Ar 2010, fostudaginn 5. febraar, var 4 dompingi Héradsdoms Reykjavikur, i
malinu nr. E- 9568/2008:

Hans Benjaminsson

gegn
Helgu Helgadottur og

Helga Kristjanssyni

kvedinn upp svohljédandi

domur:

Mal petta, sem domtekid var hinn 23. névember sl., ad loknum munnlegum
malflutningi og endurupptekid og flutt ad nyju hinn 4. februar sl., er hofoad fyrir
démpinginu af Hans Benjaminssyni, Gnitakor 4, Kopavogi, 4 hendur Helgu
Helgadottur og Helga Kristjanssyni, bAdum til heimilis ad Raudalek 51, Reykjavik,
med stefnu aritadri um birtingu 24. oktdber 2008.

Domkrofur stefnanda eru peer, ad stefndu verdi in solidum demd til ad
greida stefnanda 2.349.748 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 30. 4gtst 2007 til 1. november 2008, en
med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til
greidsludags, allt ad fradregnum 1.000.000 krona sem greiddar voru hinn 15. mars
2008.

Domkrofur stefndu eru paer adallega, ad pau verdi syknud af 6llum kréfum
stefnanda og stefnandi deemdur til pess ad greida peim malskostnad ad skadlausu,
eins og mal petta veeri eigi gjafsoknarmal, auk virdisaukaskatts &
malflutningspoknun. Til vara krefjast stefndu pess, ad domkrofur stefnanda verdi
leekkadar verulega og stefnandi demdur til greidslu malskostnadar auk
virdisaukaskatts & malflutningspoknun.
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Malsatvik eru pau ad stefndu sampykktu kauptilbod stefnanda i fasteign i
risi 1 htisinu nr. 6 vid Laugateig i Reykjavik. Hinn 30. agust 2007 komst &
kaupsamningur med adilum um fasteignina. S& samningur var nanar utferdur i



kaupsamningi dagsettum 21. september 2007. Umsamid kaupverd var 19.500.000
kronur, sem greida skyldi med peim nanar tilgreinda heetti sem getid sé um i
samningnum. Hefur stefnandi greitt kaupverdid ad fratalinni lokagreidslu,
samkvamt samningi, ad fjarhaed 1.000.000 krénur, sem greida atti hinn 15. mars
2008.

Soluyfirlit um eignina er 6dagsett og segir par m.a. ad engar endurbztur séu
fyrirhugadar og engir gallar séu 4 eigninni. Enn fremur kemur fram ad ibudin hafi
verid ,,mikid endurnyjud* og einnig: ,,A0 sogn eiganda er buid ad taka ibudina
mikid i gegn.*

Stefnandi heldur pvi fram ad fyrir kaupin hafi honum ekki verid gefnar
neinar upplysingar um bagborid astand paks og einangrunar eda hafi hann haft
tilefni til ad aetla vid skodun ad pessi atridi vaeru i 6fullnaegjandi astandi. Kvedst
stefnandi hafa spurt stefndu, Helgu, sérstaklega ad pvi fyrir kaup hvort leki veri inn
i ibudina og hafi hun fullyrt ad svo veaeri ekki. Hinn 14. oktober 2007, daginn fyrir
athendingu eignarinnar, hafi stefnda, Helga, haft samband vi0 stefnanda og tjao
honum ad hin hefdi ordid vor vid leka pegar hun hafi verid ad flytja ur eigninni.
Hafi lekinn verid stadbundinn, par sem fyrirhugadar svalir iblidarinnar @ttu ad
vera. Enn fremur hafi stefnda sagt stefnanda ad 6formlegur hiisfundur hefdi farid
fram vegna pessa og akvedid ad skoda astand paksins.

Hinn 15. oktober 2007 fékk stefnanda eignina athenta og hafi pa, ad sogn
stefnanda, nénar verid ratt um umraeddan leka milli hans og stefndu, Helgu, og
henni verid gerd grein fyrir honum og ad stefnandi hygdist kanna ndnar umfang
hans til ad dkvarda hvort hann hygdist bera hann fyrir sig. Dagana & eftir hafi
stefnandi ordid var vio fukkalykt i ibudinni og hafi hann hinn 17. oktober farid upp
a haaloft og pa sé0 mikinn leka sem augljoslega hafi verid par lengi.

Um midjan névember hafi stefnandi fengid verktaka til ad skoda pakid ad
innanverdu. Hafi sa adili ekki treyst sér til ad gera verdtilbod i vidgerdir sem hafi
purft ad framkvema, par sem 06ljost veri hversu umfangsmiklar peer pyrftu ad
vera. Stefnandi hafi i kjolfario leitad til VGK Honnunar hf. med 6sk um ad gero
yroi uttekt & paki, einangrun og tengdum atridum. Félagio hafi skilad skyrslu um
pessi atridi i lok febraiar 2008. 1 skyrslunni segir m.a.: ,, Vandamalid virdist pripatt
pad er i fyrsta lagi vantar loftun i einangrada hluta paksins. Pad myndast mikid
hrim (raki) innan & pakinu & nokkrum stodum og eins er frdgangur & rakavarnarlagi
ekki naegilega gédur. bad getur skyrt rakablettina sem koma eftir vatnsvedur.

Astand paksins er ordid nokkud bagborid. bakjarn er farid ad losna og pvi
getur lekid inn med ndglum og eins par sem neglt er 1 lagbaru og sumstadar er
jarnio ordid skemmt kringum naglahausinn.

Fragangur vi0 skorstein getur valdio leka.

bakrennur geta verid gegndrapar og leitt inn vid steypuskil.*

[ skyrslunni segi svo um urlausnir: ,,Til urlausnar parf ad beeta loftun inn &
einangrada hlutann af pakinu. Pad matti gera med pvi ad feera einangrunina og

rakavarnarlagid i portin og bora nidur milli sperra og koma 0t undir rennu. Einnig
parf ad lagfaera ullina par sem hun lokar loftrasinni vid milliloft. Geeta parf ad pvi



a0 opna ekki loftun i pakrennuna sjalfa eda milli kledningar og steypu.
Lagt er til ad endurnyja pakklaedningu og pakpappa.

Eins parf ad verja pakrennu og klaeda botninn med einhverju til ad varna pvi
ad vatn dreypi i gegnum rennuna og inn med steypu.*

Stefnandi fékk einnig Prastarverk ehf. til ad aatla groflega kostnad vegna
vidgerda. Taldi sa adili heildarkostnad, badi vegna séreignar og sameignar, vera a
bilinu 9-11 milljonir kréna.

Med breéfi stefnanda, dagsettu 26. mars 2008, var stefndu gefinn kostur 4 ad
lata kaupin ganga til baka. Med bréfi logmanns stefndu, dagsettu 11. april 2008,
var pvi hafhad ad eignin vaeri gollud og einnig pvi ad kaupin myndu ganga til baka.

Hinn 16. mai 2008 var domkvaddur matsmadur, Audunn Elison husasmidur
og byggingafreedingur. Matsgerd hans er dagsett 22. september 2008. 1 nidurstodu
matsgerdar hans segir svo m.a.: ,,Negling paks hefur i upphafi verid med sléttum
saum 4 habaru en sidar hefur verid baett vid kambsaumi med péttingu neglt
lagbaru. begar ad fario hefur verid i lagfeeringar 4 paki og pak ad hluta til
endurneglt hefur rangur saumur verid notadur. Tering er milli saums og baruals og
er saumur farinn ad rydga & nokkrum stodum. Undir pakklaedningu og ofan a4
bordakladningu er tjorupappi. Pegar litid er undir baruklaedninguna kemur i 1j6s ad
pappi er illa farinn enda rifinn og stor got par sem negling er. Bordaklaedning, ysta
bord, ofan vid steyptan tappa (milli sperra) er 4 sudur- og austurhlid paksins mjog
l¢legt. Bordakledning er mjog fuin og heldur saumur ekki nokkrum hlut.
Matsmaour gat tekid sauma Ur paki an verkfera...

Midad vid astand barujarns og neglingu pess er ekki oliklegt ad pak leki.
béttleiki samskeyta i kledningu barudls er litill og festing vid bordakledningu
takmorkud. Bordakledning (ysta bord) er fin og pétting milli steypts tappa og
bordakladningar ekki mikil. Pegar rok og rigning er ma atla ad vatn dragist inn i
pakrymid og a steypta plotu. Einnig & petta vid pegar klaki er i rennu, pa er liklegt
ad vatn leiti inn 1 pakrymid. Pétting med skorsteini er farin ad gefa sig enda hefur
brotnad upp ur muarfyllingu yfir 4 afellu.*

Matsmadur telur naudsynlegt til ad komast i veg fyrir leka, er ad rifa barual
af paki, endurgera pappaldgn, afellur og péttingu vid skorstein. Einnig parf ad setja
afelli fra paki nidur i pakrennu til ad koma 1 veg fyrir ad vatn leiti inn i pakrymi.
Endurnyja parf ysta bord i bordaklaedningu paks. Pétta parf pakrennu enda eru
greinleg merki pess ad vatn lekur i gegnum hana og mun hin verda fyrir frekari
skemmdum ef ekkert er ad gert.*

Matsmadur telur i matsgerd ad eftirfarandi trb6ta sé porf & séreignarhluta
stefnanda vegna galla og afleidinga peirra svo eigninni yrdi komid i forsvaranlegt
horf midad vid aldur og samningsbundio astand:

,Bata parf alla einangrun 1 paki i samraemi vid krofu byggingareglugerdar.
Rifa parf nidur alla kleedningu og rakasperrur nedan tr paki sem og kledningu og
einangrun i vegg vid skridrymi, bata vid listum undir burdarvirki og beeta vid
einangrun. Endurgera rakasperrur med fullnaegjandi haetti. A petta eingdngu vid



par sem pakhluti hefur verid endurnyjadur. Ekki yfir stigagangi eda eldhusi. Setja
rafmagnsgrind undir milliloft og klaeda pakflot asamt fleti pakveggja. Vi
framkvamd parf ad taka nidur hluta eldhusinnréttingar og badtaeki. Setja sidan upp
a0 lokinni framkvamd.*

Doémkvaddir voru yfirmatsmenn hinn 27. febrtiar 2009. Er matsgerd peirra
dagsett 11. mai 2009. | nidurstodu hennar kemur fram, ad pad sé peirra mat ad
eignin sé haldin peim agollum, sem lyst sé i matsgerd matsmanns, hvad vardi
sameign, p.e. pakvirki, pakklaedningu, pakglugga og steypta rennu, par sem leki er
inn 1 gegnum pak, badi & pakfletinum sjalfum sem og med steyptri rennu og paki.
Yfirmatsmenn eru sammala undirmatsmanni um astadu lekans, adgerdum i
adalatridum og mati 4 kostnadi vegna peirra. Sidan segir svo 1 yfirmatsgerdinni:
,,Pad sem yfirmatsmenn vilja bata vid snyr ad Gtloftun paksins. begar
pakkladningin, pappi og bordaklaedning verdur endurbaett pa parf ad tryggja ad
endurbaetur verdi gerdar 4 utloftun paksins. Tryggja parf ad utloftunarrasir verdi
settar & nedri hluta paksins, t.d. med pvi ad setja ventla a pakflotinn og ad samfelld
loftras verdi upp 1 efsta tloftada pakrymid i hverju sperrubili. Upphaflegur
fragangur Utloftunar eins og honum er lyst i undirmati er hefdbundinn fragangur 4
peim tima sem hus var byggt a.

Séreign.

bad er mat undirritadra matsmanna ad eignin sé ekki haldin peim 4goéllum
sem lyst er i matsgerd Auduns Elisonar hvad vardar séreign, p.e. frigang 4 raka og
hitaeinangrun nema ad litlu leyti.

Rokstudningur fyrir neikveedu svari er eftirfarandi:

Fragangur rakavarnarlags (rakasperru) 4 peim innri flétum sem hafa verid
endurgerdir er med edlilegum og fullnaegjandi heetti meo eftirfarandi fravikum. A.
Rakavarnarlag hefur ekki verid pétt vid steypta plotu eda steyptan tappa vid
sperrufot. B. Ekki hefur verid gengid fra endum rakavarnarlags i vesturhluta
paksins, p.e. par sem fyrirhugad er ad koma fyrir svélum, sja mynd C. Rakasperra
er ekki til stadar & nokkrum minni flétum undir s, sja myndir.

bratt fyrir ad hitacinangrun i pakinu sem sett var vid endurbaetur 1992 —
1998 (tima upplysingar ur matsgerd AE) uppfylli ekki lagmarks dkveedi
byggingarreglugerdar sem pa var i gildi pa er pad mat undirritadra domkvaddra
yfirmatsmanna ad ekki sé um galla a0 reeda. Vid endurbatur og endurbyggingu
eldri husa hefur pad almennt vidgengist ad vikid sé fra krofum reglugerdar hvad
vardar einangrunarpykktir (U-gildi). 1 pessu tilfelli er komid fyrir nyrri einangrun i
peirri hamarkspykkt sem pakvirki ber an pess ad radast purfi i breytingar a pvi.
betta eru edlileg vinnubrogd ad mati undirritadra og i samraemi vid venjur.

Ekki er naudsynlegt ad hafa ,,rafmagnsgrind* fyrir innan rakavarnarlag eins
og lagt er til i undirmatsgerd. Ekki er um reglugerdardkvaedi a0 reda. ..

bad er mat undirritadra yfirmatsmanna ad Urbeatur og/eda framkvamdir eins
og peim er lyst i matsgerd Auduns Elisonar hvad vardar sameign p.e. pakvirki,



pakkladningu, pakglugga og steypta rennu séu naudsynlegar og ekki umfangsmeiri
en efni standa til.

Rokstudningur fyrir neikvaedu svari er ad leki er inn i gegn um pak, badi a
pakfletinum sjalfum sem og med steyptri rennu og paki. Petta var sannreynt i
vettvangsskodun p. 22. april 2009. sja enn fremur myndir.

Y firmatsmenn eru sammala adgerdum i adalatridum og mati & kostnadi
vegna peirra. bvi sem yfirmatsmenn vilja bata vid snyr ad utloftun paksins, pegar
pakklaedningin, pappi og bordakledning verdur endurbeett pa parf ad tryggja ad
endurbatur verdi gerdar a utloftun paksins. Tryggja parf ad tloftunarrésir verdi
settar & nedri hluta paksins t.d. med pvi a0 setja ventla 4 pakflotinn og ad samfelld
loftras verdi upp i efsta ttloftada pakrymid i hverju bili. Upphaflegur fragangur
utloftunar eins og honum er lyst i undirmati er hefdbundinn fragangur 4 peim tima
sem hus var byggt 4.

Séreign.

bad er mat undirritadra yfirmatsmanna ad trbatur og/eda framkvamdir eins
og peim er lyst i matsgerd Auduns Elisonar hvad vardar séreign p.e. endurgerd raka
og hitacinangrunar asamt innri kl&@dningum séu mun umfangsmeiri en efni standi
til og 1 raun 6parfar ad mestu.

Rokstudningur fyrir jakvaedu svari er eftirfarandi:

Fragangur rakavarnarlags (rakasperru) 4 peim innri flotum sem hafa verid
endurgerdir er med edlilegum og fullnegjandi heetti med eftirfarandi fravikum. A.
Rakavarnarlag hefur ekki verid pétt vid steypta pldtu eda steyptan tappa vid
sperrufot. B. Ekki hefur verid gengid fra endum rakavarnarlags i vesturhluta
paksins p.e. par sem fyrirhugad er ad koma fyrir svolum, sjd mynd C. Rakasperra
er ekki til stadar & nokkrum minni flétum undir sd, sja mynd.

bratt fyrir ad hitaecinangrun i pakinu sem sett var vid endurbeetur 1992 -1998
(tima upplysingar Gr matsgerd AE) uppfylli ekki lagmarks akveedi
byggingarreglugerdar sem pa var i gildi pa er pad mat undirritadra domkvaddra
yfirmatsmanna ad ekki sé um galla a0 reeda. Vid endurbatur og endurbyggingu
eldri husa hefur pad almennt vidgengist ad vikid sé fra krofum reglugerdar hvad
vardar einangrunarpykktir (U- gildi). 1 pessu tilfelli er komid fyrir nyrri einangrun
i peirri hdmarkspykkt sem pakvirki ber an pess ad radast purfi i breytingar & pvi.
betta eru edlileg vinnubrogd ad mati undirritadra og i samraemi vid venjur.

Ekki er naudsynlegt ad hafa ,,rafmagnsgrind® fyrir innan rakavarnarlag eins
og lagt er til i undirmatsgerd. Ekki er um reglugerdarakveaedi ad raeda...

bad er mat undirritadra yfirmatsmanna ad ekki séu til 6dyrari og/eda
hentugri adgerdir til ad bata ur peim gollum sem lyst er i matsgerd Auduns
Elissonar hvad vardar sameign p.e. pakvirki, pakklaeoningu, pakglugga og steypta
rennu.

Vardandi rokstudning fyrir neikvedu svari pa er visad i rokstudning undir
matslioum 1 og 2...



Pad er mat undirritadra yfirmatsmanna ad kostnadur vid urbatur 4 sameign
sem lagoar eru til og er metin sbr. 1i0 9.0 1 &durnefndri matsgerd Auduns Elisonar &
dskj. nr. 17 sé ekki of hatt metinn heldur hafilega.

Vardandi rokstudning fyrir neikvadu svari pa er visad i rokstudning undir
matslioum 1, 2 og 3...

Pad er mat undirritadra yfirmatsmanna ad kostnadur vid urbaetur 4 séreign
sem lagdar eru til og er metin sbr. 110 9.0 1 adurnefndri matsgerd Auduns Elissonar &
dskj. nr. 17 sé of hatt metnar og i raun 0parfar ad mestu. Hid sama 4 vid um
kostnad vegna ,,Pokkun innbu og tilfersla 4 hlisgdgnum dsamt endurrddun eftir
framkveemdir, prif eftir framkvamdir og leigu annars hlisnadis medan a
framkvemdum stendur.

Vardandi rokstudning fyrir jdkvaedu svari pa er visad i rokstudning undir
matslioum 1, 2 og 3.

Hins vegar parf eins og fram kemur i svari og rokstudningi i matslioum 1, 2
og 3 ad endurbata fragang rakavarnarlags (rakasperru) a hluta peirra innri flata sem
hafa verid endurgerdir. Petta voru eftirfarandi: A. Rakavarnarlag hefur ekki verid
pétt vid steypta plotu eda steyptan tappa vid sperrufot. B. Ekki hefur verid gengio
fra endum rakavarnarlags i vesturhluta paksins p.e. par sem fyrirhugad er ad koma
fyrir svolum, sja mynd. C. Rakasperra er ekki til stadar & nokkrum minni flotum
undir std, sjd myndir. baer endurbaetur sem yfirmatsmenn telja naudsynlegar og
lyst er skv. ofangreindu og undir matslid 1 og 2 eru kostnadarmetnar skv.
eftirfarandi.”

Yfirmatsmenn matu kostnad vid endurbatur 4 séreign 82.610 kronur. ba
toldu yfirmatsmenn kostnad stefnanda vid endurbaetur 4 sameign vera 566.750
kronur.

b4 kom fram i matsgerd domkvaddra matsmanna, dagsettri 11. mai 2009, ad
fragangur ytra byrdis 4 paki huissins veri 1 samrami vid byggingafradilegar
vidmidanir sem settur séu i byggingarreglugerd sem i gildi var 4 byggingartima
hussins. P4 var pad mat peirra ad astand ytra byrdis 4 paki hussins veri eins og
vaenta metti midad vid aldur eignarinnar, grundad a peirri forsendu ad komid veeri
ad vidameira vidhaldi 4 paki hussins, p.e komid ad endurnyjun pakklaedningar og
pakglugga sem og endurbyggingu steyptra renna. Matsmenn t6ldu og ad fragangur
og astand innra byrdis og einangrunar i paki hussins veeri ekki lakari, en venta
maetti pegar tekid veeri mid af byggingarreglugerd sem i gildi var a byggingartima
hussins. Pa var pad og mat peirra ad urbatur 4 sameign auki markadsverdomaeti
eignarinnar til jafns vid aatladan kostnad vid endurbaturnar, p.e. fyrir eignarhluta
stefnanda um 631.304 kréonur med virdisaukaskatti 4 verdlagi i september 2008.
Pao var og mat peirra ad urbaetur eda adgerdir & séreign stefnanda, p.e. ad fjarlegja
klaedningu, auka einangrun, setja lagnagrind, kleeda ad nyju, asamt tilheyrandi
adgerdum, auki ekki markadsverdmaeti eignarinnar eda hafi i for med sér
fjarhagslegan avinning.
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Stefnandi byggir krofur sinar & pvi, ad fasteign st, sem hann hafi keypt af
stefndu ad Laugateigi 6 i Reykjavik hafi augljoslega verid gollud a
kaupsamningsdegi i skilningi I1I. kafla laga nr. 40/2002, um fasteignakaup.

Fasteignin sé bersynilega géllud med visan til 26. og 27. gr. laganna og
hlidsjon af peim upplysingum sem fram hafi komid 4 soéluyfirliti eignarinnar um ad
engar endurbeetur veru fyrirhugadar 4 eigninni og engir gallar veeru 4 henni og enn
fremur ad ibudin veeri: ,,mikid endurnyjud* og ,,buid ad taka ibudina mikid i
gegn®. Geti stefnandi, auk annars, byggt sjalfstedan rétt 4 pessum yfirlysingum.
Stefnandi byggir enn fremur & pvi ad stefndu, Helgu, hafi verid 1j6sir peir
annmarkar sem voru 4 eigninni, og leitt hafi m.a. til pess leka sem stefnandi hafi
ordid var vid pegar eftir athendingu hennar. bad veri med hreinum 6likindum ef sa
leki hefoi skyndilega ordid 1jos vid athendingu eignarinnar til stefnanda en hans
aldrei ordid vart fyrir pad timamark. St stadhafing stefndu, sem fram komi 1 bréfi
l6gmanns hennar, dagsettu 11. april 2008, sé svo otrileg og haldlaus ad stefnda
verdi ad bera sonnunarbyroi fyrir henni. Pegar af pessum astedum hafi fasteignin
verid gollud.

Ef ekki verdi fallist 4 framagreint sé engu ad sidur bersynilega ljost ad
fasteignin hafi, hvad sem 60ru 1101, hlutleegt séd verid gollud 4 kaupsamningsdegi
med visan til 18. og 19. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002, og vidmida i
fasteignakauparétti enda hafi pa verid 4 ibudinni verulegir annmarkar, sem ad
framan greini og stadfestir hafi verid i matsgerd hins démkvadda matsmanns, sbr.
skyrslu VGK Hoénnunar hf., og sem stefnandi hafi engan veginn buist vid ad hun
veeri haldin.

Ljost sé ad pad ad fasteignin hafi verid gollud i skilningi III. kafla laga nr.
40/2002, og pba med visan til einhverra peirra réttarreglna sem ad framan greini, eda
peirra allra, veiti stefnanda rétt til ad beita vanefndaurredum samkvemt I'V. kafla
laganna gagnvart stefndu, sbr. 37. gr. Stefnandi krefjist pess adallega ad stefndu
verdi gert ad greida honum skadabatur samkvaemt 43. gr. laganna, en verdi ekki
fallist 4 pad sé€ pess krafist ad stefndu verdi gert ad greida stefnanda afslatt
samkvaemt 41. gr. laganna.

[ kafla 9 i matsgerd hins domkvadda matsmanns sé ad finna sundurlidun
kostnadar vegna vidgerda og annars tjons stefnanda. Endurspegli pessar fjarhadir
hvort tveggja, skadabota- og afslattarkrofu stefnanda. I pessu sambandi sé vakin
athygli 4 2. mgr. 41. gr. laga nr. 40/2002 ad pvi er vardi afslatt par sem segi ad
afslatt skuli dkveda ad tiltolu ,,eda i samrami vid kostnad af pvi ad bata ur galla“.

Matsmadur aetli kostnad vegna vidgerdar a sameign hussins Laugateigi 6,
4.070.300 kronur, en eignarhluti stefnanda sé 14,41% 1 sameign. Nemi tjon hans af
pessum voldum 551.750 kronum & verdlagi i 4gast 2007. Fra pvi dragist 60%
virdisaukaskattur af vinnu, p.e. 43.084 kronur.



b4 telji matsmadur ad kostnadur vegna vidgerdar a séreign stefnanda vegna
galla & verdlagi i agust 2007 sé 1.531.500 kronur. Fra pvi dragist 60%
virdisaukaskattur af vinnu, p.e. 135.594 krénur.

Vid petta baetist kostnadur af skyrslu fra VGK Honnun hf. um gallana, ad
fjarhaed 111.677 kronur.

A0 fenginni matsgerd hins démkvadda matsmanns hafi stefndu, med bréfi
l6gmanns stefnanda til peirra, dagsettu 1. oktober 2008, verid krafin um greidslu &
krofu stefnanda. Hafi peim verid gefinn frestur til 8. oktober 2008 til pess ad
greida krofuna. Stefndu hafi ekki greitt krfuna og heldur ekki svarad
framangreindu bréfi skriflega. Tekid skuli p6 fram ad 16gmadur stefndu hafi svarad
bréfinu munnlega par sem greidsluskyldu hafi verid hafnad. Med visan til peirrar
afstodu beri stefnanda naudsyn til malsh6founar pessarar.

Stefnandi hefur sundurlidad krofu sina med eftirgreindum heetti 1 stefnu:

Tjon vegna vidgerda 4 sameign (1,51% hluti stefnanda) 551.750
Fra dregst 60% vsk. af vinnu 43.084
Tjon vegna vidgerda 4 séreign stefnanda 1.521.500
Fra dregst 60% vsk. af vinnu 135.594
Tjon vegna pokkunar, tilfeerslu, prifa, leigu o.fl. 356.700
Fra dregst 60% vsk. af vinnu 23.201
Skyrsla VGK Honnunar hf. 111.677
Alls 2.349.748

Hofudstoll krofu stefnanda beri vexti samkvamt 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu frd kaupsamningsdegi, 30. agust 2007 til 1.
november 2008, en pa hafi manudur verid lidinn fra pvi ad stefndu hafi verio sent
krofubréf par sem skorad hafi verio 4 pau ad greida krofu stefnanda. Fra 1.
november 2008 beri stefndu ad greida stefnanda drattarvexti samkvaemt 9. gr. laga
nr. 38/2001, sbr. 1. mgr. 6. gr. peirra laga.

Fra stefnufjarhad dragist kaupsamningsgreidsla sem greida hafi att 15. mars
2008, ad fjarhaed 1.000.000 krona, en sem stefnandi hafi haldid eftir & grundvelli
stoOvunarréttar, sbr. 44. gr. laga nr. 40/2002.

Kréfu um malskostnad byggir stefnandi 4 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991,
um medferd einkamala. Tekur stefnandi fram ad til peirrar krofu heyri samkvaemt
e-1id 1. mgr. 129. gr. somu laga kostnadur stefnanda af poknun matsmanns, sem
hafi verid 280.125 kronur.



v

Stefndi byggir syknukrofu sina 4 pvi, ad i fyrirliggjandi soluyfirliti vid
kaupin hafi verid upplyst ad ymiss konar endurbztur hafi verid gerdar 4 ibudinni
sjalfri en hvergi sé par minnst 4 ad husid sjalft hafi verid endurbeett eda fengid
sérstakt vidohald. Pad sé pvi rangt hja stefnanda ad soluyfirlit hafi matt talka pannig
a0 eignin veeri i betra horfi ad pessu leyti, en aldur hennar gefi tilefni til. bvert &
méti hafi lysingin 1 s6luyfirlitinu ad mestu verid bundin vid endurbeetur 4 ibudinni
sjalfri fyrir utan ad upplyst sé ad hisid sé med alpaki. Mal petta snuist um astand
paks og hvergi hafi verid minnst 4 endurbeetur, vidhald eda astand pess
byggingarhluta i s6luyfirlitinu. Soéluyfirlitid verdi ekki talkad rymra en ordalag
pess gefi til kynna og métmaela stefndu pvi hardlega ad stefnandi hafi matt byggja 4
sOluyfirlitinu alyktun um ad pakid veri nyvidgert eda nylega endurnyjad eins og
rada megi af stefnu, hvad pa ad astand hussins hafi almennt verid betra en rada hafi
matt af aldri pess eda asynd.

bak hussins og ymislegt 1 ytra byrdi pess hafi verid farid ad lata verulega a
sja vid kaupin og hafi pad astand verio fyllilega synilegt stefnanda og hverjum sem
framkvamt hafi venjulega skodun a eigninni. bad sé pvi rangt i stefnu ad ekkert
hafi gefid stefnanda tilefni til ad atla ad pakid veeri 1 6fullnaegjandi astandi. bvert &
moti hafi verid synleg vidhaldsporf & paki og husi sem blasad hafi vid hverjum
peim sem horft hafi 4 husid. I yfirlysingu husfélags, sem legid hafi fyrir vid
kaupin, komi fram a9 tilteknar framkvamdir hafi verid fyrirhugadar an pess ad vera
sampykktar. Jafnframt komi fram ad engin uttekt hafi farid fram 4 astandi hissins.

Eins og fyrr segi hafi verid um 60 ara gamalt hus ad reeda. Ekkert i
samningi adila gefi stefnanda tilefni til a0 etla ad 4stand 4 paki veri betra en hann
hafi matt gera rad fyrir vegna aldurs eignarinnar. Med 60rum ordum hafi forsendur
kaupanna verid ad um vari ad reeda gamalt hiis enda ekki annad sérstaklega tekid
fram vid kaupin.

Umkvartanir stefnanda Iuti allar ad paki htissins og megi skipta peim i prja
meginflokka. I fyrsta lagi ytra byrdi paksins, i 68ru lagi innra byrdi paks, rakavorn
og einangrun og i pridja lagi atridi sem falli undir dbeint tjon, samkvemt 2. mgr.
59. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. { matsgerd hins domkvadda matsmanns
séu nidurstodur vardandi innra byrdi paks og einangrun byggdar a dskiljanlegri
alyktun matsmannsins um pad ad endurbeetur hafi farid fram 10 til 15 arum fyrir
kaupin og ad um peer hafi pvi gilt byggingarreglugerd fra 1979. Telja stefndu ad
pessi alyktun matsmannsins sé ekki réttmet og byggja jafnframt 4 pvi ad peer
nidurstodur hans sem byggjast 4 pessari alyktun séu pannig rangar.

Mikill hluti af kostnadarmati matsmannsins felist i pvi a0 koma einangrun
og 60rum pattum paksins 1 horf sem samrymist dkvedum tédrar
byggingarreglugerdar, an pess pd ad um sérstakan galla sé ad reda. Hefur petta i
for med sér margfalt vidameiri adgerd en porf sé i raun a 1 pvi skyni ad leysa tr
meintum leka- og rakavandamalum i pakinu. Athygli veki ad nidurstodur



matsmannsins geri rad fyrir umtalsvert meiri adgerdum af pessum sokum en t.d.
hafi verid lagdar til grundvallar i skyrslu VGK Honnunar.

Stefndu kveda engar upplysingar hafa legio fyrir vid kaupin um einhverjar
endurbaetur i pakrymi hussins eda innra byrdi paksins 10 til 15 drum fyrir kaupin.
Raunar hafi enn ekki verid synt fram & pad a0 slikar endurbatur hafi yfir hofud
farid fram, hvao pa ad paer hafi verid framkvemdar i gildistid byggingarreglugerdar
fra 1979 ellegar ad mida beri vid pa stadla sem par komi fram vid akvérdun um
meinta gala 4 eigninni nl. Sem fyrr segi sé eignin byggd arid 1947 og stefnandi
hafi einfaldlega ekki synt fram 4 ad mida beri 4stand hennar vid yngri
byggingarreglugerd. Jafnvel pétt stefnanda taekist ad syna fram 4 pad breyti pad
engu, ad mati stefndu, pvi ad pad hafi 4 engan hatt verid hluti af forsendum sem
legid hafi fyrir vio kaupin.

Gallahugtakio i fasteignakaupum sé samofid peim forsendum sem kaupanda
fasteignar sé rétt ad gefa sér um astand hennar. Stefnandi geti ekki med nokkru
moti gefid sér vid kaupin, eda gert pad ad sérstakri forsendu sinni, ad astand
pakrymis uppfylli stadla byggingareglugerdar fra 1979, né hafi hann getad gefio sér
ad astandid veri almennt betra en aldur eignarinnar hafi borid med sér, eins og adur
segi. Krofur stefnanda nt midist pvi ad stérum hluta vid allt adrar forsendur en
honum hafi med réttu verid heimilt ad byggja a 1 vidskiptunum.

Stefndu kvedast ekki kannast vid ad stefnandi hafi fyrir kaupin spurt
sérstaklega um astand paks og enn sidur kannast stefndu vid ad hafa upplyst
stefnanda um a0 ekkert vaeri athugavert vid pakid. Fullyrdingar um pad i stefnu séu
rangar. Hid rétta sé¢ a0 stefnda, Helga, hafi upplyst stefnanda um pad ad hun vissi
ekki betur en pad veri ymislegt ordid gamalt i eigninni og ad eignin pyrfti edlilegt
vidhald eins og adrar gamlar eignir. Stefndu hafi buid 1 eigninni i teep 5 ar og hafi
enga sérstaka pekkingu 4 eiginleikum paksins. Petta hafi stefnandi vitad maetavel.
Til marks um goda tra stefndu ad pessu leyti hafi pau gert tilbod 1 adra ibud i sama
hasi skommu eftir ad kaupin milli adila hafi komist 4. Pad tilbod hafi ekki gengid
eftir, en syni p6 ad stefndu hafi ekki talid sig vera ad fela neitt um astand
eignarinnar.

Eignin hafi verid athent stefnanda 15. oktober 2007. Skémmu eftir
athendingu og eftir ad stefndu hafi teemt eignina hafi pau ordid vor vid stadbundinn
leka par sem svalir hafi verid fyrirhugadar. Mikil rigningavedur hafi pa verid i
nokkrar vikur. Hafi stefnda, Helga, pegar i stad haft samband vid stefnanda og
upplyst hann um petta. Stefnandi hafi engan fyrirvara gert né askilid sér nokkurn
rétt af pessu tilefni. Honum hafi verid i l6fa lagid ad gera pad og hefdi vitaskuld att
a0 kanna pegar i stad hvort um atvik veeri a0 reeda sem ahrif geetu haft 4
kaupsamning adila. Pad hafi hann ekki gert. Stefndu hafi ekki heyrt af pessu aftur
fyrr en med bréfi 16gmanns stefnanda sem borist hafi i lok marsmanadar 2008,
teepu halfu ari eftir athendingu. Byggja stefndu 4 pvi a0 med pessu hafi stefnandi
synt af sér verulegt tomlaeti og hafi med pvi glatad hugsanlegum rétti sinum
gagnvart stefndu, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002.

[ stefnu komi fram ad stefnandi hafi ordid var vid fikkalykt i ibGdinni
dagana eftir athendingu og fundid merki um frekari leka en pann sem stefndu hafi
upplyst fyrir athendingu. P4 byggi stefnandi 4 pvi ad eignin s¢ go6llud i skilningi
26. og 27. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Pessu motmela stefndu alfario.



bao sé rangt a0 stefndu hafi vitad um astand eignarinnar ad pessu leyti, hvad pa ad
stefndu hafi beinlinis leynt stefnanda mikilvegum upplysingum. Hvergi i gognum
malsins s€ nokkud sem tilka megi sem yfirlysingu eda loford af halfu stefndu pess
efnis ad engar endurbatur séu naudsynlegar & pessari 60 ara gdmlu eign. Stefndu
hafi einfaldlega ekki verid kunnugt um neina galla og hafi par af leidandi ekki
getad upplyst um slikt. I yfirlysingu husfélagsins komi sérstaklega fram ad engin
uttekt hafi legid fyrir um astand eignarinnar en jafnframt ad tilteknar endurbeetur
veeru fyrirhugadar en 6sampykktar. Ekkert liggi fyrir um ad stefnandi hafi fundid
fyrir fukkalykt i eigninni i pau skipti sem hann skodadi hana fyrir kaupin, en hafi
vandinn verid langvarandi og pess edlis a0 stefndu hafi att ad vera kunnugt um
hann pa verdi jafnframt ad halda pvi fram a0 stefnandi hafi matt verda vandans var
vid venjubundna skodun 4 eigninni. P4 sati furdu ad stefnandi hafi fyrst eftir
athendingu ordid var vid leka 4 haalofti sem ,,augljoslega hafoi stadid yfir lengi*
eins og segi i stefnu. Hafi pessi leki, sem stefndu hafi enga vitneskju haft um,
stadid yfir lengi hafi stefnandi hlotid ad verda hans var vid skodun eignarinnar an
videigandi vidbragda. Vitaskuld sé pad svo ad stefnandi purfi ad sanna ad 26. gr.
og/eda 27. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 eigi hér vid. Tilraunir stefnanda
til ad halda fram 6fugri sonnunarbyrdi séu marklausar.

Fyrirliggjandi sé a0 stefnandi hafi biid 1 annarri ibid 1 htsinu allt fra
barnasku med foreldrum sinum. Foreldrar hans hafi selt sina ibud 1 byrjun januar
2002 og hafi stefnandi pa flutt at Gr eigninni. Stefnanda hafi pvi matt vera 1jost
astand eignarinnar almennt auk pess sem fadir stefnanda hafi tekid patt i
kaupsamningsferlinu med honum og vottad m.a. kaupsamning adila. Hann hafi
haft mjog haldgdda pekkingu 4 hasinu og sér i lagi vidhaldsporf & paki eignarinnar.
Er fadir stefnanda hafi selt ibud sina i januar 2006 hafi hann 14tid pess getid vid
vidsemjanda sinn ad pakid vari komid 4 tima og ad vidhaldsadgerda vaeri porf fyrr
eda sidar. I 1josi pess telji stefndu ad stefnandi hafi i raun haft eda matt hafa betri
vitneskju um astand eignarinnar en stefndu auk pess sem stefnandi hafi vitad eda
matt vita ad pak eignarinnar veri i I¢legu astandi. Samkvamt reglum
fasteignakauparéttarins verdi stefnandi bundinn af pekkingu eda vitneskju foour
sins 1 pessu tilfelli og pvi skipti ekki mali hvort stefnandi hafi fengid pessar
upplysingar fra fodur sinum eda ekki. Raunar telja stefndu fraleitt ad stefnandi hafi
ekki fengid itarlegri upplysingar fra fodur sinum um astand eignarinnar. Stefnandi
hafi pannig haft fullt tilefni til ad kanna nanar 4stand paksins 40ur en hann hafi
afradio ad kaupa ibtidina af stefndu og beri sjalfur abyrgd & pvi sinnuleysi sinu, sbr.
29. gr. laga nr. 40/2002. Engu breyti i pessum efnum hvort 4stand paksins kunni ad
hafa reynst verra en stefnandi eda fadir hans hafi matt gera rad fyrir.

Stefndu métmaela hardlega nidurstodum matsmanna og leitudu pau, undir
rekstri malins, yfirmats 4 tilteknum pattum pess, asamt pvi ad fa domkvadda
matsmenn til ad svara spurningum i 1j6si malssoknar stefnanda. Medal annars telja
stefndu ad 1 nidurstddum matsmannsins felist verulega vidameiri adgerdir en
naudsyn beri til. Adgerdir paer sem matsmadurinn leggi til séu ad auki midadar vid
byggingafraedilega stadla sem eigi & engan hatt vid, svo sem ad framan greini.
Jafnframt telja stefndu ad meintar Grbatur séu i senn gerdar umfangsmeiri en efni
standi til og sanngjarnt sé¢ ad leggja 4 stefndu 4 annad bord. b4 telja stefndu ad
kostnadur vid par s¢ verulega ofmetinn. Kostnadur sé ekki metinn m.t.t.
hagkvaemustu adferda sem vol sé & auk pess sem stor hluti af metnum kostnadi
felist 1 pvi ad rifa nidur og skipta um ymsa hluti i ibudinni, sem komast megi hja.
Einnig motmela stefndu forsendum matsgerdarinnar um skiptingu kostnadar milli



séreignar og sameignar. Um logfraedilega rlausn sé¢ ad reda, m.a. 4 grundvelli
laga um fj6leignarhus nr. 26/1994, og ekki i verkahring matsmanns ad taka afstoou
um slik atridi. Par ad auki telja stefndu ad su skipting kostnadar sem fram komi i
matinu sé rong og ad sa mikli kostnadur sem talinn s¢ falla undir séreignahluta
stefnanda tilheyri sameign hussins i raun. { pessu sambandi sé m.a. visad til 9. gr.
laga um fjoleignarhts nr. 26/1994, enda byggi stefndu 4 pvi ad kostnadur vio gerd
paksins 1 6ndverdu, eda vid hugsanlegar breytingar & sidari stigum, komi slikt i 1j0s,
hafi verid greiddur af 6llum eigendum hussins. I 1j6si umtalsvert rikari pekkingar
stefnanda og nanustu adstandenda hans 4 sdgu hussins og adildar stefnanda ad
husfélagi hussins nt, skorudu stefndu 4 stefnanda ad afla upplysinga um petta.
Ollu pessu til vidbotar byggja stefndu 4 pvi ad akvadi laga um fjdleignarhus geti
vart verid tilkad svo ad einangrun i paki fjoleignarhuss og allir peir paettir adrir
sem matsmadur telur rétt a0 lagfera, teljist séreignarhluta risibudar.

Hluti af krofugerd stefnanda sé vegna dbeins tjons i skilningi 2. mgr. 59. gr.
laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Undir petta falli m.a. paettir er luti ad pokkun
og tilfeerslu 4 htisgdgnum, prif eftir framkvaemd og leiga medan 4 framkvaemdum
stendur. Skilyrdi botaskyldu stefndu, verdi 4 hana fallist 4 annad bord, s¢ bundin
vid beint tjon samkvaemt 43. gr. laganna og 6beint tjon sé pvi undanskilid nema pvi
adeins ad stefnandi sanni saknaema hattsemi stefndu, samkvaemt 2. mgr.
akveaedisins. Slik sonnun muni traudla takast, enda engri sok til ad dreifa hja
stefndu 1 malinu.

Stefndu métmeela krofu stefnanda um kostnad vegna skyrslu VGK
Honnunar hf., ad fjarhaed 111.677 kronur. Um sé ad reda skjal sem stefnandi hafi
kosid ad afla einhlida og 4 eigin abyrgd. Stefndu verdi ekki deemd til ad greida
kostnad stefnanda af 6flun sliks gagns. Botaskylda stefndu ad pessu leyti stydjist
ekki vid nein akvaedi laga um fasteignakaup og meint greidsluskylda ad 6dru leyti
s¢ verulega vanreifud af halfu stefnanda. Sykna beri stefndu af pessari krofu 6had
urslitum malsins ad 6dru leyti.

Auk framangreinds byggja stefndu syknukrofu sina & pvi ad skilyrdi 18. og
19. gr. laga um fasteignakaup séu ekki fyrir hendi, svo sem stefnandi haldi fram. 1
pvi sambandi byggja stefndu einkum 4 pvi ad meintir agallar sem kunni ad vera a
eigninni séu hvorki pess edlis né slikir ad umfangi ad vardad geti botaskyldu. Um
notada og gamla eign sé¢ ad reeda og med hlidsjon af domafordemum um beitingu
svonefnds botaproskuldar 2. malslidar 18. gr. laganna, og 60rum atvikum malsins,
byggja stefndu & pvi ad meint verdmeetisryrnun s¢€ of lag til ad hegt s¢ ad taka
botakrofu stefhanda til greina, enda engin sok til stadar hja stefndu.

Aldur eignarinnar og 4synd hennar ad 6dru leyti leidir til pess, ad mati
stefndu, ad verdmeetisryrnun i skilningi 18. gr. laganna purfi ad nema 10% af
kaupverdi. Kaupverdid hafi verid 19.500.000 kronur og hinn svonefndi
botaproskuldur sé pvi ad fjarhaed 1.950.000 kronur. Pott krofur stefnanda séu haerri
en svo, samkvaemt stefnu, telja stefndu allt ad einu ad markinu sé ekki nad. 1 fyrsta
lagi beri ad fella it allt dbeint tjon, svo sem ad framan greini. [ 68ru lagi beri ad
hafna kostnadi af skyrslu VGK Honnunar hf., svo sem ad framan greini. I pridja
lagi beri ad hafna kostnadi af endurboétum sem leidi af vanga stefnanda sjalfs,
brotum hans & skyldu sinni samkveaemt 29. gr. laganna og pvi sem hann hafi vitad
eda matt vita um astand eignarinnar, svo sem ad framan greini. I fjorda lagi byggja
stefndu & pvi a0 med yfirmati sé synt fram 4 ad hugsanlegar urbatur og kostnadur



vegna peirra sé verulega ofmetinn i matsgerd hins domkvadda matsmanns. |
fimmta lagi telja stefndu ad vid mat & verOmeetisryrnun i skilningi 18. gr. laganna
verdi ad taka tillit til inneignar 1 htissjo0 ad fjarhad 113.313 kronur, sem fylgt hafi
ibudinni, og muni augljoslega nytast til ad standa straum af kostnadi vid Urbaetur &
eigninni og draga pannig ur verOmetisryrnun hennar fyrir stefnanda i skilningi
akveedisins. I sjotta lagi byggja stefndu 4 pvi, ad vid mat 4 verdmaetisryrnun beri ad
eigninni. Augljost s¢ ad endurnyjun 4 paki eignarinnar muni hafa i fér med sér
verulegan verdmetisauka fyrir stefnanda. Slikan verdmatisauka beri ad reikna inn
i veroOmeetisryrnun vegna galla, pvi ella myndi stefnandi njota oréttmeets avinnings
a kostnad stefndu, yroi fallist &4 krofu hans ad 6dru leyti.

A0 6llu framangreindu virtu byggja stefndu 4 pvi ad hugsanleg
verdmatisryrnun eignarinnar vegna meintra galla 4 henni sé langt undir peim
takmorkum sem leidi af 18. gr. laganna. Stefnanda hafi vitaskuld verid kunnugt um
pessar takmarkanir laganna, og sérstaka pydingu aldurs eignarinnar i pvi sambandi,
er hann hafi afrddid ad festa kaup 4 eigninni 4n nokkurs askilnadar eda fyrirvara
fyrir sitt leyti.

Til vidbotar byggja stefndu & pvi ad taka beri tillit til peirrar skyldu
stefnanda a0 takmarka tjon sitt samkvaemt 60. gr. margumraddra laga um
fasteignakaup. Fyrirliggjandi sé ad stefnandi hafi vitad af meintum agollum
paksins, ad minnsta kosti allt fra 15. oktober 2007. Ekkert sé fram komid um pad
a0 stefnandi hafi gripid til radstafana i pvi skyni ad draga tr pvi tjoni sem kunni ad
hafa ordid 4 eigninni. Askilnadur stefndu um domkvadningu matsmanna lati
einnig ad pessu atridi og hugsanlegu mati 4 pvi hversu stor hluti af meintum
agoOllum sé til kominn vegna skorts 4 videigandi adgerdum af halfu stefnanda til ad
draga Gr meintu tjoni sinu.

Samkvemt pvi sem nu hafi verid talid hafni stefndu allri greidsluskyldu
gagnvart stefnanda og krefjist syknu af 6llum kréfum hans 1 malinu. Byggja
stefndu 4 pvi ad skilyrdi botaskyldu samkvemt akvaedum laga um fasteignakaup nr.
40/2002 séu ekki fyrir hendi i malinu. Jafnframt métmala stefndu pvi ad stefnandi
geti med réttu beitt stodvunarrétti samkvaemt 44. gr. laganna. Beiting
stodvunarréttar sé par ad auki 4 ahettu stefnanda sjalfs og askilja stefndu sér rétt til
ad krefja stefnanda um eftirstodvar kaupverds, med drattarvoxtum fra umsdmdum
gjalddaga peirra, gegn ttgafu afsals 1 sérstoku domsmali sidar, allt eftir arslitum
pessa mals og ad pvi gefnu ad stefndi efni ekki skuldbindingar sinar af sjalfsdadum
verdi slik skuldbinding leidd af nidurstoou pessa mals.

Krofu stefnanda um vexti og drattarvexti s€ motmeelt. Byggja stefndu 4 pvi
a0 skilyrdi slikrar krofu séu ekki til stadar i malinu samkvamt dkvaedum laga nr.
38/2001. Krafa um vexti samkvamt 1. mgr. 8. gr. eigi ekki vi0 eins og atvikum
malsins sé hattad. Verdi fallist 4 greidsluskyldu stefndu ad einhverju leyti geti
skylda til greidslu vaxta ekki midast vid fyrri dagsetningu en 1. november 2008, er
manudur hafi verio lidinn fra pvi ad stefndu hafi verid kynnt nidurstada matsmanns
og botakrafa gerd. A hinn boginn telja stefndu ad ekki beri ad reikna neina vexti af
hugsanlegum kréfum stefnanda fyrr en 1 fyrsta lagi frd ddmsuppsdgu enda
verulegur vafi um greidsluskyldu stefndu i malinu. Komi vaxtakrafa stefnanda til
greina ad einhverju leyti byggja stefndu a pvi ad taka beri 6hjakvemilega fullt tillit
til drattarvaxta vegna vanskila stefnanda a lokagreidslu kaupverds.



Um lagarok visa stefndu til meginreglna fasteignakauparéttar, akveda laga
nr. 40/2002, laga nr. 94/2004, sbr. 26/1994 og laga nr. 38/2001.

Krofu um malskostnad byggja stefndu 4 16gum nr. 91/1991, um medferd
einkamala, sbr. einkum 16gum nr. 50/1988.

Eins og ad framan greinir keypti stefnandi fasteign 1 htisinu Laugarteig 6,
Reykjavik af stefndu med kaupsamningi dagsettum 21. september 2007.
Kaupverdid var 19.500.000 kronur. Hefur stefnandi greitt kaupverodid ad fratalinni
lokagreidslu, samkvemt samningi, ad fjarhad 1.000.000 kronur, sem greida atti
hinn 15. mars 2008, par sem hann taldi eignina vera gallada 1 skilningi laga nr.
40/2002. Stefndu hafa métmeelt krofum stefnanda og byggja & pvi ad fasteignin
hafi ekki verid gollud i skilningi laga um fasteignakaup.

Stefnandi gaf skyrslu fyrir domi. Kvadst hann hafa s€d umradda fasteign
auglysta og strax gert tilbod i hana sem hafi verid sampykkt. I soluyfirliti hafi
komid fram ad ibudin veri mikid endurnyjud. Hann kvadst hafa skodad eignina i
agust 2007 dsamt systur sinni og unnustu. Hann kvadst hafa spurt um leka, en
stefnda, Helga, sagt a0 enginn leki veeri 1 ibadinni. Hann hafi farid upp 4 haaloft
pegar hann skodadi, en pa hafi engir pollar verid. Hann hafi ekki farid upp 4 pak.
Hann hafi bara séd rakabletti 4 vidnum en ekki fia, ekki heldur i oktober er hann
skodadi 1 seinna skipti. Hann hafi vitad ad pakkleding veeri ur 4li og reiknadi med
pvi ad pakid veri i lagi. Hann kvad ad ekki hefdi verid minnst & pad vid sig ad
ordid hefdi vart vid leka 1 ibudinni fyrir nedan. Skipt hafi verid um kledningu ad
innan, panellagt og skipt um einangrun. A grundvelli pessa hafi hann gert
kauptilbod, dagsett 30. agast 2007. Kvad hann ad fyrir hafi legid ad hann setti
ibudina i leigu og hafi hann pvi ekki @tlad ad fara ut i endurbaetur. Kaupsamningur
hafi sidan verid undirritadur 21. september 2007. Samkomulag hafi ordid um ad
stefndu, seljendur eignarinnar, fengju nokkra manudi til ad athenda ibudina. Hann
kvadst hafa fengio ibuidina athenta fyrr en radgert hafi verid. Kvoldid fyrir
athendingu hafi stefnda hringt og sagst hafa ordid vor vid raka. Hafi stefnda sagt
honum fr4 gallanum simleidis og sagt ad er hun hafi verid ad flytja hafi hun ordid
vor vid galla, par sem fyrirhugad sé a0 setja svalir 4 ibudina. bau hafi dkvedid ad
hann skodadi lekann og athugad yrdi hvad kostadi ad gera vid petta. Hafi verid
talid a0 um Overulegan kostnad vaeri ad reda, sem kaemi til afslattar kaupverdi.
Hann kvadst hafa farid inn i ibtidina 15. oktober 2007. P4 hafi ibuidin verid vel
loftraest og tiltdlulega hlytt og hafi hann séd ummerki um raka. Daginn eftir hafi
hann fundio fukkalykt i ibudinni. Hafi hann pa farid upp 4 haaloft og séd par
polla. Kvad hann adgengi upp 4 loftid vera audvelt. Hann kvadst hafa greint
stefndu, Helgu, frd pvi ad hann @tladi ad bera fyrir sig gallann. Hann kvadst strax
hafa haft samband vid fasteignaséluna, en ekki fengid godar leidbeiningar um
hvernig hann skyldi bregdast vid. Hann kvadst pa hafa leitad til verktakans, VGK,
og fengid verkfraeding padan til ad skoda ibudina og gefa yfirlit um pad hvad veari
a0 eigninni. Hann hafi rddlagt honum ad hafa samband vid verktaka, sem sagdi ad



kostnadur vid lagfeeringu veeri 4 bilinu 5.000.000 til 11.000.000 kréna. Hann
kvadst pa fyrst hafa ordid mjog hreddur en sidan mjog reidur. Stefndu hafi verid
sent bréf ad loknum pessum skyrslum, 26. mars 2008. Hann kvad sér hafa verid
kunnugt um ad risibudin hefdi verid gerd mun sidar eda i kringum 1990. Hann
kvadst hafa buid 1 23-24 ar i pessu husi, eda fra faedingu til arsins 2006, en buid i
Kopavogi hja foreldrum sinum pegar hann keypti ibudina. Foreldrar hans hafi
vitad af pvi ad hann veaeri a0 kaupa hana.

Stefnda, Helga Helgadottir, gaf skyrslu vid adalmedferd malsins. Hun
kvadst hafa buid 1 ibudinni fra desember 2003 og selt hana haustid 2007. Engar
framkveemdir hafi farid fram & paki htissins medan htin bjé i pvi. Hun kvaost
engar ahyggjur hafa haft af kostnadi vegna vidhalds hussins pegar hun seldi. Hun
kvadst hafa gert tilbod 1 ibud 1 sama htisi nokkrum vikum adur en hun seldi pessa
ibud. Kvadst hun fyrst af tekid eftir leka i eigninni i lok september 2007, pegar hun
var a0 flytja. Hun kvadst fyrst hafa séo raka i kvistglugga. Einnig hafi hun pa
tekio eftir leka & haaloftinu, pegar hiin var ad tema par. Htn kvadst aldrei hafa
ordid vor vid fukkalykt 1 ibudinni, en fundid fukkalykt pegar btiid var ad tema
ibudina. Lekinn hafi verid reeddur 4 husfundi mjog fljotlega eftir pad, en einnig
hafi fario a0 leka i ibudinni fyrir nedan. Hun kvadst hafa hringt i stefnanda eftir
husfundinn og 14tid hann vita af lekanum og lagt dherslu a4 pad vid hann ad pau
myndu skoda petta. Hun kvadst hafa talad vid fasteignasalann, par sem henni hafi
fundist edlilegt ad hun taeki patt 1 einhverjum kostnadi vegna lekans. Hun kvad
stefnanda hafa spurt mikid um pakid en ibudareigendur hafi talad um pad i nokkurn
tima a0 pakid veeri I¢legt. Nokkrum arum adur hafoi lekid i ibadinni fyrir nedan,
og stefnandi vitad af pvi, par sem ad hann hafi pa buid 1 htisinu. Hun kvad aldrei
hafa verid gert vid pakid. Hun hafi vitad ad kvistgluggarnir voru ekki hluti af
upprunalega husinu, en ekki talid ad pakid hefodi verid endurnyjad.

Domkvaddur undirmatsmadur, Audunn Elison, gaf skyrslu vid adalmedferd
malsins. Hann kvad pad svo vera ad pegar farid veri 1 byggingaframkvamdir
pyrfti ad uppfylla byggingarreglugerd sem pa veri i gildi, eins og haegt er. Ekki sé
alltaf sott um byggingarleyfi en hins vegar eigi ad saekja um leyfi til
byggingarfulltriia ef rymi er Gtbuid sem ibud og par af leidandi eigi ad uppfylla
byggingarreglugerd. Hefoi verid audvelt ad uppfylla byggingarreglugerd pegar
ibudin var gerd. Ekki sé venja ad uppfylla purfi dkvaedi byggingarreglugerdar um
einangrun ef skipt er um litinn hluta paks heldur frekar pegar skipt s¢ um steerri
hluta paksins. Hann kvad fyrirhugadar vidgerdir i séreign, samkvamt matsgerd
hans, allar tengjast tilfeeringum sem gera purfi til pess ad uppfylla lagmarksvidmid i
byggingarreglugerd.

Hjalti Sigmundsson, domkvaddur yfirmatsmadur, gaf skyrslu vid
adalmedferd. Hann kvad ibtidina ekki vera haldna gollum 4 innra byrdi, eins og
1yst s¢ 1 undirmati. Hann kvad yfirmatsmenn telja ad fragangur paks hafi uppfyllt
krofur samkvamt reglugerd sem i gildi var pegar husid var byggt og ekki sé
naudsynlegt ad uppfera fraganginn til natima horfs. Engar skemmdir hafi gefid
tilefni til lagfeeringa. Hann kvad verdmetaaukningu fasteignarinnar vegna
framkvaemda & ytra byrdi vera jafna peim kostnadi, sem metinn s¢ vid
framkvemdina. Ytra byrdid hafi runnid sitt skeid og parfnist lagferingar og vid
vidgerd aukist pvi verdmaeti sem nemi kostnadi. Hann kvad pad vera edlileg
vinnubrégd ad vikja fra krofum byggingarreglugerdar fra 1979 vegna
einangrunarpykktar. Sama astaeda sé fyrir pvi ad ekki sé naudsynlegt ad uppfaera



einangrun til pess sem gerd sé krafa um ntina. Farid s¢ ad peim reglum sem voru i
gildi pegar husio var byggt p6 ad pad s¢ askilegt ad uppfara til natimahorfs.
Umraddri fasteign hafi verid, um og eftir 1982, breytt ur 6radstéfudu rymi og
utbuin ibud. Einangrun fyrir 1945 hafi verid mjog takmorkud, og ef engin
einangrun sé, bara sperrur, pa sé leitast vid ad uppfylla kréfurnar. Hann kvaost,
adspurdur, stadfesta ad einangrunin sé i baga vid reglugerd fra 1979, en kvadst
jafnframt alita ad ekki eigi ad fylgja peirri reglugerd, enda hefdi getad verid erfitt
a0 uppfylla skilyrdi hennar. Hann kvad pad ekki hafa verid stadreynt ad fengid
hefoi verio leyfi byggingarfulltria, en sampykktar teikningar séu inni i malinu.
Ekki sé alltaf haegt ad uppfera mannvirki til natimahorfs nema med miklum
tilfeeringum og velti pad a adstedum hvort forsvaranlegt s¢ ad leggja it 1 pann
kostnad. Hann kvad ekki naudsynlegt ad hafa lagnagrind, p.e. engin krafa sé um
pad.

Helgi S. Gunnarsson yfirmatsmadur gaf skyrslu vid adalmedferd malsins.
Hann kvad yfirmatsgerd vikja fra krofum reglugerdar 1979 vardandi
einangrunarpykktir en almennt s¢, og vidtekin venja pegar byggingar, byggoar fyrir
gildistima naverandi reglugerdar, séu endurbeattar, ad horfa til 6ryggisatrida og
mida vid gildandi reglugerd, en vardandi teeknilega peetti sem ekki luti ad
Oryggisatridum ad mida vid eldri reglugerdir og gefa undanpagur. Hafi
byggingarfulltrai tekid sér pa heimild ad gefa undanpagu fra pvi med pvi ad
sampykkja uppdretti og hafi pad vidgengist i framkvamd.

Olafur Agust Axelsson, ibti ad Laugateig 6, gaf og skyrslu vid adalmedferd
malsins. Hann kvadst hafa keypt ibtidina 4 1. had, sem hann bui nu i, af foreldrum
stefnanda. Fadir stefnanda hafi bent honum 4, er hann keypti, ad pakid veaeri
upprunalegt og pyrfti vidhalds vid innan nokkurra missera. bad vari og augljost
med pvi ad horfa 4 hisid. Hins vegar hafi ekki verio talad um leka 4 peim tima.
Hann kvadst ekki hafa vitad um endurbaetur a pakinu 4dur en hann keypti ibudina.
Kvadst hann hafa fengid vitneskju um leka 4 2. had hussins, sennilega um pad leyti
sem stefnandi keypti ibudina, en hann hafi verid raeddur eitthvad adur, liklega
veturinn 2006-2007, og rett hafi verid um endurbetur & paki arid 2003, samkvamt
fundargerd 1 husfélagi. Leki sem komid hafi fram 1 ibud stefndu, Helgu, pegar
ibudin hafi verid tom, adur en stefnandi hafi tekid vid henni, hafi sést i
geymslurymi fyrir ofan ibtidina. Sperrur séu par synlegar og raki hafi verid utan &
sperrum og pollur & gélfi. Synilegt hafi verid ad festingar 4 paki veeru rydgadar og
jafnvel horfnar, plotur lausar og teringarblettir kringum festingar. Hann kvad ad
gert hefdi verid vid pakid sidastlidid sumar og ekki ordid vart vid leka eftir pad.
Skipt hafi verid um kledningu 4 pakinu og skipt & timburverki, eins og purft hafi.
Einangrun paksins hafi ekki verid breytt og ekki breytt rakavorn.

Oumdeilt er ad pak hussins lekur, eins og stadfest hefur verid med
framlogdum matsgerdoum. Samkvamt fyrirliggjandi matsgerdum, bedi undir- og
yfirmati, er eignin haldin peim goéllum ad pakvirki, pakkleedningu, pakglugga og
steypta rennu purfi ad endurbaeta og til ad koma i veg fyrir leka purfi ad rifa barual
af paki, endurgera pappaldgn, afellur og péttingu vid skorstein. Einnig purfi ad
setja afelli fra paki nidur i pakrennu til ad koma i veg fyrir ad vatn leiti inn 1
pakrymi. Endurnyja purfi ysta bord i bordaklaedningu paks og pétta pakrennu. {
matsgerd yfirmatsmanna er p6 jafnframt talid ad baeta purfi vid utloftunarrérum og
ventlum. Yfirmatsmenn taka p6 fram ad sa fragangur sem var fyrir sé hefdbundinn
fragangur pess tima sem husid var byggt 4.



Eign s, sem stefnandi keypti af stefndu, var Gtbtin sidar 1 6innréttudu
pakrymi hussins i kringum 1990, en ekki liggur p6 fyrir i mélinu hveneer
nakvaemlega pad var gert. P4 er bumdeilt ad vid pa framkvaemd var ekki fylgt
akvaedum byggingarreglugerdar fra 1979 um einangrun paksins. Hefur
undirmatsmadur komist ad peirri nidurstédu ad svo hafi att ad gera en
yfirmatsmenn hafa komist ad dndverdri nidurstodu. Undirmatsmadur visar i mati
sinu til byggingareglugerdar fra arinu 1979, sem i gildi var pegar byggingarnefnd
pykkt einangrunar i sperrum uppfylli ekki krofur reglugerdarinnar um
kolnunartSlur og reiknar hann Gt kostnad vid ad beeta par ur. | gr. 7.5.14 segir svo
um einangrun og kélnunarkréfur: ,,Vio endurbyggingu ibudarhusa eda endurnyjun &
einstokum pattum peirra, t.d. gluggum, skal leitast vid ad na peim kolnunartolum
sem tilgreindar eru i gr. 7.5.2.“ Hafa yfirmatsmenn fullyrt ad st venja sé rikjandi
a0 ekki séu gerdar svo strangar krofur vid breytingar & gdomlum byggingum ad
einangrun s¢ feerd 1 pad horf sem krafist s¢ i nybyggingum samkvemt
byggingarreglugerd heldur sé 14tid naegja ad fylgt sé¢ dryggisradstofunum sem
byggingarreglugerd krefst. Vidgengist hafi ad vikja fra byggingarreglugerd
vardandi kélnunartdlur og pvi telja peir ekki ad um galla sé¢ ad raeda 4 eigninni hvad
pad varoi.

1. mgr. 18. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002 er kvedid 4 um pad, ad notud
fasteign telst ekki g6llud, nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda
seljandi hafi synt af sér saknama hattsemi.

Samkvaemt framlogdu soluyfirliti segir svo m.a. i lysingu & eigninni: ,,Ad
sOgn eiganda er buid ad taka ibudina mikid 1 gegn svo sem nylegir gluggar,
vatnslagnir, ofnar, rafmagn, tafla og innréttingar. Husid er med alpaki. Nylega
buid ad helluleggja fyrir framan hus, hiti 1 stéttum.* Verdur ekki talio ad
fyrrgreindar upplysingar i sdluyfirliti hafi getad gefio stefnanda til kynna ad pak
hussins hafi verid nyuppgert. Liggur ekkert fyrir um pad i malinu ad stefnandi hafi
matt buast vid pvi ad pakid hefdi verid endurnyjad og verdur pvi ad lita svo 4 ad
honum hafi matt vera kunnugt um ad astand paksins veri i samraemi vid aldur
pess. Samkvamt pvi sem fyrir liggur urdu stefndu fyrst vor vid leka er pau voru ad
teema ibtdina fyrir athendingu og éumdeilt er ad stefnda, Helga, 1ét stefnanda strax
vita af lekanum. Er ekkert pad fram komid i malinu sem hnekkir peirri fullyrdingu
stefndu a0 lekans hafi pa fyrst ordid vart, enda liggur fyrir ad vid skodun stefnanda
4 ibudinni fyrir kaup sa hann engin lekamerki.

Sem fyrr greinir er {fjolbylishusid Laugarteigur 6, Reykjavik byggt arid
1945. Fyrir liggur a0 stefnandi skodadi ibudina dsamt systur sinni og paverandi
unnustu adur en kaup foru fram. P4 liggur fyrir ad stefnandi bjé hja foreldrum
sinum { umraddu husi i ramlega 20 ar og liggur fyrir ad fadir stefnanda vottadi
kaupsamning um eignina, en stefnandi bjé hja honum er umraedd kaup foru fram. 1
1. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga er kvedid 4 um pad ad kaupandi fasteignar geti
ekki borid fyrir sig galla a fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. Pegar framangreint er virt verdur ad telja ad stefnandi
hafi haft nega vitneskju um éastand paksins er kaup voru gerd. P4 verdur
samkvamt framansdgdu ekki litid svo 4 ad stefnandi hafi getad venst pess ad



einangrun ibudarinnar uppfyllti kréfur byggingarreglugerdar fra 1979 vardandi
einangrunargildi, en ekki hefur verid hnekkt peirri fullyrdingu sem fram kemur i
yfirmati, ad samkvamt venju séu ekki gerdar krofur um aukna einangrun vid
breytingar 4 gdmlum hiisum. P4 ber ad lita til pess ad kostnadur vid endurbatur 4
einangrun og rakavorn, er samkvamt framlagori undirmatsgerd pad litill 1
samanborid vid kaupverd eignarinnar ad gallinn verdi ad teljast minnihattar, sbr.
fyrrgreinda 18. gr. fasteignakaupalaga. Hins vegar er i yfirmati fallist 4 ad rakavorn
s¢ gbllud og kostnadur vid vidgerd & henni nemi 82.610 kronum & verdlagi i agust
2007, sem ekki getur talist ryra verOmeeti eignarinnar svo nokkru nemi eda ad
stefndu hafi leynt pessum agalla med sakneemum haetti.

A0 6llu framangreindu virtu er pvi ekki fallist 4 ad stefnandi eigi krofu a
hendur stefndu vegna galla 4 fasteigninni. Ber pvi ad sykna stefndu af 61lum

krofum stefnanda.

Rétt pykir pratt fyrir pessa nidurstodu, eins og atvikum malsins er hattad, ad
hver adila beri sinn kostnad af malinu.

Stefndu var veitt gjafsokn med bréfi doms- og kirkjumalaraduneytisins,
dagsettu 1. desember 2008.

Gjafsoknarkostnadur stefndu, sem pykir hafilega akvedinn 700.000 krénur,

sem er poknun 16gmanns stefndu, greidist Ur rikissjodi. Hefur pa ekki verid litid til
virdisaukaskattsskyldu stefndu.

Doéminn kvad upp Hervor Porvaldsdottir héradsdomari, sem domsformadur,
asamt meddomendunum Frey Johannessyni teknifredingi og Rikhardi
Kristjanssyni verkfraedingi.

DOMSORD:

Stefndu, Helga Helgadottir og Helgi Kristjansson, eru sykn af krofum
stefnanda, Hans Benjaminssonar.

Malskostnadur fellur nidur.

Gjafsoknarkostnadur stefndu, 700.000 krénur, sem er poknun [6gmanns
peirra, greidist Ur rikissjoodi.

Hervor bPorvaldsdottir

Freyr Johannesson



Rikhardur Kristjansson



