Héradosdomur Reykjavikur

Doémur 2. juni 2026
Mal nr. E-2082/2025:

Kristborg Boel Steindérsdottir
(Scevar Por Jonsson logmadur)
gegn

Magnisi Sigurdi Haraldssyni
(Sara Bryndis Porsdottir [6gmadur)

Domur

Mal petta, sem var domtekid 5. mai 2026, hofdadi stefnandi, Kristborg Béel Steindors-
dottir, M 1 Hafnarfirdi, med stefnu birtri 7. april 2025, gegn stefnda, Magnusi Sigurdi
Haraldssyni, [...] 1 Reykjavik.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda
4.863.810 kronur auk vaxta samkvamt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verd-
tryggingu fra 13. januar 2023 til 2. n6vember 2024 en med drattarvoxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags. Stefnandi krefst einnig malskostnad-
ar ur hendi stefnda ad vidbaettum virdisaukaskatti.

Stefndi krefst syknu af kréfum stefnanda, auk malskostnadar ur hendi hennar.

Vid adalmedferd malsins 5. mai 2026 var domur fjolskipadur. Gengid var & vettvang.
Stefnandi og stefndi gafu adilaskyrslur. Auk pess géafu skyrslur vitnin A, domkvaddur
matsmadur, B fasteignasali og C. Atridi Gr framburdum eru rakin sidar i dominum eftir

pvi sem porf krefst vegna urlausnar malsins.

I. Helstu malsatvik
Med kaupsamningi 16. desember 2015 keypti stefndi ibud nr. 0202, med fastantimeri
[...], a M i Hafnarfirdi. {budin er um 109 fermetrar ad staerd og fjégurra herbergja.
Samkvamt kaupsamningi var afhendingardagur ibadarinnar 7. febrtar 2016. {budin er i
steinsteyptu fjolbylishisi vid ofangreint heimilisfang. Husid var byggt arid 1969 og er

med premur samtengdum stigahtsum, nr. 7, 9 og 11. A9 sogn stefnda bjo hann einungis



sjalfur i ibtdinni i um sj6 manada skeid framan af ari 2016. Tbudin hafi svo verid i itleigu
fré sidari hluta ars 2016.

A timabilinu jali 2020 til 4gast 2022 var ibudin i Gtleigu til vitnisins C. Hun tilkynnti
stefnda 31. januar 2021 um skemmd i lofti ibudarinnar. Stefndi 6skadi eftir pvi ad
husfélag fasteignarinnar N hlutadist til um uttekt 4 pessu. I malinu liggur fyrir minnisblad
Verkpjonustunnar ehf. 11. febraar 2021, undirritad af D, byggingaridnfredingi og
husasmidameistara, um slika tuttekt. bvi er lyst ad vid skodun i stofu hafi sést mikil
ummerki um raka i malningu i lofti vid sudurvegg yfir glugga og svalahurd og ad vid
skodun 1 hjonaherbergi hafi sést ummerki um raka i malningu 1 lofti vid sudurvegg yfir
svalahurd. Talid var liklegt a0 vatn keemist inn med karmstykkjum glugga og svalahurdar
baedi 1 stofu og svefnherbergi ibudarinnar fyrir ofan ibud stefnda, p.e. ibud nr. 0302 i
htsinu, 4 milli timburs og steins. Pad skiladi sér svo liklega nidur i ibad stefnda og keemi
fram 1 lofti hennar med pessum heetti. Lagdar voru til urbetur i tilefni af pessu med
inndelingu 4 polyurethan-efni milli trékarma og steypu i glugga barnaherbergis i
ibudinni og tilgreindum glugga og svalahurdum i ibud nr. 0302 fyrir ofan og sett fram
kostnadarmat 4 pvi. [ greinargerd stefnda segir ad 1. mars 2021 hafi husfélagid fengid
verktaka til ad ,,deela i glugga & efri hed®, p.e. ibudarinnar fyrir ofan ibiid stefnda, sem
hefdi orsakad pennan leka og valdid skemmdum i lofti ibudar stefnda. Hid sama kemur
fram 1 sidara minnisbladi Verkpjonustunnar ehf. 23. februar 2022, sbr. hér 4 eftir. Petta
hefur ekki satt sérstokum andmelum af halfu stefnanda.

Adurnefndur leigjandi tilkynnti stefnda aftur um lekavandamal 5. jandar 2022 og laut st
tilkynning ad leka i stofu og svefnherbergi ibudarinnar og ad pvi ad gluggar, p.e. opnan-
leg fog, veeru opéttir. Med sama haetti og 4dur var aflad tttektar af pessu tilefni og liggur
fyrir minnisblad sama fulltraa Verkpjénustunnar ehf. 23. febriar 2022 um hana. [ minnis-
bladinu kom m.a. fram ad sem fyrr hafi verid mikil ummerki um raka i lofti i stofu
sunnanvert i husinu, alika og vid fyrri skodun i febriiar 2021. Astadur pess voru taldar
hinar somu og adur. Getid var um adurnefnda fyrri vidgerd med ,,inndelingu glugga-
karma“ 1 ibudinni fyrir ofan ibud stefnda og par af leidandi einnig talid mogulegt ad
sprunga veeri vid plotuskil 4 svolum efri ibudarinnar sem vatn keemist i gegnum. { minnis-
bladinu var lyst fleiri atridum vardandi ummerki um raka eda leka i 60rum herbergjum
ibudarinnar og var i flestum tilvikum visad til svipadra skyringa vardandi ibudina fyrir
ofan, p.e. ibtd 0302 i husinu. { malinu liggur fyrir reikningur byggingarfélagsins Lyds

Péturssonar ehf. 14. juni 2022 vegna vidgerda med inndelingu urethan-efnis i1 glugga
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ibuda 0202 og 0302 i husinu af pessu tilefni og hefur ekki verid dgreiningur milli adila
um ad su vidgero hafi fario fram.

Adurnefndur leigjandi mun hafa heett ad leigja ibudina sumarid 2022 en ad sogn stefnda
tok hann aftur vid umradum ibudarinnar 18. juli 2022. I malinu liggja fyrir gogn, p.e.
skjaskot af textaskilabodum gegnum netspjall, um samskipti milli stefnda og sambylis-
konu hans annars vegar og leigjandans hins vegar fra jantar 2021 og jantar 2022 sem
tengjast einkum ofangreindum atvikum vardandi raka eda leka 1 ibudinni og vandamalum
med glugga hennar. Einnig eru i pessum gégnum samskipti sému einstaklinga 20. juli
2022 i tengslum vid lok leigusambands peirra en af peim ma rada ad agreiningur hafi pa
komid upp um ymis atrioi.

[ greinargerd stefnda er pvi haldid fram ad i kjolfar pess ad hann tok aftur vid ibudinni
ur leigu hafi hun stadid tom i einn manud medan tilteknar vidgerdir hafi farid fram. begar
stadfest hafi verid ad enginn raki veri til stadar hafi ibtidin verid sporslud og malud.

{ malinu liggur fyrir t5lvupéstur stefnda 25. september 2022 til fasteignasalans B sem for
med s6lu ibudarinnar. bar er m.a. greint fra pvi ad tvo husfélog séu fyrir eignina, annars
vegar fyrir M og hins vegar fyrir N. Engar framkvemdir séu fyrirhugadar fyrir baedi
husfélogin. Lyst er nylegum framkvemdum & arunum 2018-2020 og 2021 og tekid fram
ad eins og pau fasteignasalinn hafi raett s¢é kominn timi 4 ad skipta um nokkra gluggahlera
en i pvi sambandi hefur komid fram vid medferd malsins ad opnanleg fog i gluggunum
hafi ad hluta til verid timburhlerar. Pa segir ad ibudin sé klar til athendingar og i pvi
astandi sem hun yroi athent i.

fbudin mun hafa verid auglyst til s6lu i oktober 2022. Oundirritad soluyfirlit, skrad
utprentad 6. desember 2022, liggur fyrir i malinu. Samkvamt soluyfirlitinu var asett verd
ibadarinnar 61.900.000 kronur. Pad tilgreinir m.a. samsvarandi upplysingar um fram-
kvemdir 4 arunum 2018-2020 og fram komu i adurnefndum télvupdsti stefnda til
fasteignasala. bar segir nanar um paer framkvemdir: ,,skipt um pappa og jarn & paki og
settar lektur, farid var i marvidgerdir og husid malad, og skipt um gler i flestum glugg-
um®. [ s6luyfirlitinu kemur einnig fram: ,,Astand glugga / glers: tvofalt gler®.

Stefnandi gerdi kauptilbod i ibtidina 12. desember 2022 ad fjarhaed 59.800.000 kronur
sem stefndi sampykkti sama dag. Skrifad var undir kaupsamning 13. jantar 2023 og
eignin athent stefnanda sama dag.

Oumdeilt er ad stefnandi skodadi ibudina tvisvar fyrir kaupin, ad vidstaddri adurnefndum

fasteignasala, og ad ibtdin hafi pa stadid tom. I stefnu er pvi haldid fram ad skodun
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stefnanda hafi farid fram 4n adstodar sérfrods manns en i greinargerd stefnda er vitnad
til orda umradds fasteignasala 1 framlgdu skjali i malinu pess efnis ad i annad skiptid
sem stefnandi skodadi eignina hafi sérfré0ur madur verid meod henni. betta atridi er um-
deilt milli adila og er nanar vikid ad pvi i nidurstodukafla domsins.

A medal gagna malsins sem stefnandi lagdi fram med stefnu vid pingfestingu malsins
eru gdgn vardandi kaup adila um ibudina. bar 4 medal eru adurnefnt séluyfirlit, sélu-
myndir af eigninni sem munu hafa birst i soluferli hennar, yfirlysing husfélagsins M 10.
jantar 2023 og yfirlysing husfélagsins N 4. oktober 2022 asamt fylgiskjolum.
Sidarnefnda yfirlysingin er ritud 4 eydublad Eignaumsjonar hf. og undirritud af fulltria
hennar fyrir hond husfélagsins. I henni er visad til fylgiskjala med henni i pvi samhengi
a0 uttekt hafi farid fram 4 astandi hussins og eru pau tilgreind annars vegar sem matsgero
E fasteignamatsfredings um N fra 6. agust 2018 og hins vegar samantekt minnisblada
Verkpjonustunnar ehf. fyrir husfélagid 4 &runum 2019 og 2020. beirri samantekt, sem er
dagsett 18. agust 2020, fylgja einnig vidkomandi fyrri minnisbl6d, fjogur talsins. I somu
yfirlysingu husfélagsins N er getid um adalfundargerd pess husfélags 1. mars 2022 medal
fylgiskjala. Fram kemur einnig i yfirlysingunni a0 hin hafi verid send 4 netfang
fasteignasalans sem for med solu ibudarinnar. Adila greinir & um pydingu hluta
adurnefndra gagna i malinu. Vikid er ndnar ad pvi og pessum gégnum i nidurstddukafla
domsins.

bremur dogum eftir athendingu eignarinnar, 16. jantar 2023, tilkynnti stefnandi
adurnefndum fasteignasala med télvuposti um leka og myglu i eldhtisgélfi og pvottahusi.
Stefndi brast vid med pvi ad oOska eftir ad tryggingafélag skodadi pad. Liggur fyrir
stuttord skyrsla um pa skodun 17. jantar 2023. Fram kemur par ad raki hafi ekki maelst
i pvottahusi en hins vegar melst 1 vegg milli badherbergis og eldhuss an pess ad vitad
veeri hvort pad vari vegna leka fra badkeri eda sprungu i utvegg. Fram kom einnig ad
stefnandi hefdi pa verid ad skipta um golfefni i eldhusi. Lagt var til ad pipari myndi opna
undir badkar til ad lekaprofa teki og 16gn 4 badherbergi.

Um halfum manudi sidar, i lok januar 2023, tilkynnti stefnandi aftur um leka, nt ur lofti
i stofu ibudarinnar. Likt og adur fékk stefndi, med milligbngu husfélagsins,
Verkpjonustuna ehf. til ad framkvaema skodun & pvi. Fyrir liggur minnisblad um pa
skodun, dagsett 30. januar 2023. Fram kemur ad stefndi og 6nafngreindur smidur hafi
verid vidstaddir skodun en stefnandi var ekki vidstddd. Pvi er lyst ad sést hafi mikil

ummerki um raka i malningu i lofti vid sudurvegg yfir glugga og svalahurd og i kverk
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vid vesturvegg par nalaegt. Mikill raki hafi melst par. Pa segir ad farid hafi verid i ibudina
fyrir ofan, p.e. ibud 0302, og par komid i ljos ad proskuldur svalahurdar veri onytur
vegna fua og miklar likur 4 ad vatn kaemist par i gegn og nidur i ibud stefnanda, ibtid
0202, naest fyrir nedan. I minnisbladinu koma fram tilldgur um Grbaetur i fjérum lidum.
ber luta ad inndelingu polyurethan-efnis kringum eldhtisglugga, endurnyjun proskuldar
og ®skilegri endurnyjun svalahurdar i ibidinni fyrir ofan, p.e. ibud 0302, og inndzlingu
a polyurethan i sprungu i steypu a4 plotuskilum milli ibuda 0202 og 0302. Vardandi
vidgerdir eda endurnyjun 4 ibtid 0302 var tekid fram ad par sem hin veri 100% séreign
pyrfti ibui par ad taka slika akvordun.

Samkvaemt greinargerd stefnda var vidgerdum med inndelingu vid eldhusglugga 1 ibud
stefnanda lokio 18. februar 2023. Hefur pad ekki satt agreiningi i malinu.

{ malinu liggur fyrir télvupodstur sem stefnandi sendi stefnda og 4durnefndum fasteigna-
sala 8. mars 2023. bar lysir hun m.a. pvi ad htn verdi ,,alltaf svo bugud og dopur pegar
¢ég fer Gt 1 ibud og sé alltaf nyja rakaskemmd 1 hvert skipti, fyrirsjdanlegum kostnadi af
urb6tum med malningarvinnu og sendir fyrirspurnir vardandi hvad rétt veeri fyrir hana
a0 gera i pessari stoou og hvernig hun kynni ad proast.

Afsal milli adila vegna ibudarinnar er dagsett 13. april 2023. bPar koma ekki fram fyrir-
varar eda athugasemdir af halfu stefnanda. Afsalid er skrad mottekio til pinglysingar og
pinglyst 1 jini 2023. T greinargerd stefnda segir ad bodad hafi verid i afsal vegna ibidar-
innar 27. febrtiar 2023 en stefnandi hafi ekki matt og ad endingu skrifad undir afsalio i
juni 2023. ba kemur fram i tolvuposti adurnefnds fasteignasala i malsgdégnum ad undir-
ritun afsals hafi dregist af halfu stefnanda. Oumdeilt virdist ad stefnandi hafi ekki skrifad
undir afsalid um leid og stefndi heldur hafi pad dregist. Hvener hiin gerdi pad hefur ekki
komid skyrt fram i malinu en pad virdist hafa verid i juni 2023.

Samkvemt gognum malsins atti sér stad 1 september 2023 uttekt & astandi glugga fjol-
bylishussins ad N. Fyrir liggur astandsskyrsla Verkpjonustunnar ehf. 13. ndvember 2023
um pa skodun. bar segir ad gluggar hussins hafi pa verid upprunalegir en btid vari ad
endurnyja einhver gler i timans ras. Tréverk i gluggunum vaeri vida i slemu dstandi vegna
flia sem nanar er lyst og fleiri atrida. Verid hefou vidvarandi lekavandamal 1 hisinu sem
rekja meetti til Opéttra og fiinna gluggakarma. Par sem gluggarnir veeru upprunalegir og
huasid pa ad verda 55 4ra gamalt veri kominn timi & endurnyjun peirra og svalahurda
hussins, sem melt var eindregid med ad gert yrdi. { skyrslunni var kostnadaraaetlun sem

sundurlidadi nanar kostnadinn eftir afongum. Par kom m.a. fram ad kostnadur vid
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endurnyjun allra glugga og hurda i htsinu veeri detladur 115.080.000 krénur en legri
kostnadartdlur komu einnig fram vardandi einstaka afanga par & mismunandi hlidum
hussins og vegna sameignar. Vidgerdir og endurnyjun glugga og hurda voru
kostnadarmetnar 4 samtals 66.705.000 kronur.

Astandsskyrsla Verkpjonustunnar ehf. var kynnt og reedd 4 fundi husfélagsins 13.
névember 2023. Samkvaemt fundargerd af fundinum var sampykkt par ad heimila stjorn
husfélagsins ad semja vid Verkpjonustuna ehf. um gerd utbodsgagna, 6flun tilboda o.fl.
samkvemt tilteknum tillogum i &standsskyrslunni. Samkvemt maetingarlista sem fylgir
fundargerdinni og framburdi stefnanda fyrir domi var hiin vidstédd pennan fund.

A adalfundi husfélagsins 7. febraar 2024, undir lidnum Vidhald og endurbeetur sameign-
ar, voru samkvemt fundargerd m.a. kynntar nidurstodur utbods Verkpjonustunnar ehf.
og sampykkt ad taka tilbodi fra tilteknu fyrirteeki vegna nanar tilgreindra endurbéta &
gluggum hussins. I fundargerdinni er tilbodid sagt hafa numid 83.210.000 krénum. Vard-
andi fjarmognun framkvamda er skrad ad sampykkt hafi verid samhljoda ad st fjarhaeo
yrdi innheimt fré eigendum vegna framkvemdanna. Samkvaemt matingarlista sem fylgir
fundargerdinni og framburdi stefnanda fyrir domi var hiin vidstédd pennan fund.

Ekki liggur annad fyrir i malinu en ad endurbatur og vidgerdir hafi farid fram 4 {jolbylis-
hasinu vid N samkvaemt ofangreindu. Um framkvaemdirnar sem slikar hafa annars ekki
komid fram sérstok gogn eda upplysingar i malinu. I mélinu liggur fyrir skjal med
odagsettu yfirliti Eignaumsjonar hf., sem mun hafa sinnt hasfélagspjonustu fyrir
husfélagid i fjolbylishusinu vid N, med yfirskriftinni Framkvemdainnheimta 2023 —
endurnyjun  glugga,  steypuviogerdir og malun —  Utidyrahurd. — Skyring
framkvemdakostnadar par er i samreemi vid pad sem fundargerdir 4 4durnefndum hus-
félagsfundum bera med sér. [ yfirlitinu, sem er 4 tofluformi, er lina vegna ibudar 0202
a0 M, p.e. ibudar stefnanda. Af upplysingum par og skyringum i t6flunni mé rada ad
heildarkostnadur vegna peirrar ibuidar hafi pa verio talinn 4.523.489 kronur, ad innheimt
hafi verid i april 2024 1.122.811 kroénur, eftirstodvar nemu 3.400.678 krénum og til
innheimtu 1 jani til agust 2024 vaeru 1.133.559 kronur.

A medal gagna malsins eru milliferslukvittanir vegna utgreidsina af bankareikningi
stefnanda til husfélagsins N. Samkvaemt peim greiddi htin htisfélaginu 1.122.811 krénur
29. april 2024 og 1.133.559 krénur hverju sinni med premur greidslum 3. juni, 1. juli og

1. 4glist sama ar.



25.

26.

27.

Logmadur stefnanda sendi stefnda bréf 27. mars 2024. Par kom fram st afstada stefnanda
ad verulegir gallar vaeru 4 ibidinni, einkum vegna leka, svo sem medfram gluggum, auk
rakaskemmda og ummerkja um raka i malningu. Einnig veeri sterkur grunur um ad mygla
veeri til stadar 1 ibudinni. Visad var til pess ad stefndi hefdi verid medvitadur um petta
eftir abendingar fra fyrri leigjanda en ekki upplyst um pad i addraganda s6lunnar. Ekki
hefdi verid brugdist vid 0skum stefnanda um urbatur med fullnegjandi hetti og radast
pyrfti i kostnadarsamar endurbaetur 4 eigninni, sem laegi undir skemmdum. Tilkynnt var
um pa fyriretlun stefnanda ad f4& domkvaddan matsmann vegna malsins og skorad a
stefnda ad ganga til samninga um uppgjor 4 pvi tjoni sem stefnandi teldi sig hafa ordid
fyrir. Med tolvuposti til 1dgmannsins 10. april 2024 hafnadi stefndi erindinu. Su afstada
var sidar itrekud og nanar rokstudd med bréfi I6gmanns hans til 16gmanns stefnanda 28.
agust 2024.

Stefnandi setti fram matsbeidni vid Héradsdom Reykjavikur, dagsetta 21. mai 2024.
Fallist var 4 hana med akvordun domsins 26. juni s.d. i mali nr. M-3092/2024. A
byggingarteknifredingur var med sammeeli adila domkvaddur til ad framkvema matid.
Matsbeidnin var i sex lidum og greindist sa sidasti, sem laut m.a. ad kostnadi, nanar i sex
staflidi vardandi sundurlidun kostnadar. Med fyrsta 1id matsbeidni var 6skad eftir ad
skodad yrdi og metid hvort leki og/eda vatnsskemmdir eda adrar afleiddar skemmdir
varu 1 og 4 fasteign matsbeidanda. Ef svo vari 6skadist umfang peirra og orsok metin
og moguleikar til Grbdta sem og kostnadur vid paer. Tekid var fram ad sérstaklega, en
ekki eingdngu, veeri par att vio glugga, veggi, loft og golf. Ad meginstefnu og efnislega
tok matsbeidnin einkum til skodunar og mats 4 tilvist, orsékum og mogulegum urbotum
vegna leka og/eda vatnsskemmda og myglu og/eda bakteriuvaxtar (myglusvepps) i
ibudinni. Einnig var krafist mats vardandi Urbatur eda lagferingar vegna leka &
eignarhaldstima stefnda og hvort paer teldust fullnegjandi, hvenar gallar hefdu komid
fram, ef Urbatur teldust naudsynlegar vegna peirra, og hversu langan tima endurbeetur
myndu taka.

Matsgerd A 14 fyrir i september 2024 og er dagsett 27. s.m. Vardandi Urbatur og kostnad
stefnanda vegna Deirra er i matsgerdinni visad til yfirstandandi framkvemda vid
gluggaskipti 1 fjolbylishiisinu og adurnefndrar samantektar Eignaumsjonar hf. vardandi
kostnad stefnanda af peim vegna gluggaskipta o.fl. Matsmadur taldi pann kostnad
edlilegan med visan til nanari forsendna. Ekki vaeri metinn sjalfsteett kostnadur vid

gluggaskipti eda adrar radstafanir til ad pétta milli gluggakarma og veggja enda veri
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fyrirséd hver sa kostnadur myndi verda. Matsmadur taldi kostnad stefnanda vegna
glugga- og hurdarskipta, sem lagi fyrir samkvemt samantekt Eignaumsjonar, nema
4.491.242 kréonum med eftirliti og 60rum kostnadi. Annan kostnad stefnanda vegna
urbota samkvamt nidurstédum matsgerdarinnar, sem var sundurlidadur nénar eftir
verklidoum og 6drum forsendum, taldi matsmadur nema samanlagt 529.659 krénum ad
teknu tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu. Gerd er frekari grein fyrir efni
matsgerdarinnar sidar i dominum ad pvi marki sem porf krefst vegna urlausnar malsins.
Logmadur stefnanda sendi 16gmanni stefnda matsgerdina og kréfu 4 grundvelli hennar
um greidslu skadabota og kostnadar vegna galla 4 ibidinni med bréfi 2. oktdber 2024.
Hofudstoll krofunnar var sagdur 5.020.901 krona en hin nam samanlagt 8.981.732
kronum med voxtum og kostnadi. Rokstudningur og grundvdllur krofunnar var med
samberilegum hatti og malatilbunadur stefnanda i pessu mali.

Med svari 16gmanns stefnda til Id6gmanns stefnanda 12. oktober 2024 var krofunni og
roksemdum stefnanda hafnad. Stefnandi h6f0adi svo i april 2025 petta domsmal & hendur

stefnda med peim krofum sem &dur greindi.

I1. Helstu malsasteour og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir 4 pvi ad fasteignin hafi verid haldin g6llum vid athendingu sem stefndi
beri botaabyrgd 4. Fasteignin hafi verid gollud i skilningi 18. og 19. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup. Stefndi hafi leynt pydingarmiklum upplysingum i addraganda kaup-
samnings, p.e. upplysingum sem hann hefdi haft tilteekar og hefdu haft ahrif a kaupin.
bannig hafi hann brotid gegn upplysingaskyldu samkvaemt 26. gr. laga nr. 40/2002.
Stefnandi hafi hins vegar uppfyllt adgaesluskyldu sina i samraemi vid 29. gr. laganna.

Med visan til akveda 18. gr. laga nr. 40/2002 byggir stefnandi 4 ad kaupandi megi al-
mennt gera pa krofu ad astand fasteignar sé ekki lakara en almennt gerist med
sambarilegar eignir. Pott gluggar 1 hlisum séu upprunalegir purfi peir ekki ad teljast
onytir eda onothefir enda séu gluggar oft i edlilegu horfi og pjoni tilgangi sinum i
gomlum husum. Stefnandi telji pvi 1jost ad gluggar 1 ibudinni hafi verid galladir pratt

fyrir aldur hassins, enda 6nothafir med 6llu og hafi orsakad tjon.

Skortur a upplysingum
Stefnandi visar til pess ad samkvemt 26. gr. laga nr. 40/2002 um upplysingaskyldu

seljanda beri seljanda ad upplysa kaupanda um atridi sem ahrif geti haft 4 akvordun hans



33.

34.

35.

36.

37.

um kaup 4 fasteign og efni tilbods i hana. Akvadi laganna um adgaesluskyldu kaupanda
breyti ekki skyldu seljanda ad pessu leyti. Minnt sé 4 ad fasteign geti talist géllud po ad
agalli teljist ekki ryra verOmeeti hennar i peim maeli sem 18. gr. laganna askilji ef seljandi
hefur synt af sér saknaema hattsemi, p.m.t. med hattsemi sem falli undir akvadi 26. og
27. gr. laganna.

Stefnandi telji ad stefndi beri dbyrgd & pvi tjoni hennar sem leitt hafi af irbotum 4 ibo-
inni og allar hafi verid naudsynlegar til ad koma henni i edlilegt horf enda hafi hann
vanrakt upplysingaskyldu sina vid kaupin. Stefnda hafi verid fullkunnugt um leka vida
i htisinu, einkum vid glugga og vegna sprungna i utveggjum. Einsynt sé ad hann hafi med
sakneemum hatti bakad sér botaskyldu af peim sokum. Lekavandamal hafi verid pralat i
ibudinni og itrekadar tilraunir til urbota engu skilad. Stefndi hafi pvi ekki getad verid i
g60ri tri um ad eignin hafi verid 1 gédu astandi, hvad pa eftir ad hafa sparslad i sprungur
og malad yfir skemmda fleti.

Hafa verdi i huga ad upplysingaskylda seljanda feli 1 sér skyldu til ad veita kaupanda
upplysingar um vidkomandi fasteign sem seljandi vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi
réttmaeta astaedu til ad atla ad hann fengi. [ pvi felist ad seljandi skuli hafa frumkvaedi ad
pvi ad veita upplysingar. Stefndi hafi verid grandsamur um galla & eigninni og stadid
honum naer ad upplysa um pa vid kaupin.

Stefndi hafi keypt fasteignina arid 2015 og leigt hana Ut um arabil. A leigutima hafi
stefnda borist itrekadar abendingar og kvartanir fra leigutaka vegna leka og ofullnaegj-
andi astands. Stefndi hafi pvi haft téluverda pekkingu um astand og eiginleika hussins
og ibudarinnar sem gert hafi upplysingaskyldu hans rikari en ella. Adstddumunur milli
adila hafi hér verio mikill og audsjaanlegur.

[ stefau er fjallad um yfirlysingu husfélags fra 2022, en af dagsetningu og samhengi er
par ljost ad visad sé til yfirlysingar husfélagsins N fra 4. oktober 2022 sem adur hefur
verid lyst i malsatvikakafla domsins. Fram komi par ad uttekt hafi farid fram 4 astandi
hussins og ad visad s¢ i pvi sambandi til samantektar af minnisblodum fra 18. agast 2020
og fyrri nanar tilgreindra minnisblada sem htin byggdist 4. Um pad segir svo ad 61l pau
gogn fjalli um atridi 6skyld pessu mali og um adra hushluta en nr. 7. A0 mati stefnanda
séu pessi minnisbl6d sakarefni malsins med 6llu évidkomandi og pess utan sé i peirri
husfélagsyfirlysingu visad sérstaklega til pess ad hun taki ekki til stigahtss nr. 7.

fbudin teljist pannig hafa verid gollud i skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002, sbr. eftir

atvikum 18. og 19. gr. laganna. Pad hafi leitt til tjons fyrir stefnanda sem stadfest s¢é med



38.

39.

40.

41.

fyrirliggjandi matsgerd og metnum kostnadi vid naudsynlegar urbatur samkvamt henni.
Galli 4 fasteign feli 1 sér rétt kaupanda til beitingar vanefndatrraeda, par & medal ad
krefjast skadabota, sbr. 37. og 43. gr. laganna. Stefnandi eigi samkvamt pvi rétt til

skadabota fra stefnda vegna alls pess tjons sem hun hafi ordid fyrir.

Gallaproskuldur

Ohad pvi hvort stefndi teljist hafa synt af sér saknzema hattsemi eda ekki byggir stefnandi
einnig 4 pvi ad ibudin hafi verid gollud i skilningi 2. malslidar 18. gr. laga nr. 40/2002,
p.e. ad 4gallar a eigninni hafi ryrt verdmeeti hennar svo nokkru vardi. Svonefndur galla-
proskuldur samkvaemt pvi dkvaedi taki til hvers konar dgalla sem kunni ad vera & eign og

pegar allt sé tekid saman séu uppfyllt skilyrdi pessa akveedis.

Adgcesluskylda

Stefnandi byggir 4 ad hiin hafi uppfyllt adgasluskyldu sina i samraemi vid dkveedi 29. gr.
laga nr. 40/2002. Par sé visad til pess ad kaupandi beri adeins dhattu af gdllum sem sjaist
eda hefdi matt sja vid venjulega skodun. Upplysingar i s6luyfirliti ibldarinnar um ny-
legar endurbaetur, p.m.t. um murvidgerdir ad utan og ad skipt hafi verid um gler i glugg-
um, gafu stefnanda ekki sérstakt tilefni til ad rannsaka pa hluti sérstaklega. Pvert 4 moti
hafi per upplysingar um vidhald og endurbeetur verid til pess fallnar ad vekja traust til
astands ibudarinnar.

Upplysingar i yfirlysingu husfélags um ad engar framkvamdir varu yfirstandandi eda
sampykktar hafi heldur ekki gefid stefhanda sérstakt tilefni til ad @tla ad radist yroi i
kostnadarsamar endurbatur vegna leka fljotlega eftir séluna. Stefnandi hafi skodad
ibudina tvisvar og s¢ ekki sérfr6d um byggingar. Pa hafi stefndi sparslad og malad
eignina ad innan og hafi astand hennar virst fremur gott. Umraddir gallar & eigninni hafi
ekki blasad vid stefnanda vid edlilega skodun og heldur ekki fasteignasala sem hafi s6lu-
skodad hana. bvi s¢ um leynda galla ad reda eins og peir horfou vid steftnanda, 6fugt vid
stefnda. P4 sé visad til pess ad upplysingaskylda seljanda gangi framar adgaesluskyldu
kaupanda, sbr. 3. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002.

Vaxtakrofur

Stefnandi krefst vaxta a skadabotakrofu sina fra athendingu fasteignarinnar 13. januar

2023 og drattarvaxta fra peim tima pegar manudur var lidinn fra pvi ad stefnandi kynnti
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42.

43.

44,

krofugerd sina 4 grundvelli matsgerdar fyrir stefnda med bréfi 16gmanns hennar 2.

oktober 2024.

I11. Helstu malsastzedur og lagarok stefnda

Adildarskortur til varnar

Stefndi krefst 1 fyrsta lagi syknu vegna adildarskorts par sem stefnandi hafi fremur att ad
beina krofum sinum ad husfélaginu N og eftir atvikum eiganda ibudar nr. 0302 i
stigahtisinu ad M, p.e. ibudar beint fyrir ofan ibud stefnanda. Af matsgerd megi leida ad
meint lekavandamal og afleiddar skemmdir vegna peirra sé ad sterstum hluta ad rekja til
sameignar i husinu sem og séreignar annarrar ibtidar par, p.e. ibtidar 0302. Hér sé pvi
mun fremur um husfélagsmal ad reda heldur en gallamal 4 hendur seljanda ibudar, p.e.
i pessu tilviki stefnda. Stefndi visar um petta einkum til dkvada 2. og 4. mgr. 26. gr. laga
nr. 26/1994, um fjoleignarhis, vardandi umrad og hagnytingu séreignar, vidhald og
urredi husfélags sem og 51. gr. somu laga um skadabotaabyrgd eiganda. Ef stefnandi
eigi yfirh6fud einhverja krofu vegna agalla 4 ibudinni hafi henni borid ad beina peim

krofum ad hasfélaginu N og/eda eiganda ibudar 0302 ad M.

Gallar i skilningi 18. og 19. gr. laga um fasteignakaup

Stefndi byggir 1 60ru lagi & pvi ad gallaproskuldi 1 skilningi 2. malslidar 18. gr. laga nr.
40/2002 se ekki nad, p.e. ad meintir agallar 4 fasteigninni hafi ekki ryrt verdmaeti hennar
svo nokkru hafi vardad. Hafhad er stadhafingu stefnanda um ad fasteignin hafi verid
g06llud vid athendingu, i skilningi 18. og 19. gr. laganna, svo vardi botadbyrgd stefnda.
Bent sé 4 ad kaupverd fasteignarinnar hafi verid 59.800.000 krénur en meintir agallar &
ibud stefnanda samkvamt matsgerd nemi i reynd adeins 529.659 krénum og par med
teplega 1% af kaupverdinu. Jafnvel pott tekid veeri tillit til edlilegra vidhaldsfram-
kvemda, p.e. ef kostnadur vegna gluggaskipta veeri talinn med, vaeru meintir agallar engu
a0 sidur undir gallaproskuldinum eda um 8,34% af kaupverdinu.

Raunar myndi tjon stefnanda svo nema enn laegri fjarhad enda pyrfti jafnframt ad taka
mid af reglum fjoleignarhusalaga pegar keemi ad meintum agollum & sameign. Hlut-
fallstala ibtidar stefnanda i husinu sé 4,51% samkvemt eignaskiptayfirlysingu og pyrfti
ad taka tillit til pess med ymsum hatti, sem stefndi gerir nanari grein fyrir, til lekkunar
4 metnum fjarhaedum kostnadar i matsgerd vegna einstakra verkpatta. Einnig sé ljost ad

stefnandi hafi att rétt & endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu vegna gluggaskipta. Loks
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45.

46.

47.

48.

49.

pyrfti par ad taka mid af grundvallarreglum krofuréttar um ad nytt komi ekki i stad
gamals. Par liggi fyrir ad um hafi verid ad reda 56 ara gamla fasteign med upprunalegum
gluggum, likt og stefnandi hafi vitad og matt buast vid ad purfa ad radast i gluggaskipti
i nainni framtid. Ljost sé einnig par ad ibudin verdi mun verdmeetari eftir gluggaskiptin.
Stefndi bendir hér einnig 4 ad nar einu vidgerdirnar sem matsmadur hafi talid porf &
samkvemt kostnadarmati 1 matsgerd hafi verid sparsl- og malningarvinna. Greinilegt sé
einnig ad matsmadur hafi ekki talid sérstakra urbdta porf vegna smavagilegrar myglu
sem greinst hafi 1 tveimur synum. Umfj6llun i stefnu um heilsuspillandi umhverfi sé

samkvaemt pvi métmeelt.

Upplysingaskylda seljanda

[ pridja lagi hafnar stefndi pvi ad ibudin hafi verid gollud i skilningi 26. gr. laga nr.
40/2002 og kvedst engu hafa leynt eda vanrakt upplysingaskyldu sina heldur upplyst
eftir bestu vitund um allt sem hann hafdi upplysingar um og mali gat skipt fyrir kaupanda.
Stefndi bendir 4 ad sonnunarbyrdi um ad eignin hafi verid haldin galla vid athendingu
hvili &4 stefnanda. Stefndi hafi enga vitneskju haft um annad en ad astand eignarinnar veeri
gott. Hann hafi brugdist strax vid tilkynningu leigjanda ibudarinnar i jantiar 2022 um
leka i ibtdinni. Vegna pess atviks hafi fyrirmalum fagmanna verid fylgt vardandi
urbaetur inni 1 ibudinni, og stefndi sidan gengid sjalfur Gr skugga um ad enginn raki
fyndist 1 ibadinni. Umfj6llun i matsgerd stydji ad peer urbeaetur sem stefndi beitti sér fyrir
vaeru i samraemi vid pad sem oft vaeri gripid til i pvi skyni ad koma i veg fyrir leka. [btdin
hafi svo stadid tom fra jali 2022 til januar 2023 og aldrei pa komid upp raka- eda
lekavandamal 1 henni. Stefndi hafi pvi verid 1 g6ori trii um ad astand hennar veeri i lagi
og ao tekist hefdi ad koma i veg fyrir leka og haft enga vitneskju um annad.

b4 stydji ummeeli i matsgerd ad stefnda hafi verid rétt, pegar nokkud var um lidid fra
lekanum og urbotum vegna hans, ad sparsla og mala ibudina. Stefndi sé ekki byggingar-
frodur madur og treysti radleggingum fagmanna. Einnig hafi hann enga vitneskju haft
eda umraeda yfirhofud verid til stadar fyrir kaup adila um ad radast pyrfti i gluggaskipti
i hasinu enda sé slikt hvergi nefnt 1 skyrslum og uttektum husfélagsins fra peim tima.
Stefndi byggir 4 ad vid soluna hafi stefnanda verid veittar greinargédar upplysingar um
pad sem upp hefdi komid vardandi eignina og videigandi vidhaldsframkvamdir 1 henni
og fjoleignarhusinu i heild sinni. Stefnanda hafi i fyrsta lagi verid veittar upplysingar um

fyrri leka medan eignin var i utleigu pegar stefnandi skodadi eignina fyrir s6lu en stefndi
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50.

51.

52.

telur par ad tiltekin ummeli stefnanda 1 t6lvuposti 29. jantar 2023 stydji pad. Fasteigna-
sali, p.e. vitnid B, hafi einnig greint fra pvi ad stefnandi hafi verid upplyst um petta vid
skodun & eigninni. Auk pess hafi stefnandi fengid skyrslur og minnisbl60 um &stand
fjoleignarhussins sem og fundargerdir husfélagsins fyrir kaupin sem fasteignasali sem
for med kaupin hafi aflad fra stjorn hiisfélagsins eda Eignaumsjon. I peim gognum komi
skyrlega fram ad lekavandamal hafi verid til stadar 1 husinu eftir vidgerdir 4 pvi & &runum
2018-2020.

[ greinargerd sinni métmeelir stefndi pvi sérstaklega og hafnar sem rongu ad ofangreind
gbgn sem fylgdu yfirlysingu htusfélagsins N 4. oktober 2022 verdi talin sakarefni malsins
6vidkomandi eda ad yfirlysingin komi malinu ekki vid, enda tilheyri ytra byrdi hlissins
husfélaginu ad N og stefnandi hafi verid ad kaupa ibud i fjoleignarhusi. Stefndi telji pvert
a4 moti ad gogn pessi gefi skyra mynd af dstandi fjoleignarhtissins 1 heild sinni og bendi
a mikilvaegi pess ad kaupandi fasteignar kynni sér fyrir kaupin pau gégn sem honum séu
latin 1 té.

Vardandi glugga ibudarinnar bendi stefndi 4 ad peir hafi verid upprunalegir vid kaup
stefnanda og hafi 60ru aldrei verid haldid fram af halfu stefnda eda fasteignasalans. Hins
vegar komi réttilega fram i s6luyfirliti a0 skipt hafi verid um flest gler i ibudinni. Doma-
framkvaemd sé skyr um pad ad sé ekki getid um vidhald skuli lita svo 4 ad byggingar-
hluti s¢ upprunalegur. Stefndi hafi aldrei ordi0 var vid leka fra gluggum ibudarinnar
medan hann atti hana. Edlilegt s¢ 1 56 ara gomlu husi ad kominn sé timi & gluggaskipti
og ekki purfi ad koma & 6vart ad peir séu farnir ad ganga r sér, svo sem matsmadur geti
einnig um i matsgerd. Pa sé fjallad um astand glugga i matsgerd E fra 4gtst 2018 og
minnisblodum Verkpjonustunnar sem stefnandi hafi fengio fyrir kaup 4 eigninni. Einnig
liggi hér fyrir ad eignin hafi verid synd tom, astand glugganna verid vel synilegt og
stefnandi hafi skodad ibudina oftar en einu sinni fyrir kaupin. Stefndi itrekar einnig hér
ad pegar hann seldi stefnanda ibudina hafdi engin umrada att sér stad um porf
gluggaskipta heldur hisfélagid stadio fyrir vidgerdum med inndalingum i glugga sem
hofdu lekid 1 samrami vid nidurstodur uttekta. Um pad hafi stefnandi einnig verid upp-
lyst fyrir kaupin, m.a. med adurnefndum skyrslum og minnisbl6dum um astand fjol-
eignarhussins.

bad hafi ekki verid fyrr en i november 2023, eda 10 manudum eftir athendingu fasteign-
arinnar til stefnanda, sem fyrir 14 skyrsla um astand 4 gluggum hussins ad utan og mat a

pvi ad naudsyn veri & gluggaskiptum. Fyrst & peim timapunkti hafi komid 1 1j6s ad fyrri
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54.

vidgerdir hefou ekki borid tiletladan drangur. Um pad hafi stefndi enga vitneskju haft
vid kaup adila og pa ekki talid annad en ad fyrri vidgerdir hefou verid fullnaegjandi.
Nauodsyn a gluggaskiptum og framkvamdir hafi svo fyrst verid reeddar og sampykktar &
4 husfundum 13. november 2023 og 7. mars 2024.

Adgeesluskylda kaupanda

[ fjorda lagi byggir stefndi 4 ad stefnandi hafi vanraekt adgaesluskyldu sina vid kaupin
samkvemt 29. gr. laga nr. 40/2002. Han geti ekki borid fyrir sig galla sem hiin eda sér-
frodur adili & hennar vegum hefdu séd eda matt sja vid skodun & ibudinni. Hin hafi skod-
ad hana oftar en einu sinni og ad sogn fasteignasala med sérfrodum manni i annad skiptid.
Vel hefoi matt sja astand glugga ibtdarinnar vid skodun, p.m.t. dstand karma og ad
gluggahlerar veeru 1 mismunandi astandi, sumir endurnyjadir en adrir upprunalegir. ba
hafi vatnsskemmdir og ummerki & parketi verid augljos eftir fyrri leka fra lofti i stofu en
i pvi sambandi sé m.a. tilgreint i matsgerd ad greinilegt sé ad sparslad hafi verid vida i
loft ibudarinnar. P4 syni s6lumyndir af ytra byrdi hassins ad sprungur hafi verid i mur-
verki eftir inndalingar. Stefnandi hafi einnig fengid upplysingar um lekavandamal i
ibudinni badi med athendingu adurnefndra skyrsina og fundargerdar husfélags en einnig
vid skodun fra fasteignasala. Henni hefdi verid i 16fa lagid ad lata kanna astand ibtidar-
innar betur, svo sem med astandsskodun, i 1jési peirra upplysinga sem og pess ad um var

a0 reda teplega 60 ara notada fasteign.

Takmdérkun tjions og tomlceti

[ fimmta lagi visar stefndi til pess ad stefnandi hafi ekki takmarkad tjon sitt og htin hafi
synt af sér tomleti, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002. Stefndi hafi ekkert heyrt fra
stefnanda fra april 2023 og par til stefnda barst bréf fra 16gmanni stefnanda vegna
matsbeidni i lok mars 2024. b4 hafi verid lidnir 15 méanudir fra athendingu ibudarinnar
til stefnanda og afsal verio buio a0 fara fram athugasemdalaust. Stefndi hafi stadid i peirri
tra ad buid hefdi verid ad koma i veg fyrir leka i eigninni med Grbotum. Stetnandi hafi
hins vegar stadfest pad 4 matsfundi vid domkvaddan matsmann ad svo veari ekki heldur
laeki enn 1 ibtidinni. Pratt fyrir pessa vitneskju sina hafi stefnandi hvorki tilkynnt stefnda
né 60rum um meint tjon 4 eigninni og hafi par af leidandi glatad rétti til ad bera pessa

galla fyrir sig vegna tomletis.
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IV. Forsendur og nidurstada
Malsadilar deila um hvort ibud vid M 1 Hafnarfirdi sem stefndi seldi stefnanda hafi verid
haldin gollum i skilningi 18.—19. og 26. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup. Krafa
stefnanda greinist ad meginstefnu 1 tvennt eftir botum vegna annars vegar glugga
ibudarinnar, p.e. kostnadi vid nyja glugga i framkvemdum sem féru fram nokkru eftir
ad kaup adila voru gerd, og hins vegar Urbota vegna leka inni i ibud stefnanda. bad fyrr-
nefnda er stersti hluti fjarhaedar krofunnar, p.e. 4.334.151 krona af 4.863.810 kronum,
eins og stefnufjarhaedin vard endanlega eftir leidréttingu kréfugerdar stefnanda vid
adalmedferd. Urlausn um meginagreining adila vardandi meinta galla 4 ibudinni raedst i
reynd fyrst og fremst af pvi hvort stefnandi teljist hafa feert sonnur & krofu sina vegna
glugganna 1 ibudinni, p.e. ad astand peirra verdi talid hafa falid 1 sér galla 4 ibudinni, og
ad stefndi beri 4byrgd gagnvart henni vegna pess. Adur en vikur ad pvi verdur leyst tr

vornum stefnda sem byggjast 4 adildarskorti.

Adildarskortur til varnar

Vornum stefnda sem lata ad adildarskorti hefur 4dur verid lyst i adalatrioum. Samkvemt
3. mgr. 71. gr. laga nr. 26/1994 getur husfélag verio adili ad domsmali til séknar eda
varnar. [ pvi felst m.a. ad adild husfélags ad domsmali er ekki ofravikjanlegt skilyrdi po
svo a0 atvik mals eda agreiningur i pvi kunni ad einhverju leyti ad varda sameign. Hlytur
pad ad radast einkum af pvi hvort atvik hverju sinni séu pannig ad ekki verdi hja pvi
komist samkvamt vidkomandi réttarreglum ad husfélag eigi adild ad mali.

{ pessu méli verdur ad telja liggja fyrir ad allur kostnadur stefnanda vegna ztladra galla
a ibudinni, sem hin leitast med malshofoun sinni vid ad endurheimta ur hendi stefnda a
formi skadabota, er ni pegar greiddur og uppgerdur af hennar halfu. Hefur pad ekki verid
umdeilt i malinu og per fjarhaedir sem hun hefur innt af hendi, einkum pa vegna glugga-
skipta og par med urbota 4 sameign, hafa ekki satt sérstokum andmalum télulega. Um
petta liggja einnig fyrir gdgn i malinu sem varpa 1josi 4 slikar greidslur stefnanda og ad
per hafi akvardast af hlutfallstolu eignar hennar i fjoleignarhasinu, p.e. hlutdeild hennar
i sameigninni, likt og hja 60rum eigendum i hisinu par sem skipt var um glugga i sému
framkvemdum. Af peim gognum sem 4 annad bord liggja fyrir i malinu um per fram-
kvemdir verdur ekki annad radid en ad par séu afstadnar fyrir nokkru og ad akvardana-
taka og framkvamd vio verkid hafi ekki verid sérstaklega umdeild & vettvangi htisfélags-

ins eda af halfu annarra eigenda i fj6leignarhtsinu. ba liggur fyrir ad matsgerd A og
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kostnadarmat samkvamt henni tekur eingdngu til kostnadar stefnanda en ekki annarra
eigenda i fjoleignarhtsinu. Skiptist sa kostnadur annars vegar i kostnad vid ad skipta um
glugga og hins vegar urbetur 4 ibud stefnanda, p.e. séreign hennar. Vardandi pad
fyrrnefnda er tekid fram i matsgerdinni ad kostnadur stefnanda i tengslum vid
gluggaskipti hafi pa pegar legid fyrir samkvaemt samantekt Eignaumsjonar hf. fyrir
huasfélagio. Var hann pvi hvorki metinn né aztladur i matsgerdinni en matsmadur tok
fram ad hann teldi hann edlilegan og skyrdi pad nanar.

Stefnandi hofdar malid & hendur stefnda &4 grundvelli laga um fasteignakaup og byggir
par & samningssambandi peirra vegna kaupa um ibudina og reglum og vidmidum sému
laga sem pvi tengjast. Ad pvi er vardar lekavandamal fra sameign eda 60rum séreignar-
hlutum, p.e. ibud 0302 i hasinu, ber malatilbtinadur stefnanda med sér ad hun liti svo a4
ad pad hafi haft bein ahrif & hennar séreignarhluta og valdid g6llum 4 honum og hin
byggi par allt ad einu & pvi ad stefndi hafi vid kaupin leynt tilvist og umfangi slikra
vandamala og galla 4 ibudinni sjalfri. T 1josi framangreindra atrida og ad 6dru leyti eins
og atvikum hér er sérstaklega hattad er ekki fallist 4 med stefnda a0 stefnanda hafi 6hja-
kvamilega borid ad beina malsdékn sinni ad husfélaginu N eda eiganda ibtidar nr. 0302 i
fjoleignarhusinu heldur hafi stefnanda verid heimilt ad sakja krofu sina i malinu a hendur

stefnda. Samkvamt pessu er haftnad vornum stefnda & grundvelli adildarskorts til varnar.

Atladir gallar a ibudinni sem stefnandi keypti af stefnda

Samkvemt 1. og 2. mgr. 18. gr. fasteignakaupalaga telst fasteign gollud ef hin stenst
ekki krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af peim 16gum og kaupsamningi. Notud
fasteign teljist p6 ekki gollud nema 4gallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda
seljandi hafi synt af sér saknama hattsemi. Upplysingaskylda seljanda samkvemt 26. gr.
somu laga felur 1 sér ad hann eigi ad hafa frumkvadi ad pvi ad veita kaupanda peaer
upplysingar sem seljandi hefur og hann vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi réttmaeta
astaedu til ad @tla ad hann fengi. { 29. gr. laganna eru dkveadi um skodun og adra rannsokn
a fasteign, p.e. adgasluskyldu kaupanda. Ad meginstefnu felst i peim ad kaupandi geti
ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til vid gerd
kaupsamnings. Hafi kaupandi skodad fasteign fyrir kaup geti hann ekki borid fyrir sig
galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. Petta eigi p6 ekki vid hafi seljandi synt
af sér storkostlegt galeysi eda annars hafst ad gegn heidarleika og géori tra. Fyrrnefnd

akveaedi um adgasluskyldu kaupanda vikja fyrir akveedum laganna um upplysingaskyldu
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seljanda, sbr. 3. mgr. 29. gr. Vid trlausn malsins verdur pvi fyrst ad huga ad videigandi
atvikum malsins m.t.t. upplysingaskyldu seljanda.

Fyrir liggur ad husio vio M sem ibudin er hluti af var byggt 1969 eda um 54 arum fyrir
kaup adila. Einnig er fram komid ad gluggar hennar, sem og i husinu almennt, voru
upprunalegir pegar kaupin attu sér stad. Malatilbinad stefnanda verdur ad skilja svo ad
han byggi 4 pvi i adalatridum a0 lekavandamal i eigninni hafi orsakad allt pad tjon sem
han krefst skadabota fyrir og leitt hafi af pvi ad ibudin hafi verid g6llud vid athendingu
hennar, p.e. bedi onyta glugga 1 ibudinni og annad tjon innan hennar sem leitt hafi af
lekum bar.

Oumdeilt er ad lekavandamal komu tvivegis upp 1 ibudinni, i jandar 2021 og jantar 2022,
eins og lyst hefur verid. Jafnframt er bumdeilt ad fyrir tilstilli stefnda foru fram viogerdir
i badi skiptin af pessu tilefni med inndelingu urethan-efnis. Liggur fyrir ad pad var gert
samkvaemt uttekt sérfredings & vegum Verkpjonustunnar ehf. sem sinnti slikum
verkefnum fyrir husfélagid N. I matsgerd og skyrslu matsmanns fyrir démi kom m.a.
fram pad alit hans ad vidleitni til lekavidgerda med inndaelingu péttietnis, p.e. urethan-
efnis, eins og hér um raedir veru ,,eins og oft er gripid til vegna leka sem peirra sem voru
4 hasinu® og a0 mikid vaeri um ad su adferd veri notud. Hun hefdi oft gefist vel og ekki
hefoi verid 6edlilegt verid ad reyna hana fyrst i pessu tilviki enda pott 1 1j6s hefdi svo
komid ad hun hefdi ekki borid drangur. A3 mati domsins ma taka undir pessa afstéou
domkvadds matsmanns.

Eftir ad stefndi tok aftur vid umradum ibudarinnar sumarid 2022 og fram ad solu og
athendingu hennar til stefnanda segist hann ekki hafa ordid var vio leka i ibudinni og
talid pa og allt par til stefnandi gerdi honum vidvart um leka i jantar 2023 ad vidgerdir
gegn lekavandaméalum hefou reynst fullnagjandi. [ malinu hefur komid fram ad stefndi
hafi fyrir séluna sparslad og malad veggi og loft iblidarinnar, par sem ekki hefur komid
fram annad en a0 pad hafi verid ibudin i heild sinni. Midad vid upplysingar um petta sem
4 annad bord hafa komid fram 1 malinu verdur pessu ekki jafnad til pess sem stefnandi
visar til sem ,,fegrunaradgerda®, p.e. falid i sér vidleitni stefnda til a0 ma ut eda leyna
ummerkjum um leka i ibadinni. An pess ad annad og meira sérstakt kaemi til verdur ad
telja slikar athafnir venjulegan og edlilegan undanfara sdlu 4 fasteign, likt og matsmadur
getur t.d. um 1 matsgerd i pessu sambandi og fram kom einnig i skyrslu hans fyrir domi.
Verdur pad a.m.k. talid 6sannad i malinu og jafnframt pa pad tiltekna atridi ad stefndi

hafi sérstaklega malad gluggakarma ibudarinnar, svo sem 16gmadur stefnanda spurdi
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64.

hann ad vid skyrslutdkur og stefndi neitadi, enda hafa skyrar upplysingar par um annars
ekki komid fram i malinu. Um leid er pvi hafnad ad domur Landsréttar i mali nr.
777/2018, sem stefnandi hefur visad til med petta, verdi talinn sambeerilegur atvikum hér
a0 pessu leyti.

Stefnandi kvedur lekavandamal ekki hafa verid redd milli adila fyrir sdluna og stefnda
ekki hafa upplyst hana um fyrrgreinda fyrri leka. Stefndi hefur byggt 4 i malinu ad
ummeli stefnanda 1 tdlvupdsti 29. jantiar 2023 vegna leka sem pa hafdi komid upp i
ibudinni, par sem stefnandi visar m.a. til pess hvort sa leki sé ,,af sama uppruna®, syni
fram 4 ad hun hafi verid upplyst um og vitad af fyrri lekavandamélum fyrir séluna.
Stefndi hefur pa nanar visad til pess ad hann hafi komid slikum upplysingum til fast-
eignasalans sem for med sdluna, vitnisins B, sem hafi upplyst stefnanda um petta. Stefndi
hefur um petta einnig visad til tolvuposts fasteignasalans til Iogmanns stefnda 13. oktober
2024 par sem htn hafi stadfest a0 stefnanda hefoi verid sagt fra pessu vid fyrstu skodun.
Fyrir domi kvadst fasteignasalinn adspurd hins vegar ekki geta fullyrt ad hafa greint
stefnanda fra upplysingum um fyrri lekavandamal i addraganda kaupa adila. Fyrir domi
gaf stefnandi jafnframt skyringar 4 ofangreindum ummalum sinum i tolvuposti 13.
jantar 2023 sem ma telja traverdugar eda hafa annars ekki verid hraktar. bar voru
efnislega 4 pa leid ad med pessum ummaelum hefdi hiin einungis visad til vitneskju um
fyrri leka sem hun hefdi 60last eftir ad lekinn i jantiar 2023 kom upp, fra eiganda ibudar-
innar fyrir ofan, ibad nr. 0302, sem huin hefdi sidan faert i tal vid stefnda i beinu framhaldi.
Samkvaemt ofangreindu telst 6sannad i malinu ad stefndi eda fasteignasalinn hafi fyrir
sOluna upplyst stefnanda sérstaklega og munnlega um fyrri lekavandamal i ibtdinni.
Ekki verdur hins vegar fallist 4 med stefnanda ad af pvi einu og sér leidi eins og atvikum
er annars hattad ad fyrir teljist liggja saknamt brot stefnda gegn upplysingaskyldu sinni
eda annars ad pad eitt naegi til ad sld fostum goéllum 4 ibudinni 1 skilningi
fasteignakaupalaga. Er pa horft til 4durnefndra atrida vardandi vidbrogd stefnda vid fyrri
lekavandamalum og vidgerdir sem foru fram vegna peirra. Einnig verdur ad taka par mid
af aldri hassins og horfa til peirra gagna og upplysinga sem ganga verdur Ut fra ad hafi
legid fyrir vid kaupsamningsgerdina, sbr. hér sidar, enda verour almennt ekki gengid ut
fra pvi ad gamalt hus hafi aldrei purft eda fengid vidhald eda urbatur. Ad mati ddmsins
hefur heldur ekkert komid fram i mélinu sem gefid geti naegilegt tilefni til ad efast um
stadheefingar stefnda um ad hann hafi vio kaup adila verid i godri tri eda haft réttmeeta

astaedu til ad etla ad radin hefdi verid fullnaegjandi bot & lekum 1 ibadinni og par med
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ekki talid um yfirstandandi astand ad raeda. { pvi sambandi ma hafa vissa hlidsjon af pvi
a0 pegar leki kom svo upp 1 ibudinni i januar 2023 eftir kaup adila brast stefndi vido med
sama hatti og hann hafoi 40ur gert vegna leka 4 arunum 2021 og 2022 og sému urbatur
med inndaelingu urethan-efnis voru lagdar til og framkvamdar.

Ekki telst heldur sannad eda negilega fram komio i malinu, par 4 medal ekki 4 grundvelli
matsgerdar A, ad stefndi hafi vid kaup adila haft sérstaka 4staedu til ad @tla og par med
borid skylda til ad upplysa stefnanda um ad astand glugga ibudarinnar veeri pannig ad pa
metti telja onyta og skipta pyrfti um pa. Verdur i pvi sambandi ad horfa einungis til
tiltaekra upplysinga um vitneskju og huglaga afstodu adila 4 timabili vidkomandi atvika
en ekki til sidari atvika eda vitneskju sem sidar kom fram.

Fyrir trlausn um hvad teljist sannad eda beri annars ad leggja til grundvallar eftir sénnun-
arreglum vardandi upplysingar sem legid hafi fyrir vid solu ibudarinnar skipta mestu mali
hér sem endranazr kaupsamningur adila og 6nnur skjalleg gdgn um sdluna, einkum pa
soluyfirlit og gogn pvi tengd. A pad ekki einungis vid vardandi upplysingaskyldu
seljanda heldur geta slik gogn einnig haft pydingu vegna adgesluskyldu kaupanda.

[ soluyfirliti um {bGdina sagdi ekkert efnislega um aldur eda astand glugga ibadarinnar
og halda hvorugur adila pvi fram a0 sérstakar upplysingar par um hafi annars farid 4 milli
peirra. Verdur i samraemi vid pad ad leggja til grundvallar ad fyrir hafi legid vid s6luna,
a0 gluggarnir veeru upprunalegir eda a.m.k. ad stefnandi hafi ekki matt gera rad fyrir
00ru. Almennt verdur ad telja med hlidsjon af domaframkvaemd &dri domstodla ad ef ekki
er getid um vidhald byggingarhluta fasteignar vid so6lu hennar beri ad lita svo 4 ad hann
sé¢ upprunalegur og ad pad eitt teljist ekki galli 4 eldri fasteignum ef endingartima
tiltekinna byggingarhluta s¢ vid pad ad ljuka, sbr. t.d. hestaréttardoma i malum nr.
180/2008 og 74/2016. I matsgerd og i skyrslu matsmanns fyrir démi lysti hann
sjonarmidum a somu leid, p.e. ad ekki pyrfti ad koma a dvart ad skipta pyrfti um glugga
i gdbmlu husi. Eins og nanar kom fram i malsatvikakafla domsins er einnig i soluyfirlitinu
getid um og lyst framkvaemdum & arunum 2018-2020 vid fjoleignarhusid. Par segir m.a.
a0 skipt hafi verid um gler i flestum gluggum en ekki annad um glugga hussins. Hja
vitninu B kom m.a. fram fyrir démi ad sést hefdi a gluggum ibudarinnar ad peir vaeru
upprunalegir og hid sama hefdi sést af s6lumyndum eignarinnar, hins vegar hefou gler
verid endurnyjud eins og fram hefdi komid 1 soluyfirliti.

[ adilaskyrslu stefnanda var hun spurd hvort hiin hefdi 4ttad sig 4 ad gluggarnir veru

upprunalegir. Hin svaradi pvi a pa leid ad ef att veeri vid gluggapostana hefdi hun treyst
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pvi ad pau sem vaeru ad gera vid blokk hefdu metid pad svo ad pad pyrfti bara ad skipta
um gler. Svipudum sjonarmidum var lyst i pessu sambandi i malflutningi af hennar halfu.
Verdur ad telja pau pyodingarlaus i malinu. M4 par nefna ad almennt er talid 4 abyrgd
hvors adila um sig i fasteignakaupum hvada vantingar, p.e. annad en pad sem sérstaklega
s¢ lofad eda askilid vid kaupin, peir hafi til vidskiptanna og hvort paer gangi eftir. Raunar
metti eins horfa svo 4 pessa lysingu stefnanda 4 huglagri afstddu sinni vardandi
gluggana ad hun bendi til pess ad stefnandi hafi leitt hugann ad astandi glugganna en po
kosi0 ad ganga ekki sérstaklega ur skugga um pad atridi. Ekkert hefur heldur komid fram
i malinu um ad 4 vettvangi husfélaganna 1 fj6leignarhtisinu hafi fyrir kaup adila verid
akvedid eda raett ad skipt yrdi um glugga i fjoleignarhtisinu, p.m.t. ibidinni sem malid
vardar, heldur er varda fyrirliggjandi gdgn um pad vidgerdir & gluggum. Pad er i samraemi
vid pad sem stefndi hefur stadhaeft og byggir 4 i malinu og 4 m.a. vid um pau gégn vegna
sOlunnar sem einkum skipta hér mali og nt verdur vikid ad.

Samkvamt kauptilbodi 12. desember 2022 og kaupsamningi um ibuidina 13. jantiar 2023
kynntu adilar sér og undirritudu soluyfirlit fasteignarinnar. Einnig segir i kaupsamningn-
um ad adilar hafi kynnt sér vid gerd hans tiltekin gégn og ekki gert athugasemdir vid
pau. A medal gagna sem visad er til par eru ,.yfirlysing husfélags dags. 08.10.2022 /
04.10.2022°.  mélinu hefur ekkert komid fram um yfirlysingu husfélags med fyrrnefndu
dagsetningunni en eins og greindi nanar i malsatvikakafla domsins liggur fyrir i malinu
yfirlysing husfélagsins N 4. oktober 2022, asamt fylgiskjolum, ritud a eydublad
Eignaumsjonar hf. Pau eru i fyrsta lagi matsgerd E fasteignamatsfraedings um N fra 6.
agust 2018 og 1 6dru lagi samantekt minnisblada Verkpjonustunnar ehf. fyrir husfélagio
4 4drunum 2019 og 2020 par sem med fylgja vidkomandi fjogur fyrri minnisbl6d en
samantektin sjalf er dagsett 18. agtist 2020. [ sému yfirlysingu husfélagsins N er i pridja
lagi getid um adalfundargerd pess husfélags 1. mars 2022 medal fylgiskjala.

[ samraemi vid aritun 4 husfélagsyfirlysingunni kom fram vid skyrslutokur fyrir domi hja
vitninu B ad vegna solunnar hefdi hiin 6skad eftir og fengid sendan ,,gagnapakka® fra
Eignaumsjon hf. med yfirlysingum husfélags, i samrami vid venjulega framkvaemd, og
a0 peer yfirlysingar hefou legid fyrir vid soluna eins og kaupsamningur tilgreindi. Fyrir
utan adalfundargerd husfélagsins fra 1. mars 2022 minntist hin pess adspurd ekki
sérstaklega hvada frekari skjol hefdu verid par 4 medal eda kannadist vid adurnefnd
fylgiskjol pegar pau voru borin undir hana og visadi til pess ad langur timi veeri lidinn.

Adspurd af logmanni stefnda hvort hun geti stadfest ad hafa fengid gagnapakkann
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sendan og gognin, par 4 medal umraedd fylgiskjol husfélagsyfirlysingarinnar, hefou verid
athent kaupanda svaradi hiin jatandi. Hja henni ndnar adspurdri af 16gmanni stefnda kom
sidar fram ad hun teldi petta liklegt en geeti ekki fullyrt pad 1 1j6si timans sem 1i0id hefdi.
Framburdur hennar er samkvemt pessu ekki ad 6llu leyti skyr eda afdrattarlaus um petta
atridi en skilja verdur hann p6é m.a. svo ad eitt tilgreindra fylgiskjala 1 yfirlysingunni, p.e.
adalfundargerdin 1. mars 2022, hafi samkvaemt minni hennar legid fyrir vid séluna dsamt
yfirlysingunni.

[ 1josi tilgreiningar & husfélagsyfirlysingunni 4. oktober 2022 i kaupsamningi og fram-
burdar vitnisins B verdur ad telja likur & pvi ad dnnur adurnefnd fylgiskjol husfélagsyfir-
lysingarinnar en einungis adalfundargerdin 1. mars 2022 hafi einnig legid fyrir vid gerd
kaupsamnings 4samt henni. Til pess er einnig ad lita par ad vid pingfestingu malsins 10.
april 2025 lagdi stefnandi sjalf fram med stefnu htsfélagsyfirlysinguna 4. oktober 2022
og flest 4durnefndra fylgiskjala hennar, p.e. samantekt Verkpjonustunnar ehf. 18. 4glst
2020 og hin fjogur fyrri minnisbléd fra arunum 2019 og 2020 sem fylgdu henni. 1
stefnunni er ekki greint sérstaklega fra uppruna pessara skjala og einskordast efnisleg
umfjollun um pau vid pad mat stefnanda ad pau séu sakarefni malsins med O6llu
ovidkomandi. [ matsbeidni stefnanda 21. mai 2024 var jafnframt visad til
husfélagsyfirlysingarinnar 4samt adurnefndri matsgerd E fra 6. 4glst 2020, an sérstakra
skyringa 4 uppruna peirra, og badi skjolin 16gd fram med matsbeidninni. Likt og rada
ma af ofangreindu var sidastnefnd matsgerd p6 ekki 16gd fram med stefnu i malinu heldur
adeins fyrrnefnd Onnur fylgiskjol huasfélagsyfirlysingarinnar. Afrit matsgerdarinnar,
asamt adalfundargerd husfélagsins 1. mars 2022, voru hins vegar 16gd fram med
greinargerd stefnda. Loks er a0 geta hér ad matsgerdar A, sem 14 fyrir i september 2024.
{ samhengi vid umfj6llun par um upprunalega glugga hassins og ad ekki purfi ad koma
a Ovart ad peir séu farnir ad ganga ur sér er i matsgerdinni visad til peirra gagna sem
stefnandi lagdi fram i matsmalinu, p.e. matsgerdar E fra agast 2018 og minnisblada
Verkpjonustunnar fra 2019 og 2020.

{ adilaskyrslu stefnanda bar hun svo, pegar lagdar voru fyrir hana umradd samantekt og
minnisblod Verkpjonustunnar, ad hiin kannadist ekki vid ad hafa fengid pau athent vid
kaupsamning eda i addraganda kaupanna. Hun kvadst fyrst hafa séd pau sidar pegar hiin
for a0 undirbua krofugerd 4 hendur stefnda vegna meintra galla. Hun var spurd nanar
hvort hiin myndi annars hvada gdgn hefou verid afthent henni vid séluna. Pvi svaradi hiin

a pa leid ad pad hefdi verid ,,bara svona bok* og minntist &4 husfélagsyfirlysingu, um-
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fjollun um framkvamdir, hvad hefdi verid gert. Hin kvadst ekki muna pad ndnar eda
nakvemlega hvad hefdi verid ,,i bokinni* en tok p6 fram ad par hefou ekki verid nein af
ofangreindum gégnum.

Framangreindur framburdur stefnanda fyrir domi gefur tilefni til ad taka fram, med visan
til pess sem rakid var hér ofar, ad 4 engu stigi malsins fram ad adalmedferd pess hefur
stefnandi haldio pvi fram a0 hafa ekki fengid umradd gogn athent vid kaup hennar a
ibudinni. Malatilbunadur hennar fram ad pvi geefi raunar fremur tilefni til gagnstaedrar
alyktunar. Pannig hefur hun med matsbeidni sinni og sidar stefnu 1 pessu domsmali lagt
fram umreedd gogn og fjallad efnislega um pau i stefnu 4n pess hattar stadhafinga eda
annars sérstakra skyringa 4 60rum uppruna peirra heldur en fra s6lumedferd eignarinnar,
sem po hefdi verid fullt tilefni til ad 6drum kosti. Pannig verdur ad telja framangreindan
framburd stefnanda fyrir domi um petta litt triverdugan.

Vid munnlegan malflutning af halfu stefnanda verdur ad lita svo 4, einkum samkvaemt
skriflegu yfirliti malflutningsredu 1l6gmanns stefnanda sem athent var déminum til
hlidsjonar, ad stefnandi hafi par byggt & pvi sem malsastedu ad pessi gogn hafi ekki
verid fyrir hendi pegar kaupsamningur var gerdur. [ 1j6si pess, og med visan til fyrri
forsendna démsins hér & undan, eru pa efni til a0 taka fram ad domurinn telur slika
malsastaedu of seint fram komna og verdur henni ekki sinnt frekar, sbr. 5. mgr. 101. gr.
laga nr. 91/1991.

Samkvemt 6llu framangreindu verdur stefnandi ad bera sonnunarbyrdi fyrir pvi ad
margnefnd fylgiskjol husfélagsyfirlysingarinnar 4. oktober 2022 hafi ekki legid fyrir
asamt husfélagsyfirlysingunni sjalfri vid kaupsamningsgerd um ibudina. Henni hefur
ekki tekist su sonnun og ber hallann af pvi. Verdur pvi lagt til grundvallar vid urlausn
malsins ad svo hafi verid. Ljost er af pessum gégnum & heildina litid og ad meginstefnu,
eins og matsmadur bendir m.a. 4 1 matsgerd, ad pau folu i sér itarlegar upplysingar um
astand og Urbatur & fjoleignarhiisinu og einstokum hlutum pess & arunum fyrir kaup
adila, par 4 medal vardandi astand glugga og svalahurda, leka i pvi sambandi og urbatur
sem lagdar voru til eda gerdar par a. Eins og adur sagdi koma ekki fram i pessum gégnum
radagerdir um gluggaskipti heldur bera pau med sér vidleitni til vidgerda, einkum pa med
inndelingu urethan-efnis milli karma og steypu eins og beitt var i tilviki iblidarinnar sem
malid vardar. Einnig mé nefna par ad i adalfundargerd husfélagsins N 1. mars 2022 er
m.a. sérstaklega fjallad um inndalingar i glugga og ad pratt fyrir paer leki enn & sumum

stodum en vidkomandi verktaki hygdist fara betur yfir pad og ,.klara malio.
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78.

79.

AJ ofansogdu fragengnu er a.m.k. 1jost ad husfélagsyfirlysingin sjalf, sem ma telja
sannad og oumdeilt ad hafi legid fyrir vid kaupsamning, visar skyrlega til umraeddra
fylgiskjala sinna i pvi ndnara samhengi a0 uttekt hafi farid fram 4 astandi htissins sem
pau lysi nanar.

Samkvamt pvi sem rakid hefur verid hér 4 undan og i 1j6si atvika malsins ad d0ru leyti
verdur lagt til grundvallar Grlausn malsins ad stefndi hafi sinnt nagilega upplysinga-
skyldu sinni samkvamt 26. gr. fasteignakaupalaga, p.e. komid & framfzaeri vid stefnanda
peim upplysingum um ibudina og fjéleignarhuisid sem hann vissi eda matti vita um og
stefnandi hafoi réttmaeta astaedu til ad @tla ad hun fengi. Um leid er pvi hafnad ad stefndi
hafi 1 peim skilningi eda 4 annan hatt synt af sér saknaema hattsemi vid kaup adila.
Samkvaemt pessu stendur akveaedi 3. mgr. 29. gr. pvi ekki i vegi ad telja ad stefnandi hafi
pekkt til eda att ad pekkja til dstands ibudarinnar ad pvi leyti sem pydingu hefur i malinu,
einkum pa vardandi glugga hennar. Um pad er i fyrsta lagi visad til forsendna domsins
hér 4 undan. Ad auki ma par nefna ad éumdeilt er i malinu ad stefnandi skodadi eignina
tvisvar og adstaedur til skodunar hafi verid godar ad pvi leyti ad ibudin var tdom. Verour
einnig ad telja sannad med framburdi vitnisins B ad 1 annad af pessum skiptum hafi
stefnandi skodad vid annan mann enda pott ekkert liggi fyrir um, og telja verdi 6sannad
ut af fyrir sig, a0 med henni hafi verid sérfrodur madur. Pa verdur ekki talinn teljandi
adstodumunur & adilum vardandi sérfreedipekkingu og reynslu i mati & fasteignum og
astandi peirra almennt séd, p.e. pau ma badi telja leikmenn 4 pvi svidi. Samkvaemt 1.
mgr. 29. gr. somu laga verdur stefnandi ad bera hallann af pvi ef hin hefur 1atid undir
hofud leggjast ad sinna nagilega adgesluskyldu sinni fyrir kaup adila, hvort heldur med
skodun & ibudinni eda med pvi ad kynna sér gogn um hana samkvaemt framangreindu.
Afpvi sem komid hefur fram i malinu verdur pad ad vera nidurstada domsins ad svo hafi
verio.

AJ mati domsins ma telja sidari atvik i malinu, p.e. pau sem gerdust eftir kaup adila,
stydja peer forsendur domsins og nidurstodu sem fram kemur hér 4 undan. Par ma einkum
nefna ad samkvaemt gégnum og upplysingum i malinu um atvik eftir ad leki kom upp i
ibtidinni 1 jantiar 2023 og fram til pess ad skrifad var undir afsal vegna hennar, par sem
ganga verdur Ut frd samkvemt framansdgdu ad stefnandi hafi i sidasta lagi skrifad undir
fyrir sitt leyti 1 jani 2023, setti hiin ekki fram sérstakar krofur gagnvart stefnda af pvi
tilefni eda beitti vanefndaurredum fasteignakaupalaga. Ekki hefur komid fram i malinu

a0 stefnandi hafi 4 peim tima gert athugasemdir vid astand glugga ibudarinnar sem slikt

23



80.

81.

eda leitast vid ad athuga eda lata athuga pad sérstaklega. Pegar fram for skodun
sérfreedings vegna leka sem upp komu i jantiar 2023 var stefnandi ekki vidstodd. Virdist
hun svo ekki hafa gert athugasemdir vid eda sett fram sérstaka afstoou vardandi vidleitni
til urbodta vegna peirra med inndelingu urethan-efnis, eins og 4dur hafdi verid gert. Fyrir
liggur einnig ad stefnandi undirritadi svo afsal vegna ibudarinnar an nokkurra
athugasemda eda fyrirvara. Oumdeilt er ad hiin krafdist ekki afslattar, par 4 medal ekki
vegna glugganna. [ addraganda afsalsins mun hun p6 hafa sett fram oskir um ad stefndi
myndi mata kostnadi hennar af urbdtum vegna leka, p.e. malningarvinnu, sem raeeddar
hafi verid ad einhverju marki en ekki leitt til uppgjors 4 slikum grundvelli. Midad vid
pad sem komid hefur fram i malinu 4 annad bord um pad verdur ekki annad radio en ad
slikar 6skir hafi ekki beint snert glugga ibudarinnar og astand peirra og vardad tiltolulega
lagar eda hverfandi fjarhadir i samhengi fasteignavidskipta adila. A pessum tima verdur
samkvamt framangreindu ad telja hafa komid fram upplysingar sem gefid hafi stefnanda
fullt tilefni til vidbragda gagnvart stefnda vegna hugsanlegra galla 4 ibudinni ef hun a
annad bord hafi talio tilefni til sliks.

Loks er ljost af atvikum eftir afsal vegna ibudarinnar ad stefnandi 1€t pa kyrrt liggja gagn-
vart stefnda um langt skeid eda i nalega eitt ar midad vid dagsetningu afsals, sem hann
mun hafa skrifad undir pegar afsalid er dagsett eda um likt leyti, og fram til pess pegar
16gmadur stefnanda sendi stefnda bréf 27. mars 2024 med kréfum og roksemdum hennar
vegna meintra galla. Af fyrirliggjandi gégnum malsins verdur ekki annad radid en ad i
millitidinni hafi fyrst komid fram akvednar hugmyndir, tillaga og loks dkvérdun um ad
skipta um glugga i fjoleignarhtisinu, p.m.t. glugga i ibud stefnanda. Um leid 14 pa fyrst
fyrir, samkvaemt pvi sem 4 annad bord hefur komid fram i malinu, skyrt mat og
upplysingar um astand glugga i fasteigninni og porf & skiptum peirra. Er pa att vid
astandsskodun og astandsskyrslu Verkpjonustunnar ehf. i september og névember 2023,
akvardanir 4 vettvangi huisfélags fjoleignarhtssins 1 beinu framhaldi, sem stefnandi atti
patt i, og svo framkvemdir vid gluggaskiptin og kostnadarmat vegna peirra en peim
atvikum 6llum er nénar lyst i malsatvikakafla domsins. Ljost er ad stefndi atti pegar par
var komid sogu, ofugt vid stefnanda sjalfa, engan patt i umredu eda akvordun
husfélagsins um pessi efni en um vitneskju hans og huglega afstodu 4 peim tima sem
kaup adila gerdust hefur adur verid fjallad og komist ad nidurstodu um.

Samkvamt pvi sem rakid hefur verid telst stefnanda ekki hafa tekist sonnun pess ad hin

notada ibud vid M sem hun keypti af stefnda hafi vid gerd kaupsamnings og athendingu
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eignarinnar 13. jantar 2023 verid haldin go6llum i skilningi 18. og 19. gr.
fasteignakaupalaga hvad vardadi glugga ibuidarinnar og astand peirra. Hefur par nanar
verid hafnad ad stefndi hafi vid kaup adila brotid gegn upplysingaskyldu sinni samkvaemt
26. gr. fasteignakaupalaga ad pessu leyti eda annars synt af sér saknema hattsemi og
jafnframt lagt til grundvallar ad stefnandi hafi ekki geett naegilegrar adgesluskyldu vid
kaup adila, sbr. 1. mgr. 29. gr. sému laga. Samkvamt pvi getur stefnandi ekki borid fyrir
sig slikan galla 4 eigninni gagnvart stefnda og krafid hann skadabota. Verdur stefndi pvi
syknadur af krofu stefnanda ad pessu tiltekna leyti. Sem fyrr greindi er par um ad raeda
steerstan hluta af domkréfu stefnanda i malinu eda 4.334.151 krénu af 4.863.810 kronum
A0 bessu fragengnu nema eftirstodvar domkrofu stefnanda 529.659 kréonum, p.e. peirri
fjarhaed sem i matsgerd er talin samanlagdur kostnadur stefnanda af irbotum vegna
vidgerda a ytra byrdi fasteignarinnar og lekaskemmda innan ibudar stefnanda. Fyrir
liggur ad stefnandi hefur na pegar 1atid framkvema slikar Urbaetur innan ibudarinnar.
Hefur pad ekki verid umdeilt vid medferd malsins og matti auk pess sja vid
vettvangsgongu domenda. Um slikar framkvaemdir eda kostnad stefnanda i reynd af peim
liggja ekki fyrir gdgn eda haldbazrar upplysingar i méalinu. Med visan til forsendna
démsins hér 4 undan telur domurinn 4 sama hatt og adur ad ekki fyrir liggi sénnun um
saknema hattsemi stefnda ad pvi er vardar pennan 1id krofu stefnanda. Um pennan
eftirstandandi 1id 1 domkrofu stefnanda liggur fyrir ad fjarhadin sem um raedir, adur-
nefndar 529.659 kronur, er fjarri pvi ad na gallaproskuldi 2. malslidar 18. gr. fasteigna-
kaupalaga um ad notud fasteign teljist ekki g6llud nema agallinn hafi ryrt veromaeti
ibudarinnar svo nokkru hafi vardad. begar af peirri asteedu 4 ad mati domsins einnig vid
um pennan lid krofu stefnanda ad henni hefur ekki tekist sonnun pess ad um galla hafi
verid ad raeda i skilningi fasteignakaupalaga sem stefndi beri abyrgd 4.

Med visan til alls framangreinds er pad nidurstada domsins ad sykna beri stefnda af krofu
stefnanda 1 malinu.

Eftir peirri nidurstodu og samkvemt 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 ber ad akvarda
stefnda malskostnad r hendi stefnanda. Med hlidsjon af timaskyrslu l6gmanns stefnda
og a0 teknu tilliti til virdisaukaskatts telst hann haefilega akvedinn 1.767.000 krénur.
Saevar bor Jonsson logmadur flutti malid fyrir stefnanda og Sara Bryndis Porsdottir
16gmadur fyrir stefnda.

Dominn kveda upp Finnur Por Vilhjalmsson, héradsdomari og domsformadur, og med-

domsmennirnir Stefania G. Semundsdottir héradsdomari og Jon Agust Pétursson
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byggingarteknifredingur og husasmidameistari. Domsformadur tok vid medferd mals-

ins 5. jantar 2026 en hafdi fram a0 pvi ekki afskipti af henni.

Domsoro:
Stefndi, Magnus Sigurdur Haraldsson, er sykn af krofum stefnanda, Kristborgar
Boelar Steindorsdottur.

Stefnandi greidi stefnda 1.767.000 kronur i malskostnad.
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