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mal nr. E-1217/2020

Valur Steinn borvaldsson og Gudrun Sigurdardottir

(Bjorn Johannesson l6gmadur)

gegn

Joéhannesi Einari Valberg, Sigridi Run Kristinsdottur og Ol6fu Hansinu Fridriksdottur

(Skarphédinn Pétursson I6gmadur)

0g gagnsok

I. Domkrofur og rekstur malsins

1. Adalsok var hofoud 11. febriar 2020 og med stefnu birtri 16. mars s.4. htféudu stefndu
gagnsok. Stefnendur i adalsok og gagnstefndu eru Valur Steinn borvaldsson og Gudrin
Sigurdardottir, baedi til heimilis ad [...], 112 Reykjavik. Stefndu i adalstk og
gagnstefnendur eru Johannes Einar Valberg, Sigridur R. Kristinsdéttir og OI6f H.
Frioriksdottir, 6ll busett ad [...], 270 Mosfellsbz.

2. Stefnendur gera peer domkrofur ad stefndu verdi deemd sameiginlega (in solidum) til ad
greida stefnendum skuld ad fjarhaed 36.584.344 kronur med drattarvéxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af peirri fjarhaed fra 11. juli 2019
til greidsludags, en ad fradreginni innborgun 23. oktdber 2019 ad fjarhaed 10.000.000
kréna, gegn Gtgafu afsals fyrir fasteigninni ad Minna-Mosfelli 2, Mosfellsbe, fastanimer
208-2196.



pa er pess krafist ad stefndu verdi demd sameiginlega til ad greida stefnendum

malskostnad ad skadlausu.

Adalstefndu krefjast pess adallega ad verda syknud af 6llum krofum stefnenda en til vara
ad krofur stefnenda verdi storkostlega leekkadar.

I badum tilvikum krefjast stefndu pess ad peim verdi tildeemdur malskostnadur ur hendi
stefnenda.

I gagnsok krefjast gagnstefnendur pess ad gagnstefndu verdi gert skylt med domi ad
greida gagnstefnendum, 25.000.000 kréna, asamt drattarvoxtum, skv. 1. mgr. 6. gr. laga
um vexti og verdtryggingu, nr. 38/2001, fra 17. april 2020 til greidsludags.

pa krefjast gagnstefnendur pess ad gagnstefndu verdi gert skylt med démi ad gefa Ut afsal
til gagnstefnenda fyrir fasteigninni Minna-Mosfelli 11, landnimer 189505, Mosfellsbae,

asamt fasteignum og 6dru sem eigninni fylgja ber samkvaemt kaupsamningi.

Stefnendur krefjast syknu i gagnsok en ella storfelldrar laekkunar a kréfum og

malskostnadar Ur hendi gagnstefnenda sameiginlega.

Mal petta hefur verid tekid fyrir margsinnis, einkum vegna gagnaframlagningar, og
agreinings og vinnu, undir matsferli og eftir ad matsgerd malsins leit dagsins ljos en
einnig vid undirbdning adalmedferdar malsins. Adalmedferd malsins for fram
manudaginn 26. april 2021 og hofst med vettvangsgdngu par sem su eign sem malid
hverfist um var skodud af ddmurum malsins og adilum. Malid var démtekid sama dag.
pannig skipadist ad ekki nadist ad ljuka domi adur en annar meddémenda for i timabundid
leyfi frd& domstorfum, en einnig taldi domsformadur ad skerpa pyrfti & domkréfum i
gagnsok sem hann taldi ad mattu vera skyrari. Ur vard ad malid var, i samreemi vid
askilnad 1. mgr. 115. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, flutt ad nyju 1. jali sl.
og domtekid ad nyju pann dag.

Vid adalmedferd malsins sem hofst 26. april sl. gafu adilaskyrslu stefnandi Valur Steinn

Porvaldsson og stefndi Johannes Einar Valberg. P& gafu skyrslu Magnus Leopoldsson,
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l6ggiltur fasteignasali, sem annadist milligéngu i vidskiptum adila, Magnus Palsson
hisasmidameistari, sem annadist breytingar a efri haed ibddarhuss ario 2011, og Jon
Gudmundsson arkitekt, sem teiknadi peer breytingar. Pa kom fyrir dominn Marteinn
Jonsson, byggingaridnfredingur, démkvaddur matsmadur i malinu. Vid endurflutning
malsins gaf stefndi Johannes Einar, ad eigin 6sk, an andmala stefnenda, stutta
vidbotarskyrslu.

Verdur framburdar getid i nidurstddukafla malsins eins og porf pykir.

Malavextir

Malavoxtum verdur hér stuttlega lyst en einnig eru peir vida raktir vegna edlis pessa mals
undir umfjollun um malsastedur adila. | malinu verdur fjallad um stefnendur og stefndu
en einnig & stundum visad til stefnenda sem seljanda og til stefndu, stefnenda i gagnsok

sem kaupenda.

Stefnendur og stefndu gerdu med sér kaupsamning um fasteignina Minna-Mosfell 2,
Mosfellsbee, fnr. 208-2196, 11. jantar 2019. Loggiltur fasteignasali hafdi milligbngu um
vidskiptin og annadist skjalagerd vegna peirra. Hinu selda er lyst med eftirfarandi heetti i

kaupsamningi malsadila:

,,Minna-Mosfell 2, Mosfellsba, fasteignandmer F2082196, asamt 6llum mannvirkjum
svo og 6llu pvi er eigninni fylgir og fylgja ber ad engu undanskildu p.m.t. hlunnindi.

Jordin er seld an bustofns, véla og greidslumarks.*

Umsamid kaupverd fasteignarinnar var 185.000.000 krdéna og skuldbundu stefndu, sem
kaupendur fasteignarinnar, sig til ad greida stefnendum kaupverdid, sem seljendum, med

eftirfarandi heetti:

,»Qreitt med fasteigninni ad Storateigi 40, Mosfellsba,

fastandmer 208-4404. kr. 74.000.000.-
Greitt vid undirritun kaupsamnings med nyjum lanum, gegn

skilyrtum vedleyfum, frd Birtu, lifeyrissj6di & 1. vedreétti (kr.

50.000.000.-) og Sparisj6di Sudur-bingeyinga & 2. vedrétti

(kr. 25.000.000.-). kr. 75.000.000.-
Greitt Ur s6lu & fasteigninni ad Byggoarholti 1d, Mosfellsbz,

fastanimer 208-2908 eins og greidslur berast, po eigi sioar

en sex manudum eftir undirritun kaupsamnings. kr. 36.000.000.-
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Samkvaemt dkvaedum kaupsamningsins skyldu 61l dhvilandi vedlan seljenda a hinu selda
greidd upp med andvirdi peirra nyju lana sem kaupendur &tludu ad taka vegna kaupanna
eda pau skyldu flutt yfir & adra eign, allt samkveemt skilyrtum vedleyfum eda

vedflutningum.

I kaupsamningi adila var jafnframt hefdbundid akveedi um ad fasteignin veeri seld i pvi
astandi sem han veeri i vid undirritun kaupsamningsins og ad kaupendur hefdu kynnt ser

astand hins selda reekilega med skodun og satt sig vid pad ad 6llu leyti.

Afhending fasteignarinnar fér fram 15. janGar 2019 i samremi vid akveedi
kaupsamningsins. Afsal skyldi gefid Gt pegar adilar hefou ad ollu leyti stadid vid

skuldbindingar sinar samkveemt kaupsamningnum.

Vid afhendingu hoéféu stefndu greitt stefnendum 74.927.701 kr. Stefndu attu sidan ad
greioa eftirstddvar kaupverdsins, 36.000.000 kr., eftir pvi sem greidslur baerust peim vid
s6lu & fasteigninni ad Byggdarholti 1d, Mosfellsba en p6 i sidasta lagi sex manudum eftir
undirritun kaupsamningsins, p.e. 11. jali 2019. Fasteignin ad Byggdarholti 1d,
Mosfellsba var 6seld pann 11. juli 2019 og lokagreidslan féll 6ll i gjalddaga pann dag,
sbr. framangreint. bann 23. oktéber 2019 greiddu stefndu sidan 10.000.000 kr. inn &
lokagreiosluna og var peirri greidslu radstafad til uppgreidslu & eftirstodvum ahvilandi
vedskulda stefnenda a fasteigninni. Vid hofoun malsins voru pvi 6greiddar 26.000.000
kr. af peirri greidslu sem stefndu attu ad inna af hendi 11. juli 2019, auk pess sem
ogreiddar eru samkvaemt stefnendum 72.299 kr. vegna pess sem greida atti med andvirdi
nyrra lana samkvemt kaupsamningnum, svo og greiosla vegna uppgjors a
16gvedsgjoldum vegna fasteignarinnar, samtals ad fjarhaed 512.045 kr. auk &fallinna og

afallandi drattarvaxta af pvi sem ogreitt er.

Pann 11. jali 2019 hafdi J6hannes Einar, einn stefndu, simasamband vid Val Stein, annan
stefnenda, og upplysti hann um pad ad stefndu geetu, ad svo stdddu, ekki greitt
lokagreidsluna par sem fasteignin ad Byggdarholti 1d, Mosfellsbe, vari enn dseld og
vidbuid ad pau geetu ekki innt lokagreidsluna af hendi fyrr en vid solu peirrar eignar. Pann
18. juli 2019 hittust Johannes Einar og Valur Steinn & fundi med Magnusi Le6poldssyni,
fasteignasala hja Fasteignamidstodinni ehf., vegna malsins par sem ratt var um pa stodu
sem upp var komin og pa moguleika sem veeru fyrir hendi af halfu stefndu til ad greida

eftirstddvar kaupverdsins 6had solu peirra & fasteigninni ad Byggdarholti 1d, Mosfellsbee.
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Valur Steinn lysti pvi yfir & fyrrgreindum fundi ad stefnendur myndu bida atekta fyrst um
sinn en engu ad sidur veeri ljost ad stefndu pyrftu ad bera vaxtakostnad vegna vanskilanna.
Oskadi Valur Steinn jafnframt eftir pvi ad honum yrdi haldid upplystum um framvindu
malsins. A pessum fundi var einnig reett um afhendingu eignanna ad Minna-Mosfelli 2,
Mosfellsbae, og Stérateigs 40, Mosfellsbee, og pa var einnig aréttad & fundinum ad
stefnendur keemu til med ad taka i oktber 2019 tvo gdma og gestahus sem stefndu héféu
fengio endurgjaldslaus afnot af hja stefnendum. Pa var jafnframt & &durnefndum fundi
akvedid ad stefnendur Utvegudu nytt pakjarn & austurhlid hlédunnar en &dur hafdi verid
um pad reett milli adila ad stefnendur legdu pakjarnid til. Ad pvi bunu hands6ludu adilar
& fundinum, ad sogn stefnenda, ad hvorugur peirra tti krofu a hendur hinum vegna
astands eignanna. Stefndi pvertekur fyrir ad pessi hafi ordid nidurstada fundarins og
handaband & peim fundi eda nidurstada hans hafi ekki gefid stefnanda tilefni til ad &tla

ao engar frekari krofur yrdu gerdar sem kynnu ad koma i ljos.

pann 22. juli 2019 sendu stefnendur bréf til stefndu, par sem farid var yfir stéou malsins
0g hdrmud su stada sem upp veeri komin vardandi vanskil stefndu. Var i bréfinu skorad a
stefndu ad leita allra hugsanlegra leida til ad inna af hendi greidslu & pvi sem enn veeri

ogreitt af kaupverdi fasteignarinnar.

pann 5. september 2019 fengu stefnendur tdlvuskeyti fra Magnisi Leo6poldssyni
fasteignasala, sem hafdi ad geyma framsendingu & skeyti sem Jéhannes E. Valberg, einn
stefndu, hafdi sent Magnusi fyrr pann sama dag. I télvuskeyti Jéhannesar voru gerdar
athugasemdir vid astand atihusa (fjoss og hlédu) og m.a. visad til pess ad enginn styrkur
veeri i steypu ttihusa og ,,i raun veeri hagt ad moka henni i burtu med skeid*, pa veeri leki
i veggjum og paki auk pess sem asbestklaedning veeri i lofti fjdssins. Kvadst Jéhannes af
bessu tilefni hafa fengid Ragnar Omarsson sem matsmann til ad skoda og meta astand
atihtsanna og hefdi pad verid nidurstada hans ad fjosid og hladan veeru 6nyt og rifa pyrfti
badi husin. Einnig taldi Johannes visbendingar um galla i ibudarhdsinu og kvadst hann
ekki reidubuinn ad inna lokagreidsluna af hendi fyrr en nidurstada leegi fyrir fra Ragnari

vardandi mat & kostnadi vid Urbatur & eignunum.

pann 9. september 2019 sendi I6gmadur stefnenda innheimtuvidvorun til stefndu, par sem
skorad var & stefndu ad greida oOgreiddar eftirstddvar kaupverds innan 15 daga en ad

6drum kosti keemi aukinn kostnadur & krofuna vegna frekari innheimtuadgerda.
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I lok september 2019 fengu stefnendur sent verdmatamat fra Magnusi Leopoldssyni
fasteignasala, sem dagsett var 11. september 2019, og Ragnar Omarsson
byggingafraedingur hafdi unnid fyrir stefndu. par kom fram pad mat Ragnars ad astand
veggja i sambyggdum utihtsum (fjosi og hlodu) veeri pad 1élegt ad ekki veeri unnt ad gera
vid veggina. petta hefdi pa pydingu ad fyrrgreindir matshlutar veeru dnothefir og
pérfnudust nidurrifs og endurnyjunar. ba setti Ragnar fram kostnadarmat & fyrrgreindum
byggingum midad vid akvednar forsendur, sem hann virdist hafa gefid sér, og lutu paer
m.a. ad sterd hdsanna, heildarliftima peirra, nybyggingarkostnadi  og
afskriftarhlutfollum.

pann 7. oktober 2019 sendi lbgmadur stefnenda ad nyju innheimtubréf til stefndu vegna
Ogreiddra eftirstddva kaupverds og var skorad a stefndu ad greida kréfuna innan tiu daga

fra dagsetningu innheimtubréfsins.

Stefnendur fengu pann 14. oktéber 2019 tdlvuskeyti fra stefndu, par sem stefndu settu
fram, pad sem pau kélludu sattalrraedi, vegna pess sem enn vari égreitt af kaupverdi
fasteignarinnar og var tekid fram i nidurlagi skeytisins ad stefndu teldu ekki porf 4 ad
reeda frekari samninga, og ef hugmyndum peirra um satt yrdi ekki tekio feru stefndu med
agreiningsmalid fyrir dom. barna lystu stefndu sig reidubudin til ad greida nidur
eftirstodvar peirrar vedskuldar stefnenda sem enn veeru dhvilandi a hinu selda, sem pa var
u.p.b. 10 milljénir kréna, gegn pvi ad eftirstddvar kaupverdsins yrdu ad 6oru leyti felldar
nidur. Auk pess vildu stefndu fa til eignar fra stefnendum akvednar landspildur ad Minna-
Mosfelli 2, Mosfellsba, svo og gestahusid sem stefnendur hofou timabundid lanad

stefndu &n endurgjalds.

pratt fyrir ad stefndu teldu i fyrrgreindu télvuskeyti sinu 14. oktéber 2019 ekki asteedu til
ad reda frekari samninga til lausnar & malinu var engu ad sidur akvedid ad l6gmenn
malsadila, stefndi Jéhannes og stefnandi Valur, myndu hittast & fundi 18. oktéber 2019
til ad fara yfir stodu malsins og gefa adilum kost & ad skyra sjonarmid sin vegna pess
agreinings sem upp var kominn vardandi astand Gtihisanna ad Minna-Mosfelli 2. A
fundinum gerdu Johannes og Valur Steinn grein fyrir sjonarmidum sinum. Lysti stefndi,
Johannes, pvi svo ad steypan i veggjunum veeri svo 1éleg ad hana matti ,,spena nidur med
blyanti“. Fram kom af halfu stefnanda, Vals, ad fyrrgreind nidurstada Ragnars
Omarssonar um astand steypunnar i veggjum GtihGisanna kaemi sér verulega & Gvart og ad
hann hefdi miklar efasemdir um nidurstddu Ragnars. P4 benti Valur ad sogn & ad i

sOluyfirliti fasteignarinnar keemi fram vardandi fyrrgreind Gtihus ad pau veeru steinsteypt
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fra arunum 1930 og 1937. Utihtsin vaeru upphaflega fjos, haughus, hlada og votheysturn
en pau hefdu verid endurnyjud arid 1998 med tilliti til alifuglaraektar, tvd rymi 108 m? og
126 m? veeru einangrud med steinull og kleedd ad utan og innan med jarni, upphitud med
priggja fasa rafmagni og 6kudyrum. Fram keemi ad hdsin veeru traustar byggingar med
fjolpzett notagildi, t.d. fyrir idnad eda sem hesthds. A fundinum éréttadi Valur ad sogn
stefnenda jafnframt pa skodun sina sem hann hafdi Iatid i 1jés vio stefnda, J6hannes, vid
skodun stefndu & fasteigninni fyrir kaupin ad ekki veeri radlegt ad breyta GtihGsunum i
ibudarhusneaedi, m.a. par sem slikt yrdi mjog kostnadarsamt auk pess sem utihdsin hentudu
engan veginn til ibGdar par sem pau hefdu fra upphafi verid nytt sem Gtihds. A
fyrrgreindum fundi var akvedio, ad sogn stefnanda Vals, ad hann fengi ad kalla til
sérfroda adila til ad skoda steypuna i Utihisunum med tilliti til peirra athugasemda sem

fram kaemu i verdmatamati Ragnars Omarssonar.

Eftir fyrrgreindan fund adila og I6gmanna peirra 18. oktober 2019 fékk stefnandi, Valur
Steinn, prja hisasmidameistara til ad skoda UtihGsin ad Minna-Mosfelli 2, en pessir adilar
hofou allir unnid fyrir stefnendur i gegnum tidina og pekktu pvi vel til hisanna. P4 tok
Valur Steinn ad sogn borkjarna Gr steypunni i veggjum Gtihdsanna og for med til
verkfraeedistofunnar Eflu til ad lata kanna prystipol steypunnar. Agreiningur er um
uppruna pessa steypukjarna og hvort hann skiptir mali vid Urlausn malsins. Nidurstada
hisasmidameistaranna vardandi astand veggja GtihGsanna var a pa lund ad augljost veeri
ao fjésio og hladan geetu med edlilegu vidhaldi stadid afram um langan tima og jafnvel i
aratugi, enda veeri um traustar byggingar ad rada. Peir voru hins vegar sammala
stefnendum um ad oradlegt veeri ad breyta GtihGsunum i ibGdarhisnadi par sem
byggingarnar hefou pjonad sem gripahus i hartneaer 90 ar. Nidurstada Gudna Jonssonar,
byggingarverkfreedings hja verkfredistofunni Eflu, vardandi prystipol steypunnar i
syninu la fyrir 30. oktéber 2019 og reyndist prystipol hennar vera 25,8 MPa, en ad ségn
stefnenda vaeri samkvamt upplysingum verkfraedistofunnar venjuleg hisbyggingarsteypa
i dag i styrkleikaflokknum C25/30 eda C30/35.

Stefnendur dkvadu jafnframt ad fa byggingarverkfraeding til ad skoda steypta Utveggi
atihtsanna og leitadu i peim efnum til Bjorns Gustafssonar byggingarverkfraedings sem
mun hafa m.a. vidteka reynslu af matsstorfum. Var Birni falid ad skoda utihdsin, leggja
mat & steypta veggi peirra med tilliti til pess hversu sterkir peir veeru og gefa alit & pvi
hvort hasin geetu stadid &fram sem utihas um langa framtid. Skodun Bjoérns Gustafssonar
for fram 12. névember sl. og 14 nidurstada hans fyrir 15. nGvember 2019 og kom par fram

ad ekki veeri asteeda til ad &tla annad en ad styrkur steyptra veggja i utihGsunum veeri
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fullnaegjandi og ad pau geetu pvi stadid um langa hrid. P6 svo ad finna meetti litils hattar

los & stoku stad innanhlss naedi pad los einungis grunnt inn i veggina.

Pegar pessar nidurstodur lagu fyrir, p.e. alit hisasmidameistaranna priggja, meelingar
verkfreedistofunnar Eflu & prystipoli steypunnar og nidurstddur matsgerdar Bjorns
Gustafssonar byggingarverkfraedings, voru per sendar I6gmanni stefndu og vakin athygli
4 pvi ad samkvemt mati stefnenda stadfestu pessi gogn ad athugasemdir stefndu um
astand Gtihtsanna ettu ekki vid nein rok ad stydjast. bvi var enn a ny skorad a stefndu ad
greida eftirstodvarnar. Logmadur stefndu Iét pess hins vegar getid i byrjun desember 2019
ad stefndu hefou i hyggju ad 6ska eftir pvi ad ddmkvaddur yrdi matsmadur/matsmenn til
ad leggja mat & pa agalla sem stefndu teldu engu ad sidur ad hefdu verid & fasteigninni
vid kaupin.

Matsmadur var svo domkvaddur 29. juni 2020, undir rekstri malsins,, sbr. nanari

umfjoéllun sidar.

Malsastaedur og lagarok stefnenda i adalsok

Mal petta er hofdad til innheimtu & eftirstédvum kaupverds og uppgjori 16gvedsgjalda
samkvaemt kaupsamningi adila um fasteignina ad Minna-Mosfelli 2, Mosfellsbz,
fastanimer 208-2196. Stefnendur gera krofu um greidslu fullra eftirstddva kaupveros
enda hafi ekkert komid fram sem réttleeti greidsludratt stefndu a eftirstéovum kaupverds.
pvi til viobotar er gerd krafa um greidslu vegna uppgjors a l6gvedsgjoldum
fasteignarinnar sem taki mid af afhendingardegi fasteignarinnar, eins og kvedid sé & um i

kaupsamningi adila.

Ljost sé ad stefndu hafi ekki fallist & ad greida dgreiddar eftirstdovar kaupverds
fasteignarinnar par sem peir telji ad agallar hafi verid & utihisum jardarinnar og hafi i pvi
sambandi visad til pess a0 steypa i Gtihisum (fjosi og hlédu) sé ényt og ad rifa purfi
atihdsin af peim sékum. Akvordun um ad halda eftir greidslu hafi, ad pvi er virdist, i
upphafi verid byggd & mati Ragnars Omarssonar, Verkis, sem hann gerdi fyrir stefndu &

astandi Utihusa.

Ad mati stefnenda var stefndu 6heimilt ad beita stodvunarrétti samkvemt 44. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup par sem pad sé skilyrdi fyrir beitingu stddvunarréttar ad

fasteign sé gollud i skilningi laganna. Af hélfu stefnenda er pvi hafnad sem réngu og
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0sdnnudu ad hin selda fasteign hafi verid haldin géllum i skilningi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Stefnendur byggja domkrofur sinar i malinu & skyrum &akvedum
kaupsamningsins fra 11. jantar 2018, um skyldu stefndu til ad greida umsamid kaupverd
fasteignarinnar ad Minna-Mosfelli 2, Mosfellsbe. Stefnendur hafna pvi ad hafa vanefnt
upplysingaskyldu sina vid fasteignakaupin. Stadreyndin sé su ad stefnendur hafi gefid
allar peer upplysingar sem pau vissu réttastar um eignina og sem hefdbundid sé ad veita
vid solu fasteigna i samraemi vid 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup og vidteknar venjur i
fasteignavidskiptum.

Samkveemt 18. gr. laga nr. 40/2002 teljist fasteign gollud ef hun stenst ekki per krofur
um geedi, bunad og annad sem leidi af I[6gum um fasteignakaup og kaupsamningi. Notud
fasteign teljist p6 ekki gollud nema éagallinn ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda
seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi. Hvorugt fyrrgreindra skilyroa sé fyrir hendi i
pvi tilviki sem hér um raedir og pvi sé ljost ad fasteignin telst ekki g6llud i skilningi 18.

gr. laganna.

[ 19. gr. laga nr. 40/2002 sé fjallad nanar um galla & fasteign og par komi m.a. fram ad
fasteign teljist g6llud ef hun hentar ekki til peirra afhota sem sambarilegar eignir séu
venjulega notadar til, eda henti ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda
hafi verid eda matt vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur. petta gildi pé eigi
ef kaupandi byggdi ekki a pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum eignarinnar eda skorti

réttmaeta astaedu til pess.

Stefndu hafi visad til pess ad sa meinti galli sé & Gtihisum ad steypa i veggjum peirra sé
onyt par sem hana skorti styrk og pvi séu umreeddar byggingar 6nytar med 6llu og peer
purfi ad rifa og fjarleegja og hafi stefndu i pvi sambandi visad til verdmatamats Ragnars
Omarssonar, fra 11. september 2019. Stefnendur telja petta mat ekki stadfesta & nokkurn
hatt ad fasteignin hafi verid haldin géllum vid sélu hennar til stefndu. 1 séluyfirliti
fasteignarinnar komi fram ad GtihGsin séu steinsteypt fra arunum 1930 og 1937 og hafi
verid endurnyjud med tilliti til alifuglareektar & arinu 1998. b4 sé tekid fram ad pau séu
einangrud med steinull og kleedd ad utan og innan med jarni, upphitud med priggja fasa
rafmagni og dkudyrum. Um sé ad reeda traustar byggingar med fjolpeett notagildi, t.d.
fyrir idnad eda sem hesthis. P& sé einnig sérstaklega tekid fram ad misraemi sé i skraningu
Gtihtsanna hja bjodskra islands. Ekki liggi annad fyrir en ad fyrrgreindar upplysingar
sOluyfirlitinu um atihasin séu ad ollu leyti réttar. Stefnendur bendi & paer athuganir sem

pau létu gera & Gtihisunum, m.a. & styrk steypu, sem kollvarpi framangreindu mati



34.

35.

36.

37.

Ragnars og pannig sé med 6llu 6ljost hvernig hafi verid stadio ad skodun eignarinnar af
halfu Ragnars, m.a. i 1jési pess ad hann hafi midad kostnadarUtreikninga sina vid ranga

fermetrasterd.

Stefnendur benda jafnframt & ad rik skodunar- og adgaesluskylda hvili & kaupendum
fasteigna og er i pvi sambandi vakin athygli & pvi ad samkveemt 29. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup geti kaupandi ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til
eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur. Hafi kaupandi skodad fasteign,
adur en kaup gerdust, eda an nagjanlegrar astedu latid undir hofud leggjast ad skoda
hana, pott seljandi hafi skorad & hann ad gera pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem
hann hefdi att ad sja vid slika skodun. 1 pessu sambandi sé mikilveegt ad hafa i huga ad
atihasin ad Minna-Mosfelli 2, hafi, eins og soluyfirlitid gefi til kynna, verid byggd fyrir
teepum niutiu a&rum og hofou alla tid verid nytt sem Gtihds, sidustu arin sem alifuglahus,
og hafi endurbygging peirra & arinu 1998 midast vid pa starfsemi. eins og tekid sé fram i
sOluyfirlitinu. Vid skodun stefndu 4 hdsunum fyrir kaupin hafi stefnendur 1atid pess
sérstaklega getid ad pau teldu dradlegt ad breyta dtihGsunum i ibadarhisnadi vegna

fyrirspurnar Jéhannesar Valberg, eins stefndu, i pa veru.

Med visan til framangreinds telja stefnendur ad stefndu eigi hvorki rétt til afslattar, eda
skadabdta vegna kaupanna. A stefndu hvili skilyrdislaus greidsluskylda samkvamt

akveedum kaupsamningsins sem peim beri ad standa vid og efna.

Um lagarok visast til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum til 18. — 20., 29., 49. -
50. og 61. gr. laganna. P& er visad til almennra reglna kréfu- og samningaréttar um
skuldbindingargildi samninga og um réttar efndir. P4 visar stefnandi til laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu vegna drattarvaxtakrofu sinnar. Krafa um maélskostnad er
byggd & XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, einkum 129. og 130. gr.

laganna.

. Mélsastaedur og helstu lagarok stefndu

Stefndu kvedast hafa keypt af stefnendum, um 6 hektara lands, ibtdarhis og Gtihus sem
sOluyfirlit tilgreini sem fjos, haughus, hl6du og votheysturn. En einnig hafi pess verid

getid ad hluti pessara fasteigna hefdu verid endurnyjadar med tilliti til alifuglaraektar.
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38.

39.

40.

41.

42,

I s6luyfirliti hafi komid fram ad Gtihasin hefdu verid steinsteypt & arunum 1930 til 1937,
en jafnframt i beinu framhaldi tekid fram ad pau hefdu verid endurnyjud og m.a.
einangrud med steinull og kledd utan og innan med jarni arid 1998. I séluyfirlitinu sé

atihdsum lyst sem traustum byggingum med fjolpeett notagildi.

Stefndu kvedast ekki hafa getad skilid ofangreinda lysingu stefnenda & atihGsunum &
annan veg en pann ad prétt fyrir ad utihasin hefdu verid upphaflega reist 8090 arum fyrir
kaupsamning, pa hlyti fullyrding i séluyfirliti um endurnyjun pessara hisa 1998 ad fela i
sér ad astand peirra veeri verulega endurbztt med hlidsjon af endingartima pratt fyrir
upprunalegan aldur fasteignanna. Veri enda algerlega tilgangslaust og markleysa ad
greina fra endurbdtunum ef svo veeri ekki. Kaupverdid hafi pvi edli malsins samkvaemt

verid byggt & pessum upplysingum og forsendum, sem stefndu telji nu rangar.

Stefndu hafi vissulega skodad husin 6ll fyrir kauptilbod og uppfyllt skyldu sina i peim
efnum. Vardandi dtihdsin pa hafi matt sja ad pau hefdu verid kleedd ad utan en ad 6dru
leyti hafi verid asteedulaust i 1jési séluyfirlitsins ad kanna nanar hvernig endurnyjun peirra
hefdi verid hattad. Stefnandinn Valur hafi synt hdsin og visad itrekad til pess i hversu
godu astandi pau veeru, pau veeru i dvenjulega godu asigkomulagi. Adspurdur hafi hann
sagt ad pok laekju ekki.

Stefndu kvedast hafa sérstaklega spurt hvort einhver vandraedi veeru med frarennsli og
affall fra atihGsunum. A0 sdgn stefnenda hafi pau mal att ad vera i finu lagi, en tekid fram
ad affallsldégn veeri reyndar ordin stiflud og pess vegna heféu stefnendur brugdio a pad
rad ad tengja fram hjé henni timabundid, en ef af kaupum yrdi myndu stefnendur adstoda

vid ad losa stifluna.

Stefndu hafi par ad auki verid upplyst um ad fullur rekstur hefoi verid i alifuglahisunum
allt til 2017, med o6ll tilskilin leyfi. Edlilega hafi stefndu alyktad ad slikur rekstur yroi ad
uppfylla strangar kréfur vardandi allt frarennsli og lagnir. Ekki hafi ordid af pvi ad
stefnandi keemi til pess ad laga frarennslid, en pegar stefndu hafi farid ad losa stifluna hafi
komid & daginn ad 16gnin fra hdsunum veeri 6tengd vid rotpro og talsvert ryrari en gera
meetti rad fyrir midad vid edli starfseminnar i hisunum, eda 90mm LDPE-r6r, sem grunur
leikur & ad sé allt of stamt og of prongt affall skv. I6gum. Auk pess, ekki sidur alvarlegt,
hafi komid i 1jés vid pessa vinnu stefndu ad enginn grunnur reyndist undir alifuglahdsi 1.
Su stadreynd ein og sér utiloki notkun pess huss til idnadar eins og getid sé um i

sOluyfirliti, t.d. sem vidgerdaverkstadi, par sem burdarpol goélfsins sé afar takmarkad.
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43.

44,

45,

46.

47,

Utilokad sé annad en ad stefnendum hafi verid fullkunnugt um pessa stadreynd, par sem

pau sjalf hafi lagt umraett affall/frarennsli fra hasinu.

Pegar stefnendur klaeddu alifuglahdsin arid 1998 var klaedning, samkvaemt greinargerd
stefndu, Iatin loka fyrir glugga & alifuglahdsi 1, ad sogn stefnenda til pess ad audvelda
prif. Stefndu hafi hins vegar viljad auka birtu og ljos i hasinu & ny og hafi akvedid ad
skera ur kl@dningunni innan og utan og nyta gluggana & ny.

Pegar klaedningin hafi verid fjarleegd i agust 2019, ad innanverdu i alifuglahusi 1, hafi
komid i 1j6s miklar steypuskemmdir. betta hafi komid stefndu verulega & évart par sem
hisid hafi att ad vera endurnyjad og traust. Auk pess hafi mikid af steinullinni verid
skemmt vegna masagangs. Stefnendur hafi klett hdsid & sinum tima og liggi pvi fyrir ad
oOll st framkvaemd og astand veggja o.fl. hafi verid peim kunnugt. Hafi pad enn fremur
komid stefndu mjog & Ovart ad asbestklaedning hafdi verid notud i lofti sem aldrei hafdi
verid minnst & ad veeri par og stefndu baru ekki kennsl a fyrr en pau héféu rifid toéluvert

af henni med tilheyrandi heilsuahzttu.

Stefndu telja matsgerd malsins sanna ad Gtihds hafi verid haldin margvislegum og

storvaegilegum gollum.

Stefndu toku ibadarhdsid i notkun fljétlega eftir afhendingu og skémmu sidar kvedast
pau hafa ordid vor vid atfellingar & Gtvegg & sudurhlid i naleegd vid atihurd. Vid nanari
skodun & skemmdunum hafi stefndu ekki sed betur en ad ummerki vaeru um ad par hefdi
adur komid fram leki og ad lekinn veeri vidvarandi, en stefnendur hafi ekki verid upplyst
um hann. Um sumarid hafi stefndu einnig ordid vor vid lykt sem hafi virst koma fra
stigakompu sem liggur uppi vid badherbergi a4 nedri haed. Tekid hafi verid fram i
kaupsamningi ad umrett badherbergi & nedri haed iblodarhissins hefdi verid endurnyjad
2011.

P& gera stefndu athugasemdir vegna leka fra paki og masagangs & haalofti, sbr. umfjéllun
i gagnsok. Sama eigi vid, ad sogn stefndu, um 6sampykktar framkvemdir & efri had
ibadarhassins sem hafi verid innréttud fyrir gistipjonustu, svo sem tiltekid sé i soluyfirliti,
0g beett vid pakkvisti.
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48.

49.

50.

51.

52.

53.

54,

Eftir afhendingu hafi fljotlega komid i ljos ad sdlskali sem sagdur hafi verid nybyggadur i
soluyfirliti veeri afar 6péttur og laeki toluvert inn i hann pegar rigndi. Stefnendur hafi verid
spurdir um lekann pegar hans hafi ordid vart og svarad pvi pannig ad bislagid laki
vissulega, en einungis i dkvedinni vindatt. betta hafi ekki reynst alveg rétt, heldur hafi

astandio verid verra.

pann 18. juli 2019 hafi verid haldinn fundur vegna lokagreidslunnar, sem ekki var greidd
par sem fasteign stefndu, sem atti ad fjarmagna hana, hafi pa verid o6seld. Otengt peirri
stadreynd hafi stefndu einnig verid ordin mjog efins um ad rétt veeri ad greida hana ad
fullu i 1j6si stadfests gruns um verulega og margvislega galla & hinu selda.

A fundinum hafi verid reett af halfu stefndu um pa galla sem & peim tima héfou komid i
ljés. Tekist hafi verid i hendur um ad leka a paki myndu stefnendur bata med nyju jarni
a alifuglahasi 1, en einnig ad stefnendur myndu ekki innheimta lokagreidsluna ad svo
stoddu. Peirri talkun stefnenda ad i pvi hafi falist allsherjarafsal allra krafna af halfu

stefndu sé hardlega motmaelt sem 6sannri.

A fundinum hafi farid fram marghéttadar samraedur stefnandans Vals og stefnda
Jéhannesar um pad hvernig taka skyldi a og leysa ar peim géllum sem pa hafi verid
pekktir og voroudu hid selda.

Sidsumars 2019 hafi, eins og rakid hafi verid, frekari gallar komid i 1jés og hafi stefndu
b4 leitad til Idgmanns og i kjoIfarid bedid Ragnar Omarsson hja Verkis ad koma og meta
astand Gtihusanna asamt hugsanlegum gollum sem stefndu téldu vera & ibadarhusi. Hafi
hann metid alifuglahus 1 og 2 6nyt en hafi ekki viljad skoda meinta galla & ibGdarhusinu,

ad svo stéddu, par sem slikt mat parfnadist nidurrifs og talsverdra raskana.

Ofan a allt pa hafi rafmagn itrekad slegid ut i ibadarhusi og hafi rafvirki verid fenginn til
ad skoda astandid. Hafi hann gert fjdlmargar athugasemdir vid fragang raflagna og sagt

reglugerdir er véroudu oryggi raflagna brotnar.

Medan bedid var eftir nidurstddu frd Ragnari hofou stefndu, ad sdgn, samband vid
fasteignasalann og upplystu hann um ad lokagreidsla veeri tryggd af halfu stefndu, en
jafnframt ad gallar hefédu komid fram sem stefndu vildu lata meta &dur en gengid yroi fra
lokagreidslu, enda yrdi pa mogulega gerd krafa um afslatt af kaupverdi ef mat geefi tilefni
til.

13



55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

Stefndu andmaela sem sénnunargdgnum alitum smida i malinu um &geti stefnenda og
fasteignanna. beirra sé einhlida aflad og séu pydingarlaus. ba sé borkjarni sem sagdur sé
gefa til kynna styrkleika steypu i Utihtsum einnig &n pydingar i malinu enda ekki vitad
hvadan hann komi eda hversu gamall hann hafi verid.

[ 1j6si préunar malsins akvadu stefndu ad gagnstefna i malinu samhlida pvi ad skila inn

greinargerd og samtimis leggja fram &dur kynnta beidni um démkvadningu matsmanns.

Stefndu hafi talid augljost, eftir ad skodunarskyrsla Ragnars 1a fyrir, ad yfirlysingar
stefnenda i s6luyfirliti veeru rangar um flest og p6tt sumt af pvi sem komi fram i yfirlitinu
hafi verid framkveemt pa séu & peim verkum veigamiklir gallar. Jafnframt hafi skyrslan

stadfest veigamikla frekari galla & fasteigninni.

Stefndu byggja syknukréfu sina m.a. & peirri malsasteedu ad fasteignin sé haldin
verulegum g6llum sem hafi leitt til tjéns fyrir stefndu og stefnendum beri ad baeta &

grundvelli 43. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Stefndu byggja a pvi ad um stéran hluta gallanna hafi stefnendur vitad, enda gert upp
hisid & eigin vegum, en l4tid vera ad upplysa stefndu um gallana til samraemis vid 26. gr.
laganna. Leidi saknami stefnenda til pess stefndu eigi rétt til skadabota & grundvelli 2.

magr. 43. gr.

I peim tilvikum sem galli sé beinlinis rakinn til rangra fullyrdinga i séluyfirliti, s.s.
vardandi &stand veggja i Utihisum, ad hluti peirra sé ekki reistur a grunni og ad efri haed
ibadarhass hafi verid endurbyggd, skipti hins vegar huglaeg vitneskja stefnenda engu

mali, heldur sé bétagrundvoéllurinn hlutleeg 4byrgd, sbr. 1. mgr. 43. gr.

Stefnendur hafi sjalf unnid eda Iatio vinna fyrir sig par meintu endurnyjanir og
endurbyggingar sem lofad sé i soluyfirliti. Stefndu telja ad stefnendur hafi pvi gert sér
fulla grein fyrir pvi ad yfirlysingar i séluyfirliti um astand, breytingar & fasteigninni og
fullyrdingar um &skilda kosti veeru rangar. Eins hljoti stefnendur vegna vinnu vid
eignirnar, langs eignarhalds & peim og pekkingar & pvi sem gert var ad hafa vitad af peim

g6llum sem & fasteigninni séu, en kosid ad upplysa ekki stefndu um pa. Hafi ofangreindar
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62.

63.

64.

65.

66.

stadreyndir mikid veegi vio sakarmat skv. fasteignakaupalogum ad mati stefndu og

stadfesti grandsemi stefnenda enn frekar.

Um tilvist og umfang gallanna visi stefndu adallega til skyrslu Verkis, en par sé itarlega
rakid og stadfest ad gallar séu fyrir hendi og nemi tjon stefndu heerri fjarhaed en
lokagreidsla.

Ef ekki verdur fallist & ad stefndu eigi rétt til skadabota telja stefndu ad fallast beri & ad
stefnendum verdi gert skylt ad veita peim afslatt, sem nemi lokagreidslunni, & peim
grundvelli ad gallinn hafi ryrt verdmeeti eignarinnar. Ljést sé ad sOluverometi
fasteignarinnar, ef stefndu kysu ad selja, leekki sem nemi a.m.k. gallakréfum peirra og par
sem gallinn sé orsdk ryrnunarinnar beri stefnendum agd veita afslatt, sbr. 41. gr. laga nr.
42/2002.

Stefndu itreka ad soluyfirlit fasteignarinnar visi til pess ad badi Gtihds og ibudarhisid
hafi verid endurnyjud og endurbyggd. Stefndu hafi enga astaedu haft til annars en ad
treysta pessari lysingu og éparft sé i ljosi dbyrgdaryfirlysinga i soluyfirliti ad stadreyna
slik atrioi, vid hefébundna skodun fyrir kaup, pegar fyrir liggi loford seljanda, sem
reyndar pvi midur hafi ekki reynst rétt. Eignin hafi verid auglyst, synd og verdl6go sem
vel stadsett og byggingar vandadar, endurnyjadar og vel vid haldnar eignir og hafi
kaupverdio verid til samraemis vid paer fullyrdingar og loford stefnenda i séluyfirliti. Pott

stadsetningin sé umdeild sé astand eignanna pad sannanlega ekki.

Stefndu visa til &kvaeda laga um fasteignakaup nr. 40/2002, sérstaklega til 11. gr. og Ill.
kafla, einkum 18. gr., 19. gr., 26. gr., 27. gr. og 28. gr. um galla og IV. kafla um
vanefndadrradi, einkum 37. gr., sbr. 41. gr. og 43. gr. Heimild til skuldajafnadar byggist
4 1. mgr. 28. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 og malskostnadarkrafan & XXI.
kafla, einkum 1. og 2. mgr. 130. gr. og 1. mgr. 131. gr. laganna.

Malséstedur gagnstefnenda i gagnsok

Gagnstefnendur, hér eftir nefnd kaupendur, byggja krofur sinar ad mestu & sému
sjonarmioum og fyrir syknu i adalsok og byggja kréfur sinar um greidslu fr4 stefnendum
& matsgerd malsins, sbr. &skilnad um pad i gagnstefnu. Gagnstefndu, adalstefnendur,

verda i naestu koflum démsins nefnd seljendur.
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67.

68.

69.

70.

Domnum pykir hér rétt ad greina fra endanlegum kréfum kaupenda, p.e. adalstefndu og
krofum peirra i gagnsok eins og peer litu Gt eftir skyringar peirra vid fyrri malflutning
malsins, og einhverjar vidbdtarskyringar vid sidari munnlegan malflutning malsins

samkvaemt tilmaelum démsins.

Krofur kaupenda eru peer ad til pess ad haegt sé ad fallast & syknukrofu i adalsdk og krofur
peirra ad fullu i gagnsok, p.e. upp ad peirri fjarhaed sem krafist var, verdi adallega i fyrstu
fallist & ad i raun sé um altjon & Utihusum ad raeda, p.e. ad husin hafi verid afhent
kaupendum ényt. Botakrafa kaupenda nemi pvi endurstofnverdi hisanna samkvaemt
matsgerd p.e. 51.890.000 kr. ad fradregnum edlilegum afskriftum samkvemt mati
domsins. bessi krafa eigi ad nagja til ad maeta krofum stefnenda i adalsok pannig ad sykna
beri ad henni. Til vidbotar sé med gagnstefnu krafist béta vegna kostnadar vegna vidgerda
a ibudarhlsnadi eins og hann sé sundurlidadur i matsgerd, vidbotarmatsgerd og svérum
matsmanns vid vidbotarspurningum matsbeidenda. Vid sidari malflutning atskyrdi
légmadur kaupenda ad Urbotakostnadur, p.e. kostnadur vid ad koma eignunum i
asaettanlegt horf neemi samkvaemt matsgerdum, alls 31.196.200 kr. Ef reiknad veeri med
pvi ad virdisaukaskattur yroi endurgreiddur ad fullu af 6éllum matslidum, pannig ad sd
steerd veeri ekki til vandkvaeda, nemi krafa i gagnsok 25.158.226 kr. 1 1josi kréfugerdar i
gagnsok veeri latid sitja vid 25.000.000 kr. héfudstdl. Logmadur kaupenda Utskyroi ad
petta fzli i raun i sér ad edlilegt kaupverd eignanna hefdi att ad vera neer 130.000.000 kr.

Til studnings kréfum sinum rekja seljendur ad siosumars 2019 hafi, eins og rakid hafi
verid, komid fram enn frekari gallar & eignunum og hafi kaupendur pa leitad til Ibgmanns
og i kjolfarid bedid Ragnar Omarsson hja Verkis ad koma og meta astand Gtihdsa asamt
hugsanlegum goéllum sem kaupendur toldu vera & ibudarhdsi. Hafi Ragnar metid
alifuglahls 1 og 2 onyt en hafi ekki viljad skoda meinta galla & ibadarhdsinu, ad svo
stdddu, par sem slikt mat parfnadist nidurrifs og talsverdra raskana til ad sja og meta
gallana par. Mat Ragnars & tjoni kaupenda hafi verid Gt fra peirri forsendu ad astand
hasanna hefdi verid skv. lysingu i s6luyfirliti annars vegar og hins vegar hefdu pau verid
onothaef skv. hans mati. Ekki hafi verid metinn nybyggingarkostnadur, heldur

verdmeetisryrnun hins selda midad vid onyt utihus.

Ofan 4 allt hafi rafmagn itrekad farid ad sla ut i ibudarhusi og hafi rafvirki verid fenginn

til a0 skoda astandid, sbr. framangreint.
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71.

72.

73.

74.

75.

76.

77.

Kaupendur byggja mal sitt m.a. a peirri malsasteedu ad fasteignin sé haldin verulegum
g6llum, sem hafi leitt til tjons fyrir pau, og seljendum beri ad baeta peim & grundvelli 43.

gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

I s6luyfirliti hafi komid fram ad Utihsin hefdu verid steinsteypt & arunum 1930 til 1937,
en jafnframt i beinu framhaldi tekid fram ad pau heféu verid endurnyjud og m.a.
einangrud med steinull og klaedd utan og innan med jarni arid 1998. I séluyfirlitinu sé
atihsum lyst sem traustum byggingum med fjolpeett notagildi.

Kaupendur hafi skilid lysingu seljenda & utihdsunum & pann veg ad pratt fyrir ad utihdsin
hefdou verid upphaflega reist um 80-90 &rum fyrir kaupsamning, pa hlyti fullyrding i
s6luyfirliti um endurnyjun pessara hiisa 1998 ad fela i sér ad astand peirra veeri verulega
baett med hlidsjon af endingartima pratt fyrir upprunalegan aldur. Kaupverdid hafi pvi,
edli malsins samkvaemt, byggst 4 pessum upplysingum og forsendum, sem kaupendur

telji na rangar.

Kaupendur hafi skodad hasin 61l fyrir kauptilbod og hafi pvi uppfyllt skyldu sina i peim
efnum, en stefnandi Valur, sem synt hafi husin, hafi visad itrekad til pess i hversu gédu

astandi pau veeru.

Kaupendur kvedast par ad auki hafa verid upplyst um ad fullur rekstur hefdi verid i
alifuglahdsunum allt til 2017, med 6ll tilskilin leyfi. Edlilega hafi kaupendur alyktad ad
slikur rekstur yrdi ad uppfylla strangar kréfur vardandi allt frarennsli og lagnir. 1 1j6s hafi
hins vegar komid pegar pau foru ad laga frarennsli og losa stifluna ad I6gnin fra hisunum
veeri 6tengd vid rotpro og talsvert ryrari en gera hefdi matt rad fyrir midad vid edli

starfseminnar i hdsunum.

Auk pess hafi komid i ljés vid pessa vinnu kaupenda ad enginn grunnur veeri undir

alifuglahusi 1, eins og &dur sé rakid.
Pegar klaedning i alifuglahdsum hafi verid fjarlegd i &gust 2019, ad innanverdu i

alifuglahasi 1, hafi komid i 1jés miklar steypuskemmdir og skemmdir vegna musagangs.

Um allt slikt hafi seljendum maétt vera kunnugt, sem og um asbestklaedningu i lofti.
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78.

79.

80.

81.

82.

83.

Kaupendur kveda engar vidgerdir a steyptum veggjum Qtihisa, steypu-, sprungu- og
marvidgeradir, sjaanlegar, heldur hafi sprungur einungis verid kleddar tjérupappa, engin
sprungusdgun sé sjaanleg eda nokkud annad. Sidan hafi hdsin einungis verid einangrud
ad hluta og svo kleedd. pannig hafi raunverulegu astandi peirra innan kleedningar i raun
verid leynt og ranglega fullyrt um endurnyjun peirra og fjarri pvi ad loford seljenda um
traustar byggingar standist skodun.

Kaupendur kvedast hafa tekid ibudarhisid i notkun fljotlega eftir afhendingu og skommu
sidar ordid vor vid utfellingar & Utvegg & sudurhlid nalegt Gtihurd. Vid nanari skodun &
skemmdunum hafi pau ekki séd betur en ad ummerki vaeru um leka, &n pess ad annad
hefdi verid gert en ad purrka sarid, sparsla og mala yfir skemmdir. Med 6drum ordum
hafi lekinn verid og sé vidvarandi en seljendur hafi ekki upplyst um hann. Um sumarid
hafi kaupendur einnig ordid vor vid lykt sem virtist koma fra stigakompu sem liggur upp
vid badherbergi, & nedri heed. Eftir rif a korki & golfi hafi komid i ljos raki og mygla, en
liklegt megi telja ad vatn hafi lekid fra badherberginu.

Vid s6luskodun & ibudarhusi hafi seljendur tekid sérstaklega fram i 6spurdum fréttum ad
pau hefdu hvorki ordid vor vid leka fra paki né mys a haalofti eda i kleedningu. bad hafi
reynst rangt og eftir fralosun klaedningar verdi ekki séd ad nokkur endurnyjun hafi att sér
stad 4 paki eda klaedningu ibudarhussins; hins vegar sé 6umdeilt ad seljendur hafi baett
vid kvistum. Ad auki virdist efri haedin eins ad fragangi og verid hafi frd 1958 og beri
pess alls ekki merki ad hafa verid endurbyggd 2011.

Efri haed ibudarhussins hafi verid innréttud fyrir gistipjonustu, svo sem tiltekid sé i
soluyfirliti, og beett vid pakkvisti, en i ljos hafi komid ad yfirbyggdu svalirnar séu
6sampykkt framkvaemd.

Eftir afhendingu hafi fljotlega komid i 1j6s ad sélskali sem sagdur hafi verid nybyggdur i
soluyfirliti sé afar opéttur og leki toluvert inn i hann pegar rigni. Seljendur hafi verid
spurd um lekann pegar hans hafi ordid vart og pau svarad pvi til ad bislagid laki vissulega,
en einungis i dkvedinni vindatt. Seinna hafi komid i 1jés ad bislagid leki almennt mikid

og par skafi inn snjor.

Kaupendur byggja & pvi ad um stdran hluta gallanna hafi seljendur vitad, enda hafi pau

gert upp hasid a eigin vegum, en 14tid vera ad upplysa um gallana til samraemis vid 26.
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84.

85.

VI.
86.

87.

88.

gr. laga nr. 42/2002. Leidi saknzmi seljenda til pess ad kaupendur eigi rétt til skadabota
a grundvelli 2. mgr. 43. gr. laga nr. 42/2002.

I peim tilvikum sem galli sé beinlinis rakinn til rangra fullyrdinga i soluyfirliti skipti
huglag vitneskja seljenda engu mali, heldur sé botagrundvéllurinn hlutleeg dbyrgd, sbr.
1. mgr. 43. gr. laganna.

Ef ekki verdur fallist & ad kaupendur eigi rétt til skadabdta telja pau ad fallast beri & ad
seljendum verdi gert skylt ad veita peim afslatt, sem nemi lokagreidslunni, & peim
grundvelli ad gallinn hafi ryrt verdmeeti eignar peirra. Ljost sé ad kaupendur verdi ad gera
naudsynlegar endurbaetur til samraemis vid matsgerd svo eignin uppfylli skilyrdi laga og
reglugerda og verdi ibudarhzf.

Malsastaedur gagnstefndu i gagnsok
Gagnstefndu, i kafla pessum hér eftir nefnd seljendur, krefjast syknu af éllum kréfum
gagnstefnenda i gagnsok, hér eftir nefnd kaupendur, par sem ekki verdi séd ad krofur

peirra eigi vio nokkur rok ad stydjast.

AJd mati seljenda var fasteignin ad Minna-Mosfelli 2, Mosfellsbe, fnr. 208-2196, vid
afhendingu hennar til kaupenda 11. janGar 2019 ad 6llu leyti i samreemi vid pa lysingu
sem fram kom i soluyfirliti eignarinnar og veittar upplysingar af halfu seljenda. EKKi verdi
séd ad fasteignin hafi verid haldin neinum peim géllum i skilningi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup sem séu & abyrgd seljenda. Telja pau ad kaupendur eigi hvorki rétt til
skadabota né afslattar vegna kaupanna. Ef hins vegar svo 6liklega vildi til ad talid yroi ad
einhverjir agallar hafi verid & fasteigninni vid afhendingu hennar sem séu & abyrgd
seljenda, pa sé su krafa sem kaupendur kunni ad eiga af peim sokum undir 6llum
kringumstaedum miklum mun leaegri en su krafa sem seljendur sannanlega eiga a hendur

kaupendum vegna pess sem enn sé ogreitt af eftirstddvum kaupverds fasteignarinnar.

Kaupendur haldi pvi fram ad utihGsin ad Minna-Mosfelli 2 séu ekki i samreemi vid pa
lysingu & peim sem fram hafi komid i s6luyfirliti eignarinnar. Par sé ad finna eftirfarandi

lysingu & atihasunum:

,Utihtsin eru steinsteypt fra arinu 1930 og arinu 1937, samtals um 370 m2. Utihusin
voru upphaflega fjos, haughus, hlada og votheysturn. Pau voru endurnyjud arid 1998

med tilliti til alifuglaraektar, tvé rymi 108 m2 og 128 m3 eru einangrud med steinull og
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89.

90.

klzedd utan og innan med jarni, upphitud med priggja fasa rafmagni og 6kudyrum. Husin
eru traustar byggingar med fjolpatt notagildi, t.d. fyrir idnad eda sem hesthis. Ath.

misraemi er i skrdningu UtihGsa hja Pjédskra.”

Seljendur telja ad fyrrgreind lysing a atihdsunum ad Minna-Mosfelli 2 sé ad 6llu leyti rétt
og gefi raunsanna mynd af astandi peirra. | fyrrgreindri lysingu komi m.a. fram hvenar
Gtihdsin hafi verid byggd og i hvada tilgangi, byggingarefni hdsanna, hvener endurnyjun
peirra hafi att sér stad og hvad pa hafi verid gert. Pa komi fram i sélulysingunni ad hasin
hafi verid endurnyjud ,,meo tilliti til alifuglarektar. bvi sé hardlega motmelt ad
fyrrgreind lysing gefi & einhvern hétt ranga, villandi eda adra lysingu a hisunum en
raunveruleikinn segi til um eda ad kaupendur hafi matt gera rad fyrir ad Gtihasin veeru i

008ru astandi en pau séu.

Eins og fram komi i adurnefndri lysingu & GtihGsunum péa hafi pau verid byggd & fyrri
hluta sidustu aldar, eda fyrir teepum 90 arum, og pa sem fjos, haughus, hlada og
votheysturn. Ollum sem skodi Gtihdsin megi vera pad ljost ad pau hafi & sinum tima verid
byggd sem heildsteed eining fyrir klablskap og taki husin edlilega mid af
byggingarefnum, verklagi og byggingarhattum pess tima. VVegna peirra miklu samfélags-
og teknibreytinga sem ordid hafi i landbinadi hér & landi & sidustu aratugum hafi
kuabuskap verid heett i pessum husum fyrir u.p.b. 25 &rum par sem pau hafi ekki hentad
lengur fyrir pau not. pad hafi hins vegar verid ljost ad eftir sem adur geetu atihdsin haft
margs konar annad notagildi, t.d. sem hesthus, geymsla, verkstedi eda sem alifuglahus.
Seljendur hafi dkvedid fyrir rdmum 20 arum, p.e. & arinu 1998, ad nyta Gtihasin fyrir
alifuglaraekt og hafi pa verid radist i endurnyjun 4 peim og st endurnyjun hafi alfarid
teki® mid af peirri starfsemi sem fyrirhugad hafi verid ad hafa i hdsunum, p.e.
alifuglaraekt. Endurnyjunin hafi verid folgin i pvi ad hdsin voru einangrud ad innan med
steinull og veggir klaeddir ad innan med jarni og ad hluta til einnig ad utan. Farid hafi
verid yfir 61l atihGsin og pad gert sem gera purfti vegna alifuglareektarinnar en i 1j6s hafi
komid ad steinvirki peirra veeri gott og ekkert pyrfti ad gera vid pad. Nyjar
frarennslislagnir hafi verid lagdar inni i husinu og steypt i golf par sem &dur héfou verid
florar i fjosinu. P& hafi priggja fasa rafmagn verid sett i husin og komid fyrir 6kudyrum
til ad beeta adgengi ad peim. Allar pessar endurbaetur, hafi verio gerdar i samradi vid
pbaverandi byggingarfulltria Mosfellsbeejar, Asbjérn borvardarson, og hafi hann gefid ut
Uttektarvottord vegna framkvaemdanna ad peim loknum. Uttektin hafi verid grundvéllur
ad endurbotalani sem gagnstefndu fengu & sinum tima fra Lanasjodi landblinadarins

vegna framkvaemdanna.
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91.

92.

93.

94.

Seljendur telja 6gjorning ad atta sig & pvi hvad pad sé i fyrrgreindri sélulysingu sem
kaupendur telja ad sé rangt eda villandi eda hafi gefio peim tilefni til ad etla ad astand
Utihdsanna veeri med 6rum heetti en pad raunverulega er. Helst verdi radio ad kaupendur
hafi gert rad fyrir ad endurnyjun ttihGsanna & &rinu 1998, fyrir ramum 20 arum, hafi verid
allt 6nnur og meiri en han raunverulega var og ad margnefnd sélulysing hafi gefid pad til
kynna. Seljendur benda & ad i september 2019, pegar kaupendur hafi sent Magnusi
Ledpoldssyni fyrstu formlegu athugasemdir sinar vid &stand utihGsanna, hafi peer snuid
fyrst og fremst ad &standi og styrk steinsteypunnar i hisunum og ad asbest veeri i
pakkleedningu i lofti alifuglahuss 1, en & seinni stigum malsins hafi kaupendur farid ad
gera athugasemdir vid 6nnur atridi, svo sem ad pok utihisanna veeru léleg og lzkju,
steyptan grunn vantadi undir alifuglahds og ad frarennslisldgnum fra atihGsunum veeri

abotavant.

Vid framkvemdirnar 1998 hafi komid i 1jés ad steinsteypuvirki GtihUsanna veeri mjog
Oflugt og ljost ad mjog hefoi verid vandad til steinsteypunnar pegar husin voru byggd &
sinum tima og veggir og goIf mun pykkari en almennt gerist nd. Seljendur métmaela 6llum
fullyrdingum um léleg gaedi steypu i hdsunum og andmala kroftuglega stadhafingum
kaupenda og Ragnars Omarssonar um hid gagnstaeda. pa sé pad beinlinis rangt sem fram
komi hja Ragnari ad i soluyfirliti fasteignarinnar komi fram ad steyptir veggir hafi verid

endurnyjadir. Ekkert slikt komi fram i s6luyfirlitinu.

Kaupendur hafi gert athugasemdir vid ad ekki séu steyptir sokklar undir golfplétu &
alifuglahusi 1. bad sé rétt ad ekki eru steyptir sokklar undir golfplétunni par sem han hvili
& sléttu undirlagi ar méhellu og mél. petta fyrirkomulag hafi ekki verid 6algengt & peim
arum sem hasid var byggt og verdi ekki annad séo en ad petta hafi stadist vel timans ténn
og ekki komid ad sok. Vid athugun og skodun VSB verkfradistofu & steinsteypu hissins
i névember 2019 hafi komid i 1jés ad eftir 90 ara notkun hussins séu Utveggir 168réttir og
hvergi merki um ad gdlfplatan hafi reynst of veik til ad standast pad alag sem henni er
&tlad. Fraleitt sé ad halda pvi fram ad burdarpol gélfplétunnar sé afar takmarkad, pvert &

méti gefi notkun og astand hassins til kynna ad burdarpolid sé i alla stadi mjég gott.

POk utihtsanna hafi ekki verid endurnyjud & arinu 1998 og séu pau ad 6llum likindum
upprunaleg. Hafi pad verid metid svo ad pokin geetu dugad enn um sinn pott pau veeru
komin til ara sinna. Pokin hafi dugad vel pau 20 &r sem hasin hafi verid notud fyrir
alifuglaraekt ad pvi undanskildu ad skommu eftir arid 2000 hafi verid skipt um skotrennu

milli alifuglahdss 1 og alifuglahiss 2 og péa einnig skipt um nokkrar pakplétur par upp af.
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96.

97.

98.

99.

Vid skodun kaupenda a hdsunum fyrir kaupin hafi pad blasad vid peim ad radast pyrfti i
vidhaldsframkvaemdir & pékum husanna enda hafi peim verid kunnugt um ad leki veeri i
alifuglahusi 2. Vegna pess leka hafi seljendur akvedid ad lata pakjarn & austurpekju

alifuglahuss 2 (hl6du) fylgja med vid séluna.

T

sem voru byggd fyrir teepum 90 arum geti talist til galla. Asbest hafi verid vidurkennt
byggingarefni & peim tima sem hdsin voru byggd og hafi pad ekki getad komid
kaupendum & dvart ad slik kleedning kynni ad vera i htsunum. pvi til vidbotar verdi ekki
sé0 ad nokkud sé ad pessu byggingarefni. Pa hafi ekkert komid fram i séluyfirliti
fasteignarinnar um ad pak- eda loftakleedningar hafi verid endurnyjadar.

Pegar dkvedio hafi verid ad vera med alifuglaraekt i atihGsunum hafi verid ljost ad gera
pyrfti frekari radstafanir vardandi frarennsli fra hasunum fra pvi sem verido hafoi.
Alifuglarakt kalli & umtalsverda pvotta og pvi sé naudsynlegt ad pokkalegt frarennsli sé
fra husunum. A arinu 1998 hafi verid sett ny samtengd nidurfoll i baedi husin og lagnir Gt
fyrir veggi beedi til austurs og vesturs. Austurlégnin hafi hins vegar ekki verid tengd vio
gamla frarennslid frd mjolkurhusinu og hafi seljendur haft i hyggju ad tengja hana med
brunni vid pa l6gn. beirri framkveemd hafi hins vegar ekki verid lokid vid solu. Hafi
seljendur bodist til ad syna kaupendum hvar pyrfti ad grafa til ad finna légnina ef pau

kysu ad gera pa tengingu. pessu sé enn 6lokid.

Stadreyndin sé sU ad atihdsin ad Minna-Mosfelli 2 hafa pjonad vel sem Gtihus allt fra pvi
ad pau voru byggd, enda byggd i peim tilgangi. Eftir endurnyjun hisanna a arinu 1998
hafi pau verid nytt til alifuglaeldis i tuttugu &r med mjog gédum arangri og skilad

seljendum gédum ardi.

Seljendur telja einsynt ad Gtihdsin geti pjonad afram um langa tid sem tihds, t.d. sem
hesthus eda fyrir alifuglareekt, svo demi séu nefnd. P& geti hisin hentad mjog vel fyrir

idnad eins og fram hafi komid i s6lulysingu fasteignarinnar vid solu hennar til kaupenda.

Ad sogn seljenda yjudu kaupendur, gagnstefnendur, fyrst ad pvi i télvuskeyti til Magnusar
Ledpoldssonar fasteignasala 5. september 2019 ad peir heféu hugsanlega athugasemdir

fram ao faera vid astand ibudarhussins ad Minna-Mosfelli 2, sem po etti eftir ad kanna,
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en pa hofdu pau haft umrad ibGdarhissins i teepa atta manudi. I fyrrgreindum télvupdsti
komi fram ad kaupendur hafi fengid Ragnar Omarsson, matssérfreding Verkis hf., til ad
meta astand utihisanna og einnig hafi hann farid yfir ,,visbendingar um galla i ibudarhusi”
an pess ad pad sé skyrt frekar. 1 raun verdi petta ekki skilid & annan veg en pann ad
kaupendur hafi pa &tlad ad hefja einhverja leit ad mégulegum &goéllum & ibudarhdsinu,
sem ekki hefdu verid peim ljosir né til ama fram ad pvi. Pad naesta sem heyrdist fra
kaupendum um &stand ibadarhussins hafi verid pegar Johannes Valberg, einn kaupenda,
sendi seljendum tolvupost 14. oktdber 2019 par sem fram kom ad ,,meta pyrfti m.a. leka
i Gtvegg 4 bak vid kledningu“. A fundi sem haldinn hafi verid & skrifstofu légmanns
kaupenda 18. oktober 2019 hafi pad eitt komid fram af halfu Johannesar Valbergs
vardandi astand ibudarhissins ad komid hefdi i 1j6s raki og eda mygla i kompu undir stiga
a nedri haeo, en ekkert annad hafi komid fram & fundinum um adra mdégulega agalla &

ibadarhadsinu.

100. bad sé sidan fyrst i gagnstefnu sem gefin sé Gt 14 manudum eftir afhendingu
ibadarhassins sem fram komi fullyrdingar um ymsa adra agalla & husinu, s.s. leka fra paki,
musagang a haalofti og milli kledninga & efri haed, fragangi sé abotavant & svélum, leki
sé i solskala, slakt astand sé & gluggum a nedri haed og lélegt astand raflagna og

frarennslislagna, svo demi séu nefnd.

101. bad hafi legid fyrir vid kaupin ad ibadarhuisid ad Minna-Mosfelli 2 hefdi verid byggt &
arinu 1958 og pvi ramlega 60 ara gamalt pegar kaupsamningurinn var gerdur 11. jantar

2019. I sélulysingu eignarinnar segi eftirfarandi um ibudarhdsia:

,.Ibudarhusid er hladid Gr sandsteini arid 1958. Husid er 4 tveimur haedum, hed og hatt
is, golfflotur hussins er samtals 214,2 m2. HUsid var klatt ad utan med hvitu stali og
einangrad med steinull arid 1975. Hasinu hefur verid vel vidhaldid og pad er i godu
astandi. Solskali sem er 28 m2 hefur verid byggdur nylega vid hisid og tengist hisinu
vid inngang & jardhad. I hisinu er 10 m2 koéld geymsla. Yfirbyggdar svalir sem eru 13
m2 eru vid inngang a efri had og stor pakkvistur med sudursvélum. Vid husid er stér og
skjblgoour trépallur med heitum potti og sérbyggdu badherbergi par er einnig afastur 9
m2 purrkhjallur. Arid 2011 var efri haed hissins endurbyggd og innréttud fyrir
gistipjénustu, en getur einnig verid ibid med sérinngangi. Einnig voru badherbergi,
eldhus og golfefni endurnyjud & nedri haed. Ny rotpré med siturlégn var gerd arid 2017.

Heitt og kalt vatn er fra samveitu.”
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102. Sélulysingin lysi vel astandi ibtdarhtssins. Ibidarhisid sé gamalt en pvi hafi verid vel
vid haldid auk pess sem umtalsverdar endurbatur hafi verid gerdar & hasinu i gegnum
tidina. Seljendur hafi gefid kaupendum skyrar og greinargédar upplysingar um eignina,
m.a vardandi paer endurbatur sem gerdar h6fdu verid & hasinu & medan pad var i peirra
eigu, eins og peim bar skylda til og 16g kvedi & um. Kaupendur hafi einnig haft
Ovenjugddar adsteedur til ad kynna sér eignina allt fra pvi i september 2018 og par til
kaupsamningur hafi verid gerdur i jandar 2019, en & pessum tima hafi kaupendur komid
oft til ad skoda eignina og afla upplysinga um hana.

103. Eins og fram komi i sélulysingu hafi ibudarhisid verid klett ad utan og einangrad med
steinull &rid 1975, eda 23 arum &dur en seljendur keyptu eignina arid 1998. Ad mati
seljenda syni reynslan ad pessi framkveemd hafi tekist vel og hafi pau aldrei ordid vor vid
leka eda myglu i ibadarhisinu. Pa kannist pau ekki vid ad mys hafi verid a haalofti eda i

klaedningu eins og haldid sé fram af halfu kaupenda.

104. Seljendur kannast ekki vio raka eda Gtfellingu & Utvegg a sudurhlid naleegt atihurd né ad
raki/mygla sé i kompu undir stiga & bak vid badherbergi & nedri haed. Seljendum sé heldur
ekki kunnugt um annad en ad framkvemdir i badherbergi & nedri haed hafi verid med
edlilegum og fullnzegjandi heetti. Aldrei hafi pau ordid vor vid raka, myglu eda Olykt
medan pau bjuggu i ibudarhasinu, hvorki i badherbergjum og stigakompu né 4 6édrum

stodum i hdsinu.

105. pad hafi legid ljést fyrir vio kaupin ad engin endurnyjun hafdi att sér stad a pakjarni eda
kleedningu hussins. bad blasi vid pegar eignin sé skodud og dyljist engum.

106. bad sé rangt sem fram komi i gagnstefnu ad seljendur hafi sampykkt ad skipta um glugga
& nedri haed hassins. Hid rétta sé ad pad hafi verid & dagskra ad skipta um gler i tveimur
gluggum & nedri haedinni, sem i sjalfu sér hafi ekki komid sélunni vid en hefdi verid lidur

i edlilegu viohaldi eignarinnar.

107. Raflagnir i ibdarhusinu eru ad sogn seljenda ad miklu leyti upprunalegar en hafi pd
tekid ymsum breytingum i timans ras, eins og gefi ad skilja. bar breytingar og endurbaetur
sem hafi verid gerdar & peim séu fyrst og fremst tilkomnar vegna peirra endurbéta og
vidbygginga sem gerdar hafi verio & ibudarhusinu. Fyrir liggi ad rafmagnstaflan i
ibadarhasinu er gomul og hafi pad verid augljost vid skodun. Engin vandamal hafi verid

tengd rafmagni & medan seljendur bjuggu i ibudarhisinu. Ekki sé pé haegt ad utiloka ad
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komid sé ad endurnyjun a einhverjum atridum er tengist raflégnum hussins med tilliti til
aldurs peirra. Sama megi segja um lagnakerfi hussins, p.e. neysluvatns- og hitalagnir. peer
séu ad miklu leyti upprunalegar en hafi tekid breytingum eftir pvi sem naudsynlegt hafi
verid med tilliti til peirra endurbota sem gerdar hafi verid & hisinu i gegnum tidina. A
fundi malsadila 18. oktober 2019 hafi ekkert verid vikid ad agollum & lagnakerfum
hassins, en pa héfdu kaupendur buid i ibudarhusinu i 10 manudi.

108. Seljendum er ekki kunnugt um ad drenlagnir séu umhverfis ibudarhisid. Afar dsennilegt
sé ad peim hafi verid komid fyrir pegar hasid var byggt og pa hafi seljendur ekki lagt
slikar lagnir. Engin porf hafi verid talin & slikum l6gnum enda byggingarlandid dvenju
gott og hasid allt upp ar jordu.

109. Ny og afkastamikil sautjan eininga rotpr6 hafi verio tengd vio fraveituna arié 2017 og
siturlégn gerd ari sidar. bessi framkveemd hafi verid i samvinnu vid heilbrigdiseftirlit
Kjosarumdeaemis og vid framkveemdina verid midad vid stadbundnar adsteedur og hofo
hlidsjon af leidbeiningum Umhverfisstofnunar um rotpreer og siturlagnir. Kaupendum
hafi verio ljést ad jardvegsmotun og loftun & siturldgn yroi ekki ad fullu lokid vid sélu og

hafi vid kaupin verid tekio mid af peirri stadreynd.

110. Seljendur benda a ad rik skodunar- og adgaesluskylda hvili a kaupendum fasteigna og er
i pvi sambandi vakin athygli & pvi ad samkveemt 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup
getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja
til pegar kaupsamningurinn var gerdur. Hafi kaupandi skodad fasteign, &dur en kaup
gerdust, eda an naegjanlegrar asteedu latid undir hdfud leggjast ad skoda hana, pétt seljandi
skoradi a hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid
slika skodun. betta eigi p6 ekki vid ef seljandi hefur synt af sér storkostlegt galeysi eda
framferdi hans stridir med 6drum hetti gegn heidarleika og godri tri. Akvaedi 1. og 2.
mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 viki fyrir efni 26. gr. laganna um skort & upplysingum um

fasteign.

111. Vegna tilvisunar i gagnstefnu um ad seljendur beri &byrgd & meintum &gollum &
fasteigninni & grundvelli 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 sé pvi hardlega motmelt ad
gagnstefndu hafi med einhverjum heetti vanreaekt upplysingaskyldu sina eda gefid rangar

og/eda villandi upplysingar um eignina. bvi til vidbotar komi fram i 26. og 27. gr. laga
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nr. 40/2002 ad rangar upplysingar eda skortur & upplysingum verdi ad hafa ahrif a gerd
eda efni kaupsamningsins. Pannig verdi ad vera orsakasamhengi annars vegar milli
vanrekslu & upplysingaskyldu eda rangra upplysinga og hins vegar pess ad

kaupsamningur hafi verio gerdur eda tiltekins efnis.

112. Seljendur hafni alfarid peim réksemdum sem fram komi i gagnstefnu ad hin selda
fasteign hafi verid gollud vid afhendingu hennar til kaupenda i skilningi 18. eda 19. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Gagnstefndu, seljendur eignanna visa i pvi sambandi
m.a. til pess ad samkvaemt 18. gr. laganna teljist notud fasteign ekki géllud nema &gallinn
ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.
Hvorugt pessara skilyrda sé uppfyllt i malinu.

VIl Matsgerd

113. Med matsbeidni sem 16go var fram samhlida framlagningu a greinargerd stefndu og
pingfestingu gagnsakar 24. mars 2020 éskudu stefndu, gagnstefnendur, eftir pvi vid
déminn ad domkvaddur yrdi sérfrodur matsmadur i malinu til ad meta dkvedna paetti, sbr.
nanar eftirfarandi matsspurningar. Nokkur agreiningur var med malsadilum i tengslum
vid matsspurningar og framkvaemd matsins en matsgerd leit loks dagsins 1jés og var 16gd
fram 29. janGar 2021, baeoi svor vid upphaflegum spurningum og, i sérstoku hefti, svor

vid vidbotarspurningum.

114. | matsbeidni var 6skad mats & pvi hvort astand og/eda fragangur fasteignanna teldist vera
galli med hlidsjon af teikningum, venjum og vidtekinni fagframkveemd & viokomandi
svidi eda med hlidsjon af légum og reglugerdum. Var pess 6skad ad hinn démkvaddi
matsmadur afladi og kynnti sér fyrirliggjandi teikningar og 6nnur opinber gogn eftir pvi
sem efni veeru til. Matsspurningar voru i nokkrum meginlidum. Spurt var um endurnyjun
og agalla & alifuglahisum 1 og 2, um pad hvort asbest veeri i kledningu paks og hver
nidurrifs- og férgunarkostnadur geeti ordid auk kostnadar pa vid nyja kleedningu. ba skyldi
meta hvort affallslogn ar alifuglahusi 1, m.a. sterd hennar og fragangur, veeri i samraemi
vid 16g og reglugerdir. Stadreynt yrdi jafnframt hvort grunnur veeri undir alifuglahasi 1,

og ef ekki hvada afleidingar pad hefdi fyrir notkun hussins.

115. P4 var pess Oskad ad metid yrdi meint misreemi milli skraningar hdsanna i

fasteignamatsskré og hins vegar raunverulegrar sterdar peirra.
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116. Jafnframt var Gskad mats a kostnadi vid ad rifa og farga ofangreindum hasum.

117. Vardandi ibadarhus var spurt hvort Utveggjaklaedning veeri fragengin til samraemis vid
16g og reglugerdir, sérstaklega med tilliti til pess ad verjast meindyrum, og hvort

einangrunargildi veeri naegjanlegt.

118. Oskad var mats & pvi hvort efri had hassins hefdi verid endurbyggd og pa i hverju slik
framkvaemd hefdi falist. Einnig var spurt hvort fragangur hefdi verid i lagi og ef ekki hver
kostnadur veeri vid ad koma raflognum i rétt horf, drenlégnum, paki og lagnakerfi hissins
(neyslu- og ofnalégnum). Metnar yrdu framkveemdir & nedri haed og pa hvort mygla veeri
i kompu undir stiga og pa ahrif hennar og kostnadur vid endurbztur. Einnig yrou metnar

orsakir Gtfellingar i Gtvegg & nedri haed, leidir til arbota og kostnadur vegna peirra.

119. Ad lokum var, ad teknu tilliti til umfangs galla, 6skad a0 matsmadur legdi mat & pann
tima sem lagfeeringar & fasteigninni myndi taka og hvort ryma yrdéi ibGdarhis medan a
vidgeroum staedi. ba skyldi metid edlilegt leiguverd sambeerilegrar eignar & medan
lagfaeringarnar faeru fram. Enn fremur skyldi meta kostnad vid prif og fragang eignarinnar

eftir lagfeeringar.

120. Ad méttekinni matsgerd taldi I6gmadur matsbeidenda, adalstefndu i malinu, astaedu til
ad leggja fyrir matsmann vidbotarspurningar. pear voru lagdar fram i pinghaldi 30.
oktdber 2020 og var par aukid vid matsbeidni. Spurt var til hvada Urbota pyrfti ad gripa
svo krofur fyrir gistihtssleyfi veeru uppfylltar og um kostnad vid peer. Jafnframt var spurt
hvort rétt hefdi verid stadid ad vidbyggingum vid einbylishisid ad Minna-Mosfelli, p.e.
hvort naudsynlegra leyfa hefdi verid aflad o.fl. Pa var spurt hvort rafmagnstafla i hl6du
og tengingar vid hana uppfylltu fagkrofur og pa skyldi eftir atvikum kostnadur vid
Urbeetur metinn. Spurt var hvort galli hefdi falist i peirri framkvaemd ad steypa litid plan
fyrir adkeyrslu vid hlédudyr, m.a. hvort jardvegsundirbiningi hefdi verid abdtavant.
Spurt var um steypt plan med hitalégnum vid adalinngang ibudarhuss og affallslagnir,
p.e. hvort paer hefdu verid endurnyjadar vegna starfreekslu gistiheimilis. Ad lokum var

16g0 fram eftirfarandi matsspurning:

»-.f matsmaour telur utihus i raun ekki brikleg, p.e. ad meiri kostnadur sé ad endurbeeta
pau en ad farga, pa meti matsmadur hversu mikill hluti af heildarvirdi eignarinnar sbr.

s6luvirdi, hafi verid sanngjarnt og edlilegt ad telja umraedd Gtihas, midad vid astand sem
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&tla hefdi matt & peim og hins vegar ad pau séu dnothaf nema til nidurrifs og taki tillit

til kostnadar vid forgun, sérstaklega med asbest i loftaklaedningu i huga.*

121. Matsmadur taldi ad fragangur kleedningar & Gtihdsum, alifuglahusi 1 og 2, m.a. med tilliti
til agangs meindyra, veeri ekki galladur og enginn kostnadur var pvi metinn vid pann patt.
pa taldi matsmadur ad endurnyja pyrfti pakjarn a hdsunum og mat kostnad vid pa
framkveemd 4.218.000 kr. Kostnadur vid nidurrif og férgun & asbestklaeedningu i paki og
Kledningu ad nyju var metinn alls 4.285.000 kr. Affallslogn ur alifuglahdsi 1 taldi
matsmadur ekki i samremi vid 10g og reglugerdir og kostnad vid endurbetur, p.e.
frarennslislagnir 0r fjosi, 439.000 kr. Agreiningslaust var talid ad alifuglahts 1 veeri an
sokkla. Kostnadur vio ad byggja sokkla undir fjésio var metinn alls 3.840.000 kr.
Matsmadur mat kostnad vid ad rifa utihds og farga peim 4.670.000 kr.

122. Fyrsta spurning um ibudarhisnaedid var um pad hvort Utveggjaklaedning veeri fragengin
til samreemis vid 16g og reglugerdir, sérstaklega m.t.t til varna gegn meindyrum og
einangrunargildis. bar vard nidurstadan su ad ekki veeru miklir agallar og fagmenn heféu
komid par ad og kleedning veeri i lagi. Loftun & paki veeri hins vegar ekki i lagi. Matsmadur
taldi pakid pd ekki gallad eda dedlilega unnid prétt fyrir annmarka. bvi var einungis
metinn kostnadur vid lagfaeringar og péttingar og hann talinn 570.000 kr. Spurt var hvort
efri haed hassins hefdi verid endurbyggd og i hverju slik framkvaemd hefdi falist og farid
fram & ad metid yrdi veromaeti efri haedar ef hin veeri fra 1958 og hins vegar ef hin hefdi
verid endurbyggd 2011. Matsmadur taldi ljost ad hisnadinu hefdi verid breytt mikio,
m.a. pakvidum og adkomu ad hadinni. I Gtreikningum sinum um endurbaetur & hadinni
midar matsmadur vido ad hadin hafi verid fokheld vid upphaf breytinga par sem hann
hafdi ekki adrar upplysingar um astand hennar fyrir breytingar. Kostnad vid haedina mat
hann 5.719.000 kr.

123. b4 var 6skad Uttektar & raflégnum, en peirri spurningu var svarad af porsteini Porssyni
rafmagnstaeknifraedingi. Var farid itarlega yfir lagnir og paer bornar saman vid stadla, IST
200:2020 og IST EN 54, ad pvi er virdist. Kostnadaraatlun vegna urbota raflagna a efri
had hassins var midud vid yfirferd & 6llum I6gnum og lagningu nyrra sem og lagfeeringu
a peim atrioum sem matmadur taldi ad pyrftu lagferingar vid. Kostnadur vid petta var
metinn 1.340.000 kr.

28



124. EKki er ad mati démsins heaegt ad henda reidur a nidurstddu matsmanns vardandi Uttekt &
drenl6gnum, en par naut matsmadur adstodar véla- og orkutaeknifreedings. Engu er a.m.k.

slegid fostu um meinta &galla og enginn kostnadur er pvi metinn.

125. ba var spurt hvort rétt hefdi verid stadid ad breytingum & paki hassins. par er svipad uppi
& teningnum en nidurstada matsmanns su ad farid hafi verid ad mestu eftir sampykktum
teikningum vid breytingar & pakvirki. Milliveggir & pakhad hafi p6 ekki verid i samraemi
vid teikningar og standist ekki krofur honnudar. P4 voru gerdar athugasemdir vid
brunaop. Sidan er svarad spurningum um lagnakerfi hissins og hugsanlega endurnyjun
peirra, framkvaemdir a badi a nedri haed og hvort peer hafi verid i samraemi vid 16g og
reglur og um myglu i kompu undir stiga. Kostnadur vid pessi atridi virdist hafa verid
tekinn saman i eina t6flu og metinn alls 4.665.000 kr. Ad lokum var kostnadur vegna
rymingar a medan & vidgerdum ibldarhuss staedi metinn 1.880.000 kr., sem samanstod af
kostnadi vid leigu & ibud med hasgégnum, akstur barna i skoéla og prifum eftir

lagferingar.

126. Fyrsta vidbotarspurning, sbr. framangreint, var samandregid um pad hvada lagfaeringar
pyrfti ad gera & efri haed svo krofur gistintssleyfis veeru uppfylltar og hver yrdi kostnadur
vid peer. [ svari sinu metur matsmadur einungis kostnad vid lagfaeringar 4 rafmagni sem
fram koma i adalmatsgerd en sérstaklega kostnad vid brunastiga (fellistiga) sem hann
metur alls 450.200 kr.

127. Onnur spurning i vidbdtarmati var hvort réttilega hefdi verid stadid ad vidbyggingum
vid einbylishdsid, einkum hvort leyfa hefdi verid aflad. Matsmadur mat kalda atigeymslu
sem o6leyfisframkveemd og deemdi hana dnyta og ad byggja pyrfti hana hana ad nyju. ba
taldi matsmadur fragangi a solstofu abotavant pott han veeri byggd samkvemt
teikningum. P& taldi matsmadur yfirbyggingu & bislagi ad nordanverdu
o6leyfisframkvaemd og parfnast lagferinga. Kostnad vid endurbaetur & kaldri atigeymslu,
p.e. nidurrifi og smidi, mat hann 970.000 kr. Lagferingar vegna s6lskylis & 375.000 kr.,
vegna svala 275.000 kr. og loks vegna raunteikninga og vinnu vid lagfaeringu Gtiadstodu
400.000 kr.

128. [ spurningu prju taldi matsmadur fragang lagna ad og i hlodu og Gtihtisum ekki uppfylla
fagkrofur og krofur laga og reglna. Kostnad vid endurbeaetur mat hann 425.000 kr.
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129. Vardandi atiplan vid hlddu skv. spurningu fjdgur mat matsmadur pad ekki galla par sem
pad hefdi métt vera ljost ad planid veeri ekki i godu asigkomulagi. b6 var metinn kostnadur
vid pad, 615.000 kr.

130. Fimmta matsspurning var um pad hvort steypt plan utan vid eldri adalinngang
ibadarhassins uppfyllti krofur um faglegan fragang eda akveaedi reglugerda. bar virdist
hafa farid fram nokkud umfangsmikil skodun matsmanns med adstod orkutaeknifredings
og hitamyndavélar. par komst matsmadur ad peirri nidurstodu ad frasagnir sem hafdar
voru eftir fulltrda seljanda hefdu verid rangar. Nidurstadan vard st ad koma pyrfti l6gn
fré brunni og nidur ad rotpr6 og koma pyrfti vatni i hitalogn stéttarinnar. Kostnadur vegna
pessa var metinn 356.000 kr.

131. Viobétarspurning sex var um pad hvort affallslagnir uppfylltu krofur fyrir
gistiheimilisleyfi. Matsmadur taldi ekkert i reglugerdum kveda & um ad strangari krofur
veeru gerdar um lagnir fyrir gistiheimili en venjuleg heimili. Med frekar ryrum
rokstudningi, ad mati domsins, telur matsmadur po rétt ad meta kostnad alls 356.000 kr.

viod ad endurbaeta 16gn fra ,,etludum brunni ad rotpro®.

132. Sidasta vidboétarspurningin og su sjéunda var um pad, ef démurinn skilur hana rétt, ef
matsmadur meeti utihas ,,i raun ekki brukleg®, hversu hatt hlutfall af heildarvirdi
eignarinnar, p.e. s6luvirdi, hefdi verid sanngjarnt og edlilegt ad telja umraedd atihds
,,midad vid astand sem etla hefdi matt & peim og hins vegar ad pau séu énothaf nema til

nidurrifs ...«

133. I svari visar matsmadur til frumskyrslu sinnar um ad kostnadur vid nidurrif og férgun
Gtihdsa sé metinn 40.670.000 kr. pétt hisin séu par metin brakleg, med takmdorkunum p6.
Metur matsmadur virdi hlédu og fjoss & soludegi alls 24.180.000 kr. Endurstofnsverd
midad vio samberileg has, en pad er samkvemt skyringum, aatladur
heildarbyggingarkostnadur hiseignar an opinberra I6dar- og tengigjalda og an kostnadar
vegna l6darfragangs, var metinn 11.430.000 kr. fyrir fjos og 12.750.000 kr. fyrir hl6du
eda samtals 24.180.000 kr. fyrir Gtihasin.

VI Nidurstada
134. Vid Urlausn pessa mals eru nokkur atridi sem vega pyngra en 6nnur. bar er mikilvaegt ad

horfa til pess ad pau utihts sem hér um reedir voru byggd arin 1930 og 1937. Eldra hisid
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er pvi i grunninn 4 tireedisaldri og hid yngra fylgir skammt & eftir. ibadarhasid er sidan
upphaflega fra 1958. b& benda gdgn malsins til pess ad pad verd sem kaupendur greiddu
fyrir eignirnar hafi almennt séd verid sanngjarnt og a.m.k. ekki of hatt. Hér sem endraneer
er p6 audvitad midad vid ad eignirnar hafi stadist vaentingar og krofur. P4 liggur ekki
annad fyrir en ad kaupendur hafi grandskodad eignirnar, ymist med eda an fulltrda
seljenda, &dur en kaupin voru fastakvedin. Jafnframt ma samkvaemt gégnum malsins sla
pvi fostu ad formlegar athugasemdir vegna meintra galla hafi i allra fyrsta lagi komid
fram um niu manudum eftir ad kaupendur fengu eignirnar afhentar og héfu busetu ad
Minna-Mosfelli i jantar 2019. pannig voru fyrst hafdar uppi athugasemdir vegna utihtsa
i tolvuskeyti, sem sent var til fasteignasélunnar sem annadist milligéngu i vidskiptunum,
i september 2019. Ekki voru par tilgreindir annmarkar & ibddarhusi og tengdum
byggingum en tilkynnt um ad radist yroi i sérstaka athugun a pvi i framhaldi vegna

visbendinga um agalla.

135. bessi proun malsins verdur skodud i pvi ljési ad nokkru fyrr, pegar til st6d ad greida
lokagreioslu fyrir eignirnar 11. juli 2019, en af pvi gat ekki ordid vegna fjarskorts
kaupenda, voru pannig engar krofur uppi vegna meintra galla & eignunum og a fundi sem
haldinn var 18. jali vegna uppkominnar stédu er ekki haegt ad ganga ut fra 66ru en ad
handsalad hafi pa verio samkomulag fulltria seljenda og kaupenda um ad ekki veeri um
adrar krofur ad raeda i samningssambandinu & peim tima en um greidslu eftirstodva
kaupverds auk vaxta af halfu kaupenda og ad seljendur myndu Utvega nytt pakjarn & hluta
hl6du, eins og til hafdi stadid, og myndu fjarleegja gama og gestahis sem kaupendur héfou
haft afnot af.

136. Samkvaemt 48. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 hvilir su skylda & kaupanda ad
tilkynna seljanda innan sanngjarns frests um vanefndir, p.m.t. galla sem kaupandi telur &
eign. Litid hefur verid svo & ad i reglunni sé folgin hvatning til kaupenda um ad ganga Ur
skugga um pad pegar eftir afhendingu hvort fasteign sé ad hans mati i samraemi vid krofur
sem leida mé af kaupsamningi eda l6gum. Hvad petta atridi vardar skjota pvi sumar
matsspurningar i gagnstefnu og matsbeidni, sem 16gd er fram i malinu um fjortan
méanudum eftir afhendingu eignarinnar, skdkku vid, par sem pé er fyrst spurt formlega,
um hvort tiltekin atridi uppfylli skilyrdi laga og reglna. Fresti til slikra athugana verdur
edli mals samkveemt i vidskiptum sem pessum, ad jafnadi markadur fremur skammur

timi. Einnig verdur horft til pess sem & milli adila for & fundinum i juli 2019 sbr.
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framangreint. DOmurnn telur sterk rok hniga til pess ad sumum kréfum kaupenda beri ad
hafna pegar & peim grunni ad paer séu of seint fram komnar, sbr. framangreint dkvaedi og

almennar reglur krofuréttar um témleeti.

137. begar hins vegar litid er heildsteett & malid og edli peirra bygginga og vidskipta sem hér
um reedir pykir ddmnum po6 rétt ad fjalla um adrar malsastedur adila og ahrif peirra &
I6gskipti adila.

138. I malinu hvilir sénnunarbyrdin vafalaust i éndverdu & kaupendum eignanna. Framlégd
sonnunargdgn um meinta agalla & eignunum eru fremur takmérkud ad mati domsins.
Formleg og skrdd samskipti adila liggja fyrir i malinu og vitnisburdur 16ggilts
fasteignasala sem hafdi milligongu i vidskiptunum og einnig vitnisburdur faglerdra
manna sem komu ad endurbdétum, einkum & efri had ibudarhiss, samkvaemt beidni
seljenda. b4 liggur fyrir mat Ragnars Omarssonar, matssérfraedings fra Verkis hf., sem
kaupendur 6fludu einhlioa og hefur ekki verio stadfest fyrir domi. Han getur ad mati
démsins af ymsum A&stedum, m.a. vegna énakveemni sem par geatir, ekki verid

grundvollur fyrir nidurstéou i malinu.

139. begar upp er stadid hverfist pvi malatilbinadur kaupenda fyrst og fremst um matsgerd
Marteins Jonssonar byggingarionfreedings, ddmkvadds matsmanns, fra 6. oktober 2020,
vidbdtarmatsgerd sama 7. desember 2020, auk svara matsmanns fra 9. april 2021 vid
vidbatarspurningum légmanns kaupenda, matsbeidenda. SU matsgerd er hins vegar ad
mati domsins nokkrum annmérkum had sem draga Ur sénnunargildi hennar eins og rakid

skal.

140. bad verdur ad teljast agalli & matsgerdinni ad matsmadur upplysti fyrir domi ad hann
hefdi, pratt fyrir ad hafa kallad eftir soluyfirliti eignarinnar, aldrei séd pad. Svor
matsmanns vid spurningum er varda endurnyjun & eignunum, beadi Utihdisum og
ibadarhasi, verda pvi ad mati démsins ekki jafn markvissar og etla metti ef matsmadur
hefdi haft pessar upplysingar, enda i matsspurningum & stundum visad beinlinis til

sOluyfirlits og 6skad mats a breytingum sem samkveaemt yfirliti attu ad hafa verid geroar.
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141. ba liggur fyrir ad mjog skortir & ad matsmadur hafi svarad med fullnegjandi heetti
matsspurningum hvad vardar sundurlidun en i matsbeidni var sérstaklega 6skad eftir pvi
ad vid mat & kostnadi yrdi sundurgreindur kostnadur vegna vinnulida og efniskostnadar,
auk pess sem tekid yrdi tillit til gildandi reglna um endurgreidslu & virdisaukaskatti vegna
framkveemda & ibudarhdsnadi. Matsmadur greindi fra pvi fyrir domi ad petta hefdi hann
ekki gert enda ekki talid slikt rétta adferd og allar kostnadartélur endurspegludu
heildarkostnad vid alla lidi, p.e. baedi vinnu- og efnislid auk skatta og gjalda. bad veeri
sidan uppgjorsatridi sioar hvernig hattad yrdi endurgreidslu & virdisaukaskatti, pad veeri
malefni skattyfirvalda auk pess sem hlutfall vinnu og efnis veeri mismunandi eftir pvi
hvernig verk um veri ad raeda hverju sinni. Matsmadur greindi pa fra pvi fyrir domi ad
hann hefdi ekki gert greinarmun vid kostnadarmat & peim grunni, ad ekki veri haegt ad fa
virdisaukaskatt af vinnu endurgreiddan vegna utihGsa heldur einungis ibudarhussins, en
svaradi pvi reyndar til ad hann hefdi gengid Gt fra pvi ad allur virdisaukaskattur af vinnu
yrdi endurgreiddur, en pad vekur athygli i 1jési pess ad matsmadur kvad allar tolur fela i

sér heildarkostnad med virdisaukaskatti.

142. 1 raun er pvi afar 6rdugt ad sla fostu undir hverjum metnum kostnadarlid hvernig
kostnadur sundurlidast auk pess sem einingarverda er jafnan ekki getid en pad verdur ad

telja ad dragi Ur gaedum matsgerdarinnar.

143. ba liggur fyrir ad matsmadur metur, ymist samkvamt beidni eda ekki, ymsan kostnad
sem vart verdur séd ad hafi verid porf 4. Sem deemi méa nefna mat & kostnadi vid ad skipta
um jarn & paki yfir hluta atihtsa pétt legid hafi fyrir ad seljendur etludu ad Utvega nytt
jarn og matsmanni var kunnugt um pad samkvaemt matsfundi. Einnig er gert rad fyrir
kostnadi vid brunavarnir, p.e. fellistiga, sem 6umdeilt er i malinu ad opinberir
eftirlitsmenn t6ldu 6parfar og ekki skylt ad hafa midad vid pa starfsemi sem rekin var i
ibadarhdsinu. Pa er kostnadur ad einhverju leyti tvitekinn i matinu og ad pvi er virdist
einnig & milli frum- og vidbotarmats. Einnig verdur ad telja ofaukid mati & kostnadi vid
framkveemdir sem seljendur sjalfir rédust i vegna endurnyjunar & efri had og erfitt ad

greina tilganginn med sliku mati, Gt fra hagsmunum og kréfugerd kaupenda.

144. Matsmadur kvadst ekki vita hvort krafa opinberra adila hefdi verid ad affallslégn ur
atihasi pyrfti ad vera 100 mm i stad 90 mm pegar hin var 16gd og ekki veeri reyndar vitad
hvengr hun hefdi verid 16gd. Hann hefdi ekki annast pennan hluta heldur fengid sérfrodan

adstodarmann til pess og geeti pess vegna ekki svarad spurningunni med gédu maéti.
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145. Matsmadur gat ekki svarad pvi ndkveemlega hvadan hann hefdi fengid upplysingar um
ao nedri haed ibudarhlssins veeri steinsteypt, eins og kemur fram i matinu, i ljosi pess ad

pad mun vera hladio Ur sandsteini.

146. Matsmadur kvad likast til rétt, adspurdur og eftir ad hafa skodad fyrir démi teikningar
vegna breytinga & efri had ibadarhdss, ad hann hefdi haft ranga teikningu vid hoéndina
vid matsstorfin. Pad hefdi pd veentanlega ekki haft ahrif & nidurstédur i mati vegna peirra
matslida ad hans mati. Um pad verdur po ekki fullyrt midad vid fyrirliggjandi gogn, en i
fljotu bragdi verdur ekki annad sé en ad petta hefdi getad skipt talsverdu mali, burtséd fra
pydingu pessa matslidar, sbr. framangreint.

147. Vardandi raflagnir pa visadi matsmadur & sérfréda adstodarmenn sem hann hefdi fengid
i pad verk. Taldi hann hugsanlegt ad um tvitekningu og i raun tvimat hefdi verid ad reeda
a4 rafmagni i Gtihdsum. Matsmadur kvadst sammala pvi ad rangt hefdi verio af
adstodarmanni hans vio matid ad mida vid gildandi stadla 2020 i stad peirra sem giltu

pegar fra I6gnum var gengid. Hid sama etti vid ef su vaeri raunin vardandi adrar lagnir.

148. Vardandi mat & 6drum ldgnum ibadarhuss vissi matsmadur ekki ad neyslulagnir veeru ar
plasti heldur hefdi hann talid um upprunalegar lagnir ad raeda. pPar, eins og ad hluta fyrr,
visadi matsmadur & annan sérfreeding sem hefdi séd um pann patt matsins. Matsmanni
var og ekki kunnugt um ad hitalagnir veeru i hluta af gélfum, sem liklegt er ad hefdi haft
ahrif & nidurstédur matsins. b4 virtist st forsenda mats ad hitaveituvatn fra ofnum hefdi
runnid ofan i grunninn med tilheyrandi tjoni, likast til fra byggingu hussins, byggo a

getgatum fremur en undangenginni rannsokn.

149. Ad lokum skal tiltekid ad matsmadur mat kostnad vegna pess sem hann taldi
oleyfisframkveemdir, pétt i malinu virdist a.m.k. nokkud & reiki hvort um slikar hafi verid

ad reda og hvort og pa hverjar krofur hafi verid gerdar fra yfirvoldum um lagferingar.

150. beir adstodarmenn sem matsmadur hafdi sér til adstodar vio matid og virdast hafa unnid
pé hluta matsins sjalfsteett, og ad pvi er virdist an mikilla afskipta ddmkvadds matsmanns,
voru ekki kalladir fyrir dominn. Dregur pad ar gildi pess hluta matsgerda sem unninn var

af peim.

151. Af framangreindu ma ljost vera ad sénnunargildi matsgerdar déomkvadds matsmanns er

takmarkad og ad mati démsins er matsgerdin ekki nothef til ad undirbyggja nakvaema
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télulega kréfugerd kaupenda i malinu, hvorki til studnings syknukrofu i adalsok né
démkrofum peirra i gagnsok. Han veitir pé vissulega fullyrdingum kaupenda um meinta
agalla & hinum seldu eignum vissan studning. ba verour i umfjéllun um einstaka meinta
agalla sem kaupendur telja & eignunum studst vid pa r6d sem matsmadur var um pa

spurdur i matsbeidni og vidbotarmatsbeidni.

152. bad athugast reyndar i pvi sambandi ad krofugerd kaupenda i malinu verdur ad teljast
afar dmarkviss og 6skyr, préatt fyrir itrekud tilmaeli domsformanns um betrumbatur. Feera
ma til sanns vegar ad pann Gskyrleika megi rekja ad hluta til 6ndkvemni i matsgerd.
Onakvaemni i matsgerd ma hins vegar ad hluta til rekja til peirra spurninga sem fyrir

matsmann voru lagdar.

153. Malatilbinadur kaupenda verdur skilinn pannig ad meginpungi hans hvili & pvi ad
eignina hafi skort askilda kosti, auk pess sem seljendur hafi leynt géllum sem pau hafi
vitad eda matt vita um. Hér liggur mikil &hersla & séluyfirliti pvi sem la fyrir og kaupendur
telja ad hafi gefid peim tilefni til ad ganga ut fra dkvednum kostum eignanna sem i 1jos
hafi komid ad peaer uppfylltu ekki, og ad dnnur skilyrdi sem sett eru i 26. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, um skort & upplysingum, og 27. gr., um rangar upplysingar,

leidi til bétaskyldu seljenda, adalstefnenda malsins.

154. Um atihusin sagoi i soluyfirliti:

,Utihtsin eru steinsteypt fra arinu 1930 og arinu 1937, samtals um 370 m2. Utihéisin
voru upphaflega fjos, haughus, hlada og votheysturn. Pau voru endurnyjud arid 1998
med tilliti til alifuglaraektar, tvé rymi 108 m2 og 128 m3 eru einangrud med steinull og
klaedd utan og innan med jarni, upphitud med priggja fasa rafmagni og ékudyrum. Husin
eru traustar byggingar med fjolpaett notagildi, t.d. fyrir idnad eda sem hesthis. Ath.

misra@mi er i skraningu dtihdsa hja Pj0dskra.”

155. Strangar krofur eru ad jafnadi gerdar til pess ad lysingar i sdluyfirliti séu réttar, og rangar
eda misvisandi upplysingar geta fellt rika byrgd & seljanda og eftir atvikum jafnvel
hlutleega &byrgd. Jafnframt ber seljandi alla jafnan fulla &byrgd & pvi sem fram kemur i
sOluyfirliti pott pad sé tekid saman af fasteignasala og hann beri par einnig rika abyrgd,

sbr. 10.-12. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015. Leidir 4byrgd seljanda hér af
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almennum reglum, en einnig ber seljanda ad yfirfara og stadfesta yfirlit, sbr. 3. mgr. 10.

gr. laganna.

156. Midad vid gogn malsins verdur hins vegar ekki fallist & ad framangreind lysing hafi fellt
sérstaka abyrgd & seljendur i mali pessu med tilliti til raunverulegs &stands husanna.

157. Ekkert af peim upplysingum sem par eru veittar er rangt midad vid gogn malsins og hefur
peim ekki verid hnekkt. Byggja kaupendur enda fremur & pvi ad yfirlitid hafi gefid peim,
i raun, tilefni til ad geta i eydur og draga alyktanir af pvi.

158. Enginn agreiningur hefur verid gerdur um ad peer endurbaetur sem radist var i 1998 hafi
fullnaegt peim nytingardformum sem stefnt var ad med breytingunum og alifuglarekstur
hafi gengid par vel og i malinu liggja fyrir opinber leyfisbréf um rekstur alifuglastofnbus
& eignunum talsvert fram yfir kaupsamning adila. Sjonskodun negir augljoslega til pess
ad stadreyna ad huasin hafa verid kleedd utan og innan med jarni og 4 peim eru 6kudyr. pa
liggur fyrir ad hasin eru upphitud og med priggja fasa rafmagni. Einnig er ljést ad pau eru
einangrud med steinull pott kaupendur telji hana nokkud skemmda vegna muasagangs. |
matsgerd sem kaupendur 6fludu segir pé ad matsmadur telji framkveemd vid endurnyjun

1998, mead tilliti til fragangs 4 klaedningu vegna dgangs meindyra, fullnaegjandi.

159. EKki er fallist & ad hér, fremur en endranar, feli yfirlysing um ad eign hafi verid
endurnyjud i sér ad um nyja eign sé pa ad reeda og skodunarskylda kaupanda sé pa afar
takmorkud. 1 yfirliti er endurnyjun reyndar og takmorkud med tilliti til alifuglaraektunar,
en ekkert i malinu bendir til annars en ad st endurnyjun hafi skilad arangri og su raektun
gengid vel og &fallalaust. Pegar svo gémul his sem hér um radir eru s6gd endurnyjud
felst ekki i slikri endurnyjun ad mati démsins krafa um ad allur banadur eignarinnar sé
uppferdur pannig ad standist alla stadla, 16g og reglur, sem pa eru i gildi. Slikar kréfur
verda einungis gerdar um pann banad og hluta eignar sem raunverulega er endurnyjadur
en ekki annan bunad sem fyrir er og synt pykir ad getur nyst afram med sama hatti og
adur. pa er augljost ad mat a peim endurb6tum sem gerdar hafa verid hlytur ad midast vid
peaer krofur sem gerdar eru & endurbotatima en ekki pegar mat & peim fer fram, sbr.

framangreinda umfjollum um matsgerd i malinu.
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160. Eins og ad framan greinir sneru fyrstu athugasemdir kaupenda vegna utihtisanna mikid
til ad pvi ad steypa i peim veeri likast til onyt eda a.m.k. Iéleg. Kaupendur telja ad petta
hafi verid peim hulid par sem husin hafi verid kledd. Kaupendur virdast hafa gert rad
fyrir pvi ad gert hefdi verid vid steypu i hisunum undir kleedningu adur en klatt var, en
engar slikar vidgerdir séu hins vegar sjaanlegar. Verdur malatilbunadur kaupenda vart
skilinn 6oruvisi en svo ad seljendur hafi med klaedningu leynt meintum géllum & steypu
atihtsanna. Midad vid pessa nalgun er 6hett ad sla pvi fostu ad kaupendur hafi pa gert
rad fyrir pvi, eins og edlilegt er, ad steypa i Utihisum veeri ad stofni til fr4 1930 og 1937.
Ad pessu virtu verdur pa horft til pess ad pvi hefur ekki verid andmelt af kaupendum ad
mikid af yfirbordi steypu i Gtihisum er, pratt fyrir ordalag i soluyfirliti, Okleett, enda petta
i grunninn synilegt 6llum sem ad koma og kaupendum gafst pvi kostur & ad skoda betur
asigkomulag steypunnar. Jéhannes, sa kaupandi sem gaf skyrslu fyrir démi, sagdi reyndar
sitt mat ad fullyrding um ad 60% veeru Okleedd veeri teepast rétt og ad pad sem hefdi verio
Oklaett hefdi frekar verid i lagi en pad sem hulid var. Med visan til framangreinds, og
pegar horft er til pess hvernig husin eru kleedd, er hins vegar 6mdgulegt ad draga pa
alyktun med visan til annarra gagna malsins ad seljendur hafi med einhverjum hatti og
jafnvel visvitandi reynt ad leyna meintum agéllum a steypu UtihGsa. Jafnframt gaf har
aldur atihisanna kaupendum sérstakt tilefni til itarlegrar skodunar og fyrirspurna i stad
pess ad ganga Ut fra pvi, eins og pau virdast hafa gert, ad burdur veeri ad pessu leyti i gbou

lagi.

161. pad sem skiptir pé ekki siour mali vardandi geedi utihisanna er ad ekkert i malinu sannar
ad pessi sé raunin yfirhdfud. Matsgerd Ragnars Omarssonar, sem sagdur er
matssérfreedingur, og aflad var einhlida utan réttar af kaupendum, er ad mati démsins
ekkert innlegg i pad mat. Nidurstada hennar vardandi steypu er og 6rokstudd og forsendur
ad pvi er virdist rangar. T.a.m. verdur ekki dregin énnur &lyktun af skrifum hans en ad
hann hafi talid séluyfirlit gefa til kynna ad Gtveggir GtihGsa hefdu verid endurnyjadir, en
enginn annar hefur haldid sliku fram i mélinu eftir pvi sem best verdur séd. I skyringum
Ragnars kom fram ad um hefdi verid ad raeda sjonskodun en ,,engin rannsokn gerd a
eiginleikum byggingarhluta ad 60ru leyti*“. Hugsanlega hefdi matt baeta tr pvi sem virdast
annmarkar & matsgerd Ragnars med skyrslu hans fyrir domi en adilar sdu ekki astaedu til
ad kalla hann fyrir dom. Goégn sem seljendur hafa aflad gefa sidan pvert & méti til kynna
ad steypa i htisunum hafi stadist mjog vel timans ténn og muni gera afram. I aliti sem
Bjorn Gustafsson verkfraedingur gaf at 15. ndvember 2019 er &standid sagt mjog gott. Su

skodun var gerd ad vidstoddum fulltrGum badi seljanda og kaupanda. Nidurstadan er sU
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ao styrkur steyptra veggja sé fullnaegjandi til ad standa um langa hrid og pess vegna

einhverja aratugi. Los sem megi finna & einstaka stad nai mjog grunnt inn i steypuna.

162. Andspanis pessum gognum vekur pad athygli ad kaupendur téldu ekki astaedu til ad fa
mat domkvadds matsmanns um petta atridi sérstaklega.

163. Framangreint, sem og 6nnur goégn malsins og vettvangsganga vid upphaf adalmedferdar,
stadfestir ad med 6llu er 6sannad ad mati domsins ad steypa eda burdur i atihGsum hafi
verid verri en kaupendur mattu boast vid. Ekkert i soluyfirliti eda 6drum yfirlysingum
seljenda hefdi heldur att ad skapa kaupendum ventingar um annad, eda leioa til
botaskyldu seljenda & 6drum forsendum.

164. Agreiningslaust er ad undir alifuglahusi 1 er ekki hefdbundinn grunnur eins og peir
pekkjast i dag. Hins vegar verdur ad hafna peirri fullyrdingu kaupenda ad enginn grunnur
sé undir hasinu. Augljést er ad undir hasinu er grunnur pott hann sé ekki i samraemi vid
peer kréfur sem gerdar eru i dag. EKkKi er dvarlegt ad ganga Gt fra pvi ad grunnur hlsanna
hafi verid i samraemi vid peer krofur sem i gildi voru & byggingartima peirra, likast til slétt
og traust undirlag ir méhellu og mél, eins og seljandi telur, pétt ekki vaeri pad steinsteypt
eda jarnbent. Vegna pessa hluta hdssins athugast ad i pvi hefur farid fram, ad pvi er virdist,
nokkud umfangsmikil idnadarstarfsemi a.m.k. sidustu tuttugu &rin, &n synilegra
vandkveeda af pessum sokum. Matsmadur nefnir i forsendum sinum vardandi grunninn
ad engar audsajar hreyfingar séu vegna sigs a plétu eda merki um frostlyftingu eda
vedurfarsahrif. ba sé golf ad mestu dsprungid. Ekkert gaf kaupendum tilefni til ad &tla ad
grunnar hdsanna hefdu verid endurnyjadir eda battir med einhverjum hetti og mattu pau
einungis bdast vid pvi ad grunnar veeru traustir og i samraemi vid krofur & byggingartima.
Med 6llu er dsannad ad pessar krofur hafi ekki verid uppfylltar og ad burdarpol golfs
takmarki meint nytingaraform kaupenda. Er enda ekkert sem sannar i sjalfu sér skert
burdarpol, en einnig er med 6llu dsannad ad petta hafi valdid kaupendum sérstaklega
einhverju tjoni eda kollvarpad einhverjum aformum sem pau hafa haft uppi. Ef slik &form
voru uppi pé er jafnframt ésannad ad pau hafi verid seljendum kunn pannig ad skipt geti
nokkru mali vid Grlausn pessa mals. Verdur pvi ekki fallist & med domkvéddum
matsmanni, par sem i forsendum fyrir spurningu um kostnad vid nidurrif ithasa i svérum
vid vidbotarmatsspurningum, hann telur fjés ekki nothaeft nema ad takmorkudu leyti par

sem pad sé ekki byggt & sokklum og dvist hvort svari kostnadi ad gera vid pad. Hér er
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einungis um ad raeda 6rokstuddar vangaveltur um likindi i svari matsmanns vid spurningu
um allt annad. Jafnframt skjota pessar vangaveltur matsmanns skékku vid i 1jési peirrar
starfsemi sem i hasinu hefur verid og framburdar hans fyrir démi. bad vekur og athygli
ad & 6orum stad i matsgerd telur domkvaddur matsmadur i svari vid beinni spurningu,
pratt fyrir framangreint, ad kostnadur vio ad byggja sokkla undir alifuglahds 1 sé
3.840.000 kr. Um petta atridi sérstaklega verdur pvi og haldid til haga ad framburdur
stefnda Johannesar fyrir domi vard ekki skilinn 6druvisi en svo ad hann hefdi, pa
ventanlega fyrir hond kaupenda, fallid fra kréfum & hendur seljendum vegna pessa med
handabandi vid stefnandann Val & fundi 18. juli 2019. Med hlidsjon af framangreindu, og
pvi ad ekkert gaf kaupendum tilefni til ad &tla ad grunnur hisanna vaeri annar en s& sem
lagdur var i upphafi fyrir hartneer 6ld, verdur ekki fallist & botaskyldu seljenda vegna

pessa.

165. Vardandi pak & GtihGsum verdur ad telja augljost leikmanni vid sjonskodun ad pok eru
gomul og jafnvel upprunaleg, eins og seljendur telja liklegt. Geta kaupendur pvi ekki
byggat & pvi ad pau pok hafi att ad vera ny, enda ekkert annad i malinu sem bendir til pess.
Liggur fyrir ad seljendur vidurkenndu ad radast pyrfti i endurnyjun & paki yfir alifuglahdsi
2 vegna leka og budust til ad Utvega pakjarn vegna pessa. Stefndi J6hannes stadfesti ad
kaupendur hefdou vitad af leka parna adur en kaupin voru fragengin. Ekki er enda
agreiningur um petta og ad um astand paks hafi sérstaklega verid reaett fyrir kaupin, pétt
enn hafi ekki verid radist i framangreindar endurbatur. An pess ad pad hafi sérstaka
pydingu vid urlausn malsins sbr. framangreint, metur matsmadur kostnad vegna paks &
atihisum Gverulegan og einungis kostnad vid rif og forgun og pakefnid sjalft en ekki

vegna klaedningar eda pakvida.

166. Um affallslagnir ar hdsunum verdur ekki séd ad einhver sérstok abyrgdaryfirlysing hafi
verid gefin vegna peirra. Seljendur visa til dtskyringa sem peir hafi gefid undir
s6luskodunum um ad rekstraradilar alifuglarseektunarinnar hafi fjarlegt binad sem aukid
hafi frarennslisgetu fra husinu og hafi pau leidbeint kaupendum med hvernig lagfera
meetti petta ef porf paetti a. Matsmadur telur ad frarennslislogn Gr hasi sé ivid grennri en
kvedid sé & um i stadli, eda 90 mm i stad 100 mm ad pvermali. Hann kvadst p6 fyrir domi
sjalfur ekki geta fullyrt ad krafa hefdi verid uppi um petta pegar 16gnin var sett nidur og
ekkert sem benti til pess ad ef st hefdi verid raunin etti pad ad leida til botaskyldu
seljenda eda byggt hefdi verid & pvi sérstaklega ad pessi munur & sverleika lagnarinnar
veeri pa grundvallaratrioi fyrir kaupendur. EkKi verdur pannig sed ad petta fravik geti skipt

skopum i vidskiptum adila og metur matsmadur kostnad vid endurnyjun lagnar a.m.k.
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439.000 kr. Vio mat & pessu vegur einnig ad stefndi Johannes kannadist vid fyrir domi ad
lagnir Gtihdsa hefou verid reeddar, og taldi fasteignasalinn pad einnig ljést. bess er reyndar
sérstaklega getid i gagnstefnu ad seljendur hafi greint fra pvi vio séluskodun ad vandradi
hefdu verid med affall par sem 16gn hefdi pa verid stiflud, en vegna pess hefdi verid tengt
fram hja henni. Gaf petta kaupendum tilefni til athugasemda og frekari athugunar ef pau
toldu petta skipta verulegu mali, en pau létu pad 6atalid i vidskiptunum og gengu til
kaupanna & pessum grunni. Ad meinalausu hafdi matt kalla fyrir ddminn pann adila sem
domkvaddur matsmadur kalladi sér til adstodar i pessum efnum, en kaupendur verda ad
bera hallan af pvi ad pad var ekki gert. I fljotu bragdi verdur p6 heldur ekki séd ad pad
geeti skipt skdpum i 1j6si pess hversu litinn agalla hér um raedir. ba verdur, med visan til
framangreinds, bdtaskylda ekki 16g0 & seljendur vegna pessa & grundvelli saknemrar
hattsemi.

167. Vardandi rafmagn i Gtihisum pa hafa ekki verid gerdar sérstakar athugasemdir vid pad
utan pess ad fundid er ad fragangi & rafmagnstdflu auk annarra mjog smaveagilegra
meintra agalla. Sa fragangur er hins vegar 6llum synilegur, en yfirlysing Hilmars
Guomannssonar rafvirkja i malinu styour pad. Stefndi Jéhannes, sem er
vélaverkfraedingur ad mennt og ekki alls ékunnugur rafmagni, gat ekki borid um annad
en ad astand raflagna hefdi verid mjog synilegt og démurinn telur ad krofur vegna
ofullnzegjandi raflagna geti ekki tekid mid af stadli fra 2020 sem virdist nyttur i matsgerd
malsins sem viomid. Krofur & grundvelli éfullnazgjandi raflagna i atihGsum eru pvi

haldlausar ad mati domsins.

168. Kaupendur telja pad galla ad pak & fjosi hafi verid kleett asbesti. Démurinn telur rétt ad
ganga ut fra pvi ad seljendum hafi, fyrir kaupin, verid kunnugt um asbest i lofti eda matt
vera kunnugt um pad vegna peirra breytinga sem radist var i 1998. I pessu sambandi
athugist og ad asbest var ekki bannad sem byggingarefni pegar pad var sett i loftin, en
pad virdist hafa verid vid byggingu hidsanna. A.m.k. liggur ekkert annad fyrir um pad.
pratt fyrir ad i seinni tid hafi petta byggingarefni verid bannad til notkunar vid
nybyggingar eda breytingar, verdur ekki séd ad & seljendum hafi hvilt einhver skylda
I6gum samkveemt til ad fjarleegja efnid vid endurbeturnar 1998 og hvilir raunar st skylda
ekki & eigendum mannvirkja enn pann dag i dag ad fjarlaegja asbest par sem pad er fyrir,
eftir pvi sem nast verdur komist, en kaupendur, stefndu i adalsok hafa enda ekki haldid
sliku fram. Er ekki haegt ad fallast & ad skylda hafi hvilt & seljendum til ad greina
kaupendum serstaklega fr4 pvi ad asbest veeri likast til i loftkleedningu. Ljost er ad asbest

hefur verid parna, p4 veentanlega um &ratugaskeid, &n pess ad hafa valdid nokkrum
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vandkvadum og pad var ekki til vandraeda svo vitad sé pau u.p.b. tuttugu ar sem rekin
var atvinnustarfsemi parna og eignirnar voru i eigu seljenda. Démurinn, sem skipadur er
sérfrodum medddmara, telur pad nokkud almenna vitneskju ad heetta stafi alla jafnan ekki
af pessu efni nema verid sé ad hreyfa pad til og vinna med pad og jafnframt ad asbest sé
i sjalfu sér gott byggingarefni med afar gédan endingartima. Pott vissulega hafi att sér
stad umraeda um pé haettu sem stafar af asbesti verdur ekki fram hja pvi litid ad efnid er
ad finna akaflega vida i eldri hisum og engin krafa er um pad i I6gum eda reglugerdum
ad pad sé fjarlegt. Pad athugist ad ekki verdur séd ad pad standist sem fram kemur i
gagnstefnu malsins ad kaupendur hafi rifid toluvert af asbesti nidur ar loftunum med
tilheyrandi haettu pegar pau uppgdtvudu ad pad veeri par. I tolvuskeyti stefnda Johannesar
til fasteignasolunnar i september 2019 er fullyrt ad ekki hafi verid hreyft vid kledningunni
fyrir rad konu sem hafi verid vidstodd.

169. bvi er pad nidurstadan ad ekki hafi hvilt a seljendum sérstok skylda til ad upplysa
kaupendur um asbestklaedningu & Gtihasi, frekar en adra samberilega eiginleika eignanna,
enda hafdi pad verid i hasunum fra upphafi likast til, aldrei verid til vandreeda og ekki
fyrirsjaanlegt ad svo yroi. Getur pad par med ekki talist til galla sem seljanda beri ad beeta
kaupanda. Valur, annar seljenda, bar fyrir démi ad hann hefdi hreinlega ekki leitt hugann
ao pvi ad asbest veeri i lofti fjossins vid skodanir & eignunum. EKkki verdur talid ad domur
Haestaréttar i mali nr. 518/2009, fra 3. juni 2010, eigi ad leida til annarrar nidurstédu, en
kaupendur hafa visad til ddmsins um petta atridi sérstaklega. | mali pvi sem hér er til
Urlausnar, verdur ad telja atvik nokkud énnur, og m.a. var talid i framangreindu mali, ad
kaupendur hefdu matt draga pa alyktun at fra soluyfirliti ad kleedning hassins veeri timbur,

sem var i raun asbest.

170. I vidbotarmatsgerd svaradi matsmadur sjo vidbotarspurningum kaupenda, par af premur

vegna Utihdsa.

171. Su fyrsta vardar rafmagnstoflu i hlodu. 1 svari sinu fjallar matsmadur eda 6llu heldur
fulltrdi hans, baedi um matsspurninguna en einnig og i lengra mali um raflagnir sem
tengjast viobyggingu (Utiadstoou) vid ibudarhisid. Kostnadur vegna pessa er metinn
saman og pannig farid Gt fyrir matsspurningu. Vegna pessa er nidurstada fulltria
matsmanns, sem ekki kom fyrir dém, ekki nytileg i malinu. Vardandi Gtihdsin blasir og

vid ad ganga parf fra toflu i hloou, m.a. eftir ad skiptastjori pess félags sem rak
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alifuglastarfsemina i husunum og for i prot, 1ét fjarlegja banad sem pvi tengdist. Engar
krofur verda pvi ad mati domsins gerdar & hendur seljendum byggdar & pessari nidurstdou
vidbatarmatsgerdar med og visan til annarra sjénarmida um abyrgd seljenda almennt i

mali pessu, sbr. og fyrri umfjéllun um rafmagn i atihdsum.

172. Onnur vidbotarspurning lytur ad pvi ad litid plan utan vid hlodudyr sé ekki traust og
holrymi par undir. Matsmadur telur ad pott planid hafi hugsanlega ekki verid jarnbent
hafi barujarn hugsanlega verid lagt & mélina &dur. Pad stydji pa skodun ad planid sé ekki
misgengid. Pott vanda hafi matt betur til verka vid framkvaemdina telur matsmadur ad
ekki sé um galla ad raeda pott eitthvad sig sé a plétunni og af peim sékum m.a. erfitt ad
aka folksbifreid inn i hléduna, par sem petta hafi kaupendum att ad vera ljést vid skodun.
Domurinn tekur undir petta alit matsmannsins og verdur kréfum kaupenda vegna pessa

hafnad pegar af peirri astaedu.

173. bridja og lokaspurningin i viobétarmati vardandi GtihGsinm, vardar eins og fram hefur
komid hversu mikill hluti af heildarvirdi eignanna, p.e. séluvirdi, atihdsin hafi verio,
midad vid astand peirra. EKki verdur séd ad nidurstada matsmanns i pessum efnum skipti
malio vid Grlausn malsins sbr. nidurstddur ad 6oru leyti, m.a. med hlidsjon af akvaedi 18.
gr. laga nr. 40/2002 p.e. vid mat & pvi hvort gallar ryri verdmeeti eignar svo nokkru varai,
sem verdur ad telja ad hafi verid megintilgangur kaupenda med fyrri lid

matsspurningarinnar.

174. Med visan til framangreindrar umfjollunar og réksemda verdur krofu kaupenda um
beetur sem byggja & pvi ad Gtihas séu med 6llu onyt alfarid hafnad, enda han ad mati
démsins haldlaus. Kréfur sem byggja & pvi ad hasin verdi rifin og mat domkvadds
matsmanns a pvi hvad pad geeti kostad, eiga pvi ad mati domsins ekkert erindi inn i malid.
Gengid verdur pannig Ut fra pvi ad 6sannad er ad hasin séu 6nyt og ekkert sem kalli &
naudsynlegt nidurrif peirra a grundvelli vanefnda seljenda, en pad yrdi ad vera

frumskilyrai fyrir pvi ad slik framkveemd keemi til lita & kostnad peirra.

175. Krofur kaupenda i pessum efnum eru og vanreifadar og er i raun ekki teflt fram fyrr en
vid adalmedferd malsins med afar 6skyrum og érokstuddum heetti, ad hluta til med
skirskotun til matsgerdar, sem po er alls ekki afdrattarlaus i pessum efnum eda rékstudd

tolulega med fullneegjandi heetti og auk pess 6fullkomin um margt sbr. framangreint. Ljost
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er ad mati démsins ad kréfur um nidurrif og batur midad vid ad hdsin séu allsendis
Obrukleg, eins og kaupendur byggja &, verda pannig ekki byggdar a énytri eda mjog
lélegri steypu i husunum og ekki & grundvelli annarra annmarka sem kaupendur telja &
atihdsum. Domkvaddur matsmadur taldi reyndar hasin brukleg eins og hann ordadi pad
pott hann teldi nytingarmdguleika takmarkada, &n pess ad pad skipti hér hofudmali eins
og malid liggur fyrir, pvi ekkert i malinu stydur stadhafingu kaupenda um hid gagnstaeda
eda nokkrar krofur byggdar & pvi.

176. DOémurinn hafnar pvi pannig sbr. framangreint, ad soluyfirlit hafi gefio kaupendum
réttmaetar veentingar i pa veru sem peir byggja &, pannig ad hafi skapad peim bétarétt &
grundvelli 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002. Er heldur ekki heegt ad segja ad nokkur peirra
atrida sem par eru nefnd til studnings séu pess edlis ad hefdu haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings, ad pvi hugsanlega undanskildu ef steypa hisanna veeri 6nyt og hisin par

med, en pad er med 6llu 6sannad, sbr. framangreint, og st malsasteda pvi haldlaus.

177. Adrir meintir gallar, eins og t.a.m. & pakjarni, grunni hassins, steyptu plani og
rafmagnstdflu, blostu vid og eda mattu vera kaupendum kunnir, ymist a grundvelli
sjonskodunar eda itarlegri skodunar med visan til pess um hversu gamlar eignir er ad
reeda. ba verda krofur kaupenda ekki byggdar & pvi ad steerd hina seldu eigna hafi verid
ranglega tilgreindar. Ekkert undirbyggir pa malsastedu og virdist enda sem svo ad
kaupendur hafi fallid fra pvi ad byggja & pessu sjonarmidi sem p6 hefur verid hreyft.
Osannad er og ad fulltrui seljenda vid soluskodanir, stefnandi Valur, hafi gefid pa, eda i
annan tima, yfirlysingar sem fellt hafi & seljendur sérstaka abyrgd i malinu. Einnig verdur
pvi hafnad, sbr. framangreint, ad gallar hafi verid & Gtihisum sem telja megi ad seljendur
hafi vitad um eda matt vita um og peim borid ad upplysa um, og kaupendur hafi haft

réttmaeta asteedu til ad etla ad peir fengju vitneskju um.

178. Med visan til alls framangreinds verda krofur vegna meintra agalla a atihtsum heldur
ekki byggdar & 18. eda 19. gr. laganna en dsannad er ad skilyrdi peirrar greinar séu
uppfyllt og raunar litlar tilraunir gerdar af halfu kaupenda til ad syna fram & t.a.m. ad
framkomnir agallar sem kaupendur telja vera & utihisum girdi fyrir sérstok afnot peirra
sem seljendum hefdi pa purft ad vera kunnugt um eda matt vera pad. Osannad er einnig,
sbr. framangreint, ad seljendur hafi med sakneemum heetti i skilningi fasteignakauparéttar,

leynt upplysingum vid kaupin.
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179. Eins og adur greinir komu krofur vegna ibtdarhuss fram talsvert 16ngu eftir ad kaupendur
hofu blsetu i hisinu, skémmu eftir afhendingardag 15. jandar 2019. [ gagnstefnu er greint
fr& pvi ad fljotlega eftir afhendingu hafi kaupendur ordid vor vid Utfellingar & utvegg
sudurhlidar nalegt Gtihurd. Vid nénari skodun hafi sést ummerki um ad lekid hefdi adur
en verid gert vid & 6fullnaegjandi hatt og lekinn sé vidvarandi. P& virdist meintur galli vid
badherberbergi, raki og mygla, hafa komid i [jés um sumarid eftir ad kaupendur urdu vor
vid lykt. P& urdu kaupendur ad sogn vor vid leka undan paki hissins og mikinn muisagang
milli kleedninga & efri had. Einnig kemur fram ad fljétlega hafi komid i 1jés ad sélskali
sem sagdur hafi verid nybyggdur veeri afar péttur og leeki talsvert i rigningum. betta eru
einu athugasemdirnar sem hond er & festandi sem fram koma i gagnstefnu malsins, en
gagnsok var héfoud 16. mars 2020. Reyndar kemur einnig fram i stefnunni ad kaupendur
telji pad vera beinlinis rangt sem sagdi i soluyfirliti ad efri haed hdssins hefdi verid
endurbyggd, par sem hadin virdist ad fragangi vera eins og hun hafi verid i upphafi og
bvi fra 1958. Oumdeilt sé po ad kvistir hafi verid smidadir. P& var visad til pess ad
yfirbyggdar svalir veeru Osampykktar og fleiri athugasemdir heféu borist fra

byggingaryfirvoldum i Mosfellsba um atridi sem ekki samreemdust gistinattaleyfi.

180. Allar krofur kaupenda stydjast sidan vid matsgerdir sem lagdar voru fram 29. jandar sl.,
baedi vegna framangreindra atrida en einnig vegna nyrra atrida sem dskad var mats a an

pess ad fyrir laegi ad um galla veeri ad reeda.

181. pratt fyrir framangreint verdur ad telja pad sannad i malinu, midad vid framl6gd gogn
sem feer og studning i veetti Magnusar Ledpoldssonar fasteignasala, ad a fundi adila 18.
jali 2019, pegar framangreindir annmarkar sem kaupendur téldu vera & eignunum héfou
gert vart vio sig, voru engar kréfur gerdar vegna nokkurs konar galla a ibudarhusi, heldur
skildu menn med handabandi. Par st6d pa einkum Ut af lokagreidsla kaupenda ad fjarhaed
36.000.000 kr. bau métmeeli sem kaupendur hafa haft uppi um efni fundarins hafa einkum
falist i pvi a0 med handabandinu hafi ekki verid fallid fra neinum krofum. Af gégnum
malsins verdur hins vegar ekki énnur alyktun dregin en ad pa hafi engar kréfur verid uppi
pott peer hafi vissulega komid fram sidar. Stefndi J6hannes kvadst einmitt ekki hafa séd
astaedu til ad gera vedur ut af géllum & peim tima par sem pé hefdi einungis verid um ad
reeda upplysingar um ad hefébundinn grunnur veeri ekki undir atihisum og hann hefdi

fengid pau rad ad krofur vegna pess geeti hann ekki gert, einar og sér.

44



182. Fyrstu kvartanir vegna galla & ibudarhusi berast seljendum i gegnum fasteignaséluna vid
mottoku & tolvuskeyti til sélunnar 5. september 2019 sem fasteignasalan framsendi
seljendum. Vardandi ibudarhGsid var reyndar einungis sagt ad Ragnar Omarsson, sem
hefdi pa metid hl6du og fjos onyt, hefdi farid yfir visbendingar um galla i ibudarhusi en
sidar keemi & hreint hvad veeri um ad reeda par. Ragnar mat po ibudarhusid ekki med tilliti
til pessa pegar upp var stadid. Enginn tiltekinn meintur galli var pvi tilgreindur & pessum

tima.

183. I télvuskeyti fra kaupendum til seljenda 14. oktber 2019 er meginpungi athugasemda &
onytum atihdsum sem verdi ad farga en einnig visad til pess ad mat purfi ad fara fram &
ibudarhtsinu, ,,...en par er m.a. leki i Gtvegg 4 bak vid kledningu®. Ekki er um frekari
lysingu & meintum géllum & ibudarhusi ad raeda. | tolvuskeyti ellefu ddgum sidar var svo

minnst 4 ad pad pyrfti ad taka bad & nedri had i gegn vegna myglu og raka.

184. Annad fer ekki a milli adila i malinu med formlegum hatti fyrr en med stefnum og
greinargeréum og vardandi umfang meintra agalla a hisunum, fyrst og fremst nidurstéour
démkvadds matsmanns. VVafalaust er pd ad einhvern tima hafa adilar verid i sambandi og
reett ymislegt sem lagfeera pyrfti en ekkert er par sem hoénd er & festandi og gaeti haft

afgerandi ahrif vid urlausn malins.

185. pratt fyrir ad kaupendur byggi sumpart a pvi einnig vardandi ibudarhusid ad lysingar i
soluyfirliti séu rangar og felli pannig hlutleega abyrgo a seljendur er ekki fjallad itarlega
um soluyfirlitio i malatilbanadi peirra, eda vidhlitandi grundvollur lagour undir pessa
malsasteedu. Af malatilbinadinum ma rada ad meginrangfaerslur par séu um ad efri haed
hassins hafi verid endurbyggd 2011 og innréttud fyrir gistipjonustu, en pad hafi verid
rangt, en i gagnstefnu segir pannig efnislega, sbr. framangreint, ad efri haed hdssins virdist

fyrir utan kvisti eins ad fragangi og veeri hin fra 1958 og alls ekki endurbyggd 2011.
186. Domurinn telur ad pessar stadhefingar, eda kannski fremur vangaveltur kaupenda, hafi

verid hraktar i malinu med framlégdum gégnum og framburdi fyrir démi. Ekki verdur

heldur fallist & ad eitthvad i soluyfirliti hafi fellt &byrgd & seljendur & grundvelli pess ad
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peir hafi lyst kostum eignanna pannig ad kaupendur hafi matt treysta ad paer veeru pa med
6drum heetti en raunverulega var eda ad lysingar hafi verid rangar. pa telur démurinn,
hvernig sem a malid yrdi litio, ekkert rokstydja ad kaupendur hefdu kosid ad falla fra
kaupunum ef lysingar hefdu legid fyrir skyrar &dur en fra kaupunum var gengid, eda ad
einhverjar rangar eda misvisandi upplysingar seljanda hafi haft &hrif & verd eda 6nnur
kjor i kaupunum. Osannad er hér, eins og vardandi tihusin, ad adalfulltrdi seljanda vid
s6luskodanir, stefnandi Valur, hafi gefid yfirlysingar sem fellt hafi & seljendur sérstaka
abyrgd i malinu, um Kkosti sem ekki hafi stadist.

187. Ollum malsasteedum vardandi ibGdarhlsneedid, eins og vardandi Utihusin, & peim
grundvelli ad seljendur hafi veitt eda borid abyrgd & pvi ad kaupendur fengu rangar
upplysingar og pannig fellt & sig abyrgd samkvemt 27. gr. laga nr. 40/2020 verdur pvi
hafnad sem désonnudum. Hid sama a vid um meinta botaskyldu vegna skorts &

upplysingum, sbr. 26. gr. laganna.

188. Af malatilbinadi kaupenda verdur hins vegar ekki annad radid en ad par sé ad
meginstefnu byggt a pvi vardandi ibudarh(sid ad meintir gallar par séu leyndir og sem
slikir & abyrgo seljenda. Ad seljendur hafi vitad eda matt vita um pé agalla og kaupendur

hafi haft réttmaeta asteedu til ad fa upplysingar um pa.

189. Af gdgnum malsins, p.m.t. framburdi, verdur ekki annad séd en ad endurbaetur &
ibudarhusi hafi ad langmestu leyti verid gerdar af fagmoénnum og breytingar & efri haed

hussins teiknadar af arkitekt, teikningar sampykktar og framkvaemdin tekin Ut og stadfest.

190. Verdur hér & eftir farid yfir meinta agalla & ibadarhdsinu at fra pvi hvernig um pa er
fjallad i matsgerd pratt fyrir annmarka & henni sbr. framangreint. Er petta ad mati domsins
naudsynlegt par sem malatilbinadur kaupenda byggir fyrst og sidast & matsgerd og birtist
i almennri skirskotun til hennar poétt afar litid hafi verido fjallad um einstaka lidi i

matsgerdum og um suma ekKki neitt.
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191. I adalmatsgerd malsins er kostnadur sem er metinn undir fyrsta lid beinlinis sagdur vegna
endurbota og péttingar a paki, p.e. lagferinga og Urbota, og verdur pessi, til pess ad gera

litli kostnadur, ekki felldur & seljendur ad mati domsins.

192. Onnur spurning i matsgerd um endurbaetur & efri haed er peirrar nattiru ad spurt er f raun
um framkvaemdir sem seljendur féru sannanlega i, p.e. hvers edlis per voru og kostnad
vid peer, sbr. framburd matsmanns fyrir domi. Nidurstada matsmanns um kostnad sem
seljendur 16gdu i, vid innréttingu efri haedar getur ad mati domsins, ekki med nokkru moéti
verid innlegg i mat & meintri botaskyldu seljenda gagnvart kaupendum, en ella er pa su
krafa ad pvi leyti vanreifud med 6llu sem og tengsl hennar vid sakarefnid.

193. Stor hluti matsgerdar er svo svar vid spurningum kaupenda um pad hvort einkum lagnir,
i husinu og vio hasid, standist krofur, p.e. hvort peer séu i samraemi vid pad sem talist geti
faglegur fragangur og 16g og reglugerdir & viokomandi fagsvidi mali fyrir um. Bera peer
spurningar reyndar nokkurn keim af pvi ad matsmanni sé falid ad yfirfara husid, eins og
a stundum er gert adur en kaup eru akvedin, jafnframt & stundum ad matsmanni sé atlad
ad gera Uttekt & pvi hvort hasid stedist kréfur samkvaemt 16gum og reglum & peim degi
er mat var framkvaemt, sem er pydingarlaust fyrir Grlausn malsins, sbr. framangreinda

umfjoéllun.

194. Um samantekt & meintum annmdérkum & raflégnum ibadarhiss visast til pess sem pegar
hefur komid fram. | raun er um ad raeda, eins og spurningin sjalf stadfestir, beidni um
ttekt a raflégnum og i peim efnum midad vid stadal fra 2020. Slikt stenst ekki, enda

tillégur til drbota smaveegilegar og flestir meintir &gallar synilegir.

195. Sama gildir um spurningar um drenlagnir vid husid en adilar voru sammala um ad paer
veeru ekki fyrir hendi og ahold eru um hvort séu naudsynlegar. Ekki er haegt af matsgerd
eda malatilbtnadi kaupenda ad 6dru leyti ad greina hvad pad er vardandi paer lagnir sem
telja meetti til galla sem seljendur beaeru abyrgd & gagnvart kaupendum samkvamt 16gum
um fasteignakaup. Er pad i pad minnsta stérlega vanreifad, auk pess sem kréfur vegna

framangreinds, eru seint fram komnar.

196. Umfjoéllun matsmanns um pak hassins og hvort rétt hafi verid stadid ad breytingum er

ekki innlegg, ad mati démsins, sem studningur vid botakrofur kaupenda gagnvart
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seljendum. prétt fyrir vangaveltur i mati verdur ekki annad séd af 6drum gdégnum malsins
en ad teikningar hafi verid sampykktar og verid smidad eftir peim. Orokstudd, og kannski
Oraed, er su skodun matsmanns ad pakhadin sé ekki ad ollu leyti unnin eftir framlégoum
teikningum, patt verkid hafi ad hans mati verid ad mestu leyti unnid eftir peim. Skyringar
matsmanns geetu markast af pvi ad upplyst var vid adalmedferd malsins ad matsmadur
hafdi likast til ekki réttar teikningar af breytingunum vid hdndina, heldur teikningar sem
gerdu rad fyrir 6dru skipulagi.

197. brétt fyrir talsverda umfjollun matsmanns eda, ad pvi er virdist, fremur fulltria hans, er
ekkert komid fram i malinu um ad adrar lagnir i pessu ramlega sextiu ara husi séu verri

en vaenta ma eda peim sé jafnvel verulega abétavant.

198. Vangaveltur fulltrda matsmanns um mat & légnum eru ekki traverdugar, sbr. pad sem
aour sagai, t.a.m. um leka & heitu vatni nidur i grunn hussins, auk pess sem vangaveltur
voru um ad lagnir veeru farnar ad rydga, par med taldar neysluvatnslagnir sem upplyst

hefur pé verid undir rekstri malsins ad eru likast til ar plasti.

199. Matsmadur taldi framkvamdir & badherbergi a nedri haed samkvaemt vinnubrégdum sem
algengt er ad séu viohofd. Meinta agalla par verdur ad telja smavagilega og suma jafnvel
pannig ad hafi getad komid fram talsvert 1ongu eftir afhendingu og séu pess edlis ad
seljendur hafi ekki matt vita um, likt og pau hafa fullyrt. Hid sama 4 vio um myglu i

kompu nerri badherberginu.

200. Samandregnar nidurstodur matsmanns vegna pessara atrida sem varda einkum lagnir eru
frekar torreedar; heildarkostnadur vegna alls pessa er metinn 4.665.000 kr. en Utilokad er
ad geta ser til um hvad tilheyri hverjum agalla um sig pannig ad ljost sé hvort og pa hvada
einstok atridi geti talist verulega kostnadarsém a medan Onnur séu pa metin til litils
kostnadar eda jafnvel einskis. bessar nidurstodur geta pvi ekki ordid grundvollur fyrir

nidurstddu og fela i sér enga sénnun um galla i skilningi fasteignakauparéttar.

201. Pessi atridi sem fjallad er um af halfu kaupenda sem galla & ibudarhusinu & grundvelli
adalmatsgerdar, eru Oll pess edlis ad pau eru ymist sjdanleg vid skodun, geta hafa komid
fram fyrst, jafnvel talsvert eftir afhendingu og verid seljendum med 6llu 6pekkt, pau eru
smévaegileg eda Utilokad er ad sjé ad seljendur verdi ad I6gum latnir bera abyrgd & peim.
Ekkert bendir til ad seljendur hafi synt af sér sakneema hattsemi, heldur hafi upplyst um

pau atridi sem pau t6ldu skylt og pau vissu eda mattu vita um i sextiu ara gémlu husi.

48



202. 1 vidbotarmatsgerd malsins var svarad sbr. framangreint sjo vidbotarspurningum

spurningum, par af fjorum sem snéru ad ibudarhusi.

203. [ fyrsta lagi er beett vid matsspurningu vardandi efri had ibudarhiss, en med sérstakri
aherslu & rekstur gistiheimilis og um hvad pyrfti til svo husnadid uppfyllti skilyrdi fyrir
opinberu leyfi til reksturs gistiheimilis. Asteeda matsspurningar er s6gd st ad grunur leiki
& ad télvuvert vanti upp & svo slikt leyfi faist. Meetti par nefna atridi eins og hugsanlegan

skort & brunavornum og flottaleidum.

204. DOmurinn telur ad ekki verdi gerdur agreiningur um ad leyfi hafi fengist fyrir rekstri
gistiheimilis i hisnadinu og pvi er reyndar 6métmeelt ad hiisnadid hafi fengio margvisleg
verdlaun og vidurkenningar gesta fyrir adblnad eins og seljendur hafa fullyrt og visad til
gagna pvi til studnings. A vegg efri haedar matti vid vettvangsgdngu sja atgefid leyfi &
gististad med gildistima til 25. jandar 2020 en samkvaemt matsgerd hafa ndverandi
eigendur s6tt um framlengingu leyfisins. ba er upplyst i svari matsmanns ad samkvaemt
hans upplysingum geri brunaeftirlit engar athugasemdir vid brunavarnir i hisinu og hafi
reyndar upplyst matsmann um ad brunavarnir veeru i mjog godu lagi. Kostnadarmat vegna
brunastiga sem gerir rad fyrir kostnadi ao fjarhaed 450.200 kr. & pvi ekkert erindi inn i
petta mal. Osannad er ad kaupendur hafi matt gera rad fyrir ad husnadid uppfyllti adrar
krofur heldur en peer, sem sett skilyrdi kvadu & um, fyrir pvi leyfi sem i gildi var vid
skodun og ad seljendur beri einhverja abyrgd i peim efnum. Krafa & pessum grunni er pvi

ad mati démsins haldlaus en einnig med 6llu vanreifud ad mati démsins og verdur hafnad.

205. Onnur vidbdtarspurning snyr ad pvi hvort réttilega hafi verid stadid ad vidbyggingum
vid einbylishasid. Einkum er par sjonum beint ad pvi, hvort hugsanlega sé ad hluta um
Oleyfisframkvaemdir ad reda. Matsmadur tekur fram ad teikningar vegna framkvaemda
2013 hafi verid teknar ut og sampykktar af byggingarfulltria Mosfellsbajar. Matsmadur
kemst ad peirri nidurstddu ad kold atigeymsla sé dleyfisframkvaemd par sem hun sé
hvergi sjaanleg & teikningu og leggur til ad han veradi rifin og byggd ad nyju & sama stad
til sdmu notkunar, 6einangrud og 6upphitud. Skyli framan vid his kannast matsmadur
vid af teikningum en telur ad st breyting ad hafa petta lokad rymi i stad pess ad vera opid

skyli kalli & umsékn um breytingu eins og pad er ordad. Solstofu telur matsmadur byggda
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samkvaemt teikningum en ad fragangi sé abodtavant. P4 sé yfirbygging & bislagi ad

nordanverdu oOleyfisframkvaemd par sem hin sé ekki synd a teikningum.

206. Kostnadur sem matsmadur telur falla til vegna lagferinga & framangreindum atridum
verdur ad teljast hverfandi i samhengi vid pau 185.000.000 kréna vidskipti sem hér eru
til umfjollunar og fast ad pridjungur hans vegna svokalladra raunteikninga. Jafnframt er
hluti af pessum adfinnslum eitthvad sem sja ma vid skodun. Démurinn telur pa med 6llu
vanreifada pd malsasteedu kaupenda ad um Oleyfisframkvemdir sé ad raeda enda ekki
sjaanlegar neinar athugasemdir fra opinberum adilum i malinu vegna peirra eda beinlinis
rokstutt hvada afleidingar pad i sjalfu sér hefdi fyrir kaupendur ef pessi veeri raunin.
Virdist og i fljotu bragdi ad a.m.k. hluti peirra framkvemda sem matsmadur telur
oleyfisframkvaemdir séu ekki leyfisskyldar sbr. undanpégur i byggingarreglugerd nr.
112/2012 sbr. grein 2.3.5. einkum hér g lid og jafnvel h og i lidi. Pa verdur ekki betur séd
en ad kold utigeymsla sé & teikningum pratt fyrir skodun matsmanns, sem kvadst ekki
hafa séd pad. Démurinn telur pvi engar forsendur til ad fallast a kréfur kaupenda par sem
skirskotad er til pessarar nidurstddu matsmanns, og pessar malsastaedur kaupenda einnig
likt og margar adrar vanreifadar og tjén kaupenda af pessum véldum med 6llu 6sannad

sem og hvers vegna seljendur &ttu pa ad bera abyrgd & sliku meintu tjoni.

207. bridja matsspurning sem vardar ibudarhisid, er um ad steypt plan med hitaldgnum fyrir
utan eldri inngang huassins, uppfylli ekki krofur um faglegan fragang né reglugerdir.
Nidurstddur i mati eru ad mati domsins alls ekki fullnaegjandi til ad vera grundvollur fyrir
akvordun um beetur til handa kaupendum. Jafnframt liggur fyrir ad matsmadur fékk annan
sérfraeding til ad leggja mat & pennan patt og sa kom ekki fyrir dém. Engin umfjéllun var
um petta atridi vid adalmedferd malsins. Krafa vegna pessa er pvi med 6llu vanreifud.
Ekkert bendir til pess ad kaupendur hefdu matt gera rad fyrir betra asigkomulagi eda
Utbanadi & um 60 ara hasi heldur en virdist vera sem po er & reiki vegna 6fullkominnar
matsgerdar, sem ad hluta byggist & getgatum. Kréfum vegna pessa sem jafnframt eru hvad

fjarhaed vardar smaveegilegar verdur pvi hafnad enda per haldlausar.

208. Sidasta vidbotarspurningin sem vardar ibudarhdsio er um hvort sa grunur sé réttur ad
affalslagnir hafi ekki verid endurnyjadar til samraemis vid krofur sem gistiheimili parf ad
uppfylla. Matsmadur tekur fram ad engar seérstakar krofur purfi ad uppfylla i pessum
efnum vegna gistiheimilis umfram peaer sem gerdar eru til venjulegs heimilis og par m4 i
raun segja ad matsspurningunni sé svarad, pannig ad erindi eigi inn i malid. Visar

matsmadur reyndar ad auki til umfjollunar i adalmatsgerd um kostnad vid endurbaetur &
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16gn fra ,,etludum brunni® ad rotpré ad fjarhaed 356.000 kr. Matsmadur stadfesti fyrir
démi ad par sé reyndar um ad reeda tvitekningu fra fyrri 1id vegna hitalagna undir steyptu
plani. Eru enda kostnadarlidir par metnir nakveemlega hinir sému. betta dregur vitaskuld
ar sénnunargildi matsins eins og adur er fjallad um. Eftir stendur ad krafa kaupenda sem
byggd er & pessari matsspurningu er 6rékstudd, 6sénnud og haldlaus.

209. bad athugast vardandi umfjollun um ibGdarhisid og meintra annmarka & pvi sem komi
m.a. i veg fyrir eda torveldi rekstur gistiheimilis i hdsinu ad lagdar hafa verid fram i
malinu, stadfestingar og vottord vegna pessa. Svidsstjori slokkvilidsins &
héfudborgarsvaedinu stadfestir med télvuskeyti 29. oktober 2020 ad hisnadid ad Minna
Mosfelli 2, hafi verid i reglubundnu eftirliti slokkvilids sidustu ar. Sidasta skodun hafi
fario fram 4. névember 2019 vegna umsagnar um rekstrarleyfi og voru eldvarnir i lagi og
jakveed umsogn send syslumanni. ba liggur fyrir ljosrit leyfisbréfs, Gtgefins 25. januar
2016 med gildistima til 25. jandar 2020 sbr. framangreint, til reksturs a gististad i flokki
I/heimagisting fyrir allt ad niu manns, sem er framlenging 4 6dru leyfi sem Gtgefid var
30. névember 2011. Gildandi leyfi hékk & vegg & efri haed ibldarhuss vid vettvangsgongu,
likt og verid hefur ad sdgn adila, fra afhendingu eignarinnar. ba liggur fyrir stadfesting
Jons Gudmundssonar arkitekts til ibtdalanasjods atgefin 10. agust 2011 um ad aatladur
framkvaemdakostnadur vid staekkun, breytingar og endurbetur & eigninni sem pa voru
aformadar, veeri 10.450.482 kr. ba liggur fyrir lokauttektarvottord byggingafulltria
Mosfellsbejar fra 9. april 2014, par sem kvistbygging vid hisid var s6gd i samraemi vid

sampykkt hénnunargdgn og vottord gefid Ut an athugasemda.

210. Meo visan til framangreindrar umfjéllunar um meinta agalla & ibddarhdsinu Minna
Mosfelli, gagna maélsins, vettvangsgongu démenda og framburdar fyrir domi telur
démurinn dsannad ad & eigninni og tengdum byggingum séu gallar sem seljendur verdi
latnir bera bétadbyrgd & gagnvart kaupendum. peir agallar sem hugsanlega verda taldir &
eigninni verda ekki taldir ryra verdgildi hennar svo neinu vardi. Bétaabyrgd seljenda
verdur pannig ekki reist & peim meginreglum sem birtast i 18., 19., 26. og 27. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002 og stefndu byggja malatilbtnad sinn &. Er par einnig i malinu
horft & stundum, sbr. framangreinda umfjollun, til peirrar adgeesluskyldu sem hvilir &
kaupanda i fasteignavidskiptum sbr. 29. gr. laganna, sem telja verdur alla jafnan ad aukist
eftir pvi hversu gamlar eignir um er ad reeda hverju sinni. Pa verdur ekki horft framhja

pvi vid heildarmat & malatilbunadi adila hversu seint krofur kaupenda eru fram bornar og
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illa rokstuddar ad miklu leyti. Ad lokum verdur aréttad ad grundvollur einstakra
boétakrafna kaupenda stydst alfarid vid matsgerd malsins og eru ekki reifadur med
sjalfstaedri lysingu i greinargerd i adalsok eda gagnstefnu, og voru heldur ekki reifadur
svo nokkru nami vid munnlegan malflutning. I 1josi peirra 4galla sem domurinn telur
vera & matsgerdinni blasir vid ad sénnunarstddu kaupenda i malinu verdur ad ad telja

gegnumsneitt veika, enda um margt ekki haegt ad byggja & henni.

211. par sem Ollum krofum vegna meintra galla & ibudarhtsnadi verdur hafnad kemur edli
mals samkveemt, ekki til greina ad fallast & krofur kaupenda vegna kostnadur vid flutning
0g rymingar & medan & vidgerdum stadi i tvo manudi o.fl sem var botalidur samkveemt
matsgerd ad fjarhaed 1.880.000 kr.

212. bvi hefur verid slegid fostu ad hinar seldu eignir séu ekki haldnar géllum i skilningi
fasteignakaupalaga og peir agallar sem & eignunum eru ad mati kaupenda og hugsanlega
meetti skilgreina sem galla verda ekki taldir ryra veromeeti fasteignanna svo nokkru vardar
sbr. sidari malslid 18. gr. laga nr. 40/2002. Ekkert i malinu gefur pannig tilefni til ad tla
ad peir meintu annmarkar sem kaupendur telja & eignunum hafi ryrt veromeeti peirra og
pa hefur pvi verid hafnad ad seljendur hafi komid fram i malinu med saknamum hatti
gagnvart kaupendum. Eru pvi ekki lagaskilyrdi til ad fallast & kréfur kaupenda um afslatt
sbr. 41. gr. laga nr. 40/2002.

213. Ollum kréfum kaupenda & hendur seljendum verdur pvi hafnad og kemur pvi 6skyr og
onékvem krofugerd peirra i malinu ekki ad sok. pad felur i sér ad fallist verdur &
adalkrofu stefnenda i adalsok enda han ekki seett neinum télulegum andmeelum. Krafan &
sér skyra stod i kaupsamningi adila fra jandar 2019, sem ad pessu leyti hefur ekki verid
efndur af halfu kaupenda. Verda adalstefnendur sem eru stefndu i gagnsok, i samraemi

vid pad pvi jafnframt syknud af kréfum stefnenda i gagnsok.

214. 1 samreemi vid meginreglu 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991
verdur stefndu i adalsok, stefnendum i gagnsok gert ad greida sameiginlega stefnendum i
adalsok sem jafnframt eru stefndu i gagnsok, malskostnad, sem tekur mid af umfangi
malsins og upplysingum fra sakflytjendum og verdur akvedinn i einu lagi fyrir adal- og
gagnsok alls 3.000.000 kronur.
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215. Malid fluttu heestaréttarlogmennirnir, Bjérn Johannesson fyrir adalstefnendur og

gagnstefndu og Skarphédinn Pétursson fyrir adalstefndu og gagnstefnendur.

216. DOéminn kveda upp Larentsinus Kristjansson héradsdémari sem domsformadur, dsamt
meddémurunum  Arnari  bor Jonssyni héradsdomara og Asmundi Ingvarssyni,

byggingarverkfraedingi.

DOMSORD

Adalstefndu, Johannes Einar Valberg, Olof Hansina Fridriksdottir og Sigridur Run
Kristinsdottir greidi sameiginlega, adalstefnendum, Val Steini borvaldssyni og Gudrunu
Sigurdardoéttur 36.584.344 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu af peirri fjarhaed fra 11. juli 2019 til greidsludags, en ad
fradreginni innborgun 23. oktéber 2019 ad fjarhaed 10.000.000 kréna, gegn Utgafu afsals fyrir
fasteigninni ad Minna-Mosfelli 2, Mosfellsba, fastanimer 208-2196.

Stefndu i gagnsok eru syknud af kréfum gagnstefnenda.

Stefndu i adalsok greidi sameiginlega stefnendum i adalsék 3.000.000 krénur i malskostnad.

Larentsinus Kristjansson

Arnar bér Jonsson

Asmundur Ingvarsson
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