I

HERADSDOMUR
REYKJAVIKUR

DOMUR
2. april 2024

Mal nr. E-3604/2022:
Stefnendur: A
B

(Hildur Yr Vidarsdottir [sgmadur)

Stefnda: C

(Gestur Jonsson lI6gmadur)

Domarar: Arnaldur Hjartarson, héradsdémari og domsformadur, Bjérn
Porvaldsson héradsdémari og Audunn Elison, byggingarfreedingur og

hdsasmidameistari



DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 2. april 2024 i mali nr. E-3604/2022:
A og
B
(Hildur Yr Vidarsdottir Isgmadur)

gegn
C
(Gestur Jonsson légmadur)

Mal petta var domtekid 5. mars 2024. Birtingarvottord medfylgjandi stefnu er
Odagsett en meett var af halfu stefndu vid pingfestingu malsins 1. september 2022.

Stefnendur eru A og B, bedi til heimilisad [...].

StefndaerC, [...].

Stefnendur héfdudu framhaldssok 11. september 2023 og juku par med vid
upphaflegar domkréfur sinar. Endanlegar démkrofur stefnenda eru eftirfarandi.
Stefnandinn A krefst pess ad stefndu verdi gert ad greida honum 9.897.804 krénur,
asamt voxtum af 5.455.112 krénum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra 15. jani 2021 til 8. ndvember 2021 en med drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., somu laga fra peim degi til greidsludags og
voxtum af 4.442.642 kronum samkveemt 1. mgr. 8. gr. somu laga fr4 15. juni 2021 til
pbingfestingardags framhaldssakar, p.e. 15. september 2023, en med drattarvoxtum
samkveemt 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., somu laga fr& peim degi til greidsludags.

Stefnandinn B krefst pess ad stefndu verdi gert ad greida henni 9.897.804
kronur, dsamt voxtum af 5.455.112 kronum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001
frd 15. jani 2021 til 8. nbvember 2021 en med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 9. gr.,
sbr. 1. mgr. 6. gr., somu laga fra peim degi til greidsludags og voxtum af 4.442.642
kronum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. sému laga fra 15. juni 2021 til pingfestingardags
framhaldssakar, p.e. 15. september 2023, en med drattarvoxtum samkveemt 9. gr., sbr.
1. mgr. 6. gr., somu laga fra peim degi til greidsludags

Loks krefjast stefnendur hvort fyrir sig malskostnadar ar hendi stefndu.

Stefnda krefst syknu og malskostnadar.

I
A
Stefnendur keyptu ibd & efstu haed hussins ad [...] i Reykjavik af stefndu med
sampykktu kauptilbodi 29. mai 2021. Mal petta hofda stefnendur til greidslu skadabota
og/eda afslattar vegna galla sem pau byggja a ad fasteignin hafi verid haldin.
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HUsid ad [...] var byggt arid 1939, en ibudin sem um raedir er risibud sem byggd
var ofan & hasid arid 1974. Stefnda bjé i ibadinni fra upphafi med tveimur sonum sinum
og sidari eiginmanni. Hun vard ekkja arid 1991 og bjo péa ein i ibadinni par hun han
flutti i febraar 2021 i pjonustuibid vid [...] @ vegum Reykjavikurborgar. D, yngri sonur
stefndu, kom fram fyrir hennar hond vid sélu fasteignarinnar & grundvelli umbods og
undirritadi 61l skjol tengd vidskiptunum. Hann starfar vid bokhald.

I yfirlysingu hasfélags, dags. 26. mai 2021, kemur eftirfarandi fram i 1id um
framkvemdir 4 vegum husfélags: ,,Ekkert akvedid en fyrirhugad ad halda afram med
gard, stétt, pak o.fl.*

Gunnar S. Jénsson fasteignasali ritadi soluyfirlit, dags. 26. mai 2021, par sem er
ad finna almenna lysingu a fasteigninni. Um astand vatns- og frarennslislagna, raflagna
og glers segir ,,ekki vitad“. Fram kemur ad fasteignasalanum hafi ekki verid bent
sérstaklega & galla & eigninni.

Fyrir liggur upplysingablad seljanda vegna &stands eignar, en pad er undirritad
af D, syni stefndu, 27. mai 2021. Stefnendur undirritudu skjalid 3. jani 2021 til
stadfestingar & pvi ad efni pess hefdi verid kynnt peim og ad pau hefdu kynnt sér astand
eignarinnar. Um &stand eignarinnar segir i pvi sem nast 6llum lidum skjalsins ad pad
sé ,,0pekkt®, par 4 medal um astand paks, glugga, glers, raka eda leka i eigninni og um
pa lidi par sem spurt er hvort seljanda sé kunnugt um galla i badherbergjum eda
sveppagrodur af einhverju tagi i eigninni. I 1id par sem spurt er um astandsskyrslu kemur
fram ad slik skyrsla fra arinu 2016 liggi fyrir. I lok skjalsins segir: ,,Gluggi 4 sudurgafli
er hulinn med panel i stofu.*

Framangreint upplysingablad og astandsskyrslan fra 2016 voru kynnt
stefnendum. T skyrslunni, sem var unnin i agtst 2016, er gerd grein fyrir ytra astandi
hassins og settar fram vidgeroartillogur asamt astludum kostnadi. Lagt er til ad fario
verdi i almennar mar- og steypuvidgerdir. | peim efnum purfi sérstaklega ad skoda
svalagolf sem gangi inn yfir stofuloft ibudar fyrir nedan. Liklegt sé ad raki par stafi af
leka inn med gluggum og hurdum & hadinni fyrir ofan. P4 er lagt til ad farid verdi i
almennar vidgerdir & gluggum og hurdum. Medal annars purfi ad skipta um faid tréverk
og laga péttingar med gluggum. Téluvert sé um skemmt gler i ibad stefndu. Sérstaklega
sé svalahurd innan Ur ibud stefndu ordin léleg og hurdarkarmur farinn ad losna vegna
faa i timburgrind umhverfis hurdina. betta gefi visbendingu um ad lekid hafi inn med
hurdinni i nokkurn tima. Rakaskemmdir i ib(d & hadinni fyrir nedan séu ad 6llum
likindum af pessum sokum, pétt um pad verdi ekki fullyrt. T tengslum vid pessa
umfjollun er ad finna mynd i skyrslunni af hurdarkarmi og tekid fram ad hann sé onytur,
ad vatn komist inn med hurdinni og ad 6llum likindum undir yfirbord svalagolfs med
peim afleidingum ad rakaskemmdir séu farnar ad myndast i lofti ibadarinnar fyrir
nedan. Um pak hussins segir medal annars i skyrslunni ad par sé barujarnskledning i



ageetu astandi. Malning & barujarni sé po vida léleg og farin ad pynnast og vedrast. Lagt
er til ad pakid verdi méalad & naestu premur til fimm arum. Einnig er lagt til ad kleedning
verdi lagferd ,,med svalahurd og péttingar samhlida vidgerdum 4 henni®“. Um
kostnadaraatlun segir fremst i skyrslunni ad raunkostnadur geti verio 15% meira eda
minna en par segi. Astladur kostnadur er i lok skyrslunnar sagdur nema 250.000
kronum vegna endurnyjunar svalahurda.

Samkveemt fyrirliggjandi reikningum endurnyjadi stefnda badar svalahurdir &
ibad sinni sidla ars 2016. I reikningunum er medal annars getid um nyjar svalahurdir,
hurdarkarma, hardvidarproskulda og méalun hurda. Samtals namu reikningar fyrir efni
og vinnu ramlega 700.000 kréonum.

Stefnendur skodudu ibGdina & opnu hsi 28. mai 2021. Asett verd ibadarinnar
nam 46.900.000 kronum. I tilbodi stefnenda, dags. 28. mai 2021, sem var sampykkt 29.
sama manadar, budust pau til ad greida 53.000.000 krona fyrir eignina. I tilbodinu sagdi
medal annars: ,,Kaupendur eru medvitadir um ad gluggar eignarinnar eru i 1élegu
astandi og ad eignin parfnist endurbéta.*

Adur en stefnendur sendu Gunnari S. Jonssyni fasteignasala kauptilbod sitt
sendi stefnandinn B honum smaskilabod ad morgni 29. mai 2021. Par spyr htin: ,,Adur
en ég sendi undirskrifad tilbodid vildi ég bara vera viss hvort pad hafi verid rétt skilid
hja A ad sidan astandsskyrslan var gerd 2016 hefdi allt verid lagad sem par var skrad
fyrir utan pad ad méala pakido?“ Fasteignasalinn svaradi stuttu sidar: ,,Og gluggar uppi.*
I kjolfarid sendu stefnendur fasteignasalanum kauptilbodid.

I malinu liggur fyrir télvubréf fra 30. mai 2021 fra hjonunum F og G, nagrénnum
sem bda i ibad & haedinni fyrir nedan stefnendur. Tolvubreéfid var sent til D og Gunnars
S. Jonssonar fasteignasala. bar segir ad eftir storrigningar sidustu daga hafi 6llu
rafmagni slegid Ut hj& peim. Rafvirki hafi komid og bent peim a vatnsleka i rafmagnsdds
i lofti i stofunni i ibud peirra. Likleg upptok séu fréa svalagélfi og petta purfi ad laga.

Einnig liggur fyrir tolvubréf 28. september 2021 fra sému néagronnum til
stefnenda. Par er rakid ad rafmagn hafi farid af ibud peirra 30. mai 2021. Rafvirki hafi
komid ad malinu samdaegurs og ordid var vid vatnsleka i rafmagnsdos i lofti i stofu.
Néagrannarnir hafi pa kallad D ad malinu. Matsmadur fra tryggingafélagi hafi pa komid
0g synt peim ,,hversu illa veggurinn undir glugganum veeri farinn og hve mikill raki
veri par undir parketi og 6llu“. Fram hefdi komid ad tryggingafélagid myndi ekki bata
tjon af véldum lekans.

I télvubréfi D til Gunnars S. Jonssonar fasteignasala 1. juni 2021 kemur fram ad
starfsmadur tryggingafélags hafi komid og skodad husid vegna leka. Hefdi hann talid
liklegast ad lekinn veeri Ut fra ,,svalaglugganum (nedra hornid naer svaladyrum). Ytra
byrdi naest raudum jarnkanti, sem sja megi & ljésmynd, gefi eftir og sé rakt. Einnig sé
raki i innri pésti. I svari Gunnars stuttu sidar er pvi velt upp hvort tryggingafélagid muni



pba baeta pad tjon en pvi svarar D til faeinum minatum sidar med ordunum: ,,Nei, petta
er ekki tryggingamal.*

Pess skal getid ad i malinu liggur fyrir télvubréf fasteignasalans 3. névember
2021 til D par sem fram kemur ad eftir ad upplysingar hafi borist fr4& nagronnunum um
lekann hafi fasteignasalinn upplyst stefnendur um pad simleidis og bodad pau & stadinn
til ad skoda ummerki eftir ad madur fra tryggingafélaginu hafi komid og hitt D og fleiri
i husinu. Stefnendur hafi baedi meett ad beidni fasteignasalans og verid synt pad sem um
reeddi. 1 lok tolvubréfsins segir ad fasteignasalann minni ad i kjolfarid hafi stefnendur
farid i kaffi og spjall til D.

Fyrir domi stadfestu stefnendur ad pau hefdu skodad fasteignina & nyjan leik
vegna lekans ad vidstdddum fasteignasalanum en petta var fyrir gerd kaupsamnings.

Gengid var fra kaupsamningi um eignina 15. jani 2021 og var hun afhent
samdaegurs. | kaupsamning er ritad, rétt eins og fram hafdi komid i sampykktu
kauptilbodi: ,,Kaupendur eru medvitadir um ad gluggar eignarinnar eru i 1élegu astandi
og ad eignin parfnist endurbota.*

Afsal var gefid it manudi sidar. Premur dogum fyrir (tgéafu afsalsins, p.e. 12.
juli 2021, sendu stefnendur télvubreéf til fyrrnefnds sonar stefndu, en afrit bréfsins var
sent fyrrnefndum fasteignasala. Par kemur fram ad stefnendur hafi dkvedid ad skipta ut
loftpl6tum & fasteigninni par sem peer hafi verid farnar ad siga. I 1jos hafi pa komid ad
einangrun par veri ,,ansi rifin og gotott™. Frekari athugun hafi leitt i 1j0s ad einangrunin
sé Ur glerull og fraudplasti, sem stangist & vid byggingarreglugerd. Ekki sé annad i
stddunni en ad skipta pessu ut. Einnig hafi komid i 1jos ad ekki hafi verid gengid fra
einangrun & bak vid isskap. Oskad sé eftir pvi ad ofyrirsédur kostnadur i pessum efnum
verdi dreginn fr4 afsalsgreidslu stefnenda. Bedid sé kostnadaraatlunar smida og pvi sé
bedid um ad afsalsfundi verdi frestad.

Afsalsfundur for pé fram 15. jali 2021 eins og &dur segir.

Med télvubréfi stefnenda 20. juli 2021 til D og fyrrnefnds fasteignasala settu
stefnendur fram frekari adfinnslur um eignina. bau hefédu fengid mann fra
verkfradistofu til ad skoda ibudina. Mikil lykt kemi ar l6gnum i badherbergi og
eldhusi. Mikil mygla hafi komid i 1jés i 6llu golfi og veggjum a badherbergi. Mygla sé
i nedri hluta skapa i eldhdsi og i golfi og vegg. bad eina i stédunni sé ad hreinsa allt Ut
ur ibudinni og hreinsa mygluna.

AJ beidni stefnenda skodadi Ferill verkfreedistofa ibudina og liggur fyrir
minnisblad, dags. 1. september 2021, um pa skodun. Fram kemur ad umtalsverdir gallar
hafi leynst i ibudinni. Leki fra paki hafi & tveimur stédum skilad sér nidur i milliveggi,
sem hafi verid mygladir ad innan. Naudsynlegt sé ad endurnyja pa. I eldhisi hafi verid
mikill raki og bleyta aftan vid og undir innréttingu og undir spénaplétum i golfi. Ekkert
bendi til leka fra 16gnum par. Innrétting og umbinadur hennar hafi verid mygladur og



rakaskemmdur. A badherbergi hafi miklar rakaskemmdir verid i golfi og veggjum.
Ekkert bendi til leka fra 16gnum par. Visad er til pess ad astandsskyrsla frd 2016 hafi
vikid ad fla i Gtvegg vid svalir. I 1jos hafi komid ad allur svalaveggurinn sé fdinn nedan
til og virdist ekki hafa verid lagfeerour med neinum heetti utan pess ad skipt hafi verid
um hurdir Gt & svalirnar. Trevirkid liti pannig Gt ad ekki hefdi att ad dyljast neinum
astand pess pegar skipt hafi verid um hurdirnar. Gluggar séu ekki i lagi. Kominn sé
umtalsverdur fui i pa og sé flamyndun i trévirki undir gluggunum. EkKi sé utilokad ad
hluti af rakaskemmdum og raka sé til kominn vegna leka med gluggum. I
frumkostnadarmati verkfraedistofunnar, dags. 24. september 2021, er kostnadur vid
lagfaeringar & paki, gluggum og tréverki, vidgeroum innanhdss og l6gnum sagdur nema
24.301.000 krénum.

Légmadur stefnenda sendi stefndu bréf, dags. 8. oktdber 2021, par sem settar
voru fram krofur stefnenda vegna atladra galla & ibudinni. pvi bréfi svaradi I6gmadur
stefndu med bréfi, dags. 8. névember 2021, par sem krofum stefnenda var alfarid
hafnad.

B

Hinn 8. desember 2021 var dr. Rikhardur Kristjansson verkfraedingur
domkvaddur sem matsmadur ad beidni stefnenda til ad meta astand ibadarinnar med
tilliti til athugasemda stefnenda sem og vissa petti er lytu ad hasinu i heild sinni. |
matsgerd fra mars 2022 eru nidurstédur matsmanns settar fram.

Matsmadur telji ad pakklaedning sé 6nyt & storum svaedum og purfi ad endurnyja
i heild. par sem si endurnyjun fari fram ad utan spillist barujarn og pakpappi
somuleidis. Matsmadur telji ad skemmdir stafi fra leka ad utan. Ekkert bendi til pess ad
rakavorn hafi verid léleg eda porf fyrir ad rifa hana. Sperrur og burdarkerfi paksins séu
i lagi pott laga purfi sperruteer og fotstykki. Nedri hluti & vegg Ut & svalir sé onytur og
burfi ad endurnyja. Vid pa vidgerd muni barujarn og veggpappi spillast og pétta purfi
endurbyggdan vegg vid svalagélf sem og svalagolfio sjalft. Austurgluggi sé énytur og
burfi ad endurnyja. Portveggur undir glugga verdi einnig endurnyjadur. Skemmdir i
glugga og onytt gler séu augljosar skemmdir. Sudurglugga verdi skipt at. Um leid verdi
hluti af sudurgafli undir og austan vid glugga endurnyjadur. Vesturgluggi sem og
portveggur undir glugga séu i lagi en hreinsa purfi rakaskemmdir i veggnum. Loks er
pess getid ad stor hluti af endurnyjunarvinnu snerti sameignarhluta. Gler sem sé
séreignarhluti sé komid & tima nema i austurvegg ad svolum par sem virdist buid ad
skipta ut glugga og gleri.

Um skodun matsmanns & nidurrifi segir ad adkoma hans komi of seint i
endurnyjunarferli til ad hann geti lagt mat & ymsa peetti i ibadinni, til demis hvad vardi
allar innréttingar, milliveggi, allar raflagnir og alla ofna og hreinletislagnir. Pa segir ad



vidgerd & mygladri pakklaedningu fari fram ad ofan og utan fr. Matsmadur telji ad ekKi
hafi verid porf & ad rifa alla loftakleedningu og grind ad innan og allar raflagnir i lofti.
Matsmadur fallist p6 & ad rifa hafi purft veggklaedningu og golfefni spillist einnig vid
vidgerd & veggjum. Pa sé pad nidurstada matsmanns ad uppbygging einangrunar i
veggjum og paki uppfylli ekki brunakréfur natimareglugerda og hafi svo verid alveg
fra nyrri reglugerd fyrir allt landid 1978. bad hafi hins vegar ekki verid brot & krofum
reglugerdar Reykjavikurborgar pegar pakibudin hafi verid gerd né frabrugdio algengum
venjum & peim tima. | samraemi vid grein 9.2.5 i gildandi byggingarreglugerd og med
tilliti til umfangsmikilla lagfeeringa & byggingarhlutum telji matsmadur skylt ad fera
einangrun til natimahorfs og pvi skuli plasteinangruninni allri skipt at. par sem
einangrunin sé inni i timburveggjum og paki liti matsmadur & hana sem (tvegg og par
med sameignarhluta, enda pott einangrun innan & steypta Gtveggi teljist séreign. Par sem
einangrun sé i pessu tilviki hluti af (tvegg verdi kostnadur afskrifadur i takt vid aldur
Utveggja og paks og afskriftaradferdir fyrrum Fasteignamats rikisins.

A-lidur matsbeidni innihélt atta spurningar. I peim 1id voru svér matsmanns
eftirfarandi. Svar matsmanns vid spurningu nr. 1, p.e. um hvort leka eda raka sé ad finna
i fasteigninni, er ad pad finnist raka- og lekaummerki mjog vida i ibadinni. Matsmadur
hafi ordid var vid beinan leka i sudurvegg, yfir glugga fra paki i vesturvegg og i
austurglugga.

Spurningu nr. 2, p.e. hvort mygla finnist i paki eda Gtveggjum fasteignarinnar,
er svarad & pann veg ad mygla hafi fundist baedi i paki og & vissum stédum i Gtveggjum
risibadarinnar.

Spurningu nr. 3, p.e. hvort skemmdir séu & mar & utveggjum fasteignarinnar, er
svarad a pann veg ad matsmadur telji marskemmdir ekki orsok leka inn i séreignarhluta
stefnenda.

Spurning nr. 4 sneri ad pvi hvort efnisval og fragangur & badherbergi og i eldhusi
veeri fullnaegjandi, i samraemi vid gildandi reglur, uppdreetti, teikningar hdnnuda, gédar
venjur og vinnubrdgd vid samberilegar framkvemdir. Matsmadur svarar pvi til ad
eldhds hafi verid rifid og pvi fargad. Matsmadur telji sig ekki geta svarad spurningu um
eldhusid. pa hafi badherbergi einnig verid rifid ad téluverdu leyti. bad sem eftir standi
viki vissulega fra pvi sem talid sé god venja i dag en ekki fra pvi sem tidkast hafi &
byggingartima ibddarinnar. Ekki sé ad sja ad pessi fravik eigi patt i peim vandamalum
sem hrjai ibudina.

Spurning nr. 5 var felld nidur med bokun I16gmanns stefnenda i matsferlinu.

Spurning nr. 6 sneri ad pvi hvort gler i sudurglugga veeri onytt. Matsmadur
svarar pvi til ad svo sé.

Spurningar nr. 7 og 8 sneru ad umfjéllun um 6nnur atridi sem matsmadur teldi
skipta mali, en um svar i peim efnum ma visa til umfjéllunar domsins hér ad framan um



nidurstodu um astand einstakra byggingarhluta &samt umfjéllun um skodun matsmanns
aniourrifi.

I B-1id matsheidni voru settar fram tvaer matsspurningar med undirlidum. Su
fyrri sneri ad kostnadarmati, en vikid er ad pvi hér & eftir. Spurning nr. 2 innihélt staflidi
A'til og med F, en par var &tlun stefnenda ad draga fram hvort ibidin veeri éibudarheaf,
kostnad vid leigu annars stadar medan & framkveemdum steedi, naudsynlegan kostnad
eftir vidgerdir, svo sem malun og prif, flutningskostnad, kostnad vid eftirlit og hénnun
og loks annan kostnad sem matsmadur teldi geta skapast. Pessum spurningum svarar
matsmadur & pann veg ad fasteignin sé 6ibudarhaef medan & framkvaeemdum vid Utveggi,
glugga og golf standi. EkKki sé ljost ad pad mikla rif, sem blasi vid matsmanni, hafi verid
naudsynlegt og pvi sé aatladur timi sem ibudin teljist 6ibudarhaef skemmri en ella. Um
adra staflidi er visad til kostnadarmats matsmanns.

I lok matsgerdarinnar setur matsmadur fram kostnadartoflu, sem midast vid
verdlag 1. mars 2022, par sem fram kemur ad endanlegur kostnadur stefnenda i
framkveemdum sé metinn 7.753.501 krdna, en par af nemi virdisaukaskattur vinnulidar
1.035.844 krénum. A peim tima sem matsgerdin var unnin hafi verid unnt ad fa 100%
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid. I samraemi vid pad sé kostnadur stefnenda
metinn 6.717.658 kronur. Matid tekur til 38 nanar tilgreindra lida, sem vikid er ad hér
a eftir par sem tilefni gefst til pess.

C

Logmadur stefnenda sendi I6gmanni stefndu bréf, dags. 12. april 2022, par sem
visad er til nidurstodu matsgerdar og krafa sett fram & hendur stefndu. peirri kréfu var
hafnad med tolvubréfi Iogmanns stefndu 23. mai 2022.

Undir rekstri malsins juku stefnendur, eins og adur greinir, vio domkroéfur sinar
med hofdun framhaldssakar og 16gdu fram reikninga um ymsar vidgerdir & hisnadinu.

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslu fyrir domi stefnendur, D, sem er sonur
stefndu, Gunnar S. Jonsson, fasteignasali, Jason Gudmundsson, 16gfreedingur sem styrir
skjalagerd hja fasteignasdlunni Mikluborg, dr. Rikhardur Kristjansson, sem var
domkvaddur matsmadur, Sveinbjorn Sveinbjornsson, verkfredingur hja Ferli
verkfraedistofu, Jon Sigfus Hermannsson, smidur sem var verkstjori hja Galdra6flum a
framkvaemdatima pegar endurbatur attu sér stad & ibud stefnenda, F, nagranni i ibud a
hadinni fyrir nedan stefnendur, og G, eiginmadur F.

I
Stefnendur krefjast hvort um sig skadabéta og/eda afslattar vegna verulegra
galla a fasteigninni. Fjarhaedir krafna stefnenda nemi pvi tjoni sem pau hafi ordid fyrir
vegna galla & fasteigninni. Krofur stefnenda byggi a matsgerd domkvadds matsmanns.



I fyrsta lagi byggi stefnendur & pvi ad fasteignin hafi verid haldin galla i skilningi 18.
og 19. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Pa byggi stefnendur & pvi ad stefnda hafi
brotid gegn upplysingaskyldu sinni samkvaemt 26. og 27. gr. somu laga, baedi med pvi
ad veita rangar og villandi upplysingar i addraganda kaupanna sem og ad upplysa ekki
um atridi sem skipt hafi stefnendur verulegu mali ad fa upplysingar um fyrir kaup peirra
a fasteigninni.

Telja verdi ad fasteignin hafi ekki stadist paer krofur um geedi, banad og annad
sem leidi af 1bgum og kaupsamningi. Matsgerd domkvadds matsmanns stydji pa alyktun
ad fasteignin hafi ekki verid i pvi astandi sem han bar med sér fyrir kaupin, enda hafi
han verid dibudarhef. Stefnendur hafi verid upplyst um ymsar endurbeatur sem sagdar
voru hafa tt sér stad og fasteignin hafi litid vel Gt vid skodun. A daginn hafi svo komid
ad kostnadur vid ad koma fasteigninni i ibudarheft astand hafi numid meira en
16.000.000 krdna og enn eigi eftir ad falla til talsverdur kostnadur.

Ljost s ad gallarnir ryri veromeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi, enda telji
domkvaddur matsmadur ad tjon stefnenda sé 7.753.501 krona. P4 sé rauntjon stefnenda
mun herra eda yfir 16.000.000 kréna. Kaupverd fasteignarinnar hafi numid 53.000.000
kréna. pad sé pvi ljost ad gallarnir ryri verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi i
skilningi 2. malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002, enda nai framangreind fjarhead
gallaproskuldi eins og hann hafi verid métadur i domaframkveemd. Stefnendur byggi
b6 einnig & pvi ad gallapréskuldur 2. mélslidar 18. gr. laganna eigi ekki vid par sem
stefnda hafi synt af sér saknema héattsemi. P& se ibidin enn fremur géllud i skilningi
19. gr. somu laga, enda 6ibudarhaf. Telja verdi agreiningslaust ad gallarnir hafi verid
til stadar vid afhendingu og pvi & abyrgd stefndu, sbr. 20. gr. sému laga. Stefnendur geri
krofur um afslatt samkveemt 41. gr. laganna og/eda skadabaetur samkvaemt 1. og 2. mgr.
43. gr. somu laga.

Stefnendur byggi einnig & pvi ad stefndu hafi brotid gegn upplysingaskyldu
seljanda samkvaemt 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 og pvi teljist fasteignin gollud i
skilningi &kveedanna. Ljost sé ad paer upplysingar sem stefnendur hafi fengid um astand
fasteignarinnar hafi ekki verid réttar, enda hafi i engu verid getio um nein rakavandamal
sem stefnda hafi p6 haft upplysingar um. P& hafi sagt i soluyfirliti ad starfsmanni
Mikluborgar hafi ekki verid bent sérstaklega & galla a eigninni. Stefnendur hafi fundid
litillega fyrir skritinni lykt vid skodun & fasteigninni vid skodun fyrir kaupin og fengid
peer skyringar ad um veeri ad raeda lykt ar purrum og ohreinum frarennslislognum.
ibGdin hafi vid skodun verid vel opin i gegn og loftad ut. I minnisbladi Ferils segi ad
nagrannar hafi um nokkurt skeid haft grun um ad ekki veeri allt med felldu vegna olyktar
og rakasmits. Um rangar upplysingar hafi pvi verid ad reeda sem seljandi beri abyrgd a
enda beri seljandi abyrgd & upplysingum peirra sem koma fram fyrir hdnd seljanda, sbr.
27. gr. laga nr. 40/2002. Stefnendur hafi pannig ekki upplysingar um hve mikill raki



veeri i ibudinni préatt fyrir vitneskju stefndu par um. Pvi sé um ad raeda galla i skilningi
26. 0g 27. gr. laga nr. 40/2002.

I addraganda kaupanna hafi stefnendur fengid upplysingar fra umbodsmanni
seljanda um ad buid veri ad gera vid vegginn undir glugganum vid svalir
fasteignarinnar. Umbodsmadur seljanda hafi afhent stefnendum reikninga vegna peirra
vidgerda fljotlega eftir afhendingu fasteignarinnar. I astandsskyrslunni fra arinu 2016
sé talad um fua i Gtvegg vid svalir og hafi stefnendum verid tjad ad buid veeri ad laga
pann &galla. Stefnendur hafi pvi gert r&d fyrir pvi ad veggurinn par veeri i godu
asigkomulagi. Sioar hafi komid i 1jos ad veggurinn virdist ekki hafa verid lagferdur
med neinum vidunandi hatti utan pess ad skipt hafi verid um hurdir t & svalirnar. Bent
sé & ad i minnisbladi Ferils segi ad tréverkid liti pannig Gt ad astand pess hafi ekki att
ad dyljast neinum pegar skipt hafi verid um hurdir. Démkvaddur matsmadur hafi
stadreynt ad vidgerdirnar voru ekki fullnaegjandi og hafi ekki haldid. Stefnda hafi ekki
greint stefnendum fré pvi hversu illa farinn veggurinn undir svalaglugganum veri og
hve mikill raki veeri undir parketi, eins og vitni stadfesti ad skodunarmadur Sjovar-
Almennra trygginga hf. hafi bent & fyrir undirritun kaupsamnings. Einu upplysingarnar
sem stefnendur hafi fengid hafi verid peaer ad um veeri ad reeda smaveegilegan leka og ad
hann veeri allur utan fra, pvi pyrftu pau engar dhyggjur ad hafa. Einungis veeri um
hasfélagsmal ad reeda. Annad hafi komid a daginn eins og fyrirliggjandi matsgerd syni.
pa hafi stefnendur ekki heldur upplyst um ad mikill leki hefdi att sér stad nidur i ib0ud
nagranna a nastu had fyrir nedan premur til fimm arum adur.

P4 hafi ekki verid upplyst um ad sudurglugginn veri brotinn en hann hafi ekki
verid synilegur, par sem veggplotur hefdu verid lagdar yfir allan sudurvegg ibGdarinnar.
Pvi sé um ad raeda galla i skilningi 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002. pad hefdi skipt
stefnendur verulegu mali ad fa upplysingar um rakamyndun i fasteigninni. pa hefdi pad
skipt stefnendur mali ad fa ad vita af lekum sem att hefdu sér stad og ef til vill kallad &
skodun sérfrods adila. Stefnda hafi hins vegar ekki upplyst um pessi atridi og teljist pvi
fasteignin haldin galla i skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur byggi einnig & pvi ad upplysingar um vidgerd & vegg undir
glugganum vid svalirnar feli i ser abyrgdaryfirlysingu, a.m.k. 6beina, & pvi ad sa hluti
eignarinnar veeri i lagi og laus vid galla.

I 1josi tilvisana sem fram hafi komid af halfu stefndu til aldurs hennar bendi
stefnendur a ad han hafi fengid son sinn til ad koma fram fyrir sina hond i tengslum vid
sOlu fasteignarinnar. Hann virdist vera vel inni i malefnum er vardi fasteignina. Hann
hafi afhent stefnendum reikninga vegna vidgerda a hasinu fra arinu 2016 og séd um
samskKipti vid stefnendur vegna sélunnar & fasteigninni. ba virdist vera um askuheimili
hans ad reeda midad vid fyrirliggjandi upplysingar. Bent sé & ad adrir ibuar i husinu hafi
verio i samskiptum vid umbodsmann stefndu vegna lekans 30. mai 2021.



Umbodsmadurinn hafi verid vidstaddur skodun vegna lekans, sem gerd hafi verid a
vegum tryggingafélags, par sem fram hafi komid hversu illa veggur undir glugga veeri
farinn og hve mikill raki veeri par undir parketi og vidar. b4 se ekkert sem gefi til kynna
ad aldur eda heilsufar seljenda fasteigna losi pa undan upplysingaskyldu samkvaemt 26.
0g 27. gr. laga nr. 40/2002. Fasteignin hafi ekki verid seld med fyrirvara um ad ekki
veeri heegt ad gefa upplysingar um astand hennar og verdi pvi abyrgd, & géllum sem
stefnda gat ekki upplyst um, ekki varpad yfir & stefnendur.

Fasteignin teljist pvi haldin galla samkveemt 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 sem
leidi til pess ad stefnendur eigi rétt & afsletti af kaupverdi og/eda skadabotum
samkvaemt 41. og 43. gr., sbr. 37. gr., somu laga.

Stefnendur byggdu hina upphaflegu domkréfu sina ad meginstefnu a matsgerd
domkvadds matsmanns og sundurgreindu peir einstaka galla og krofur sinar vegna
beirra med eftirfarandi kostnadartoflu, sem raunar er ordrétt hin sama og birtist i
matsgerd domkvadds matsmanns:

Hlut- Endan- VSK af
eining magn vinna efni, teeki | afskrift | vinnulidur | efni, teeki samtala deild legur vinnu
4ein 4ein efnis % heild heild heild ris % hlutur hlutur
risibtd
Verklidur kr risibGdar
Adstdduskopun og
addreettir heild 200000 100000 0 200000 100000 300000 40% 120000 15484
Gamaleiga og forgun heild 0 250000 0 0 250000 250000 30% 75000 0
Verkpallar heild 220000 660000 0 220000 660000 880000 | 21.90% 192720 9325
Uttekt 4 paki heild 275000 41250 0 275000 41250 316250 | 21.90% 69259 11656
Rifa jarn af paki og
veggjum kvista og farga | m2 160 3750 200 0 600000 32000 632000 | 21.90% 138408 25432
Rifa pappa og
pakklaedningu og farga m2 160 3160 200 0 505600 32000 537600 | 21.90% 117734 21431
Stoda undir pak ad
svblum og & austurhlid heild 302720 120000 0 302720 120000 422720 | 21.90% 92576 12831
Rifa béarujarn af veggjum
ad svélum m2 10 14520 900 0 145200 9000 154200 | 21.90% 33770 6155
Rifa pappa og klaedningu
nedst af veggjum ad
svélum heild 5 12100 900 0 60500 4500 65000 | 21.90% 14235 2564
Taka nidur ofna i
ibaginni heild 52800 0 52800 52800 100% 52800 10219
Endurnyja nedsta hluta
veggja ad svolum med
stodum, klaedningu og
pappa m 5 62000 28000 56% 310000 61600 371600 | 21.90% 81380 13140
Vidgerd og pétting & 100.00
svalagolfi heild 1 200000 160000 0% 200000 160000 360000 % 360000 38710
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Farga gleri ar gluggum &

sudurhlid m2 3.2 9000 500 0 28800 1600 30400 100% 30400 5574
Rifa ar og farga glugga &

austurhlio stk 1 160000 16000 0 160000 16000 176000 22% 38544 6782
Skipta um glugga &

austurhlio m2 10.4 21000 49000 85% 218400 76440 294840 50.00% 147420 21135
Skipta Ut portvegg undir

glugga & austurhlid m2 6.21 25000 20000 56% 155250 54648 209898 | 21.90% 45968 6581
Laga myglubletti &

sperrufestingum og

fotstykki & austurpaki heild 484000 96800 0 484000 96800 580800 21.90% 127195 20515
Rifa ar og farga glugga &

sudurhlid stk 1 60000 0 0 60000 0 60000 21.90% 13140 2543
Nyr gluggi & sudurhlid m 2 3 29000 57000 85% 87000 25650 112650 | 50.00% 56325 8419
Rifa tvegg vio glugga &

sudurvegg m2 36300 1000 0 108900 3000 111900 | 21.90% 24506 4616
Gler i sudurglugga isett m2 3.2 18150 18600 100% 58080 0 58080 100% 58080 11241
Gler i austurglugga isett m2 10.4 15730 18600 100% 163592 0 163592 100% 163592 31663
Rifa lagnagrind undir

vesturglugga m2 7.24 5200 400 0 37648 2896 40544 100% 40544 7287
Skipta Ut plasteinangrun

moti steinull i paki m2 160 2600 3900 40% 416000 374400 790400 | 21.90% | 173098 17633
Haeekka sperrur og

tryggja loftun paksins heild 200000 170000 56% 200000 74800 274800 | 21.90% 60181 8477
Klada pakid bordum og

pappa m2 160 4200 8200 56% 672000 577280 1249280 | 21.90% | 273592 28484
Kleeda barujarn & pakid

med rennum og frdgangi | m2 160 18150 11500 67% 2904000 607200 3511200 | 21.90% | 768953 123092
Klada barujarn & veggi

vid svalir med &fellum m2 10 25000 10000 56% 250000 44000 294000 | 21.90% 64386 10597
Einangrun og rakavorn i

sudurvegg og portveggi m2 337 9075 2500 40% 305827.5 50550 3563775 | 21.90% 78047 12963
Lagnagrind innan &

portveggi og sudurvegg

(lagnagrind lofts atti ekki

ad rifa) m2 33.7 7260 1330 40% 244662 26892.6 271555 100% | 271555 47354
Ganga fra légnum i

lagnagrind veggja (lagnir

liggja i golfi og ganga

upp i veggi) heild 158400 47520 40% 158400 28512 186912 100% | 186912 30658
Kleedning & veggi

fullfragengin - ekki loft m2 33.7 4000 4000 40% 134800 80880 215680 100% | 215680 26090
Golfefni & grind -

spénaplata og parket m2 95.3 9540 12500 40% 909162 714750 1623912 100% | 1623912 175967
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Setja upp ofna heild 79200 5940 0 79200 5940 85140 100% 85140 15329
Malun ibtdar heild 950000 230000 40% 950000 138000 1088000 100% | 1088000 183871
Ganga fra, prifa og
verklok heild 200000 50000 0 200000 50000 250000 100% 250000 38710
Hlsnzadi medan &
framkveemdum stendur heild 400000 400000 400000 100% 400000 0
Tekniadstod og eftirlit heild 550000 550000 550000 | 21.90% 120450 23313
Samtolur 12407542 4920589 17328130
Samtals 7753501 1035844
Samtals eftir endurgreidslu vsk 6717658

AJ auki byggdu stefnendur & pvi ad pau hefdu jafnframt ordid fyrir meiri
kostnadi en gert hefdi verid rad fyrir i matsgerd, p.m.t. atlégdum kostnadi samkvaemt
reikningum fra Ferli verkfraedistofu (69.482 kronur og 301.090 kronur) og fra GE
Verktokum ehf. (2.690.336 krénur og 95.814 krénur), samtals ad fjarhaed 3.156.722
kronur. Var gerd krafa vegna pessara patta i upphaflegri stefnu.

[ stefnu var gerdur askilnadur um frekari krofur ef vidgerdarkostnadur myndi
reynast herri en matskostnadur. Hinn 11. september 2023 hofdudu stefnendur
framhaldssok i malinu og juku vid domkrofur sinar.

| framhaldsstefnu er endanleg démkrafa stefnenda sogd byggjast & matsgerd
domkvadds matsmanns auk reikninga fyrir raunverulegum vidgerdarkostnadi a
fasteigninni. Stefnendur hafi hlutast til um vidgerdir & fasteigninni og pa hafi komid i
lj6s ad raunkostnadur vegna vidgerdanna reyndist mun meiri en matsmadur hefdi
aeetlad. 1 tilgreiningu & vidbotarkostnadi i framhaldsstefnu er honum skipt upp i tveer
toflur. Annars vegar sé um ad raeda reikninga sem hafi borist husfélagi vegna vidgerda
a sameign en stefnendum beri ad greida og hafi greitt 21,9% hlut vegna peirra. Hlutur
stefnenda hafi samtals numid 6.208.838 kronum. Hins vegar sé um ad raeda reikninga
sem borist hafi stefnendum beint vegna vidgerda & séreign peirra og nemi 10.430.048
krénum.

Ad medtdldum reikningum i stefnu ad fjarhaed 3.156.722 nemi raunkostnadur
stefndu vegna vidgerda & fasteigninni samtals 19.795.608 kronum (6.208.838 +
10.430.048 + 3.156.722).

I matsgerd hafi kostnadur vegna vidgerdanna hins vegar verid metinn 7.753.501
krona. | stefnu hafi stefnendur krafist skadabdta og/eda afslattar & grundvelli
kostnadarmats matsgerdarinnar en einnig hafi verid gerd krafa vegna umraddra
reikninga ad fjarhaed 3.156.722 krénur. Krafa i stefnu hafi pvi samtals numid
10.910.223 kronum. Mismunurinn sem gerd sé krafa vegna hér sé pvi 8.885.285 krénur
(19.795.608 krénur — 7.753.501 krénur — 3.156.722 kronur = 8.885.285 (sic) kronur).
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Raunkostnadur vidgerdanna nemi i reynd mun heerri fjarhaed en hér sé tilgreind og gerd
krafa um.

Bent sé & ad ekki sé druggt ad stefnendur fai endurgreiddan virdisaukaskatt af
allri vinnu enda er pad Urraedi stjornvalda timabundid og ekki sé ljost ad framkveemdir
baer sem rédast purfi i muni klarast innan pess tima. P& séu stefnendur ekki sammala
matsmanni um ad beita bera afskriftum & pann héatt sem gert sé i matsgerd og verdi
krafan pvi ad teljast afar hofleg.

Heimilt sé ad seekja méal beggja stefnenda saman i einu mali en pau geri adskildar
krofur par sem hvort peirra krefjist afslattar/skadabdta vegna sins helmingshlutar i
fasteigninni. Stefnendur eigi fasteignina saman til helminga og nemi pvi tjon hvors
peirra fyrir sig helmingi af metnu tjoni.

Eins og ad framan greini hafi fasteignin verid haldin verulegum géllum og
kostnadur vid ad lagfera umreedda galla nemi samkvaemt mati démkvadds matsmanns
7.753.000 krénum en samkvaemt framlégdum reikningum nemi tjon stefnenda
samkveemt framlogdum reikningum 19.795.608 kronum og sé pa enn otalid talsvert
tjon.

Krafist sé vaxta samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 15. jali 2021 til 8.
noévember 2021. Upphafstimi vaxta midist vid afhendingu fasteignarinnar. Pa sé krafist
dréttarvaxta i framhaldssdk samkveemt 4. mgr. 5. gr. somu laga fra 15. september 2023,
b.e. fra pingfestingardegi framhaldssakar.

"I

Stefnda hafnar malatilbinadi stefnenda. Af mélatilbdnadi stefnenda megi etla
ad pau telji abyrgoaryfirlysingu seljanda felast i pvi ad starfsmadur Mikluborgar geti
pbess i soluyfirliti ad honum hafi ekki verid bent & sérstaka galla & eigninni. Svo sé
vitaskuld ekki. pvert & moti komi skyrt fram i kaupsamningi ad eignin parfnist
endurbdta. Stefnda byggi & pvi ad engum sem skodadi ibudina hafi getad dulist ad hin
parfnadist endurbota.

Med undirritun & upplysingablad seljanda vegna sélunnar hafi stefnendur
stadfest ad seljandi hafi skorad & pau ad kynna sér &stand eignarinnar vel og vandlega
og ad pau hafi kynnt sér efni skjalsins. Par sé pess getid ad til sé fimm ara gémul
astandsskyrsla vegna eignarinnar, p.e. fra arinu 2016. Ad 60ru leyti svari umbodsmadur
seljanda pvi til i skjalinu ad hann pekki ekki astand eignarinnar. betta eigi medal annars
vid um éastand paks, glugga, glers, hvers kyns lagna sem og um raka eda myglu. A bls.
3 sé svo skrad af umbodsmanni seljanda ad gluggi & sudurgafli sé hulinn med panel i
stofu.

pannig beri ad hafna pvi sem fram komi i stefnu um ad stefnendur hafi talid sig
vera ad kaupa fasteign i fjolbylishisi an sérstakra galla. Tilvisun peirra i peim efnum til
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astandsskyrslu fra 2016 verdi ad teljast furdulegur rokstudningur. Su skyrsla hafi verid
gerd fyrir husfélagid vegna sameiginlegs vidhalds utanhdss. Skyrslan sé ekki um astand
risibtdarinnar. Ad auki sé skyrslan lysing & astandi sem hafi verid fyrir hendi fimm
arum fyrir séluna og pvi fraleitt ad halda pvi fram ad stefnendur hafi matt lita & lysingar
i skyrslunni sem einhvers konar &byrgdaryfirlysingu seljanda um &stand ibudarinnar.
Stefnda hafi arid 2016 brugdist vid abendingum i skyrslunni med pvi ad fa fagmenn til
Urbota, sbr. fyrirliggjandi reikning/tilbodsblad Glugga- og hurdasmidju SB ehf.

Hvad vardi leka sem nagrannar hafi gert vidvart um 30. mai 2021, pa hafi D
vissulega verid vidstaddur skodun matsmanns fra tryggingafélagi sem fram for i
kjolfarid. Hann hafi hins vegar veitt fasteignasala greinargddar upplysingar og sa hafi
bodad stefnendur & stadinn i framhaldinu. Pad fai ekki stadist sem greini i stefnu ad
stefnendur hafi pvi gert rdd fyrir ad umraeddur veggur veeri i godu asigkomulagi.
Fullyrdingar i stefnu um ad stefnendum hafi verid tjad ad buid veeri ad laga vegginn
hafi ekki komid fra umbodsmanni stefndu. Reyndar sé ekki ljost af stefnunni hver eigi
ad hafa sagt stefnendum ad veggurinn hafi verid lagadur. Kaupendur hafi fengid
afhentan reikning/tilbodsblad Glugga- og hurdasmidju SB ehf. Af peim gégnum verdi
ekki raoio ao gert hafi verid vio umraeddan vegg. begar stefnendur hafi komid & stadinn
ad tilstudlan fasteignasalans eftir vonda vedrid hafi astand veggsins blasad vid peim,
rétt eins og paer myndir syni sem stefnendur hafi sjalf lagt fram. Nokkrum dégum sidar,
pann 3. jani 2021, hafi stefnendur undirritad upplysingablad seljanda par sem fram komi
medal annars askorun seljanda um ad stefnendur skyldu kynna sér vel &stand
eignarinnar og stadfestu stefnendur jafnframt ad umbodsmadur seljanda hefdi upplyst
ad hann pekkti ekki astand eignarinnar nema ad mjog takmorkudu leyti. A pvi sé byggt
ad stefnendum hafi verid, eda a.m.k. matt vera, ljost hvert astand veggsins vid
svalagluggann hafi verio sem og um péa galla sem stefnendur haldi fram ad hafi komid
i ljos 30. og 31. mai 2021.

Raunar hafi kaupin ordid 29. mai 2021, sbr. sampykkt kauptilbod, en ekkert liggi
fyrir um sakngema hattsemi stefndu eda sonar hennar.

pa hafi peer upplysingar sem stefnendur fengu i hendur ekki ordid peim tilefni
til neinna fyrirvara vid kaupsamningsgerdina, sbr. 48. gr. laga nr. 40/2002. pvi geti
stefnendur ekki borid &tlada vanefnd fyrir sig.

Stefnendur hafi sjalf a&kvedid ad fara i umfangsmiklar endurbaetur a ibudinni an
samrads vid stefndu og a peirri forsendu ad astand hennar veri 6l6glegt midad vid
nigildandi byggingarreglugerd. Akvordun stefnenda um breytingar & ibadinni og
nidurrif hafi pvi ekki tengst setludum galla sem stefnda geeti borid abyrgd a. Kaupandi
gamallar ibadar eigi enda ekki rétt til pess ad fragangur, til demis kledningar og
einangrunar, sé i samraemi vid gildandi byggingarreglugerd. Kaupandi megi vaenta pess
ad fragangur ibudarinnar sé til samreemis vid pad sem &skilid var a peim tima pegar
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byggt var. Komi svo i 1jés vid nidurrif ad &stand eignar sé lakara en kaupandinn hafdi
veantingar um eignist hann ekki med pvi kréfu & seljandann um ad hann kosti nidurrifid
og endurgerd pess sem rifid hafi verid.

A pvi sé byggt ad stefnendur hafi vanrakt ad skoda ibidina eins og peim hafi
verid skylt og geti pegar af peirri astedu ekki gert neinar krofur vegna
afhendingarastands hennar. Skodunarskyldan hafi af eftirfarandi astedum verid
sérstaklega rik i pessu tilviki.

I fyrsta lagi hafi stefnendur i stefnu greint fra pvi ad hafa fundid fyrir skritinni
Iykt vid skodun & fasteigninni. Umbodsmadur stefndu kannast ekki vio ad hafa gefid
neina skyringu a lykt eda fengid spurningu par um vid skodun ibudarinnar.

I 63ru lagi hafi yfirlysing husfélags visad i veentanlegar framkvaemdir & paki, en
hér hafi auk pess verid um ad reeda gamalt pak.

I pridja lagi hafi verid fyrirvari i sampykktu kauptilbodi sem og i kaupsamningi
um lélegt &stand glugga og ad eignin parfnadist endurbdta. bad ad eitthvad parfnist
endurb6ta pydi i meltu mali ad pad sé i oOlagi og pess vegna sé almenn porf &
lagfeeringum a ibudinni.

I fjorda lagi hafi verid skorad & kaupendur ad skoda vel astand eignarinnar og
peim kynnt ad umbodsmadur seljanda pekkti ekki &stand eignarinnar. Undir petta hafi
stefnendur ritad an athugasemda.

I fimmta lagi fai ekki stadist stadhafing i stefnu um ad ibudin hafi litid vel Gt
vid skodun, en i malinu liggi fyrir dagbokarfeersla ndgranna sem ritad hafi ad ibadin
hafi litid mjog illa Ut og hana purfi ad taka ,,gjorsamlega i nefio“. Um hafi verid ad reeda
gamla vidbyggingu vid enn eldra hus. Stefnendur hafi vitad ad seljandinn, sem pa hafi
verid 86 ara gomul ekkja, hafi buid i ibadinni fra upphafi. bau hafi einnig vitad ad ibudin
hefdi stadid aud i nokkra manudi frad pvi ad stefnda flutti i pjonustuibid & vegum
Reykjavikurborgar vegna pess ad hun hafi ekki lengur getad séd um sig ein.

Stefnendur hafi att pess kost ad leita adstodar fagmanna vid skodun eignarinnar.
bad hafi pau ekki gert. A afleidingum eigin vanrakslu beri pau sjalf aoyrgd. b4 hafi pau
att pess kost ad gera fyrirvara pegar pau hafi komist ad nidurstddu um ad astand
ibadarinnar veeri annad og verra en pau hefdu gert rad fyrir. Alla vitneskju um astand
ibudarinnar hafi stefnendur fengid adur en kaupsamningur hafi verid gerdur og adur en
til afsals hafi komid. pratt fyrir pad hafi stefnendur enga fyrirvara gert vio fragang
kaupanna.

Alfarid sé hafnad ummalum i stefnu um ad fasteignin hafi ekki verid seld med
fyrirvara um ad ekki veeri haegt ad gefa upplysingar um astand hennar, sbr. adurnefnt
upplysingablad seljanda. Sérstaklega hafi legid fyrir ad ibudin parfnadist endurbota sem
og um lelegt astand glugga.
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Stefnendum hafi verid bodid ad lata kaupin ganga til baka, en pvi hafi verid
hafnad af stefnendum.

I matsbeidni stefnenda virdist ekki koma fram hvad stefnendur hafi &tlad sér ad
sanna med matinu. Stefnendur hafi akvedid upp a sitt eindeemi ad rifa innan ar ibadinni
og farga pvi sem rifid hafi verid. EKki sé lengur unnt ad stadreyna hvort pad mat
nagrannans G, sem ritad sé i dagbdk hans um ad eignina pyrfti ad taka ,,gjorsamlega i
nefid®, hafi verid a rokum reist. Af pessum omoguleika verdi stefnendur ad bera
hallann. Stefnendur geti ekki att krofu & hendur stefndu vegna innréttinga, milliveggja,
raflagna, ofna og hreinletislagna, enda hafi matsmanni ekki vegna nidurrifs verid unnt
ad meta pa peetti. Hvad vardi kostnadartoflu i matsgerd sé pvi motmeelt ad & stefndu
verdi lagour kostnadur af vidgerdum af paki, sem stefnendur hafi vitad ad etlunin veeri
ad endurnyja, sbr. yfirlysingu hasfélags. Hid sama eigi vid um glugga, gler, gluggafdg
og gluggagrindur, sékum skyrs fyrirvara i kauptilbodi og kaupsamningi. Lidir er vardi
adstoduskdpun tengist ad mestu paki og gluggum og pvi eigi hér vid sému rék um pa
kostnadarlidi. Stefnda geti ekki borid abyrgd a pvi ad stefnendur hafi flutt Gt ar hasinu
medan & framkvaemdum st6d. Einnig sé motmeelt kostnadarlioum sem tengist endurgerd
innréttinga, malun og prifum ibudarinnar, sem sé allur til kominn vegna einhlida
akvordunar stefnenda um ad rifa nanast allt innan ar ibudinni.

Umsamid kaupverd eignarinnar i mai 2021 hafi verid 53.000.000 krona. Fram
komi i matsgerdinni ad matid midast vid verdlag 1. mars 2022. Vid mat &
»gallaproskuldi® purfi ad geeta pess ad mat kostnadar og s6luverd midist vid sama
verdlag. Verd fasteigna i Reykjavik hafi ad medaltali haekkad um 17% & timabilinu fra
mai 2021 til mars 2022 samkvaemt malingum Hagstofu Islands. Sé tekid tillit til
pbessarar breytingar veeri 10% gallaproskuldur ramlega 6.200.000 kronur.

Stefnda byggi & pvi ad i mali par sem atvik eru eins og hér um radir sé rétt ad
mida vid ad gallaproskuldurinn sé verulega herri en 10% af kaupverdi, sbr. 18. gr. laga
nr. 40/2002. Gallaproskuldur snuist ekki um kostnad vid endurbeetur og lagferingar a
keyptri notadri eign. Vidmidunin snuist um Urbetur & géllum sem seljandi beri 4byrgd
a. bvi fari fjarri ad stefnendur hafi synt fram & ad kostnadur vio framkveemdir sem pau
hafi 14tid meta sé & 4byrgd stefndu. Nidurstada matsmanns um heildarkostnad stefnenda,
p.m.t. 6beinan kostnad, af peim lagfeeringum & eigninni sem matid taki til sé ramlega
6.700.000 kronur. Stefnda byggi a pvi ad sa kostnadur sé nanast allur tengdur Grbotum
a byggingarhlutum sem stefnda beri ekki abyrgd 4.

Botakrafa stefnenda nemi samtals 10.910.224 kronum. Steersti lidurinn sé
byggdur & matsgerdinni og nemi 7.753.501 kronu. Kostnadarmatid hafi ekki numid
tilgreindri fjarhaed. Fra télunni beri ad draga kostnad af virdisaukaskatti af vinnu sem
stefnendur hafi att rétt a ad fa endurgreiddan. Nidurstada kostnadarmatsins sé 6.717.658
kronur eins og fram komi i kostnadartoflunni.
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Naeststeersti lidur botakrofunnar sé reikningar fra GE Verktokum ehf., samtals
ad fjarhaed 2.786.150 kronur. Fram komi & reikningunum ad peir séu vegna vinnu &
[ibadinni]. An pess ad um slikt verdi fullyrt sé liklegt ad hér sé um ad reeda vinnu vid
verkefni sem matsgerdin taki til, a.m.k. ad hluta. I stefnu sé sagt ad pessir reikningar
séu vegna ,,utlagds kostnadar an nanari skyringa. Engin tilraun sé gerd til pess ad skyra
af hverju pessir reikningar myndi grundvoll botakréfu & hendur stefndu. Stefnda byggi
a pvi ad pessi kostnadur sé henni 6vidkomandi. Verdi pessum krofulid ekki visad fra
doémi an krofu beri ad sykna.

Prigji steersti lidur botakrofunnar sé vegna reikninga fra Ferli, 370.572 kronur.
Af mélsgdgnum sjaist ad stefnendur hafi leitad til Ferils um radgjof og vinnu sem tengist
bessari malsokn. pann kostnad geti pau ekki krafid af stefndu. Verdi pessum krofulid
ekki visad fra domi an krofu beri ad sykna.

I framhaldsgreinargerd stefndu er pvi motmelt ad framlagdir reikningar séu
fullngegjandi sonnunargdgn um kostnad stefnenda vid Urbeetur & meintum gollum &
risibadinni sem stefnda beri abyrgd &. Umraeddum skjélum sé betur lyst sem yfirliti um
kostnad sem stefnendur hafi stofnad til vid endurbetur & ibudinni. Samkvaemt
kauptilbodi hafi stefnendur verid medvitud um ad gluggar eignarinnar veeru i lélegu
astandi og ad eignin parfnadist endurbota. Hvergi i skjolum malsins sé ad finna
skuldbindingu stefndu um ad hin muni kosta nyja gluggasetningu ibudarinnar eda bera
kostnad af endurb6tum & eigninni.

Stefnendur hafi vitad ad pak risibudarinnar veeri halfrar aldar gamalt, en ,,medal-
lifslengd” pakkladningar sé 60 ar samkvaemt matsgerd. Samkvemt yfirlysingu
hasfélags, sem pau hafi fengid i hendur fyrir tilbodsgerd, komi fram ad af halfu
husfélags sé fyrirhugad ad halda afram med gard, stétt, pak o.fl. | astandsskyrslu fra
arinu 2016 hafi jafnframt verid gerd tillaga um ymsar vidgerdir & pakinu. Stefnendur
hafi baid yfir pessari vitneskju.

pa sé hugsanlegt tjon langt innan gallaproskuldar. Med yfirlysingu stefnenda i
framhaldsstefnunni um ad peim hafi 30. mai 2021 verid kynnt astand gluggapdéstsins og
litid med eigin augum rakamerki i gluggaveggnum, undir parketi og vidar og med
stadfestingu peirra um ad pau hafi ordid vor vid skritna lykt i ibadinni vid skodun, pott
par hafi verid vel loftad ut, sé annars vegar sannad ad pau hafi vitad um lekann og astand
svaedisins par i kring pegar gengid var fra kaupunum og hins vegar ad pau héfdu rika
astaedu til pess ad skoda astand ibudarinnar nanar ef pau atludu ad halda pvi fram ad
pau hafi verid ad ,kaupa fasteign an sérstakra galla i fj6lbylishtsi eins og fullyrt sé i
stefnu og framhaldsstefnu. Af pessu leidi ad hvad sem 6dru lidi geti stefnendur engar
krofur gert vegna kostnadar vid endurnyjun paksins og glugganna og raka & pvi sveadi
sem pau segi tryggingamanninn hafa synt sér 30. mai 2021. Sé kostnadur vegna pessara
patta tekinn at ar matsgerdinni standi Overulegar fjarhadir eftir og kostnadur pvi langt
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innan gallaproskuldarins, sbr. umfjéllun par um i greinargerd i adalsékinni. bar med
geti ekki komid til botadbyrgdar.

pa se grundvollur krofugerdar i framhaldssok annar en i frumsokinni. Ekki sé
lengur byggt & matsgerd heldur & framlégdum reikningum vegna kostnadar sem
stefnendur sjalf segist hafa stofnad til an nokkurs samréds vid stefndu. Stefnda métmeeli
bvi ad sannad sé ad krafan i framhaldssokinni sé vegna kostnadar vid vidgerdir & galla
a eigninni sem han beri dbyrgd 4. Miklu fremur virdist vera um ad reeda kostnad vid
endurnyjun, p.e. kostnad vid ad koma 50 &ra gamalli ibad i 84 &ra gémlu fj6lbylishdsi
gott og nutimalegt astand. Skyr fyrirvari hafi pé verid i samningi adila um ad ibadin
parfnadist endurbota.

I framhaldsstefnunni sé gerd krafa um skadabaetur og/eda afslatt sem nemi 40%
af kaupverdi eignarinnar. Af framldgdum gdgnum sé engin leid ad rada ad hversu miklu
leyti umkrafdir fjarmunir hafi verid notadir til ad kosta Grbeetur, vidgerdir eda
endurnyjun 4 meintum ,,galla“ 4 ibtidinni eda sameign hennar, eda hvort um sé ad reda
endurbaetur & ibGdinni umfram pad sem stefnendur hafi matt veenta vid kaupin. I pvi
sambandi skipti verulegu mali aldur ibadarinnar, upplysingar i soluyfirliti, vitneskja
kaupenda um astand ibadarinnar og algjor vanraksla & skodunarskyldu eins og fram
komi i fyrri greinargerd stefndu. A grundvelli framlagdra gagna sé engin leid ad greina
hvorum megin hryggjar pessi kostnadur liggi. bessi framsetning domkrofunnar sé
andsted skyrleikareglunni i d-lid 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

pa hafi framhaldssokin ekki verid h6foud til pess ad ,,auka vid*“ krofurnar i
adalsokinni. Hun komi i stad frumkrofugerdarinnar og byggist & 6drum og nyjum
grundvelli. Medal annars séu reikningar hafdir uppi vegna lida sem ekki falli undir
matsgerdina. Stefnda telur ad mikid vanti upp & skyrleika og sonnun um ad reikningarnir
feli i sé sonnun um tjon og pvi hljéti ad koma til &lita hjd domara ad visa
framhaldssokinni fra domi an krofu.

v
A
Stefnendur byggja sem fyrr segir a pvi ad risibudin sem pau keyptu ad [...] hafi
verid haldin ymsum gollum sem leidi til pess ad stefndu beri sem seljanda ad greida
peim skadabatur og/eda eftir atvikum ad veita peim afslatt af kaupverdi eignarinnar.
Samkveaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign g6llud ef hun stenst ekki paer
krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af I6gunum og kaupsamningi. bar segir
jafnframt ad notud fasteign teljist pé ekki gollud nema agallinn ryri verdmeeti hennar
svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.
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Af a-1id 1. mgr. 19. gr. laganna leidir ad fasteign telst gollud ef han hentar ekki
til peirra afnota sem sambeerilegar eignir eru venjulega notadar til. Samkveemt b-1id 1.
mgr. 19. gr. telst fasteign einnig gollud ef hin hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir
kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur.
I nidurlagi akveedisins er tekid fram ad petta gildi p6 ekki ef kaupandi byggdi ekki &
pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmeata astaedu til
pess.

Meelt er fyrir um pad i 26. gr. laga nr. 40/2002 ad fasteign teljist gollud ef
kaupandi hefur ekki fengid peer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita
um og kaupandi hefdi réttmeeta astedu til ad atla ad hann fengi. betta gildir p6 adeins
ef pad hefur haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar.

Paeril. mgr.27. gr. laga nr. 40/2002 meelt fyrir um ad fasteign teljist gollud ef
han er ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans
hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama eigi vid ef fasteignin er ekki i samremi vid
upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda ©6drum solu- eda
kynningargdgnum um hana.

Um skodunarskyldu kaupanda segir i 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 ad
kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja
til pegar kaupsamningurinn var gerdur. b4 segir i 2. mgr. 29. gr. ad hafi kaupandi skodad
fasteign, &dur en kaup gerdust, eda an nagjanlegrar asteedu latid undir hofud 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. Petta eigi po6 ekki vid ef seljandi hafi synt af sér
storkostlegt géleysi eda framferdi hans stridir med 6drum hetti gegn heidarleika og
gOari trd. P4 segir i 3. mgr. 29. gr. ad akvadi 1. og 2. mgr. viki fyrir efni 26. gr. um
skort & upplysingum um fasteign. i 38. gr. laga nr. 40/2002 segir ad pegar seljandi hafi
afhent fasteign skuli kaupandi, svo fljott sem verda megi, skoda eignina a pann hatt sem
g0Oa venja se.

B

Stefnendur byggja annars vegar & pvi ad fullnegt sé skilyrdum 18. gr., sbr.
jafnframt akvaedi 19. gr., til ad lita svo & ad fasteignin hafi verid haldin g6llum, en 6had
pvi hafi stefnda brotid gegn upplysingaskyldu sinni samkvamt 26. og 27. gr. somu laga,
baedi med pvi ad veita rangar og villandi upplysingar i addraganda kaupanna og ad
upplysa ekki um atridi sem skipt hafi stefnendur verulegu mali ad fa upplysingar um
fyrir kaup peirra a fasteigninni.

Um er ad raeda risibtd sem byggd var ofan a hisid ad [...] arid 1974, en sjalft
hasid hafdi verid byggt arid 1939. Ljost er pannig ad stefnendur voru ad kaupa gamla
ibud. pa var pess getid i kauptilbodi stefnenda ad ibadin parfnadist endurbdta. Enda pott
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0sannad sé ad stefnendur hafi sérstaklega verid upplyst um ad heilsubrestur hrjadi
stefndu pé vissu pau ad seljandinn var 86 ara gomul kona sem ekki hafdi baid i ibadinni
undanfarna manudi, sbr. einnig lykt sem pau vidurkenna ad hafa fundid vid skodun
ibadarinnar fyrir kaupin. P4 kom stefnda ekki sjalf fram vid kaupin heldur sonur hennar,
sem bjé annars stadar, en i upplysingabladi, sem hann fyllti Gt ad beidni fasteignasolu,
segir i pvi sem nest 6llum lidum skjalsins ad astand eignarinnar sé ,,6pekkt™, medal
annars um astand paks, glugga, glers, raka eda leka i eigninni. petta atti einnig vid um
pa lidi par sem spurt var hvort seljanda veri kunnugt um galla i badherbergjum eda
sveppagrodur af einhverju tagi i eigninni. I nidurlagi skjalsins er skorad 4 kaupendur ad
kynna sér astand eignarinnar vel og vandlega. P& hafdi stefnendum verid bent
sérstaklega & lélegt &stand glugga og ad eignin parfnadist endurbota, eins og adur er
rakid, auk pess sem tekid var fram i fyrrgreindu upplysingabladi ad gluggi & sudurgafli
veeri ,,hulinn med panel“ i stofu.

Vid framangreindar adsteedur var skodunarskylda stefnenda samkvaemt 29. gr.
laga nr. 40/2002 rikari en ella og feer engan veginn stadist sa malatilbunadur stefnenda
ad pau hafi talid sig vera ad kaupa fasteign an serstakra galla i fjdleignarhusi. ba veitti
fyrirvari i kauptilbodi um lélegt &stand glugga stefnendum tilefni til frekari skodunar,
eftir atvikum med pvi ad kalla til sérfroda menn, sbr. til hlidsjonar dom Heestaréttar 2.
oktober 2008 i mali nr. 51/2008. Raunar vidurkenndi stefnandinn B i skyrslu fyrir domi
ad stefnendur hefdu vitad ad kominn veeri timi & glugga ibadarinnar. Ad 6llu pessu virtu
ber ad hafna pvi alfarid ad stefnendur geti att nokkra kréfu & hendur stefndu vegna
annmarka sem tengjast gluggum fasteignarinnar, en ymsir lidir i kostnadarmati
domkvadds matsmanns varda gluggana.

C
Agreiningur er uppi um malsatvik er snyr annars vegar ad atludum skorti &
upplysingum af halfu stefndu sem seljanda, sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002, og hins vegar
ad etladri rangri upplysingagjof hennar, sbr. 27. gr. sému laga.
I framhaldsstefnu er visad til pess sem segi i stefnu um ad ymsir gallar hafi
komid i 1jos eftir kaupin og hafi stefnendur einnig fengid upplysingar um agd lekid hefdi
nidur i ibudina fyrir nedan peirra fasteign. Sidan segir ordrett:

,,Pegar matsmadur fra Sjova-Almennum tryggingum hf. meetti til pess ad meta
tjonid syndi hann stefnendum hversu illa farinn veggur undir glugga i ibudinni
var og hve mikill raki veeri til stadar undir parketi sem orsakadi lekann i ibudina
fyrir nedan.”
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Sambeerilega lysingu var ekki ad finna i stefnu i frumsok malsins, en par kom
aftur & moti fram ad matsmadur fra Sjova-Almennum tryggingum hf. hefdi synt
nagronnum & haedinni fyrir nedan risibudina og ,,hversu illa veggurinn undir glugganum
i ibadinni veeri farinn og hve mikill raki veeri par undir parketi og 6llu*.

I greinargerd stefndu i framhaldssok er byggt & pvi ad fram sé komin
vidurkenning & pvi ad stefnendur hafi baid yfir framangreindum upplysingum eftir gerd
kauptilbods en fyrir gerd kaupsamnings. Logmadur stefnenda bokadi vid adalmedferd
ad leidrétta pyrfti bersynilega misritun i framhaldsstefnu ad pessu leyti, enda veeri
augljoslega att vid nagrannana. Logmadur stefndu motmaelti pvi ad slik sidbuin breyting
kaemist ad og bokadi ad stefnendur veeru bundin vid framangreinda atvikalysingu sina.

AJd mati démsins var augljoéslega um misritun ad reeda i pessum efnum hja
I6gmanni stefnenda, enda notadist Iogmadurinn vid annad ordalag i upphaflegri stefnu
i frumsok malsins, eins og pegar er rakid. pa skal pess getid ad truverdugur framburdur
F, nagranna i ib0d a haedinni fyrir nedan stefnendur, fyrir domi var skyr um pad ad
nagrannarnir og D, sonur stefndu, voru ein vidstodd pegar matsmadur fra
tryggingafélaginu meetti og skodadi eignina. A sama veg bar D fyrir domi. b4 bar
Gunnar S. Jonsson fasteignasali fyrir domi ad hann og stefnendur hefdu verid ein i
ibadinni pegar pau skodudu sidar meir ummerki lekans, en pa hefdi hann ratt vid D
simleidis og fengid upplysingar sem hann hefdi midlad afram til stefnenda um lekann.

Vid pessar adsteedur verdur ad leggja til grundvallar vid Grlausn malsins ad
stefnendur hafi ekki hitt umreddan matsmann tryggingafélagsins, heldur
fasteignasalann Gunnar S. Jonsson. Eins og adur segir lysti fasteignasalinn pvi fyrir
domi ad hann hefdi verid i simasambandi vid D medan stefnendur skodudu ibudina
umratt sinn. D hefdi sagt fasteignasalanum hvad matsmadur tryggingafélagsins hefdi
sagt. Vel kaemi til greina ad su lysing sem tekin er upp ordrétt hér ad framan um
rakaskemmdir hefdi verid lysingin fra D. Ekki sl6 hann pé neinu fostu um petta og er
pad mat domsins ad framburdur vitnisins ad pessu leyti litist af pvi ad tep prjd ar eru
lidin fra& umreeddum atburdi.

Hvad sem 6dru lidur er po 1jost ad stefnendur voru upplyst um lekann og kéllud
sérstaklega til svo pau geetu skodad ummerki um hann og ad fasteignasali midladi til
peirra upplysingum fra D, syni stefndu, vid pad teekiferi. Fyrir liggur i malinu
samtimagagn, p.e. ljosmynd sem D tok 1. jani 2021 af svalaglugganum par sem vatn
hafdi borist inn. EKki parf idnmenntun til ad sja ad astand gluggans er verulega slemt
0g ad greinileg ummerki eru um leka a kleedningum vid gluggann. Pa héféu stefnendur
fyrir kaupin verid upplyst um Iélegt astand glugga. Ad 6llu framangreindu virtu telst
6sannad gegn motmalum stefndu ad han hafi vanraekt upplysingaskyldu sina eda ad
veittar hafi verid rangar upplysingar af hennar halfu ad pvi er vardar rakaskemmdir i
ibadinni, eins og stefnendur hafa haldid fram. Jafnframt telst 6sannad ad stefnendur hafi
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fengio yfirlysingu um ad lekinn sem gerdi vart vid sig 30. mai 2021 veeri ,,einungis*
hasfélagsmal.

Stefnendur byggja einnig & pvi ad i addraganda kaupanna hafi stefnendur fengid
upplysingar fra umbodsmanni seljanda um ad buid veeri ad gera vid vegginn undir
glugganum vid svalir fasteignarinnar. Stefnda hafnar pvi ad nokkur abyrgdaryfirlysing
hafi verid veitt af hennar halfu, en han hafi arid 2016 brugdist vid dbendingum i
astandsskyrslu sem husfélagid afladi med pvi ad fa fagmenn til Urbéta, sbr.
fyrirliggjandi reikninga.

Fasteignasalinn Gunnar stadfesti vid stefnandann B med smaskilabodum fyrir
tilbodsgerd ad buid veeri ad rédast i peaer framkvemdir sem taldar hefou verid
naudsynlegar i astandsskyrslu 2016, ad 6dru leyti en pvi er vardadi glugga og pak.
Margar tillogur eru settar fram til Grbota i skyrslunni, par & medal um steypuvidgeradir,
glugga- og hurdavidgerdir og malun. Par segir medal annars um tillégur ad vidgeroum:
,Einnig er lagt til ad kledning verdi lagferd ,,med svalahurd og péttingar samhlida
vidgeroum & henni.” Ljost er ad mati domsins ad tillagan i skyrslunni beindist ad
lagfeeringu & leka sem borist hafdi inn i ibud & haedinni fyrir nedan risibtdina, sem gert
hafdi vart vid sig fyrir skyrsluritun i agust 2016 og talinn var berast fra svalahurd
risibudar. Adur er rakid ad samkvamt fyrirliggjandi reikningum endurnyjadi stefnda
badar svalahurdir & ibGd sinni sidla ars 2016. I reikningunum er medal annars getid um
nyjar svalahurdir, hurdarkarma, hardvidarproskulda og malun hurda. Samtals ndmu
reikningar fyrir efni og vinnu rdmlega 700.000 kronum, sem var toluvert umfram
kostnadarmat i astandsskyrslunni. Samkveemt télvubréfi F 28. september 2021 hafoi
stefnda réadist i framkveemdirnar eftir leka ar lofti ibadar nagrannanna. EKKi er getid um
pad i télvubrefinu ad leka hafi sidar ordid vart & nyjan leik fyrr en 30. mai 2021, p.e.
eftir ad kauptilbod stefnenda var sampykkt. begar petta er allt virt er ekki unnt ad sla
bvi fostu ad fasteignasalinn hafi fyrir hond stefndu veitt rangar upplysingar med
smaskilabodum sinum sem &dur eru rakin, enda rédst stefnda sannarlega i peer
framkvaemdir sem raktar eru i kostnadaraeetlun astandsskyrslunnar fra 2016, ad
gluggum og paki undanskildu, rétt eins og stefnendur voru upplyst um. padan af sidur
verda upplysingarnar i sméaskilabodunum taldar einhvers konar abyrgdaryfirlysing um
ad veggur undir glugga ,,veeri i lagi og laus vid galla“, eins og stefnendur hafa byggt a.
Vid pessari alyktun hroflar ekki minnisblad verkfraedistofu, sem stefnendur 6fludu
einhlida, enda lidu hartnaer fimm ar fra vidgerdinni sem stefnda lét framkveaema og par
til verkfreedistofan skodadi vegginn. Telur domurinn, sem skipadur er sérfrodum
meddomsmanni, varhugavert ad leggja til grundvallar ad astand tréverks i svalavegg
hafi fimm arum fyrir ritun minnisblads verkfreedistofunnar verid med peim hatti sem
héfundar minnisbladsins geta sér til um sem og ad slikt astand hafi att ad ,,blasa vid*
peim sem framkveemdi vidgerdina fyrir stefndu.
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Stefnendur byggja einnig & pvi ad brotid hafi verid gegn upplysingaskyldu ad
pbvi er vardar lykt i ibudinni, sbr. 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002. Ad pvi er vardar fyrra
lagadkveedid kemur til skodunar s& malatilbinadur stefnenda ad nagrannar hafi borid
um 6lykt. Ad mati démsins er ekki komin fram sénnun um ad upplysingaskylda seljanda
hafi hér verid vanrakt. Framburdur nagrannans F fyrir domi var & pa leid ad han hefdi
oft fundid fyrir sméablondu af fakkalykt, pvottalykt, ilmvatnslykt og reykingalykt ar
ibud stefndu. Aftur & mati tok hun sidar fram i skyrslu sinni ad versta lyktin hefdi borist
aftan fra pvottavél og ad su lykt hefdi skanad eftir ad pipulagningamadur skipti eftir
abendingu nagrannans um leidslur par. begar litid er til aldurs stefndu og hversu lengi
han bjé i ibadinni telst umpraett malsasteda i pessum efnum 6sénnud, enda var 1jost af
afdrattarlausum framburdi nagrannans F fyrir domi um samtél hennar vid stefndu ad
stefnda sjalf fann ekki pessa lykt.

Hvad sidara lagadkvaedid vardar kemur til skodunar s& mélatilbinadur stefnenda
ad fasteignasali hafi veitt rangar upplysingar med pvi ad skyra pa lykt sem stefnendur
segjast hafa fundid vid skodun ibudarinnar med visan til pess ad lyktin keemi ar purrum
og 6hreinum frarennslislognum. Fasteignasalinn kvadst fyrir domi hafa velt pessu upp
sem hugsanlegri skyringu, en eins og pegar er rakid hafdi stefnda ekki buid svo
manudum skipti i ibadinni pegar hun var sett & s6lu. Ekki verdur talid ad hér hafi verio
um annad ad raeda en lauslegar vangaveltur fasteignasalans, sem bersynilega byggdust
ekki & sérpekkingu hans, og kemur ekki til greina ad telja stefndu bera &4byrgd & peim
sem rangri upplysingagjof & grundvelli 27. gr. laga nr. 40/2002.

Samantekid hafnar domurinn malatilbinadi stefnenda um ad unnt sé ad reisa
krofur & hendur stefndu byggoar & skorti & upplysingum af halfu hennar sem seljanda,
sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002, eda rongum upplysingum, sbr. 27. gr. sému laga.

D

par sem saknaemri hattsemi stefndu sem seljanda er ekki til ad dreifa stendur
eftir pad alitaefni hvort fasteignin teljist eftir sem adur haldin slikum ag6llum sem ryri
veromeeti hennar svo nokkru vardi pannig ad telja beri hana haldna galla i skilningi 18.
gr. laga nr. 40/2002.

Stefnendur bera, gegn andmalum stefndu, sonnunarbyrdina fyrir umfangi agalla
a fasteigninni. DOmurinn telur matsgerd domkvadds matsmanns sannfeerandi og vel
rokstudda. Verdur han pvi 16gd til grundvallar vid arlausn malsins ad pvi marki sem
domurinn telur einstaka kostnadarlidi par koma til greina sem agallar a fasteigninni.

Teldu stefnendur ad matsgerd domkvadds matsmanns sem pau 6fludu
endurspegladi ekki réttilega tjon peirra var peim i 16fa lagid ad afla ser frekara mats til
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sonnunar & etludu tjoni sinu ad pessu leyti. Pad hafa stefnendur aftur & mati 1atid undir
hofud leggjast og pess i stad einfaldlega lagt fyrir dominn fjélda reikninga, sem sumir
hverjir varda ekki einu sinni peer framkvemdir sem matsmadur vikur ad i matsgerd.
Stefnda vefengir pessa reikninga og gegn andmaelum hennar teljast stefnendur ekki hafa
feert viohlitandi sonnur & umfang etladra agalla fasteignarinnar ad pessu leyti.

Ekki kemur pvi annad til greina en ad mida vid pad sem fram kemur i matsgerd
domkvadds matsmanns, p6 pannig ad ekki er unnt ad lita par til allra kostnadarlida.
Heildarkostnadarmat matsmanns, adur en litid er til endurgreidslu & virdisaukaskatti af
vinnu & byggingarstad, nemur 7.753.501 krénu. Sem fyrr segir ber par ad draga fra
kostnadarlidi vegna glugga (532.007 kronur). Hvad vardar pak hassins mattu stefnendur
raoa af baedi yfirlysingu husfélags og astandsskyrslunni fra 2016 ad pau myndu purfa
ad standa straum af kostnadi vid ad mala pakid. Slikan kostnad ber ad draga fra
kostnadarmati démkvadds matsmanns ad pvi er vardar pakid i samraemi vid 21,9%
eignarhlut peirra i hisinu. Sa kostnadur er haefilega metinn 269.000 kronur. I pessari
nidurstodu felst jafnframt ad ekki er unnt ad lita til kostnadar vid adstdduskdpun og
palla (312.720 krénur), sem standa i tengslum vid framkvemdir & gluggum og paki,
enda mattu stefnendur avallt gera rad fyrir pvi ad bera slikan kostnad. P& er ekki unnt
ad lita til peirra tveggja lida i matsgerd sem varda breytingar a paki og vérdudu atridi
sem matsmadur bendir & ad hafi verid i samremi vid pagildandi byggingarreglugerd
pegar risibudinni var baett ofan 4 husio arid 1974 (,,skipta ut plasteinangrun moti steinull
i paki“, 173.098 kronur, og ,,hackka sperrur og tryggja loftun®, 60.181 krona).

Stefnendur 16gdu jafnframt fyrir matsmann ad meta hisnadiskostnad medan a
framkveemdum steedi. Hér er um ad reeda dGbeint tjon, en samkvaemt 1. méalslid 1. mgr.
43. gr. laga nr. 40/2002, sbr. einnig 59. gr. sému laga, er saknem hattsemi seljanda
forsenda pess ad slikt tjon sé beett. | samraemi vid alyktanir domsins hér ad framan um
ad slik hattsemi sé 6sénnud getur ekki komid til pess ad litid verdi til pess kostnadar
(400.000 krénur) vid mat & umfangi agalla & fasteigninni.

Eftir standa pa 6.006.495 kronur.

I matsgerd er kostnadur syndur med virdisaukaskatti annars vegar og hins vegar
midad vid 100% endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulid. Stefnda motmeelir pvi ad
domkrofur stefnenda taki ekki tillit til 100% endurgreidslu ad pessu leyti. A peim tima
sem mal petta var hofdad attu stefnendur kost a endurgreidslu & 60% af virdisaukaskatti
af vinnu & byggingarstad. Ber pvi i samreemi vid domaframkveemd hvad vardar
afmorkun & umfangi agalla & fasteigninni ad mida vid pad endurgreidsluhlutfall, sbr.
dom Haestaréttar 2. desember 2021 i mali nr. 26/2021 og dom Landsréttar 20. mai 2022
i mali nr. 614/2020.

pegar litid er til endurgreidslu & 60% af virdisaukaskatti af vinnu a
byggingarstad (6.006.495 kronur minus 556.045 krénur) standa eftir 5.450.450 kronur.,
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Sa fjarhaed nemur yfir 10% af kaupverdi fasteignarinnar, sem nam sem &dur segir
53.000.000 krona. | ljosi domaframkveemdar verdur ad lita svo & agallarnir ryri
verdmeti fasteignarinnar svo nokkru vardi i skilningi 2. malslidar 18. gr. laga nr.
40/2002. | pessari nidurstodu felst jafnframt ad ekki er unnt ad fallast & pad med stefndu
ad mida beri gallaproskuldinn vid heerra hlutfall af kaupverdi eda ad lita beri til
medalverds fasteigna i Reykjavik i mars 2022 pegar matsgerd var ritud. pa verdur ekki
talid ad stefnendum hafi borid, eins og atvikum héttadi til, ad setja fram fyrirvara vid
kaupsamningsgerd, sbr. 1. mgr. 12. gr. og 38. gr. laga nr. 40/2002 og til hlidsjonar dom
Haestaréttar 3. oktober 1996 i mali nr. 195/1995 sem birtur er i ddmasafni réttarins 1996,
bls. 2737. EKKi verdur heldur talid ad 48. gr. laga nr. 40/2002 hafi stadid pvi i vegi ad
stefnendur settu fram krofur sinar. P4 gétu stefnendur valio ad beita pvi vanefndadrraedi
ad krefja stefndu um skadabetur og feer ekki hroflad vid peirri nidurstodu pott
stefnendum hafi nokkrum ménudum eftir kaupin, p.e. eftir ad hafa r&dist i ymsar
framkvaemdir vid endurbeetur & fasteigninni, verid bodid ad lata kaupin ganga til baka.

I samraemi vid pessa nidurstodu fellst domurinn & ad stefndu verdi gert ad greida
stefnendum skadabeetur, sbr. 1. malslid 1. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002, en ekki afslatt.
Vid akvoroun skadabota ber ad lita til pess ad stefnendur geta ekki veaenst pess ad fa nytt
i stad gamals og hagnast pannig & tjoni sinu. I pessum efnum hefur domkvaddur
matsmadur pegar tekid tillit til afskrifta & efni i Utreikningum sinum i matsgerd og ber
ad leggja pa utreikninga til grundvallar par sem peim hefur ekki verido hnekkt. pykja
skadabaetur til stefnenda pvi hefilega akvednar samtals 5.450.450 kronur.

Ekki er agreiningur um upphafstimamark vaxta og drattarvaxta. | samraemi vid
framangreinda nidurstédu verdur stefndu gert ad greida stefnandanum A 2.725.225
kronur dsamt voxtum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 15. jani 2021 til 8.
noévember 2021 en med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., sému
laga fré peim degi til greiosludags.

pa verdur stefndu gert ad greida stefnandanum B 2.725.225 krénur asamt
voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 15. juni 2021 til 8. nGvember 2021
en med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., somu laga fra peim
degi til greidsludags.

Med hlidsjon af pessum malsarslitum, og med visan til 1. mgr. 130. gr., sbr. 2.
mgr. 132. gr., laga nr. 91/1991, verdur stefnda deemd til ad greida stefnendum, hvoru
um sig, 1.861.925 kronur i méalskostnad, ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Af halfu stefnenda flutti malid Hildur Yr Vidarsdottir I6gmadur.

Af halfu stefndu flutti malid Gestur Jonsson lI6gmadur.

Mal petta deema Arnaldur Hjartarson, héradsdomari og domsformadur, Bjorn
porvaldsson  héradsdomari og Audunn Elison, byggingarfredingur og
hisasmidameistari.
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DOMSORD:

Stefnda, C, greidi stefnanda, A, 2.725.225 kronur dsamt voxtum samkveemt 1.
mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 15. juni 2021 til 8. nGvember
2021 en med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., sému laga fra
peim degi til greidsludags.

Stefnda greidi stefnanda, B, 2.725.225 kronur asamt voxtum samkveaemt 1. mgr.
8. gr. laga nr. 38/2001 fré 15. juni 2021 til 8. ndvember 2021 en med dréattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., somu laga fra peim degi til greidsludags.

Stefnda greidi stefnendum, hvoru um sig, 1.861.925 kronur i malskostnad.
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