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Mal petta, sem var hofdad 2. september 2023, var domtekid 1. mars 2024.
Stefnandi er Olafur H. Gunnbjérnsson, [...], og stefndi er Gudmundur Bjérnsson, [...].

Endanleg domkrafa stefnanda er ad stefndi verdi demdur til ad greida honum
9.275.540 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra 6. juli 2023 til greidsludags, allt ad fradregnum 642.393 krénum
sem greiddar voru inn & kréfuna 9. september 2023. b4 krefst stefnandi malskostnadar ur
hendi stefnda.

Stefndi krefst syknu af krofu stefnanda. ba krefst stefndi malskostnadar ar hendi

stefnanda.

Helstu mélsatvik

Med kaupsamningi, dagsettum 17. desember 2020, seldi stefndi stefnanda
fasteign ad [...]. Um er ad reeda 201 fermetra einbylishis med bilskdr. HGsid var byggt
var arid 1955 en bilskarinn arid 2004. Samkvaemt umraeddum kaupsamningi var séluverd
fasteignarinnar 54.000.000 kréna og skyldi greidast med par tilgreindum haetti.
Fasteignin var afhent stefnanda 26. jantar 2021. Samkvaemt framlégdum gégnum var
fasteignin til sélumedferdar hja Fasteignasolunni Studlabergi ehf. i teepa prja manudi i
lok ars 2019 og byrjun ars 2020. Han var svo til sdlumedferdar hja Allt — fasteignum ehf.
fra midju ari 2020 og par til han var seld stefnanda. Agreiningslaust er ad stefnandi



skodadi fasteignina fyrst pegar hun var til s6lumedferdar hja Fasteignasélunni
Studlabergi ehf.

I framlogdu soluyfirliti Allt — fasteigna ehf. sem 14 til grundvallar vid kaup-
samningsgerdina og tilgreint er i kaupsamningi malsadila ad peir hafi kynnt sér kemur
fram ad um sé ad raeda steinsteypt einbyli med fjorum svefnherbergjum asamt bilskar.
pad standi a fallegri afgirtri 160 med solpalli og heitum potti. Pa kemur par m.a. fram ad
eigninni hafi verid vel vid haldid, neysluvatnslagnir séu nyjar, skolp fra hasi nytt sem og
ad husid hafi verid drenad af fyrri eiganda. I séluyfirliti Fasteignasolunnar Studlabergs
ehf. sem einnig liggur frammi i malinu koma samberilegar upplysingar fram ad pvi
fratdldu ad ekki er getid um ad husid hafi verid drenad.

Pegar eftir afhendingu eignarinnar upplysti stefnandi stefnda um ad hann hefdi
ordid var vio raka og fukkalykt i kompu undir stiga i eigninni. Vatryggingafélagi stefnda,
VIS hf., var i framhaldi af pvi tilkynnt um hugsanlegt vatnstjon. | framlégdu mati VIS
hf. & tjonskostnadi, dagsettu 14. desember 2022, kemur fram ad tilkynnt hafi verid um
tjon vegna vatns i fasteigninni ad [...]. febrdar 2021. Tjonid hafi verid tilkynnt af fyrri
eiganda eignarinnar og vatryggingartaka hja félaginu. P4 kemur fram ad i
tjonstilkynningu segi ad dagsetning pess sé 26. jantar 2021 en pa hafi ordid vart vid raka
i golfi i kompu undir stiga, einnig i vegg milli kompu og sjénvarpsherbergis og i vegg
milli sjonvarpsherbergis og badherbergis. Fram kemur ad pipulagningarmeistari hja
Lagnapjonustu Sudurnesja ehf. hafi verid kalladur til. | télvubréfi fra honum, dagsettu 6.
febraar 2021, greini ad skolp hafi verid myndad og i 1jos hafi komid handvémm i fragangi
stramma fra 2. haed sem skyrt geti leka. Hann hafi verid brotinn upp og leki & peirri
tengingu lagadur. | framhaldi af pvi hafi hitalagnir verid prystiprofadar og pa fundist leki
i golthitalogn i bordstofu sem hafi verid brotin upp og 16gud. Vid pad hafi dregid ur raka
i samanburdi vid fyrstu meelingar.

[ mati VIS hf. kemur svo fram ad i framhaldi af framangreindu hafi félaginu borist
astandsskyrsla sem stefnandi hafi aflad, dagsett 3. mars 2021, par sem skyrsluhéfundur
tilgreini adgerdir sem radast purfi i. VIS hf. hafi pa oskad eftir pvi ad Kappar ehf.
framkveemdu paer vidgerdir sem peir teldu naudsynlegar. Kappar ehf. hafi fjarleegt parket
af golfum og leitad frekari leka. beir hafi fundid leka i golfi i bordstofu sem peir hafi gert
vid og talid ad par med veeri buid ad koma i veg fyrir lekauppsprettur i eigninni. Gengid
hafi verid fra gélfefnum, innrétting i eldhdsi verid endurnyjud og fleira.



Samkvaemt framlégdum gégnum og pvi sem fram kom vid skyrslutokur fyrir
domi flutti stefnandi svo inn i fasteignina i mai 2021 og var framangreindri vidgerd lokid
skommu sidar. Kostnadur vid pessa vidgerd nam samtals 8.897.695 krénum og var hann
ad fullu greiddur af VIS hf. b4 greiddi VIS hf. stefnanda beetur fyrir afnotamissi af
fasteigninni i sex manudi ad fjarhaed 1.476.000 krénur.

Stefnandi hélt vegna framangreinds eftir lokagreidslu ad fjarhaed 1.000.000 krona
sem hann &tti samkvemt kaupsamningi méalsadila ad inna af hendi 1. mars 2021. Stefndi
hofdadi mal gegn stefnanda 29. september 2021 og krafdist umraeddrar greidslu asamt
tilgreindum dréattarvoxtum. Med domi Héradsdoms Reykjaness 4. febrGar 2022 var
stefnandi deemdur til greidslu hennar dsamt dréttarvoxtum og greidslu malskostnadar.
Var umreaedd lokagreidsla i framhaldi af pvi greidd og afsal gefid 0t til stefnanda.

[ framangreindu mati VIS hf. & tjonskostnadi kemur svo fram ad flj6tlega eftir ad
adur greindri vidgerd lauk hafi raki komid fram & ny. JBO Pipulagnir ehf. hafi verid
kallad til til ad leita frekari leka. Gélfefni hafi aftur verid tekin af golfum og gerdar holur
par sem raki hafi verio mestur. Nokkrir lekar hafi fundist i l6gnum i golfi vida um eignina
sem hafi verid lagferdir. pratt fyrir pad hafi hisid ekki pornad. Haustid 2022 hafi nyr
eigandi eignarinnar svo haft samband og upplyst ad fundist hafi leki i neysluvatnslégn
sem 16gd hafi verid utan huss, inn um hasvegg og inn i eldhis og badherbergi. EKki sé
fyllilega ljost hvar umraeddur leki sé en vatn fra honum virdist komast i grunn hussins.

Loks kemur i mati VIS hf. fram ad ad undangenginni skodun hafi verid lagt mat
a pad til hvada adgerda purfi ad gripa vegna framangreinds auk pess sem peer eru til-
greindar sem og mat félagsins & tjonsbotum vegna pess samtals ad fjarhaed 10.449.568
kronur. Fram kemur ad félagid geri rad fyrir pvi ad malinu verdi lokad med greidslu béta
sem og ad vid Utreikning béta hafi verid gert rad fyrir pvi ad verkid yrdi unnid af
fagleeroum idnadarménnum og ad eigendur nyti rétt til endurgreidslu 60% virdisauka-
skatts af vinnu.

Samkvemt framldgdum gégnum og pvi sem fram kom vid skyrslutokur fyrir
domi flutti stefnandi ut ur fasteigninni i desember 2021 og flutti eftir pvi sem nast verdur
komist inn i hana a ny i agust 2023.

Samkveemt framlégdu tjonayfirliti fra VIS hf., dagsettu 27. september 2023,
greiddi félagido samtals 23.673.420 kronur i beetur ar hasnadistryggingu stefnda hja
félaginu a timabilinu fra 1. jandar 2021 til 27. september 2023. Hvorki kemur fram i



umraddu yfirliti hvernig su fjarhaed sundurlidast né heldur verdur pad radio med oyggj-
andi heetti af framlogdum gognum. Af framlogdum gdgnum verdur po radid ad VIS hf.
greiddi vidgerdarkostnad ad fjarhaed 8.897.695 kronur vegna peirrar vidgerdar sem fram
for arid 2021 sem og beetur fyrir afnotamissi af fasteigninni & medan a henni stéd ad
fjarhaed 1.476.000 kronur. ba greiddi VIS hf. stefnanda tjonsbaetur ad fjarhaed 10.449.568
kronur 16. desember 2022 vegna pess leka sem upp kom eftir ad fyrri vidgerd for fram
sem og 642.393 krénur 9. september 2023 vegna hluta Gtlagds kostnadar stefnanda
samkvaemt framvisudum reikningum.

Med brefi til stefnda, dagsettu 25. mai 2022, lysti stefnandi pvi ad komid heféu
fram ymsir gallar a fasteigninni ad [...] sem valdid hafi honum tjoni. Vidgerdarkostnadur
hafi ad hluta pegar verid battur af VIS hf. en i 1jos hafi komid ad eignin sé haldin
verulegum gollum umfram pad sem stefnandi eigi ekki ad purfa ad bera dbyrgd a. Fram
hafi komid mikill raki i fasteigninni sem enn sé ekki vitad hvadan komi. Hann skemmi
ut fra sér og se eignin dibudarhaf. P4 hafi komid fram leki fra paki og naudsynlegt hafi
reynst ad skipta um goélfefni & efri haed fasteignarinnar. Pa virdist bilskurshurd hafa verio
ranglega sett i auk pess sem stefnandi hafi ekki fengid beetur fyrir allan afnotamissi. [
nidurlagi bréfsins kemur svo fram ad nanari sundurlidun & tjoni stefnanda verdi send
begar han liggi fyrir.

Med tolvubréfi til stefnda, dagsettu 20. jani 2022, lysti stefnandi pvi svo ad i 1jés
hefdi komid ad drenlagnir hefdu ekki verid lagdar vid fasteignina og ad hann teldi pad
stangast a vid pad sem fram kaemi i séluyfirliti eignarinnar. ba 6skadi hann eftir vidraeo-
um vid stefnda um skadabeetur eda afslatt af kaupverdi eignarinnar vegna pessa. Pvi
tolvubrefi svaradi stefndi samdaegurs og lysti pvi ad yfirlysing um ad eignin hefdi verio
drenud feeli ekki i sér ad lagdar hefdu verid drenlagnir. Heegt veeri ad drena fasteignir &
annan hatt likt og gert hefdi verid i pessu tilviki. Pa var pvi nanar lyst hvernig pad hefdi
verio gert.

Med brefi stefnanda til stefnda, dagsettu 6. jantar 2023, fylgdi svo framangreint
mat VIS hf. & tjonskostnadi. I bréfinu kemur fram ad VIS hf. hafi nG greitt stefnanda par
til greinda fjarhaed. Fasteignin hafi hins vegar verid éibudarhaf fra pvi i desember 2021
og stefnandi pvi purft ad leigja sér annad hisnadi. Tjon hans ad pvi leyti hafi ekki verid
baett af VIS hf. ba hafi hann ekki fengid greiddar baetur vegna Gtlagds kostnadar, nanar
tiltekid l6gfreedikostnadar og kostnadar vid storf EFLU. ba hafi komid i 1jos ad upplys-

ingar i séluyfirliti um ad hasid hafi verid drenad af fyrri eiganda standist ekki. Stefnanda



reiknist til ad Obeettar standi 4.300.000 kronur auk kostnadar vid lagferingu & paki,
lagningu drens, hisaleigu naestu manudi sem og Utlagds kostnadar. P4 dskadi stefnandi
eftir vidreedum vid stefnda um lausn malsins og upplysti ad ella yroi beidst dom-
kvadningar matsmanns til ad leggja mat & umfang tjons hans.

Med matsbeidni, dagsettri 21. febriar 2023, for stefnandi svo fram & ad dom-
kvaddur yrdi matsmadur til ad svara niu matsspurningum vidvikjandi aetludum &gollum
a fasteigninni ad [...], pvi hvort hun hafi verid ibudarhef a tilgreindu timabili og kostnadi
vid leigu & hasnadi og flutning & basléd. A dompingi 29. mars 2023 var Sigurdur
Hafsteinsson, byggingarteknifredingur og husasmidameistari, domkvaddur til ad
framkveema umbedid mat. | matsgerd hans, dagsettri 22. mai 2023, komst hann
samandregid i meginatridum ad peirri nidurstodu ad ekki veeru drenlagnir vid fasteignina,
ad leki veeri inn med skorsteini & paki hennar, ad fasteignin hefdi verid 6ibudarhef fra
10. desember 2021 til ,,dagsins i dag® og ad pussning a vatnsbrettum undir gluggum &
austurhlid bilskdrs veeri laus. P4 mat hann kostnad vid Urbeetur & framangreindu samtals
3.056.710 kronur ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu, kostnad
vid hasaleigu i 18 manudi 5.040.000 kronur og kostnad vid flutning & busl6d 740.000
kronur.

Med bréfi, dagsettu 6. juni 2023, krafdist stefnandi bota ar hendi stefnda vegna
kostnadar vid lagningu drens og Urbaetur & 6drum agéllum & fasteigninni samkvaemt
framangreindri matsgerd, kostnadar vid husaleigu og flutning buslédar, Gtlagds kostn-
adar samkvaemt reikningum, matskostnadar og légmannskostnadar, samtals ad fjarhaed
11.107.784 kronur. 1 bréfinu kemur fram ad krafan byggist & pvi ad fasteignin ad [...]
hafi verid haldin miklum géllum vid afhendingu hennar og astand hennar ekki verid i
samreemi vid pad sem fram hafi komid i soluyfirliti eignarinnar. Pannig hafi ekki verid
drenldgn vid fasteignina auk pess sem fullyrding um ad henni hafi verid vel vid haldid
geti ekki stadist med visan til peirra umfangsmiklu adgerda sem gripa hafi purft til. Paer
hafi aukinheldur leitt til pess ad stefnandi hafi ekki getad buid i fasteigninni. Loks dskadi
stefnandi eftir vidredum vid stefnda um greidslu bota og bodadi ad ella mundi hann leita
réttar sins fyrir domstélum.

Stefnandi hofdadi svo mal petta sem fyrr greinir 2. september 2023.

.

Helstu malsastedur og lagarok stefnanda



Stefnandi byggir a pvi ad huseignin ad [...] hafi verid haldin géllum vid
afhendingu hennar. P4 hafi han ekki haft pa kosti sem lofad var ad hdn hefdi. bannig hafi
eignin verid haldin goéllum i skilningi 18., 26., 27. og 43. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup.

Komid hafi fram alvarlegir gallar & hinni seldu eign sem allir hafi verid til stadar
vid afhendingu hennar. Fjarhaed vid Urbaetur peirra sé veruleg. Sé par midad vid vid-
gerdarkostnad VIS hf. ad fjarhaed 8.897.695 kronur, mat VIS hf. & vidgerdarkostnadi ad
fjarhaed 10.449.568 kronur sem félagid hafi greitt stefnanda, mat domkvadds matsmanns
& vidgeroarkostnadi og 6drum afleiddum kostnadi ad fjarhaed 8.836.710 kronur og
utlagdan kostnad ad fjarhaed 1.443.959 kronur. Samtals nemi fjarhaed galla pvi
29.627.932 kronum. Kaupverd eignarinnar hafi verid 54.000.000 kréna. Pvi megi ljost
vera ad tjon stefnanda og virdi peirra galla er um reedi sé langt fyrir ofan gallaproskuld i
skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002. bannig teljist eignin gollud i skilningi pess akvadis.

pa sé a pvi byggt ad seljandi fasteignarinnar hafi ekki komid upplysingum um
raka i eigninni til kaupanda. bannig geti s& mikli raki, sem fljétlega hafi komid fram i
innveggjum hassins, ekki hafa birst skyndilega eftir ad eignin var afhent. A pvi sé byggt
ad seljandi eignarinnar, sem baid hafdi i henni til margra ara, hafi vitad eda matt vita um
bann raka sem sidar hafi komid i 1j6s og att hafi rot sina ad rekja til biladra lagna og pess
ad vatn hafi ekki komist fra eigninni. Ekkert hafi komid fram i s6luyfirliti sem bent hafi
til pess ad golfhitalagnir veaeru dnytar eda ad nyjar neysluvatnslagnir veeru laskadar.

A pvi sé byggt adallega ad stefndi beri hlutleega &byrgd & tjoni stefnanda og sé
um pad visad til 43. gr. laga nr. 40/2002. Eigi pad baedi vid um beint tjon sem og Gbeint
tjon. Til vara sé & pvi byggt ad hann hafi synt af sér sok med pvi ad upplysa ekki um
galla sem hann hafi vitad eda matt vita um. Eigi pad vid um pann mikla raka sem greinst
hafi i eigninni. Stefnandi sé sjomadur og ekki byggingarfrodur. Pannig hafi verid um
galla ad raeda sem kaupandi gat hvorki séd né skodad. ba hafi eignin heldur ekki verid i
samraemi vid pad sem seljandi hafi lofad og vitad um og pannig teljist eignin gollud i
skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002. Um sk sé ad reeda hja seljanda hvad petta vardi. Eigi
stefnandi pvi rétt a skadabétum vegna tjons sins, sbr. 43. gr. laga nr. 40/2002.

A pvi sé byggt ad krafa vegna leigu & 68ru hisnadi og eins hitunarkostnadur sé
beint tjon og visi stefnandi um pad til 3. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002. Verdi ekki & pad
fallist sé a pvi byggt ad um oObeint tjon sé ad reeda og ad stefnandi geti krafid um baetur

vegna 6beins tjons og eigi pad einkum vid um betur vegna leigu & 6dru hldsnadi. Su



krafa stefnanda byggist i fyrsta lagi & hlutleegri abyrgd stefnda en einnig & sok hans og
abyrgdaryfirlysingu hans um astand eignarinnar, sbr. 43. gr. laga nr. 40/2002.

A pvi sé einnig byggt ad rangar upplysingar hafi komid fram i séluyfirliti eignar-
innar. Seljandi beri abyrgd a peim upplysingum enda séu peaer frd& honum komnar, hann
riti undir séluyfirlitid og stadfesti pannig peer upplysingar sem par komi fram. Pannig
hafi verid fullyrt i s6luyfirliti ad hasid hafi verid drenad af fyrri eiganda og ad i hasinu
veeru nyjar neysluvatnslagnir og nyjar skolplagnir utan hass. Ekkert af pessu hafi reynst
rétt. Domkvaddur matsmadur fullyrdi eftir skodun, m.a. med myndavélum, ad hdsid sé
ekki drenad og ad pad asamt bilun i I6gnunum eigi stéran patt i peim mikla raka sem
greinst hafi vid og i jaroefnum hussins sem aftur hafi skemmt Gt fra sér, m.a. veggi. ba
hafi att ad vera nyjar neysluvatnslagnir. beer hafi hins vegar reynst laskadar. bannig hafi
eignin ad pessu leyti verid gollud i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002.

Matsmadur meti pad svo ad raki i golfi og innveggjum hussins eigi rét sina ad
rekja til pess ad handvéomm hafi verid & fragangi a fallstramma fra 2. haed, bilun i
neysluvatnslégnum og bilun i gélfhitaldgnum. Matsmadur meti pad svo ad husid hafi
verid Oibldarheeft frd 10. desember 2021 til 22. mai 2023. Krafa stefnanda um betur
vegna leigu grundvallist & pvi mati sem ekki hafi verid hnekkt. Matsmadur meti pad
einnig svo ad sa kostnadur af vidgerdum og skodunum sem stefnandi hafi radist i vid ad
finna Gt ur pvi af hverju sa mikli raki hafi verid i huseigninni hafi verid naudsynlegur.
Krafa stefnanda um greidslu & peim kostnadi byggist & pvi mati sem ekki hafi verid
hnekkt.

Stefnandi byggi & pvi ad ef upplysingar um péa galla er um raedi hefou legid fyrir
vid kaupsamningsgerd, pa hefdu peer haft hrif & efni og gerd kaupsamnings til leekkunar
& kaupverdi og jafnvel leitt til pess ad af honum hefdi ekki ordid. Enn fremur byggi
stefnandi & pvi ad domsurlausn Héradsdéms Reykjaness i mali nr. E-1962/2021 & milli
malsadila hafi ekki fjallad um sdému atridi og hér séu til trlausnar. | pvi mali hafi stefndi
sem stefnandi krafid um eftirstodvar kaupverds ad fjarhaed 1.000.000 krona. Stefnandi
hafi sem stefndi talid sig eiga gagnkrtfu vegna pess ad hann hafi ekki getad haft afnot af
eigninni. ba hafi domurinn byggt & pvi ad ljost veeri ad stefnandi myndi fa tjon sitt baett
vegna mogulegra galla a eigninni fréa tryggingafélagi stefnda. pvi etti hann ekki réttmaeta
krofu & hendur stefnda. Pa hafi domurinn einungis tekid afstodu til pess hvort eignin hafi
verid Oibudarheef fra 26. jantar 2021 til 15. mai 2021, en ekki til pess hvort han hafi
verid gollud i skilningi 18., 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002.



Stefnandi krefji stefnda adallega um skadabaetur og grundvalli pa krofu einkum
4 1. 0g 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. bannig hafi stefndi vitad eda matt vita um pann
mikla raka sem verid hafi i eigninni og gert hana 6ibudarhefa. Pa hafi hann auk pess
lofad pvi ad eignin hefdi dkvedna kosti eins og drenldgn, nyjar neysluvatnslagnir og
endurnyjadar skélplagnir utan hass sem sidan hafi reynst vera rangt. ba beri hann einnig
abyrgd & gollum &n sakar, sbr. 1. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. bannig krefji stefnandi
stefnda baedi um tjon vegna galla og eins 6beins tjons i skilningi 59. gr. smu laga. Stefn-
andi hafi ekki getad notad eignina eins og hann hafi att rétt a eftir afhendingu hennar og
bad megi rekja til pess ad eignin hafi ekki haft pa askildu kosti sem lofad hafi verid ad
han hefdi.

Skadabotakrafa stefnanda ad fjarhaed 9.275.540 kronur sundurlidist med eftir-
farandi heetti:

Vidgerdarkostnadur samkveemt matsgerd domkvadds matsmanns. Nidurstada
démkvadds matsmanns sé su ad vidgerdarkostnadur sé 3.056.710 kronur ad teknu tilliti
til endurgreidslu 60% virdisaukaskatts af vinnu.

Kostnadur vid hasaleigu ad [...] fra desember 2021 fram til mai 2023. Greidd
hasaleiga vegna ibudar vid [...] & umraeddu timabili sé 3.269.812 krénur. Sé su fjarhaed
innan peirrar fjarhaedar sem matsmadur meti leigukostnad a pvi sama ibldasvadi. Pessi
krofulidur grundvallist & peirri stadreynd ad fasteignin ad [...] hafi verid éibudarheef &
medan a vidgerd hafi stadid likt og stadfest sé i matsgerd.

Kostnadur vid flutning baslodar ad og fra [...]. Samkvemt mati domkvadds
matsmanns nemi sa kostnadur 740.000 kronum.

Utlagdur kostnadur vid greiningu & raka og lagfaeringar. Sa Gtlagdi kostnadur
nemi samtals 1.443.959 kronum og sundurlidist svo: Kostnadur JBO Pipulagna ehf.,
250.215 kronur, kostnadur EFLU, 526.329 krénur og kostnadur Benna pipara ehf.,
667.414 kronur.

Kostnadur vid rafmagn og hita ad [...] og [...]. Um sé ad reda Utlagdan
aukakostnad vegna aukinnar rafmagns- og hitanotkunar ad [...] a timabilinu fra jantar
2022 fram i mai 2023. Medaltalskostnadur adur en farid hafi verid i vidgerdir hafi verid
26.083 kronur & manudi. Medaltalskostnadur eftir ad farid hafi verid i vidgerdir a
adurgreindu timabili hafi verid 62.028 kronur @ manudi. Munur a kostnadi nemi 35.945
kronum & manudi i 17 manudi eda samtals 611.065 kronum. Pessi munur skyrist af

mikilli rafmagnsnotkun er hlotist hafi af pvi ad keyra afram purrkara i hisnadinu. Einnig



af auknum kyndingarkostnadi sem naudsynlegur hafi verid til ad eyda peim raka sem
verid hafi i hasnadinu. P4 hafi stefnandi sem fyrr greini purft ad leigja sér adra ibuid enda
ibadin ad [...] 6ibudarheaf ad mati hins ddmkvadda matsmanns. Kostnadur vid rafmagn
og hita ad [...] & umraeddu timabili hafi verid 153.994 kronur. Samtals nemi pessi lidur
krofu stefnanda pvi 765.059 krénum.

Verdi ekki fallist & ad stefnandi eigi rétt & skadabotum krefjist hann afslattar ad
somu fjarhaed, par sem peir gallar er um raedi hafi skert virdi huseignarinnar. Pannig hafi
eignin ekki haft sama virdi og stefnandi hafi matt reikna med ad hun hefdi. Fjarhaed
afslattar sé su sama fjarhaed og pad kosti ad lagfeera eignina auk Utlagds kostnadar. Um
petta visi stefnandi til 41. gr. laga nr. 40/2002.

Til studnings krofu sinni um drattarvexti visar stefnandi heildsteett til laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og um upphafstima peirra sérstaklega til 9. gr. ba
visar stefnandi til 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala til studnings kréfu
sinni um malskostnad.

Il.
Helstu mélsastedur og lagardk stefnda

Stefndi motmeelir pvi ad fasteignin ad [...] hafi verid haldin galla &
afhendingardegi, pann 26. janGar 2021. Han hafi pvert & mdti verid i umsdémdu
asigkomulagi og ekki vid stefnda ad sakast pétt upp hafi komid tryggingatjon & eigninni.
Stefndi métmeeli pvi hardlega sem réngu ad hann hafi vitad um meintan raka i eigninni.
Ekkert i samskiptum adila bendi til ad svo hafi verid. Hefdi stefndi vitad af raka i eigninni
og leka i 16gn hefdi hann getad fengid beetur fra VIS eda pegid framkvamdir af halfu
félagsins og pannig selt eignina mun herra verdi med nyjum goélfefnum. Stefndi frabigji
sér fullyrdingar um svik af sinni halfu. Séu fullyrdingar par um enda med 6llu 6sannadar.

Stefnandi fullyrdi i stefnu ad stefndi hafi veitt rangar upplysingar i séluyfirliti.
pannig hafi komid fram i s6luyfirliti ad nyjar skélplagnir hefdu verid lagdar utan hass og
ad neysluvatnslagnir veeru nyjar sem sé rangt. Ovist sé & hverju stefnandi byggi pessa
fullyrdingu pvi petta se rétt og stefndi hafi vissulega radist i pessar framkveaemdir. pvi til
stadfestu liggi frammi i malinu reikningur vegna nyrra neysluvatnslagna sem lagdar hafi
verid 29. jani til 3. juli 2020. ba komi fram i skyrslum ad skélp utan huss sé nytt. Engin
gdogn liggi pannig fyrir um ad pessar upplysingar hafi verid rangar. P6tt upp hafi komid
bilun i 16gnum hassins leidi pad ekki til pess ad upplysingar um ad nyjar neysluvatns-

langir séu ad hluta i hdsinu séu rangar. Pess utan sé slikt tjon almennt, sem og i pessu



tilfelli, beett af tryggingafélagi og pvi hafi stefnandi ekki ordid fyrir neinu tjoni. Pa hafi
ekki verid synt fram & orsakatengsl & milli upplysinga um ad tédar lagnir hafi verid
endurnyjadar og pess tjons sem stefnendur hafi ordid fyrir og fengid batt.

Hvad dren vardi hafi stefndi adspurdur haft pad eftir peim sem hann hafi keypt
eignina af arid 1998 ad fyrri eigandi hefdi drenad husid. Fraleitt sé ad hann hafi lofad pvi
ad buid veeri ad leggja drenlagnir frd hasinu enda hafi hann ekki gert pad. Fyrri eigandi
hafi skyrt pad svo ad hann hafi tengt pakrennur vid nidurfallsror sem tengd hafi verid &
fraveitulagnir og pannig leitt vatn fra paki, svo sem stadfest sé i skyrslu JBO Pipulagna
ehf. sem fylgt hafi matsgerd démkvadds matsmanns. Hvorki stefndi né fasteignasali fyrir
hans hond hafi gefio peaer rongu upplysingar ad drenlagnir hefou verid lagdar fra husinu.
Hafi pad verid dkvordunarasteda stefnanda fyrir kaupunum hefdi hann att ad spyrja Gt i
pad sem fram hafi komid i séluyfirliti hér um.

Pess utan hafi eignin verid til solumedferdar hja tveimur fasteignasdlum, Fast-
eignasolunni Studlabergi ehf. og Allt — fasteignum ehf. EkKki sé reett um dren i séluyfirliti
og soluyfirlysingu hja Fasteignasélunni Studlabergi ehf. en fasteignin hafi adeins verid
til medferdar par pegar stefnandi hafi skodad hana i fyrsta skipti. Hafi hann pvi enga
astedu haft til ad atla ad buid veeri ad leggja drenlagnir fra hdsinu. Med visan til
skodunarskyldu kaupanda, sbr. 29. gr. laga nr. 40/2002, hafi verid fullt tilefni fyrir
stefnanda ad spyrja hvad att veeri vid med pvi ad hasid hefdi verid drenad af fyrri eiganda,
sér i lagi par sem pad hafi ekki komid fram i pvi séluyfirliti sem hann hafi aflad sér fyrir
fyrstu skodun eignarinnar og notad hafi verid til kynningar & henni a vefmidlum.

pa hafi soluyfirlit Allt — fasteigna ehf. ekki legid fyrir fyrr en vid undirritun
kaupsamnings malsadila hinn 17. desember 2020. Eftir pvi sem stefndi best viti hafi
stefnandi ekki fengid pad soluyfirlit i hendur fyrr en p4 og hafi b&dir adilar undirritad
sOluyfirlitio pa til stadfestingar a pvi ad hafa moéttekio pad. Pad hafi pvi ekki legid fyrir
vid sampykki kauptilbods. Megi pvi ljost vera ad stefnandi hafi ekki gert sérstaklega rad
fyrir pvi ad buid veeri ad leggja drenlagnir fra hasinu. Skilyrdi 2. mgr. 27. gr. laga nr.
40/2002 um ad hinar meintu rongu upplysingar hafi haft ahrif a gerd eda efni kaup-
samningsins sé pvi ekki uppfyllt og upplysingarnar hafi hvorki haft ahrif & asett verd
eignarinnar, 56.900.000 krénur, né séluverd hennar, 54.000.000 kréna. P& hafi enginn
munur verid a asettu verdi hja Fasteignasolunni Studlabergi ehf. annars vegar og Allt —
fasteignum ehf. hins vegar svo demi sé tekid. Engin sérstok porf sé pess utan a drenldgn

vid husid enda standi pad hatt og a hrauni likt og stefnandi hafi sjalfur lyst. Par sem ekki
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sé porf a ad leggja drenlagnir fra hasinu hafi stefnandi pvi hvad sem 6dru lidi ekki ordid
fyrir neinu tjoni ad pessu leyti.

P& hafi stefnanda auk framangreinds matt vera 16ngu ljost ad ekki veeru drenlagnir
fra husinu. Ad tilkynna einu og halfu ari eftir afhendingu ad ekki séu drenlagnir fra hds-
inu leidi til pess ad krafa hans vegna pess, hafi han yfir hofud verid til stadar, sé nidur
fallin fyrir tomleeti, sbr. 48. gr. laga nr. 40/2002. Samkvamt upplysingum fra stefnanda
sjalfum hafi verid framkveemdir vio lagnakerfi hdssins ad innan og utan allt fra afhend-
ingardegi og stefnanda pvi fra upphafi matt vera ljost ad ekki veeru drenlagnir i gardi.
Virdist stefnda sem stefnandi hafi lesid soluyfirlit Allt — fasteigna ehf. sumarid 2022 er
hann hafi tilkynnt um meinta galla & hisinu og pa rekid augun i ad par sé minnst & dren.
Hafi hann pvi reynt ad snla ut ur pvi sem par segi og krafist bota & peim grundvelli.

Stefnandi kvedi tjon sitt og virdi peirra galla sem um radi vera langt fyrir ofan
svonefndan gallaproskuld 18. gr. laga nr. 40/2002 og eignina pegar af peirri astedu
haldna galla. Motmeeli stefndi peirri adferdafraedi sem stefnandi virdist nota til ad reikna
ut virdi galla & eigninni. Erfitt sé ad atta sig & pvi hvada gallar og fjarheadir liggi ad baki
fullyrdingu stefnanda um ad galli nemi meira en 10% af sdluverdi eignarinnar. Pannig sé
domkrafa stefnanda alls 9.275.540 kronur en hann segi galla & eigninni nema 29.627.932
kronum, sem sundurlidist m.a. pannig ad VIS hf. hafi greitt 8.897.695 kronur fyrir
framkvaemdir & hasinu og greitt stefnanda 10.449.568 kronur i tryggingarbatur pegar
stefnandi hafi sidar kosid ad fa baetur frekar en ad framkveemdir faeru fram & kostnad VIS
hf. Telji stefnandi ljost ad hvorki sé haegt ad meta sem galla a eigninni framkvemdir sem
VIS hf. hafi radist i 4 eigin kostnad né baetur sem VIS hf. hafi greitt stefnanda sem kosid
hafi ad klara framkveemdir sjalfur. Um sé ad reeda tjon sem pegar hafi verid beett ar fast-
eignatryggingu stefnda og geti pvi ekki ryrt veromeeti eignarinnar eda valdid stefnanda
tjoni. Oumdeilt sé ad upp hafi komid tryggingartjon og pott greidsla fra tryggingafélagi,
sem beett hafi tjonid med riflegum heetti, hafi numid meira en 10% af s6luverdi eignar-
innar merki pad ekki ad galli a eigninni nemi peirri fjarhaed. pa purfi gallinn ad ryra
verdmeeti eignarinnar og ljost megi vera ad pegar baid sé ad leggja nytt golfefni, parket
i stad flisa, setja upp nyja eldhdsinnréttingu og svo metti afram telja hafi veromaeti
eignarinnar aukist en ekki ryrnad.

Eins og greini i forsendum doms Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-1962/2021
hafi legi®d endanlega fyrir 11. mars 2021 ad VIS myndi & sinn kostnad sja um vidgerdir a
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fasteigninni vegna téds leka. par sem stefnandi muni fa tjon vegna mogulegs galla & fast-
eigninni beett fra tryggingafélagi stefnda eigi stefnandi ekki réttmaeta krofu & hendur
honum vegna pess tjons. Med visan til 116. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala
sé domur bindandi um drslit sakarefnis milli adila um paer krofur sem par eru deemdar ad
efni til. Verdi krafa um beetur & grundvelli hins bétaskylda tjons pvi ekki borin undir
héradsdém ad nyju. Sama eigi vio um krofu um afnotamissi.

Adur en démur héradsdoms i framangreindu mali hafi verid kvedinn upp hafi
aftur komid upp leki fra 16gn og sé pad tjon stefnda med 6llu dvidkomandi jafnvel pott
tryggingafélagid hafi, an nokkurs samrads vid stefnda, verid tilbuid til ad lita svo & ad
um eitt og sama tjonid veeri ad reeda. [ petta skiptid hafi stefnandi kosid ad fa tryggingar-
fjarhaed Utgreidda og annast sjalfur um framkvaemdir & eigninni. Geti stefndi ekki borid
abyrgd & pvi hvort kostnadarmat VIS hf. hafi reynst rétt og pad sé a hans eigin ahattu
sem stefnandi kjosi ad gera tjonid upp med peim haetti frekar en ad VIS hf. radist i fram-
kveemdir a eigin kostnad. bannig megi ljost vera ad vid mat & pvi hvort gallaproskuldi
18. gr. laga nr. 40/2002 sé nad verdi ekki litid til tryggingarbota fra VIS hf., auk pess
sem stefndi geti aldrei borid abyrgd a seinna lagnatjoninu. bess beri ad geta ad nokkud
hafi verid um lagnatjon i Reykjanesba fra arinu 2020 vegna tidra jardskjalfta & Reykja-
nesskaga en a pvi geti stefndi edli mals samkvaemt ekki borid abyrga.

Hvad vardi matsgerd domkvadds matsmanns, Sigurdar Hafsteinssonar bygg-
ingarteeknifreedings og hisasmidameistara, sé pvi métmeelt ad nidurstada kostnadarmats
sé melikvardi a galla & eigninni. Sé pad enda i engu Utskyrt i stefnu hvernig stefndi eigi
ad bera abyrgd a peim kostnadarlioum sem fram komi i kostnadarmatinu.

Hvad drenlagnir vardi sé visad til fyrri umfjollunar en auk pess sem skilyrdi 27.
gr. laga nr. 40/2002 séu ekki uppfyllt teljist pad almennt ekki vera galli a fasteign ad ekki
sé buid ad leggja drenlagnir. Engin porf sé a drenlégnum fra hasinu og med 6llu 6sannad
ad pad leidi til tjons eda veromeetisryrnunar & eigninni ad ekki sé buid ad leggja fra pvi
drenlagnir. Matsmadur hafi verid spurdur hvort leki sé og raki & efra lofti, hver sé orsok
hans og kostnadur vid ad lagfera leka i paki og raka i lofti. I fyrsta lagi liggi ekki fyrir
stadfesting & pvi ad meintur leki og raki hafi verid til stadar & afhendingardegi eignarinnar
hinn 26. jantar 2021 og sé pvi motmaelt ad stefndi geti borid abyrgd & leka eda raka sem
komid hafi upp eftir afhendingu eignarinnar. | 6dru lagi teljist eignin ekki gollud i
skilningi laga nr. 40/2002 pétt ramum tveimur arum eftir afhendingu eignar komi fram

leki vid skorstein. 1 pridja lagi hafi fyrst verid tilkynnt um leka fra paki med bréfi,
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dagsettu 25. mai 2022, eda ner einu og halfu ari eftir afhendingu eignarinnar. ba hafi
pad fyrst verid ari sioar sem krafist hafi verid ddmkvadningar matsmanns til ad stadfesta
meintan leka eda ramum tveimur arum eftir afhendingu eignarinnar. Sé tomleeti stefn-
anda slikt ad krafa hans, hafi han yfir hofud verid til stadar, sé nidur fallin, sbr. 48. gr.
laga nr. 40/2002. P4 sé um smavagilegan agalla ad reeda sem matsmadur telji ad kosti
230.000 krdénur ad gera vid, eda 202.516 kronur ad teknu tillit til 60% endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu. Ekki sé unnt ad lita fram hja pvi ad stefnandi hafi verid ad
kaupa hus sem byggt hafi verid arid 1955 og hann hafi pvi & engan hatt getad vaenst pess
ad ekkert vidhald myndi falla til eda endurbaetur eftir kaup hans.

P4 sé matsmadur spurdur um orsok pess leka og raka sem malst hafi baedi i
veggjum hassins, golfi pess og jardefnum. Hann hafi ekki verid bedinn um ad stadfesta
hinn meinta leka eda raka og hafi ekki gert pad, heldur visad i skyrslu sem stefnandi hafi
aflad einhlioa frda EFLU. Hann hafi ekki getad stadreynt orsok leka. Geti matsgerd pvi
hvorki nyst sem sonnun um tilvist né orsok leka og raka i hdsinu. Mat hans & fyrir-
liggjandi gognum sem hafi verid aflad einhlida af halfu stefnanda og upplysingum sem
stefnandi hafi munnlega veitt matsmanni um ad leka sé liklega ad rekja til bilunar i
neysluvatns- og golfhitalognum og handvomm i fragangi fallstramma fra 2. haed sé
bannig ad engu hafandi. bess utan sé bilun i Il6gnum & abyrgd tryggingafélags og seinna
lagnatjonid hafi ordid 16ngu eftir afhendingardag og sé pvi ekki & abyrgd stefnda. Ekkert
i gognum malsins stadfesti ad handvomm i frigangi & fallstramma hafi leitt til leka eda
raka, auk pess sem ekki liggi fyrir hvada leka og raka matsmadur visi til i pvi sambandi.

pa hafi matsmadur ekki stadreynt raka en fullyrdi i matsgerd ad rakauppséfnun
hafi att sér stad i jardvegi naest hdsinu og undir pvi um langa hrid, jafnvel & nokkrum
aratugum. Hafi hann ekkert fyrir sér i pvi annad en ad hann liti til pess ad i nokkra aratugi
hafi pad almennt talist faglegt og naudsynlegt ad leggja drenlagnir vid hus. Liti hann ekKi
til pess sem stefnandi bendi sjalfur & i samskiptum vid EFLU ad hisid standi hatt og a
hrauni, auk pess sem steypt stétt er i kringum allt hisid. Pannig sé ekkert sem stydji ad
porf se ad leggja drenlagnir fra husinu.

Matsmadur hafi einnig verid spurdur hvort sa kostnadur sem radist hafi verid i
fra afhendingu hussins hafi verid naudsynlegur til ad gera pad ibudarhaft. Ekki sé
sérstaklega tilgreint hvada framkvaemdir pad seu nakveemlega sem ad baki peim kostnadi
bui eda hvernig peer hafi leitt til pess ad husid hafi verid 6ibudarheaft. Svar hans hafi samt

verid einfalt, ja, af framlégdum gdgnum ad deema hafi paer adgerdir sem gerdar hafi verid
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verid naudsynlegar. EKki sé mark & pvi takandi enda eigi matsmadur ad leggja sjalfsteett
mat a naudsynlegar Urbatur og kostnad vid peer. Hafi hann ekki forsendur til ad svara
med pessum heatti og matsgerd hans ekki teek sem sénnunargagn ad pessu leyti. P4 sé
bad nystarleg adferd hja stefnanda ad gera meinta galla og 6ska svo eftir matsgerd til
stadfestingar & pvi ad hann hafi purft ad radast i peer adgerdir sem radist hafi verid i til
ad hasid sé ibudarheft. Hafi stefnandi talid stefnda bera 4byrgd & lagnatjoninu hefdi verid
lagmark ad upplysa hann par um og veita honum feeri & ad geeta réttar sins &dur en radist
hafi verid i framkvaemdir.

pa sé matsmadur spurdur hvort fasteignin hafi verid 6ibudarhaef fra 10. desember
2021 til ,,dagsins i dag®. Matsmadur telji svo vera i 1j6si framlagdra gagna og pess sem
hann hafi sed & matsfundi 18. april 2023. Engin sérstok rok séu feerd fyrir nidurstédunni
0g i raun étralegt ad matsmadur telji sér feert ad meta eignina oibudarhafa i eitt og halft
ar aftur i timann pratt fyrir ad hafa ekki komid inn i eignina fyrr en fyrst manudi adur en
hann lati pad mat i té. Pa utskyri hann ekki ad hvada leyti og hver sé orsék pess ad eignin
sé Oibudarhef. Hvad meintan afnotamissi vardi hefdi verid edlilegra ad matsmadur maeti
afnotamissi vegna dkvedinna framkvemda i stad pess ad sl pvi fostu ad eign sé dibudar-
heef i lengri tima af pvi ad eigendur hafi dregid framkvamdir ar 6llu héfi. Bent skuli &
ad tjon vegna afnotamissis er obeint tjon, sbr. b-1id 2. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002, og
ekki & abyrgd stefnda ad beeta enda hafi hann ekki synt af sér saknzema hattsemi.

Skadabaetur vegna afnotamissis komi pannig adeins til greina ef eign telst gollud
a grundvelli 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002. Ljost megi vera ad hinar meintu réngu
upplysingar vardi adeins dren i kringum huseignina. Jafnljost megi vera ad vinna vid
Pegar af peirri astedu komi krafa um skadabetur vegna meints afnotamissis ekki til
greina og beri ad sykna stefnda af henni. Sama eigi vid um meint tjon vegna kostnadar
vid hita og rafmagn.

pa sé 6ljost hvada forsendur matsmadur gefi ser en atla verdi ad ekki purfi sér-
freeding til ad atta sig & pvi ad bilun i 16gnum getur ekki réttleett afnotamissi i tvo til prju
ar. Eignin hafi verid afhent i jantar 2021 og pvi sé haldid fram ad han sé enn 6ibudarhaef.
Teeki pannig skemmri tima ad byggja has fra grunni en ad gera vid leka fra I6gn i husi
stefnanda. Augljost sé ad pad standist ekki. A stefnanda hvili skylda til ad takmarka tjon
sitt, sbr. m.a. 60. gr. laga nr. 40/2002, og ljost megi vera ad pad hefur hann ekki gert hvad

meintan afnotamissi vardar. pa geti afnotamissir i 18-32 manudi fra afhendingardegi
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ekki med nokkru moti talist sennileg afleiding af meintum galla & eigninni en stefnda
verdi samkvemt 59. gr. laga nr. 40/2002 aldrei gert ad baeta annad tjon en pad sem hann
hafi med sanngirni getad séd fyrir sem sennilega afleidingu vanefndar hans. Ef svo 6lik-
lega fari ad domstolar fallist & krofu stefnanda um baetur vegna afnotamissis i 18 manudi
fra desember 2021 ad telja sé pess med visan til 2. mgr. 60. gr. somu laga krafist ad
skadabatur verdi leekkadar til samraemis vid pad sem tidkist i sambaerilegum tilvikum.

Matsmadur hafi svo verid spurdur hvort kostnadur vid leigu & hisnadi ad |[...]
fra desember 2021 til ,,dagsins i dag* ad fjarhad 2.682.043 kronur teljist edlilegur ut fra
leiguverdi sambarilegra eigna & sama sveaedi. Matsmadur hafi enga pekkingu pegar komi
ad mati & pvi og pvi ekki & mati hans ad pessu leyti byggjandi. P& virdist dvist hvort
stefnandi telji sig eiga rétt & 2.682.043 kronum vegna afnotamissis par sem hann hafi
raunverulega greitt pa fjarhaed eda 5.040.000 krénum sem matsmadur telji haefilegt an
bess ad vera sérfreedingur par um. Komi pad p6 ekki ad sok par sem stefndi geti ekKi
borid abyrgd & meintum afnotamissi stefnanda.

P& hafi matsmadur verid spurdur um Steni-puassningu & vatnsbrettum utan huss a
bilskar, nénar tiltekid hafi hann verid spurdur af hverju hin sé laus og hvad kosti ad
lagfeera hana. Stefnandi hafi ekki gert athugasemd vid astand vatnsbretta fyrr en i mats-
beidni. Geti astand vatnsbretta ekki talist galli a eigninni, en afhendingardagur hennar
hafi verid tveimur og halfu ari fyrir matsfund, likt og fram hafi komid. P& hafi husid verid
byggt arid 1955 og stefnanda pvi matt vera ljost ad pad veeri ekki i sama astandi og
nybyggt hus. Kostnadur vid vidgerd a lausum vatnsbrettum geti pannig aldrei talist til
galla & husinu og ef svo 6liklega feeri ad domstdlar teldu svo vera veeri hann nidur fallinn
sakir tomleetis. EkKi sé pvi haegt ad taka tillit til meints kostnadar ad pessu leyti vio mat
a gallaproskuldi. bess megi p6 geta ad kostnadur vid Urbatur sé samkvaemt matsgerd
39.000 kronur, eda 35.226 kronur ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts
af vinnu.

Loks hafi matsmadur svo verid spurdur hver veeri edlilegur kostnadur vid ad flytja
busldd stefnanda sem sé atridi sem matsmadur hafi enga pekkingu a. ba sé um ad raeda
Obeinan kostnad sem stefndi geti ekki borid abyrgd & eda komid til skodunar vid mat a
bvi hvort gallaproskuldi sé nad. Stefndi sé flutningabilstjéri og hafi starfad sem slikur i
vel & pridja aratug. Bendi hann a ad kostnadarmatid sé ekki i nokkru samraemi vid
raunveruleikann og yrdi pad lagt til grundvallar veeri ddyrara ad flytja 20 feta gam fra
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Reykjavik til Akureyrar og til baka heldur en busldd stefnanda pa ramu 5 km sem heér
um raedi.

Af kostnadarmati i matsgerd megi ljost vera ad hinir meintu gallar & eigninni néi
alls ekki 10% gallaproskuldi 18. gr. laga nr. 40/2002. Metinn kostnadur sé einkum og
adallega folginn i pvi ad rifa i burtu steypta stétt og veréond og leggja drenlagnir ad
hasinu. Eignin geti aftur & mati ekki talist gollud & peim grundvelli ad ekki liggi dren-
lagnir fra hasi sem byggt hafi verid &rid 1955 enda ekki venja & peim tima ad leggja slikar
lagnir fra husi. Sa stadreynd ad ekki sé buid ad leggja drenlagnir fra hasinu geti pannig
ekki talist almennur galli og likt og rakid hafi verid sé hun heldur ekki gollud & grundvelli
27. gr. laga nr. 40/2002. EkKi hafi verid fjallad um dren i pvi séluyfirliti sem stefnandi
hafi fengid fra Fasteignasdlunni Studlabergi ehf. og kynnt sér og i lysingu Allt —fasteigna
ehf. segi ad husid hafi verid drenad af fyrri eiganda en ekki ad drenlagnir hafi verid
lagdar. EKki sé pannig heegt ad taka tillit til metins kostnadar vegna pessa pattar vid mat
a pvi hvort gallaprdskuldi sé nad. pa er meint krafa hvad sem pvi lidi auk pess fallin nidur
sakir tomleetis.

Metinn kostnadur vegna skorsteins og vatnsbretta & bilskdr sé smavegilegur og
auk pess séu krofur vegna hans of seint fram komnar, sbr. 48. gr. laga nr. 40/2002. ba
geti metinn kostnadur vegna meints afnotamissis ekki komid til skodunar vid mat a galla-
proskuldi enda ryri sa etladi afnotamissir ekki verdmeeti eignarinnar. Hid sama eigi vid
um metinn flutningskostnad. ba sé i engu rokstutt hvernig stefndi beri abyrgd a leigu sem
stefnandi hafi greitt fyrir ibad fyrir sig og sambyliskonu sina en fraleitt sé ad sa kostnadur
teljist hluti af pvi sem lagt sé saman pegar metid sé hvort gallaproskuldi 18. gr. sé nad.
Sé eign haldin galla sem seljanda beri ad bata kaupanda geti komid til alita ad afleiddur
kostnadur, svo sem afnotamissir, se beettur en sa kostnadur hafi hins vegar ekki ahrif &
hvort galli teljist slikur ad hann ryri verdmeeti eignarinnar svo nokkru vardi. Afnotamissir
sé Obeint tjon, sbr. b-lid 2. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002, og pvi adeins bett ad synt sé
fram & saknaema hattsemi seljanda.

/Etlad afleitt tjon stefnanda vid greiningu a raka og lagferingar kvedi hann vera
1.443.959 krénur sem hann byggi & reikningum fra JBO Pipulégnum ehf., EFLU og
Benna pipara ehf. | engu sé rokstutt i stefnu & hvada grundvelli pess sé krafist ad stefndi
beri abyrgd & tédum kostnadi. Stefnandi hafi sjalfur kosid ad VIS hf. rédist i allar naud-
synlegar vidgerdir a fasteigninni vegna fyrra lagnatjonsins og 6dtskyrt sé hvi VIS hf. hafi

ekki greitt pann kostnad sem hér um raedi. Faeri svo 6liklega ad domstélar teldu eignina
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haldna galla skyldi vid mat & fjarhaed skadabota eda afslattar midad vid matsgerd en ekKi
reikninga sem stefnandi tiltaki. Ekki sé vitad hvada lagferingar eda greiningar bui ad
baki nefndum reikningum. P& sé um ad reeda dbeinan kostnad sem stefndi geti ekki borid
abyrgd a. Sé pvi ekki heegt ad fallast & ad stefndi verdi deemdur til greidslu peirra og beri
pbvi ad sykna hann af pessum krofulid.

ba fullyrdi stefnandi ad & medan & framkvaemdum af halfu VIS hf. hafi stadid hafi
hitablasarar verid i gangi til ad draga 0r raka i jardvegi. Af pessu hafi hlotist aukinn
hitakostnadur. Outskyrt sé med 6llu & hvada grundvelli stefndi geti borid abyrgd & kostn-
adi vid framkveemdir sem VIS hf. hafi radist i ad beidni stefnanda og sé pessum krofulid
pvi alfarid hafnad.

Tjon sem bzett hafi verid ad fullu af VIS hf. geti heldur ekki talist hafa ryrt verd-
meeti eignarinnar og hafi framkveaemdir i tengslum vid pad i raun aukid verdmeeti hennar.
Jafnvel pott svo oOliklega feeri ad matsgerd yrdi 16gd til grundvallar og pad sem adur greini
um drenlagnir, skorstein og vatnsbretti yrdi talid til galla & eigninni neemi kostnadur
stefnanda vio Urbatur 3.056.710 krénum, eda 5,67% af kaupverdi eignarinnar sem sé
langt undir gallaproskuldi 18. gr. laga nr. 40/2002.

Feeri svo Oliklega ad fallist yrdi a ad stefndi hefdi bakad sér botadbyrgd veeri krafa
stefnanda svo hvad sem 6dru lidi nidur fallin sakir tomleetis. Stefnandi hafi synt af sér
slikt tomleeti ad hann hafi glatad rétti til ad bera fyrir sig vanefnd. Eignin hafi verid afhent
i jandar 2021. pad hafi svo fyrst verid einu og halfu ari sidar sem stefnandi hafi bent & ad
ekki veeru drenlagnir fra husinu og ramum tveimur arum sidar sem 6skad hafi verid eftir
doémkvadningu matsmanns. Ekkert geti réttleett adgerdaleysi stefnanda i malinu og hafi
stefndi Otvireett matt treysta pvi ad ekki yrdu gerdar kréfur & hendur honum vegna astands
eignarinnar & afhendingardegi. b4 hafi stefndi ekkert haft med samskipti VIS hf. og
stefnanda ad gera sem hafi enn frekar undirbyggt traust hans ad pvi leyti enda hefdi hann
ella getad geett réttar sins vid framkvamd og uppgjor bota.

Tomleeti hafi gridarleg ahrif i fasteignakauparétti og st domvenja myndast ad
kaupandi hafi ekki meira en atta manudi til ad tilkynna um galla og hvada urbéta sé
krafist. S& frestur hafi verid 16ngu lidginn pegar stefnandi hafi tilkynnt um meinta galla,
auk pess sem hann hafi ekkert adhafst i beinu framhaldi af peim tilkynningum sem hann
hafi sent i mai og jani 2022. Samkveemt 48. gr. laga nr. 40/2002 glati kaupandi rétti til
ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynni ekki seljanda innan sanngjarns frests um edli
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og umfang hennar og ad hann &tli ad bera hana fyrir sig. Telji stefndi pvi ljost ad tomleeti
stefnanda leidi til pess ad sykna beri hann af 6llum kréfum stefnanda.
V.

Nidurstada

I mali pessu gerir stefnandi, sem fyrr greinir, kréfu um ad stefndi greidi honum
9.275.540 kronur, med tilgreindum drattarvoxtum og ad fradregnum 642.393 krénum
sem greiddar voru af VIS hf. tiltekinn dag, vegna @tladra galla & fasteign ad [...].
Umreedda fasteign keypti stefnandi af stefnda med kaupsamningi, dagsettum 17.
desember 2020, og var kaupverd hennar 54.000.000 krona. Fasteignin var byggd arid
1955. Stefndi eignadist fasteignina &rid 1998 og bjo i henni allt fra peim tima og par til
skdmmu &dur en hann seldi stefnanda hana med framangreindum kaupsamningi.

Stefnandi byggir i meginatrioum a pvi ad umradd fasteign hafi vid afhendingu
hennar verid haldin gollum i skilningi 18., 26. og 27. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002 og hann eigi pvi rétt a skadabotum ar hendi stefnda a grundvelli 43. gr. sému
laga. P4 byggir stefnandi & pvi ad med hlidsjon af fjarhaed peirra bota sem hann hafi pegar
fengid greiddar fra VIS hf. ryri &gallar & fasteigninni Gtviraett verdmaeti hennar svo
nokkru vardi i skilningi sidari malslidar 18. gr. laganna, auk pess sem stefndi hafi hvad
sem pvi lidi synt af sér saknema hattsemi. Hann eigi pvi rétt & skadab6tum ar hendi
stefnda fyrir baedi beint og ébeint tjon sitt. Stefndi krefst syknu af kréfum stefnanda og
byggir & fj6lpaettum malsastedum peirri kréfu til studnings. I meginatridum byggir hann
a pvi ad umraedd fasteign hafi ekki verid haldin neinum géllum vid afhendingu hennar i
skilningi laga nr. 40/2002 sem hann beri skadabo6taabyrgd a enda hafi pad tjén sem upp
hafi komid pegar eftir afhendingu verid ad fullu beett Gr hisnadistryggingu hans hja VIS
hf. og geti pvi ekki talist ryra verdmeti fasteignarinnar, hann hafi hvorki veitt 6full-
neegjandi né rangar upplysingar eda & annan hatt synt af sér saknema hattsemi, peir
agallar sem domkvaddur matsmadur telji vera a fasteigninni ryri ekki verdmeeti hennar
svo nokkru vardi i skilningi sidari malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002, stefndi geti ekki
borid abyrgd & pvi tjoni sem upp hafi komid eftir ad vidgerd var lokid um mitt ar 2021
enda liggi ekkert fyrir um ad pad tjén verdi rakid til astands fasteignarinnar vid afhend-
ingu hennar, matsgerd démkvadds matsmanns sé pannig Ur gardi gerd ad ekki sé haegt
ad leggja hana til grundvallar vid urlausn malsins og loks ad &tlud krafa stefnanda sé
hvad sem 6llu 6dru lidi med visan til 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 fallin nidur vegna

tomlaetis.
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Likt og rakid er i lysingu a helstu malsatvikum hér ad framan kom upp vatnstjon
i fasteigninni ad [...] pegar eftir ad han var afhent stefnanda i jandar 2021. bad tjon var
baett Ur husnaedistryggingu stefnda hja VIS hf., baedi vidgerdarkostnadur og afnotamissir
af fasteigninni i sex manudi. Stefnandi flutti svo inn i fasteignina i mai 2021 og var
vidgerd vegna pess tjons ad fullu lokid skémmu sidar. Nokkru eftir ad peirri vidgerd lauk
kom svo aftur upp vatnstjon i fasteigninni og var vidgerdarkostnadur vegna pess einnig
baettur Gr hsnadistryggingu stefnda hja VIS hf. Annad atlad tjon stefnanda tengt pvi,
b.e. afnotamissir af fasteigninni, flutningskostnadur og ymis utlagdur kostnadur
stefnanda, var ekki beaett Ur umraeddri hisnadistryggingu nema ad litlu leyti og tekur
domkrafa stefnanda i mali pessu m.a. til béta vegna pess. ba tekur démkrafa stefnanda
til béta vegna metins kostnadar samkvemt matsgerd domkvadds matsmanns vid
lagningu drens vid fasteignina, endurnyjun & flasningu vid skorstein a paki
fasteignarinnar og vidgerd & Utvegg vegna leka vid hann og vidgerd & vatnsbrettum
glugga a austurhlid bilskurs fasteignarinnar.

Samkvaemt framans6gdu er trlausn um démkrafu stefnanda i grunninn tvipeett. I
fyrsta lagi parf ad leysa ur pvi hvort stefndi beri & grundvelli videigandi dkveeda laga nr.
40/2002 &byrgd a stludu obeaettu tjoni stefnanda vegna pess vatnstjons sem upp kom eftir
ad vidgero & fyrra vatnstjoni var lokid og i 6dru lagi hvort peir agallar sem démkvaddur
matsmadur metur kostnad vegna i matsgerd sinni teljist vera gallar & umraeddri fasteign
i skilningi laga nr. 40/2002 sem stefndi beri dbyrgd &.

A.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef han stenst ekki peer
krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af [dgunum og kaupsamningi. Notud fasteign
telst po ekki gollud nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi
hafi synt af sér saknema hattsemi. Samkvaemt 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 pé eigi ef
kaupandi byggoi ekki a pekkingu eda mati seljanda a 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 samreemi 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. sdmu 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 gddri tru. 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 ahaettu kaupanda samkveemt 12. gr. eda
samkvaemt samningi. Um galla getur pd verid ad raeda pott 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 pott eignin ryrni,
skemmist eda farist af asteedum sem seljanda er ekki um ad kenna.

Samkveemt 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 samkveemt 41. gr., sbr. b-lig,
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 samreemi vid kostnad
af pvi ad beeta ur galla. Samkveemt 1. mgr. 43. gr. umraeddra 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 saknema hattsemi. Samkvemt 2. mgr. sému
greinar getur kaupandi svo krafist skadabota fyrir baedi beint og 6beint 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 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 glatar kaupandi svo rétti til ad bera
fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann
vard eda matti verda hannar var, um edli og umfang hennar og ad hann etli ad bera hana
fyrir sig.

B.

Likt og fram hefur komid afladi stefnandi matsgerdar domkvadds sérfreedings
adur en mal petta var hofdad. | matsbeidni var lagt fyrir matsmann ad svara niu mats-
spurningum vidvikjandi etludum agoéllum & fasteigninni ad [...], pvi hvort han hafi verid
ibudarhaef 4 tilgreindu timabili og kostnadi vid leigu & hlsnadi og flutning & basléd. 1
matsgerd Sigurdar Hafsteinssonar, byggingarteknifreedings og hdsasmidameistara,
dagsettri 22. mai 2023, er umraeddum matsspurningum svarad ad undanskilinni einni sem
stefnandi féll fr4 & matsfundi samkvemt pvi sem kemur fram i matsgerdinni. Hér ad
nedan verdur gerd grein fyrir svérum matsmanns vid einstokum spurningum ad pvi leyti
sem démkrafa stefnanda er & peim byggad.

Matsmadur var pannig i fyrsta lagi spurdur hvort vio umradda fasteign veeri
drenlogn og ef svo veeri ekki hver kostnadur vid ad leggja slika 16gn asamt tilheyrandi
fragangi veeri (matsspurning 1). Svar matsmanns vid peirri spurningu var ad matsmadur
hefdi stadreynt ad ekki veeri drenlégn vid fasteignina. ba mat hann kostnad vid lagningu
drenlagnar i kringum allt hdsid asamt tilheyrandi fragangi samtals ad fjarhaed 2.869.000
kronur med virdisaukaskatti.

Matsmadur var i 6dru lagi spurdur hvort leki veeri & paki og raki a efra lofti
nordurenda og ef svo veeri hver veari orsok pess og kostnadur vid naudsynlegar lagfeer-
ingar (matsspurning 2). I svari matsmanns vid peirri spurningu kemur fram ad hann hafi
stadreynt leka inn med skorsteini sem stadsettur sé vid nordvesturhorn fasteignarinnar.
Umreddan leka megi rekja til fragangs flasningar vid skorsteininn. b4 mat hann kostnad
vid ad endurnyja flasningu og gera vid Gtvegg ad innanverdu samtals ad fjarhaed 230.000
krénur med virdisaukaskatti.

[ pridja lagi var matsmadur spurdur hver veeri orsék pess leka og raka sem malst

hefdi baedi i veggjum hussins, golfi pess og jardefnum i grunni hdssins sem og hvort sa
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kostnadur sem varid hefdi verid i Urbaetur fra afhendingu fasteignarinnar hafi verid
naudsynlegur til ad gera hana ibGdarhaefa (matsspurning 4). I svari matsmanns vid pessari
spurningu kemur samandregid fram ad samkvamt skyrslu EFLU hafi leka og raka ordid
vart i veggjum og golfi fasteignarinnar. Matsmadur geti ekki stadreynt hvers vegna pad
hafi gerst en i fyrirliggjandi gdégnum sé bilun i neysluvatnslognum, bilun i
golfhitaldgnum og handvémm i fragangi fallstamma lyst. P4 telji matsmadur vontun &
drenldgn 6rugglega studla ad rakauppsofnun i jardvegi nast hdsinu og undir pvi en
Ogerlegt sé ad meta ad hve miklu leyti. ba telji matsmadur ad fyrirliggjandi gogn bendi
til pess ad peer Urbeetur sem radist hafi verid i hafi verid naudsynlegar til ad gera
fasteignina ibudarhzfa.

| fjorda lagi var matsmadur spurdur hvort fasteignin hefdi verid ibGdarheef &
timabilinu fra 10. desember 2021 til ,,dagsins i dag® (matsspurning 5). Svar matsmanns
vid pessari spurningu er ad hann telji i ljosi fyrirliggjandi gagna og pess sem hann hafi
séd i pau tvo skipti sem hann hafi komid a stadinn ad fasteignin hafi verid 6ibudarheef a
umraeddu timabili. Atla verdur ad pau tvo skipti sem matsmadur visar til pess ad hann
hafi komid & stadinn séu peir tveir matsfundir sem par voru haldnir 18. og 26. april 2023.

Matsmadur var svo i fimmta lagi spurdur hvort kostnadur vid leigu & hisnzadi ad
[...] atimabilinu fra desember 2021 til ,,dagsins i dag™ ad fjarhaed 2.682.043 kronur teljist
edlilegur med hlidsjon af leiguverdi sambarilegra eigna & sama svadi (matsspurning 7).
Svar hans vid peirri spurningu var efnislega ad su fjarhaed veeri laegri en almennt
leiguverd & sama sveedi.

[ sjotta lagi var matsmadur svo spurdur hver vaeri orsék pess ad Steni-pussning &
vatnsbrettum utan huss & bilskur veeru laus og hvad kosti ad lagfeera hana (matsspurning
8). I svari matsmanns vid peirri spurningu kemur fram ad hann hafi stadreynt ad umreedd
pussning sé laus. P4 mat hann kostnad vid vidgerd par & samtals ad fjarhaed 39.000 kronur
med virdisaukaskatti.

Loks var matsmadur svo spurdur ad pvi hver veeri edlilegur kostnadur vid pad ad
flytja buslod stefnanda fra [...] ad [...] og til baka (matsspurning 9). I svari matsmanns
vid peirri spurningu kemur fram ad hann geri rad fyrir ad umraeddir flutningar taki
samanlagt tvo daga og ad leigja purfi sendibil i sex klukkustundir hvorn dag. Pa mat hann
kostnad vid pad samtals 740.000 kronur.

Sigurdur Hafsteinsson gaf skyrslu vid adalmedferd malsins fyrir domi, stadfesti

matsgerd sina og svaradi spurningum um efni hennar.
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C.

Sem fyrr greinir tekur domkrafa stefnanda m.a. til etlads 6batts tjons hans vegna
pbess vatnstjons sem upp kom & sidari hluta ars 2021, nokkru eftir ad vidgerd & fyrra
vatnstjoni var lokid. Néanar tiltekio krefst stefnandi ad pvi leyti skadabdta ar hendi
stefnda, samtals ad fjarhaed 6.218.830 kronur, vegna kostnadar vid husaleigu fra
desember 2021 fram i mai 2022, vegna metins kostnadar vid flutning buslédar, vegna
ymiss Utlagds kostnadar pvi vatnstjoni tengdum og vegna aukins kostnadar vid hita og
rafmagn. Frumforsenda pess ad stefndi geti yfir h6fud borid botadbyrgd a pvi etlada tjoni
er ad pad verdi rakid til galla a fasteigninni i skilningi laga nr. 40/2002 sem hann beri
abyrgo a.

Samkvaemt 1. mgr. 20. gr. laga nr. 40/2002 skal vid mat & pvi hvort fasteign telst
g6llud sem fyrr greinir mida vid pad timamark er han flyst yfir i aheettu kaupanda
samkvaemt 12. gr. somu laga eda samkvaemt samningi. Um galla getur p6 verid ad reda
pott hann eda afleidingar hans komi i 1jés sidar. Samkvaemt 2. mgr. sému greinar ber
seljandi abyrgd & galla, sem fram kemur sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans
halfu. Sama a vid ef seljandi hefur med abyrgdaryfirlysingu eda 6drum hatti tekist &
hendur abyrgd a eiginleikum eda 6drum kostum fasteignar i tiltekinn tima. Samkveemt
fyrri malslio 1. mgr. framangreindrar 12. gr. flyst aheettan af seldri fasteign til kaupanda
vid afhendingu.

I athugasemdum vid 20. gr. i greinargerd sem fylgdi frumvarpi pvi sem vard ad
[6gum nr. 40/2002 kemur m.a. efnislega fram ad akvoroun um pad hvort fasteign teljist
g06llud eda ekki skuli tekin med hlidsjon af astandi hennar & pvi timamarki pegar ahattan
flyst til kaupanda. Galli purfi ekki ad vera kominn fram vid afhendingu en orsok hans
eda tilvist purfi p6 ad hafa verid stadreynd vid ahattuskipti.

Likt og rakid hefur verid kom upp vatnstjon i fasteigninni ad [...] pegar eftir
afhendingu hennar til stefnanda, 26. janGar 2021. [ kjolfarid foru fram umfangsmiklar
vidgerdir & fasteigninni sem greiddar voru ad fullu Gr hdsnadistryggingu stefnda hja VIS
hf., auk pess sem stefnandi fékk greiddar beetur fyrir afnotamissi af fasteigninni & medan
a peim stéd. Stefnandi flutti svo inn i fasteignina i mai 2021 og var framangreindum
vidgeroum ad fullu lokid skémmu sidar.

Hvorki af framlégdum gdgnum né heldur pvi sem fram kom vid skyrslutokur
fyrir domi verdur ad mati domsins, sem skipadur var sérfrodum meddoémsmanni, med

vidhlitandi haetti radid ad pad vatnstjon sem kom upp nokkru eftir ad stefnandi flutti inn
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i fasteignina og framangreindum vidgerdum lauk megi a einhvern hatt rekja til astands
fasteignarinnar & peim tima sem hun var afhent stefnanda. bannig foru fram umfangs-
miklar vidgerdir eftir afhendingu hennar sem lauk med pvi ad peir sem ad peim komu
matu pad pannig ad buid veeri ad gera vid pad sem aflaga hefdi verid og purrka fast-
eignina ad fullu og settu upp innréttingar og 16gdu gélfefni ad nyju. Samkvaemt pvi sem
fram kom vid skyrslutokur fyrir domi atti stefndi enga adkomu ad peim vidgerdum um-
fram pad ad peer voru ad fullu greiddar ar husnadistryggingu hans hja VIS hf. og voru
ol samskipti um peer & milli stefnanda, vatryggingafélagsins og peirra verktaka sem unnu
verkid a vegum pess. Su stadreynd ad stefnandi padi baetur Gr hisnaedistryggingu stefnda
hja VIS hf. vegna pess vatnstjons sem upp kom sidar felur ein og sér ekki i sér sénnun
um ad pad verdi rakid til astands fasteignarinnar vid &dur greint timamark likt og
stefnandi virdist 6drum praedi byggja & enda liggur ekkert fyrir um pad a hvada grunni
su akvordun vatryggingafélagsins var tekin. ba liggur ekkert fyrir um ad umraett vatnstjon
verdi a einhvern hatt rakid til vanefndar af halfu stefnda né heldur getur almenn yfirlysing
i soluyfirliti um ad eigninni hafi verid vel vid haldio falid i sér abyrgd & eiginleikum eda
60rum kostum fasteignarinnar, sbr. til hlidsjonar ddm Heaestaréttar 2. desember 2021 i
mali nr. 26/2021.

Pegar ad framansdgou geettu verdur stefnda ekki gert ad bera skadabotaabyrgd a
&tludu dbeettu tjoni stefnanda vegna pess vatnstjons sem upp kom & sidari hluta ars 2021
og ekki porf & ad taka afstodu til annarra malsasteedna malsadila vidvikjandi peim hluta
domkrofu stefnanda.

D.

pa tekur domkrafa stefnanda til etlads tjons hans vegna kostnadar vid Urbetur &
peim agollum sem ddémkvaddur matsmadur mat kostnad vegna. Nanar tiltekid krefst
stefnandi ad pvi leyti skadabota Ur hendi stefnda, samtals ad fjarhaed 3.056.710 krénur,
vegna metins kostnadar vid lagningu drens asamt tilheyrandi fragangi (2.869.000 krénur
med virdisaukaskatti), metins kostnadar vid endurnyjun flasningar vid skorstein og
lagfeeringu & Gtvegg ad innanverdu (230.000 kronur med virdisaukaskatti) og metins
kostnadar vid vidgerd a vatnsbretti glugga a austurhlid bilskars (39.000 kronur med
virdisaukaskatti).

[ 18. gr. laga nr. 40/2002 er sem fyrr greinir kvedid & um ad fasteign teljist gollud
ef han stenst ekki paer kréfur um gaedi, bunad og annad sem leidi af 1bgunum og kaup-

samningi. Notud fasteign telst pé ekki gollud nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo

24



nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi. Med pessu er tekid af skarid
um ad minni hattar dgallar & notadri eign, sem ekki eru umfram pad sem vid ma buast
midad vid aldur og almennt &stand hennar, teljist ekki gallar i skilningi laganna og veiti
bvi kaupanda ekki rétt til ad hafa uppi vanefndadrradi. beir agallar, sem eru umfram pad
sem kaupandi matti gera rad fyrir samkveemt framansogdu, veita honum rétt til ad hafa
uppi vanefndadrradi, svo sem kréfu um skadabeetur eda afslétt.

Samkveemt l6gum nr. 40/2002 getur kaupandi svo 6dlast rétt til skadabota &
grundvelli annarra reglna en peirrar sem adur er nefnd. Pannig getur hann ¢dlast rétt til
skadabota ef seljandi vanraekir med saknemum hatti upplysingaskyldu sina samkvaemt
26. gr. somu laga og & hreinum hlutleegum grundvelli ef seljandi veitir rangar upplysing-
ar, sbr. 27. gr. laganna, eda gefur yfirlysingu sem talin er fela i sér abyrgd a tilteknum
eiginleikum fasteignar. Pegar réttur kaupanda til skadabota er reistur & sakarreglunni eda
reglu 27. gr. um hlutleega abyrgd & sa regla sidari malslidar 18. gr. laganna ad agalli purfi
ad ryra veromeeti notadrar fasteignar svo nokkru vardi ekki vid.

Stefnandi byggir a pvi ad stefndi hafi med upplysingum i séluyfirliti um ad eignin
hafi verid drenud af fyrri eiganda veitt rangar upplysingar enda hafi démkvaddur mats-
madur stadreynt ad ekki sé drenldgn vid fasteignina. Fasteignin teljist pvi gollud ad pvi
leyti i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002 og stefndi beri pannig hlutleega abyrgd a tjoni
stefnanda vegna kostnadar vid lagningu drens og tilheyrandi fragang 6had pvi hvort um-
reeddur agalli teljist ryra virdi fasteignarinnar svo nokkru vardi i skilningi sidari malslioar
18. gr. sdmu laga. Ad mati démsins, sem skipadur var serfrodum meddémsmanni, gat
stefnandi & engan hatt gengid ut fra pvi ad upplysingar um ad eignin hefdi verid drenud
af fyrri eiganda feelu i sér ad drenlogn hefdi verid 16g0 vid fasteignina, einkum og ser i
lagi i 1j6si pess ad fyrir 1a ad su adgerd hefdi att sér stad fyrir ad minnsta kosti meira en
20 arum. Af framlogdum gdégnum verdur Otvirzett radid ad gerdar voru adrar radstafanir
til ad drena fasteignina, svo sem ad leida pak- og yfirbordsvatn fra henni, i samraemi vid
pad sem tidkadist & peim tima og umraeddar upplysingar pvi i reynd réttar. Telst
fasteignin pvi ekki gollud ad pessu leyti i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002.

pa verdur hvorki & pad fallist ad su stadreynd ad ekki er drenldgn vid fasteignina
né heldur ad peir smavegilegu agallar adrir sem domkvaddur matsmadur mat kostnad
vegna teljist vera gallar i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002. bannig hefur su stadreynd ad
ekki er drenldgn vid fasteign sem byggd var arid 1955 & engan hatt i for med sér ad han
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standist ekki peer kréfur um gaedi, bunad og annad sem af umraeddum I6gum og kaup-
samningi leidir. T pvi sambandi er og til pess ad lita ad drenlagnir gegna pvi
meginhlutverki ad leekka jardvatnsstoou umhverfis fasteignir par sem jardvegur liggur
ad veggjum peirra. Af framldgdum gégnum verdur ad mati domsins, sem var sem fyrr
greinir skipadur serfrodum meddomsmanni, afdrattarlaust radid ad umraedd fasteign er
pannig byggd ad engin porf er & ad leggja drenlagnir umhverfis hana. pa eru peir
smévagilegu &gallar adrir sem domkvaddur matsmadur mat kostnad vegna ad mati
démsins svo minni hattar ad peir eru ekki @ nokkurn hatt umfram pad sem vid ma blast
midad vid aldur umraeddrar fasteignar og astand hennar. Breytir engu par um pott fallist
yrdi & pad med stefnanda ad taka skuli tillit til pess vidgerdarkostnadar sem VIS hf.
greiddi ad fullu vegna margnefnds vatnstjons sem upp kom pegar eftir afhendingu fast-
eignarinnar vid mat & pvi hvort agalli ryri veromeeti fasteignar svo nokkru vardi i
skilningi sidari malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002 enda eru pessir tilteknu minni hattar
agallar 6had pvi & engan hatt umfram pad sem vid ma buast i 65 ara gamalli fasteign og
hafa pvi ekki & nokkurn hétt i for med sér ad hin standist ekki paer kréfur um geedi, banad
og annad sem af légunum og kaupsamningi leidir. Loks er ekkert fram komid um ad
stefndi hafi a einhvern hatt veitt 6fullnaegjandi eda rangar upplysingar eda ad 6dru leyti
synt af sér saknaema hattsemi sem leitt geti til pess ad fasteignin teljist gollud ad pessu
leyti & grundvelli 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002.

Pegar ad framansogdu geettu verdur ekki fallist & krofu stefnanda um skadabaetur
ur hendi stefnda vegna kostnadar vid peer Urbaetur sem démkvaddur matsmadur mat
kostnad vegna og ekki porf & ad taka afstddu til annarra malsasteedna malsadila vidvikj-
andi peim hluta démkrofu stefnanda.

E.

Samkvaemt 6llu framans6gdu verdur stefndi syknadur af domkrofu stefnanda.

Eftir pessum arslitum og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkaméla ber stefnanda ad greida stefnda méalskostnad sem pykir med hlidsjon
af edli og umfangi mals hafilega akvedinn svo sem i démsordi greinir.

D6m pennan kveda upp Hulda Arnadéttir héradsdémari, sem démsformadur,
Astridur Grimsdéttir héradsdomari og Asmundur Ingvarsson byggingarverkfraedingur.

Fyrir uppkvadningu hans var fyrirmeela 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 geett.
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Domsorad:
Stefndi, Gudmundur Bjornsson, er syknadur af kréfum stefnanda, Olafs H.
Gunnbjornssonar.
Stefnandi greidi stefnda 1.750.000 kronur i méalskostnad.

Hulda Arnadottir
Astridur Grimsdottir

Asmundur Ingvarsson
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