Heéradsdomur Reykjaness

Domur 12. jandar 2024

Mal nr. E-964/2023:

Johanna Gudny Gylfadottir
og porgils Mar Sigvaldason
(Heidar Asberg Atlason I6gmadur)

gegn
Adalsteini Gudmundssyni,
Gudmundi Témasi Gudmundssyni
og Margréti Jonu Jonsdottir
(Kristjan bPorbergsson l6gmadur)

Domur

Mal petta, sem démtekid var 17. névember 2023, er héfdad 27. mars 2023 af
Johonnu Guadny Gylfadoéttur og borgils Mé Sigvaldasyni, badum til heimilis ad [...],
gegn Adalsteini Gudmundssyni, [...], Gudmundi Témasi Gudmundssyni[...], 0g
Margréti Jonu Jonsdattur, [...].

Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi deemd dskipt til ad greida peim adallega
46.710.174 kronur, en til vara leegri fjarhaed, med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 22. névember 2022 til pingfestingar malsins
en drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., sému laga fra peim degi til
greiosludags. pa krefjast pau malskostnadar ar hendi stefndu.

Stefndu krefjast adallega syknu en til vara lekkunar & krofum stefnenda. ba
krefjast pau malskostnadar dr hendi stefnenda.

Stefndi Gudmundur Tomas krafdist upphaflega fravisunar malsins en med
Urskurdi domsins 14. september 2023 var peirri krofu hafnad.

l.
Helstu malsatvik

Atvik malsins eru pau ad stefnendur keyptu af stefndu Adalsteini og Margreéti
fasteign ad [...], med kaupsamningi 17. mars 2017. Kaupsamningurinn mun hafa verid
hluti af makaskiptasamningi um fasteignina og adra fasteign sem var i eigu stefnenda.

Samkvaemt kaupsamningi um eignina var kaupverd 100.000.000 krona og skyldi pad



greidast med 3.000.000 krona vid undirritun kaupsamnings, med 42.100.000 krénum vid
s6lu & ibad i husi vid [...] og med 54.900.000 krénum vid afsal og afhendingu 1. jani
2017.

[ soluyfirliti eignarinnar kom fram ad um veeri ad rada ,sérlega glesilegt
einbylishds & tveimur heedum med innbyggdum 42 fm jeppa bilskdr vel stadsett i rolegu
vinsalu hverfi. Vandadir gluggar og hurdir eru i hiisinu.* P4 var par 1yst herbergjaskipan
og tekid fram ad um vari um a0 raeda storglesilega eign ,,sem margir hafa bedid eftir.*

Eftir afhendingu eignarinnar létu stefnendur framkvema Aastandsskodun &
eigninni. I skyrslu Arnar J6hannssonar, skodunarmanns fra Fasteignaskodun, dags. 16.
juni 2017, sagdi ad paknidurfoll i fasteigninni veeru i godu lagi og ad ekki maldist raki
fr4 paki. P4 virtust gluggar og utihurdir i godu asigkomulagi. Leki veeri hins vegar ad
koma fra utvegg vegna vontunar eda skemmda a dreni. Taka pyrfti einingar/hellur upp i
troppum, grafa fra og ganga fra dreni vegna leka inn i eldhis. Mygla vaeri komin i vegg
og i parket i eldhusi. Kvad skodunarmadurinn purfa ad skafa myglu ar vegg og sparsla
og mala auk pess sem skipta pyrfti um parket. Var kostnadur vegna vidgerda metinn
1.842.000 kronur. 1 framhaldinu gerdu stefndu Adalsteinn og Margrét Jona med sér
samkomulag, dags. 27. juli 2017, um ad kaupverd eignarinnar skyldi lsekka sem nam
750.000 kronum. Sagadi i samkomulaginu ad afslatturinn veeri veittur vegna kostnadar
sem kaupendur yrou fyrirsjanlega fyrir til pess ad hasid keemist i gegnum lokadttekt og
vegna leka i eldhdsi sem i 1jés hefdi komid vid fyrrgreinda astandsskodun. Sagdi og ad
kaupendur myndu ekki gera frekari krofur a seljendur vegna pessa. Var sama dag
undirritad afsal vegna kaupanna. Lokalttekt vegna [...] for fram 15. 4gust 2018.

I stefnu lysa stefnendur atvikum svo ad ekki hafi hins vegar 1i3id & longu par til
peim vard ljost ad verulegir vankantar veeru a smidi hassins. Leki hafi verid vidvarandi i
vatnsvedri og rakaskemmdir komid fram sem hefdu agerst med timanum og m.a. leitt til
bess ad born stefnenda hefdu veikst vegna sifellt versnandi myglu i hdsinu. Stefnendur
hafi pvi akvedid ad lata framkvaema adra astandsskodun auk rakameelinga. Medal gagna
malsins er skyrsla Sigmundar Hermannssonar, skodunarmanns hja Fagmat, dags. 20.
april 2022, sem hann ritadi i kj6lfar slikrar skodunar & eigninni. I skyrslunni segir m.a.
ad vatn hafi lekid inn med gleri og opnanlegum fégum og ad greinilegar rakaskemmdir
hafi verid & murhad ad innan og & golfefnum. Vatn hafi att greida leid inn med gluggum
og skodunarmadurinn hafi getad stungid tommustokk milli steins og timburs par sem

liImodbordar vaeru opéttir. EKki hafi verid ad finna einangrun eda innri péttingu og



gluggar pvi ekki verid péttir med tveggja prepa péttingu eins og gert veeri rad fyrir a
sampykktri teikningu. P4 kom fram ad votrymi & 2. haed staedist ekki krofur: sturtuklefi
héldi ekki vatni, flisar veeru lausar og fagur sprungnar. Melti skodunarmadur med pvi
ad gluggar veeru endurnyjadir i heild sinni.

[ pinghaldi héradsdoms Reykjaness 6. september 2022 16gdu stefnendur fram
matsbeidni par sem 6skad var eftir ad démkvaddur yrdi matsmadur til ad meta m.a.
innsetningu og fragang glugga, astand paks og einangrunar. Til pinghaldsins voru meettir
fulltrbar fra stefnanda og stefndu. Var Sigurdur Hafsteinsson byggingartaeknifreedingur
og hisasmidameistari ddomkvaddur og skiladi hann matsgerd sinni 22. névember 2022. |
matsgerd hans er komist ad peirri nidurstodu ad fyrrgreind fasteign sé haldin tilteknum
g6llum. Isetning og fragangur glugga sé ekki i samrami vid sampykktar teikningar og
islenskar krofur med tilliti til vedurfars. Festingar og péttingar séu fragengnar med
ovidunandi heatti og flest opnanleg fog leki vegna innpornunar opnanlegra faga.
Samkveemt uppdrattum arkitekts hafi att ad setja tveggja prepa péttingu medfram
kérmum en i hisinu vanti kittispéttingu medfram kérmum. [ stadinn hafi verid settur
plastrenningur yfir samskeyti karms og veggjar. Auk pess hafi vatnsbretti, sem gert sé
rad fyrir i uppdreetti arkitekts, verid Gtbdin Gr mdr, en vatnsbretti studli ad betri
vatnspéttingu milli undirstykkis glugga og steypts utveggjar. Segir i matsgerdinni ad raki
hafi safnast upp i Utveggjum, en astaedur pessa séu Opétt samskeyti gluggakarma og
utveggjar og 6fullnzgjandi frgangur einangrunar innan & Utveggjum par sem vida vanti
limingu & einangrunarplast. Malir matsmadur med ad skipt sé um alla glugga i hasinu.

I matsgerdinni segir einnig ad loftun paks sé verulega abotavant en mirad hafi
verid yfir enda loftunarréra i pakkanti og dragi pad Ur virkni réranna. Opna purfi allan
pakkantinn, skera alla enda af rérunum og breeda ny net a enda réranna. Fjarlegja purfi
alla loftaklzedningu, einangrun og rakavarnarlag og hreinsa pakvirkid med Oxivir og
einangra og klaeda loftid ad nyju. Uppsetningu plasteinangrunar sé einnig abétavant par
sem einangrunarplotur hafi ekki verid settar samkvaemt almennt vidurkenndum venjum
i byggingarframkvaeemdum. Limd hafi verid 100 mm polystyren-einangrun & Gtveggi med
hefdbundinni adferd en ekki nagilega vandad til vinnu vid mdrliminguna &
einangrunarplétum. Séu afleidingarnar rakaskemmdir a yfirbordi Utveggja ad utanverdu.
Hreinsa purfi alla einangrun og marhud dtveggja og einangra ad nyju asamt pvi ad

murhada og mala. Telur matsmadur loks orsakatengsl milli pess hvernig stadid var ad



isetningu og fragangi glugga, fragangi a einangrun og a paki og peirrar myglu sem finna
megi i husinu.

Med bréfi l1gmanns stefnenda til TM hf., dags. 28. ndvember 2022, var krafa
gerd i starfsdbyrgoartryggingu stefnda Gudmundar Tomasar, byggingarstjora hussins,
vegna meintra galla & eigninni. Af halfu TM hf. var botaskyldu hins vegar hafnad a peim
forsendum ad krafa & hendur Gudmundi Tomasi veeri fyrnd par sem vinnu vid pa
verkpeaetti sem undir hann féllu hefdi lokid i juli 2007. Er pvi lyst i stefnu ad fallist hafi
verid & rok TM hf. ad pessu leyti og pvi sé felaginu ekki stefnt i mali pessu.

Med bréfi l16gmanns stefnenda, dags. 19. desember 2022, var 6llum stefndu
tilkynnt ad stefnendur hygdust leita réttar sins vegna tjéns a fyrrgreindri fasteign. Voru
stefndu krafin um 41.964.112 kronur og skorad & pau ad vidurkenna botaskyldu i malinu
auk pess sem pvi var lyst ad ella yrdi hofédad mal fyrir domi. Med stefnu, dags. 29. mars
2023, hofdudu stefnendur sidan mal petta og gera paer domkrofur sem fyrr greinir.

Vido adalmedferd malsins fyrir domi gafu skyrslu stefnendur og stefndu
Adalsteinn og Gudmundur sem og démkvaddur matsmadur, Sigurdur Hafsteinsson. ba
komu fyrir déminn vitnin Palmi Gudmundsson og Kristinn Larusson.

1.
Malsastedur og lagarok

Malsasteedur stefnenda

Stefnendur byggja krofur sinar a pvi ad fasteignin ad [...] hafi verid haldin verulegum
og leyndum géllum vid afhendingu sem séu & sameiginlegri abyrgd allra stefndu. Kréfum
sé annars vegar beint ad stefndu Adalsteini og Margréti Jonu sem seljendum og hins
vegar Gudmundi Témasi sem byggingarstjora fasteignarinnar. Fasteignin sé haldin
g6llum i skilningi 18. og 19. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup enda hafi verid
stadfest med matsgerd ad isetningu glugga hafi verid verulega abdtavant og ekki i
samreemi Vvid islenskar krofur og byggingarreglugerd. Hid sama gildi um isetningu og
fragang péttinga a gluggakérmum. Hafi matsmadur talid ner Utilokad ad gluggar i hasinu
hafi stadist peer stodludu profanir sem almennt hafi verid gerdar fyrir vottada
byggingarhluta. Umtalsverd mygla hafi verid i hasinu og ljos orsakatengsl & milli pess
hvernig stadid var ad isetningu og fragangi glugga, fradgangi a einangrun, paki og 6drum
byggingarhlutum, og umreddrar myglu. P& hafi loftun paks og uppsetning

plasteinangrunar verid verulega abotavant auk skemmda i steypu i Gtveggjum.



Fasteignin hafi verid byggd arid 2006 og hafi pvi verid einungis tiu ara gémul
begar stefnendur keyptu hana. bau hafi ekki haft neina asteedu til ad stla annad en ad
astand hennar veeri fullnaegjandi. P& hafi pau enga &steedu haft til ad atla annad en ad
byggingarstjori hefdi séd til pess ad grunnforsendur veeru réttar og ad allt veeri i samraemi
vid gildandi 16g og byggingarreglugerd. Matsgerd hafi hins vegar leitt i 1jos ad astand
hassins veeri med 6llu évidunandi og i engu samreemi vid pad sem fram kaemi i soluyfirliti
eda kaupsamningi. Stefnendur hafi aldrei 6rad fyrir ad stada hdssins hafi verid med peim
heetti fyrr en matsgerd 1a fyrir. Peim sé umhugad um heilsu sina sem og heilsu barna
sinna og pad samraemist pvi med engum hatti ad flytja inn i 6ibudarhaeft hds sem sé fullt
af myglu.

Stefnendur byggja & pvi ad stefndu hafi synt af sér saknaema hattsemi i skilningi
26. 0g 27. gr. laga nr. 40/2002, sbr. 2. malsl. 18. gr. Gallarnir ryri verdmeeti eignarinnar
svo nokkru vardi enda sé kostnadur vegna peirra 46.810.174 krénur en kaupverd
eignarinnar 100.000.000 krénur. Stefndu hafi ekki sinnt upplysingaskyldu sinni og leynt
veigamiklum upplysingum um fasteignina. Pau hafi bdid i eigninni i um 10 &r og etla
verdi ad hverjum peim sem par dvelji i svo langan tima verdi fyrr en ella ljost pad &stand
sem riki i hasinu. beim hafi a.m.k. matt vera kunnugt um framangreinda galla a eigninni
sem hafi ordid til vid pa hrakasmid sem att hafi sér stad a byggingartima. Stefndu hafi
ekki getad dulist ad mygla kynni ad vaxa og grassera i fasteigninni en hafi pratt fyrir pad
ekki upplyst um neina galla & eigninni vid solu.

AJd mati stefnenda skipti verulegu mali ad stefndi Adalsteinn og fadir hans hafi
verid framkvaemdaadilar fasteignarinnar pétt peir hafi enga menntun haft til pess eda
sérstaka heefni. Hafi peir ad mestu séd um byggingu hussins pétt stefndi Guomundur
Tdémas hafi sem byggingarstjéri borid abyrgd & ad byggt veeri i samraemi vid teikningar,
I6g og byggingarreglugerd. Vegna pessarar beinu adkomu stefndu hafi pau buaid yfir
mikilli pekkingu um eiginleika hussins sem hafi ahrif & upplysingaskyldu peirra. Pad hafi
aldrei verid tekid fram vid samningsgerdina ad pau hefdu sjalf byggt hasid en pad hafi
hins vegar komid i 1jés & sidari stigum. Stefnendur telji sannad og raunar augljost ad
stefndu Adalsteinn og Margrét Jéna hafi vitad eda a.m.k. matt vita af umraeeddum géllum
0g gerst sek um saknaema hattsemi vid solu fasteignarinnar, sbr. 26. gr., sbr. 2. og 3. mgr.
29. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur byggi jafnframt & pvi ad fasteignin sé gollud i skilningi 27. gr.

laganna, en i soluyfirliti fasteignarinnar sé ekkert getid um neina galla eda ad Urbota sé



porf. bar komi hins vegar fram ad i htisinu séu ,,vandadir gluggar og hurdir og ,,glesilegt
badherbergi“ og ad um sé ad raeda ,,storglesilega eign®. Verdi ad teljast med 6likindum
og otruverdugt ad stefndu hafi sem byggjendur hdssins og eigendur ekki haft fulla
vitneskju um hrorlegt astand pess. Upplysingarnar sem pau hafi veitt hafi ekki gefid rétta
mynd af astandi hussins og beinlinis verid rangar. Verdi stefndu ad bera abyrgd & pvi.

Hvad vardar abyrgd stefnda Gudmundar Témasar visa stefnendur til pess ad
stefndi beri sem byggingarstjori fasteignarinnar bétadbyrgd & géllum eignarinnar vegna
vanreakslu i starfi. Gallarnir falli i 6llum tilvikum innan hans abyrgdar og hefdi hann att
ad sja um og bera abyrgd 4 ad bygging og fragangur veeri i samremi vid 16g og
vidurkenndar venjur i byggingarframkvemdum. Svo hafi ekki verid. Byggingaréar
fasteignarinnar sé skrdd ario 2006 i fasteignaskrad. Gildi pvi eldri byggingarlég nr.
73/1997 og byggingarreglugerd nr. 441/1998 um agreininginn, en samkvaemt peim beri
byggingarstjori abyrgd & ad byggt sé i samremi vid sampykkta uppdreetti, 16g og
reglugerdir og skuli hann vid lok framkvaemda stadfesta pad, sbr. 1. mgr. 51. gr.
fyrrnefndra laga. Rik skylda hafi pvi hvilt & stefnda Gudmundi Témasi ad hafa virka
yfirumsjon og eftirlit med framkvaeemdunum. Bygging hassins hafi gengid i berhdgg vid
I6g og margt farid Urskeidis. Stefndi hafi synt af sér vanraekslu med ad lata slik
vinnubrégd vidgangast sem valdid hafi stefnendum tjoni. Um stefnda gildi strangt
sakarmat sem sérfreeding i mannvirkjagerd og hafi tjon hlotist af saknaemri vanreekslu
hans. Pa beri stefndi 4byrgd & tjoni stefnenda & grundvelli almennu sakarreglunnar. Ljost
sé ad stefndi hafi med saknemum og 60légmaetum heetti valdid tjoni & fasteigninni og
verdi tjonid talin sennileg afleiding hattsemi hans. Honum beri ad sja til ad byggt sé i
samreemi vid uppdreetti, 16g og reglugerdir en einnig ad hafa yfirumsjon og eftirlit med
byggingarframkvemdum sem hann styri.

Stefnendur byggja fjarkrofu sina a 43., sbr. 37. gr. og b. 1id 2. mgr. 59. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup og visa til pess ad tjon peirra felist i heildarkostnadi vid
Urbeetur og annad afleitt tjon. Tjonid sé meira en lagt sé til grundvallar i matsgerd enda
hafi par ekki verid fjallad um akvedna galla sem komid hafi i 1jés. P& hafi fjogurra
manada framkveemdatimi sem matsmadur hafi azetlad verid storlega vanasetladur enda sé
na ljést ad rauntimi framkvaemda sé mun meiri. Krafa stefnanda ad fjarhaed 46.810.174

kronum sundurlidist pannig:

Kostnadarmat matsmanns (ad teknu tilliti til endurgreidslu vsk) kr. 36.582.843
Leigukostnadur kr. 2.000.000



Domkvaddur matsmadur kr. 1.591.168

Logmannskostnadur kr. 536.163
Gamaleiga vegna innbds kr.  600.000
Onytt innbl sem purfti ad henda kr. 3.000.000

Kostnadur vegna forgunar og Sorpu kr. 2.500.000

Stefnendur kveda krofur sinar ekki fyrndar enda hafi tjonid hvorki verid sjaanlegt vid
kaup stefnenda & hasinu arid 2017 né vid lokauttekt arid 2018. Gallarnir hafi komid i 1j6s
sidar og pvi ekki verid fyrndir gagnvart neinum stefndu.

Hvad vardar stefnda Gudmund Tomas visa stefnendur til pess ad tjon af voldum
byggingarstjora & byggingartima sé talid einn tjonsatburdur og upphafstimi fyrningar
hefjist vid lokauttekt svo sem stadfest hafi verid i domum Heestaréttar islands.
Samkveaemt 9. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda fyrnist skadabdtakrofur
utan samninga & fjorum arum fr& peim degi sem tjonpoli féekk naudsynlegar upplysingar
um tjonid. Stefnendur hafi fengid naudsynlegar upplysingar um tjonid pegar matsgero la
fyrir i névember 2022. pa hafi fyrningarfrestur gagnvart stefnda Guomundi Tdmasi
heldur ekki verid Gtrunninn samkvaemt eldri fyrningalégum nr. 14/1905 par sem upphaf
fyrningarfrests samkvaemt peim midist vid pann tima sem eigandi verdi var vid galla eda
begar tjon verdi, sem i mali pessu hafi ekki verid fyrr en matsgerd Ia fyrir. pa verdi radio
af ddomaframkveemd ad skadabdtakrafa sé gjaldkraef a grundvelli 5. gr. laga gr. 14/1905
begar tjon hljétist af saknemri hattsemi.

Hvad stefndu Adalstein og Jonu vardi midist upphaf fyrningar vio afhendingu
hins gallada séluhlutar hvort sem gallinn hafi verid synilegur vid afhendingu eda komid
sioar i ljos. Med hlidsjon af 1. og 2. mgr. laga nr. 150/2007 eigi stefnendur ennpé
botakrofu & hendur stefndu vegna leyndra galla sem sé 6fyrnd enda gefi pad auga leid ad
bau hafi fyrst att rétt til efnda pegar pau fengu vitneskju um tjonid med matsgerdinni i
november 2022. bess vegna sé fjogurra ara fyrningarfrestur 3. gr. laga nr. 150/2007 ekki
atrunninn. ba sé fyrningarfrestur laga nr. 14/1905 ekki heldur dtrunninn, en af
domaframkvemd verdi radio ad krafa sé gjaldkraef pegar tjon hljotist af peirri saknsemu
hattsemi sem sé grundvollur krofu.

Stefnendur byggi & pvi ad pau hafi uppfyllt adgeesluskyldu sina enda geti pau
einungis borid abyrgd & gollum sem pau hafi matt sja vid skodun, sbr. 2. mgr. 29. gr. laga
nr. 40/2002. Gallar & fasteigninni hafi ekki komid i 1jos fyrr en i nbvember 2022 og ekKi

verdi gerdar svo rikar krofur til kaupenda ad peir radist i sérstaka rannsdknarvinnu vid
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ad finna ut ur gollum & eign pegar um se ad reda leynda galla sem ekki sjaist vid skodun.
Sé augljost af matsgerd ad gallarnir hafi ekki verid sjaanlegir fyrr en farid var ad skoda
undir yfirbordid.

Um adild og varnarping visa stefnendur til pess ad stefndu beri 6skipt réttindi og
beri 6skipta skyldu i skilningi 1. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
Stefndu Gudmundur og Margrét hafi skrdd I6gheimili i pingha démsins en stefndi
Adalsteinn i pinghd Héradsddéms Reykjavikur. Sé heimilt ad seekja stefndu 61l fyrir einum
0g sama dominum, sbr. 1. mgr. 32. gr. og 1. mgr. 42. gr. laganna.

Um lagarok visa stefnendur til meginreglna skadabotaréttar og krofuréttar, 18.,
19., 26. 27. og 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, 51. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 71/1997 og byggingarreglugerdar nr. 441/1998. b4 visa stefnendur til
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Malséastedur stefnda Gudmundar Tomasar

Stefndi Guomundur Témas visar til pess ad i stefnu sé rakid ad TM hf. hafi hafnad
botaskyldu med visan til fyrningar. Stefnendur fallist & pau rok og pvi sé felaginu ekki
stefnt i malinu. T bréfi TM hf. par sem botaskyldu sé hafnad megi hins vegar greina pa
afstoou felagsins ad hofnun pess sé ekki studd med visan til vatryggingarskilméalanna
heldur med visan til pess ad hugsanleg sok & grundvelli skadabotaskyldu pessa stefnda
utan samninga muni vera fyrnd. Hasid hafi verid byggt & arinu 2006 og sé ljost ad hafi
stefnda ordid & yfirsjonir hafi per komid til & byggingararinu. Fyrningarfrestur
skadabotakrofu utan samninga sé 10 ar fra peim degi sem hid botaskylda atferli eigi sér
stad samkveemt peim fyrningarlogum sem hafi gilt pegar husid var byggt, sbr. 4. og 5.
gr. laga nr. 14/1905 og 28. gr. laga nr. 150/2007. bad sé vidtekid vidhorf i skadabotareétti
ad petta teljist upphafstimamark fyrningarfrests skadabotakrafna utan samninga sem hafi
stofnast i tid eldri fyrningarlaga, sbr. ddm Haestaréttar 11. mai 2017 i mali nr. 571/2016.
Krofur & hendur stefnda Gudmundi hafi pvi verid 16ngu fyrndar er malid var hfdad med
birtingu stefnu 23. mars 2023. Framkveemd lokadttektar hdssins 15. agust 2018 sé

bydingarlaus i pvi sambandi.

Malsastaedur stefndu Adalsteins og Margrétar Jonu
Stefndu Adalsteinn og Margrét Jona byggja a pvi ad 6sannad sé ad pau hafi synt af sér

saknema hattsemi. Pau hafi enga astedu haft til ad etla ad eignin hafi verid haldin



g6llum enda hafi hasid verid byggt handa fjolskyldu stefndu og ekkert verid til sparad
vid byggingu pess. Galla sem komid hafi i ljos sidar hafi stefndu ekki vitad um og bendi
stefndu & pvi til studnings ad vid ahaettuskipti & eigninni hafi ekkert gefid til kynna ad
gallar veeru a eigninni. Stefnendur hafi latid skoda eignina eftir afhendingu hennar og pa
hafi engar visbendingar verid um annad en ad gluggar veeru i gédu lagi.

Gluggar hafi ekki lekid er stefndu bjuggu i husinu og hafi pau ekki ordid vor vid
annmarka & smidi eda efnisvali hussins. Ekkert stydji ad eignin hafi verid byrjud ad
mygla fyrr en eftir ahaettuskipti. Helsta asteeda pess ad eignin sé myglud sé raki sem rekja
megi til galladra glugga, innpornunar peirra og pess ad stefnendur hafi 1atid undir h6fud
leggjast ad bregdast vid pegar leka med gluggum vard vart. Vidvarandi leki i gluggum
hafi sidan leitt til sjaanlegrar myglu i gélfefnum og rakaskemmda i marhad, en astandid
hafi gengid svo langt ad naerri hver einasti gluggi lak. Ekkert af pessu hafi verid til stadar
vid aheettuskipti & eigninni.

pétt stefndi Adalsteinn og fadir hans hafi verid framkveemdaadilar hafi
idnmeistarar verid fengnir til videigandi verka og ekkert verid til sparad vid byggingu
eignarinnar. Hafi yfirsjon eda adfinnsluverd vinnubrogd idnmeistara, gallar i
byggingarefni eda annad komid i 1jos sidar sé ljost ad stefndi hafi ekki haft forsendur til
bess ad vita um pad, hvad pa ad upplysa stefnendur um Opekktar yfirsjonir eda
6framkomna efnisgalla.

Stefndu métmeeli pvi ad nokkud i hattsemi peirra hafi stritt gegn heidarleika og
goari trd, sbr. 2. og 3. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002. Engra galla hafi ordid vart tiu arin
sem stefndu bjuggu i hasinu og hafi stefndu enga asteedu haft til ad telja ad husid sem
pau reistu fjolskyldu sinni veeri gallad. A hinn boginn hafi stefnendum borid ad fa
nakveemari skodun a eigninni eftir ad galli kom fyrst i 1jés & fyrsta manudi eftir solu
eignarinnar.

Stefndu hafna pvi ad eignin hafi ekki verid i samreemi vid veittar upplysingar.
Vid sjonskodun & eigninni hafi gluggar og utihurdir verid synileg hverjum sem skoda
vildi. Ljost hafi verid vid sjonskodun ad um veeri ad reeda glugga ur hardvidi sem almennt
sé alitio vandad byggingarefni og dyrara en almennt tidkist. Pegar eignin hafi verid seld
hafi ekkert bent til pess ad galli veeri i efninu sem sidar reyndist innporna og stefndu var
hafi enga pydingu i pessu sambandi, en fyrir liggi ad stefnendur hafi eftir kaupin gert

breytingar & badherbergi og eldhdsi svo husid félli betur ad peirra smekk.



Stefndu hafi aldrei verid tilkynnt um minnstu galla a eigninni, hvad pa ad krafa
kynni ad beinast ad peim, fyrr en 16ngu eftir ad galla vard vart. Eignin hafi verid latin
grotna nidur svo &rum skipti adur en stefnendur brugdust vid og gerdu nénari athugun &
orsokum. Astandid hafi verid sifellt versnandi eins og stefnendur sjalf lysi pvi. Tjon af
voldum tomleetis peirra hafi pvi verid ordid apreifanlegt, synilegt og ljost 16ngu adur en
stefnendur hafi tilkynnt stefndu um gallann.

Stefndu reisa syknukrofu sina einnig & pvi ad sakarefni malsins hafi verid Gtkljao
med satt sem gerd var i kjélfar afhendingar, dags. 27. juli 2017. Med visan til meginreglu
krofuréttar um skuldbindingargildi samninga og samskipta adila & peim tima eigi
stefnendur enga krofu & hendur stefndu. P& hafi krofuréttur stefnenda 1idid undir lok fyrir
fyrningu 1. jani 2021, sbr. 2. mgr. 2. gr. og 3. gr. laga nr. 150/2007, sbr. 4. mgr. 48. gr.
laga nr. 40/2002. Ahattuskipti vegna fasteignarinnar hafi ordid vid afhendingu 1. jani
2017. Upphafsdagur fyrningarfrests geti aldrei ordid annar en afhendingardagur
eignarinnar. Stefnendur byggi a pvi ad fyrst pann 22. nbvember 2022, pegar matsgerd
leit dagsins 1jos, hafi pau fengid vitneskju um tjénid sem pau hafi verid bdin ad lida fyrir
arum saman og ad fyrst pa hafi pau att rétt til efnda. bessi framsetning geti ekki att stod
i akvaedum fyrningarlaga sem gildi um fyrningarfrest krafna sem stofnist vegna
vanefnda. Akvaedi laganna geri rad fyrir ad fjégurra ara fyrningarfresturinn reiknist fra
beim degi pegar samningur sé vanefndur. Su regla sé hlutleg og midist vio
afhendingardaginn sem hlutreena stadreynd.

Af halfu stefndu er einnig byggt & pvi ad sykna beri pau vegna tomleetis stefnenda.
Stefnendur lysi pvi i stefnu ad fljétlega eftir afhendingu hafi ordid vart annmarka a
eigninni. Leki hafi agerst milli ara allt par til neerri hver einasti gluggi var farinn ad leka
og blasid hafi i gegnum synilegar rifur & opnanlegum fégum. Vidbrogo stefnenda virdist
hafa verid ad leggja handkleadi i gluggakistur til ad fanga hluta af vatni sem lak inn. Ljost
megi vera af lysingum stefnenda, synilega slemu astandi eignarinnar og ljosmyndum ad
eignin hafi verid i alvarlegri nidurnidslu. Pad hafi ekki verid fyrr en svona var komid ad
stefnendur létu fyrst kanna hvernig best veeri ad bregdast vid pessum miklu og vidvarandi
lekum.

[ stefnu sé i 10. t6lulid haldid fram ad pann 16. mai 2022 hafi stefnendur i fyrsta
skipti fengid minnstu grunsemdir um galla en i 41. t6lulid segi ad pa hafi aldrei 6rad fyrir
galla fyrr en matsgerd la fyrir i nbvember 2022. Hlidsteedar stadhafingar séu einnig i

stefnu par sem talad sé um ad ekki hafi lidid & 16ngu eftir afhendingu par til stefnendum
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hafi ordid ljost ad vankantar veeru & smidi hassins. Pa sé rakid ad born stefnenda hafi
veikst vegna leka i gluggum en ekki hafi verid aflad Uttektar fyrr en vorid 2022. Verdi
hattsemi stefnenda ad teljast fordeemalaust tomlati sem hafi leitt til miklu umfangsmeira
tjons en purfti ad verda.

Stefnendur fullyrdi ad ekki hafi verid asteda til pess ad etla annad en ad
fasteignin hafi verid i godu &sigkomulagi vegna pess ad hin hafi verid nyleg. Vid petta
verdi ad gera athugasemd, enda hafi komid i 1jos galli, baedi raki og mygla ad baki
eldhdsinnréttingu, pegar a fyrsta manudi eftir ahaettuskipti. Pad hafi pvi verio rik asteda
fyrir stefnendur ad gera nanari athugun a astandi eignarinnar og bregdast vid pegar
frekari annmarka vard vart skémmu eftir afhendingu hennar eins og rakid er i 8. télulid
stefnu.

Samkveemt 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 glati kaupandi rétti sinum til ad bera
fyrir sig vanefnd ef hann tilkynni ekki seljanda innan sanngjarns frests eftir ad hann vard
var vid eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann etli ad bera
hana fyrir sig. Samkvaemt akvaedinu hvili rik skylda & kaupendum ad tilkynna um galla
eftir ad hans verdi vart eda kaupendur hafi matt veroa galla varir. Ljost megi vera af
gbgnum malsins, lysingu stefnenda og umfangi tjons vegna langvarandi leka med
gluggum ad ekki hafi verid hirt um ad tilkynna seljendum um gallann eda ad stefnendur
&tludu ad bera hann fyrir sig fyrr en med kroéfubréfi til stefndu 19. desember 2022. Réttur
til ad tilkynna galla hafi fallid endanlega nidur 5 arum eftir afhendingardag pann 1. juni
2022 samkvaemt 2. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002, en stefnendur hafi vitad um galla fyrir
bad timamark og matt vera ljost ad verulegar endurbeetur veeru naudsynlegar a eigninni.
Stérfelldu tomlaeti hafi hins vegar verid til ad dreifa I6ngu fyrir pann dag og hafi pad
varad arum saman.

Auk framangreinds sé til pess ad horfa ad pegar rétturinn til ad senda tilkynningu
samkvaemt 1. mgr. 48. gr. hafi fallid nidur 1. jani 2022 hafi verid 1idid ar fra peim degi
sem krofur stefnenda hafi fallid nidur fyrir fyrningu. Fyrningarfrestur pessara krafna hafi
verid styttur ar 10 arum i 4 med l6gum nr. 150/2007 en fasteignakaupalogin hafi verid
sett i gildistio eldri laga.

Stefndu krefjast pess til vara ad krofur stefnenda verdi storlega leekkadar. Auk
framangreindra malsasteedna visa stefndu til pess ad krafa stefnenda sé ad fa veromeeti
nys i beetur fyrir notad. Tomlati stefnenda hafi leitt til aukins tjons auk pess sem um sé

ad raeda eign sem sé um 16 ara gémul. I 1j6si venjulegrar notkunar hafi t.d. matt buast
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vid ad parket veeri allt annad en nylegt og jafnvel 10id. Stefnendur hafi séd astedu til ad
breyta eldhisi og endurgera badherbergi sem hafi verid mun yngri byggingarhlutar en
golfefni sem nu sé krafist bota fyrir. b4 hafi adilar gert satt um baetur vegna golfefna ad
hluta & nedri haed en ekkert hafi verid dregid fra kréfum stefnenda vegna pessa.

Stefndu krefjist pess ad krafa stefnenda verdi leekkud med visan til aldurs
fasteignarinnar, fyrri sattar og andvaraleysis stefnenda sem hafi leitt til myglu og meira
tjons en purfti ad verda. Stefnendum beri ad takmarka tjon sitt og valdi vanraksla peirra
i peim efnum pvi ad leekka beri krofur peirra, sbr. 60. gr. laga nr. 40/2002. Hvad vardar
badherbergi a annarri haed visa stefndu til pess ad stefnendur hafi breytt badherberginu
og skipt um flisar, p.m.t. i sturtu og sturtubotni, &samt pvi ad faera til nidurfall. Um sé ad
reeda eina votrymid sem sé i Olagi samkvemt matsgerd, en pvottahls & 2. haed og
badherbergi & 1. haed séu par ekki nefnd. Matsmadur hafi ekki kannad orsakir fyrir pessu
og latid sjonskodun duga asamt pvi ad reekta myglu af yfirbordi sem hafi verid sjaanlega
oOprifalegt og mikid laskad. Nokkur efni hafi verid til ad kanna pennan patt nanar og sé
ljost ad hafi lekid vegna fragangs flisa & efri haed i gegnum golfplétu nidur & nedri haed
megi rekja pad beint til breytinga stefnenda. Stefndu hafi ekkert haft med flisar, undirlag
eda fagur til péttingar a tédu votrymi ad gera. Hugmyndir stefnenda um abyrgd stefndu
a eigin fragangi standist enga skodun og krefjist stefndu leekkunar a krofum stefnenda
med visan til pessa.

Stefndu benda ad sidustu & ad fjarhaed krofu stefnenda hafi haekkad med
orokstuddum heetti fra pvi pegar krofu var beint ad TM ehf. i névember 2022 og stefndu
i desember 2022. Samkvaemt nidurstddu matsgerdar sé tjonid metid 36.582.843 krénur.
I stefnu séu hins vegar tiundadir lidir sem séu ymist Orokstuddir eda tilheyri
malskostnadarkrofu stefnenda, sbr. t.d. légmannskostnad og matskostnad. ba sé
kostnadur vegna leigu, gama, forgunar og innbds med 6llu 6rokstuddur og an studnings
nokkurra sbnnunargagna.

Um lagarok visa stefndu til 2. mgr. 2. gr. og 3. gr. laga nr. 150/2007, 12., 4. mgr.
48. og 60. gr. laga nr. 40/2002 og 4. og 5. gr. fyrningarlaga nr. 14/1905. P& visa pau um
malskostnad til 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

M.
Nidurstada
I mali pessu gera stefnendur kréfu um skadabaetur Gr hendi stefndu vegna galla &

fasteigninni [...] sem pau keyptu af stefndu Adalsteins og Margrétar Jonu med
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kaupsamningi, dags. 17. mars 2017. Reisa pau fjarkrofur sinar & matsgerd domkvadds
matsmanns og gera kréfu um beetur Ur hendi stefndu Adalsteini og Margréti Jonu a
grundvelli stédu peirra sem seljenda fasteignarinnar og Gudmundar Tdmasar sem
byggingarstjora.

A

Malatilbunadur stefnenda gagnvart stefndu Adalsteini og Margréti er & pvi reistur
ad umraedd fasteign sé gollud enda sé han ekki i samraemi vid peer krofur sem gerdar
verdi eftir 18. gr. laga nr. 40/2002 auk pess sem stefndu hafi ekki geett upplysingaskyldu
sinnar gagnvart peim samkvamt 26. gr. og 27. gr. sému laga.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign géllud ef han stenst ekki peer
krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af Idgunum og kaupsamningi. Notud fasteign
telst po ekki gollud nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi
hafi synt af sér saknaema hattsemi. Af a. lid 1. mgr. 19. gr. laganna leidir ad fasteign telst
go6llud ef han hentar ekki til peirra afnota sem sambeerilegar eignir eru venjulega notadar
til eda peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt um
vid gerd kaupsamnings, sbr. b. lid sému greinar. Petta gildir p6 ekki ef kaupandi byggdi
ekki a pekkingu eda mati seljanda a eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmeeta asteedu
til pess.

Fasteign getur talist gollud pétt agalli ryri ekki verdmaeti hennar i peim maeli sem
18. gr. laganna askilur ef seljandi hefur synt af sér hattsemi eda vanraekslu sem lyst er i
26. eda 27. gr. | fyrrnefnda akvaedinu segir ad fasteign teljist gollud hafi kaupandi ekki
fengid peer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og hafdi réttmeta
asteedu til ad etla ad hann fengi, p6 adeins ef pad hefur haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekKki veittar. Pa telst fasteign gollud ef hin er ekKi
i samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hénd, hafa
veitt kaupanda. Samkvaemt 29. gr. laga nr. 40/2002 getur kaupandi hins vegar ekki borid
fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur
var gerdur eda galla sem hann hefdi att ad sja vid skodun fasteignarinnar. Petta & po ekki
vid ef seljandi hefur synt af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med 6drum
heetti gegn heidarleika og godri tra.

I 48. gr. laga nr. 40/2002 er ad finna akvaedi um tilkynningarfresti eftir ad galla
samkvamt I6gunum verdur vart. Segir pannig i 1. mgr. akveedisins ad kaupandi glati rétti

til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir ekki seljanda innan sanngjarns frests eftir
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ad hann hafi, vard eda matti verda var vid vanefndina um edli og umfang hennar og ad
hann tli ad bera hana fyrir sig. | 2. mgr. sému greinar segir ad réttur til ad senda
tilkynningu falli nidur ad lionum fimm arum fra afhendingu fasteignar, nema seljandi
hafi abyrgst hana i lengri tima. PO er vid pad midad i 3. mgr. 48. gr. laganna ad seljandi
geti 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
tra.

I malinu liggur fyrir matsgerd domkvadds matsmanns, Sigurdar Hafsteinssonar
byggingarteknifreedings og hdsasmidameistara, dags. 22. ndvember 2022, par sem
komist er ad peirri nidurstddu ad isetning glugga og uppsetning einangrunar hafi ekki
samraemst krofum byggingarreglugerdar auk pess sem loftun i paki sé dbdtavant vegna
mistaka vid byggingu hussins. Matsmadurinn stadfesti matsgerdina fyrir domi og hefur
henni ekki verid hnekkt. Ad mati domsins hafa stefnendur med umraeddri matsgerd synt
fram & pad med vidhlitandi heetti ad fasteignin ad [...] hafi verid haldin géllum i skilningi
18. og 19. gr. laga nr. 40/2002.

Stefndu byggja hins vegar & pvi ad réttur stefnenda sé nidur fallinn sakir tomlatis
og fyrningar. Svo sem fram er komid var umreaedd fasteign afhent stefnendum 1. jani
2017. Er 6umdeilt ad skommu eftir afhendingu eignarinnar 1étu pau framkvema
astandsskodun & eigninni og kom pa i ljos med skyrslu skodunarmanns, dags. 16. juni
2017, ad drenlagnir vantadi og ad leki var i Utvegg inn i eldhis. ba fannst mygla i vegg
og parketi i eldhdsi. Liggur fyrir ad vegna pessa, og pess ad stefnendur attu eftir ad leggja
ut i kostnad vegna lokauttektar & eigninni, gerdu adilar med ser samkomulag, dags. 27.
juli 2017, um 750.000 krona afslatt af kaupverdi. Stefnendur lysa pvi svo i stefnu ad ekki
hafi lidid & 16ngu par til peim hafi ordid ljost ad verulegir vankantar veeru & smidi hussins.
Leki hafi verid vidvarandi i vatnsvedri og rakaskemmdir komid fram sem &gerdust med
timanum med peim afleidingum ad stefnendur fluttu Ur hasinu i lok mai 2022. Hafi
stefnendur, vegna sifellt versnandi stédu mala, latid framkvaema adra astandsskodun 20.
april 2022 og hafi pa komid i 1jos, med skyrslu Sigmundar G. Hermannssonar, dags. 16.
mai 2022, ad radast pyrfti i téluverdar framkvaemdir & eigninni.

Fyrir domi lysti stefnandinn Jéhanna pvi svo ad fljotlega eftir kaupin, eda
,.kannski ari seinna“ hafi stefnendur tekio eftir ad erfitt veeri ad loka sumum gluggum og
ad & sumum stodum leki medfram gluggum. Vandamal med glugga hafi sidan komid i

lj6s smatt og smatt og hafi pau fengid fyrirtaeki til pess ad rétta gluggana. Fljotlega eftir
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pad hafi verid farid ad leka inn um glugga og hafi pau pa latid setja nyjar péttingar i
glugga. Kvad hun pa vidgerd hafa verid einhvers konar ,,skitamix* til pess ad reyna ad
koma i veg fyrir lekann. Stefnendur hafi einnig 1atid pussa parketid a nedri haed hussins
og pa hafi komid i ljos rakaskemmdir undir parketi sem pau hafi reynt ad purrka upp. |
lok ars 2021 hafi sidan verid farid ad leka vel inn i hasid og hafi pau pvi i byrjun sumars
ario & eftir kvedio ad skipta um alla glugga og parket. Kvad stefnandi astandid hafa
agerst haegt og rolega a arunum 2019-2021. Adspurd um astaedur pess ad ekki var haft
samband vid stefndu svaradi hun pvi til ad stefnendur hafi ekki viljad fara i mal enda
vilji enginn fara i domsmal. Auk pess hafi pau ekki érad fyrir ad gallinn veri eins
umfangsmikill og raun bar vitni.

Stefnandinn porgils gaf einnig skyrslu fyrir domi. Kvadst hann ekki hafa ordid
var vid galla & fasteigninni arid 2018 en ad malning hafi verid byrjud ad bdlgna ad utan
arid 2019 og hafi stefnendur pa fengid murara i verkid. Kvad hann glugga & peim tima
ekki hafa verid ordna vandamal og pvi hafi hann lagt traust & skyrslu skodunarmanns fra
arinu 2017 sem sagdi glugga i lagi. Stefnandi lysti pvi hins vegar ad gluggar hafi verid
ordnir skakkir og ad reynt hafi verid ad radast i vidgerdir med pvi ad setja lista vid fogin
an pess ad stefnendur hafi séd asteedu til ad lata seljendur vita af pvi sem pau téldu fela i
sér edlilegt vidhald. Kvad stefnandi fogin hafa verid tekin Gt liklega arid 2021. Hann
kvadst ekki hafa ordid var vid myglu fyrr en skipt var um parket og badherbergi tekid i
gegn, en pa hafi rakaskemmdir fundist undir badi.

[ ljosi framangreinds framburdar stefnenda og lysingum peirra & &standi
fasteignarinnar i stefnu malsins verdur ad mati démsins ad leggja til grundvallar ad
stefnendum hafi verid, eda a.m.k. matt vera, ljost ekki 16ngu eftir ad pau fluttu i umraedda
fasteign ad &standi hussins veeri i einhverjum atridum &botavant. Framburdur stefnenda
verdur enda ekki skilinn 6druvisi en svo ad lengi hafi borid a vandamalum med gluggum,
m.a. raka undir parketi og raka i Gtveggjum, og ad stefnendur hafi purft ad radast i
adgerdir til pess ad laga glugga og murhadun vegna raka, m.a. a &runum 2019 og 2021.
Feer su alyktun stod i framburdi domkvadds matsmanns sem kvad Utilokad ad mikill leki
med gluggum hefdi verid nyr af nalinni pegar hann kom fyrst ad malinu haustid 2022 og
reiknadi heldur med ad astandid hefdi verid med peim hatti i ad minnsta kosti 1-2 ar.
préatt fyrir framangreint létu stefnendur undir hofud leggjast ad rannsaka nanar umfang
gallans og létu ekki taka Gt astand hussins fyrr en a arinu 2022 pegar vatn var farid ad

fleeda inn um alla glugga i rigningavedrum.
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Vid mat & tomlaeti stefnenda verdur ekki framhja pvi litid sem fyrr greinir, ad pau
gerdu vio stefndu sérstakt samkomulag um afslatt af kaupverdi eftir ad mygla og
rakaskemmdir fundust i eldhdsi ario 2017. Gaf pad stefnendum erid tilefni til pess ad
kanna sérstaklega, pegar i 1jos kom ad gluggar voru skakkir og endurbezeta purfti péttingar
beirra, hvort gallar kynnu ad vera umfangsmeiri en midad hafdi verid vid i
samkomulaginu og, eftir atvikum, gera stefndu vidvart par um. Pad var hins vegar ekki
fyrr en med bréfi, dags. 19. desember 2022, sem stefnendur gerdu kréfu um beetur ur
hendi stefndu og lystu pvi ad pau hygdust bera gallann fyrir sig. Var pad 16ngu eftir ad
stefnendum matti vera ljost ad husid veeri fyrrgreindum annmoérkum haa.

I 1josi alls framangreinds, og pess ad stefnendum bar ad afla sér nanari upplysinga
um gallann & fyrra timamarki, verdur ad leggja til grundvallar ad stefndu hafi ekki verid
tilkynnt um galla a eigninni innan sanngjarns frests eftir ad stefnendur urdu eda mattu
verda vor vid gallann i skilningi 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002. b4 er ljost ad pegar
fyrrgreint bréf var sent, par sem lyst var krofum & hendur stefndu, voru lidin rimlega
fimm ar fra afhendingu fasteignarinnar og réttur til pess ad bera fyrir sig galla samkvaemt
pvi nidur fallinn samkvaemt afdrattarlausu ordalagi 2. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002.

Kemur pa til skodunar hvort lita beri svo & ad stefndu hafi hvad sem
framangreindu lidur synt af sér slikt storkostlegt galeysi eda ad framferdi peirra hafi stritt
svo gegn heidarleika og goari trd ad pau geti ekki borid fyrir sig ad tilkynning hafi verid
send of seint, sbr. 3. mgr. 48. gr. laganna.

[ framburdi sinum fyrir domi lysti stefndi Adalsteinn atvikum svo ad vid
byggingu hussins ario 2006 hafi verido vikid fra sampykktum uppdrattum vardandi
isetningu glugga af peirri astedu ad pétting, sem par var gert rdd fyrir, hentadi ekki
oliubornum hardvidargluggum sem stefndi hafdi valid par sem 1jést hefdi verid ad Kitti
myndi ekki loda vid oliuborinn hardvidarflotinn. Kvadst stefndi hafa leitad rada hja fodur
vinar sins, sem hefdi verid stér byggingarverktaki til margra ara, og ad sa hafi bent a
lausn sem hagt veeri ad nota vid slikar adsteedur. Stefnda hafi litist vel & pa adferd og
borid hana undir byggingastjora hussins sem hafi verid sama sinnis. Kvadst stefndi hafa
talid ad um gdda og vandada lausn veari ad reeda sem hann hafi verid i godri trd um ad
steedist krofur. Adspurdur um asteedur pess ad nyjum teikningum var ekki skilad inn til
byggingarfulltrda kvad stefndi pad einfaldlega hafa misfarist. Skyrsla Gudmundar
Tomasar, byggingarstjora hussins, og vitnanna Palma Gudmundsonar og Kristins

Larussonar, sem stodu ad smidi hussins, var a sému lund fyrir démi. Pannig kvadst
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stefndi Gudmundur Tomas hafa talid sig geta treyst peim radleggingum sem fengnar voru
vidkomandi adferd vid isetningu glugga og ad hann hafi ekkert séd athugavert vid
byggingu hussins. Pa lysti vitnio Palmi pvi ad fadir hans, sem veri reyndur
byggingarverktaki, hefdi a pessum tima studst vid somu adferd vid byggingu tveggja
husa. Hvad vardar klaedningu loftunarrora i paki kvad stefndi um ad raeda yfirsjon sem
engin & stadnum hefdi tekid eftir. Undir pad toku vitnin Kristinn og Palmi sem lystu pvi
ad um mistok hefdi verid ad reda.

Framburdur stefnda Adalsteins, um ad hann hafi ekki haft hugmynd um gallana
sem stadfestir eru i matsgerd, feer studning i fyrirliggjandi skyrslu Arnar J6hannssonar,
skodunarmanns fra Fasteignaskodun, dags. 16. juni 2017, en af henni er ljost ad vid
sjonskodun u.p.b. manudi eftir afhendingu hdssins & &rinu 2017 hafi gluggar og pak litid
ut fyrir ad vera i godu lagi pott vankantar hafi verid & dreni og veggjum og parketi i
eldhdsi. Feer lysing stefnda og stod i framburdi Sigurdar Hafsteinssonar, domkvadds
matsmanns, sem reiknadi med ad lekid hefdi inn um glugga i 1-2 ar og ad gallar hafi
komid i 1j6s pegar veggir voru opnadir.

AJ mati domsins verdur, vio mat a pvi hvort stefndi Adalsteinn og Margrét Jona
teljist hafa verid i gédri tra vid solu eignarinnar vorid 2017, ad horfa til pess ad pau
byggdu husid & arinu 2006 til eigin nota fyrir sig og fjolskyldu sina. Stefndi Adalsteinn
valdi sérstaklega umraedda glugga og telur démurinn ad leggja verdi til grundvallar,
midad vid fyrrgreindan framburd hans og annarra vitna, ad hann hafi talid sig vera ad
velja efni og adferd sem uppfylltu krofur til efnis og eiginleika. pott ljost sé ad stefndi
hafi tekid um pad akvoroun ad vikja fra sampykktum uppdrattum, par sem valdir gluggar
hentudu ekki peirri péttingu sem par var gert rad fyrir, er ad mati démsins 6sannad ad
honum eda stefndu Margréti Jonu hafi matt vera 1jést ad gluggar veeru onytir af peim
sokum. ba verdur ad telja 6sannad ad vidvarandi leki, mygla eda énnur rakavandamal
hafi verid synileg pegar pau bjuggu i hasinu. Loks liggur ekkert fyrir um ad pau hafi
vitad eda matt vita ad pak og einangrun Gtveggja veeri i Olagi, en gera verdur
lagmarkskrofur til pess ad sla megi fostu ad seljendur hafi leynt upplysingum pannig ad
feli i sér slika saknaema hattsemi sem meelt er fyrir um i 3. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002.

I 1j6si alls framangreinds og gegn neitun stefndu verdur ekki lagt til grundvallar
ad pau hafi verid i vondri trd eda synt af sér oheidarleika i skilningi fyrrgreinds akvadis
vid solu fasteignarinnar. Hafa stefnendur samkveaemt pvi glatad rétti til pess ad bera fyrir
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sig vanefnd stefndu Adalsteins og Margreétar Jonu og parf pa ekki ad taka sérstaka afstodu
til malsasteedna sem reistar eru & fyrningu.

S0 malsésteda stefnenda, ad krofur & hendur stefndu Adalsteini og Margréti Jonu
Séu einnig reistar a almennu sakarreglunni, kom fyrst fram vid flutning malsins. pPa var
hvorki grein gerd fyrir pvi med hverjum heetti beita skuli peirri reglu til vidbotar vid
akvaedi laga nr. 40/2002, sem gilda um samningssamband adila, né reifud atvik eda
malsastedur stefnenda ad pvi leyti. Verdur domur pvi ekki reistur & pessum
malsasteedum, sbr. 5. mgr. 101. gr. og 2. mgr. 111. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

B.

Sem fyrr segir eru krofur stefnenda & hendur stefnda Gudmundi Tédmasi reistar &
bvi ad hann hafi sem byggingarstjori hussins vanrakt pa skyldu sina ad sja til pess ad
bygging og fragangur eignarinnar veeri i samreemi vid 16g og vidurkenndar venjur i
byggingarframkveemdum. P& hafi hann vanrakt pa skyldu sina ad hafa yfirumsjén og
eftirlit med byggingarframkvemdum sem hann styrdi. Telja stefnendur kréfu & hendur
Gudmundi Témasi ekki fyrndar med visan til 9. gr. laga nr. 150/2007 fyrningu skulda
og annarra krofuréttinda, sbr. og 2. tl. 4. gr. og 5. gr. eldri fyrningarlaga nr. 14/1905, enda
hafi stefnendur fyrst fengid naudsynlegar upplysingar um tjon sitt pegar matsgerd la fyrir
i nbvember 2022.

Krofur stefnenda & hendur stefnda eru, 6fugt vid krofur & hendur stefndu
Adalsteini og Margréti Jonu, samkveemt framangreindu reistar a &tladri botaabyrgd
stefnda Gudmundar utan samninga. Med visan til pess sem rakid var ad framan og peirra
skyldna sem & stefnda hvildu samkveemt 51. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga
nr. 73/1997 og byggingarreglugerd nr. 441/1998 er fallist & pad med stefnendum ad
hattsemi stefnda vid eftirlit med byggingunni hafi falid i sér sakneema vanraekslu. A hinn
boginn liggur sem fyrr greinir fyrir ad fasteignin ad [...] var byggd arid 2006 og fluttu
stefndu Adalsteinn og Margrét pa inn i hisid. A peim tima voru i gildi 16g nr. 14/1905
um fyrning skulda og annarra krofuréttinda, sbr. 28. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda. Samkveemt 4. gr. laganna var fyrningartimi skadabotakrafna tiu ar og
taldist fyrningafrestur fra peim degi sem krafa var gjaldkraf, sbr. 5. gr. Voru umradd
akveedi talkud i samreemi vid pa meginreglu skadabotaréttar ad skadabdtakrafa stofnist
begar hin botaskylda hattsemi a sér stad og ad gjalddagi kréfunnar midist vid sama

timamark, sbr. m.a. débm Haestaréttar 11. mai 2017 i mali nr. 571/2016 og dém
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Landsréttar 25. mars 2022 i mali nr. 153/2021. Af pvi leidir ad fyrningarfrestur krofu
stefnenda gagnvart stefnda Gudmundi Témasi, sem samkvaemt framangreindu er reist a
reglum skadabota utan samninga, byrjadi ad lida pegar husid var byggt & arinu 2006.
Krafan fyrndist sidan tiu arum sidar, sbr. 2. t6lul. 4. gr. laga nr. 19/1905 og var krafan
pvi l6ngu fyrnd pegar stefnendur hofoudu mal petta & arinu 2023. Dagsetning
lokadttektar breytir engu i pvi sambandi, enda hefur hvorki verid synt fram & pad né
rokstutt hvernig stefndi Guomundur Témas getur borid abyrgd a atvikum eftir hans
aokomu ad fasteigninni. ba geta akveedi 10. gr. fyrningarlaga nr. 150/2007 um
vidbotarfrest engu breytt enda falla pau atvik sem ad stefnda Gudmundi Tomasi luta ekki
undir umraedd 16g, sbr. 28. gr. peirra laga.

Samkvaemt framangreindu voru krofur stefnenda fyrndar gagnvart stefnda vid
malshéfdun og verdur hann pegar af peirri steedu syknadur.

C.

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid er pad nidurstada domsins ad kréfur
stefnenda hafi fallid nidur fyrir tomleeti ad pvi er vardar stefndu Adalstein og Margréti
Jonu en fyrir fyrningu gagnvart stefnda Gudmundi Témasi. Verda pau pvi syknud af
Ollum kréfum stefnenda.

pratt fyrir framangreinda nidurstédu pykir rétt, ad teknu tilliti til atvika malsins,
ad hvor adili beri sinn kostnad af malinu, sbr. 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkaméla.

Dom pennan kveda upp Halldéra borsteinsddttir héradsdémari sem
domsformadur, Porsteinn Davidsson héradsdémari og sérfrédi medddémsmadurinn
Asmundur Ingvarsson byggingarverkfredingur ad geettu akveedi 115. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

Domsorad:
Stefndu, Adalsteinn Gudmundsson, Gudmundur Témas Gudmundsson og
Margret Jona Jonsdottir, eru sykn af krofum stefnenda, Johonnu Gudnyju Gylfadéttur og
porgils Ma Sigvaldasonar.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.

Halldéra porsteinsdottir
borsteinn Davidsson

Asmundur Ingvarsson

19



20



	Dómsorð:

