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DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 13. oktéber 2020 i mali nr. E-634/2020
Bryndis Hulda Kristinsdéttir
(Betzy Osk Hilmarsdottir I16gmadur)
gegn
Onnu Margréti Thoroddsen og Olafi Olafssyni
(Hildur Yr Vidarsdottir [égmadur)

I Krofur adila
Mal petta var pingfest 21. jantar 2020 en tekid til doms 15. september 2020 ad lokinni
adalmedferd. Stefnandi i malinu er Bryndis Hulda Kristinsdéttir, Vadlaseli 2, Reykjavik,
en stefndu Anna Margrét Thoroddsen, og Olafur Olafsson, baedi med légheimili ad
Hnjukaseli 2, Reykjavik. Malid er hofdad til heimtu skadabota og/eda afslattar vegna
galla & fasteigninni Vadlaseli 2, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndu verdi deemd til ad greida henni dskipt 10.853.831
kronu asamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og
verdtryggingu, fra 8. september 2019 til greidsludags. Pa krefst stefnandi pess ad stefndu
verdi deemd til ad greida henni malskostnad, par med talinn kostnad af pvi ad afla mats
domkvadds  matsmanns,  samkvemt mati domsins eda  framl6gdum
malskostnadarreikningi.

Stefndu krefjast pess ad verda syknud af 6llum kréfum stefnanda og ad peim
verdi demdur malskostnadur Gr hendi stefnanda samkvemt mati domsins eda

framldgdum malskostnadarreikningi.



1. Malavextir

Mal petta snyst um vidskipti adila med fasteign ad Vadlaseli 2 i Reykjavik sem
stefndu settu & sélu i febrdar 2016. T soluyfirliti eignarinnar sem fyrir liggur i malinu og
ber med sér ad vera prentad Ut 5. febrtar 2016 kemur fram ad um sé ad reda 269 fm eign
i tvibylishusi & tveimur haadum.

I soluyfirlitinu var eigninni lyst pannig ad hasid veeri i godu astandi og nylega
standsett. Jafnframt kom fram ad pakkantur vaeri nyr og &stand paks sagt gott en til steedi
ad skipta um flasningar og loka ruslageymslu. Jafnframt kom fram & séluyfirliti ad husid
hefdi verid mikid endurnyjad ad innan og skipt um storan hluta glerja auk pess sem ofnar
og dren- og frarennslislagnir hefdu verid endurnyjadar. pa greindi i yfirlitinu ad marhud
hefdi verid 16gud og hisid malad. Asett verd var 57.900.000 krénur.

Stefnandi gerdi kauptilbod i eignina 6. febriar 2016 ad fjarhaed 56.500.000 kr. |

kauptilbodinu var ad finna svohljodandi fyrirvara af halfu stefnanda:

»Kaupandi gerir fyrirvara um astandsskodun eignarinnar sem hann mun lata
framkvaema & sinn kostnad i samradi vid seljanda. Skal kaupandi hafa lokid skodun
bessari innan 5 virkra daga fra sampykki tilbods pessa. Hafi kaupandi athugasemdir
um &stand eignarinnar i framhaldi af skodun pessari getur hann rift tilbodi pessu med
einhlioa skriflegri yfirlysingu innan solarhrings fra pvi ad skodun lauk. Geri hann pad
ekki telst hann una astandi eignarinnar.*

Stefndu sampykktu kauptilbodid fyrir sitt leyti 8. febriar 2016. Stefnandi mun i
kjolfario hafa skodad eignina med brédur sinum, Kiristni  Kristinssyni
hdsasmidameistara.

I adilaskyrslu stefnanda fyrir domi og vitnaskyrslu eiginmanns hennar, Snorra
Gudmundssonar, kom fram ad pau hefdu skodad husid tvisvar, fyrst & sélusyningu en
sidar asamt Kristni, brodur stefnanda, sem er hisasmidameistari. Hvorugt peirra hafi
skodad pakid, enda hafi verid mikill snjor pegar pau skodudu. pPa kvadst hvorugt peirra
hafa skodad pakrymid i husinu pratt fyrir ad gengt veeri upp i pakrymid med stiga inni i
hasinu upp & haaloft. Fyrir dominum kvadst eiginmadur stefnanda ekki geta sagt ad hann
hefdi skodad husid mikid ad utan. Auk pess lysti hann pvi ad hann hefdi hvorki spurt Gt
i fyrri framkveemdir vid fasteignina né vidhaldssdgu hassins.

ivitnaskyrslu sinni fyrir démi kvadst Kristinn, brodir stefnanda, hafa komid einu sinni
og skodad fasteignina. Skodunin hefdi farid fram pannig ad hann hefdi gengid einu sinni
med Snorra Gudmundssyni, eiginmanni stefnanda, i kringum husid. Vid pa skodun hafi

ekkert sérstakt komio fram um husid. Vitnid kvadst hafa starfad sem hisasmidameistari
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i 30 ar. Kristinn kvadst ekki hafa veitt pvi eftirtekt ad pad pyrfti ad skipta um flasningar.
pa kvadst hann heldur ekki hafa tekid eftir neinum sprungum. b4 hafi hann hvorki skodad
pakid & hasinu né farid upp i pakrymi. Hann kvadst ekki minnast pess ad nein umraeda
hefdi farid fram um litlar sprungur vid nimeraplétuna.

Vid s6luna 14 einnig fyrir yfirlysing husfélags, dags. 17. febraar 2016. [ yfirlysingunni
var rakid ad vaentanlegar framkvaemdir & eigninni veeru ad skipta um flasningar og loka
sorpgeymslu, rétt eins og tilgreint var i séluyfirliti, en i yfirlysingunni kom einnig fram
ad gera pyrfti vio vesturglugga.

Adilar malsins undirritudu kaupsamning um Vadlasel 2 i Reykjavik 21. mars 2016 og
var eignin afhent 11. juni sama ar. Pegar kom ad utgafu afsals 2016 gerdi stefnandi
athugasemdir vid vask, ofn og leka & badherbergi. | malinu liggja fyrir
télvupostsamskipti stefnanda og eiginmanns hennar vid starfsmann fasteignasélunnar
Eignamidlunar i juli til september 2016 par sem fram kemur ad pau hafi ordid vor vid
leka i kringum badkarid og ad ror ad blondunarteekjum veru onyt. Féllust stefndu pa &
ad veita 89.000 krona afslatt af kaupverdi og var afsal gefid Gt 8. nGvember 2016.

I adilaskyrslu stefnanda Bryndisar fyrir ddminum kom fram ad stefndu hefdu upplyst
hana um leka med fram glugga og ad porf veeri & pvi ad gera upp badherbergi. Eftir ad
pau fluttu inn hafi stiflast vaskur og stefndi Olafur hafi komid og reynt ad gera vid
vaskinn en sidan hafi pad ekki tekist og akvedid hafi verid ad fa fagmenn. Stefnandi hafi
pa synt Olafi dropa & lofti bilskirs og Olafur hafi ekki kannast vid pad en
pipulagningamadur sem hafi komid hafi sagt ad pad leeki. Sidan hafi stefnandi radist i
framkvemdir a badherbergi i febrtiar/mars 2017 og pa hafi komid i Ijos miklar skemmdir.
[ kjoIfarid hafi stefnandi attad sig & pvi ad Gtveggir veeru allir bolgnir.

Stefnandi bar enn fremur i adilaskyrslu sinni ad i april/mai 2017 hefdi byrjad ad leka
en sidan hefdi petta allt undid upp a sig. Myndband i gégnum malsins sem synir bolur i
malningu sem verid er ad stinga a kvad stefnandi vera fra vorinu 2017. Stefnandi kvad
pau hjonin hafa talad vid fasteignaséluna i kjolfar pess ad pau urdu pessa vor en
fasteignasalan hefdi bent peim a ad raeda vid l6gmann.

Snorri Gudmundsson, eiginmadur stefnanda, kvad stefndu hafa bent peim hjénum a
ad gera pyrfti vid vesturglugga en ekkert hefdi verid bent a frekar. Sidan hefdi komid
upp leki & badherbergi og stefnandi hefdi fengid afslatt vegna pess. I framhaldinu hefdi
komid pipulagningamadur til ad skoda leka i bilskdr. Hann hafi sidan hafid framkveemdir

asamt pipulagningamanninum fljotlega eftir aramét 2017. begar rifid hefdi verid ut ar



badherbergi hefdi komid i 1jos ad ror undir badherberginu veaeru ényt og pad hefdi verid
i april/mai 2017. Fyrst hefdu pau hjonin rakid lekann til réranna en sidar um vorid hefdu
pbau tekid eftir pvi ad Gtveggir veeru ansi bdlgnir. Um vorid 2017 hafi hann sidan tekid
myndband af lekanum. Hann hafi i kj6lfario reett vid fasteignasala sem hafi ekkert sagst
geta gert i pessu og stefnandi og hann hefdu pa leitad I6gmannsadstodar. Sidan hafi
komid i jos meiri leki eftir pvi sem rigndi.

Logmadur stefnanda sendi stefndu bréf 26. oktober 2017. 1 bréfinu voru ekki settar
fram fjarkrofur. bar var hins vegar rakid ad fasteignin laeki @ mérgum stddum og utveggir
htusnadisins hefou byrjad ad bolgna mikid upp ,,sidastlidinn vetur®. Var jafnframt tekid
fram i bréfinu ad pad hefdi komid i ljos pegar for ad vetra ad vatn atti greida leid undir

marhad hisnadisins. I bréfinu segir enn fremur:

/A pessu stigi er ekki vitad med vissu hver orsok lekans er en umbj. minn
telur 1jést ad lekinn hafi ekki verid ad koma fram nana eftir kaupin heldur hafi
petta &stand varad i p6 nokkurn tima. Vegna Utbreiddra lekavandamala parfnast
hisnadid gagngerra vidgerda. Hyggst umbj. minn lata domkvedja matsmann til
ad gefa faglegt og hlutlaust alit & pvi, hver sé orsok lekans, i hvada Urbaetur purfi
ad raost og hver kostnadur af verkinu muni verda. bess ma venta ad
matskostnadur verdi verulegur.*

Adspurdur vid hvad veeri att med ordunum ,,er for ad vetra“ i bréfinu kvad eiginmadur
stefnanda pad vel geta verid ad hann hefdi tekio eftir pessum atridum veturinn 2016.
Svaradi Snorri jafnframt spurningu I6gmanns stefnanda um astaedur pess ad stefnandi og
hann hefdu ekki tilkynnt stefndu fyrr um lekann & pé leid ad hann hefdi talid ad pad veeri
ekki hans hlutverk ad tala um petta vid pau.

Med bréfi I6gmanns stefndu 9. november 2017 héfnudu stefndu boétaskyldu, medal
annars & grundvelli pess ad pau hefdu fullnaegt upplysingaskyldu sinni vid kaupin. pPa
hefdi stefnandi skodad eignina med fagadila fyrir kaupin og par ad auki veeri um ad reeda
tomleeti af halfu stefnanda. P& visadi l6gmadur stefndu til pess ad samkvemt
domafordeemum Haestaréttar pyrfti galli & svona gamalli fasteign ad nema ad minnsta
kosti 10% af kaupverdi eignarinnar. Ljést veeri ad meintur galli neemi ekki slikri fjarhaeo.

Pessu breéfi var svarad med brefi [6gmanns stefnanda 19. desember sama ar, en par
var pvi medal annars haldid fram ad stefndu hefdu veitt rangar upplysingar i soluyfirliti

um fasteignina og pvi métmalt ad um témleeti veeri ad reeda af halfu stefnanda.



I malinu liggja fyrir tolvupostsamskipti 16gmanna adila fra 5. febrtar 2018, 11. april
0g 18. mai 2018 par sem reett er um ad stefndu komi og skodi eignina ad Vadlaseli 2
asamt Asmundi Ingvarssyni, verkfraedingi, i rigningarvedri.

Af télvupdstsamskiptum légmanna adila fra 19. névember 2018 verdur radio ad
ekkert hafi ordid af peirri skodun. Pannig upplysti I6gmadur stefnanda um pad i
tolvupdsti til I6gmanns stefndu pennan dag ad nu veeri mikil rigningartid og mikill leki
hefdi verid um helgina i Vadlaselinu og murkerfid fullt af vatni. Spurdist 16gmadur
stefnanda fyrir um hvort Asmundur keemist i pad ad lita & adsteedur sama dag eftir vedrid
sem gekk & um helgina.

Ldgmadur stefndu svaradi pessu samdaegurs i télvuposti til Idgmanns stefnanda 19.
ndvember 2018 og spurdist fyrir um hvort buid veeri ad laga flasningu sem upplyst hafi
verid um fyrir kaup og koma i veg fyrir leka padan. Var i pvi sambandi visad til pess ad
halft ar veeri 1idid fra pvi ad Asmundur hefdi verid tilbdinn ad koma. Légmadur stefnanda
svaradi pessum télvupdsti samdagurs a pa leid ad hann vissi ekki til pess ad buid veeri
ad laga leka, en ljost veeri af myndum ad leki veeri umfangsmikill og ventanlega ad koma
inn & fleiri stodum. I kjolfarid var spurst fyrir um hvort Asmundur vildi kikja & petta
hvort pad veeri sattahugur i stefndu ef stefnandi fengi mat a kostnadi.

Med matsbeidni, dags. 13. mars 2019, dskadi stefnandi eftir ad domkvaddur yrdi
matsmadur til ad meta galla & fasteigninni. Annars vegar vegna leka i markerfi og hins
vegar vegna leka & paki. ba var 6skad mats & pvi hvort gert hefdi verid vid muarkerfi og
hvort stefndu hefdu getad dulist meintir gallar.

[ kjolfarid var Rikhardur Kristjansson byggingarverkfreedingur ddmkvaddur 5. april
2019 sem matsmadur en i matsbeidni voru eftirfarandi spurningar lagdar fyrir

matsmanninn:

1. Hvort haegt sé ad stadfesta ad raki se i Utveggjum og hvort astandi og fragangi
murkerfis hid ytra sé ad einhverju leyti abdtavant? Ef stadfestur er leki og galli i
murkerfi pa hver se orsok pess og hvad er unnt ad gera til ad baeta ar gallanum og
hver sé kostnadur vid Urbetur svo fullnaegjandi se.

2. Hvort haegt sé ad stadfesta leka fra paki og hvort astand paks og fragangi pess sé
ad einhverju leyti abotavant.

Ef stadfestur er leki pa hver sé orsok lekans og hvad er unnt ad gera til ad baeta ar
gallanum og hver sé kostnadur vid Urbatur svo fullnzgjandi sé.

3. Pa skal einnig meta hvort vidgerdir hafi farid fram & markerfi og paki fyrir
afhendingu eignarinnar i juni 2016 svo og veggjum og lofti inni og hvort
matspolum hafi getad dulist gallarnir a eigninni.



T

spurningunni & pann veg ad fasteignin veeri byggd Ur alkalivirkri frostvidkvemri steypu.
Erfidlega hefdi gengid ad gera vid has sem veeru byggd ur slikri steypu med
hefdbundnum vidgeroum par sem ending peirra veeri stutt. TOk matsmadur fram ad i
vidgerdinni sem stefndu hefdu Iatid gera hefdi verid gert vid marga kanta en vidgerdirnar
hefdu engan veginn gengid nogu langt par sem alkaliskemmdirnar veeru mjdg sterkar og
hefdu haldid afram og rifid passningar i sundur. Mjog erfitt sé ad gera vid hus af pessu
tagi med hefébundnum steypuvidgerdum, ekki sist vegna allra kantanna sem séu a
fasteigninni. | raun purfi ad brjota veggina og steypa upp & nytt med sterkri bendingu, en
veggir hassins virdist vera 6jarnbentir, adeins hafi verid sett bending kringum glugga.

[ framhaldinu rekur matsmadur ad hann telji ruggustu vidgerdarleidina vera ad kleeda
hisid med einangradri loftraestri klaedningu. Fullnaegjandi murvidgerdir verdi alika dyrar
0g odyr klaedning. Vissulega séu marvidgerdir a yfirbordi ddyrari en ending peirra sé
ofullnzegjandi og endurkomutimi vidgerda pvi mjog skammur. Matsmadur tekur fram ad
naudsynlegt sé ad skipa ut 6nytum gluggum adur en kleatt sé, en gluggar séu ekki hluti
af matsgerd.

Matsmadur telur vissulega vera galla i marhid hussins en skemmdir komi adallega
fram i murhadinni vegna mjog alvarlegra undirliggjandi skemmdarvalda, pad sé
ofrostpolinnar og alkalivirkrar steypu. Engin leid sé ad gera vid &galla & passningunni
nema taka fyrst & veikleikum steypunnar. Matsmadur kostnadargreinir sidan adgeroir i
mati sinu.

Vardandi utveggi og loft ad innan kvedur matsmadur vera raka i sprungum og pad
sjaist ad gert hafi verid vio peer. Nidurstada matsmanns er st ad 6ll rakaummerki i
veggjum inni stafi frd leka med gluggum og hurdum. Fragangur sé vida lélegur og
gluggar ad hluta énytir. Tekid er fram ad gluggar séu ekki hluti af matinu og pvi meti
matsmadur engan kostnad vegna pessa. Aftur a moti telur matsmadur lekaummerki i lofti
i stofu og bordstofu stafa fra pvi ad pad leki inn med pakkdntum og sidan i gegnum
sprungur i loftinu.

I matsgerdinni er sidan fjallad um spurningu 2 sem lytur ad pvi hvort unnt sé ad
stadfesta leka og orsok leka fra paki og hvort rekja megi pad til lélegs fragangs
fasteignarinnar. Tekur matsmadur fram i matsgerdinni ad kaupandi hafi verid upplystur
um ad buid hefdi verid ad dkveda ad skipta um afellur a pakkanti par sem peer veeru ekki

rétt upp byggdar. Pad hafi hins vegar ekki verid gert eftir séluna. Pa er tekid fram ad um



sé ad reeda ranga skorun & afellunni en rong skérun i afellu geti po6 ekki valdid leka inn i
pakrymid ein og seér.

I kjolfarid segir i matsgerdinni ad pad sé greinilegt ad pakid leki og hafi lekid lengi.
Lekinn komi fram par sem pakjarnid gangi nidur ad pverveggjunum sem gangi upp ur
pakinu. Matsmadur telur ad pad hefdi ekki lagad lekann pott afellum sem nu séu a steyptu
kontunum hefdi verid skipt Gt og skorun leidrétt svo lengi sem &fellurnar hefou afram
verid einfaldir hattar ofan & veggjunum. Orsokin sé st ad lekinn komi inn fyrir nedan
hattana par sem barujarnid gangi inn i kantana en vatn komist inn i gegnum sprungur og
fari pannig & bak vid péttingar barujarnsins.

P4 er rakid i matsgerd ad pakid ad utanverdu sé greinilega gamalt og farid ad lata a
sja. pad sjaist upp & pakid fra 168 en ekki mjog greinilega nema fara upp & pak. Pegar
pangad sé komid blasi vid ymsar skemmdir. Pott pakid sé gamalt og IUid leki pad adeins
vid steyptu kantana og adra hluti sem gangi upp ur pvi. Kostnadargreindar adgerdir
beinist gegn pvi, edlilegt veeri ad endurnyja allt barujarn samfara pvi ad gert veeri vid
pakid i kringum kantana en kostnadur vid pad sé ekki metinn med pegar verid sé ad meta
kostnad vid vidgerd. Pa segir matsmadur ad aldur og astand paksins hafi ekki leynt sér,
jafnvel séd af 16dinni. Matsmadur tilgreinir svo i framhaldinu kostnadargreindar adgerdir
sem hann telur ad purfi ad radast i.

Vardandi pridju spurningu i matsbeidni er nidurstada matsmanns su ad pad sé
oumdeilt ad vidgerdir hafi farid fram & hasinu skémmu fyrir s6lu og sé pad tekid fram i
sOluyfirliti. pad sé jafnframt skodun matsmanns ad hasid sé i dag med umtalsverda
agalla, einkum tengda paki og Utveggjum, en grunnorsok peirra sé ad steypan i hdsinu sé
alkalivirk og frostveil. P4 sé pad skodun matsmanns ad vidgerdirnar fyrir s6lu hussins
hafi mistekist og byggist pad a vali vidgerdaradferdar, auk pess sem efnisvali og Utfeerslu
hafi verio afatt.

Matsmadur tekur jafnframt fram ad alkaliskemmdum hafi verid eytt 4 islandi fyrir 40
arum og ekki se dliklegt ad farid sé ad fenna yfir pekkingu margra & hegdum slikra
skemmda. bvi sé ekki haegt ad buast vid ad ofaglerdir hafi pekkingu & alkaliskemmdum.
pad liggi vissulega i edli vidgerda ad per hylji oft galla og sé i raun beinlinis tlad ad
gera pad. Adalatridiod sé ad gallarnir brjotist ekki i gegn eda ad undirliggjandi gallar komi
fram. I pessu tilfelli hafi pad ekki gerst, undirvinnan hafi ekki verid rétt, of litid brotid

og endursteypt og murad a maladan flot.



Matsmadur tekur jafnframt fram ad gallarnir hafi getad leynst vid yfirbordskennda
skodun en telur ad vid nakveema skodun hefdi komid i 1jést ad undirliggjandi gallar veeru
farnir ad brjota sér leid fram & yfirbordid i gegnum malningu. Pa telur matsmadur ad
ummerki galla i pakrymi hefdu ekki leynt sér ef kaupandi hefdi farid pangad upp en hann
hefdi hugsanlega getad alyktad ad buid veeri ad komast fyrir gallana pd ad ummerkin
hefdu enn verid sjaanleg.

Matsmadur telur heildarkostnad vegna vidgerda a hdsinu nema 14.695.100 kr. adur
en alls 13.872.484 kr. ad teknu tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu. Hlutur
stefnanda i pessum kostnadi midad vid eignarhlutfall i sameign sé 10.853.831 krona. |
matsgerd kemur fram sundurlidun & heildarkostnadi med virdisaukaskatti vegna vidgerda
& veggjum hussins, en kostnadur vegna nordurhlidar er metinn 915.400 kr. en 8.433.000
kr. vegna annarra hushlida sem verdi kleeddar. Alls nemur kostnadur vegna vidgerda a
veggjum pvi 9.348.400 kr. adur en tekid er tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts. ba
nemi heildarkostnadur vegna almennra lida, p.m.t. verkpallar, adstada og forgun Grgangs,
verkstjorn og eftirlit 2.281.200 kr. adur en tekid er tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts.
Kostnadur vegna pakvidgerda nemur 3.065.500 kr. fyrir endurgreidslu virdisaukaskatts.

Vardandi pak hussins pa telur matsmadur ad pakid hafi lekid lengi og lekinn komi
fram par sem pakjarnid gangi ad pverveggjum er gangi upp ur pakinu, en mikill raki hafi
meelst baedi i steypu og timbri & lekasvedum. Muarud &fella sé krosssprungin og
mosavoxtur syni greinilega ad mikill raki sé & mérkum murs og afellu. Sama eigi vid um
nordurvegginn par sem timburklaedning hafi verid endurnyjud. pa telur matsmadur ad
leka sé ekki ad rekja til rangrar skorunar afellu heldur til pess ad vatn komist inn i gegnum
sprungur fyrir nedan afelluna og padan a bak vid péttingar barujarnsins er gangi inn i
steypta kantinn.

I matsgerd er sérstaklega rakid ad vid matsvinnuna hafi komid fram skyrsla um
skodun a umraddri fasteign sem unnin var af starfsménnum Huss og heilsu, nd EFLU,
en uttektin hafi verid gerd fyrir stefndu Onnu Margréti ari® 2014. Nidurstada
matsmannsins eftir ad hafa skodad umradda skyrslu, sem var i formi télvuposts, sé su
ad ljost sé ad skodunarmenn Huss og Heilsu hafi fundid raka vida innanhlss og
lekaummerki i pakrymi, auk pess sem grunur hafi verid um ad mygla veeri & vissum
stddum. Matsmadur telur hins vegar ad umraedd skyrsla snerti ekki matsmalid & pann veg
ad fjalla purfi frekar um hana. Stefndu kvedast hafa fengid umratt mat par sem stefnda

Anna Margrét sé astma- og ofnemissjuklingur og pvi vidkvaem fyrir myglusveppavexti



en leki hafi komid fram & nedri haed eignarinnar og hafi pad verid asteda Uttektarinnar.
Hafi pau ymist brugdist vid peim abendingum sem par komi fram eda l4tid stefnanda vita
vid s6lu & eigninni ad kominn veeri timi & vidhald.

Pegar matsgerdin la fyrir sendi lI6gmadur stefnanda bréf til Iogmanns stefndu, dags.
8. agust 2019 med yfirskriftinni ,krafa um afslatt og/eda skadabatur” vegna
hiseignarinnar nr. 2. I bréfinu segir ad matsmadur hafi talid umfangsmikla galla vera &
fragangi hissins og ad kostnadur vid Urbaetur nemi 13.872.484 kr., ad teknu tilliti til
endurgreidslu 60% af virdisaukaskatti af vinnu & verkstad. Var pess i kjolfarid krafist i
bréfinu ad gengid yrai til uppgjors a grundvelli matsgerdar og ad stefnanda yrdi beettur
kostnadur af I6gmannsadstod og vid 6flun matsgerdar.

Med bréfi I16gmanns stefndu, dags. 27. agust 2019, var kréfum stefnanda hafnad. |
bréfi 16gmanns stefnanda, dags. 3. desember 2019, voru krofur stefnanda leekkadar ad
teknu tilliti til pess ad han veeri eigandi 78% hussins. I bréfinu kom fram ad légmadur
stefnanda teldi tjon hennar i ljosi pessa vera sannarlega 10.820.537 kr. en hiin veeri tilbdin
ad ljuka malinu gegn greidslu & 8.000.000 kr., auk greidslu kostnadar vid 6flun
matsgerdar og adstod légmanns. Logmadur stefnanda hafnadi pessu bodi med bréfi,
dags. 13. desember 2019, en kvad stefndu vera tilbdin ad ljuka méalinu med satt ad
fjarhaed 4.000.000 kr. an vidurkenningar & bétadbyrgd. Ekki nadust hins vegar sattir med
adilum og hofoadi stefnandi i kjolfarid petta mal.

[ skyrslu sinni fyrir dominum kvad Rikhardur Kristjansson, domkvaddur
matsmadur, ad venjulegur leikmadur hefdi ekki getad séd gallana arid 2016. Adspurdur
sérstaklega hvort folk geeti almennt attad sig a pvi ad steypa veri alkalivirk og
frostviokveem svaradi domkvaddi matsmadurinn pvi ad alkaliskemmdir veeru nlordid
sjaldgeefar og i dag veeru tiltdlulega fair sem pekktu paer. Ad pvi er vardadi ummeeli i
matsgerd um ad vidgerdir sem farid hefou fram & hdsinu 2012 hefdu ekki verid
fullnaegjandi, pa kvad matsmadur almenning yfirleitt heldur ekki getad attad sig a pvi.

Matsmadurinn kvadst i skyrslu sinni hafa séd fullt af lekaummerkjum en hann
geeti ekki deemt um hversu gomul pau veeru. Hann kvadst ekki geta fullyrt um hvort pessi
ummerki hefdi verid ad finna pegar stefndu bjuggu i hasinu pott hann teldi pad liklegt.
Um pad hvada annmarka husasmidameistari sem skodadi husid ario 2016 hefdi matt sja
& husinu sagdi matsmadurinn hann a.m.k. hafa att ad sja ad pakid veeri ekki i lagi. Annars
vissi matsmadur ekki hvada pekkingu menn hefdu i dag & alkaliskemmdum.
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Af gégnum malsins verdur radid ad fyrirteekid Tré og malun ehf. hafi annast
vidgerd & marhud hassins og gluggum ad Vadlaseli 2 sumarid 2012, en sama sumar hafi
einnig verid farid i drenvidgerdir. I malinu liggur einnig fyrir télvupdstur stefnda Olafs
Olafssonar til Sylgju Daggar Sigurjonsdéttur hja Husi og heilsu, dags. 17. agust 2012,
par sem hann kvadst gruna ad heima hja honum veeri ,,eitthvad i gangi, annadhvort raki
i vegg eda mygla eda badi“. I tolvupostinum var spurst fyrir um hvad pad myndi kosta
ad fa Sylgju til ad koma og skoda malid fyrst og fremst. Var pa jafnframt tekid fram ad
vidgerdir steedu yfir & husinu og gott veeri ad nota tekifaerid og laga innandyra um leid
ef eitthvad veeri i gangi.

I mélsgégnum kemur einnig fram ad starfsmenn Huiss og heilsu hafi skodad
fasteignina ad Vadlaseli 2 pann 5. febrtar 2014 ad beidni stefndu Onnu Margrétar. |
minnisbladi um skodun eru gerdar athugasemdir vid raka i badherbergi og stofu a efri
haed, en vesturgluggi virtist vera 0péttur. Jafnframt sagdi i minnisbladinu ad pak virtist
hafa lekid a morgun stédum par sem Urfellingar vaeru synilegar a steypu, sem og taumar
i pakklaedningu og sperrum. Adspurdur um pessi atridi fyrir domi og hvad vardadi fyrri
adkomu Huss og heilsu kvadst stefndi Olafur hafa fengid peer upplysingar fra nagranna
sinum & nedri haed ad hun fyndi fyrir einkennum myglu. Eftir rannsékn a 16gnum hafi
komid i 1jos raki og ad ekki hefdi verid gert réttilega vid drenid. P4 hefdi verid farid i
umfangsmiklar drenvidgerdir. Ad pvi er snertir sidari adkomu Huss og heilsu, pa sagdi
Olafur ad stefnda Anna veeri veik af astma og par sem rakinn i ibGdinni & nedri hadinni
veeri beint undir svefnherbergi stefndu hefdi verid akvedid ad kanna pad nanar.

Um astaedur pess ad hann upplysti fyrst um adkomu Huss og heilsu & matsfundi
2019 kvadst Olafur hafa gert pad i tengslum vid spurningar matsmanns um hvad hefdi
verid gert i hisinu. Astaedan fyrir pvi ad hann upplysti ekki um petta vid sélu hefdi verid
st ad hann teldi stefndu hafa brugdist vid pessum punktum & sinum tima fyrir utan astand
badherbergis og vesturglugga sem pau hefdu upplyst fyrir sélu.

I adilaskyrslu stefnda Olafs Olafssonar lysti hann annars pvi ad pegar stefndu
keyptu eignina arid 2004 hefdi han verid tekin alfarid i gegn, m.a. af eiganda seljanda,
sem hefdi verid mararameistari. Olafur kvad pakkantinn hafa verid tekinn i gegn pegar
bau attu eignina enda hefdi seljandi tjad peim ad par keemi vatn inn. Eftir ad pau tdku
pakkantinn i gegn hefdu pau ekki ordid vor vid leka par. Olafur kvad einu sinni hafa
lekid inn undir pakid medan pau attu hasid en pa hefdi myndast stor skafl & pakinu &

hasinu i brjaludu vedri. Annars hafi hann ekki ordid var vid leka fra paki.
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Olafur kvad stefndu hafa farid i drenvidgerdir og storar marvidgerdir 2012, auk
bess sem pa hefdi verid skipt um nokkra glugga og brotnar svalir sem voru ad siga. Petta
hafi verid meiri hattar adgerdir, en paer hafi att sér pann addraganda ad farid hefdi verid
ad brotna Ur mur og sja a veggjum. Skemmdirnar hafi ekki verid miklar en stefndu hafi
farid i framkveemdirnar til ad fyrirbyggja frekari skemmdir. Pa hafi pakid verid malad
2012 og hafi méalarameistarinn tjad peim ad pakid liti vel ut og ekki veeri porf &
vidgerdum. Olafur kvadst aldrei hafa fengid ad vita ad pad veeri alkalivirk og
frostvidkveem steypa i husinu og pad hefdi aldrei hvarflad ad stefndu.

Stefnda Anna lysti pvi i adilaskyrslu ad stefndu hefdu haustid 2015 byrjad ad sja
sprungur fyrir nedan flasningarnar og pau hefdu pa fengid smid til ad fara yfir pad. |
kjolfar skyrslu Huss og heilsu hafi stefndu 1atid einangra pakid en pau hefdu sjalf gert
pad. Adspurd um ummeeli i skyrslunni um ad pak hefdi lekid & ymsum stodum pa sagdi
Anna ad pessir taumar hefdu verid pegar pau keyptu husid en pau hefdu aldrei ordid vor
vid neinn raka & medan pau bjuggu parna. Anna kvadst ekki hafa talid asteedu til ad vekja
athygli a pakryminu enda hefdu stefndu talid vera i lagi med pad.

Vitnid bordur Pérdarson muararameistari, sem mun hafa buid i fasteigninni
Vadlaseli 2 fra 2001 par til stefndu festu kaup a henni, kvadst ekki hafa vitad ad pad veeri
alkalivirk og frostvidkvaem steypa i hasinu og hann hefdi ekki haft vitneskju um pad fyrr
en i pessu domsmali. Hann kvadst sjalfur hafa framkveemt vidgerdir & peim tima sem
hann bj6 i hasinu. Vidhaldi hefdi ekki verid sinnt & hasinu fram til pess ad hann tok vid
bvi en akvednar sprunguskemmdir hefdu verid a pvi. Hann kvad husid hafa verid gert
tilbdid undir tréverk pegar hann seldi. Hann hefdi malad alla ibadina & sinum tima en
steyptir veggir og Utveggir hefdu verid i gbou standi. Pad hefdi hins vegar mjog litid
verid gert fyrir petta has fra 1975, badi ad innan og utan, par til hann tok vid pvi. Vitnid
kvadst ekki muna eftir pvi hvort hann gerdi vid marskemmdir & svélum arid 2004, hann
hefdi gert &kvedna hluti, t.d. i bilskdrnum, en hann myndi pad ekki nanar. Vitnid kvadst
aldrei hafa ordid var vid neinn leka ad utan pau prja ar sem hann bjo i hasinu, pratt fyrir
ad pakkantar veeru lélegir.

Vitnid Kristjan Mar Arnarsson malarameistari upplysti ad fyrirteki hans, Tré og
malun ehf., hefdi komid ad vinnu & fasteigninni ad Vadlaseli 2. Um almennt vidhald
hefdi verid ad raeda, murvidgerdir og malun. Petta hefdi verid arid 2012 og hann myndi
ekki hvernig husid hefdi verid pegar hann kom ad pvi en hann hefdi komid sjalfur ad

verkinu, dsamt murarameistara. Hann kvadst ekki minnast pess ad stefndu hefdu viljad
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spara eitthvad til framkvemdanna, pratt fyrir ad i 1jos hefdi komid ad marvidgerdir yrdu
umfangsmeiri en radgert var. Spurdur Gt i télvupost fra stefnda 20. mai 2013, pa kvadst
vitnid muna eftir pvi ad hann hefdi komid aftur og klarad nokkur atridi sumarid 2013
asamt murarameistara. Hann kvadst ekki minnast annars en ad allir hefou skilid sattir i
kjolfarid. pa kvaost Kristjan heldur ekki minnast pess ad eitthvad einkennilegt hefdi
komid i ljos pegar hann hefdi komid aftur & stadinn sumarid 2013.

I1l.  Malsastedur adila
Malséastaedur stefnanda

Stefnandi byggir kréfu sina & pvi ad fasteignin ad Vadlaseli 2, Reykjavik, hafi verid
haldin storkostlegum gollum i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, vid
afhendingu eignarinnar og pegar kaupsamningur um hana var gerdur. Telur stefnandi ad
matsgerd sem hun hafi aflad sanni med dyggjandi heetti ad eignin hafi verid haldin géllum
sem ryri verdmeti hennar verulega, og stefndu beri skadabotaabyrgd & eftir reglum
fasteignakaupa- og skadabotaréttarins, sbr. 43. gr. laga nr. 40/2002, en veiti ella
stefnanda rett til afslattar af kaupverdi i samreemi vid kostnad vid ad baeta ur géllunum,
sbr. 41. gr. laga nr. 40/2002, og sundurlidun matsmanns & kostnadi i fyrirliggjandi
matsgero.

Stefnandi byggir & pvi ad stefndu hafi sem seljendum eignarinnar verid kunnugt um
eda matt vera kunnugt um gallana, en stefndu hafi, eftir atvikum, visvitandi leynt peim
eda vanrakt upplysingaskyldu sina vid sélu. Stefnandi telur sig hins vegar ekki hafa med
neinum haetti vanraekt skodunarskyldu sina, auk pess sem stefnandi hafi ekki & nokkurn
hatt getad séd fyrir umraedda galla eda getad gert sér nokkra grein fyrir peim eda umfangi
beirra.

Bendir stefnandi 4 ad samkveemt fyrirliggjandi matsgerd telji matsmadur ad vidgeroir
stefndu tiltdlulega skdmmu fyrir sdlu hafi mistekist par sem vali vidgerdaradferda,
efnisvali og Utfeerslu hafi verid afatt. Fagmonnum sem unnid hafi ad vidgerdum hafi matt
vera ljost ad steypa veeri alkalivirk og framkveemdir hafi einungis hulid gallana og pvi
leynst vid skodun. Sému sogu sé ad segja um pakrymi, en lekamerki sem par hafi sést
hafi ekki verid kynnt stefnanda sérstaklega eda pakrymid sjalft, sem p6 hefdi verid fullt
tilefni til.

Stefnandi telur stefndu pannig hafa brotid groflega gegn 26. og 27. gr. laga nr.

40/2002, um fasteignakaup, med pvi ad leyna stefnanda mikilveegum upplysingum um
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astand murkerfis og paks auk pess sem ekki hafi verid upplyst um astandsskyrslu Huss
og heilsu, sem hefdi verid fullt tilefni til og stefnandi hafi haft réttmaeta asteedu til ad stla
ad hann fengi.

Upplysingar i s6luyfirliti hafi ekki heldur gefid stefnanda tilefni til pess ad telja astand
hussins jafnsleemt og pad sidar reyndist vera, pvert a moti hafi hasid verid sagt i mjog
go6du astandi og nylega standsett ad utan og innan. Byggi stefnandi & pvi ad upplysingar
sem fram hafi komid i séluyfirliti jafngildi abyrgdaryfirlysingu um &stand hussins, sem
ekki hafi stadist, og a pvi beri stefndu ein abyrgd. Ef upplysingar um raunverulegt astand
hussins hefdu legid fyrir hefdi pad vissulega haft ahrif & pad hvort og pa med hvada efni
kaupsamningur hefdi ordid, en asett verd eignarinnar hafi verid 57.900.000 krénur eins
og fram komi i soluyfirliti en s6luverd hennar hafi verid 56.500.000 kronur.

Stefnandi visar einnig til pess ad fyrir liggi ad stefndu hafi a eignartima sinum unnid
ad breytingum og endurb6tum & eign sinni, eins og gléggt komi fram i séluyfirliti og
fleiri gognum. Endurbaturnar hafi i verulegum atrioum reynst svo galladar ad purft hafi
ad endurgera peer til a0 komast fyrir skemmandi og heilsuspillandi raka- og
mygluvandamal i eigninni.

Vid pessar adgerdir stefndu hafi peim matt vera kunnugt um pa galla sem a husinu
hafi verid. Hafi pessi adstada enn aukid & upplysingaskyldu peirra og pa sérstaklega
begar horft sé til pess ad stefndu hafi 1atid gera Uttekt a haseigninni med tilliti til raka-
og mygluvandamala einungis tveimur &rum eftir ad vidgerdir hofou farid fram, en pad
gefi tilefni til ad tla ad peer hafi ekki heppnast sem skyldi.

pa hafi stefndu reynt ad breida yfir tilvist og efni skyrslunnar og gefid stefnanda og
matsmanni rangar upplysingar um innihald hennar. Abyrgd stefndu sem seljenda sé rikari
en ella i ljosi pessa, og verdi pad ekki metid 6druvisi en svo ad stefndu hafi visvitandi
haldid upplysingum fra stefnanda, sem stefndu vissu eda mattu vita ad geetu haft veruleg
ahrif &4 pad hvort og pad med hvada efni kaupsamningurinn yrdi. Framkoma stefndu ad
pbessu leyti sé verulega amealisverd.

Soluyfirlit um eignina sé a abyrgd stefndu og megi samkvaemt tulkun doma a
akvaedum laga um fasteignakaup jafna pvi vid abyrgdaryfirlysingar af halfu seljenda,
einkum pegar svo rikt sé kvedid a um ad eign sé ad miklu leyti endurnyjud, eins og fram
komi i pvi skjali, og astand paks sagt gott.

pa sé einnig a pvi byggt ad vid séluna hafi hid selda hvergi narri uppfyllt pa kosti sem

telja megi almennt &skilda i fasteignavidskiptum nema ad sérstaklega sé kvedido & um
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annad i samningi. Stefnandi telji stefndu bera fulla abyrgd & pvi ad eignin sé buin peim
kostum sem telja megi almennt askilda i fasteignavidskiptum auk peirra sem beinlinis
séu upp taldir i soluyfirliti. Eigi pad ekki sist vid um pé kosti ibudarhisnadis, ad pad leki
ekki og steypa i veggjum og murhud sé i lagi.

Bendi stefnandi & ad vid skodun hennar & hasnadinu hafi pad litid mjog vel Gt og ekKi
gefid neitt tilefni til itarlegrar skodunar umfram pad sem venjulegt hafi métt telja. P4 hafi
myndir af hdsnadinu er fylgdu soluyfirliti gefid til kynna ad pad veeri ekki haldid gollum
og alls ekki i peim meeli er sidar reyndist. Stefnandi bendi sérstaklega a pad ad skodun &
paki hafi verid erfidleikum bundin par sem snjor hafi legid yfir, en i soluyfirliti hafi
astand paks verid sagt gott auk pess sem upplyst hafi verio um ad pakkantur veeri nyr.
Hafi peer upplysingar ekki gefid stefnanda sérstaka astaedu til ad efast um astand paks
eda ad pad pyrfti einhverrar sérstakrar skodunar Vvid.

Stefnandi byggi a pvi ad svonefnt gallamark i fasteignakaupum eigi ekki vid par sem
stefndu hafi synt af sér saknema hattsemi vid s6luna, med pvi ad veita hvorki réttar
upplysingar um astand eignarinnar né framvisa gégnum er legido hafi fyrir. b4 hafi
upplysingar er stefndu hafi veitt i séluyfirliti og yfirlysingu husfélags ekki verid réttar og
til pess gerdar ad breida yfir raunverulegt astand eignarinnar.

pa bendi stefnandi & ad jafnvel pd sok stefndu teljist ekki sénnud ad pessu leyti pa
nemi metinn vidgerdarkostnadur 19% af séluverdi eignarinnar, sem sé langt umfram pad
mark er megi rdda af domaframkvemd og greina megi af ordalagi 18. gr.
fasteignakaupalaga pess efnis ad ,,agallinn ryri verdmeeti hennar [fasteignar] svo nokkru
vardi‘.

Stefnandi krefjist drattarvaxta af peirri fjarhaed sem i domkroéfu greini fra 8. september
2019, en péa hafi verid lidinn manudur fra krofubréfi I6gmanns stefnanda og pvi ad
matsgerd var framsend til I6gmanns stefndu.

Stefnandi  visar til almennra reglna samningaréttar, krofuréttar og
fasteignakauparéttar. Hun visi einkum til réttararreeda vid solu & goélludum hlut og
skadabotaabyrgdar seljanda og/eda afslattarskyldu af kaupverdi i pvi sambandi, og pa
jafnframt til réttarreglna um afleidingar vanraktrar upplysingaskyldu, sbr. 16g nr.
40/2002 um fasteignakaup, einkum 18.-20. gr., 26.-27. gr., 41. gr., 43. gr., sbr. 34. gr.,
59. og 61. gr., samanber og venjurétt um fasteignavidskipti. pa visi stefnandi til laga nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu, einkum 6. gr. vardandi drattarvexti.
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Um sonnun fjarhaedar og grundvoll afslattar- og/eda skadabdtakrafna visist til
framlagdrar matsgerdar.

Um malskostnad visist til laga nr. 91/1991, XXI. kafla. Um virdisaukaskatt &
malflutningspoknun visist til laga nr. 50/1988, par sem l6gmonnum sé gert skylt ad
innheimta virdisaukaskatt af poknun sinni, en stefnandi sé ekki skattadili i skilningi

laganna og beri pvi naudsyn & ad fa dom fyrir skattinum ur hendi stefndu.

Malséastaedur stefndu

Stefndu krefjist syknu, i fyrsta lagi a grundvelli tomleetis stefnanda vid ad halda kréfu
sinni fram, baedi vegna vanrakslu & 48. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, sem og
4 grundvelli almennra Oskrddra reglna krofuréttarins. Svo sem fram komi i
maélavaxtalysingu pa hafi fasteignin ad Vadlaseli 2 verid afhent stefnanda pann 11. jani
2016. Stefnandi hafi fljétlega gert athugasemdir vegna ofns, vasks og leka fra badkari a
efri had hassins. | framhaldinu hafi stefnandi leitad alits sérfreedings og & grundvelli pess
alits hafi verid gengid fra lokauppgjori vegna vidskipta pessara.

Pad hafi svo ekki verid fyrr en med bréfi Ibgmanns stefnanda, dags. 26. oktdber 2017,
ad stefndu hafi fengid vedur af 4géllum peim sem stefnandi byggi a i pessu mali, eda
teepu einu og halfu ari eftir afhendingu fasteignarinnar. Eins og fram komi i bréfinu pa
hafi stefnandi flutt inn 1 fasteignina ad Vadlaseli 2 1 juni 2016 en pegar ,,for ad vetra®
hafi komid i 1jos ad ,,vatn atti greida leid undir murhud husnadisins®. Liklega hafi farid
ad vetra i oktober/néovember arid 2016. bad hafi p6 ekki verid fyrr en med bréfi 26.
oktober 2017 sem stefnandi hafi upplyst stefndu fyrst um pessa meintu galla a
fasteigninni, eda um &ri eftir ad meintir gallar hafi komid i 1j6s.

Stefndu vilji vekja athygli & misreemi sem fram hafi komid i méalatilblnadi stefnanda
vardandi pad hvenaer hin hefdi fyrst ordid vor vid agalla & hasinu. 1 bréfi, dags. 26.
oktober 2017, segi ad farid hafi ad bera & pvi ad vatn @tti greida leid undir marhuo
hassins pegar ,,for ad vetra“, p.e. i oktober eda november 2016. Stefndu hafi talid
vidskiptunum fyrir margt I16ngu lokid og hafi borid pvi vid i bréfi Iggmanns sins, dags.
9. névember 2017, ad langt veeri lidid fra afhendingu og pvi ad meintir gallar veeru
komnir fram. [ svarbréfi 16gmanns stefnanda, dags. 19. desember 2017, sé pvi sidan
haldid fram ad leki hafi gert vart vid sig i fasteigninni i upphafi arsins 2017. Allt ad einu
hafi stefnandi 1atid undir h6fud leggjast ad tilkynna stefndu um pennan leka fyrr en [6ngu

sidar.
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[ stefnu komi svo fram ad pad hafi verid i febriar/mars 2017 sem stefnandi hafi ordid
vOr vid ad utveggur & badherbergi hefdi bélgnad upp, baedi ad innan og svo utan fra.
Jafnvel p6 ad pessi timasetning yrdi 16gd til grundvallar, sem sé métmeelt, pa hafi krafa
stefnanda verid fallin nidur fyrir tomlaeti pegar hun hafi tilkynnt stefndu um lekann med
bréfi, dags. 26. oktober 2017.

Stefndu visa til pess ad i 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, segi ad
kaupandi glati rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan
sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um edli og umfang
hennar og ad hann &tli ad bera hana fyrir sig. Haestiréttur hafi talid pennan frest vera
einungis Orfaa manudi og sé pad i samreemi vid talkun sambarilegs akvaedis i norsku
fasteignakaupaldgunum, sbr. medal annars dom Haestaréttar i mali nr. 60/2007.

Pad sé pvi ljost ad hafi stefnandi att krofu vegna galla, medal annars & marhud hassins,
ba hafi han verid fallin nidur fyrir tdmleti pegar stefndu hafi verid tilkynnt um gallann
neer tveimur arum eftir s6lu fasteignarinnar, teepu einu og héalfu ari eftir afhendingu og
um einu ari eftir ad stefnandi hafi ordid agallans vor.

P& byggi stefndu einnig & pvi ad stefnandi hafi glatad krofu sinni fyrir tomleeti vid ad
halda krdfu sinni fram. Eins og fram sé komid hafi stefnandi ordid agallans vor pegar for
ad vetra arid 2016. pad sé svo ari sidar sem stefndu sé tilkynnt um agallann. Eftir nokkur
bréfasamskipti hafi stefndu Oskad eftir pvi ad fa& ad sja hina meintu galla asamt
matsmanni. Hafi verid ordid vid pvi en pa hafi ekki verid ad sja neinn raka eda leka og
hafi eiginmadur stefnanda bent & ad best veeri ad skoda i votvidri. Logmadur stefndu hafi
itrekad 6skad eftir skodun pegar rigningartid hafi verid i kortunum en af pvi hafi aldrei
ordid af astedum sem voroudu stefnanda. Svo hafi farid ad stefndu hafi talid malid ar
sOgunni.

pad hafi svo ekki verid fyrr en i lok ars 2018 sem légmadur stefnanda hafi haft
samband og pad p6 nokkru eftir ad malinu hafi verid lokid hja I6gmanni stefndu. Litil
hreyfing hafi svo verid a malinu af halfu stefnanda par til 6skad hafi verid eftir mati
domkvadds matsmanns 13. mars 2019. Matsgerdin hafi legid fyrir i juli 2019 en mal petta
ekki verid hofdad fyrr en i jantar 2020, pegar neer fjogur ar hafi verid fra pvi ad stefndu
seldu stefnanda fasteignina ad Vadlaseli 2 og meint krafa vid pad ad fyrnast.

Verdi pvi ad telja ad stefnandi hafi glatad rétti sinum einnig samkvemt 6skradum

reglum krofuréttarins um tomleeti.
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Stefndu byggja i 6dru lagi & pvi ad stefnandi eigi ekki rétt til frekari afslattar eda
skadabdta enda hafi hin unad vid astand eignarinnar. Stefnandi og eiginmadur hennar
hafi skodad eignina i addraganda kaupanna. Stefnandi hafi svo gert kauptilbod i eignina
med fyrirvara um astandsskodun hennar, dags. 5. febrtar 2016. Hafi han askilid sér rétt
til pess ad rifta kaupunum ef hin hefdi athugasemdir um astand eignarinnar i framhaldi
af skoduninni. Svo hafi komid fram ad ef hun rifti ekki kaupunum pé teldist hin una
astandi eignarinnar. Stefnandi hafi sidan skodad fasteignina med hisasmid. Ad pvi loknu
hafi stefnandi gengid til kaupsamnings um fasteignina og teljist pvi una astandi
fasteignarinnar. HUn geti pvi ekki gert athugasemdir um astand hennar 1éngu sidar.

Stefnandi og stefndu hafi samid um afslatt vegna rakavandamala & badherbergi
haustid 2016. Med pvi hafi verid gengid til lokauppgjors & vidskiptum adila og stefnandi
geti pvi ekki longu sidar krafist frekari skadabdta eda afslattar af kaupverdi
fasteignarinnar. Stefnandi hafi gengid til afsals og fallist & umsamda leekkun kaupverds
og geti pvi ekki nu krafid stefndu um frekari greidslur enda hafi lokauppgjor vidskipta
adila farid fram.

I pridja lagi byggi stefndu & pvi ad stefnandi hafi ekki sinnt adgeesluskyldu sinni.
Stefnandi og eiginmadur hennar hafi skodad eignina i addraganda kaupanna. Stefnandi
hafi svo gert kauptilbod i eignina med fyrirvara um astandsskodun, dags. 5. febrtar 2016.
Stefnandi hafi svo skodad fasteignina med hdsasmid. Vid pa skodun hafi eiginmadur
stefnanda bent & murskemmd vid namerid 2 utan & fasteigninni og spurt hvort afslattur
veeri gefinn af kaupverdi vegna pess. Stefndi Olafur hafi sagt ad tekid hefdi verid tillit til
astands eignarinnar i s6luverdi hennar.

Stefndu visa til pess ad samkvamt 1. mgr. 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 kaupsamningur var gerdur. Stefndu hafi ekki vitad ad pad veeri alkalivirkt efni i
muar hassins enda séu pau engir sérfreedingar & pvi svidi. bad hafi hins vegar verid
hasasmidur sem skodadi fasteignina med stefnanda. Visa stefndu ad pessu leyti til
ummeela démkvadds matsmanns i matsgerd pess efnis ad leikmenn hafi ekki getad attad
sig & pvi ad um alkalivirkni i steypu veeri ad reda. A peim tima hafi verid komin litil
muarskemmd vid nimeraplétu hdssins sem hisasmidnum hafi pa borid ad kanna frekar
eda benda stefnanda a. P& hafi einnig verid sjaanlegar smaveegilegar sprungur i mar vid

flasningar. Smidur sem stefndu hafi leitad til hafi sagt stefndu ad flasningarnar veeru
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onytar, paer veeru rangt samsettar & ad minnsta kosti tveimur stédum og vatn kemist par
undir. Hafi pvi stadid til ad skipta peim ut.

Stefndu hafi ekki getad vitad betur enda ekki med pekkingu & pessu svidi. Stefnandi
hafi ekki gert fyrirvara um murskemmdir né fallid fra kaupunum og pvi unad vid astand
hassins. Stefnandi geti pvi ekki nd, mérgum arum sidar, krafist bota eda afslattar af
kaupverdi vegna murhudar fasteignarinnar.

P4 hafi astand paksins verid sjaanlegt fra gardi fasteignarinnar samkvemt mati
doémkvadds matsmanns. Pad hafi ekki verid fyrirstada ad snjor veeri a pvi enda audvelt
ad sopa honum burt. Auk pess hafi stefnanda, eiginmanni hennar og sérfrédum
skodunarmanni stadid til boda ad skoda pak hussins fra haalofti. Stefnandi vidurkenni i
stefnu & bls. 7 ad lekamerki hafi verid sjaanleg og geti han pvi ekki na borid fyrir sig
leka fra paki sem hun sjalf segi ad hafi verid sjaanleg fyrir kaup hennar a fasteigninni.

| fjorda lagi byggi stefndu & pvi ad fasteignin hafi ekki verid haldin galla vid
ahaettuskipti. Ahattan af seldri fasteign flytjist fra seljanda til kaupanda vid afhendingu
fasteignar, sbr. 20. gr. laga um fasteignakaup. A medan stefndu hafi btid i fasteigninni
hafi pau aldrei ordid vor vid leka fra paki hennar fyrir utan pad ad i eitt einstakt skipti
hafi i brjaludu vedri skafid snjo inn & loftid sem svo bradnadi. Stefndu telji pvi rangt og
6sannad ad pakid hafi lekid vid afhendingu og par med verid haldid galla pegar ahattan
af eigninni hafi flust yfir a kaupendur. bau telji pvi kaupendur ekki geta sétt baetur vegna
bessa a hendur sér. Hafi verid leki hefdi stefnandi, eiginmadur hennar eda sérfrodur adili
med peim matt sja slikt vid skodun & fasteigninni.

Mat domkvadds matsmanns hafi legid fyrir i juli 2019 eda rGmum premur arum eftir
afhendingu fasteignarinnar. bvi sé métmelt ad mat sem unnid er svo léngu eftir
afhendingu fasteignar geti stadreynt ad um galla hafi verid ad reeda vid afhendingu
fasteignarinnar.

Verdi ekki fallist & framangreint byggi stefndu & pvi ad fasteignin ad Vadlaseli 2 teljist
ekki haldin galla i skilningi laga um fasteignakaup. Samkvemt 18. gr. laganna teljist
fasteign haldin galla ef hun stenst ekki paer kréfur um geedi, bunad og annad sem leidi af
I6gum og kaupsamningi. ba teljist notud fasteign ekki géllud nema gallinn ryri verdmeeti
hennar svo nokkru vardi. Fasteignin ad Vadlaseli 2 sé byggd arid 1977 og pvi 43 éara
gbmul. Fasteignin standist kréfur um baedi bunad og annad midad vid sambarilegar
eignir. P4 purfi kaupandi ad setta sig vid astand sem samraemist peim

byggingaradferdum sem tidkast hafi & byggingartima fasteignar. | matsgerd démkvadds

19



matsmanns komi fram ad algengt hafi verid & byggingartima fasteignarinnar ad nota
alkalivirkt efni i steypu. Kaupandi geti pvi ekki gert athugasemdir vid alkalivirkni i
steypu 40 ara gamallar fasteignar par sem sa byggingarhattur hafi verid vidurkenndur &
peim tima sem fasteignin var byggad.

pa verdi ad telja edlilegt ad 40 ara gamalt pak parfnist vidhalds. Kaupandi geti ekki
gert krofu um betra astand eignar en almennt eigi vio um jafngamla fasteign. bad verdi
bvi ekki séd ad um galla i skilningi 18. eda 19. gr. laga nr. 40/0202, um fasteignakaup,
sé ad reeda.

pa byggi stefndu & pvi ad peir agallar sem kunni ad vera a fasteigninni ryri ekKki
verdgildi hennar svo nokkru vardi i skilningi 2. malslidar 18. gr. og pvi sé ekki um galla
ad reeda i skilningi 18. og 19. gr. laganna. b4 métmeeli stefndu pvi ad pau hafi synt af sér
saknema hattsemi. Einnig motmeeli stefndu Gtreikningi stefnanda i tengslum vid 2.
malslid 18. gr. og fa ekki skilid hvernig hlutfallid sé fundid ut.

pa verdi ekki séd ad stefnandi hafi takmarkad tjon sitt svo sem henni hafi verid skylt
samkvaemt 1. mgr. 60. gr. laga um fasteignakaup. Stefnandi hafi ekki sinnt vidhaldi og
umhirdu & eigninni enda hafi pakrennur verid stifladar, sbr. bls. 49 i matsgerd domkvadds
matsmanns. Pa hafi stefnandi ekki hlutast til um ad skipta Gt énytum flasningum.
Seljendur eignarinnar geti ekki borid abyrgd & pvi tjéni sem af pessu hafi hlotist.

Stefndu motmeela einnig domkrofu stefnanda. Krafa stefnanda geri rad fyrir pvi ad
nytt komi fyrir gamalt en pad sé ekki i samraemi vid domaframkvaemd. Stefnandi hafi
keypt 40 ara gamla fasteign a arinu 2016 og eigi ekki rétt & nyju fyrir gamalt a kostnad
stefndu. Heestiréttur hafi leekkad krofur vegna galla pegar nytt komi fyrir gamalt, sem
verdi ad teljast edlilegt. Stefnandi hafi keypt 40 ara gamla fasteign og hafi astand hennar
verid eftir pvi. EKki hafi verid tekid tillit til pessa i kréfugerd stefnanda.

pa verdi ad telja ad veromaetaaukning felist i nyrri kleedningu og verdi ad taka tillit til
bess vid mat & domkrofu stefnanda, samanber medal annars dom Haestaréttar i mali nr.
672/2006. Aukist verometi fasteignar stefnanda vio ad kleda fasteignina geti sa
kostnadur ekki lent & stefndu sem seljendum fasteignarinnar.

pa motmeeli stefndu mati domkvadds matsmanns, en sérstaklega sé tekid fram ad
stefndu geti ekki fallist a alkalivirkni i steypu fasteignarinnar. Enginn af peim
idnadarmoénnum sem komid hafi ad vidhaldi fasteignarinnar né mdrarameistarinn sem
hafi baid i fasteigninni & undan stefndu hafi upplyst stefndu um ad steypa hassins kynni

ad vera alkalivirk. P4 telja stefndu pad med olikindum ad domkvaddur matsmadur hafi
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ekki sent syni til greiningar til ad stadreyna ad um alkalivirka steypu sé ad raeda. Stefndu
telji ad vatnsskemmdir vegna vedrunar geti komid fram i steypu & svipadan hatt og
svokalladar alkaliskemmdir.

pa er bent & rangferslu i matsgerdinni vardandi mosavoxt vid flasningar en par segi
ad mosi vaxi par sem vatn liggi og komist ekki burt.

pa telja stefndu ad pad ryri matid hversu I6ngu eftir afhendingu fasteignarinnar pad
hafi farid fram.

Stefndu motmela drattavaxtakrofu stefnanda. Stefndu byggi malatilbinad sinn &
akvaedum laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og almennum reglum fasteignakauparéttar,
skadabota- og krofuréttar. Um malskostnadarkréfu stefndu visa pau til 129. og 130. gr.

laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

IV.  Nidurstada
1. Helstu agreiningsatridi

Eins og rakid er hér ad framan byggist méalatilbunadur stefnanda ad miklu leyti & pvi
ad stefndu hafi ekki geett upplysingaskyldu sinnar gagnvart kaupendum samkveaemt 26.
gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, vid s6lu fasteignarinnar ad Vadlaseli 2. Visar
stefnandi pa til pess ad i séluyfirlitinu sem henni hafi verid kynnt hafi verid fullyrt ad
hasid veeri i mjog godu astandi og nylega standsett ad utan og innan. Byggir stefnandi &
bvi ad soluyfirlitio jafngildi ad pessu leyti abyrgdaryfirlysingu um astand hussins.

Stefnandi telur einnig ad stefndu hafi synt af sér saknama hattsemi gagnvart
kaupendum med pvi ad veita peim rangar og villandi upplysingar um astand
fasteignarinnar og han teljist pvi gollud samkveaemt 27. gr. laga nr. 40/2002.

Samkvaemt 26. gr. laga nr. 40/2002 getur kaupandi fasteignar ddlast rétt til skadabdta
ef seljandi vanrakir upplysingaskyldu sina samkvaemt 26. gr. somu laga og & hreinum
hlutlegum grundvelli ef seljandi veitir rangar upplysingar, sbr. 27. gr. peirra, eda gefur
yfirlysingu sem talin er fela i sér abyrgd a tilteknum eiginleikum fasteignar.

Upplysingaskylda seljanda samkvemt 26. gr. laga nr. 40/2002 gengur framar
adgeesluskyldu kaupanda sem maelt er fyrir um i 1. og 2. mgr. 29. gr. peirra, sbr. 3. mgr.
sému lagagreinar. I upplysingaskyldu seljanda felst, samkvaemt l6gunum, ad hann eigi
ad hafa frumkvaedi ad pvi ad veita kaupanda peer upplysingar sem hann hefur, og hann
vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi réttmaeta asteedu til ad @tla ad hann fengi. Af

fyrrgreindri 3. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 leidir ad ekki hefur pydingu i pvi sambandi
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pott kaupandi eda einhver & hans vegum hafi skodad eignina ef talid verdur ad seljanda
hafi borid ad upplysa um vidkomandi 4galla a fasteigninni. Samkvaemt pvi sem segir i
skyringum med akvaedi 26. gr. i frumvarpi sem vard ad [6gum nr. 40/2002 parf p6 ekki
ad upplysa kaupanda um atridi sem hann veit um og heldur ekki augljos atridi sem
fasteignina varda.

P4 telst fasteign gollud samkvaemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 ef hin er ekki i
samreemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa
veitt kaupanda. Hid sama & vid ef fasteignin er ekki i samraemi vid upplysingar sem
veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum s6lu- eda kynningargdgnum um hana.

Sa fyrirvari er pd settur i baedi 2. mgr. 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 ad akvadi 1.
mgr. 26. og 27. gr. eiga p6 adeins vid ef upplysingar hafa haft ahrif & gerd og efni
kaupsamnings og peer eru ekki skyrlega leidréttar i teeka tid. Af pvi leidir ad pegar leyst
er Ur pvi hvort stefndu hafi sinnt upplysingaskyldu sinni samkvemt 26. og 27. gr. laga
nr. 40/2002, um fasteignakaup, verdur jafnframt ad taka afstodu til pess hvad stefnandi
vissi um &stand og agalla fasteignarinnar ad VVadlaseli 2 eda matti vita med tilliti til pess

hvad telst hafa verid augljost.

2. Krofur stefnanda vegna vidgerda a paki

par sem rakinn er kostnadur vegna murvidgerda annars vegar og hins vegar pakvidgerda.
Samkvaemt matsgerdinni nemur heildarkostnadur vegna vidgerda alls 13.872.484 kr. ad
teknu tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts. Midad vid 78,24% eignarhlut stefnanda i
fasteigninni nemur hlutur hennar i heildarkostnadi vegna vidgerda alls 10.853.831 kr.
sem svarar til stefnufjarhaedar malsins. I sundurlidun kréfugerdar i stefnu kemur fram ad
heildarkostnadur vegna vidgerda & hasinu adur en tekid er tillit til virdisaukaskatts nemi
14.695.100 kr. en par af séu 3.065.500 kr. vegna vidgerda & paki, 9.348.400 vegna
vidgerda & veggjum hussins og 2.281.200 vegna almennra lida.

Samkveemt 1. mgr. 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
kaupsamningur var gerdur. ba segir i 2. mgr. somu greinar ad hafi kaupandi an
naegjanlegrar asteedu latio undir hfud leggjast ad skoda fasteignina &dur en kaup geroust,
pott seljandi hafi skorad a hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann
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hefdi matt sja vid slika skodun. Fyrrnefnd akvaedi 2. mgr. 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002
ber ad sama brunni.

Domkvaddur matsmadur lysir pvi i matsgerd sinni ad pad sé greinilegt ad pakid a
hasinu leki og hafi lekid lengi. Er pvi jafnframt lyst ad ummerki um galla i pakrymi heféu
ekki leynt sér ef stefnandi hefdi farid pangad upp. Ad pvi er snertir steypuskemmdirnar
telur matsmadurinn ad gallarnir hafi getad leynst vid yfirbordskennda skodun. Vid
nakvaema skodun hefdi hins vegar komid i [jos ad undirliggjandi gallar hefdu verid farnir
ad brjota sér leid fram & yfirbordid i gegnum malningu. Faestir viti pé hvad leynist undir.

I mali pessu liggur fyrir ad stefnandi gerdi fyrirvara i kauptilbodi sinu fra 6. februar
2016 um astandsskodun & fasteigninni innan fimm virkra daga fra tilbodinu. Jafnframt
liggur fyrir ad eiginmadur stefnanda skodadi fasteignina dsamt brodur stefnanda sem er
hisasmidameistari med 30 ara starfsreynslu, en hvorugur fér p6 upp i pakrymid eda upp
a pakid sjalft.

Telja verdur ad fyrirvari stefnanda um frekari skodun a fasteigninni og pad ad hun
hafi fengid brédur sinn, sem var husasmidameistari med 30 &ra reynslu, til ad skoda
eignina hafi leitt til pess ad skodunarskylda hennar yrdi rikari en ella, sj& hér medal
annars til hlidsjonar dom Heestaréttar fra 26. april 2012 i mali nr. 514/2011, sem og déma
Heestaréttar sem birtir eru & bls. 2373 og 3210 i démasafni réttarins arié 2003.

I 1j6si ummaela matsmanns um pakrymi hdssins og sjaanleika skemmdanna og med
visan til peirra sjénarmida sem lyst er hér ad framan verdur ad telja ad stefnandi hafi
vanreakt skyldu sina til skodunar & paki og pakrymi hussins. Getur han pvi ekki borid
fyrir sig galla sem sja hefdi matt vid pa skodun asamt husasmidameistara, sbr. 29. gr.
laga nr. 40/2002, um fasteignakaup. Verdur pvi ad hafna krofum og maélsasteedum
stefnanda ad pvi leyti sem peer tengjast skemmdum & paki fasteignarinnar ad Vadlaseli
2, hvort sem peer eru reistar a 26. eda 27. gr. laga nr. 40/2002.

Pegar horft er til ummala matsmanns um pad hversu sjaldgeefar alkaliskemmdir séu
nuordid og skemmdirnar hefdu adeins sést vid ndkvema skodun verdur hins vegar ekki
dregin su alyktun af gggnum malsins og skyrslum fyrir domi ad stefnanda hafi att ad vera
ljosar steypuskemmdir vid skodun, pott eignin hafi verid skodud med fulltingi
hisasmidameistara. Verdur pvi ad taka afstodu til pess hvort krafa stefnanda a hendur

stefndu vegna vidgerda a veggjum og alkaliskemmda eigi rétt a ser.

3. Malsastedur stefnanda um ad stefndu hafi synt af sér saknema hattsemi
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Bétakrafa stefnanda i malinu lytur sem fyrr segir ad kostnadi vegna vidgerda &
veggjum sem démkvaddur matsmadur telur naudsynlegar til ad vinna bug & skemmdum
& steypu hussins sem sé i senn alkalivirk og frostviokveem. Samkvemt nidurstddum
doémkvadds matsmanns nemur heildarkostnadur & pessum vidgerdum alls 9.348.400 kr.
Auk pess er kostnadur vegna almennra lida vid baedi steypu- og pakvidgerdirnar
tilgreindur sem 2.281.200 kr. n tillits til endurgreidslu virdisaukaskatts. Agreiningslaust
er ad eignarhlutur stefnanda i fjdleignarhdsinu Vadlasedli 2 er 78,24% en samkvaemt pvi
nemur boétakrafa hennar vegna steypuvidgerda pvi alls 9.098.999 kr. an tillits til
endurgreidslu virdisaukaskatts.

Eins og ad framan er rakid telur stefnandi ad stefndu beri skadabo6tadbyrgd gagnvart
henni vegna pessa kostnadar par sem stefndu hafi vitad eda matt vita um pa agalla sem
voru & murkerfi hussins ad pessu leyti og ekki upplyst hana um pad. ba hafi stefndu ekki
upplyst hana um astandsskyrslu Huss og heilsu.

AJd mati domsins liggur ekkert fyrir i malinu sem gefur til kynna ad stefndu hafi vitad
ad steypa hussins veeri alkalivirk og frostvidkvem eda peim hafi verid kunnugt um ad
vidgerdir & hasinu & arunum 2012 til 2013 hafi verid 6vidunandi. Verdur i pvi sambandi
ad benda a vitnisburd domkvadds matsmanns fyrir domi, sem kvaddur var til ad beidni
stefnanda. Par lysti matsmadur pvi ad 6fagleaerdir hefdu almennt ekki getad attad sig a pvi
ad vidgerdirnar sem um raedir hefdu verid 6fullnzgjandi. I vitnisburdi matsmannsins
kom einnig fram ad Ofagleerdir einstaklingar & bord vid stefndu hefdu takmarkadar
forsendur til ad atta sig & pvi hvort steypa veeri alkalivirk og frostvidkveem.

Vitnisburdur Kristjans Mas Arnarsonar malarameistara, sem vann ad vidgeroum vid
hasid & vegum Trés og malunar ehf. arin 2012 og 2013, 4&samt mdrarameistara, bendir
ekki heldur til pess ad stefndu hafi haft tilefni til ad etla ad alkaliskemmdir veeru &
hasinu. Sama gildir um vitnisburd Pordar Pdrdarsonar, mdrarameistara, sem bjo i hdsinu
& undan stefndu.

AQ pvi er snertir malsastaedur stefnanda um ad stefndu hafi leynt skodunum Huss og
heilsu ehf. a fasteigninni ad Vadlasedli 2 pa feer domurinn ekki séd ad peer upplysingar
sem fram koma i gégnum malsins um skodun starfsmanna félagsins 10ti ad pattum sem
snerti kostnad vegna vidgerda a steypu og murverki, sem eftirstandandi krafa stefnanda
i malinu lytur ad. Skodun Huss og heilsu 5. februar 2014 leiddi pannig i 1jés raka &
badherbergi og vid vesturglugga en agreiningslaust er ad stefndu upplystu um poérf & ad

gera upp fasteignina hvad pau atridi vardadi fyrir kaupin.

24



pa bera gogn malsins um vidgerdarkostnad stefndu ekki annad med sér ad en ad
stefndu hafi brugdist vid i kjolfar peirra dbendinga sem settar voru fram af halfu HUss og
heilsu arid 2014 pott peer vardi ekki somu peetti og eftirstandandi krafa stefnanda i
malinu. Enn fremur er ljost ad stefndu hofdu einnig radist i talsvert umfangsmeiri
vidgerdir & hasinu, medal annars dreni og I6gnum, eftir fyrri skodun Huss og heilsu arid
2012. Ad mati doémsins er hvorki unnt ad draga pa alyktun af gdgnum maélsins né
skyrslutokum fyrir domi ad stefndu hafi matt vera pad 1jést ad viogerdir hefdu ekki skilad
tileetludum arangri.

Samkvaemt pvi sem ad framan er rakid verdur krafa stefnanda vegna peirra lida sem
raktir eru i matsgerdinni um vidgerdir & alkalivirkri og frostvidkvaemri steypu ekKki reist
a pvi ad stefndu hafi med saknemum hetti vanraekt upplysingaskyldu sina

4. Akvaedi 27. gr. laga nr. 40/2002

Kemur pa til skodunar hvort stefnendur geti byggt kréfur sinar & 27. gr. laga nr.
40/2002, um fasteignakaup. 1 1. mgr. 27. gr. er kvedid 4 um ad fasteign teljist géllud ef
han er ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans
hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama a vid ef fasteign er ekki i samreemi vid upplysingar
sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum sélu- eda kynningargégnum um
hana.

Telja verdur ad akvaedid eigi ekki adeins vid um rangar upplysingar heldur taki pad
einnig til upplysinga sem eru misvisandi og upplysinga sem eru adeins halfur sannleikur.
[ 27. gr. er enn fremur kvedid & um hlutleega abyrgd seljanda sem ber abyrgd & 6llum
upplysingum sem hann eda adrir & hans vegum veita kaupanda, 6had pvi hvort hann hafi
vitad eda matt vita ad peer veeru rangar. Sem fyrr greinir & akvaedi 1. mgr. pd adeins vid
ef upplysingarnar hafa haft ahrif a gerd eda efni kaupsamnings og ef per eru ekki
skyrlega leidréttar i teeka tio, sbr. 2. mgr. 27. gr.

I framlogdu soluyfirliti fasteignarinnar var eigninni lyst pannig ad hisid veeri i godu
astandi og nylega standsett. Jafnframt kom fram ad pakkantur veeri nyr og astand paks
sagt gott. Til steedi ad skipta um flasningar og loka ruslageymslu. Jafnframt kom fram a
sOluyfirliti ad husid hefdi verid mikid endurnyjad ad innan og skipt um stéran hluta glera
auk pess sem ofnar og dren- og frarennslislagnir hefdu verid endurnyjadar. Pa greindi i
yfirlitinu ad marhad hefdi verid 16gud og husid malad.
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AJd mati domsins er hvorki unnt ad leggja pann skilning i séluyfirlitid né énnur gégn
malsins ad stefndu hafi par abyrgst eda heitid stefnendum pvi ad engir gallar veeru &
steypu i veggjum fasteignarinnar, likt og skilja verdur malatilbinad stefnenda um petta
atridi. Pannig verdur ekki talid ad ummaeli i séluyfirliti um ad muarhad hafi verid 16gud
jafngildi yfirlysingu um ad engir gallar séu a steypu hassins, enda feeli slik talkun i sér
téluvert umfangsmeiri fyrirheit af halfu stefndu um gaedi fasteignarinnar en leitt verdur
af ordalagi soluyfirlitsins. Med visan til pess sem fram hefur komid af halfu domkvadds
matsmanns um takmarkadar forsendur stefndu til ad atta sig a alkalivirkni steypunnar
verdur ekki heldur réttleetanlegt ad talka ummaeeli i soluyfirliti ramt med pessum heetti,
stefndu i 6hag.

Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid verdur ekki talid ad stefndu hafi veitt
stefnanda rangar eda misvisandi upplysingar sem hafi haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamningsins, eins og skilyrdi er, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002. Getur stefnandi
af peim sokum ekki haft uppi krofur & hendur stefndu & grundvelli 27. gr. laga nr.
40/2002.

5. Réttur stefnanda til afslattar samkveemt 41. gr. laga nr. 40/2002

Af hélfu stefnanda hefur einnig verido byggt & pvi ad ef ekki verdi fallist &
skadabdtaskyldu stefndu pa eigi stefnandi rétt til afslattar af kaupverdi i samraemi vid
kostnad vid ad beeta ur gollunum, sbr. 18. og 41. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup.
Visar stefnandi ad pvi leyti til sundurlidunar matsmanns & kostnadi i fyrirliggjandi
matsgero.

I 1j6si edlis skemmdanna og umfangs peirra samkvaemt lysingu i matsgerd verdur ad
leggja til grundvallar ad paer hafi verid til stadar adur en afhending fasteignarinnar for
fram, sbr. 20. gr. laga nr. 40/2002. Malsasteedum stefndu um syknu vegna ahattuskipta
er pvi hafnad.

Stefndu hafa i vornum sinum fyrir domi enn fremur visad til pess ad stefnandi fyrirgert
rétti sinum til skadabota sokum tdmleetis. Um pad hafa stefnendur visad sérstaklega til
48. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup. 1 1. mgr. 48. gr. segir ad kaupandi fasteignar
glati rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynni seljanda ekki innan sanngjarns
frests, eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og ad

hann &tli ad bera hana fyrir sig. P& segir i 2. mgr. somu greinar ad réttur til ad senda
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tilkynningu falli nidur ad lidnum fimm arum fra afhendingu fasteignarinnar, nema
seljandi hafi &byrgst hana i lengri tima.

Pegar horft er til athugasemda vid akvadi 48. gr. i frumvarpi pvi er vard ad [6gum nr.
40/2002 verdur ad telja ad kaupanda fasteignar verdi samkvaemt 1. mgr. 48. gr. ekki gert
ad upplysa seljanda um umfang og edli galla i tilkynningu nema ad pvi marki sem galli
er pekktur. I 1j6si pess sem ad framan er rakid um takmarkadar forsendur stefndu til ad
atta sig & alkaliskemmdum i steypu hassins ad Vadlaseli 2 verdur ekki lagt til grundvallar
ad stefnandi hafi med godu moti getad attad sig a peim alkaliskemmdum sem voru i
steypu fasteignarinnar. Midad vid edli skemmdanna, svo og pess sem fram kemur i
gbgnum malsins, er enn fremur ekki asteeda til ad draga i efa frasdgn stefnanda og
eiginmanns hennar um ad leki i husinu hafi birst 6reglulega og a lengra timabili, einkum
begar rigndi.

Af peim sokum verdur ekki talid ad stefnandi hafi fyrirgert rétti sinum til ad bera fyrir
sig vanefnd & peim timapunkti sem hun tilkynnti stefndu um leka og bolgur a Gtveggjum
hdssins med bréfi 16gmanns, 26. oktober 2017, med visan til 1. mgr. 48. gr. laga nr.
40/2002. ba verdur heldur ekki talid ad stefnandi hafi i kjolfarid synt af sér tomlaeti &
sliku stigi ad han hafi glatad rétti sinum til ad hafa uppi afslattarkrofu gagnvart stefndu.
pétt fallast megi a ad stefnandi hafi vissulega getad fylgt kréfum sinum betur eftir &
timabilinu fr4 18. mai 2018, pegar l6gmenn adila voru i samskiptum um skodun &
fasteigninni, og par til I6gmadur stefnanda tok upp pradinn ad nyju i névember 2018, pa
dugir pad ekki til ad valda stefnanda réttarspjollum vegna tomlatis. Verdur pa ad lita til
bess ad stefnandi hafdi rimlega ari &dur gert stefndu vidvart um ad hun hygadist neyta
vanefndadrreda samkvemt légum nr. 40/2002, pratt fyrir ad umfang galla leegi ekki
fyrir.

Eftir stendur pa ad taka afstodu til pess hvort paer skemmdir & veggjum hadssins sem
lyst er i matsgerd domkvadds matsmanns séu pad umfangsmiklar og kostnadurinn vid ad
beeta Ur peim pad har ad peer teljist til galla i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002, i peim
skilningi ad peer ryri verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi.

Af matsgerdinni er ljést ad matsmadur telur almenna lidi kostnadar vegna vidgerda
vid pak og veggi nema samtals kr. 2.281.200 kr. Ad teknu tilliti til fullrar endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu i pessum peetti mun heildarkostnadur eigenda Vadlasels 2
vegna pessa lidar nema samtals 2.063.652 kr. 1 ljosi pess ad domurinn hefur hafnad

krofum stefnanda ad pvi er vardar vidgerdir a paki telur démurinn rétt ad leekka pann 1id
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sem kemur til greina sem afslattur vegna almennra lida um 25%. Standa pa eftir
1.547.739 af afslattarkrofu stefnenda vegna almennra lida, &dur en tekid er tillit pess hver
endanlegur kostnadur stefnanda verdur i hlutfalli vid eign hans i husinu.

Til viobotar vid pessa almennu lidi nemur krafa stefnanda vegna vidgerda & veggjum
samtals 9.348.400 kr. Hvad vardar pa lidi matsgerdar sem stefnandi hefur visad til ad
bessu leyti telur domurinn edlilegt ad tilteknir kostnadarlidir s&ti 50% leekkun med
hlidsjon af pvi ad nytt kemur i stad gamals, sbr. m.a. dom Heestaréttar fra 15. nGvember
2007 i mali nr. 489/2006. | samraemi vid pad lakkar lidur vegna kledningar veggja um
2.852.500 kr., lidur vegna freestingar afellna ad hurdum og gluggum um 452.000 kr.,
lidur vegna klaedningar kanta um 448.500 kr. og lidur vegna kledningar glugga um
286.000 kr. Af afslattarkrofu stefnanda um pennan patt skemmdanna standa pa eftir
5.309.400 kr. eda 4.834.076 kr., eftir ad dregin hefur verid frd endurgreidsla
virdisaukaskatts af vinnu ad fjarhaed 475.324 kr.

Pegar allt framangreint er virt nema peir lidir i krofugerd stefnanda sem domurinn
telur unnt ad fallast & 6.381.815 kr. fyrir fasteignina ad Vadlaseli 2 i heild en 4.993.132
kr. ad teknu tilliti til 78,24% eignarhluta stefnanda i hasinu. Ljdst er pvi ad eftirstandandi
krafa stefnanda nemur pvi alls 4.993.132 kr. eda einungis 8,8% af kaupverdi
fasteignarinnar sem um radir i mali pessu. Med visan til pessa og ad virtu heildstedu
mati & peim gollum sem um raedir i mali pessu sem og hlidsjon af aldri og astandi
eignarinnar, verdur ad sykna stefndu af kréfum stefnanda i mali pessu med visan til sidari
malslidar 1. mgr. 18. gr. laga nr. 40/2002.

A9 virtum atvikum malsins telur démurinn rétt ad malskostnadur falli nidur milli
adila, sbr. 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdomari kvedur upp pennan dom, &samt
meddémsmoénnunum Gudjoni St. Marteinssyni héradsdomara og Joni Agusti Péturssyni

byggingartaeknifreedingi og hisasmidameistara, sérfrédum meddémanda.
Domsorad:
Stefndu, Anna Margrét Thoroddsen og Olafur Olafsson, eru syknud af kréfum

stefnanda, Bryndisar H. Kristinsdottur, i pessu mali. Malskostnadur fellur nidur.

Kjartan Bjarni Bjérgvinsson
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Gudjon St. Marteinsson Jon Agust Pétursson
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