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Mal nr. E-1690/2012:
Stefnandi: Erna Gréta Garoarsdottir

(Hloover Kjartansson hrl.)

Stefndu: Guomundur b. Eyjolfsson
Diana Jéhanna Svavarsdottir
(Sveinn Andri Sveinsson hrl.)
Erna Valsdottir
F.K. Reykjavik ehf.

Tryggingamidstodin hf. (Réttargaesla)



(Valgeir Palsson hrl.)

Doémarar: Kristran Kristinsdottir héradsdomari, Asmundur Ingvarsson,
byggingarverkfraedingur og murarameistari og Bjorn Marteinsson, verkfredingur
og arkitekt.

DOMUR

Héraosdoms Reykjavikur 4. juli 2013 i mali nr. E-1690/2012:
Erna Gréta Gardarsdottir

(Hloover Kjartansson hrl.)

gegn

Guomundi b. Eyjolfssyni,

Dionu Johonnu Svavarsdottur,

(Sveinn Andri Sveinsson hrl.)

Ernu Valsdottur,

F.K. Reykjavik ehf.

og Tryggingamiostodinni hf. (Réttargaesla)

(Valgeir Palsson hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 22. mai sidastlidinn, var h6fdad med birtingum stefnu
1. mai og 10. mai 2012 af Ernu Grétu Gardarsdottur, Asgardi 131, Reykjavik 4
hendur Gudmundi b. Eyjolfssyni, Raudagerdi 14, Reykjavik, Dionu Johonnu
Svavarsdottur, Raudagerdi 14, Reykjavik, Ernu Valsdottur, Flokagotu 67,



Reykjavik, F.K. Reykjavik ehf., Armula 15, Reykjavik og til réttargaeslu
Tryggingamidstodinni hf., Sidumula 24, Reykjavik til riftunar fasteignarkaupa,
ogildingar, afslattar eda skadabota vegna galla & fasteign.

Doémkrofur stefnanda eru adallega paer ad stadfest verdi riftun stefnanda Ernu Grétu
Garodarsdottur & kaupsamningi hennar og stefndu Gudmundar b. Eyjolfssonar og
Di6nu Johonnu Svavarsdottur 21. febraar 2008 um fasteignina ad Asgardi 131 i
Reykjavik, sem lyst var yfir 1 bréfi 4. september 2009. Til vara er pess krafist ad
kaup stefnanda og stefndu samkvemt greindum kaupsamningi verdi ogilt. b4 er
pess krafist ad stefndu Gudmundi b. Eyjélfssyni og Dionu Johonnu Svavarsdottur
verdi gert ad endurgreida stefnanda kaupverdid og pau demd 6skipt med stefndu
Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. til ad greida stefnanda 30.032.401 kr. med
voxtum samkvamt 1. malslid 4. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 af
3.500.000 kr. fra 21. febrtiar 2008 til 1. mai sama ar, af 8.500.000 kr. fra peim degi
til 5. juni sama ar, af 27.000.000 kr. fra peim degi til 23. jini sama ar, af 29.000.000
kr. frd peim degi til 4. oktober 2009 og med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr.
0g 9. gr. somu laga af 30.032.401 kr. frd peim degi til greidsludags gegn athendingu
fasteignarinnar til stefndu.

Til vara er pess krafist ad stefndu Gudmundur b. Eyjolfsson, Diana Johanna
Svavarsdottir, Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. verdi demd oskipt til ad
greida stefnanda 8.718.940 kr. auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 fra 1. april 2011 til greidsludags.

Bedi i adal- og varakrofu er pess krafist ad stefndu Guomundur b. Eyjolfsson,
Diana Johanna Svavarsdéttir, Erna Valsdoéttir og F.K. Reykjavik ehf. verdi demd
oskipt til ad greida stefnanda malskostnad, par med talinn matskostnad, ad
skadlausu ad mati domsins eda sidar framlogoum malkostnadarreikningi ad
medtoldum virdisaukaskatti.

Til réttargaeslu er stefnt Tryggingamidstodinni hf. par sem tUrslit malsins geti vardad
réttargaeslustefnda nokkru vegna starfsabyrgoartryggingar sem stefndu Erna
Valsdottir 16ggiltur fasteignasali og F.K. Reykjavik ehf. hafa hja réttargaeslustefnda,
sbr. 1. mgr. 21. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, en & pessu stigi nytir
stefnandi ekki heimild i 44. gr. laga nr. 30/2004 um vatryggingasamninga til ad
krefjast bota beint fra félaginu.

Stefndu Gudmundur b. Eyjolfsson og Diana Johanna Svavarsdottir krefjast pess
adallega ad verda syknud af 6llum kréfum stefnanda. Til vara krefjast stefndu pess
ad domkrofur stefnanda verdi leekkadar verulega ad fjarhaed. I badum tilvikum er
pess krafist ad stefnandi greidi stefndu malskostnad ad mati domsins eda
samkvemt malskostnadaryfirliti, ad teknu tilliti til virdisaukaskatts af
malflutningspoknun.

Stefndu Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. krefjast adallega syknu af 6llum
krofum stefnanda og ad stefnanda verdi gert ad greida peim malskostnad ad
skadlausu ad mati domsins. Til vara er krafist verulegrar lekkunar a stefnufjarhad
og ad malskostnadur verdi latinn nidur falla. A9 pvi marki sem baetur kunna ad
verda tildemdar er pess krafist ad per beri drattarvexti skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra endanlegum démsuppsogudegi til greidsludags.



Af halfu réttargaeslustefnda Tryggingamidstodvarinnar hf. eru engar kréfur geroar,
enda engum krofum ad honum beint.

Vid adalmedferd malsins gafu adilar malsins og fyrirsvarsmadur adila skyrslur.
Fyrir ddminn komu einnig matsmenn og fleiri sérfrdd vitni auk annarra vitna.
Doémurinn gekk 4 vettvang ad vidstoddum 6llum malsadilum og [6gménnum peirra
og einum hinna domkvéddu matsmanna.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

Med kaupsamningi 21. febraar 2008 keypti stefnandi, Erna Gréta Gardarsdottir,
huseignina Asgard 131 i Reykjavik af stefndu Gudmundi b. Eyjolfssyni og Diénu
Johonnu Svavarsdottur. Stefnandi keypti eignina 4 29.000.000 krona og skyldi hun
samkvamt kaupsamningi afthent 29. april 2008, en athending vard premur dogum
fyrr. Afsal fyrir eigninni var gefid Gt 23. juni 2008.

Fasteignasalan Fasteignakaup, sem starfraekt var af stefnda F.K. Reykjavik ehf.,
annadist solu 4 fasteigninni, en félagio var i meirihlutaeigu stefndu Ernu Valsdottur,
sem er 16ggiltur fasteignasali. I s6luyfirliti sem 14 kaupunum til grundvallar kemur
fram ad eignin hafi verid skodud 16. agtst 2007 af Gudmundi Valtyssyni af halfu
fasteignasdlunnar Fasteignakaupa, sem einnig hafoi haft milligbngu um kaup
stefndu Gudmundar og Dionu 4 eigninni einu ari adur, i aghst 2006. I soluyfirlitinu
kemur fram ad allar upplysingar i pvi séu byggdar 4 opinberum gégnum og
upplysingum seljenda og ad paer séu ekki 4 4byrgd fasteignasalans. Um galla segir
ad peir séu engir sem starfsmonnum fasteignas6lunnar sé kunnugt um. Eigninni,
sem er endaradhus, er lyst, m.a. vardandi sterd, byggingarar (1960),
herbergjaskipan, innréttingar og efni 4 gdlfum og veggjum. bar segir m.a. ad vatns-
og frarennslislagnir séu sidan hisid var byggt. Enn fremur segir ad skolplagnir hafi
verid nylegar og ad gert hafi verid vid mur og htisid mélad, ad sogn eigenda, fyrir
um pad bil fjorum arum. Kjallara hussins er i séluyfirlitinu lyst pannig ad par sé
pvottahus og einnig s¢ gott herbergi i kjallara, tilvalid fyrir unglinginn. Ekki var i
sOluyfirlitinu minnst 4 holrymi undir eldhtsi eda mdguleika 4 staekkun kjallarans
pott eigendur hefdu um paer mundir sem eignin var skodud fyrir s6lu stadio par i
framkvaemdum. Stefnandi skodadi eignina tvisvar og vid skodun munu seljendur og
Gudmundur Valtysson hafa upplyst stefnanda um ad seljendur hefdu brotiod
hurdargat i kjallara hussins og verid byrjud ad moka jardvegi it ur holrymi i grunni
hussins til ad Gtbua vidbotarrymi i kjallaranum. Pau hafi hins vegar ekki lokid
verkinu, lokad gatinu med plotu og ekki atlad ad adhafast frekar. Ekki mun annad
hafa verid upplyst um pessa framkvemd vid skodun en ad parna vari moguleiki til
steekkunar hussins. Stefnandi mun ekki hafa 1atid i 1josi 1 tengslum vid kaupin
neinar vaentingar um steekkun hussins og einskis spurt af pessu tilefni. I
kaupsamningi um eignina er pess getid ad kaupanda s¢ kunnugt um leka i glugga a
sudurhlid sem seljandi geri vid fyrir athendingu hussins, en per skemmdir sem
hugsanlega hafi ordid 4 parketi vegna lekans geri kaupandi vid. Adrar sérstakar
athugasemdir voru ekki gerdar i kaupsamningnum.

Eftir afhendingu eignarinnar vard stefnandi vor vid 6lykt i hlisinu, sem versnadi i
hlyju vedri. Hun kvartadi undan pessu vid fasteignasalann en seljendur kénnudust
ekki vid ad hafa ordid olyktar varir medan pau bjuggu i hisinu og var pad itrekad
vid afsalsgerd 23. juni 2008. Pegar stefnandi hugdist skipta um eldhusinnréttingu i



byrjun juli 2008 kom 1 ljos ad frarennsli ar eldhusi 14 nidur 1 holrymid undir
eldhusinu og ad laga purfti fragang lagna par. Ad h6fou samradi vid Ernu
Valsdottur fasteignasala fékk stefnandi pipulagningamann fra Stperlognum til ad
gera vid lagnirnar, en Erna Valsdoéttir og Gudmundur Valtysson komu & stadinn og
litu 4 adstedur. Fasteignasalinn hafdi samband vid husfélagid vegna astands
lagnanna. [ yfirlysingu fra husfélaginu 2. september 2008 kemur m.a. fram ad arid
2001 hafi skolplagnir i grunni verid endurnyjadar pannig ad dregid hafi verid i
steinrdr 1 grunni hdssins an pess ad grafa pau upp. Vidredur og samskipti stefnanda
og seljenda eignarinnar fyrir milligéngu Ernu Valsdottur leiddu ekki til
samkomulags um greidslu kostnadar vegna lagfaeringar 4 16gnum 1 holryminu.
Stefnandi greiddi reikning Superlagna a0 fjarhad 173.141 krona 25. agust 2008. Af
halfu stefnanda var 1 t6lvuposti til fasteignasala, 15. agust 2008, upplyst um pennan
kostnad vegna vidgerda lagnanna, en auk pess pyrfti ad losa it moldina i ryminu og
aukinn kostnadur yrodi pvi samfara. Stefndi Gudmundur Eyjélfsson hafnadi pvi med
tolvuposti til paverandi 16gmanns stefnanda 23. agast 2008 ad greida kostnad vegna
efnis og endurnyjunar pipulagna en kvad pau hjon vera tilbuin ad koma ad pessu
mali & einhvern hatt pott pau teldu sig ekki hafa neinar skyldur til pess.

A0 fratalinni pessari vidgerd & pipulogninni hafa engar radstafanir verid geroar til
a0 lagfeera holrymid eda loka pvi varanlega. Malsadilar hafa deilt um og deila enn
um abyrgd 4 astandi holrymisins. Deilt er um kostnad vegna naudsynlegra
lagfaeringa & pvi og um abyrgd 4 afleidingum pess ad lagfaeringar hafa ekki verid
gerdar, en husid er nu talid 6ibudarhaft vegna smitunar myglu og annarra orvera
fra 6fragengnu ryminu. Mal petta snyst ad mestu um pennan agreining. Adur en
vikid verdur ad malsastedum adila i malinu verdur greint fra framvindu deilunnar
par til mal petta var h6foad.

Med bréfi 10. ndévember 2008 tilkynnti logmadur stefnanda seljendum pé fyriretlan
sina ad 6ska domkvadningar matsmanns til grundvallar botakrofu/afslattarkrofu
vegna galla 4 fasteigninni. I beidni um démkvadningu matsmanns 9. febriar 2009
segir ad matinu s¢ &tlad ad sannreyna galla 4 hinu selda og vera til studnings
riftunar-, bota og/eda afslattarkrofum matsbeidanda 4 hendur matspolum.
Matsmadur var domkvaddur 3. april 2009 til ad meta nanar tilgreind sjo atridi sem
tengdust astandi fasteignarinnar.

Byggdi stefnandi matsbeidni adallega & pvi ad fragangur holrymisins og lagna par
hafi verid ofullnegjandi og ad fasteignin hafi pvi verio gollud vid athendingu. Auk
pess hafi adrir gallar komid i 1j0s 4 eigninni, leki & pakglugga og svalahurd og ad
lengra hafi verid 11010 fra vidgerd og malningu 4 paki og htsinu ad utan en fram
komi 1 soluyfirliti. Ofnar hitni illa og ofnar hafi bilad i stofu og i svefnherbergi a
efri hed og hafi i bAdum tilvikum komio i ljos ad silfurskottur og bjollur hafi verid
4 kreiki undir golfefnum. I matsgerd 8. jali 2009 komst matsmadurinn, sem er
hasasmidameistari og byggingarverkfraedingur, ad peirri nidurstodu ad kostnadur
vid ad beeta Ur fimm nanar tilgreindum atridum nami samtals 1.770.000 krénum
midad vid verdlag i jani 2009. Steersti einstaki matslidurinn vardadi holrymi i
grunni hussins og nam hann 885.800 kronum. Um pann lid sagdi i matinu ad
augljost veeri a0 fragangur lagna eftir ad grafid hafi verid Gt ur ryminu hefdi verid
6fullnegjandi og rangur, lagnir eda upphengi peirra hafi ekki tekid mio af pvi ad
par @ttu ad vera 6vardar og fristandandi. Telja verdi lokun rymisins dbétavant og
ekki um hefobundinn eda vidurkenndan fragang ad reda. P4 kemur fram i
matsgerdinni ad ekki hafi verid sott um leyfi til breytinga 4 eigninni hja embaetti



byggingarfulltria og utgréftur rymisins hafi pvi verid 6heimill. Um s¢ ad raeda
mikil inngrip 1 burdarvirki hussins, sem mikilvaegt sé ad leidrétta med videigandi
adgerdum.

Med bréfi til allra stefndu 4. september 2009 var af halfu stefnanda 1yst yfir riftun
kaupanna og bota krafist vegna alls tjons og kostnadar er af vanefndum
kaupsamningsins hefoi leitt. Riftunarkrofunni var hafnad af halfu seljenda, sem
lystu sig pd reidubtina til vidredna um mdogulegar settir. Stefnandi itrekadi
riftunarkrofu sina en sattir nadust ekki vid stefndu Gudmund og Dionu. Af halfu
réttargaeslustefnda TryggingamidstdOvarinnar var bréfinu svarad af halfu stefndu
Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavikur ehf., med simbréfi til Idgmanns stefhanda 7.
desember 2009. bar var vidurkennd abyrgd stefndu fasteignasalans og
fasteignasolunnar 4 peim 1id 1 matsgerdinni er vardadi holrymid i grunni hussins,
hins vegar geeti ekki komid til greidslu bota af peim sokum medan stefnandi héldi
til streitu krofu sinni um riftun.

Stefnandi h6fdadi mal 10. desember 2009 gegn somu adilum og stefnt er i mali
pessu og kraf@ist riftunar kaupanna og vidurkenningar & skadabotaskyldu stefndu
vegna alls pess tjons sem stefnandi hefdi ordid fyrir. Fjarhaed krafna var byggd a
nidurstodu framangreindrar matsgerdar auk pess sem gerd var krafa vegna
afnotamissis fasteignarinnar, skerts notagildis hennar og ttlagds kostnadar vegna
vidgerda a pipuldogn. Malid hlaut ekki efnislega trlausn. Adalkrofu stefnanda og
kréfu hennar 1 framhaldssok var visad fra héradsdémi med urskurdi 21. oktober
2011, sem stadfestur var med domi Heastaréttar 2. desember 2011. Sto6d pa eftir
varakrafa hennar 1 frumsdk. Med trskurdi héradsdoms 9. desember 2011 var malid
fellt nidur ad krofu stefnanda og urskurdad um malskostnad.

A0 beiodni stefndu, Gudmundar og Dionu, voru undir rekstri malsins domkvaddir
tveir matsmenn, badir byggingarverkfredingar, til a0 taka til yfirmats pann 1i0 i
undirmatsgerdinni sem vardadi holrymi i grunni hussins. I nidurstdu matsgerdar
peirra 14. agust 2010 var talid ad kostnadur vid urbatur vegna pessa matspattar
nzmi 1.100.000 krénum. { yfirmatinu var tekid undir pad sem fram hafdi komid i
fyrri matsgerd vardandi tillogur til irbota, ad 60ru leyti en pvi sem vardar
burdarvirki htssins. Samkvamt Gtreikningum yfirmatsmanna radi plata yfir
utgrofnu rymi og sokkulveggir vid aukid alag i kjolfar ttgraftar. Breytingin sé po
pess edlis ad honnudir verdi ad yfirfara hana og ttbua purfi teikningar sem syni
utgroft pannig ad hegt sé ad saekja um leyfi fyrir framkvemdinni til
byggingaryfirvalda.

Stefnandi mun hafa flutt Gr hiisinu s6kum heilsuspillandi adsteedna i desember
2010. b4 hafoi stefnandi fengio liffreeding til ad skoda hiisid me0 tilliti til raka,
myglu og annarra 6rvera. [ skyrslu liffreedingsins 18. oktober 2010 sagdi ad
husna010 veri heilsuspillandi. Par kom fram ad i ryminu undir eldhusinu hafi verid
heilsuspillandi skilyrdi allt fra pvi ad hagstedar adstaedur fyrir rakasaknar lifverur
hafi skapast og ad vidvarandi raki safnist fyrir i kjallara. Ad beidni stefnanda voru
domkvaddir tveir matmenn, byggingarverkfradingur og sveppafradingur, 19.
januar 2011 til ad meta sex atridi vardandi astand fasteignarinnar sem fyrri
matsgerdir hofou ekki tekid til. Lutu matsatridi m.a. ad raka i husinu, pdddum,
myglusveppum og hreinsun 4 innanstokksmunum og lifreenum byggingarefnum
innandyra af 6rverum og myglusveppum. { nidurstodu matsgerdar 11. april 2011
var talid ad husna010 veri heilsuspillandi og 6ibudarhaeft og ad kostnadur vid



naudsynlegar urbatur til ad gera pad ibudarhaft neemi samtals 3.001.000 krénum a
verdlagi i mars 2011. Kostnadur vid hreinsun innanstokksmuna var metinn 713.000
kronur.

Mal petta var h6fdad med nyrri stefnu og pingfest 15. mai 2012. Med stefnu voru
16g0 fram pau gdgn og matsgerdir sem aflad hafoi verid i fyrra malinu. Gagnadflun
i mali pessu var lyst lokid 21. névember 2012 og adalmedferd pess akvedin 28.
februar 2013, sem sidan var frestad tvisvar, fyrst til 12. april sl. og loks til 22. mai
sl.

[ mali pessu er deilt um hvort pad astand sem eignin var i vid afhendingu midad vid
pad sem upplyst var um vid kaupin teljist slikur galli 4 eigninni ad riftun kaupanna
hafi verid heimil og hvort kaupin megi 6gilda vegna forsendubrests. b4 er deilt um
hvort afslattar megi krefjast af kaupverodi og hvort skadabdtaskylda sé fyrir hendi
vegna galla 4 eigninni, hver eda hverjir beri pa botaabyrgd og hvert tjonid sé. Adila
greinir 4 um pad hvort stefnandi hafi gett adgaesluskyldu vid kaupin og sidar
skyldu til ad takmarka tjon sitt. Loks er deilt um fjarhaedir kratna, drattarvexti og
malskostnad.

Malsastaeour og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir adalkréfu sina um stadfestingu riftunar 4 pvi ad sokum agalla &
eigninni hafi eignin ekki hentad til peirra afnota sem ibudir séu venjulega notadar
til. Seljendum hafi verid eda matt vera pad kunnugt pegar kaupsamningur hafi verid
gerdur. Eignin hafi verid gollud i skilningi 18. gr. og 1. mgr. a-lidar 19. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup 4 peim tima sem ahettan af eigninni hafi flust til
stefnanda vid athendingu hennar, 26. april 2008, sbr. 12. gr. og 20. gr. laganna.
Agallarnir ryri verdmati eignarinnar svo nokkru vardi og seljendur hafi einnig synt
af sér saknema hattsemi. Eignin teljist géllud po6 svo ad gallarnir eda afleidingar
peirra hafi komid i 1j6s sidar. Seljendur beri abyrgd & peim gollum og orsakir
gallanna verdi raktar til vanefnda seljenda. Gallarnir, sem eignin hafi reynst haldin,
teljist veruleg vanefnd. Af peim sokum hafi stefnandi att 16gvarinn rétt til ad rifta
kaupunum. Peir gallar séu storfelldir og alvarlegir. Eignin hafi vid kaupin ekki
stadist krofur um geaedi, bunad og annad sem leidi af Idgum um fasteignakaup og
kaupsamningnum.

Stefnandi hafi pvi getad rift kaupsamningnum & grundvelli 1. mgr. 42. gr. laganna,
sbr. 2. mgr. greinarinnar. Seljendur hafi synt af sér storkostlegt géaleysi eda
framferdi sem stridi med 6drum heetti gegn heidarleika og gdori trit med ymist
6fullnaegjandi eda rongum upplysingum um kosti eignarinnar og galla. { soluyfirliti
fasteignasalans hafi engra galla eda okosta verid getid 4 eigninni og ljdsmyndir
fasteignasdlunnar til sélukynningar 4 henni hafi adeins synt hlylega, adladandi og
vel utlitandi ibtd, med golfefni, glugga og hurdir i lagi. Hvorki hafi af halfu
seljenda n¢ fasteignasolunnar heldur komid nokkud fram um ad & einhvern hatt
veeri afatt dstandi eignarinnar, binadi, eiginleikum eda notagildi eins og fasteignir
eigi almennt ad hafa. Eignin hafi ekki borid annad med sér, hvorki vid skodun
stefnanda fyrir kaupin né vid athendingu hennar 26. april 2008. b4 hafi ibidin verid
mjog hrein og vel utlitandi. Han hafi ekki borid nein merki galla, svo sem raka,
Olyktar, dprifnadar eda meindyra og engar upplysingar um slika 6kosti vid eignina
hafi komid fram af peirra halfu. Pvi hafi stefnandi matt treysta peim upplysingum
sem réttum og hafa réttmaetar veentingar um ad ekki skorti 4 ad eignin veeri i



edlilegu og gbdu astandi.

Vegna riftunar sinnar eigi stefnandi rétt & ad endurkrefja seljendur um greidslur
kaupverds, sem hun hafi innt af hendi, gegn athendingu eignarinnar til seljenda
samkvemt 3. mgr. 42. gr., sbr. 3. mgr. 33. gr. laga um fasteignakaup. Uppfyllt sé
pad skilyrdi riftunar samkvaemt 3. mgr. 32. gr., sbr. 3. mgr. 42. gr. laganna ad
fasteignin hafi ekki ryrnad, skemmst eda farist medan stefnandi hafi borid dheettu af
henni. Verdi talid ad svo sé pa séu orsakir pess tilviljunarkenndir atburdir eda adrar
astedur, sem stefhandi beri ekki abyrgd 4, eda atvik sem ordid hafi 4dur en hun
vard eda matti verda vor vid paer adstaedur sem riftun sé reist 4, p.e. einkum
inngripid 1 burdarvirki hussins og utgréfturinn ur grunni pess. Stefnandi lysi pvi
yfir ad teljist fasteignin hafa ryrnad eda skemmst vegna atvika, sem séu 4 hennar
ahettu, sem stefnandi telji reyndar alls ekki vera, muni hiin bata seljendum
réttmaeta krofu um skadabetur og vexti vegna slikrar verdryrnunar eda setja
tryggingu fyrir henni.

Upplysingar af halfu fasteignasalans og seljenda hafi ekki adeins verid
Ofullnzegjandi heldur beinlinis rangar. Seljendur hafi pagad um stérfellda okosti
eignarinnar eftir ad stefnandi hafi fengid eignina athenta og kvartad yfir megnri
olykt, skolp- og rotnunarlykt i husinu. Hvorki pa né vid afsalsgerd hafi seljendur
kannast vid 6lykt i husinu eda af hverju hun geeti stafad. Hafi stefnda Erna
Valsdottir veitt seljendum sidferdislegan studning i pessu sambandi med pvi ad
segja vid stefnanda ad pau veru heidarlegt folk i stad pess ad gaeta hagsmuna
stefnanda, lidsinna henni og rannsaka hverju petta setti.

Fyrsta og eina skiptid, sem einhverra 0kosta eignarinnar hafi verid getid hafi verid i
kaupsamningnum um ad kaupanda veri kunnugt um leka i glugga 4 sudurhlid.
Gallar 4 eigninni hafi hins vegar reynst fleiri og peir storvagilegir og pa sérstaklega
ad pvi er vardi holrymid, sem séu mjog alvarlegir, 6venjulegir og sérstakir.
Seljendur hafi leynt stefnanda vitneskju sinni um hid raunverulega, 6forsvaranlega
og meingallada astand 4 afrennslislognum og skolplognum i umraeddu holrymi,
sem sannreynt hafi verid med adkomu Superlagna ehf. Einu upplysingarnar, sem
stefnanda hafi verid veittar um petta holrymi, hafi verid vid skodun eignarinnar
fyrir kaupin en pa hafi seljendur tjad stetnanda ad pau hefdu verid byrjud ad grafa
ut Gr umraeddu holrymi til ad nyta pad sem vidbotar ibudarhtisnadi. Pau hafi heett
vid pad og akvedid ad selja husid, sem pau hofou pa att 1 tiltdlulega skamman tima,
par sem pad veeri hvort ed er of 1itid fyrir pau. Lysi seljendur pvi yfir i greinargerd
sinni i fyrra domsmali ad pau hafi kynnt stefnanda petta rymi sem teekifzeri til
steekkunar fasteignarinnar. Seljendur hefou hins vegar lokad gatinu, sem pau hefou
gert & burdarvegg ad pessu rymi, og gengid pannig fra lokun pess ad ekkert hafi
borid a4 pvi ad par hefdi verid brotid Gr veggnum. Engar upplysingar hafi seljendur
hins vegar gefid um pad alvarlega inngrip, sem falist hafi i pessum framkvaemdum
og hafi verid 6heimilar nema ad fengnu byggingarleyfi, né heldur um hid
Oforsvaranlega og meingallada astand afrennslislagnanna og skolplagnanna i
holryminu. Eigi hafi seljendur heldur skyrt stefnanda fra peim miklu 6kostum fyrir
gad1 eignarinnar, sem i peim hafi falist, par med talid 6pverranum i pessu holrymi
og ut fra pvi i ibidarryminu og hafi leynt stefnanda peirri vitneskju sinni. Af pessu
hafi leitt ad mjog liflegt, vidvarandi og vidbjodslegt skordyralif, sem komi fra
pessu holrymi, hafi verid i hasinu allt fra kaupunum med videigandi 6hugnadi og
Opegindum fyrir stefnanda og adra ibua. Af pessum sokum hafi stefnandi ekki
getad nytt eignina svo sem htin hafi matt gera rad fyrir vegna peirra 6paeginda, sem



pessu skordyrafari og 6lykt fylgi.

Vardandi pa galla, sem eignin hafi verid haldin vid kaupin, vegi pyngst ad med rofi
burdarveggjar i kjallara og sidan umraddum utgreftri hafi seljendur radist i
framkvaemdir, sem verid hafi med 6llu 6heimilar, og ekki upplyst stefnanda um
peer. Skylt hafi verid ad s®kja skriflega um og fa byggingarleyfi fyrir
framkvemdinni, en pad hafi seljendur ekki gert. Framkvamdin hafi pvi verid
Oheimil og 1 hana radist an pess ad naudsynleg og pydingarmikil honnunargdgn
veeru unnin af til pess beerum 16ggiltum honnudum og sérfredingum og pau 1620
fyrir byggingarnefnd. Hafi pessi oleyfisframkvaemd sidan haft per alvarlegu
afleidingar i for med sér ad ibuidarhusio hafi ordid heilsuspillandi og 6ibudarhaeft
og stefnandi neydst til ad flytja ur pvi. Hafi husnadid valdid stefnanda heilsutjoni
eda 1 6llu falli stefnt heilsu hennar 1 haettu medal annars vegna raka, skordyrafars og
myglusveppagrodurs, sbr. 16. gr. reglugerdar um hollustuhzetti nr. 941/2012.

Stefnandi byggi & pvi ad sannad s¢ med matsgerd 8. juli 2009 ad med
Oleyfisframkvamdinni hafi verid um ad raeda mikil inngrip 1 burdarvirki hassins,
p.e. undirstodur, plotu undir eldhusi og veggi 1 kjallara. Mjog mikilvegt sé ad
leidrétta petta inngrip med videigandi adgerdum, p.e. med pvi ad styrkja veggi,
plotu og undirstdour. Pessu hafi ekki verid hnekkt med yfirmatsgerd 14. agust
2010, enda hafi yfirmatsmenn gert pann mikla fyrirvara ad nidurstada peirra um ad
platan yfir Utgrafna ryminu og s6kkulveggirnir radi vid aukid alag i kjolfar
utgraftarins sé ekki augljés og breytingin pess edlis ad honnudir verdi ad yfirfara
hana og sannreyna ahrif og afleidingar. Utbtia purfi teikningar sem syni utgroft
pannig ad hegt s¢ ad sekja um leyfi fyrir framkvemdinni til byggingaryfirvalda.

Byggi stefnandi 4 pvi ad ibudin hafi af voldum o6leyfisframkvemdar ordid
heilsuspillandi og 6ibtidarhaf, medal annars vegna raka og dévaru i henni, ad eignin
uppfylli ekki pa grundvallarkosti, sem seljendur beri alltaf abyrgd 4 ad fasteign
hafi, vegna inngrips i burdarvirki eignarinnar. Eignin hafi pvi hvorki vid kaupin né
sidar uppfyllt pau grundvallarskilyrdi sem leidd verdi af 18. gr. og 1. mgr. 19. gr.
laga nr. 40/2002 og s¢ pvi gollud i peim lagaskilningi. Pad hafi seljendur vitad eda
matt vita og einnig stefnda Erna, en milliganga hennar um kaupin hafi verid i skjoli
laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. A peim 6llum hafi hvilt rik
upplysingaskylda um ad eignina skorti pessa mikilvagu grundvallarkosti og radast
pyrfti i umfangsmiklar framkvemdir til ad beta ur peim. Fasteignin teljist gollud
par sem stefnandi hafi ekki fengio per upplysingar um hana, sem seljendur og
stefnda Erna vissu eda mattu vita um og stefthandi hafoi réttmaeta astaedu til ad xtla
ad hun fengi, sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002. Upplysingar um eignina hafi einnig verio
rangar, sbr. 27. gr. sému laga. Okostir hennar hafi hvorki verid i samrami vid
upplysingar per sem seljendur, eda peir sem komid hafi fram fyrir peirra hond, par
med talin stefnda Erna, fasteignasalan og starfsmenn hennar, hafi veitt stefnanda né
heldur paer upplysingar sem veittar hafi verid i auglysingum, séluyfirliti eda 6drum
sOlu- eda kynningargdgnum um hana. b4 hafi upplysingar sem seljendur hafi veitt
stefnanda verid beinlinis blekkjandi og leidandi pegar peir hafi sagt stefnanda fra
umraddu holrymi sem takifeeri til stekkunar fasteignarinnar. Seljendur, stefnda
Erna og starfsmenn fasteignasdlunnar hafi pvi med pessu ekki adeins synt af sér
saknama heldur sviksamlega hattsemi eda i 6llu falli storkostlegt galeysi eda
framferdi, sem stridi med 60rum haetti gegn heidarleika og goori trii, med ymist
ofullnaegjandi eda rongum upplysingum um kosti eignarinnar og galla. Samkvaemt
heildsteedu mati séu vanefndir seljenda verulegar og skilyrdi riftunar samkvaemt 2.



mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002 pvi uppfyllt.

Stefnandi stadheefi ad réttar og fullnaegjandi upplysingar um pa galla, sem
sannreynt hafi verid ad eignin s¢ haldin, séu pess edlis ad augljost sé¢ ad paer hefou
haft dhrif 4 gerd og efni kaupsamnings stefnanda og seljenda. baer hafi hins vegar
ekki verid veittar og ekki verio skyrlega leidréttar i taeeka tio, hvorki af halfu
seljenda né stefndu Ernu og fasteignaslunnar Fasteignakaupa. A pvi leiki enginn
vafi ad stefnanda hefoi aldrei komid til hugar ad kaupa pessa fasteign né heldur
halda afram greidslum kaupverds og taka vid afsali fyrir eigninni med yfirlysingu
um ad hann setti sig vid astand hennar vid athendingu hefdu réttar og fullnegjandi
upplysingar verid veittar. Leggi stefnandi aherslu 4 riftunarkréfunni til studnings ad
hun hafi engar upplysingar fengid fra stefndu Ernu, 16ggilta fasteignasalanum eda
starfsmonnum hans og fasteignsdlunnar Fasteignakaupa, hvorki fyrir gerd
kauptilbods eda kaupsamnings né heldur vid framkvamd hans og greidslu
kaupsamningsgreidsina og gerd afsals, um ad fasteignin veeri eda kynni ad vera
haldin hinum alvarlegu og sérstoku géllum vegna nefnds veggjarbrots seljenda eda
utgraftarins. beir adilar hafi ekki veitt stefhanda neinar dbendingar eda rad, eins og
peim hafi borid ad gera, um ad gaeta ad sér i kaupunum vegna pessa og hafi ekki
radio stefnanda, sem s¢ fakunnandi um fasteignir og fasteignavidskipti, fra peim né
heldur ad hverfa fra peim sidar er upplysingar um petta inngrip, o0lyktina og
skordyrafarid hafi komid betur fram. Oll afstada peirra i samskiptum vid stefnanda
vegna umkvartana hennar beri pess skyr merki ad hja peim hafi hagsmunir seljenda
verid i fyrirrami, seljendanna sem hafi greitt peim sélulaunin, og peir hafi i engu
geett hagsmuna stefhanda. Byggi stefnandi 4 pvi ad pessi vanraeksla fasteignasalans
og starfsmanna hans sé saknaem hattsemi og hafi sému pydingu sem vanefnd
seljenda sjalfra gagnvart stefnanda ad pessu leyti. Stefnandi byggi a pvi ad ekki
verdi med sanngirni @tlast til pess ad hun sé bundin vid kaupin og ad i alla stadi sé
sanngjarnt og edlilegt ad seljendur purfi ad pola riftun kaupanna.

Vid mat 4 peim hagsmunum stefnanda sé 16g0d ahersla 4 ad eignin hafi reynst svo
g061lud ad hin hafi verio 6ibudarhef og heilsuspillandi ad minnsta kosti lengst af
eda jafnvel alveg fra pvi hun var hafi verid athent stefnanda. Med pvi hafi brostid
meginforsenda stefnanda fyrir kaupunum og st dkvérdunarasteda ad eignast
hasnadi sem veri haeft til ibudar og 1 16gbundnu astandi en ekki hiisnedi sem veeri
haldid slikum go6llum ad hin neyddist til pess ad fara i byggingarframkvamdir til
a0 vinna bug & peim. baer forsendur séu eda eigi ad vera 6llum seljendum kunnar
og um per forsendur stefnanda hafi seljendur vitad eda matt vita og ad vanefnd
peirra hefdi veruleg ahrif & hagsmuni stefnanda. Allt hafi petta valdid stefnanda
slikum 6pegindum ad grundvallarmunur sé & peirri storgélludu greidslu, sem hun
hafi fengid med athendingu ibudarinnar og pvi sem hun hafi att rétt a fa { hendur
samkvamt kaupsamningnum, p.e. haefa, gdoda og gallalausa eign til ibudar. bvi sé
pvi haldid fram ad stadfesta beri riftun kaupanna.

Til studnings kréfu um 6gildingu kaupanna visi stefnandi til malavaxta og pess
rokstudnings, sem fram komi i kréfunni um stadfestingu riftunarinnar. Verdi ekki
fallist 4 ad stefnanda hafi verid heimilt ad rifta kaupunum sé pess krafist og a pvi
byggt ad kaupin verdi o0gilt & grundvelli 6logfestra reglna um rangar og brostnar
forsendur eda 4 grundvelli akvaeda 30. gr., 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga. Vegna galla og dleyfisframkvamda
seljenda i umraeddu holrymi hafi brostid su verulega grundvallarforsenda stefnanda
ad eignin veeri i logbodnu astandi og stefnandi geeti nytt hana til venjulegra nota til



ibudar an naudsynlegra byggingarframkvaemda. Petta hafi verid akvordunarastaeda
stefnanda fyrir kaupunum og seljendum 1j6s, stefnandi hafi verio ad kaupa ibidina
til ibudar fyrir sig og fjolskyldu sina. Ekkert efni hafi verid til pess ad stefnandi
gerdi pessa sjalfgefnu astedu ad sérstoku, upplystu eda tilgreindu skilyrdi fyrir
samningsgerdinni og kaupunum, enda 6hjdkvemileg og 6fravikjanleg forsenda
kaupanna ad fasteignin staedist par krofur um gaedi, bunad og annad sem leidi af
16gum og kaupsamningnum.

bad s¢ knyjandi naudsyn vegna hagsmuna stefnanda ad kaupin verdi 6gilt og pad sé
ekki 6sanngjarnt i gard stefndu Gudmundar og Dionu, eins og hattad sé¢ 6llum
atvikum og huglaegri afstodu peirra. bPvi beri ad 6gilda kaupsamninginn a
grundvelli 6l6gfestra reglna samningaréttar um brostnar forsendur par sem veruleg
forsenda fyrir kaupunum og dkvordunarastaeda stefnanda fyrir peim hafi brostid.
Stefndu hafi beitt stefnanda gréfum svikum og blekkingum i pvi skyni ad f4 hana
til a0 gera vid sig umraddan kaupsamning og halda afram efndum hans med sidari
kaupverdsgreidslum. Ogilda beri kaupsamninginn sjalfstaett 4 grundvelli 30. gr.
laga nr. 7/1936 og einnig 4 grundvelli 33. gr. laganna, par sem pad yrdi talid
6heidarlegt af seljendum ad bera fyrir sig ad hann veri gildur. Stefnandi byggi
einnig 4 pvi ad kaupsamningnum beri ad vikja til hlidar i heild & grundvelli 36. gr.
laganna par sem pad s¢€, eins og 6llum atvikum sé hattad, 6sanngjarnt af seljendum
eda andstaett goori vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. Efni samningsins um
gallalausa greidslu stefnanda 4 moti storgalladri og i raun 6samningshaefri greidslu
seljenda med fasteigninni ad Asgardi 131 sé 6taekt og bersynilega dsanngjarnt.
Stada stefnanda, sem verid hafi fakunnandi um fasteignavidskipti, hafi verid veik &
moti stoou seljenda, sem einir hafi notid atbeina og adstodar stefndu Ernu og
fasteignasdlunnar en stefnandi hafi engrar adstodar notid.

Fjarkrofu sina 1 adalkrofu, 30.032.401 kronu, sundurlidar stefnandi pannig:

Kaupver0 fasteignarinnar
kr. 29.000.000

Kostnadur vegna pinglysingargjalds kr. 1.350 og stimpilgjalds

kr. 105.120 vegna kaupsamnings og umsyslugjalds kr. 43.575
” 105.045

binglysingargjald vegna afsals
» 1.350

Lantokugjald kr. 14.000 og vedbokarvottord kr. 1.000 vegna lans

kr. 1.400.000 til greidslu kaupverds
» 15.000

Stimpilgjald 1,5% vegna sama kr. 21.000 og pinglysingagjald kr. 1.350
” 22.350

Lantokugjald kr. 78.200, stimpilgjald kr. 69.000 og skjalagerd kr. 3.900



vegna lans kr. 4.600.000 til greidslu kaupverds
. 151.100

binglysingargjald vegna sama kr. 1.350
» 1.350

Reikningur Stperlagna ehf. 17. 4gtst 2008
” 173.141

Kaupvero eldhusinnréttingar 8. agtst 2008
» 259.665

Uppsetning eldhuisinnréttingar 4gtst 2008
. 232.000

Sjalfsabyrgd v/vatnstjons & golfduk, hljomflutningsteekjum og fata-

skap 15. agust 2008

’ 15.400
Sama

” 56.000
Samtals

kr. 30.032.401

Krafan 4 hendur seljendum, stefndu Gudmundi og Diénu, um endurgreidslu
kaupverds 29.000.000 kréna, sé reist & 1., sbr. 2. mgr. 33. gr. laga nr. 40/2002 og
almennum reglum kréfuréttar og samningaréttar um skil 4 greidslum vid 6gildingu
samnings.

Krafan ad 60ru leyti, 1.032.401 krona, sé¢ skadabotakrafa byggd a sakarreglunni,
reglunni um samningsabyrgd og 6d0rum botareglum fasteignakauparéttar vegna
tjons, sem stefnandi hafi ordid fyrir vid pad ad stefndu hafi med saknemri hattsemi
vanefnt kaupsamninginn svo ad honum verdi rift eda hann ogiltur. Eigi stefnandi
pvi 16gvarinn rétt til bota, efnda- og/eda vangildisbota ur hendi stefndu pannig ad
hun verdi eins sett og kaupsamningurinn hefdi aldrei verid gerdur. bar & medal séu
ofangreindir kostnadarlidir vegna pinglysingar- og stimpilgjalda og annars
tilheyrandi kostnadar vegna kaupsamnings, afsals og lanaskjala og umsyslugjalds
til stefndu vegna kaupanna og greidslu kaupverds. Reikningur Stperlagna ehf. sé
vegna bradnaudsynlegra urbdta, sem stefnandi hafi ordid ad radast i vegna galla a
16gnum 1 holryminu. Reikningurinn hafi verid metinn réttur i matsgerd og vinna og
verdlagning i honum innan edlilegra marka. Tjon vegna sjalfsabyrgdar sé vegna
vatnsleka Ur ofnum vegna galla 4 peim, en tjonid hafi ad 60ru leyti verid beett ur
véatryggingu stefnanda hja Vatryggingafélagi Islands hf. [ kaupverdi
eldhtsinnréttingar og uppsetningu hennar séu folgnar endurbaetur 4 fasteigninni
sem auki verdgildi hennar stefndu til hagsbota, en séu stefnanda ad sama skapi ad
tjoni og stefndu beri ad bata sem hluta af skilum & greidslum kaupsamningsadila.



Krafan 4 hendur stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. sé byggo 4
sakarreglunni og strongum botareglum skadabotaréttar um abyrgd sérfraedinga.
Byggt s¢é 4 reglum um skadabotaskyldu, sem og reglum um vinnuveitandaabyrgo,
og um stranga abyrgd fasteignasala sem sérfredings 4 verkum sinum og
starfsmanna sinna, sbr. 27. gr. og 1. mgr. 5. gr. laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna,
fyrirtaekja og skipa. bPessar strongu abyrgdarreglur taki mid af peim reglum og
venjum, sem gildi um fasteignamidlun og peirri pekkingu sem vidkomandi bui yfir
a peim tima sem atvik eigi sér stad. Sé 4 pvi byggt ad pessi stefndu hafi vanraekt
verulega skyldur sinar og brotid lagareglur sem um fasteignasala gilda. Hafi peim
pvi ordid 4 mistok vegna galeysis sem valdid hafi stefnanda pessu tjoni. Tjoninu
hafi baedi valdid ad 1 soluyfirliti fasteignasdlunnar, sem stefndu hafi verid skylt ad
gera i samraemi vid fyrirmeeli 10. og 11. gr. nefndra laga, hafi hvorutveggja verid
rangar og ofullnegjandi upplysingar og 16ggilti fasteignasalinn, stefnda Erna, hafi
vanrakt ad skoda eignina sjalf. Einnig hafi stefnda vanrakt ad semja raekilegt yfirlit
um pau atridi, sem skipt gaetu mali vid solu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. nefndra
laga in fine. Me0 pvi hafi stefnda brotid alvarlega gegn starfsskyldum sinum
samkvamt almennum reglum og venjum & pessu svioi, enda sé pad eitt helsta
hlutverk fasteignasala ad sja til pess ad réttar upplysingar um eign liggi fyrir vid
solu. S¢é a pvi byggt ad botaskylda stefndu sé vidurkennd vegna énograr
upplysingagjafar til stefnanda. Pvi s¢ og haldid fram ad stefnda hefdi med pvi ad
skoda eignina vandlega sjalf og grafast fyrir um &stand hennar vid seljendur vid
gerd soluyfirlitsins, att ad hafa nega vitneskju um inngrip og 6leyfisframkvaemdir
seljenda vid eignina og upplysa stefnanda um pad astand eignarinnar og 6kosti
sOluyfirliti eda med 60rum heetti fyrir kaupin. bvi hafi stefnda ekki gaett pess
vandlega ad fram kaemu i soluyfirliti 611 grundvallaratridi um eiginleika og astand
eignarinnar, sem asamt skodun kaupanda 4 eign pegar vio 4, megi atla ad gaeti
verid grundvollur akvordunar kaupanda um hvort hann kaupi eignina og hvada verd
hann sé tilbuinn ad greida fyrir hana, sbr. 1. mgr. 11. gr. nefndra laga og einnig c-
og j-1id 2. mgr. 11. gr. laganna.

bvi sé einnig haldid fram ad stefndu hafi ekki, eftir ad kaupin hafi verid radin og
eignin afhent stefnanda, brugdist med fullnaegjandi heetti vid kvortunum stefnanda
um Olykt og skordyrafar i husinu. Pau hafi vanrekt pad sem peim hafi p6 borid ad
gera, p.e. a0 framkvaema af pessum gefnu tilefnum sjalfsteeda skodun 4 eigninni og
astandi hennar gagnvart byggingar- og heilbrigdisreglum og gera stefnanda grein
fyrir edli og umfangi peirra galla, enda beri fasteignasala samkvamt 15. gr. laga nr.
99/2004 ad lidsinna badi kaupanda og seljanda og gaeta réttmetra hagsmuna peirra.
bau hafi hvorki lidsinnt bAdum adiljum, seljendum og kaupanda, jafnt né geett
réttmeetra hagsmuna stefnanda og med pvi brotid gegn starfsskyldum sinum
samkvamt 15. gr. nefndra laga. S¢é pessi hattsemi stefndu Ernu 6tvirett saknaem og
beri htin og stefnda F.K. Reykjavik ehf. pvi skadabotaabyrgd 4 pvi tjoni, sem
stefnandi hafi ordid fyrir af pessum s6kum.

Stefnandi visi einnig til pess og itreki ad botaskylda stefndu vegna 6ndgrar
upplysingagjafar gagnvart kaupanda vegna holrymis i grunni htssins s¢ vidurkennd
i simbréfi réttargaeslustefnda.

Stefnandi byggi a4 pvi ad vanraksla stefndu Ernu hafi ordid henni til verulegs tjons
sem nemi 6llu kaupverdi fasteignarinnar og bétaskylda stefndu Ernu og F.K.
Reykjavik ehf. sé sjalfstaed gagnvart stefnanda og 6hao riftun eda o6gildingu



kaupsamningsins, par sem kaupin hafi ordid ekki sist vegna sakn@mrar vanraekslu
stefndu Ernu 4 starfsskyldum sinum gagnvart stefnanda. Sonnunarbyrdi fyrir hinu
gagnstaoda hvili 4 stefndu, sbr. hinar strongu reglur um sérfraediabyrgd. Stethandi
hafi ekki synt af sér neina saknama hattsemi, svo sem med pvi ad vanrekja
adgasluskyldu sina vid skodun a fasteigninni. Pott gerd sé st domkrafa ad stefndu
Erna og F.K. Reykjavik ehf. verdi deemd 6skipt til greidslu fjarkrofunnar
30.032.401 kr. med seljendum sé krafan a hendur peim fyrstnefndu gerd 6had pvi
hvort greidsluskylda seljenda verdi tekin til greina. A pvi sé byggt ad stefndu Erna
og F.K. Reykjavik ehf. séu greidsluskyld gagnvart stefnanda 6skipt med seljendum
pott ekki sé & sama lagagrunni og pvi sé su krafa gerd. bPad komi sidan i hlut allra
stefndu sjalfra innbyrdis hvernig fari um radstéfun fasteignarinnar, sem vid riftun
eda ogildingu kaupsamningsins gangi til baka til seljenda, nema stefndu og
réttargeeslustefndi vilji dkveda annad.

Krafist sé vaxta af 30.032.401 kronu samkvamt 1. malslid 4. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 og einstokum greidslum kaupverds fra greidsludogum
kaupverdsgreidslna og drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. og 9. gr. somu laga fra
4. oktober 2009 af 60rum krofulidum og kréfunni 1 heild, en pa hafi manudur verid
lidinn fra dagsetningu krofubréfs, stefnanda 4. september 2009, og
riftunaryfirlysingu.

Varakrafa stefnanda um skadabatur 4 hendur 6llum stefndu og/eda afslatt & hendur
stefndu Gudmundi og Dionu sé reist 4 6llum peim somu malsasteedum og
adalkrafan. A hendur seljendum, stefndu Gudmundi og Dionu, sé varakrafan einnig
reist a botareglum fasteignakauparéttar um skadabeetur badi fyrir beint og dbeint
tjon, samningsabyrgd vegna vanefnda seljenda 4 samningsskyldum sinum, p.e.
hinni afar strongu stjérnunarabyrgd sem s¢ i edli sinu hlutleeg abyrgd, sbr. 1. mgr.
43. gr. laga nr. 40/2002. Varakrafan sé einnig byggd a botareglum 2. mgr. 43. gr.,
par sem gallar og tjon stefnanda af peim s6kum samkvamt matsgerdum og 6drum
gbgnum verdi rakin til saknaemrar hattsemi seljenda. Fasteignin hafi ekki vid
kaupsamningsgerd verid i samrami vid abyrgdaryfirlysingar seljenda, sem folgnar
hafi verid 1 soluyfirliti, stadhafingum seljenda og fasteignasélunnar um ad eignin
veri engum Okostum haldin og yfirlysingu i greinargerd seljenda i fyrra ddmsmali
um ad vidbot vid ibudarrymid melti med nytingu holrymisins. Varakrafan 4 hendur
stefndu Ernu Valsdoéttur og F.K. Reykjavik ehf. s¢ reist 4 6llum peim sdmu rokum
sem greini 1 adalkrofu. Allt pad tjon sem varakrafan standi saman af sé afleiding af
saknamri hattsemi peirra og annarra starfsmanna fasteignasdlunnar.

Varakrafan byggi 4 nidurstddum matsgerda og sundurlidist pannig:

1.1.  Samkvaemt matsgerdum, sbr. nanar hér ad nedan kr.
3.345.200

1.2.  Fréadrattur vegna virdisaukaskatts af vinnulid kr.
387.401

1.3. Hreinsun innanstokksmuna kr.
713.000

1.4. Afnotatap a vidgerdartima kr.

150.000



2. Reikningur Superlagna ehf. kr.
173.141

3. Skert notagildi eignarinnar til ibdar mai 2008 til november 2010

31 manudur x kr. 75.000 kr.
2.325.000
4. Ekkert notagildi eignarinnar, par sem stefnandi vard ao flytja

ur ibudinni, en pa 14 fyrir ad hun veeri ekki ibudarheef og heilsu-

spillandi ad bua i henni —

16 manudir fra og med desember 2010 x kr. 150.000 kr

2.400.000
Samtals kr.

8.718.940
Verkpattur: Efni og teeki
Yinna Alls
Samkvemt frummatsgerd, verdlag jini 2009:
bakgluggi
3.000 6.500
Svalahurd og gluggi 75.000
120.000
Malning utanhuss — hlutdeild Asgards 131 56.700

83.000  kr. 344.200

Matsliour E, hluti 1.
Hreinsa rymi huss eins og lyst er i matslid C:

Adstada og undirbuningur 25.000
31.000

Fjarlegja og farga 6llum lifrenum jardveg r Gtgrofnu rymi



sem og steyptar lagnir sem liggja lausar 1 jordu 70.000
164.000

Fjarlegja og farga trévirki vid hurdargat, gifs og

trékledningum 4 vegg er snyr ad utgrofnu rymi 17.000
72.000

Veggi, loft og adra byggingarhluti i itgrofnu rymi parf ad

bursta upp og hreinsa med sotthreinsandi efnum pannig ad

yfirbord verdi hreint og laust vid sveppi 15.000
61.000
Fjarlaegja parf og farga 6llum lausum golfefnum sem eftir er 10.000 72.000

Veggi, loft, golf, innréttingar og hurdir parf ad hreinsa med

par til gerdum kemiskum hreinsiefnum 45.000
205.000
Fragangur i verklok, p.m.t. fjarleegja rusl og farga 25.000

61.000  kr. 873.000
Matsliour E, hluti 2. Holrymi i grunni hiissins:

Adstada og undirbiningur 30.000
37.000

Honnun teikningar, umsdkn um byggingarleyfi

og uttektir. 35.000
181.000

Loka jardvegsyfirbordi med rakavarnarlagi og steyptri

botnplotu 120.000
82.000

Koma fyrir atloftun frd rymi, loka opum 4 sokkli 120.000

129.000

Einangra golfplotu og veggi 60.000

78.000

Loka rymi med fullnaegjandi heetti, t.d. péttri hurd 65.000 136.000
Fragangur i verklok p.m.t. fjarleegja rusl og farga 25.000

20.000 kr. 1.118.000



Matsliour E, hluti 3. Golfefni hassins:

Adstada og undirbuningur 15.000
27.000

Golfefni 1 stiga og kjallara 120.000
86.000

Golfefni & 1. hao, eldhus og stofu 260.000
120.000

Golfefni 4 efri had 240.000
121.000

Fragangur i verklok p.m.t. fjarleegja rusl og farga 7.000

14.000 kr. 1.010.000

Samtals kr. 1.438.700 kr.
1.906.500 kr. 3.345.200

Virdisaukaskattur s¢ innifalinn i 61lum lidum. Virdisaukaskattur vegna vinnulidar
kr. 1.906.500 vio vidgerdir 4 fasteigninni faist endurgreiddur ad fullu og nemi st
fjarhaed kr. 387.401 og komi ad fullu til fradrattar heildarfjarhedinni kr. 3.345.200.
Afreiknud séu 20,32% og midad vid ad innifalinn virdisaukaskattur sé 25,5%, po6
hann sé ad hluta 24,5%. Fjarhad krofulidar 1.1. kr. 3.345.000 samanstandi alfarid
af kostnadi vid naudsynlegar Urbaetur 4 géllum 4 eigninni og sé pvi beint tjon.

Matsliour B. Hreinsun innanstokksmuna (kréfulidur 1.3):

Adstada og undirbuningur 15.000
20.000

Fjarlegja alla innanstokksmuni s.s. hlisgdgn, husbinad og
lausamuni, koma peim fyrir i geymsluhtisnedi par sem ao-

stada er til hreinsunar 135.000
93.000

Hreinsa muni med pvi ad ryksuga og rykhreinsa. burrka
skal af munum og pvo med sétthreinsiefnum 25.000 164.000
Allt tau s.s. gluggatjold, mottur, laus teppi o.s.frv. parf ad

pvo eda hreinsa 55.000
82.000



Flytja muni 4 stadinn aftur og koma fyrir 37.000
87.000 713.000

Samtals kr.
713.000

Stefnandi byggi & pvi ad petta tjon 4 innanstokksmunum sé bein og sennileg
afleiding af peim gollum, sem eignin sé haldin, medal annars af voldum ahrifa fra
rakanum og sveppagrodrinum. Sé pvi haldid fram ad pad sé einnig beint tjon, en til
vara sé byggt 4 pvi ad ella beri ad bata pad sem Obeint tjon samkvamt 2. mgr. 43.
gr. laga nr. 40/2002 og d-lid 2. mgr. 59. gr., par sem um sé ad rada hluti sem
notadir séu i beinu sambandi og ndnum tengslum vid afnot fasteignarinnar. Leggi
stefnandi dherslu & ad ekki sé unnt ad draga nein skorp skil milli beins og dbeins
tjons.

Krafan um betur vegna afnotataps 4 vidgerdartima 150.000 krénur sé reist & pvi ad
flytja verdi ar husnadinu medan Urbatur a fasteigninni og innanstokksmunum
samkvamt matsgerdum séu framkvemdar. Byggi stefnandi 4 pvi ad peer taki ad
minnsta kosti einn manud og afnotatapi pessarar fjarhaedar sé stillt i hof. S¢é pessi
krofulidur 68rum praedi reistur a b-1i0 2. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002 par sem petta
tjon veroi rakid til pess ad fasteignin komi ekki ad peim notum sem med réttu hafi
verid stefnt a0 med kaupum hennar.

Krofulidir ad upphaed 2.325.000 krénur vegna skerts notagildis eignarinnar og
2.400.000 krénur vegna einskis notagildis eignarinnar séu reistir & somu rokum.
bessu til studnings visi stefnandi til pess ad allt fra pvi stefnandi hafi fengid eignina
athenta 26. april 2008 hafi verid mjog slemt astand i husinu vegna raka,
skorkvikinda og olyktar. Pegar 1 tolvubréfi l6gmanns stefnanda, sem pa hafi gaett
hagsmuna stefnanda vegna pessa mals, 15. agust 2008 hafi verid 6skad eftir
skjotum viobrogdum seljenda sérstaklega i 1j6si pess ad astand eignarinnar veri ad
verda med peim hetti ad ekki veeri langt 1 pad ad eignin verdi 6ibudarhaf. ba komi
fram 1 matsgerd 8. juli 2009 a0 verdi ekki gengid fra ryminu pa myndist par mikill
raki og 6lykt vegna rotnunar lifreenna efna sem skapi kjoradstaedur fyrir ymis
skorkvikindi sem audveldlega geti ferdast um husid. A nokkrum méanudum geti
skapast pannig adstaedur ad oibudarhaft verdi i adliggjandi rymum. Stefnandi hafi
veikst, fengid ondunarfarasykingar og leeknir sem hin hafi fengid heim til sin fra
Laeknavaktinni hafi gert alvarlegar athugasemdir vid astandid i husinu. Hun hafi
purft ad flytja ur pvi par sem pad veeri heilsuspillandi. Stadfest s€¢ med skyrslu
sérfredings og Huss og heilsu ehf., bréfi Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur, vottordi
salfreedings, vottordi leeknis og sidari matsgerd ad hisid hafi allt fra pvi stefnandi
hafi fengio pad afhent 26. april 2008 verid oheft til ibidar og heilsuspillandi. Hafi
pad af pessum sokum ordid dberilegt fyrir stefnanda ad baa i hisinu og hafi hun
flutt Gr pvi um midjan desember 2010. Geri stefnandi krofu til bota vegna algers
afnotataps af eigninni fra peim tima, en adeins ad halfu fyrir pann tima fra
athendingu.

Til studnings manadarlegri viomidunarfjarhaed, 150.000 kronum, visi stefnandi til
konnunar Neytendasamtakanna 4 leiguverdi og pess kostnadar, sem stefnandi beri



og hafi borid af eigninni pennan tima vegna afborgana af lanum sem tekin hafi
verid vegna kaupanna og vegna fasteignagjalda brunatryggingaridgjalda af
eigninni. Pessi gdgn stadfesti ad krofum vegna afnotatapsins sé mjog i hof stillt par
sem stefnandi hafi ekki haft afnot af eigninni en borid mikil Utgjold vegna hennar.
Ekki geti eins og 6llum atvikum sé hattad talist Ovarlegt ad dkvarda henni pessar
baetur ad alitum par sem vandasamt kunni ad vera ad sanna fjarha0 tjonsins.

Fari svo 6liklega a0 ekki verdi fallist 4 botadbyrgd stefndu &4 framangreindum
botagrundvelli sé 4 pvi byggt ad stefnandi eigi rétt til afslattar af kaupverdi
eignarinnar ur hendi seljenda, stefndu Gudmundar og Dionu, samkvamt 41. gr.
laga nr. 40/2002 { samraemi vid framangreindan kostnad samkvemt matsgerdum af
pvi ad bata ur peim géllum sem eignin sé¢ haldin, samtals ad fjarhaed 3.280.940 kr.
(3.345.20 — 387.401 + 150.000 + 173.141).

Krafist sé vaxta i varakrofu af demdri fjarhad samkvemt 1. mgr. 6. gr. og 9. gr.
laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 fra 1. april 2011 til greidsludags.
Upphafstimi drattarvaxta midist vid ad mestur hluti varakréfunnar s¢ byggdur &
verdlagi i mars 2011 samkvemt matsgerd og med pvi sé ekki hallad 4 stefndu.

Um lagarok visar stefnandi til almennra reglna kréfuréttarins,
fasteignakauparéttarins og meginreglna laga um fasteignakaup nr. 40/2002, svo sem
18. gr., 19. gr., 26. gr., 27. gr., 3. mgr. 29. gr., 32. gr., 2. mgr. 33. gr., 37. gr., 41. gr.,
42. gr. og 43. gr. Visad sé til laga um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr.

99/2004, svo sem 10. — 16. gr., og reglugerdar um samninga um pjéonustu
fasteignasala og soluyfirlit nr. 939/2004, einkum II. kafla. Visad sé til skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, svo sem 43. og 44. gr. og annarra akvada IV. kafla, og
byggingarreglugerdar nr. 441/1998. Vaxtakrdfuna reisi stefnandi 4 dkvaedum laga
um vexti og verdtryggingu.

Malskostnadarkrofuna stydji stefnandi vio XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala, einkum 129. og 130. gr., en stefhandi s¢ ekki virdisaukaskattskyldur
adili.

Malsastaeour og lagarok stefndu Guomundar b. Eyjolfssonar og Dionu
Johonnu Svavarsdéttur

Stefndu Gudmundur og Diana byggja adal- og varakréfu sina 4 pvi ad hvorki séu til
stadar skilyrdi riftunar né 6gildingar, né heldur skilyrdi til skadabota. begar stefndu
hafi athent stefnanda fasteignina hafi hiin stadist allar paer kréfur um gaedi, bunad
og annad, sem af fasteignakaupaldgum og kaupsamningi adila hafi leitt. Stefndu
hafni 6llum fullyrdingum stefnanda um galla 4 hinni seldu fasteign. Hin hafi verid
seld 1 pvi 4standi sem hlin var i vid kaupin. Stefndu bendi 4 ad samkvaemt 2.
malslid 18. gr. fasteignakaupalaga teljist notud fasteign ekki gollud, nema agallinn
ryri verOmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér sakneema
hattsemi. Hvorugt skilyrdid sé uppfyllt i pessu mali.

Stefndu neiti pvi ad hafa synt af sér sakneema hattsemi vid kaupin, pvi sidur ad hafa
beitt stefnanda svikum. Stefnanda hafi ekki tekist sonnun um hid gagnstada en
sonnunarbyrdin hvili 4 stefnanda. Stefndu hafi engu leynt sem vardi kaupin pegar
pau hafi verid gerd. Pau hafi upplyst stefnanda 60ru fremur um allt pad sem pau
hafi talid ad veri dbotavant og hofou ordid vor vid pad ramlega ar sem fasteignin



hafi verid i eigu peirra. Avirdingum stefnanda i gard stefndu um 6heidarleika, grof
svik eda blekkingar s¢ visad a bug.

b4 hafi engir peir agallar verid a eigninni vid athendingu ad peir teljist hafa ryrt
verdmati hennar verulega. Um sé a0 reda teplega halfrar aldar gamla fasteign og
hafi stefnanda verid fullkunnugt um aldur hennar og astand. Kaupendur eldri eigna
verdi avallt ad gera rad fyrir pvi ad ymislegt kunni ad parfnast vidhalds og ad
akvedin fravik 4 geedum séu til stadar. Enda pott einhver gaedafravik hafi verid a
fasteigninni vid athendingu teljist pau ekki til galla. Stefndu bendi 1 pessu sambandi
a pa adgeslu- og skodunarskyldu sem hvili 4 kaupanda samkvamt 29. gr.
fasteignakaupalaga en su skylda sé sérstaklega rik pegar um sé a0 reda eldri
fasteignir. Stefnandi geti pess vegna ekki borid fyrir sig atridi sem honum hafi verid
kunnugt um eda matt vera kunnugt um vid kaupin. I athugasemdum vid 26. gr.
frumvarps pess sem ordid hafi ad 16gum um fasteignakaup sé tiltekid ad
adgasluskylda kaupanda takmarki upplysingaskyldu seljanda pannig ad seljandi
eigi ekki ad purfa ad upplysa um augljos atridi. Steftnandi hafi engar formlegar
athugasemdir gert vi0 astand fasteignarinnar pa tvo manudi sem lidid hafi fra
athendingu hennar og fram ad afsalsgerd. Stefnandi hafi engan fyrirvara gert vid
greidslu lokagreidslunnar eda haft uppi formlegar athugasemdir vid gadi
fasteignarinnar pa.

Stefndu hafni riftunarkréfu stefnanda en skilyrdi riftunar sé ad um verulega
vanefnd sé ad reda. Ljost s¢ ad pad skilyrdi sé langt pvi fra uppfyllt. Skilyrdum
skadabdtadbyrgdar sé heldur ekki fullnagt. Baoi sé hlutfall meints tjons stefnanda
af kaupver0i fasteignarinnar lagt en auk pess liggi fyrir ad stefndu hafi ekki synt af
sér saknaema hattsemi eda beitt stefnanda svikum.

Stefnandi hafi krafist pess til vara i adalkrofu sinni ad kaup adila verdi ogilt. Su
krafa sé reist 4 6logfestum reglum um rangar og brostnar forsendur og
ogildingarreglum 30., 33., og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
6gilda 16ggerninga. Stefndu hafni 6llum sjénarmidum stefnanda um ad
ogildingarreglur samningaréttar eigi vid i malinu. Sé su afstada studd somu rékum
og ad framan séu rakin. byki p6 astada til ad arétta nokkur atridi i pessu sambandi.
Engar forsendur hafi brostid fyrir kaupum stefnanda. bvi sé jafnframt hathad ad
fasteignin hafi ekki verid 1 16gboonu astandi vegna meintra galla eins og stefnandi
hafi haldid fram. Fasteignin ad Asgardi 131 sé notud fasteign og hafi stefnandi pess
vegna matt gera rad fyrir pvi ad hun kynni ad parfnast vidhalds. Stefndu visi
brigslum stefnanda i peirra gard um grof svik og ,,misferli gagnvart 6ryggis- og
heilnemiskrofum byggingar- og heilbrigdisloggjafar vegna meintra
6leyfisframkvaemda 4 bug. Stefndu motmeli pvi einnig sem 6s6nnudu ad pau hafi
ein notid ,,atbeina og adstodar stefndu Ernu og fasteignasélunnar en stefnandi
engrar*. Ekkert bendi til pess a0 svo hafi verid. Loks hafi stefnanda ekki tekist ad
syna fram 4 orsakatengsl milli meints heilsutjons sins og @tladrar botaskyldrar
hattsemi stefndu eda ad tjonid sé afleiding peirrar hattsemi.

bear matsgerdir sem liggi fyrir i malinu lysi adeins kostnadi vid ymsar endurbaetur
og lagfeeringar 4 fasteigninni en stadfesti enga galla. bott kostnadur kunni ad vera
metinn meiri eftir pvi sem lidur frd kaupum og ad fleira parfnist vidhalds sé ekki
um galla ad raeda. Sérstok asteda sé til ad visa til meginreglu fasteignakauparéttar
um a0 ahatta af fasteign flytjist yfir til kaupanda vid athendingu eignar, sbr. 1. mgr.
12. gr. fasteignakaupalaga. Pad meinta astand 4 eigninni sem stefnandi fjalli um i



16ngu mali 1 stefnu megi rekja til stefnanda sjalfs. Lidin séu meira en fjogur ar fra
kaupum stefnanda & fasteigninni. Lungann af peim tima hafi ekki verio buid i
eigninni og stefnandi ekki hirt um hana.

Stefndu bendi 4 ad umfang meints tjons stefnanda samkvamt frum- og
yfirmatsgerd hafi numid um tveimur milljénum kréna. Hlutfall meintra agalla hafi
siour en svo ryrt verdgildi eignarinnar svo nokkru vardi. Engin skilyrodi séu pvi til
riftunar. Sidar til komid astand a fasteigninni, sem rekja megi til stefnanda, breyti
engu um pad. Pad vari mjog 6edlilegt ef kaupandi fasteignar eignadist rikari rétt
med adgerdaleysi sinu. Stefndu telji medal annars af pessari astedu ad lita verdi
fram hja vidbotarmatsgerd i malinu.

Verdi hins vegar litid svo 4 ad um slika agalla 4 eigninni hafi verid ad tefla ad
stefndu beri 4 peim dbyrgd byggja stefndu 4 pvi ad stefnandi hafi ekki geett ad
tjénstakmorkunarskyldu sinni. T 60. gr. fasteignakaupalaga séu dkvaedi sem meeli
fyrir um skyldu tjonpola til pess ad gera radstafanir sem telja megi sanngjarnar til
pess ad takmarka tjon sitt. Geri tjonpoli pad ekki verdi hann sjalfur ad bera pann
hluta tjons sins sem af pvi leidi. Stefnandi hafi ekki gripid til neinna radstafana til
ad bregoast vid pvi astandi sem virdist hafa skapast i1 kjolfar pess ad hun hafi opnad
inn { holrymid i tengslum vid framkvamdir um mitt &r 2008. Pratt fyrir dskoranir
stefndu til stefnanda um ad gripa til adgerda hafi pad ekki verid gert, sbr. t.d.
askorun i pinghaldi 19. jantar 2011. Af peirri asteedu einni geti stefndu ekki borid
abyrgd a tjoni eda kostnadi sem kunni a0 hafa hlotist af pvi. Byggt sé 4 pvi ad su
hattsemi stefnanda a0 synja stefndu um ad framkvama urbatur 4 holrymi hafi verid
0logmaet. Y firlysingar stefndu um ad vilja baeta ur 4gallanum, &n pess ad i pvi faelist
vidurkenning 4 botaskyldu, baedi 1 4glist 2008 og 1 pinghaldi 1 hinu nidurfellda mali
17. desember 2010, hafi frestad rétti stefnanda til ad hafa uppi vanefndaurredi. Enn
fremur hafi stefnandi glatad rétti sinum til ad hafa uppi kréfu um riftun vegna
rymisins, eda atrida sem ma rekja til pess, par sem han hafi synjad stefndu um ad
lata fara fram urbaetur, sbr. 4. mgr. 39. gr. fasteignakaupalaga. Jafnframt visi
stefndu til 3. mgr. 32. gr. laganna hvad petta ahraeri. Samkvemt akvadinu verdi
riftun ekki fram komio hafi fasteign ryrnad, skemmst ellegar farist medan kaupandi
beri abyrgd 4 henni.

Ef skylda til greidslu skadabota pyki vera fyrir hendi vegna rangra upplysinga i
sOluyfirliti, byggi stefndu 4 pvi ad medstefnda Erna Valsdottir, personulega og fyrir
hond F.K. Reykjavik, beri ein abyrgd a peim rongu upplysingum. Stefndu hafi
gengid Ut fra pvi ad peer upplysingar sem settar hafi verio 1 soluyfirlitid veru réttar
enda hafi pau hvorki haft tilefni né t6k a pvi ad sannreyna per. Verdi litid svo 4 ad
oll hinna stefndu i malinu beri skadabdtaskyldu 6skipt gagnvart stefnanda bendi
stefndu 4 ad ekki geti stofnast til skadabodtaskyldu peirra, p.e. Gudmundar og
Dionu, par sem grundvoéllur abyrgdar medstefndu, Ernu Valsdottur, sé 2. mgr. 25.
gr., sbr. 1. mgr. 19. gr. skadabdtalaga nr. 50/1993, par sem stefnda Erna sé med
abyrgoartryggingu. Af peim sokum verdi ad sykna stefndu af skadabdtakréofum
stefnanda.



Stefndu geri athugasemdir vid pau atridi sem domkrofur stefnanda byggjast 4.
Meintur galli vegna holrymis i kjallara fasteignarinnar sé staersti kostnadarliourinn
samkvamt fyrirliggjandi matsgerdum domkvaddra matsmanna. Stefndu arétti ad
pau hafi i engu leynt stefnanda um rymid. Pau hafi kynnt pad fyrir stefnanda sem
moguleika 4 steekkun fasteignarinnar en stefndu hefdu kynnt sér svipadar
framkvemdir i nerliggjandi fasteignum. Stefndu hafni pvi ad um sé ad reda
verulegt inngrip 1 burdarvirki fasteignarinnar. Framkvamdir peirra i holryminu hafi
hvorki valdid inngripi 1 burdarvirki né aukid a eda valdid moldar- eda rotnunarlykt.
begar stefndu hafi opnad rymid hafoi jardvegur sigid verulega og hafi pvi verid
baedi loft, an raestingar, inni i ryminu, en jafnframt hafi studningur vid golfplotu i
eldhusi pa enginn verid. A0 auki beri myndir Ur naerliggjandi fasteignum med sér
ad sambarilegar framkvamdir hafi ekki haft ahrif 4 burdarvirki. Stefndu leggi
aherslu 4 ad pegar pau hafi lokad ryminu hafi lagnir verid 6hreyfdar og ad mestu
huldar jardvegi, studningur vid peer hafi pvi verid naegur. Jafnframt hafi pau ekki
ordi0 vor vid neina moldar- eda rotnunarlykt eftir ad ryminu hafi verid lokad.
Stefndu telji ad skemmdir & 16gnum i ryminu megi rekja til framkvemda stefnanda
i eldhusi. Rymid sjalft eda tilvist pess sé pvi ekki galli 4 fasteigninni.

Af matsgerdum 8. juli 2009 og 11. april 2011 megi 1jost vera ad opnun holrymisins
s¢ meginasteda pess astands sem par sé lyst. Rymid hafi verid opnad i tengslum
vid framkvemdir stefnanda i eldhusi og & pvi beri stefnandi 4byrgd. Pvi hefdi matt
atlast til pess af stefnda, af fullri sanngirni, ad ryminu yrdi lokad ad nyju, hvort
sem veri til bradabirgda eda ad fullu. bvi sé hins vegar ekki ad heilsa. Stefnandi
hafi pvert 4 moti synt af sér storkostlegt galeysi med pvi ad hafa haft rymid opid i
fjogur ar 4n adgerda, sem heafilegar hefoi matt telja, til ad takmarka 6@skileg dhrif
pess 4 adra hluta fasteignarinnar. Pratt fyrir ad fallist yroi 4 abyrgo stefndu &
holryminu verdi afleidingum pess ad rymid hafi stadid opid ekki varpad yfir 4 pau.
Stefndu visi 1 pessu tilliti til skyldu adila ad fasteignakaupum til ad takmarka tjon
sitt med hafilegum adgerdum. Stefndu hafi bodid fram urbaetur, en stefnandi hafi
komid 1 veg fyrir slikt med haldlausri riftunarkrofu. bar ad auki hafi stefnandi synt
af sér fullkomid og amelisvert andvaraleysi gagnvart afleidingum pess ad rymid
hafi stadid opid. A pvi verdi stefnandi pess vegna ad bera sjalf abyrgd. Ollum
krofulidum sem eigi raetur ad rekja til pess astands sem stefnandi hafi sjalf skapad
med athofnum sinum og athafnaleysi sé pvi visad 4 bug. beir séu helstir, golfefni
og hreinsun innanstokksmuna.

b6 svo ad reikningur Superlagna ehf. hafi litla pydingu vardandi hlutfall meintra
agalla hafni stefndu honum og byggi 4 pvi ad sé kostnadur hafi hlotist af
framkvemdum stefnanda vid nyja eldhasinnréttingu.

Stefndu hafni kostnadarlidum stefnanda vegna skerts notagildis eignarinnar til
ibudar og afnotataps & vidgerdartima med somu rokum og ad framan greini. Ad
auki hafi stefnandi ekki faert fram fullnaegjandi sonnun fyrir peim. Fjarheedirnar
sem byggt s¢ 4 séu ekki studdar haldberum goégnum. Verdi fallist & abyrgd stefndu i
malinu sé visad til akveaedis 1. mgr. 43. gr. fasteignakaupalaga vardandi skert
notagildi sem stefnandi telji il tjons i skadabotakrofu sinni. I akveedinu sé kvedid &
um ad ekki verdi krafist bota vegna dbeins tjons skv. 59. gr. laganna, svo sem vegna
pess ad fasteign komi ekki ad a&tludum notum, sé fasteign haldin géllum. Stefnandi
verdi sjalf ad bera abyrgd 4 pessum atrioum.



Krofulidir sem vardi glugga hussins, par med talin pakglugga og svalahurd, séu
ekki 4 abyrgd stefndu. I frummatsgerd sé adeins kostnadi vid endurbzetur 1yst en
ekki fjallad um pad hvort um agalla sé ad reda. Pessum atridum motmeli stefndu.
Ummerki leka vid stofuglugga og svalahurd hafi verid mjog synileg vid skodun og
hafi stefndu bent stefnanda sérstaklega 4 porf & lagfaeringum 4 goélfefni enda hafi
stefndu tekid upplysingaskyldu sina alvarlega. { kaupsamningi adila segi:
,Kaupanda er kunnugt um leka i glugga vid sudurhlio sem seljandi gerir vid fyrir
athendingu hussins, paer skemmdir sem hugsanlega hafa ordid 4 parketi vegna
lekans gerir kaupandi vid.“ Stefndu hafi fengid vidurkenndan verktaka til ad gera
videigandi lagfaeringar og hafi pannig verid komid i veg fyrir lekann. Stefndu byggi
& pvi ad aldrei hafi verid ratt eda samid um ad skipt yrdi um glugga eda hurdir. {
matsgerd segi ad ekki hafi leynt sér sidustu arin ad komid veri ad endurbdtum 4
gleri og gluggum og hafi pad pvi verid augljoést vid skodun.

Hvad malningu og astand steypu fasteignarinnar ad utan snerti byggi stefndu a pvi
ad pau hafi hvorki vitad né matt vita ad textinn vaeri rangur. Medstefnda, Erna
Valsdottir, hafi 4dur selt stefndu fasteignina 4 sinum tima og hafi pa sami texti verid
i sOluyfirliti. Textanum hafi verid haldid inni i séluyfirliti og hafi stefndu gengio ut
fra pvi a0 pad sem par keemi fram veri rétt enda hafi pau ekki vitad betur. Engu ad
sidur leggi stefndu 1 pessu sambandi dherslu a4 ad um 700.000 kr. hafi verid i
vidhaldssjodi radhtsalengjunnar pegar fasteignin hafi verid seld og kostnadur vid
ad gera videigandi Urbaetur dreifist 4 alla hluta radhusalengjunnar skv. l6gum nr.
26/1994 um fj6leignarhtis. Mogulegur kostnadur stefnanda vegna videigandi urbota
s¢ pvi hverfandi.

Skyrslur og vottord sem stefnandi hafi aflad einhlida, &n nokkurrar adkomu stefndu
hafi enga pydingu i malinu. P4 komi vottord um likamlega og andlega heilsu
stefnanda agreiningi adila um fasteignakaup ekki vid.

Varakrofu sinni til studnings visa stefndu til roksemda sinna fyrir syknukrofu. Hvad
sem 60ru 1idi verdi einnig ad horfa til pess ad pau geti ekki borid ein abyrgd 4 tjoni
stefnanda. Medstefnda Erna og F.K. Reykjavik ehf. verdi ad axla jafnrika abyrgd
vegna &tlads galeysis. P4 verodi stefnandi sjalf ad bera meirihluta sakar enda 1j6st ad
hun hafi ekki sinnt skodunar- og adgasluskyldum sinum og hafi med 61lu vanrakt
tjonstakmorkunarskyldu sina. Jafnframt telji stefndu ad vid athendingu hafi
stefnanda verid kunnugt um morg peirra atrida sem hun hafi sidar borid fyrir sig
sem galla.

b4 s¢é einnig a pvi byggt af halfu stefndu ad krofur stefhanda séu tolulega of haar.
Stefndu vefengi fjarhadir i matsgerdum vardandi kostnad og Urbztur.

Fari svo a0 fallist verdi 4 krofur stefnanda sé krofum um dréttarvexti i 61lum
tilvikum motmelt. [ bréfi Iogmanns stefnanda, dags. 4. september 2009, hafi hvergi
neerri verid lagdar fram neaegilegar upplysingar um fjarhaed bota. Einungis hafi verid
skorad & stefndu ad ganga til samninga vid stefnanda um uppgjor a pvi tjoni sem
stefnandi hafi talid meintar vanefndir stefndu hafa valdid sér. Endanleg krofugerd
stefnanda hafi ekki legid fyrir fyrr en med stefnu i pessu mali. Krofur stefnanda geti
i fyrsta lagi borid drattarvexti fra pvi ad manudur hafi verid lidinn fra h6fdun
malsins, sbr. 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.



Ollum démkréfum, mélsasteedum og 6drum rokum stefnanda sé moétmelt. Um
lagarok visist til meginreglna samningaréttar, krofuréttar og fasteignakauparéttar.
Visad sé til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna,
fyrirteekja og skipa og laga nr. 26/1994 um fj6leignarhtis. Einnig sé visad til
skadabotalaga nr. 50/1993, einkum 19. og 25. gr. laganna.

Krafa stefndu um malskostnad byggist 4 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala. P4 sé gerd krafa um virdisaukaskatt a tildemdan malskostnad
en stefndu séu ekki virdisaukaskattskyldir adilar. Um greidslu virdisaukaskatts a
tildeemdan malskostnad sé visad til laga nr. 50/1988.

Malsastzeour og lagarok stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. og
réttargaeslustefnda Tryggingamidstoovarinnar hf.

Af hélfu stefndu Ernu Valsdéttur og F.K. Reykjavik ehf. sé bent 4 ad 1 adalkrofu
hafi stefnandi uppi pa krofu ad stadfest verdi riftun & kaupsamningi hennar og
seljenda um huseignina ad Asgardi 131 og ad 6llum stefndu verdi gert ad greida
stefnanda oskipt 30.032.401 kronu asamt nanar tilgreindum voxtum. Par af nemi
krafa um greidslu kaupverdsins 29.000.000 krona, en eftirstoovarnar, 1.032.401
kronu, kvedi stefnandi vera utlagdan kostnad i tengslum vid fasteignakaupin og
vidgerdir og endurbetur & eigninni eftir ad hin hafi tekid vid henni. Beinist
riftunarkrafan ad seljendum & grundvelli 1. mgr. 42. laga um fasteignakaup nr.
40/2002 og krafa um endurgreidslu kaupverds, 29.000.000 kréna, 4 1. og 2. mgr.
33. gr., sbr. 3. mgr. 42. gr. laganna, en a0 60ru leyti 4 sakarreglunni. Gagnvart
stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. sé krafan s6gd byggjast &
sakarreglunni og ,,strongum botareglum skadabotaréttar um abyrgd sérfredinga‘ og
s¢ 1 peim efnum visad til 27. gr. og 1. mgr. 5. gr. laga nr. 99/2004 um sdlu fasteigna,
fyrirteekja og skipa.

Af halfu pessara stefndu sé pvi alfarid visad a bug ad skilyrdi riftunar
kaupsamnings séu yfir hofud fyrir hendi. Stefnanda hafi ordid 1jost, strax i kjolfar
pess ad hun hafi 14tid opna inn i holrymid, ad fragangur par hafi ekki verid med
fullnaegjandi heetti. b4 hafi verid unnt med skjétum og tiltdlulega 6dyrum haetti ad
bregdast vid astandinu og koma i veg fyrir frekari afleidingar. Framkvamdir vio ad
loka ryminu séu afmarkadar vid 1itid sveedi i kjallara hussins, par hefou tekid um
20 daga og stefnandi hefoi ekki purft ad flytja Gt 4 medan. Petta komi skyrlega fram
i matsger0 8. juli 2009. ba s¢ stadfest med yfirmatsgerd ad utgrofturinn Gr ryminu
hafi i engu raskad undirstodum eda burdarvirki htssins. Af peim sokum s¢é pad alit
yfirmatsmanna ad ekki veri porf 4 ad styrkja golfplotu yfir ryminu eda undirstodur
i pvi eins og lagt hafi verid til { undirmatsgerd. Engir fyrirvarar séu i
yfirmatsgerdinni vardandi pessa nidurstodu. Stadhafingar stefnanda um annad séu
ventanlega a misskilningi byggdar. Pvi s€ métmeelt sem algerlega 6s6nnudu ad hér
hafi verid um verulega vanefnd a0 reda sem fullnagi skilyrdum laga svo rifta megi
kaupsamningi. Nanar um pad ad skilyrdi riftunar séu ekki fyrir hendi s¢ visad til
malsastedna og lagaraka i greinargerd seljenda, stefndu Gudmundar b.
Eyjolfssonar og Dionu J. Svavarsdottur.



Hvao vardi botaskyldu stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. byggi
stefnandi 4 pvi ad vanreksla stefndu Ernu hafi ordid stefnanda til verulegs tjons
sem nemi 6llu kaupverdi fasteignarinnar og botaskylda peirra sé sjalfstaed og 6had
riftun eda 6gildingu kaupsamningsins. Pessu sé hardlega motmelt sem fraleitu med
Ollu auk pess sem botakrafa af pessu tagi hafi ekki nokkra lagastod. Pott stefnandi
hafi uppi riftunarkréfu 4 hendur seljendum sé af og fra ad kaupverd eignarinnar geti
talist tjon sem hun geti krafist i formi skadabota Gr hendi stefndu Ernu Valsdottur
og F.K. Reykjavik ehf. Krafan, eins og hiin sé sett fram, sé algerlega 6rdkstudd og
ekkert 1 gognum malsins gefi til kynna ad stefnandi hafi ordio fyrir fjartjoni sem
nemi kaupverdinu, en pad sé naudsynleg forsenda pess ad stefnandi geti att
skadabotakrofu 4 hendur peim vegna kaupverdsins, sbr. 27. gr. laga nr. 99/2004 um
sOlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. Krofu pessari beri pvi alfarid ad hatna. Verdi
jafnframt ad telja krofu stefnanda er svari til kaupverds eignarinnar vanreifada og
ekki studda neegilegum sénnunargdégnum eins og askilio sé, sbr. medal annars e-, f-
og g-1id1 1. mgr. 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.

Krafa stefnanda um riftun virdist ad miklu leyti byggjast 4 pvi ad framkvemdir
seljenda 1 holrymi i kjallara htissins hafi leitt til pess ad ibudin hafi ordid
heilsuspillandi og 6ibtidarhaf og hun hafi pvi neydst til ad flytja ur henni. { sidustu
matsgerdinni, fra 11. april 2011, komi fram ad hid heilsuspillandi 4stand
ibudarinnar hafi verio pannig i nokkurn tima eda fra pvi opnad hafi verid inn i hid
utgrafna rymi og adstaedur hafi skapast til hinnar miklu rakamyndunar i ibudinni.
Ljost sé ad stefnandi hafi 14tid opna leid inn i rymid i tengslum vid endurbeetur 4
afrennslislognum i eldhusi er hun hafi radist i ad taka pad 1 gegn um mitt ar 2008
eftir a0 hiin fékk eignina athenta. Hafi p4 medal annars verid tekin gifsplata sem
hafoi verio felld inn 1 hurdargat 4 vegg i kjallaranum sem legid hafi ad holryminu.
Stefnandi hafi sidan aldrei 14tid loka ryminu med vidunandi heetti, en hun muni svo
hafa flutt ur hisnadinu i desember 2010. Stefnanda hafi matt vera pad 1jost fra
upphafi ad raki og skordyr barust um ibiidina fra holryminu og ad engin breyting
yrdi 1 peim efnum fyrr en ryminu yrdi lokad aftur & fullneegjandi hatt. Stefnandi
hafi pvi brugdist peim skyldum sinum samkvamt reglum skadabotaréttarins ad
takmarka tjonid, sbr. og 1. mgr. 60. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Verdi
ekki betur séd en hiisnedid hafi ordid heilsuspillandi og 6ibudarhaft vegna pess ad
stefnandi hafi ekki sinnt 16gmeeltri tjonstakmorkunarskyldu sinni. Undir rekstri hins
fyrra domsmals hafi itrekad verid skorad a stefnanda ad baeta 1r, en pvi hafi ekki
verid sinnt. bad sé pvi fyrst og sidast vid stefthanda sjalfa ad sakast ad ibtidin sé
komin i pad astand ad hun teljist heilsuspillandi og 6ibuidarhaf. Abyrgd 4 astandi
eignarinnar eins og pad kunni ad vera nu geti htiin pvi ekki varpad yfir 4 stefndu. Af
pessu leidi ad ekki sé unnt ad lita til astands eignarinnar & arinu 2011, hvad pa sidar,
pegar lagt s¢ mat & pad hvort um galla hafi verid ad reda a eigninni sem teljist hafa
verid veruleg vanefnd 4 pvi timamarki pegar seljendur hafi athent stefnanda eignina
i april 2008. S¢é vidsfjarri ad eignin hafi pa verid haldin slikum galla ad skilyroi
riftunar kaupsamnings hafi verio fyrir hendi.

bar sem skilyrdi riftunar séu ekki fyrir hendi s¢ heldur ekki grundvollur fyrir
eftirstodvum adalskadabotakrofunnar, pad er ad segja 1.032.401 kronu. 1 pvi
sambandi skuli og sérstaklega tekid fram ad sjalfsabyrgdir ad fjarhed 15.400
kronur og 56.000 kronur séu til komnar ad pvi er virdist vegna tjénsatvika sem
rekja megi til bilana i midstédvarofnum eftir ad stefhandi hafi fengid eignina
athenta. Ekkert liggi fyrir um pad ad stefndu hafi vitad eda matt vita vid gerd



sOluyfirlits eda ad 60ru leyti i tengslum vid adkomu peirra ad soéluferlinu ad bilun i
ofnum veri yfirvofandi. Pau geti pvi ekki borid abyrgd a pessum krofulidum.

Verdi samkvemt framangreindu ekki hja pvi komist ad sykna stefndu Ernu og F.K.
Reykjavik ehf., af peim krofum sem stefnandi hafi uppi gagnvart peim i adalkrofu.

A vid og dreif i stefnu sé ad finna avirdingar i gard stefndu Ernu og af peim dregnar
alyktanir sem séu allt 1 senn rangar, 6sannadar og 6maklegar. Hja pvi verdi ekki
komist ad motmaela peim hardlega. Pannig sé pvi borid vid ad stefnda Erna hafi
haft 4 ordi vi0 stefnanda ad seljendur veru heidarlegt folk og peir konnudust ekki
vid neina 6lykt i husinu. Hafi stefnda Erna med pessu veitt seljendum sidferdilegan
styrk og 6l afstada hennar og annarra starfsmanna fasteignasélunnar i samskiptum
vi0 stefnanda hafi borid pess merki ad hja peim hafi hagsmunir seljenda, sem hafi
greitt peim sdlulaunin, verid 1 fyrirrimi en hagsmuna stefnanda hafi i engu verid
gett. Hafi stada stefnanda verid veik 4 moti stodu seljenda sem hafi notid einir
atbeina og adstodar stefndu Ernu og fasteignasolunnar en stefnandi engrar. Hafi
viobrogd stefndu Ernu og starfsmanna fasteignasélunnar vid kvortunum eftir ad
kaupin voru gerd verid 6fullnegjandi og adilum hafi ekki verid lidsinnt jafnt né
réttmatra hagsmuna stefnanda verid gaett og med pvi hafi verid brotid gegn
akvaedum 15. gr. laga nr. 99/2004. Pessu 6llu sé visad 4 bug sem stadleysu. Stefnda
Erna sem og adrir starfsmenn fasteignasélunnar hafi i hvivetna gaett hagsmuna
beggja adila, stefnanda jafnt sem seljenda. Pad sé hrein firra ad halda pvi fram ad
ummeli stefndu Ernu um heidarleika seljenda hafi verid sett fram i pvi skyni ad fa
stefnanda med einhverju moti til ad falla fra kvortunum eda krofum vegna galla
sem hun hafi talid vera 4 hinni seldu eign. Eftir ad stefnandi hafi kvartad vid
stefndu Ernu vegna olyktar i htsinu hafi stefnda Erna reynt eins og i hennar valdi
hafi stadid ad midla malum pannig ad stefnandi fengi einhverja trlausn, en 4n
arangurs. A engan hatt hafi verid synt fram 4 ad stefnda Erna eda adrir starfsmenn
fasteignasolunnar hafi att ad bregdast 6druvisi vid kvértunum stefnanda en pau hafi
gert.

b4 hafi verid stadhaft ad stefnda Erna og starfsmenn fasteignasdlunnar 4samt
seljendum hafi med sviksamlegri hattsemi, eda i 6llu falli storkostlegu galeysi eda
framferdi sem stridi gegn heidarleika og goori tru, ad pvi er virdist veitt
ofullnegjandi eda rangar upplysingar um kosti eignarinnar og galla. A9 auki er pvi
haldid fram a0 allir stefndu, hafi beitt stefnanda gréfum svikum og blekkingum i
pvi skyni ad fa hana til ad gera kaupsamning um hiiseignina ad Asgardi 131 og efna
hann. Sakargiftir af pessu tagi eiga sér enga stod i gognum malsins. Er 6ldungis
fraleitt a0 abyrgd stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. verdi med
einhverju moti reist 4 réngum og 6sénnudum sakargiftum eins og hér um raedi. A
sama hatt sé visad 4 bug sem rongu og ésénnudu ad skjala- og samningsgerd af
halfu stefndu Ernu og annarra starfsmanna fasteignasélunnar hafi verid afatt pannig
a0 botaréttur stefnanda verdi a pvi reistur.

[ 6llum malatilbiinadi sinum, einkum pé stefnu, geri stefnandi mikid ar umfangi og
alvarleika astands htisnedisins af voldum holrymisins, baedi hvad vardi fragang
pess og orverur og skordyr sem hafi fundist 1 hiisinu. Séu i pessum efnum notud i
miklum meeli gildishladin lysingarord og atvikum 6llum lyst & yfirdrifinn hatt.
Slikar lysingar 4 husnadinu og malsatvikum ad 60ru leyti eigi sér ekki nokkra stod
i gobgnum malsins, svo sem fyrirliggjandi matsgerdum. Hid sama gildi um lysingar
a heilsufari stefnanda. Framlogd gogn um bagt heilsufar stefnanda hafi enga



pydingu 1 mali pessu og pvi sé eindregid métmalt sem rongu og dsonnudu ad bagt
heilsufar hennar megi rekja til dstands htiseignarinnar. Beri pvi 6hjakvamilega ad
horfa fram hja 6llum framangreindum atridum i malatilbunadi stefnanda vid mat a
pvi hvort hiiseignin hafi verid haldin galla, sem teljist veruleg vanefnd i skilningi 1.
mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002, pegar stefnandi hafi fengid hana athenta.

Vardandi adalkrofu stefnanda 4 hendur stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik
ehf., sem og varakrofu 4 hendur peim, sé¢ vakin athygli 4 pvi ad vatryggingarvernd
peirra takmarkist vid vatryggingarfjarhadina samkvamt 16gmaltri
starfsabyrgdartryggingu, sem stefndi F.K. Reykjavik ehf. hafi haft i gildi hja
réttargaeslustefnda, en vatryggingarfjarhadin nemi 7.825.000 krénum.

Varakrofu stefnanda s€¢ méotmeelt sem allt of harri og beri ad laekka hana verulega.

Vikid sé pannig ad einstokum lidum i varakrofu stefnanda.

Réttargaeslustefndi hafi 4 sinum tima fallist 4 greidslu bota samkvaemt upphaflegri
matsgerd fra juli 2009 vegna fragangs og lokunar holrymisins. A sému forsendum
hafi einnig verid fallist 4 greidslu kostnadar vegna vidgerdar 4 frarennslislognum i
ryminu samkvamt fyrirliggjandi reikningi Superlagna ehf. ad fjarhed 173.141
krona. Samkvamt vidbotarmatsgerd domkvaddra matsmanna 11. april 2011, sem
stefnandi byggi nu kréfur sinar 4 nemi pessi lidur til urbota a huseigninni 1.118.000
kronum (matslidur E, hluti 2). Ekki sé talin 4staeda til ad gera sérstakar
athugasemdir vi0 krofu stefnanda sem byggist 4 pessum krofulid.

Einnig séu undir hluta 1 1 matslid E prir lidir sem beinlinis vardi hreinsun og
fragang 1 holryminu, p.e. fjarleging og forgun jardvegs 234.000 kronur, fjarleging
og forgun trévirkis o.fl. vid hurdargat 89.000 kronur og hreinsun 4 veggjum o.fl. i
holryminu 76.000 kronur, eda samtals 399.000 kronur. Eftir atvikum megi einnig
fallast & greidslu pessara lida auk hlutfallslegs kostnadar (55%) vegna adstoou og
undirbunings og fragangs i verklok eda 78.100 kronur ((56.000 + 86.000) x 55%).

A0 60ru leyti geti stefndu Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. ekki borid abyrgd
a peim kr6fum sem stefnandi hafi uppi i varakrofu sinni.

bakgluggi

Fragangur 4 pakglugga hafi att ad blasa vid stefnanda vid edlilega skodun &
eigninni, svo og ummerki sem sést hafi vegna leka. S¢é af og fra ad stefnandi geti
haft uppi botakrofur & hendur stefndu vegna asigkomulags gluggans.

Svalahurd og gluggi

Eins og fram komi i1 kaupsamningi hafi stefnandi vitad um leka i glugga a sudurhlid
huassins. Samkvamt samningnum hafi seljendur tekid ad sér ad annast vidgerd a
glugganum en stefnandi hafi hins vegar tekid 4 sig pad tjon sem kunni ad hafa ordid
a golfefnum (parketi) af véldum lekans. Engum vafa s¢ undirorpid ad stefndu geti
ekki med nokkru moti borid abyrgd a peim kréfum sem stefnandi hafi uppi af pessu
tilefni. Ef krofu pessa megi rekja til pess ad seljendur hafi ad einhverju leyti



vanefnt samningsskyldur sinar i pessum efnum pé beri stefndu heldur ekki abyrgo &
peim vanefndum. P4 segi i matsgerd ad astand svalahurdar og glugga hafi ekki
leynt sér sidustu arin og komid s¢ ad gagngerum endurbdtum a gleri og gluggum.
bao hafi pvi ekki 4tt ad dyljast stefnanda a0 komid hafi verid ad pvi ad radast i
endurbaetur & pessum hlutum hussins. Hér verdi og ad hafa hugfast ad umreedd
huseign hafi verid 48 ara gomul og pvi viobuid ad ymsir hlutar hennar porfnudust
reglubundinnar endurnyjunar vegna aldurs og slits. Sé pvi hathad med 6llu ad
stefnandi geti att skadabdtakrofu 4 hendur stefndu vegna endurboéta 4 gluggum,
gleri og svalahuro i stofu.

Malning utanhiiss

Vid gerd soluyfirlits, sem utbuid hafi verid i tengslum vid séluna, hafi verid haft ad
fyrirmynd eldra s6luyfirlit sem Utbtid hafdi verid er seljendur hafi keypt eignina,
en pad hafi grundvallast 4 upplysingum fengnum fra fyrri eigendum. Vid gero
sidara yfirlitsins hafi seljendur ekki séd astaedu til ad breyta peim upplysingum sem
i pvi hafi verid. Stefnda Erna hafi matt treysta pvi ad seljendur hefou & peim tima
sem pau hofou buid 1 hiisinu sannreynt ad upplysingarnar veru réttar. Stefndu Erna
Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. geti pvi ekki borid dbyrgd ef upplysingar i
sOluyfirlitinu, sem byggdar hafi verid 4 upplysingum fra seljendum, reynist ekki
réttar. bott komid hafi fram i séluyfirlitinu ad gert hafi verid vido mur og husid
malad ad sdgn seljenda fyrir um pad bil fjéorum drum sé pvi métmaelt sem 6sénnudu
med 6llu ad stefnandi hafi ordid fyrir fjartjoni af pessum sokum. Af utliti htssins,
eins og pvi sé lyst i matsgerd hins ddmkvadda matsmanns, hefoi stefnandi matt sja
ad purft hefdi ad mala husid innan skamms tima og eftir atvikum lagfera steypu-
og rydskemmdir. Petta hefoi stefnandi miklu fremur séd af atlitinu einu saman en af
pvi sem greint hefdi verid fra i sdluyfirliti um pad hvener slikar endurbetur hefou
sidast farid fram. bott einhverrar 6ndkvamni kunni ad hafa geett i soluyfirlitinu ad
pessu leyti sé fraleitt ad pad eitt geti verid grundvdéllur skadabotakréfu & hendur
stefndu. P4 hafi seljendur upplyst ad um 700.000 kronur hafi verid til stadar i
sérstokum vidhaldssjooi allrar radhusalengjunnar. Pad geti pvi aldrei ordid nema ad
mjog svo overulegu leyti sem vidgerdar- og malningarframkvaemdir utanhtss verdi
fjarmagnadar med framlagi af halfu stefnanda og alls ekki meira en edlilegt og
sanngjarnt geti talist fram ad peim tima er huseigendur akvedi a0 rddast i peer
framkvaemdir sem hér um radi. Krofu stefnanda um beetur vegna kostnadar vid
endurbetur utanhuss beri pvi ad hafna.

Golfefni

Krofu stefnanda um beetur vegna gélfefna, samtals 1.010.000 kronur, virdist ad
toluverdu leyti mega rekja til atvika er ofnar (loftkranar) hafi bilad annars vegar i
stofu og hins vegar i svefnherbergi 4 efri ha&d. Hér sé¢ um ad tefla atvik sem hafi
ordi0 eftir ad sala eignarinnar atti sér stad. Af gognum malsins verdi ekki betur séd
en tjon sem af pessu hafi hlotist hafi pegar verid batt ur hiiseigendatryggingu sem
stefnandi hafdi keypt hja Vatryggingafélagi Islands hf., ad minnsta kosti ad
steerstum hluta. Vid gerd soluyfirlits og skodun 4 eigninni af halfu
fasteignasolunnar hafi ekki verid nokkur leid ad atta sig 4 ad bilun 1 ofnunum veeri i
vaendum. Abyrgd vegna tjons sem af pessu hafi hlotist verdi pvi ekki felld 4 stefndu
Ernu eda F.K. Reykjavik ehf. Enn fremur hafi stefnandi tekid 4 sig samkveaemt
kaupsamningi tjon & parketi af voldum leka i glugga 1 sudurhlid hussins. Ekki verdi
heldur séd ad tekid hafi verid tillit til pessa 1 krofugerd steftnanda. Krafan sé¢



vanreifud ad pessu leyti og beri alfarid ad hatna henni.

A0 pvi leyti sem pessi krofulidur byggi 4 pvi ad golfefni hafi eydilagst af voldum
raka og myglusvepps verdi ad horfa til pess, ad tjon af pessum sokum verdi
einungis rakid til atvika sem stefnandi beri ein alla 4byrgd a par sem hun hafi 14tid
undir hofud leggjast ad geeta logmaltrar tjonstakmorkunarskyldu sinnar. Stefndu
Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. hafni pvi allri abyrgd & tjoni stefnanda
vegna endurnyjunar 4 golfefnum i hlisnaedinu.

Flutningur 0r husi 4 vidgerdartima

[ upphaflegri matsgerd hins démkvadda matsmanns, komi skyrt fram ad
endurbaetur og vidgerdir 4 holryminu geti farid fram an pess ad stefnandi purfi ad
flytja ar husinu. 1 1josi pessa og tjonstakmaorkunarskyldu stefnanda sé engin stod
fyrir krofu hennar um afnotatap 4 vidgerdartima ad fjarhaed 150.000 kronur. Beri
pvi ad hafna henni.

Skert notagildi huseignarinnar

bratt fyrir pa agalla a eigninni sem tiundadir séu i fyrirliggjandi matsgerdum
domkvaddra matsmanna s¢ med 6llu 6sannad ad stefnandi hafi ordid fyrir fjartjoni
vegna skerts notagildis eignarinnar til ibudar. P4 verdi heldur ekki fram hja pvi litid
a0 skert notagildi eignarinnar, ad pvi marki sem pad kann ad hafa verid fyrir hendi,
verdi alfarid rakid til pess ad stefnandi hafi ekki sinnt tjonstakmorkunarskyldu
sinni. Af peirri asteedu beri einnig ad hatna pessari krofu stefnanda.

Ekkert notagildi eignarinnar, hreinsun innanstokksmuna o.f1.

Krofur stefnanda vegna pess ad hun hafi ekki notad ibtidina fra desember 2010,
samtals ad fjarhad 2.400.000 kronur, vegna hreinsunar 4 innanstokksmunum ad
fjarhaed 713.000 krénur, svo og kréfur vegna fjarlegingar og forgunar 4 lausum
golfefnum og hreinsunar 4 veggjum o.fl., samtals ad fjarhaed 332.000 krénur
(82.000 + 250.000), sem getid er i hluta 1 undir matslid E i vidbdtamatsgerdinni fra
11. april 2011, eigi pad allar sammerkt ad paer verdi alfarid raktar til pess ad
stefnandi hafi um érabil engar radstafanir gert til ad loka margnefndu holrymi i
kjallara hussins pannig ad allan pennan tima hafi raki, skordyr og 6lykt att greida
leid um husid. Krofulidir pessir séu pvi einnig til komnir sokum pess ad stefnandi
hafi med grofum og alvarlegum haetti hunsad 16gmaelta tjonstakmorkunarskyldu
sina. Pad sé pvi med 6llu utilokad ad stefndu Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf.
geti borid abyrgd 4 pessum krofulioum og beri pvi ad hatha peim ad 6llu leyti.

Vextir

Krofu stefnanda um upphafstima drattarvaxta sé¢ eindregid moétmeelt. Pott botakrafa
stefnanda hafi a0 hluta verid vidurkennd strax med simbréfi réttargaeslustefnda hinn
7. desember 2009 s¢ stefndu Ernu Valsdoéttur og F.K. Reykjavik ehf., sem og
réttargaeslustefnda, i reynd 6mogulegt ad greida hinar vidurkenndu botakrofur &
medan stefhandi haldi til streitu adalkrofu sinni um riftun, par sem greidsla
skadabdtanna geti aldrei farid saman vi0 riftunina og pau réttarahrif sem hin hafi i
for med sér. bessi omoguleiki 4 greidslu skadabdtanna sé pvi alfarid & ahaettu
stefnanda. Medan svo sé astatt geti ekki komid til pess ad krofurnar beri



drattarvexti, sbr. 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Ad Obreyttri
krofugerd stefnanda geti paer botakrofur, sem hun kunni ad eiga 4 hendur stefndu,
pvi ekki borid drattarvexti fyrr en i fyrsta lagi frd endanlegum démsuppsogudegi ad
telja, sbr. sidari malslid 9. gr. laga nr. 38/2001.

Malskostnadur

Malskostnadarkrofur stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf., baedi i
adalkrofu og varakrofu, séu reistar 4 129. gr. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

Forsendur og nidurstada

A9 virtum gégnum malsins og pvi sem fram hefur komid vio adalmedferd pess i
skyrslum adila, sérfrédra vitna og annarra vitna og vid vettvangsgongu telur
domurinn malsatvik upplyst. Greint verdur i upphafi fra pvi helsta sem fram kom
fyrir ddminum um holrymi undir eldhtsi 4dur en fjallad verdur um krofur adila og
leyst ur peim.

1. Malsatvik vardoandi holrymi undir eldhusi

Stefndi Guomundur bar fyrir ddminum ad hann hefdi akvedid pegar hann bjo i
htisinu ad kanna moguleika 4 ad steekka pad med pvi ad grafa ut rymi undir eldhusi.
Hann hafi fengio fyrirtaeki til ad saga hurdargat i vegg i kjallara og hafi sidan
sjalfur med adstod fjogurra manna hafist handa vio ad grafa rymid ut. beir hafi
unnid ad pvi prjar helgar 4dur en hann dkvad ad heetta vio verkid, sem pa hafoi
kostad hann um pad bil 150.000 kronur. Lysti hann adsteedum pannig i ryminu vid
opnun pess ad efst hafi verid um pad bil 15 cm holrim undir gélfplotu eldhiss og
a0 jardvegurinn hafi verid purr efst, eins og ryk, en pegar nedar hafi dregio hafi
tekid vid mol og mold og petta hafi verid blautt nedan til. Peir hafi { raun verid ad
grafa inn 1 hlidina sem husid stendur i og petta hafi verid eins og ad opna blémabed
med tilheyrandi lifriki. Peir hafi komid nidur a hardan jokulmel og hann hafi pa
akvedid ad loka ryminu an pess ad ljuka utgreftrinum. Trégrind hafi verid sett
hurdargatid, plast, einangrun og plata ur krossvidi og loks lokad med gifsi, sparslad
ad utan og malao yfir.

Stefndi GuOmundur bar fyrir ddminum ad ekki hefdi verid hreyft vid steinrérum
eda pipulognum inni i ryminu. Hann kvadst hafa vitad ad sekja pyrfti um leyfi fyrir
framkvemd af pessu tagi en hann hafi ekki gert pad par sem hann hafi dkvedid ad
hatta vi0 framkvaemdina, a0 minnsta kosti ad svo stéddu. Guomundur kvadst hafa
gert sér grein fyrir pvi ad til ad bakka Ut ar pessum framkvaemdum hefdi purft ad
dela jardvegi inn aftur og mura i hurdargatid. Gerdi hann rad fyrir ad pad myndi
kosta um pad bil 200.000 krénur. Hinn mdguleikinn hefoi verid ad ljuka
framkvemdinni og reiknadi Gudmundur med pvi ad pad geti kostad um fimm
milljonir krona, en til pess ad unnt veri ad nota rymid pyrfti ad setja dren fyrir
jardvatn og loftreestingu. Gudmundur kvadst ekki hafa menntun i husbyggingum,
en hann kunni p6 vel ad halda & hamri og hafi medal annars fengid verdlaun fyrir
a0 gera upp gamalt hus.



Framburdur stefnda Gudmundar fyrir ddminum var nokkud reikull um pad hvenaer
sumars 2007 hann hefdi hafist handa vid utgréft i holryminu, hvenaer pvi hafi verid
lokad og hvers vegna. Fyrir liggur ad s6luskodun Gudmundar Valtyssonar af halfu
stefndu fasteignasolunnar for fram 15. agust 2007 og pa hafdi ryminu pegar verid
lokad og gengid pannig fra ad vart saust misfellur 4 veggnum sem rofinn var.

Stefnandi bar fyrir dominum ad htin hefdi skodad eignina tvisvar sinnum adur en
kaupin gerdust, en reitt sig & upplysingar um eignina i soluyfirliti og peer
upplysingar sem fasteignasali og eigendur veittu vid skodun. Upplyst var vid
skodun ad rymi vaeri bak vid gifsvegg i kjallara par sem steekka matti ibudina, en
pad kom ekki fram i sdluyfirliti og var astand rymisins ekki ratt frekar vid skodun.
bad var ekki fyrr en eftir ad afsal hafoi verid gefid ut og endurbaetur 1 eldhisi
hofust ad 1 1j6s kom 1 hvada astandi hafoi verid skilid vid rymid undir eldhtsinu.
Stefnandi, sem lét pegar gera vid lagnir 1 ryminu og leitadi til seljenda um patttoku
i kostnadi vid lagfaeringar, bar fyrir ddminum ad hun hefdi ekki haft bolmagn til
frekari vidgerda fyrir eigin reikning.

Skyringar stefndu Ernu Valsdottur fasteignasala fyrir dominum & pvi ad
framkvemdanna hafi ekki verid getid 4 soluyfirliti um eignina voru paer ad ekki
hafi verid unnt ad skoda rymid ad innan en pad hafi litid vel it ad utan og stefndi
Gudmundur hefdi upplyst ad vel hefdi verid gengid fra. betta hafi ekki verid talinn
sérstakur kostur vid eignina og pvi hafi s6lumadur dkvedid ad ekki pyrfti ad geta
framkvaemdanna. Hun hafi stadfest s6luyfirlitid athugasemdalaust og pad hefou
seljendur lika gert. Vi afsal hafi hun tekid upp umradu um kvortun stefnanda um
skrytna lykt 1 vaskaskap, sem seljendur hafi ekki kannast vid hvorki pa né adur og
hefou pau ekki minnst 4 holrymid af pessu tilefni. Upplyst hafi verid vid
afsalsgerdina ad stefnandi &tladi ad skipta um eldhusinnréttingu 4 naestunni og hafi
or0 fallid pannig ad orsok olyktar keemi betur i 1j6s vid endurnyjun 4 vaski og
fleiru. Stefnda Erna hafi ekki talid astedu til ad radleggja stefnanda ad halda eftir
greidslum af kaupverdi par sem hiin gerdi rad fyrir ad haegt yroi ad leita til seljenda
sidar ef & pyrfti ad halda, enda veru pau borgunarfolk.

Stefnda Erna lysti adkomunni, pegar rymid hafdi verid opnad, pannig fyrir
déminum ad par hafi verid moldarlykt, stor pollur 4 golfi og augljoslega hefdi
eitthvad lekid pangad inn. Hin hafi pa radlagt stefnanda a0 lata laga petta strax,
han hafi reynt ad greida fyrir samningum og radlagt stefndu Gudmundi og Didnu
a0 greida ad minnsta kosti reikning Superlagna vegna vidgerda 4 pipuldgn.
Seljendur hafi ekki talid sig bera abyrgd og ekki viljad greida reikninginn. Stefndi
Gudmundur, sem er vidskiptafredingur, bar fyrir dominum ad hann hefdi haldid ad
pad veri almennt ekki gert eftir ad buid veri ad selja. bPau hjon hafi pvi ekki bodio
urbaetur og hafi ekki s€d neina sok hja sér. Pau hafi po lyst sig tilbuin til vidraeona
og til ad greida hluta reiknings Superlagna, en ekki alla fjarhedina. Reikningurinn
er ad fjarhad 173.141 krona. Stefnda Erna Valsdottir bar fyrir dominum ad 1jost
hefdi ordid 4 akvednum timapunkti ad 16gmenn kaupanda og seljenda yrou ad leysa
ur malinu.

II. Krafa um riftun



Samkvaemt 18. gr. laga um fasteignakaup, nr. 40/2002, telst fasteign g61llud ef hiin
stenst ekki peer krofur um gedi, binad og annad sem leidir af I[6gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign telst po ekki g6llud, nema agallinn ryri veromaeti
hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. Samkvaemt
a-1id 1. mgr. 19. gr. laganna telst fasteign géllud ef hun hentar ekki til peirra afnota
sem samberilegar eignir eru venjulega notadar til.

Vid mat & pvi hvort fasteign telst gollud segir i 20. gr. laganna ad mida skuli vid
pad timamark er hun flyst yfir i dheaettu kaupanda, sem i pessu mali var vid
athendingu eignarinnar 26. april 2008. Um galla getur p6 verid ad reda pott hann
eda afleidingar hans komi 1 1jos sidar. Seljandi ber abyrgd a galla, sem fram kemur
sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans halfu.

Samkvamt 26. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign gollud ef kaupandi hefur
ekki fengid per upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafoi réttmaeta asteedu til ad atla ad hann fengi. betta gildir p6 adeins ef
pad hefur haft ahrif a gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki
veittar.

b4 telst fasteign gollud samkvaemt 27. gr. somu laga ef hin er ekki 1 samreemi 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 1 auglysingum, soluyfirliti eda 6drum s6lu- eda kynningargdégnum. bad a4
p6 adeins vid ef upplysingar hafa haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings og paer
eru ekki skyrlega leidréttar i taecka tio.

bott fasteignakaup séu gerd med peim skilmalum ad eign sé seld ,,i pvi astandi sem
htn er og kaupandi hefur kynnt sér eda med sambarilegum almennum fyrirvara
telst hun samt gollud ef dkvaedi 26. og 27. gr. eiga vid. Fasteignin telst einnig
g0611ud, pott hun s¢ seld med framangreindum skilmalum, ef dstand hennar er til
muna lakara en kaupandi hafoi astedu til ad atla midad vio kaupverd hennar eda
atvik ad 60ru leyti

Samkvamt 42. gr. laganna getur kaupandi rift kaupsamningi ef galli telst veruleg
vanefnd. Tilkynni kaupandi seljanda ekki um riftun innan sanngjarns frests fra pvi
ad hann vissi eda matti vita um galla glatar kaupandi rétti til riftunar, nema seljandi
hafi synt af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridi ad 60ru leyti gegn
heidarleika og g6dri tru.

A0 pvi er vardar pau vandamal sem tengjast holrymi undir eldhusi telur démurinn
ad eftir framkvamdir vid lagnir & vegum husfélagsins & arinu 2001 og Dar til
stefndi Gudmundur Eyjolfsson hof par framkvaemdir & arinu 2007, hafi astand i
holryminu verid med peim hatti ad jardvatn hafi seytlad gegnum utvegg og dvirkt
frarennslisror inn 1 lek steinrdr og padan 1t 1 jardveginn sem umlukti pau. Stydur
démurinn pa alyktun vid lysingar verktakans, sem bar vitni med simaskyrslu fyrir
dominum og vid framburd stefnda Gudmundar og vitnis sem adstodadi hann vid
utgroftinn, ad jardvegurinn i holryminu hafi verid purr ad ofanverdu en péttur,
rakur og hardur nedar. Telur ddmurinn ekki liklegt ad pad astand ohreyft hefoi haft
i for med sér tjon a huseigninni.



begar stefndi Guomundur grof ut ar holryminu fjarleegdi hann par med pann
studning og péttingu sem jardvegurinn hafdi veitt steinrorunum. Vegna breytinga
sem petta olli 4 rakadstandi rymisins hefdi purft ad gera naudsynlegar radstafanir til
pess ad rymid veeri loftraest eftir ad pvi hafoi verid lokad aftur, eins og nanar greinir
i matsgeroum. Pessar adstedur skopu grodrarstiu fyrir paer lifverur sem valdid hafa
tjoni i allri eigninni pannig ad hin er nu talin 6ibudarhaf. Telja verdur ad tjonid
sem af pessu hefur hlotist megi rekja til peirra adgerda stefnda Gudmundar, ad loka
ryminu an pess ad ganga fyrst frd pvi 4 tryggilegan og faglegan hatt. Hann upplysti
fyrir ddminum ad hann hefdi ekki leitad adstodar sérfrédra adila enda hefdi hann
sjalfur nokkra pekkingu & svidi husbygginga.

Astand rymisins eins og skilid var vid pad telur domurinn an nokkurs vafa vera
galla & eigninni. Ekki var upplyst um rymio i soluyfirliti og upplysingar um ad ekki
hefoi verid gengid fra pvi med varanlegum hetti voru ekki veittar vid skodun.
Stefndi Guomundur lokadi ryminu i 4standi sem honum gat ekki leynst og hefur
vidurkennt ad hafa vitad, ad vari 6fullnaegjandi til frambtdar. Baud hann eignina til
sOlu ad pvi er virdist i beinu framhaldi af lokun rymisins dn pess ad gata pess ad
framkvemdanna veri getid 4 soluyfirliti, sem sampykkt var af stefndu Dionu af
halfu peirra beggja.

Med pvi ad upplysa stefnanda ekki vid skodun eignarinnar um astand lagna, blauta
mold og fragang i ryminu, verdur talid ad hann hafi af storkostlegu galeysi og pvi
med saknemum hatti brotid gegn l6gbundnum skyldum sinum sem seljanda til ad
veita upplysingar um eignina. bPessar upplysingar eru af pvi tagi sem tilteknar eru i
26. gr. laga um fasteignakaup, a0 seljandi hafi matt vita ad kaupandi hefoi réttmaeta
astedu til ad @tla ad hann fengi og ad peer hefou ad 6llum likindum ahrif & gerd og
efni kaupsamnings.

Adalkrafa stefnanda er & pvi reist ad gallar peir sem & huseigninni eru uppfylli
skilyrdi 42. gr. laga um fasteignakaup um verulega vanefnd og pvi megi rifta
kaupunum. Vid mat 4 pvi hvort galli telst veruleg vanefnd verdur ad lita til
astandsins 4 peim tima pegar ahatta af eign ferist fra seljanda til kaupanda, ad
teknu tilliti til akveeda 20. gr. laganna par sem segir ad seljandi beri abyrgd a galla,
sem fram kemur sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans halfu. I mali pessu er
1jost ad gallinn sem riftunarkrafan er adallega byggd 4, kom fram eftir ad dhattan af
eigninni faerdist til kaupanda, eda rimlega tveimur manudum eftir athendingu,
pegar stefnandi hugdist skipta um eldhusinnréttingu.

Riftunarkrafa stefnanda er studd peirri mélsastedu ad husid hafi ekki haft pann
askilda kost ad vera ibudarheft. Til ad leysa ur kréfu stefnanda um riftun parf ad
leggja mat & pad hvernig astand eignarinnar hafi verid pegar stefnandi vard gallans
vor. Démurinn telur sannad ad 6lykt fra ryminu hafi borist upp i eldhiisid gegnum
vaskaskap og ad ekki sé utilokad ad pa hafi jarovegspdddur svo sem ranabjdllur
nad ad finna sér bolfestu vidar 1 hiisinu, auk pess sem par hafi verid silfurskottur.

Samkvamt gognum malsins verda heilsuspillandi adstaedur i eigninni ni raktar til
pess ad holrymi i kjallara hafi verid opnad og ekki verid lokad aftur med
forsvaranlegum hetti. [ matsgerd 11. april 2011, sem hinir domkvéddu matsmenn
stadfestu fyrir dominum, kemur fram ad vid skodun peirra uppfyllti husnaedid ekki
reglur um hollustuhetti, pad hafi verid heilsuspillandi og ekki ibudarheeft. Likur



varu 4 ad astandid hefdi verid pannig i nokkurn tima eda frd pvi ad opnad hafi
verid inn 1 hid atgrafna rymi og adsteedur hafi skapast til hinnar miklu
rakamyndunar i ibudinni.

Doémurinn telur ad orsakir pess ad husid vard sidar dibudarhaft megi rekja til
adgerda stefnda Gudmundar 1 holryminu og pess hvernig hann skildi vid pad.
Osannad er p6 hvort adstadur til rakamyndunar hefdu ordid pannig i husinu ad
hinar heilsuspillandi adstedur hefdu getad myndast sidar ef rymid hefoi ekki verid
opnad aftur. Démurinn telur ekki sennilegt ad mygla eda adrar heilsuspillandi
orverur hafi nad ad dreifa sér fra ryminu um husid 4 timabilinu fra pvi stefndi
Guomundur lokadi ryminu par til stefnandi opnadi pad til a0 lagfeera lagnir. Hisid
telst pvi hafa verid ibudarheeft vid athendingu, en astand pess breyttist fra pvi ad
vera gallad til pess ad verda 6ibuidarheft 4 einhverju timamarki eftir ad rymid var
opnad og stefnandi vard gallans vor. Pad leidir af framangreindu ad riftun kaupanna
verdur ekki & pvi bygg0 ad eignin hafi ekki haft pann askilda kost, ad vera
ibudarhaf, pegar gallinn kom 1 1j0s.

Af halfu stefnanda er einnig & pvi byggt ad framkvaemdir stefnda Gudmundar hafi
verid 0logmetar par sem hann gatti ekki ad pvi ad afla 16gbodinna heimilda fyrir
peirri breytingu & husinu sem i utgreftri folst. Pad er alit domsins ad a pvi stigi sem
utgreftrinum var heett hafi ekki verid um inngrip i burdarvirki hissins ad raeda.
Tekur domurinn par med undir mat yfirmatsmanna 14. 4gast 2010, sem hnekkja
matsgerd 8. juli 2009 um pad atridi, ad med utgreftrinum hafi ekki verid vegid ad
burdarvirki hussins. Ef haldid hefdi verid afram med framkvaemdina, eins og til
std0 til ad nyta rymid til stekkunar htssins, hefdi purft ad afla tilskilinna leyfa fyrir
breytingum & huasinu. Riftun kaupanna verdur ekki byggd 4 peirri malsastaedu
stefnanda a0 um oleyfisframkvemd hafi verid ad rada.

Astand hussins & fyrrgreindum tima i byrjun juli 2008 verdur samkvaemt
framansogdu talid gallad. I malsgdgnum og med framburdi sérfrodra vitna hefur
mat verid lagt 4 kostnad vid urbeatur 4 ryminu sjalfu, eins og pad var 4 nefndum
tima, pannig ad fragangur vzri forsvaranlegur og frekari tjoni 4 eigninni afstyrt. I
matsgerd 8. juli 2009 var pessi vidgerd talin kosta 885.800 kronur og ad hun taeki
um pad bil 20 daga og etti ekki ad hafa veruleg ahrif a busetu 4 efri hedum
huassins. Kostnadarmat vidgerda i yfirmatsgerd 14. 4gtst 2010 er 1.100.000 kréonur.
[ matsgerd 11. april 2011 er allur kostnadur vid lagfzringar til ad ibudin geti talist
ibudarhaef, midad vid astand hennar pa, metinn 3.001.000 kronur. Par af telst
kostnadur vid paer adgerdir, sem nagt hefou til ad lagfaera gallann 1 holryminu og
koma 1 veg fyrir frekara tjon, hefdi verid radist i paer 4 fyrrgreindum tima 4 arinu
2008, nema 1.768.241 kronu. Kaupverd eignarinnar var 29 milljonir krona. Med
hlidsjon af umfangi umraeddra annmarka 4 eigninni pegar peir komu i ljos eftir
athendingu hennar verdur ekki talid ad um svo verulega vanefnd hafi verid ad reda
a0 stefnandi hafi att rétt 4 ad rifta kaupunum. Verdur pvi ad hatna adalkrofu
stefnanda um riftun kaupanna.

I1I. Krafa um ogildingu kaupanna

Krafa stefnanda um ad kaupin verdi 6gilt byggist 4 pvi ad 6gilda beri
kaupsamninginn sjalfstett & grundvelli 30. gr. laga nr. 7/1936 og einnig & grundvelli



33. gr. laganna, par sem pad yrdi talid dheidarlegt af seljendum ad bera hann fyrir
sig vegna peirra dleyfisframkvamda vid husid, sem fyrir hendi hafi verid pegar
kaupsamningurinn var gerdur. Kaupsamningnum beri ad vikja til hlidar i heild &
grundvelli 36. gr. laganna par sem pad sé eins og 6llum atvikum sé hattad
6sanngjarnt af seljendum eda andsteett goori vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig.
Stefndu hafi beitt stefnanda gréfum svikum og blekkingum i pvi skyni ad 4 hana
til ad gera vio sig umraeddan kaupsamning og halda afram efndum hans med sidari
kaupverdsgreidslum. Fyrir liggur ad stefndu upplystu stefnanda um tilvist rymisins
vid skodun en ekki um astand pess. Med pvi brutu stefndu gegn skyldum sinum
samkvamt 26. gr. laga um fasteignakaup og syndu af sér storkostlegt galeysi. beirri
hattsemi verdur po ekki jafnad til svika og blekkinga, en stefnandi hefur engar
sonnur faert ad pvi ad beitt hafi verid sviksamlegum blekkingum vid gerd
kaupsamningsins, pannig a0 skilyroi séu til ad 6gilda samninginn & pessum
grundvelli.

Til studnings krofu um 6gildingu visar stefnandi til malsastaedna sinna um krofu
um riftun og byggir 4 pvi ad forsendur hafi brostid fyrir kaupunum vegna pess ad
huasid sem 1j6st var ad keypt hafi verid til ibudar sé 6ibudarhaeft. Stefnandi visar til
reglna samningaréttar um brostnar forsendur en hefur ekki fert fyrir pvi viohlitandi
rok ad husid hafi verid oéheft til ibudar pegar kaupsamningur var gerdur. Vid
urlausn malsins verdur ad byggja a peim l6gfestu sérstoku reglum sem um
fasteignakaup gilda og peim vanefndatrr&edum sem pau heimila, enda verdur ad
telja ad forsendusjonarmid samningaréttar, ad pvi marki sem pau eiga vid um
fasteignakaup, felist i peim lagareglum. A peim grundvelli er fjallad um pessar
malsastedur vardandi riftunarkrofu hér ad framan. Med visun til pess sem par segir
verdur krofu um ogildingu kaupanna & grundvelli laga nr. 7/1936 og 6logfestra
reglna samningaréttar einnig hafnad.

V. Fjarkrofur i adalkréfu

Af framangreindri nidurstodu um kréfur um riftun og 6gildingu kaupanna leidir ad
hafnad er krofu stefnanda um endurgreidslu kaupverds og vaxta af pvi. Af somu
asteedum er hatnad kr6fum stefnanda um greidslu kostnadar vegna pinglysingar,
stimpilgjalda og lantokugjalda. I adalkréfu eru einnig gerdar fjarkrofur vegna kaupa
stefnanda & eldhusinnréttingu og uppsetningu hennar. bar sem ekki er fallist 4 ad
eigninni veroi skilad samkvamt framansdgou verdur pessum kréfum & hendur
stefndu hafnad.

b4 eru 1 adalkrofu gerdar krofur um greidslur vegna sjalfsabyrgdar a tjoni sem
stefnandi hefur fengid beett ad 6dru leyti fra Vatryggingafélagi Islands hf. bessar
greidslur komu til vegna bilunar i midstédvarofnum sem urdu i oktober 2008, eftir
ad hzttan af hinni seldu eign fluttist til kaupanda. { matsgerd 8. juli 2009 kemur
fram a0 astand og virkni ofna og lagna sé i edlilegu samraemi vid aldur og gerd
byggingar. Leki frd midstodvarofnum eftir ad stefnandi tok vid eigninni verdur med
visun til pess ekki talinn galli sem stefndu beri abyrgd 4 og verdur kr6fum vegna
tjons af voldum bilunar i midstédvarofnum eftir athendingu eignarinnar pvi hafnad.

Loks er i adalkréfu gerd krafa um greidslu reiknings Superlagna ad fjarhao
173.141 krona. Malatilbunad stefnanda verdur ad skilja pannig ad pessi krafa sé
hluti af kr6fu & hendur stefndu Gudmundi og Dionu um vangildisbatur i adalkrofu.
bar sem ekki hefur verid fallist & krofur um riftun eda 6gildingu kaupsamningsins



kemur pessi kréfulidur ekki til greina i adalkrofu. T varakrofu um skadabaetur eda
afslatt er einnig gerd krafa um greidslu pessa reiknings og verdur tekin afstada til
hennar a peim grundvelli i umfjéllun um varakrofu.

V. Varakrafa a hendur seljendum um skadabeetur eda afslatt

Ef fasteign er g6llud getur kaupandi krafist afslattar samkvaemt 41. gr. laga um
fasteignakaup. Samkvemt 43. gr. laganna getur kaupandi krafist skadabota ef
fasteign er gollud. Skadabota ma krefjast vegna annars tjons en obeins tjons pott
seljandi hafi ekki synt af sér saknaema hattsemi. Ef galla eda tjon ma rekja til
saknamrar hattsemi seljanda getur kaupandi krafist skadabota baedi fyrir beint og
6beint tjon. { 59. gr. laga um fasteignakaup er nanar tilgreint hvad telja beri beint og
obeint tjon. Obeint tjon er medal annars tjon sem rekja ma til pess ad fasteign
kemur ekki ad peim notum sem med réttu var stefnt ad. Venjulegar radstafanir sem
baeta eiga ur pvi ad fasteign er gollud og radstafanir sem takmarka annad tjon en
obeint tjon teljast beint tjon, sbr. 3. mgr. 59. gr. laganna.

begar er fram komid ad domurinn telur stefnda Gudmund hafa med saknemum
haetti brotid gegn 16gbundnum skyldum sinum sem seljanda fasteignar med pvi ad
leyna stefnanda mikilvegum upplysingum um astand holrymisins. Stefnda Diana
sampykkti soluyfirlit fyrir hond peirra beggja. Hiin var vidstddd skodun stefnanda &
eigninni i tvigang an pess ad upplysa neitt frekar um fragang rymisins og braut med
pvi gegn skyldu sinni sem seljanda fasteignar samkvamt 26. gr.
fasteignakaupalaga. Bera badi Gudmundur og Diana skadabotadbyrgd vegna pessa
galla 4 eigninni & grundvelli sakneemrar hattsemi.

Samkvemt 1. mgr. 39. gr. laga um fasteignakaup getur seljandi bodist til ad beeta tr
galla og er kaupanda pa skylt ad una pvi ef Urbatur hafa ekki i for med sér slik
6paegindi fyrir hann ad 6sanngjarnt megi telja. Stadfest er med matsgerd ad ekki
hefdi verid naudsynlegt ad flytja ur hiisinu medan urbatur veeru gerdar i kjallara.
Stefndu Gudmundur og Diana attu pess kost ad beeta ur gallanum pegar hann kom i
1j6s. Upplyst er ad stefnandi krafdist urbota pegar gallinn kom fram, en samkvamt
3. mgr. 39. gr. skyldu urbatur pa fara fram innan heafilegs tima. Fyrir liggur ad
stefndu Gudmundur og Diana hvorki neyttu heimildar sinnar til rbéta né urdu vio
krofum stefnanda um ad urbztur yrou gerdar. [ greinargerd pessara stefndu er pvi
haldid fram ad stefnandi hafi synjad peim um ad framkvema Urbatur, sem pau hafi
lyst yfir ad pau vildu gera an vidurkenningar & botaskyldu. Su synjun standi i vegi
fyrir rétti stefnanda til ad hafa uppi vanefndatrraedi. Fullyrding um synjun
stefnanda & pvi ad stefndu baettu Gr gallanum pykir pé ekki eiga sér stod i gognum
malsins. Upplyst er ad vilji og tilbod pessara stefndu um trbatur nadu ekki lengra i
agust 2008 en sampykki til vidredna um baetur sem vaeru legri en fyrirliggjandi
reikningur vegna pipulagna, ad fjarhaed 173.141 kréna. Bokun 16gmanna allra
stefndu 1 pinghaldi 17. desember 2010 i fyrra domsmali, um vilja stefndu til ad inna
af hendi baetur vegna lagferinga 4 holrymi samkvemt peim gégnum sem pa lagu
fyrir, &n vidurkenningar 4 botaskyldu, verdur ekki talin fullnegja peim
lagaskilyrdum ad umkrafdar Grbztur skuli fara fram innan haefilegs tima. { sama
pinghaldi var upplyst ad stefnandi hefoi flutt ir hiisnaedinu sokum heilsuspillandi
adstaeona par. Engin gogn liggja fyrir um ad tilbod um tiltekna fjarhaed bota eda
tilteknar adgerdir til irbdta hafi verid gerd af halfu pessara stefndu, hvorki pa né
sidar.



Stefndu visa til 60. gr. laga um fasteignakaup um skyldu stefnanda til ad takmarka
tjon sitt med haefilegum adgerdum, sem hun hafi ekki gert og pvi purfi hiin sjalf ad
bera tjon sitt af peirri framvindu sem vard a ryrnun eignarinnar eftir ad holrymio
var opnad. Pessu til studnings er visad til pess ad skorad hafi verid 4 stefnanda ad
takmarka tjon sitt i pinghaldi i malinu 19. januar 2011. Pott fallast megi & pad med
stefndu, a0 tjon stefnanda hafi ordid mun meira vegna gallans af pvi ad radstafanir
voru ekki gerdar til ad loka ryminu med forsvaranlegum hatti 4dur en mygla og
orverur nadu ad dreifa sér um husid par til pad vard 6ibudarheeft, verdur ekki fram
hja pvi 1itid ad stefndu, sem bera botadbyrgd vegna gallans h6fou att pess kost ad
gera sjalf pessar urbztur.

Af halfu stefndu Gudmundar og Diénu er pvi haldid fram ad peim hafi verid gert
okleift ad baeta tjon vegna gallans vegna haldlausrar riftunarkrofu stefnanda. Af
halfu stefnanda var p6 1 upphafi adeins krafist bota eda afslattar sem nemi
naudsynlegum lagferingum, fyrst i 4gast 2008 og sidar i bréfi logmanns stefnanda
10. névember 2008, par sem medal annars var bodad ad til grundvallar
botakrofu/afslattarkrofu veeri fyrirhugad ad 6ska domkvadningar matsmanns.
bessar krofur og umleitanir stefnanda voru krofur um urbeetur i skilningi 3. mgr. 39.
gr. laga um fasteignakaup, en krefjist kaupandi slikra urbota 4 galla skulu paer fara
fram innan haefilegs tima. Stefndu urdu ekki vid pessum kréfum stefnanda um
batur eda urbaetur. Pad var ekki fyrr en med matsbeidni i febraar 2009, sem fyrst
var minnst & mogulega riftunarkrofu af halfu stefnanda. Nidurstada matsins 14 fyrir
8. juli 2009, en riftun var lyst yfir med bréfi 4. september 2009, raimlega einu ari
eftir ad krofur um beetur til urbdta voru gerdar. A9 framangreindu virtu verdur ekki
fallist 4 ad stefnandi hafi med riftunarkréfu sinni komid i veg fyrir ad seljendur
getu bett ur gallanum og hun verdi af peim sokum sjalf ad bera pann hluta tjons
sins sem hlotist hefur af peim draetti sem ordinn er & pvi ad naudsynlegar
lagfaeringar verdi gerdar a peim galla sem 4 eigninni var pegar hun tok vid henni.
Kaupandi getur krafist skadabdta vegna kostnadar sem hann hefur haft af trbétum
ef seljanda er skylt ad beeta Ur galla en gerir pad ekki, sbr. 4. mgr. 39. gr.
fasteignakaupalaganna.

Samkvemt 2. mgr. 43. gr. laga um fasteignakaup getur kaupandi krafist skadabdta
badi fyrir beint og Obeint tjon ef galla eda tjon ma rekja til saknaemrar hattsemi
seljanda. Svo sem ad framan greinir er botadbyrgd stefndu Gudmundar og Dionu
vegna gallans 1 holryminu byggd 4 saknamri hattsemi peirra. Peim ber pvi ad bata
allt tjon stefnanda, sem sannanlega hefur af pessum galla hlotist, badi beint tjon og
obeint tjon.

Stefndu Gudmundur og Diana métmala 6llum fjarhedum i botakréfu sem of haum
tolulega og vefengja fjarhadir i matsgeroum. Vefenging fjarhada i matsgeroum er
ekki studd neinum rokum og peim matsgerdum sem fyrir liggja i malinu hefur ekki
verid hnekkt ad pessu leyti. Verda nidurstodur matsgerda um fjarhadir einstakra
kostnadarlida pvi lagdar til grundvallar vid trlausn malsins.

[ varakrofu stefnanda er krafist bota med visun til matsgerdar 8. jili 2009 vegna
svalahurdar og glugga ad fjarhaed 195.000 kronur, vegna pakglugga ad fjarhed
9.500 kronur og vegna malningar utanhuss ad fjarhaed 139.700 krénur. Byggt er 4
pvi ad um galla sé a0 reeda & eigninni sem ekki hafi verid upplyst um vid skodun.
Samkvamt 29. gr. laga um fasteignakaup getur kaupandi fasteignar ekki borid fyrir



sig galla sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur.
I pvi felst ad seljandi verdur ekki krafinn bota vegna galla sem kaupandi matti sja
vid hefdbundna skodun.

Vardandi svalahurd og glugga verdur ad lita til pess ad 1 kaupsamningi var
sérstaklega tekid fram ad seljandi myndi fyrir athendingu hussins gera vid leka i
glugga 4 sudurhlid hussins, par sem svalahurdin og glugginn eru sem matsgerdin
tekur til. [ matsgerdinni kemur fram ad svalahurd og gluggar beri pess merki ad
vera opétt, fuin ad hluta og hluti glers 6nytur. Astand hurdar og glugga hafi ekki
leynt sér sidustu arin og komid sé ad gagngerum endurbotum a gleri og gluggum.
begar litid er til pessarar lysingar i matsgerd verdur ekki séd ad vidgerd su sem
seljendur toku ad sér ad framkvaema samkvamt kaupsamningi, p.e. ad laga lekann,
hafi tekist. Verda stefndu pvi i samremi vid samningsskuldbindingu sina ad bera
abyrgd a kostnadi af vidgerd i samraemi vid matsgerd, 195.000 kronur, en
virdisaukaskatt af vinnulid, 24.384 kronur, ber ad draga fra tildeemdri botafjarheed,
eins og greinir i domkrofu.

Um pakglugga segir i matsgerd ad af frdgangi innanhuss sé augljost ad ekki hafi
verid gengid fra honum ad fullu, glugganum sé lokad med krossvidarplotum
skrafudum i opnanlegt fag og karm og stormjarn og krakjur vanti til ad loka
glugganum fyllilega. Augljos lekamerki séu 4 trékarmi glugga og maludum flotum
vid glugga. Verdur med visun til matsgerdarinnar ad telja ad astand pakgluggans
hafi verid synilegt vid hefdbundna skodun og sykna stefndu af kréfu stefnanda um
batur vegna hans.

Krafa stefnanda um skadabaetur vegna malningar utanhuss er byggd a pvi ad i
sOluyfirliti um eignina segi ad husid hafi verid malad fyrir um pad bil fjéorum arum,
en sidar hafi komid 1 1jos 1 yfirlysingu husfélagsins 2. september 2008 ad pad hafi
verid malad arid 2001, eda sjo arum fyrir kaupin. Stefndu Gudmundur og Diana
visa til pess a0 medstefndu beri abyrgd a pessum upplysingum i séluyfirliti par sem
upplysingarnar séu par somu og medstefndu hafi veitt peim sjalfum vid kaup peirra
4 eigninni og pau hafi ekki vitad betur. { matsgerd kemur fram ad af wtliti utanhuss
megi rada ad husid hafi ekki verid malad nokkud lengi. Fallast ma & a0 stefndu
Gudmundur og Diana hafi ekki haft frekari vitneskju um pad hvenar husid hafi
verid malad en par upplysingar sem pau hafi fengid fra fasteignasalanum pegar pau
keyptu husid. Pau verda pvi syknud af krofu um baetur vegna pessara rongu
upplysinga i soluyfirliti.

Krofum um skadabaetur ur hendi pessara stefndu vegna pakglugga og malningar,
samtals 149.200 kronur, ad fradregnum virdisaukaskatti af vinnulid, er hafnad med
visun til framangreinds. Ad 60ru leyti er varakrafa stefnanda um baetur eda afslatt
byggd a tjoni sem stefnandi rekur til gallans 1 holrymi undir eldhusi. Krafan er
samsett af nokkrum mismunandi lidum. I fyrsta lagi Gtlagdur kostnadur, pa
kostnadur sem byggist 4 matslidum og fjarhedum i matsgeroum og loks datladur
kostnadur vegna afnotataps og skerts notagildis eignarinnar.

Utlagdur kostnadur stefnanda er margnefndur reikningur Stiperlagna sem stefnandi
greiddi 25. agast 2008 ao fjarhaed 173.141 krona. Hafna verdur peirri malsastaedu
stefndu ad reikningurinn sé tilkominn vegna framkvemada stefnanda vid
eldhasinnréttingu. Kostnadurinn er bein afleiding 6fullnegjandi fragangs lagna i
holrymi, en i ljos kom ad frarennslisbarki fra eldhusi var par laus i brotnu steinrori



sem engan studning hafoi fra jardvegi eda 60rum festingum. Pad er galli sem
stefndu bera botadbyrgd a og er fallist 4 skyldu stefndu til ad greida pennan
reikning.

Svo sem fram er komid hefur kostnadarmati i matsgerdum ekki verid hnekkt og
byggt er 4 peim fjarha&dum sem par koma fram vid urlausn malsins. b4 verdur
einnig byggt 4 mati domkvaddra matsmanna 11. april 2011 um pad hvada adgerdir
séu naudsynlegar til ad lagfaera gallann a eigninni og per afleidingar hans sem sidar
hafa komid fram til ad gera eignina ibudarhafa 4 ny, hverjar afleidingarnar séu og
hvad lagfaeringar kosti. Matsgerdinni hefur ekki verid hnekkt ad pessu leyti.
Kostnadur sem i pessari matsgerd er tiltekinn vegna golfefna, matsliour E, hluti 3,
er vegna endurnyjunar a 6llum golfefnum i husinu vegna sveppamengunar, par med
talid peim golfefnum sem adur hafdi verid gert vid 4 vegum Vatryggingafélags
fslands hf. eftir vatnstjon fra midstodvarofnum, sem fjarkrofur i adalkrofu taka til
vegna sjalfsabyrgoar stefnanda. Pessi matslidur tekur ekki til pess tjons sem adur
hefur verid bett.

Nénar eru pessir lidir matslidur E, hluti 1, Hreinsa rymi huss eins og lyst er i
matslid C, samtals 873.000 kronur, matslidur E, hluti 2, Holrymi i grunni hussins,
samtals 1.118.000 kronur, matslidur E, hluti 3, Gélfefni htssins, samtals 1.010.000
kronur og matslidur B, Hreinsun innanstokksmuna, samtals 713.000 kronur. Pessi
kostnadur er alls 3.714.000 krénur, par af er kostnadur vegna vinnu i matslioum E
vid endurbatur 4 husnedinu 1.697.000 kronur, en virdisaukaskatt af peim
vinnulidum, 344.830 kronur, ber ad draga fra tildemdri botafjarhad, eins og greinir
i domkrofu. Ad teknu tilliti til pessa fradrattar verdur stefndu Gudmundi og Dionu
gert ad greida stefnanda 3.369.170 krénur i1 skadabeatur vegna pessara matslida.

Vegna axtlads kostnadar vegna afnotataps eda skerts notagildis eignarinnar setur
stefnandi fram prjar adskildar krofur. T fyrsta lagi er gerd krafa um beetur fyrir
afnotatap a4 vidgerdartima, pa er gerd krafa um beetur fyrir skert afthot pann 31
manud sem hun bjo 1 hasinu og loks er gerd krafa um baetur fyrir afnotatap i sextan
manudi, fra pvi stefnandi flutti ur hasinu par til mal petta var h6fdad.

Midar stefhandi vid ad fjartjon hennar vegna afnotataps i einn manud nemi 150.000
krénum, en krafa um skert afnot hisneadis i 31 manud er midud vid helming peirrar
fjarhaedar eda 75.000 kronur 4 manudi. Stefnandi hefur lagt fram upplysingar fra
neytendasamtokunum um medalleiguverd 4 hofudborgarsvaedinu samkvamt
premur kénnunum. I febraar 2010 var medalverd a fermetra i sambzrilegri eign
1.066 kronur eda 122.590 krénur fyrir 115 m?, en Asgardur 131 er 115 m2. { juli
2010 var verdid & m? 1.253 krénur eda 144.095 kronur fyrir 115 m? eign.
Medalverd 4 m? i febraar 2011 var 1.178 kronur eda 135.470 kronur fyrir 115 m?
eign. Medaltal pessara fjarhada, sem stefnandi hefur sjalf lagt fram gégn um, er
134.052 kronur. Verdur midad vio ad pa fjarhaed purfi stefnandi ad greida fyrir
manadarlega leigu 4 husnadi sambaerilegu vid Asgard 131.

Til studnings kréfu um haerra manadarlegt tjon en sem nemur framangreindu
leiguverdi visar stefnandi til kostnadar vegna 16gbodinna gjalda af eigninni og
afborgana af lanum. bad fjarhagstjon sem stefnandi parf ad faera sénnur a ad hin
beri vegna afnotataps felst i pvi ad purfa ad greida fyrir afnot af 60ru husnadi. Ekki
verdur séd ad pad tjon aukist eda leiguverd hakki pott stefnandi greidi afram af
eign sinni. Malsastadum sem tengja tjon stefnanda af afnotatapi hissins vid



afborganir hennar eda gjold af eigin eign er hafnad.

A0 pvi er vardar krofulidinn afnotatap a vidgerdartima midar stefnandi vid ad
urbatur 4 fasteigninni taki ad minnsta kosti einn manud. bessi aatlun stydst ekki
vid nein gdgn og ekki verdur séd ad 1 matsgerd 11. april 2011 hafi mat verid lagt &
aztladan vidgerdartima. I matsgerd 8. juli 2009 var vidgerdartimi holrymis
azetladur 20 dagar og verdur pvi midad vid ad afnotatap a4 viogerdartima nemi
tveimur pridju af manadarleigu samkvamt framanségdu, eda 89.368 kronum.
Fallist er 4 a0 stefndu beri ad bata stefnanda pad fjartjon sem af pvi hlyst ad geta
ekki flutt i husio fyrr en peirri vidgerd er lokid, en vidgerdin telst bein afleiding af
peim atburdum sem stefndu bera botaabyrgd 4. Verda stefndu Gudmundur og Diana
pvi deemd til ad greida stefnanda 89.368 kronur vegna pessa lidar.

Til studnings krofu um baetur fyrir fjartjon vegna skertra afnota af eign 1 31 manud
tiltekur stefnandi pau rok ad slemt astand hafi verid i hisinu fra athendingu pess
par til hun flutti Gt i desember 2010. Stefnandi telur ekki 6varlegt ad akvarda batur
ad alitum par sem vandasamt kunni ad vera ad sanna fjarhad tjonsins og krefst
75.000 krona i baetur fyrir hvern manud sem hun bjé i husinu. A pad er fallist ad
vandasamt geti verid ad sanna ad skert afnot medan stefnandi bjo 1 hiisinu hafi leitt
til tjons, enda hefur henni ekki tekist pad og ekki faert sonnur a neitt fjartjon. Batur
verda ekki akvardadar ad alitum vegna skertra afnota af fasteigninni eins og
malatilbunadi stefnanda er hattad og sykna ber pvi stefndu af kréfu um greidslu
skadabota vegna skertra afnota af eigninni 31 manud.

Krafa stefnanda um beetur fyrir fjartjén vegna afnotamissis i sextdn manudi, fra pvi
hun flutti Gr hasinu 1 desember 2010, er & pvi byggd ad hasid hafi verid og sé enn
6ibudarheft. bykja fullar sonnur hafa verio ferdar ad pvi i malinu ad svo s¢ og hafi
verid 4 pvi timabili sem pessi krafa tekur til. Pad astand verdur talid bein afleiding
af pvi astandi sem stefndu Gudmundur og Diana teljast bera abyrgd a4 samkvamt
framans6gdu. Verour pvi fallist 4 ad pessum stefndu beri ad greida stefnanda beaetur
sem nemi fyrrgreindri reiknadri leigufjarhaed sem er 134.052 kronur & manudi i pa
sextan manudi sem krafist er i stefnu, samtals 2.144.832 kronur.

Afslattur verdur ekki demdur til vidbotar skadabotum vegna galla & holrymi og
vanefnda a vidgerdum 4 leka i glugga. Afsleetti er hafnad ad pvi leyti sem krafan
byggdist 4 atridum sem ekki teljast gallar sem seljendur beri abyrgd 4 samkvamt
framansogou, p.e. pakglugga og malningu utanhuss.

VI. Krofur a hendur stefndu Ernu Valsdottur og F. K. Reykjavik ehf.

Krofur stefnanda 4 hendur stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. byggjast
4 16gum nr. 99/2004 um sdlu fasteigna, fyrirteekja og skipa og reglum
skadabotaréttar um sérfraedidbyrgd. Samkvaemt 11. gr. laganna skal fasteignasali
gaeta pess vandlega ad 4 soluyfirliti komi fram 611 grundvallaratridi um eiginleika
og astand eignar sem dsamt skodun kaupanda a eign megi atla ad geti verid
grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir eign og hvada verd hann er
tilbinn ad greida fyrir hana. Samkveemt 12. gr. laganna skal fasteignasali sjalfur
afla upplysinga sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti. Fasteignasali ber samkvemt
27. gr. laganna abyrg0 a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum
af 4setningi eda galeysi og gilda reglur skadabdtaréttar um sakarmat og sénnun.



Stefndu Erna Valsdéttir og F.K. Reykjavik ehf. eru i adalkrofu krafin um
skadabeetur ad fjarhaed 30.032.401 krona, sem nemur kaupverdi eignarinnar, sem
krafist er ad beri vexti, auk annars kostnadar vegna tjons sem hlotist hafi af
hlutdraegni peirra og vanraekslu sem hafi somu pydingu og vanefnd seljanda.
Malsastedum stefnanda sem luta ad pvi ad fasteignasalan hafi bakad kaupanda tjon
med pvi ad draga taum seljenda en sinna ekki peirri skyldu sinni ad adstoda
kaupanda ad sama skapi hefur verid motmalt af halfu stefndu Ernu Valsdottur og
F.K. Reykjavik ehf. Ekkert i gdognum malsins eda upplysingum um malsatvik eftir
athendingu eignarinnar stydur pessar dsakanir um hlutdraegni af hennar halfu eda
um saknama hattsemi sem valdid hafi stefnanda pvi tjoni sem i adalkrofu greinir.
Fjarkrafan er hvorki studd vidhlitandi gognum né lagar6kum um abyrgd pessara
stefndu 4 henni og verda pessi stefndu pegar af peirri dstedu syknud af adalkrofu
stefnanda.

Af halfu stefnanda er & pvi byggt ad fasteignasalinn og fasteignasalan hafi brotid
gegn skyldum sinum samkvamt [6gunum ad pvi er vardar fragang soluyfirlits eins
og atvikum var hattad um upplysingagjof vardandi margnefnt holrymi undir
eldhusi. Stefndu hafa ekki motmelt pvi ad mistdk hafi verid gerd af peirra halfu ad
pessu leyti, enda eru akvaedi laganna skyr og botaskyldan otvired ad skilyrdum
laganna uppfylltum. A peim grundvelli var 7. desember 2009 vidurkennd af peirra
halfu botaabyrgd vegna ondgrar upplysingagjafar gagnvart kaupanda vegna
holrymis i grunni hiissins og visad til matslidar i fyrirliggjandi matsgerd. Baetur
vegna gallans yrou pé ekki greiddar medan 6vist vaeri um afdrif riftunarkrofu
stefnanda. Veri riftun kaupanna gagnvart seljendum I6gmaet tti stefnandi ad losna
vid eignina og endurheimta kaupverdid og @tti pa ekki rétt 4 skadabotum a
grundvelli kostnadar vid urbatur eda lagfaeringar 4 gollum Ur hendi fasteignasala ad
auki. Fallast verdur & ad pad hefur ekki verid 4 valdi stefndu Ernu Valsdoéttur og
fasteignasolunnar ad verda vid krofu stefnanda um riftun kaupanna eda 6gildingu
peirra eda hafa ahrif 4 afstoou seljenda eignarinnar til pessara krafna. Krofum
stefnanda um Urbatur, baetur eda afslatt adur en til riftunar kom var i upphafi adeins
beint ad seljendum en sidar var krofum beint ad fasteignasala. Fallist er & pa
malsastedu, ad pegar krafa um riftun var komin fram, gat pad talist réttmeett ad
bida med ad greida batur par til nidurstada leegi fyrir um hana.

[ nidurstodu domsins hér ad framan um adalkrofu 4 hendur Ernu Valsdéttur og F.K.
Reykjavik ehf. er mélsastedum um bdtaskyldu vegna saknemrar hlutdraegni
fasteignasala og abyrgdar & tjoni stefnanda 4 peim grundvelli hafnad. Bétaskylda
Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. gagnvart stefnanda er byggd 4 pvi ad ekki
var vandad til pess a0 afla upplysinga um eignina og gera rétt og uppfaert sdluyfirlit
um eignina, en galeysi er naegilegt til ad botaskylda stofnist vegna slikra atvika.
Ekki verdur sé0 ad su vanreksla hafi komid til af hlutdraegni eda hafi med nokkrum
heatti komid stefndu Gudmundi og Dionu til g6da, nema sidur sé.

Grundvollur skadabotakrofu gagnvart seljendum og fasteignasala er 4 6likum
grunni reistur, annars vegar er um ad rada botaabyrgo innan samninga og hins
vegar skadabotaabyrgd utan samninga. Nidurstada um bdtadbyrgd seljenda & pvi
tjoni stefnanda vegna 4stands eignarinnar sem rekja ma til gallans sem pau bera
abyrgd 4 veldur pvi ekki sjaltkrafa ad abyrgo fasteignasala sé su hin sama. Rakid
hefur verid med hvada hatti annars vegar fasteignasali og hins vegar seljendur hafa
brugdist vio krofum um urbeetur og i hvada adstodu adilar hafa verid til ad hata



ahrif 4 framvindu mala ad pvi er vardar versnandi astand eignarinnar. Ad pvi virtu
verdur botadbyrgd vegna pess vidbodtartjons sem ordid er 4 eigninni vegna drattar &
urbotum, sem rekja ma til malaferla seljenda og kaupanda sem stefndu Erna
Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. verda ekki talin bera abyrgd 4, ekki 16g0 4 pessi
stefndu.

Verdur botadbyrgd pessara stefndu vegna holrymis pvi takmdrkud vid pann kostnad
sem samkvamt matsgerd 11. april 2011 hlyst beinlinis af urbétum vegna gallans
sem var 4 umraeddu holrymi vid athendingu eignarinnar. Bétadbyrgd sina og kréfu
stefnanda sem byggist &4 pessum krofulidum, p.e. kostnad samkvamt matsgerd
1.768.241 kréna a0 fradregnum virdisaukaskatti & vinnulidi, 161.056 kronur, alls
1.607.185 krénur, hafa pessi stefndu vidurkennt i greinargerd sinni og bodist til ad
greida pegar skilyrdi til pess skapast. Peir matspettir sem hér um radir eru
kostnadur vegna vidgerdar 4 frarennslislognum i ryminu samkvemt fyrirliggjandi
reikningi Superlagna ehf. a0 fjarhaed 173.141 krona, matslidur E, hluti 2, { matsgerd
11. april 2011, vegna fragangs og lokunar holrymisins 1.118.000 krénur og prir
11dir undir hluta 1 1 matslid E 1 sdmu matsgerd sem beinlinis varda hreinsun og
fragang 1 holryminu, p.e. fjarleeging og forgun jardvegs 234.000 kronur, fjarleging
og forgun trévirkis o.fl. vid hurdargat 89.000 kronur og hreinsun 4 veggjum o.fl. i
holryminu 76.000 krénur, eda samtals 399.000 kronur auk hlutfallslegs kostnadar
vegna adstodu og undirblinings og fragangs i verklok eda 78.100 kronur.

A0 hluta til er um sému matslioi ad reda og seljendur, stefndu Gudmundur og
Diana, teljast einnig bera botaabyrgd 4 hér ad framan. bPau hafa med visun til 2.
mgr. 25. gr. skadabotalaga nr. 50/1993 haldid pvi fram ad vid pessar adstedur beri
a0 sykna seljendur af slikum kréfum, vegna pess ad stefndu Erna Valsdottir og F.K.
Reykjavik ehf. hafa dbyrgoartryggingu. Pegar 1. tl. 2. mgr. 19. gr. skadabotalaga &
vid og tjoni er valdid af asetningi eda storfelldu galeysi, ber p6 ekki skilyrdislaust
a0 taka tillit til &byrgdartrygginga med peim hatti sem stefndu Gudmundur og
Diana halda fram, sbr. 2. ml. 2. mgr. 25. gr. laganna. Med visun til pess er pessum
malsastedum hathad og verda allir stefndu demdir 6skipt til ad greida stefnanda
batur vegna pessara patta.

Fasteignasali ber samkvaemt 2. mgr. 12. gr. laga nr. 99/2004 4byrgd 4 pvi ef
upplysingar 1 sdluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé¢ um ad kenna
géleysi hans. Gerdar eru botakrofur & hendur stefndu Ernu Valsdéttur og F.K.
Reykjavik ehf. vegna meintra galla 4 svalahurd og glugga 4 sudurhlid og a
pakglugga, auk krafna vegna rangra upplysinga i séluyfirliti um malningu utanhdss.
Visast til pess sem fyrr segir um pessi atridi, ad lekamerki vio pakglugga voru
synileg vid skodun og pess ad sérstaklega var fjallad um leka i glugga & sudurhlid i
kaupsamningi. Verour fasteignasalinn ekki talinn bera botadbyrgd pott synilegs
ofullnaegjandi fragangs pakglugga hafi ekki verid getid i s6luyfirliti sem galla &
eigninni og fasteignasali ber ekki 4byrgd 4 vanefndum seljenda 4 fullnaegjandi
vidgerdum sem lofad var i kaupsamningi.

A hinn boginn verdur ad telja fasteignasalann bera skadabétadbyrgd 4 tjoni sem
hlyst af pvi ad rangar upplysingar voru veittar i soluyfirliti um pad hvenar hasid
var malad ad utan. Fasteignasala ber sjalfum samkvamt 1. mgr. 12. gr. laganna ad
afla peirra upplysinga sem koma eiga fram i s6luyfirliti og dugir honum ekki ad
bera fyrir sig ad upplysingarnar hafi verid fengnar fra seljendum eda fyrri
eigendum til ad firra sig abyrgd a upplysingum i soluyfirliti sem afla ber fra fra



husfélagi i fjoleignarhusi. Verda pessi stefndu pvi talin bera skadabdtaabyrgd
gagnvart stefnanda vegna vanrakslu 4 peim skyldum sinum ad veita réttar
upplysingar um eignina & séluyfirliti eda med 60rum haetti vardandi malningu
utanhtss. Hlutdeild stefnanda i vidhaldssjodi radhusalengjunnar breytir engu um
botadbyrgd pessara stefndu og er malsastedum peirra par ad latandi hathad. Tjon
stefnanda vegna pessa lidar er metid 139.700 kronur i matsgero 8. juli 2009, en pvi
mati hefur ekki verid motmeelt af halfu pessara stefndu eda hnekkt. Fra fjarhadinni
ber a0 draga 16.865 kronur, sem er virdisaukaskattur af vinnulid, til samremis vid
domkrofur stefnanda.

VI. Niourstada um fjarheedir bota, drattarvexti og malskostnao

Stefndu Gudmundur og Diana verda samkvamt framansdgou demd til ad greida
stefnanda skadabetur ad fjarhaed 5.947.127 kronur. bar af ber peim ad greida
stefnanda 1.607.185 kronur 6skipt med stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik
ehf. Botafjarhadin er samtala kostnadar vegna svalahurdar og glugga og galla i
holrymi og afleidinga hans samkvemt matsgerdum, ad frddregnum virdisaukaskatti
a vinnulidi, samtals 3.539.786 kronur, reikningur Superlagna 173.141 krona og
batur vegna afnotataps samtals 2.234.200 krénur.

Stefndu Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. verda ein demd til ad greida
stefnanda 122.835 kronur vegna malningar utanhuss, sem er kostnadur samkvamt
matsgerd ad fradregnum virdisaukaskatti & vinnulid. Pessi stefndu verda einnig
demd til ad greida stefnanda 1.607.185 kronur éskipt med stefndu Gudmundi og
Dionu vegna galla i holrymi.

Stefnandi krefst drattarvaxta samkvaemt 6. gr. og 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu 4 demdar fjarhaedir 1 varakrofu fra 1. april 2011 og byggir 4 pvi ad
mestur hluti varakréfunnar sé byggdur 4 verdlagi i mars 2011. Allir stefndu hafa
motmaelt pessum upphafsdegi drattarvaxta.

[ fyrri malslid 9. gr. vaxtalaga segir ad skadabotakrofur skuli bera drattarvexti ad
lidnum manudi fré peim degi er kr6fuhafi sannanlega lagdi fram paer upplysingar
sem porf var a til ad meta tjonsatvik og fjarhad bota. Af halfu stefndu Gudmundar
og Dionu er med visun til pessa malslidar métmeelt kr6fum um drattarvexti fyrr en i
fyrsta lagi ad 1idnum manudi fra h6foun mals pessa par sem endanleg krofugerd
stefnanda hafi ekki legid fyrir fyrr en med stefnu i pessu mali.

[ sidari malslid 9. gr. vaxtalaga segir ad domstolar geti po, ef sérstaklega stendur 4,
akvedi0 annan upphafstima drattarvaxta. Stefndu Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik
ehf. motmaela krofum um dréttarvexti fyrr en i fyrsta lagi vid domsuppsogu. Auk
sidari malslidar 9. gr. vaxtalaga visa pau til 7. gr. vaxtalaga par sem segir ad ef
atvik, sem vardi krofuhafa og skuldara verdi ekki um kennt, valdi pvi ad greiosla
fari ekki fram, skuli ekki reikna drattarvexti pann tima sem greidsludrattur verdi af
pessum sokum. Telja pessi stefndu émoguleika peirra 4 greidslu skadabotanna
vegna riftunarmalsins alfarid vera & ahettu stefnanda. Fallist hefur verid 4 pad med
pessum stefndu ad réttmaett gat talist ad bida med uppgjor boéta medan leyst vaeri Gr
riftunarkrofu stefnanda gagnvart seljendum af peim astedum sem stefndu bera fyrir
sig. Vidurkenning béotadbyrgdar 4 akvednu timamarki og yfirlysing greidsluvilja



hafoi pau ahrif ad pau verda ekki talin bera botadbyrgo 4 frekara tjoni & eigninni en
pa var ordid. bad verdur po ekki fallist 4 ad somu rokum verdi beitt um
upphafstima drattarvaxta, enda hafi pessum stefndu ekki verid 6mdgulegt ad greida
stefnanda baetur 4 pvi timamarki eda sidar, pott pau hafi kosid ad bida med uppgjor
bdtanna. bessi stefndu hafa ekki synt fram 4 ad svo sérstaklega standi 4 um pessar
krofur ad beita beri undantekningarreglu sidari malslidar 9. gr. vaxtalaga um annan
upphafstima drattarvaxta en meelt er fyrir um ad gilda skuli almennt um
skadabotakrofur samkvaemt fyrri malslid greinarinnar, ad upphafstimi sé ad lidnum
manudi fra peim degi er krofuhafi sannanlega lagdi fram per upplysingar sem porf
var 4 til ad meta tjénsatvik og fjarhad bota.

begar meta skal hvenaer pessi skilyrdi voru fyrir hendi 1 pessu mali verdur ekki litid
fram hja pvi ad stefnandi hefur 4dur h6fdad mal gegn 61lum stefndu vegna soému
atvika. Lauk pvi mali 9. desember 2011, med urskurdi um malskostnad, i kjolfar
doms Haestaréttar sem stadfesti fravisun meginhluta malsins frad héradsdomi. Var
fravisunin a pvi byggd ad adalkrafa stefnanda veeri svo 6skyr ad hun yrdi ekki tekin
obreytt upp 1 domsordi og ad malatilbinadur steftnanda veri svo 6ljos og 6skyr ad
hann fullnaegdi ekki krofum einkamalalaga til ad efnisdomur yrodi lagdur 4 malid.
bykir pvi ljost ad skilyrdi 9. gr. vaxtalaga um skyrleika krofugerdar, ad par
upplysingar liggi fyrir sem porf sé & til ad meta tjonsatvik og fjarhaed bota, hafi
ekki verid fyrir hendi manudi fyrir 1. april 2011, sem er sd dagur sem stefnandi
krefst ad drattarvextir verdi reiknadir fré. Fallist er 4 pad med stefndu Guomundi og
Dionu ad endanleg krofugerd stefnanda hafi ekki legid fyrir fyrr en med stefnu i
pessu mali. Ad pvi virtu verdur upphafsdagur drattarvaxta af 61lum demdum
fjarhaedum i malinu 10. jini 2012, en pann dag var manudur lidinn fra pvi mal petta
var hofoad.

Med visun til urslita malsins og 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala verda
stefndu Gudmundur b. Eyjolfsson, Diana Johanna Svavarsdottir, Erna Valsdottir og
F.K. Reykjavik ehf. demd 6skipt til ad greida stefnanda malskostnad. Til
malskostnadar, sbr. 129. gr. laga um medferd einkamala, telst Gtlagdur kostnadur
vegna 6flunar sonnunargagna sem byggt er 4 i malinu, auk malflutningspoknunar
l6gmanns stefnanda, ad vidobattum virdisaukaskatti & malflutningspoknun, en
stefnandi er ekki virdisaukaskattsskyld. Malskostnadur vegna pessara patta er
tiltekinn 1 einu lagi og telst hafilega dkvedinn 2.900.000 krénur.

Dominn kvad upp Kristrin Kristinsdéttir héradsdomari og meddémsmennirnir
Asmundur Ingvarsson byggingarverkfraedingur og murarameistari og Bjérn
Marteinsson verkfraedingur og arkitekt. Domsformadur tok vid medferd malsins 2.
april 2013. Fyrir uppkvadningu domsins var geett fyrirmaela 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

DOMSORD:

Stefndu Gudmundur b. Eyjélfsson og Diana Johanna Svavarsdéttir greidi stefnanda
Ernu Grétu Gardarsdottur skadabaetur ad fjarhad 5.947.127 kronur, par af 6skipt
med stefndu Ernu Valsdottur og F.K. Reykjavik ehf. 1.607.185 kronur, med



drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
fra 10. jani 2012 til greidsludags.

Stefndu Erna Valsdottir og F.K. Reykjavik ehf. greidi stefnanda Ernu Grétu
Garodarsdottur skadabzaetur ad fjarhed 1.730.020 kronur, par af 6skipt med stefndu
Gudmundi b. Eyjolfssyni og Dionu Johonnu Svavarsdottur 1.607.185 kronur, med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
fra 10. juni 2012 til greidsludags.

Stefndu Gudmundur b. Eyjolfsson, Diana Johanna Svavarsdottir, Erna Valsdottir og

F.K. Reykjavik ehf. greidi stefnanda Ernu Grétu Gardarsdottur 2.900.000 krénur i
malskostnad, ad medtoldum virdisaukaskatti & malflutningspoknun.

Kristran Kristinsdottir
Asmundur Ingvarsson

Bjorn Marteinsson



