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Mal petta, sem domtekid var ad lokinni adalmedferd 11. september sl., var hoféad med
stefnu, pingfestri, 21. mars 2018, af adalstefnanda, Onnu Gullu Rdnarsdéttur, med
I6gheimili i Svipjod, gegn gagnstefnanda, Undinu Sigridi Sigmundsdottur, Brekkulandi
4a, Mosfellsbe. Hinn 13. juni 2019 héfdadi gagnstefnandi mal gegn adalstefnanda og
var pad mal sameinad fyrra malinu, sem gagnsok, med akvordun domsins 10. oktober
2019.

Adalstefnandi krefst pess ad gagnstefnandi greidi sér 9.827.903 kronur med
drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra
14. 4gust 2017 til greidsludags og han verdi syknud af krofu gagnstefnanda i gagnsok.
Huan krefst einnig malskostnadar.

Gagnstefnandi krefst pess adallega ad hun verdi syknud af krofu adalstefnanda i
adalsok og adalstefnandi greidi sér 14.945.505 kronur med voxtum samkveemt 1. mgr. 8.
gr. laga nr. 38/2001 fra 15. mai 2017 til 20. jali 2019, en fra peim degi med drattarvoxtum
samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 til greidsludags. Til vara krefst hun leekkunar
krofu adalstefnanda. HUn krefst einnig malskostnadar.

Yfirlit agreiningsefna og malsatvika

I mali pessu krefst adalstefnandi eftirstodva kaupverds vegna solu & fasteigninni
Brekkulandi 4a, Mosfellsbae, samkvaemt kaupsamningi 19. april 2017, en gagnstefnandi
byggir gagnkrofu sina a afsleetti og/eda skadabétum vegna galla sem huan telur einkum
felast i raka- og mygluskemmdum, meindyrum og 6fullnaegjandi vidskilnadi, auk pess

sem hun visar til tjons vegna afnotamissis eignarinnar sokum gallanna.



Fasteignin ad Brekkulandi 4a var teiknad sem einbylishus af Halldori Gislasyni
arkitekt um midjan 9. aratug sidustu aldar og i kjolfarid byggt sem hans eigid heimili. Er
byggingarar hussins tilgreint arid 1988 samkveaemt fasteignaskrd. Adalstefnandi keypti
hasid arid 2007 og lét pa skipta pvi upp i fjora sjalfsteeda ibudarhluta sem hdn leigdi ut
auk pess sem bilskdr var leigdur Ut sem serstok eining. Er 6umdeilt ad fyrir pessum
breytingum & fasteigninni voru ekki fengin tilskilin leyfi. Adalstefnandi bjé aldrei i
hasinu og fyrir domi skyrdi hin svo fra ad eftir ad han fluttist til Svipjodar hefdi rekstur
hassins vaxid henni i augum og hefdi hun pa akvedid ad selja pad. Samkveemt
adilaskyrslu gagnstefnanda hafdi ahugi hennar og eiginmanns hennar & hasinu vaknad
toluvert fyrr, liklega arid 2003. H6fou pau skodad husid nokkrum sinnum og kannad
moguleika & kaupum & pvi pegar adalstefnandi setti loks husid i s6lu arid 2016.

Samkvaemt soluyfirliti eignarinnar var um ad raeda einbylishus auk bilskdrs,
byggt arid 1988, ad heildarsterd 339,6 fm, & 1.706,7 fm 168. Fasteignamat nam
76.700.000 krénum en brunabotamat 78.950.000 kronum. Raf-, vatns- og
frarennslislagnir voru sagdar upprunalegar. I nanari lysingu eignarinnar kom fram ad
husid veeri ,,i dag nytt sem fjorar leigueiningar sem skila gooum leigutekjum. Audvelt er
a0 breyta husinu aftur { upprunalegt horf.* ba kom fram ad husid veeri teiknad at Halldori
Gislasyni arkitekt og hefdi prytt forsidu arkitektabladsins nokkrum sinnum. Eldhusi var
lyst med eftirfarandi heetti: ,,Er stort med gegnheilu mahoniparketi a4 golfi, sérsmidad
eldhts ar mahoni og granit, granit & bordum, gott plass fyrir bordstofubord. Miele
bakaraofn, granit eyja, (nyleg rennihurd og gluggar Gt fra laufskala i eldhasi), horngluggi
til vesturs og gluggar til nordurs, innfelld lysing og kastarar i lofti. Laufskali var
endurbyggdur nylega med storri rennithurd Ut i gardinn.” Einnig sagdi eftirfarandi i
soluyfirlitinu: ,,Kominn er timi 4 vidhald vid husid, m.a. glugga (méala og skipta um
eitthvad tréverk), mala pak og kanna rennur.*

Gagnstefnandi lagdi fram tilbod i eignina 11. jandar 2017 og undirritadi
kaupsamning 18. april pess ars dsamt adalstefnanda par sem verd huassins var tilgreint
77.000.000 krona og skyldi sidasta greidsla, ad fjarhaed 2.500.000 kronur, fara fram 3.
jali 2017, p6 ad uppfylltum akvednum skilyrdum. Agreiningslaust er ad gagnstefnandi
hefur ekki innt kaupverdid ad fullu af hendi og nemur mismunurinn 9.739.272 krénum,
sem er fjarhaed adalstefnukrofu.

Fyrir liggur ad gagnstefnandi skodadi eignina, &samt eiginmanni sinum, &dur en

kaupsamningur var gerdur en adilar deila um hvort st skodun for fram fyrir eda eftir ad



gagnstefnandi lagdi fram tilbod 11. jantar 2017. Badi i tilbodi og kaupsamningi kom
fram ad adilar hefdu kynnt sér soluyfirlit um eignina og skodadist pad sem hluti
kaupsamningsins. b4 kom fram ad seljandi hefdi sagt upp 6llum leigusamningum vegna
eignarinnar og dagsetningar i pvi sambandi. Einnig kom fram ad kaupandi hefdi kynnt
sér astand eignarinnar med itarlegri skodun og setti sig vid eignina i niverandi astandi.

Ekki er um pad deilt ad gagnstefnandi fékk eignina afhenta 25. mai 2017, eda 10
dogum eftir dztlada afhendingu samkvaemt kaupsamningi. Med hlidsjon af sakarefni
malsins pykir ekki astaeda til ad rekja viohorf adila til asteedna pess drattar. ba liggur fyrir
ad vid afhendingu voru akvednir ibadarhlutar hussins enn i umradum leigjenda, svo sem
kaupsamningur gerdi rad fyrir, en ekki eru i malinu hafdar uppi krofur af pvi tilefni. Er
og ekki um pad deilt ad & tédum degi tok gagnstefnandi vid nedri haed hussins par sem
medal annars var ad finna pad eldhis sem lyst hafdi verid i séluyfirliti.

Samkvaemt skyrslu eiginmanns gagnstefnanda fyrir démi stdd hugur peirra hjona
til pess ad koma hasinu i upprunalegt horf a tveimur til premur arum en bda samtimis
pvi i hasinu. Vid afhendingu hussins hafi slemur vidskilnadur, dhreinindi og lausir
munir, strax vakid athygli. P& hafi hluti ur botni eldhusinnréttingar gefid sig vid skodun
og vakid upp grunsemdir um ad eitthvad meira veeri ad. Hafi verid fario med
barkamyndavél a bak vid innréttinguna og komid i 1jos raki, mygla og masarhreidur.
Adilar deila um hvort hugur gagnstefnanda og eiginmanns hennar hafi fr4 upphafi stadid
til pess ad endurnyja eldhusid, en af halfu gagnstefnanda er visad til pess ad svo hafi ekKki
verid og hafi hid upprunalega og sérsmidada eldhus raunar verid ein akvérounarastaeda
hennar fyrir kaupunum.

I malinu liggur fyrir bréf Johannesar bordarsonar arkitekts fra 11. névember
2017, en hann hafdi verid kalladur til af kaupendum fasteignarinnar til ad ,,veita nyjum
eigendum arkitektoniska radgjof vegna hugmynda peirra um ad koma huseigninni i pad
horf sem héfundur hiissins hafdi sett sér vid honnun pess*, en Johannes kom einnig fyrir
dom vid adalmedferd malsins og stadfesti par efni bréfsins. Samkveemt brefinu kom
Johannes fyrst & vettvang i husinu 29. mai 2017 og svo enn a ny 1. juni pess ars. Segir
ad vid vettvangsskodun i sidara skiptid hafi komid i 1jos verulegir gallar & upprunalegri
eldhdsinnréttingu og er peim gollum lyst sem bdlgnum og lausum botnplétum skéapa,
raka i hlidarstykkjum og synilegri sveppamyndun i nokkrum skapum. Pegar endaskapur
innréttingar hafi verid tekinn fra hafi komid i 1jos miklar rakaskemmdir a ollum

adliggjandi skapum, augljés sveppamyndun svo og skemmdir & Utvegg. Granit a



innréttingu hafi verid buid ad missa hald og losnad fra vid minnsta hnjask. Skyrar
visbendingar hafi verid um frekari raka i 6drum skdpum og ljost ad innréttingin veeri 6ll
i mjog sleemu astandi vegna sleemrar umhirdu og vanrakslu. ba hafi verid ljost af 6llum
ummerkjum ad petta astand hlyti ad hafa varad i nokkurn tima og mikil élykt hafi verid
vegna musa sem hofou baid um sig i sokklum innréttingarinnar. Ad sidustu kom pad alit
fram i bréfinu ad losa pyrfti alla innréttinguna, en pad veeri i raun ekki framkveemanlegt
nema brjota granit fra.

[ malinu liggur fyrir skyrsla um &standsskodun Sigmundar Grétars
Hermannssonar sem s6gd er unnin fyrir eiginmann gagnstefnanda. Samkveaemt
skyrslunni framkvemdi Sigmundur skodun & fasteigninni 15. juni 2017 og aftur 30. sama
manadar. Ber skyrslan med sér ad kaupendur h6fou pa pegar fjarleegt eldhusinnréttinguna
og er haft eftir eiginmanni gagnstefnanda ad hann hafi neydst til pess og pegar pad hafi
verid gert ,,brotnadi marmarinn®. I skyrslunni er ad finna ljosmyndir af ymsum stédum
hassins, medal annars eldhdsi eftir ad innrétting hafdi verid tekin frd. Samkvaemt
skyrslunni  voru ymsir stadir hussins rakameldir, syni tekin og pau send
Natturufreedistofnun islands vegna gruns um myglusvepp. Samkvamt télvubréfi
Nattarufraedistofnunar sem fylgdi skyrslunni reyndist syni sem tekid var i eldhusi vera
med mjog mygludu malningarlagi, en ekki var ad sja ad myglan nadi neitt nidur i murinn.

Hinn 17. &gust 2017 skodadi Valur Kristjansson, husasmidur og sonur
adalstefnanda, eignina d4samt Igmanni hennar. [ svonefndri ,,.endurbétadaetlun® sem peir
undirritudu i kjolfario kemur fram ad vid skodun & eigninni hafi ekki verid ad sja neinn
leka og mygla hafi einungis verid a yfirbordi veggja. Var i kjolfario lagt til ad
gagnstefnanda veeri bodin greidsla fyrir prif & eigninni ad fjarhaed 15.000 krénur. Med
bréfi 16gmanns gagnstefnanda 13. september pess ars var pessum Urb6tum af halfu
adalstefnanda hafnad sem o6fullnagjandi.

Med matsbeidni sama dag 6skadi gagnstefnandi eftir domkvadningu matsmanns
til ad meta: 1) raka og mygluskemmdir, hvort heldur i Gt- eda innveggjum, og astedur
peirra; 2) meindyr, en i pvi sambandi var visad til pess ad a.m.k. prjad musahreidur heféu
fundist i eigninni og fuglahreidur & fimm stédum i paki; 3) vidskilnad sem gagnstefnandi
taldi ad ekki hefdi verid i samraemi vid akvaedi kaupsamnings; 4) afnotamissi. Pa sagoi i
matsbeidni ad ef matsmadur stadreyndi ,.tiltekna dgalla 4 fasteign pa er hann bedinn um
ad leggja fram tillogu ad drbotum og aztla kostnad vegna peirra og vegna pess afleidda

tjons sem ordid hefur®.



Samkvemt matsgerd doémkvadds matsmanns, Hjalta Sigmundssonar, 10.
desember 2017 skodadi hann eignina 22. névember 2017 og enn & ny 10. desember pess
ars. Af pvi er vardar fyrsta matslid sagdi medal annars i umfjollun matsmanns:
,Matsbeidandi sagdi ad botnstykki i skap fyrir upppvottavél hafi verid skemmt og ad
baki skapnum hafi verid raki og mygla. Par eru loftrasir i Gtvegg, 6nnur vid golf og hin
vid loft. P& hafi innrétting verid rennandi blaut og skemmd undir eldhtsvaski. bar fyrir
ofan er gluggi & veggnum par sem var leki. BUid er ad skipta um botnstykkid i glugganum
ad sogn matsbeidanda.“ I nidurstddu matsmanns vegna pessa lidar segir eftirfarandi:
,Ummerki eftir raka og myglu voru & nokkrum stédum i husinu eins og fjallad er um hér
ad framan. bad matti sja vid skodun og vid skodun & [josmyndum sem voru lagdar fram.
Ummerki eftir raka, blettir, skemmdir og mygla voru i skap fyrir upppvottavél i eldhdsi,
undir eldhisvaski og blettir a plétum i holfi fyrir isskap. [...] Fyrirsjaanlegt og algengt er
ad raki geti pétts & veggjum bak vid innréttingar & Gtveggjum sem komi i 1jés pegar peer
eru rifnar nidur. [/] EKkKi er haegt ad stadfesta ad fjarleegja hafi purft innréttingar vegna
bess og farga heldur ma telja ad fagmadur hefdi getad beett ar & fullnaegjandi hatt med
minna inngripi. Urbaetur hefdu falist i ad gera vid skemmdar innréttingar sem atti ad nota
afram. Hreinsa mé4 myglu af veggjum med hreinsiefni.*

Samkvaemt mati matsmanns nam kostnadur vid Urbetur vegna fyrsta matslioar
samtals 467.000 kronum. Ad pvi er vardadi annan matslid var pad nidurstada matsmanns
ad mys hefdu komist i einangrun i husinu og grafid sig i hana med fram I6gnum. P4 segir
ordrétt: ,,Til ad beeta Ur pessu parf ad loka 6llum leidum par sem mys geta komist inn i
hasid og i einangrun. EkKi var stadreynt ad mys hefdu grafid sig eda komist medfram
I6gnum i vegg i eldhusi. Fanga parf mys sem kunna ad vera i hisinu og farga peim eda
koma peim at. Fylla got i einangrun sem eru adgengileg med poélitripanfraudi og mura
yfir. [/] Starrar hafa komist i pakkanta & austur- og vesturhlid par sem op eru a peim.
Loka parf opunum t.d. med virneti. Samtals mat matsmadur kostnad vegna pessa lidar
til 270.000 krénur. Kostnad vegna pridja matslidar mat matsmadur 18.000 krénur. pa var
ekki talid ad gagnstefnandi hefdi ordid fyrir sérstokum afnotamissi vegna Urbotanna.
Samtals taldi matsmadur pvi ad heildarkostnadur vegna urbéta neemi 761.000 kronum an
bess ad tekid veeri tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu.

Med yfirmatsbeioni 18. jali 2018 oOskadi gagnstefnandi domkvadningar
yfirmatsmanna til ad meta somu atridi og metin hofdu verid i undirmati. Hinn 5. oktober

2018 voru Ragnar Omarsson byggingafraedingur og Pordur Arnason hlsasmidameistari



démkvaddir til ad framkveaema hid umbedna mat. [ yfirmatsgerd peirra fra 12. mars 2019
kemur fram ad matsfundir hafi verid haldnir a fasteigninni 7. nGvember 2018 og 4.
febrtiar 2019. I nidurstédu yfirmatsmanna vegna fyrsta matslidar segir eftirfarandi:
,undirritadir yfirmatsmenn taka undir fyrri nidurstddu matsmanns i undirmati um ad
meginastaedur rakamyndunar i Utveggjum sé rakapétting og ad vid betist i ofanalag
vatnsagi a Utveggi og glugga i Urkomu. Einnig ad rakaskemmdir i milliveggjum og
innréttingum votryma sé vegna ofullnzgjandi frdgangs & eldhdsvaski i eldhasi & efri haed
og blondunartekjum i sturtu. Eftir skodun og rannsoknir sem yfirmatsmenn hafa
framkvemt a stadnum, skodun a myndum peim sem undirmatsmadur hefur tekid i
vettvangsskodunum sinum og skodun & skyrslu af synatoku dsamt greiningu & myglu,
geta peir, eins og undirmatsmadur, tekid undir fullyrdingar matsbeidanda um ad raka- og
mygluskemmdir hafi verid ad finna & ofannefndum stédum og med samanburdi vid
ljosmyndir sem fengnar eru Ur fasteignaauglysingu sem syna fasteignina eins og han var
vid s6lu hennar geta peir stadfest ad pessar raka- og mygluskemmdir hafi ekki verid
sjadanlegar berum augum. [/] bar sem stadreyndur hefur verid agalli & fasteigninni leggja
matsmenn fram eftirfarandi tillogur ad arbotum: Til pess ad koma i veg fyrir skemmdir
af voldum vatnsaga & Gtveggjum er naudsynlegt ad tryggja fraveitu fra paki med pvi ad
setja upp rennu yfir hornglugga i adaleldhisi ad vestanverdu og leida vatnid med
malmflasningu fra glugganum i nidurfallsrér og padan i jardvatnslogn. Ad sama skapi
parf ad setja upp nidurfallsror fra pakrennum sem leida regnvatn af paki i jardvatnslogn
eins og synt er & sampykktum uppdreetti [...]. Gera parf vid steypuhreidur i utveggjum til
ad koma i veg fyrir leka a plotuskilum. [/] Gera parf vid gluggakarm i eldhisglugga a
vesturhlid og pétta med honum & milli karms og steins. [/] Fjarlaegja parf innréttingar og
létta milliveggi fra peim stddum sem nefndir hafa verid i umfjollun matsmanna dsamt
bili i stiga [...] og farga. Hreinsa parf burt alla myglu og gera vid rakaskemmdir & steyptu
yfirbordi. Innréttingar parf svo ad endurnyja dsamt pvi ad gera vid sar a adliggjandi
flétum (golfum, loftum og veggjum). Mala ad lokum vidgerda veggfleti og adliggjandi
veggi og loft. [/] Hreinsa burt alla myglu og gera vid rakaskemmdir & steyptu yfirbordi
[...]. Gera vid sar & adliggjandi flétum (go6lfum, loftum og veggjum). Méla ad lokum
vidgerda veggfleti og adliggjandi veggi og loft. [/] Heildarkostnadur vegna urbéta
matslidar 1 er metin vera kr. 13.443.200.- med virdisaukaskatti.*

A0 pvi er vardadi annan matslid toku yfirmatsmenn undir nidurstodu undirmats

0g métu kostnad vegna Urbdta til 256.700 krona med virdisaukaskatti. Kostnadur vegna



Urbota & pridja matslid var metinn a 129.000 kronur. Ad pvi er vardadi afnotamissi toldu
yfirmatsmenn ad Urbeetur geetu tekid allt ad fjorum méanudum, en midad veri vid ad
verkpeettir geetu ad mestu verid unnir samtimis. Var kostnadur vegna pessa metinn &
2.098.000 kronur ad medtalinni pokkun og leigu & geymslum.

Vid adalmedferd malsins gafu adilar skyrslur. pa komu fyrir dominn, sem vitni,
Johann bor Hallddrsson, eiginmadur gagnstefnanda, Ragnar Omarsson, domkvaddur
yfirmatsmadur, Hjalti Sigmundsson, démkvaddur matsmadur, Johannes Pérdarson
arkitekt, Heimir Fannar Hallgrimsson, 16ggiltur fasteignasali, Valur Kristjansson,
hisasmidur og sonur adalstefnanda, og Valentinas Kavalas, fyrrverandi leigjandi
adalstefnanda. Er vikid ad pessum skyrslum i nidurstddum démsins eftir pvi sem pydingu

hefur fyrir Urlausn sakarefnisins.

Helstu malsastaedur og lagardk adalstefnanda

Adalstefnandi  byggir krofu sina & meginreglum fjarmunaréttar um
skuldbindingargildi loforda og efndir fjarskuldbindinga og visar til &kvaeda
kaupsamnings um greidslu kaupverds fasteignarinnar. Hun visar til pess ad
gagnstefnandi hafi synt af sér vanrakslu vid skodun fasteignarinnar, sbr. 1. og 2. mgr.
29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, en adalstefnandi hafi skorad 4 hana ad gera
itarlega skodun. Adalstefnandi telur pa fjarhaed sem gagnstefnandi hafi haldio eftir allt
of hda og megi jafna til kostnadar vid gagngera endurbyggingu prjatiu ara fasteignar,
b.m.t. nyja, sérsmidada eldhusinnréttingu i stad peirrar upprunalegu sem var i hdsinu en
gagnstefnandi hafi ad eigin frumkvadi kosid ad rifa burt. Aréttad er ad eldhusid hafi
verid i nakvaemlega sama astandi vid afhendingu og pad var vid skodun gagnstefnanda.
Gagnstefnanda hafi pvi ekki dulist ad pvottavél hafdi um arabil verid i barskap og lagnir
lagu inn i skap undir eldhdsvaski. bad geti varla komid & 6vart ad raki myndist par sem
bvottavél hafi verid ad storfum um arabil. Pa hafi ekki dulist vid skodun ad gluggi ofan
vid eldhdsvask veeri illa farinn og pvi hafi vart getad komid & dvart ad raki veeri fyrir
nedan gluggann. I pessu sambandi er visad til fyrirvara i soluyfirliti eignarinnar.

Adalstefnandi telur ad asteedur masagangs i bilskdr hafi fyrst og fremst verid peer
ad leigutaki par hafi haft dyr opnar timunum saman og nalaegd vid sveit og nattaru bjédi
upp & heimsoknir masa. Adalstefnandi hafi ekki haft adgang ad skarnum nema sem
gestur og hafi pvi ekki haft meiri upplysingar um petta atridi en gagnstefnandi.



Adalstefnandi hafnar peirri stadhefingu gagnstefnanda ad husido hafi verid
Oibuodarhaft vegna raka og myglu enda sé hin med 6llu érokstudd og ésénnud. Mun
liklegra megi telja ad gagnstefnandi hafi sjalf gert hasid 6ibddarhaeft med gagngeru
nidurrifi sem undanfara breytinga sem hun hafi sjalf kosid ad gera. Gagnstefhandi hafi
t.d. tjad skodunarmanninum sem tok synin ad han hygaist leggja golfhita i eldhus og
stofu og par med endurnyja goélfefni.

Fyrir liggi ad gagnstefnandi hafi skodad husid mjog itarlega &dur en
kaupsamningur var undirritadur og satt sig vid astand pess med ,,itarlegri skodun®, svo
sem segi i kaupsamningi. ba hafi gagnstefnanda verid i 16fa lagid ad skoda eignina enn
itarlegar asamt fagadila i 1josi aldurs, &stands og &durgreindra fyrirvara, en um sé ad reeda
um 30 ara gamla eign. Gagnstefnandi beri sénnunarbyrdina fyrir pvi ad eignin hafi verid
gollud og verdi ad bera hallann af skorti a sonnun, medal annars vegna pess ad
eldhdsinnrétting var rifin.

AJ mati adalstefnanda hefur gagnstefnandi komid i veg fyrir Grbaetur & meintum
galla og geti hun pvi ekki borid fyrir sig vanefndadrradi, sbr. 4. mgr. 39. gr. laga nr.
40/2002. Gagnstefnandi hafi pannig hafnad tillogu adalstefnanda um Grbaetur en pess i
stad farid tafarlaust i eigin framkveemdir. Af pessu leidi ad han hafi glatad rétti sinum til
ad hafa uppi kréfu um vanefndadrradi.

Adalstefnandi byggir einnig & pvi ad meintir gallar séu i 6llu falli ekki verulegir,
svo sem &skilid sé i 18. gr. laga nr. 40/2002, heldur minnihattar og i engu samreemi vid
ba fjarhaed sem stefnda hafi haldid eftir af umsémdu kaupverdi. I pessu sambandi
motmeelir han yfirmatsgerd og pa ekki sist peirri forsendu yfirmatsmanna ad ekki hafi
verid mogulegt ad gera vid eldhasinnréttingu. P& hafi adalstefnandi uppfyllt
upplysingaskyldu sina i hvivetna og sé ekki um ad reda neina saknaema hattsemi hennar.

Af framangreindu leidi ad skilyrdi stodvunarréttar samkvaemt 44. gr. laga nr.
40/2002 hafi hvorki verid, né séu fyrir hendi vardandi 6greiddar eftirstédvar kaupverds
0g gagnstefnanda sé pvi skylt ad standa adalstefnanda skil & eftirstédvum kaupverdsins
ad viobattum drattarvoxtum, en upphafsdagur peirra sé ad lidnum manudi fra

dagsetningu krofubréfs stefnanda 14. juli 2017.

Helstu malsastedur og lagarok gagnstefnanda
Gagnstefnandi byggir malatilbinad sinn & pvi ad umraedd fasteign hafi verid

haldin verulegum gdllum vid afhendingu hennar. Pa hafi veittar upplysingar



adalstefnanda ekki gefid rétta mynd af astandi hennar. Pannig hafi eldhdsinnrétting verid
illa farin, miklar rakaskemmdir verid i botnplétum og skapum. pa hafi adalstefnandi ekki
upplyst um meindyr og myglu i eigninni prétt fyrir ad vera um pad kunnugt. Pannig hafi
leigjendur itrekad kvartad yfir musagangi og myglu.

[ ljosi fyrrnefndra galla telur gagnstefnandi sig eiga skadabdta- og eda
afslattarkrofu & hendur adalstefnanda. Er i pessu sambandi visad til nidurstddu
yfirmatsmanna og pess ad samkvamt henni sé 1jost ad umraeddir gallar séu umtalsverdir.
Visar gagnstefnandi til 41. og 43. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og telur eignina
gallada, annars vegar med visan til akveeda 18. gr. laganna og hins vegar 26. og 27. gr.
somu laga. Sé gagnstefnanda pvi heimilt ad skuldajafna kréfu sinni gegn eftirstédvum
kaupverdsins. Af pessum sékum hafi gagnstefnanda einnig verid heimilt samkveemt 44.
gr. laganna ad beita stodvunarrétti & greidslu til stefnanda vegna réttmaetra krafna sinna
og galla & fasteigninni. Um upphafsdag drattarvaxta er visad til afhendingar eignarinnar.

Hvad krofu um leekkun vardar er visad til pess ad fyrir liggi ad adalstefnandi hafi
i 6llu falli um tiltekin atridi veitt rangar upplysingar, sbr. 27. gr. laga nr. 40/2002 og ekki
veitt naudsynlegar upplysingar, sbr. akvaedi 26. gr. sému laga. Gagnstefnandi métmeelir

jafnframt dréattarvaxtakrofu stefnanda.

Nidurstada

Fyrir liggur ad fasteignin ad Brekkulandi 4a var u.p.b. 30 &ra gémul pegar
adalstefnandi seldi gagnstefnanda hana sumarid 2017. Samkvaemt soluyfirliti, sem
utbuid var vegna sélunnar og visad var til i kaupsamningi, var pa kominn ,,timi & vidhald
vi0 husid, m.a. glugga (mala og skipta um eitthvad tréverk), mala pak og kanna rennur®.
Soluverd eignarinnar nam 77.000.000 krona, en samkveemt yfirlitinu nam fasteignamat
76.700.000 kronum og brunabdtamat 78.950.000 krénum. Telur démurinn ad petta
sOluverd samraemist pvi ad um hafi verid ad raeeda fasteign sem pyrfti endurbéta vio.

Komid er fram ad gagnstefnandi og eiginmadur hennar pekktu nokkud til hissins
ad Brekkulandi 4a og h6fou adur haft ahuga a kaupum & pvi. Samkvemt greinargerd
gagnstefnanda skodadi hun eignina dsamt eiginmanni sinum adur en han lagdi fram
kauptilbod 11. jantar 2017 og i 6llu falli liggur fyrir ad skodun gagnstefnanda fér fram
aour en kaupsamningur var undirritadur 18. april pess ars. Mattu gagnstefnanda pvi vera
vel ljosar peer breytingar sem gerdar hofdu verid a hasinu, sumpart an tilskilinna leyfa,

og folu pad i sér ad pvi hafdi verid skipt i fjora ibudarhluta auk pess sem bilskar var



leigdur Gt sérstaklega. Einnig gat gagnstefnandi vid slika skodun kannad nanar ad hvada
marki vidhald og vidgerdir var ordid timabeert, eins og gerdur hafdi verid fyrirvari um i
soluyfirliti. Domurinn telur ad gagnstefnanda hafi ekki matt dyljast ad engin nidurfoll
voru a hasinu og par af leidandi engar jardvatnslagnir til ad taka vid rigningarvatni.
Einnig hlaut einféld skodun & hasinu ad leida i 1jos astand steyptra veggja, sem domurinn
telur reyndar vart verra en vaenta ma af u.p.b. 30 ara gémlu hasi par sem fra upphafi var
gert rad fyrir omaruéum og 6maludum steyptum veggjum (svonefndri sjonsteypu).

Fyrir liggur ad gagnstefnandi og eiginmadur hennar hugdust koma eigninni i
upprunalegt horf og hugdu pannig & verulegar endurbeetur yfir akvedid arabil, medal
annars med adstod Joéhannesar Pordarsonar arkitekts. Samrymist petta pvi ad
gagnstefnandi hafi attad sig & porf vidhalds og endurbdta, medal annars vegna peirra
breytinga sem gerdar héfou verid & nytingu og skipulagi hussins og gagnstefnandi
hugaist vinda ofan af. Eins og &dur greinir var einnig aréttad i kaupsamningi ad
gagnstefnandi hefdi satt sig vid dstand hussins, eins og pad var, eftir ,,itarlega skodun*.

Samkvaemt framangreindu er pad alit domsins ad &stand umreeddrar fasteignar
hafi ekki verid lakara hvad vardar steypta veggi, fraveitumal og innra skipulag en
gagnstefnandi matti atla eftir itarlega skodun a husinu, og pa ad teknu tilliti til aldurs
hassins, lysingar og fyrirvara i séluyfirliti, svo og s6luverds. bessi atridi verda par af
leidandi ekki metin til galla i skilningi laga nr. 40/2002, sbr. 1. mgr. 29. gr. laganna. |
ljosi pess ad vid kaupin hafdi verid gerdur sérstakur fyrirvari um ad kanna pyrfti rennur
verdur pad heldur ekki metid sem galli & eigninni ad i peim var ad finna starrahreidur,
sbr. 2. mgr. 29. gr. laganna, enda er 6sannad ad adalafryjanda hafi verid kunnugt um
petta atridi.

Samkvemt framangreindu standa eftir malsasteedur gagnstefnanda um galla
vegna raka- og mygluskemmda, muasagangs, slems vidskilnadar, svo og tjéons vegna
afnotamissis sokum naudsynlegra vidgerda af pessum astaedum.

A
Svo sem adur greinir matu yfirmatsmenn heildarkostnad vegna urbéta & raka- og
mygluskemmdum til 13.443.200 kr6na, en undirmatsmadur mat sama matslio til 467.000
kréna. A0 pvi er vardar raka- og mygluskemmdir er um ad reeda skemmdir sem komu i
ljos eftir ad innréttingar voru fjarleegdir og voru par af leidandi ekki sjdanlegar med
berum augum, svo sem fram kemur i nidurstédum badi undir- og yfirmatsgerdar. Svo

sem adur greinir var um ad raeda solu & u.p.b. 30 ara gamalli eign med peim fyrirvara ad
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komid veeri ad vidhaldi vid husid. pott af pessu leidi ekki ad gagnstefnandi hafi matt
blast vid verulegum raka- og mygluskemmdum i hasinu verdur heldur ekki litid svo a
ad adalstefnandi hafi tekist & hendur &byrgd & eiginleikum fasteignarinnar ad pessu leyti.
A pvi er pessar skemmdir vardar er par af leidandi ekki fram komid ad adalstefnandi
hafi vanrakt upplysingaskyldu sina eda med 6drum haetti synt af sér saknaema hattsemi
vid kaupin, sbr. 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002. Leidir af pessu ad umreaedd fasteign telst
ekki hafa verid gollud vid afhendingu hennar nema um hafi verid ad reeda &galla sem
ryrou veromeeti hennar ad nokkru, eins og pad skilyrdi hefur verid skyrt i
domaframkveemd, sbr. 2. malslid 18. gr. laganna. Jafnframt er pa 1jost ad ef midad er vid
nidurstddu undirmatsmanns skortir verulega a ad pessu skilyrdi sé fullnzgt.

Langsteersti lidurinn vegna Grbota & raka- og mygluskemmdum samkvemt
sundurlidun yfirmatsmanna er kostnadur vid Urbetur i eldhusi ad fjarhaed 10.253.000
kronur. Verdur radid af sundurliduninni, svo og skyrslu Ragnars Omarssonar
yfirmatsmanns fyrir domi, ad sa kostnadur midist vid ad sérsmidud innrétting, sem var
fyrir hendi i hasinu, yrdi endursmidud fra grunni auk pess sem gert yrdi vid raka- og
mygluskemmdir & vegg og gert vid mur og einangrun undir hornglugga. Hvad sem lidur
framburdi yfirmatsmannsins fyrir domi getur pannig ekki farid @ milli mala ad til
grundvallar kostnadi leggja yfirmatsmenn nyja, sérsmidada eldhdsinnréttingu. |
undirmati var hins vegar ekki talid unnt ad meta kostnad vid Urbaetur & 4g6llum i eldhdsi
sokum pess ad innréttingarnar hofou verid fjarleegdar an pess ad unnt hefdi verid ad
stadfesta ad pad veeri naudsynlegt. Hjalti Sigmundsson, domkvaddur undirmatsmadur,
stadfesti pd fyrir domi pad alit sitt ad liklega hefdi fagmadur getad baett Gr 4géllum i
eldhasi med fullnaegjandi haetti med minni hattar inngripi i stad pess ad innréttingin veeri
i heild sinni rifin nidur. Verdur pvi alyktad af undirmatsgerd ad kostnadur vid Urbetur &
eldhdsinnréttingu hefdi ordid dGverulegur, svo sem adur greinir. bessari nidurstodu
matsmannsins er motmelt af gagnstefnanda sem visar medal annars til pess ad
omogulegt hafi verid ad fjarleegja granitplotur an pess ad peer brotnudu. Fa pau motmeeli
stod i yfirmatsgerd og nanari skyringum yfirmatsmanns fyrir domi. Jafnframt er métmeelt
stadhaefingu adalstefnanda a pa leid ad fra upphafi hafi stadid til af halfu gagnstefnanda
ad fjarlegja eldhlsid og visad til pess ad naudsynlegt hafi verid ad fjarleegja
innréttinguna vegna skemmda og meindyra.

Vid mat & umfangi peirra galla sem voru & eldhusinu ad Brekkulandi 4a telur

démurinn, i fyrsta lagi, ad horfa verdi til pess ad um var ad raeda u.p.b. 30 ara gamla
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fasteign med upprunalegri eldhusinnréttingu. Samkveemt skyrslu Johannesar
pdrdarsonar arkitekts skodadi hann hasid ad Brekkulandi 4a ad beidni gagnstefnanda og
eiginmanns hennar 29. mai 2017 og svo enn any 1. juni pess ars. Verdur ad mida vid ad
eldhdsid hafi pa verid i sem naest sama astandi og pegar gagnstefnandi skodadi pad fyrir
kaupin. I minnisbladi Jéhannesar 11. ndvember pess ars er komist svo ad ordi ad vid
fyrrgreinda vettvangsskodun hafi komid fram ,verulegir gallar 4 upprunalegri
eldhtsinnréttingu®. Er pessum gollum lyst 4 pa leid ad botnpldtur nokkurra nedri skapa
hafi verid bolgnar og lausar fra hlidarstykkjum, hlidarstykki i skapkroppum mjog illa
leiknar af raka og pa hafi verid synileg sveppamyndun i nokkrum skapum og mikil élykt.
Fyrir domi stadfesti Johannes ad pegar umraedd skodun for fram hafi eldhdsinnréttingin
verid 6hdggud. Einnig er haft eftir gagnstefnanda eda eiginmanni hennar i &durgreindri
matsgerd undirmatsmanns ad vid afhendingu eignarinnar hafi botnstykki i skap fyrir
upppvottavél verio skemmt, ad baki skapnum hafi verid raki og mygla og innrétting
rennandi blaut. Eru pessar lysingar einnig i samraemi vid munnlegar skyrslur vid
adalmedferd malsins.

Samkveemt framangreindu er ekki unnt ad fallast & ad gagnstefnandi hafi matt
venta pess, eftir itarlega skodun & eigninni, ad eldhdsinnrétting hassins veeri i
6adfinnanlegu astandi. bvert & méti gaf astand innréttingarinnar, eins og pvi hefur adur
verid lyst, svo og st stadreynd ad um var ad reeda 30 ara gamla innréttingu, tilefni til pess
&tla ad han veeri i a.m.k. einhverjum atridum vidhaldspurfi. Vid fyrrgreindar adstedur
matti einnig blast vid pvi ad ryksdfnun, raki og mygla geaeti verid bak vid innréttingar,
ekki sist i namunda vid vask eda stor eldhustaeki sem titt er ad safni ryki. Athugast i pessu
sambandi ad démkvoddum matsménnum ber saman um ad orsok raka- og myglu i
eldhusinu, ad slepptum skemmdum vid glugga, verdi ekki rakin til leka utan fra.

[ annan stad var i horni eldhdssins gluggi, en svo sem adur greinir hafdi verid
gerour sérstakur fyrirvari i soluyfirliti um ad komid veeri ad vidhaldi a glugga. Af pessum
sokum er ekki haegt ad mida vid ad astand gluggans, svo og raki i mir og einangrun
kringum hann, verdi metid til galla, svo sem midad er vid i yfirmatsgerd.

A pad verdur fallist med gagnstefnanda ad peer raka- og mygluskemmdir sem
voru a Gtvegg, svo og a burdarvirki innréttingar eldhassins, hafi verid nokkud umfram
pad sem hun matti veenta og sé pvi um ad raeda agalla i skilningi 2. malslidar 18. gr. laga
nr. 40/2002. Med hlidsjon af pvi ad gagnstefnandi gat allt ad einu ekki veenst pess ad

eldhdsid veeri i 6adfinnanlegu astandi er pd ekki unnt ad leggja fyrrgreindar forsendur
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yfirmatsmanna til grundvallar vid mat & umfangi agallans. Eins og malid liggur fyrir telur
domurinn ad vid mat & umfangi agallans verdi par af leidandi ad horfa til séluverds
hassins, p.e. 77.000.000 kréna, og meta veromeetisryrnun hussins vegna raka- og
mygluskemmda ad tiltdlu med hlidsjon af raunverulegu astandi eldhdssins. Verdur pa
enn sem fyrr ad hafa i huga ad um var ad raeda u.p.b. 30 ara gamalt his sem breytt hafdi
verid & flausturslegan hatt i fjorar ibudareiningar og vitad var ad purfti vidhalds vio i
ymsu tilliti. Ad pessu virtu telur domurinn ekki fram komid ad verdmeetisryrnun
fasteignarinnar vegna umraddra raka- og mygluskemmda hafi fullnaegt pvi skilyrdi 2.
malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002 ad ryra veromeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi, svo
sem pad &kveedi hefur verid skyrt i domaframkvemd. Verda teédar raka- og
mygluskemmdir par af leidandi ekki taldar til galla sem adalstefnandi ber abyrgd a.
B

Med framburdi Valentinas Kavalas, fyrrverandi leigjanda adalstefnanda, svo og 6drum
gbgnum malsins, sem ber saman um umtalsverdan masagang i husinu, er sannad ad slik
vandamal voru fyrir hendi pegar hasid var sett & sélu. Hvad sem lidur raunverulegri
vitneskju adalstefnanda, sem bjo6 ekki i hasinu, um petta atridi verdur ad gera pa krofu
ad seljandi eignar kynni sér astand eignar ad pessu leyti, eftir atvikum med pvi ad afla
upplysinga fra leigendum. Med visan til 26. gr. laga nr. 40/2002 verdur petta par af
leidandi metid sem galli & fasteigninni. Med hlidsjon af nidurstédu i undirmati og
yfirmati, svo og pvi sem &dur greinir um starrahreidur i pakrennum, dkvedast skadabetur
samkvaemt 43. gr. laga nr. 40/2002 vegna pessa galla 230.000 kronur.

Domurinn telur nagilega fram komid ad vid afhendingu hafi skort & ad eignin
veeri rymd af lausum hlutum og vera ad 6dru leyti i samraemi vid 9. gr. kaupsamnings
adila. Ber adalstefnandi einnig byrgd & kostnadi vegna pessa annmarka og verdur ekki
4 pad fallist ad 1 ,,endurbotadaetlun® 17. agist 2017 hafi falist fullnaegjandi tilbod um
Urbeetur ad pessu leyti. Verda skadabaetur vegna pessa atridis midadar vid nidurstoou
yfirmatsmanna, eda 129.000 kronur.

Samkveemt 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002 ber adalstefnandi einnig 4byrgd & tjoni
vegna afnotamissis gagnstefnanda a fasteigninni. Engra gagna nytur vid um
raunverulegan kostnad gagnstefnanda vegna leigu & annarri eign en fyrir liggur ad
meginastaeda pess ad ekki var buid i eigninni um skeid voru paer framkvaemdir & eigninni
sem gagnstefnandi réedst i. Domurinn fellst ekki & pa nidurstddu yfirmatsmanna ad

radstafanir vegna musagangs hafi kallad & ad flutt veeri Ur hdsinu i allt ad 12 vikur. Hins
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vegar verour ad leggja til grundvallar ad ryming og grunnprif & eigninni, svo og eyding
meindyra, hafi pytt ad husid veeri dnotheeft til blsetu um einhvern tima og jafnframt hafi
pba verid naudsynlegt ad leigja geymslur fyrir busl6d. Eins og malid liggur fyrir verda
baetur vegna pessa atridis akvednar ad alitum og pykja samkvemt pvi hafilega metnar
300.000 kronur.
C

Ekki er télulegur &greiningur um ad enn séu ogreiddar 9.827.903 kronur af kaupverdi
fasteignarinnar. Med visan til varakrofu gagnstefnanda og almennra reglna
fjarmunaréttar a gagnstefnandi rétt & pvi ad skadabotakréfu hennar ad fjarhaed 659.000
kronur sé skuldajafnad vid krofu adalstefnanda. EkKi er agreiningur uppi um ad 14. jali
2017, pegar légmadur adalstefnanda sendi gagnstefnanda askorun vegna eftirstddvanna,
hafi oll skilyrdi kaupsamnings fyrir greidslu eftirstddva kaupverds verid uppfyllt, en
jafnframt verdur pa lagt til grundvallar ad skadabdtakrafa gagnstefnanda hafi pa verid
gjaldkraef og heef til ad meeta krofu adalstefnanda. Ad teknu tilliti til pessa verdur
gagnstefnandi deemd til ad greida adalstefnanda 9.168.903 kronur med dréattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 14. agast 2017
til greiosludags.

Eftir drslitum malsins og med visan til 2. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala verdur gagnstefnandi demd til ad greida adalstefnanda hluta
malskostnadar hennar sem &kvedst hafilegur 620.000 kronur ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts.

Skali Magntsson héradsdomari kvedur upp dém pennan asamt Arngrimi isberg

héradsdomara og Asmundi Ingvarssyni, byggingaverkfreedingi og mararameistara.

Domsorad:
Gagnstefnandi, Undina Sigridur Sigmundsdottir, greidi adalstefnanda, Onnu Gullu
Rdnarsdoéttur, 9.168.903 kronur dsamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 14. agust 2017 til greidsludags.
Gagnstefnandi greidi adalstefnanda 620.000 kronur i malskostnad.

Skuli Magnusson (sign.)

Arngrimur Isberg (sign.)

Asmundur Ingvarsson (sign.)
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