Arid 2019, midvikudaginn 20. mars, er & démpingi Héradsdoms
Sudurlands, sem had er ad Austurvegi 4, Selfossi, af Ragnheidi Thorlacius
héradsdomara, kvedinn upp i mélinu nr. E-99/2018:
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Mal petta, sem doémtekid var pann 5. mars sl., er hofdad af Vilhelminu
Sigridi Smaradoéttur, og Svanberg Gudleifssyni, badum til heimilis ad Kjarrhdélum
2, Selfossi, med stefnu birtri 7. jini 2018, & hendur Porsteini Magntssyni, og Poru
Sumarlinu Jonsdéttur, badum til heimilis ad Tjarnarméda 9, Selfossi.

Domkrofur stefnenda eru paer adallega ad stefndu verdi demd in solidum til
a0 greida stefnendum 11.678.458 kronur auk drattarvaxta af peirri fjarhaed
samkvaemt III. kafla laga nr. 38/2001, fra 6. mai 2018 til greidsludags. Til vara
krefjast stefnendur pess ad stefndu verdi demd in solidum til ad greida stefnendum
adra og legri fjarhed ad alitum domsins, dsamt somu voxtum og i adalkrofu
greinir. P4 krefjast stefnendur i badum tilfellum malskostnadar ad skadlausu ur
hendi stefndu, in solidum, samkvemt malskostnadaryfirliti, en til vara samkvaemt
mati domsins. Einnig er krafist virdisaukaskatts 4 malflutningspoknun.

Stefndu krefjast pess adallega ad verda syknud af krofum stefnenda.
Jafnframt er pess krafist ad stefnendur verdi demdir til ad greida stefndu 6skipt
malskostnad samkvemt framlogdum malskostnadarreikningi eda samkvamt mati

domsins.

Helstu malavextir

Med kaupsamningi, dags. 30. mai 2016, seldu stefndu stefnendum
fasteignina nr. 2 vid Kjarrhola 4 Selfossi. Afsal var gefid Ut 1. september sama ar.
Kaupverd fasteignarinnar var 43.500.000 kronur. Adila greinir & um hve oft

stefnendur hafi skodad husid. | stefnu segir ad stefnendur hafi skodad eignina 19.



eda 20. april 2016 og 1 kjolfarid, eda 20. april sama ar, gert tilbod i eignina. Sama
dag hafi stefndu gert stefnendum gagntilbod sem pau hafi sampykkt. [ framhaldinu,
pann 21. eda 23. april 2016, hafi stefnendur skodad hasid i annad sinn adallega i
peim tilgangi ad leyfa bornum peirra ad sja husid. Kaupsamningur hafi sidan verid
undirritadur 30. mai 2016 og eignin athent 11. jali sama ar. Vid athendingu hafi
ekki farid fram nein sérstok skodun & eigninni eins og segir i stefnu, en stefndi
borsteinn hafi tilkynnt ad hann veri nybtinn ad fuaverja tréverk utan 4 husinu.

[ greinargerd stefndu segir ad stefnendur hafi skodad husid gaumgafilega
fjorum sinnum adur en pau hafi gert tilbod i eignina. P4 hafi stefnendur skodad
eignina i um eina klukkustund fyrir athendingu. Stefnendur hafi engar
athugasemdir gert vid astand eignarinnar vid framangreindar skodanir.

[ dundirritudu soluyfirliti fasteignarinnar kemur m.a. fram ad um sé ad rada
nylegt einbylishus, nanar tiltekid byggt 2005, Ur timbri klaett ad utan med litudu

jarni og jatoba hardvidi i bland, en pak med litudu jarni. Htsio, sem sé alls 192,3

m? ad staerd, sé fullfragengid ad utan. Eftir Iysingu 4 innra skipulagi eignarinnar og
160 segir ad 1 heildina sé um ad reda veglegt og fullfragengid einbylishus 4 godum
og eftirsdttum stad.

[ stefnu segir ad eftir ad stefnendur hafi flutt inn { hiisid hafi smam saman
komid 1 1j6s ymsir gallar & fasteigninni. Allt hafi petta verid gallar sem stefnendur
hafi hvorki séd vid venjulega skodun né verid upplystir um. Eru i stefnu raktir fleiri
atladir gallar 4 eigninni en fjarkrafa stefnenda tekur til. Ekki pykir asteda til ad
gera nanari grein fyrir peim enda lati agreiningur adila ekki ad peim sem slikum.

[ greinargerd segir ad pegar komid hafi verid ad ttgafu afsals hafi
stefnendur greint fra pvi ad pau veru ekki satt vid astand eignarinnar og neitad ad

inna afsalsgreidslu af hendi. Fyrir liggur ad um pa greidslu somdu adilar.

Matsgerd

Pann 10. januar 2018 var Hjalti Sigmundsson, byggingartaeknifredingur og
husasmidameistari, domkvaddur til ad meta fasteignina Kjarrhola 2 & Selfossi
samkvamt matsbeidni stefnenda, dags. 7. desember 2017.

Um eignina segir almennt. ,,Husio ad Kjarrholum 5 [sic] er einbylishus a
einni heed. Utveggir eru kleddir ad utan med barudum dalplotum og hardvidarpanil.
Gluggar eru hefobundnir trégluggar med samlimdu einangrunargleri. A0 innan eru
utveggir, innveggir og loft piljud med gifsplotum. Husio er byggt 2005 samkvemt
pvi sem fram kemur G vefsiou Pjédskrar Island. Pd var t gildi byggingarreglugerd
nr. 441/1998 med sioari tima breytingum.*

Samkvamt matsbeidni stefnenda var 6skad eftir pvi ad atridi, sbr. tolulioi 1-

8, verdi konnud og stadreynd og ad matsmadur gefi, ef mogulegt er, alit sitt 4 pvi



hvort fasteignin teljist gollud vegna bpeirra. 1 6llum tilvikum sé pess oskad ad
matsmadur gefi alit sitt & pvi hvort fragangur og/eda astand pess sem tilgreint er i
vidkomandi tolulidum sé i samraemi vid gdda venju 4 svidi husbygginga og/eda
byggingafraedilegar krofur, byggingastadal og/eda akvaedi byggingarreglugerdar og
laga og sampykktra teikninga. Sama gildi um orsakir og umfang umreddra atrida.
b4 segir ad vid einstaka tolulidi sé néanari lysing a4 pvi sem Oskad sé eftir aliti
matsmanns 4. Einnig sé pess 6skad ad matsmadur fjalli um hverra arbota sé porf &
fasteigninni vegna gallanna og afleidinga peirra svo fasteigninni verdi komid i
forsvaranlegt og ibudarhaft horf midad vid aldur hennar, gildandi reglur og godar
venjur 4 pessu svidi og ad teknu tilliti til samningsbundins og 16gbundins fragangs
eignarinnar og astands. Einnig verdi metinn kostnadur vid ad beta ur peim gollum
sem matsmadur verdi askynja um i storfum sinum. P4 sé einnig 6skad mats &
kostnadi vid annad htsnadi fyrir stefnendur, vid ad flytja og geyma innbu, sé pess
port, p.e. verdi pad nidurstada matsmanns ad husid eda einstakir hlutar pess verdi
ad einhverju leyti 6ibudarhaeft. Oskad er eftir sundurlidudu mati matsmanns a
kostnadi vegna vidgerda, urbdta og fragangs, badi vegna efnis og vinnu, sem og
kostnadar vid forgun og ad midad verdi vid verdlag pegar matsgerd er skilad.
Oskad er eftir ad uppgefnar fjarhadir verdi tilgreindar med og 4n virdisaukaskatts.
Hér 4 eftir verdur gerd grein fyrir nidurstodum hins domkvadda matsmanns
hvad vardar matslidi nr. 1, 3, 4, 5 og 7, en adalkrafa stefnanda er byggd a aztludum
kostnadi hins doémkvadda matsmanns vid endurbztur og/eda lagferingar
adurnefndra matslida. Stefnendur afturkélludu matslid nr. 8 og matsmadur setti
ekki fram aatlun um kostnad vid endurbaetur og/eda lagferingar vegna matslidar 6.

Vardandi matslid 2 er i matsgerd visad til matslidar 5.

Matslidur 1

[ matsbeidni segir um astand utanhtsskledningar r barujarni. ,,Blettir og
slettur eru vida d kleeoningunni. Fyrir utan hina almennu matsspurningu, er oskao
alits a pvi hverjar eru orsakir ad baki slettunum og ef mogulegt er, hversu gamlar
peer eru.

Klaedningu hussins ad utan er pannig lyst 1 matsgerd: ,,Husio er kicett ad
utan med baradri dlkleeoningu og eru barur laréttar d veggjum. Kleoningin er
formalud og er métt dferd a malningunni. Stafnar da sudvestur, nordvestur og
noroaustur hlioum, eru kieddir med standandi hardvidarkleoningu ofan vio

alkleedoninguna sem borid er a med vidaroliu.”“ Vid skodun matsmanns hafi komid i



1j6s ad slettur eru a baruklaedningu nedan vid stafthana og stafi paer greinilega af pvi
ad vidarolia hafi lekid nidur pegar borid hafi verid & vidarkledninguna. Séu
sletturnar mestar strax nedan vid stafnana og 4 Aalvatnsbretti nedan vid
hardvidarkledninguna. Sletturnar myndi glansandi bletti 4 kledningunni. Fram
kemur i rokstudningi matsmanns ad engin leid sé ad sja hvenar borid hafi verid a
vidarkledninguna en mogulega hafi pad verid gert oftar en einu sinni og slettur og
taumar pvi misgamlar. Pa segir ad p6 séu likur 4 ad nokkud sé¢ um lidid fra pvi ad
sidast hafi verid borid 4 vidinn en pad megi rada af pvi ad vidarvorn s€ farin af &
blettum. Ekki hafi fundist leid til pess ad né slettunum af 4n pess ad skemma
malningu 4 alkladningunni. Ur pessu verdi pvi batt med pvi ad mala kledninguna
eda skipta um hana. Hins vegar kemur fram i umfjollun matsmanns ad ekki sé
komid ad pvi ad mala klaedninguna en kleedning sem pessi geti enst lengi an pess ad
vera endurmalud.

[ nidurstodu matsmanns segir: ,.Slettur og taumar eru d dlkledningu d
stofnum hussins vegna vidarvarnar sem lekio hefur a hana. Til ad beeta ur parf ad
taka niour kledningar a stofnum hussins og kleeda med nyrri kledningu somu
gerdar. Metinn er kostnadur vio ad beeta ur eins og fram kemur i samantekt aftar i
matsgerd.” | 4durnefndri samantekt matsmanns kemur fram aztladur kostnadur. {
fyrsta lagi vid a0 taka nidur alkledningu af stofnum par sem vidarklaedning er fyrir
ofan og klada med nyrri alkledningu somu gerdar. { 6dru lagi kostnadur vid ad
taka alkledningu 4 60rum flotum en 4 stofnum og kleda med nyrri alkledningu
somu gerdar og i pridja lagi kostnadur vid forgun 4 byggingarafgéngum, alplotum
og afskurdi.

Matslidur 2

[ matsbeidni segir um éstand innveggja. ,.Frdgangur og dstand
gifskleedningar a innveggjum hussins. Innveggir hussins eru vidoa skakkir, halland;,
hlykkjottir og hornskakkir.*

[ nidurstodu matsmanns um pennan 1id matsgerdar segir m.a: ,,Frdvik d
veggjum eru ad mestu innan marka sem talin eru ascettanleg i byggingum. Dcemi
eru po um meiri fravik en almennt a stooum sem ekki verour séd ao valdi sérstokum
vandkveedum.Vardandi endurbcetur verour einnig ad lita til niourstoou matslioar 5
[ samantekt matsmann um aztladan kostnad vid endurbatur 4 rakavérn hussins,
sbr. matslid 5, kemur fram ad rifa purfi nidur gifskledningar Gr 6llum loftum og af

veggjum, p.m.t. innveggjum, og fara yfir innveggjagrindur, rétta eftir porfum og



kleda veggi med nyjum tvofoldum gifsplotum. Samkvaemt pessu er gert rad fyrir
pvi 1 matsgerd ad samhlida endurbdtum 4 rakavorn hussins gefist tekifeeri til ad
rétta af halla 4 innveggjum.

Matslidur 3

[ matsbeidni segir um fragang og astand flisalagna og rakavarnir. ,,Hluti
flisa virdist laus, petta hefur m.a. komid i ljos i forstofu, i alrymi og vid svalahuro.
Vatnshalli ad niourfollum a golfum i bilskur, pvottahusi og adalbadherbergi er
rangur. Fugun vantar a milli flisa a talsveroum hluta bilskursgolfs. ba virdist sem
ekki hafi verio gengio fra rakavarnarlagi undir golfflisum badherbergja. Pa er vafi
um ad gengio hafi verid fra loftum badherbergja med rakapolnum plotum.*

[ matsgerd er gerd itarlega grein fyrir skodun matsmanns hvad
framangreinda peetti vardar. Kemst matsmadur ad eftirfarandi nidurstodu. 1 fyrsta
lagi ad engra urbota sé porf vardandi holhljod i nidurlimdum flisum. [ 63ru lagi ad
vatnshalli ad nidurfalli i bilskir parfnist ekki urbéta. 1 pridja lagi parfnist loft i
badherbergjum ekki urbdta. Hins vegar telur matsmadur urbdta porf hvad
eftirfarandi atridi i matslid 3 vardar, eins og rakid er i nidurstodu matsmanns:,,
[...]Ekki hefur verio lokio vio ad fuga milli flisa vido nordaustur hlio bilskurs. Fuga

parf milli flisanna. [...] GOlf { badherbergjum eru ekki vatnsheld par sem ekki er
péttikvoda undir flisum og upp ¢ veggi. [I umfjollun matsmanns um framangreint
atridi kemur fram ad stefndu hafi stadfest 4 matsfundi ad péttikvoda sé ekki 4
neinum golfum i hasinu. Innskot démara.] 7il ad beeta ur parf ad taka upp flisar,
slipa golf og gera tilbuio fyrir nyja flisalogn og leggja sioan nyjar flisar. Taka parf
nidur innréttingar og teeki og setja aftur upp. Golf i pvottahusi hallar 6fugt a kafla
og eru ekki vatnsheld. Til ad beeta ur parf ad taka upp flisar, freesa af golfi pannig
ad halli sé ad niourfalli. Lekka parf efsta hluta nidurfalls. Flisaleggja sioan ao
nyju. Taka parf niour innréttingu og setja upp aftur. [...] Metinn er kostnadur vio
ad beeta ur eins og fram kemur i samantekt aftar i matsgero.*

[ Adurnefndri samantekt matsmanns kemur m.a. fram aztladur kostnadur i
fyrsta lagi vid ad ljuka vid ad faga milli flisa { bilskar. I 63ru lagi vid ad taka upp
flisar 1 badherbergjum og pvottahusi, slipa golf pannig ad vatnshalli sé ad
nidurfalli. T pridja lagi flisalagning golfa i badherbergjum og pvottahlisi, m.v. ad
eins flisar faist. P4 verdi péttikvoda borin 4 golf undir flisar og upp 4 veggi. Um
kostnad vid ad taka nidur innréttingar i pvottahisi er visad til matslidar nr. 5.
fjorda lagi kostnadur vid ad taka upp flisar i badherbergjum, slipa golf, flisaleggja
g0olf ad nyju m.v. ad eins flisar faist.

Matslidur 4

[ matsbeidni segir um utihurdir. ,, Utihurdir hiissins



halda ekki vatni pegar rignir a pcer.

[ matsgerd er gerd itarlega grein fyrir skodun matsmanns hvad
framangreinda patti vardar. Fram kemur ad utihurdir séu Gr mahony med
fulningum nema gardhurd ur stofu. Anddyrishurd opnast inn og er med listum ad
innanverdu vid fulningarnar en hurd 4 staerra badherbergi og i pvottahtsi opnast inn
og eru listar vid fulningarnar ad utanverdu. { nidurstodu matsmanns segir: ,,Vatn
lekur inn med fulningum [ utihuroum. Gerd og fragangur fulninga i hurdoum er
pannig ad vatn getur leki [sic] med peim i slagviori. Til ad beeta ur parf ad taka
fulningar ur, gera raufar eda got ur folsum til ad drena pau og lofta og setja
fulningar aftur i meo péttilistum a karmbrjosti og a falslistum. Metinn er kostnadur

vid ad beeta ur eins og fram kemur i samantekt aftar | matsgera. “

Matslidur 5

[ matsbeidni segir um rakavarnarlag i lofti, Gtveggjum og loftun hussins.
wRakavarnarlag 1 utveggjum hussins og lofti virdist opétt og grunur leikur a ad
fragangi pess sé verulega abotavant og ad pad purfi ad endurnyja. Grunur leikur d
ao rakasperra/plast i veggjum og loftun sé opétt og leidi ad auki til oedlilega
mikilla loftunar. *

[ matsgerd er gerd itarlega grein fyrir skodun matsmanns. bar kemur fram
a0 stefnendur hafi fyrir skodun matsmanns tekid nidur loftapl6tur i bilskar & tveim
stodum. Loftin eru piljud med gifsplotum, 60x120 cm og festar 4 trégrind undir
sperrur. Rakavorn ur plastduk er undir sperrum og einangrad 4 milli sperra med 22
cm steinull med afostum vindpappa. Vir er strengdur undir einangrun og festur upp
i sperrur. Rakavorn er fest undir og heftud upp 1 sperrurnar auk pess sem trégrind er
fest pétt undir hana upp i sperrurnar. Fram kemur ad gat hafi verid gert 4 rakavorn
og einangrun tekin fra i 60ru gatinu 4 loftakleedningunni. Hafi matsmadur farid upp
um gatid. bad skal tekid fram ad i skyrslutoku af matsmanni fyrir domi kom fram
ad hann hafi eingdéngu farid inn eftir lofti yfir bilskar. Er pvi ekki rétt sem fram
kemur i matsgerd ad hann hafi farid inn eftir lofti yfir eldhusi og stofu, enda eru par
upptekin loft. P4 er i matsgerd gerd grein fyrir skodun matsmanns a fragangi og
astandi rakavarnarlaga 1 premur rymum i htsinu, p.e. bilskur, salerni og herbergi i
vesturhorni hussins.

b4 segir 1 matsgerd: ,,Einangrun var tekin upp a nokkrum stéoum til ad
skoda fragang rakavarnar. Rakavornin er ur plastduk limd med gleeru limbandi d
samskeytum og skorun ad jafnadi litil. Samskeyti eru a milli sperra og/eda pvert da
peer: Rakaviorn i loftum gengur nidur & veggi vid bilskir. Ibiidar megin vid veggin
[sic] er hun ekki klemmd vio syllu og par opid ur pakrymi, nedan vio einangrun, og

niour i einangrun 1 veggjunum. Bilskursmegin er rakavornin klemmd vio syllu



undir lista 1 raflagnagrind i lofti. Rakavérnin eru ur punnum plastduk. Tekin var
prufa ur dukunum og pykkt meeld 0,05 mm. Op var gert a loft i salerni nalcegt
lofttudu. bPar matti sja ad limband var a koflum laust par sem plastdukurinn
kipradi. Heegt var ad stinga penna i glufurnar. Einnig matti sja og finna ad opio
var medfram rori sem myndar loftras fra salerninu. bPrju got voru gerd a utvegg i
herbergi 1 vesturhorn hussins. Eitt vid golf, annad fyrir miojum vegg og pridja efst
a vegg. bar matti sja samskeyti a rakavorn i gotum a vegg. Skorun a plastdiknum
var um 3 cm og limt med gleru limbandi. Vida voru kiprur a limbandinu og
plastduknum par sem var glufa sem stinga matti penna i. Nedst var limband laust d
kafla par sem stinga matti hendi undir. Hegt var ad fjarlcegja limbandio med léttu
ataki par sem violooun var litil. Vio golf var fragangur pannig ad rakavérn er
klemmd vio aursyllu med lagnagrind en ekki limd vio golf. Eftir ad rakavorn er
komin og lagnagrind hefur verio fyllt milli aurstyllu [sic] og sokkulveggjar med
poliurepanfraudi. bad leggst ad rakavorninni og heldur henni svo til pétt ao
lagnagrindinni. ba var fjorda gatio gert nedst a gluggakant i herberginu. bar var
plastdukurinn festur vio innhlio glugga, utan vio dafellundt, med heftum. Ekkert
béttiefuni var ¢ milli gluggans og plastdiiksins. I horni ad nedan var dikurinn ekki
limdur. Hvergi saust merkingar a plastduknum hverrar gerdar hann er.

[ kafla um rokstudning matsmanna kemur fram ad matsbeidandi, p.e.
stefnendur i mali pessu, hafi fengid A til pess ad mela loftpéttleika hussins. ba
segir: ,,Nidurstadan er ad vio 50 Pa prysting hafi lofthleypni, loftleki, verio
q50=1,92 m3/m?, h. Pad er talsvert undir kréfum i byggingarreglugerd.

[ matsgerd segir ad engar skilgreindar krofur séu i byggingarreglugerd um
fragang rakavarna innan vid einangrun, en NyskOpunarmidstod hafi gefid ut
leidbeiningarit, m.a. Rb-ritid Fragangur rakavarnalaga, Rb -95 og svokollud Rb-
blod, p.e. Rb(12).001, um rakavarnarlég i husbyggingum, efniseiginleikar og
fragangur og Rb(13).001, um vindpéttilog i husbyggingum, efniseiginleikar og
fragangur. | umraddum ritum segi ad askilegt sé ad rakavarnarlog ur plastdik séu
ekki pynnri en 0,15 mm vegna hattu & slysagétum. P4 segir i matsgerd:
wRakavarnardikar ur plasti eru sérframleiddir og geta enst dratugum saman en
venjulegt byggingarplast og gardaplast hefur ekki pann eiginleika og brotnar hratt
nidur, jafnvel pé ad sol skini ekki d pa.* T matsgerd segir ad pad sé hluti af almennri
pekkingu idnadarmanna/htisasmida ad leggja rika aherslu 4 ad fragangur rakavarnar
s¢ vandadur, einkum samskeyta og jadra ad 6drum byggingarhlutum.

Matsmadur segir venjuleg rakavorn, t.d. polplast, vera 0,2 mm ad pykkt.
Askilegt pykir ad rakavarnaldg ur plastduk séu ekki pynnri en 0,15 mm vegna
hattu 4 slysagétum vid uppsetningu. Engar upplysingar liggi fyrir um hvada
plastdukur hafi verid notadur i htsinu en pykktin bendi til pess ad dukurinn sé ekki



sérframleiddur sem rakavorn. Fram kemur ad matsmanni sé ekki kunnugt um ad
hér 4 landi séu seldir pynnri rakavarnardikar en 0,15 mm. Vid skodun hafi ekki sést
merki pess ad vandkvaedi stafi af loftleka um glufur 4 rakavorn. Pannig sé ekki ad
sja ad raki hafi pést 1 veggjum eda paki vegna loftstraums ur husinu Ut i gegnum
rakavorn og valdid vatnsleka inn aftur.

[ matsgerd segir ad fragangur 4 rakavorn sé 4 ymsan hatt 6fullnzegjandi og
ekki i samraemi vid godar venjur, leidbeiningar og pekkingu. Pad eigi vid um
fragang a4 samskeytum, vid golf og glugga. bar sé liming ofullkomin og
ofullnegjandi. bratt fyrir petta hafi péttleiki hussins verid mealdur innan marka
byggingarreglugerdar. Pa verdi ekki annad radid en ad rakavornin sjalf sé ekki ur
par til gerdum rakavarnadik. Pad er skodun matsmanns ad oOliklegt s¢ ad
ofullkominn fragangur 4 rakavorninni muni leida til vandkveda enda sé loftleki
takmarkadur Gt ar husinu. Odru mali gegni um rakavdrnina sjélfa par sem
plastdukurinn sé ekki sérstaklega gerdur sem rakavorn. Likur séu til ad hann muni
brotna nidur hradar en annars og eydileggjast.

bad er nidurstada matsmanns ad engin leid sé til ad bata ur pessu nema med
pvi ad setja nyja rakavorn i veggi. Ekki sé haegt ad beta henni innan a veggi og
kleda sidan yfir vegna pess ad lagnagrind liggi utar. Pannig munu raflagnadosir
rjufa rakavornina sem almennt s¢ oaskilegt og ekki faglegur fragangur. bvi verdi
a0 rifa nidur kledningu og lagnagrind, festa upp nyja rakavorn og ganga sidan aftur
fra. Finnig sé ohjakvaemilegt ad losa raflagnir til ad koma rakavorn undir paer. ba
purfi ad vanda fragang sérstaklega vid innveggi. Ekki sé¢ porf & ad fjarlega
nuverandi rakavorn og hagt s¢ ad taka einstok herbergi fyrir i senn en af pvi sé
nokkud 6hagraedi. Heppilegast s¢ ad ryma husid og endurbata pad allt i einni
atrennu.

[ nidurstédu matsmanns um pennan matslid segir: ,,Frdgangur rakavarnar
er ofullneegjandi a ymsan hatt eins og rakio er ad framan og ekki i samrceemi vio
almenna fagpekkingu ionarmanna. Rakavorn er ekki ur par til geroum duk. Til ao
beeta ur parf ao setja nyja rakavorn i husio. Metinn er kostnadur vio ad beeta ur
eins og fram kemur i samantekt aftar { matsgerd. Ohjdkveemilegt er ad hiisid verdur
onothceft um hrio pegar unnio er ad endurbotum da rakavorn. Ljuka mad endurbotum
inni a sex til atta vikum meo heefilegum mannskap. Metinn er kostnadur vio leigu a
sambcerilegu husncedi a Selfossi medan d framkvemdum stendur og flutningi
innbus [ pad og til baka aftur ad endurbotum loknum .

[ 4durnefndri samantekt matsmanns kemur m.a. fram aztladur kostnadur
vi0 undirbuiningsathafnir, s.s. vid ad taka nidur innréttingar, teki og 1jos og leigu a
gami til geymslu, varnir 4 golf, nidurrif gifskledninga Ur 6llum loftum og af

veggjum, nidurrif flisalagna og ad taka nidur lagnagirnd. {tarleg sundurlidun er &



kostnadi vid ad setja upp nyja rakavorn, uppsetningu lagnagrindar, kledningu
veggja og lofts, flisalagningu og uppsetningu tekja og innréttinga. ba er gerd grein
fyrir datludum kostnadi vid flutning 4 innbui, leigu sambarilegs husnadis og loks

forgun 4 byggingarafgongum o.p.h.

Matslidur 7

[ matsbeidni segir um fragang og astand opnanlegra faga i gluggum hussins.
»Opnanleg fog i husinu eru vida opétt, péttikantar svo lausir ad peir hanga nidur
og liklegt ad vidavorn hafi aldrei verio borin a. Vindur og regnvatn a greida leid
inn 1 husio vegna pessa.

Vid skodun matsmanns hafi komid i 1j6s ad gluggar i husinu eru af
hefdbundinni gerd, p.e. Gr tré med samlimdu einangrunargleri sem fest er i fals med
listum ad utanverdu. Fog eru ur tré. béttilistar séu i rauf i fogum, eins og venja sé,
og falli peir ad karmbrjosti i glugga. Stadreynt hafi verid ad péttilistar 4 fogum voru
lausir i raufum og sumstadar féllu peir nidur pegar fog voru opnud. Umraddar
raufir séu 4 mm breidar og 8 mm djipar. [ peim séu mjikir péttilistar af ovissri
tegund. Draga hafi matt pa ur rauf med litlu sem engu ataki. Vidarvorn hafi ekki
verid borin i kant 4 fogum og i fals nema ad hluta. { nidurstodu matsmanns segir:
LHPéttilista [sic] a opnanlegum fogum eru ekki gerdir fyrir pa rauf sem er i fogunum
og losna pvi. béttilistar eru pvi ofullncegjandi. Ekki hefur verio borin vidarvorn i
fols vio fog og kanta faga nema ad hluta til. Pao er ofaglegt og ofullncegjandi. Beeta
ma ur med pvi ad skipta um péttilista a fogum og bera vioarvorn 1 fols og a kant
faga. Metinn er kostnadur vio ad beeta ur eins og fram kemur i samantekt aftar i

matsgerd.*

Malsastaeour stefnenda

Stefnendur kveda adalkrofu malsins ad fjarhaed 11.678.458 kronur byggda a
nidurstodu kostnadarmats hins démkvadda matsmanns & naudsynlegum urbdtum a
fasteigninni svo hin verdi peim kostum buin sem hun hafi att ad vera pegar
stefnendur keyptu hana. Varakrafa malsins sé byggd 4 somu roksemdum og
adalkrafa og drattarvaxtakrafa midi vid pegar manudur var lidinn fra pvi stefnendur
sendu stefndu krofugerd sina byggda 4 matsgerdinni.

Adalkrafa malsins sé 4 pvi byggd ad fasteignin Kjarrholar 2 4 Selfossi sé
haldin verulegum gollum i skilningi laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bannig
standist fasteignin ekki paer krofur um gaedi o.fl., sem leidi af kaupsamningi og
fylgigdgnum hans. Gallar pessir hafi verid leyndir, stefnendur hafi ekki getad greint
pba med venjulegri skodun & eigninni, en stefndu hafi vitad eda matt vita um gallana

og umfang peirra. Einnig byggja stefnendur & pvi ad astand fasteignarinnar hafi



verid til muna lakara en stefnendur hafi haft astedu til ad etla midad vid kaupverd
eignarinnar, 43.500.000 kronur sem i 6llum vidmidum hafi verid hatt verd og
adeins greitt fyrir vandada og fullbuna fasteign, og atvik ad 6dru leyti, sbr. 28. gr.
laga nr. 40/2002. Til pess verdi sérstaklega ad lita ad um hafi verid ad reda nylega
eign, byggda arid 2006 [sic], og ennfremur ad lokatttekt hafi aldrei farid fram og
pvi hafi verid haldid leyndu fyrir stefnendum.

bannig byggja stefnendur a pvi ad pau eigi rétt a skadabotum og/eda afslatti
sem nemi stefnufjarhed vegna framkominna galla & eigninni, en fjarhaed
stefnukrofu byggi 4 mati domkvadds matsmanns. P4 telji stefnendur einnig ad peir
hafi verid blekktir i umraeddum vidskiptum par sem pau hafi talid sig vera ad kaupa
vandad hus, byggt af fagmonnum. Samkvamt matsgerd hafi sidan komid i [jost ad
mikilvegir verkpattir hussins virdast ad storum hluta til, eda alfarid, hafa verid
unnir af folki sem ekki hafi haft til pess fagpekkingu, sbr. sérstaklega fragang og
efnisval rakavarnarlags og fragang flisalagna. Pessu hafi stefnendur ekki geta gert
sér grein fyrir vid kaupin og utilokad sé ad nokkud slikt eigi ad finnast i fullbuinni
og nylegri fasteign og visa stefnendur i pvi sambandi til ordalags i soluyfirliti
eignarinnar um ad fasteignin sé vegleg og fullfragengin.

ba er i stefnu fjallad um nidurstddur hins domkvadda matsmanns hvad
vardar matslidi nr. 1, 3, 4, 5 og 7, p.e. matslidi sem hinn démkvaddi matsmadur

taldi a0 kolludu 4 endurbeetur og datladan kostnad vid peer.

Matslidur nr. 1, dstand utanhtisskleedningar Ur barujarni.

Stefnendur byggja a pvi ad fragangur s¢ ofaglegur, mjog oliklegt sé ad
fagmenn hafi borid 4 vidinn. Visa stefnendur 1 fyrsta lagi til pess ad vid skodun hafi
ekki verid baid ad bera 4 vidinn og slettur pvi ekki enn komnar. [ 6dru lagi ad
jafnvel p6 umraeddur galli hafi verid 4 eigninni vid skodun hefou stefnendur ekki
getad s€d hann vid venjulega skodun eignarinnar, eda ad pau hefou att ad gera sér
grein fyrir ad beina sjonum sinum sérstaklega ad annarri eins handvémm og par
hafi verid um ad reda. Segja stefnendur ad umraddur galli sjaist heldur ekki vid
venjuleg birtuskilyrdi nema ad rynt sé sérstaklega & kledninguna. Loks visa
stefnendur til pess ad stefndu hafi ekki gert stefnendum sérstaklega grein fyrir

umraddum galla.

Stefnendur visa til pess ad fragangur s¢ ofaglegur og gallar felist i pvi ad
fagu vanti milli flisa vid nordausturhlid bilskurs, péttikvoda sé ekki undir flisum a
g6lfi og upp a veggi i badherbergjum og pau ekki vatnsheld. P4 halli golf i

pvottahusi 6fugt 4 kafla og pad ekki vatnshelt. Um séu ad reda atridi sem engum



kaupanda hugkvamist ad skoda fyrir kaup. Vardandi gallana og faglegar kréfur visa
stefnendur til byggingarreglugerdar nr. 441/1998, sérstaklega gr. 80.4 og 118.1.
Einnig visa stefnendur til Rb-blada um fragang votryma og faglegar krofur.

Matslidur nr. 4, utihurdir
Stefnendur byggja a pvi ad Gtihurdirnar séu Opéttar og ekki vatnsheldar og
a0 stefnendur hefou ekki getad gert sér grein fyrir pvi vid kaupin. A9 60ru leyti visa

stefnendur til umfjéllunar i matsgerd hvad pennan lid vardar.

Matslidur nr. 5, rakavarnarlag i lofti, utveggjum og loftun hussins

Stefnendur byggja & pvi ad rakavarnarlagi hussins sé storlega abotavant,
sérlega efnisval en notast hafi verid vid 0,05 mm plast ad pykkt sem ekki uppfyllir
par krofur sem gerdar eru til plastdika sem notadir eru i rakavarnarlog. Ad pessu
leyti visa stefnendur til matsgerdar par sem komi fram ad rakavarnardiakar 0r plasti
séu sérframleiddir og geti enst dratugum saman, en venjulegt byggingarplast og
gardaplast hafi ekki pann eiginleika og brotni hratt nidur, jafnvel pott sol skini ekki
a pa. bad sé nidurstada matsmanns ad pykkt duksins bendi til ad hann geti ekki hafa
verid sérframleiddur sem rakavorn. ba sé fragangur rakavarnarinnar einnig 4 ymsan
hatt 6fullnegjandi og visa stefnendur ad pessu leyti til matsgerdar um fragang &
samskeytum, vid golf og glugga, sem og ad liming sé¢ 6fullkomin og o6fullnaegjandi.
Vardandi efnisval og fragang visa stefnendur til byggingarreglugerdar nr. 441/1998,
sérstaklega greina 118.1, 182.1 og 182.3 og Rb-rits.

Einnig byggja stefnendur & pvi ad peim hafi verid utilokad ad gera sér grein
fyrir umraeeddum galla vid venjulega skodun enda um ad raeda falinn galla inni i
veggjum hussins. Byggja stefnendur enn fremur 4 pvi ad stefndu hafi gert sér grein
fyrir framangreindu, eda a.m.k. matt gera sér grein fyrir pvi enda hafi pau buid i
hasinu fra upphafi og annad hvort framkvemt umraeddan verkpatt sjalf eda latid
einhvern annan framkvaema hann fyrir sig. Loks byggja stefnendur & pvi ad
utilokad sé ad einstaklingur med neegilega verkpekkingu hafi framkvaemt

umraddan verkpatt.

Stefnendur byggja 4 pvi ad astand opnanlegra faga i gluggum hussins sé
ekki i samreemi vid pad sem buast megi vid og ekki hafi verid borin vidarvorn i fols
eda a kanta faga nema ad hluta til. Slikt s¢ 6faglegt og ofullnegjandi. Stefnendur
hafi ekki getad gert sér grein fyrir ad astandid vaeri med framangreindum hatti, en

ekki s¢ hegt ad gera krofur um ad kaupendur opni glugga til ad skoda slikt.



Krafa um afslatt og/eda skadabaetur

Stefnendur visa um krofu sina um afslatt og/eda skadabaztur vegna
framangreindra matslida til 18. gr., 19. gr., 26. gr., 27. gr., 37. gr., 41. gr. 43. gr. og
59. gr. laga nr. 40/2002, enda sé 1 16gunum ekki ndkvaemlega greint 4 milli hvenaer
afslattar skuli krafist og hvenar skadabota. Réttur stefnenda til fullra bota, hvort
heldur um afslatt eda skadabaetur byggi a pvi ad gallarnir séu pess edlis ad afslattar-
og skadabotasjonarmid eigi vid 1 6llum tilvikum, sbr. 41. gr. og 43. gr. &durnefndra
laga.

Auk pessa er & pvi byggt ad stefndu beri fébotaabyrg gagnvart stetnendum
vegna galla & fasteigninni samkvaemt almennum meginreglum samninga- og
krofuréttar. DoOmkrofur séu reistar a4 reglum skadabotaréttar og démvenju um
botaskyldu seljenda a gollum 1 fasteignavidskiptum.

{ 61lum tilvikum sé & pvi byggt ad stefndu hafi vitad eda matt vita um tilvist
gallanna, en haldid peim leyndum fyrir stefnendum. Hafi stefnendur vanrekt
upplysingaskyldu sina gagnvart stefnendum, annad hvort af dasettu radi eda
storkostlegu galeysi. Telja stefnendur ad auki augljost ad stefndu hafi sjalf komid
ad vinnu vid fjélmarga af umraddum pattum, ef ekki alla. Ljost virdist ad fagmenn
hafi ekki verid fengnir til umraddra verka. Einnig hafi stefndu btid i husinu par til
pau seldu stefnendum pad. Utilokad sé ad stefndu hafi ekki verid kunnir gallarnir.
Ekkert komi fram 1 soluyfirliti, gagntilbodi eda kaupsamningi um fyrrgreinda galla,
sem séu badi vidtekir og alvarlegir. Byggt s¢ 4 pvi ad vidgerdir &4 gdllunum komi
til med ad verda dyrar, sbr. matgerd, og ad peir ryri verdmeti fasteignarinnar
verulega. Einnig byggja stefnendur a pvi ad stefndu hafi blekkt pau i vidskiptum.
Fasteignin sé€ ekki fullgild notaeining og ekki haf til ad fa lokauttektarskraningu og
pad hafi stefndu verid fullljost, enda hafi stefndu gert tilraun til ad fa lokatttekt a
htsinu simleidis eftir sélu eignarinnar. Eignin hafi verid seld med réngum
skraningum sem sé saknaem hattsemi og nai yfir alla pa galla sem séu &
fasteigninni.

Varakrafa sé sett fram ex tuto, til oryggis, og byggi hin & 6llum sému
roksemdum og malsastedum og i adalkrofu greini.

Auk framangreindra laga- og reglugerdarakvada visa stefnendur til laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, sérstaklega XXI. kafla laganna vardandi
malskostnad. ba visa stefndu til laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, laga
um virdisaukaskatt nr. 50/1988 og um varnarping til V. kafla laga nr. 91/1991,
sérlega 32. gr.

Malsastaeour stefndu



Stefndu hafna pvi med 6llu ad fasteignin Kjarrholar 2 hafi vid athendingu
verid haldin gollum i skilningi fasteignakauparéttar, en um pad hvili sénnunarbyroi
a stefnendum. Um sé a0 raeda tolf ara gamalt his og ekki hafi verid stadreynt ad
eignin hentadi ekki til peirra nota sem henni hafi verid a&tlad. Stefndu hafna 6llum
malsastedum stefnenda. bPa er i greinargerd fjallad sérstaklega um pa 1idi i

matsgerd sem visad er til i stefnu.

Matslidur nr. 1, dstand utanhusskledningar

Stefndu hafna kréfunni um baetur vegna slettna 4 alkledningu nedan vid
timburkledningu a4 stofnum og visa til pess ad pd svo kunni ad vera ad vidarvorn
hafi slest 4 alkleedingu sé pad i svo litlum meli ad pad sjaist 1itid sem ekkert. Visa
stefndu til pess ad stefnendur hafi skodad eignina fjorum sinnum i addraganda
kaupanna og hvorki gert athugasemdir eda fyrirvara hvad petta vardar. Hafna
stefndu pvi ad hinn atladi galli sé€ pess edlis ad hann geti talist leyndur. Auk pess sé
hann langt undir gallaproskuldi, sbr. 1. mgr. 18. gr. laga nr. 40/2002. Einnig
motmala stefndu sérstaklega utreikningi 4 kostnadi vid endurbatur, ekki sé tilefni

til pess ad skipta 1 heild um klaedingu a4 umraddri hlid hassins.

Stefndu hafna kréfunni um baetur vegna pess ad figu vanti milli flisa vid
nordausturhlid bilskurs og ad péttikvodu vanti undir flisar & golfi. Umradd atridi
séu ekki pess edlis a0 geta talist gallar i skilningi laga nr. 40/2002. Skortur a fagu i
einu horni bilskurs sé¢ smaveagilegur og pess edlis ad pad sjast audveldlega vid
skodun. Visa stefndu til sému sjonarmida og i matslid 1, um skodun stefnenda adur
en kaup voru gerd og akveda 1. mgr. 18. gr. laga nr. 40/2002 um gallaproskuld. ba
le1d1 skortur & péttikvodu 1 badherbergi og pvottahtsi ekki til pess ad fasteign teljist
gollud. Ekkert i 16gum eda reglugeroum meli fyrir um notkun péttikvodu milli
g6lfs og veggja. Buid hafi verid i hasinu i tolf ar pegar matsgerd hafi verid unnin.
Enginn raki eda skemmdir & umreddum rymum hafi verid stadreynd sem bendi

ekki til pess ad skortur & péttikvodu muni valda stefnendum vandkvaedum.

Matslidur nr. 4, utidyrahurdir

Stefndu hafna krofunni um batur vegna pess ad utidyrahurdir séu 6péttar og
ekki vatnsheldar. Umraedd atridi séu ekki pess edlis ad geta talist galli 1 skilningi
laga nr. 40/2002. Visa stefndu til somu sjonarmida og fyrri matslidun, skodun
stefnenda 4dur en kaup voru gerd og akvaeda 1. mgr. 18. gr. laga nr. 40/2002. ba
hafi hurdir verid skodadar gaumgeaefilega.



Matslidur nr. 5, loftun, rakavarnarlag i lofti og utveggjum

Stefndu hafna pvi ad rakavorn sé ofullnaegjandi og skipta purfi um allan
rakavarnarduk i husinu. Visa stefndu til pess ad i matsgerd komi fram ad astand
paks fasteignarinnar sé afar gott, pakvidir ljosir og ekki veri hagt ad greina neina
Olykt i pakrymi. Festijarn og naglar Orydgadir og matsmadur hafi stadreynt ad
fullyrding um rydgadan vir i loft hafi reynst rong. P4 megi finna lofthreyfingu i
paki. Stefndu visa til pess ad vid malingu hafi loftpéttileiki hussins melst langt
innan vidmidunarmarka gr. 182 i byggingarreglugerd nr. 441/1998, en umradd
meling hafi farid fram fyrir tilstilli hins domkvadda matsmanns. Husid sé tolf ar
gamalt og komin gdod reynsla 4 loftun og rakavorn. Framangreind mealing syni
berlega ad rakavornin skili sinu hlutverki mjog vel og ekkert bendi til annars en svo
muni vera i marga aratugi enn.

Stefndu moétmela peirri stadhaefingu matsmanns ad umraddur plastdukur
geti 1 framtidinni brotnad hratt nidur. Matsmadur hafi ekki haft upplysingar um
tegund umradds plastdiks og pvi engar forsendur til ad setja fram spa um ad
dukurinn muni brota hradar nidur en plast sem hefdbundid er ad nota. P4 hafi
matsmadur enga skodun framkvaemt 4 eiginleikum plastsins, adeins melt pykkt
pess. Einnig benda stefndu & ad i matsgerd komi fram ad ,,reikningslega skipti engu
mali hvort ad rakavérnin er ur 0,05 mm eda 0,2 mm plast duk. Paod [hafi] litil ahrif
d nidurstéou reikninga vegna pess hve pétt efnio er gagnvart rakaflutningi Visa
stefndu til pess ad 4 kvittun fr4& Husasmidjunni, vegna kaupa a plasti i
rakavarnarlag, komi fram ad um ,,rakasperruplast sé ad reda. bPannig hafi stefndu
verid i godri tri um ad hafa keypt fullnegjandi efni. I mali pessu liggi fyrir ad
umraddur plastdakur sinni hlutverki sinu prydilega enda loftleki talsvert undir
krofum 1 byggingarreglugerd, eins og segir i matsgerd. A0 mati stefndu hafi
stefnendur pvi ekki axlad sonnunarbyrdi sina fyrir pvi ad um galla sé ad raeda a
umraddum plastduk.

Stefndu visa til pess ad pegar umredd fasteign var byggd hafi verid i gildi
skipulags- og byggingarlog nr. 73/1997 og byggingarreglugerd nr. 441/1998.
Hvorki 1 16gunum né reglugerdinni hafi verid ad finna skilgreindar krofur um
fragang rakavarna innan vid einangrun og sama gildi i ntgildandi 16gum nr.
160/2010 og gr. 10.5.5 i nugildandi byggingarreglugerd nr. 112/2012. ba segi i
matsgerd um petta atridi. ,,Engar skilgreindar krofur eru i byggingarreglugero til
fragangs rakavarna innan vio einangrun.“ A0 mati stefndu s¢ utilokad ad
nidurstada i mali pessu verdi reist 4 svokolludum RB-bl6dum, en i matsgerd segi ad
par s¢ melt fyrir um ad ,,ceskilegt sé ad rakavarnarlog ur plastduk séu ekki pynnri
en 0,15 millimetrar vegna heettu a slysagotum vio uppsetningu.” Fastar sé¢ ekki

kvedid ad ordi i umraeddum blodum. Ekkert sé vikid ad hattu 4 ad pynnra plast



brotni nidur.

b4 visa stefndu til pess ad abyrgd 4 byggingu mannvirkis, p.m.t. efnisvali,
hvili 4 byggingarstjéra 4 hverjum tima, en stefnendur hafi kosid ad stefna ekki
byggingarstjora fasteignarinnar ad Kjarrh6lum 2 til adildar ad mali pessu, en fyrir
liggi a0 engar athugasemdir hafi komid fram vid tilhogun framkvaemda og
efnisvals. Hafna stefndu pvi ad pau geti borid abyrgd a efnisvali sem hlotid hafi
skodun hja byggingarstjéra og byggingaryfirvoldum tolf arum eftir byggingu
hussins. Ekkert sé fram komid i malinu um ad sé plastdukur sem notadur hafi verid
i umraett sinn pjoni ekki hlutverki sinu. bvert 4 moti verdi ekki annad radio af
matsgerd en astand fasteignarinnar s¢ gott hvad rakavarnir vardar og ad engir
annmarkar hafi komid upp & peim tolf &rum sem lidin séu fra byggingu hussins.

Auk Dess telja stefndu fraleitt ad pau purfi ad standa stefnendum skil a
fjordungi kaupverds vegna krafna sem hvergi koma fram i 16gum eda reglugerdum.
ftreka stefndu ad engir gallar hafi komid fram 4 rakavarnarlagi og loftleki sé undir
Ollum vidmidunarmorkum. P4 hafi stefndu med engu moti synt fram 4 ad nidurbrot
hafi ordid i rakavarnarlaginu. Verdi pvi ekki annad séd en ad rakavarnarlag
fasteignarinnar sé i godu lagi.

Matslidur nr. 7, opnanleg fog

Stefndu hafna kréfunni um batur vegna pess ad péttilistar & opnanlegum
fogum séu ofullnaegjandi og ad ekki hafi verid borin vidarvérn 4 pau nema ad hluta.
Umraedd atridi séu ekki pess edlis ad geta talist gallar 1 skilningi laga nr. 40/2002
og matsmadur visi til pess ad framangreint hafi verid sjaanlegt vid skodun. Visa
stefndu til somu sjonarmida og i matslid 1, 3 og 4 hér ad framan, p.e. um skodanir
stefnenda 4dur en kaup voru gerd og akvada 1. mgr. 18. gr. laga nr. 40/2002 um
gallaproskuld.

Loks hafna stefndu pvi ad pau hafi med nokkrum hetti synt af sér saknema
hattsemi eda storkostlegt géleysi i fasteignavidskiptum adila. Einnig hafna pau
asokunum um ad hafa vidhaft blekkingar i umraeddum vidskiptum. Visa pau i pvi
sambandi til pess ad i soluyfirliti komi fram ad stefndu hafi keypt fasteignina
fokhelda og lokid framkvaemdum sjalf. Stefndu hafna pvi einnig ad hafa vanraekt
upplysingaskyldu sina. P4 byggi pau 4 fyrningu og sjonarmidum um tomlati, sbr.
akveedi laga nr. 40/2002. Jafnframt byggi stefndu 4 pvi ad stefnendur hefou purft ad
lata reyna & abyrgd byggingarstjora vegna peirra galla sem pau telja vera 4 eigninni.
Samkvaemt framangreindu verdi ad sykna stefndu af 6llum krofum stefnenda.

Auk framangreindra laga- og reglugerdarakvaeda visa stefndu til XXI. kafla

laga nr. 91/1991 um medferd einkamala hvad malskostnadarkréfu vardar.



Forsendur og nidurstada

Vid adalmedferd malsins gafu stefnandi Svanberg Gudleifsson og stefndi
borsteinn Magnusson adilaskyrslur. Einnig gafu skyrslu vitnin Hjalti Sigmundsson
byggingarteknifredingur, husasmidameistari og domkvaddur matsmadur, Hjalti
Gudmundsson husasmidur, Sverrir Einarsson rekstrarstjori Husasmidjunnar a
Selfossi og Sigurdur Fannar Gudmundsson fasteignasali. Skyrslur peirra verda ekki
raktar, en vikid ad peim i nidurstodukafla ad pvi leyti sem porf krefur til urlausnar
malsins.

Doémendur foru a vettvang dsamt stefnendum, 16gmanni peirra og 16gmanni
stefndu. Pann dag var bjart og purrt vedur. Var fasteignin Kjarrholar 2 skodud ad
utan og innan. { tilefni af framlagningu stefndu 4 domskjolum nr. 56 og 57 meeldi
hinn sérfrodi meddomari i premur rymum i hasinu pykkt plastdiks sem gegnir
hlutverki rakavarnar og satti pad ekki athugasemdum af halfu 16gmanna adila.
Nanar til tekid var mald pykkt plasts i lofti bilskurs, lofti 4 minna salerni hissins
og a4 tveimur stodum 1 herbergi i vesturhorni hussins, annars vegar nedst &
gluggakanti og hins vegar vid golf. Gerd verdur nanari grein fyrir framangreindu
sidar 1 nidurstodukafla.

Stefnendur hafa h6foad mal petta vegna galla sem beir telja ad hafi verid &
fasteigninni Kjarrh6lum 2 & Selfossi, en fasteignina keyptu pau af stefndu med
kaupsamningi dags. 30. mai 2016. Telja stefnendur fasteignina vera haldna
verulegum gollum 1 skilningi fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Hafi astand hennar
verid mun lakara en stefnendur hafi haft astedur til ad atla midad vid kaupverd og
aldur eignarinnar og pa hafi stefnendur verid blekktir i umreddum vidskiptum.
Krefjast stefnendur adallega skadabota en til vara afslattar og visa til 41. og 43. gr.
laga um fasteignakaup nr. 40/2002.

Stefndu hafna 6llum krofum stefnanda og byggja 4 pvi ad 6sannad sé ad
fasteignin hafi verid haldin géllum i skilningi laga nr. 40/2002. Stefndu hafna pvi
ad hafa i vidskiptum adila synt af sér saknema hattsemi eda beitt blekkingum.
Visa stefndu til pess ad slettur 4 alkledningu (matslidur 1), skortur & fagum milli
flisa (hluti af matslid 3), astand utihurda (matslidur 4) og péttilistar og skortur &
vidarvOorn & opnanleg fog (matslidur 7) geti ekki talist leyndir gallar og visa 1 pvi
sambandi til 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002. Einnig hafna stefndu pvi ad
rakavarnarlag hissins og fragangur flisalagna i votrymum teljist gallar i skilningi
laga nr. 40/2002.

[ mali pessu liggur frammi matsgerd Hjalta Sigmundssonar,
byggingarteknifredings og husasmidameistara, en hann var domkvaddur i

Héradsdomi Sudurlands pann 10. jantiar 2018. Matsmadur stadfesti matsgerdina



fyrir domi. bar kemur fram ad vettvangsskodun ad Kjarrholum 2 hafi farid fram a
matsfundi pann 24. jantar 2018 og 16. mars sama ar. Matsgerdin er dagsett 26.
mars 2018.

Rakavarnarlag i lofti, utveggjum og loftun hussins, sbr. 5. li0 matsgerdar

Fram kom 1 adilaskyrslu stefnda Porsteins Magnussonar fyrir domi ad
stefndu hafi keypt fasteignina Kjarrhéla 2 fokhelda i april 2006. Hafi stefndu sjalf
einangrad husid, i samvinnu vid mag Porsteins, sem ad sogn stefnda sé smidur, og
verid tiltolulega snoggir ad henda pvi upp. I kjolfarid hafi farid fram uttekt &
rakasperru hussins. Kvadst stefndi ekki hafa verid vidstaddur uttektina en hringt
hafi verid i stefnda a medan a uttekt st60, en vidstaddir hana hafi verid Bardur
byggingarfulltriii 4samt byggingarstjori hissins. Stefndu hafi sidan flutt inn 1 htsid
i juni eda juli sama ar. Framangreindur framburdur stefnda Porsteins feer ekki stod i
framlogdum gdgnum mélsins fra Sveitarfélaginu Arborg. Samkvamt svokalladri
husasogu fasteignarinnar Kjarrhéla 2, dags. 23. ndvember 2017, hefur engin uttekt
farid fram & fasteigninni eftir sidari fokheldisuttekt byggingarfulltria pann 4. april
2006. Samkvemt pessu benda gdgn malsins til pess ad afangauttekt a4 raka- og
vindvarnarlognum hafi ekki farid fram i Kjarrholum 2 eins og skylt var, sbr. i d-1i0
gr. 48.1 1 pagildandi byggingarreglugerd nr. 441/1991.

Stefnendur byggja & pvi ad rakavarnarlagi hussins sé storlega abotavant.
Annars vegar efnisvali pess plasts sem notad var og hins vegar hafi fragangur ekki
uppfyllt faglegar krofur. Lytur krafa stefnenda ad afsletti og/eda skadabotum a
naudsynlegum endurbotum rakavarnarlagsins samkvemt mati hins domkvadda
matsmanns. bPessu hafna stefndu og visa til pess ad stefnendur hafi ekki ordid fyrir
tjoni vegna rakavarnarlagsins og ad hvorki i 16gum, stjornvaldsfyrirmalum né
reglum settum samkvemt peim séu krofur um gerd eda pykkt rakavarnarplasts.
Loftpéttleiki hussins s¢ vel innan skilgreindra marka reglugerdar og
rakavarnarlagid hafi nyst til peirra nota sem pvi sé &tlad og gera megi krofur til i
sambarilegum hisum.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup telst fasteign gollud ef
hin stenst ekki paer krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af 16gunum og
kaupsamningi. Einnig verdur fasteign ad fullnegja peim krofum sem leida af
O00rum 16gum og reglum t.d. [6gum og reglugerdum 4 svidi byggingarmala, m.a.
hvad vardar krofur um oOryggi og endingu hasa. Medal peirra krafha sem
framangreint lagadkveedi visar til lata ad astandi og eiginleikum fasteignar. bannig
ma kaupandi almennt gera pa krofu ad astand fasteignar med tilliti til aldurs hennar,
byggingarefnis, innréttinga og utlits sé¢ ekki lakara en almennt gerist um

sambarilegar jafngamlar eignir. Tilvisun til pess hvada almennu kréfur kaupandi



megi gera til eiginleika fasteignar vardar m.a. patti eins og ur hvada efni fasteignin
sé gerd, einangrun hennar og byggingu ad 60ru leyti. Pannig, eins og adur greinir,
parf kaupandi ekki ad una pvi ad smidi fasteignar sé lakari en 16g og reglur kvadu a
um & byggingartima eignar.

begar stefndu einangrudu htsid ad Kjarrholum 2 4 timabilinu april til jali
arid 2006 voru i gildi byggingar- og skipulagslég nr. 73/1997. [ 2. mgr. 37. gr.
laganna segir ad i byggingarreglugerd skuli vera dkvadi um lagmarkskrofur sem
gerdar eru til einstakra hluta bygginga og einnig skuli i reglugerdinni kvedid m.a. &
um byggingarefni, loftraestingu og einangrun gegn kulda og raka. Eins og adur
greinir var byggingarreglugerd nr. 441/1998 1 gildi 4 byggingartima hussins. Hér ad
nedan verdur gerd grein fyrir dkvaedum i framangreindum 16gum og reglugerdum
er vardar loftpéttleika og rakavarnir i ibadarhtisum.

[ byggingarreglugerd nr. 441/1198 er i gr. 182 fjallad um loftpéttleika husa
og skilgreindar krofur um loftpéttleika ibuidarhusa. Segir i gr. 182.1 ad tryggja purfi
ad hus séu nagjanlega loftpétt til ad koma i veg fyrir orkusdéun og ad dragsugur
valdi ekki 6pagindum. [ gr. 182.2 segir ad fyrir fullhitad hasnadi skuli midad vid
a0 péttleiki byggingarflata i hjupfleti s€é nagjanlegur pannig ad lofthleypni mald
vid 50 Pa mismunaprysting sé minni en q50<3 m3/m?, h, i ibtdarhtsnadi o.p.h.
matsgerd kemur ekki fram hvener malingin, sem fyrir liggur ad stefnendur 6skudu
eftir, hafi farid fram en af matsbeidni, sem dags. er 7. desember 2017, mé rada ad
melingin hafi farid fram adur en matsbeidni var ritud, ventanlega af Pordi
Arnasyni, hissmidameistara og matsfraedingi, pann 29. névember 2016, sbr.
framlagt skjal 1 malinu. Nidurstada melingarinnar kemur hins vegar hvorki fram {
umraddu skjali né fylgiskjolum. Pannig liggur fyrir ad loftpéttleikaprofum var
hvorki framkvaemd af matsmanni né gerd undir hans stjorn en fram kemur i
matsgerd ad hinum domkvadda matsmanni hafi verid send nidurstada
melingarinnar i tolvupodsti. Hins vegar er ekki agreiningur i mali pessu um
nidurstodu melingarinnar, p.e. ad loftpéttleiki hiissins 4 peim tima sem malingin
for fram hafi verid 1,92 m3/m?, h., p.e. vid 50 Pa prysting. Liggur pvi fyrir, eins og
segir i matsgerd, ad lofthleypni fasteignarinnar var pa innan marka gildandi
byggingarreglugerdar a4 byggingartima huassins. SOmu viomid hvad vardar
loftpéttleika ibuidarhusa eru i nigildandi byggingarreglugerd nr. 112/2012.

A byggingartima hussins voru akvadi i byggingarreglugerd nr. 441/1998
um hénnun og Gtferslu 4 einangrun husa hvad vardar raka- og vindvarnir. { gr. 99.1
er visad til 8. kafla reglugerdarinnar vardandi fragang veggja, lofta og gélfa sem
skal vera pannig ad uppfyllt séu akvadi um hljodeinangrun, hitacinangrun og
rakaeinangrun. | gr. 184.1 segir ad byggingar skulu pannig hannadar og byggdar ad
hlutar peirra, eda byggingar i heild, verdi ekki fyrir skadlegum éhrifum af véldum



urkomu, slagregns, snjoa, kraps, yfirbordsvatns, grunnvatns, jardraka,
byggingarraka, péttivatns eda loftraka. Tryggja skal ad raki eda afleidingar hans
ryri ekki edlileg heilbrigdis- og hollustuskilyrdi innandyra. I gr. 181 er fjallad um
raka- og vindvarnir htsa. Par segir i gr. 181.1 ad vid honnun og utferslu a
einangrun husa skuli pess gatt ad raka- og vindvarnir séu fullnegjandi svo raki og
lofthreyfing hafi ekki oheppileg ahrif 4 einangrunargildi byggingarhluta. Andsteett
pvi sem na gildir samkvemt gr. 13.4.1., i nugildandi byggingarreglugerd nr.
112/2012, var ekki kvedid & um ad vardandi fragang rakavarna gildi sérrit
Nyskopunarmidstodvar Islands nr. 95 . Frdgangur rakavarnarlaga*.

[ matsgerd hins domkvadda matsmanns er fjallad sérstaklega um
gerd/eiginleika og pykkt pess plasts sem stefndu notudu i rakavarnarlog hassins.
matsgerd segir um rakavornina sjalfa: ,,Rakavérnin eru ur punnum plastduk. Tekin
var prufa ur dukunum og pykkt meeld 0,05 mm.* [..] ,,Hvergi saust merkingar a
plastduknum hverrar gerdar hann er.” Visad er til pess a0 venjuleg rakavorn, sem
notud hafi verid hér 4 landi, t.d. Polplast, s¢ 0,2 mm ad pykkt. b4 komi fram i Rb-
ritum og Rb-blodum ad @skilegt s¢ ad rakavorn ur plastduk sé ekki pynnri en 0,15
mm vegna hattu 4 slysagétum vid uppsetningu. b4 segir 1 matsgerd:
wRakavarnardukar ur plasti eru sérframleiddir og geta enst aratugum saman en
venjulegt byggingarplast og gardplast hefur ekki pann eiginleika og brotnar hratt
niour, jafnvel po ad sol skini ekki a pa. Engar upplysingar liggja fyrir um hvada
plastdukur hefur verio notadur i husio en pykktin bendir til pess ad dukurinn sé
ekki serframleiddur sem rakavorn. Matsmanni er ekki kunnugt um ad hér a landi
hafi verid seldir pynnri rakavarnardikar en 0,15 mm.*“ [...] ,,Pa verour ekki annao
radio en ad rakavornin sjalf sé ekki ekki [sic] ur par til geroum rakavarnarduk.
Oliklegt er ad ofullkominn fragangur & rakavérninni muni leida til vandkveda
enda er loftleki takmarkadur ut vur husinu. Odru gegnir um rakavérnina sjalfa par
sem ad plastdukurinn er ekki sérstaklega gerour sem rakavorn. Likur eru a ad hann
muni brotna niour hradar en annars og eydileggjast.*

Hinn doémkvaddi matsmadur var fyrir domi spurdur um nidurstodu
matsgerdar hvad vardar eiginleika rakavarnarplastsins, badi hvad vardar pykkt pess
og gerd. Kom fram i svorum matsmanns ad hann pekkti engin deemi pess ad plast i
pykktinni 0,05, eins og su prufa sem hann stadfesti ad hafa tekid i hlisinu og hafa
melt med skiomali, vaeri sérframleitt sem rakavérn. Kom fram hja matsmanni ad &
Nordurlondunum veari notad 0,15 mm pykkt plast og talid asettanlegt. Tok
matsmadur fram ad hann hafi preifad 4 plastinu 4 60rum stodum en par sem hann
tok prufuna og talid pad vera somu pykktar, p.e. 0,05 mm. Stadfesti matsmadur ad
sé plast sem notad er i rakavorn ekki sérstaklega framleitt sem slikt sé hatta 4 ad

pad molni nidur. Hins vegar hafi hann engar heimildir um hvad slikt teki langan



tima, en hann haldi ad pad séu liklega aratugir. Gerdi matsmadur pann fyrirvara &
svari sinu ad hann hefdi ekki sérpekkingu & pessu svidi.

Samhlida greinargerd 16gou stefndu fram skjal, sem pau kvadu vera
kvittanir, annars vegar dagsettar 28. februar 2006 og hins vegar 22. sama ménadar,
fra Husasmidjunni vegna kaupa stefndu 4 rakavarnarlagi. A skjalinu er stefndi
Porsteinn tilgreindur sem kaupandi vegna Kjarrhola 2. A kvittun dags. 28. febraar
2006 og medal vorutegunda eru tveer rallur af rakasperruplasti 2,8x25 metrar,
vorunimer 820200. A kvittun dagsettri 22. febraar 2006 er stefndi Porsteinn einnig
tilgreindur kaupandi tveggja rulla af rakasperruplasti 4,0x25 metrar, vorunumer
8202200. Degi fyrir adalmedferd malsins hafdi 16gmadur stefndu sent domnum og
l6gmanni stefnenda med télvuposti gogn fra Husasmidjunni og voru skjolin 16gd
fram vi0 upphaf adalmedferdar med sampykki stefnenda. Annars vegar 1josrit
tveggja reikninga til vidbotar vid adur framlagdan reikning, p.e. reikning,
endurprentun, dags. 22. febrtar 2006, par sem stefndi Porsteinn er tilgreindur sem
kaupandi tveggja rulla af rakasperruplasti 4.0x0x25 metra, vorunumer 820200, og
»Staogreidslu®, endurprentun, dags. 13. mars sama ar, par sem stefndi Porsteinn er
einnig tilgreindur sem kaupandi, m.a. einnar rallu af rakasperruplasti 2.8x20
metrar, vorunamer 820770. Hins vegar tolvupost fra starfsmanni Husasmidjunnar
par sem fram kemur ad vorunumer 8202200 og 820770 visi til rakasperruplasts,
0,20 mm ad pykkt. I 1josi framangreindra skjala og nidurstédu hins domkvadda
matsmanns um ad plast i rakavérn hassins veri 0,05 mm ad pykkt maldi hinn
sérfr601 meddomari pykkt plastsins i peim premur rymum sem opin voru vid
vettvangsgéngu domsins pann 5. mars sl. Samkvamt peirri malingu, sem gerd var
med stafrenu skidmali meldist plast i bilskar 0,16 mm, & salerni 0,15 mm, vid
glugga 1 herbergi 0,15 mm og vid golf i herbergi 0,10 mm. Stefndi Porsteinn
upplysti 1 skyrslu sinni fyrir domi ad allt efni i husid hafi verid keypt i
Huisasmidjunni, p.m.t. rakasperruplast. Vitnid Sverrir Einarsson stadfesti fyrir domi
a0 plast pad sem tilgreint veri 4 umreddum nétum veri par til gert polplast, 0,2
mm ad pykkt og vottad fra framleidanda. Vitnid kvadst ekki hafa afgreitt stefnda
borstein umrett sinn og ekki geta borid um pad hvort umratt plast hafi verid sett
upp 1 husio nr. 2 vid Kjarrhdla.

Eins og ad framan er rakio er pad nidurstada hins domkvadda matsmanns ad
plast i rakavorn huassins hafi verid 0,05 mm ad pykkt og hefur peirri maelingu ekki
verid hnekkt med yfirmati. Sama gildir um b4 nidurstodu hins domkvadda
matsmanns ad plast 1 rakavorn hussins hafi ekki verid sérframleiddur
rakavarnardukur/plast. Melingar par sem gerdar voru i vettvangsgdngu a pykkt
plastsins & fjérum stodum i htsinu gefa hins vegar visbendingar um ad i rakavérn

hussins séu a.m.k. tver pykktir af plasti. Samkvaemt matsgerd siust hvergi



merkingar um hvers gerdar plastid i rakavorninni var og tekid er fram ad pegar
matid for fram hafi engar upplysingar legid fyrir um hvada plastdukur hafi verid
notadur. b4 er pad nidurstada matsmanns ad pykkt plastsins bendi til pess ad pad
hafi ekki verid sérframleitt sem rakavorn. Samkvaemt framansogou hefur stefndu
ekki tekist sonnun pess ad fjorar af peim fimm rallum af 0,2 mm rakasperruplasti
sem stefndi Porsteinn keypti tepum tveimur manudum adur en hann keypti husid
fokhelt, hafi verid pad plast sem stefndu settu upp 1 husid ad Kjarrholum 2.

[ matsgerd eru gerdar verulegar athugasemdir vid frigang hinnar umdeildu
rakavarnar. Um skodun matsmanns 4 fragangi og 4standi rakavarnar i premur
rymum hussins, p.e. 1 lofti yfir bilskur, & salerni og i herbergi i vesturhorni hussins
segir: ,,Rakavérnin er ur plastduk limd med gleru limbandi d samskeytum og
skorun ad jafnadi litil. Samskeyti eru a milli sperra og/eda pvert a pcer. Rakavorn i
loftum gengur nidur & veggi vid bilskir. Ibiidar megin vid veggin [sic] er hin ekki
klemmd vio syllu og par opio ur pakrymi, nedan vio einangrun, og niour i
einangrun [ veggjunum. Bilskursmegin er rakavornin klemmd vio syllu undir lista i
raflagnagrind 1 lofti. “ P4 segir 1 matsgerd um fragang rakavarnar. ,,Frdgangur a
rakavorn er a ymsan hatt ofullncegjandi og ekki i samrcemi vio godar venjur og
leiobeiningar og pekkingu. bad a vio um fragang a samskeytum, vido golf og vio
glugga. bar er liming ofullkomin og ofullncegjandi. Pratt fyrir petta hefur péttleiki
hussins verio meeldur innan marka byggingarreglugerdar.

Adspurdur fyrir domi um limband pad sem notad var til ad lima a
rakavornina kom fram hja matsmanni ad limbond sem @tlud séu til ad lima a
rakavorn séu med merkingum, en engar slikar merkingar hafi verid 4 limbandi pvi
sem hann skodadi i husinu. Kvadst vitnid halda ad 4 byggingartima hussins hafi
slik merkt limbond verid faanleg hér 4 landi, en tok fram ad hann hafi ekki kannad
pad sérstaklega. Einnig séu til litud limbond til nota & rakavorn og fari pvi ekki
milli méla ef slik limbond eru notud. P4 minnti matsmann ad samskeyti hafi ekki
alltaf verid 4 stod eda slikt undirlag, heldur a4 milli stoda. Hafi fragangur vid golf
alls ekki verid vandadur, hann hafi verid adfinnsluverdur & ymsan hatt. Taldi
matsmadur pad bara tilviljun ad rakavornin, pratt fyrir pennan fragang, hafi haldid
semilega lofti. Matsmadur var spurdur sérstaklega um pydingu pessa fragangs, p.e.
hvort hann skipti einhverju mali i [josi nidurstodu loftpéttleikaprofsins. Ororétt
svaradi matsmadur spurningunni a eftirfarandi hatt: ,, Sko, mér virdist pad midad
vid eins og loftpéttingin er sko ad pa geti petta i rauninni verio i lagi, en pad er
meira svona bara fyrir tilviljun. Og pegar menn eru ad ganga fra rakavorn pad a
pad 1 rauninni ekki ad vera tilviljun hao hvort ad petta tekst eda ekki sko pad eru
hérna ageetis leiobeiningar um pad hvernig a ad gera petta. Hins vegar er petta

svona en lofleki er samt ekki meiri og ég tel dliklegt ad pad muni leida til til deemis



skemmda, pad muni vera rakauppsofnun i husinu eda eitthvad slikt i utveggjunum.

Matsmadur var bedinn um ad skyra nanar hvad hann @tti vid med ad pad
veri tilviljun ad loftpéttleiki i huasinu veri vel innan skilgreindra marka
byggingarreglugerdar. { svari sinu itrekadi matsmadur ad fragangur rakavarnar vid
g6lf og glugga hafi verid o6fullnegjandi sem og liming samskeyta. Kledning innan
a veggjum sé i edli sinu loftpétt og hjalpi til en 4 henni séu ad visu rafmagnsdosir
»---02 pess vegna segi ég ad pad sé meira svona tilviljun ad petta hafi ordio petta
gott samt vegna pess ad pad hefur vantad téluvert a ad fragangurinn sé i rauninni
eins og hann kannski cetti ad vera.”“ Adspurdur hvort komnar @ttu ad vera fram
skemmdir eda afleidingar ef pessi, ekki naegilega godi fragangur ad mati vitnisins,
hefdi ahrif. Kvad matsmadur svo vera ef um ,,alvoru loftleka* veeri ad reda. Hins
vegar geti afleidingar ,,leynst dalitio lengi og ekki sé vist a0 pad s@ist utan fra.
Stadfesti matsmadur pad sem fram kemur i matsgerdinni, p.e. ad engar skemmdir
hafi verid, engin lykt eda neitt sem hafi gefid visbendingar um ad raki eda eitthvad
slikt veeri 1 pakrymi sem hann skodadi. Adspurdur hvort hann hafi i matsgerd sett
fram spa um pad hvener fragangur rakavarnar verdi pess valdandi ad loftpéttni fara
versnandi i husinu, svaradi hinn domkvaddi matsmadur pvi til ad i raun snérist
malid ekki eingdngu um loftpéttni par sem plastdukurinn sem slikur sé ekki atladur
sem rakavorn. Hann sé€ 1 raun ekki til pess hafur p6 hann geti veitt motstodu gegn
rakafleedi medan hann sé heill og gert husid loftpétt.

A byggingartima hiissins ad Kjarrholum 2 voru skyr akvadi um vind- og
rakavarnir i ibudarhusum i byggingarreglugerd nr. 441/1998. Framangreindum
akvedum var skipad i 8. kafla reglugerdarinnar sem fjallar um hollustuhetti. bar
segir i almennu akvadi kaflans, gr. 169.1, ad byggingar og mannvirki skulu honnud
og byggd pannig ad heilsu manna sé ekki stefnt i haettu, m.a. vegna hita og raka.
Eins og rakid hefur verid hér ad framan voru hins vegar hvorki i 16gum,
stjornvaldsreglum eda fyrirmelum reistum & peim skilgreindar sérstakar
lagmarkskrofur um gerd og edliseiginleika, p.m.t. pykkt, plasts sem nota skyldi i
rakavarnir eda itarlegar lysingar 4 pvi hvernig standa skyldi ad fragangi
rakavarnarplasts 1 pvi skyni ad tryggja loftheldni og rakavarnir ibudarhasa. b6 svo
sérrit Nyskopunarmidstodvar [slands nr. 95 fra jani 2007, sem visad er til i
nugildandi byggingarreglugerd, hafi ekki verid komid Ut pegar stefndu settu upp
rakavorn 1 husid bjuggu lerdir husasmidir 4 pessum tima yfir pekkingu a efnisvali
og fragangi rakavarnarlaga og mikilvegi rakavarnarlags sem hluta af einangrun
husa. Einnig voru & byggingartima hussins adgengileg ymis rit um gerd raka- og
vindvarna i husum, t.d. rit Gudmundar Halldorssonar og Jons Sigurjonssonar fra
arinu 1992 um varmaeinangrun huasa, svokollud Rb-blod, p.e. tekni- og

leidbeiningabldd byggingaridnadarins, um utferslu a raka- og vindvoérnum nr. (12).



001 og nr. (13). 001, bedi frda marsmanudi arid 1983 og teknirit
Nyskopunarmidstodvar ,,Raki i husum eftir Olaf Hilmar Jonsson, utgefid 1996.
Framangreint kemur og skyrt fram i matsgerd, en par segir ad pad sé¢ hluti af
almennri pekkingu htisasmida ad rik dhersla s¢ 16g0 4 ad fragangur rakavarnar sé
vandadur, einkum samskeyta og jadra a0 60rum byggingarhlutum.

Hér ad framan hefur verid fjallad um akveadi 8. kafla er luta ad rakavérnum
ibGdarhusa, sbr. gr. 181.1 og 184.1, sbr. gr. 99.1. Oumdeilt er ad miklu skiptir vid
honnun og byggingu hisa ad koma i veg fyrir rakauppséfnun, hvort heldur af
vOldum raka utan eda innan fra. Ad pessu leyti skiptir loftpéttleiki husa og rakavérn
miklu mali. { gr. 181.1 segir ad vid honnun og Gtfaerslu 4 einangrun husa skuli pess
gaett ad raka- og vindvarnir séu fullnegjandi svo raki og lofthreyfing hafi ekki
oheppileg ahrif & einangrunargildi byggingarhluta. b4 er alpekkt mikilvaegi pess ad
raki setjist ekki i einangrun par sem pad dregur Ur einangrunargildi hennar.
Framangreind akveadi leida til pess ad gera verdur krofu til pess ad fragangur
rakavarna i ibudarhusum sé vandadur og unnin af fagmennsku. Ad mati démsins
skorti verulega 4 ad svo hafi verid i mali pessu. A pad badi vid um limband pad
sem notad var 4 samskeytum og hafdi litla vidlodun, enda ekki par tilgert limband,
og fragang t.d. 4 samskeytum, vid golf og glugga.

Samkvemt o6llu framanségdu er fallist 4 nidurstodu hins domkvadda
matsmanns, sem ekki hefur verid hnekkt med yfirmati eda 6dru hetti, ad efnisval
plasts sem notad var i rakavorn hussins hafi ekki uppfyllt faglegar krofur og ad
6vondud vinnubrégd stefndu og/eda starfsmanna peirra vid uppsetningu og fragang
rakavarnar i hasinu nr. 2 vid Kjarrhola, hafi verid andstedur vidurkenndum
vinnubrégdum og godri venju og pannig leitt til pess ad slikir annmarkar hafi verid
a rakavornum hussins ad um sé ad raeda galla i skilningi fasteignakaupalaga nr.
40/2002, sbr. 18. og 19. gr. laganna. [ 1jési framangreinds, og pess ad um nylegt hiis
var a0 r&eda, er ekki fallist & pad med stefndu ad par sem stefnendur hafi ekki ordid
fyrir neinu tjoni af véldum rakavarnarlagsins eigi ad sykna i pessum petti malsins.
ba fellst domurinn ekki & pad med stefndu ad par sem loftpéttleiki hissins hafi
verid innan marka byggingarreglugerdar skipti gerd og fragangur rakavarnar ekki
mali, enda felist i nidurstodu melinga 4 loftpéttileika upplysingar um
heildarloftmagn i htsinu en segir ekki til um hvort loftleki kunni ad vera &
einstokum stodum 1 hisinu par sem rakavorn er abotavant. Fallist er & pad med
stefnendum ad um hafi verid ad reda leyndan galla 4 rakavorninni sem ekki verdur
talid ad kaupandi hefdi matt sja vid hefobundna skodun & fasteigninni, sbr. 2. mgr.
29. gr. laga nr. 40/2002. Pa pykir 1jost a0 umraddur galli ryrir verdmeeti eignarinnar
verulega, sbr. 2. malslid 18. gr. laga nr. 40/2002.



Stefnendur hafa krafist skadabota vegna kostnadar af pvi ad beaeta ur
framangreindum go6llum 4 rakavorn hussins og kostnadar vid annad huisndi og
flutnings 4 innbti medan & vidgerdum stendur og byggja & nidurstéou hins
démkvadda matsmanns um kostnad vid framangreinda peaetti. DoOmurinn fellst &
nidurstodu matsmanns ad pvi undanskildu ad midad er vid kostnad vid uppsetningu
a 342 fermetra rakavorn en ekki 618 fermetra eins og segir i matsgerd, en
matsmadur stadfesti fyrir domi ad fermetrafjoldi ad pessu leyti vaeri oftalinn. Ber
pvi ad fallast &4 botakrofu stefnenda vegna pessa matslidar ad fjarhad 10.753.000
kronur an tillits til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu, p.m.t. kostnadur vegna

flutnings 4 innbui og leigu 4 samberilegu hisi medan 4 framkvaemdum stendur.

Astand utanhiisskicedningar, sbr. 1. lid matsgerdar

[ malavaxtalysingu hér ad framan, nanar tiltekid i kafla um matsgerd, er
gerd grein fyrir skodun, greiningu og nidurstddum hins domkvadda matsmanns um
matslidi 1, 3,4 og 7.

Eins og adur greinir var vedur bjart og purrt pegar domurinn gekk a
vettvang og skodadi m.a. utanhtsskledningu huassins. Umraeddir glaerir
vidaroliutaumar, sem eru eins og segir i matsgerd, fyrst og fremst nedan vid staftha
hussins og & alvatnsbretti nedan vid hardvidarkledinguna, voru i vettvangsgdngu
litt Aberandi og saust vart nema med pvi ad ryna i kleedninguna. [ matsgerd kemur
fram ad ur pessu verdi ekki bett nema med pvi ad skipta um kledningu eda mala.
Er pad nidurstada hins ddmkvadda matsmanns ad par sem malun alklaedningarinnar
s¢ ekki edlileg a4 pessum tima, p.e. med visan til aldurs kledningarinnar, skuli vid
pad mida ad bata Gr framangreindu med pvi ad skipta um klaedningu a 6llu husinu.
Ekkert bendir til pess ad framangreindir taumar hafi 4&hrif 4 endingu
kleedningarinnar. A0 mati domsins er hér um smaveagilegan utlitsgalla ad raeeda sem
er vart synilegur nema vid sérstok birtuskilyrdi og pa adeins pegar kledningin er i
skodud sérstaklega i navigi. A0 mati domsins er ekki fallist & pad med stefnendum
ad fasteignin sé ad pessu leyti gollud i skilningi fasteignakaupalaga nr. 40/2002. ba
eru Urbatur par sem matsmadur leggur til umfangsmiklar og kostnadarsamar og i
engu samremi vid astand klaedningarinnar ad 6dru leyti. Stefndu eru pvi syknud af

pessum paetti malsins.

Matslioir 3, 4 0og 7.
Stefndu visa til pess ad skortur 4 fugu milli flisa 1 bilskur og péttikvodu &

g6lf og veggi 1 votrymum, sem er hluti af matslid 3, astand utihurda samkvaemt



matslid 4 og astand opnanlegra faga samkvamt matslid 7, geti ekki, eins og
stefnendur byggja 4, talist leyndir galla, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002.

Hér ad framan hefur verid gerd grein fyrir 18. gr. laga nr. 40/2002.
Samkvemt 26. gr. laganna, telst fasteign enn fremur gollud ef kaupandi hefur ekki
fengid par upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi
hafdi réttmaeta astedu til ad ®tla ad hann fengi. Hefur pessari skyldu seljanda i
fredum og domum verid 1yst pannig ad seljandi eigi ad hafa pad vidhorf ad betra sé
ad segja of mikid en of litid, jafnvel pott 1 pvi felist ordreda um sjalfsagda hluti. ba
gengur upplysingaskylda seljanda framar peirri adgesluskyldu kaupanda sem meelt
erum i 1. og 2. mgr. 29. gr. laganna. Einnig ber seljandi dbyrgd a upplysingagjof
peirra sem veita upplysingar 4 hans vegum vi0 s6lu fasteigna, s.s. fasteignasala eda
starfsmanna Deirra.  II. kafla laga nr. 70/2015, um solu fasteigna og skipa, eru
reglur um soluyfirlit sem fasteignasala er skylt ad utbua. Skal par tilgreina pau
atridi sem skipt geta mali vid solu eignarinnar. Par eiga m.a. ad koma fram
upplysingar um astand eignar, p.4 m. um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er
kunnugt um & eigninni.

Medal gagna malsins er soluyfirlit fasteignarinnar Kjarrhola 2 utgefid af
Fasteignasolunni Arborgum 4 Selfossi. bar er astand vatnslagna, raflagna,
frarennslislagna, glugga/glers og paks sagt gott. [ lysingu fasteignarinnar kemur
m.a. fram ad eignin sé fullfragengin ad utan. Bilskur sé fullbtinn og golf flisalagt. 1
lokin segir: ,./ heildina er um ad reeda veglegt og fullfrdgengid einbylishiis d gédum
og eftirsottum stad.” Samkvaemt gégnum malsins liggur fyrir ad stefndi Porsteinn
Magnusson er loggiltur fasteignasali. Einnig liggur fyrir ad stefndu sjalf, med
adstod mags Porsteins, sem ad sogn stefnda er smidur, sdu um alla smidi og
framkvamdir 1 husinu eftir ad stefndu keyptu fasteignina fokhelda 1 april 2006. ba
bjuggu stefndu 1 husinu allt par til pau seldu stefnendum pad, eda i tiu ar. Fram kom
i skyrslu stefnda Porsteins fyrir domi ad hann hafi synt stefnendum eignina badi
vid skodun &dur en gengid var fra tilbodi i eignina pann 20. april 2016 og vid
athendingu. Samkvaemt framansogdu gjorpekkti stefndi Porsteinn 4stand
fasteignarinnar auk pess sem hann hafdi sérpekkingu 4 svidi fasteignavidskipta og
pekkir pvi vel reglur um upplysingaskyldu seljanda.

Med visan til pess sem ad framan er rakid mattu stefnendur treysta pvi ad
vera upplyst itarlega um astand eignarinnar, p.m.t. pau atridi sem fjallad er um i
ofangreindum matslidum i matsgerd. Gegn motmalum stefnenda er 6sannad ad
stefndu hafi upplyst stefnendur um pau atridi sem talin eru upp hér ad nedan i
premur lidum. Pa er ekki haegt ad gera krofu um ad stefnendum hafi matt vera
eftirfarandi 1jost vid venjubundna skodun eignarinnar: I fyrsta lagi samkvamt 3.

matslid, vontun a fagu milli golfflisa 1 bilskiir og vontun a péttikvodu a golf og



veggi 1 votrymum, en um sidasttalda atridid upplysti stefndi bPorsteinn ekki fyrr en a
matsfundi. [ 68ru lagi samkvaemt 4. matslid, leka um fulningar 4 Gtidyrahurdum, og
i pridja lagi samkvemt 7. matslid, um 6fullnaegjandi péttilista 4 opnanlegum f6gum
og vontun ad hluta & vidarvorn & f6ls og kanta faga.

Vardandi matslid 3 visast til pess sem ad framan er rakid um
upplysingaskyldu stefndu. Samkvaemt pvi var pad stefndu ad upplysa stefnendur
um vontun 4 fagu milli flisa i peim hluta bilskurs sem ekki var adgengilegur vid
skodun vegna muna i eigu stefndu, enda er pad sjalfsagdur og mikilvaegur hluti af
fullfragenginni flisalogn ad fagur séu milli flisa.

Um vontun & péttikvodu a golf og veggi i votrymum hussins, p.e. i

badherbergjum og pvottahusi, sbr. matslid 3, visast til matsgerdar en par segir: ,,Vid
skooun kom i ljos ad ekki er péttikvooa milli golfs og veggja i salerni. Pad stadfesti
matspoli [stefndi Porsteinn sem vidstaddur var matsfund, innskot domara] og ad
péttikvoda sé ekki a neinum golfum i husinu. Berist vatn a golf getur pad
runnio undir veggi og valdio skemmdum a peim og innréttingar [sic]. Golfio
[sic] i pvottahusi og badherbergjum geta pvi ekki talist vatnspétt. Visa ma til
Rb-blada sbr. hér ad aftan en auk pess ma telja petta hluta af fagpekkingu
iOnadarmanna ad ganga purfi fra péttingu milli golfa og veggja i votrymum
pannig ad sé vatnspért.“ 1 pagildandi byggingarreglugerd nr. 441/1998 eru
gerdar krofur um fragang golfa i badherbergjum og pvottahtisum i gr. 80.4 og
gr. 90, en par segir ad golf skuli vera vatnsheld. Alpekkt er ad naudsynlegt er
a0 vanda allan fragang golfa og veggja i votrymum til ad tryggja vatnsheldni
enda edli malsins samkvemt mikid 4lag vatns i slikum rymum. Doémurinn
tekur undir med matsmanni ad vinnubroégdum hafi ad pessu leyti verid
abotavant og ad ur peim purfi ad baeta.

Vardandi matslid 4, p.e. leki um fulningar 4 Gtidyrahurdum, kemur fram i
matsgerd hins domkvadda matsmanns ad vid skodun hafi matt sja ad ekki eru
péttilistar vid fulningarnar heldur eru paer lagdar 1 kitti ad karmbrjosti og kitti 4
milli lista og fulninga. Kitti sé hins vegar ekki milli lista og karmfalsa en listanir
séu negldir. Pa séu ekki loft- og drengdt 4 folsum og hafi rifur verid upp 1 enda 4
fulningum 1 nedri hluta hurdar, einkum r steerra badherberginu. Er pad nidurstada
matsmanns ad gerd og fragangur fulninga i hurdum sé pannig ad vatn geti lekid
med peim i slagvidri. Stefndi Porsteinn kvadst hafa upplyst stefnendur um ad i
austan rigningu grati med utidyrahurd i adalinngangi hussins. Taldi hann edlilegt ad
fulningar i tiu 4ra hisi vaeru farnar ad gefa sig. A pad fellst domurinn ekki og tekur
undir nidurstddu hins domkvadda matsmanns um ad fragangur utihurda sé

6vandadur. P4 er framangreint pess edlis ad ekki er hagt ad atlast til pess ad



stefnendur geri sér grein fyrir sliku vid venjubundna skodun. P4 er til pess ad lita ad
i soluyfirliti var ekki vikid ad framangreindu sem pd hefdi verid naudsynlegt par
sem gera ma krofu um ad Gtidyrahurdir i nylegum husum leki ekki.

Um ofullnegjandi péttilista & opnanlegum fogum og vontun ad hluta a
vidarvorn 4 fols og kanta faga visast til matslidar 7 i matsgerd hins domkvadda
matsmanns. Er pad nidurstada matsmanns ad péttilistar & opnanlegum fogum séu
ofullnegjandi par sem peir séu ekki gerdir fyrir paer raufar sem i fogunum eru og
losni pvi. ba sé pad ofaglegt og 6fullnaegjandi ad ekki hafi verid borin vidarvorn i
fols og a kanta faga nema ad hluta. Démurinn fellst & framangreint med hinum
domkvadda matsmanni. I 1jési pess ad stefndu hofou buid i husinu i tiu ar pegar
stefnendur keyptu af peim husid var peim ad sjalfsogdu kunnugt um malid og baru
pvi ad upplysa stefndu um pad enda umraeddur fragangur ekki i samrami vid fagleg
og vondud vinnubroga.

Med visan til pess sem ad framan er rakid vardandi matslidi 3, 4 og 7, er
fallist & pad med stefnendum ad um leynda galla i skilningi laga nr. 40/2002 hafi
verid ad raeda. Stefnendur hafa krafist skadabota vegna kostnadar af pvi ad beeta ur
framangreindum gollum og byggja 4 nidurstdodu hins domkvadda matsmanns um
kostnad vid framangreinda petti. Med visan til nidurstodu hins doémkvadda
matsmanns vardandi mat a kostnadi vid endurbatur framangreindra patta, sem ekki
hefur verid hnekkt med yfirmati, er pad nidurstada domsins ad ad mida skuli vid
kostnadardetlun i matsgerd. Nidurstada matsmanns er ad pad kosti samtals 625.000
kronur ad ljuka vid ad fuga milli flisa 1 bilsktr og setja péttikvodu & golf og veggi i
votrymum, 71.000 kronur ad lagfera leka a utidyrum og 106.000 krénur ad koma
astandi opnanlegra faga 1 asettanlegt lag, og fellst domur & pad mat hins
domkvadda matsmanns. Allar framangreindar fjarhadir eru an tillits til
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu.

[ greinargerd stefndu er visad til fyrningar og sjénarmida um tomlaeti med
visan til tilheyrandi lagadkveda i 16gum um fasteignakaup, eins og pad er ordad i
greinargerd. Stefnendur keyptu ibudarhtsid ad Kjarrholum 2 af stefndu med
kaupsamningi dags. 30. mai 2016 og var eignin afhent i juli sama ar. I november
sama ar tilkynntu stefnendur stefndu um ymsa galla 4 hasinu, m.a. um visbendingar
pess efnis ad rakavarnarlag i lofti og/eda utveggjum veri 6fullnegjandi. Um
fyrningu skadabodtakrafna fer samkvaemt 9. gr. laga um fyrningu kréfuréttinda nr.
150/2007. Med visan til framangreinds og par sem stefndu hafa i engu rokstutt
framangreinda malsasteedu verdur ekki fallist 4 pad med stefndu ad sjonarmid um
fyrningu og tomleti eigi vid i mali pessu. P4 fellst domurinn ekki 4 pad med
stefndu ad stefnendur hefdu purft ad lata reyna & dbyrgd byggingarstjéra i mali

pessu. Stefnendum var frjalst ad beina krofu sinni eingdngu ad stefndu sem



seljendum fasteignarinnar.

bad er pvi nidurstada mals pess ad stefndu verdi demd samkvaemt 2. mgr.
43. gr. laga nr. 40/2002 til pess ad greida stefnendum skadabeaetur samkvemt pvi
sem ad framan er rakid samtals ad fjarhed 11.555.000 kronur, (p.e.
625.000+71.000+106.000+10.753.000) en 10.660.458 kronur ad teknu tilliti til
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu ad fjarhed 894.542 kronur, med
drattarvoxtum eins og nanar greinir i ddmsordi.

A0 pessari nidurstddu fenginni og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991, verda stefndu demd in solidum til ad greida
stefnendum 4.674.390 kronur i malskostnad ad teknu tilliti til virdisaukaskatts og
ad medtoldum utlogdum kostnadi ad fjarhed 1.267.150 krénur.

Dom pennan kveda upp Ragnheidur Thorlacius héradsdomari, sem
démsformadur, Sigurdur G. Gislason héradsdomari og sérfrodi meddomsmadurinn,

Asmundur Ingvarsson, byggingarverkfradingur.

Domsoro:

Stefndu, bPorsteinn Magnusson og béra Sumarlina Jonsdottir, greidi
stefnendum, Vilhelminu Sigridi Smaradoéttur og Svanberg Gudleifssyni, in solidum
10.660.458 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra
6. mai 2018 til greidsludags. Stefndu greidi stefnendum 4.674.390 krénur i
malskostnad ad medtdldum utlogdum kostnadi ad fjarhaed 1.267.150 kréonur.

Ragnheidur
Thorlacius

Sigurdur G.
Gislason

Asmundur

Ingvarsson



