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DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 5. nébvember 2019 i mali nr. E-3373/2018:
Johannes Sigurdsson
Magnus B Johannesson
Sigurdur Eyberg Johannesson
(Skuli Sveinsson l6gmadur)
gegn Einari Jonssyni
og Drifu Fridgeirsdéttur

(Magnus Gudlaugsson I6gmadur)

I. Démkrofur

Mal petta var pingfest 16. oktober 2018 en tekid til doms ad lokinni adalmedferd
8. oktober 2019. Stefnendur malsins eru Jéhannes Sigurdsson, Vatnsnesvegi 29 i
Reykjanesba, Magnus B. Johannesson, Joruseli 18 i Reykjavik og Sigurdar Eyberg
Johannesson, Hverfisgotu 37 i Reykjavik. Stefndu eru Einar Jonsson og Drifa
Fridgeirsdottir, baedi til heimilis ad Skipasundi 88 i Reykjavik.

Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi sameignlega demd til ad greida
stefnendum 14.451.759 kr. auk vaxta samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001, um
vexti og verdtryggingu, af 14.451.759 kr. fra 1. 4gust 2017 til 13. juli 2018 en fra peim
tima drattarvexti af peirri fjarhaed, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, til greidsludags.
Stefnendur krefjast jafnframt malskostnadar ar hendi stefndu.

Stefndu krefjast pess adallega ad pau verdi syknud af kréfum stefnenda. Til vara
er pess krafist ad stefnukrofur verdi lekkadar verulega og drattarvextir adeins deemdir
fra degi domsuppsodgu. ba krefjast stefndu pess ad stefnendum verdi gert ad greida

peim malskostnad ad mati domsins.

1. Mélavextir
pann 30. mai 2017 komst & samningur um sélu bdjardarinnar Hrédnyjarstada i
Dalabyggd, samkvemt sampykktu kauptilbodi stefnenda, &samt medfylgjandi
vélalista, sem var hluti af hinu sampykkta kauptilbodi. Fasteignin asamt 6dru, sem Atti

ad fylgja med i kaupunum, var kynnt stefnendum m.a. med soéluyfirliti fasteignarinnar.



Samkvaemt pessum gognum var andlag kaupanna légbylid Hrdéonyjarstadir i
Dalabyggd, landnumer 137568, fastanimer 211-6960, asamt greidslumarki i saudfé,
samtals 287,9 ergildi, 6llum vélum samkvemt vélalista og allri &h6fn annarri en
hrossum, og 6llu sem eigninni fylgdi og fylgja beeri, ad engu undanskildu, p.m.t. 6ll
his sem & jordinni steedu og 6l hlunnindi. Umsaminn afhendingartimi var 1. agust
2017, fyrir utan vélageymslu ad Hrodnyjarstodum, sem atti ad afhendast faeinum
dégum fyrr, néanar tiltekid pann 25. jali 2017. Heildarandvirdi kaupanna nam
100.000.000 kr.

Afhending samkvemt kaupsamningi for fram 1. agust 2017, fyrir utan eitt Gtihas
sem afhent var nokkrum dégum fyrr. begar stefnendur fengu ibudarhdsid afhent munu
peir hafa haft samband vid fasteignasalann sem annadist s6lu fasteignarinnar med
télvupdsti, dags. 30. juli 2017.

I tdlvupdstinum kemur fram ad vid skodun stefnenda & ibGdarhusinu hafi komid i
1jés rakaskemmdir baedi i veggjum og golfi og visudu peir um pad til medfylgjandi
mynda. Tilgreindu stefnendur i pessu sambandi sérstaklega rakaskemmdir i vegg og
duk i hjonaherbergi, svo og skemmdir i golfi, vegg og duk i barnaherbergi, p.e. 6dru
herbergi fra hjonaherbergi. Enn fremur tiltoku stefnendur rakaskemmdir i stofu i
parketi til vinstri pegar komid veeri inn i rymid, i vinstra og haegra horni undir glugga,
auk pess sem gluggakista veeri laus i stofu og rakaskemmdir i vegg.

P& gatu stefnendur pess jafnframt ad rakaskemmdir veeru i og undir gluggum og
gluggakistu i herbergi inn af anddyri og ad rakaskemmdir veeru i vegg og golfi i
eldhasi undir upppvottavél, auk pess sem veggur veri opinn. Einnig veeru
rakaskemmdir i vegg og lofti i kyndiklefa, liklega vegna pakleka, og i geymslunni vid
hlid kyndiklefa veeru einnig sams konar skemmdir.

[ kjolfar pess ad fasteignin var afhent 6skudu stefnendur eftir pvi ad 6hadur agili,
Efla verkfraedistofa, gerdi Gttekt & astandi ibudarhisnadisins og for st dttekt fram 10.
agust 2017. Nidurstada skyrslu Eflu var ad ibudarhisnadio veri Gibludarhaft vegna
myglu og raka. Var endanleg utgafa skyrslunnar send stefndu og starfsmanni
fasteignaslunnar Eignatorgs sem hafdi haft milligéngu um kaupin.

Kaupsamningur var undirritadur 22. september 2017. Par var engu breytt
efnislega fra sampykktu kauptilbodi. Vid undirritun kaupsamnings gerdu stefnendur
b6 athugasemd vid fylgifé eignarinnar og ad peir hefdu fengid abendingar um ad
stefndu hefdu ekki efnt pa samningsbundnu skyldu sina ad halda rekstri busins i

edlilegu horfi fram ad afhendingu, sbr. bréf stefnenda til stefndu, dags. 22. september
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2017. 1 bréfinu segir ad par sem hisid hafi verid 6ibudarheft hafi stefnendur ekki
fengid teekifeeri til ad sannreyna abendingar.

Adilar gengu til afsals pann 19. oktéber 2017. Stefndu héfdu & peim tima hafhad
krofum stefnenda vegna meintra galla & fasteigninni og jafnframt 6drum kréfum
stefnenda vardandi meintar vanefndir stefndu & samningi adila. Stefnendur greiddu
hins vegar eftirstodvar kaupverdsins auk annarra krafna stefndu, par & medal reikning
vegna adfanga til heyskapar, ad fullu. Vio afsalsgerdina gerdu stefnendur po fyrirvara
um ad peir &skildu sér rétt til ad krefja stefndu um betur vegna meintra galla &
fasteigninni og annarra meintra vanefnda stefndu & samningi adila.

Hinn 16. jantar 2018, eda fimm og halfum manudi eftir ad stefnendur héfdu
tekid vid fasteigninni, 16gdu peir fram matsbeidni fyrir dominum par sem peir foru
fram & ad démkvaddur yroi matsmadur til pess ad meta og skoda pau atridi sem peir
hofou séd og ljosmyndad fyrir kaupin & medan peir voru ad skoda fasteignina.
Matsmadur var démkvaddur 16. mars 2018 og skodadi hann fasteignina 16. april
2018, eda teepum niu manudum eftir ad stefnendur hofou tekid vid eigninni.

I skyrslu matsmannsins, dags. 6. juni 2018, sem 16gd var fram i déminum 16.

oktdber 2018, segir medal annars:

,» V10 skodun var haegt ad greina ad husio er klaett ad utan med Canexel
kledningu eda samberilegu og hluti glugga hefur verid endurnyjadur og
plastgluggar settir i stadinn. Samkvaemt upplysingum fra matspola voru
plastgluggar settir i 2008 og gluggar & sudurhlid hafi verid endurnyjadir 1999
en stofugluggi & vesturgafli og geymslugluggi a austurgafli munu vera
upprunalegir.

Ekki hefur enn verid gengid fra plastgluggum ad utanverdu og ad
innanverdu hefur ekki verid pétt med kitti heldur er eingéngu péttifraud. Ad
utanverdu eru engar afellur fra gluggum og at fyrir kleedningu og stendur
péttifraud milli glugga og veggja 6varid og ekki er kittispétting ad utanverdu.

Utveggir ad innanverdu hasinu eru kleeddir sponapldtum & trégrind en &
steyptan vegg er 25 mm plasteinangrun, 50 mm trégrind og 50 mm
plasteinangrun og Kklett ad innan med 12 mm sponaplétum. Pegar
sponaplotuklaedning er skodud er ummerki um raka i kKledningunni nanast i
6llum herbergjum.

pak hussins er klett med barujarni en einangrun paks er milli
skammbita par sem loftid er tekid nidur. Einangrun paks er ad mestu 50 mm en
ad hluta hefur verid sett 75 mm vidboétareinangrun. Einangrun paks er med
alféliu a4 nedri hlid og pvi raksperra ad einhverju marki en ljést er ad
rakasperran er ekki pétt. Nokkur ummerki voru um raka i kleedningu paks en
6ljost er med hvada haetti pakid er loftad.

BUid var ad taka upp hluta parkets i stofu og herbergi & méti stofu en
greinileg ummerki voru um leka eda raka i golfefninu og i golfilogn.



Samkvaemt skraningu i fasteignaskra pjodskrar islands er byggingarar
hussins 1972 og heildarsteerd skrad 124,3 m2.

Eins og lyst er hér ad framan pa eru ymsir peettir i hdsinu sem hafa
verid synilegir i tdluverdan tima p.e.a.s. fragangur a gluggum og ummerki eftir
raka eda leka i veggjum og golfefnum. Vid skodun & hasinu i tengslum vid
kaup getur heildaryfirbragd og astand hdss synst vera betra en raun ber vitni
vid néanari skodun. Aftur & méti hefdi astand og fragangur & gluggum verid
synileg og er sa fragangur ekki fullnegjandi eda asattlegur.*

I skyrslu matsmanns kemur fram ad hann hafi tekid alls niu syni sem hann hafi
sent til rannsoknar hja Nattarufreedistofnun Islands i pvi skyni ad kanna hvort mygla

veeri i hasinu. Um nidurstddur synatékunnar segir i matsgerainni:

LI framangreindum synum kemur fram ad umtalsverd mygla var i
premur synum og litilleg mygla i tveimur synum. i fjérum synum var engin
mygla. bratt fyrir ummerki um raka i spdnaplétum reyndist ekki vera mygla i
peim par sem synin voru tekin. Aftur & moti i synum sem tekin voru af Eflu
verkfraedistofu reyndist mygla vera i sponaplétum asamt fleiri stédum.

Vid melingu & raka i golfi var hekkad gildi mealinga vid (tveggi
nanast um allt hus, p6 minnst vid austurgafl hussins. Pegar tekin var upp dukur
a golfum i herbergjum var greinileg mygla undir dakum og raki undir peim.
Bak vid eldhdsinnréttingu voru greinileg ummerki & leka baedi a kleedningu og
sokklum undir innréttingunni.*

Matsmadur fjallar einnig um hvort fasteignin hafi verid haf til ibadar en um

pbad atridi segir i matsgerdinni:

,»Pad er mat matsmanns ad astand ibudarhuss hafi ekki verid i gédu
astandi vid s6lu fasteignarinnar. Eftir var ad ganga fra gluggum sem settir voru
i veggi 2008 og upprunalegir gluggar eru toluvert fanir og skemmdir og eru
merki pess ad lekid hafi med peim. Ummerki er um raka i nanast allri
Utveggjaklaeoningu ad innanverdu enda er ekki til stadar rakasperra i
atveggnum. Leki hefur verid med gluggum og kuldaleidni inn i mannvirkid fra
troppum og palli utan vid hasid. bad er mat matsmanns ad fragangur
rakasperru i paki sé ekki fullnzegjandi og hetta & ad rakaskemmdir verdi i
byggingarhlutanum og sérstaklega ef loftun paksins er 6fullneegjandi. Pad er
mat matsmanns ad mygla sé 4 peim stédum sem syni voru tekin og NI greindi
myglu. bPar sem mygla var greind i synum a golfilogn er einnig mygla i
golfefnum. Enn frekar er greinileg mygla & stédum par sem ekki voru tekin
syni s.s. undir golfdukum, sokklum og kleedningum undir eldhdsinnréttingu og
golfefni i stofu og herbergi vid hlid stofu.*

Samanteknar nidurstddur matsmanns eru ad fasteignin hafi ekki verid i géou
astandi pegar hdn var seld stefnendum. Finna megi ummerki um raka i nanast allri

Utveggjaklaedoningu, sem matsmadur rekur til pess ad rakasperru vanti, og ad lekid hafi

med gluggum. Jafnframt kemst matsmadur ad peirri nidurstdou ad rakasperra i paki sé



Ofullnegjandi, sérstaklega ef tekid er tillit til pess ad loftun paks sé jafnframt
ofullnaegjandi, en pad valdi haettu & skemmdum & byggingarefni.

Ad pvi er snertir myglu i byggingarefni tekur matsmadur jafnframt fram ad
myglu sé einnig ad finna & stédum par sem ekki voru tekin syni, s.s. undir golfdukum,
sokklum og kledningum undir eldhasinnréttingu og golfefni i stofu og herbergi vid
hlid stofu.

I matsgerdinni er sidan fjallad um pad hvada Urbeatur matsmadur telur
naudsynlegt ad gera, en um pad segir matsmadur:

,Eins og lyst er i matslid 1 hér ad framan, baedi i umfjollun og
nidurstddu matsmanns, pa var almennt astand ibddarhussins ekki eins og &tla
meetti préatt fyrir aldur hass.

Husid er Kklaett ad utan og er fjarska fint en pegar betur er ad gad er
astand upprunalegra glugga mjog dapurt og fragangur plastglugga beadi ad
utan og innanverdu 6fullnagjandi.*

I matsgerdinni er sidan rakid i framhaldinu ad til pess ad koma ibudarhtsinu i
almennt gott &stand purfi ad fara i umtalsverdar adgerdir. Lysir matsmadur pvi ad par
sem rakasperru vanti innan einangrunar & Utveggjum og ummerki séu um raka i
flestum kleedningum Gtveggja purfi ad taka nidur kledningu, setja rakasperru innan
vid einangrun, setja lagnagrind og kleda med gipsplotum. P& purfi ad taka nidur
kleedningar i lofti og endurgera rakasperru asamt pvi ad Gtbua loftréasir i géflum ofan
vid nidurtekid loft. Sidan purfi ad kleda loft aftur med piljum eda plétuklaedningu.
Vid pa adgerd ad taka nidur kledningar utveggja purfi ad taka nidur eldhdsinnréttingu
en samhlida pvi verdi endurnyjadur hluti sokkuls undir innréttingunni sem og
kleedning i baki hennar. Taka purfi nidur badkar og hillur &samt pvi ad taka nidur
fataskdpa sem liggi ad (tveggjum. Eftir endurnyjun & kledningum verdi paer
spartladar og méaladar. Einnig purfi ad endurnyja parket i stofu og taka upp plastparket
i herbergi, en plastparket megi hreinsa med sotthreinsandi efnum. P& purfi ad
endurnyja golfduk i svefnherbergi og herbergjum sem og hreinsa golfilégn med slipun
og flota sidan yfir vidgerd fyrir nidurlégn golfefna.

Matsmadur telur heildarkostnad vid endurbetur & ibddarhisinu nema alls
7.714.600 kr.

Ad pvi er snertir naudsyn og kostnad stefnenda af 6flun bradabirgdahusnadis
vegna pess ad ibudarhusid sé onothaft segir i matsgerdinni ad matsmadur telji pad
persénubundid hver ahrif myglu séu & einstaklinga og pvi ekki gott ad segja til um

hvort ibudarhisid hafid talist 6ibudarhaeft vid afhendingu eda sidar. Aftur a moti er



pad mat matsmanns ad hetta sé a ad mygla i husinu geti haft ahrif & heilsu manna og
bvi sé heppilegra ad dvelja ekki i husinu meira en purfi.

I adilaskyrslu fyrir domi kvad Magnls Johannesson, einn stefnenda,
stefnendur hafa skodad ibudarhusid fyrir kaupin og peir hefdu ekki ordid varir vid
nein raka- og lekavandamal. Husid hefdi verid afhent nokkrum doégum fyrir
afhendingardag. pa hefdu stefndu verid buin ad teema pad og pa hefdi komid i ljés ad
bad veeri i 6dru asigkomulagi en lysing pess hefdi gefid til kynna. Stefnendur hefdu
fengio Eflu verkfraedistofu til ad gera Gttekt & hdsinu og pad hefdi verid nidurstada
stofunnar ad husid veeri dibudarheeft.

Adspurdur hvada radstafanir stefnendur hefou pa gert kvad Magnus stefnendur
hafa tekid vid rekstri stors saudfjarblds sem peir hefdu ordid ad sinna. beir hefdu aflad
sér stoduhysis sem hefdi verid ddyrasti kosturinn fyrir pa & pessum tima par sem peir
hefdu ekki getad leigt fasteign i nagrenninu.

Stefnandi kvad fragangi a fasteigninni hafa verid mjog abodtavant.
Veélageymslan hefdi til demis verid full af rusli. Hann pvertok fyrir ad hasid hefdi
verid okynt veturinn 2017-2018. P4 hefdi vatnsror ekki sprungid. Hins vegar hefdi
adalinntakid inn i hasid frosid. Pegar menn hefdu préfad rennslio hefdi gleymst ad
skrufa nagilega vel fyrir krana i pvottahusi og pad hefdi lekid i pvottahusi inn i
eldhus. Stefnandi kvedur Utilokad ad pessi vatnsleki hafi haft ahrif og visar til pess ad
Efla hafdi gert dttekt fyrir pann tima, auk pess sem vatnid hefdi verid purrkad upp i
beinu framhaldi af lekanum.

Magnus svaradi spurningum um pad hvort stefnendur hefdu leigt Gt hasid a
vefsidunni Airbnb svo ad peir hefdu akvedid ad leigja ut ibuadarhlsid eftir ad
nidurstada matsmanns I1a fyrir en matsgerd hans hefdi ekki verid eins neikved um
petta atridi og skyrsla Eflu. Hans nidurstada hefdi verid su ad ekki veeri radlegt ad
dvelja langdvoélum i husinu.

Adspurdur hvort hann hefdi ekki tekid eftir skemmdum sem sja ma & myndum
sem fylgdu t6lvuposti stefnenda til fasteignasolu, dags. 30. juli 2017, pa kvad Magnus
pessar skemmdir hafa verid Kirfilega faldar pegar stefnendur hefdu skodad husid.
Stefnandi kvad pa hafa gert margs konar vidgerdir fra pvi ad peir téku vid hasinu. beir
hefdu skipt um golfefni, gert vid pak og malad.

I adilaskyrslu stefnda Einars Jonssonar, pa kvad hann ad husid hefdi verid i
bokkalegu astandi og ibudarhaeft vid s6lu, enda hefdi hann baid i pvi sjalfur. Stefndi

kvad skemmdir a parketi hafa verid sjaanlegar pegar stefnendur skodudu husid vorio
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2017 og pad etti einnig vid um peaer skemmdir sem sja maetti & myndum i télvuposti
stefnenda fra 30. juli 2017. Ad pvi er vardi fragang hussins ad utan, pa hafi medal
annars verid eftir ad ganga fra vid glugga og rjufa stéttina, par sem stéttin hefdi
myndad kuldabra inn i golf.

A0 pvi er snerti frasogn stefnanda Magnusar fyrir dominum um ad
vélageymsla hefdi verid full af drasli kvad Einar ad parna hefdi verid um ad reda
malningu og felgur sem og fleiri edlilega fylgihluti med burekstrinum. Um jarnarusl
annars stadar & baenum sagdi Einar ad pad hefdi att ad taka pad naest pegar bill fra
Hringras atti leid hja en billinn keemi a tveggja ara fresti. Einar kvad haughusid hafa
verid tomt i april 2017. P& neitadi Einar pvi ad fjarhas hefou verid illa prifin, enda
hefdu pau verid prifin med haprystidalu.

Einar kvadst ekki hafa ordid var vio leka- og rakavandamal i husinu.
Skemmdir eftir raka i parketi hefdu verid parna fra pvi ad hann keypti sjalfur, eda um
18 ara skeid. Hann kvad leka i skorsteini hafa verid tiltélulega nybyrjadan og hann
kannadist pvi vid hann. Gélfefni hefdu verid endurnyjud i eldhusi en parket i hasinu
veeri upprunalegt. Einar kvadst ekki hafa ordid var vid myglu i husinu.

Einar kvad stefndu hafa bodid stefnendum ad draga kaupin til baka i kjolfar
pess ad peir gerdu athugasemdir vid astand fasteignarinnar lok juli 2017 en pad bod
hafi stefnendur ekki viljad piggja.

Audunn Elisson, domkvaddur matsmadur, gaf skyrslu fyrir dominum og
stadfesti efni matsgerdar sinnar. Sagdi Audunn ad mikill raki hefdi verid i goélfi og
veggjum og 0ljost med hvada heetti pakid veeri loftad. Adspurdur um ummerki sem
sejust & myndum i gdgnum malsins sagdi Audunn ad i veggjum hefou verid
rakaskemmdir sem erfitt hefdi verid ad sja vid hefdbundna skodun &n pess ad veggir
hefdu verid opnadir og einnig skemmdir sem erfitt hefdi verid ad sja pegar hisgdgn
veeru fyrir. Vardandi rakaskemmdir i golfefnum, pa hefou peer skemmdir hins vegar
att ad sjast vid skodun. Audunn sagdi enn fremur ad skodun sin hefdi ekki gefid til

kynna ad raki veeri i skorsteini og loftum.

I11.  Malséstedur adila
Malsastaedur stefnenda um greidslu skadabota
Stefnendur gera kréfu um ad stefndu verdi deemd til greidslu skadabota og/eda
afslattar vegna gallads éastands fasteignarinnar ad Hrodnyjarstédum. Byggja

stefnendur pa krofu a pvi ad stefndu hafi med saknemum hatti leynt pa upplysingum
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um astand fasteignarinnar og ad 6dru leyti veitt rangar og villandi upplysingar vid
sOluna.

Stefnendur telja einnig ad stefndu hafi abyrgst gedi ibudarhussins. A
grundvelli pess beri stefndu botaskyldu & tjoni stefnenda, baedi & grundvelli
meginreglna samningaréttar, almennra skadabotareglna og laga nr. 40/2002, um
fasteignakaup, vegna gallads astands fasteignarinnar vid solu og tjons sem af hafi
hlotist.

Til studnings kréfum sinum visa stefnendur til 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002,
um fasteignakaup. Ad pvi er snertir 26. gr. visa stefnendur til pess ad hvorki i
sOluyfirliti né 6drum gégnum eda upplysingum, sem stefnendur fengu i hendur vid
s6luna, hafi verid upplyst um pau margpeettu leka- og rakavandamal sem ibudarhds
jardarinnar var haldid pegar salan atti sér stad. Ljost megi vera af nidurstoou
matsgerdar ad veruleg leka- og rakavandamal hafi verid i hdsinu um arabil.

Stefnendur visa til pess ad stefndu h6fou buid i ibddarhusinu um langt arabil,
nanar tiltekid i um 18 &r, pegar salan atti sér stad. Allnokkrar endurbeaetur héfdu verid
gerdar & ibudarhusinu, sbr. nanari lysingu i matsgerd, badi innan- og utandyra og hafi
ibadarhdsiad pvi litid vel uat, a.m.k. i fyrstu. Stefndi, Einar Jonsson, hafi sjalfur séd um
endurbaeturnar, m.a. kleett ibadarhuisid ad utan og endurnyjad goélfefni og innréttingar
ad hluta til. Einar hafi mikla reynslu af smidavinnu og hafi starfad sem smidur um
langt skeid.

A0 mati stefnenda stadfesti matsgerdin sem liggur fyrir i malinu
umfangsmikinn og langvarandi raka i byggingarefnum huassins, sem sjaist m.a. af
umfangi peirrar myglu sem fannst i ibudarhdsinu. Um pad atridi sé visad til
nidurstadna rannsokna Natturufraeedistofnunar Islands i matsgerd. Rannsoknin stadfesti
ad mygla i herbergjum ibadarhassins nai allt ad 2,7 cm nidur i marefni pess. Mygla
sem hafi nad svo djupt inn i byggingarefni geti ekki talist vera nytilkomin heldur megi
vera ljost ad hun hafi verid parna um arabil og pa jafnframt peer adstedur sem geri
slikan blémlegan mygluvoxt mégulegan, p.e.a.s. mikill raki i byggingarefninu. 1
byggingarefnum og kledningu hassins hafi jafnframt greinst mikill raki, nanast um
allt husid.

I 1j6si pess ad stefndi, Einar Jonsson, hafi sjalfur unnid ad pessum endurbétum
auk pess sem stefndu hafi buid i husinu um langt arabil telji stefnendur ad 1jost megi
vera ad pau hafi vitad eda matt i 6llu falli vita af peim margvislegu og langvarandi

raka- og lekavandamalum sem hafi verid i ibudarhisinu pegar salan atti sér stad.
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Sérstaklega eigi petta vid ef tekid er tillit til pess ad stefndi, Einar Jonsson, hafdi
aralanga reynslu af smidavinnu, sem allsendis megi jafna vid ad hann sé i raun
sérfreedingur & svidi bygginga. Par sem stefndu hafi ekki upplyst um leka- og
rakavandamal tengd fasteigninni ad neinu leyti pegar salan for fram hafi pau med
saknemri hattsemi bakad ser skadabdtadbyrgd a golludu astandi fasteignarinnar a
grundvelli 26. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur visa til pess ad ibadarhusid dsamt 6dru sem med i kaupunum fylgdi
hafi medal annars verid kynnt peim med soluyfirliti fasteignarinnar en i séluyfirlitinu
segi um hdsid ad pad sé ,steypt og almennt i godu standi“. Stefnendur kveda ad
skodun peirra a hasinu fyrir kaupin hafi ekki bent til annars en ad pessi fullyrding i
sOluyfirliti veeri rétt. Annad hafi hins vegar komid i ljos eftir ad stefnendur fengu
fasteignina afhenta og hugdust fara i endurbatur & ibudarhdsinu. Strax pegar
endurbaetur hofust hafi komid i 1jés ad ibudarhdsid var i raun i mjég slemu astandi og
ad 6llum likindum ekki ibadarhaft yfirhofud pegar afhending for fram. ibudarhusid
hafi i raun verid talid vera i mjog slemu astandi, jafnvel pott tekid veeri tillit til aldurs
hassins.

Stefnendur visa til pess ad samkveemt 26. og. 27. gr. laga nr. 40/2002 geti
kaupandi 60dlast rétt til skadabdta & grundvelli 26. gr. ef seljandi hefur med saknemum
heetti vanrakt upplysingaskyldu sina. Ef seljandi veitir rangar upplysingar, eda gefur
yfirlysingu, sem talin er fela i sér dbyrgd & tilteknum eiginleikum fasteignar leidi 27.
gr. til pess ad kaupandi 6dlist rétt til bota & grundvelli hlutleegrar abyrgdar, sbr. Hrd.
nr. 74/2016. I slikum tilfellum geti regla 2. ml. 18. gr. laga nr. 40/2002, vardandi pad
ad agalli purfi ad ryra veromati fasteignar svo nokkru vardi, ekki takmarkad rétt
kaupanda til bota, sbr. 2. mgr. 43. gr. somu laga.

Stefnendur byggja einnig & pvi ad pad sem kemur fram i séluyfirliti um astand
ibudarhdssins, p.e.a.s. ad ibadarhusid sé i godu standi, sé i raun abyrgdaryfirlysing um
gaedi hussins. Med pessari yfirlysingu stefndu hafi pau abyrgst geedi ibadarhussins ad
pessu leyti. Nidurstada matsmanns i matsgerd sanni hins vegar ad ibudarhusid hafi
verio i mjog slemu astandi. Rong fullyrding i soluyfirliti hafi bakad stefndu
botaabyrgd a tjoni stefnenda med hlutleegum hatti og stefnendur eigi pvi rétt a
skadabotum ur hendi stefndu sem nemi tjoni peirra samkvemt matsgerd.

Stefnendur byggja jafnframt & pvi ad stefndu hafi synt af sér saknaema hattsemi

med pvi ad veita rangar og villandi upplysingar um astand ibudarhdssins og med sama



hetti og vardandi 26. gr. laganna, pa hafi stefndu bakad sér skadabotaabyrgd a tjoni

stefnenda.

Malsasteedur stefnenda um afslatt

Verdi pad nidurstada malsins ad stefndu verdi hvorki talin hafa bakad sér sok
vid solu fasteignarinnar a grundvelli 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 né bera hlutleega
abyrgd a grundvelli 27. gr. laganna telja stefnendur ad engu ad sidur beri ad dema
stefnendum afslatt ur hendi stefndu & grundvelli 18., sbr. 19. gr., laga nr. 40/2002.
Visa stefnendur pa til pess ad jafnvel pott til pess kemi ad stefndu teldust ekki hafa
synt af sér saknema hattsemi veeri fasteignin samt sem adur gollud, par sem han
standist ekki peer krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af I6gum um
fasteignakaup og kaupsamningi adila.

Stefnendur visa um petta til fyrirliggjandi matsgerdar um umfang metinna
galla sem nemi 11,6% af kaupverdi fasteignarinnar. I pessu tilviki verdi ad telja ad
umfang gallanna ryri verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi og ad par med sé
fyrir hendi réttmeet krafa um afslatt. Stefnendur byggja & pvi ad metid umfang galla sé
11,6% af kaupverdi fasteignarinnar. Peir byggja pa prosentutélu a pvi ad
kaupsamningurinn um bajérdina Hrédnyjarstadi sé annars vegar samningur um kaup a
fasteign og hins vegar samningur um kaup & lausafé og buarekstri. Ekki sé pvi um
hefobundinn kaupsamning i fasteignavidskiptum ad reeda par sem adeins eigi sér stad
vidskipti sem falli undir 16g nr. 40/2002, um fasteignakaup, heldur sé einnig um ad
reeda samning um kaup & lausafé sem falli utan gildissvids laganna.

Um petta atridi byggist malatilounadur stefnenda & pvi ad heildarkaupverd
fasteignarinnar, ad medtoldu pvi lausafé sem selt var, hafi numid 100.000.000 kr. 1 25.
gr. laga nr. 40/2002 séu sérstok akveedi um fylgifé fasteigna sem eatladar eru til
landblnadar, en par segi ad til fylgifjar slikrar fasteignar teljist teeki og banadur sem
annadhvort er varanlega festur vid hana eda er sérstaklega ad henni snidinn og pa
jafnframt ad okuteeki d&samt bunadi peirra teljist ekki til fylgifjar slikra fasteigna.

Stefnendur telja ad pegar horft sé til sundurlidunar i kaupsamningi, pa sé
kaupverd fasteignarinnar sjalfrar alls 82.405.300 kr. Metid beint tjon stefnenda
samkvemt matsgerd sé hins vegar 9.545.8020 kr., eda 11,6% af kaupverdi
fasteignarinnar. Stefnendur telja ad beint tjon peirra samkvaemt matsgerd sundurlidist
pbannig ad 7.714.600 kr. séu vegna Uurbéta & ibudarhdsi, 1.344.000 kr. vegna

atmoksturs ar fjarhasi og 487.200 kr. vegna hreinsunar a rusli.
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Stefnendur telja ad jafnvel pé ad einnig yrdi tekid tillit til metinnar veentrar
endurgreidslu a virdisaukaskatti upp a 592.641 kr., pa nemi metid beint tjén samt sem
adur 8.953.159 kr., sem sé pa 10,9% af kaupverdi fasteignarinnar.

Med visan til astands fasteignarinnar og umfangs galla, sbr. framlagda
matsgerd, med tilliti til kaupverds fasteignarinnar sjalfrar, byggja stefnendur & pvi ad
fasteignin sé g6llud i skilningi 18. gr., sbr. 19. gr., laga um fasteignakaup. Af pvi leidi
ad stefnendur telji sig i 6llu falli eiga rétt & afsleetti, med visan til 37. gr. og 41. gr. fkl.

Malsastaedur stefnenda vegna Gbeins tjons

Stefnendur telja ad peir eigi einnig rétt til skadabota Gr hendi stefndu sem nemi pvi
6beina tjoni sem peir hafa ordid fyrir a grundvelli saknemrar hattsemi stefndu vid
kaupin. Visa stefnendur ad pessu leyti til 4. mgr. 34. gr., 43. gr. og 59. gr. laga nr.
40/2002.

Stefnendur visa til pess ad pad hafi verid nidurstada baedi matsgerdar og Eflu
verkfredistofu ad ibddarhlsid veeri Gibldarhaeft eda a.m.k. mjog varasamt til
langvarandi ibGdardvalar, og pa til pess fallid ad valda heilsutjoni fyrir pa sem i pvi
dveldust. Af pessu leidi ad pad mat stefnenda ad ekki veeri Oheett fyrir pa og
fjolskyldur peirra ad bua i ibudarhisinu hafi reynst rétt og sannad. Stefnendur telji sig
pbvi hafa brugdist vid pessum adsteedum med edlilegum hetti og pvi sé kostnadur vid
bad ad kaupa og koma fyrir stoduhysi jafnframt bétaskyldur Gr hendi stefndu,
sérstaklega ef litid er til pess ad um sé ad raeda bajord i fullum rekstri, sem kalli &
vidveru peirra sem abyrgd bera & barekstrinum og velferd skepnanna.

Af hélfu stefnenda er visad til pess ad metinn kostnadur vid ad koma upp
stdduhysi & fasteigninni samkvemt matsgerd sé 5.498.600 kr. Stefnendur gera pvi
adallega krofu um ad stefndu verdi gert ad beeta peim pennan kostnad, sem sérstaklega
skal bent & ad stefnendur hafi raunverulega lagt i og pvi bedid sannanlegt tjon af.

Ef ekki verdur fallist & ad baeta tjon sem nemur kostnadi vegna stéduhysisins,
ba gera stefnendur varakrofu um baetur vegna afnotamissis. Oskad hafi verid eftir ad
matsmadur legdi mat & pad timamark pegar gera metti rad fyrir ad endurbétum a
ibadarhdsinu lyki eftir ad stefnendur héfou nad ad afla sér I6gformlegrar sénnunar a
umfangi galla og tjoni sinu. Nidurstada matsmanns var ad ef tekid veeri tillit til pess,
pa veeri um afnotamissi ad raeda i alls prettan manudi og kostnadur vid 6flun hisnadis
i pann tima veeri 2.400.000 kr. Nemur botakrafa stefnenda peirri fjarhaed. Um pessa

krofu benda stefnendur a ad peir hafi ekki getad hafid vinnu vid ad koma ibudarhdsinu
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i notheeft astand fyrr en i fyrsta lagi pegar nidurstada matsmanns laegi fyrir. Ef
endurbeetur hefou farid af stad fyrr hefdi sonnunarstada stefnenda vardandi gallad
astand ibadarhassins spillst. Stefnendur séu pvi i fullum rétti til ad krefjast bota vegna
afnotamissis allt fr4 afhendingu par til sonnunar hafdi verid aflad og endurbetur
gerdar i samraemi vid nidurstodur matsmanns.

Til prautavara gera stefnendur svo krofu um beetur vegna afnotamissis i pa prja
manudi sem matsmadur taldi ad teki ad koma ibudarhusinu i ibldarhaft astand, en
matsmadur hafi metid pad tjon stefnenda 560.000 kr.

Stefnendur gera krofu um ad stefndu verdi deemd til greidslu bota i samraemi
vid nidurstddu matsmanns. Stefndu visa ad 6dru leyti til atvikalysingar i stefnu um

atlistun & nidurstddum matsgerdar um umfang tjons stefnenda.

Domkrafa stefnenda sundurlidast nanar tiltekid svo:

Urbeatur & ibudarhusi 7.714.600 kr.
Kostnadur vegna stdduhysis 5.498.600 kr.
Utmokstur Gr fjarhasi/haughusi 1.344.000 kr.
Hreinsun & vélageymslu og jarnarusli 487.200 kr.
Fradrattur vegna veentrar endurgr. vsk. -592.641 kr.

14.451.759 kr.

Stefnendur krefjist greidslu bota ad fjarhaed 14.451.759 kr. ad teknu tilliti til veentrar
endurgreidslu & virdisaukaskatti, sem gera megi rad fyrir ad nemi 60% af
virdisaukaskatti af vinnu & verkstad. Um fjarhaed botakréfu er ad 6dru leyti visad til
nanari sundurlidunar & nidurstddu domkvaddra matsmanna.

Stefnendur byggja & pvi ad krafa um skadabeetur skuli bera vexti fra deginum
begar hid botaskylda atvik atti sér stad, med visan til 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001,
um vexti og verdtyggingu. Stefnendur byggja & pvi ad bétaskylt atvik megi rekja til
samnings adila um kaup a fasteigninni og hafi pad pa att sér stad pann 1. agust 2018,
begar fasteignin hafi verid afhent stefnendum i g6lludu astandi, sbr. 12. gr. og 1. mgr.
20. gr. laga nr. 40/2002. A grundvelli pess sé krafist skadabotavaxta, sbr. 1. mgr. 8. gr.
laga nr. 38/2001, fra 1. 4gust 2017 til 13. jali 2018.

Drattarvaxtakrafa stefnenda er byggd a pvi ad peir hafi fra pvi ad 16gmadur
stefndu stadfesti viotoku matsgerdar 13. juni 2018 afhent stefndu fullneegjandi gégn

og upplysingar til ad meta tjonsatvik og fjarhaed bota. Drattarvaxta er pvi krafist fra
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13. juli 2018, sbr. 9. gr. laga nr. 38/2001, til greidsludags. Stefnendur benda a ad
verdlag matsgerdar sé hid sama og verdlag kaupsamnings og a grundvelli pess eigi
stefnendur rétt til vaxta fra peim tima, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 540/2015.

I bokun sem stefnendur 16gdu fram i pinghaldi 25. janGar 2019 hafi peir lagt
fram nyja malsasteedu i 1josi peirra varna stefndu ad stefnendum hafi matt vera ljost
astand fasteignarinnar vid skodun og ad stefnendur hefdu ekki sinnt skodunarskyldu
sinni, med visan til 29. gr. laga nr. 40/2002. Kvadust stefnendur af pessu tilefni &tla
ad byggja til vidbotar & akveedum 2. tolul. 2. og 3. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002, par
sem melt er fyrir um pad ad seljandi geti ekki borid fyrir sig skodunarskyldu
kaupanda ef hann synir af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med
6drum heetti gegn heidarleika og godri trd. Auk pess visa stefnendur til pess ad i 3.
mgr. 29. gr. sé einnig kvedid a um ad 1. og 2. mgr. 29. gr. viki fyrir efni 26. gr.
laganna sem fjalli um skort & upplysingum um fasteign.

[ bokun stefnenda er jafnframt byggt & pvi ad med pvi ad stefndu hafi ekki
motmeelt sérstaklega mélsasteedu stefnenda um ad pau hafi vanraekt upplysingaskyldu
sina og med pvi synt af sér saknema hattsemi teljist fullyrding stefnenda par um
sonnud og éumdeild. Stefndu geti pvi ekki byggt syknukrofu sina & 29. gr. laga nr.
40/2002.

Malsastedur stefndu

Stefndu telja ad vio mat & krofu stefnenda verdi ad hafa i huga ad peir séu
sérfrodir um byggingar. Stefnandinn Jéhannes hafi verid slokkvilidsmadur og
varaslokkvilidsstjori i Keflavik i aratugi og slokkvilidsmenn gjorpekki fasteignir og
kunni ad skoda peer, pekki vel til byggingarefna og edlis peirra og uppbyggingar og
séu sérfredingar i byggingarefnum, byggingaradferoum og sérfrodir radgjafar um
brunavarnir. P4 sé stefnandinn Johannes einnig mjog frédur um heyskap og umhirdu
hasdyra en hann hafi att og haldid hesta & Méanagrund, sveedi Hestamannafélagsins
Mana, i um pad bil prja aratugi.

pétt hinn démkvaddi matsmadur finni ymis atridi vid ibadarhdsid sem meettu vera
i betra horfi midad vid nagildandi byggingarreglugerd, pa sé ekki um ad rseda annad
en pad sem stefnendur hafi séd vid skodun, ljosmyndad og sent fasteignasélunni
myndir af fyrir afhendingu. Moérg pessara atrida megi rekja til pess ad fragangi i

kringum glugga i hasinu sé 6lokid og pau hafi pvi verid augljos.
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Stefndu telji 6nnur atridi blasa vid hverjum peim sem skodar eignina, sérstaklega
b6 byggingafrédum adilum. A petta sé reyndar bent sérstaklega i matsgerd, medal
annars efst & bls. 5 par sem segi medal annars ad ymsir peettir séu i husinu sem hafi
verid ,,synilegir i toluverdan tima p.e.a.s. fragangur & gluggum og ummerki eftir raka
eda leka i veggjum og golfefnum<.

Hvad vardar myglu benda stefndu & pau ummeeli matsmanns a bls. 9 i matsgerd
ad pad sé ,,personubundid hver ahrif myglu [séu] & einstakling og pvi ekki gott ad
segja til um hvort ibudarhisid hafi talist dibudarheft vid afhendingu eda sidar.
Matsmadur lysir pvi mati ,,ad hetta [s€] a ad mygla sem er i hisinu geti haft ahrif a
heilsu manna og pvi heppilegra ad dvelja ekki i husinu meira en porf ere.

Stefndu telja ad med pvi ad kynna sér ekki hver veeri &steeda pessara ummerkja
um leka, skemmdir og raka sem stefnendur hafi séd vid skodun, eda hver veeri
hugsanleg afleiding pess ad ekki veri blid ad fullgera eignina og opid veeri fyrir
vedrum og vindum inn & bak vid klaedningu vid glugga, hafi stefnendur vanraekt svo
storlega skodunarskyldu sina samkvemt 29. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup,
ad peir hafi med 6llu fyrirgert rétti sinum til skadabota eda afslattar. Um petta visa
stefndu medal annars til Hrd. nr. 35/2009 og 19/2007.

pa telja stefndu ad lita beri til pess ad stefnendur kyntu ekki hisid veturinn 2017—
2018 med peim afleidingum ad ror sprakk og vatn fleddi um hisid. Astand
eignarinnar hafi pvi verid verulega lakara i april 2018 er matsmadur skodadi en hinn
1. agust 2017 pegar stefnendur fengu hana afhenta.

A0 pvi er vardar krofu stefnenda um 5.498.600 kr. vegna stéduhysis benda
stefndu & ad matsmadur hafi ekki getad stadfest ad ibddarhisnadid hafi verid
6ibuoarhaft vio afhendingu. Pa sé hisnadid ekki 6ibldarhaefara en svo ad stefnendur
hafa auglyst pad til leigu & Airbnb og ni mun einn stefnenda bua i hdsinu.

Med pvi ad matsmadur hafi ekki metid hisnadid 6ibudarhaft og stefnendur telji
bad heeft til tleigu & Airbnb, og ni sem eigin bastad, telja stefndu ad hafna beri 6llum
krofum vegna uppsetningar og kostnadar vid stoduhysi. Pa verdi til pess ad lita ad
samkveemt stefnu keyptu stefnendur stdéduhysid. Pad hafi pvi eitthvert
endurséluverdgildi sem koma verdi til fradrattar krofu peirra i pessum kréfulid.

Hvad snertir krofu stefnenda um 1.344.000 kr. vegna hreinsunar a fjarhusi, pa
telja stefndu dtreikninga matsmanns vegna meintra prifa ekki standast. Fjarhusio hafi
verid temt i april & hverju ari, eins og i 6llum buskap, og sé tadid notad sem aburdur &

tln til ad spara kaup a tilbunum aburdi. bad hafi ad sjalfségdu verid gert vorid 2017
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og hafi fjarhusio verid tomt pa. Afhending eignarinnar/barekstrarins for fram hinn 1.
agust 2017 og hafi stefnendur pa tekid vid fjarbdi i fullum rekstri. Eins og stefnendum
hljoti ad vera ljost, og alveg sérstaklega stefnandanum Johannesi, sem att hafi hross i
brjé aratugi, er ekki borid a tan i juli eda agust. bvi hafi fylgt med pad i fjarhdsinu sem
fallid hafdi til eftir ad pad var teemt um vorid 2017.

Stefndu visa til pess ad matsmadur hafi skodad fjarhusid eftir ad stefnendur héfou
notad pad i heilan vetur og virdist peir ekki hafa borid innihaldid & tan vorid 2018. bar
sem ekkert liggi fyrir um notkun stefnenda & fjarhdsinu og haughdsinu eftir ad
stefnendur toku vid badskapnum se ljost ad utreikningar matsmanns séu ur lausu lofti
gripnir eda byggdir & kolrongum upplysingum einhlida komnum fra stefnendum um
notkun hudsanna eftir ad peir toku vid barekstrinum. bvi sé ekki & peim upplysingum
byggjandi, enda hafi hinn démkvaddi matsmadur ekki att moguleika & pvi ad
stadreyna peer personulega.

Loks krefjist stefnendur 487.200 kr. vegna hreinsunar & velageymslu. Hvad
vardar forgun eda hreinsun & pvi sem stefnendur kalla jarnarusl og drasl i og
umhverfis atihus, visa stefndu til pess ad par sé i flestum tilfellum um ad raeda hluti
sem notadir séu i buskapnum, svo sem grind til ad flytja I6mb. Stalbitarnir sem
stefnendur kalli einnig rusl séu auka/varastalbitar til notkunar undir golf i fjarhdsi, en
golfid par hvili & sams konar stalbitum. Til hafi stadid ad stekka fjarhusid og pessir
bitar seu pess vegna til.

Annad sem stefnendur Kkalli rusl i vélageymslu séu varahlutir i vélar og teeki enda
fari & Hréonyjarstodum fram burekstur uti i sveit og ekki verdi skroppid i naestu
verslun @ skdmmum tima komi til pess ad vélar og/eda teki bili. P4 sé kostnadur
mikill ef slattur eda onnur vinna stodvast. bvi sé naudsynlegt ad eiga varahluti &
stadnum til vidgerda.

Loks gildi hér, eins og avallt i vidskiptum med notadar fasteignir, gallapréskuldur
18. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup. par hafi domstélar midad vid 10% af
kaupverdi. Skadabota- og/eda afslattarkrofur stefnenda séu langt fyrir nedan pad mark
enda hafi kaupverd hins selda verid 100.000.000 kr.

Af 6llu framanroktu sé ljost ad sykna beri stefndu af 6llum kréfum stefnenda i
mali pessu. Varakrafan um verulega lekkun byggist a sému sjonarmidum og
adalkrafan, ad svo miklu leyti sem pau eigi vid, en auk pess beri ad hafa i huga

sjonarmid um leekkun vegna pess ad krafist sé nys i stad notads, en husid sé fra arinu
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1972. Domstolar hafi avallt leekkad baetur pegar um er ad reeda gamlar fasteignir, enda

hafi stefnendur ekki verid ad kaupa nytt has.

IV. Nidurstada domsins

1. Helstu agreiningsefni
Eins og rakid er hér ad framan byggist malatilounadur stefnenda ad miklu leyti

a pvi ad stefndu hafi ekki geett upplysingaskyldu sinnar gagnvart peim samkvaemt 26.
gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, vio kaupin sem malid snyst um. Visa
stefnendur pa til pess ad i soluyfirlitinu sem peim hafi verid kynnt hafi verid fullyrt ad
ibGdarhisid veeri i gbou standi en pad hafi jafngilt abyrgdaryfirlysingu um geedi
hussins. P& telja stefnendur einnig ad stefndu hafi synt af sér saknama hattsemi
gagnvart peim med pvi ad veita peim rangar og villandi upplysingar um astand
ibudarhussins og ad fasteignin teljist pvi gollud samkveemt 27. gr. laga nr. 40/2002.

Samanldgd boétakrafa stefnenda nemur alls 14.451.759 kr. bar af nemur
botakrafa peirra vegna beins tjons alls 9.545.800 kr. en krafa peirra vegna 6beins tjons
5.498.000 kr. bad leidir af akveedi 43. gr. laga nr. 40/2002 ad stefnendur geta einungis
krafist skadabdta sem svara til ébeins tjons vegna galla eda annars tjons ad pvi marki
sem pad verdur rakid til saknemrar hattsemi stefndu sem seljenda eda pess ad
fasteignin var vid kaupsamningsgerd ekki i samraemi vid abyrgdaryfirlysingu seljenda.

Stefnendur hafa sundurlidad domkrofu vegna beins tjons med peim hetti ad
kostnadur vegna Urbéta & ibudarhdsi nemi 7.714.600 kr. P& gera stefnendur krofu um
6beint tjon vegna kostnadar af stéouhysi ad fjarhaed 5.498.600 kr. Pa nemi kostnadur
vegna utmoksturs ar fjarhasi/haughusi 1.344.000 kr. Visa stefnendur ad pessu leyti til
nidurstddu matsgerdar og einnig hvad vardar krofulid peirra um kostnad vegna
hreinsunar vélageymslu og jarnarusls ad fjarhaed 487.200 kr., ad teknu tilliti til
fradrattar af krofu ad fjarhed 592.641 kr. vegna vaentanlegrar endurgreidsliu
virdisaukaskatts._pa gera stefnendur krofu vegna 6beins tjons sem nemur kostnadi af
stoouhysi ad fjarhaed 5.498.600 kr.

2. Upplysingaskylda og hugsanleg saknaem hattsemi stefndu
Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef han stenst ekki peer
krofur um gaedi, binad og annad sem leidir af I6gunum og kaupsamningi. I akvaedinu
segir jafnframt ad fasteign teljist p6 ekki gollud nema agallinn ryri veromeeti hennar

svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.
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[ 19. gr. laganna er sidan fjallad nanar um pad hvener fasteign teljist gollud.
Leidir pa af a-lid 1. mgr. 19. gr. ad fasteign telst gollud ef hun hentar ekki til peirra
afnota sem samberilegar eignir eru venjulega notadar til. Samkvemt b-1id 1. mgr. 19.
gr. telst fasteign einnig gollud ef han hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir
kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var
gerdur. I nidurlagi akvadisins er tekid fram ad petta gildi p6 ekki ef kaupandi byggdi
ekki & pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmeeta
asteedu til pess.

Af framangreindum akvaedum sem og vidurkenndum meginreglum krofuréttar
leidir jafnframt ad fasteign getur einnig talist gollud ef ekki fylgir eigninni pad sem
sérstaklega var samid um eda leidir af &kveedum laga ad eigi ad fylgja henni (sja hér til
hlidsjénar Vidar Ma Matthiasson: ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002¢
Logberg rit lagastofnunar Haskdla islands. Reykjavik 2003, bls. 774).

[ 26. gr. laga nr. 40/2002 er kvedid & um ad fasteign teljist gollud ef kaupandi
hefur ekki fengid peer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda métti vita um og
kaupandi hafdi réttmeeta asteedu til ad atla ad hann fengi. | akvadinu er hins vegar
settur sa fyrirvari ad petta gildi adeins ef pad hefur haft ahrif a gerd eda efni
kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar.

Pegar tekin er afstada til pess hvort stefndu hafi geett upplysingaskyldu sinnar
samkvaemt framangreindu akveedi ber ad lita til pess ad med I6gum nr. 40/2002 var
gerd su breyting ad upplysingaskylda seljanda samkvaemt 26. gr. laganna gengur na
framar adgeesluskyldu kaupanda sem melt er fyrir um i 1. og 2. mgr. 29. gr. laganna.
Af pvi leidir ad seljandi & ad hafa frumkveeodi ad pvi ad veita kaupanda peer
upplysingar sem hann hefur og sem hann veit eda mé vita ad kaupandi hefur réttmeta
asteedu til ad eetla ad hann fai.

Samkvaemt skyringum med 26. gr. frumvarps ad l6gum nr. 40/2002 felst po
ekki i akveedinu ad seljanda sé skylt ad upplysa kaupanda um atridi sem kaupandi veit
um. | pvi felst einnig ad seljandi parf ekki ad upplysa um augljés atridi sem
fasteignina varda.

Vid skodun & pvi hvort stefndu hafi sinnt upplysingaskyldu sinni samkvaemt
26. gr. laga nr. 40/2002 kemur pvi jafnframt til alita hvad stefnendur vissu um astand
og agalla fasteignarinnar ad Hrédnyjarstodum og hvad peir mattu vita med tilliti til

pbess hvad telst hafa verid augljost.
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Domurinn getur ekki tekid undir pad sjonarmid sem lyst er i bokun stefnenda
sem 16gd var fram vid medferd malsins 25. jandar 2019 ad malsastaeda peirra um skort
a upplysingaskyldu stefnenda samkvaemt 29. gr. laga nr. 40/2002 sé 6umdeild par sem
stefndu hafi ekki motmalt henni sérstaklega i greinargerd sinni. I greinargerd stefndu
er reyndar einungis visad almennt til pess ad stefnendur hafi vanrakt skodunarskyldu
sina. Poétt pessi malsasteeda sé pannig ekki sett i samhengi vid hverja og eina
malsastedu stefnenda er ad mati domsins ekki unnt ad lita svo & ad slik framsetning
stefndu & malatilbunadi sinum sé igildi pess ad pau hafi sampykkt fullyrdingar
stefnenda um ad pau hafi ekki geett upplysingaskyldu sinnar samkvaemt 29. gr. laga nr.
40/2002. Koma varnir stefndu um ad stefnendur hafi vanraekt skodunarskyldu sina og
verid gallar fasteignarinnar ljosir pvi jafnt til skodunar vegna allra mélsastedna
stefnenda samkveemt 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002.

Eins og rakid er i kafla Il hér ad framan svarar domkvaddur matsmadur
spurningu stefnenda i matsgerd um pad hvort ibadarhasid hafi almennt verid i gédu
astandi pegar sala & fasteigninni for fram & pann veg ad ymsir peettir séu i hisinu sem
hafi verid synilegir i tdluverdan tima, p.e.a.s. frgangur & gluggum og ummerki eftir
raka eda leka i veggjum og golfefnum. Matsmadur tekur enn fremur fram ad pott
heildaryfirbragd og astand hass geti synst vera betra vid skodun a hdsinu i tengslum
vid kaup en raun ber vitni vid nanari skodun hefdi évidunandi astand og fragangur a
gluggum verid synilegt. | skyrslutoku fyrir domi sagdi matsmadur enn fremur ad
rakaskemmdir i golfefnum hefdu att ad sjast vid skodun, pratt fyrir ad adrar skemmdir
hefdi verid erfitt ad sja.

I matsgerd matsmanns er farid sérstaklega yfir par Grbatur sem matsmadur
telur ad gera purfi & fasteigninni og kostnad vid peer, en domkrofur stefnenda byggjast
a peirri matsgerd. Medal peirra Urbota sem matsmadur tilgreinir i pessu sambandi eru
endurnyjun & parketi (301.400), plastparketi (92.400) og gdélfduk (288.900), svo og
hreinsun & g6lfmarilogn (128.900) og flotun (124.600). Telur matsmadur samanlagdan
kostnad vegna pessara Urbdta nema 936.200 kronum.

Matsmadurinn fjallar einnig um peer endurbatur sem hann telur naudsynlegt ad
gera & gluggum. [ pvi sambandi telur hann ad kostnadur vid ad endurnyja glugga &
goflum hadssins og ganga fra afellum og gera péttingar vid plastglugga, asamt péttingu
milli glugga og veggjar ad innanverdu, muni nema 986.300 kr.

Ad mati doémsins lata paer Grbatur sem matsmadur telur naudsynlegar a

golfefnum og gluggum allar ad pattum sem stefnendum mattu vera ljésir vid skodun
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eignarinnar, adur en peir gerdu kauptilbod i hana. Samkveemt 2. mgr. 29. gr. laga nr.
40/2002 geta stefnendur ekki borid fyrir sig galla sem peir hefdu att ad sja vido skodun
a eigninni. Af peim sokum verdur krafa vegna pessara lida, sem nemur samanlagt
1.922.500 kr. i nidurstodu matsgerdar, ekki reist a pvi ad stefndu hafi ekki upplyst
stefnendur i samraemi vid 26. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur byggja hluta kréfu sinnar enn fremur & pvi ad ibudarhsnaedid ad
Hrodnyjarstodum hafi ekki verid heeft til ibudar sékum myglu, en kostnadur peirra vid
ad afla sér leiguhlsnadis og reisa sér bradabirgdahusnadi nemi i heild 2.960.000 kr..
pa lytur krafa stefnenda um skadabeetur sokum beins tjons ad hluta til ad kostnadi af
hreinsun myglu og 6dru tjoni sem myglu tengist. Um pann hluta kréfu sinnar visa
stefnendur til nidurstodu matsmanns i lidum A-1 til A-3 i matsgerd. | matsgerdinni er
pé ekki greint & milli kostnadar vegna hreinsunar myglu og annarra naudsynlegra
endurbota ad pessu leyti.

Nidurstddur matsmanns um ahrif myglu eru hins vegar ekki afgerandi. Pannig
er pvi medal annars lyst i matsgerd ad pad sé ,,persénubundid hver ahrif myglu séu &
einstakling og pvi ekki gott ad segja til um hvort ibudarhusid hafi talist 6ibudarheeft
vid afhendingu eda sidar*. begar tekin er afstada til malsasteedna stefnenda um ahrif
myglunnar er ekki heldur unnt ad horfa fram hja pvi ad stefnendur hafa sjalfir sett
hasnadid i Gtleigu & Airbnb.

Vid drlausn um pennan krofulid stefnenda med tilliti til &kveeda 26. og 27. gr.
laga nr. 40/2002 hefur pé mesta pydingu ad ekkert liggur fyrir i malinu sem gefur til
kynna ad stefndu hafi verid kunnugt um myglu i hisnadinu, annad en pad sem alykta
ma af aldri eignarinnar og rakaskemmdum i golfi sem stefnendum hafi pa jafnframt
matt vera ljosar. A9 mati domsins matti stefnendum einnig vera ljost ad slikum
agollum fylgir oft og tioum mygla. Af peim sékum er ekki unnt ad fallast a pennan
hluta krofugerdar stefnenda med visan til pess ad stefndu hafi latid hja lida ad upplysa
stefnendur um pessi atridi eda vanraekt upplysingaskyldu sina med sakneemum heetti,
sbr. einnig 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. Verda stefndu pvi syknud af 6llum kréfum

stefnenda um Gbeint tjon.

3. Akvadi 18. gr. laga nr. 40/2002
Samkveemt fyrri malslid 18. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, telst

fasteign g6llud ef han stenst ekki paer krofur um geedi, banad og annad sem leidir af

I6gunum og kaupsamningi. bPegar um er ad reda notada fasteign telst hun po ekki

19



gollud ef agallar sem a henni eru ryra ekki veromati hennar svo nokkru vardi, nema
seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi, sbr. sidari malslid somu lagagreinar.

Med akvaedi 18. gr. er tekid af skarid um ad minni héttar agallar & notadri eign,
sem ekki eru umfram pad sem vid ma bdast midad vid aldur og almennt astand
eignarinnar, teljist ekki gallar i skilningi laganna. Slikir gallar veita pvi kaupanda ekki
rétt til ad neyta vanefndaurraeda. beir agallar sem eru umfram pad sem kaupandi meetti
gera rad fyrir samkvaemt framans6gdou veita honum rétt til ad neyta vanefndaurrada,
medal annars hafa uppi krofu um skadabatur vegna beins tjons, sbr. 59. gr. laga nr.
40/2002, eda afslatt.

Eins og rakid er hér ad framan telja stefnendur ad jafnvel pott domurinn féllist
ekki & malatilbunad peirra samkvemt 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002, pa beri allt ad
einu ad dema peim afslatt ar hendi stefndu & grundvelli 18. og 19. gr. sému laga
vegna beins tjons.

Stefnendur hafa jafnframt sérstaklega fjallad um pad i malatilbunadi sinum
hvers vegna peir telja ad sidari malslidur 18. gr. laganna eigi ekki vid um malatilb(nad
beirra. Visa stefnendur pa til pess ad i kaupsamningi adila frd 22. september 2017
komi fram sundurlidun & pvi sem teljist kaupverd fasteignarinnar sjalfrar. Samkvaemt
samningnum nemi kaupverdid alls 82.405.300 kr., sem skiptist i 52.279.808 kr. fyrir
atihas, 22.200.143 kr. fyrir ibtdarhds, 4.620.787 kr. fyrir reektun, 3.105.983 kr. fyrir
jord og loks 198.579 kr. fyrir lax- og silungsveidi. Metid beint tjén stefnenda
samkveemt matsgerd sé hins vegar 9.545.800 kr., eda 11,6% af kaupverdi
fasteignarinnar sjalfrar. par af séu 7.714.600 kr. vegna Urbéta & ibddarhusi, 1.344.000
kr. vegna Utmoksturs Ur fjarhusi og 487.200 kr. vegna hreinsunar & rusli.

Eins og rakid er i kafla IV.1 hér ad framan hefur domurinn komist ad peirri
nidurstddu ad stefnendur geti ekki borid fyrir sig galla & golfefnum og gluggum i
ibudarhdsnadinu par sem peim hafi matt vera pessir annmarkar ljésir adur en peir
gerdu kauptilbod i eignina. Nemur krafa stefnenda vegna pessara lida samanlagt
1.922.500 kr.. Samkveaemt pvi eru eftirstandandi krofur sem stefnendur geta borid fyrir
sig vegna beins tjons ad fjarhaed 5.792.100 kr.

Stefnendur hafa i krofugerd sinni fyrir dominum einnig visad til kostnadar
vegna utmoksturs ar fjarhusi/haughdsi, 1.344.000 kr. Visa stefnendur ad pessu leyti til
nidurstddu matsgerdar og einnig hvad vardar krofulid peirra um kostnad vegna
hreinsunar vélageymslu og jarnarusls ad fjarhaed 487.200 kr. Nema pessir krofulidir
samanlagt 1.831.200 kr.
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Domurinn fellst ekki & ad kostnadur af hreinsun fasteignar samkvaemt
framangreindum krofulidum stefnenda falli undir galla i skilningi 18. gr. laga nr.
40/2002, sem og annarra dkvada I11. kafla laganna. Veldur par mestu um ad fjallad er
sérstaklega um skyldu seljanda til ad ryma og reesta fasteign i 1. kafla laganna, sem
fjallar um afhendingu fasteignar, sbr. 10. gr. bott seljandi og par med stefndu i pessu
mali kunni par med ad hafa vanefnt skyldur sinar samkvaemt kaupsamningi med pvi
ad hirda ekki um ad ryma og reesta fasteign, pa lytur slik vanefnd ekki ad annmdérkum
a eiginleikum fasteignar i skilningi 111. kafla somu laga, pannig ad han falli undir galla
a fasteigninni.

[ 1j6si pessarar nidurstddu domsins kemur adeins til skodunar hvort krafa
stefnenda um beint tjon vegna urbota & ibudarhusi ad fjarhaed 5.792.100 kr. ryri
verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi, sbr. 18. gr. laga nr. 40/2002, en fjarhadin
nemur rumlega 7,03% af pvi sem stefnendur tilgreina sem kaupverd fasteignarinnar
sjalfrar. Hafa stefnendur byggt & pvi ad einungis eigi ad mida vid verd fasteignarinnar
sjélfrar vid mat & ahrifum galla samkveemt 18. gr. par sem kaupsamningurinn sem um
reedir i malinu sé i senn samningur um kaup & fasteign og lausafe.

AJ mati domsins verdur ekki radid af domaframkvaemd ad stefnendum sé steett
4 pvi ad mida einungis vio kaupverd fasteignarinnar med peim hatti sem peir gera i
stefnu vio afmorkun & pvi hvort &galli ryri verdmeti hennar svo nokkru vardi
samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002. Verdur pa ad horfa til pess ad gallahugtak 18. og
19. gr. laganna, sbr. pad sem rakid er i kafla 1\VV.2 hér ad framan, er ekki bundid vid
agalla & fasteigninni sem slikri heldur tekur pad einnig til peirrar adstédu ad ekki fylgi
fasteigninni banadur og réttindi sem almennt eiga ad fylgja henni. Pa hefur enn fremur
verio talid ad gera megi adrar rikari, og eftir atvikum veegari, krofur til fasteignar og
bunadar hennar, ef leidir af samningi. Samkveemt pvi reedst mat a pvi hvort fasteign sé
haldin galla ad ymsu leyti af samningi adila hverju sinni.

Ad mati démsins leidir af pessari afmorkun & gallahugtakinu ad horfa verdur
til kaupverds fasteignarinnar i heild, sem og heildarandlags samningsins, vid mat & pvi
hvort agalli ryri veromaeti hennar i skilningi 18. gr. Med visan til pessarar talkunar
domsins og peirrar stadreyndar ad heildarandvirdi kaupsamnings adila fra 30. mai
2018 nam 100.000.000 kr. er ljost ad peir gallar sem stefnendur geta ad réttu lagi
byggt afslattarkrofu, sbr. forsendur démsins um 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 hér ad
framan, verdur ekki annad séd en ad agallarnir sem stefnendur visa til i malinu nemi

einungis 5,79% af heildarandvirdi pess sem kaupsamningurinn tekur til.
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Pegar tekin er afstada til pess hvada ahrif petta hefur a rett stefnenda til ad
krefjast afslattar sem nemur eftirstandandi kréfum peirra ad fjarhaed 5.792.100 kr. med
hlidsjon af peim agollum sem stefnendur visa til i matsgerd domkvadds matsmanns
verdur enn fremur ad lita til pess ad ibudarhusio a jordinni var byggt arid 1972 og ad
myndir af pvi, sem og skodun, bera pess vitni ad hasid hafi bersynilega parfnast
vidhalds. Vid verdmat & umfangi peirra agalla sem matsmadur telur vera a hdsinu
verdur jafnframt ad horfa til pess ad i matsgerd er ekki tekid tillit til &vinnings af pvi
ad nytt komi i stad gamals, en telja verdur ad endurbeetur samkvaemt fyrirliggjandi

mati auki veromeeti hinnar keyptu eignar.

I 1j6si pess sem ad framan er rakid og ad teknu tilliti til 2. malslidar 18. gr. laga
nr. 40/2002 og domvenju vardandi kaup & eldra ibudarhisnadi, fellst domurinn ekki a
pad med stefnendum ad peir agallar sem matsmadur lysir & eigninni vegna
eftirstandandi krofulida ryri veromaeti hennar svo nokkru vardi. Byggist su nidurstada
domsins & heildsteedu mati & gollunum sem um radir, sjd hér medal annars til
hlidsjonar dom Haestaréttar fra 15. juni 2006 i mali nr. 7/2006. Verdur stefndu pvi
ekki gert ad greida stefnendum afslatt sem nemur kostnad vid Urbsetur samkvaemt
matsgerd ad pvi er vardar pessa krofu peirra.

Nidurstada domsins samkvemt framansdgdu er si ad skadabotakrofum
stefnenda er hafnad vegna allra meintra galla. ba telur domurinn einnig ad stefnendur
eigi ekki rétt til afslattar af kaupverdi vegna galla.

4. Kostnadur vid hreinsun fasteignar

Eftir stendur pa ad taka afstodu til botakrofu stefnenda vegna kostnadar vid
atmokstur ar fjarhasi og hreinsun ar vélageymslu. Eins og adur er fram komid nema
pessir krofulidir samanlagt 1.831.200 kr.

[ 10. gr. laga nr. 40/2002 er kvedid 4 um ad vid afhendingu fasteignar skuli
seljandi hafa rymt fasteign og raest. | athugasemdum vid akvadid i frumvarpi pvi sem
vard ad l6gum nr. 40/2002 kemur fram ad med pvi sé logfest regla um vidskilnad
seljanda vid fasteign. Akvadid taki til allra fasteigna, par med talid 168a, landspildna
0g jarda, og pad leggi peer skyldur & seljanda ad hreinsa og fjarleegja pad sem
kaupandi & ekki ad fa afhent samkveemt samningi eda [6gum nr. 40/2002.

I athugasemdunum vid akveedid er jafnframt tekid fram ad pessar skyldur geti
verid vidamiklar, t.d. pegar um bajardir er ad reeda. | akvaedinu felist ad seljanda beri
ad skila byggingum og 6drum mannvirkjum hreinum og an lausafjar sem ekki fylgir
med i kaupum, en einnig landi og jardvegi. Pa kemur fram i athugasemdum ad
vanefnd seljanda & skyldum sinum samkveemt akvadinu geti leitt til vanefndaurraeda
af halfu kaupanda, eins og adrar vanefndir.
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I matsgerd domkvadds matsmanns sem fyrir liggur i malinu kemur fram ad
midad vid heildarmagn i fjar- eda haughusi hafi ekki verid buid ad moka Gt ur pvi vid
afhendingu 1. 4gust 2017, en aztlad magn sem moka atti Gt & peim tima sé um 600
rimmetrar. P4 sé aztladur kostnadur vid ad moka umreddu magni Ur fjar- eda
haughusi og dreifa pvi & tan og reektad land sem tilheyrir jordinni 1.344.000 kr.

Ad pvi er snertir hreinsun ar vélageymslu pa lysir matsmadur peirri afstodu i
matsgerd ad henda hafi att gdmlum malningardésum og hlutum sem ekki voru
nytanlegir, sem og lélegum hjélbérdum og felgum. Samkvaemt matsgerdinni bar enn
fremur ad fjarleegja jarnadrasl sem veeri baedi vid hasin og undir bardi nokkud vestar
vid hasin. Metur matsmadur samanlagdan kostnad af pessari hreinsun 487.200 kr.

Med visan til nidurstddu domkvadds matsmanns um pessi atridi, sem stefndu
hafa ekki reynt ad hnekkja ad neinu leyti, verdur fallist & skadabotakrofu stefnenda a
grundvelli 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002, ad pvi er snertir hreinsun geymslu og
jarnadrasls vid hasin og undir bardi. Telur domurinn synt fram & med fullnagjandi
heetti ad stefndu hafi ekki uppfyllt skyldur sinar vid afhendingu eignarinnar samkvaemt
10. gr. laga nr. 40/2002.

Domurinn fellst hins vegar ekki a krofu stefnenda um hreinsun ur fjar- eda
haughusi. Démurinn telur pad vera alkunnugt i baskap ad fjarhis séu ad jafnadi temd
einu sinni & ari fyrir sprettutid ad vori og pvi verdi ad taka undir malatilbinad stefndu
um ad almennt sé ekki borid & tan i aguast. Pa liggur ekkert fyrir um pad hvort heyskap
hafi verid lokid vid afhendingu eignarinnar, en démurinn telur ljést ad ekki sé
forsvaranlegt ad bera saudatad & tin sem eigi ad sla innan tidar. Enn fremur verdur ad
horfa til pess ad stefnendur voru samkvemt soluyfirliti og kaupsamningi ad kaupa
saudfjarbu i rekstri og ad leggja verdur til grundvallar ad aburdur i fjarhusi hafi verid
hluti af peim rekstri. Loks fer domurinn ekki annad séd en ad umratt fjarhds sé
neegilega stort til ad rima pad tad sem til fellur. Med visan til pessa verdur ekki talid
ad stefndu hafi verid skylt ad ryma fjarhasid & grundvelli 10. gr. laga nr. 40/2002.

Af framangreindu leidir ad stefndu verdur gert ad greida stefnendum alls
487.200 kr. med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. agust 2017 til
13. jali 2018. Stefndu ber ad greida drattarvexti af somu fjarhaed fra 13. juli 2018
samkvemt 1. mgr. 9. gr., en pa var manudur lidinn fra pvi ad stefndu var kynnt
matsgerd su sem stefnendur héfou aflad um tjon sitt og fyrir liggur i malinu.

I 1j6si pess ad stefndu verdur samkveemt nidurstvdu doémsins einungis gert ad
greida stefnendum afar litinn hluta af upphaflegri stefnufjarhaed i malinu pykir rétt ad
malskostnadur falli nidur, sbr. 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala.
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Kjartan  Bjarni  Bjoérgvinsson  kvedur upp pennan dom  asamt
meddoémsmonnunum Asgerdi Ragnarsdottur héradsdomara og Joni Agusti Péturssyni

byggingarteknifredingi.

Domsora:
Stefndu, Einar Jonsson og Drifa Fridgeirsdottir, greidi stefnendum, Johannesi
Sigurdssyni, Magnusi B. Johannessyni og Sigurdi Eyberg Johannessyni, 487.200
kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. 4gust 2017 til 13.

juli 2018, en med drattarvoxtum fra 13. juli 2018. Malskostnadur fellur nidur.
Kjartan Bjarni Bjorgvinsson

Asgerdur Ragnarsdottir

Jon Agust Pétursson
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