DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 13. mai 2019 i mali nr. E-2456/2018:
Johann S D Christiansen

Lilja Eiriksdottir

(Audur Bjorg Jonsdottir hrl.)

gegn

Guomundi Birni Thoroddsen

(Arni Pdlsson hrl.)

Mal petta var hofoad 4. september 2018 og domtekid 27. mars 2019.
Stefnendur eru Johann S.D. Christiansen og Lilja Eiriksdottir, [--], [--], en stefndi er
Gudmundur Bjorn Thoroddsen, [--], [--].

Domkrofur stefnenda eru peer adallega ad stefndi greidi peim 18.000.000
krona dsamt voxtum skv. 1. mgr. 8. gr. vaxtalaga fra 2. juli 2015 til 27. jali 2017 en
drattarvexti skv. 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga fra peim degi til greidsludags, sbr. 9. gr.
laganna. 7il vara krefjast stefnendur pess ad stefndi greidi peim 16.132.000 kronur
asamt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga fra 27. jali 2017 til greidsludags,
sbr. 9. gr. laganna. ba er krafist greidslu malskostnadar.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnenda auk malskostnadar.

L.
i)

Med kaupsamningi, dags. 2. juli 2015, keyptu steftnendur 16gbylid [--] 1 [--]
af stefnda fyrir 85.000.000 krona.

Asett verd & fasteignina var 120.000.000 krona en med kauptilbodi
stefnenda, dags. 22. mai 2015, budu stefnendur 80.000.000 kréona 1 eignina. Gerdi
stefndi peim gagntilbod, dags. 26. mai, sem hljodadi upp a 85.000.000 krona og
stefnendur sampykktu. I pvi er tiltekid ad pad ,,midast vid ad eignirnar séu seldar i
nuverandi astandi og ad kaupandi hafi kynnt sér astand peirra vel og satti sig vid
pad“.

[ framhaldinu var gengid fra kaupsamningi um fasteignina sem undirritadur
var 2. jali 2015, eins og 4dur greinir. [ honum er tekid fram ad samkomulag sé &
milli kaupanda og seljanda um ad kaupandi fai grodurhlsin og rekstur
grodrarstodvarinnar athent vid kaupsamning, en athending a ibudarhisinu og
bilskur verdi innan fimm vikna fra undirritun hans.

[ 6dagsettu soluyfirliti segir svo um fasteignina:



um er ad raeda gardyrkjustod med 215,1 m2 einbylishus, 55,8 m2 bilskir dsamt 6
grodurhiisum, samtals ca. 2.100 m2, a4 23.420 m2 skogivaxinni eignarl6d.
Einbylishusio er timburhus byggt arid 1969. [...] Bak vid ibuidarhusid er ca. 65m2
grodurhis (var 40ur sundlaug). Vid hlid ibudarhussins er 55,8 m2 bilskur, sem
byggdur er arid 1975. A jordinni eru 6 grodurhus, p.e. 540 m2 grodurhiis byggt
arid 1979, 390 m2 gréourhus byggt arid 2008, tvo ca. 250 m2 gréourhus 6skrad,
ca. 400 m2 grodurhus, 6skrad, 200m2 groédurhus plast, 6skrad 70 m2 vinnuskur,
byggdur arid 1958. [...]. Mikill trjagrédur er a jordinni. Hér er einstakt taekifzeri
fyrir adila a0 eignast fallega jord 1 Mosfellsdal.

[ sérstokum reitum 4 soluyfirlitinu kemur fram ad gler parfnist lagfaringar
og ao raf-, vatns- og frarennslislagnir séu upphaflegar. Einnig er tiltekid ad
fasteignasala hefur ekki verid bent sérstaklega a galla 4 eigninni. Komid er ad

ymsu vidhaldi & sumum grodurhusunum.

[ gognum malsins liggja fyrir tolvuskeyti 4 milli fasteignasala og stefnanda,
Johanns, i addraganda vidskiptanna sem send voru & timabilinu 6.-26. mai 2015. 1
skeyti sem stefnandi, Johann, ritar fasteignasala 6. mai 2015 lysir hann bagbornu
astandi & htisum og starfsemi sem adur hafi verio rekin 4 16gbylinu. Kemur fram i
skeytinu ad stefndi hafi tekid 4 moti stefnendum pegar pau heimsoéttu Laugabdl.
Lysir stefnandi pvi sem fyrir augu hans bar med svofelldum haetti:

... parna voru ltin, fuin og half klarud hus, rafmagnstafla med lausum o6ryggja-

samstedum, lekar lagnir, rennur fullar af grodri, blautur jardvegur, brotnar radur

og glerbrot ansi vida. Allt half hrorlegt og hnignandi. bParna parf ad endurbyggja
mikid og byrja nanast alveg frd grunni med plontur allt sem peim tilheyrir, eigi
parna ad reka grodrastdod sem soémi er ad. Heilt yfir held ég ad hlutirnir hafi
drabbast storlega nidur eftir a0 GuOmundur missti heilsu og hirduleysi og
nuverandi Oldrunarastand bygginga muni hrada O6ldrun parna verulega neestu
manudi verdi ekki gripid inn 1 pann vitahring. Hin hlidin 4 peningnum er heilt yfir
einhver landbunadarstemming og uppbyggingarmoguleikar sem heilla mig enda by
¢g yfir ahuga, menntun og reynslu til ad laga pad sem parna hefur aflaga farid.

Hef0i vinsamlegast viljad ad pu gerdir ekki um of, ur pvi sem ég hef hér skrifao,

heldur metir sjalfur niverandi astand og hringir svo til min i beinu framhaldi og

vid forum yfir stdduna og metum hvort og pa hvad er haegt ad gera til ad koma

vidskiptum 4,[...].

[ tolvuskeytum stefnanda, Johanns, dags. 20. mai 2015, til fasteignasala
kvedst stefnandi vilja gera drog ad tilbodi i eignir & Laugabdli, en midad vid
stoouna sé tepast hagt ad tala um ad parna sé gardyrkjustod. Hann vilji pvi fara
betur yfir pau mal med fasteignasala. Telur hann ad mikid purfi ad endurgera til ad

hefja par starfsemi ad nyju. Pa segir m.a. i skeyti hans til fasteignasala sama dag



,Grodurhusin liggja undir skemmdum jafnt innan fra sem utan, pau pola ekki morg
misjofn vedur eda haustlaegdir, né lekar lagnir mikid lengur o.s.f.v.*

[ tolvuskeyti sem fasteignasali ritar stefnanda, Johanni, 26. mai 2015, eftir
ad hafa ratt vid stefnda, Gudmund, um kauptilbod stefnenda, kemur fram ad
stefndi vilji gera stefnendum gagntilbod upp a 85.000.000 krona. Segir sidan svo i
skeytinu:

bau sampykkja ad fara petta langt nidur i verdi vegna astands eignanna og
battu vid textanum ,,Gagntilbod seljanda midast vid ad eignirnar séu seldar i
nuverandi astandi og ad kaupandi hafi kynnt sér astand peirra vel og satti sig vid pad.
... bau s6g0u ad pad veri sjalfsagt mal ef pid vildud skoda eignina aftur i dag eda a

morgun.*

i)

Med matsbeidni, dags. 15. mars 2016, oskudu stefnendur eftir pvi ad
domkvaddur yrdi matsmadur til ad meta galla 4 fasteignum ad Laugaboli 2. Var
Hjalti Sigmundsson, byggingataknifredingur og husasmidameistari, ddémkvaddur
30. september 2016 til ad framkvaema umbedid mat. Var dskad eftir a0 matsmadur

meti eftirtalin atridi:

Hvort gallar séu 4 fasteignum ao [--], [--]. Ef talid verdur ad um galla sé ad ra0da er pess
6skad ad matsmadur meti hverjar séu orsakir og afleidingar hans/peirra og kostnad vid ad bata
par ur. bess er 6skad ad kostnadarmat vegna hvers galla sé sundurgreint. Jafnframt er pess
6skad ad matsmadur meti hver sé verdmatisryrnun hussins vegna gallans/gallanna. Medal pess
sem 6skad er mats 4 med visan til framanritads, er:

1. Hvort lagnir fasteignar séu fullnegjandi eda hvort galli s¢ 4 peim, p.m.t.
frarennslislognum, dreni, rotprd, hitavatnslognum, framraesingum.

2. Hvort ofnar ibudarhtiss séu galladir par sem peir liggja of naleegt vegg og illa festir.

3. Hvort raflagnir fasteignarinnar og fragangur peirra sé¢ galladur.

4. Hvort goélfhalli sé 1 ibudarhusi.

5. Hvort fragangur a skilum milli eldra og yngra ibudarhuss s¢ fullnegjandi.

6. Hvort rifa sé undir ofni i stofu { eldri hluta ibudarhussins.

7. Hvort flisar séu lausar 4 badherbergi i yngri hluta ibidarhuss og fua.

8. Hvort sveppagrodur melist 1 ibudarhtisi. Hvort unnt sé ad eyda og koma i veg fyrir
frekari sveppagrodur.

9. Hvort bilskar sé¢ onothefur. Hvort pak sé farid ad sliga undan snjopunga, gluggar
onytir a sudurhlio og golfhalli mikill. Hvort bilskur sé ad siga.

10. Hvort burdarvirki grodurhuss, fra 2008, standist 16g og reglugerdir. Hvort husid haldi
vatni og vindi. Hvort endurnyja purfi kjol og skotrennu.

11. Hvort botaskylt tjon hafi ordid 4 eigninni, sem ekki hafi verid baett Gr med
fullneegjandi haetti.

12. Hvert sé verOmeti eignarinnar a soludegi, 30. juni 2015, ad teknu tilliti til

framangreindra galla.



{ umfjollun matsmannsins um fyrstu matsspurningu tekur matsmadur fram ad
ekki sé vitad hvenar frarennslislagnir voru lagdar en @tla megi ad hluti peirra sé fra
pvi ad eldri hluti hussins var byggdur en meginhlutinn sé fra pvi ad byggt var vid
husid og bilskurinn byggdur. Meginhluti lagnanna geeti pa verid frd 1978 og séu pa
teplega 40 ara gamlar. ba segir svo:

Gjarnan er midad vid ad edlileg ending & steinpipum i jorou geti verid um 40-50 ar. ba
liggur 1 augum uppi ad pegar ad lokum endingartimans kemur er lagnirnar ur sér gengnar.
bvi parf ekki ad koma a o6vart ad lagnir undir hisinu séu terdar og ur sér gengnar.
Sennilegt er pd ad lagnirnar hefou enn getad gegnt sinu hlutverki ef ekki hefdi komio til ad
husin hafa sigio, [...] Allur fragangur lagnanna hlytur p6 ad bera keim af pvi hvernig htisin

eru grundud og adstedum a svedinu.

ba segir svo 1 nidurstddum matsmanns:

Frarennslislagnir fra ibidarhusinu eru gengnar ur skordum og onytar. Til ad bata ur parf ad
endurnyja allar frarennslislagnir fra ibudarhusinu og bilskiir p.m.t. regnvatnslagnir.
Regnvatn ma leida i grjotbrunna eda Gt i skurd. Nota ma rotprd en taka parf hana upp og
ganga aftur frd henni i réttri haed. Koma parf fyrir siturlogn i samreemi vid pad sem nu er
almennt gert. Hana ma grafa i tinspildu par sem affall fra rotpr6 liggur na. Einnig ma lata
rotpré vera i peirri haed sem hiin er i nt en pa parf ad deela frarennsli upp i hana sem telja
verOur lakari kost par pa batist vid bunadur sem parf ad hirda um og reka. Engar
perrilagnir eru vid husid. Pad verdur ad telja edlilegt midad vid grundun hussins og
a0stadur vid pad. Ekki er radlegt ad setja perrilagnir vid husid eins og pad er. P4 verdur
ekki s€d ad pad hafi pydingu par sem ad golf i husinu eru yfir jardvegsyfirbordi. Stofnldgn
hitaveitu ad htsinu er 6fullnaegjandi. Hun liggur ad hluta til ofan jardar og er deinangrud.
Efni i pipunni er heppilegt i hitaveitulogn. Til ad baeta r parf ad leggja nyja stofnlogn
hitaveitu ad ibudarhusinu og bilskirnum. Heppilegast og hagkvamast er ad taka nyja
stofnldgn beint fra dreifilogn Hitaveitu [--]. Skipta parf ut but af alpexpipu sem sett hefur
verid i stallogn i grodurhusi (H) og setja i stadinn plastpipu eda stalpipu.

Um adra matsspurningu segir i umfjollun matsmanns ad ofnar i htisinu séu
flestir plotuofnar nema i pvottahusi sé priggja leggja pottofn og i stofu og
skala/bordstofu stalofnar med rifjum. bPa segir: ,,Algengt var adur fyrr ad stadsetja
ofna pétt vio veggi, ekki sist pottofna og stalofnar med rifjum. Pl6tuofnar, eins og
eru i flestum herbergjum i hasinu, voru oft festir upp pannig ad 1itid bil var milli
peirra og veggja.” I nidurstodum sinum tekur matsmadur fram ad ofnar séu ekki
galladir en uppsetning peirra sé ekki eins og tiokist og radlagt hafi verid og pott
faglegt. bad felist i pvi ad bil milli ofna og veggja s€¢ minna en hafilegt pyki. ba séu
tveir ofnar sem einungis séu festir med ofnpipunum. Baeta megi Ur pvi med pvi ad
taka ofna nidur, setja nyjar festingar fyrir p4 sem skammti meira bil milli ofna og
veggja og tengja sidan ofna ad nyju.

Um pridju matsspurningu sem afmarkast vid raflagnir i ibadarhusinu,

bilsktir og grédurhtsi merkt (G) 4 loftmynd visar matsmadur til skyrslu Sigurdar



Kristjanssonar, rafverktaka og rafmagnstaeknifraedings, sem fylgir med matsgerd a
sérstoku fylgiskjali. I skyrslu hans kemur fram ad astand raflagna sé ekki gott og
verst 1 grodurhtsi merktu F 4 yfirlitsmynd. Almennt sé astandi raflagna dbotavant.

Um fjordu matsspurningu segir m.a. i matsgerd ad vidast hvar i
ibudarhusinu sé ad finna og sja halla & gblfum og loftum sem verdi skyrdur med pvi
a0 husi0 hafi sigid. b4 segir ad vidbyggingin hallist meira en eldra hasid. Pannig sé
munur 4 hasta og legsta malda punkti 194 mm i vidbyggingunni en 79 mm i eldra
hasinu. Fullvist megi telja ad hluti malds heedarmunar geti verid vegna fravika i
g6lfum, mispykkt 4 ilogn og eda mishadar milli gélfa innbyrdis. P4 hafi verid
stadreynt ad eldra husi0 og vidbyggingin hafi verid byggd beint & momold.
Undirstodur séu um 30 cm nedan vid jardvegsyfirbord. Algengt muni hafi verid a
pessu svaedi ad byggja hiis med pessu moti. bad hafi verid gert vegna pess hversu
djapt er a fastan botn, sennilega um 5-6 m ef marka megi teikningar af htisi 4 nastu
jardarspildu. Matsmadur telur ad husid hafi ekki verid grundad i samremi vid
pagildandi byggingarsampykkt fra arinu 1948 og fagpekkingu a pessum tima.
Byggingaryfirvold hafi hins vegar ekki gert athugasemdir vid pennan fragang. bvi
megi &tla ad petta hafi talist vera fullnegjandi lausn. P4 sé grundun hussins
ofullkomin og med peim hetti ad husid geti sigid verdi breytingar & adstedum
undir eda kringum pad vegna pess ad undir sé ekki burdarhefur jardvegur eda
fastur botn. Pegar viobygging ibudarhtiss var byggd hafi verid til fyrirmynd ad
byggingarsampykkt fyrir skipulagsskylda stadi utan Reykjavikur fra 1967.
Matsmadur telur ad vandasamt geti verid ad byggja upp ad husi sem adur hafi verid
grundad likt og gamla husid. Ekki sé hegt ad grafa fyrir fyllingu og langt nidur
fyrir undirstodur. Pad geti valdid sigi 4 eldra husinu. Matsmadur telur ekki augljost
hver sé orsok pess ad golfid hafi sigid. Annadhvort hafi adstedur breyst eda paer
verid ofullnagjandi fra upphafi.

Um fimmtu matsspurningu segir i nidurstddum matsmanns ad ekkert hafi
komid 1 1j6s vio skodun sem bendi til pess ad fragangur 4 skilum husanna hafi verid
ofullnegjandi eins og hann hafi verid gerdur upphaflega. Vidbyggingin hafi hins
vegar sigid meira en gamla husid og vid pad myndist rifa & milli hushlutanna. Til ad
bata ur a fullnaegjandi hatt purfi ad taka nidur kleedningar uti og inni til ad komast
ad og ganga fra péttingum milli hushlutanna & fullnegjandi hatt. Sidan purfi ad
klaeda ad nyju og ganga fra eins og adur.

Um sjottu matsspurningu segir ad telja megi vist ad rifa hafi myndast undir
aursyllu 1 utvegg vegna missigs 4 husinu. Bata megi Ur med pvi ad pétta rifuna
med poliurepanfraudi og kitta ad utan- og innanverdu. Hoggva purfi fra brotna
murhid og gera sidan vid. Taka purfi fra golflista inni og ganga sidan aftur fra

honum.



Sjounda matsspurningin vardadi flisalogn a badi. Stefnendur hafa fallid fra
krofum vegna pessa pattar.

Um attundu matsspurningu tekur matsmadur m.a. fram ad ekki hafi ordid
vart vid myglu vid skodun & hisinu og ad matsbeidendur hafi ekki visad 4 neitt i
pvi sambandi. P4 segir ad tekin hafi verid syni Gr skap i bordstofu. A pvi hafi verid
synileg merki um leka/raka. Einnig hafi verid tekid syni ur stod i Gtvegg par sem
sast 1 hana 4 bak vid skapinn. Segir ad umraddur skapur standi vid utvegg ad
sunnanverdu. Hann sé kleeddur med skarkledningu sem ordin sé¢ vedrud og fliin a
koflum, einkum nedan undir skyggni sem s¢ yfir gardhurd a skala. Vatn hafi lekid
nidur Ur og fram af skyggninu og ad pvi er virdist inn fyrir kleedninguna. Syni hafi
verid send i raektun til NattGrufraedistofnunar {slands og stadfest hafi verid ad
sveppavoxtur hafi verid 1 baki skdpsins en ekki i stod ur utvegg. Telur matsmadur
ad @tla megi ad rakaskemmdir og sveppavoxtur sé¢ stadbundinn og ad hann sé
einangradur vid skapinn nidri vid golf. Til ad koma i veg fyrir ad sveppir vaxi i
husinu purfi ad tryggja ad ekki leki vatn inn.

Um niundu matsspurningu segir i nidurstodum matsmanns ad bilskar sé
ekki 6nothaefur sem bifreidageymsla og fyrir adra hluti, eins og matsbeidendur noti
skarinn. Halli & go6lfi hans valdi ekki teljandi vandkvaedum svo séd verdi.
Matsmadur tekur fram ad bilskarinn sé siginn og hallist mikid. ba s¢ burdargeta
paks 6nog. b4 sé¢ ekki hagt ad stadfesta ad sklrinn sé ad siga en pd megi @tla ad
hreyfing kunni ad vera 4 honum midad vid pad ad hreyfing s¢ 4 ibudarhasinu og
hann s¢ ekki grundadur 4 fastan botn eda burdarhafa fyllingu.

Um tiundu matsspurningu, sem vardar grodurhtisio sem reist var arid 2008,
segir svo i nidurstodu matsmanns:

bekja grodurhussins er of veikbyggd til ad pola reikningslegt alag samkvemt

byggingarreglugerd og stodlum. bad 4 badi vid um plastplotur og asa. bak leki a

fjolda stada i lognrigningu. Lekar eru vio pakglugga og vid meni. bakgluggar eru

of langir til ad vatn nai ad renna 0t fyrir enda peirra og stendur pvi ofan vid pa.

Venjulegur fragangur pekju polir pad ekki. Til ad beeta ur parf ad taka alla pekjuna

af htsinu og fjolga 4sum. Nota mad meginhluta plastplatna aftur. Par til baer

honnudur parf ad koma ad pvi ad akvarda bil & milli asa. Breyta parf pakgluggum

til ad vatn standi ekki ofan vid pa. Pad ma gera med pvi ad breyta hvorum glugga 1

fleiri styttri glugga med bil & milli.

Um elleftu spurningu tekur matsmadur fram ad hann hafi ekki upplysingar
um ad botaskylt tjon hafi ordid & grodurhusi (D, p.e. fra arinu 2008). Matspolar hafi
stadfest 4 matsfundi ad tjon hafi ordid 4 glugga i grodurhtsinu og ad pad tjon hafi
verid batt af tryggingum.

Um télftu spurningu segir m.a i nidurstodu matsmanns ad hann telji

veromati eignarinnar 4 sOludegi minna en sem nemi metnum kostnadi vid



endurbatur vegna matslida 1, 2 og 3 hvad vardi raflagnir i husum (A), (B), (G) og
(H), 5, 6, 8, 9 hvad vardi burdarvirki i paki, 10.

Med beidni um yfirmat, dags. 9. februar 2018, 6skudu stefnendur eftir pvi
a0 domkvaddir yrdu tveir matsmenn til ad endurmeta atridi sem lytu ad
markadsvirdi fasteignarinnar og verdmatisryrnun hennar vegna galla 4 henni. Voru
peir Audunn Elison, husasmidameistari og byggingafredingur, og Dan Wiium,
16ggiltur fasteignasali, domkvaddir til ad framkvaema matid. Var 6skad eftir ad
matsmenn metu eftirtalin atrioi:

1. Hvert var markadsverdmeti eignarinnar & s6ludegi, 30. juni 2015, ad teknu
tilliti til 4stands eignarinnar og peirra galla sem stadfestir hafa verid med matsgerd
Hjalta Sigmundssonar?

2. hvert er axtlud verdmatisryrnun vegna galla sem stadfestir eru i fyrirliggjandi
matsgerd Hjalta. a. Pess er 0skad ad greint s¢ a4 milli hvers galla fyrir sig. b. S¢ ekki
unnt ad greina a milli hvers galla um sig er pess p6 6skad, ad sérstaklega verdi metin

verOmetisryrnun vegna halla/sigs 4 ibudarhtsi og bilskar.

[ umfijsllun um fyrstu matsspurningu taka matsmenn fram ad fram hafi
komid & matsfundi ad yfirmatsmonnum hafi borid ad mida nidurstodur sinar vid
astand fasteignanna eins og peim sé lyst i matsgerd Hjalta Sigmundssonar.
Matsmenn hafi pvi midad nidurstéour sina alfarid vid per upplysingar sem par
komu fram med &llum tilgreindum kostnadarlidum. I nidurstédu sinni hafi
yfirmatsmenn einnig tekid tillit til gerdar fasteignarinnar, sterdar l6darinnar,
nytingarmoguleika, stadsetningar og markadsadsteedna 4 peim tima sem nidurstada
matsgerdarinnar midist vid. Var pad nidurstada yfirmatsmanna a0
markadsverdmati fasteignarinnar Laugabdl 2, 271 Mosfellsbe pann 30. juni 2015
hafi verid kr. 67.000.000,- ad teknu tilliti til allra utreiknadra kostnadarlida i
matsgerd Hjalta Sigmundssonar, einnig ad teknu tilliti til sigs/gélfhalla i
einbylishusinu og bilskur. “

Nidurstada matsmanna um adra matsspurningu er ad verdmataryrnun vegna
golthalla/sigs 1 ibudarhusi og bilskur sé allt ad 12.000.000 krona.

iii)

Vid adalmedferd malsins gafu stefnandi, Johann S.D. Christiansen, og
stefndi, GuOmundur Bjorn Thoroddsen, adilaskyrslur, en skyrslu vitna gafu
domkvaddur matsmadur Hjalti Sigmundsson, byggingateknifredingur og
htisasmidameistari, og yfirmatsmennirnir Dan Wiium, 16ggiltur fasteignasali, og
Audunn Elison, husasmidameistari og byggingafredingur, og loks Einar Pall

Kernested, 10ggiltur fasteignasali.



Stefnandi, J6hann, tok fram ad hann hefdi ekki tekid eftir neinum goéllum a
eigninni pegar hann skodadi hana nema vardandi eldri grodurhus. bad atti ekki vid
um grédurhus byggt arid 2008. Hann taldi pad grodurhuas ekki vera 1010. Pad hefoi
verid gulrotin i pessu 6llu saman. Hann hafi séd tekifaeri til ad hefja par raektun.
bad vantadi po hitaveitu og rafmagn i pad hus og laga purfti pakglugga. b4 hafi
vantad hurd i husid, en ad 6dru leyti teldi hann ad pad hefdi verid vel byggt. Um
ltin, fain og halftklarud hus o.fl. sem fram hafi komid i tdlvuskeyti hans til
fasteignasala kvadst hann hafa verid ad skirskota til annarra hiisa en ibudarhuss,
bilskurs og grédurhtiss sem byggt var arid 2008. Rafmagnstafla med lausum
oryggjum hafi verid i gdmlu grédurhisunum. Med lekum 16gnum hafi hann att vid
lagnir 1 htisi sem kallad sé blokkin (eitt af gomlu grédurhisunum), par hafi lekid ror
og par hafi lekid med stérum ventlum beint ut 4 hlad. Med lekum 16gnum hafi hann
ekki att vid bilskur og ibtdarhus, en sidar hafi komid i [jos ad pad hefdi einnig
lekid inni 1 bilskur og pad hafi komid fram 4 athendingardegi. Rennur hafi verid
fullar af grédri. Med blautum jardvegi hafi hann att vid pad pegar 1atid veri renna
ur htisunum beint Ut & hlad. Vardandi nyja grédurhusid tok hann fram ad pad hefoi
ekki verid taekt til notkunar fyrr en buid var ad koma i pad rafmagni og heitu vatni
og lokid smafragangi eins og ad laga pakglugga par sem voru brotnar rudur. Hann
hafi attad sig 4 gollum pegar for ad rigna, pa hafi komid i ljos ad husid veri
hriplekt og illa byggt. Komid hafi i 1j6s ad husid veri illa byggt og undirlagid undir
pakpldturnar vaeri mjog veikt.

Hann kvadst ekki hafa tekid eftir golfhalla vid skodun. P4 hafi hann ekki
s€0 sprungu pegar hann skodadi eignina. Hann hefdi ekki tekid eftir pvi vid skodun
ad pak a bilskur halladist.

Um astedu fyrir lekkun & verdi fasteignarinnar tok stefnandi fram ad pad
hefdi verid vegna pess ad komid hefoi verid ad vidhaldi & gdmlu husunum. P4 taldi
hann ad gagntilbod stefnda hefdi verid byggt 4 astandi eignanna. Hann hafi tulkad
pad pannig ad pad @tti vid um pessi gdmlu grodurhus.

Stefnandi tok fram ad hann vari menntadur bufredingur, vélfredingur og
rekstrarteknifreedingur og ad hann hefdi unnid vio landbinadarstorf, sem vélvirki
og sem framkvemdastjori og ad hann hefdi ekki talid astedu til ad fa adstod
sérfreedinga vid skodun.

Vardandi nyja grodurhusid pa kvadst stetnandi ekki muna eftir pvi ad hafa
fengid upplysingar um ad pvi veri ekki fulllokid. Pa mundi hann ekki eftir pvi
hvort hann hefdi ordid var vid einhvern goélfhalla vid skodun, en hann hefdi ordid
sliks fyrst var fljotlega eftir ad hann flutti inn. Pa telji hann ad hallinn hafi aukist

eftir ad pau fluttu inn og einnig eftir ad matsmenn skodudu.



Stefndi tok fram ad hann hefdi bent 4 allt sem hann vissi. Grodurhtsid fra
2008 hafi verid notad fyrir sumarblom par sem pa purfti engan hita. Pad hafi verid
a byggingarstigi og langt fra pvi ad vera tilbuid. Hann hafi bent stefnendum &
pakkant & bilskur. Allt i kringum rotpré hafi verid purrt pegar eignin var skodud.
bad ad pakio hafi sigid hafi verid vegna pess ad snjo var ekki mokad af pakinu
fyrsta vetur stefnenda. Hann hafi bent stefnendum & hallann 4 go6lfinu og ad engar
rennur vaeru 4 pakinu. Hann tok fram ad hann hefdi bid sautjan ar i eigninni. ba
kvadst hann hafa bent stefnendum & lekar leidslur vid proskuldinn i bilskir. Hann
tok fram ad flest htisin & svaedinu vaeru byggd 4 myri og veeru a fljotandi puda. ba
tok hann fram ad hann hefdi ekkert att vid frarennslislagnir ut i rotpro. ba kvadst
hann hafa vitad um leka i grodurhusi fra 2008. bad hafi ekki verid buid ad pétta
med gluggum. b4 hafi att eftir ad fa blikkara i pad. Hann hafi verid buinn ad panta i
opnanlegu fogin bunad til ad opna glugga.

Hjalti Sigmundsson, domkvaddur matsmadur, tok fram ad komid hefdi fram
vid skodun ad gert hefoi verid vid frarennslislagnir fra husinu og ad vid forarpytt
hefdu verid lagdar jarnplotur a ror, en 6mogulegt vaeri ad segja til um hveneer pad
hefdi verid gert. Um almennt astand & husunum tok matsmadur fram ad pad hefdi
blasad vid ad pad veri komid ad vidhaldi & ibudarhusi, bilskar og flestum
grodurhusum. Um nyjasta grodurhtisio tok matsmadur fram ad gluggar hefou verid
lokadir og vid fyrstu syn hefdi ekki verid hegt ad sja neina annmarka & peim.
Ruadur 1 hasi hafi virst heilar en skemmdir hafi verid 4 paki. bPa taldi hann ad
polhénnunarstadlar &ttu vid um grodurhus eins og hefobundid idnadarhusnaedi.

Einar Pall Kernested, l6oggiltur fasteignasali, tok fram ad dasett verd
120.000.000 kronur hefdi verid 1 haerra lagi midad vid arid 2015. Hann sagdi ad
kaupandi hefdi komid med ymsar abendingar um atridi sem ekki voru i lagi a
eigninni og rétt veeri ad taka tillit til vid mat 4 henni, og pad s@ist 4 kaupverdinu.
Soluverdid hafi verid midad vid 4stand eignanna. Hann hafi verid sammala
kaupendum um ad ymsu hefdi verid abdtavant vid eignirnar og seljendur hefdu gert
gagntilbod m.t.t. pess. Hann taldi ad kaupendur hefou gert sér vel grein fyrir astandi
eignanna. Hann tok fram ad hann hefdi gert sér vel grein fyrir gélfhalla par sem
hann fyndist strax pegar komid veri inn. Hann kvadst ekki geta um galla i
soluyfirliti sem audveldlega sjaist vid venjulega skodun. Hann tok fram ad hagt
hefdi verid ad ganga um bilskir og skoda hann. b4 gat hann pess ad kaupandi hefoi
talad fasteignina mjog nidur i undirbiningnum ad kauptilbodinu. Kaupandi hefdi

verid mjog vel upplystur um pad hvernig astand eignanna var.

II.

1. Helstu malsastedur og lagarok stefnenda



Stefnendur byggja & pvi ad fasteign peirra hafi verid gollud i skilningi I1I. kafla
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Pau eigi rétt til skadabdta og/eda afslattar &
grundvelli 43. og 41. gr. laganna. Reisa stefnendur domkrdéfur sinar sina &
undirmatsgerd og yfirmatsgerd domkvaddra matsmanna.

Um lysingu &4 peim gollum sem eru 4 fasteigninni visa stefnendur til
undirmatsgerdar.

beir gallar og kostnadur vid uUrbatur sem stefnendur telja ad hafi ryrt

eignina og koma fram i undirmati, ad teknu tilliti til reglna um endurgreidslu

virdisaukaskatts af vinnu idnadarmanna, eru eftirfarandi:
Frarennslislagnir 2.117.007 krénur
Stofnaedar hitaveitu og neysluvatns 1.093.819 kronur
Ofnar 147.136 kronur
Raflagnir 1.129.123 kréonur
Skil & milli eldri og yngri hus hluta 343.697 krénur
Rifa undir ofni i stofu 244261 kronur
Sveppagrodur 429.697 kronur
Bilskur 1.179.935kronur
Grodurhus fra 2008 8.208.561 kronur
Samtals 14.893.237 kronur (Fjarhaeo
varakrofu)
Golfhalli 12.000.000 kronur skv. yfirmati
Samtals m/gélfhalla 26.893.237 krénur

Til skyringar & domkrofum sinum taka stefnendur fram ad par sem
yfirmatsmenn hafi metid verdmaeeti eignarinnar ad teknu tilliti til galla 67.000.000
krona 4 s6ludegi, eda 18.000.000 krona legra en pad sem stefnendur greiddu fyrir
fasteignirnar, hljodi adalkrafa stefnenda adeins upp 4 18.000.000 krona, i stad
26.893.236 krona sem veari krafa um fullar baetur. Samkvaemt stefnu kvedast
stefnendur reisa adalkrofu sina ,,i formi skadabota en til vara afslattar*.

Varakrafa stefnenda midist vid mat undirmatsgerdar a kostnadi vid ad bata
ur géllum 4 fasteignunum, eins og gerd er grein fyrir hér ad framan. Samtals metinn
kostnadur sé 14.893.237 kronur. Afslatt skuli dkveda samkvaemt 41. gr. laga nr.
40/2002, sem afslatt ad tiltolu eda i samreemi vid kostnad af pvi ad bata r galla.
Kostnadur vid ad bata ur géllum 4 nyja grédurhusinu nemi 8.841.000 kréonu og pa
séu oOtaldir adrir gallar & eigninni.

Vid adalmedferd malsins féllu stefnendur fra kréfum sinum vegna

alpexpipu 1 grodurhusi og vegna flisa & baoi.



Vardandi einstaka agalla taka stefnendur fram um frarennslislagnir ad
nordvestur af bilskdr eignarinnar sé forarpyttur par sem vatn streymi upp ur. begar
stefnendur skodudu hafi bilskarinn og umhverfi hans verid hulid trjagrodri. Olykt
hafi verid af pyttunum og stefndi ekki getad annad en vitad af honum. begar
matsmadur hafi grafid i forarpyttinn hafi komid i ljos ad frarennslislogn var i
sundur

Ekkert rennsli hafi verid fra l6gnum fra badherbergjum ad rotpré og
matsmadur pvi talid ad frarennsli frd hiisinu og affall hitaveitu fari beint i jardveg
vid eda undir hisinu og bilskirnum, sem skyri m.a. forarpyttinn. Eins geti pad
skyrt ad jardvegur er seigur & milli hiissins og bilsktrsins. Affallspipa fré rotpré sé
einnig gengin ur skordum og vatn hafi runnid med henni og grafid fra henni.

Matsmadur hafi stadfest ad frarennslispipur hafi & einhverjum tima verid
gengnar ur skordum og pa hafi verid 14tid naegja ad leggja stalplotur yfir got &
peim. Faglegt og edlilegt hefoi aftur 4 moti verid ad gera vid lagnirnar.

Ekki sé vitad hvener frarennslislagnirnar voru lagdar en matsmadur segi ad
®tla megi ad hluti peirra sé frd pvi ad eldri hluti htssins var byggdur en
meginhlutinn sé fra pvi ad byggt hafi verid vid hisid og bilskurinn byggdur arid
1978. Lagnir séu pannig teplega 40 ara gamlar en endingartimi & steinpipum 1
jordu geti verid 40-50 ar. Sennilega hefdu lagnirnar getad gegnt sinu hlutverki enn
ef ekki hefd1 komid til ad husin sigu. Allur fragangur lagna etti p6 ad bera keim af
pvi hvernig husin eru grundud og adstedum 4 svedinu.

Matsmadur meti kostnad vid ad endurnyja allar frarennslislagnir fra
ibudarhusinu og bilskur, p.m.t. regnvatnslagnir, 2.117.007 kronur.

Stefnendur telji stofnadar hitaveitu og neysluvatns allar 6fullkomnar. baer
séu ymist lagdar ofanjardar eda grafnar nidur. P4 virdist sem hitaveita s¢ almennt
16g0 1 polyethylen-plastror, sem séu ekki hitapolin og fyrst og fremst etlud fyrir
kalt vatn, fraveitur, idrattarrér og p.u.l. Pau henti aftur & moti ekki fyrir heitt vatn.
Matsmadur segi pad ofullnegjandi ad lagnirnar séu ofanjardar. Pad orsaki pad ad
rorin vedrist og brotni nidur af voldum soélarljoss. P4 geti frosid i 16gnunum ef
rennsli stodvast af einhverjum astedum ad vetri til.

Matsmadur meti kostnad vid endurbatur, p.e. ad leggja nyja stofnldgn hitaveitu
a0 ibudarhusi og bilskur fra dreifilogn Hitaveitu [--], 1.093.819 krénur.

Stefnendur telja ad fjarleegd ofna fra vegg sé¢ ekki i samraemi vid reglugerd um
hitalagnir i Reykjavik fra 1961, par sem segi ad fjarlegd ofns fra fullgerdum vegg
skuli vera a.m.k. 3 cm en i dag sé, skv. matsmanni, gjarnan midad vid ad bil milli
plotuofns og veggjar s¢ 2-5 cm. ba séu tveir ofnar i husinu ekki festir upp a

faglegan mata. Kostnadur vid arbatur nemi, skv. matsmanni, 147.136 kronum.



Um raflagnir visi matsmadur til skyrslu Sigurdar Kristjanssonar sem stadfesti
ad fragangur og astand raflagna og -bunadar s¢ 4 ymsan hatt 6fullnegjandi og
parfnist vidhalds. Kostnadur vid urbatur nemi 1.129.123 kronum.

Stefnendur taka fram ad mikill golfhalli sé i hasinu sem ekki hafi verid getid
um 1 sOluyfirliti eda 60rum gégnum vid solu eignarinnar. Grundun hussins sé
ofullkomin og ekki i samremi vid fyrirmynd ad byggingarsampykkt fyrir
skipulagsskylda stadi utan Reykjavikur fra 1948. Vegna 6fullkominnar grundunar
geti husid sigid verdi breytingar 4 adstedum eda kringum pad vegna pess ad undir
s¢ ekki burdarhafur jardvegur eda fastur botn. Pegar vidbyggingin hafi verid byggd
hafi verid til fyrirmynd ad byggingarsampykkt fyrir skipulagsskylda stadi utan
Reykjavikur fra 1967 par sem sagdi ad burdarveggir skyldu standa & nagilega
traustum jarovegi og undirstodur skyldu nd minnst 1,2 metra nidur fyrir
jardvegsyfirbord. Matsmadur segi varasamt ad byggja upp ad husi sem adur hafi
verid grundad likt og eldra husid. Ekki sé hegt ad grafa fyrir fyllingu og ekki haegt
ad grafa langt nidur fyrir undirstodur pvi pad hafi valdio sigi 4 eldra husinu. bykkur
stafli af momold geti verid burdarhafur en p6d ekki i almennum skilningi i
mannvirkjagerd, ad sogn matsmanns. Hisi0 geti stadid 4 mold an pess ad valdi
sérstokum vandkvaedum en slikur fragangur sé hins vegar vidkvemur og breytingar
a jarOvatni geti leitt til pess ad hus taki ad siga. Ekki sé augljost hver sé orsok pess
ad husid hafi sigid en med vissu megi segja ad annadhvort hafi adstedur breyst eda
verid ofullnaegjandi fra upphafi. Haldist jardvatnsytirbord 6breytt muni ad likindum
ekki verda breytingar a jardvegi undir huisinu. Vatn, frarennsli og rigningarvatn fra
pokum hafi p6 lengi runnid i jardveg undir eda vid hasid, sbr. umfjollun um lagnir
hassins. Af ummerkjum i hiisinu megi sja ad pad hafi sigid adur en eldhisinnrétting
var sett upp og prep & skilum husanna. Hafi stefndi sagt & matsfundi ad halli i
htsinu veri s& sami nuna og pegar hann hefdi keypt husid 1999. Nidurstada
matsmanns s¢é su ad golfhalli stafi ad likindum af pvi ad jardvegur undir htisinu hafi
sigid saman en hann sé€ ekki burdarhafur i hefdbundnum skilningi. Ekki svari
kostnadi ad lagfera hallann par sem odyrara vaeri ad byggja nytt hus.
Yfirmatsmenn hafi aftur 4 méti metid verOmaetisryrnun vegna gallans 12.000.000
kr.

bar sem nefndur galli sé pess edlis ad ekki sé unnt ad baeta Gr honum an pess ad
rifa husin og byggja ny, haldi stefnendur pvi adeins fram ad vegna gallans sé htsid
verdminna og verdi pad afram pegar stefnendur komi til med ad selja eignina.

Um skil 4 milli eldri og yngri htishluta, pa hafi yngri hiishlutinn sigid meira en
eldri hlutinn og pad hafi valdid pvi ad rifa hafi myndast milli hiishlutanna. Gusti

inn um en kostnadur vid urbatur nemi 343.697 kronum.



Um rifu undir ofni 1 stofu, pa hafi matsmadur stadreynt ad rifa sé¢ &4 milli gélfs
og veggjar undir ofni 4 sudurhlid stofunnar. Gusti par inn. Kostnadur vid urbeetur
nemi 244.261 kronu.

Stadfestur hafi verid sveppavoxtur i syni ur baki skdps i stofu. Ummerki hafi
verid um raka i skapnum og telji matsmadur sveppagrodur einangradan vid skapinn
b6 syni sem stefnendur 1étu sjalf kanna syni ad sveppagrodur sé vida i husinu.
Matsmadur meti hafilegan kostnad vid ad fjarlegja og koma i veg fyrir
sveppagrodur i skap 429.697 kronur.

b4 hafi verid stadfest med matsgerd ad pak a bilskur sé sigid og burdur pess sé
onogur. Reikningslega vanti mikid upp a styrk & stifni stalbita i pakinu midad vid
ad ekki séu stodir undir honum. { raun purfi a.m.k. tveer stodir undir hann. Par til
hafur honnudur purfi ad utfera lausn, p.m.t. grundun undir stlurnar. Kostnadur vid
urbetur nemi 1.179.935 kronum. Einnig sé mikill gélthalli 1 bilskur. Mesti meldi
hadarmunur sé 164 mm. Ekki svari kostnadi ad gera vid pennan halla. Ekki komi
fram 1 matsgerd &tlud veromatisryrnun vegna hallans, pratt fyrir beidni par um, en
i yfirmatsgerd segi ad verOmatisryrnun vegna sigs & ibudarhusi og bilskar sé
12.000.000 krona.

Um grodurhts frd arinu 2008 hafi pad verid nidurstada matsmanns ad pekja
pess veri of veikbyggd til ad pola reikningslegt alag skv. byggingarreglugerd nr.
441/1998 og stodlum. bad eigi badi vid um plastplétur og asa. bak leki a fjolda
stada 1 lognrigningu. Leki sé vid pakglugga og vid mani. bakgluggar séu of langir
til ad vatn nai ad renna Ut fyrir enda peirra og standi pad pvi ofan vid pa.
Venjulegur fragangur pekju poli pad ekki. Matsmadur meti kostnad vid Urbatur
8.208.561 kronu, en Urbztur a4 pessum galla einum nema meira en 10% af
kaupverdi eignarinnar.

Stefnendur hafi frétt af pvi eftir athendingu eignarinnar ad tjon hefdi ordid i
grodurhusi, sem batt hefdi verid af tryggingum, en pau hafi ekki fengid frekari
upplysingar. A matsfundi hafi stefndi upplyst ad gluggi 4 nordurhlid hussins hefdi
fokid upp og skemmst vid pad, lamir hefdu aflagast og rifthad og gler brotnad.
Tjonid hafi verid batt af tryggingum en stefndi hafi ekki lokid vid fragang vegna
tjonsins. Telji stefnendur ad petta syna grandsemi stefnda, sem hefdi att ad upplysa
stefnendur um dastand hussins, og pad tjon sem ordid hefdi a4 pvi og ekki verid
lagfeert ad fullu.

Stefnendur telja ad uppfyllt séu badi skilyrdi seinni malslidar 18. gr. laga
nr. 40/2002 um ad agallarnir ryri verdmati eignarinnar svo nokkru vardi og ad
seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. Fjarhad galla sem unnt sé ad gera vid
nemi 14.893.237 krénum, og sé pvi harri en hinn svokalladi 10% gallaproskuldur,

en kaupverd fasteignarinnar var 85.000.000 krona, og hafi pa ekki verid tekid tillit



til verdmeetisryrnunar vegna sigs/gélthalla & hasinu.

Stefnendur telja einnig ad stefndi hafi brotid gegn upplysingaskyldu sinni,
sbr. 26. gr. laganna. Stefnda, sem hafi btid i eigninni fra arinu 1999, hafi ekki getad
dulist peir gallar sem matsmadur hafi stadfest ad voru & eigninni og stefnendur
ordid vor vid eftir athendingu. ba hafi stefndi sérstaklega leynt pau astandi &
bilsktr, en vid skodun eignarinnar hafi bilsktrinn verid fullur af doti pannig ad ekki
hafi verid haegt ad ganga inn i hann. bPa hafi legid péttur og har trjagrédur ad
bilskiirnum sem hafi leitt til pess ad ekki hafi verid unnt ad sja slemt astand hans
eda ad sja fyrrnefndan forarpytt. Stefndi hafi pannig med saknamum heetti beinlinis
leynt fyrir stefnendum pessum gollum auk pess sem hann hafi vanraekt ad skyra

peim fra 60rum gollum.

2. Helstu malsasteedur og lagardok stefnda

Um adalkréfu stefnenda. Stefndi telur adalkrofu stefnenda vanreifada og ad til
greina komi ad visa henni fra domi. b4 telur stefndi yfirmatsgerd sem stefnendur
reisa adalkrofu sina 4 meingallada, par sem futilokad sé ad atta sig 4 peim
forsendum sem matid byggist 4. Adalkrafa stefnenda s¢ skadabota/afslattarkrafa ad
fjarhaed 18.000.000 krona. Samkvemt yfirmatinu s€¢ markadsverd fasteignarinnar
fundid pannig ad tekid sé tillit til allra Gtreiknadra kostnadarlida i undirmatsgerd,
einnig ad teknu tilliti til golfhalla i ibdarhasinu og bilskar. bad gefi pvi auga leid
a0 ef stefndi verdur ekki talinn bera dbyrgd & 6llum agéllunum sem teknir voru til
mats i undirmati, pa hljoti pad ad hafa ahrif 4 markadsverd fasteignarinnar. Ekkert
komi fram i yfirmatsgerdinni um pad hvert dxtlad markadsverd eignarinnar s¢ an
agalla eda hvort kostnadarlidir samkvaemt undirmati séu dregnir beint fra. Telur
stefndi ad pessi adferd geti ekki endurspeglad markadsverd fasteignarinnar. Verid
s¢ ad selja 40 ara gamla fasteign og pvi geti ekki verid edlilegt ad draga fra atludu
markadsverdi kostnad vid endurbaturnar, an fyrninga. Af pessum astedum telur
stefndi 6mogulegt ad leggja yfirmatio til grundvallar ef domurinn fellst 4 ad stefndi
s¢ skadabodtaskyldur.

Stefndi tekur auk pess fram ad i gagntilbodi stefnda hafi verid sérstakt
akveedi um ad stefnendur hefou skodad eignina og satt sig vid astand hennar. Auk
pess hafi verd fasteignarinnar verid lekkad i gagntilbodi vegna astands hennar. Um
pad hafi stefnendur vitad. bad hafi pvi verid buid ad taka tillit til 4galla & eigninni
pegar soluverdid var akvedid. Forsenda stefnda var ad eignin veeri seld 1 pvi astandi
sem hin var 1 og pad hafi stefnendur vitad. Pvi verdi ekki hofd uppi
skadabotakrafa/afslattarkrafa sem byggi 4 pvi ad agallar hafi verio a eigninni.

Stefndi visar til 28. gr. laga nr. 40/2002. [ mali pessu hafi verid tekid fram i

gagntilbodi og kaupsamningi ad stefnendur sattu sig vid astand eignarinnar og



peim sérstaklega verid bodid ad skoda eignina betur &dur en pau takju
gagntilbodinu. Peir agallar sem voru a fasteigninni hafi ad sterstum hluta verid
synilegir og pvi rik asteda fyrir stefnendur ad skoda eignina vandlega. Pau virdist
ekki hafa gert pad og par sem ekkert liggi fyrir i malinu um ad stefndi hafi ekki
geett ad upplysingaskyldu sinni, pa synist rétt ad sykna stefnda af skadabotakrofu
stefnenda.

Um varakrofu stefnenda tekur stefndi fram ad hann hafni pvi ad eignin
teljist vera gollud, sbr. 1. mgr. 28. gr. laga nr. 40/2002. Stefndi hafi sampykkt ad
selja fasteignina verulega undir &asettu verdi vegna astands hennar. Um bessa
forsendu hafi stefnendum verid kunnugt, sbr. tolvuskeyti fasteignasala til stefnenda
26. mai 2015, par sem fasteignasali tok fram ad stefndi sampykkti ad fara petta
langt nidur 1 verdi vegna astands eignanna. Stefnendur geti pvi ekki byggt & pvi ad
agallar hafi verid a eigninni vegna pess ad buid var ad taka tillit til astands hennar i
leekkudu kaupverdi.

Stefndi visar til akveda 1. og 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um
adgasluskyldu kaupanda. I soluyfirliti komi fram ad komid sé ad vidhaldi a
grodurhtisum. ba sé 1jost af lysingu stefnanda, Johanns, til fasteignasala i
tolvuskeyti sem hann sendi 6. mai 2015, eftir ad hafa skodad eignina, ad hann hafi
talid astand hennar 1élegt og brynt ad hefja endurbeetur. Hann hafi menntun og
reynslu til ad laga pad sem parf, auk pess sem vid syningu eignarinnar hafi stefnda
virst sem Johann hefdi gdda pekkingu 4 byggingum. bvi sé rétt ad leggja til
grundvallar ad um sérfraeeding hafi verid ad reeda. Utlit eignanna hafi verid pannig
ad pad blasti vid ad paer porfnudust verulegs vidhalds og 1 pvi sambandi er bent &
pad mat Johanns ad pad hafi polad litla bid. Adgaesluskyldu stefnanda verdi ad
meta med hlidsjon af astandi eignanna pegar stefnendur skodudu paer. Augljost sé
af lysingum stefnanda, Johanns, sjalfs og undirmatsmannsins ad eignirnar voru i
slemu astandi, og pad hafi gefid stefnendum astaedu til ad skoda eignirnar itarlega
adur en pau gengu ad gagntilbodi stefnda.

Vardandi einstaka agalla & fasteignunum sem o6skad var eftir mati a tekur
stefndi fram ad hann hafi ekki vitad annad en ad frarennslislagnir veeru i lagi vid
athendingu, p6 ad gamlar veru. Meginhluti peirra sé¢ fra 1978. Endingartimi lagna
sé¢ 40-50 ar samkvaemt undirmatsgerd. Matsmadur taki fram ad pad liggi i augum
uppi ad vid lok endingartima séu per ur sér gengnar. ber hafi ymist verid lagdar
ofan- eda nedanjardar og ekki notud rétt efni. Telur stefndi ad pad hafi verid
augljost vid skodun ad lagnir veru ofanjardar. ba er métmeelt kostnadi vegna nyrra
paklagna, enda frekar um endurbatur ad reda en dgalla. Stefndi telur stadsetningu
ofna hafa verid synilega vid skodun og hann verdi pvi ekki demdur til ad greida

kostnad vegna peirra, auk pess sem stadsetning peirra sé¢ ekki frabrugdin pvi sem



hafi tidkast 4 byggingartima huassins. Pvi sé ekki um galla ad reda. Raflagnir hafi
ekki verid metnar af domkvoddum matsmanni heldur hafi hann fengid til pess
rafmagnstaeknifreding og geri sidan nidurstodur hans ad sinum. Umfjollun i
matsgerd ad pessu leyti geti pvi ekki verid hluti af matsgerdinni.

Um golthalla tekur stefndi fram ad eins og fram komi i undirmatsgerd 4 bls.
18 og bls. 34. hafi matt sja og finna halla 4 golfum i ibudarhtsinu pegar gengid var
um pad og vid venjulega skodun hussins. AJ eigin mati hafi stefnandi, Johann,
verid med menntun og reynslu til ad geta gert endurbaetur & eignunum og pvi verdi
ad ganga ut fra pvi ad hann hafi s€d og fundid augljos merki um goélfhalla.
Undirmatsmadurinn meti ekki kostnad vid ad beata ar golthallanum, en samkvemt
yfirmatsgerdinni s¢ markadsvirdi fasteignanna metid pannig ad tekid sé tillit til
kostnadar vid endurbetur eins og hann sé reiknadur i undirmatsgerd og einnig sé
tekio tillit til gélfhalla i ibudarhtsinu og bilskirnum. bad sé pvi 1jost ad golthallinn
hafi ahrif 4 metid markadsvirdi fasteignanna, en ekki sé 1jost hvert vaegid er. Stefndi
telji ad um synilegan agalla hafi verid ad reda og pvi eigi hann ekki ad hafa neitt
veaegi vid urlausn malsins. Med petta 1 huga sé nanast utilokad ad leggja metid
markadsverd til grundvallar vid urlausn malsins, par sem ekkert komi fram 1 pvi um
pad hvert veegi einstakir dgallar hafi til leekkunar 4 markadsverdi fasteignarinnar.

Um fragang 4 skilum 4 milli eldra og yngra iblidarhussins visi stefndi til bls.
21 1 undirmatsgerd. Par sé lyst sjdanlegri rifu, um 1 cm., ba&di a Gtvegg og innvegg.
Stefndi telji ad petta hafi verid mjog augljost vid skodun, sérstaklega ef haft er i
huga ad augljost sé ad yngri hluti hussins hafi sigid meira. Auk pess bendi stefndi &
ad hér sé um ad raeda edlilegt vidhald & 40 ara gémlu husi.

Um rifu undir ofni 1 stofu 1 eldri hluta hussins visar stefndi til bls. 23 i
undirmatsgerd. Matsmadurinn lysi pvi ad sést hafi rifa & pessum stad ad utan og ad
htn hafi myndast vegna missigs 4 husinu. Stefndi telji pvi ad agallinn hafi verid
synilegur vid skodun og visi einnig til pess ad vegna missigs husanna hefdi
stefnendum atta ad vera pessi afleiding 1j6s. b4 sé bent a4 a0 um edlilegt vidhald sé
a0 reda.

Um sveppi eda myglu i hasinu visar stefndi til bls. 25 1 undirmatsgerd par
sem stadfestur s¢ sveppavOoxtur nedst i skap i skala. Tillogur matsmannsins til
urbdta midi ad pvi ad koma 1 veg fyrir raka/leka inn 1 husid. Stefndi telji ad tillogur
matsmannsins feli 1 sér endurnyjun 4 ytra byrdi hissins, en komid var ad vidhaldi
pess, eins og sja hafi matt vid skodun, og telji stefndi pvi ad lekka beri verulega
per fjarhadir kostnadar vid urbatur sem fram komi i undirmatsgerdinni.

Um astand bilskurs bendir stefndi 4 ad pakid hafi sigid eftir athendingu
eignarinnar, eins og fram komi i undirmatsgerdinni 4 bls. 25. A bls. 28 komi fram

ad bilsktrinn sé einfold bygging og ad ending eda astand ytri kledningar sé i



samraemi vi0 aldur hans. Stefndi telur ad astand bilskursins hafi verid mjog augljost
vid skodun. bakkantur hafi verid siginn, eins og fram komi & myndum i
matsgerdinni. Golfhalli hafi ekki leynt sér og bilskirinn beri med sér ad honum
hafdi ekki verid haldid neitt vid. ba sé pvi motmaelt ad stefndi hafi sérstaklega leynt
astandi bilskursins. P4 telji stefndi langsott ad byggja nu & pvi ad ekki hafi verid
haegt ad skoda bilskurinn vegna trjagrodurs og ad hann hafi verid fullur pegar
stefnendur skodudu eignina. | undirmatsgerdinni 4 bls. 34 komi fram sa skodun
matsmannsins a0 sja hafi matt dstand bilskutrsins vid venjulega skodun. Telji stefndi
a0 stefnendur hafi ekki sinnt adgasluskyldu sinni, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga nr.
40/2002, og geti pvi ekki byggt & pvi ad bilskarinn hafi verid galladur.

Um grodurhus fra 2008, merkt D 4 mynd med undirmatsgerdinni, tekur
stefndi fram ad fram hafi komid 4 matsfundi ad byggingu hussins veri ekki lokid
og ad gler i gluggum hefdi verid brotid pegar eignin var afhent. Auk pess hafi
stefnandi, Johann, lyst 4standi eigna eftir skodun. Fram komi i peirri lysingu ad hus
séu halfklarud, pannig ad af pvi megi 1jost vera ad hann hafi fengid paer upplysingar
vid skodun ad byggingu hissins veri ekki lokid eda hann gerdi sér grein fyrir pvi
vegna menntunar sinnar og reynslu. bad verdi pvi ad ganga ut fra pvi ad
stefnendum hafi verid kunnugt um ad byggingu hussins vari ekki lokid. Stefnandi,
Johann, lysi astandi grodurhtisa pannig ad pau hafi verid hrorleg og ad endurbyggja
hafi purft pau mikid og nénast fra grunni. Pessi sjonarmid itreki hann i tolvuposti
20. mai 2015, par sem hann telji naudsynlegt ad f4 grodurhusin athent svo fljott
sem kostur er, og ad gert hafi verid rad fyrir pegar télvuposturinn var skrifadur ad
pau yrou athent 90 dogum eftir undirritun kaupsamnings. Stefnandi, Johann, hafi
pvi talid astand grodurhusanna pannig ad pau pyldu ekki ad standa i 90 daga an
pess ad eitthvad vari gert til ad baeta astand peirra. Auk pess hafi i s6luyfirliti verid
tekid fram ad grodurhts porfnudust vidhalds. Stefndi hafi veitt upplysingar um ad
byggingu hussins veri ekki lokid, en matsmadurinn virdist fara pa leid i tillogum
sinum til Urbota ad mida vid ad ljuka byggingu hussins. Inn i paer tillogur komi
endurbatur 4 synilegum agdllum, eins og leka og brotnum radum. Stefndi métmeeli
pvi sérstaklega ad hann greidi ad fullu fyrir ad ljuka byggingu htssins, pvi ad hann
hafi ekki selt fullbyggt hus.

Stefndi visar til 2. malsl. 18. gr. laga nr. 40/2002. Notud fasteign teljist ekki
g06llud nema agalli ryri verdmeeti hennar svo ad nokkru vardi. Almennt sé 1itid svo &
a0 agalli 4 notadri fasteign purfi ad ryra verdmaeti hennar um a.m.k. 10% svo ad um
galla sé ad reda. Gallaproskuldur radist m.a. af aldri fasteignar og pvi 4standi sem
htn sé i. Umradd eign hafi verid i nidurnidslu, sem ekki hafi leynt sér. Pad hafi
verid mat stefnanda, Johanns, ad astand eignarinnar veri pannig ad mjog brynt veeri

a0 radast i endurbaetur & grodurhusunum. bau pyldu ekki ad pad draegist ad hefja



vidhald. Stefndi telji i pessu 1j6si ad mida beri gallaproskuldinn vid haerra hlutfall
en 10%.

1.

Stefnendur krefjast skadabodta eda afslattar vegna galla sem pau telja vera 4 fasteign
peirri sem pau keyptu af stefnda 1 juli 2015, ad Laugaboli 2 i Mosfellsdal. Var hid
selda gardyrkjustdd med ramlega 215 fermetra einbylishtsi byggdu ar timbri arid
1969, bilsktr vid hlid ibudarhtssins byggdum arid 1975 og sex grédurhiisum, einu
byggdu 1979, 60ru arid 2008 (390 fermetrar ad sterd) en Onnur s6gd Oskrad.
Fasteigninni fylgdi einnig vinnuskur sem byggdur var 1958. Jordinni fylgdi sidan
23.420 fermetra skogi vaxin eignarléd. Er i mali pessu deilt um hvort ibtidarhusio,
bilskur og grodurhuas fré arinu 2008 auk frarennslislagna og raflagna sem tengjast
peim hafi verid haldin galla. Reisa stefnendur krofur sinar & hendur stefnda a
undirmatsgerd og yfirmatsgerd domkvaddra matsmanna.

Asett verd 4 fasteignina var upphaflega 120.000.000 krona og budu
stefnendur 80.000.000 kréna i eignina. Stefndi gerdi peim gagntilbod ad fjarhaed
85.000.000 krona og var eignin seld stefnendum & pvi verdi ,,vegna astands
eignanna‘“ samkvaemt pvi sem fram kemur i t6lvuskeyti fasteignasala, dags. 26. mai
2015, til stefnenda.

[ s6luyfirliti um eignina er m.a. tekid fram ad mikill tjagrédur sé & jordinni,
a0 gler parfnist lagfaeringar og ad raf-, vatns-, og frarennslislagnir séu upphaflegar.
b4 er tiltekid ad komid s¢ ad ymsu vidhaldi & sumum grédurhtisunum.

Stefnendur skodudu fasteignina tvisvar adur en pau gerdu tilbod i hana. {
tolvuskeyti sem stefnandi, Johann, sendir fasteignasala i addraganda kauptilbodsins
lysir hann bagbornu astandi 4 htsum, pau séu ,lGin, fain og halfklarud®,
rafmagnstafla med lausum Oryggjum, lagnir séu lekar, ad rennur séu fullar af
grodri, jardvegur blautur og radur brotnar. Tekur hann fram ad allt sé halthrorlegt
og hnignandi og ad endurbyggja purfi mikid. Pegar stefnandi, Johann, gaf skyrslu
fyrir dominum tok hann fram ad fyrrgreind umfjollun hans hefdi ekki att vio um
einbylishus, bilsklir og yngsta grodurhuisid sem byggt var arid 2008. P4 var hann
ekki viss um ad hann hefdi tekid eftir gélfthalla vid skodun. Hann hafi ekki séd
sprungu i vegg eda agalla a paki 4 bilskur en talid ad gagntilbod stefnda hefdi tekid
mid af slemu astandi gomlu grodurhtsanna en ekki ibudarhuss, bilsklrs og
grodurhiiss sem var byggt 2008. Domkvaddur matsmadur sem framkvemdi
undirmatid kvad fyrir dominum ad vid skodun fasteignanna hefdi blasad vid ad
komid veeri ad vidhaldi 4 6llum hdsunum. ba bar fasteignasali sem sd um solu
fasteignarinnar ad soOluverdid hefdi tekid mid af astandi fasteignanna og ad

kaupendur hefou gert sér vel grein fyrir astandi peirra.



Domarar i malinu féru 4 vettvang 26. mars 2019, og skodudu umraddar
fasteignir.

Stefnendur krefjast skadabodta eda afslattar vegna galla 4 grundvelli 18. gr.
laga nr. 40/2002.

Samkvemt 1. malsl. 18. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef huan
stenst ekki paer krofur um gadi, binad og annad sem leidir af 16gum um
fasteignakaup og kaupsamningi.

i 29. gr. laganna er melt fyrir um skodunar- og rannséknarskyldu kaupanda.
Samkvaemt 1. mgr. lagagreinarinnar getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla a
fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var
gerdur. Pa segir 1 2. mgr. ad hafi kaupandi skodad fasteign adur en kaup gerdust,
eda an negjanlegrar astedu 1atid undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi
skoradi 4 hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja
vi0 slika skodun. betta eigi po ekki vid ef seljandi syndi af sér storkostlegt galeysi
eda framferdi hans stridir med 6drum hatti gegn heidarleika og goori tru.

Um er ad reda kaup stefnenda & landspildu med notudum fasteignum, p. a4
m. hatt 1 50 dra gomlu ibudarhtsi, 45 ara gémlum bilskir og grodurhtisi byggdu
arid 2008. AQ pvi virtu, og pvi er ad framan greinir um lysingu stefhanda, Johanns,
a astandi fasteignanna eftir ad hann hafdi skodad per, sem hann sendi fasteignasala
adur en stefnendur gerdu tilbod i hana, og nidurstodu démkvadds matsmanns og
fasteignasala um astand peirra, verdur ekki annad radid en ad stefnendum hafi att
ad vera ljost ad pau voru ad kaupa gamlar fasteignir sem sumpart voru ur sér
gengnar og porfnudust toluverds vidhalds. Ad teknu tilliti til aldurs fasteignanna,
par med talins grodurhussins fra arinu 2008, og astands peirra sem blasti vid pegar
fasteignin var skodud var enn fremur sérstok astaeda til gaumgefilegrar skodunar af
halfu stefnenda, og eftir atvikum med adstod sérfrods manns, a 6llum atridum, sbr.
29. gr. laga nr. 40/2002. Margir peirra agalla sem stefnendur gera athugasemdir vid
og raktir eru i matsgerd eru pess edlis ad leikmadur gat séd pa vid venjulega
skodun, svo sem halli & golfi, uppsetning ofna, skil &4 milli eldra og yngra huss, rifa
undir ofni 1 stofu og astand bilskurs. Pa var tekid fram i séluyfirliti ad raf-, vatns-,
og frarennslislagnir vaeru upprunalegar.

Ekki verdur talid sannad ad stefndi hafi synt af sér saknaema hattsemi med
pvi ad greina stefnendum ekki fra fyrrgreindum agoéllum, sem flestir voru synilegir
vi0 venjulega skodun. b4 er ekki talid sannad ad stefnda hafi verid kunnugt um
sérstaklega bagborid astand raf- og frarennslislagna umfram pad sem gera matti rad
fyrir eda sveppagrodur eda myglu, sem greindist i skdp sem st6d vid utvegg
ibudarhussins. AQ virtu framangreindu verdur ad hafna peirri malsastedu stefnenda

a0 stefndi hafi visvitandi leynt stefnendur upplysingum um meinta agalla i skilningi



26. gr. laga nr. 40/2002.

Domurinn, sem skipadur er sérfrodum meddomsmonnum, telur rétt ad taka
fram vardandi burdarvirki grédurhtissins sem byggt var arid 2008 ad i Evropustadli
(Eurocode med islenskum pjodarskjolum) er ad finna dkvaedi sem eiga vid pegar
um grodurhts (has med glerpaki) er ad raeda. bPar ma gera adrar og minni krofur til
burdarvirkis en pegar um er ad r&da hefobundid i0nadarhiisnadi. Ma gera rad fyrir
minna reikningslegu snjoalagi & pokum peirra og einnig er heimilt ad leyfa heerri
spennur i burdarvirkjum grodurhusa vegna edlis peirra. Ad pessu sogou telur
démurinn 6sannad ad pekja grédurhussins sé of veikbyggd, eins og komist var ad i
nidurstodu undirmatsgerdarinnar.

Sinni kaupandi ekki adgeesluskyldu sinni, sem i pessu tilviki var rik vegna
augljoss astands og aldurs fasteignanna, getur hann ekki haft uppi kréfur vegna
annmarka, sem hann hefdi att ad verda var vid ef hann hefodi skodad fasteign med
edlilegri varad. Af pvi leidir ad ekki verdur & pad fallist ad fasteignirnar sem a
spildunni voru hafi verid galladar i skilningi 1. malsl. 18. gr. laga nr. 40/2002.

Samkvemt framansogdu geta stefnendur hvorki krafid stefnda um
skadabaetur né afslatt af kaupverdi fasteignarinnar. Verdur stefndi pvi syknadur af
Ollum kréfum stefnenda 1 mali pessu.

Eftir urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala ber stefnendum ad greida stefnda 1.200.000 kronur i
malskostnad.

Ragnheidur Snorradéttir héradsdomari kvedur upp dém pennan, dsamt
meddémsmonnunum Asmundi Ingvarssyni verkfraeedingi og Pérunni Palsdottur,

16ggiltum fasteignasala.

DOMSORD:
Stefndi, Gudmundur Bjérn Thoroddsen, er syknadur af krofum stefnenda,
Johanns S. D. Christiansen og Lilju Eiriksdottur.
Stefnendur greidi stefnda 1.200.000 kronur 1 malskostnad

Ragnheidur Snorradéttir
Asmundur Ingvarsson

Porunn Palsdottir



