Heéradsdomur Reykjaness

Domur 21. desember 2023
Mal nr. E-2033/2022:

Seemundur J6hannsson og

Ester Erlingsdottir

(Gudni Aspor Haraldsson I6gmadur)
gegn

Birni Porfinnssyni og

Porgerdi Hafsteinsdéttur

(Haukur Orn Birgisson légmadur)

Domur

Mal petta, sem héfdad var 17. oktdber 2022, var domtekid 29. nGvember 2023.
Stefnendur eru Semundur Jéhannsson og Ester Erlingsdéttir, baedi til heimilis ad [...],
og stefndu eru Bjorn borfinnsson og borgerdur Hafsteinsdéttir, baedi til heimilisad [...].

Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi 6skipt deemd til pess ad greida peim
32.987.330 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra pingfestingardegi til greidsludags. ba krefjast stefnendur mals-
kostnadar 6skipt ar hendi stefndul.

Stefndu krefjast adallega syknu af 6llum kréfum stefnenda og til vara ad peer
verdi leekkadar verulega. ba krefjast stefndu malskostnadar éskipt Gr hendi stefnenda.

Stefndu krofdust i upphafi adallega fravisunar malsins fra domi. Med urskurdi
domsins 16. mai 2023 var krofu stefndu um fravisun malsins fra domi i heild hafnad en
fallist & krofu peirra um ad visa fra domi haekkun & domkrofu stefnenda um 1.591.200

krénur sem 16gd var fram a démpingi hinn 11. jandar 2023.



Helstu mélsatvik

Tildrog pessa mals eru i meginatrioum pau ad & sidari hluta ars 2008 keyptu
stefnendur fasteigninaad [...] i [...] af stefndu. Kaupsamningur var undirritadur hinn 21.
agust 2008 og afsal gefid Ut sama dag. Kaupverd fasteignarinnar var 54.000.000 krona.
Fasteignin var afhent stefnendum hinn 1. névember sama ar. | framlogdu soluyfirliti
fasteignarinnar sem la til grundvallar vid framangreind vidskipti kemur fram ad hun hafi
verid byggd arid 2003 og sé 206 fermetrar. Pa kemur par auk annars fram ad um nylegt
einbyli & einni haed asamt bilskir sé ad raeda. Agreiningslaust er ad stefndu keyptu
fasteignina fullklarada ad utan en fokhelda ad innan vorid 2004 og innréttudu hana og
luku vid innri fragang hennar & peim manudum sem i hond féru. bau fluttu svo inn i
fasteignina sidar sama ar og bjuggu i henni par til hun var seld stefnendum.

A fyrri hluta ars 2011 reis agreiningur vegna &tladra galla & umraeddri fasteign. |
tilefni af peim agreiningi var Hjalti Sigmundsson, byggingarteknifreedingur og hdsa-
smidameistari, domkvaddur af Héradsdomi Reykjaness til ad framkvema mat sam-
kveemt matsbeioni stefnenda og skiladi hann matsgerd hinn 18. névember 2011.
Nidurstada Hjalta var su ad heildarkostnadur vid Urbaetur @ metnum &goéllum & fast-
eigninni neemi samtals 4.234.000 krénum. Var par i meginatridum um ad raeda kostnad
vid tilfeeringar svo unnt veeri ad gera lokadttekt & fasteigninni, kostnad vid Urbatur a
rakasperru fasteignarinnar, kostnad vid Urbaetur & frdgangi samskeyta & pakkdntum og
bakpappa vid pakkant, lista nedan vid pakkant og rakapéttingu, kostnad vid lagfaeringar
a4 skemmdum af voldum leka og kostnad vid Urbeetur & hitakerfi hissins. Ad fenginni
matsgerd Hjalta greiddi Vatryggingafélag islands hf. stefnendum 3.342.000 kronur Gr
starfsdbyrgdartryggingu annars byggingarstjora fasteignarinnar vegna hluta metinna
agalla & fasteigninni. Stefnendur héfoudu svo mal gegn stefndu og hinum byggingar-
stjora fasteignarinnar hinn 23. mai 2012 og krofdust pess ad stefndu yréu deemd til ad
greida peim 774.151 kronu &samt voxtum og drattarvoxtum vegna annarra metinna
agalla. Med domi Héradsdoms Reykjaness hinn 23. april 2013 voru stefndu og umraeddur
byggingarstjori fasteignarinnar deemd til ad greida stefnendum 510.645 krénur asamt
voxtum vegna 6fullnaegjandi fragangs a rakavorn i bilskar fasteignarinnar.

Framl6gd gogn bera ekki med sér ad nein samskipti hafi att sér stad a milli
malsadila eftir ad framangreindur domur gekk fyrr en stefnendur sendu stefndu télvubréf,

dagsett 20. juni 2022. | pvi kemur samandregid efnislega fram ad undanfarin ar hafi



heilsa fjolskyldu stefnenda verid sleem. Laeknar hafi spurt pau hvort mygla kunni ad vera
& heimili peirra. Morg rymi fasteignarinnar hafi verid tekin i gegn en engin mygla fundist.
Pau hafi svo & endanum afradid ad flytja ar fasteigninni vegna slemrar lidanar. NG hafi
komid i 1jés ad rong uppsetning a einangrun Gtveggja hafi ordid pess valdandi ad raki
hafi komist ad kdldum Utveggjum fasteignarinnar og mygla myndast. pa sé loftun i
pakrymi fasteignarinnar 6fullnazegjandi og ekki i samraemi vid sampykktar teikningar.

Med bréfi fra 1gmanni stefnenda til stefndu, dagsettu 17. &gust 2022, var svo
upplyst ad vid skodun & fasteigninni i april pad ar hefdi komid i ljos ad fragangur a
pakkanti sé ekki i samraemi vid honnunargogn. Buid sé ad beeta vid timburleidara undir
flasningu og loka loftfleedi ad mestu inn undir timburkledningu. Loftun sé almennt illa
fragengin og geti valdid rakamyndun med tilheyrandi mygluskemmdum. Kostnadur vid
lagfeeringu a pessu geti ordid verulegur og geti stefnendur ekki fallist & ad pau purfi ad
bera pann kostnad. Aeetli pau ad kostnadur vid Grbatur ad pessu leyti nemi um 2.000.000
kréna. ba hafi pau i juni sidastlionum fengid stadfest ad veruleg mygla sé i utveggjum
fasteignarinnar. Pad megi ad likindum rekja til pess ad plasteinangrun sem limd hafi
verid & veggi hennar hafi ekki verid med heillimda bakhlid. Grunur leiki & ad vinna vid
pa einangrun hafi ekki verid unnin af peim meisturum sem skradir hafi verio &
fasteignina. Myglan hafi haft i for med sér heilsufarsvandamal hja ibGum fasteignarinnar.
Eina leidin til pess ad komast ad myglunni sé ad rifa burt innveggi og einangrun innan
fra og eyda myglunni med peim adferoum sem vidurkenndar séu i dag. St adgerd muni
hafa i for med sér verulegan kostnad sem stefnendur geti ekki fallist & ad pau purfi ad
bera. Afallinn kostnadur sé nt pegar um 3.000.000 kréna og &atladur kostnadur vid ad
utryma myglu sé um 10.000.000 kréna. & kemur i umraeddu bréfi fram ad stefnendur
hafi falid 16gmanninum ad beidast domkvadningar matsmanns til ad meta kostnad vid
Urbeetur & framangreindu sem og ad héfda mal fyrir domstélum til ad rjufa fyrningu. Enn
fremur kemur par fram ad stefnendur hafi auk framangreinds ordid fyrir verulegu 6hag-
reedi. bau hafi purft ad flytja af heimili sinu og innanstokksmunir séu ad hluta onytir. Pau
askilji sér pvi einnig rétt ad til ad setja fram kréfu um baetur vegna pess.

Hinn 22. agust 2022 féru stefnendur svo fram & ad démkvaddur yréi matsmadur
til ad leggja mat & nanar tiltekin atridi og kostnad vid ad lagfaera stlada agalla a fasteign-
inni ad [...] i [...]. I peirri matsbeidni kemur efnislega fram ad umlidin ar hafi farid ad
bera & veikindum heimilisfolks sem hugsanlega megi rekja til myglu i fasteigninni. pa

var Oskad eftir pvi ad matsmadur svaradi sj0 matsspurningum sem i meginatridum lutu



ad loftun paks fasteignarinnar, einangrun uUtveggja hennar, atladri myglu og orsok
hennar, tilgreindri vinnu sem stefnendur hofdu lagt i og kostnadi vid hana sem og pvi
hvort stefnendur hafi purft ad flytja af heimilinu og kostnadi i tengslum vid pad. Hinn
16. september 2022 var Rikhardur Kristjansson, byggingarverkfraedingur, domkvaddur
af Héradsdomi Reykjaness til ad framkvema umbedid mat. Hann skiladi matsgerd hinn
25. ndvember 2022 og svo uppfaerdri matsgerd hinn 7. jandar 2023. Nidurstada Rikhards
var su ao heildarkostnadur vid Urbeetur & metnum agollum sem og vid leigu & 6dru
hasnadi neemi samtals 21.591.200 kronum. Var par i meginatrioum um ad reeda kostnad
vid Urbaetur a loftun paks, kostnad vid hreinsun myglu ur paki, kostnad vegna mogulegrar
myglu i Utveggjum og kostnad vid lagferingar & bilskdr fasteignarinnar.

Stefnendur héfdudu mal petta, svo sem fyrr greinir, hinn 17. oktéber 2022 og
askildu sér i stefnu rétt til lagfeeringa a krofugerd sinni ef matsgerd Rikhards geefi tilefni
til. I stefnu gerdu pau kréfu um 20.000.000 kréna vegna Grbdta & fasteigninni, 3.388.330
krénur vegna Gtlagds kostnadar, 7.599.000 krénur vegna férgunar innanstokksmuna og
fatnadar og 2.000.000 kréna i miskabetur. A démpingi hinn 11. jantar 2023 16gdu stefn-
endur fram skjal sem ber yfirskriftina endanlegar domkréfur stefnenda. I pvi skjali var
domkrafa peirra vegna Urbdta & fasteigninni haekkud ur 20.000.000 kréna i 21.591.200
krénur med visan til framangreindrar matsgerdar Rikhards. Med Grskurdi domsins hinn
16. mai 2023 var svo peirri heekkun & domkrofu stefnenda um 1.591.200 kronur visad fra
domi ad krofu stefndu.

Helstu mélsastaedur stefnenda

Stefnendur byggja & pvi ad fasteignin ad [...] i [...], fastanamer [...], hafi verid
haldin leyndum go6llum vid afhendingu hennar pann 1. ndvember 2008, sbr. 18. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup. Pa sé abyrgd stefndu mikil par sem pau hafi sjalf séd um
ad fullklara fasteignina, par med talid ad einangra og muara Utveggi hassins ad innan. bad
hafi ekki verid gert a faglegan hatt og & pvi beri pau abyrgad.

Um hafi verid ad reeda nybyggt hds sem hafi att ad vera byggt samkvaemt vidur-
kenndum venjum og hefdum og i samraemi vid pagildandi byggingarreglugerd og gild-
andi stadla. Stefndu hafi keypt hasid & byggingarstigi fokhelt ad innan. pau hafi pvi borid
abyrgd a fragangi & loftun paks og eins fragangi a einangrun og marun Utveggja ad innan.
Sé fragangur hafi ekki verid i samraemi vid vidurkennd vinnubrogd sem aftur hafi leitt af

sér myglumyndun sem fyrst hafi komid i 1j6s 16ngu eftir afhendingu eignarinnar.



Husinu hafi i soluyfirliti verid lyst sem nylegu og fallegu einbylishdsi. Pa hafi
pvi verid lyst sem godu husi. Engir gallar hafi verid tilgreindir & husinu. Stefnendur hafi
greitt fyrir hasid 54.000.000 kréna. Stefndu hafi hins vegar stadid illa vid sinar skyldur
og stefnendur & sinum tima pvi purft ad sekja um 4.000.000 kréna ar hendi trygginga-
félags byggingarstjora hassins og um 500.000 krénur ar hendi stefndu. Sé petta til marks
um pad hversu illa husid hafi verid byggt.

Stefnendur byggi & pvi ad hin selda eign hafi ekki stadist peer krofur sem stefndu
hafi lofad med pvi ad selja stefnendum nylega eign. Stefnendur hafi matt reikna med pvi
ad eignin veeri byggd samkvamt vidurkenndum vinnubrégdum og reglum. 1 1j6s hafi svo
komid ad svo hafi ekki verid. Stefnendur hafi sem fyrr greini purft ad seekja baetur & &rinu
2012 og svo aftur na hafi komid i ljos alvarlegir gallar sem leitt hafi til heilsutjons fyrir
stefnendur og heimilisfolk peirra.

Pannig sé & pvi byggt ad husid hafi ekki stadist paer krofur sem gera hafi matt um
gadi nys huss a pessum tima og pad pannig verid gallad i skilningi 18. gr. laga nr.
40/2002. b4 henti pad ekki kaupendum ad husid sé haldid myglu sem rekja megi til 6vio-
unandi vinnubragda, sbr. 19. gr. somu laga. Midad sé vid ad huseignin hafi verid gollud
vid afhendingu pann 1. nGvember 2008. Stefndu beri abyrgd & géllum sem fram komi
sidar, sbr. 20. gr. laga nr. 40/2002. Stefnendur hafi ekki getad séd pa galla er um raedi
heldur hafi peir verid peim leyndir. Stefndu, sem séd hafi um ad fullklara hasid, hafi hins
vegar verid i peirri stddu ad vita hversu illa gengid hafi verid fra einangrun og marun
Utveggja ad inna. Pess vegna hafi skort upplysingar um astand hissins, sbr. 26. gr. laga
nr. 40/2002. Stefnendur hafi vid kaupin ekki @ nokkurn hatt getad séd ad husid veeri svo
illa byggt eins og raun beri vitni. Pannig hafi gallinn verid peim leyndur i skilningi 29.
gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur krefjist adallega skadabota ut hendi stefndu sem jafngildi vidgerdar-
kostnadi samkvaemt framlagdri matsgerd domkvadds matsmanns. Um pad vitni pau til
34.gr., 39. gr. og 43. gr. laga nr. 40/2002. Krafid sé um obeint tjon med visan til pess ad
stefndu hafi synt af sér saknsema hegdun. Til vara krefjist pau afslattar af hinni seldu eign
sem nemi vidgerdarkostnadi, sbr. 41. gr. sému laga.

Afleitt tjon stefnenda sé mikid. Pannig hafi pau purft ad flytja af heimilinu og bui
na Gti i bae vid prongan kost. A pvi sé byggt ad stefndu hafi vitad um pa stadreynd ad
hasid hafi ekki verid einangrad af vidurkenndum mdrarameistara og ad vinna vid ein-

angrun pess a Utveggjum ad innan hafi verid unnin af 6fagleerdum adilum. pPad hafi auk



bess verid & peirra abyrgd ad rada byggingarstjora til verksins eftir ad starfsabyrgdar-
trygging byggingarstjorans hafi fallid ar gildi. Sé um pad vitnad til 51. gr. eldri skipulags-
og byggingarlaga nr. 73/1997. bannig hafi pau ekki synt af sér heidarleika og goda tru
enda liggi fyrir ad engin lokauttekt hafdi farid fram vid s6luna arid 2008, sbr. dém
Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-792/2012. pannig hafi stefnendur sjalf purft ad fa
lokauttekt & husio.

A pvi sé byggt ad innréttingar og einangrun hussins ad [...] i [...] hafi ekki veri®
i samraemi vid gildandi byggingarreglugerd nr. 441/1998 pegar hasid hafi verid byggt.
Sé par visad til 169. gr. og 184. gr. par sem fram komi ad hus megi ekki vera pannig
byggd ad pau valdi skada & heilsu ibda pess, m.a. vegna raka og myglu. pa sé einnig
visad til vidurkenndra og hefdbundinna adferda vid einangrun slikra hisa og gildandi
stadla.

A pvi sé byggt ad krofur stefnenda séu ekki fyrndar. Kaupsamningur hafi verid
gerdur & arinu 2008. bvi gildi um l6gskipti adila 16g nr. 150/2007 um fyrningu kréfu-
réttinda. Afhending eignarinnar hafi farid fram pann 1. névember 2008. Krafa stefnenda
hefdi pvi ad dbreyttu att ad fyrnast 1. névember 2012, en par sem stefnendur hafi ekki
getad vitad um hinn meinta galla, er i fyrsta lagi lutu ad loftun og i 6dru lagi ad myglu,
fyrr en i agast 2022, gildi um rétt peirra akveedi 1. mgr. 10. gr. laga nr. 150/2007, sbr. og
3. mgr. somu greinar. Pannig hafi stefnendur skort vitneskju um gallana og pau ekki
fengid slikt stadfest fyrr en i 4gust 2022. Malid sé hofdad innan ars fra peim tima.

A pvi sé byggt ad loftun hissins hafi verid abotavant. ba hafi einangrun og mar-
verk Utveggja ad innan ekki verid i samraemi vid reglur og vidurkennd vinnubrégd. betta
hafi allt saman leitt til pess ad mygla hafi myndast i hdsinu. Um petta visist til matsgerdar.
Enn fremur sé & pvi byggt ad fragangur & pakkanti sé ekki i samreemi vid honnunargdgn.
BUid sé ad loka loftfleedi ad mestu inn undir timburklaedningu. P& séu loftunarrdr of litil.
Um petta sé visad til umfjollunar Arnars Mas Agustssonar byggingarfraedings fra 19.
april 2022. Myglu megi rekja til pess ad plasteinangrun, sem limd hafi verid a utveggi,
hafi ekki verid med heillimda bakhlid. pannig hafi myndast loftrymi ad baki einangrun
bar sem raki hafi getad sest ad sem aftur hafi leitt til myglu i Gtveggjum hdssins.
Uppsetning a einangrun hafi pannig ekki verid unnin eftir vidurkenndum verkferlum.

Kostnad vegna lagferinga a fasteign hussins hafi stefnendur vid hofoun pessa
mals talid vera 20.000.000 krona. Matsgerd domkvadds matsmanns leidi i 1jés ad hann

sé enn heerri. I nidurstddu matsmanns komi fram ad hvorki honnud lausn né Gtfard lausn



a loftun paksins ad [...] i [...] uppfylli peaer krofur sem gerdar hafi verid til byggingar
hisa & peim tima sem hdsid hafi verio reist. P& stadfesti matsmadur ad einangrun
utveggja hafi ekki verid heillimd & veggi hussins, sem auki likur & myglumyndun vid
vissar adstedur. Einnig ad fragangi & rakavorn hafi verid abotavant. Matsmadur hafi
fundid myglu yst i steypusynum i dokkum blettum & Gtveggjum efst par sem rakasperra
ur pakinu hafi verid klemmd nidur bak vid einangrun veggjanna, sem sé ad mati
matsmanns hettuleg adferd. Engin mygla hafi fundist i steypusynum nedar, hvorki i
bilskdr né ibad par sem buid hafi verid ad brenna veggina. Matsmadur telji pé ad meiri
likur en minni séu & ad Utveggir ibudar hafi verid mygladir. Pa hafi malingar synt myglu
i bilskdr. Melingar hafi einnig synt mikla myglu i innvidum paksins, badi i ibudarhusi
og bilskar. Hafi hins vegar verid mygla i veggjum hafi adgerdir stefnenda til pess ad
losna vid hana verid naudsynlegar. [ heild telji matsmadur kostnad vid lagfaeringar sem
0g husaleigu nema 21.591.200 krénum er sundurlidist svo: Lagfaring og loftun paks a
ib0gd, 250.685 kronur, hreinsun myglu ur paki ibudar, 9.096.000 kronur, kostnadur vegna
maogulegrar myglu i Gtveggjum, 6.461.000 kronur, kostnadur vid lagfeeringu & bilskar,
3.983.515 kronur, og kostnadur vegna leigu 1.800.000 kronur.

Stefnendur hafi auk framangreinds ordid fyrir téluverdum utldgoum kostnadi
vegna peirra meintu galla er um reedi. Um pann kostnad sé visad til framlagdrar saman-
tektar og nemi hann samtals 3.388.330 kronum. P& hafi pau purft ad farga hisgégnum,
fatnadi, rimfatnadi og rimum vegna myglumengunar. Um pad sé visad til framlagdrar
samantektar par um. Samtals nemi sa kostnadur 7.599.000 krénum.

pa hafi stefnandi Ester ordid fyrir verulegum 6paegindum vegna peirrar myglu er
um raedi og hafi purft ad leita sér laekninga vegna pess. Sé um pad visad til leknisvottords
og ljésmynda sem lagdar hafi verid fram i malinu. P& hafi stefnendur og heimilisfolk
beirra purft ad yfirgefa heimili sitt og bua ati i bae & medan fundid hafi verid Gt ar pvi
hvad pyrfti ad gera til pess ad Utryma og stadreyna mygluna og orsdk hennar. bau lita
SVO0 & ad pau eigi vegna pessa rétt & miskabdtum sem pau meta heafilegar 2.000.000 krona.

Um petta 6beina tjon visi stefnendur til 59. gr. laga nr. 40/2002. S6k stefndu felist
i pvi ad hafa ekki latid meistara hassins sem skradur hafi verid fyrir marverki pess vinna
bad verk heldur latid adra sem ekki hafi haft til pess réttindi vinna verkid. bad falli undir
asetning eda storkostlegt galeysi i skilningi 26. gr. skadabotalaga nr. 50/1993.

Samkveemt 6llu framansdgdu sundurlidist tjon stefnenda og krafa peirra svo:

Lagfaeringar & hasinu og leiga, 20.000.000 kréna, Gtlagdur kostnadur 3.388.330 kronur,



kostnadur vid férgun husmuna og fatnadar 7.599.000 kronur og miskabaetur 2.000.000
krona. Samtals nemi pvi tjon stefnenda og krafa peirra 32.987.330 kronum.

Loks visa stefnendur til 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala krofu
sinni um malskostnad til studnings.

.
Helstu méalsasteedur stefndu

Stefndu byggja syknukréfu sina i fyrsta lagi & pvi ad krofur stefnenda seu fallnar
nidur vegna tdmleetis. Verdi ekki talid ad krafa stefnenda sé fallin nidur vegna tdmleetis
byggi stefndu & pvi i 63ru lagi ad kréfur stefnenda séu fyrndar. [ pridja lagi byggi stefndu
a pvi ad umraedd eign sé ekki haldin géllum i skilningi laga um fasteignakaup nr. 40/2002
sem stefndu beri dbyrgd & gagnvart stefnendum.

Stefndu byggi pannig & pvi ad meintar krofur stefnenda séu fallnar nidur sékum
tomleetis og af peim sokum hafi stefnendur glatad rétti sinum til pess ad hafa uppi krofur
& hendur stefndu. T 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 segi ad kaupandi glati rétti til ad bera
fyrir sig vanefnd ef hann tilkynni seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard
eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann etli ad bera hana fyrir
sig. ba segi i 2. mgr. ad pessi réttur kaupanda til pess ad senda tilkynningu um vanefnd
falli nidur ad lionum fimm arum fréa afhendingu eignarinnar, nema seljandi hafi abyrgst
hana i lengri tima. Skemmst sé fra pvi ad segja ad slikri abyrgoaryfirlysingu stefndu sé
ekki til ad dreifa i malinu.

Reglur um tilkynningarskyldu og réttarahrif peirra séu fyrst og fremst settar
vegna hagsmuna seljanda. Reglur um tomletisverkanir i krofurétti eigi sér stod i gagn-
kveemri tranadarskyldu, sem samningsadilum beri ad virda. petta sé edlilegt par sem
reglunum sé einmitt &tlad ad koma i veg fyrir ad kaupandi geti 1atio langan tima lida og
borid upp krofur gagnvart seljanda seint og um sidir, pegar seljandi eigi ad geta treyst
bvi ad vidskiptunum sé endanlega lokid. Stefndu eigi pvi ekki ad purfa ad seta pvi ad
stefnendur komi fram med svo sidbunar kvartanir eins og fyrir liggi i mali pessu.

I tilvitnudum lagadkvaedum sé um ad raeda loégbundinn hamarksfrest fyrir
stefnendur til pess ad tilkynna stefndu um galla i fasteigninni. Eins og adur segi sé ekki
heimilt ad vikja fra pessum fresti nema seljandi hafi abyrgst fasteign i lengri tima. [ pessu
mali hafi 1idid 14 ar fra afhendingu fasteignarinnar par til stefnendur hafi tilkynnt stefndu
um meinta galla & fasteigninni. Frestur samkvaemt 48. gr. laga nr. 40/2002 hafi pvi verid



I6ngu lidinn og stefnendur raunar glatad rétti sinum til ad bera fyrir sig galla pann 1.
noévember 2013. Meintar krofur stefnenda séu pvi fallnar nidur af pessum sékum.

I 3. mgr. 48. gr. laganna segi svo ad seljandi geti ekki borid fyrir sig ad tilkynning
hafi verid send of seint ef hann hefur synt af sér stérkostlegt galeysi eda framferdi hans
stridir med 63rum heetti gegn heidarleika og godri tri. A slikri sok stefndu hafi ekki verid
byggt i malinu af halfu stefnenda og i 6llu falli sé slikri sok alfarid hafnad. I pessu
sambandi sé rétt ad geta pess ad mélatilbunadur stefnenda byggist & pvi ad meinta galla
fasteignarinnar megi rekja til rangrar uppsetningar a einangrun vio Utveggi, p.e. &tlud
sok stefndu eigi ad lGta ad uppsetningu einangrunarinnar, en med matsgerd Rikhards
Kristjanssonar liggi na fyrir ad uppsetning einangrunarinnar hafi ekki saknem af halfu
stefndu og sé orsok meintra galla heldur ekki ad rekja til einangrunarinnar. Geti sjonar-
mid um sok vegna uppsetningar a einangrun, sem nu liggi fyrir ad ekki hafi verid sak-
nem, pvi aldrei leitt til pess ad akvaedi 3. mgr. 48. gr. komi til skodunar.

Hvad sem framangreindum lagadkvaedum lidi, pa byggi stefndu i 6llu falli a pvi
ad stefnendur hafi synt af sér storkostlegt tomleeti i méalinu, sem alltaf leidi til pess ad
meintar krofur peirra séu fallnar nidur. Visist til almennra reglna um réttarahrif tomlatis
i pessu skyni. | pessu sambandi bendi stefndu & ad stefnendur hafa buid i fasteigninni
14 ar og ramur aratugur sé lidinn fra pvi ad pau hafi verid upplyst um vankanta & fast-
eigninni, sbr. matsgerd Hjalta Sigmundssonar.

Fari svo dliklega ad meintar krofur stefnenda teljist ekki hafa fallid nidur sam-
kveemt framansdgou sé i annan stad byggt & pvi ad kréfurnar séu fyrndar. Um fyrningu
og lok & skadabotakrofum vegna galla i fasteignum gildi 16g nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda, sbr. m.a. 4. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002. Almennur fyrningarfrestur krafna
samkveemt 16gum nr. 150/2007 sé fjogur ar, sbr. 3. gr. laganna. Fyrningarfrestur pessi
eigi vio um skadabotakrofur sem eigi rot sina ad rekja til samninga, m.a. samninga um
fasteignakaup, og atridi sem kunni ad risa vegna samningsins, t.d. galla. Vardandi upphaf
fyrningarfrests se meginreglan s ad mida eigi vid afhendingardag fasteignar en fyrir
liggur ad stefnendur fengu fasteignina afhenta 1. névember 2008. Samkvaemt pvi hafi
meint krafa stefnenda fyrnst pann 1. nGvember 2012 og pvi ljost ad langt sé um lidid
sidan meint krafa stefnenda hafi fallid nidur fyrir fyrningu.

Verdi ekki fallist & ad meginreglan um upphafstima fyrningar krofuréttinda gildi
um meinta krofu stefnenda byggi stefndu enn fremur & pvi ad hvernig sem litid sé & malid

sé meint krafa stefnenda engu ad sidur fyrnd. I 1. mgr. 10. gr. laga nr. 150/2007, sem



fjalli um vidbétarfresti, segi ad hafi kréfuhafi ekki haft uppi kréfu sokum pess ad hann
skorti naudsynlega vitneskju um kroéfuna fyrnist krafa hans aldrei fyrr en einu ari eftir
pann dag pegar krofuhafi fékk eda bar ad afla sér vitneskju. Stefndu byggi a pvi ad
stefnendur hafi fengid slika vitneskju pegar Hjalti Sigmundsson hafi skilad matsgerd
sinni pann 18. november 2011 en i pvi mati séu gerdar ymsar athugasemdir vid astand
fasteignarinnar, par med talid bleytu, rakaskemmdir, mygluskemmdir og sveppagrodur.
P& bendi Hjalti & i matsgerd sinni ad einangrun i paki hafi verid blaut og ad pakkledning
hafi verid blaut og dokk af raka og sveppagrodri, auk pess sem dokkbranir fletir hafi
verid ofan & rakavorn fasteignarinnar. | stuttu mali sjaist af matsgerd Hjalta ad
rakaummerki hafi matt finna i nanast éllum herbergjum fasteignarinnar, auk pess sem
Hjalti bendi & aberandi sprungur i Gtveggjum fasteignarinnar, sem innihaldi raka. Ovist
sé ut frd gbgnum malsins hvort stefnendur hafi radist i paer framkvemdir sem Hjalti
Sigmundsson hafi radlagt ad farid yrdi i eda hvort stefnendur hafi radist i framkvaemdir
yfir hofud eda hvort peer hafi verid fullnagjandi. Hvad sem pvi lidi fari ekki & milli mala,
med hlidsjon af peim upplysingum sem fram hafi komid i matsgerd Hjalta, ad stefnendur
hafi haft vitneskju um meintar krofur sinar eda ad peim hafi a.m.k. borid ad afla sér
vitneskju um frekara astand fasteignarinnar pegar pann 18. november 2011 er
matsgerdinni hafi verid skilad til peirra. Med visan til 1. mgr. 10. gr. laga nr. 150/2007
hafi meintar krofur peirra pvi fyrnst pann 18. nGvember 2012, einu ari eftir ad matsgerdin
hafi legid fyrir.

Verdi ekki fallist & framangreindan fyrningardag, pa byggi stefndu a pvi ad
meintar krofur hafi i sidasta lagi fyrnst einhvern timann & arinu 2021, liklegast i juni
2021. Visi stefndu til pess ad i framlégdum télvupdsti stefnenda til stefndu pann 20. jani
2022 hafi stefnendur visad til pess ad pau hafi ordid vor vid mikinn heilsubrest tveimur
arum adur, sem pau reki til myglu i fasteigninni. Pannig hafi a arinu 2020 verid kominn
upp grunur um mogulega myglu i hasinu og hafi stefnendum borid ad afla sér vitneskju
um slikt eigi sidar en & peim timapunkti. Krafa stefnenda hafi pvi fyrnst i sidasta lagi ari
sidar eda arid 2021, sbr. 1. mgr. 10. gr. laga nr. 150/2007.

Stefndu byggi & pvi ad pad sé i raun sama vid hvada framangreint timamark sé
midad. | 6llum tilvikum sé 1jost ad meintar krofur stefnenda hafi verid fyrndar pegar
domsmal petta hafi verid hofdad sidla ars 2022. Stefndu taki fram ad undantekningar-
regla 3. mgr. 10. gr. laga nr. 150/2007, sem tiltaki ad ekki sé unnt ad framlengja

fyrningarfrest samkvaemt greininni i meira en tiu ar fra pvi ad krafa hefdi ella fyrnst, eigi
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ekki vid i mali pessu par sem su regla byggi a pvi ad ekki hafi verid komid upp tilefni
fyrir stefnendur til ad kanna adsteedur eda afla sér vitneskju um krofu sina, eins og hér
hatti til.

Verdi ekki fallist & ad meintar krofur stefnenda séu fyrndar eda fallnar nidur fyrir
tomleeti byggi stefndu a pvi ad eignin sé ekki haldin géllum i skilningi laga nr. 40/2002,
sem stefndu beri &byrgd & gagnvart stefnendum.

Ljost se ad stefnendur hafi fengid eign sina afhenta fyrir rimlega 14 arum sidan.
Samkvaemt 1. mgr. 12. gr. laga nr. 40/2002 flytjist &haettan af seldri fasteign til kaupanda
vid afhendingu. Pa sé meginregluna um hvort fasteign teljist géllud ad finna i 1. mgr. 20.
gr. laganna en par segi ad vio mat & pvi hvort fasteign teljist gollud skuli mida vid pad
timamark er hun flytjist yfir i dhaettu kaupanda samkveemt 12. gr. eda samkvaemt samn-
ingi. 1 2. malsl. 1. mgr. 20. gr. segi p6 ad um galla geti verid ad raeda pott hann eda
afleidingar hans komi i ljos sidar. Undantekningu sé sidan ad finna frd meginreglunni i
2. mgr. 20. gr. en par segi ad seljandi beri abyrgd a galla, sem fram kemur sidar, ef orsakir
gallans eru vanefndir af hans halfu. Stefndu byggi & pvi ad skilyrdi undantekningarinnar
séu ekki uppfyllt i mali pessu. Skilyrdi pess ad galli sem fyrst komi fram eftir afhendingu
geti talist hafa legid fyrir vid afhendingu eda yfirfeerslu dhattunnar sé ad orsaka hans sé
ad finna i astandi eda eiginleikum fasteignarinnar vid afhendingu. S6nnunarbyrdin fyrir
pvi ad stefndu hafi vanefnt skyldur sinar hvili edlilega & stefnendum. petta eigi vid um
leid og stefnendur hafi fengid eignina afhenta. Pannig beri seljandi sonnunarbyrdi fyrir
bvi ad fasteign sé ekki haldin galla fram ad yfirferslu dhattunnar en i kjolfar afhendingar
hvili sonnunarbyrdin a kaupanda. Stefndu byggi & pvi ad stefnendum hafi med engu méti
tekist sonnun fyrir pvi ad pa &galla sem pau telji vera a eigninni sé ad rekja til vanefnda
af halfu stefndu. bannig telji stefndu ad peir annmarkar sem stefnendur visi til og reisi
krofur sinar a séu tilkomnir vegna notkunar stefnenda sjalfra a eigninni og eftir atvikum
framkveemda af halfu peirra sjalfra sem radast hafi purft i samkveemt matsgerd Hjalta
Sigmundssonar fra arinu 2011.

Stefnendur byggi & pvi ad fasteignin ad [...] i [...] hafi verid haldin galla vid
afhendingu i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002. | 18. gr. laganna segi ad fasteign teljist
g6llud ef hian stenst ekki peaer kréfur um geedi, bunad og annad sem leidir af I6gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign teljist ekki gollud, nema agallinn ryri verdmaeti hennar svo
nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. Hvorugt eigi vid i pessu

mali.
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pa teljist edlilegt slit byggingarhluta ekki galli i skilningi laga nr. 40/2002. Fast-
eignin ad [...] sé 19 ara gomul og hafi verid seld stefnendum fyrir 14 &rum sidan. Edli
mals samkvemt hafi gengid a ymsu & peim tima og ekki Oedlilegt ad astand
fasteignarinnar hafi versnad, serstaklega vegna slems vedurs eda annarra nattdru-
adstedna. ba visi stefndu til pess ad fyrir liggi i malinu ad ymsir annmarkar hafi verid &
fasteigninni pegar han hafi verid metin af Hjalta Sigmundssyni i névember 2011 og alls
kostar Oljost sé med hvada heetti Ur peim hafi verid beett af halfu stefnenda og raunar
hvort einhverjar Grbaetur hafi farid fram yfir hofud. A pessu geti stefndu ekki borid
abyrga.

Jafnvel pott fasteignin teldist ad einhverju leyti haldin géllum i dag verdi af
domaframkveemd r&did ad kostnadur vid ad laga &galla purfi ad nema a.m.k. 10% af
kaupverdi notadrar fasteignar svo um galla sé ad rada i skilningi laganna. I matsgerd
Rikhards Kristjanssonar sé astladur kostnadur vegna Grbota talinn vera 21.591.200
krénur. Eigi péa eftir ad taka tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts vegna vinnu & verk-
stad til leekkunar. Stefndu byggi & pvi ad pétt heildarkostnadur samkvemt mati Rikhards
sé metinn i kringum 20.000.000 krona liggi 1jost fyrir ad slikur kostnadur geti aldrei verid
leiddur af astandi fasteignarinnar, eins og pad hafi verid vid afhendingu hennar arid 2008.
Sannanlegur kostnadur vegna naudsynlegra Urbdta, sem raunverulega megi rekja til
astands fasteignarinnar vid afhendingu hennar, nemi i 6llu falli mun leaegri fjarhaed sem
leidi til pess ad hin meinta krafa nai ekki framangreindum gallaproskuldi 18. gr. laga nr.
40/2002.

Stefndu hafni pvi ad fasteignin ad [...] sé haldin galla sem pau beri abyrgd & med
visan til 26. gr. eda 27. gr. laga nr. 40/2002, enda hafi pau aldrei ordid vor vid pa leka
eda pann raka sem lyst sé i matsgerd Rikhards Kristjanssonar & medan pau hafi verid
eigendur fasteignarinnar. Athygli sé vakin & pvi ad fasteignin hafi verid byggd arid 2004
0g pvi sé um 19 ara gamla fasteign ad reeda. bad sé pvi ekki 6edlilegt ad komid sé ad
vidhaldi. Stefndu hafi leitast vid ad greina fra 6llu sem pau hafi vitad um fasteignina
pegar han hafi verid seld stefnendum. I pessu sambandi sé pvi métmaelt sem réngu og
6sonnudu ad stefndu hafi borid abyrgd a fragangi a loftun paks og eins fragangi a
einangrun og murun Gtveggja ad innan, eins og haldid sé fram i stefnu. Hid rétta sé ad
stefndu hafi fengid idnadarmenn, meistara og byggingarstjora til pess ad annast umraedd-

ar framkveemdir og beri pessir adilar, edli mals samkvaemt, abyrgd & sinum stérfum, par
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med talid ad framkveemdir séu i samraemi vid teikningar, reglugerdir og vidurkennd fag-
leg vinnubrégd. Stefndu hafi pvi & engan hatt vanraekt upplysingaskyldu sina enda hafi
bau greint fra 6llu sem pau hafi vitad um eignina og mali gat skipt fyrir stefnendur ad
vita.

Stefndu bendi a ad i matsgerd Hjalta Sigmundssonar hafi stefnendum verid bent
4 ymsa annmarka & fasteigninni. I matsgerdinni hafi Hjalti lagt til ymsar Grbatur og
stefnendur fengid greiddar baetur fra Vatryggingafélagi islands, vegna starfsabyrgdar-
tryggingar paverandi byggingarstjora, Ingolfs Asgeirssonar. Nanar tiltekid hafi verid um
ad reeda matslidi nr. 4, 5 og 7, sem lotid hafi ad fragangi a pakkontum huassins og pakduk
sem ekki hafi verid i samreemi vid sampykktar teikningar og matsmadur stadfest ad vald-
id hafi rakaskemmdum o.fl. i hisinu. Vétryggingafélag islands hafi gert upp pessa mats-
lidi gagnvart stefnendum og stefnendur fengid greiddar batur ad fjarhaed 3.342.000
kronur. | matsgerd Hjalta hafi verid lagdar til ymsar naudsynlegar Grbaetur & fasteigninni,
m.a. til pess ad koma i veg fyrir gallana og frekara tjon & fasteigninni. Eins og adur segi
hafi verid leka- og rakaskemmdir i nanast éllum herbergjum fasteignarinnar, auk pess
sem Hjalti hafi bent & &berandi sprungur i Utveggjum fasteignarinnar, sem hafi innihaldid
raka. bar ad auki hafi stefnendur fengid deemdar baetur ar hendi stefndu i héradsdoms-
malinu nr. E-792/2012, sem hafi verid til komnar vegna matslidar nr. 2 i matsgerd Hjalta,
par sem komist hafi verid ad peirri nidurstodu ad rakavorn i bilskar veeri 6fullnaegjandi.
Hafi stefnendum verid deemdar baetur ad fjarhaed 510.645 kronur vegna pess og stefndu
greitt stefnendum pa fjarhaed. Ekkert liggi fyrir um pad i malinu til hvada Urbéta stefn-
endur hafi gripid i kjolfarid eda hvort pau hafi gert pad yfir h6fud og pa med hvada heetti.
[ 6llu falli geti stefndu ekki borid abyrgd a framkvaemdum eda framkvaeemdaleysi stefn-
enda en stefndu byggi & pvi ad astand fasteignarinnar i dag hljéti ad einhverju leyti ad
mega rekja til peirra annmarka sem Hjalti hafi lagt mat &.

pa bendi stefndu & ad samkvaemt framl6gdum athugasemdum vid lokadttekt fast-
eignarinnar hja byggingarfulltrdanum i [...], dagsettum 31. jandar 2018, hafi stefnendum
verid synjad um rakasperruuttekt pann 23. mai 2011, premur arum eftir ad pau hafi keypt
fasteignina. A peim timapunkti hafi peim métt vera ljost ad Uttekt & rakasperru hafdi ekki
farid fram. pratt fyrir ad hafa verid petta ljost i fjolda ara hafi stefnendur akvedid ad lata
ekki fara fram Uttekt & rakasperru hussins, jafnvel pott bent hafi verid & annmarka a henni
i matsgerd Hjalta Sigmundssonar i névember 2011.
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Stefnendur byggi & pvi ad meinta galla fasteignarinnar megi rekja til pess ad
loftun hussins hafi verid db6tavant par sem fragangur & pakkanti sé ekki i samraemi vid
hénnunargdgn og ad einangrun og marverk Gtveggja ad innan hafi ekki verid i samraemi
vid reglur og vidurkennd vinnubrégd par sem plasteinangrunin, sem limd hafi verid a
utveggi, hafi ekki verid med heillimda bakhlid. Stefnendur byggi a pvi ad stefndu beri
abyrgd & badum pessum atridum og af peim sékum hafi stefnendur 6skad eftir aliti mats-
mannsins Rikhards Kristjanssonar, sem stadfesta hafi att kenningar stefnenda ad pessu

leyti.

I stuttu mali sé nidurstada Rikhards st ad loftun paksins sé ekki i lagi og eigi pad
baedi vio um hénnun og Utfeerslu paksins sem sé fravik fra hdnnun. Matsmadur telji orsdk
lekans i husinu vera ad sprungur i utveggjum leki og stadfesti matsmadur ad husid leki
vegna pessa. Pa telji matsmadur svokallada punktlimingu einangrunarinnar & Utveggjum
ekki skapa vandamal i sjalfu sér en geta aukid vandamal sem komi annars stadar fra og
pad myndist mygla sem annars hefdi ekki komid fram. Loks lysi matsmadur peirri skod-
un sinni ad fragangi rakavarnarlags sé dbotavant og ekki i samreemi vid honnunargogn.

SU einkennilega stada sé uppi i pessu mali ad matsmadurinn Rikhardur
Kristjansson hafi skilad af sér tveimur matsgerdum. Su fyrri sé dagsett pann 25. nGvem-
ber 2022 og su sidari pann 7. jantar 2023. Stefnendur hafi lagt pa fyrri fram i malinu en
stefndu pa sidari. Nokkur munur sé & pessum tveimur matsgerdum en i sidari utgafu
hennar viki matsmadur sérstaklega ad rakavarnarlagi i lofti, sem litid sem ekkert sé vikid
ad i fyrri utgafu matsgerdarinnar. pPa hafi Rikhardur fjarleegt tilvisanir til matsgerdar
Hjalta Sigmundssonar Ur sidari Utgafu matsgerdar sinnar, par sem lagt hafi verio mat &
samskonar atridi og i matsgerd Rikhards, ad pvi er virdist ad hvatningu pess ddmara sem
hafi kvatt hann til matsstarfa. Snui pessi atridi einkum ad matslidum 1, 2 og 3. Af pessum
sokum hafi stefndu lagt fram fyrri Gtgafu matsgerdar Rikhards svo bera megi par saman.
Loks hafi matsmadur beatt vid umfjollun um ,,seinni myglurannsokn*, sem ekki hafi verid
ad finna i fyrri Utgafu matsgerdarinnar.

Stefnendur byggi & pvi ad fragangur a loftun paksins & hasinu hafi ekki verid i
samraemi vid teikningar hassins og vidurkenndar venjur i byggingaridnadi pegar husid
hafi verid byggt. Pessu métmali stefndu sem réngu og ésonnudu. Stefndu bendi & ad
samkvemt matsgerd Hjalta Sigmundssonar fra pvi i november 2011 hafi hann verid
bedinn um ad leggja mat & sama atridi og stefnendur 6skudu eftir ad lagt yrdi mat & med

matsbeidni sinni fra pvi i agust 2022. | matsgerd sinni fjalli Hjalti um loftun i paki hissins
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med eftirfarandi heetti: ,,Matsmadur sér hvergi ummerki i paki sem bendir til pess ad
loftun sé ofullnaegjandi. Pannig eru sperrur og pakkledning ljos og an nokkurra synilegra
ummerkja um raka eda myglugrédur ... Med visan til pessa liggi fyrir ad stefnendur hafi
aour fengio domkvaddan matsmann til pess ad leggja mat a sému atridi og pau hafi 6skad
eftir ad Rikhardur Kristjansson meti. Pa visi stefndu til pess ad i addraganda
héradsdémsmalsins nr. E-792/2012 hafi verid tekist & um fragang paks fasteignarinnar
og farid svo ad stefndu hafi fengid greiddar beetur vegna pessa ur starfsabyrgdartryggingu
byggingarstjorans Ingélfs Asgeirssonar.

[ 6llu falli sé 1j6st ad hefdu stefnendur talid nidurstodur Hjalta Sigmundssonar
rangar hafi peim borid ad 6ska eftir yfirmati & grundvelli 64. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala. Slikt hafi ekki gert og beri stefnendur ad 6llu leyti hallann af pvi ad
byggja & atrioum sem hafi nu pegar verid metin og eftir atvikum beett. Ad pessu leyti sé
bvi métmeelt ad matsgerd Rikhards Kristjanssonar verdi 16gd til grundvallar.

Jafnvel pott matsgerd Rikhards verdi 10gd til grundvallar i malinu, hvad pennan
matslid vardi, telji stefndu hana ekki leida til pess ad heaegt sé ad fella botadbyrgd & pau
vegna pessa matslidar. | matsgerd Rikhards sé nidurstadan st ad loftun paksins sé ekki
fullkomlega i lagi og ad pad eigi baedi vid um hénnun og Utfaerslu paksins sem feli i sér
fravik fra hénnun. T matsgerd Hjalta Sigmundssonar hafi verid bent & ad fragangur
pakduks/pakpappa veeri ekki i samraemi vid sampykktar teikningar. P4 segi Hjalti einnig
um astand paksins: ,,Matsmadur telur ad fragangur & pakkéntum sé ekki i samraemi vid
sampykktar teikningar. Gerd pakkanta er 6heppileg eins og hdn er synd & sampykktum
teikningum. Matsmadur hefur stadreynt ad ekki er pakdukur a pakinu eins og fram kemur
& sampykktum teikningum og naudsynlegt er m.v. pakhalla og gerd er krafa um i
byggingareglugerd. Til ad baeta ur telur matsmadur ad taka purfi allt pakjarn asamt
afellum og pakrennum af pakinu. Taka parf upp langbdnd og pakkant vid lagbrun. pa
pbarf ad gera halla a pakkanta ad ofanverdu og sjéda sidan tvofaldan pakpappa a allt pakid
og yfir pakkanta. Matsmadur telur reyndar ad nagilegt sé ad nota eitt lag af sodnum
asfaltduk & pakid. Ganga sidan fra kubbum eda listum undir langbénd med pvi ad sjéda
yfir pa beetur Ur asfaltduk. Setja nidur langbénd og kleda aftur med pakjarni. Reikna
verdur med ad hluti pakjarns fari forgérdum par sem ad pad skemmist vid ad rifa pad af.
Allar afellur fara forgéroum og parf ad smida nyjar og ganga fra peim. Breyta parf
fragangi pakrennu pannig ad vatn af pakduk renni i hana og gang svo aftur fra pakkanti

vid lagbrun.«
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Fyrir liggi ad stefnendur hafi nd pegar fengid greiddar beetur ar starfsabyrgoar-
tryggingu byggingarstjorans Ingolfs Asgeirssonar vegna fragangs & paki fasteignarinnar.
Byggi stefndu & pvi ad peir &gallar sem stefnendur telji vera til stadar i dag séu peir sému
eda megi a.m.k. rekja til peirra agalla sem verid hafi & fasteigninni arid 2011. Tjon vegna
bessa hafi stefnendur pvi pegar fengid beett, auk pess sem peim hafi verid ljost i riman
aratug ad porf veeri & tilteknum vidgeroum & pakinu.

P4 liggi einnig fyrir ad stefnendur hafa sjalf gert umtalsverdar breytingar & paki
fasteignarinnar. Um peer breytingar fjalli Rikhardur Kristjansson i matsgerd sinni: ,,Hvad
vardar geislun Ut (og inn) pa er breytingin, sem gerd var a pakinu 2012, frekar til baga
par sem barujarnid i hannadri lausn tok vid undirkleedningunni, pad daggadi hugsanlega
nedan & pvi en pad dropadi pa ofan & pakdukinn. NU er pessi vorn barujarnsins farin og
déggunarahattan komin inn i pakid. A méti kemur ad svarta dikpakid hitnar mjog i
sélinni allt upp i 60-70°C og snoggpurrkar pa pakid ef loftunin er g6d. I heild telur
matsmadur pessa breytingu ad sleppa barujarninu neikveeda en hins vegar var fyrra
dukaval rangt eins og fyrri matsmadur benti 4.« Stefndu byggi & pvi ad pa stadreynd ad
loftun paksins sé i dag ekki talin fullnegjandi megi rekja til framkvemda stefnenda
sjalfra enda stadfesti Hjalti i matsgerd sinni ad engin ummerki séu um ad loftun i paki sé
ofullnzegjandi, auk pess sem sperrur og pakklaedning hafi verid an nokkurra synilegra
ummerkja um raka eda myglugrédur. EKki hafi sést ummerki i hdsinu sem bent hafi til
bess ad rakapétting komi til med ad verda i paki vegna gufu- eda loftstraums innan ur
hasinu. Engin ummerki hafi verid i hdsinu um 6edlilegan raka. Fra pvi matsgerd Hjalta
hafi verid unnin hafi stefnendur buid i hasinu i riman aratug og med 6llu dvist hvernig
stefnendur hafi farid med husid, hvada framkvaemdir hafi verid gerdar o.s.frv., par med
talid & pakkanti hassins eda loftun. Stefndu hafi ekki komid nalegt husinu fra pvi ad
stefnendur hafi fest kaup a pvi.

[ 6llu falli sé 1jost ad stefndu beri enga abyrgd & hénnun paksins, fragangi pess
eda loftun. I fyrsta lagi liggi fyrir ad 6llum slikum framkvaemdum hafi verid lokid pegar
stefndu hafi fest kaup a fasteigninni og i 6dru lagi hafi ekki verid radist i framkveemdir &
bakinu aftur fyrr en eftir ad stefnendur hafi flutt i hasid. Slikar framkveemdir hafi ad
sjalfségdu verid stefndu dvidkomandi.

Stefnendur byggi & pvi ad einangrun Gtveggja hussins hafi ekki verid i réttu formi
og samkvaemt vidurkenndum hefdum um byggingu hisa & arunum 2004-2008 og ad

bessi o6forsvaranlegi fragangur hafi orsakad mygluvoxt i fasteigninni. Stefnendur telji
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stefndu bera abyrgd a pessum oforsvaranlega fragangi. pPvi sé hafnad sem réngu og
6soénnudu. I fyrsta lagi hafni stefndu pvi ad fragangurinn sé 6forsvaranlegur, i 68ru lagi
hafni pau pvi ad pau beri 4byrgd a pessum fragangi og i pridja lagi hafni stefndu pvi ad
fragangurinn hafi orsakad leka- eda rakaskemmdir.

Fyrir liggi ad stefnendur hafi ad 6llu leyti fjarleegt pa einangrun sem pau telji ad
hafi verid 6fullnaegjandi. bad blasir vid ad matsmadur geti ekki lagt mat & eda stadfest
onnur atridi en pau sem hann verdi sjalfur askynja um. pannig hafi Rikhardur Kristjans-
son, edli malsins samkveemt, ekki getad lagt mat & pad hvort einangrun, sem ekki hafi
lengur verio til stadar, hafi verid i réttu formi, hvorki pegar han hafi verid sett upp &
timabilinu 2004—2008 né heldur pegar hun hafi verid fjarleegd og henni fargad i april
2022. betta faist stadfest i matsgerd Rikhards Kristjanssonar. bar segi matsmadur ad bulid
sé ad rifa pussningu og einangrun og medhondla utveggi med eldi. Matsmadur geti pvi
ekki rannsakad pad sem deilt sé um i viokomandi lid matsbeidninnar. Matsmadur greini
b6 i matsgerd fra ymsum ahaettum sem tengist pvi ad einangra has ad innan en stadfesti
ad hann geti ekki stadreynt paer par sem buid sé ad fjarleegja pad sem bedid hafi verid um
mat &. Samkveemt pvi sem fram komi i umfjéllun matsmanns se émogulegt fyrir hann ad
stadreyna ad pad hafi komid upp rakavandamal par sem buid sé ad stripa Gtveggina. Pa
komi einnig fram ad préatt fyrir ad raki hafi getad verid til stadar hafi peer adferdir sem
notadar hafi verid vid einangrun hussins verid hefdbundnar hér & landi, p.e. ad heillima
ekki einangrunarplétur a Gtveggi.

pratt fyrir ad pad beri & pvi ad matsmadur sé 6sammala sumum adferdum sem
virdist hafa verid notadar vid byggingu hudssins, og almennt hafi verid notast vid
hisbyggingar & Islandi aratugum saman, pa segi matsmadur po, i tengslum vid pad ad
punktalima einangrun & steypta veggi, ad slikt sé algeng adferd sem komi m.a. fyrir i
leidbeiningum Rannsoknarstofnunar byggingaridnadarins um batta hljodvist. Ad mati
Rikhards sé pad ,,engan veginn svo ad pad sé alls stadar malt med ad heillima plastein-
angrun innan 4 steinveggi®. Pa segi hann jafnframt ad hann sé ekki ,,sammala pvi ad
uppliming einangrunar s¢ bein orsok vandans®.

Mead visan til pessa byggi stefndu & pvi ad uppsetning plasteinangrunar Utveggja
hassins hafi verid edlileg og i samraemi vid teeknilegar krofur og fagleg vinnubrogd. betta
sé beinlinis stadfest i matsgerd Rikhards. ba byggi stefndu a pvi ad pau beri enga abyrgd
& uppsetningu plasteinangrunarinnar en i stefnu virdist stlud skadabotaabyrgd stefndu
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vera byggd & pvi. Hid rétta sé hins vegar ad fyrirteekio Flotgolf ehf. hafi séd um fram-
kveemdina og mdrarameistarinn Oddur Thedddr Gudnason haft umsjon med henni.
Fullyrdingum stefnenda pess efnis ad Oddur Theddor hafi ekki unnid vid murverk
hassins sé alfarid motmaelt.

Loks byggi stefndu & pvi ad stefnendur hafi ekki ordid fyrir tjoni vegna fragangs
einangrunar, a.m.k. hafi stefnendum ekki tekist ad syna fram a slikt tjon. bannig liggi
ekkert fyrir um pad ad leka- eda rakaskemmdir megi rekja til meints o6fullnaegjandi
fragangs & uppsetningu einangrunar Utveggja. Eins og fram komi i matsgerd Rikhards
telji hann svokallada punktlimingu einangrunarinnar & Gtveggjum ekki skapa vandamal
i sjalfu sér en ad hun geti aukid vandamal sem komi annars stadar fra og pad myndist
mygla sem annars hefdi ekki komid fram. I pessu sambandi visi stefndu til pess ad
matsmadur stadfesti i matsgerd sinni ad fasteignin leki i gegnum sprungur a veggjum vid
glugga og ad gallinn sé i péttingum vid glugga. ba segi svo i matsgerd: ,,Ef veggurinn
lekur vegna sprungna getur lekinn farid nidur og sest i raufina nidur vid gélf og skapad
vandamal par. Rakt loft getur einnig ferda[st] audveldar bak vid einangrunina. En pad er
lekinn sem er grunn vandamalid og hann skapar einnig vandamal p6 einangrunin sé
heillimd. Sama er ef pad lekur fra paki og rakavorn er ekki 100% pétt. Adalahattan ad
aliti matsmanns er ef fragangur vid glugga og fleiri stadi par sem heitt inniloft geeti
komist Ut ad steinveggnum. b4 getur daggad & utveggnum og myglad. Aftur er gallinn i
péttingum vid glugga og fleiri stadi en punktlimingin eykur & dhattuna. Léleg innipétting
er alltaf vandamal.*

EkKi sé byggt & pvi i méalinu af halfu stefnenda ad stefndu beri abyrgd a pessum
sprungum og i 6llu falli sé slikri abyrgd hafnad. Osannad sé ad umraddar sprungur hafi
verid til stadar vid afhendingu fasteignarinnar og séu allar likur & pvi ad per hafi komid
til & sidari stigum, enda hafi stefnendur buid i fasteigninni i 14 ar og ymislegt getad valdid
sprungumyndun & peim langa tima. Ad mati stefnenda liggi pannig fyrir i malinu ad
fasteignin hafi lekid & undanférnum arum og leki i raun enn. I pessu sambandi visi
stefndu til matsgerdar Hjalta Sigmundssonar par sem eftirfarandi komi fram: ,,par sem
skodad var og heegt var ad sja til, eru ekki éedlilegar rifur & milli trés og steins. Mats-
beidandi kittadi i kverk & milli glugga og steins & sudur- og austurhlid. Kittid er heilt og
hefur vidlodun vid glugga og stein. betta var gert fyrir u.p.b. tveim arum og adur en hus
var endurmalad ad innan og gert vid rakaskemmdir. Skemmdir sem na eru i hdsinu eru

komnar fram sidan. Mikid er um &berandi sprungur i utveggjum Gt fra gluggum og med
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golfplotu/undirstodum. Raki situr i sprungunum og gerir paer meira aberandi en annars.
A pessu ber meira i veggjum med ljosri steiningu en dokkri. Sprungur eru meira berandi
nedan vid glugga en ofan vid pa.«

Stefndu bendi a ad se Hjalti ad lysa sému sprungum og Rikhardur, pa sé 1jost ad
stefnendur hafi latid undir h6fud leggjast i riman aratug ad fara i naudsynlegar vidgerair.
A pessu geti stefndu ekki borid abyrgs.

Stefndu telji ljost ad skilyroum skadabotadbyrgdar um skadabotagrundvoll sé
ekki fullnaegt en stefnendur hafi hvorki synt fram & orsakasamband milli &tladra van-
efnda stefndu og tjons né synt fram & ad um sé ad raeeda fjarhagslegt tjén sem sé sennileg
afleiding af vanefnd, sbr. 1. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002. pvert & mati faist stadfest i
matsgerd Rikhards Kristjanssonar ad meint lekavandamal verdi ekKki rakid til 6vandadrar
eda Ofaglegrar uppsetningar a einangrun, likt og stefnendur byggi kréfur sinar a.

Ad lokinni umfjéllun um limingu plasteinangrunarinnar & Utveggi fjalli Rik-
hardur um fragang a rakavorn paksins og bendi 4 ad han sé ,,rong“ og 6druvisi en upp-
hafleg honnun geri rad fyrir, par sem rakavornin sé leidd & bak vid einangrun og limd &
steinvegg hassins. betta telji matsmadur hafa att patt i pvi ad mygla kunni ad hafa
myndast efst a Gtveggjum par sem rakavarnarlag ar pakinu sé klemmt nidur. Lysi Rik-
hardur pvi i matsgerd sinni ad ummerki um myglu hafi fundist i ,,seinni myglurannsokn®.
Stefndu veki athygli & pvi ad ekki hafi verid byggt & peirri malsastedu i stefnu ad raka-
varnarlagi fasteignarinnar veaeri abdtavant en eins og adur segi byggi stefnendur skada-
botakrofu sina & peirri malsasteedu ad uppsetning plasteinangrunar hafi verid 6forsvaran-
leg og ad han hafi orsakad myglu i fasteigninni. Sé malsasteedan pvi of seint fram komin
a&tli stefnendur sér ad byggja & henni undir rekstri malsins. Hvad sem pvi lidi itreki
stefndu ad pau hafi hvorki séd um né borid &byrgd a uppsetningu plasteinangrunar
hassins eda rakavarnarlagi. Hafi pau radid sérstaka ionmeistara til peirra verka sem, edli
mals samkveemt, beri abyrgd & framkveemdunum. ba hafi frgangur rakavarnar hassins,
hvad sem 6dru lidi, verid i lagi.

I pessu sambandi visi stefndu einnig til umfjollunar Hjalta Sigmundssonar en
hann hafi sérstaklega verid bedinn um ad leggja mat & rakavarnarlag hussins. Um pad
segi svo i matsgerd hans: ,,Matsmadur telur ad fragangur rakavarnar sé i samraemi vid
uppdreetti eins langt og peir na og med teeknilega og faglega edlilegum heetti. A pvi eru
po fravik sem hér segir: Samskeyti rakavarnar i bilskur eru 6fullnaegjandi par sem ad
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limband sem er & peim virdist ekki hafa vidlodun og er ekki samfellt limt. pPétting raka-
varnar vid vegg & milli bilskars og ibadar er ekki klemmd og glufur i henni & kéflum.
Matsmadur telur litlar likur til ad pessi fravik & fragangi rakavarnar geti leitt til vanda-
mala s.s. leka. [...] Matsmadur telur ad ekki hafi komid fram lekar vegna fravika a fra-
gangi & rakavorn i paki hassins.*

Hér virdist matsmonnunum tveimur, peim Hjalta og Rikhardi, ekki bera saman
um astand rakavarnarinnar. A medan Hjalti telji fragang rakavarnarinnar i lagi geri
Rikhardur alvarlegar athugasemdir vid hann. Stefndu itreki ad i mali nr. E-792/2012 hafi
verid tekist a um rakavarnarlag fasteignarinnar og héradsdomur komist ad peirri nidur-
stodu ad fragangur rakavarnarlags i bilskar veeri 6fullngegjandi en i pvi mali hafi jafn-
framt verid lagt til grundvallar ad frdgangur rakavarnarlags annars stadar i fasteigninni
veeri i lagi. Ur agreiningi um rakavarnarlag fasteignarinnar hafi pvi pegar verid leyst fyrir
démi og hafi s& domur fullt sonnunargildi um astand rakavarnarlags fasteignarinnar, sbr.
4. mgr. 116. laga nr. 91/1991.

Stefnendur byggi & pvi ad i husinu sé til stadar mygla & nanar tilgreindum stédum
og ad mygluna megi rekja til 6fullnaegjandi uppsetningar stefndu & einangrun. bessu sé
motmeelt sem réngu og ésonnudu og visist til pess sem ad framan greini. Til vidbotar
byggi stefndu & pvi ad enga myglu sé ad finna i Utveggjum fasteignarinnar, hvorki ibadar
né bilskurs, eins og stadfest hafi verid af matsmanni. P4 hafi engin mygla fundist i steypu-
synum, hvorki par sem buid hafi verid ad brenna veggina né i bilskur par sem matsmadur
hafi verid vidstaddur opnun veggja. Nidurstodur matsmanns virdist hins vegar syna ad
fundist hafi myglusveppur & 6llum synum ar pakbordum og ad myglan gangi mjog stutt
inn i timbrid og sé a yfirbordi. bratt fyrir stadfestingu matsmanns a tilvist myglu byggi
stefndu & pvi ad ekki sé um galla ad reeda i skilningi laga nr. 40/2002 sem rekja megi til
hattsemi eda fragangs stefndu. Til pess ad heaegt sé ad fallast a ad stefndu beri abyrgd a
bvi tjoni sem felst i ad fjarleegja umraedda myglu purfi ymis énnur atridi ad vera til stadar
og teljast sonnud likt og fyrr greini.

Til vidbotar visi stefndu til pess ad i matsgerd Hjalta Sigmundssonar komi fram
ad ummerki um bruna flekki hafi fundist vid rakavarnarlag i moérgum herbergjum i
ibudarhluta fasteignarinnar. Stefnendur hafi pvi haft vitneskju um ummerki myglu vid
rakavarnarlag strax arid 2011 og telji stefndu ljost ad stefnendur hafi 1atid undir h6fud
leggjast ad radast i Urbaetur. Geti stefnendur ekki komid nu, ramum aratug sidar, og gert

krofur & hendur stefndu vegna pessa. Pa hafi Hjalti stadfest i matsgerd sinni ad rakavorn
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veeri 6fullnaegjandi i bilskar og lagt til arbatur i peim efnum. Stefndu telja ljést ad pau
geti ekki verid talin bera abyrgd & tjoni sem leida megi af fragangi rakavarnarlags i paki
bilskursins, enda hafi stefnendum verid 1jés sa fragangur arié 2011 og pau fengid deemdar
beetur Ur hendi stefndu vegna hans.

Med matslid 4 geri stefnendur tilraun til ad afla stadfestingar matsmanns & pvi ad
st vinna sem stefnendur hafi farid i med pvi ad opna Utveggi hussins hafi verid naudsyn-
leg til pess ad losna vid og Utryma peirri myglu sem pau telji ad hafi verid til stadar. Auk
bess sé 6skad kostnadarmats a slikum drbotum. Nidurstédur matsmanns i fyrri Gtgafu
matsgerdar hafi verid peer ad hann hafi komid alltof seint ad malinu til pess ad geta svarad
spurningunni med nakvemni. Taki stefndu undir pessa nidurstddu matsmanns. Pannig
geti matsmadur ekki lagt mat & tilgatur sem pessar eins og matsmadur stadfesti sjalfur. I
sidari utgafu matsgerdarinnar kvedi hins vegar vid orlitid breyttan tén og virdist mats-
madur byggja svar sitt & agiskunum, i stad eigin upplifunar eda skodunar. Svor mats-
manns séu pvi reist & tilgatum og peim métmeelt af peim sékum.

Stefnendur byggi & pvi ad loftun paks og fragangur veggja i bilskar fasteign-
arinnar hafi ekki verid i samreemi vid teikningar hissins og vidurkenndar venjur og hefdir
vid fragang hisa & peim tima er hann var byggdur. Stefndu visi til pess sem ad framan
greini hvad petta vardi ad breyttu breytanda.

I 1j6si pess ad stefndu telji fasteignina ekki vera haldna gollum i skilningi laga nr.
40/2002 sem pau beri abyrgd a sé 6hjakveemilegt ad hafna skadabotaskyldu stefndu hvad
vardi kostnad stefnenda af leiguhlsnadi. Pa bendi stefndu & ad i matsgerd stadfesti
matsmadur ad po svo ad hann telji ad heimilisfolk hafi ordid ad flytja Gr hisinu medan a
lagfeeringum hafi stadid sé ljost ad umfangsmesta lagferingin sndi ad pakkanti ad utan
0g hun geti farid fram med ibda bdandi i husinu. Krafa stefnenda ad pessu leyti sé pvi i
ollu falli ur hofi.

[ 1j6si alls sem hafi verid rakid hér ad framan byggi stefndu loks syknukrofu sina
a pvi ad sé um agalla ad raeda ryri hann ekki verdomaeti fasteignarinnar svo nokkru vardi
i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002. Domkrafa stefnenda se 32.987.330 kréonur en fyrir
liggi ad Rikhardur Kristjansson meti heildarkostnad vegna allra vidgerda 21.591.200
krénur. Ljost sé ad krafa stefnenda geti ekki numid heerri fjarhaed en peirri sidarnefndu
og sé 6llum vidbotarkrofum hafnad serstaklega sem réngum og 6sénnudum.

Ljost sé ad krafa vegna meintra galla sé téluvert leegri ef dregin sé fra sa fjarhaed

sem krafist sé vegna afleidds tjons og miskabota. pa byggi stefndu a pvi ad verdi fallist
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aaod um einhverja agalla sé ad reeda, sem stefndu verdi talin bera botadbyrgd vegna, verdi
ad taka tillit til pess ad stefnendur hafi &dur fengid tiltekna peetti krofu sinnar metna og
beetta og adra hafi matsmadur stadfest ad ekki sé haegt ad leggja mat & vegna fram-
kveemda stefnenda. Muni framangreint allt leida til pess ad krafa stefnenda, ef einhver
sé, verdi hlutfallslega pannig ad han geti ekki talist ryra verdmeeti fasteignarinnar midad
vid kaupverd hennar svo nokkru vardi. Stefndu byggi & pvi ad augljoslega sé um notada
fasteign ad raeda i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 enda séu naestum 20 ar sidan han hafi
verid byggd og hafi stefnendur bdid i henni i um 14 ar.

Fari svo oliklega ad ekki verdi fallist & krofu stefndu um syknu geri pau til vara
krofu um ad domkrafa stefnenda verdi leekkud umtalsvert. Til studnings varakrofu
stefndu sé visad til allra somu mélsasteedna og raktar hafi verid ad breyttu breytanda.

AdJ lokum sé krofu stefnenda um vexti og drattarvexti sérstaklega motmeelt, par
med talid upphafsdegi vaxta. Pa verdi ad taka tillit til pess ad verdlag hafi breyst umtals-
vert fra afhendingardegi fasteignarinnar en stefnendur geti ekki notid gods af pvi ad
seekja beetur vegna Urbota 14 arum eftir afhendingu fasteignarinnar enda hefdi kostnadur
vid naudsynlegar Urbatur numid mun legri fjarheedum hefdu stefnendur gert krofur &
fyrri stigum.

Framangreindu til studnings visa stefndu til meginreglna samninga- og
krofuréttar um efndir samninga sem og laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum
akvaeda 12. gr., 18. gr., 20. gr., 48. gr. 0og 59. gr. b4 visa stefndu til laga nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda, einkum akvaeda 2. gr., 3. gr. og 10. gr. Kréfu sinni um mals-
kostnad til studnings visa stefndu til akveeda XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala, par med talid 2. mgr. 131. gr. peirra laga, enda mal petta bersynilega hofdad
ad parflausu i skilningi a-lidar 1. mgr. sému greinar.

V.
Nidurstada

I mali pessu gera stefnendur, sem fyrr greinir, krofu um ad stefndu greidi peim
oOskipt 32.987.330 kronur med tilgreindum drattarvoxtum vegna a&tladra galla & fasteign-
inniad [...]i[...]. Umraedda fasteign keyptu stefnendur af stefndu & sidari hluta ars 2008.
Var kaupsamningur undirritadur hinn 21. agust pad ar og afsal gefid ut sama dag.
Fasteignin var svo afhent stefnendum hinn 1. névember sama ar. Stefnendur byggja a pvi
ad umraedd fasteign hafi verid haldin leyndum géllum vid afhendingu hennar i skilningi

laga nr. 40/2002 um fasteignakaup sem stefndu beri abyrgd &. bau eigi pvi rétt &
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skadabotum ar hendi stefndu eda eftir atvikum afsletti & grundvelli videigandi akvaeda
umraeddra laga. Stefndu krefjast syknu af kréfu stefnenda og byggja i fyrsta lagi & pvi ad
&tlud krafa stefnenda sé fallin nidur fyrir tomleeti, i 6dru lagi & pvi ad hdn sé hvad sem
bvi lidi fyrnd og loks i pridja lagi & pvi ad umraedd fasteign sé ekki haldin gollum i
skilningi laga nr. 40/2002 sem stefndu beri abyrgd a.

[ 48. gr. laga nr. 40/2002 eru akvaedi um tilkynningar, témlati og fyrningu krafna
kaupanda fasteignar & hendur seljanda hennar. T 1. mgr. kemur fram ad kaupandi glati
rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns frests,
eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann etli
ad bera hana fyrir sig. I 2. mgr. kemur svo fram ad réttur til ad senda tilkynningu falli
nidur ad lionum fimm arum fra afhendingu fasteignar, nema seljandi hafi 4byrgst hana i
lengri tima. P& kemur fram i 3. mgr. ad seljandi geti pé ekki borid fyrir sig ad tilkynning
hafi verid send of seint ef hann hefur synt af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans
stridir med 6drum heetti gegn heidarleika og godri trd. Loks kemur svo fram i 4. mgr. ad
krofur samkveemt umraeddum l6gum fyrnist eftir reglum laga um fyrningu skulda og
annarra krofuréttinda.

I greinargerd sem fylgdi frumvarpi pvi sem vard ad 16gum nr. 40/2002 segir i
athugasemdum um 48. gr. ad akveedi hennar eigi vid um allar vanefndir seljanda, p.e.
hvort sem vanefndin felst i galla, afhendingardratti eda 68ru. Pa kemur par fram ad
akvaedi 1. mgr. leggi pa skyldu & kaupanda ad senda tilkynningu innan sanngjarns frests,
auk pess sem krofur séu gerdar til efnis slikrar tilkynningar. bannig verdi kaupandi ad
upplysa seljanda um edli og umfang vanefndar ad pvi marki sem han sé pekkt, t.d. lysa
raka eda lekastad og sjaanlegu umfangi, sem og um pad ad hann etli ad bera vanefndina
fyrir sig. P& segir par ad i dkvaedi 2. mgr. sé meelt fyrir um lokafrest til pess ad senda
slika tilkynningu. Pannig sé midad vid ad réttur til pess ad gera pad falli nidur ad lionum
fimm arum fra afhendingu fasteignar, nema seljandi hafi abyrgst hana i lengri tima. Loks
segir par um akvadi 3. mgr. ad pad hafi ad geyma undantekningu fra réttarahrifum pess
ad kaupandi tilkynni of seint. Pannig geti seljandi sem synt hafi af sér storkostlegt galeysi
eda framferdi sem stridi gegn heidarleika og gaadri tra ekki borid fyrir sig ad tilkynning
hafi verid send of seint.

Af framangreindum &kveedum 1.—3. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 leidir ad kaup-
andi fasteignar glatar rétti til ad bera fyrir sig vanefnd, par med talid ad fasteign hafi verid

haldin leyndum galla, ad lionum fimm arum fra afhendingu fasteignar, nema seljandi
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hafi abyrgst hana i lengri tima eda skilyrdi 3. mgr. séu fyrir hendi. Eru pessi akvadi reist
& pvi ad seljandi eigi ad geta treyst pvi ad vidskiptunum sé endalega lokid vid tiltekid
timamark og purfi ekki ad seeta pvi ad kaupandi komi fram med sidbunar kvartanir nema
eitthvad annad og meira komi til. P& er ekki svigram til annarrar skyringar midad vio
ordalag dkvaedis 2. mgr. en ad ekki verdi fra pessum timafresti vikid, nema pvi adeins ad
seljandi hafi abyrgst fasteign i lengri tima eda skilyrdi 3. mgr. séu fyrir hendi. Kemur pvi
ekki til skodunar hvort krafa vegna vanefnda seljanda samkvaemt Iégum nr. 40/2002 sé
fyrnd nema ljost sé ad kaupandi hafi ekki glatad rétti til ad bera pa vanefnd fyrir sig a
grundvelli framangreinds.

Stefnendur fengu fasteignina ad [...] i [...] sem fyrr greinir afhenta 1. nGvember
2008. pau tilkynntu stefndu hins vegar fyrst um pa atludu vanefnd sem démkrafa peirra
i mali pessu lytur ad med télvubréfi 20. jani 2022. Var pvi réttur stefnenda til ad bera pa
vanefnd fyrir sig 16ngu nidur fallinn pegar umratt télvubréf var sent, nema pa adeins ad
synt sé ad stefndu hafi abyrgst umraedda fasteign i lengri tima eda synt af sér storkostlegt
géleysi eda framferdi peirra stritt med 6drum heetti gegn heidarleika og godri tru.

Agreiningslaust er ad stefndu abyrgdust hvorki tiltekid astand fasteignarinnar ad
[...]1]...]i né eiginleika hennar i &kvedinn tima. Stefnendur byggja aftur & méti a pvi ad
stefndu hafi synt af sér storkostlegt galeysi sem og ad framferdi peirra hafi med 6drum
heetti stritt gegn heidarleika og godri trd og pau geti pvi ekki borid fyrir sig ad tilkynning
um umraedda vanefnd hafi verd send of seint og stefnendur glatad rétti af peim sokum. 1
bvi sambandi virdast stefnendur einkum byggja & pvi ad stefndu hafi keypt fasteignina
fokhelda ad innan og lokid vid innri fragang hennar. Stefndu hafi pvi borid abyrgd a
fragangi & loftun paks og eins fragangi & einangrun og mdrun Utveggja ad innan. Sa
fragangur hafi ekki verid i samreemi vid vidurkennd vinnubrégd og hafi leitt hafi af sér
myglumyndun og stefndu pvi synt af sér storkostlegt galeysi sem valdid hafi stefnendum
tjoni. ba hafi stefndu leynt upplysingum um ad ekki hefoi farid fram lokadttekt a
fasteigninni pegar kaupsamningur malsadila var gerdur i andstédu vid 26. gr. laga nr.
40/2002 og framferdi peirra ad pvi leyti stritt gegn heidarleika og godri tru.

Samkveemt framlégdum gégnum og pvi sem fram kom vid skyrslutokur fyrir
domi rédu stefndu idnmeistara a videigandi svidum til pess ad annast fragang fasteignar-
innar ad innan og byggingarstjora til ad hafa yfirumsjon og eftirlit med peirri framkveemd
& medan hun stod yfir. P4 er ad mati domsins 6sannad gegn andmalum stefndu ad pau

hafi ad einhverju leyti sjalf annast pa framkvamd enda liggur ekkert fyrir um ad svo hafi
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verid. Ekkert er pvi fram komid sem rennir stodum undir pad ad stefndu hafi synt af sér
storkostlegt galeysi vid fragang fasteignarinnar ad innan enda mattu pau treysta pvi ad
beir idnmeistarar sem pau rédu til ad annast pa framkveemd inntu vinnu sina af hendi i
samraemi vid peer krofur sem gerdar eru og ad byggingarstjori hefdi virkt eftirlit med pvi
ad svo veeri.

pa var i pvi domsmali malsadila vegna &tladra galla & fasteigninni ad [...] i [...]
sem lauk med domi Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-792/2012 fra 23. april 2013
m.a. tekist a um pad hvort stefndu hefdu vanrakt ad upplysa stefnendur um ad lokauttekt
& fasteigninni hefdi ekki farid fram i andstédu vid 26. gr. laga nr. 40/2002. | peim doémi
kemur afdréattarlaust fram ad pegar kaupsamningur malsadila um fasteignina var gerdur
hafi legid fyrir gagn, sem stefnendur hafi stadfest ad hafa kynnt sér, par sem tiltekid var
ad skrad byggingarstig fasteignarinnar veeri 4, p.e. fokheld bygging. Verdur pvi lagt til
grundvallar ad svo hafi verid enda ekkert fram komid i pessu mali um hid gagnstaeda,
sbr. 4. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. begar af peirri astedu
verdur ekki & pad fallist ad stefndu hafi leynt upplysingum um ad lokauttekt & fasteigninni
hefdi ekki farid fram pegar kaupsamningur méalsadila var gerdur.

Ad 6llu framansdgdu virtu er pvi ad mati domsins ekkert fram komid um ad
skilyrdi 3. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 séu fyrir hendi i mali pessu en fyrir pvi bera
stefnendur edli mals samkvaemt sonnunarbyrdi. Samkvemt 2. mgr. somu greinar hofou
stefnendur pannig otvireett glatad rétti til ad bera fyrir sig pa etludu vanefnd a kaup-
samningi malsadila sem domkrafa peirra i mali pessu lytur ad pegar pau tilkynntu stefndu
um hana teplega 14 arum eftir afhendingu umraeddrar fasteignar. Verda stefndu pegar af
peirri asteedu syknud af domkrofu stefnenda og ekki porf & ad taka afstddu til annarra
malséasteedna méalsadila kréfum peirra til studnings.

Eftir pessum malsurslitum og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 ber
stefnendum ad greida stefndu malskostnad sem pykir med hlidsjon af edli og umfangi
mals, sem og Urlausn pess agreiningsefnis sem leitt var til lykta undir rekstri pess, og ad
teknu tilliti til malskostnadaryfirlits Ildgmanns peirra hefilega d&kvedinn 2.000.000 krona.
EkKi verdur & pad fallist med stefndu ad efni standi til ad gera stefnendum ad greida
stefndu alag & malskostnad a grundvelli 2. mgr. 131. gr. sému laga eins og mal petta er
vaxio.

Dom pennan kveda upp Hulda Arnadéttir héradsdomari, sem démsformadur,

Astridur Grimsdéttir héradsdomari og Gustaf Vifilsson byggingarverkfraedingur.

25



Domsord:
Stefndu, Bjorn porfinnsson og Porgerdur Hafsteinsdéttir, eru syknud af kréfum
stefnenda, Seemundar Johannssonar og Esterar Erlingsdottur.
Stefnendur greidi stefndu 2.000.000 kréna i malskostnad.

Hulda Arnadottir

Astridur Grimsdottir
Gustaf Vifilsson
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