DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur fostudaginn 16. desember 2016 i mali nr. E-
2551/2015:

Liney Sveinsdéttir

(Johannes Arnason hdl.)

gegn

Onnu Porbjorgu Jénsdottur og

Pili Oskari Gislasyni

(Pall Kristjansson hdl.)

Mal petta sem domtekid var 24. ndévember 2016 var hofdad 1. september 2015 af
halfu stefnanda, Lineyjar Sveinsdottur, Bollagéroum 113, Seltjarnarnesi, 4 hendur
stefndu Onnu Porbjdrgu Jonsdéttur og Pali Oskari Gislasyni, badum til heimilis ad
Saebraut 21, Seltjarnarnesi, til innheimtu eftirstodva kaupverds samkvaemt

kaupsamningi um fasteignina Sabraut 21 a Seltjarnarnesi.

Med stefnu birtri 7. desember 2015 hofoudu framangreind stefndu mal & hendur
framangreindum stefnanda til greidslu bota vegna galla 4 framangreindri fasteign
og fékk pad mal malsnamerid E-4095/2015 vid pingfestingu. A0 krofu stefndu og
med sampykki stefnanda voru malin sameinud i pinghaldi 9. mars 2016 og farid

med pau i einu lagi upp fra pvi, sem mal petta nr. E-2551/2015.

Stefnandi krefst pess ad stefndu verdi demd oskipt til ad greida henni 14.000.000
kréna asamt drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 1. juni 2015 til greidsludags, gegn utgafu afsals fyrir fasteigninni
Saebraut 21, Seltjarnarnesi, eign merkt 01 0101, fastanr. 206-8355. ba krefst
stefnandi syknu af fjarkrofum stefndu og malskostnadar ad skadlausu oOskipt Ur

hendi stefndu samkvaemt mati domsins og med hlidsjon af timaskyrslu 16gmanns.

Endanleg krofugerd stefndu er st ad pess er adallega krafist ad stefnandi verdi
demd til pess ad greida stefndu 15.686.832 kronur, en til vara 11.988.862 kronur, 1
badum tilvikum med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001, fra 10. desember 2015 til greidsludags, og ad fjarkrofur
adila metist med skuldajofnudi. Krafist er malskostnadar Gr hendi stefnanda
samkvaemt malskostnadarreikningi, ad teknu tilliti til virdisaukaskatts af

malflutningspoknun.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna



bann 16. januar 2015 gerdu stefnandi og stefndu med sér kaupsamning um kaup
stefndu 4 fasteigninni Sabraut 21, Seltjarnarnesi. Kaupverd var akvedid
130.000.000 kréna og skyldi greidast med peningum vid undirritun kaupsamnings
60.000.000 kréna, med peningum 16. april 2015 50.000.000 krona og pann 1. jini
2015 skyldu greidast 20.000.000 krona gegn utgafu afsals. Stefndu greiddu
stefnanda fyrstu tvaer greidslurnar en pann 1. jini 2015 greiddu stefndu 6.000.000
krona af lokagreidslu til stefnanda, en héldu eftir 14.000.000 krona vegna meintra

galla 4 fasteigninni.

Stefndu kveda fasteignina hafa verid kynnta fyrir peim vegna pess ad fasteignasolu
peirri er hafdi med s6lu eignarinnar ad gera hafi verid kunnugt um ad stefnendur veeru
a0 leita sér ad einbylishusi 4 Seltjarnarnesi. Fasteignin hafi ekki verid auglyst
opinberlega heldur hafi stefndu fengid sendar myndir og upplysingar um fasteignina

sem og soluyfirlit. T soluyfirliti sé stutt 1ysing 4 fasteigninni. Par segi m.a. ad um sé ad

reeda vandad og mikid endurnyjad 400 m? einbylishus 4 tveimur heedum 4 fallegum
utsynisstad 4 Seltjarnarnesi. Enn fremur segi par ad husid hafi fengid gott vidhald og

s¢ m.a. buid ad endurnyja alla glugga sem séu vidhaldsléttir.

Stefndu skodudu eignina tvisvar sinnum fyrir kaupin en gerdu jafnframt fyrirvara i
kauptilbodi um astandsskodun 4 eigninni. Skodadi Adalsteinn Arnason,
byggingafraedingur, eignina fyrir stefndu siddegis 23. desember 2014. Samdagurs
afturkolludu stefndu fyrirvarann i kauptilbodinu med tdlvuposti til stefnanda og
Olafs Finnbogasonar, 16ggilts fasteignasala, par sem skodunarmadurinn segdi hiisid
hafa stadist astandsskodun med prydi. Astandsskodunin var sjonskodun og var
stefnandi vidstddd hana. Kveda stefndu skodunina ad mestu hafa byggst 4

upplysingum fr4 stefnanda sjalfri.

Afhendingardagur eignar var 15. mars 2015. Stefndu kvedast ekki hafa haft hug a
pvi ad radast i miklar framkvemdir, adeins hafi stadid til a0 mala fasteignina ad
innan og skipta ut flisum fyrir parket & efri haed. Til verksins hafi pau fengid
Magnus Stefadnsson, byggingarmeistara. Hann hafi ordid var vid 4galla &
fasteigninni pegar hann héfst handa vid verkid daginn eftir athendingu, mikinn leka
med gluggum og nidur vid golf. b4 hafi m.a. verid um 7-8 mm djupt vatn undir
uppbyggou golfi i stofu med tilheyrandi myglu. Pann 18. mars 2015 sendi stefnda,
Anna Porbjorg, tdlvupdst og myndir til stefnanda og fasteignasdlunnar. bar var
upplyst um framangreint og ad husasmidameistari stefndu hefdi fengid
astandsskodunarmann til ad hitta sig i hasinu siddegis pann 18. mars 2015.
Adalsteinn Arnason astandsskodadi fasteignina pa i annad sinn og gerdi ymsar

athugasemdir i nyrri samantekt. Par segir m.a. ad 1jost sé ad astand hussins sé ekki



eins gott og &tla matti vid fyrstu skodun. Gallar hafi ekki verid sjdanlegir og ekki
komid i ljos fyrr en farid var ad fjarlegja golfefni. Einnig hafi gallar komid fram

eftir ad fyrsta skodun for fram, en skodunarmadur tilgreinir ekki hverjir peir séu.

Stefnda, Anna Porbjorg, itrekadi framangreint erindi 23. mars 2015 og kalladi eftir
viobrogdum med tolvuposti til stefhanda, Porarins Sveinssonar fyrrum eiginmanns
hennar og tveggja fasteignasala. Pann 24. mars 2015 svaradi Porarinn Sveinsson
tolvuposti stefndu, par sem botaskyldu 1 malinu vegna galla 4 fasteigninni var
hafnad. Jason Gudmundsson, 16ggiltur fasteignasali hja Mikluborg fasteignasdlu,
sem sa um sOluna 4 fasteigninni, bodadi adila malsins til fundar pann 25. mars 2015

til ad fara yfir malid, en ekkert vard af peim fundi vegna forfalla stefnanda.

bann 31. mars 2015 sendi stefnda, Anna Porbjorg, tolvupdst til stefnanda, par sem
m.a. kom fram ad stefndu hefou fengid Magnts Stefdnsson husasmidameistara til
pess ad vinna kostnadardztlun vegna peirra vidgerda sem naudsynlegt veri ad
radast i. [ aztluninni kom fram ad awtladur vidgerdarkostnadur veeri um 7,8
milljonir krona og ad vidgerdarkostnadur veri varlega aatladur. Stefnandi svaradi
tolvuposti stefndu 13. april 2015, par sem fyrri afstada hennar var aréttud um ad
han teldi botaskyldu ekki vera fyrir hendi. Stefnda, Anna Porbjorg, svaradi peim
tolvuposti 17. april 2015 og kvadst myndu radfera sig vido logmann. Sama dag
gerdi logmadur stefndu bréflega krofu um ad stefnandi beetti stefndu tjon vegna
meintra galla & fasteigninni, en peim kréfum var hafnad med svari ldgmanns
stefnanda 29. april 2015.

Stefnandi sendi tolvupost til Olafs Finnbogasonar fasteignasala 27. april 2015 og
bad hann um ad stadfesta ad hun hefdi greint stefndu fra nokkrum atridum vid
skodun & fasteigninni ad honum vidstoddum i september og i desember, 40ur en
kaupsamningur komst 4. Hann stadfesti samdaegurs med tolvupdsti ad upplysingar
um raka i hjonaherbergi hefou komid fram vid skodun og ad astand & svolum hefoi

verio reett.

bann 1. juni 2015 lystu stefndu pvi yfir bréflega ad pau myndu, med visan til 44. gr.
fasteignakaupalaga, nr. 40/2002, halda eftir hluta eftirstodva lokagreidslu, ad
fjarhaed 14.000.000 krona, vegna framkominna galla & fasteigninni og upplystu ad
matsbeidni vegna meintra galla 4 fasteigninni hefdi verid send Héradsdomi
Reykjavikur. Stefnandi sendi innheimtuvidvorun til 16gmanns stefnda pann 4. jini
2015 og skoradi a stefndu ad greida eftirstodvar lokagreidslu innan 10 daga.
Stefndu urdu ekki vid peirri dskorun og stefnandi hofdadi mal petta til innheimtu

eftirstodva kaupverds.



Orvar Ingélfsson hiisasmidameistari var ad beidni stefndu domkvaddur 5. juni 2015
til ad stadreyna meinta galla og til ad 4atla kostnad vid urbaetur. Matsspurningar

stefndu til matsmannsins voru svohljédandi:

1. Rakaskemmdir - Verulegur raki er i Utveggjum fasteignar og pad lekur inn med
svolum ad pvi er virdist. Golf 1 stofu a efri haed var haekkad med timburgrind er 14
ofan a steyptu goélfi. Mikid vatn var a golfinu, allt ad 7 mm djapt med tilheyrandi
myglu og fia likt og myndir bera med sér. P4 hafa komid fram rakaskemmdir &
nedri hed undir svolum/stofugodlfi. Lekid hefur fra eldhisi nidur &4 nedri hed og
skemmdir bak vid fataskap & nedri had fyrir nedan eldhusid. Enn fremur eru
vidsvegar merki um vatnstauma og utfellingar m.a. komnar i steypu. Matsmadur er
bedinn um ad meta astedur rakans og skemmda vegna hans er fram hafa komid a
fasteigninni a0 Sabraut 21, Seltjarnarnesi.

2. Utidyr - Fragangi 4 6llum Gtihurdum virdist dbotavant og lekur vatn inn undir sem
leitar undir flisar og steypu. Matsmadur er bedinn um ad meta fragang vid utidyr
fasteignarinnar.

3. Gluggar — gluggar eru sagdi endurnyjadir og vidhaldsléttir i soluyfirliti. Fragangi
a gluggum er hins vegar verulega abdtavant ad pvi virdist. Mikill raki er i
botnstykkjum peirra og er farinn ad myndast fai i peim. Matsmadur er bedinn um
ad meta fragang og astand glugga.

4. Ytra byrdi huss —husid er sagt hafa fengid gott vidhald, en malning utanhtss
hefur 1ati0 mikid & sja. Malning hefur flagnad vida af og komid hafa fram
frostskemmdir. A3 pvi er virdist, er undirvinna fyrir malningu ofullnegjandi.
Matsmadur er bedinn um ad leggja mat 4 ytra byrdi fasteignarinnar og astand pess
og eins hvort vinnulag og verkskil séu i samrami vid géda og vandada verkhatti.

5. Svalir — bungur hafa komid upp i flotefni 4 svélum, en skv. upplysingum seljanda
var gert vi0 svalirnar a arinu 2014. Matsmadur er bedinn um ad leggja mat a astand
svala, og eins, hvort vinnulag og verkskil séu i samremi vid goéda og vandada
verkhatti.

6. bakkuplar — pakkuplar voru badir sprungnir og brotnir. Matsmadur er bedinn um
a0 leggja mat 4 astand kupla 4 paki

7. Reykror a paki — reykror er brotid og lekur inn med pvi. Matsmadur er bedinn um
ad leggja mat a astand pess.

8. Ofnar —1 1j0s kom, eftir athendingu eignar, ad lagnir voru ekki tengdar vid ofna i
forstofu og 1 bilskir. Matsmadur er bedinn um ad stadreyna slikt og aatla kostnad
vi0 urbeetur.

9. Afnotamissir —matsmadur er bedinn um ad meta kostnad matsbeidenda vid

afnotamissi fasteignar.



[ matsgerd Orvars Ing6lfssonar, dags. 1. névember 2015, gerir hann pann fyrirvara
ad pegar hann hafi komid ad verkinu hafi pegar verid buid ad fjarlegja og lagfera
marga pa patti sem matsspurningar visi til, svo sem 6ll merki rakaskemmda &
veggjum og golfum 4 efri hed. B1id hafi verid ad sparsla upp veggi og mala og
gera vid a.m.k tvo glugga i eldhusi og svalahurd 4 minni svolum, auk pess sem bt1id
hafi verid ad tengja ofna. Kvedst matsmadur um pessi atridi hafa studst vid
lj6smyndir og endurskodun astandsmats fra 18. mars 2015, en hann hafi sjalfur séd
ummerki raka & nedri had. Stefndu lysa helstu nidurstédum matsgerdar um

einstaka matslidi sem hér segir.

I fyrsta lagi stadreyni matsmadur mikinn raka i veggjum sem og i kringum glugga.
b4 stadreyni matsmadur rakaskemmdir & golfi. Matsmadur telji naudsynlegt ad rifa
upp parket og setja nytt med lektum. b4 telji matsmadur naudsynlegt ad grafa upp
fyrir dreni o.fl. Matsmadur meti kostnad vid slikt 1.310.780 kronur. / 6dru lagi telji
matsmadur ad fragangi hurda sé verulega dbotavant og meti kostnad vegna pess
350.000 kronur. [ pridja lagitelji matsmadur ad fragangur vid glugga sé
ofullnaegjandi og ad vidgerdir & gluggum hafi ekki tekist sem skyldi. Matsmadur
meti kostnad vid pennan patt 4 1.139.000 kronur. / fjérda lagi telji matsmadur ad
astand & ytra byrdi fasteignarinnar sé¢ slemt. Vidhaldi sé verulega abotavant.
Matsmadur telji ad i [josi arangurslausra vidgerda sé réttast ad klaeda hasid ad utan
og ad kostnadur vegna pess sé¢ & bilinu 7-8.000.000 krona. Vid utreikning i
matsgerd midi matsmadur vid vidgerdir & sprungum og flétum og malningu. P6 svo
a0 klaeda purfi husid purfi ad radast 1 vidgerdir undir klaedningu og meti matsmadur
pann kostnad & 2.225.000 kronur. / fimmta lagi hafi matsmadur stadreynt ad
vidgerdir stefnanda 4 svalag6lfi a arinu 2014 hefou mistekist og hafi metid pann
kostnad & 260.000 kronur. / sjétta lagi hafi matsmadur stadreynt ad pakkuplar veru
sprungnir og metid kostnad vid endurnyjun peirra 4 330.000 kronur. / sjounda lagi
hafi matsmadur stadreynt ad reykror laeki og vaeri brotid og hafi metid pann kostnad
4 110.000 kronur. / dttunda lagi hafi matsmadur stadreynt ad tveir ofnar hefou
verid otengdir vid hitakerfi hussins og metid kostnad af framkvaemdum a 275.000
kronur. [ niunda lagi hafi matsmadur talid 1jost ad ekki yrdi hagt ad bua i hisinu
pegar vidgerdir 4 pessum gollum stedu yfir og hafi talid ad stefndu purfi ad
yfirgefa husid i 3 manudi. Kostnad vegna peirra épaginda og ad teknu tilliti til
astands 4 leigumarkadi meti matsmadur a 1.050.000 krénur. 40 lokum hafi
matsmadur litid svo a ad annar tilfallandi kostnadur eins og leiga 4 vinnupdllum,

hreinsun og 6nnur adstada kostadi 1.100.000 kronur.

Tolulegum nidurstodum matsgerdar lysa stefndu svo ad matsmadur aatli ad

heildarkostnadur vid urbeetur sé 8.149.780 kronur, en ad fradreginni endurgreidslu



virdisaukaskatts sé kostnadur aatladur 7.686.832 kronur. St nidurstada taki mid af
pvi ad unnar séu murvidgerdir utan & htisinu og pad malad. Matsmadur aztli, pvi til
vidbotar, ad kostnadur vid ad klaeda hisid ad utan nemi sjo til 4tta milljonum krona.
Heildarkostnadur vid framkvemdir s¢ pvi 4 bilinu 14.686.832 til 15.686.832

kronur.

Med yfirmatsbeioni stefndu, dags. 30. mars 2016, var 6skad doémkvadningar
tveggja yfirmatsmanna til ad taka til yfirmats meinta galla 4 ytra byrdi
fasteignarinnar, p.e. fjorda matslid hér ad framan. Samdaegurs voru domkvaddir
yfirmatsmennirnir Hjalti Sigmundsson htusasmidameistari og
byggingateknifredingur og  Tryggvi  Jakobsson  murarameistari  og
byggingafradingur og er yfirmatsgerd peirra dagsett 28. april 2016. I nidurstédum
peirra kemur fram ad yfirmatsmenn telji ad utveggir séu eins og vid s¢ ad buast ad
teknu tilliti til aldurs hussins og gerdar utveggja, peim hafi verid haldid vid en
murvidgerdir séu ad hluta til 6faglega unnar, an pess ad haegt s¢ ad halda pvi fram
ad per hafi ekki pjonad sinum tilgangi. Edlilegt s¢ a0 gera hefobundnar mur- og
steypuvidgerdir 4 husinu nu, en kostnadur vid pad s¢ vanmetinn i undirmati. Hluta
rakaskemmda megi rekja til glugga sem verid hafi i husinu en hluta peirra til
Opéttra steypuskila sem purfi ad pétta. Hugleidingar um klaedningu utveggja séu
ekki timabaerar med tilliti til astands peirra. Yfirmatsmenn meta kostnad vid
endurbetur, vidhald, eins og um venjulegt vidhald s¢ ad reda, samtals 7.186.000
kronur, a0 medtdldum virdisaukaskatti. Vinnulidir eru par af samtals 4.696.000

kronur.

A0 sogn stefndu akvadu pau, ad fenginni radgjof fagmanna og nidurstodu
matsgerdar Orvars Ingolfssonar, ad kleda hisid ad utan og telja pau ad
murvidgerdir og malun séu ekki forsvaranlegar vidgerdir. Domurinn gekk &
vettvang adur en adalmedferd malsins for fram. Hafoi husid pa pegar verid klett ad
utan og skipt hafdi verid um alla glugga i hasinu, auk pess sem fleiri

framkvaemdum innanhass sem hofust vid athendingu eignarinnar var pa lokiod.

Vid adalmedferd malsins komu adilar malsins o6ll prja fyrir dominn til
skyrslugjafar, en auk peirra gafu skyrslur vitnin Porarinn Sveinsson, fyrrum
eiginmadur stefnanda, Jon Bjarnason Stefinsson, fadir stefndu Onnu Porbjargar,
Hjalti Sigmundsson, yfirmatsmadur, Magnts Ingimundur Stefansson, sem unnid
hefur vid fasteignina fyrir stefndu, Adalsteinn Arnason skodunarmadur, Orvar
Ingolfsson undirmatsmadur, Jason Gudmundsson fasteignasali og Olafur
Finnbogason fasteignasali. Helgi Sigurdsson fyrrum eigandi hassins, sem ohagt atti

med ad koma fyrir dom, gaf skyrslu i sima. Verdur vitnad til framburdar



framangreindra eftir pvi sem purfa pykir.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi  stydur krofu sina um greidslu  kaupverds vid reglur um
abyrgdaryfirlysingar og loford, svo og adrar reglur fasteignakaupa-, samninga- og
krofuréttar, m.a. um efndir fjarskuldbindinga. Ein af meginskyldum seljanda vid
fasteignakaup sé¢ ad afhenda hid selda 4 réttum tima og i réttu asigkomulagi. A
sama hatt s¢ meginskylda kaupanda su ad greida kaupverdid a réttum stad og tima.
Stefndu hafi ekki stadid vid skuldbindingar sinar samkvaemt kaupsamningnum fra
16. jantar 2015 og hafi pau pvi vanefnt skyldur sinar samkvaemt samningnum.
Stefnandi eigi ekki adra kosti en ad hofoa mal til innheimtu eftirstodva kaupverds

eignarinnar og malskostnadar gegn pvi ad gefa ut afsal.

Stefnandi byggi krofur sinar m.a. 4 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002, einkum a
49. og 50. gr. laganna. { 50. gr. komi fram ad seljandi geti krafist pess ad
kaupsamningur verdi efndur samkvamt efni sinu og ad kaupandi greidi kaupverdid.
Stefnandi hafi veitt stefndu allar paer upplysingar um eignina sem hun hafi getad og
haegt veri ad @tlast til af henni. Stefndu hafi 1atid fagadila 4 sinum vegum
framkvaema astandsskodun & eigninni pann 23. desember 2014. Nidurstada
skodunarmannsins hafi verid ad eignin stedist astandsskodun med prydi og engar
athugasemdir hafi verid gerdar. Stefndu hafi pvi aflétt med tolvupodsti til
fasteignarsOlunnar og stefnanda peim fyrirvara sem pau hafi gert i kauptilbodi um

astandsskodun 4 eigninni.

Stefndu hafi skodad eignina sjalf i tvigang adur en kaup hafi tekist og teljist pau pvi
hafa skodad hana vandlega fyrir kaupin. Visist til 29. gr. laga nr. 40/2002 i pessu
efni. Auk pess hafi stefnandi upplyst stefndu um 61l pau atridi sem hin hafi talid
skipta mali vid skodun & eigninni og sé 1 pvi sambandi einnig visad til stadfestingar
Olafs Finnbogasonar, 16ggilts fasteignasala sem verid hafi vidstaddur i badi

skiptin.

Stefndu hafi ekki lagt fram nein gégn eda sannad med nokkrum hetti ad meintir
gallar ryri verdmaeti fasteignarinnar svo nokkru vardi, sbr. 18. gr. laga nr. 40/2002.
Jafnvel p6 svo verdi talid ad stefndu hafi purft ad leggja ut fyrir haerri upphad i
endurbaetur 4 hisinu, pa sé¢ ekkert sem bendi til pess ad pau hafi ordid fyrir tjoni
vegna pess, enda hafi pau fengid eignina & hagstedu verdi, auk pess sem
endurbatur 4 hiisinu muni auka verdgildi pess. Fra upphati hafi verid ljost ad radast
hafi purft i endurbeetur 4 hiisn@edinu og ramist par vel innan peirra marka sem
domstoélar hafi sett um askilnad fasteignakaupalaga um ad verdmeeti purfi ad ryrast

svo nokkru vardi til ad teljast gallad. Stefnandi telji pvi ad skilyrdi 18. gr. laga nr.



40/2002 séu ekki uppfyllt.

Stefnandi byggi syknukrofu sina af domkrofum stefndu i fyrsta lagi 4 pvi ad
stefndu hafi ni pegar haldid eftir 14.000.000 krona med visan til 44. gr. laga nr.
40/2002. Stefndu geti ekki pvi til vidbotar fengid stefnanda demda til greidslu
15.686.832 krona, enda falist 1 pvi oréttmat audgun. Engin frekari rok séu faerd
fyrir pessari krofu stefndu og pegar af peirri astedu beri ad taka syknukrofu
stefnanda til greina.

f 60ru lagi sé eignin ekki gollud i skilningi laga um fasteignakaup nr. 40/2002, sbr.
einkum 18. gr. og 19. gr. laganna. Stefnandi byggi 4 pvi ad allir peir meintu gallar
sem stefndu telji ad séu 4 eigninni hafi verid synilegir vid skodun pannig ad 29. gr.
laga nr. 40/2002 eigi vid og girdi alfarid fyrir afslattar- eda botarétt stefndu.

[ pridja lagi sé byggt a pvi, liti domurinn svo 4 ad um galla i skilningi laga nr.
40/2002 s¢ ad reda, ad umfang peirra nai ekki gallaproskuldi laganna, sbr. 2. ml.
18. gr. laga nr. 40/2002. Samkvemt dkvadinu teljist notud fasteign ekki gollud
nema agallinn ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér
saknema hattsemi. Med visan til pess ad kaupverd eignarinnar hafi verid
130.000.000 krona sé ekki unnt ad lita svo & ad meintir annmarkar 4 henni ryri
verdmati hennar svo nokkru vardi pannig ad fasteignin teljist géllud af peim
sokum. 1 matsgerd démkvadds matsmanns kemst hann ad peirri nidurstédu ad
heildarkostnadur vid Urbatur & 6llum peim vankontum sem stefndu telji vera &
eigninni s¢ 7.686.832 kronur. Stefnandi geri athugasemdir vid matsgerdina og pau
atridi sem matsmadur sé fenginn til ad meta. { heildarkostnadi hans séu atridi sem
aldrei geti talist til galla & eigninni i skilningi laga um fasteignakaup, p.e. ébeinn
kostnadur 4 bord vid afnotamissi hiisn®dis, leigu 4 vinnupdllum, hreinsun og adra
adstodu. b4 sé gerd athugasemd vid pad ad i heildartélu matsmanns sé kostnadur
vid vidgerdir sem stefndu hafi verid 1jos allt fra upphati ad pyrfti ad radast i, m.a.
vegna malningar, leka og tengingar ofna. Jafnvel pott komist verdi ad peirri
nidurstodu ad oll pau atridi sem stefndu hafi fengid matsmann til ad meta teljist til
agalla 4 eigninni, pa s¢ umfang peirra ekki narri svo mikid ad pad ryri verdmeeti
hennar svo nokkru vardi i skilningi 2. ml. 18. gr. laga nr. 40/2002.

[ fjorda lagi hafni stefnandi pvi alfarid ad hun hafi leynt astandi eignarinnar eda
upplyst ranglega um einhver tiltekin atridi vid skodun stefndu & eigninni eda i
s0lugdognum. bvert 4 moéti hafi stefnandi, sem po sé ekki byggingarfrod, bent
stefndu og sérfrodum skodunarmdénnum & peirra vegum & ad eignin parfnadist
vidhalds, p.m.t. malunar badi 4 innra og a ytra byrdi fasteignarinnar, auk pess sem

sérstaklega hafi veri0 bent 4 leka Ut fra svalahurd og rakavandamal ut fra lekanum.



b4 verdi ad telja ad ekki s¢ unnt ad @tlast til pess af halfu stefnanda ad hun hafi
getad vitad um meinta galla 4 eigninni, ef sérfrodur skodunarmadur stefndu hafi
ekki getad komid auga a pa vio skodun eignarinnar. P4 hafi verdlagning eignarinnar
verid 1 samraemi vid aldur hennar og astand ad 6llu leyti. Stefnandi hafi sampykkt
kauptilbod stefndu, sem verid hafi talsvert laegra en matsverd fasteignasalans.
Stefnandi hafi metid pad svo ad par sem timi veri kominn 4 mélun 4 fasteigninni
og ad radast hafi purft i framkvemdir vid ad lagfera lekann Ut fra svolum veeri

asattanlegt ad satta sig vio tilbod stefnenda.

Atridi sem skipti mali vardandi dstand eignarinnar séu m.a. leka- og rakavandamal.
Sérstaklega sé¢ tekid fram i astandsskodunarskyrslu fra 23. desember 2014 ad
athugasemd s¢ gerd vid leka frd svolum yfir hjonaherbergi sem kaupendum hafi
verid gerd grein fyrir. P4 komi fram i skyrslunni ad um sterri galla eda skemmdir
sé ad reda sem leitt geti til frekari skemmda 4 byggingunni (K2), athugasemd vid
loft og golf, jarohad og ibud. bar segi ,,Leki. Lekid hefur inn 1 gegnum svalir med
nidurfalli nidur i hjonaherbergid a nedri hed. Skemmdir eru i golfefni. Skyrslan
stadfesti pvi svo ekki verdi um villst, ad stefndu hafi vitad um umradd leka- og
rakavandamal fra upphafi. Stefnandi telji ad pegar af peim sokum hafi stefndu haft
sérstakt tilefni til ad kanna pad nanar og til ad komast ad edli og umfangi lekans,
hafi pad verid grundvallaratridi af peirra halfu vid kaupin. Af pessu leidi jafnframt
ad ekki sé unnt ad halda pvi fram ad um galla hafi verid ad reda 4 eigninni i
skilningi laga nr. 40/2002, par sem stefndu hafi vitad af vandamalinu vid kaupin. ba
hafi Olafur Finnbogason fasteignasali stadfest i tolvuposti til stefnanda ad stefndu
Onnu Porbjorgu og fodur hennar hafi verid greint fra leka fra svolum sem hafi
skilad sér i hjonaherbergi 4 nedri had eignarinnar, par sem rakinn hafi verid augljos
badi i loftum og veggjum. Einnig hafi verid bunga 4 parketi vid samskeyti a flisum
og parketi og talad hafi verid um ad fjarleegja pyrfti flisarnar 4 svolunum. Hann hafi
stadfest ad petta hafi komid fram vid skodunina. Lekinn fra eldhusi & nedri had
hafi aftur & moéti verid stefnanda ékunnugur og hafi hiin enga vitneskju haft um
pann leka vid s6luna. Stefnandi hafi i raun ekki getad vitad af pessum leka og purft
hafi sérfr60a adila med sératbunad til ad stadreyna lekann, sbr. matsgerd

domkvadds matsmanns.

A0 pvi er vardi ytra byrdi eignarinnar pa hafni stefnandi pvi sem rongu ad adstedur
hafi verid med peim hatti pegar Adalsteinn Arnason skodunarmadur 4 vegum
stefndu hafi skodad eignina 23. desember 2014 ad ekki hafi verid unnt ad
framkvama skodun & ytra byrdi hussins. Pennan dag hafi vedur verid mjég gott og
ekkert pvi til fyrirstodu ad stefndu skodudu eignina ad utan. Stefndu hafi skodad

eignina tvisvar sinnum i eigin personu. Astand ytra byrdi fasteignarinnar hafi pvi



ekki getad farid fram hja peim, enda hverjum sem hafi viljad sja augljost ad timi
vaert kominn 4 malningu 4 ytra byrdi hissins og hafi stefnandi einnig tekid pad
sérstaklega fram vid stefndu ad timi veeri kominn 4 malningu. I stadfestingarposti
Olafs fasteignasala komi fram ad vel sjaist ef purfi ad mala hus og teljist pad hluti
af almennu vidhaldi. I matsspurningu i matsgerd s¢ pvi beinlinis haldid fram ad
malning utanhuss hafi 14tid mikid & sja, hafi flagnad vida af og komid hafi fram
frostskemmdir. Af pessari spurningu megi draga pa alyktun ad stefndu hafi
augljoslega matt vera ljost fyrir kaupin ad mala pyrfti hiisid ad utan. P4 megi
greinilega sja 4 myndum 1 gognum malsins, sem stefndu hafi tekid sjalf,
frostskemmdina 4 paki bilskirs og sprungur i vegg vid forstofuhurd til hlidar vid

inngang. Stefndu hafi pvi vitad um astand ytra byrdis fasteignarinnar.

Gluggar hussins hefou verid endurnyjadir, peir hafi verid alkleddir vio stekkun
hassins 4 arunum 2003-2004. Pad hafi verid gert i tid fyrri eigenda, og stefnandi
hafi verid 1 godri trh um ad pad verk hefdi verid fullnegjandi og vel fragengid.
Fyrri eigendur hefou ekki gert neinar athugasemdir vid gluggana. Stefnandi hafi
heldur ekki ordid vor vid neitt athugavert vid gluggana 4 medan hin hafi buid i

husinu.

Stefndu haldi pvi fram ad fragangi & 6llum utihurdum virdist hafa verid abotavant.
Stefnandi hafi ekki ordid vor vid pad & medan hin hafi buid i hasinu ad fragangi a
utihurdum veeri abotavant. Pad eina sem stefnandi hafi ordid vor vid hafi verid ad i
einstaka tilvikum hefdi lekid sma vatn inn vid adalatihurd i miklu rigningavedri.
Stefnandi hafi greint stefndu fra pessu vido athendingu fasteignarinnar par sem pa
hefdi verid mikid 6vedur dagana 4 undan og hafi hin jafnframt tjad peim ad hin
teldi a0 skipta pyrfti um péttilista. Stefnandi hafi hins vegar enga hugmynd haft um

a0 fragangi hurda veri abotavant.

Stefndu hafi verid greint sérstaklega fra pvi vid skodun & eigninni ad ofnar i
forstofu og bilskar varu ekki tengdir. Stefndu hafi jatad, m.a. & fundi i byrjun jini
2015, pegar lokagreidsla hafi att ad fara fram, ad hafa vitad ad ofnarnir veeru ekki
tengdir. Stefnandi geri pvi athugasemdir vid a0 matsmadur sé€ latinn meta kostnad
vid ad lata tengja ofnana, sem stefndu hafi verid fullljost vid kaupin ad veru ekki
tengdir. I 4standsskodunarskyrslu Adalsteins Arnasonar fra 23. desember 2014
komi fram ad virkni ofna hafi ekki verid profud. Bendi pad til pess ad fulljost hafi
verid ad ofnarnir hafi ekki verid ekki tengdir. P4 komi fram i stadfestingarposti fra
Olafi fasteignasala, fra 27. april 2015 ad nyir ofnar hafi verid skildir eftir fyrir

stefnendur sem og ad petta atridi hefdi att ad koma 1 1j6s vid astandsskodun.



Stefnandi hafi ekki haft vitneskju um ad pakkuplar veru sprungnir. P4 hafi hin
ekki haft vitneskju um ad reykror laeki og veari brotid. Stefnandi motmaeli pvi ad
annar tilfallandi kostnadur, s.s. afnotamissir af fasteign, leiga a4 vinnupdllum,
hreinsun og onnur adstada sé tekin inn i matid. Hid rétta i malinu sé ad i baedi
skiptin sem stefndu hafi komid til a0 skoda eignina hafi peim verid veittar mjog
itarlegar og réttar upplysingar um astand hennar. bad sama eigi vid pegar fagadilar
a vegum stefndu hafi komid til ad taka Ut eignina. Eignin hafi verid reist 4 arinu
1979 og sé pvi komin nokkud til 4ra sinna, pratt fyrir ad hun hafi fengid edlilegt
vidhald i gegnum tidina. Astand eignarinnar og 611 pau atridi sem stefndu byggja 4
a0 teljist gallar & eigninni 1 skilningi laga nr. 40/2002 hafi verid synileg vid skodun.
bar ad auki hafi stefnandi upplyst stefndu sérstaklega um astand eignarinnar eftir
bestu vitneskju. Samkvaemt 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup geti
kaupandi ekki borid fyrir sig galla 4 fasteign sem hann hafi pekkt til eda hafi att ad
pekkja til pegar kaupsamningur sé gerdur. Samkvemt 2. mgr. akvadisins geti
kaupandi ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid skodun ef hann letur
undir hofud leggjast ad skoda fasteign an nagjanlegrar astaedu pott seljandi skori a
hann ad gera pad. Akvaedi 29. gr. laganna girdi pvi fyrir ad stefndu geti haft uppi

krofur a4 hendur stefnanda 1 malinu.

[ fimmta lagi hafi stefndu skodad eignina oftar en einu sinni og fagadilar 4 vegum
stefndu tekid ut eignina. Ekkert hafi verid pvi til fyrirstodu ad Adalsteinn Arnason
skodadi husid ad utan. Stefnandi hafi verid vidstddd skodunina sem tekid hafi
dagoda stund, Adalsteinn hafi gengid um allt hisid og skodad pad. A sama tima
hafi annar madur komid sem skodad hafi lagnir og salerni. S& madur hafi farid fyrr
en Adalsteinn, sem hafi tekid sér lengri tima. Adalsteinn hafi skilid -eftir
spurningalista sem hann hafi bedid stefnanda um ad svara og hafi hann i lokin tjad
stefnanda ad husi0 veri 1 prydisastandi og ad hun etti ekki ad fa neinn bakreikning
sidar. bvi sé pad ekki rétt sem fram komi hja stefndu ad skodunin byggi ad nar 6llu
leyti & upplysingum fra stefnanda sjalfri, heldur hafi sérfrédur skodunarmadur
skodad eignina sjalfur. Umraeddum spurningalista hafi verid svarad og skilad milli
jola og nyars 2014, en fyrirvara um astandsskodunina hafi verid aflétt sidar
skodunardaginn pann 23. desember 2014 med peim ordum ad eignin hafi stadist
astandsskodun med prydi. Undirstriki petta adgaesluskyldu stefndu og pa stadreynd
ad pau hafi vitad eda matt vita hvert astand eignarinnar hafi verid vid kaupin.
Samkvemt domaframkvamd hafi tilvist fagmanns vio pessar adstedur umtalsverd

ahrif & réttarstoou kaupenda 1 gallamalum.

4

I sjotta lagi geri stefnandi alvarlegar athugasemdir vid beinar rangfeerslur stefndu i

stefnu peirra um mat vid kostnad vid ad baeta Gr gollum. I fullyrdingu stefndu felist



ad stefndu lati baedi framkvema steypuvidgerdir 4 htisinu og mali pad, auk pess ad
husid verdi klett ad wutan. Beinlinis sé¢ gert rad fyrir tvenns konar
framkvaemdum/vidgeroum & ytra byrdi hussins, sem s¢ med engu moéti haegt ad
rokstydja. Hid rétta sé ad i samandregnu kostnadarmati matsmanns i matsgerd komi
fram ad heildarkostnadur vid lagferingar a4 6llum matslidum sé samtals 7.686.832
kronur. bessi nidurstada matsmanns syni svo ekki verdi um villst, burtséd fra pvi
hvort fasteignin hafi verid haldin g6llum i skilningi laga nr. 40/2002, ad umfang
meintra galla sé 6verulegt i skilningi laganna og pvi geti stefnandi ekki verid
botaskyld vegna peirra. Matsmadur telji auk pess réttast ad leggja til grundvallar i
nidurstodum sinum vardandi ytra byrdi hussins, steypuvidgerd og malun, par sem
buid hafi verid ad gera vid husid hér og par og aatli hann kostnad vid peer
framkvaemdir 2.225.000 krénur. Matsmadur taki p6é fram i matsgerd sinni ad
vissulega sé betra ad kleda fasteignina ad utan til ad koma 1 veg fyrir frekari
skemmdir. Fasteignin standi vid sj6 og fullyrda megi ad vissulega s¢€ betra ad kleda
61l hus sem ordin séu petta gdomul og standi vid sjo. Stefnandi telji mjog dedlilegt
ad dxtla ad kostnadur vid ad kleda fasteignina ad utan falli 4 hana. [ fyrsta lagi
veru stefndu pad komin med mun verdmatari eign i hendurnar, par sem klatt his sé
mun verdmztara en his sem sé méalad. Oedlilegt sé ad stefndu standi uppi med mun
verdmeetara hus eftir vidgerd 4 meintum gollum. Fasteignin hafi verid seld talsvert
undir matsverdi fasteignasala 1 pvi astandi sem hun hafi verid og stefndu hofou
kynnt sér rakilega fyrir kaupin, m.a. med adstod sérfrédra adila. Hun hafi ekki

verid kledd ad utan pegar stefndu hafi keypt hana.

4

I sjounda lagi s¢ krafa stefndu um kostnad vegna opaginda vid ad geta ekki buid i
htsinu & medan framkvamdir standi yfir, ad fjarhaed 1.050.0000 kréonur, med 6llu
orokstudd. bPad sama eigi vid um annan tilfallandi kostnad a4 bord vid leigu a
vinnupollum, hreinsun og adra adstodu, ad fjarhaed 1.100.000 krénur. Stefndu hafi
ekki lagt fram nein gogn sem syni fram 4 ad pau hafi ordid fyrir aukakostnadi, s.s.
husaleigusamning eda greidslukvittanir sem syni fram 4 tjon vegna pessa. Stefhandi
geri 1 pessu samhengi athugasemdir vid paer fullyrdingar stefndu ad ekki hafi verid
axtlad ad rddast 1 urbaetur 4 eigninni. Augljost hafi verid vid skodun & hasinu ad
leki hafi verid fra svélum, sem hafi skilad sér i hjonaherbergi, badi i lofti, veggjum
og vid golf. A0 sama skapi hafi stefndu verid fulljost ad pad hafi purft ad fara i
adgerdir til pess ad laga og koma 1 veg fyrir frekari leka. Stefndu hafi hafid
endurbaetur 4 eigninni strax vid athendingu og pvi standist ekki fullyrding stefndu
um ad pau hafi ekki fyrirhugad endurbetur a eigninni. Krafa pessi um batur fyrir
afnotamissi og annan tilfallandi kostnad sé pvi rokleysa og eigi sér enga stod i
gognum malsins. b4 verdi ekki hja pvi litid ad afnotamissir af eigninni, sem og

annar tilfallandi kostnadur, teljist til 0beins tjons samkvemt 2. mgr. 59. gr. laga nr.



40/2002 og sé¢ pvi ekki botaskyldur nema stefnandi hafi synt af sér saknama
hattsemi. Hun hafni pvi alfarid ad hafa synt af sér saknama hattsemi. Af pessu leidi
jafnframt ad pessi fjarhaed geti ekki talist til galla 4 eigninni i skilningi 18. gr. og
19. gr. laga nr. 40/2002, enda hafi stefndu ekki synt fram 4 ad petta ryri verdmaeti
eignarinnar svo nokkru vardi. bvi sé ekki unnt ad taka pessa fjarhed inn i
heildarkostnadarmat vid uUrbatur 4 meintum goéllum 4 eigninni og séu pessar

forsendur matsmanns pvi beinlinis 616gmeetar.

[ attunda lagi byggi stefnandi 4 pvi ad stefndu hafi ekki ordid fyrir neinu tjoni
vegna kaupanna. Pannig hafi verdmeti eignarinnar, fra pvi ad kaupin attu sér stad,
storaukist. Stefndu hafi pvi hagnast verulega a4 vidskiptunum og ekki ordid fyrir
neinu tjoni. bar af leidandi hafi stefndu ekki synt fram 4 orsakatengsl milli meintrar

rangrar upplysingagjafar stefnanda og pess tjons sem pau telji sig hafa ordid fyrir.

Malatilbunadur stefndu sé tilhafulaus og motmeelt s¢ 6llum framkomnum krofum,
malsastedum og lagarokum peirra og gerdar sérstakar athugasemdir vid tiltekin
atridi. Stefnandi hafi pvi midur ekki komist & sattafund 4 umraeddum tima og hann
hafi pvi ekki verid haldinn. Pvi sé rangt ad han hafi ekki mett 4 sattafund.
Stefnandi og fyrrum eiginmadur hennar hafi svarad 6llum télvuskeytum fra stefndu
a pa leid ad pau teldu sig ekki botaskyld. Stefndu hafi aldrei komid med adra
tillogu ad satt en pa ad fa stefndu til patttoku 1 pvi ad sannreyna galla. bvi sé ekki
unnt ad halda pvi fram ad stefndu hafi itrekad reynt ad finna farszla lausn 4 malinu

fyrir alla adila.

Matsmadur leggi til grundvallar i utreikningi sinum ad framkvemdar verdi
sprunguvidgerdir og hasid malad, en stefndu geri hins vegar rad fyrir i sinum
utreikningum ad stefnandi eigi ad bera kostnad peirra vid ad klaeda husid ad utan.
b4 komi fram hja matsmanni ad murvidgerdir hafi ekki gefid géda raun og buid
hafi verid ad eydileggja sjonsteypuna og hann fullyrdi ad vidhaldi & ytra byrdi
hassins hafi verid verulega abotavant. Stefnandi geri athugasemdir vid pessar
fullyrdingar og bendi 4 ad stefndu hafi verid btin ad lata haprystipvo fasteignina ad
utan og lagfaera sprungur pegar matsmadur hafi maett 4 stadinn. Matsmadur hafi pvi
ekki séd fasteignina i pvi astandi sem hun hafi verid vid afthendingu. Stefnandi geri
athugasemdir vid ad matsmadur geti fullyrt ad vidhaldi 4 ytra byrdi fasteignarinnar
hafi verid dbotavant, pegar hann skodi eignina ekki fyrr en buid hafi verid ad eiga
vid hana af stefndu. Syni sem matsmadur hafi tekid af steypu huassins hafi talist i
lagi. Matsmadur geri sjalfur athugasemdir i matsgerd vid pad ad buid hafi verid ad
flarleegja og lagfera marga pa paetti sem matsspurningar visi til pegar hann hafi

komid ad verkinu og tiltaki hann sérstaklega 611 ummerki um rakaskemmdir veggja



og golfa & efri had, buid hafi verid ad fjarlegja eda aftengja hitalagnir i veggjum
og hitalogn feerd 1 golf. Ofan 4 per hafi verid buid ad leggja ut flotefni. Alla veggi
hafi verid btid ad sparsla upp par sem hafi purft og mala. B0 hafi verid ad tengja

ofna sem sagdir hafi verid 6tengdir. Ryri petta sonnunargildi matsgerdarinnar.

Stefnandi hafi aldrei fullyrt ad fasteignin hafi verid i mjog godu astandi ad utan, likt
og stefndu gefi i skyn. Pvert 4 méti hafi stefnandi sérstaklega tekid fram vid skodun
ad kominn vari timi 4 malun. [ soluyfirliti hafi verid tekid fram ad fasteignin hafi
fengid gott vidhald. Fasteignin, sem sé¢ 35 ara gomul, hafi verid tekin i gegn &
arunum 2003-2004. P4 hafi verid byggt vid eignina, hiin malud, auk pess sem fyrri
eigendur hefdu malad hluta eignarinnar 4 arinu 2008, 4dur en stefnandi hafi keypt
hana. Pa hafi allur gardurinn verid tekinn i gegn, allir gluggar alkleddir og nyjar
alhurdir settar i 4 nokkrum stodum. Allar innréttingar i eigninni hafi verid mjog
vandadar og goélfefni sérpontud og ekkert hafi pvi verid til sparad vid endurnyjun
eignarinnar. Stefnandi hafi ekki framkvemt pessar breytingar, heldur fyrrum
eigendur fasteignarinnar. Pad hefdi pvi verid mat stefnanda, sem birtist i
sOluyfirliti, ad heilt yfir hefoi eignin fengid gott vidhald i gegnum arin og verid
endurnyjud ad hluta.

Stefnandi byggi & pvi ad eignin sé ekki gollud i skilningi laga um fasteignakaup nr.
40/2002, sbr. einkum 18. gr. og 19. gr. laganna. Allir peir meintu gallar sem stefndu
telji ad séu a eigninni hafi verid synilegir vid skodun og/eda greint hafi verid fra
peim fyrir kaupin, pannig ad 29. gr. laga nr. 40/2002 eigi vid og girdi alfarid fyrir
afslattar- eda botarétt stefnenda. Stefnandi hafni pvi jafnframt alfarid ad akvaedi 26.
gr. og 27. gr. laga nr. 40/2002 eigi vid, enda hafi hun veitt stefndu allar peer
upplysingar um eignina sem htn hafi haft eftir sinni bestu vitund. Stefnandi telji ad
akvaedi 41. gr. um afslatt eigi ekki vid i mali pessu og stefndu geti heldur ekki
byggt botarétt a dkvaedum 43. gr., sbr. 59. gr. laganna. Ekki hafi verid skilyrdi i

malinu til ad beita stodvunarrétti samkvemt 44. gr. laganna.

Stefnandi visi til reglna samninga- og kréfuréttar um skuldbindingargildi samninga.
Krofu um drattarvexti stydji stefnandi vid reglur III. kafla laga nr. 38/2001, um
vexti og verdtryggingu, einkum 5. og 6. gr., en timamark drattarvaxta midist vid
gjalddaga samkvemt dkvaedum kaupsamningsins. Krafa um malskostnad s¢ byggd
a XXI. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, einkum 129. og 130. gr.
laganna. Vardandi virdisaukaskatt af malskostnadi visi stefnandi til laga nr. 50/1988
og pess ad hun s¢ ekki med virdisaukaskattsskylda starfsemi og sé pvi naudsynlegt
a0 tekid verdi tillit til pess kostnadar vid akvordun a fjarhed demds malskostnadar.

Um varnarping sé visad til 32. gr. laga nr. 91/1991.



Malsastaeour og lagarok stefndu
Upphaflega adalkréfu sina um syknu af fjarkrofu stefnanda og varakrofu sina um
lekkun hennar hafi stefndu i meginatridum reist 4 somu malsastedum og

lagar6kum og peer fjarkrofur byggi 4 sem pau geri endanlega i malinu.

Stefndu telji sannad med matsgerd domkvadds matsmanns, Orvars Ingélfssonar,
dags. 1. névember 2015, ad fasteignin ad Sabraut 21, Seltjarnarnesi, hafi verid
haldin verulegum gollum vid afhendingu hennar 15. mars 2015. I greinargerd
stefndu segir ad fyrir liggi ad matsmadur hafi metid kostnad vid ad bata ur gdllum
a0 lagmarki 14.686.832 kronur. Stefndu kveda matsmann enn fremur hafa stadreynt
agalla 4 fasteigninni er seljandi hafi sérstaklega tekid fram i s6lugégnum ad veri
endurnyjud og hefdi fengid gott vidhald. bess utan hafi upplysingar stefnanda um
astand eignar ekki gefid rétta mynd af astandi hennar. Upplysingar i séluyfirliti hafi
verid rangar. Stefndu hafni peim malatilbunadi ad stefnandi hafi upplyst stefndu um
ad mala pyrfti htsi0 ad utan. bvert & moti stadreyni gogn ad husid hafi verid malad
skommu fyrir s6lu an pess ad negjanlega vari vandad til verka. Vardandi lysingu &
g6llum, umfang peirra og kostnad vid ad bata ur einstokum gollum, visa stefndu

nanar til matsgerdar og yfirmats, sem stefndu 6fludu vid medferd malsins.

[ ljosi fyrmefndra galla telji stefndu sig eiga skadabéta- og/eda afslattarkrofu a
hendur stefnanda sem sé harri en hinar umstefndu eftirstodvar kaupverds
samkvamt kaupsamningi adila. Visi stefndu til 41. gr. og 43. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup i peim efnum. Fasteignin teljist gollud, annars vegar med visan
til akvaeda 18. gr. fasteignakaupalaga, og hins vegar til 27. gr. somu laga. Stefndu
s¢ pvi heimilt ad skuldajatha krofu sinni gegn eftirstédvum kaupverdsins
samkvemt almennum reglum krofuréttar um skuldajofnun, enda krofurnar
samberilegar, gagnkvemar og hafar til a0 matast. Af pessum sokum hafi stefndu
einnig verid heimilt samkvamt 44. gr. laga nr. 40/2002 ad beita stoOvunarrétti &
greidslu til stefnanda vegna réttmetra krafna peirra og galla & fasteigninni. begar af
peirri astaedu sé 1jost ad stefnandi eigi engar krofur &4 hendur stefndu. Um varakrofu

stefndu um laekkun fjarkrofu stefnanda visi pau til somu sjonarmida.

Fjarkrofur stefndu byggist & metnum go6llum i mati domkvadds matsmanns &
fasteigninni. Adalkrafan standi saman af samlagningu einstakra lida matsgerdar
Orvars Ingo6lfssonar ad vidbzttum A4tta milljobnum kréna vegna kladningar.
Matsmadurinn telji ad besta lausnin til ad utiloka frekari skemmdir & husinu sé ad
kleeda pad ad utan. Sér i lagi par sem murvidgerdir hafi ekki gefid géda raun og
buid sé ad eydileggja sjonsteypuna. bPa fullyrdi matsmadur ad vidhaldi & ytra byrdi

huassins sé verulega abotavant og mikil naudsyn 4 vidgerd, pvert ofan i fullyrdingar



stefnanda 1 malinu og pau s6lugdgn er legid hafi til grundvallar vid sélu fasteignar.

bar s¢ fullyrt ad husid hafi fengid gott vidhald og sé mikid endurnyjad.

Varakrafa stefndu er, samkvemt framlagdri bokun og malflutningsyfirlysingu
logmanns stefndu, midud vid vidgerd ytra byrdis samkvaemt yfirmati an
kledningar. Sé hin samtala annarra matslida i matsgerd Orvars Ingélfssonar en
flarhed samkvemt matslid nr. 4, um ytra byrdi og matslid nr. 5, en ad viobattri
fjarhaed 1 nidurstodu yfirmatsmanna, pé ad fradregnum 60% af virdisaukaskatti af
vinnulidum, sem upplyst var vid malflutning ad nami 861.918 kronum. Er
varakrafa stefndu pvi ad fjarhaed 11.988.862 kronur.

Astand fasteignarinnar hafi ekki verid i samraemi vid pzar upplysingar og loford sem
gefin hafi verid 1 soluyfirliti og kaupsamningi og teljist fasteignin pvi gollud i
skilningi 27. gr. fasteignakaupalaga. Stefndu hafi talid sig hafa traustar upplysingar
um astand hussins, sem pau gaetu stolad 4, enda hafi nar engar trbaetur 4 husinu verid
fyrirhugadar. Stefndu hafi pvi fengid i hendurnar allt adra og lakari eign en pau hafi
talid sig hafa samid um. Pa telji stefndu enn fremur ad galli ryri verdmeti
fasteignarinnar svo nokkru nemi og eins, ad stefnandi hafi visvitandi ekki gefid réttar
upplysingar um astand eignar. Pa hafi stefnanda matt vera 1jost, ad stefndu hafi ekki
&tlad sér Ut 1 umfangsmiklar framkvaemdir og ad slikt vaeri dkvordunarastaeda fyrir

kaupum. Hafi stefhanda borid ad gefa réttar upplysingar um astand eignar.

Stefndu hafi tafarlaust gert stefhanda vidvart og 6skad eftir patttoku i ad stadreyna
umfang galla. Stefnandi hafi hafnad allri a0komu ad slikum vidredum og ekki
matt a bodadan sattafund hja fasteignasala. Stefndu hafi pa fengid Magnus
Stefansson til pess ad vinna fyrir sig kostnadaraatlun og hafi itrekad fyrra bod sitt
um ad finna 4 malinu farszla lausn fyrir alla adila malsins, en stefnandi hafi 1atid

framkomna agalla sig engu varda.

Af framangreindu telji stefndu pad 1jost ad fasteignin, Saebraut 21 uppfylli ekki
krofur um geedi eda bunad eins og vantingar peirra stodu til. Hin teljist pvi gollud i
skilningi 18. gr., 19. gr., 26. gr. og 27. gr. fasteignakaupalaga.  1josi pessa telji
stefndu sig eiga afslattar- og skadabotakréfu & hendur stefnanda, sem séu haerri en
umstefndar eftirstddvar kaupsamnings adila. Visi stefndu til 41. og 43. gr. laganna,
krofum sinum til studnings. Af pessum sokum hafi stefndu einnig verid heimilt,
samkvemt 44. gr. fasteignakaupalaga, a0 beita stodvunarrétti a greidslu til
stefnanda vegna réttmaetra krafna peirra og galla 4 fasteigninni. Pegar af peirri

asteodu s¢é 1jost, ad stefnandi eigi engar krofur & hendur stefndu.



Stefndu reisi krofur sinar a4 4dkvaedum laga nr. 40/2002, um fasteignakaup,
meginreglum krofuréttar, akveedum laga nr. 7/1936, um samningsgerd, umbod og
ogilda 16ggerninga, dkvedum einkamalalaga nr. 91/1991, og dkvaedum vaxtalaga
nr. 38/2001. Krafa um malskostnad sé reist & akvaedum einkamalalaga nr. 91/1991

og krafa um virdisaukaskatt 4 logum nr. 50/1988.

Niourstada

[ méli pessu er 6umdeilt ad stefndu hafa haldid eftir hluta af greidslu umsamins
kaupverds fyrir eignina Sebraut 21 & Seltjarnarnesi, ad fjarhed 14.000.000 krona
sem peim bar ad greida 1. jini 2015, og bera fyrir sig galla 4 eigninni. { matsgerd
og yfirmati sem stefndu hafa aflad er fjallad um tiltekna agalla 4 eigninni, sem

nanar er lyst i kafla um malsatvik hér ad framan og fjallad verdur um hér & eftir.

Stefndu telja ad stefnandi eigi ad bera kostnad vegna urbota umraddra agalla med
pvi ad veita peim afslatt af kaupverdi eda greida peim skadabatur og stydja stefndu
krofur sinar vid akvaedi laga um fasteignakaup, nr. 40/2002. Pott agallar séu
stadreyndir 4 fasteign purfa tiltekin skilyrdi laganna, sem hér verdur nanar gerd
grein fyrir, ad vera uppfyllt til pess ad kaupandi fasteignar geti att krofur 4 hendur
seljanda vegna galla, en akvaedum laganna er beitt med hlidsjon af

démaframkvamd Hestaréttar {slands.

Samkvemt 18. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, telst fasteign gollud ef hun
stenst ekki par krofur um gadi, binad og annad sem leidi af logunum og
kaupsamningi, en pegar um er ad ra&da notadar fasteignir telst eign p6 ekki gbllud
ef agallar sem & henni eru ryra ekki verdmati hennar svo nokkru nemi. Minni hattar
agallar 4 notadri eign, sem ekki eru umfram pad sem vid ma buast midad vid aldur
og almennt astand hennar, teljast ekki gallar i skilningi laganna og veita kaupanda
ekki sjalfkrafa rétt til ad hafa uppi vanefndaurraedi. beir dgallar, sem eru umfram
pad sem kaupandi ma gera rad fyrir samkvamt framansogdu, veita honum rétt til
a0 hafa uppi vanefndatrradi, medal annars kréfu um skadabeatur vegna beins tjons,
sbr. 59. gr. laga nr. 40/2002, eda afslatt. Til pess ad eiga rétt til skadabota & pessum
grundvelli, sem byggist 4 reglunni um svonefnda stjornunarabyrgd, sem er reist &
hlutlegum grundvelli, sbr. 1. mgr. 43. laganna, purfa stefndu ad syna fram & ad
umfang stadreyndra dgalla uppfylli framangreind skilyrdi. Adila greinir & um pad
hvort agallar sem mal petta snyst um og stefndu gera krofur vegna, ryri veromaeti

eignarinnar svo nokkru vardi i framangreindum skilningi.

Samkvemt 16gum nr. 40/2002 getur kaupandi enn fremur 6dlast rétt til skadabota ef
seljandi med saknemum hatti vanrakir upplysingaskyldu sina samkvemt 26. gr.

somu laga og & hreinum hlutleegum grundvelli ef seljandi veitir rangar upplysingar,



sbr. 27. gr. peirra, eda gefur yfirlysingu sem talin er fela i sér abyrgd a tilteknum
eiginletkum fasteignar. begar réttur kaupanda til skadabdta er reistur a
sakarreglunni eda reglu 27. gr. um hlutlega abyrgd, 4 hvorki vid su regla 2.
malslidar 18. gr. laganna ad agalli purfi ad ryra verdmaeti fasteignar, svo nokkru
vardi, né ad réttur kaupanda til skadabota sé takmarkadur vid beint tjon, sbr. 2. mgr.

43. gr. laganna.

Upplysingaskylda seljanda samkvemt 26. gr. laga nr. 40/2002 gengur framar peirri
adgesluskyldu kaupanda sem melt er fyrir um 1 1. og 2. mgr. 29. gr. laganna.
Upplysingaskylda seljanda felur i sér ad hann eigi ad hafa frumkvadi ad pvi ad
veita kaupanda per upplysingar sem seljandi hefur og hann vissi eda matti vita ad
kaupandi hefoi réttmaeta asteedu til ad wtla ad hann fengi. I pessu felst samkvaemt
pvi sem segir i skyringum med 26. gr. i frumvarpi, sem vard ad 16gum nr. 40/2002,
ad ekki parf ad upplysa kaupanda um atridi sem hann veit um og heldur ekki
augljos atridi sem fasteignina varda. Seljandi ber einnig abyrgd a upplysingagjof
peirra sem veita upplysingar 4 hans vegum vid soOlu fasteignar, svo sem
fasteignasala eda starfsmanna peirra, en um fasteignasala giltu ad auki, & peim tima
sem hér skiptir mali, sérreglur um upplysingaskyldu samkvamt [6gum nr. 99/2004,
um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, sbr. na 16g nr. 70/2015, um solu fasteigna og
skipa. I 16gunum voru medal annars reglur um soluyfirlit, sem fasteignasala var
skylt a0 utbua, en par skyldi tilgreina pau atridi sem skipt getu mali vid solu
eignarinnar. { soluyfirlitinu attu m.a. ad koma fram ,,upplysingar um éastand eignar
og einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala*

veeri kunnugt um & eigninni.

[ soluyfirliti eignarinnar sem mal petta snyst um segir m.a. ,,Husid hefur fengid gott
vidhald og er medal annars buid ad endurnyja alla glugga sem eru vidhaldsléttir.
Telja stefndu ad par upplysingar hafi verid rangar og visa i pvi sambandi til efnis

matsgerda um astand hussins.

[ matsgerd Orvars Ingolfssonar fra 1. névember 2015 segir i svari vid
matsspurningu nimer prju ad gluggar hafi verid lagferdir 2004 og ad 1jost sé ad su
adgerd hafi ekki tekist sem skyldi. Gluggar og hurdir séu alkleedd med svokdlludu
Lux gluggakerfi fri Gluggasmidjunni og ad pad hafi verid sett upp arid 2004. 1
matsgerd kemur fram ad fui hafi verid 1 gluggum, m.a. i stofu, og ad fragangur
glugga sé ofullnzegjandi. [ framburdi vitnisins Helga Sigurdssonar kom fram ad
skipt hefoi verid um flesta glugga i husinu i umfangsmiklum endurbdtum & arunum
2003 og 2004 meodan vitnid atti htsid. Ekki hafi verid skipt um pa glugga sem pa
hafi verio heilir, svo sem i stofu. Lysti vitnid pessum endurbdtum, sem kostad hafi

um 60 milljénir krona, nanar svo ad m.a. hafi verid settur stigi milli hada og breytt



um stadsetningu eldhiiss. A sama tima hafi verid skipt um allar lagnir og megnid af
gluggunum og ad gluggar 4 nedri h&d hefdu margir verid stekkadir. Auk pess hafi
g6lf 1 stofu verid upphaekkad og ytra byrdi hussins hafi verid malad. Vitnid kvadst
telja a0 husid hefdi fengid gott vidhald medan hann hafi att pad. Stefnandi, sem
flutti i husid i oktober arid 2008, keypti pad ekki af vitninu. [ malinu liggur ekkert
fyrir, t.d. 1 solu- eda kynningargdgnum, sem syni ad lysing i soluyfirliti byggi a

upplysingum sem fyrri eigandi hafi gefid um eign.

Samkvemt 1. mgr. 27. gr. fasteignakaupalaga telst fasteign gollud ef hun er ekki i
samraemi vid upplysingar sem seljandi eda peir sem fram koma fyrir hans hond
hafa veitt kaupanda. Hafa fredimenn talid ad ekki sé i dkvadinu adeins att vid
upplysingar sem beinlinis eru rangar, heldur einnig misvisandi upplysingar og
upplysingar sem eru adeins halfur sannleikur eda upplysingar sem eru til pess
fallnar ad valda misskilningi. Ztla verdur ad su yfirlysing i soluyfirliti eignarinnar,
ad buid veri ad endurnyja alla glugga, sem séu vidhaldsléttir, hafi skapad stefndu
vaentingar um ad allir gluggar varu nylegir og ad fragangur peirra veari einnig i
lagi, ekki sist pegar jafnframt var fullyrt ad hasid hefdi fengid gott vidhald, sbr. hér

til hlidsjonar dom Haestaréttar i mali réttarins fra arinu 2005, bls. 1593.

Fasteignasalanum Olafi Finnbogasyni, sem Iysti eigninni svo af héalfu stefnanda,
var samkvemt gégnum malsins og framburdi hans fyrir domi kunnugt um ad
stefndu hofou ekki hug 4 ad kaupa eign sem parfnadist mikilla endurbdta. Ma pvi
atla ad pessar upplysingar skiptu méli vid akvordun stefndu um kaupin og ad Olafi
hafi matt vera pad ljost. Efni soluyfirlits kvadst fasteignasalinn hafa unnid
samkvamt eigin vitneskju og skodun i ndévember 2014 og samkvamt upplysingum
fra stefnanda. Fasteignasalinn bar fyrir domi ad hann hefdi vitad ad gluggar hefou
verid endurnyjadir af pvi ad hann hefdi pekkt til hussins i1 tid fyrri eigenda,
»Sighvats og Hildar®. Lysingu sina 4 pvi ad husid hefodi fengid gott vidhald kvad

hann medal annars hafa byggst 4 pvi ad skipt hefoi verid um alla glugga i husinu.

Vidgerd 4 sterri svolum, sem gerd hafdi verid sumarid 2014, reyndist
ofullnegjandi samkvaemt svari matsmanns vid matsspurningu nimer fimm, par
sem segir ad augljdost s¢ ad vidgerd 4 svalagolfi hafi mistekist. I framburdi
stefnanda fyrir dominum kom fram ad sumarid 2014 hafi hin og fyrrum
eiginmadur hennar radist i ad laga sterri svalir hassins, pau hafi tekid flisar af, svo
hafi komid menn og sett efni 4 svalirnar. Fyrrum eiginmadur stefnanda sem vitni
bar fyrir ddminum lysti pessum framkvemdum svo ad honum og stefnanda hafi
verid radlagt ad rifa flisar af svolum vegna rakaskemmda sem ordid hefdi vart og

hafi purft ad gera vid badar svalir htssins. Pau hafi sjalf tekid flisar af sterri



svOolunum og fagmenn hafi svo framkvamt dkvedna vinnu vid svalirnar, sem pau
hafi pa ekki vitad ad hefdi mistekist. Kvad hann stefndu hafa verid greint fra pvi
vid skodun ad ennpd hefdi ekki med sama hatti verid gert vid minni svalirnar og
hefdi peim verid bent a rakaskemmdir i herbergi fyrir nedan per. Stefhandi
stadfesti i framburdi sinum ad par sem talad s¢ um gott vidhald i soluyfirliti séu
pessar framkvamdir 4 steerri svolum medal pess sem par sé visad til, hin hafi talid
hasid hafa fengid gott vidhald og hafi veitt fasteignasala par upplysingar. Ekkert
bendir til pess ad stefnanda hafi verid eda hafi matt vera kunnugt vid s6lu hussins
um galla & nyrri vidgerd & sterri svolunum. Engu ad sidur mattu stefndu, af
fyrrgreindum upplysingum sem stafa fra stefnanda, med réttu draga pa alyktun ad

pessi nyja vidgerd myndi halda mun lengur en raun bar vitni.

GoOgn malsins stydja pa frasdgn stefndu ad pau hafi verid ad leita ad eign sem ekki
pyrfti ad gera mikid fyrir. Samkvamt pvi skipti pad mali vid dkvérdun um kaupin
ad upplysingar um vidhald hussins 1 soluyfirliti vaeru réttar. Stefndu var vid skodun
bent 4 lekaummerki i svefnherbergi & nedri haed, en par upplysingar ad pau
ummerki steedu i sambandi vid svalir sem etti eftir ad gera vid voru jafnframt til
pess fallnar ad draga athygli peirra fra 6drum hugsanlegum orsdkum rakans, svo

sem leka fré glugga, sem reyndist samkvaemt matsgerd vera orsok hans.

Samkvaemt pvi sem fram er komid stodst fragangur vid glugga hussins ekki paer
vantingar sem soluyfirlit gaf stefndu tilefni til ad hafa um astand glugga. ba eru
upplysingarnar misvisandi um pad ad hve miklu leyti ,,allir* gluggar htssins hefou
verid endurnyjadir. Fallast ber 4 pad med stefndu, einnig med hlidsjon af domi
Hestaréttar 1 mali nr. 74/2016, ad stefnandi beri hér botaabyrgd, enda ber hun
hlutleega dbyrgd 4 umraddri upplysingagjof, 6had pvi hvort hun vissi eda matti vita
ad upplysingarnar vaeru rangar eda misvisandi. Verdur stefnandi samkvemt 1. mgr.
27. gr. laga nr. 40/2002 a0 bera skadabdtadbyrgd vegna tjons stefndu er leidir af
g6llum a fragangi glugganna par sem umradd lysing i séluyfirliti verdur talin hafa
falid 1 sér abyrgdaryfirlysingu stefnanda um ad allir gluggar hefou verid
endurnyjadir og einnig ad fragangur peirra veri i lagi, sbr. stadhafingu um gott
vidhald. Upplysingar um nyja vidgerd a svolum verda med sama hetti taldar fela i
sér abyrgdaryfirlysingu sem ekki stodst i skilningi 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002
og ber stefnandi pvi einnig botaabyrgd & pessum galla 4 eigninni. Tekur botaabyrgd
stefnanda vegna pessara galla badi til beins og dbeins tjons, sbr. 2. ml. 2. mgr. 43.

gr. laganna.

Stefndu fengu domkvadda yfirmatsmenn til ad endurmeta nidurstodur matsmanns

ad pvi er vardar ytra byrdi fasteignarinnar, sbr. matsspurningu nimer fjégur, og er



yfirmat peirra dagsett 28. april 2016. begar yfirmat for fram voru framkvemdir
langt komnar og um ummerki raka eda leka i husinu var studst vid ljosmyndir.
Huseignin hafdi verid haprystipvegin, en ekki klaedd ad utan, pannig ad unnt var ad
leggja mat a astand ytra byrdis hussins. Helstu nidurstodur yfirmatsmanna eru ad
astand utveggja s¢€ eins og vid s¢ ad buast ad teknu tilliti til aldurs hussins og gerdar
atveggja. Utveggjum hafi verid haldid vid og ekki sé hagt ad sja annad en ad pad
vidhald hafi verid edlilegt og med peim adferdum sem almennt tidkist. b6 séu
murvidgerdir ad hluta til 6faglega unnar an pess ad unnt sé¢ ad halda pvi fram ad
paer hafi ekki pjonad sinum tilgangi. Telja yfirmatsmenn edlilegt ad gera
hefdbundnar mur- og steypuvidgerdir 4 hisinu en telja ad hugleidingar i undirmati
um kledningu Utveggja séu ekki timaberar med tilliti til astands peirra. Tekur
démurinn undir pad ad astand ytra byrdis hafi verid i samraemi vid aldur hass og ad
pad hafi fengid edlilegt vidhald. Verdur mat yfirmatsmanna lagt til grundvallar um
pennan matslid og pegar af peirri dstedu verdur ad hafna krofum stefndu, sem
byggja 4 undirmati um aztladan kostnad vid kledningu huassins, ad fjarhed atta

milljonir krona.

Stefnandi kvedst hafa bent stefndu & ad mala pyrfti husid ad utan og bar hiun fyrir
démi ad hun og fyrrum eiginmadur hennar hefdu blettamalad pad sumarid 2014.
Stefndu kannast ekki vid ad hafa fengid peer upplysingar. I mélinu liggja fyrir
ljosmyndir af husinu, annars vegar par sem fasteignasali notadi vio soluferlid, og
kvadst hann fyrir domi hafa tekid par einum eda tveimur manudum fyrr, og hins
vegar myndir af internetinu sem munu teknar sumarid 2013. Stefndu telja astand
ytra byrdis hussins lita mun betur Ut 4 ljosmyndum fasteignasalans og ad myndirnar
syni ad husid hafi verid malad skommu fyrir sélu. Telja stefndu pad hafa verid gert
an pess ad nagilega hafi verid vandad til verka og lata ad pvi liggja a0 reynt hafi
verid ad leyna gdllum med malningu fyrir sélu. Engin sonnun um slikt verdur &
pessum myndum byggd. 1 skyrslu Adalsteins Arnasonar um &standsskodun
eignarinnar 23. desember 2014 gerdi hann engar athugasemdir (EA) vid utveggi
hussins. Samkvemt gégnum malsins og framburdi fyrir domi skodudu stefndu
eignina sjalf tvisvar, fyrst i september 2014 og aftur i desember s.4., 4samt f6our
stefndu Onnu Porbjargar, sem er byggingaverkfraedingur. Enda pott stefndu hefdi
ekki verid bent a ad mala pyrfti hasid, sem pau muna ekki til ad hafi verid gert, telst
stefnandi ekki med pvi hafa vanraekt upplysingaskyldu sina, enda er petta atridi sem

almennt ma sja vid skodun.

[ matsgerd Orvars Ing6lfssonar um adra matslidi, sem stefndu byggja krofur sinar
a, er 1 fyrsta lagi lagt mat & kostnad vid urbatur vegna rakaskemmda i veggjum og

golfum. I dlyktunum matsmanns kemur fram ad raka geti verid ad rekja til pess ad



gluggar og hurdir séu Opétt, sem hann hafi fundid merki um. Telji hann orsok
rakaskemmda undir stofugolfi vera leka fra glugga/hurd vid svalir. Segir hann
jafnframt ad engin augljos merki séu um ad lekid geti fra svolum inn & stofugdélf og
telji hann vegna faans i glugganum ad lekinn hafi komid padan. Osannad er ad
stefnandi hafi haft vitneskju um rakaskemmdir undir stofug6lfi vid s6lu. Upplyst er
ad vid skodun var stefndu bent & rakaskemmdir i svefnherbergi &4 nedri had, sem
talid var ad rekja meetti til leka inn af minni svélum 4 efri had, sem ekki hafdi verid
gert vid, en porfnudust lagferingar. Stefndu var samkvemt pvi sem fram er komid
kunnugt um synileg ummerki raka i veggjum vid skodun, sem fallast verdur & med
stefnanda, ad hafi gefid stefndu sérstakt tilefni til ad huga frekar ad, 4dur en gengid
var til kaupanna. Pad gerdu stefndu med pvi ad lata gera astandsskodun. I skyrslu
skodunarmanns var bent & galla eda skemmdir (K2) vardandi ibud, jardhad, loft og
g6lf og um bpetta var einnig sérstaklega upplyst skriflega af halfu stefnanda.
Matsmadur taldi einnig ad kanna pyrfti drenlagnir vid kjallaravegg og lagfera ef
porf yrdi 4. Ekki hafa verid leiddar likur ad pvi ad stefnandi, sem bid hafoi i
hisinu i ramlega sex ar, hafi haft frekari vitneskju um umfang og astaedur
rakaskemmda i veggjum og golfum, en pa sem stefndu voru upplyst um vid skodun

og med skriflegri upplysingagjof stefnanda til skodunarmanns stefndu.

Matslidur nimer tvo vardar fragang vid Gtihurdir, sem matsmadur telur dbotavant
og purfi ad pétta. Stefnandi kvedst hafa ordid vor vid leka vid adalutihurd i miklum
vatnsvedrum. Osannad er ad hun hafi bent stefndu 4 pad sérstaklega fyrr en vid
athendingu hussins, en hun kvedst hafa gert pad pa og nefnt ad hun teldi ad pad
pyrfti ad skipta um péttilista og kannast stefndu vid pa lysingu. Ekkert bendir til
pess ad stefndu hafi gert athugasemdir pa pegar eda haft uppi krofur vegna péttleika
Gtihurdar fyrr en eftir ad pau hofust handa vid endurbaetur. Astand adalttihurdar,
sem ekki er ny, verdur ad telja hafa verid synilegt vid skodun. Samkvemt pvi sem
fram er komid i malinu telst astand svala- og gardhurda hafa verid synilegt vid
skodun og verdur stefnandi hvorki talin hafa vanrakt upplysingaskyldu sina um
astand Deirra né hafa gefid um pad rangar upplysingar. Osannad er ad stefnanda
hafi verid 1josir agallar 4 pakkuplum og reykrdri, sem matsmadur fjallar um i
svorum sinum vid matsspurningum numer sex og sjo. Peir hefou matt vera synilegir
sérfrodum skodunarmanni 4 vegum stefndu, en i skyrslu hans segir ad
athugasemdir séu ekki gerdar vid pak. Upplyst er ad ofnar i bilskur hafi verid
otengdir og er kostnadur vid ad tengja pa metinn i svari vid matsspurningu nimer
atta. [ framburdi beggja stefndu fyrir dominum kom fram ad pau hafi vitad ad
ofnarnir vaeru otengdir, en stefnda Anna borbjorg kvadst ekki hafa vitad ad einnig
vantadi vatnslogn ad peim. Telja verdur upplyst ad gerd hafi verid fullnaegjandi

grein fyrir pessu atridi vid skodun stefndu og vid astandsskodun og ad stefnandi



hafi engu leynt um pa stadreynd ad umraddir ofnar voru otengdir hitakerfi hussins

pegar pad var selt.

Skylda seljanda samkvaemt 26. gr. laga nr. 40/2002 er sem fyrr segir si ad veita
kaupanda bpar upplysingar, sem hann hefur, og hann vissi eda matti vita ad
kaupandi hefdi réttmeeta astedu til a0 atla ad hann fengi, en seljandi parf ekki ad
upplysa kaupanda um atridi sem hann veit ekki um sjalfur og heldur ekki um
augljos atridi sem fasteignina varda. Geta stefndu samkvemt pvi ekki borid fyrir
sig ad stefnandi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina um framangreind atridi, sem
fjallad er um i matsgerd i lidum namer 1, 2, 6, 7, og 8 og i yfirmatsgerd. b4 verdur
ekki talid a0 stefnandi eda adrir &4 hennar vegum hafi um pessi atridi veitt stefndu
rangar upplysingar i skilningi 27. gr. laga um fasteignakaup. Pessir agallar a
fasteigninni ryra ekki verdmeeti hennar svo nokkru nemi i skilningi 18. gr. laganna
samkvamt pvi mati 4 kostnadi vid Urbatur sem stefndu hafa aflad. Telst fasteignin
ad pessu leyti ekki gollud i skilningi dkvadisins og eiga stefndu pvi ekki rétt til
bota fréa stefhanda vegna pessara agalla.

Odru mali gegnir sem fyrr segir um krofur stefndu um baetur frd stefnanda vegna
misvisandi upplysinga um endurnyjada glugga i soluyfirliti, en stefnandi ber
hlutlega abyrgd 4 peirri upplysingagjof, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um fasteignakaup.
Samkvaemt matsgerd Orvars Ingdlfssonar er kostnadur vid fragang og lagfaeringar
vegna glugga hussins metinn alls 1.139.000 kronur. Kostnadur vegna urbota a
ummerkjum um leka i skdp & nedri had, sem talinn er koma fré glugga i eldhusi er
ekki tilgreindur 1 60rum sérstokum matslid og telst hér medtalinn. begar tekid hefur
verid tillit til endurgreidslu a4 60% virdisaukaskatts af vinnu, sem unnin er a
verkstad verda skadabatur vegna kostnadar vid fragang og lagferingar vegna
glugga hussins dkvednar 1.062.006 krénur.

Sem fyrr segir telur matsmadur liklegast ad raki undir upphakkun & stofugolfi stafi
af leka fra glugga i stofunni. Hefur pvi mati ekki verid hnekkt med yfirmati eda
med 60rum haetti og telja sérfrodir meddomendur pad vera rétta alyktun og ad raki
undir golfinu sé sennileg afleiding af leka med glugganum. Kostnadur stefndu vid
urbatur vegna pessara rakaskemmda verdur pvi talinn til tjons peirra vegna astands
gluggans, sem rangar upplysingar voru veittar um i soluyfirliti. Verdur stefnanda
gert ad bata stefndu pann kostnad, sem metinn er &4 689.985 kronur 1 samraemi vid
matsgerd, matslioi 1.1 og 1.2, og hefur pa verdi tekid tillit til endurgreidslu 60%
virdisaukaskatts af vinnulidum. Ny vidgerd 4 svolum st6d ekki undir peim
ventingum sem stefndu mattu gera til hennar a grundvelli upplysinga fra stefnanda.

Kostnadur vid trbatur vegna pessa sem stefnanda verdur gert ad beta stefndu er



dkvedinn samkvamt matslidum 5.1 og 5.2 i matsgerd Orvars Ingélfssonar og er
hann, ad teknu tilliti til pess hluta virdisaukaskatts af vinnulidum sem endurgreidist,
samtals 242.139 krénur.

Engin gogn liggja fyrir um kostnad sem stefndu hafi i raun haft af afnotamissi.
Fyrir liggur ad pau fluttu ekki inn i hisid vid athendingu heldur rédust i
umfangsmiklar breytingar og endurbatur 4 hiisinu, sem adeins ad litlu leyti tengjast
peim gollum sem stefnandi er hér talin bera abyrgd 4. Er pad mat domsins ad peir
gallar séu ekki slikir ad naudsynlegt hafi verid fyrir pau ad flytja ar husinu til lengri
tima vegna urbota & peim. Samkvaemt framangreindu verdur stefnandi syknud af

krofum stefndu vegna afnotamissis.

Krofugerd stefndu verdur samkvemt rokstudningi fyrir henni skilin svo ad
fjarkrofur stefndu séu gerdar til fulls skuldajafnadar eda lekkunar med
skuldajofnudi vio kréfu stefnanda um greidslu eftirstodva kaupverdsins en til doms
um greidsluskyldu stefnanda um pad sem umfram er, yroi fallist 4 kréfur peirra um
batur vegna galla ad herri fjarhad en nemi eftirstodvunum. Stefnandi & réttmaeta
krofu til pess ad stefndu greidi eftirstodvar kaupverds, en samkvaemt
framangreindum nidurstodum domsins, um krofur stefndu a4 hendur stefnanda
vegna galla 4 eigninni, verdur fallist a krofu stefndu um laekkun domkrofu
stefnanda um 1.994.130 kronur, sem er samtala fjarheda peirra skadabdta sem

fallist er 4 ad framan.

Stefndu héldu upphaflega eftir af kaupverdinu 14.000.000 krona, sem voru a
gjalddaga 1. juni 2015. 1 44. gr. laga nr. 40/2002 er kaupanda, sem hefur uppi
réttmeeta krofu vegna galla 4 fasteign, heimilad & eigin 4dheettu ad halda eftir svo
miklum hluta kaupverds sem nagir til ad tryggja greidslu krofunnar. Svo sem ad
framan greinir er pad mat domsins ad réttmaet krafa stefndu vegna galla 4 eigninni
nemi 1.994.130 kréonum, eda mun legri fjarhed en pau hafa haldid eftir og verdur
peim gert a0 greida stefnanda mismuninn, 12.005.870 krona. bPad var & aheettu
stefndu ad pau héldu eftir svo miklu heerri upphaod en 44. gr. laganna heimiladi og
gera enn. Stefnanda var pvi rétt ad hofda malid pegar eftir gjalddaga til heimtu
vangoldins hluta kaupverdsins. Enda pott fallist hafi verid a tiltekna hluta af
krofugerd stefndu verdur peim, med visun til 3. mgr. 130. gr. laga um medferd
einkamala, nr. 91/1991, gert ad greida stefnanda hluta af malskostnadi hennar, auk
greidslu framangreindra eftirstodva kaupverds. Er sa hluti malskostnadar stefnanda
sem stefndu verdur gert ad greida henni akvedinn 600.000 krénur, ad teknu tilliti til

virOisaukaskatts.



Dom pennan kveda upp Kristrun Kristinsdottir héradsdomari sem domsformadur
og sérfrodu meddomsmennirnir Asmundur Ingvarsson, byggingaverkfradingur og

murarameistari og Bjorn Marteinsson, arkitekt og verkfradingur.
DOMSORD

Stefndu, Anna Porbjorg Jonsdéttir og Pall Oskar Gislason, greidi stefnanda,
Lineyju Sveinsdottur, oskipt 12.005.870 kronur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. juni 2015 til greidsludags, gegn utgafu afsals fyrir
fasteigninni Sebraut 21, Seltjarnarnesi, eign merkt 01 0101, fastanr. 206-8355.

Stefndu greidi stefnanda o6skipt 600.000 krénur i malskostnad.

Kristrin Kristinsdottir
Asmundur Ingvarsson

Bjorn Marteinsson



