DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur pridjudaginn 10. mars 2015 i mali nr. E-769/2014:
Gudbjorg Guomundsdéttir og

Haukur Gudjonsson

(Guomundur Siemsen hdl.)

gegn
Johanni Guolaugi Johannssyni

(Porbjorg Inga Jonsdottir hrl.)

Mal petta, sem var domtekid 10. februar sl., var h6foad 3. mars 2014.

Stefnendur eru Guobjoérg Gudmundsdottir og Haukur Gudjonsson, Lalandi
18 i Reykjavik.

Stefndi er Johann Gudlaugur Johannsson, Sevarlandi 20 i Reykjavik.

Stefnendur krefjast pess ad stefnda verdi gert ad greida peim 1.500.000
krénur, dsamt drattarvoxtum fra 15. mars 2013 til greidsludags, sbr. 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, gegn utgafu stefnenda 4 afsali
fasteignarinnar Savarlands 20, fnr. 203-8186, i Reykjavik. b4 krefjast stefnendur
malskostnadar Ur hendi stefnda ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Stefndi krefst adallega syknu af krofu stefnenda, en til vara verulegrar
leekkunar. b4 krefst hann malskostnadar ur hendi stefnenda.

I

Med kaupsamningi, dags. 20. desember 2012, seldu stefnendur stefnda
fasteignina ad Savarlandi 20, Reykjavik, fastanr. 203-8186, asamt 6llu pvi sem
eigninni fylgir og fylgja ber. Kaupverd fasteignarinnar var 85.000.000 kréona. Vid
undirritun kaupsamnings voru greiddar 10.000.000 kréna og vid athendingu
eignarinnar 13.000.000 krona. b4 var greitt med nett6 eignarhluta i eigninni ad
Brautarlandi 3 1 Reykjavik 60.000.000 kréna. Vid utgafu afsals, 10. mars 2013,
skyldu svo greiddar 2.000.000 kréna. Greidslur samkvamt kaupsamningnum voru
inntar af hendi ad lokagreidslunni undanskilinni.



Med tolvuposti, dags. 19. febraar 2013, til Landmark fasteignasdlu, sem
annadist vidskiptin, tilkynnti stefndi ad hann teldi nokkru abotavant vid fasteignina,
m.a. virtist dyrabjalla vera bilud, styripinni i haf i eldhusi virkadi ekki og veggljos
og naglfastir munir hefdu verio fjarleegd. Med tolvupdsti tveimur dogum sidar
6skadi hann pess ad fasteignasalan ,,graejadi fyrir sig hafinn 1 eldhtisinu, en hann
vildi setja hann i vidgerd og rukka i lokagreidslu. Pa yrdu sex veggljos fengin til
baka og naglfastir munir ur herbergjum, p.m.t. hillur. bann 22. februar barst stefnda
svar fra Landmark fasteignasdlu par sem fram kom ad framangreind atridi hefdu
verid raedd vid stefnendur. Pau hafi talid veggljos og vegghillur ekki eiga a0 fylgja.
b4 hafi pau upplyst ad skynjari eda pinni i eldhusviftu hafi ekki verid til frids og
pau hafi pvi notad fjarstyringuna. Stefndi 1ét gera vid styripinna eldhusviftunnar og
festi kaup 4 simst6d sem tengdist dyrasimakerfi. P4 kvedst hann hafa keypt 1j6s
eins og pau sem hafi att ad fylgja fasteigninni. Stefndi kvedst hafa tilkynnt
fasteignasdlunni um galla & snjobradslukerfi 4. mars 2013.

I stad pess ad greida stefnendum lokagreidslu vegna fasteignakaupanna
greiddi stefndi 500.000 kronur inn 4 reikning stefnanda, Gudbjargar, 15. mars 2013
og 1.500.000 krénur inn & fjarvérslureikning Landmark fasteignasolu. A
greidslukvittun sem stefndi utbjo i tilefni af framangreindu kemur fram ao seljandi
skuli fyrir atgéfu afsals afthenda loftljos er hafi verid yfir bordstofubordi og sjaist &
s0lumyndum, setja aftur upp stjornstdd fyrir dyrasima er hafi verid i hiisinu vid
skodun og skila pvi verki i fullkomnu lagi, lagfaera leka & snjobraedslukerfi pannig
a0 pad breedi snjo eins og hlutverk pess s¢, greida kostnad samkvemt reikningi
vidgerdarmanns vid lagfaeringu 4 styringu 4 eldhusviftu og skila naglféstum
munum sem teknir hafi verid og sjaist 8 myndum. Stefnendur andmaeltu
framangreindum krofum stefnda. Pau 6skudu eftir fundi & Landmark fasteignasolu
til pess ad reyna ad greida fyrir lausn malsins, en stefndi haftnadi pvi a0 meeta til
fundar med peim. Stefnendur 6skudu eftir pvi ad fa ad senda pipulagningameistara,
sem annadist uppsetningu snjobraedslukerfis hissins, 4 stadinn pannig ad sannreyna
metti fullyrdingar stefnda um éagalla 4 kerfinu, en pad gekk ekki eftir.

Med bréfi, dags. 21. mai 2013, krafdist Idgmadur stefnda pess ad stefnendur
battu ur vanbunadi a fasteigninni, ad pvi er vardadi simstdd, eldhusviftu, loftljos,
snjobradslukerfi og naglfastar innréttingar, og var stefnendum gefinn sj6 daga
frestur fra dagsetningu bréfsins til pess ad bregdast vio. Med bréfi logmanns
stefnenda, dags. 28. jani 2013, var 6llum fullyrdingum stefnda um galla &
fasteigninni hafhad. Pa kom fram ad stefnendur hefdu itrekad 6skad pess ad fa ad
senda pipulagningameistara 4 stadinn til pess ad yfirfara snjobraedslukerfid, en
stefndi hefoi ekki viljad taka & mdti honum. Var aréttad bod um ad baeta Gr
hugsanlegum agalla & kerfinu.

Med bréfi nys 16gmanns stefnda, dags. 24. september 2013, voru stefnendur
krafdir um greidslu skadabdta ad fjarhed 1.224.449 kronur vegna galla &
fasteigninni ad Savarlandi 20. Bréfinu var svarad med tolvupdsti I[dgmanns
stefnenda, dags. 27. sama manadar, par sem kréfunni var hafnad.

Stefndi fékk pipulagningameistara til pess ad gera vid snjobradslukerfi
fasteignarinnar i agist til oktober 2013. Stefndi kvedst hafa ordid var vid leka i
fasteigninni i november 2013. Vid skodun hafi komid i 1j6s ad pakid hafi verio illa
farid vegna ryds og rydgata.



A démbpingi 24. jini 2014 var pess krafist ad domkvaddur yrdi sérfrédur og
6vilhallur matsmadur til ad skoda og meta néanar tilgreind atridi vardandi pak
fasteignarinnar. Var beidninni andmelt af halfu stefnenda, en med urskurdi domsins
16. juli 2014 var fallist 4 ad matsmadur skyldi domkvaddur. I pinghaldi 29. sama
manadar var Audunn Elisson byggingafredingur domkvaddur til verksins. Er
matsgerd hans dagsett 11. september 2014. Var pad nidurstada matsmanns ad
heildarkostnadur vid urbatur vegna peirra atrida sem lagt var fyrir hann ad meta
naemi 1.448.100 kronum med virdisaukaskatti.

Vid adalmedferd malsins gaf stefhandi, Haukur, skyrslu fyrir ddminum, auk
stefnda og vitnanna Auduns Elissonar, Porvalds Bjornssonar, Sigurdar Ola
Sumarlidasonar, [risar Hall, bPorarins Thorarensen, Kara Samuelssonar og
Benedikts A. Gudmundssonar.

II

Stefnendur byggja krofu sina & pvi ad stefndi skuldi peim eftirstodvar af
kaupveroi fasteignarinnar ad Saevarlandi 20, Reykjavik, samkvaemt kaupsamningi,
dags. 20. desember 2012, ad fjarhaed 1.500.000 kronur. Stefnda beri ad efna
samninginn i samraemi vid dkvadi 1. mgr. 50. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup sem og meginreglur samninga- og kréfuréttar.

Krafa um dréttarvexti byggist 4 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verOtryggingu. bess sé krafist a0 drattarvextir greidist af skuldinni fra 15. mars
2013, en pa hafi stefnda borid ad greida stefnendum eftirstodvar kaupverdsins ad
fullu. Krafa um malskostnad byggist &4 129. gr., sbr. 130. gr., laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

Stefndi hafi beitt stodvunarrétti samkvamt 44. gr. laga um fasteignakaup.
Stefnendur telji ad stefnda hafi ekki verid pad heimilt. Pad sé skilyroi fyrir beitingu
stoOvunarréttar ad fasteign sé€ haldin goéllum i skilningi laga um fasteignakaup.
Ollum fullyrdingum stefnda um meinta galla fasteignarinnar ad Savarlandi 20 og
a0 hun hafi ekki buid yfir umsdmdum kostum s¢ hafnad. bvi sé alfarid hafnad ad
munir sem fjarlegdir hafi verid Ur fasteigninni teljist til fylgifjar fasteignar i
skilningi 22. og 23. gr. laga um fasteignakaup. ba s¢ fasteignin ekki géllud i
neinum 6drum skilningi laganna.

Fra upphafi hafi legid fyrir ad bordstofuljos stefnenda hafi ekki att ad fylgja
med i kaupum fasteignarinnar. Pott visad sé til loftljosa i gagntilbodi hafi st
tilvisun adeins att vid ljos vio loft fasteignarinnar, en ekki hengiljés likt og
bordstofuljosid. Stefnendur hafi talid petta vera sameiginlegan skilning adila.
kaupsamningnum s¢ ekki visad til ljosa ad 60ru leyti en pvi ad fost 1j6s og
ljoskuplar skuli vera i eldhusi, badherbergi og sérpvottahusi og a.m.k. eitt perustaedi
i hverju herbergi. Stefnendur hafni 6llum kréfum stefnda er tengjast umraeddu 1j6si.
bé bendi pau 4 ad stefndi hafi ekki gert krofu um loftljésid fyrr en stefnendur hafi
hafnad pvi ad lata honum 1 té veggljos Ur fasteigninni.



Stefnendur hafi haft dyrasimakerfi i fasteigninni sem hafi bodid upp 4 pad
ad tengjast vid simtaeki hiiseiganda. Pad hafi stefnendur nytt sér og hafi tengt kerfio
simstod sem pau hafi flutt med sér fré fyrri fasteign peirra. Simteeki peirra fylgi po
vitanlega ekki med 1 kaupum fasteignarinnar. Ekkert annad sem fylgdi
dyrasimakerfi hussins hafi verid fjarlegt ur fasteigninni. Stefnendur telji simstddina
ekki vera fylgifé fasteignarinnar, sbr. 23. gr. og 24. gr. laga um fasteignakaup.
Kroéfum um baetur vegna hennar sé pvi hafnad.

Stefnendum hafi verid 6kunnugt um ad styring 4 eldhtshafi veri i 6lagi.
Dragi pau i efa ad svo hafi verid vid athendingu fasteignarinnar til stefnda.
Eldhushafnum, p.e. sogkrafti og lysingu hans, sé styrt med fjarstyringu, sem hafi
verid i fullkomnu lagi vid afhendingu hussins til stefnda. A hafnum sjalfum sé
jafnframt snertirofi sem haegt sé ad nota til ad stjorna sogkrafti hans. Stefnendur
hafi ekki notad snertirofann sem nokkru nemi, heldur reitt sig & framangreinda
fjarstyringu, par sem rofinn hafi verio siori i notkun og purft hafi ad prifa hann
reglulega til ad tryggja fulla virkni hans. Liklegast sé pvi ad meint bilun i
stjorntekjum hafsins hafi att sér stad eftir a0 stefndi hafi fengid fasteignina afthenta
og tekid vid ahattu af henni, sbr. 12. gr. laga um fasteignakaup, enda hafi stefndi
ekki gert athugasemdir vid virkni hafsins fyrr en nokkru eftir athendingardag.
Skylda stefnda til ad greida umsamid kaupverd fasteignarinnar ad fullu haldist pvi
obreytt, enda ekki um ad rada atvik sem stefnendum sé um ad kenna.

Stefnendur hafi enga &stedu til pess ad atla ad snjobradslukerfi i gangstétt
s¢ eda hafi veri0 ovirkt eda virkni pess 6fullnegjandi. Pau hafi itrekad 6skad eftir
pvi ad fa ad senda pipulagningameistara, sem annadist uppsetningu
snjobradslukerfisins, 4 stadinn til ad yfirfara kerfid og prystiprofa, pannig ad unnt
veri ad sannreyna fullyrdingar stefnda um agalla 4 kerfinu og gera per radstafanir
sem naudsynlegar kynnu ad vera. Beidni stefnenda hafi itrekad verid komid a
framfeeri vio Landmark fasteignasolu, enda hafi stefnendur talid einsynt ad ef
einhver agalli veeri 4 kerfinu pa veri hann 4 4byrgd pipulagningameistarans sem
annadist uppsetningu pess. bPvi veri edlilegt og naudsynlegt fyrir hagsmuni allra
hlutadeigandi ad gefa honum kost 4 ad skoda kerfio og bata ur hugsanlegum
agollum a pvi. Stefndi hafi itrekad hathad pvi ad taka & moti idnadarmanni a4 vegum
stefnenda. Honum hafi p6 borid skylda til pess, sbr. 1. mgr. 39. gr. laga um
fasteignakaup. Stefnendum hafi pvi ekki verid gefinn edlilegur kostur 4 ad adgaeta
og beeta ur hugsanlegum agalla eignarinnar ad pessu leyti. Af peim sékum sé 6llum
krofum stefnda er vardi kostnad vegna snjobradslukerfis hafnad.

bé hafi engar naglfastar innréttingar verid fjarleegdar ar fasteigninni fyrir
athendingu. Ad visu hafi IKEA hillur verid teknar Gr svefnherbergjum, en fréleitt s¢
ad telja peer til fylgifjar fasteigna i skilningi 22. og 23. gr. laga um fasteignakaup.

Lokagreidsla stefnda, med peim fyrirvérum sem greini a framlagori
greidslukvittun, samraemist 4 engan hatt skyldum hans til lokagreidslu samkvemt
kaupsamningi adila. Stefnendur liti pvi svo 4 ad greidslan hafi ekki verid innt af
hendi og sé 1 vanskilum. P4 sé stefnda 6heimilt ad halda eftir steerri hluta af
kaupverdi eignarinnar en naegi til ad tryggja greidslu a réttmaetri kréfu hans um
galla. P4 sé bent 4 ad notud fasteign teljist ekki g6llud nema pvi adeins ad 4 henni
s¢ agalli sem ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi, sbr. 18. gr. laga um
fasteignakaup. Ohzatt sé ad fullyrda ad peir dgallar sem stefndi telji vera 4 eigninni



fullnaegi med engum heetti pvi skilyrdi laganna. Stefndi hafi beitt stodvunarrétti &
sina abyrgd og ahettu og verdi ad bera hallann af pvi. Med hlidsjon af 6llu
framangreindu telji stefnendur ad fallast eigi & domkrofu peirra.

Stefnendur visi til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sérstaklega 39. og 50.
gr., laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, sérstaklega 129. og 130. gr., og
almennra meginreglna samninga- og krofuréttar um skuldbindingargildi samninga
og réttar efndir loforda.

III

Stefndi reisir syknukrofu sina & pvi ad honum hafi verid heimilt ad halda
eftir greidslu ad fjarhaed 1.500.000 kronur vegna vanefnda stefnenda sem hafi falist
i umtalsverdum gollum og 6fullnegjandi athendingu fasteignarinnar ad Savarlandi
20, sbr. 35. gr. laga um fasteignakaup. Vegna vanefnda pessara eigi hann rétt &
skadabotum, samtals ad fjarhaed 2.456.212 kronur. Um sé ad reeda leynda galla
vegna paks sem metnir séu & 1.448.100 kronur, vegna snjobradslukerfis ad fjarhao
473.325 kronur og vegna viftu i eldhusi ad fjarhaed 44.546 kronur. P4 sé um ad
reeda vanefndir vegna afthendingar 4 fylgifé fasteignarinnar, en par s¢ um ad reda
verdmaeti loftljosa, 25.453 kronur, stjornstod dyrasima, 130.103 kronur, og ymsa
adra muni, svo sem hillur, bord o.fl. a0 veromeeti 100.000 kronur. Pa sé um ad raeda
kostnad vid 6flun matsgerdar, 234.685 kronur.

Stefnendur hafi leynt stefnda géllum med skadabotaskyldum heetti i
skilningi 30., 34. og 43. gr. laga um fasteignakaup. Um verulega galla i skilningi
18.,19., 22. og 24. gr. laganna sé ad reda. Agallarnir ryri verdmati eignarinnar svo
nokkru vardi, auk pess sem stefnendur hafi synt af sér saknema hattsemi med
rangri upplysingagjof, sbr. 26. og 27. gr. somu laga. Stefndi byggi 4 pvi ad
stefnendur hafi haft upplysingar um galla i snjobradslukerfi, skemmdir & paki og
bilun 1 viftu i eldhusi, en pratt fyrir pad hafi peir ekki upplyst stefnda um pessa
galla. bar sem skadabotakrafa stefnda nemi heerri fjarhaed en krafa stefnenda og
skilyrdi skuldajafnadar séu uppfyllt beri ad sykna stefnda af krofu stefnenda.

Stefndi byggi jafnframt & pvi ad hann eigi rétt & afslaetti i samraemi vid 37.
og 41. gr. laga um fasteignakaup. Ad teknu tilliti til pess afslattar sé ekki unnt ad
fallast 4 ad fyrir hendi sé réttur stefnenda til greidslu ur hendi hans. Krafa hans um
afslatt vegna galla nemi alls 3.050.000 krénum og sé pvi umtalsvert harri en
domkrafa stefnenda. Krofurnar séu tekar til skuldajafnadar og falli greidslukrafa
stefnenda pvi nidur fyrir skuldajofnud.

Afslattarkrafa stefnda byggist 4 pvi ad verulegir gallar og vanefndir 1
skilningi 37. gr. laga um fasteignakaup hafi verid a fasteigninni. Gallar hafi verid a
eldhusviftu, snjobredslukerfi og paki sem stefnendur hafi vitad eda hafi matt vita
um vid solu fasteignarinnar. Stefnda hafi ekki getad verid gallarnir 1j6sir vid
edlilega skodun fasteignarinnar. Rika krofu purfi ad gera til upplysingaskyldu
stefnenda, par sem annar peirra, Haukur, hafi starfad vio fasteignasolu og hafi pvi
sérfreedipekkingu & pessu svidi. Pa hafi ekki verio stadio vio akvaodi
kaupsamningsins ad 6llu leyti, p.e. 1j0s, simstod dyrasima og naglfastar hillur og
bord hafi vantad pegar eignin hafi verio athent. Ekki hafi verid baett ur pvi pratt



fyrir askoranir stefnda. Hann hafi pvi verid 1 fullum rétti til ad beita stodvunarrétti.

Samkvamt 5. tolulid 4 baksiou kaupsamnings adila skuli eign hafa pann
bunad sem var fyrir hendi vid skodun, sé ekki um annad samid. Vid skodun
eignarinnar hafi verid i eigninni loftljés, simst6d dyrasima og naglfastar
innréttingar, sem ekki hafi verid athent. Stefndi hafi, i samraemi vio 26. gr. laga um
fasteignakaup, sbr. 6. t6lulid kaupsamningsins, haft réttmata astadu til ad etla ad
1j0s, innréttingar og hluti dyrasima fylgdu med 1 kaupunum, enda hafi pad ekki
verid sérstaklega undanskilid. T kaupsamningnum sé sérdkvadi um ad heitur pottur
fylgi dsamt 6llum loftljésum. P4 komi fram i gagntilbodi ad ljosin skuli fylgja.
Stefndi hafi 6skad sérstaklega eftir pvi ad petta akvaedi veeri sett inn 1 kaupsamning
adila, en petta hafi verid honum mikilvagt par sem 1j0sid passi vel ad allri umgjord
stofunnar. Simstdd dyrasima hafi verid til stadar vid skodun htssins. Ekki hafi
verid tekid fram ad hin myndi ekki fylgja. Stefndi hafi pvi talid ad hun yroi til
stadar pegar hann taeki vid fasteigninni. Hann hafi enda enga mdguleika haft & pvi
ad vita ad petta veri simstd0 sem stefnendur hefou tekid med sér ar fyrri fasteign.
Stefndi telji ad stefnendum hafi borid ad tilkynna honum ad simst6din fylgdi ekki
med i kaupunum, sbr. 26. gr. laga um fasteignakaup. Samkvemt umbodsadila
Siemens dyrasimakerfisins sé stjornstddin orjufanlegur hluti dyrasimans og an
hennar virki dyrasiminn ekki. Vid skodun fasteignarinnar hafi verid i a.m.k. premur
herbergjum hillur 4 vegg og naglfast bord. Ekki hafi verid tekid sérstaklega fram ad
petta myndi ekki fylgja med i kaupunum. Stefndi hafi pvi reiknad med ad umraeddir
hlutir myndu fylgja.

Stefndi hafi fylgt akvaedum 38. gr. laga um fasteignakaup um skodun eftir
athendingu. Vid pa skodun hafi vontun umreeddra hluta komid i 1j6s. I kjolfarid hafi
hann komid abendingum um pessar vanefndir 4 framfzri vid fasteignasalann.

Stefndi hafi i 6llu farid ad 16gum vardandi mogulegan urbdtarétt seljenda
vegna galla 1 snjobradslukerfi hussins. Hann hafi strax tilkynnt um gallann. Pegar
engin vidbrogd hafi fengist fra stefnendum innan hafilegs tima hafi hann verid i
fullum rétti til ad radast 1 vidgerod & snjobredslukerfinu. Hann hafi pvi ekki brotid i
baga vid 1. mgr. 39. gr. laga um fasteignakaup eins og stefnendur haldi fram.
Stefndi hafi ekki fyrr en 1 byrjun septembermanadar fengid vitneskju um télvupost
l6gmanns stefnenda til I[6gmanns hans, dags. 24. jali 2013, par sem tilkynnt hafi
verid ad stefnendur hygdust sja um vidgerd 4 snjobradslukerfi 4 sinn kostnad. ba
hafi frestur stefnenda til urbota verid 16ngu lidinn. Stefndi hafi pvi radid
pipulagningafyrirtaeki til ad profa og taka ut astand snjobradslukerfisins. Vid
prystiprofun hafi komid i ljos ad um leka veeri ad reeda vegna pess ad gleymst hefoi
ad setja kona/innlegg inn i rorin. Gallinn hafi pvi veri0 til stadar fré lagningu
kerfisins. Vi0 vidgerdina hafi komid i 1j6s ad mokad hefdi verid fra
snjobraedslurérum vid troppur og pau hafi 4 kafla legid 6varin ofan a jardvegi.
Jafnframt hafi komid 1 1j6s ad buid hefdi verid ad vefja leku samskeytin med hvitu
limteipi. Pad hafi verid ordid raudlitad af frostlegi sem lekid hafi ur kerfinu, en i
snjobradslukerfinu sé raudur frostlogur. Pannig sé 1jost ad seljandi hafi visvitandi
reynt ad leyna kaupanda galla snjobradslukerfisins sem hafi veentanlega aldrei
virkad sem skyldi. Stefnendum hafi pvi verid eda hafi matt vera kunnugt um
gallann. Stefndi krefjist afslattar vegna pessa med visan til 4. mgr. 39. gr. laga um
fasteignakaup.



Stefndi telji um ad raeda galla 4 eldhusviftu sem seljendur hafi vitad af, pott
hagt veri ad nota viftuna med fjarstyringu sem hafi fylgt med, en stjornrofi 4
viftunni sjalfri hafi verid i 6lagi. Stefnendum hafi borid ad tilkynna um slikan galla
vid solu, sbr. 27. gr. laga um fasteignakaup. Stefndi hafi 14tid lagfaera rofann og
liggi fyrir reikningur fré rafvirkja vegna vidgerdarinnar. Hann hafi tilkynnt um
gallann nokkrum dégum eftir athendingu fasteignarinnar, eda 19. og 21. febrtar.
Stefnendur hafi vidurkennt ad rofinn hafi verid til vandraeda adur og pvi hefou pau
avallt notad fjarstyringuna. Pau hafi pvi sannanlega vitad um pennan galla.

[ soluyfirliti komi fram ad husid hafi verid yfirfarid og uppgert arid 2008.
Stefndi hafi pvi ekki vitad annad en ad pak fasteignarinnar veeri i godu lagi. Ekkert
vi0 skodun fasteignarinnar hafi gefid annad til kynna. Hann hafi pvi matt atla ad
ekki veeri porf & vidgerd 4 paki hussins svo skdommu eftir yfirferd pess, enda hefoi
vid yfirferdina att ad koma i 1j0s ef dstand paksins vaeri pannig ad vidgerd geeti
verid naudsynleg innan skamms tima. Vid frekari skodun & paki 14. februar 2014
hafi komid 1 1j6s ryd og rydgot. Pad hafi verid mat sérfredings ad skipta yrdi um
pad strax. b4 sé greinilegt ad malad hafi verid yfir ryd og rydgot eftir ad pakid hafi
verid yfirfarid og malad arid 2008. bPannig sé ljost ad stefnendur hafi visvitandi
reynt ad leyna stefnda pvi hversu l1élegt dstand paksins hafi verid. I alitsgerd vegna
astands paksins sé lagt til ad skipt verdi um pakplotur og pakpappa strax og muni
efni og vinna vid pa framkvaemd kosta um 1.550.000 kronur. Stefnendur hafi ekki
tilkynnt um petta, pratt fyrir sérfraedipekkingu annars stefnenda. Af pessum sokum
eigi stefndi rétt 4 afslaetti eda skadabotum ur hondum stefnenda.

Varakrafa stefnda um laekkun stefnukrofu stydjist vid somu malsastedur og
adalkrafa.

Stefndi visi til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 18., 19., 22., 23,
24.,26.,27., 30. gr., meginreglna samninga-, krofu- og kauparéttar og akvada 129.
og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

1Y%

Stefnendur krefjast i mali pessu eftirstodva vegna kaupsamnings um
fasteignina ad Sevarlandi 20 i Reykjavik. Stefndi krefst syknu i malinu, en til vara
leekkunar, par sem fasteignin hafi verid haldin leyndum goéllum, auk pess sem
ymislegt fylgifé fasteignarinnar hafi verio fjarlaegt. Eins og ad framan var gerd
grein fyrir askildi stefndi sér rétt til ad halda eftir 1.500.000 krénum af kaupverdi
fasteignarinnar. Samkveaemt 44. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup getur
kaupandi fasteignar, 4 eigin dhaettu, haldid eftir svo miklum hluta kaupverds sem
nagir til ad tryggja greidslu réttmaetrar krofu vegna galla. Stefndi ber samkvemt
pessu sonnunarbyrdi fyrir réttmaeti adgerdar sinnar. Samkvamt 18. gr. somu laga
telst fasteign g6llud ef hun stenst ekki paer krofur um gaedi, bunad og annad sem
leidir af 16gunum og kaupsamningi. Notud fasteign telst p6 ekki gollud, nema
agallinn ryri verOmati hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér
saknama hattsemi.



Krafa stefnda vegna vanefnda & athendingu fylgifjar litur ad premur
atridum. [ fyrsta lagi byggir stefndi 4 pvi ad loftljés yfir bordstofubordi hafi verid
flarleegt, en pad hafi att ad fylgja eigninni. Stefhandi, Haukur, bar um pad fyrir
doéminum ad 1j6sid hafi komid til umredu 4 fundi sem adilar hafi att 1 fasteigninni.
Par hafi komid fram ad kubbaljos i loftum myndu fylgja, en sérstaklega hafi verid
bent 4 ad bordstofuljosid fylgdi ekki. Stefndi taldi hins vegar ad pad hefdi ekki
verid akvedid & fundinum hvort 1j6s10 skyldi fylgja en adilum hefdi sidar samist um
ad svo skyldi vera. 1 22. 1id kaupsamnings adila er ad finna sérakvadi par sem
segir: ,,Heitur pottur sem var til stadar vid skodun fylgir 4samt 6llum loftljosum.*
Fasteignasalinn sem annadist soluna, Porarinn Thorarensen, kvadst fyrir dominum
ekki muna til pess ad bordstofuljosid hefdi sérstaklega verid ratt. Hann taldi hins
vegar ad framangreint akveadi 1 kaupsamningi adila naedi einungis til kubbaljosa
peirra sem hefou verid upp vid loft i fasteigninni, en ekki til hangandi lj6sa, svo
sem bordstofuljosa. b4 samsinnti {ris Hall, 16ggiltur fasteignasali, sem sa um
samningsgerd vegna vidskiptanna, pessari tilkun vitnisins og kvad 1j6s10 ekki hafa
komid sérstaklega til umraedu vid samningsgerdina.

122.-25. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup er itarlega fjallad um fylgifé
fasteignar. { 22. gr. kemur m.a. fram ad leiki vafi 4 hvort bunadur eda réttindi teljist
fylgifé fasteignar skuli einkum litid til pess hvort vidurhlutamikid veeri ad skilja
binadinn eda réttindin fra fasteign, hvort verdmaeti bunadar eda réttinda sé i
einhverjum mali had tengslum vid eignina, pau séu naudsynleg fyrir edlileg afnot
hennar eda geti best nyst par. Samkvamt 24. gr. teljast varanlegar innréttingar og
bunadur sem annad hvort er skeytt varanlega vid fasteign eda er sérstaklega snidinn
a0 henni til fylgifjar hennar.

Ljost er ad bordstofuljos pad sem til umfjollunar er getur samkvamt
framangreindu ekki talist til fylgifjar fasteignar. P4 hefur stefndi ekki synt fram a a0
greindu akvadi 1 kaupsamningi adila hafi verid @tlad ad na til annarra ljésa en
kubbaljésa upp vid loft sem fylgdu eigninni. Verdur pvi ekki fallist & skadabeetur
eda afslatt vegna bordstofuljoss. Pykir einnig rétt ad benda 4 ad 1 greinargerd er
framangreint 1jos kallad ,,Gollage 450 loftljos* og visad um pad til mynda ur
sOlulysingu Landmarks fasteignasélu. baer myndir liggja ekki frammi i malinu. ba
er reikningur sa sem stefndi byggir krofu sina 4 fyrir tvo stk. ,,Lux.ind. W1.Lux &
vegg 10x10 Hvitur* auk tveggja ljosapera.

Stefndi telur 1 60ru lagi ad stjornst6d dyrasima hafi att ad fylgja
fasteigninni, en hun hafi verid fjarleegd og kerfid hafi af peim s6kum verid ovirkt.
Oumdeilt er ad um er ad reda simstdd sem stefnendur notudu 4 fyrra heimili sinu
og toku med sér til notkunar 4 pvi nasta. Med hlidsjon af pvi sem ad framan er
rakid um efni 22. og 24. gr. laga um fasteignakaup verdur ekki fallist 4 ad
framangreind simsto0 geti talist til fylgifjar fasteignar. Ekki er dgreiningur med
adilum um ad petta fyrirkomulag 4 dyrasimanum hafi ekki verid kynnt stefnda vid
skodun eignarinnar. Samkvamt 26. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign gollud
ef kaupandi hefur ekki fengid par upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti
vita um og kaupandi hafdi réttmaeta astedu til ad &tla ad hann fengi. betta gildir p6
adeins ef pad hefur haft dhrif &4 gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru
ekki veittar. Pott telja verdi a0 rétt hefoi verid af stefnendum ad upplysa stefnda um
a0 pad pyrfti ad tengja dyrasima vid annad kerfi er ekki unnt a0 telja ad petta atridi
hefdi haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamningsins, enda hefur pvi ekki verid haldid



fram af halfu stefnda. Verdur pvi krofu hans um skadabetur eda afslatt af pessum
sOkum hafnad.

Krafa stefnda vegna vanefnda 4 athendingu fylgifjar lytur 1 pridja lagi ad
pvi ad ymsa adra muni hafi vantad, s.s. hillur, bord o.fl. T greinargerd kemur fram
ad vid skodun fasteignarinnar hafi verid hillur 4 vegg og bord naglfast sem ekki
hafi verid sérstaklega tekid fram ad fylgdu ekki. Steftnandi, Haukur, taldi ad med
pessu geeti stefndi verid ad visa til IKEA-vegghillna, en stefnendur hefou tekid med
sér prjar eda fjorar slikar sem hefou verid i svefnherbergjum. Hann vissi ekki til
hvers annars stefndi visadi og taldi engin veggfost bord hafa verid fjarlegd ur
fasteigninni. Stefndi skyroi fra pvi fyrir ddminum ad um veeri ad reeda vegghillur ur
svefnherbergjum, en per veeru mun fleiri en stefnandi teldi sig hafa tekid. Engar
myndir hafa verid lagdar fram til skyringar 4 framangreindri kr6fu og engar
tilraunir hafa verid gerdar til pess ad skilgreina hvernig fjarhad hennar, 100.000
kronur, er fundin. Krafan er pvi vanreifud og verdur pvi pegar af peim sokum
hafnad ad lekka krofu stefnenda vegna hennar.

Stefndi byggir 4 pvi ad & fasteigninni hafi verid leyndir gallar 4 styripinna
eldhusviftu, snjobradslukerfi og paki. Hann byggir krofu sina um baetur eda afslatt
vegna eldhusviftu 4 pvi ad stefnendur hafi vitad af galla & styripinna hennar og
peim hafi borid ad tilkynna um hann, i samraemi vid akveedi 27. gr. laga um
fasteignakaup. Stefnandi, Haukur, greindi fra pvi ad styripinninn hefdi verid
vidkvaemur 1 notkun og stefnendur hefdu pvi avallt notast vid fjarstyringu sem fylgi
eldhusviftunni. Stefndi lysti pvi fyrir ddminum ad styripinni viftunnar hefoi verid
brotinn og hann hefdi pvi fengid vidgerdarmann til pess ad laga hann. Samkvaemt
27. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign géllud ef hun er ekki i samraemi vid
upplysingar sem seljandi veitir kaupanda eda ef fasteignin er ekki i samreemi vid
upplysingar sem veittar eru i auglysingum, séluyfirliti eda 6drum solu- eda
kynningargégnum um hana. betta 4 p6 adeins vid ef upplysingarnar hafa haft ahrif
a gerd eda efni kaupsamnings og per eru ekki skyrlega leidréttar i teeka tio. Ljost er
ad eldhusvifta fasteignarinnar var virk, pott styripinninn hafi hugsanlega ekki
virkad. Domurinn telur ekki unnt ad lita svo a ad petta atridi hefdi haft ahrif & gerd
eda efni kaupsamningsins og hefur stefndi reyndar ekki haldid pvi fram ad svo
hefdi verid. Verdur pvi ad hatna krofu stefna um skadabaetur eda afslatt af pessum
sokum.

Krafa stefnda vegna galla i snjobradslukerfi byggist 4 tveimur reikningum
vegna vinnu vid kerfid. Stefndi telur ad hann hafi tilkynnt um galla i kerfinu um
leid og hann hafi ordid hans var og hann hafi gefid stefnendum neegjanlegt tekiferi
til pess a0 baeta Gr honum. Pa sé 1jost ad stefnendur hafi visvitandi reynt ad leyna
hann gallanum. Stefnendur hafna pvi ad pau hafi vitad um galla 4 kerfinu, en pau
hafi enga astaedu til pess ad @tla ad kerfid hafi verio 6virkt. ba hafi pau itrekad
6skad pess ad fa ad senda pipulagningameistara 4 stadinn til pess ad sannreyna
gallann og eftir atvikum lata gera vio kerfid. Samkvemt 1. mgr. 39. gr. laga um
fasteignakaup er kaupanda skylt ad una pvi ef seljandi bydst til ad baeta ur galla &
fasteign a eigin reikning, ef irbaturnar hafa ekki i for med sér slik 6paegindi fyrir
hann ad 6ésanngjarnt megi telja og hann hefur ekki sérstakar astedur til ad leggjast
gegn peim. Af gdgnum malsins og framburdi fyrir dominum er ljost ad stefnda var
itrekad bodid ad stefnendur sendu pipulagningameistara, sem annadist uppsetningu
kerfisins, a4 stadinn. Kom m.a. fram fyrir ddminum ad haft hefdi verid samband vio
pipulagningameistarann til pess ad athuga kerfid. b4 hafoi Landmark fasteignasala



milligdbngu um ad koma beidninni & framfeeri vid stefnda, en hann hatnadi
beidninni. [ framhaldinu leitadi stefndi til I6gmanns sem sendi stefnendum bréf,
dags. 21. mai 2013, par sem hann gaf peim viku fra dagsetningu bréfsins til pess ad
bregdast vid athugasemdum sinum. Stefnendur svorudu med bréfi 16gmanns sins,
dags. 28. juni 2013, par sem fram kom ad pegar hefdi itrekad verid 6skad eftir pvi
a0 fa ad senda pipulagningameistara & stadinn. Stefndi hafi ekki viljad taka 4 moti
honum. Bod um ad bzeta Gr hugsanlegum galla 4 kerfinu var pvi aréttad. I kjolfarid
attu logmenn i nokkrum samskiptum vegna malsins. I tolvuposti fra 1ogmanni
stefnda, dags. 23. juli 2013, kom fram tillaga stefnda um lok malsins hvad
snjobraedslukerfio vardadi. bar kom fram ad stefndi teldi ad sa sem hefoi lagt kerfid
etti ekki a0 koma ad verkinu, par sem pad hefdi greinilega ekki verid naegilega vel
unnid.  greinargerd stefnda er pvi hins vegar haldid fram ad stefndi hafi ekki
fengid vitneskju um bod stefnenda, um ad gera vid kerfid, fyrr en i byrjun
september. Samkvamt gognum malsins var vidgerd a kerfinu pegar hafin 4 peim
tima, en hin byrjadi i 4gast 2013. Samkvamt framangreindu er 1jost ad stefndi
veitti stefnendum ekki feaeri 4 pvi ad baeta ar galla 4 fasteigninni svo sem honum var
skylt samkvemt 1. mgr. 39. gr. laga um fasteignakaup. Pa verdur ekki talid ad pad
hafi verid 6sanngjarnt af halfu stefnenda a0 krefjast pess ad pau fengju ad senda
pann pipulagningameistara sem sa um uppsetningu kerfisins til pess ad gera vid pad
og verdur ekki séd ad stefndi hafi haft neina sérstaka astedu til pess ad leggjast
gegn pvi. Ekki verdur annad séd en ad stefnendur hafi bodid fram urbeetur innan
haefilegs tima, sbr. 3. mgr. 39. gr. Af framangreindum sékum verdur pvi hathad ad
stefndi geti krafist skadabdta eda afslattar vegna galla a sjobraedslukerfi.

Eins og ad framan greinir kvedst stefndi hafa ordid var vid leka i
fasteigninni i november 2013. Ekki er ad sja 4 gdognum malsins ad stefndi hafi
tilkynnt um gallann fyrr en med framlagningu greinargerdar 3. april 2014. Stefndi
0skadi domkvadningar matsmanns til pess ad meta hugsanlega galla 4 pakinu og
var Audunn Elisson byggingarfredingur démkvaddur til verksins. Med matsgerd
hans, dags. 11. september 2014, komst hann ad peirri nidurstodu ad
heildarkostnadur vid Urbaetur, vegna peirra atrida sem lagt var fyrir hann ad meta,
nemi 1.448.100 kronum med virdisaukaskatti og byggist krafa stefnda & peirri
nidurstodu. Fram kom fyrir dominum ad vidgerd 4 pakinu for fram i september
2014. Ekki liggja fyrir gogn um kostnad vid vidgerdina, en stefndi bar fyrir
dominum ad hann hefdi verid heerri en matskostnadur, pratt fyrir ad hann hefoi
fengid virdisaukaskatt vegna framkvamdarinnar endurgreiddan.

[ mélinu er ekki uppi agreiningur um ad pak fasteignarinnar hafi verid
haldid peim galla sem greinir i matsgerd domkvadds matsmanns. Stefnendur
byggja hins vegar 4 pvi ad gallinn nai ekki gallaproskuldi 18. gr. laga um
fasteignakaup og pau hafi ekki synt af sér saknaema hattsemi. Eins og ad framan
greinir telst notud fasteign ekki g6llud, nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo
nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. Soluverod
fasteignarinnar ad Savarlandi 20 var 85.000.000 krona. Vid adalmedferd malsins
kom fram ad agreiningslaust er ad umfang framangreinds galla, samkvemt
matsgerd domkvadds matsmanns, naer ekki pvi umfangi ad geta talist ryra verOmeeti
hennar svo nokkru vardi i skilningi framangreinds lagaakvadis. Stefndi byggir hins
vegar & pvi a0 stefnendur hafi vitad um gallann og hafi pvi synt af sér saknema
hattsemi. Y firlysing 1 s6luyfirliti um ad husid hafi verid yfirfarid og uppgert arid
2008 leioi til pess ad hann hafi matt lita svo 4 ad pak fasteignarinnar vaeri i godu
lagi. Greinilega hafi sést vid skodun & pakinu ad malad hafi verio yfir ryd og rydgot



eftir ad pakid hafi verid yfirfarid og malad arid 2008. { soluyfirliti vegna
fasteignarinnar kemur fram ad byggingarar hennar s¢ 1971 og i lysingu segir m.a.
,pak og pakkantur yfirfarinn og malad 2008, Stefnendur hatna pvi ad pau hafi
vitad um gallann. Pau hafi aldrei ordid vor vid leka. I malinu liggja frammi
reikningar vegna vinnu malningarpjénustu vid pakid og tilbod vegna verksins par
sem verkinu er lyst pannig ad pak verdi pvegid, ry0 slipad upp og grunnad par sem
purfi med menju og tvaer umferdir maladar yfir. Porvaldur Bjornsson,
byggingarstjori vid framkvemdir & fasteigninni 4rid 2008, kvadst hafa fylgst med
verkinu. Pad hafi verid framkvemt i samraemi vid framangreinda lysingu. Hann
hefoi skodad pakid sjalfur. Pykkt pess hefdi verid meld og menjad yfir. Engin
rydgot hefdi verid ad sja. Ekkert hefdi verid til sparad vid framkvamdir & hasinu.
Ekki hefoi verid malad yfir pakid hefdi verio goét ad finna & pvi. Hann kvadst ekki
vita til pess ad leka hefdi ordid vart i fasteigninni.

Fyrir ddmkvaddan matsmann var m.a. 16g0 st spurning hvort ummerki veeri
ad finna um ad unnid hefdi verid ad vidhaldi eda vidgerdum a pakinu eftir ad
ummerki um leka eda adrar skemmdir veeru komnar fram og hvort paer
framkvamdir hefou verid med forsvaranlegum hztti. { svari matsmanns kemur
fram ad got séu vegna taeringar 4 pakklaedningu og med hlidsjon af umfangi peirra
megi vel @tla ad hluti peirra hafi verid kominn fram vid framkvaemdir & pakinu arid
2008 og hefoi pa att ad gripa til radstafana vegna peirra. Matsmadur geti ekki metid
hvort framkvaemdin 4rid 2008 hafi verid gerd med forsvaranlegum hztti par sem
ekki liggi fyrir negjanlegar upplysingar um astand pakklaedningar fra peim tima.
Fram kom hja matsmanninum fyrir ddminum ad edlileg ending slikrar vidgerdar
veeri um 6-8 ar. P4 sagdi hann ad @tla meetti ad arid 2008 hefdi verid komio ryd i
pakid, en ekki vaeri vist med got. Mjog misjafnt veeri 4 hversu [ongum tima got
myndudust. Hann gaeti ekki fullyrt um agd slikt hefdi verid komid fram 4 pessum
tima. Hann hafi ekki séd nein merki pess ad buid veri ad gera vid got a pakinu. Af
ummerkjum ad dema virtist sem lekinn hefdi ekki varad lengi eda ekki verio
mikill.

[ malinu liggur frammi yfirlysing husasmidameistara sem stefndi fékk til
pess ad gera vid pakid i september 2014, dags. 26. januar sl., par sem pvi er haldid
fram ad gert hafi verid vid pakid med 6fullnagjandi hetti og vidgerdin hafi ekki
adeins verid framkvemd af malara. Pad er mat husasmidameistarans ad ryd hafi
verid falid pannig ad pad saist ekki vid skodun paksins i u.p.b. tvo ar 4 eftir. b4 er
pad mat hans ad petta hafi ekki verid gert fyrr en 2011-2012 midad vid hvernig
petta hafi 1itid ut pegar hann hafi skodad pakio fyrst. Framangreind yfirlysing er
ekki 1 samreemi vid nidurstodu domkvadds matsmanns sem gerd var grein fyrir hér
a0 framan. P4 er til pess ad lita ad husasmidameistarinn gerdi vid pakid i september
2014, strax i kjolfar pess ad nidurstada matsmanns 14 fyrir. Stefnda var pa 1 lofa
lagid, keemu fram nyjar upplysingar, ad 6ska pess ad matsmadurinn endurskodadi
nidurstddu sina, eda ad domkvaddir yrou yfirmatsmenn. Pad gerdi hann ekki,
heldur hofst pegar handa vid vidgerdina.

Samkvemt framangreindu hefur stefndi ekki synt fram 4 ad stefnendur hafi
vitad um lekann, gefid rangar eda villandi upplysingar um vidgerd eda dstand
paksins eda synt af sér sakneema hattsemi med 60rum hetti. Verour pvi ekki fallist
a krofu stefnda um skadabatur eda afslatt vegna galla i paki.

Kostnadur vegna 6flunar matsgerdar telst til malskostnadar.



[ samrzemi vid allt framangreint er pvi hafnad ad stefnda hafi verid heimilt
a0 halda eftir greidslu vegna kaupa 4 fasteigninni ad Savarlandi 20 i Reykjavik og
verdur krafa stefnenda pvi tekin til greina.

Stefndi verdur, med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, deemdur til ad
greida stefnendum malskostnad sem pykir hefilega dkvedinn 1.000.000 krona.

bao athugist ad medal peirra gagna sem stefndi lagdi fram med greinargerd
var ad finna dom i mali sem vardadi annan stefnenda. [ greinargerd kemur fram ad
akvoroun um geymslugreidslu hafi m.a. byggst 4 upplysingum um petta mal. Fyrir
domi kannadist stefndi po ekki vid ad petta hefdi haft dhrif 4 akvordun hans um ad
halda eftir greidslunni. Framangreint mal gat 4 engan hatt veitt stefnda rétt til pess
a0 beita stodvunarrétti samkvamt 44. gr. laga um fasteignakaup og var ekki asteda
til pess ad leggja ddminn fram i malinu.

Barbara Bjornsdottir héradsdomari kvedur upp pennan dom.

DOMSORD:

Stefndi, Johann Gudlaugur Johannsson, greidi stefhendum, Gudbjorgu
Gudmundsdottur og Hauki Gudjonssyni, 1.500.000 kronur, dsamt drattarvoxtum
skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 15. mars 2013 til
greidsludags, gegn ttgafu stefnenda 4 afsali vegna fasteignarinnar ad Savarlandi 20
i Reykjavik, fastanr. 203-8186.

Stefndi greidi stefnendum 1.000.000 krona i malskostnad.

Barbara Bjornsdottir



