekki porf
& ad endurnyja pak fasteignarinnar i heild sinni heldur naegir ad skipta um tiltekin bord.
Ad 6llu jofnu hlytur sénnunargildi yfirmatsgerdar, sem ekki hefur verid hnekkt med
6drum gdégnum, ad vega pyngra vid mat a sénnun en undirmatsgerd, ad pvi tilskildu ad
ekki hafi verid synt fram & galla & henni, sbr. til hlidsjonar t.d. ddm Landsréttar fr4 28.
jandar 2022 i mali nr. 631/2020. Ad mati domsins, sem skipadur var sérfrodum med-
démsmanni, er yfirmatsgerd peirra Eypors Rafns borhallssonar og Tryggva Jakobssonar
i senn faglega unnin og vel rokstudd og ekkert fram komid um ad mat hinna démkvoddu
yfirmatsmanna a agollum & fasteigninni, naudsynlegum arbétum & peim og kostnadi ad
pvi leyti sé haldid einhverjum gollum. Verdur han pvi 16gd til grundvallar um pa stad-
reyndu agalla & umraeddri fasteign sem hin tekur til og kostnad vid naudsynlegar Urbaetur
a peim. Likt og fyrr greinir var ekki 6skad yfirmats & peim lidum sem luta ad muarh(d
utitrappa og leka eda raka i veggjum undir glugga vid svalir i stofu. bad er alit domsins,
sem var sem adur greinir skipadur sérfrocdum meddomsmanni, ad matsgerd Ragnars

Omarssonar sé ad pvi er pa 4galla vardar badi faglega unnin og 4geetlega rokstudd. Henni
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hefur ekki verid hnekkt ad pvi leyti og verdur hdn pvi 16gd til grundvallar um vidkomandi
agalla og kostnad vid naudsynlegar Urbaetur & peim.
D.

Fasteignin ad [...] var byggd arid 1977 og kemur pvi til skodunar hvort
stadreyndir agallar & henni samkvaemt framansdgdu ryri veromati hennar svo nokkru
vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. laga nr. 40/2002. bad skilyrdi fyrir pvi ad notud fasteign
teljist gollud hefur verid skyrt pannig ad agallarnir, eda 6llu heldur kostnadur vid Urbetur
eda veromeetaryrnun fasteignar af peirra voldum, nemi ad lagmarki tilteknu hlutfalli af
kaupverdi hennar. Kaupverd fasteignarinnar var samkveemt kaupsamningi malsadila
67.000.000 kréna.

Kostnadur vid Urbeetur & stadreyndum agoéllum samkveemt undirmatsgerd, ad pvi
leyti sem domurinn telur rétt ad leggja hana til grundvallar, og yfirmatsgerd er, ad teknu
tilliti til pess ad eignarhlutfall stefnanda i sameign fasteignarinnar er 49,2% og pess ad
hlutfall endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu er i dag 35%, 101.541 kréna vegna
Urbdta & marhad Gtitrappa, 75.431 krona vegna Urbdta & regnvatnslégn, 27.520 krénur
vegna Urbéta & myglu i pakvirki, 1.006.509 kronur vegna urbdta & gluggum i
svefnherbergjum, 1.244.756 kronur vegna urbéta & myglu i herbergjum &
svefnherbergisgangi, 1.251.596 kronur vegna Urbdta & leka eda raka i veggjum undir
glugga vid svalir i stofu og loks 1.101.348 krénur vegna urbéta a Gtveggjum fasteignar-
innar. Samtals nemur kostnadur vid Urbaetur & stadreyndum agoéllum, ad teknu tilliti til
eignarhlutfalls stefnanda i sameign fasteignarinnar og midad vid nugildandi hlutfall
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu, pvi 4.808.701 kronu, ad medtdéldum kostnadi
vid Urbeetur & Utveggjum fasteignarinnar sem domkrafa stefnanda i mali pessu tekur ekKki
til, eda teeplega 7,2% af kaupverdi fasteignarinnar.

Af athugasemdum vid 18. gr. i greinargerd sem fylgdi frumvarpi pvi sem vard ad
[6gum nr. 40/2002 ma rada ad pad hlutfall sem mida skuli vid radist af atvikum hverju
sinni og geti verid allt ad 10% pegar um mjog gamlar fasteignir er ad reda. Pa hefur i
fjolmoérgum domum Haestaréttar verid fjallad um pad hvort tilteknir agallar & notudum
fasteignum teljist ryra veromaeti peirra svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. laga
nr. 40/2002 en ekki hefur verid afmarkad med almennum heetti hversu hatt hlutfallio parf
ad vera til pess ad peim proskuldi teljist nad. Samkveemt umraeddri domaframkveemd
hafa a4gallar & notudum fasteignum sem nema allt ad 7,76% af kaupverdi peirra ekki talist

na framangreindum proskuldi en &gallar sem nema 11,6% hins vegar talist gera pad, sbr.

22



til hlidsjonar t.d. doma Haestaréttar fra 20. april 2005 i mali nr. 414/2004, fra 9. mars
2006 i mali nr. 397/2005, fra 15. jani 2006 i mali nr. 7/2006 og fra 2. desember 2021 i
mali nr. 26/2021. Med hlidsjon af pessari framkvemd og ad pvi gettu ad umraedd
fasteign var 42 ara gdmul pegar kaupsamningur malsadila var undirritadur verdur pvi
ekki talid ad agallar a umraeddri fasteign sem nema teplega 7,2% af kaupverdi hennar
ryri veromeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. laga nr.
40/2002. Breytir engu par um pott fram komi i séluyfirliti ad eigninni hafi verid mjog
vel vid haldid. Telst fasteignin pvi pegar af peirri asteedu ekki géllud nema stefndi hafi
synt af sér saknaema hattsemi, sbr. nidurlag 2. malsl. 18. gr. laga nr. 40/2002.
E.

I pvi séluyfirliti sem 14 til grundvallar kaupsamningi malsadila kemur, likt og
rakid er i lysingu & helstu malsatvikum hér ad framan, fram ad mdrvidgerdir hafi farid
fram & Gtitroppum & arinu 2018, sem parfnist po vidgerdar sem seljandi muni annast um
fyrir afhendingu. I framangreindri matsgerd Ragnars Omarssonar komst hann ad peirri
nidurstodu ad fragangi & murhud trappanna veeri afatt og ad verkid hefdi ekki verid innt
af hendi & fullnzgjandi hatt og mat kostnad vid Urbaetur ad pvi leyti. Var fasteignin ad
bessu leyti pvi ekki i samraeemi vid upplysingar sem veittar voru i soluyfirliti og var par
med um rangar upplysingar ad reda i skilningi 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002. A
kostnadi vid Urbaetur vegna pessa ber stefndi pvi abyrgd & grundvelli pess dkveedis, 6had
pvi hvort viokomandi &agalli ryri verdmeti fasteignarinnar svo nokkru vardi i
aourgreindum skilningi 2. malsl. 18. gr. sému laga, enda hefur hann ekki borid pvi vid
ad umraddar upplysingar hafi ekki haft ahrif a gerd og efni kaupsamnings malsadila i
skilningi 2. mgr. umreeddrar 27. gr.

Ad mati domsins bera hvorki gégn malsins né pad sem fram kom vid skyrslutokur
fyrir ddmi a nokkurn hatt med sér ad peaer upplysingar sem voru ad 6dru leyti veittar um
bau atridi sem démkrafa stefnanda i mali pessu tekur til &dur en kaupsamningur malsadila
var gerdur hafi verid 6fullnaegjandi eda rangar eda ad stefndi hafi tekist & hendur frekari
abyrgd a eiginleikum eda 6drum kostum fasteignarinnar ad pvi leyti sem ekki stédust og
ad fasteignin teljist & slikum grundvelli ad frekara leyti géllud i skilningi 26. eda 27. gr.
laga nr. 40/2002. | pvi sambandi er medal annars til pess ad lita ad i séluyfirliti pvi sem
la til grundvallar pegar kaupsamningur malsadila var gerdur kemur skyrt fram ad lagnir
séu upprunalegar, astand glugga og glers sé 6pekkt sem og ad peer endurbatur sem gerdar

voru a paki fasteignarinnar arid 2018 hafi eingdngu tekid til jarns og pappa. Af pvi leidir
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svo edli mals samkvaemt ad ekki verdur a pad fallist ad stefnandi eigi rétt & skadabotum
ur hendi stefnda & grundvelli 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2022 enda verdur pad ébeina tjon
sem stefnandi krefst skadabota vegna ekki & nokkurn hatt rakid til framangreinds agalla
a utitréppum fasteignarinnar.

AdJ 6llu framansdgdu virtu er pad nidurstada domsins ad stefnandi eigi rétt a
afsleetti af kaupverdi fasteignarinnar ad [...] vegna galla & murhad atitrappa hennar
samkveemt a-lid 1. mgr. 37. gr. og 41. gr. laga nr. 40/2002. Samkvaemt 2. mgr. sidast
greindrar lagagreinar skal akveda afslatt ad tiltélu eda i samraemi vid kostnad af pvi ad
baeta Ur galla. Samkvaemt matsgerd Ragnars Omarssonar nemur Kkostnadur vid
naudsynlegar Urbaetur & marhud atitrappanna 89.745 kronum, ad teknu tilliti til 100%
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu sem og pess ad eignarhlutfall stefnanda i sameign
fasteignarinnar er 49,2% og er fjarkrafa stefnanda vegna pessa agalla midud vid pa
fjarhaed. Er pad pvi nidurstada domsins ad stefnandi eigi rétt & afsleetti af kaupverdi
fasteignarinnar ad umraeddri fjarhaed og verdur stefndi pvi deemdur til ad greida stefnanda
89.745 krénur med drattarvoxtum svo sem nanar greinir i domsordi. Ad 6dru leyti verdur
stefndi syknadur af krofu stefnanda pegar af peirri asteedu ad stadreyndir agallar &
umreddri fasteign ryra ekki verdmaeti hennar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18.
gr. laga nr. 40/2002 enda ekkert fram komid um ad stefnandi hafi umfram pad sem ad
framan greinir synt af sér saknsema hattsemi vardandi pau atridi sem démkrafa stefnanda
i mali pessu tekur til.

Med hlidsjon af framangreindum urslitum og eins og mal petta er vaxid ad 6dru
leyti pykir med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala rétt ad
stefnandi greidi stefnda hluta af malskostnadi hans sem pykir hafilega dkvedinn svo sem
nanar greinir i domsordi.

Hulda Arnadéttir héradsdémari kvedur upp dém pennan &samt meddoms-
ménnunum Boga Hjalmtyssyni héradsdémara og Asmundi Ingvarssyni byggingar-

verkfraedingi.

Domsora:

Stefndi, Hafpor Arnason, greidi stefnanda, Ragnheidi Arngrimsdattur, 89.745
krénur, asamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 14. april 2021 til greidsludags.

Stefnandi greidi stefnda 1.500.000 kronur i malskostnad.

24



Hulda Arnadottir
Bogi Hjalmtysson

Asmundur Ingvarsson
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