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DoOmur 17. jantar 2025

Mal nr. E-925/2024:

Svandis Alexia Sveinsdottir
og Hafsteinn Einar AgUstsson
(Bjorgvin Helgi Fjeldsted Asbjérnsson I6gmadur)

gegn
Katrl'nu,ViIheIml'nu Tomasdottur
(Hildur Yr Vidarsdottir I[dgmadur)

Domur

Mal petta var htfdad med birtingu stefnu 2. april 2024 og domtekid 22. nGvember
2024,

Stefnendur eru Svandis Alexia Sveinsdottir, kt. 000000-0000, og Hafsteinn Einar
Agustsson, kt. 000000-0000, baedi til heimilisad [...], [...].

Stefnda er Katrin Vilhelmina Témasdéttir, kt. 000000-0000, [...], [...].

Endanlegar domkrofur stefnenda eru peer ad stefndu verdi gert ad greida peim
8.394.320 kronur auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 10. mai 2024 til greidsludags. P& krefjast stefnendur malskostnadar ar
hendi stefndu ad skadlausu med hlidsjon af framlégdum malskostnadarreikningi.

Stefnda krefst pess ad hun verdi syknud af 6llum krofum stefnenda og henni
deemdur malskostnadur ar hendi stefnenda ad mati domsins med hlidsjon af framlagdri

timaskyrslu.

Helstu malsatvik og agreiningur:

Med kaupsamningi, dags. 19. mars 2021, keyptu stefnendur ibud stefndu i
fasteigninni ad [...] i [...]. Kaupverdid var 48.900.000 krénur.

I s6luyfirliti fasteignarinnar kemur m.a. fram ad han hafi verid byggd arid 1989,
hasid liti vel at og skipt hafi verid um gélfefni ibudarinnar ad undanskildu badherbergi
og pvottahusi. Sameign hafi verid tekin i gegn, stigagangur teppalagdur 2016 og
loftreestikerfi nylega hreinsad. HGsid hafi verid marvidgert og malad ad utan 2017-2018,

pak yfirfario og malad. Um galla segir ad pad se mdda i einu gleri i barnaherbergi.



Eignin var afhent stefnendum 1. mai 2021 og munu pau hafa flutt inn 15. sama
manadar. Afsal var gefid 0t til stefnenda 25. juni 2021.

Stefnendur geta pess i stefnu ad pann 29. juni 2021 hafi pau fjarleegt rist a pili vid
badker og pa hafi komid i ljos umfangsmiklar rakaskemmdir og mygla hafi verid i
veggjum og & golfi undir badi. Hafi pau pa sett sig i samband vid fasteignasalann. |
skyrslu fasteignasalans fyrir domi bar hin ad par sem buid hafi verid ad gefa Ut afsal og
ekkert ,.konkret* hafi legid fyrir um krdfur stefnenda hafi hun ekki upplyst stefndu um
baer kvartanir. Han hafi hins vegar verid i sambandi vid émmu annars stefnenda, sem
hafi verid eins konar ,,talskona“ peirra vid s6lumedferdina. Stefnendur bera ad pau hafi
i framhaldi pessa sjalf gert upp badherbergid.

Stefnendur geta pess nest ad i lok jandar 2023 hafi pau ordid vor vid myglu i
vaskaskap i innréttingu i eldhusi. Hafi pau akvedid ad flytja ut 8 medan & framkveemdum
staedi, m.a. med nidurrifi eldhdsinnréttingar. I framhaldi pessa héfdu stefnendur samband
vid Verkis verkfraedistofu um attekt & astandi ibadarinnar.

I skyrslu Verkis fra 28. mars 2023, kemur fram ad raki og mygla hafi fundist i
ibadinni. Var malt med pvi ad allt byggingarefni yrdi fjarleegt af Utveggjum og allt
golfefni fjarleegt af rymum med Utveggjum, p.e.a.s. a 6llum herbergjum ad badherbergi
og pvottahtsi undanskildum. I skyrslu uttektaradilans fyrir domi kom fram ad hun teldi
liklegustu skyringu rakans mega rekja til 6fullnegjandi fragangs rakavarnarlags.

Med bréfi fra I6gmanni stefnenda, dags. 11. april 2023, var stefndu tilkynnt um
fyrrgreinda galla a fasteigninni. P& hygdust stefnendur leita réttar sins og krefjast afslattar
eda skadabota, og ad kvedja til domkvaddan matsmann til ad fa ndkveemt mat & tjon sitt.

pann 7. juni 2023 var A byggingataeknifraedingur domkvaddur sem matsmadur. |
matsgerd, dags. 2. agust 2023, komst hann ad peirri nidurstodu ad vid afhendingu
fasteignarinnar hefdu verid agallar & Gtveggjum, badherbergi, gélfefnum i eldhdsi og
eldhdsinnréttingu. Mat hans & badherbergi og eldhasinnréttingu hefdi byggt & myndum,
enda btid ad endurnyja badherbergid og fjarleegja innréttinguna. I skyrslu matsmanns
fyrir domi kom fram ad um hefdi verid ad raeda raka i veggjum, en ad hann hefdi ekki
fundid lekann. Taldi hann liklegast ad rakinn keemi fra sprungum vid glugga. Lagdi
matsmadur til tilteknar Urbaetur og mat kostnad vid peer samtals 3.265.458 kronur ad
teknu tilliti til endurgreidslu a virdisaukaskatti af vinnu.

[ stefnu sem birt var stefndu 2. april 2024, krofdust stefnendur 10.000.000 kréna

ar hendi stefndu.



Undir rekstri malsins 6skudu stefnendur eftir ad pvi ad domkvaddur yrdi sem
matsmadur l6ggiltur fasteignasali, til ad leggja mat & umfang verdmeetisryrnunar
fasteignarinnar, vegna agalla sem voru & eigninni samkvaemt fyrirliggjandi matsgerd [A].
Til ad framkvaema matid var domkvaddur B 16ggiltur fasteignasali. | matsgerd hans fra
september 2024 metur hann veromaeti eignarinnar & peim degi sem stefnendur keyptu
hana 40.900.000 kronur, p.e. ef pa hefdu legid fyrir upplysingar um pa galla sem getur
um i mati A. bar sem kaupverdid hafi verid 48.900.000 kronur, meti hann 8.000.000
krona sem afslatt til stefnenda.

Stefnendur breyttu domkréfum sinum vid adalmedferd malsins, sem tok mid af
mati B ad vidbattum kostnadi vid 6flun skyrslu Verkis verkfraedistofu, sem nam 394.320
krénum.

Adilaskyrslur gafu badir stefnendur og stefnda. Vitnaskyrslur gafu A matsmadur,
B matsmadur, C, l6ggiltur fasteignasali, D byggingateknifreedingur og E, amma

stefnandans Svandisar.

Helstu mélsasteedur og réttarheimildir stefnenda:

Stefnendur byggja a ad fasteignin hafi vid afhendingu verid haldin agéllum a
utveggjum, badherbergi, golfefnum i eldhusi og eldhasinnréttingu. bessir agallar hafi
leitt til verulegrar verdmeetisryrnunar a fasteigninni sem sé umfram gallaproskuld
fasteignakauparéttar. b& byggja stefnendur & pvi ad stefnda beri vegna upplysingaskorts
og rangra upplysinga abyrgd & agollum a datveggjum, golfefnum i eldhudsi og
rakaskemmdum i badherbergi an tillits til gallaproskuldar. Fasteignin hafi pvi vid
afhendingu verid haldin géllum sem heimili stefnendum ad krefjast afslattar og/eda
skadabdta vegna verdmeetisryrnunar og annars tjons sem af géllunum leidir.

Gallar sem voru & fasteigninni vid afhendingu: Stefnendur byggja a ad pau hafi
vid kaupsamningsgerd haft rikar astedur til ad telja Gtveggi & séreignarhluta
fasteignarinnar, badherbergi, golfefni i eldhisi og eldhusinnréttingu, i godu
asigkomulagi. bar réttmaetu vaentingar hafi po reynst stodlausar. Vid afhendingu hafi
ytra byrdi fasteignarinnar ekki haldid vedri og vindum med vidhlitandi hatti med peim
afleidingum ad Utveggir voru pa pegar haldnir raka- og mygluskemmdum vegna
utanadkomandi leka. P4 hafi raka- og mygluskemmdir verid a veggjum i badherbergi,
golfefnum i eldhusi og eldhusinnréttingu.



Agallar & Gtveggjum: Stefnendur byggja & ad i soluyfirliti fasteignarinnar hafi
komid fram ad husid liti vel Gt eftir framkvaemdir og pad hefdi verid marvidgert og malad
ad utanverdu arin 2017-2018, p.e. um premur arum fyrir kaup. Vid skodun hafi svo
utveggir fasteignarinnar litid vel ut. Af pessum sokum hafi stefnendum verid rétt ad draga
pa alyktun ad astand Utveggja veeri gott og peir héldu vedri og vindum med vidhlitandi
heetti.

Raunverulegt asigkomulag Utveggja vid afhendingu hafi p6 ekki verid i samraemi
vid réttmeetar veentingar stefnenda um gott asigkomulag. Ytra byrdi hafi verid aféatt ad
bvi leyti ad regnvatn hafi komist inn i veggina um sprungur og medfram gluggum. betta
hafi haft peer afleidingar ad rakastig hafi verid verulega of hatt milli steinsteypts
Utveggjar og rakavarnarlags. bessi mikli raki i langan tima hafi leitt til pess ad festivinklar
sem timburgrind hafi verid fest a hafi verio fanir og mygladir, timburgrind hafi verid
utsett fyrir miklu rakaalagi i langan tima og ad miklu leyti verid haldin synilegum raka-
og mygluskemmdum og einangrun hafi um langan tima verid verulega blaut og Utsett
fyrir myglu. P& hafi nedri brin sponaplatna sem myndudu innsta byrdi Utveggja vida
verid bdlgin vegna raka en petta hafi ekki verid haegt ad sja vid skodun vegna golflista
og innréttinga. Asigkomulag Gtveggja fasteignarinnar vid afhendingu hafi pvi ekki verid
i samraemi vid peer krofur um geedi sem stefnendum hafi verid rétt ad gera a grundvelli
kaupsamnings og atvika vid kaupsamningsgerdina. Utveggirnir voru pvi haldnir 4galla.

Agallar & badherbergi: ba byggja stefnendur & ad i soluyfirliti hafi komid fram ad
badherbergi veeri med nylegri innréttingu, handlaug og skap og vid skodun hafi
badherbergi litid vel Gt og greinilega verid nylega endurnyjad ad hluta til. Vid undirritun
kaupsamnings hafi svo stefnandi Svandis spurt stefndu hvort rakavandamal veru til
stadar & badherberginu. Stefnda hafi svarad skyrt ad svo veri ekki. Stefnendum hafi pvi
verid rétt ad alykta ad vid nylegar Urbsztur a badherbergi hafi i pad minnsta
lagmarksskodun a asigkomulagi pess ad 6dru leyti farid fram. Stefnendum hafi pvi med
hlidsjon af nylegri endurnyjun & badherberginu, godu utliti og skyrri afstodu stefndu til
pess ad ekki veeru rakavandamal til stadar & badherberginu, verid rétt ad leggja nokkurt
traust & ad astand pess veeri gott eda i pad minnsta vidhlitandi.

Raunverulegt asigkomulag badherbergis vid afhendingu hafi ekki samrymst
réttmeetum veentingum stefnenda um vidhlitandi asigkomulag par sem verulegar
rakaskemmdir hafi verid & timburvegg vid langhlid badkers og steinsteyptum vegg sem

la vid skammhlid. Asigkomulag badherbergis fasteignarinnar vid afhendingu hafi pvi



ekki verid i samremi vio paer krofur um gaedi sem stefnendum var rétt ad gera a
grundvelli kaupsamnings og atvika vid kaupsamningsgerdina. Badherbergid var pvi vid
afhendingu haldid agalla.

Agallar a eldhtsgolfi: Einnig byggja stefnendur & ad i séluyfirliti hafi komid fram
ad skipt hefdi verid um goélfefni & allri ibadinni arid 2015 og hin pa verid parketlogd
fyrir utan badherbergi og pvottahus. Stefnendum hafi verid rétt ad alykta ad vid pessa
nylegu endurnyjun hefdi verid gengid Ur skugga um ad astand gélfs og undirlags veeri
vidhlitandi. P& hafi parket i eldhdsi litid mjog vel Gt vid skodun. Stefnendur hafi pvi haft
rika asteedu til ad draga pa alyktun ad goélfefni i eldhusi hefou ekki ordid fyrir &follum &
peim skamma tima sem 1idid hafdi fra pvi pau voru endurnyjud. Stefnendum hafi pvi
verid rétt ad gera rad fyrir ad asigkomulag golfefna i eldhusi veeri gott og ekki yroi porf
fyrir endurnyjun peirra fyrr en ad mérgum arum lidnum.

Raunverulegt asigkomulag goélfefna i eldhasi vid afhendingu hafi ekki samrymst
réttmeetum veentingum stefnenda um gott asigkomulag par sem umfangsmikill
mygluvoxtur hafi verid i gélfddk og undirlagi undir parketi. P4 hafi parketfjalir verid
Utsettar fyrir mygluvexti i langan tima. Asigkomulag golfefna i eldnsi fasteignarinnar
hafi vid afhendingu ekki verid i samraemi vid peer kréfur sem stefnendum var rétt ad gera
a grundvelli kaupsamnings og atvika vid kaupsamningsgerdina. Golf i eldhusi hafi pvi
vid afhendingu verid haldid agalla.

Agallar a eldhasinnréttingu: Jafnframt byggja stefnendur & ad i séluyfirliti sé ekki
getid um neina agalla a eldhusinnréttingu. Vid pa venjulegu skodun sem fram for fyrir
kaupin hafi eldhasinnréttingin litid 6adfinnanlega Ut og engin ummerki um raka- eda
mygluskemmdir hafi verid sjdanleg. Stefnendum hafi pvi verio rétt ad draga pa alyktun
ad asigkomulag eldhusinnréttingarinnar veeri gott.

Raunverulegt asigkomulag eldhdsinnréttingarinnar vid afhendingu hafi ekki
samrymst réttmaetum veentingum stefnenda um gott asigkomulag. Rakaskemmdir sem
ekki voru sjaanlegar hafi verid a vaskaskap, sveppavoxtur i kanti & bordplétu vid Utvegg
og vid vask og sveppavoxtur i sokkli undir vaskaskdp og vid hlidina & isskap.
Asigkomulag eldhusinnréttingarinnar vid afhendingu hafi pvi ekki verid i samraeemi vid
réttmeetar veentingar stefnenda a grundvelli kaupsamnings og atvika vid samningsgero.
Eldhdsinnretting fasteignarinnar hafi pvi vid afhendingu verid haldin agalla.

Upplysingaskortur og réttarahrif:  Stefnendur byggja & pvi ad vid

kaupsamningsgerd hafi stefndu verid kunnugt um eda matt vera kunnugt um ad



rakavandamal veeru til stadar a badherbergi eda sérstok asteda veeri til ad lita eftir hvort
svo veeri. Vid afhendingu hafi verid buid ad rifa fra 16dréttan stokk i geymslurymi i
kjallara beint undir badherberginu og gera gat & stokk undir lofti. par hafi métt sja
atfellingar undir lofti beint undir peim stad sem badker stdd, tauma & légnum og svarta
flekki & timburgrind. betta hafi gefid skyrlega til kynna ad skodun hafi farid fram a
lekavandamé&lum i tengslum vid badherbergi ibudarinnar fyrir afhendingu til stefnenda
og skodunarmanni hafi matt vera ljost ad verulegt lekavandamal hafi verid til stadar um
langan tima. Stefnendur hafi ekki verid upplyst um ad slik skodun hefdi farid fram.

[ 68ru lagi hafi fra arinu 2013 verid i vatryggingaskilmala vegna fasteignarinnar
hja Sjova eftirfarandi sérskilmali: ,,Undanskilin vatryggingu pessari eru 61l tjon sem rekja
ma til lagna og blondunarteekja vid badkar ibudar 0001 og tjon vegna rakaskemmda &
vegg badherbergis ibudar 0101, Stefnendum sé rétt ad gera pa kréfu til stefndu ad hun
sem eigandi fasteignarinnar um arabil hafi baid yfir vitneskju um pennan mjog sérstaka
sérskilmala sem hafdi i for med sér takmorkun & abyrgd vatryggingafélags vegna
badherbergisins. Stefndu hafi pvi verid eda matt vera kunnugt um skilmélann og pa um
leid ad sérstok &steda veeri fyrir mdgulega kaupendur ad hafa sérstaklega i huga moguleg
rakavandamal i veggjum badherbergis.

Stefnda hafi pannig vitad eda matt vita ad rakaskemmdir veru til stadar a
veggjum i badherbergi ibudarinnar eda sérstakar asteedur veeru til ad gefa pvi gaum hvort
svo veri. Stefnendur hafi haft réttmaeta asteedu til ad fa pessar upplysingar vid kaupin.
pessar upplysingar voru ekki veittar. Hefdu upplysingarnar verid veittar hefdi pad
bersynilega leitt til itarlegrar skodunar & badherbergi. bar sem einungis hefdi purft ad
skrdfa lausa rist undir badi og horfa par inn undir til ad sjd myglu og rakaskemmdir hefdi
itarleg skodun leitt i 1jos forsendubrest fyrir kaupunum eda ad lagmarki leitt til leekkunar
a kaupveradi. bessi skortur a upplysingum hafi leitt til pess ad raka- og mygluskemmdir &
badherbergi teljist galli i skilningi laga nr. 40/2002 an tillits til gallaproskuldar.

Réttmeetar alyktanir af veittum upplysingum og réttarahrif: Stefnendur byggja a
ad upplysingar um nylegar endurnyjanir tiltekinna patta fasteignarinnar og gott utlit
beirra patta vid skodun hafi gefid peim rika astaedu til ad draga paer alyktanir ad pessir
baettir veeru i géou asigkomulagi. bannig hafi upplysingar i séluyfirliti um ad hisio hafi
& arunum 2017-2018 verid marvidgert og malad ad utanverdu, upplysingar um ad
badherbergi hefdi ad hluta verid endurnyjad og upplysingar um ad skipt hefdi verid um
golfefni i eldhasi & arinu 2015, og gott Gtlit allra pessara patta vio skodun, gefid



stefnendum mjog rika astedu til ad draga peer alyktanir ad pessir tilteknu hlutar
fasteignarinnar veeru i godu asigkomulagi.

Raunverulegt asigkomulag Utveggja, badherbergis og eldhusgolfs hafi ekki verid
i samraemi vid réttmeetar alyktanir stefnenda um gott asigkomulag par sem allir pessir
hlutar fasteignarinnar hafi verid haldnir verulegum agéllum. Hefdu réttar upplysingar um
asigkomulag Utveggja, badherbergis og golfefna & eldhdsi legid fyrir vid
kaupsamningsgerd hefdu peer verid forsendubrestur fyrir kaupunum par sem stefnendum
var mjog i mun ad eignast fasteign sem ekki parfnadist vidhalds eda endurbdta i brad eda
byggi yfir heilsuspillandi eiginleikum. [ 6llu falli hefdu slikar upplysingar bersynilega
ad lagmarki leitt til verulegrar leekkunar & kaupverdi. Fasteignin hafi pvi ad pessu leyti
verid gollud hvort sem &gallar vid afhendingu teljist ryra verdmaeti hennar svo nokkru
vardi i skilningi 2. malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002 eda ekki.

Pa byggja stefnendur & ad réttmaetar alyktanir sem skyrlega matti draga af
upplysingum i soluyfirliti og skodun fyrir kaupin, um gott asigkomulag Utveggja,
badherbergis og gélfefna i eldhisi, og st stadreynd ad gallar i peim tilteknu hlutum eru
uppistada galla sem voru & fasteigninni, leidi til pess ad gallaproskuldur i skilningi 2.
malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002 i mali pessu sé med allra legsta moti.

Verdmetisryrnun og annad tjon vegna galla: Stefnendur byggja a ad
verdmaetisryrnun fasteignarinnar vegna peirra agalla sem hun var haldin vid afhendingu
sé mun meiri en sem nemur kostnadi vid peer urbetur sem lagdar eru til samkvemt
fyrirliggjandi matsgerd. Urbatur samkvaemt matsgerd geri stefnendur ekki jafn setta og
ef agallarnir hefdu ekki verido til stadar. Pannig yrdi fasteignin fyrir verulegri
verdmeetisryrnun pott paer Grbatur yrou gerdar sem lagt er upp med i matsgerd.

[ fyrirliggjandi matsgerd hafi matsmadur metid kostnad vid Grbaetur dgalla med

eftirfarandi heetti:

Utveggir Kr. 2.345.000
Badherbergi Kr. 698.000
Eldhusgolf Kr. 169.000
Eldhasinnrétting Kr. 293.000
Annar kostnadur Kr.  49.000
Samtals: Kr. 3.554.000

Ad teknu tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu, kr. 3.265.458.

| fyrirliggjandi matsgerd hafi matsmadur lagt til grundvallar ad vid Grbatur &
utveggjum yrdi endurnytt 6l einangrun og steerri hluti timburs i burdargrind milli

steinsteypts Utveggjar og rakavarnarlags. ba hafi matsmadur lagt til grundvallar ad vid



Urbeetur & eldhusgolfi yrdi parketio sjalft endurnytt og parketfjalir yrou sagadar i
hurdargdtum og par settur skillisti. Matsmadur hafi svo lagt til grundvallar ad vid Urbaetur
a eldhasinnréttingu yrdi endurnytt bordplata sem var myglud i kanti og i gati par sem
vaskur var stadsettur med pvi ad mygla yrdi hreinsud.

Stefnendur byggja & ad kaupendur a markadi myndu almennt ekki telja
vidhlitandi vid Urbatur & 4g6llum fasteignarinnar ad endurnyta einangrun Gtveggja sem
hefdi &rum saman verid blaut og utsett fyrir myglu, timbur i grind Gtveggja sem hefdi
verid i hau rakastigi um arabil p6 synilegar mygluskemmdir veru fjarleegdar, parket &
eldhdsgolfi sem hefdi arum saman legid & undirlagi sem var undirlagt af myglu og
bordplétu sem veeri & hlid og i gati fyrir vask pakin myglu p6 synileg mygla yrdi hreinsud.
Endurnyting pessara byggingarefna myndi bersynilega gera kaupendur frahverfa
eigninni. Pa myndi leida til veromatisryrnunar ad hafa parket ekki fljotandi yfir
hurdargot i eldhusi. Ef drbaetur feeru fram med pessum heetti yrdi pvi markadsverd
fasteignarinnar pratt fyrir Grbaetur verulega leegra en markadsverd fasteignarinnar
Ogalladrar.

P4 byggja stefnendur a ad kaupendur a markadi myndu ekki festa kaup & eigninni
med peim gollum sem hdn var haldin vid afhendingu nema & verdi sem veeri verulega
legra en markadsverd Ogalladrar eignar ad fradregnum aztludum kostnadi vid
vidhlitandi Urbeetur ad peirra mati. Verdmaetisryrnun fasteignarinnar vegna peirra agalla
sem & henni voru vid afhendingu hafi pannig verid talsvert meiri en kostnadur vid
vidhlitandi Urbaetur og verulega meiri en metinn kostnadur i matsgerd vid paer
oviohlitandi Grbaetur sem par eru lagdar til. Um pa verdmeetisryrnun, 8.000.000 kréna,
visa stefnendur til nidurstddu i matsgerd B, 16ggilts fasteignasala.

Stefnendur byggja einnig & ad peim hafi verid naudsynlegt ad afla
sérfraedidttektar um edli og umfang agalla & fasteigninni. Pad hafi verid gert med 6flun
skodunar- og myglusynaskyrslu Verkis. Kostnadur vid oflun skyrslunnar, 394.320
kronur, falli pvi undir beint tjon vegna peirra galla sem fasteignin var haldin vid
afhendingu. Slikur kostnadur kaemi eftir atvikum til skodunar kaupenda & markadi til
leekkunar vid mat & kaupverdi galladrar fasteignar.

Stefnendur eigi pvi rétt & afsletti vegna afleiddrar verdmeetisryrnunar
fasteignarinnar og skadabotum vegna annars beins tjons sem af gollunum leidir, alls
8.394.320 krona m. a. vegna skyrslu Verkis (8.000.000+394.320). bann kostnad beri ad



hafa til hlidsjonar vid mat a verdmeetisryrnun fasteignarinnar en verdi ekki fallist a pad
komi s& kostnadur til skodunar vid mat & 6dru beinu tjoni en verdmeetisryrnun.

Stefnendur byggja & ad domkrafa malsins sé héfleg ad teknu tilliti til ofangreindra
sjonarmida.

Vardandi lagarok visa stefnendur til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum
18., 19., 20., 26., 27., 37., 41. og 43. gr. laganna. Pa visa stefnendur til almennra
meginregla samninga og krofuréttar. VVardandi varnarping visa stefnendur til 1. mgr. 34.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Kréfu um drattarvexti byggja stefnendur a
akvaedum laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, einkum I11. og IV. kafla laganna.
Krofu um malskostnad byggja stefnendur a 129.-131. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991.

Helstu malsastaedur og réttarheimildir stefndu:

Stefnda bendir a ad eins og malatilbunadur stefnenda hafi fyrst legid fyrir i stefnu
malsins, um krofu ad fjarhaed 10.000.000 kréna, hafi henni verid naer 6mogulegt ad atta
sig & pvi hvadan su fjarhaed veeri komin eda & hverju hun veeri byggd. Med endanlegri
kréfugerd stefnenda sem fram kom vid adalmedferd malsins hefdi malid skyrst.

Stefnda byggir & pvi ad stefnendur hafi glatad rétti sinum til ad bera fyrir sig
meinta galla & grundvelli tomletis. Eigi pad sérstaklega vid um meinta &galla &
badherbergi. | 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup segi ad kaupandi glati
rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns frests,
eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann etli
ad bera hana fyrir sig. Stefnda byggir & pvi ad akvaedid eigi vid, enda hafi stefnendur synt
af sér tomleeti vid ad tilkynna stefndu um meinta galla & eigninni og ad gera krofu vegna
beirra. Oumdeilt sé ad stefnendur uppgdtvad hina meintu galla, a.m.k. & badherbergi,
skommu eftir ad pau fluttu inn 15. mai 2021. Engu ad sidur upplystu stefnendur ekki
stefndu um meinta agalla fyrr en med breéfi, dags. 11. mars 2023, eda um tveimur arum
eftir ad stefnendur urdu peirra vor. Stefnda telur umraedda tilkynningu um meinta galla
allt of seint fram komna og ad stefnendur hafi glatad rétti til ad bera fyrir sig pessa meintu
galla, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga um fasteignakaup. Pad sama eigi vid um adra meinta galla
a fasteigninni, p.e. & utveggjum, eldhasinnréttingu og golfi en stefndu barst ekki
tilkynning um pa fyrr en med sama brefi, dags. 11. mars 2023. Af halfu stefndu sé tekid



fram ad med 6llu sé dsannad ad stefnendur hafi ekki vitad um hina meinta agalla fyrr en
i byrjun ars 2023 eins og lyst sé i stefnu.

Stefnda motmeelir meintu tjoni stefnenda & pvi byggt ad stefnendur hafi ekki
ordid fyrir tjoni eda a.m.k. ekki synt fram & pad. Af halfu stefndu faist ekki séd ad
stefnendur hafi ordid fyrir nokkru tjoni, enda liggi fyrir ad stefnendur hafi selt eignina &
mun herra verdi en pau greiddu vid kaup hennar & sinum tima.

Stefnendur hafi aflad matsgerdar démkvadds matsmanns, A vegna meintra galla
a eigninni en virdist ekki byggja & matsgerdinni i stefnu. Sé matsgerdinni métmeelt og
telur stefnda ad han sé 6teek sem sénnunargagn par sem stefnendur héfou lagfeert meinta
annmarka ad mestu leyti &0ur en matsmadur var ddmkvaddur. Meint tjon stefnenda sé
ad stérum hluta 6sannad pratt fyrir mat domkvadds matsmanns. Qumdeilt sé ad & peim
tima sem matid for fram héfou stefnendur radist i framkveemdir & badherbergi og eldhusi.
Mat domkvadds matsmanns um meinta galla & badherbergi, eldhasinnréttingu og golfi
hafi eingdngu grundvallast a ljésmyndum fra stefnendum. Matsmadur hafi pvi ekki getad
metid né stadreynt megnid af meintum agéllum af eigin raun, svo sem er &skilid skv. IX.
kafla laga nr. 91/1991. Matsgerdin sé pvi ekki fullngegjandi sonnun fyrir meintum
agollum & badherbergi, eldhusinnréttingu og golfi og teljast peir pvi ad mati stefndu vera
med 6llu 6sannadir.

Ef matsgerd démkvadds matsmanns, A verdi engu ad siour 16gd til grundvallar
sé pad svo ad allt annad tjon sé 6sannad, enda hafi stefnendur ekki synt fram & ad meintir
agallar nemi meiru en 3.265.485 kronum. Stefnendur kusu i kjolfar peirrar matsgerdar
ad fara ekki eftir peim drbotatillogum sem matsmadur lagdi til i vegna Gtveggja heldur
sé pvi lyst i stefnu ad allt byggingarefni hafi verid hreinsad af Utveggjum ibddarinnar,
sem og g6lfum, og eignin seld i kjolfar pess. bvi liggi ekkert fyrir um hvort paer Urbztur
sem matsmadur taldi videigandi veeru nagjanlegar né hafi verid leitt i 1j6s ad vidgerdir
hefdu verid dyrari.

Stefnda hafnar pvi ad skodunar- og myglusynaskyrsla Verkis hafi veegi i mali
pessu. Skyrslan sé 6tekt sonnunargagn, enda hennar aflad einhlida adur en stefnda var
latin vita af meintum agéllum & eigninni. Stefnda hafdi pvi ekki kost & ad koma sinum
sjonarmidum ad og geeta hagsmuna sinna. bPvi sé auk pess hafnad ad skyrsla pessi falli
undir beint tjon stefnenda likt og gerd er krafa um i stefnu.

Stefnda telur ekki ljost af stefnu hvort stefnendur byggja a 18. og 19. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002 en ef svo er byggir stefnda a pvi ad gallapréskuldi i skilningi
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2. malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002 sé ekki ndd og ad meintir agallar ryri pvi ekki
verdmeti fasteignarinnar svo nokkru vardi. Bent sé 4 ad nidurstada matsmanns syni fram
& ad meintir agallar & fasteigninni eru langt undir gallaproskuldi eda um 6,5% af
kaupverdi eignarinnar. Med hlidsjon af pvi ad um raedir notada fasteign sem er 35 ara
gbmul verdur ad telja ljost ad tjonid nai ekki gallaproskuldi 18. gr. laga nr. 40/2002 og
ryri pvi ekki verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi. P4 sé pvi hafnad ad
gallapréskuldur eigi ad vera med allra leegsta moti likt og visad er til i stefnu. bvert &
moti tti gallapréskuldurinn ad vera heerri par sem um raedir 35 ara notada fasteign sem
edlilegt er ad hafi ryrnad med arunum.

Pessu til vidbdtar sé tekid fram ad tjon stefnenda nemi raunar leegri fjarhaed en
samkvamt kostnadarmati domkvadds matsmanns. bar sé meint tjon a Utveggjum metid
samtals ad fjarhaed 2.345.000 krénur an tillits til endurgreidslu & virdisaukaskatti af
vinnu. Hins vegar liggi fyrir ad atveggir teljast vera i sameign, sbr. 2. mgr. 6. gr. laga nr.
26/1994 um fjoleignarhus. Ekki sé tekid tillit til reglna laga um fjoleignarhus i stefnu.
Samkvaemt eignaskiptayfirlysingu sé eignarhlutfall ibidar 02-0101 i husinu 15,26%. |
samraemi vid eignarhlut stefnenda nemi meint tjon peirra vegna Utveggja 357.847
krénum, enda pyrftu pau aldrei ad bera meira en 15,26% af kostnadi vid paer vidgerair.

Ef stefnda yrdi talin botaskyld vegna meints tjons & Utveggjum geti stefnendur
einungis att rétt & b6tum i samreemi vid sinn eignarhlut i fasteigninni. Ef tekid er mio af
hlutdeild stefnenda i sameign sé metid tjon peirra vegna 4galla & eigninni 1.278.332
krénur, p.e. um 2,6% af kaupverdi eignarinnar.

Stefnda hafnar pvi ad fasteignin hafi verid gollud i skilningi 26. og 27. gr. laga
um fasteignakaup. EKki sé visad til lagaakveeda i stefnu en a vid og dreif sé ad finna
stadhefingar a pa leid ad vegna upplysinga i soluyfirliti hafi stefnendur haft réttmaetar
veentingar til gbds astands eignarinnar. Pad sé ad morgu leyti 6ljost hvort yfir hofud sé
verid ad byggja a dkvaedum 26. og 27. gr. laga um fasteignakaup, sem og a hvoru
akveedinu sé pa byggt. Ef byggt sé a umreeddum akvaedum pa sé pvi hafnad ad skort hafi
a upplysingagjof stefndu eda ad han hafi veitt rangar upplysingar um astand eignarinnar.

Fyrir liggi ad sénnunarbyrdi um ad eignin hafi verid haldin galla vid afhendingu
hvilir a stefnendum. Stefnendur purfi einnig ad sanna ad stefnda hafi vitad um meinta
galla og leynt peim upplysingum i addraganda kaupanna. Svo virdist sem stefnendur
haldi fyrst og fremst fram upplysingaskorti i tengslum vid meinta agalla & badherbergi

eignarinnar, p.e. ad stefndu hafi vid kaupsamningsgerd ,,verid kunnugt um eda matt vera
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kunnugt um ad rakavandamal veeru til stadar a badherbergi eda ad hun hafi haft sérstaka
asteedu til ad lita eftir hvort svo veeri®, eins og segi i stefnu. Stefnda hafnar pvi ad hafa
haft vitneskju um &galla & badherberginu ad pvi undanskildu ad hdn upplysti um brotnar
flisar & badherbergi, an pess p6 ad tengja peer vio nokkurn raka. ba fann stefnda aldrei
fukkalykt a badherberginu i eignartid sinni.

Stefnendur visi til pess ad buid hafi verid ad rifa 16dréttan stokk i geymslurymi i
kjallara beint undir badherbergi og ad i vatryggingaskilmala alls hassins, hafi fra arinu
2013 verid sérskilmali um ad ,,tjon vegna rakaskemmda a vegg badherbergis ibudar
0101 veeri undanskilid vatryggingunni. Pessu til viobotar sé annars stadar i stefnu visad
til pess ad annar stefnenda hafi spurt stefndu vid undirritun kaupsamnings hvort einhver
rakavandamal hefdu verid & badherbergi og hafi peirri spurningu verid svarad neitandi.
Likt og adur segir hafnar stefnda pvi sem réngu.

Framangreindu hafnar stefnda alfarid sem 6sénnudu. Stefnda hafi aldrei tekid
eftir umraeddum loftstokk eda utfellingum & bakvid hann i geymsluryminu og hafdi
raunar ekki velt sérstaklega fyrir sér hvernig geymslurymid liti ut. Auk pess Iét stefnda
aldrei fara fram skodun & pessu, eins og tekio er fram i stefnu, enda hafdi han ekki
vitneskju um meint lekavandamal & badherberginu. Pa las stefnda aldrei fyrirliggjandi
vatryggingaskilmala fjoleignarhussins i eignartid sinni, enda kom aldrei neitt upp & i
eignartio hennar sem krafdist pess. Ljost sé ad skilmalarnir séu fra arinu 2013, p.e. adur
en stefnda keypti eign sina ad [...]. beir séu einnig fyrir fjdleignarhusid i heild sinni en
stefnda hafi aldrei setid i stjérn husfélagsins og kom pvi ekki heldur ad samskiptum vid
tryggingafélagio i tengslum vid endurnyjun a vatryggingarskirteini pau ar er han bjo i
eigninni. Hér skuli po tekid fram ad eftir ad mal petta kom upp fér I6gmadur stefndu ad
grennslast fyrir um fasteignina og astand hennar adur en stefnda keypti hana. Kom pa i
lj6s ad adur hofdu komid upp rakavandamal & badherbergi eignarinnar sem stefnda var i
engu upplyst um. bad fai til ad mynda stod i s6luyfirliti fra pvi ad stefnda keypti eignina,
en par hafi ekki verid minnst & rakaskemmdir & badherbergi. Fyrri rakavandamal geti pvi
skyrt sérstakan skilmala i vatryggingarskirteini auk loftstokks i geymslu.

[ stefnu sé tekid fram ad i séluyfirliti hafi komid fram ad badherbergi veeri med
nylegri innréttingu, handlaug og skap. Vid skodun hafi badherbergi litid vel Ut og
greinilega verid nylega endurnyjad ad hluta. ,,Stefnendum hafi pvi verid rétt ad alykta ad
vid nylegar Urbaetur & badherbergi hafi i pad minnsta lagmarksskodun a asigkomulagi

bess ad 6dru leyti farid fram.* ba segi einnig ad upplysingar um ad badherbergi hafi verid
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a0 hluta endurnyjad leidi til pess ad fasteignin hafi ,,verid gollud hvort sem agallar vid
afhendingu teljast ryra verdmaeti hennar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. laga
nr. 40/2002 eda ekki“. Stefnda tekur fram ad pvi sé ekki lyst i s6luyfirliti ad radist hafi
verid i endurbaetur eda Urbeetur, eins og stefnendur vilji meina. Hins vegar sé visad til
bess ad keypt hafi verid ny innrétting & badherbergid, handlaug og skapur en ljost sé ad
st breyting & badherberginu hafi ekki falid i sér porf & framkveemdum par sem opnad sé
inn i veggi eda undir badkar. Pad ad segja frd nylegum innréttingum & badherbergi i
sOluyfirliti geti med engu moti falid i sér abyrgdaryfirlysingu a godu astandi badherbergis
i heild sinni. Stefnda verdi ekki talin bera abyrgd a peim agollum sem stefnendur halda
fram ad hafi verid til stadar & badherberginu. Pad sé enda ljést ad syna purfi fram & ad
stefnda hafi verid grandsém um meinta &galla & badherberginu vid kaupin. EKki hafi
verid synt fram & pad.

Um adra agalla a eigninni visa stefnendur & nokkrum stédum i stefnu til pess ad
astand eignarinnar hafi ekki verid i samraemi vid réttmeaetar vaentingar stefnenda vegna
lysinga i soluyfirliti. Ekki sé 1jost hvort byggt er & akvedum 26. og/eda 27. gr. laga um
fasteignakaup en stefnda telur vert ad svara eftirfarandi:

Hvad vardar upplysingar i soluyfirliti um ad hasid hafi verid murvidgert og méalad
ad utanverdu arin 2017-2018 hafi stefnda hvorki gefid rangar né villandi upplysingar.
Nefna megi ad s6lulysingar annarra fasteigna i hdsinu sem settar voru a sélu eftir arin
2017-2018 hafi ad geyma somu upplysingar um marvidgerdir. Ef ekki hafi verid um
fullnaegjandi vidgerdir ad reeda hafdi stefnda engar upplysingar né vitneskju um slikt,
enda ljost ad um leyndan galla var ad reeda. Raunar sé sérstaklega tekid fram i matsgerd
ad matsmadur hafi ekki getad stadreynt sprungur a ibadinni auk pess sem stefnendur taka
sjalf fram i stefnu ad atveggir hafi litid vel ut.

Stefnendur byggi a pvi ad i séluyfirliti hafi komid fram ad skipt hefdi verid um
golfefni a allri ibudinni og hun parketldgd arid 2015, fyrir utan badherbergi og pvottahus.
Hafi stefnendum pvi verid rétt ad alykta ad vio pessa nylegu endurnyjun hefdi verid
gengid Ur skugga um ad astand golfs og undirlags veeri vidhlitandi. Af halfu stefndu sé
bent & ad framkvaemdir pessar foru fram arid 2015, p.e. fyrir eignartid stefndu, og pvi
oumdeilt ad stefnda kom ekki nalaegt skiptum & gélfefni né parketlogn. Til vidbotar syni
myndir i s6lulysingu fram & ad parketid leit vel Ut i eignartio stefndu og vid solu til
stefnenda. Ummerki vegna meintra 4galla komi nar eingdngu fram a golfduknum undir

parketinu og pvi verid 6synileg. betta stadreyni matsgerd einnig en par segi ad ekki hafi
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verid hagt ad sja af myndum ad parket hafi verido skemmt utan pess ad kantar vid
innréttingu hafi verid dokkir a4 koflum. bad ad kantar hafi verid ,,dokkir 4 koflum* gefi
6serfrodum einstaklingi enga visbendingu um meinta agalla. Pad sé enda pekkt stadreynd
ad parket er lifandi efni sem er alla jafna mislitt og pvi ekki 6edlilegt ad parket sé sums
stadar dekkra. Stefnda vissi pvi hvorki af leka né myglu og hafdi, eins og stefnendur,
réttmeetar veentingar til pess ad golfefni veeri i gédu asigkomulagi. Einnig hafi henni, eins
og stefnendum, verid rétt ad alykta ad gengid hefdi verid ar skugga um gott astand golfs
og undirlags pegar skipt var um parketid.

[ stefnu sé visad til pess ad ekki hafi verid getid um neina é4galla &
eldhusinnréttingu 1 soluyfirliti. Pa segi ad fyrir kaupin ,hafi eldhusinnréttingin 1itid
6adfinnanlega Ut og engin ummerki um raka- eda mygluskemmdir hafi verid sjaanleg*.
Stefnda hafi ekki minnst & galla a eldhdsinnréttingu i séluyfirliti, enda taldi hun pa ekki
vera til stadar. bad ad stefnendur lysi astandi eldhasinnréttingarinnar a pennan hatt stydji
bad ad stefnda hafdi ekki vitneskju um meinta agalla & eldhusinnréttingunni eda golfi
undir henni. bad sé 6umdeilt ad ekkert s & eldhdsinnréttingunni, auk pess sem ljost sé
af matsgerd ad matsmadur telur meinta &galla hafa verid leynda og umfangslitla. Stefnda
leyndi pvi ekki upplysingum hvad vardar eldhusinnréttinguna.

Samandregid sé pvi ljost ad stefnda hafdi enga vitneskju um meinta agalla a
eigninni og gaf upplysingar i samraemi vid sina bestu vitneskju. Verdi stefnda pvi ekki
talin hafa vanraekt upplysingaskyldu sina i skilningi 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnda telur ad stefnendur hafi vanraekt adgaesluskyldu sina skv. 29. gr. laga um
fasteignakaup. Stefnendur geti ekki borid fyrir sig galla sem pau sau eda hefdu matt sja
vid skodun & eigninni, sbr. 2. mgr. 29. gr. laganna. Stefnendur hafi sjalft nefnt ad vid
skodun & eigninni hafi bara annar stefnenda fundid fukkalykt inni & badherberginu sem
stefnda kannast reyndar ekki vid. Sérstaklega sé tekid fram ad stefnandi hafi eingdngu
fundid lyktina vid skodun par sem han hafi verid 6létt. petta hafi gefid stefnendum rikt
tilefni til ad kanna astand badherbergisins nanar fyrir kaup sem og ad setja fyrirvara vid
kaupin. bad gerdu stefnendur hins vegar ekki og foru i gegnum kaupsamning, afsal og
afhendingu an pess ad gera nokkra athugasemd vid astand eignarinnar. Verdi pau ad bera
hallann af peirri vanrakslu.

Stefnda telur ad stefnendur hafi ekki takmarkad tjon sitt eins og peim bar ad gera
skv. 1. mgr. 60. gr. laga nr. 40/2002. | akvaedinu segi ad ef samningsadili vanraeki skyldu
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sina til ad takmarka tjon med hafilegum adgerdum verdi hann sjalfur ad bera pann hluta
tjons sins.

Oumdeilt sé ad stefnendur hreinsudu allt byggingarefni af Gtveggjum
ibGdarinnar, sem og gélfum, og seldu eignina i framhaldinu fyrir 55.500.000 krénur.
Stefnendur virdist byggja & pvi ad pratt fyrir ad pau hafi selt eignina & mun harra verdi
en pau keyptu hana & hafi meintir &gallar & eigninni valdio verdmeetisryrnun. Af halfu
stefndu sé bent & ad pad segi sig sjalft ad mun minna faist fyrir eign sem ekki hafi verid
gert vid. Stefnendur hoféu undir hondum mat démkvadds matsmanns sem kvad & um
kostnad vegna urbodta a eigninni ad fjarhaed 3.265.485 kronur. Engu ad sidur kusu pau ad
hreinsa allt Ur eigninni og selja hana fyrir ad pvi er pau telja mun leegra verd en hefdi
fengist ef eignin hefdi verid gerd upp. Med pvi vanraektu stefnendur pad ad takmarka
tjon sitt likt og peim bar skylda til. Ad mati stefndu geta stefnendur ekki gert kréfu um
8.000.000 kréna vegna veromatisryrnunar pegar fyrir 1& mun hagkvemari leid
samkvaemt fyrirliggjandi matsgerd. Stefnda geti ekki borid abyrgd & pvi tjoni stefnenda
eda peirri veromeetisryrnun sem hlaust af peirri leid er stefnendur voldu sjalf ad fara.

Stefnda byggir malatilbunad sinn & dkveedum laga um fasteignakaup nr. 40/2002,
almennum reglum fasteignakaupa-, skadabota- og krofuréttar. Malskostnadarkrafa

stefndu & sér stod i 129. og 130. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.

Forsendur og nidurstada:

I greinargerd stefndu er bent & ad ymsir réttarfarsagallar geetu verid & mali
stefnenda og til skodunar veeri ad visa malinu ex officio fra domi, sbr. 1. mgr. 80. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala. Légmadur stefndu féll fra malsastedum pessu tengt
eftir malflutning l6gmanns stefnenda, og er & pad fallist af halfu démsins ad
malsgrundvollur démkréfunnar hafi pa naegjanlega skyrst.

[ 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup segir ad fasteign teljist géllud ef han
stenst ekki peer krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af Idgunum og kaupsamningi.
Notud fasteign telst pd ekki gollud, nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi
eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.

Fasteignin ad [...] i [...] var byggd arid 1989, og telst pvi notud i skilningi
fyrrgreindrar 18. gr. laga nr. 40/2002. VVid mat a pvi hvort fasteign telst gollud skal mida
vid pad timamark pegar fasteignin var afhent stefnendum, sbr. 1. mgr. 20. gr. laganna,

pbott gallinn komi mdgulega fram sidar. Stefnendur fengu fasteignina afhenta 1. mai 2021.
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Stefnda motmeelir sem nyrri malsasteedu og of seint fram kominni ad hun hafi
synt af sér saknzma hattsemi i tengslum vid solu fasteignarinnar. | malsasteedum i stefnu
hafa stefnendur ord & upplysingaskorti af halfu stefndu og ,,réttmeetum alyktunum af
veittum upplysingum®. 1 malflutningi stefnenda var byggt & 26. og 27. gr. laga nr.
40/2002 og er adkvaedanna getid i lagarokum i stefnu. Pa er i greinargerd fjallad um
upplysingaskyldu stefndu med visan til fyrrgreindra dkveeda. Telst malsésteedan par med
naegjanlega fram komin i stefnu og verdur pvi ekki fallist & ad um nyja malsastedu
stefnenda sé ad reeda.

[ 26. gr. laga nr. 40/2002 kemur fram ad ef kaupandi fasteignar hefur ekki fengid
baer upplysingar um eignina sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi
réttmeeta astaedu til ad etla ad hann fengi telst fasteign gollud. Petta gildir p6 adeins ef
skortur a upplysingum hefur haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings.

Samkvaemt 27. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef han 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 samraemi vid upplysingar sem veittar
eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum sélu- og/eda kynningargégnum um hana. |
athugasemdum med 27. gr. i frumvarpi pvi er vard ad I6gum nr. 40/2002 kemur fram ad
med rongum upplysingum seljanda sé ekki adeins att vid upplysingar sem eru beinlinis
rangar, heldur og misvisandi upplysingar og upplysingar sem eru adeins halfur
sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar eru til pess ad valda misskilningi. Pad er &
abyrgd seljanda ad tja sig skyrt i pessum efnum. Kaupendur geta hins vegar ekki borid
fyrir sig galla & fasteign sem peir pekktu til eda attu ad pekkja til pegar kaupsamningurinn
var gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr. laganna.

Um visun til 26. gr. laga nr. 40/2002 byggja stefnendur & ad stefnda hafi matt vita
um raka & badherbergi, sem hun hafi ekki upplyst um. Stefnda hafi vitad um sprungu i
flisum og sja hefdi matt raka undir badinu i gegnum rist sem par var. Einnig hefdi stefnda
matt vita ad i fasteignatryggingu hasfélagsins hja Sjova hafi verid akveedi um ad félagio
undanskildi tjon sem rekja meetti til lagna og bléndunartaekja vid badkar ibudarinnar og
rakaskemmda & vegg i badherbergi. P4 hafi verid buid ad rifa fra 16dréttan stokk i
geymslu ibudarinnar undir badherberginu par sem sja hafi matt raka, sem stefndu hefdi
ekki matt dyljast ad keemi fra badherbergi hennar.

Af pvi sem sannad pykir i malinu pa hafi engin ummerki um raka verid synileg &

badherbergi vid venjubundna skodun eda vid afhendingu fasteignarinnar. Oljést er hvort
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sprunga i flisum hafi verid orsok rakans en i matsgerd A er bent & ad rakinn geeti einnig
hafa komid fra biladri kittisfugu. Rakann hafi samkveaemt pvi ekki métt rekja til lagna eda
blondunartekja. P4 verdur ad etla ad sprungur i flisum hafi verid synilegar, enda
aberandi samkvaemt skyrslu fasteignasala fyrir dominum.

Um pa malsastaedu ad sja hafi matt raka med pvi ad skrufa fra rist undir badinu,
pba liggja engin gogn fyrir um pé rist eda adgengi ad ristinni m.t.t. pess hvad stefnda hefdi
matt sja eda stefnda hefdi matt vita. P4 hafi pear Urbaetur sem stefnda hafdi radist i &
badherbergi ekki snuid ad badkarinu eda umgjoro pess.

Osannad er ad stefnda hafi matt vita af peim akvaedum er gat um i vatryggingu
hasfélagsins, sem upphaflega var tekin &dur en hun kaupir ibadina, og pa hafi hun ekki
verid i stjorn hasfélagsins né er fram komid ad tryggingin eda rakavandamal hafi verid
reedd & hasfundum i eignatid stefndu.

EKKi liggur fyrir hvenaer stokkur var fjarleegdur i geymslu par sem sja hafi matt
ummerki raka. Oljost er hvort pau ummerki hafi komid fra badherbergi stefndu, en i
matsgerd A segir ad ummerkin geetu hafa stafad fra lekum med badherbergi i ibudinni.
P& ma &tla ad ummerkin hafi einnig verid synileg stefnendum.

Um visun til 27. gr. laga nr. 40/2002 byggja stefnendur & pvi ad stefnandi Svandis
hafi & kaupsamningsfundi spurt stefndu hvort rakavandamal veeru & badherbergi og
fengid neitun vid peirri spurningu. Stefnda bar fyrir domi ad hin myndi ekki eftir pvi ad
hafa verid spurd ad pessu.

Stefnendur visa i pessu sambandi einkum til télvuposts sem sendur var til
fasteignasalans par sem m.a. kemur fram: ,,betta er mygla undir badkerinu. Pad er svo
mikil lykt og ég var alveg buin ad nefna vid Katrinu.“ Ljost er ad télvupdsturinn var ekki
sendur til stefndu heldur til fasteignasalans eftir ad uppgjor kaupanna hafdi att sér stad
og eftir ad stefnendur héfou fundid rakann & badherberginu i lok juni 2021. Ekkert i
gbgnum malsins gefur til kynna ad stefnda hafi verid upplyst um télvupéstinn né verdur
af efni postsins radid ad stefnda hafi gefid stefnendum peer upplysingar eda
abyrgaoaryfirlysingu ad engan raka veeri ad finna & badherberginu.

Fyrir domi bar stefnda ad han hefdi ekki fundid fukkalykt & badi. Fasteignasalinn
kvadst fyrir démi ekki hafa fundid fukkalykt og stefnandi Hafsteinn bar ad hann hefdi
ekki fundid fukkalykt a badi, hvorki vid skodun né eftir afhendingu. Stefnandi Svandis
bar hins vegar ad hafa fundid fukkalykt & badherberginu pegar vid skodun og er pvi ekki

6sennilegt ad hun hafi nefnt pad vid stefndu, sbr. framangreindan télvupdst. Stefnendur
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gerdu hins vegar ekki frekari athugasemdir um petta atridi vid s6luna og skodudu ekki
eda létu ekki framkvaema skodun fyrr en tveimur manudum eftir afhendingu.

Domurinn getur ekki samkveemt framangreindu fullyrt ad stefnda hafi vitad eda
matt vita ad raka veeri ad finna undir badi eda hafi gefid stefnendum rangar upplysingar
par um. Ad 6dru leyti pykir ekkert pad fram komid ad rangar eda misvisandi upplysingar
hafi verid gefnar vid sdlumedferdina, svo sem i soluyfirliti fasteignarinnar, sem geetu
fallid undir saknzema hattsemi stefndu samkveemt 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur byggja & pvi ad af soluyfirliti eignarinnar verdi radid ad eignin hafi
verid i godu asigkomulagi og litid vel Gt, enda hafi baedi att sér stad framkveemdir
utanhdss og endurbeetur & ibudinni sjlfri. Raunverulegt astand hafi hins vegar ekki verid
i samraemi vid réttmeetar alyktanir stefnenda. Um pessa malsasteedu er & pvi byggt af
halfu stefnenda ad meta skuli gallaproskuld i skilningi 2. malslidar 18. gr. laga nr.
40/2002 lagan.

I matsgerd A byggingataeknifraedings, dags. 2. agust 2023, komst hann ad peirri
nidurstddu ad vio afhendingu hefdu verid agallar & fasteigninni, & badherbergi og i
utveggjum, sem hafi leitt til tjons & peim hluta eldhdsinnréttingar er sneri ad Utvegg auk
hluta golfefna. Ekkert er fram komid um ad ekki megi lita til matsgerdar hans, jafnvel
pott matid hafi ad hluta til byggst & framldgdum myndum. Kostnadur vid Urbatur er i
matsgerdinni metinn samtals 3.265.458 kronur ad teknu tilliti til endurgreidslu &
virdisaukaskatti af vinnu. Osannad pykir af halfu stefndu ad sa hluti gallans er tengist
einangrun og innra byrdi utveggjar teljist til sameignar. Til sameignar telst hins vegar
kostnadur vid ad deela péttiefni i ithorn glugga par sem matsmadur taldi liklegast ad vatn
keemist inn utanfra og veeri liklegasta orsok rakans. Sa kostnadarpattur er i matsgerd ad
teknu tilliti til 60% endurgreidslu af virdisaukaskatti af vinnu 207.623 krdnur
(219.000x19,35% [219.000-42.377+31.000]). Oumdeilt telst ad hlutdeild ibGdar i
sameign sé 15,26%, p.e. 31.683 kronur af 207.623 kronum. Sannadur galli telst pvi nema
3.089.518 kronum (3.265.458-207.623+31.683). Telst gallinn samkveemt mati A nema
6,318% af kaupverdi fasteignarinnar (3.089.518x100/48.900.000).

[ matsgerd démkvadds matsmanns, B, 16ggilts fasteignasala, fra september 2024,
kemst hann ad peirri nidurstodu ad markadsveromeeti fasteignarinnar hefdi att ad vera
40.900.000 kronur vid afhendingu, ef allir peir agallar sem taldir eru upp i matsgerd A
hefdu legid fyrir. Veromaetisryrnun vegna galla i utveggjum er i mati B metin a 4.500.000

krénur, vegna galla i eldhusinnréttingu 1.650.000 kronur, vegna galla i eldhasgolfi
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350.000 krénur og vegna galla & badherbergi 1.500.000 krénur. Ad mati B eigi
stefnendur rett & afsleetti sem nemi mismun & fyrrgreindu markadsverdi og umsémdu
kaupverdi eda 8.000.000 krdna. Telst gallinn pannig vera 16.36% af kaupverdi
fasteignarinnar (8.000.000x100/48.900.000).

I matsgerd A er ekki gert rad fyrir endurnyjun & éllu eldra byggingarefni en
reiknad med ad pad verdi endurnytt ad einhverju leyti. I rokstudningi matsmannsins B
komi fram ad préatt fyrir ad Urbaetur feeru fram & eigninni samkveemt mati A, pa skipti
verulegu mali hvers edlis gallarnir veeru. | pessu mali sé um ad reeda myglu og skemmdir
tengdar henni. Matsmadur telur ad tilgreindir gallar seu umtalsverdir og hefdu haft i for
med sér umtalsverda lekkun & séluverdi, ef kaupandi hefdi fundist. bad sé mat
matsmanns ad fasteignir sem haldnar séu gollum af peim toga sem um raedir geri
s6lumdguleika fasteigna mjog erfida og i flestum tilfellum purfi ad veita mun meiri
afslatt en sem hugsanlegum kostnadi nemi vid ad beeta Ur og koma vidkomandi fasteign
i vidunandi horf. P4 komi fram i rokstudningi matsmanns ad jafnvel pegar vidgerdir hafi
farid fram & fullnaegjandi hatt sé pekkt ad kaupendur séu ekki tilbanir ad greida fullt
kaupverd, par sem upplysingar liggja fyrir um galla. Fyrir domi kvad B ad prétt fyrir ad
vidgerdir myndu takast a gallanum myndi petta spilla fyrir sélu i framtidinni, og kvadst
hann sannfaerdur um ad mjég margir kaupendur myndu hverfa fra i framtidinni.

Nidurstada meirihluta domsins er st ad vid Grlausn malsins beri ad lita til
matsgerdar hins domkvadda matsmanns B vegna verdmatisryrnun eignarinnar. | pvi
sambandi er m.a. horft til rékstudnings i nidurstddu i démi Landsréttar nr. 614/2020.

Um pa malsastedu stefndu ad krafan sé ad hluta eda 6llu leyti nidur fallin sékum
tomlaetis, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002, er fyrr fram komid ad stefnendur fengu
vitneskju um raka & badherbergi stuttu eftir afhendingu eda i juni 2021. Fyrir liggur ad
stefnendur upplystu stefndu ekki um pann raka fyrr en med bréfi 11. april 2023.
Stefnendur vissu hvert umfang gallans veeri pegar a arinu 2021 og téku pa akvoroun ad
gera ekkert frekar i malinu. Raki sem kemur i [jos a 6drum stad i ibadinni tveimur arum
seinni og virdist mega rekja til annarra asteedna en rakans a badherbergi, leidir ekki til
bess ad tdbmleati um galla & badherbergi rakni vid. Tilkynning stefnenda til stefndu um
rakann a badherbergi var ekki innan sanngjarns frests, og hafa stefnendur pvi glatad rétti
til ad bera pa vanefnd fyrir sig gagnvart stefndu, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002.

Vardandi adra galla sem fram komu i Utveggjum, eldhdsinnréttingu og golfefni,

ba fengu stefnendur vitneskju um pa galla i jantar og februar 2023 og tilkynntu stefndu
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um pa med bréfi 11. april 2023. Med s6mu rékum og fyrr gat um getur raki & badherbergi
ekki leitt til pess ad stefnendur vissu eda méttu vita um onnur rakavandamal. Stefnendur
tilkynntu stefndu um vanefndina innan sanngjarns frests i skilningi 1. mgr. 48. gr. laga
nr. 40/2002, og er pvi ekki fallist & tomleti hvad pa galla vardar.

AJd mati meirihluta domsins er ekki unnt ad fallast a sjonarmid stefndu med visun
til 60. gr. laga nr. 40/2002 um takmdorkun tjons. Verdmeetisryrnunin hafi ordid vegna
astands eignarinnar vid solu hennar vegna ahrifa myglu, hefdu paer upplysingar legid
fyrir vid s6luna. EkKki er fallist & pau rék sem getur um i greinargerd ad stefnendur heféu
att ad bregdast vid 4 annan hatt en gert var.

Med visan i framanritad og nidurstodur matsgerdar B um hlutdeild i verdryrnun
og ad fradregnum &galla & badherbergi, 1.500.000 kronur, er af halfu meirihluta démsins
fallist & galla sem nemur 6.500.000 kronum af 48.900.000 krona kaupverdi eda sem
nemur um 13,3% (6.500.000x100/48.900.000). Med visan til domframkvaemdar sé pvi
talid ad agallarnir hafi ryrt verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi, sbr. 2. malslid 18.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, og teljist fasteigninad [...] i [...] hafa verid géllud
i peim skilningi vid afhendingu.

Domsformadur er 6sammala nidurstodu meirihluta domsins og telur ad ekki sé
heegt ad lita til matsgerdar B sem grundvallar ad nidurstédu malsins.

I athugasemdum 59. gr. frumvarps pess er vard ad ldgum nr. 40/2002 kemur fram
ad undir beint fjartjon falli drbaetur vegna galla, svo og verdmeetisryrnun & fasteign vegna
gallans. Fallist er & pad med stefnendum ad mat a pessum tveimur pattum kalli & edlisolik
mot & beinu fjartjoni.

Meirihluti domsins kys ad horfa framhja mati A sem aflad var af stefnendum
sjalfum. Pvi mati var, eins og getur i matsbeidni etlad ad sannreyna og meta umfang
meintra agalla & eigninni um naudsynlegar Urbatur, p.e. ad gallalausri eign. Matid er
unnid af fagmanni & svidi bygginga sem hefur mikla reynslu af matsvinnu og er matid i
samraemi vid aratuga domaframkveemd um sénnun galla i fasteignakaupum. Ekkert pykir
fram komid um ad ekki megi lita til matsgerdar hans, og matinu hefur ekki verid hnekkt
svo sem med yfirmati.

Matsgerd B var ekki &tlad ad svara peirri spurningu hvort verdmaetisryrnun hafi
ordid & umraeddri fasteign, p.e. mismun & kaupverdi og séluverdi. Matsgerdinni var &tlad
ad svara pvi hvert hafi verid &tlad markadsverd eignarinnar vid afhendingu midad vid

ad fyrir leegju upplysingar um raka og myglu. Likt og fram var komid er 6sannad ad
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stefnda hafi synt af sér saknaema hattsemi um astand eignarinnar vid afhendingu, svo sem
um raka sem sidar kom i 1jos. pegar & peim forsendum verdur matsgerd um galla ekki
byggd & pvi ad paer upplysingar hafi legid fyrir.

Ekki er ad finna neinar utskyringar a pvi hvernig matsmadur hafi komist ad
nidurstddu sinni ad tiltélu eda kronutdlu, adrar en ad almennt megi gera rad fyrir pvi ad
sé mygla geri pad s6lumoguleika fasteigna mjog erfida og i flestum tilfellum purfi ad
veita mun meiri afslatt en sem nemi hugsanlegum kostnadi vid ad beeta Ur.

I stefnu malsins er gerd fjarkrafa og er hin tilgreind i malsasteedum sem réttur til
afslattar vegna ,,afleiddrar verdmaetisryrnunar og skadabdta vegna annars beins tjons
sem af gollunum leidir. Krafan um skadabeetur er rokstudd sem kostnadur vid Oflun
skyrslu Verkis, 394.320 krénur. Ljost pykir pvi ad framangreindu mati B hafi verid &tlad
ad sanna rétt stefnenda til afslattar vegna ,,afleiddrar verdmaetisryrnunar sem outskyrt
er ad 6dru leyti i stefnu hvad feli i sér.

[ 41. gr. laga nr. 40/2002 segir: ,,Ef fasteign er gollud getur kaupandi krafist
afslattar. Akveda skal afslatt ad tiltolu eda i samraemi vid kostnad af pvi ad beeta tr galla.*

A0 fenginni nidurstddu metur matsmadur B ad mismunur a kaupverdi og atludu
markadsverdi sé 8.000.000 krona, sem eigi ad vera afslattur til stefnenda. Peim afslatti
er sidan skipt nidur a pa gallalidi sem sannadir eru i mati A, an nokkurra Utskyringa a pvi
hvernig pau hlutfoll eda fjarhaedir eru fengnar, tilgreint sem , hlutdeild i
verdmaetisryrnun®. { 51lum tilfellum leidir petta til haekkunar 4 peim gallalidum sem getur
i mati A, an pess pé ad mati B hafi verid atlad ad vera yfirmat a mati hans.

I skyrslu sinni fyrir domi var matsmadur B spurdur hvada sjonarmid hefdu ragdio
nidurstodu og mat hans byggdi 4. I svari matsmanns kom fram ad byggt veri & hans
miklu reynslu og veeri matid midad vid hvad pad kostadi ad endurnyja fasteignina og ad
afslatturinn atti ad duga til ad koma henni i lag. EkKi faest séd ad petta hafi verid hlutverk
matsmannsins eda ad sérfredipekking hans geti leitt til mats & pessum atrioum. Af
rokstudningi stefnenda i malflutningi fyrir endanlegri domkrofu matti einnig etla ad
byggt veeri a pvi ad mat B taeki med einhverjum o6ljosum haetti baedi til kostnadar vid ad
beeta Ur galla sem fram kemur i mati A og ,,afleiddrar verOmaetisryrnunar®.

Sé horft til rokstudnings i mati B visar hann til pess ad kostnadarutreikningur um
naudsynlegar Urbaetur komi fram i mati A og verdryrnun fasteignarinnar sé umtalsvert
heerri en sem nemi ,,hugsanlegum kostnadi vid endurbatur. Af framangreindu verdur

radid ad fyrir liggi mat A um kostnad til Urbota sem nemur ad mati domsins 6,318% af
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kaupverdi fasteignarinnar og af pvi mati sé sidan leitt mat B um ,afleidda
verdmeetisryrnun® sem nemi 8.000.000 krona, p.e. 16,36% af kaupverdi. Gallinn veeri
med peim heetti um 23%.

Domsformadur telur ad mat B uppfylli med engum hetti akveedi
fasteignakaupalaga um sénnun a beinu fjartjoni, og er 6sammala pvi ad sénnunarfaersla
med pessum heetti fai einhverja stod i fyrirliggjandi démaframkveemd. Oljést er um
forsendur matsins og urvinnslu, auk pess sem matid byggir & almennum sjénarmidum
um mogulega huglaega afstédu otilgreindra adila til afslattar, sem yrdi alls ekki lagt til
grundvallar sénnun & beinu fjartjoni eftir almennum reglum skadabotaréttar.

Af framangreindu leidir ad um nidurstédu malsins hefdi borid ad lita eingdngu til
matsgerdar A. bar sem um notada eign er reda er gallinn langt fra pvi ad na
gallaproskuldi 2. malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002, jafnvel pétt fallast megi 4 ad meta
megi préskuldinn eitthvad leegri en 10% vegna almennrar lysingar stefndu & fasteigninni.
Sa nidurstadan hefdi pegar leitt til syknu stefndu.

Domsformadur er einnig 6sammala pvi ad stefnendur hafi takmarkad tjon sitt.
Osannad er hvort verdmatisryrnun hafi i reynd ordid vid sélu stefnenda & eigninni.
Stefnendur toku akvéroun um ad fjarlegja fast fylgifé fasteignarinnar, svo sem alla
eldhdsinnréttinguna, og afla sidan mats um hvad pad kostadi ad beeta ar galla, sbr. 41.
gr. laga nr. 40/2002. Kostnadur vid ad koma eigninni aftur i 6gallad astand er i matsgerd
A mikid legri en &tla verdur kostnad vid ad koma eigninni aftur i ibudarhaeft astand.
Stefnendur virdast hafa selt eignina i pvi astandi. E&li malsins samkvaemt verdur ad tla
ad pad hafi leitt til leegra s6luverds en ella. Eftir afhendingu fasteignarinnar til nyrra
eigenda, skdmmu eftir ad mat A 14 fyrir, er stefndu sent kréfubréf ad fjarhaed 7.575.395
krénur auk lgmannskostnadar. Stefndu var samkveaemt pvi aldrei gefinn kostur 4 ad beeta
ar goéllum samkveemt akvedum fasteignakaupalaga med hlidsjon af matsgerd A um
kostnad vid ad beeta ur. Til pessa hefdi borid ad lita vid Grlausn meirihluta ddmenda, sbr.
2. mgr. 60. gr. laga nr. 40/2002.

Med visan til alls framangreinds er pad nidurstada domsins ad stefndu beri ad
greida stefnendum 6.500.000 kronur med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 10. mai 2024 til greidsludags. Hafnad er peirri
krofu stefnenda ad kostnadur vid 6flun skyrslu Verkis verkfraedistofu ad fjarhaed 394.320
krénur sé skadabdtaskylt tjon, og pa getur sa kostnadur ekki talist til malskostnadar, enda

var skyrslunnar einhlida aflad af halfu stefnenda.
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Samkvaemt nidurstddu démsins og 1. og 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala verdur stefndu gert ad greida stefnendum malskostnad sem hafilegur
bykir, ad medtdldum virdisaukaskatti, 3.000.000 krona, og ad teknu tilliti til pess hvernig
matsgerdir hafi komid ad gagni vid drlausn malsins.

Bogi Hjalmtysson héradsdomari kvedur upp dom pennan sem domsformadur,
asamt sérfrodu medddémsmaonnunum Asmundi Ingvarssyni byggingarverkfredingi og
Gudbjarna Eggertssyni, 16ggiltum fasteignasala.

Geett var akvaeda 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala fyrir

uppkvadningu domsins.

Domsorad:

Stefnda, Katrin Vilhelmina Toémasdottir, greidi stefnendum, Svandisi Alexiu
Sveinsdottur og Hafsteini Einari Agustssyni, 6.500.000 kronur auk dréttarvaxta skv. 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 10. mai 2024 til greidsludags.

Stefnda greidi stefnendum 3.000.000 krona i malskostnad.

Bogi Hjalmtysson

Asmundur Ingvarsson

Gudbjarni Eggertsson
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