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Mal nr. E-1430/2024:

Kristin Ingibjorg Tomasdottir
og Stefan Bjoérnsson

(Haukur Orn Birgisson I6gmadur)

gegn
Einari Jonssyni,

Kristinu Johénnu Clausen,
Ragnhildi Jénasdottur

(Hildur Yr Vidarsdottir lbgmadur)

og Bjorgvini Por Runarssyni
(Magnus Hrafn Magnusson l16gmadur)
0g

Einar Jénsson,

Kristin Johanna Clausen

og Ragnhildur Jénasdottir

(Hildur Yr Vidarsdottir lbgmadur)

gegn

Kristinu Ingibjorgu Témasdottur
og Stefani Bjornssyni

(Haukur Orn Birgisson légmadur)

Domur:

Mal petta var htfdad 11. juni 2024 og domtekid 28. febriar 2025. Upphaflegir
stefnendur eru Kristin Ingibjorg Témasdottir og Stefan Bjornsson, [...]. Upphaflegir
stefndu eru Einar Jénsson, [...], Kristin J6hanna Clausen, [...], Ragnhildur Jonasdéttir,
[...] og Bjorgvin bor Runarsson, [...].

Med stefnu birtri 18. september 2024 hofoudu stefndu Einar, Kristin Jo6hanna og
Ragnhildur mal & hendur ofangreindum stefnendum. Malid var pingfest 18. september
(mal nr. E-2243/2024) og greinargerd skilad 23. oktober sl. A dompingi 9. desember var
pad mal sameinad mali nr. E-1430/2024.

Endanlegar domkrofur Kristinar Ingibjargar og Stefans, sem stefnenda, eru:

Adallega, ad stefndu Einar, Kristin J6hanna, Ragnhildur og Bjérgvin pPor verdi
deemd oskipt til ad greida stefnendum 15.021.329 krénur i skadabaetur med voxtum

samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 1. oktober 2020



til 4. jani 2021, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. sému laga
til greidsludags. Til vara, ad stefndu Einar, Kristin Johanna og Ragnhildur verdi deemd
oOskipt til ad greida stefnendum sému fjarhaed i skadabaetur og med somu voxtum og i
adalkrofu. Til prautavara, ad stefndi Bjorgvin Por verdi demdur til ad greida stefnendum
somu fjarhaed i skadabetur og med sému voxtum og i adal- og varakrofu. | 6llum
tilvikum er krafist malskostnadar Ur hendi stefndu ad mati domsins.

Stefndu Einar, Kristin Johanna og Ragnhildur krefjast syknu af framangreindum
kréfum stefnenda og malskostnadar ur hendi peirra ad mati domsins.

Stefndi Bjorgvin Por krefst syknu af kréfum stefnenda, en ad pvi frdgengnu verdi
domkrofur peirra leekkadar verulega. | badum tilvikum er krafist méalskostnadar ur hendi
stefnenda ad mati domsins.

Endanlegar domkrofur Einars, Kristinar og Ragnhildar, sem stefnenda, eru:

Ad stefndu Kristin Ingibjorg og Stefan verdi demd til ad greida stefnendum
Einari og Kristinu Johénnu hvoru fyrir sig 1.650.000 kronur med drattarvoxtum
samkvamt 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
frad 10. mars 2021 til greiosludags og pau demd til ad greida stefnanda Ragnhildi
1.700.000 kronur med somu drattarvoxtum, samtals 5.000.000 kréna, allt gegn Gtgafu
afsals fyrir fasteigninni [...], [...]. Jafnframt krefjast stefnendur hver fyrir sig
malskostnadar Ur hendi stefndu.

Stefndu Kiristin Ingibjorg og Stefan krefjast pess adallega, ad pau verdi syknud
af ofangreindum kréfum stefnenda Einars, Kristinar J6honnu og Ragnhildar, til vara ad
bau verdi syknud ad svo stoddu og til prautavara ad domkrofur stefnenda verdi leekkadar
verulega. I 6llum tilvikum er pess krafist ad greindir stefnendur verdi deemdir oskipt til
greidslu malskostnadar ad mati démsins.

I. - Bakgrunnur mals.
1.
Fasteignin [...] er steinsteypt 225 fm einbylishds i [...] med sérib(d & nedri haed

(kjallara), byggt 1966, asamt 46,6 fm bilskur, byggdum 1978. bak hussins er hallalitid,
ar timbri og lagt asfalt pakduk. Eignin mun hafa verid i eigu sama adila fra 1971 til 16.
oktober 2014 pa er han var seld fyrir milligongu A, hdn afhent nyjum eigendum sama
dag og afsal gefid Gt 15. april 2015. I soluyfirliti A kemur fram ad seljandi hafi ekki
tilgreint sérstaka galla 4 hasinu og ad ,,fyrir nokkrum arum var settur nyr dikur & pak og
bilskare. Asett verd var 59.500.000 kronur.



2.

pann 22. oktdber 2015 keyptu stefndu Einar Jonsson, Kristin J6hanna Clausen og
Ragnhildur Jonasdattir [...] & 60.400.000 kronur. Fasteignasalan B hafdi milligongu um
kaupin. Eignin var afhent 1. desember og afsal gefid Gt 18. jantar 2016. begar B kynnti
eignina fyrir solu var m.a. tekid fram: ,,BUid ad endurnyja gler ad storum hluta og pak
endurnyjad fyrir nokkrum arum.

3.

| september 2019 folu stefndu Einar, Kristin Jo6hanna og Ragnhildur medstefnda
Bjorgvini Por Ranarssyni l6ggiltum fasteignasala hja C ad selja [...] i einkasolu.
Samkvaemt soluyfirliti medstefnda skodadi hann eignina 19. september 2019. La pa fyrir
ad stefndu Einar og Kristin J6hanna voru ad slita samvistir. Mun Einar hafa flutt ar ar
hasinu sama ar og Kristin Johanna buid par &fram uns eignin var seld og afhent nyjum
eigendum.

4.

Nafngreindur einstaklingur (X) gerdi tilbod i fasteignina 29. mai 2020 med
fyrirvara um astandsskodun. Liggur fyrir i pvi sambandi télvupéstur X til hins stefnda
fasteignasala 13. juni 2020 par sem X lysir yfir riftun kauptilbods, visar til pess ad petta
sé gert & grundvelli astandsskodunar fagadila & vegum X og st skodun leitt eftirfarandi i
[j6s sem leiddi til riftunarakvérdunar:

»-Frarennslislagnir komnar & tima, ad hluta til demdar oOnytar i dag.
Kostnadaraztlun upp ad 7 milljonum.

-Gluggar og gler, kominn timi & a.m.k. 2 glugga i dag en restin fellur fljétlega.
Kostnadaraatlun fra 4 milljonum og upp ar.

-Hitaveituofnar og lagnir, allir ofnar ad falla & tima og endurnyja parf allar
lagnir. Kostnadaraztlun fra 2 milljénum.

-Rafmagn upprunalegt, vantar lekaleida. barf ad skipta Gt 6llu rafmagns tengdu.
Kostnadaraatlun fra 400 puds kr og upp Ur.

-Drenlagnir, 6vitad um &stand en lagnir virdast hafa fallio saman ad hluta.

Kostnadaraatlun dvitad.

Il. - Helstu malsatvik.
1.

pann 16. jali 2020 so6ttu stefnendur Kristin Ingibjorg Tomasdéttir og Stefan

Bjornsson opid hus ad [...], medvitud um ad fasteignin parfnadist vidhalds i samraemi

3



vid astandslysingu i framlogou séluyfirliti stefnda Bjoérgvins pors (Gtprentudu 19. juli
2020). bar er eigninni lyst og asett verd sagt 90.000.000 kréna. I séluyfirliti segir almennt
um &stand eignar, ad vatnslagnir og frarennslislagnir parfnist viohalds, ad rafmagn sé
upprunalegt, ad gluggar og gler parfnist vidhalds og ad pak sé ,,upprunalegt®. Par segir
einnig ,,Gallar: ASTANDSSKODUN HEFUR FARID FRAM A EIGNINNI OG ERU
PESSIR PATTIR SEM PARF AD FARA | EFTIR HANA. -Frarennslislagnir komnar a
tima, ad hluta til deemdar onytar i dag. -Gluggar og gler, kominn timi & a.m.k. 2 glugga
i dag en restin fellur fljotlega. -Hitaveituofnar og lagnir, allir ofnar ad falla & tima og
endurnyja parf allar lagnir. -Rafmagn upprunalegt, vantar lekaleida. parf ad skipta Ut
6llu rafmagns tengdu. -Drenlagnir, 6vitad um &stand en lagnir virdast hafa fallio saman
ad hluta“.

[ stodludum forsendum séluyfirlits segir ad peer upplysingar sem par komi fram
séu sottar i opinberar skrar, til seljanda sjalfs og eftir atvikum hasfélags. Seljandi veiti
upplysingar um eign i samraemi vid upplysingaskyldu laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Fasteignasali sannreyni ad paer upplysingar séu réttar med sjonskodun & eigninni, en geti
ekki fullyrt um astand og eiginleika peirra hluta fasteigna sem ekki eru adgengilegir og
sjaist ekki berum augum, s.s. lagnir, dren, skélp og pak.

2.

pann 17. jali 2020 sendi stefnandi Stefan tolvupdst til stefnda Bjorgvins bors,
visadi til ofangreindrar astandslysingar, kvadst vilja vita meira, spurdi ,,hvad hefur verid
gert sbr. hver vidhaldssaga hussins er? og benti & dvissu um astand dren- og skolplagna.
i svarposti fasteignasalans segir ad drenid eigi ad vera i lagi ,,(Samkvaemt eigendum)®.
Soluyfirlitio sem stefnendur hafi undir hdndum eigi ad gefa &geetis syn & og yfirlit um
eignina; hisid sé ,,preytt og parfnast vidhalds, en kassinn, sem sagt husid og pak eru i
goadu lagi sem eru sterstu postarnir myndi ég segja. Ef pid faid husid & 87m kr pa erud
bid ad gera mjog godan deal.“ Stefnandi svaradi pessum poésti, pakkadi fyrir veittar
upplysingar og spurdi hvort rétt veeri skilid ,,ad pad hefur ekki att sér stad eitthvad
sérstakt vidhald eda endurbatur a 6drum hlutum hadssins sem vert er ad nefna eda taka
sérstaklega fram?< { framhaldi gat stefnandi um ymis atridi, engin peirra tengd
utveggjum eda paki, sem augljéslega pyrfti ad lagfaera og taldi ekki éliklegt ad pad myndi
kosta stefnendur hatt i 10-15 milljonir krona ad koma hisinu i toppstand. 1 svarposti
fasteignasalans kvadst hann telja ad med 8-12 milljonum krona veeru stefnendur komin

,»med hus i toppstandi og verdmat upp 102-105m kr i topp lagi*. Stefnandi kvadst skilja



petta, en batti vid ,,pad er helst pessi hraedsla vid allan pennan auka kostnad og ef pad
veeri svo kannski annad dvitad ef litil saga hefur verid um vidhald eda endurbetur.
Pessum posti svaradi fasteignasalinn svo: ,,Ja. Pak var tekid 2013 veit ég husid var malad
2018 ad mér skilst.«
Framangreind télvupostsamskipti hofust kl. 09:17 ardegis og lauk Kkl. 10:22.
3.

pann 19. juli 2020 gerdu stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan 85.000.000 kréna
kauptilbod i [...] med ,.fyrirvara um astandsskodun eignarinnar sem pau munu lata
framkveema & sinn kostnad i samradi vid seljanda og fasteignasala, eda tilbodsgjafar
munu stydjast vid adurgerda astandsskyrslu. Skal kaupandi hafa lokid skodun pessari
innan 14 daga fra sampykki tilbods pessa. Hafi kaupandi athugasemdir um é&stand
eignarinnar i framhaldi af skodun pessari getur hann rift tilbodi pessu med einhlida
skriflegri yfirlysingu innan 3ja virkra daga fra pvi ad skodun fér fram. Geri hann pad
ekki telst hann una astandi eignarinnar.“ Tilbodid var sampykkt innan tilbodsfrests.

4,

pann 22. juli 2020 sendi stefndi Bjorgin bor stefnanda Stefani upplysingar um
pann adila, X, sem var i fyrirsvari fyrir astandsskodun [...] og fékk til svars fra stefnanda
24. juli ad hann veeri buinn ad vera i sambandi vido X, ,keypt[...] af honum
lagnamyndbandid og gaf hann finar upplysingar. Parf liklegast ad fa einhvern sjalfur til
ad taka at sjalft hasid, en hljdmadi sem hann hefdi bara fengid einhverja smidi med sér
til ad taka Ut og var ekki viss hvort einhver skyrsla kom utar pvi‘.

5.

Fyrir liggja tolvupdstsamskipti stefnanda Stefans og stefnda Bjorgvins pors 29.
jali til 10. &gust 2020. par visar stefnandi i upphafi til hisasmidameistara sem stefnendur
&tli ad fa i &standsskodun & ...].

5.1.

I télvuposti stefnanda Stefans 6. agust segir ad pann dag hafi rafvirkjameistari og
htsasmidameistari skodad eignina 4 vegum stefnenda og fundist ,,petta ansi mikid sem
byrfti ad gera og eftir pessa skodun pa radlégou peir okkur ad fa pa adila sem myndi
taka petta verkefni ad sér ad taka petta ut“. Vildi stefnandi pvi fa ad koma med annan
adila a stadinn 7. agust ,.til ad taka petta endanlega Ut“ og gat pess ad samkvemt
kauptilbodi hefou pau athugasemdafrest til 7. agust. Med svarposti fasteignasalans 6.

agust framlengdi hann pann frest til 10. agust.



5.2.

I tolvuposti 7. agust pakkadi stefnandi fyrir vidbotarfrestinn, tiltok ad pad veeru
nokkur atridi sem stefnendur pyrftu ad skoda betur og nefndi ad pau hefdu séd raka i lofti
0g a Utvegg bilskdrsgeymslu, sem og smaveegilegan raka i lofti leiguibudar & nedri haed.
Hann kvadst vona ad petta vaeri minnihattar mal, en sagdi gott ad vita hvort pak a bilskar
sé steypt, forskalad eda timbur. Einnig veeri gott ad vita hid sama um pak hussins, ,,en
urdum samt ekki vor vid raka par. ba gat stefnandi pess ad pau hefdu rekist 4 eiganda
[...] og sagdist sa hafa nefnt vid stefnda Einar ad steyptur veggur a I6darmérkum veeri
farin ad halla/siga i att ad [...], mogulega vegna jardvegsframkvaemda & vegum eigenda
pbess huss. Stefnandi Iét pess einnig getid ad stefnendur hefdu tekid eftir pvi ad hinir
stefndu huseigendur hafi malad eda veeru ad mala eignina ad innan og pvi spurning hvort
einhverjar framkveemdir eda lagfeeringar veeru i gangi. Stefnendur yrdu ad skoda pessi
atridi betur, en gott veeri ad fa einhver svor vid sému spurningum, m.a. til ad flyta fyrir
ferlinu.

5.3.

I tolvuposti 10. agust upplysti stefnandi Stefan hinn stefnda fasteignasala um ad
»,matsmadur hafi skodad og tekid Ut eignina 7. aglst, m.a. framkvamt ,,rakamelingar
og & flestum stédum sem meeldist einhver raki i steypu eda annarsstadar, var i kringum
gluggana, svo pad i raun stadfesti pad sem vid vissum um gluggana. Litid annad meldist
af raka yfir mérkum, nema & tveimur stédum sem hann taldi sig geta bent & hvadan hann
keemi. Pad meldist semsagt lika raki yfir mérkum i veggjum i steerra badherberginu a
efri hadinni, p.e. i vegg hja sturtunni, og taldi hann ad pad geti verid ad laga pyrfti
eitthvad flisarnar par, p.e. fugur a flisum mégulega ordin dnyt eda einhver leki ad koma
i kringum bléndunartaeki. Einnig meeldist raki yfir mérkum i horninu & pvottahdsinu a
efri had, p.e. haegra megin nast Gtistéttinni og ad sama skapi beint fyrir nedan, p.e. efst
i horninu haegramegin a pvottahusinu i kjallaranum. Hann taldi ad pad geti verid Gtaf
bvi ad pad parf ad klara fragang & stéttinni og troppum inna fyrstu haedina“.

Stefnandi lét pess einnig getid ad hann hefdi raett vid skodunarmann um ummeeli
sem eigandi [...] lét falla um vegginn & I6darmdrkum og velti pvi upp vid fasteignasalann
hvort ekki veri skynsamlegt ad pad mal verdi Gtkljad sem fyrst milli hlutadeigandi
deiluadila svo stefnendur fengju ekki sama mal i arf med [...].

{ svarposti fasteignasalans 10. agust segir: ,,Flott ad heyra petta stydur pad sem

ég hef sagt um husid, pid erud ad fa gott hus sem parf alvoru folk til ad hlia ad pvi og



gera pad ad fallegu husi aftur. Vardandi vegginn pa hef ég ekki lent i svona mali, &tla
ad raeda vid 16gfraeding stofunnar @ morgun med pad og laet ykkur vita, best i svona er
held ég ad bara vinna petta med nagrannanum.* Stefnandi Stefan spurdi 4 méti hvort
ekki veeri rétt ad nagrannadeilur ut af veggnum, sem veeru stefnendum o6vidkomandi,
yrou leystar svo pau fengju ekki pad mal i hausinn og lagdi til ad i kaupsamning yrdi sett
akvaedi eda fyrirvari par ad lutandi sem losi pau undan slikri dheettu.
6.

pann 25. september 2020 undirritudu stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan
kaupsamning vid stefndu Einar, Kristinu J6honnu og Ragnhildi, fengu efri haed hussins
afhenta 1. oktober og nedri haed og bilskdr 1. névember. I kaupsamningi er hvorki vikid
af né & um éastandsskodun af halfu stefnenda og engir fyrirvarar gerdir i pvi sambandi. A
hinn béginn var sett i kaupsamninginn svohljédandi akvaedi: ,,Seljendur ljuka fragangi
vid vegg a l6darmorkum i samkomulagi vid nagranna fyrir afsal. Kaupendur bera ekki
neinn kostnad af peirri framkveemd.© Samkveemt samningi skyldi afsal gefio ut 5.
desember 2020 og stefnendur pa inna af hendi 5.000.000 kréna lokagreidslu. Er skemmst
fra pvi ad segja ad fragangi & veggnum er 6lokid og umraedd lokagreidsla hefur enn ekKi
farid fram.

7.

Fyrir liggur samkomulag milli nefndra stefndu og eigenda [...] fra 4. mars 2021.
Samkvamt pvi hafa sému adilar ,,komist ad satt og allur &greiningur leystur vegna
ofangreinds veggjar a l6darmoérkum og a hvorugur adili frekari kréfur & hinn vegna

pessa“. T framhaldi voru stefnendur bodud til afsalsfundar 10. mars.

I11. - Eftirmal kaupsamningsgeroar.
1.
pann 5. oktober 2020 tilkynnti stefnandi Stefan i t6lvuposti til stefnda Bjorgvins

Pdrs ad daginn adur hefdi fundist mygla i vegg eftir ad stefnendur rifu veggfédur af i holi
og pvi varpad fram hvort stefnendur ettu ad halda vinnu &fram eda f4 matsmann. Stefndu
Einari, Kristinu J6hénnu og Ragnhildi var tilkynnt um petta samdagurs. Ur vard ad
stefnendur myndu oOska eftir synatbkum og rannséknum hja Nattarufraedistofnun. Med
tolvuposti stefnenda til stefndu 10. oktober upplystu pau ad synatdku veeri lokid, kvadust
buin ad mala tveer umferdir i herbergi i stofunni, alltaf keemi ,,brdani liturinn® i gegn og
pvi spyrdu pau hvernig stefndu hafi malad. i svarposti 11. oktdber sagdi stefnda Kristin

Johanna: ,,Vid maludum fjérar eda fimm umferdir pa heetti ad bleda i gegn.“ Daginn



eftir sendi stefndi Bjorgvin Poér télvupdst til malsadila og 6skadi eftir ad vera tekinn Gt
ar pessum spjallpraedi, enda geeti hann ,,pvi midur ekki gefid rad vid endurhénnun hisa
en ég get selt pau‘.

2.

Samkvaemt nidurstodum Natturufraeedistofnunar 9. mars 2021 reyndust fjogur
syni ur [...] myglud, mismikid po6 og tvo peirra jafnframt mengud af smadyraskit.

Adur en par nidurstodur lagu fyrir fengu stefnendur Eflu verkfradistofu til ad
framkveema skodun ad [...] og skiladi hun skyrslum par um 16. névember 2020 og aftur
11. mars 2021 Er skemmst fra pvi ad segja ad rakamerki fundust i loftaplétum og var
liklegasta skyringin talin s ad leki veeri fra paki med skorsteini. Var melt med pvi ad
yfirfara pak og kanna mogulega leka padan, sem og taka loftakleedningu nidur og
endurnyja allt rakaskemmt byggingarefni. Auk pessa fundust mun fleiri agndar a eigninni
0g var einnig meaelt med urbétum i pvi sambandi.

3.

Med bréfi I6gmanns stefndu Einars, Kristinar Johénnu og Ragnhildar 12. april
2021 voru stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan krafin um greidslu 5.000.000 kréna
eftirstodva kaupsverds og avirdingum um meinta galla visad a bug, sem og peirri vidbaru
ad veggur a lédarmorkum [...] og [...] réttleetti vanefndir stefnenda & umsaminni
afsalsgreidslu. Med brefi Iogmanns stefnenda 4. mai var peirri kréfu hafnad, aréttad ad
fram veeru komnir verulegir gallar & eigninni, krafist vidurkenningar & skadabotaskyldu
stefndu og bodad ad ella yrdi dskad eftir domkvadningu matsmanns og matsgerd eftir
atvikum fylgt eftir med malshofoun.

4,

Med bréfi Iogmanns stefnenda 29. oktdber 2021 var abyrgd lyst & hendur stefnda
Bjorgvini bor vegna sému galla. Var pvi svarad med bréfi 2. febraar 2022, bétaabyrgd
hafnad og bent a ad stefndi veeri med starfsabyrgdartryggingu hja Verdi tryggingum hf.
[ framhaldi var 1. mars gerd krafa i starfsabyrgdartryggingu stefnda og pvi erindi svarad
med bréfi Vardar 29. april par sem botaskyldu var hafnad.

5.

Med télvupdsti 16gmanns stefndu Einars, Kristinar Jéhonnu og Ragnhildar til
I6gmanns stefnenda 16. mai 2022 var aréttad ad samkomulag veeri milli hlutadeigandi
adila um vegginn & l6darmorkum, sbr. kafli I1.-7. ad framan, an adkomu og/eda kostnadar

af halfu stefnenda. Ad pvi geettu veeri ekkert sem réttleetti dratt & afsalsgreidslu, enda ekki



fotur fyrir skadabdtakrofu stefnenda. Samhlida var skorad & pau ad efna gerdan samning.
Peim posti var fylgt eftir med bréfi 12. september 2022, pa lyst yfir riftun kaupsamnings
um [...] agrundvelli 3. mgr. 52. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og askilinn réttur
til skadabota. Med svarbréfi I6gmanns stefnenda 14. september var riftun og botaskyldu
motmeelt og domkvadning matsmanns bodud.

6.

pann 18. januar 2023 var D byggingarteeknifredingur og hdsasmidameistari
domkvaddur til ad skoda og meta hvort leka- og/eda rakaskemmdir, eda adrar afleiddar
skemmdir, veeru til stadar i loftaplétum og/eda 6dru byggingarefni i lofti og paki [...]. |
6oru lagi, hvort sams konar skemmdir, p.e. leka- og/eda rakaskemmdir, eda adrar
afleiddar skemmdir, veeru & bak vid flisar i sturtuklefa, veggjum og golfi badherbergis.
pridja lagi, hvort sams konar skemmdir veeru til stadar (a) i stofuglugga nidri vid golf og
svalahurd, (b) glugga i herbergi vid hlid stofu og (c) eldhtsglugga. | fjorda lagi, hvort
sams konar skemmdir veru i pvottahtsi og i kjallara par undir. | fimmta lagi, hvort
rakaskemmdir og/eda -bolgur, eda adrar afleiddar skemmdir, veeru i steyptum vegg &
milli barnaherbergis og badherbergis og i sjotta lagi, hvort &stand paks, p.m.t. en ekKi
eingdngu i stofu vid Utvegg, barnaherbergi og i hjénaherbergi, beri med sér ummerki um
leka i bordaklaedningu og sperrum. Var lagt fyrir matsmann ad stadreyna meinta galla,
orsakir og afleidingar sliks/slikra galla, leggja mat & Urbeetur og leidir til drbota i pvi
sambandi og hvad slikar Grbatur muni kosta.

Matsgerd var skilad 25. mars 2023. bar er fasteigninni lyst og itarlegri skodun
matsmanns & peim atrioum er meta skyldi. Hann stadreynir ymsa agalla og metur
heildarkostnad vid Urbaetur 14.609.000 kronur, eda sem nemur 13.586.391 krénu pegar
tekio hefur verid tillit til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu & verkstad. Verdur
nanar vikid ad nidurstddum matsgerdar og démsveetti matsmanns sidar.

7.

Domsmal um pann agreining sem hér er til medferdar var upphaflega pingfest 11.
jandar 2023 med stefnu Einars Jonssonar, Kristinar Johonnu Clausen og Ragnhildar
Jénasdottur a hendur Kristinu Ingibjorgu Témasdéttur og Stefani Bjornssyni til riftunar
kaupsamnings um [...] og til greidslu skadabdta. Gagnstefna til heimtu skadabota vegna
galla a fasteigninni var pingfest 15. februar og haustid 2023 var Bjoérgvini Por Ranarssyni
sakaukastefnt i gagnsok. Malid var seinna fellt nidur med samkomulagi adila, ,,i pvi skyni

ad einfalda adild og krofugerd allra i malinu*“ og pa pannig ad Kristin Ingibjorg og Stefan



myndu hofda malid ad nyju. Var svo gert 11. juni 2024 og pvi svarad med malshéfdun
Einars, Kristinar J6honnu og Ragnhildar 18. september 2024. Feer domurinn ekki i fljotu
bragdi séd ad malid hafi pannig farid i skyrari farveg.

IV. - Skyrslugjof adila og vitna fyrir domi.

Fyrir domi gafu stefnandi Stefan og stefndu Einar, Kristin Jéhanna og Bjérgvin
Por adilaskyrslur. Auk peirra baru vitni D doémkvaddur matsmadur, E rafvirki, F
hisasmidur, G matsfreedingur hja [...] og H eigandi [...]. Verdur nu vikid ad pvi helsta
sem fram kom og mali getur skipt vid Grlausn mals.

1.

D stadfesti matsgerd sina i einu og 6llu. Sérstaklega adspurdur bar hann ad vid
venjulega skodun a paki [...] hafi engin augljos merki verid sjaanleg sem skyrt geti leka
og lekaummerki innanhuss og agallar & paki fyrst komid i 1jos pegar pakpappi var rofinn
a nokkrum stodum. ba hafi ekkert bent til pess ad hénnun eda smidi paks veeri abotavant,
pakid demigert fyrir pennan byggingartima (1966) og pad fullnaegt kréfum pégildandi
byggingarsampykktar fra 1961. Vio skodun hafi sést augljésar endurbeetur & pakinu, p.e.
ummerki um ,,nyjan pakpappa®, auk pess sem ,haekkun & midju paki virtist vera seinni
tima framkvemd. Matsmadur kvadst ekki geta svarad pvi hvenar umraeddar endurbatur
féru fram.

2.

E og F gerdu litid ar peirri skodun sem peir framkveemdu ad [...], sbr. kafli I1.-
5.1. démsins, sogdust rétt hafa litid par vid, skodun af peirra halfu verid afar léttvaeg, hin
einkum beinst ad raflognum sem pyrfti ad skipta Gt og peir ekki tjado sig um astand
fasteignarinnar ad 6dru leyti. Hvorugur peirra hafi farid upp & pak hassins.

3.

G matsfreedingur kvadst hafa skodad [...] ad beidni stefnenda 7. agust 2020, sbr.
kafli 11.-5.3. domsins, ekki samid skyrslu vegna peirrar skodunar og sidan komid i annad
skipti i peim eina tilgangi ad taka myglusyni og senda til rannsokna hja
Nattarufraedistofnun. Hann kvadst hafa framkvaemt sjonskodun innanhuss 7. agust og
gert par rakameelingar, en ekki farid upp a pak hassins, enda stefnendur sagt ad pak veeri
i godu lagi. G kvad eignina ekki hafa litid illa Gt vid sjonskodun, hann ekki séd
rakaskemmdir, en melt raka & nokkrum stédum.

4.
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H eigandi [...] bar ad veggur a I6darmérkum [...] og [...], sem tilheyri hans eign,
hafi byrjad ad siga i kjolfar 16daframkveemda ad [...]. Hann hafi reett petta vid stefnda
Einar, peir fario yfir hvada moguleikar veeru i stédunni til ad sporna gegn frekara sigi og
stefndi sagst vilja laga vegginn & kostnad sinn og medeigenda sinna. I kjélfarid hafi pau
undirritad samkomulagid 4. mars 2021, sem fra greinir i kafla 11.-7. domsins. pratt fyrir
samkomulagid sé stefndi Einar enn ekki buinn ad lagfera vegginn og sagdi H rangt hja
stefnda ad samkomulagid fali i sér ad ekkert beri ad gera vid vegginn. H veeri sama
hvada eigandi [...] myndi annast pad framkvemd, en lagfering skuli fara fram an
kostnadar af halfu H. Hann kvadst sidast hafa reett um vegginn vid stefnda Einar daginn
fyrir adalmedferd og Einar pa sagst &tla ad efna samkomulag adila.

5.

Stefnandi Stefan stadfesti ad hafa att pau télvupostsamskipti vid stefnda Bjorgin
pér fasteignasala, sem fra greinir i kafla 11.-2. domsins. Hann sagdi pa einnig hafa talast
vid i sima, Stefan sagt stefnda ad pau hjonin veeru med 100.000.000 krona ,,budget™ sem
pbau geetu radstafad i kaup og endurbeetur & [...] og Stefan spurt hvad stefndi eetti vid med
peim ordum ad pak hussins hafi verid ,,tekid 2013*. Stefndi hafi svarad pvi til ad pakid
hafi allt verid endurnyjad, talad um ,,ndnast nytt pak®, aréttad ad ,kassinn“ veeri i
toppstandi og ad ef stefnendur bydu 85.000.000 kréna i eignina myndi stefndi fa stefndu
til ad sampykkja pad tilbod.

Adspurdur hvernig stefnendur hafi reekt skodunarskyldu sina bar Stefan ad pau
hafi fengid rafvirkja og husasmid til ad kikja & eignina, peir gengid um husid 6. agust
2020, en ekki farid upp & pak, enda ekki talin porf a pvi vegna peirra upplysinga ad pakid
hefdi verid tekid i gegn nokkrum arum &dur. bann dag hafi hjénin séd malningardosir,
malningarrdllur og ummerki um malningarlimband innandyra, sem ekki hafi verid til
stadar pegar pau skodudu eignina 16. juli 2020 og hafi stefnendum virst sem nybuid veeri
ad mala einhver rymi i hasinu. bau hafi pvi 6skad eftir viobotarskodunarfresti hja stefnda
Bjorgvini bor, hann tekid vel i pad og spurt hvort ekki veeri bara fint ad seljendur veeru
nybunir ad mala. Hjonin hafi sidan fengid G matsfraeding til ad skoda eignina 7. eda 8.
agust 2020, hann sinnt sjénskodun & eigninni og framkveemt rakamelingar innandyra, en
ekki farid upp & pak hassins til skodunar af framangreindri asteedu, p.e. pau hjonin téldum
bad 6parft og ad engar ahyggjur pyrfti ad hafa af astandi paks. Stefan hafi pé sjalfur farid
upp & pak til skodunar, en ekki séd neitt athugavert vid ytri fragang pess, enda ekki

ionlaerdur.
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Sama dag hafi stefnendur hitt eiganda [...], hann sagt peim fra veggnum a
I6darmorkum, Stefan i kjolfarid fert vegginn i tal vid hinn stefnda fasteignasala, pannig
ordid ar ad fyrirvari var settur i kaupsamning um astand veggjarins og reett um ad i versta
falli myndi lokagreidsla stefnenda laeekka ur fimm i prjar milljonir krona. pegar sidan kom
ad afsalsdegi 5. desember 2020 hafi astand veggjarins verid dbreytt, afsalsgerd pvi verid
frestad fram i mars 2021, stefnendur fengid ad sja samkomulagid fra 4. mars 2021, pad
engu breytt um astand veggjarins, engar Utbetur verid lagdar til og engin azetlun sett fram
um Kkostnad vid veentanlegar vidgerdir & veggnum. [ peirri stédu hafi stefnendur ekki
getad sampykkt Gtgafu afsals 10. mars 2021 og skil & sinni lokagreidslu. Fra sama tima
hafi seljendur [...] ekkert adhafst og eigandi [...] spyrji enn hvort stefnendur etli ekki
ad ganga i og klara umsamid verk.

Adspurdur um samskipti sin vid fyrrgreindan X bar Stefan ad sa einstaklingur
hafi sagt folk & hans vegum ekki hafa farid upp a pak [...] til skodunar og X gefid pa
asteedu ad pakid hefdi nylega verid tekid i gegn pegar hann var ad spa i ad kaupa eignina.

Stefan kvad pau hjonin hafa rédist i framkvemdir & pakinu eftir ad matsgerd la
fyrir og peer reynst umfangsmeiri og dyrari en matsgerd gerdi rad fyrir par sem i 1jos hafi
komid enn meiri mygla. Hann kvad engan vafa & pvi ad ef hjonin heféu vitad um rétt
astand paks a sinum tima hefdu pau aldrei bodid 85.000.000 krénur i eignina og jafnvel
heett vid kaup & henni.

6.

Stefndi Bjorgvin bor kvad medstefnda Einar hafa 6skad eftir ad Bjorgin bor teki
[...] i sBlumedferd, en peir pekkist fr4 gamalli tid. Eftir sjonskodun 19. september 2019
hafi eignin verid sett i s6lu, margir lyst ahuga, en adeins eitt tilbod borist og eignin pvi
tekin ar sélu timabundid. begar eignin for aftur i sélu hafi X synt ahuga og gert tilbod,
X sidan fengid fagadila til ad taka eignina ut, i kjolfarid sent Bjorgvini Pér tolvupost um
nidurstddur astandsskodunar, samhlida rift fyrra kauptilbodi og Bjorgvin por fert peer
nidurstodur i soluyfirlitid sem stefnendur fengu i hendur.

Borin voru undir Bjérgvin Por tolvupostsamskipti hans og stefnanda Stefans, sem
fra greinir i kafla I1.-2. domsins, sér i lagi meintar stadhafingar um astand og gadi paks
[...]. Hann kvadst hafa fengid paer upplysingar sem hann veitti stefnanda 17. juli 2020 ar
sOluyfirliti fasteignasélunnar B og & fasteignavefnum fastinn.is, minnti ad medstefndi
Einar hafi jafnframt sagt honum fra endurbdtum a pakinu i samtélum peirra og Bjérgvin

Por pess vegna sagt pad sem fram kaemi i télvupostunum. Hann kvadst ekki hafa haft
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asteedu til ad vefengja pad sem honum var sagt og hann fengid allar veittar upplysingar
fra B, Fastanum og medstefnda. [...] veeri nd 160-170 milljon kréna virdi og pvi steedi
Bjorgin Por vid pau ord ad stefnendur hafi gert ,,g60an dil“ & sinum tima.

Bjorgvin Por kvadst hafa ordid var vid ad stefnda Kristin J6hanna hefdi méalad
innandyra einhvern tima eftir ad eignin for aftur i s6lumedferd sumarid 2020 og ekki
fundist neitt athugavert vid pad.

1.

Stefndi Einar kvadst telja ad hann hljoti ad hafa lesid séluyfirlit fra B &dur en
hann og medstefndu Kristin J6hanna og Ragnhildur keyptu [...] i oktéber 2015, sbr. kafli
I.-2. domsins, pott hann myndi ekki eftir pvi nd. Hann kvadst pekkja medstefnda
Bjorgvin Por frd gamalli tid og bedid hann ad taka eignina til s6lumedferdar. Einar
stadhaefdi ad hann hafi ekki upplyst medstefnda um vidgerdir & paki hussins, hann sjalfur
flutt 0t 2019 og geti ekki upplyst hvad gerdist eftir pad. Hann kvadst muna eftir ad fundist
hefdi myglublettur undir gémlu veggfodri i husinu eftir kaupin 2015, pad verid prifid
burt og méalad yfir.

Adspurdur um vegginn a l6darmoérkum kvad Einar vegginn hafa sigid eftir
I60aframkveemdir & vegum hans og medstefndu Kristinar J6honnu og Ragnhildar, Einar
fengid tilbod i lagfeeringu veggjarins, kynnt pad fyrir eigendum [...] og peir verid séttir.
Stefnendur pessa mals hafi hins vegar verid 6satt vid aztlun Einars. A pvi hafi malid
strandad, pad verid komid ,,a endastod* og pvi hafi tittnefnt samkomulag 4. mars 2021
verid ,,lendingin® til ad kldra malid.

8.

Stefnda Kristin J6hanna kvadst engar upplysingar hafa fengid um astand paks
begar hun og medstefndu Einar og Ragnhildur keyptu [...] i oktéber 2015. Eftir kaupin
hafi pau radist i endurnyjun ibadar i kjallara hassins, muarvidgerdir & husinu og
jarovegsframkvaemdir & 160inni fyrir utan. Vio peer framkveemdir hafi fjoldi aspa verio
fjarleegdar og taldi Kristin Johanna ad vid pad hafi jord sigio og valdid smaveegilegum
halla & vegg a I60armérkum vid [...]. Kristin Jéhanna kvad rétt ad huan hafi upplyst
stefnendur um myglublett sem hefdi fundist i hdsinu, sagdi mygluna hafa komid i 1jos i
desember 2015 pegar hin og medstefndi Einar rifu nidur 40 ara gamalt veggfodur, pau
fengid pau rad ad prifa blettinn burt med par til gerdu hreinsiefni og sidan malad yfir.
Eftir pad hafi pau aldrei ordid vor vid myglu og pvi ekki sagt stefnendum fra pessum

eina myglubletti i tengslum vid kaup og solu fasteignarinnar sumarid og haustid 2020.
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Kristin J6hanna visadi pvi a bug ad han hafi méalad eitt eda fleiri rymi i hdsinu &
timabilinu 16. juli til 10. agast 2020. Eftir ad medstefndi Einar flutti at 2019 hafi hin
hins vegar i febrdar 2020 méalad hol & efri haed og stofuloft: petta verid i Covid astandinu
og idnlaerdur og verkefnalaus brodir hennar, sem pa bjé hja henni, hjalpad henni ad mala.
Seinna hafi pau svo méalad hurdar og forstofu a efri haed og kvadst Kristin Johanna ekKi
muna nakvama dagsetningu i pvi sambandi.

Bornar voru undir Kristinu Johonnu peer upplysingar sem fram komu af halfu B
vid solu eignarinnar 2015, sbr. kafli 1.-2. démsins. | framhaldi kvadst han gera rad fyrir
ad hun og medstefndi Einari hafi lesid umraett soluyfirlit fyrir kaup a eigninni, en kvadst
ekki minnast pess ad hafa lesid pann texta ad pak hiissins hefdi verid ,,endurnyjad fyrir
nokkrum &rum®,

Adspurd um tittnefnt samkomulag 4. mars 2021 um vegg a lé6darmorkum kvadst
Kristin J6hanna hafa haldid ad med gerd pess samkomulags hefdi pad mal verid leitt til
lykta; feeli i sér vidurkenningu a sok hennar og medstefndu Einars og Ragnhildar og ad

samkveemt samkomulaginu hafi pau ekkert att ad gera vid vegginn.

V. - Um malatilbuinad stefnenda og stefndu og nalgun démsins.

Stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan héfoudu malid nr. E-1430/2024 sem
skadabdtamal vegna galla & fasteigninni [...] a hendur seljendum eignarinnar, stefndu
Einari, Kristinu J6hénnu og Ragnhildi og gegn stefnda Bjorgvini Pér vegna milligongu
um s6lu eignarinnar sem 16ggiltur fasteignasali. Hinir stefndu seljendur héfoudu i
framhaldi mal nr. E-2243/2024 til riftunar & kaupsamningi um fasteignina, til greidslu
skadabdta vegna afnota af eigninni og til heimtu 5.000.000 kréna lokagreidslu samkvaemt
kaupsamningi gegn Utgéafu afsals. Eins og &dur segir voru malin sameinud 9. desember
2024. Vid upphaf adalmedferdar 28. februar sl. féllu seljendur fra riftunarkréfu og kréfu
um skadabetur vegna afnota stefnenda af fasteigninni. Eftir stendur krafa peirra um
efndir kaupsamnings in natura, p.e. ad stefnendur greidi umsamda lokagreidslu gegn
utgafu afsals.

Verdur na vikid ad helstu malsastedum og lagarékum Kristinar Ingibjargar og
Stefans til soknar i gallapaetti mals (V1.), pvi nast vikid ad helstu malsasteedum og
lagarokum Einars, Kristinar Johonnu og Ragnhildar til varnar (V11.) og par a eftir helstu
malsasteedum og lagarokum Bjorgvins Pars til varnar (V111.). Ad pvi banu verdur fjallad

um helstu malsasteedur og lagardk Einars, Kristinar Johonnu og Ragnhildar til séknar
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vardandi krofu um efndir in natura (1X.) og sidan helstu méalsasteedur og lagardk Kristinar

Ingibjargar og Steféns til varnar peirri krofu (X.).

VI. - Helstu malsastaedur stefnenda Kristinar Ingibjargar og Stefans til soknar.

Stefnendur reisa malid a pvi ad stefndi Bjorgvin Por hafi i télvupdstum 17. jali
2020, sbr. kafli 11.-2. domsins, fullyrt ad pak einbylishussins ad [...] hafi verid ,,tekid
2013% og ,,i godu lagi og stefnendur pvi matt treysta ad paer upplysingar vaeru réttar og
stéfudu fra stefndu Einari, Kristinu J6hdnnu og Ragnhildi. A peim grunni hafi stefnendur
gert 85.000.000 krona kauptilbod i fasteignina. Eftir ad agreiningur sidan reis um meinta
galla hafi stefndu hafnad allri &byrgd & rongum upplysingum um astand paks, sagt peer
upplysingar stafa fra 68rum stefndu og visad abyrgd fra sér. Eftir standi ad upplysingar
um astand paks voru rangar, ad paer upplysingar barust stefnendum med télvupostum fra
stefnda Bjorgvini Pér og ad hann kom fram fyrir hond annarra stefndu i peirri
upplysingagjof til stefnenda. Stefnendur hafi ordid fyrir 15.021.329 krona fjartjoni vegna
galla & fasteigninni, sbr. matsgerd démkvadds matsmanns og & pvi beri stefndu annad
hvort Oskipta fébdtadbyrgd eda adra pa fébotadbyrgd sem fra greinir i domkrofum
stefnenda. Byggja stefnendur a pvi ad fasteignin sé haldin verulegum géllum i skilningi
18. og 19. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og ad peer upplysingar sem stefndu
veittu um astand eignarinnar hafi verid 6fullnaegjandi, misvisandi eda einfaldlega rangar,
sbr. 26. og 27. gr. somu laga. Byggja stefnendur a sému malsastedum gagnvart 6llum
stefndu nema annad sé tekid fram.

VI.-1. Gallar i skilningi 18. og 19. gr. fasteignakaupalaga.

Stefnendur byggja & pvi ad stefndu Einar, Kristin J6hanna og Ragnhildur beri
abyrgd a stadreyndum gdéllum & grundvelli 18. og 19. gr. fasteignakaupalaga. Samkvaemt
18. gr. teljist fasteign gollud ef han stenst ekki peer kréfur um gadi, bunad og annad sem
leidir af I6gum og kaupsamningi. Notud fasteign teljist pé ekki gollud, nema agallinn
ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.
Samkveemt 19. gr. teljist fasteign gollud ef han hentar ekki til peirra afnota sem
samberilegar eignir eru venjulega notadar til eda hentar ekki til peirra sérstoku afnota
fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var
gerdur. Telja stefnendur ad badar lagagreinar eigi hér vid. pannig hafi pak fasteignarinnar
[...] lekid og pad valdid myglu- og rakaskemmdum innandyra, svo sem stadreynt se i

matsgerd D. Ad mati sérfreedingsins kosti Urbaetur & peim géllum 14.609.000 krénur og
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verdi sd kostnadur ad langsteerstum hluta rakinn til naudsynlegra urbota a paki; sama paki
og atti ad vera ,,i goédu lagi“ og ,.endurnyjad* samkvaemt upplysingum fra stefndu.
Stefnendur telja 6umdeilt ad umraeddir gallar hafi verid til stadar vid afhendingu
eignarinnar, sbr. 20. gr. fasteignakaupalaga og ad stadreyndir gallar nai gallaproskuldi,
enda nemi kostnadur vegna urbéta ramlega 18% af 85.000.000 kréna kaupverdi
fasteignarinnar.

V1.-2. Upplysingaskylda seljenda - rangar upplysingar veittar.

Stefnendur byggja & pvi ad peim hafi verid veittar rangar upplysingar i skilningi
27. gr. fasteignakaupalaga a&dur en kaup tdkust um [...], en ad 6drum kosti hafi paer
upplysingar verid Ofullnaegjandi i skilningi 26. gr. laganna. Samkvaemt 26. gr. teljist
fasteign gollud ef kaupandi fékk ekki peer upplysingar um hana, sem seljandi vissi eda
matti vita, og kaupandi hafdi réttmeeta astaedu til ad etla ad hann fengi. Stefnendur telja
ljost ad fasteignin hafi verid haldin gollum i formi mygluskemmda, sbr. kaflar 111.-1. og
I11.-2. domsins, en eins og par komi fram hafi stefnendur strax i kjolfar afhendingar
upplyst seljendur ad 4. oktober 2020 hafi fundist myglublettir & bak vid veggfodur i holi
a efri haed hassins og fengid pau skilabod til baka fra seljendum ad mygla hefdi & sinum
tima fundist i svefnherbergi, han verid prifin burt og malad yfir. Telja stefnendur
amelisvert ad pessu hafi verid haldid leyndu fram yfir afhendingu eignarinnar pratt fyrir
réttmeetar veentingar stefnenda til slikrar upplysingagjafar fyrir samningsgerd. Ekki beeti
ur skék ad stefnda Kristin Johanna hafi malad innra rymi efri haedar eftir tilbodsgerd
stefnenda og han ekki upplyst um pad. Teljist petta srid vafasamt og med élikindum ad
engir agallar hafi greinst & veggjum innanhuss fyrr en strax eftir kaupsamningsgerd og
afhendingu efri haedar 1. oktober 2020.

Samkveemt 27. gr. teljist fasteign einnig gollud ef han er ekki i samraemi vid
upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hdnd, hafa veitt kaupanda
sbr. 1. mgr., pé pannig ad samkvamt 2. mgr. eigi petta pvi adeins vid ef upplysingar hafa
haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings og paer eru ekki skyrlega leidréttar i teeka tida.
Akvadi 27. gr. geri ekki askilnad um saknaema hattsemi seljenda. pa purfi ekki ad liggja
fyrir ad veittar upplysingar séu beinlinis rangar heldur neegi til afellis ad veittar
upplysingar séu misvisandi, feli i sér halfan sannleika eda eru til pess fallnar ad valda
misskilningi. Telja stefnendur oOtvireett ad stefndu 61l hafi med rongum og/eda misvisandi
upplysingum um astand paks [...] brotid gegn 27. gr., beri a pvi skadabdtadbyrgd og sé

abyrgd stefndu Einars, Kristinar J6hénnu og Ragnhildar eftir atvikum hlutleeg ad pvi er
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vardar sakardbyrgd medstefnda Bjorgvins Poérs. Visa stefnendur hér til pess ad i
tolvupdstsamskiptum vid medstefnda 17. jali 2020 hafi hann sérstaklega adspurdur um
astand paksins fullyrt ad pad veeri i godu lagi og pakid tekid i gegn 2013. bau ummeeli
hafi gefid stefnendum gldgglega til kynna ad pau pyrftu ekki ad hafa ahyggjur af astandi
paks vid tilbods- og kaupsamningsgerd. Med pvi ad paer upplysingar reyndust kolrangar
hafi hinn stefndi fasteignasali og adrir stefndu bakad sér b6tadbyrgd, enda yfirlyst gott
astand paks verid akvordunarésteda fyrir tilbodsgerd stefnenda. Ad geettum peim
domsframburdi fasteignasalans ad hann hafi vid upplysingagjof til stefnenda 17. jali
2020 haft undir hondum soluyfirlit B, sem fra greinir i kafla 1.-2. domsins, sé dskiljanlegt
af hverju hann visadi ekki til peirra upplysinga sem par koma fram. Med pvi ad halda
peim upplysingum leyndum og gefa pess i stad rangar eda misvisandi upplysingar um
»Zott astand® paks telja stefnendur ad tilgreining i sdluyfirliti um ad pak hussins sé
upprunalegt hafi enga pydingu vid urlausn mals, enda tilbod og kaupsamningur
undirritadur af halfu stefnenda a grundvelli hinna réngu upplysinga. Stefnendur eigi pvi
krofu & hendur stefndu Einari, Kristinu Johénnu og Ragnhildi um afslatt samkveemt 41.
gr. og/eda skadabaetur samkvaemt 1. og 2. mgr. 43. gr. fasteignakaupalaga.

VI.-3. Sérstok botadbyrgd fasteignasala.

Gagnvart medstefnda Bjorgvini bor er & pvi byggt ad hann beri skadabotaabyrgd
vegna rangra upplysinga sem hann veitti stefnendum, annars vegar i télvupdstum 17. jali
2020 pegar hann sagdi peim ad hafa engar ahyggjur af astandi paks og gaf pannig berlega
til kynna ad astand paks veri gott og hins vegar med rongu soluyfirliti um [...]. Auk
aourgreindra malsastaedna visa stefnendur hér til laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og
skipa, einkum 11. gr. um efni soluyfirlits, 12. gr. um 6flun s6luyfirlits og 13. gr. um
kynningu fasteignasala & eign. Jafnframt byggja stefnendur & 1. mgr. 5. gr., 2. mgr. 7. gr.
og 1. mgr. 8. gr. reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um pjénustu fasteignasala og
sOluyfirlit. ba visa pau til sérfreedidbyrgdar stefnda vid mat a beitingu sakarreglunnar.

Stefnendur byggja & pvi ad beita skuli strongu sakarmati vardandi botaskyldu
sérfreedinga & bord vid fasteignasala sem hafi einkarétt a ad veita tiltekna pjonustu, sbr.
2. gr. laga nr. 70/2015 og beri samkvaemt 15. gr. ad geeta hagsmuna badi seljenda og
kaupenda. Verdi pvi ad gera peer krofur til medstefnda, sem fasteignasala, ad hann geti
gefid skyringar & pvi hvadan fullyrdingar um ytra byrdi fasteignarinnar komu. Telja
stefnendur ad virda beri pad medstefnda til galeysis ad hafa ekki stadreynt ad upplysingar

um astand ytra byrdis, sérstaklega pak eignarinnar, hafi verid réttar en eins og malid er
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vaxio se erfitt ad sanna ad upplysingarnar megi rekja beint til medstefndra seljenda pott
stefndi Bjorgin bor hafi verid umbodsmadur peirra vid solu fasteignarinnar. Ekki séu
adrir til vitnis um samskipti peirra og pau visi hvort & annad um &byrgd & upplysingagjof
til stefnenda. Stefndi Bjorgvin Por hefdi pd getad stadreynt allar upplysingar um astand
paks og annars ytra byrdis hussins med pvi ad bidja medstefndu um gogn eda frekari
upplysingar um peer vidgerdir sem attu sér stad, t.d. & paki. Hvad sem pvi lidi sé ljost ad
stefnendur hafi matt treyst pvi ad fullyrdingar hins stefnda fasteignasala um &stand
fasteignarinnar veeru réttar. Pess utan hafi stefndi ranglega fullyrt i soluyfirliti,
Utprentudu 19. juli 2020, ad astandsskodun hafi farid fram. Hefdi hann dskad eftir afriti
af tédri astandsskyrslu hefdi hann séd ad slik skyrsla var aldrei gerd og upplysingar i
soluyfirliti pvi tilbaningur. Med peirri hattsemi hafi stefndi brotid gegn fyrrgreindum
akvaedum laga nr. 70/2015 og beri pvi ad baeta pad tjon sem af hattseminni leiddi, sbr.
27. qgr.

Stefnendur byggja einnig & pvi ad par sem stefndi Bjorgin Pér kom fram sem
umbodsmadur medstefndu i skilningi 27. gr. fasteignakaupalaga og veitti sem slikur
rangar upplysingar fyrir peirra hond sé stefnendum rétt ad beina skadabotakrofu dskipt
ad stefndu 6llum, sbr. 27. gr. laga nr. 70/2015 og 41. og 43. gr. fasteignakaupalaga.

Loks er & pvi byggt ad stefndi Bjorgvini bor sé einnig bétaskyldur & grundvelli
25. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda I6ggerninga, en samkvamt
tédri lagagrein skuli umbodsmadur, sem fer Ut fyrir umbod sitt, beeta pad tjon sem pridji
madur verdur fyrir vid pad ad 16ggerningi verdi ekki beitt gagnvart umbjédanda hans.

VI.-4. Adgeesluskylda stefnenda samkvaemt 29. gr. fasteignakaupalaga.

Stefnendur hafna pvi alfarid ad pau hafi ekki sinnt adgaesluskyldu samkveemt 29.
gr. fasteignakaupalaga og geti & peim grunni ekki borid fyrir sig galla & tédri fasteign.
Samkvaemt 29. gr. geti kaupandi ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til
eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur. Par segi einnig ad hafi kaupandi
skodad fasteign adur en kaup gerdust geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi
matt sja vio slika skodun. Pessi regla eigi po ekki vid ef seljandi hefur synt af ser hattsemi
sem verdur ad telja storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med 6drum haetti gegn
heidarleika og godri trd. Af halfu stefnenda er & pvi byggt ad sjalfsatt gildi reglunnar um
adgeesluskyldu takmarkist af akvaedi 3. mgr. 29. gr., en par segi ad 1. mgr. og 2. mgr. 29.
gr. viki fyrir efni 26. gr. um skort & upplysingum um fasteign. Upplysingaskylda seljanda

fasteignar sé pannig rikari en adgeesluskylda kaupanda.
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Stefnendur hafi kynnt sér almennt astand [...] fyrir kaup en ekki kannad
sérstaklega astand paks, enda adur fullyrt vio pau ad astand pess veeri i godu lagi, olikt
6drum hlutum fasteignarinnar sem porfnudust vidhalds. Stadhafingum stefndu um annad
er motmelt sem réngum og 6sonnudum. Visa stefnendur hér nanar til fullyrdinga
medstefnda Bjorgvins bors, sem komid hafi fram i umbodi annarra stefndu, um astand
paks og Utveggja. ber fullyrdingar hafi verid svo skyrar ad stefnendur hafi ekki haft
minnstu astedu til ad rengja peer eda lata framkveema astandsskodun & peim hlutum
eignarinnar. Greindar fullyrdingar og annad framferdi stefndu stridi gegn heidarleika og
goari tru og leidi til pess ad reglan um adgeesluskyldu stefnenda eigi ekki vid, sbr. 2.
malslidur 2. mgr. 29. gr. tittnefndra laga.

Loks arétta stefnendur ad stefndu hafi, eftir kaupin, upplyst ad fundist hafi mygla
i fasteigninni i peirra eignartid. Telja stefnendur ad petta hafi verid upplysingar sem pau
hofou réttmaeta asteedu til ad aetla ad pau fengju adur en gengid var fra kaupum, sbr. 26.
gr. fasteignakaupalaga. Pessi skortur & upplysingum takmarki einnig adgasluskyldu
stefnenda, sbr. 3. mgr. 29. gr. og beri pvi ad lita svo & ad pau hafi sinnt adgaesluskyldu
sinni samkveamt 29. gr.

VI.-5. Nanar um kréfugerd stefnenda.

Stefnendur telja einsynt ad hinar rongu upplysingar um éastand [...] stafi fra
stefndu 6llum og ad pau beri pannig sameiginlega abyrgd & pvi ad hafa veitt peer; stefndu
Einar, Kristin J6hanna og Ragnhildur sem seljendur og stefndi Bjérgvin Pér sem fulltrui
beirra vid s6lu fasteignarinnar. Taki domkrofur stefnenda mid af pessu og pvi sé pess
adallega krafist ad stefndu beri 6ll 6skipta abyrgd a tjoni stefnenda. Til vara sé & pvi
byggt ad stefndu Einar, Kristin J6hanna og Ragnhildur beri sameiginlega abyrgd & hinum
rongu upplysingunum, sem seljendur fasteignarinnar, en medstefndi Bjorgvin por hafi
borid pvi vid ad upplysingarnar hafi stafad fra seljendum og hafi stefnendur enga astaedu
til ad rengja peer fullyrdingar medstefnda. Hvad sem pvi lidi byggi stefnendur & pvi ad
abyrgd seljenda & hinum réngu upplysingum taki ekki adeins til upplysinga sem seljendur
veittu sjalf, heldur einnig upplysinga sem veittar voru af fasteignasalanum sem kom fram
fyrir hond seljenda, sbr. 1. mgr. 27. gr. fasteignakaupalaga. Ad pvi geettu skipti ekki mali
hvort upplysingarnar stofudu fra hinum stefndu seljendum eda hvort medstefndi veitti
stefnendum sému upplysingar ad eigin frumkvaedi, enda beri seljendur hlutleega abyrgd

a peim upplysingum sem fasteignasalinn veitti. Fari svo ad hinir stefndu seljendur verdi
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ekki talin bera abyrgd a hinni réngu upplysingagjof byggi stefnendur & pvi til prautavara
ad medstefndi Bjorgvin Por beri einn abyrgd a tjoni stefnenda.

V1.-6. Um tjon stefnenda.

Stefnendur byggja & pvi ad pau hafi ordid fyrir tjoni vegna galla & [...].
Samkvaemt matsgerd D og ad teknu tilliti til 35% endurgreidslu virdisaukaskatts af
vinnulid & verkstad nemi beint fjartjon vegna naudsynlegra Urbota 14.012.329 krénum.
P4 sé i matsgerd gert rad fyrir 330.000 kréna kostnadi vid ad ryma husido vegna
framkveemda og 679.000 krona kostnadi vid ad leigja samberilega eign i tvo manudi.
pannig nemi heildarkrafa stefnenda 15.021.329 krénum. Verdi ekki fallist & krofur
stefnenda ad Ollu leyti telja pau i pad minnsta ljost ad skyrar yfirlysingar stefnda
Bjorgvins bors um pak fasteignarinnar hafi falid i sér sakneema og botaskylda hattsemi,
enda 1jost ad pakid hafi ekki verid 1 ,,g00u lagi og beri stefndu pvi ad beeta allt pad tjon
sem rekja megi beint til paksins samkvemt matsgerd.

VI.-7. Onnur lagarok stefnenda.

Auk framangreindra lagaraka visa stefnendur til 59. gr. fasteignakaupalaga og
almennra reglna fasteignakauparéttar. Um malshéfdunargrundvoll er visad til 2. mgr. 19.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og um malskostnad til XXI. kafla sému laga,
einkum 130. og 131. gr. Krafa um skadabdtavexti stydjist vid 8. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu og midist upphafsdagur vaxta vid afhendingardag eignar. Krafa
um drattarvexti stydjist vid 1. mgr. 6. gr. somu laga og midist upphaf peirra vid pann dag

er lidinn var manudur fra pvi ad stefnendur 16gdu fyrst fram krofur um skadabeetur.

VII. - Helstu mélsastaedur stefndu Einars, Kristinar og Ragnhildar til varnar.

Stefndu hafna pvi alfarid ad botaskylda peirra verdi reist a rongum eda misvisandi
upplysingum i tengslum vid sélu peirra & fasteigninni [...]. T s6luyfirliti komi fram ad
husid sé byggt 1966 og ad pak hussins sé ,,upprunalegt”. Stefnendur hafi undirritad
sOluyfirlitid og serfreedingar & peirra vegum skodad husid itarlega, par a medal pak, fyrir
kaupsamningsgerd. Hvorki stefnendum né fagmoénnum a peirra vegum hefdi pvi att ad
koma & dvart ad timi kynni ad vera kominn & vidhald og endurnyjun paks, enda skyrt
tekid fram i s6luyfirliti ad pak veeri upprunalegt. Su stadreynd ad kominn hafi verid timi
& ymiss konar vidhald hussins endurspeglist ennfremur i umsémdu 85.000.000 krona
kaupverdi, en fasteignmatsverd eignarinnar hafi verid raimar 90.000.000 krona. ba segja

stefndu pad hafa komid sér i opna skjéldu pegar stefnendur héldu pvi sidar fram ad pau
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hafi talid pakid hafa verid tekid i gegn 2013. Slikt samraemist hvorki upplysingum sem
stefndu veittu né peim upplysingum i s6luyfirliti ad pakid veeri upprunalegt. Ad pvi geettu
atti stefndu sig ekki a pvi hvad hinn medstefndi fasteignasali, Bjorgin Por Ranarsson,
eigi vid med peim ummalum i télvupdsti 17. jali 2020 ad pakid hafi verid ,,tekid 2013,
Ohad pvi telja stefndu ad tilgreind ummaeli gefi ekki til kynna ad hid upprunalega pak
atti par med ad vera i gédu astandi.

VII.-1. Gallar i skilningi 18. og 19. gr. fasteignakaupalaga.

Stefndu hafna pvi ad fasteignin hafi verid haldin galla vid afhendingu i skilningi
18. og 19. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Eignin hafi verid 55 ara, han seld med
upprunalegu paki, komid edlilegt slit & paki og 6drum hlutum eignarinnar og stefnendur
um pad vitad. Pannig hafi liftimi paks verid ad renna sitt skeid & enda og ekki 6edlilegt
ad komid veeri ad endurnyjun pess pegar kaupin foru fram. Stefndu geti pvi ekki borid
botaabyrgd & astandi paks.

Domkrofur stefnenda nemi 15.021.329 krénum og taki mid af kostnadarmati
domkvadds matsmanns. Stefndu hafna pvi ad meintir gallar ryri verdmeeti fasteignarinnar
svo nokkru vardi i skilningi 18. gr. tédra laga. Vid mat a pvi verdi ad lita til eftirgreindra
atrida.

[ fyrsta lagi beri ad taka mid af pvi ad eignin var 55 ara pegar kaup foru fram og
upplyst var ad kominn veeri timi & verulegt vidhald. Af peim sékum seldist eignin langt
undir fasteignamatsverdi. I ljosi pessa sé ekki rétt ad stydjast vid hlutfall kaupverds og
vidgerdarkostnadar eins og gjarnan sé gert vid mat & pvi hvort galli ryri veromeeti
fasteignar. I 6dru lagi beri ad horfa til pess ad pegar matsgerd var skilad voru tep prju ar
lidin frd kaupum eignarinnar. Matsgerd midist vid verdlag i mars 2023 en kaupin foru
fram i september 2020. Ad pvi sdgdu telja stefndu ad vid mat a fjarhaed gallapréskulds
beri ad geeta pess ad verd eignarinnar og kostnadur vid Urbaetur midist vid sama verdlag,
enda liggi fyrir i skjélum mals ad verd fasteigna & pessu svaedi hafi haekkad um 45,6%. |
pridja lagi sé i matsgerd metinn kostnadur vid ad endurnyja pak ad ner 6llu leyti. Stefndu
hafni pvi ad stefnendur eigi rétt & nyju paki i stad gamals og métmeli ad pvi leyti
kostnadarmati sem of hau. I fjorda lagi sé ljost ad stefnendur vissu fyrir kaupin ad pak
hassins veeri upprunalegt og geeti parfnast vidhalds, auk pess sem astandsskodun a peirra
vegum fyrir kaup leiddi i 1j6s ad raki veeri i kringum glugga, i veggjum hja sturtu &
badherbergi og i horni i pvottahdsi. pratt fyrir paer upplysingar afléttu stefnendur peim

fyrirvara sem pau hofdu &4dur sett um astandsskodun eignarinnar. | matsgerd sé metinn
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kostnadur vegna sému atrida og vilji stefnendur fa hann baettan pratt fyrir ad ljost sé ad
bau eigi ekki rétt & bétum vegna agalla sem pau héfou vitneskju um eda hinir sérfrédu
adilar & peirra vegum sau eda méttu sja fyrir kaupin.

Stefndu byggja a pvi ad gallaproskuldur i pessu mali sé mun hearri en 10%.
Stefndu hafi greint fra 6llu sem pau vissu um astand eignarinnar og kaupverd verid
5.000.000 krénum undir fasteignamatsverdi, enda 6umdeilt ad eignin veeri gdmul og
parfnadist vidhalds. Veradi fallist & krofugerd stefnenda pydi pad i raun ad kaupverd veeri
70.000.000 kroéna, p.e. 20.000.00 krénum undir fasteignamatsverdi & kaupsamningsdegi.
Fasteignamat 2024 nemi 152.650.000 krénum samkvaemt framlégdum gdgnum. Ad pvi
geettu sé ljost ad stefnendur geti ekki baedi sleppt og haldid, p.e. pau geti ekki keypt
fasteign & lagu verdi vegna astands og langt undir markadsverdi en samt gert kréfur um
ad 60 ara gamalt pakid eigi ad vera i goédu astandi.

Samkveemt 6llu framansdgdu hafna stefndu pvi ad meintir gallar ryri veromaeti
fasteignarinnar svo nokkru vardi og geti pvi ekki talist um galla ad raeda i skilningi 18.
0g 19. gr. fasteignakaupalaga.

VII.-2. Upplysingaskylda samkveemt 26. og 27. gr. fasteignakaupalaga.

Stefndu hafna pvi alfarid ad [...] hafi verid haldin einhverjum peim g6llum i
skilningi 26. og 27. gr. fasteignakaupalaga sem pau beri abyrgd &. bannig hafi stefndu
aldrei ordid vor vid leka eda raka fra paki fasteignarinnar @ medan pau voru eigendur
hassins. ba sé aréttad ad eignin var 55 ara gémul vid sélu og ekki 6edlilegt ad komid
veeri ad vidhaldi. Stefndu hafi leitast vid ad greina fra 6llu sem pau vissu um eignina og
tilgreint i s6luyfirliti fjolmarga annmarka, m.a. ad frarennslislagnir veeru komnar & tima,
ad astand glugga/glerja veeri lélegt, sem og astand hitaveitulagna, raflagna og drenlagna.
Ad pvi geettu verdi ad telja med olikindum ad stefndu hefdu leynt lélegu astandi paks i
somu upptalningu, hefdu pau um pad vitad.

Stefndu arétta ad pad hafi komid peim i opna skjoldu ad medstefndi Bjorgvin Por,
sem hafdi milligongu um kaupin, 1ét pau ummeeli falla i télvupdsti til stefnenda 17. jali
2020 ad pakid hafi verid ,,tekid 2013*. Stefndu atti sig ekki 4 pydingu ummaelanna, en
telja, ad pvi marki sem peer upplysingar hafi skipt mali fyrir stefnendur, ad pau hafi vitad
ad pak hussins veri ,,upprunalegt” samkvamt soluyfirliti og hefdi stadid naer ad ganga
ur skugga um pydingu ummela medstefnda. Stefndu hafi enga adkomu att ad peim
ummalum og pau ekkert vitad af eda & um vidhald & pakinu, enda buid tiltélulega stuttan

tima i hasinu. Pa beri ad halda pvi til haga ad stefnendur méttéku og undirritudu umreett

22



sOluyfirlit athugasemdalaust 19. juli 2020; tveimur dogum eftir hinn umpreetta télvupost.
Hvad sem lidi tilgangi og inntaki t6lvupostsins sé ljost ad pak hussins hafdi hvorki verid
endurnyjad né tekid i gegn fyrir kaup stefnenda & eigninni, i pad minnsta ekki pannig ad
stefndu hafi vitad eda matt um pad vita. Visa stefndu hér til eldra séluyfirlits um sému
eign fra 2015, sbr. kafli I.-1. domsins, en par segi ad settur hafi verid nyr dukur a pak og
bilskur ,,fyrir nokkrum arum®. Stefndu hafi aldrei sé€d eda vitad um nefnt soluyfirlit og
bvi enga vitneskju haft um hvort skipt hefdi verid um pakduk. Ad 6drum kosti liggi
beinast vid ad pau hefdu tekid slikt fram i soluyfirlitinu 2020, enda hefdi pad gert
fasteignina soluveenlegri. Eftir standi ad stefndu hafi gefid fullnaegjandi upplysingar um
pakid, sem sannanlega var upprunalegt vid solu, likt og matsmadur hafi stadreynt, ad
undanskildum pakduk sem hafdi verid endurnyjadur. ESli malsins samkveemt geti krafa
stefnenda hins vegar ekki grundvallast & pvi ad skort hafi upplysingar um endurnyjun
pakduks, enda feli st stadreynd i sér ad astand paks hafi i raun verid betra en stefndu
vissu um og stefnendur mattu buast vid.

Stefndu hafna pvi alfarid ad stefnendur hafi matt skilja soluyfirlitid sem pau
mottoku 19. jali 2020 a pann veg ad itarleg astandsskodun hafi farid fram & fasteigninni,
m.a. & paki og slik skodun leitt i 1jos ad pak veeri i lagi. I yfirlitinu komi pvert & moti
skyrt fram ad pak sé upprunalegt. A grundvelli peirrar stadreyndar hafi stefnendur fengid
sérfreedinga & sinum vegum til ad skoda eignina og taka hana Gt i agust 2020 og i
framhaldi undirritad kaupsamningin um eignina an nokkurra athugasemda. bess utan
liggi fyrir ad fimm dégum adur en skrifad var undir kauptilbod i eignina hafi stefnendur
verid komnir i samband vid X, sem latid hafdi framkvama astandsskodun a eigninni og
stefnendur pvi haft ndkveemar upplysingar um pa skodun. Pannig liggi ljost fyrir ad
stefnendur voru medvitud um pé astandsskodun og hvad i henni félst, sem visad er til i
sOluyfirlitinu 19. jali 2020 og vissu pvi ad hverju pau gengu pegar skrifad var undir
kaupsamning um [...]. Ad Ollu geettu atti stefndu sig alls ekki & pvi hvada rongu, 6ljosu
eda misvisandi upplysingar eigi ad hafa verid veittar stefnendum af halfu stefndu eda
medstefnda vid s6lumedferd fasteignarinnar.

AOJ pvi er vardar meinta myglubletti i fasteigninni visa stefndu til pess ad pau hafi
upplyst stefnendur um ad pau hafi fundid einn litinn myglublett eftir ad pau fengu eignina
afhenta a sinum tima. Sa blettur hafi fundist @ midjum vegg i svefnherbergi pegar 40 ara
gamalt veggfodur var rifid af veggnum, stefndu prifid mygluna burt og méalad yfir. Ad

60ru leyti hafi pau aldrei ordid vor vid rakaskemmdir & peim sex arum sem sidan lidu
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fram ad solu eignarinnar til stefnenda. Fraleitt sé ad atla ad stefndu hafi borid skylda til
ad upplysa um tédan myglublett i samningavidreedum vid stefnendur I6ngu sidar og fai
stefndu pannig ekki séd ad pau hafi vanraekt upplysingaskyldu sina & peim grunni. P&
visa stefndu pvi & bug ad malningarrallur, -désir eda -limband, sem stefnendur segjast
hafa séd vid skodun eignarinnar 6.-7. agust 2020, geti skipt mali, enda greinilega engu
verid ad leyna fyrir stefnendum og ekkert éedlilegt vid ad stefnda Kristin Johanna hafi
verid ad dytta ad hurdum og 6dru fyrir afhendingu eignarinnar.

VII.-3. Adgaesluskylda stefnenda samkvaemt fasteignakaupaldgum.

Stefndu byggja a pvi ad stefnendur hafi vanraekt adgeesluskyldu samkvaemt 29.
gr. fasteignakaupalaga, en samkveemt henni geti kaupandi fasteignar ekki borid fyrir sig
galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur.
Hafi kaupandi skodad fasteign adur en kaup gerdust geti hann ekki borid fyrir sig galla
sem hann hefdi matt sja vio slika skodun. Stefndu telja 6tvirsett ad midad vid astand [...]
eins og pvi var lyst i soluyfirliti og ad geettu byggingarari eignarinnar 1966 hafi
stefnendum verid gefin erin asteda til gaumgefilegrar skodunar & eigninni fyrir
tilbodsgerd og aftur fyrir undirritun kaupsamnings. Eigi petta ekki sist vid um astand
baks sem upplyst var ad veeri upprunalegt. Vid tilbodsgerd hafi legid fyrir astandslysing,
sem ekki hafi fegrad eignina gagnvart kaupendum, stefnendur pvi gert fyrirvara um eigin
astandsskodun og askilid sér rétt til riftunar kauptilbods ef su skodun geefi tilefni til. |
framhaldi hafi sérfreedingar & peirra vegum tekid eignina at, stefnendur eftir pad fallid
fra 6llum fyrirvérum og samid um kaup & fasteigninni. A peim timapunkti hafi legid ljost
fyrir ad raki hafdi meelst & nokkrum stédum innanhuss. préatt fyrir petta, sem og vitneskju
um annad bagborid astand fasteignarinnar hafi stefnendur gengid athugasemdalaust til
kaupsamningsgerdar 25. september 2025. Ad pvi geettu stodi pad stefnendur ekki ad bera
fyrir sig meinta galla a fasteigninni sem hinir sérfréou adilar sau eda mattu sja vio fleiri
en eina fagskodun & eigninni.

VII.-4. Um botaskyldu samkveemt 25. gr. skadabdtalaga nr. 50/1993.

Stefndu benda & ad teljist fjartjon stefnenda sannad falli pad undir 16gbodna
starfsabyrgdartryggingu medstefnda Bjorgvins Pors fasteignasala hja Verdi tryggingum
hf. Samkvaemt 2. mgr. 25. gr. skadabotalaga nr. 50/1993 gildi akvaedi 1. og 2. mgr. 19.
gr. somu laga ef abyrgdartrygging eins eda fleiri hinna botadbyrgu tekur til tjons og gildi
pad an tillits til pess hvort um sé ad raeda skadabetur innan eda utan samninga. Stefndu

byggja & pvi ad atvik pessa mals séu ekki med peim hatti sem kvedid sé & um i 2. mgr.
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19. gr. skadabotalaganna og pvi geti aldrei stofnast skadabotaréttur peim & hendur vegna
meints tjons stefnenda par sem starfsabyrgdartrygging medstefnda taki til tjonsins. Beri
einnig af peim sokum ad sykna stefndu Einar, Kristinu J6honnu og Ragnhildi af krofum
stefnenda.

VII.-5. Gagnkrafa stefndu til skuldajafnadar.

Verdi ekki fallist & framangreindar syknuasteedur byggja stefndu & pvi ad pau eigi
gagnkrdfu & hendur stefnendum til skuldajafnadar deemdum krofum peirra samkvaemt 1.
magr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Er st krafa a pvi reist ad stefnendur
hafi vanefnt 5.000.000 krona afsalsgreidslu samkveemt kaupsamningi 25. september
2020 pratt fyrir itrekadar greidsluéskoranir stefndu og hljoti su greidsla, ad medtdldum
riflega 3.000.000 kréna drattarvoxtum ad koma til skuldajafnadar & moti demdum
krofum stefnenda.

VI1.-6. Onnur lagarok stefndu.

Auk ddurgreindra lagaraka visa stefndu til 59. gr. fasteignakaupalaga og almennra
reglna fasteignakauparéttar. Um malskostnad er visad til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um

medferd einkaméla, einkum 1. mgr. 129. gr. og 1. og 3. mgr. 130. gr. laganna.

VIII. - Helstu mélsasteedur og lagarok stefnda Bjérgvins pors.

Stefndi Bjorgvin bor reisir syknukrofu & pvi ad pegar medstefndu Einar, Kristin
Johanna og Ragnhildur keyptu [...] i oktéber 2015 hafi pau fengid peer upplysingar fra
hlutadeigandi fasteignasolu, sbr. kafli 1.-2., ad pak hdssins hafi verid endurnyjad fyrir
nokkrum arum. Stefndi hafi ekki haft undir hondum upplysingar um ad burdarvirki paks;
sperrur, bordakledning, pakkantur eda annad hafi verid endurnyjad fra byggingu hassins
1966 og pvi til samraemis hafi hann vid milligongu sem fasteignasali sett i soluyfirlit ad
pak hussins veri ,,upprunalegt®. Stefndi hafi seinna komist ad pvi a0 medstefndu greindu
stefnendum fréa pvi ad mygla hefdi greinst i svefnherbergi & sinum tima og ad medstefndu
hefdu méalad fasteignina skommu &dur en stefnendur fengu sérfreedinga til ad taka eignina
ut 6. agust 2020. Stefndi hafi hins vegar ekki verid upplystur um peer stadreyndir fyrir
kaupsamningsgerd 25. september 2020. ba hafi stefnendur verid fyllilega medvitadir um
umfang og edli peirrar astandsskodunar sem fram for af halfu X og lyst er i s6luyfirliti,
sbr. kaflar 1.-4. og Il.-1. domsins. Ad pvi gettu hafnar stefndi peim malatilbdnadi
stefnenda, sem misvisandi og slithum ar samhengi, ad hann hafi i t6lvupdstsamskiptum

vid stefnanda Stefan 17. juli 2020 lyst yfir &byrgd & astandi og eiginleikum paks. Stefndi
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hafi par adeins svarad fyrirspurnum stefnenda um vidhald & eigninni sem stefndi hafdi
vitneskju um. Med svérum stefnda hafi hann ekki verid ad gefa yfirlysingu um ad pak
[...] veeri i gbou og Oadfinnanlegu asigkomulagi eda adra pa yfirlysingu sem gaf
stefnendum astaedu til ad treysta i blindni ad svo veeri. Soluyfirlit hafi tekid af tvimeeli
um aldur og moégulegt astand paks, gefid stefnendum tilefni til rikrar skodunarskyldu,
sbr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og verdi stefnendur ad bera hallann af pvi
ad hafa vanrakt pa skyldu. Eftir standi skyr og 6tviraed yfirlysing i séluyfirliti um ad pak
hassins veeri upprunalegt, par med komid ad vidhaldi eftir 55 ar og hafi kaupverd
fasteignarinnar endurspeglad pa stadreynd. [ soluyfirliti sé itarleg lysing & standi hdssins
0g sé par engar rangar eda misvisandi upplysingar ad finna um astand paks. A grundvelli
bess yfirlits hafi stefnendur sett fyrirvara um astandsskodun i kauptilbod, pau eftir pad
skodad eignina med premur fagmonnum og i framhaldi fellt Gt tédan fyrirvara vid
undirritun kaupsamnings. Loks er pvi métmeelt ad stefndi hafi veitt stefnanda Stefani
adrar og meiri upplysingar um astand [...] i simtélum peirra i milli, svo sem Stefan hafi
haldid fram vid skyrslugjof fyrir domi. Ad 6llu geettu fai stefndi ekki séd hvernig hann
geti talist botaskyldur gagnvart stefnendum.

Samkveemt framansogdu byggir stefndi & pvi ad skilyrdi bétaskyldu séu ekKi
uppfyllt, enda hafi stefnendur hvorki sannad 6légmaeta og saknema hattsemi af halfu
stefnda vio milligéngu fasteignasala, né heldur ad pau hafi bedid tjon vegna hattsemi
stefnda, ad orsakasamband sé a milli hattsemi hans og umkrafins tjons eda ad meint tjon
sé sennileg afleiding af hattsemi hans. Breyti engu i pvi sambandi pétt beitt verdi strongu
sakarmati um adkomu stefnda ad séluferlinu, enda standi eftir ad sonnunarbyrdi hvili
alfario & stefnendum.

Stefndi visar einnig til pess ad botagrundvollur gagnvart honum og medstefndu
sé ekki hinn sami. Pannig geri fasteignakaupal6gin rad fyrir hlutlegri abyrgd seljenda
fasteignar, m.a. vegna rangra eda 6fullnaegjandi upplysinga eda ef gallafjarhaed fasteignar
neer akvedinni fjarhad, sbr. 18. gr. Hins vegar sé ekki hlutleegum botagrundvelli ad dreifa
gagnvart stefndum fasteignasala. Ad pvi geettu se ekki nagjanlegt ad stefnendur syni
fram & ad upplysingar i soluyfirliti eda onnur upplysingagjof stefnda hafi verid
ofullnzegjandi eda misvisandi i skilningi laganna, heldur purfi jafnframt ad sanna ad slik
upplysingagjof verdi rakin til galeysis stefnda og teljist pannig saknaem. Stefnendur hafi
engar sonnur leitt ad sliku og leidi pad til syknu gagnvart stefnda, enda hafi hann veitt
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stefnendum allar upplysingar um téda fasteign i géadri trd og a grundvelli upplysinga fra
hinum medstefndu seljendum, auk venjulegrar sjonskodunar stefnda & eigninni.

Varakréfu um lekkun demdra skadabdta reisir stefndi & pvi ad hamarksfjarhaed
abyrgadartryggingar hans hja Verdi tryggingum hf. nemi 13.493.000 kronum. Stefndi hafi
verid starfsmadur C fasteignasélu & peim tima er kaupin féru fram og megi leida af 1. og
2. mgr. 23. gr. skadabotalaga nr. 50/1993 ad ekki sé unnt, eins og atvikum er hattad, ad
krefja stefnda um harri baetur en sem nemi vatryggingarfjarhaed. pess utan og med somu
rokum beri ad leekka botakréfu gagnvart stefnda personulega a grundvelli 24. gr. laganna.

Stefndi aréttar ad af halfu stefnenda sé désannad hvernig stefndi geti borid abyrgd
& 6orum pattum matsgerdar en peim sem tengjast paki og leidi petta einnig til laekkunar
domkrafna. Beri hér ad hafa i huga ad stefnendur vissu um adra &galla & eigninni og
mattu vita um astand paks. Pa verdi ekki séd hvernig stefndi eigi ad bera kostnad af pvi
ad pak hassins sé endurgert i heild og stefnendur fai pannig nytt pak i stad upprunalegs.

Stefndi bendir einnig & ad fyrir liggi krafa stefnenda um skuldajéfnud vid meinta
5.000.000 krona gagnkrofu medstefndu Einars, Kristinar Jéhdnnu og Ragnhildar, sem
taka veradi tillit til verdi stefnda & annad bord deemt sakarafelli i malinu.

Stefndi motmeelir umkréfdum rymingar- og leigukostnadi stefnenda, enda um
Obeint tjon ad reda sem eingdngu sé haegt ad krefja seljendur um ad uppfylltum
sérstokum skilyrdum, sbr. 59. gr. fasteignakaupalaga.

Loks er vaxta- og drattarvaxtakrofu stefnenda métmelt og pess krafist ad
dréattarvextir verdi demdir fra ddmsuppsdgu eda midad vid annad sanngjarnt timamark,
sbr. 1. mgr. 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Auk framangreindra lagaraka visar stefndi almennt til laga nr. 70/2015 um sélu
fasteigna og skipa og almennra reglna skadabotaréttar. Krofu um malskostnad stydur
hann vid 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og kréfu um virdisaukaskatt a

bann kostnad vid samnefnd 16g nr. 50/1988.

IX. - Helstu malsasteedur stefndu Einars, Kristinar og Ragnhildar til soknar.

Krafa stefndu um efndir kaupsamnings samkvamt efni sinu (in natura), med pvi
ad stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan greidi umsamda 5.000.000 kréna lokagreidslu
til stefndu gegn atgafu afsals fyrir [...], er & pvi reist ad stefnendur hafi med 6l6gmaetum
heetti borid fyrir sig ad agreiningur um fragang veggjar a I6darmérkum [...] og [...]

réttleeti dratt & téori afsalsgreidslu. Fyrir pad fyrsta hafi stefnendur ekki sannad fjartjon
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vegna ndverandi astands veggjarins. | 63ru lagi liggi fyrir samkomulag stefndu Einars,
Kristinar Jéhonnu og Ragnhildar vid eigendur [...] frd 4. mars 2021, sbr. kafli 11.-7.
doémsins, par sem skyrt komi fram ad agreiningur peirra i milli um vegginn sé leystur og
ad hvorugur deiluadila eigi frekari kréfur a hendur hinum. Pad mal sé pvi ur ségunni og
vardi ekki hagsmuni stefnenda. Stefndu hafi pannig stadid vid pann fyrirvara stefnenda i
kaupsamningi adila 25. september 2020, sbr. kafli 11.-6. domsins, ad stefndu muni ,,ljuka
fragangi vio vegg a lé6darmorkum [ samkomulagi vio ndgranna fyrir afsal” 0g ad
stefnendur beri ekki neinn kostnad af peirri framkvemd. Ad pessu geettu beri ad lita svo
a ad stefnendur hafi vanraekt kaupsamningsskyldur sinar med pvi ad meeta ekki a bodadan
afsalsfund 10. mars 2021 og inna par af hendi hina umsémdu lokagreidslu gegn Utgafu
afsals. Eftir pann dag hafi stefnendur aldrei fengist til ad ljuka afsalsgerd préatt fyrir
askoranir ldgmanns stefndu 12. april og 8. juni 2021, 16. mai 2022 og loks 12. september
2022 pa er stefndu lystu yfir riftun kaupsamnings. I ljsi pessa beri stefnendum ad greida
umsamda lokagreidslu, sbr. a. 1id 49. gr. og 50. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
A0 pessu s6gdu hafna stefndu peirri vidbaru stefnenda ad meintir gallar & fasteigninni
réttleeti greidsludratt a umsaminni lokagreidslu. Visast i pvi sambandi til malsasteedna og

lagaraka stefndu i V1I. kafla domsins.

X. - Helstu malsasteedur stefnenda Kristinar Ingibjargar og Stefans til varnar.

Stefnendur krefjast adallega syknu af krofu stefndu Einars, Kristinar Johonnu og
Ragnhildar um efndir kaupsamnings in natura og byggja & pvi ad peim hafi verid heimilt
ad halda eftir 5.000.000 kréna lokagreidslu samkvemt 44. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, enda &dur fram komnir verulegir gallar a hinni seldu fasteign, auk pess
sem stefndu hafi enn ekki uppfyllt pa kaupsamningsskyldu ad ljuka fragangi vio vegg a
[6darmérkum [...] og [...]. Efndakrafa stefndu sé pvi hvorki ordin gjaldkreef ne teek til
skuldajafnadar vid skadabotakrofur stefnenda. Visast um malsasteedur og sjonarmid
stefnenda vardandi meinta galla til V1. kafla domsins.

A0 pvi er vardar vegg a l6darmérkum byggja stefnendur a pvi ad adur en kaup
tokust um [...] hafi komid i lj6s ad veggurinn veri farinn ad halla vegna
jarovegsframkvaemda stefndu. S6kum pessa hafi verid sett i kaupsamning su yfirlysing
stefndu sem fra greinir i kafla 11.-6. domsins. Samkvemt ordan hennar leiki enginn vafi
a pvi ad stefndu hafi lofad ad lagfeera vegginn & sinn kostnad adur en lokagreidsla feeri

fram samkveaemt afsali. Vid petta hafi stefndu ekki stadid og breyti engu i pvi sambandi
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samkomulag peirra vid eigendur [...] fra 4. mars 2021, sem fra greinir i kafla 11.-7. [ tédu
samkomulagi sé pvi hvorki lyst hvad felist i svokalladri satt né heldur ad eigendur [...]
geti ekki og etli sér ekki ad beina krofum ad stefnendum vegna agalla & veggnum. Eftir
standi su stadreynd ad engar framkveemdir hafi fario fram a veggnum og pvi ljost ad
stefndu hafi enn ekki efnt pann hluta kaupsamnings.

Verdi ekki fallist & syknukrofu stefnenda krefjast pau syknu ad svo stoddu. Er su
krafa & pvi reist ad gjalddagi 5.000.000 kréna lokagreidslu samkvemt kaupsamningi hafi
verid bundin pvi skilyrdi ad stefndu veeru &dur buin ad ljuka vid fragang veggjar a
[60armorkum an kostnadar fyrir stefnendur. Ad pvi geettu geti gjalddagi greidslunnar
aldrei ordid fyrr en eftir lok framkveemda stefndu vid fragang veggjarins. Fram til pess
tima geti fasteignin ekki talist afhent i umsdmdu astandi og pvi beri stefnendum ekki ad
inna lokagreidslu af hendi fyrr en stefndu hafa efnt kaupsamninginn af sinni halfu.
Lokagreidslan sé pannig 6gjaldfallin og beri pvi ad sykna stefnendur ad svo stéddu.

Verdi ekki fallist & adal- og varakrofur stefnenda krefjast pau verulegrar leekkunar
a krofum stefndu og byggja a pvi ad fasteignin [...] sé haldin verulegum géllum, sem
stefndu beri fébdtaabyrgd & og skuli fjartjon stefnenda pvi koma til skuldajafnadar

gagnvart kréfum stefndu, sbr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

XI. - Nidurstodur.

Sakarefni mals lytur annars vegar ad meintum géllum & einbylishisinuad [...] og
hins vegar ad steyptum vegg & morkum [...] og [...]. Teeplega verdur sagt ad hinn
umpreetti veggur sé fillinn i herberginu pvi pratt fyrir ad megin agreiningur I0ti ad
meintum gdéllum & paki [...] hefur umraeda um vegginn aldrei verid langt undan. Er ekki

Ur vegi ao vikja fyrst ad peim peetti mals er lytur ad veggnum.

Xl.-1. Veggur a I6darmorkum.

Domurinn, sem skipadur er sérfrodum meddomsmanni, gekk & vettvang fyrir
adalmedferd 28. februar sl. og skodadi m.a. vegginn, sem agreiningslaust er ad tilheyri
eigendum [...] og standi & l6darmoérkum gagnvart [...]. Af sjonskodun er ljost ad

Adur er rakid ad stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan hofdu ahyggjur af pvi
fyrir undirritun kaupsamnings 25. september 2020 ad pau geetu setid uppi med oOleystan

agreining um vegginn milli eigenda [...] og stefndu Einars, Kristinar Jéhénnu og
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Ragnhildar, seljenda [...]. S6kum pessa var sett inn i kaupsamning svohljédandi akvadi:
»Seljendur ljuka fragangi vid vegg a l6darmorkum i samkomulagi vid nagranna fyrir
afsal. Kaupendur bera ekki neinn kostnad af peirri framkveemd.“ Er 6umdeilt ad fra
kaupsamningsgerd hafa engar framkvamdir farid fram & veggnum. Samkvaemt samningi
var radgert ad afsal yrdi gefid Gt 5. desember 2020, gegn 5.000.000 kréna lokagreidslu
stefnenda. Ekki vard af afsalsfundi pann dag og er &greiningslaust ad fram til 10. mars
2021 hafi adilar ekki knuid & um afsalsgerd. bann dag meettu stefnendur ekki a afsalsfund
vid stefndu hja medstefnda Bjoérgvini Por fasteignasala. La pa fyrir sasmkomulag stefndu
og eigenda [...] fra 4. mars 2021. Segir par ad somu adilar hafi ,,komist ad satt og allur
agreiningur leystur vegna ofangreinds veggjar & l6darmérkum og a hvorugur adili
frekari krofur & hinn vegna pessa“.

Med hlidsjon af pvi afdrattarlausa domsveetti H eiganda [...], sem rakid er i kafla
IV.-4. domsins, ad enn eigi eftir ad lagfera vegginn & kostnad eigenda [...] og pvi ad
samkvaemt fyrrgreindum skilméala i kaupsamningi skuli stefndu ljuka fragangi vid
vegginn fyrir utgafu afsals og stefnendur ekki bera neinn kostnad af peirri framkvaemd,
telur domurinn einsynt ad radast purfi i framkvemdir til drbéta & veggnum, ad peer
framkvemdir krefjist fjarutlata og ad peer séu alfarid & abyrgd hinna stefndu seljenda
eignarinnar. Pegar ad gaettum vitnisburdi H breytir samkomulagio fra 4. mars 2021 engu
i pessu sambandi.

Samkvaemt framansdgdu er pad alit démsins ad krafa stefndu um 5.000.000 kréna
lokagreidslu stefnenda gegn Utgafu afsals fyrir [...] sé ekki ordin gjaldkraef og verda
stefnendur pvi syknud ad svo stoddu af peirri krofu, sbr. 2. mgr. 26. gr. laga nr. 91/1991

um meodferd einkamala.

X1.-11. Meintir gallar a fasteigninni [.../.
1.

I matsgerd D 25. mars 2023 eru stadreyndir ymsir agallar a fasteigninni [...] og
metur hann heildarkostnad vid urbaetur 14.609.000 kronur, an tillits til endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu a verkstad. Par af er kostnadur tengdur 4géllum & paki metinn
14.053.000 kronur. Ad auki er metinn 330.000 krona kostnadur vid ad flytja inn og Ut ur
hasinu medan & framkvemdum stendur og 679.000 krona kostnadur vid ad leigja

samberilega fasteign i tvo manudi & framkvaemdatima.
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Fyrir liggur ad sumarid 2023 rédust stefnendur i Urbaetur & paki og 6drum hlutum
fasteignarinnar og lauk peim framkveemdum um haustid. Hafa stefnendur engin gogn
lagt fram um ad pau hafi ordid fyrir kostnadi vid ad flytja inn og Ut Gr eigninni eda pau
borid kostnad af hdsaleigu & framkveemdatima. Er tjon af peim sokum pvi 6sannad og
verda stefndu Einar, Kristin Johanna, Ragnhildur og Bjorgvin pPér pegar af peirri asteedu
syknud af sému kostnadarlioum matsgerdar, samtals 1.009.000 kronur.

Eftir stendur su krafa stefnenda ad stefndu verdi deemd til ad beeta stefnendum
fjartjon vegna galla & fasteigninni og naudsynlegra urbdta samkveemt matsgerd, sem
nemi samtals 14.012.329 krénum ad teknu tilliti til 35% endurgreidslu virdisaukaskatts
af vinnu & verkstad. Er ekki tolulegur &greiningur um nidurstéour matsgerdar.

2.

Agreiningur malsadila Iytur fyrst og fremst ad pvi hvort hinir stefndu seljendur
og stefndur fasteignasali hafi vid so6lu [...] vanraekt l6gmalta upplysingaskyldu og/eda
veitt rangar eda misvisandi upplysingar um fasteignina, hvort stefnendur hafi brugdist
I[6gmeeltri skodunarskyldu og hvort stadreyndir agallar & eigninni hafi ryrt verdmeeti
hennar svo nokkru nemi i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Um abyrgo
malsadila gilda mismunandi lagareglur.

2.1.

Samkvaemt 26. gr. fasteignakaupalaga telst fasteign goéllud ef kaupandi hefur ekki
fengid peer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi
réttmeeta asteedu til ad atla ad hann fengi. betta gildir pé adeins ef pad hefur haft ahrif &
gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar.

Samkvemt 1. mgr. 27. gr. telst fasteign gollud ef han er ekki i samraemi vid
upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda.
Hid sama & vid ef fasteignin er ekki i samraemi vid upplysingar sem veittar eru i
auglysingum, soluyfirliti eda 6drum s6lu- eda kynningargdgnum um hana. ba segir i 2.
mgr. ad akveedi 1. mgr. eigi pd adeins vid ef upplysingar hafa haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings og peer eru ekki skyrlega leidréttar i teeka tid.

[ 28. gr. segir ad pott fasteignakaup séu gerd med peim skilmalum ad eign sé seld
»i pvi astandi sem hun er og kaupandi hefur kynnt sér” eda med samberilegum
almennum fyrirvara telst hin samt gollud ef akveedi 26. og 27. gr. eiga vid. Fasteign telst

einnig gollud, pétt han sé seld med framangreindum skilmalum, ef astand hennar er til
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muna lakara en kaupandi hafdi asteedu til ad atla midad vio kaupverd hennar eda atvik
ad ooru leyti.

Samkveemt 1. mgr. 29. gr. getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem
hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur. Pa segir i 2.
mgr. ad hafi kaupandi skodad fasteign, adur en kaup gerdust, eda an naegjanlegrar astedu
latid undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi skoradi & hann um pad, getur hann
ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. betta & po6 ekki vid ef
seljandi syndi af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med 6drum haetti gegn
heidarleika og goadri trd. Loks segir i 3. mgr. ad akvaedi 1. og 2. mgr. viki fyrir efni 26.
gr. um skort & upplysingum um fasteign.

2.2.

Um abyrgd stefnda Bjorgvins pors fer ad 16gum nr. 70/2015 um sélu fasteigna og
skipa, en stefndi er l16ggiltur fasteignasali og lytur milliganga hans um kaup og s6lu
fasteigna akveedum tédra laga. Slik milliganga krefst sérpekkingar og er had 16ggildingu.
Stefndi er pvi an efa serfraedingur & svidi fasteignavidskipta og ber abyrgd sem slikur.

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. skal fasteignasali vid gerd soluyfirlits geeta pess ad i
yfirliti komi fram 6ll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignar sem, asamt skodun
kaupanda & eign pegar vid a, méa &tla ad geti verid grundvollur akvordunar kaupanda um
hvort hann kaupi eignina og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana.

Samkvemt 1. mgr. 12. gr. skal fasteignasali afla upplysinga sem fram eiga ad
koma i soluyfirliti, seekja paer upplysingar eftir fongum i opinberar skrar og jafnframt
kynna sér astand eignar af eigin raun. Samkveemt 2. mgr. 12. gr. ber fasteignasali abyrgd
a pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna
géleysi hans eda peirra sem starfa & hans vegum. P4 segir i 3. mgr. 12. gr. ad skylda
seljanda fasteignar til ad veita upplysingar samkveemt fasteignakaupalégum sé 6had
skyldum fasteignasala samkvaemt l6gum nr. 70/2015.

Samkveemt 1. mgr. 13. gr. skal fasteignasali, vid kynningu & eign, geta pess ad
upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu réttar og i sem bestu
samraemi vid eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann geeta hofs i lysingum & eigninni.

Samkveemt 1. mgr. 15. gr. skal fasteignasali i hvivetna leysa af hendi storf sin svo
sem godar vidskiptavenjur og sidareglur bjoda, lidsinna badi seljanda og kaupanda og
geeta réttmeetra hagsmuna beggja.
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Samkveemt 27. gr. ber fasteignasali abyrgd a pvi tjoni sem hann veldur i stérfum

sinum af &setningi eda galeysi og gilda reglur skadabotaréttar um sakarmat og sénnun.
3.

Eins og rakid er i kafla I1.-2. démsins skiptust stefnandi Stefan og stefndi
Bjorgvin bor a télvupdstum ad morgni 17. juli 2020; daginn eftir ad stefnendur séttu opid
has ad [...]. Hafa stefnandi og stefndi stadfest umraedd télvupdstsamskipti, sem hofust
Kl. 09:17 og lauk kl. 10:22. Stefndi stadheafdi fyrir domi ad peer upplysingar sem hann
veitti stefnanda hafi hann aflad ser ar soluyfirliti fasteignasélunnar B, sbr. kafli I.-2.
domsins og a fasteignavefnum fastinn.is, auk pess sem stefnda minnti ad medstefndi
Einar hafi sagt honum fra endurb6tum & pakinu. Hafi stefndi ekki haft astedu til ad
vefengja paer upplysingar og pvi midlad peim til stefnanda i télvupostunum 17. juli.

Ef marka ma domsframburd stefnda verdur ad &tla ad hann hafi ad morgni 17.
jali 2020 vitad ad i soluyfirliti B 2015 segir ad pak [...] hafi verid ,,endurnyjad fyrir
nokkrum arum®. Ennfremur, ad stefndi hafi haft par upplysingar um eignina ur
soluyfirliti A 2014, sbr. kafli I.-1. domsins, ad ,,fyrir nokkrum arum var settur nyr ddkur
& pak og bilskare. Eru petta hvort tveggja upplysingar sem nalgast ma a nokkrum
mindtum a fastinn.is. Af 6kunnum asteedum nefndi stefndi hvorki vidhald a paki hussins
samkvamt fyrra né seinna soluyfirliti i tolvupostsamskiptum vid stefnanda Stefan. Ber
ad virda télvupdstsamskiptin i ljosi peirra stadreynda.

I upphafi tolvupostsamskiptanna hefur stefnandi ahyggjur af astandi eignarinnar
vegna fyrri astandsskodunar X, sem stadreyndi bagt astand glugga og glerja, ofna og
ofnalagna, rafmagns og raflagna, frarennslislagna og drenlagna. Kvedst stefnandi vilja
vita meira um astand hussins og spyr um vidhaldssdgu pess. Stefndi svarar pvi til ad
soluyfirlit hans gefi ageetis syn a og yfirlit um eignina, tiltekur ad huasid sé ,,preytt og
parfnast vidhalds, en kassinn, sem sagt hasid og pak eru i godu lagi sem eru staerstu
postarnir myndi ég segja.” Stefnandi spyr 4 méti hvort hann skilji pad rétt ,,ad pad hefur
ekki att sér stad eitthvad sérstakt vidhald eda endurbatur & 6drum hlutum hassins sem
vert er ad nefna eda taka sérstaklega fram?* [ framhaldi nefnir stefnandi ymis atridi sem
augljéslega parf ad lagfaera. Eru engin peirra tengd paki hussins. Jafnframt skytur hann
a a0 pad myndi kosta stefnendur hatt i 10-15 milljonir krona ad koma hasinu i toppstand.
Stefndi kvedst a moti telja ad med 8-12 milljonum kréna séu stefnendur komin ,,med hus
i toppstandi. Stefnandi kveOst skilja petta, en betir vid ad stefnendur ottist ,,allan

bennan auka kostnad og ef pad vari svo kannski annad oOvitad ef litil saga hefur verid
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um vidhald eda endurbatur. beim posti svarar stefndi svo: ,,Ja. Pak var tekid 2013 veit
ég hisid var malad 2018 ad mér skilst.

AQ virtum peim upplysingum sem stefndi Bjorgvin Por stadhafir ad hann hafi
haft undir hondum ad morgni 17. juli 2020 og i ljosi ofangreindra spurninga stefnanda
Stefans um astand hdss og vidhaldssogu og yfirlystra &hyggja af kostnadi vid lagferingar
telur domurinn med olikindum ad stefndi skuli ekki hafa greint stefnanda fra peim
upplysingum i séluyfirliti A ad nyr dukur hafi verid settur & pak og bilskdr [...] og peim
upplysingum i soluyfirliti B ad pak huassins hafi verid endurnyjad. Eru hvort tveggja
grundvallarupplysingar um astand hadss vid solu. Stefndi leidrétti & engum stigum peer
upplysingar sem hann veitti stefnanda 17. jali, svaradi ekki fyrirspurnum hans um astand
paks i tolvuposti 7. &gust og sagdi i tolvuposti til stefnanda 10. &gust ad pad sem
skodunarmadur & vegum stefnenda segdi um eignina styddi pad sem stefndi hefdi adur
sagt um astand hussins. Var pannig ekkert i upplysingagjof stefnda sem hefdi matt gefa
stefnendum tilefni til sérstakrar skodunar & paki hussins.

pegar framangreind atridi eru virt heildsteett velkist domurinn ekki i vafa um ad
stefndi Bjorgvin bor hafi brotid gegn peirri skyldu fasteignasala samkveemt 1. mgr. 13.
gr. laga nr. 70/2015 ad geeta pess vid kynningu a [...] ad upplysingar um eignina veeru
réttar og i sem bestu samreemi vid eiginleika og astand eignarinnar og ad geeta hofs i
lysingu & eigninni. Midad vid eigin framburd fyrir domi hefdi stefnda verid i 16fa lagio
ad upplysa stefnendur um pa vidhaldssogu hussins ad pakdukur hafi verid endurnyjadur
0g pakid endurnyjad, sér i lagi eftir ad stefnandi Stefan 6skadi eftir upplysingum um
vidhaldssogu hussins. Stefndi kaus ad gera pad ekki. bess i stad fullyrti hann ad pak
hussins veeri ,,i g0du lagi, gaf berlega i skyn ad stefnendur pyrftu ekki ad hafa ahyggjur
af astandi pess og sagdist telja ad med 8-12 milljon krona endurb6tum myndi hisid vera
.1 toppstandi‘, pratt fyrir ad hafa paer upplysingar ur fyrri astandsskodun ad endurbeetur
innanhlss geetu kostad um eda yfir 13,4 milljonir krona ad drenldgnum slepptum. Ad
Ollu geettu er fallist a med stefnendum ad med vanraekslu stefnda & réttri upplysingagjof
skipti ekki mali pott i soluyfirliti segi ad pak [...] sé upprunalegt, enda pykir stefndi
uppvis ad pvi ad hafa dregid ar peim fyrirvara i upplysingagjof til stefnenda og beint
athygli fra pakinu vid astandsskodun & peirra vegum. Med galeysislegu framferdi sinu
bykir stefndi jafnframt hafa brotid gegn 1. mgr. 15. gr. laga nr. 70/2015, med pvi ad geeta
ekki réttmetra hagsmuna stefnenda vid solumedferd fasteignarinnar og ber hann

skadabotaabyrgd samkveemt 27. gr.
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4.

Samkvemt 1. mgr. 27. gr. fasteignakaupalaga bera stefndu Einar, Kristin J6hanna
og Ragnhildur, sem seljendur [...], hlutleega 4byrgd & peim upplysingum sem medstefndi
Bjorgvin bor veitti stefnendum vid kaup & fasteigninni, 6had pvi hvort hinir stefndu
seljendur hafi vitad eda matt vita ad veittar upplysingar fasteignasalans veeru rangar eda
misvisandi. Er &kvaedid & pvi reist ad kaupandi fasteignar megi treysta pvi ad sérteekar
upplysingar sem hann faer um eign séu réttar.

Domurinn telur einsynt ad hinir stefndu seljendur hafi vid kaup & [...] i oktober
2015 fengid peaer upplysingar um eignina ad pak huassins hafi verid endurnyjad fyrir
nokkrum arum, enda skyrt tekid fram i soluyfirliti sem pau fengu afhent fyrir kaupin.
Hefdi stefndu pvi verid rétt ad upplysa stefnendur um petta atridi fyrir kaupsamningsgerd
2020, sbr. 26. gr. fasteignakaupalaga. Ad pvi s6gdu er po fallist & med stefndu ad peer
upplysingar, pott rangar seu ad mati fjolskipads doms, hefdu engin ahrif haft & gerd eda
efni kaupsamnings og eftir atvikum leitt til haerra séluverds eignarinnar. Telur démurinn
ad abyrgd stefndu verdi pvi ekki reist & sakarabyrgd samkveemt 26. gr.

Eftir standa peer stadhefingar medstefnda Bjorgvins pdrs, sem fra greinir i kafla
XI1.-11.-3., ad ,,kassinn, sem sagt husid og pak eru i godu lagi sem eru sterstu postarnire
og ad pakid hafi verid ,,tekid 2013“. Med peim ummalum, 6drum ummalum sem par
greinir og pogn medstefnda vid fyrirspurnum stefnenda um éastand og vidhaldssogu
paksins, telur domurinn ad medstefndi hafi 1atid astand paksins sig litlu skipta, i pvi
sambandi ymist veitt rangar eda misvisandi upplysingar og su upplysingagjof fyrst og
fremst helgast af pvi ad na fram s6lu & eigninni. Leikur ad mati domsins enginn vafi & ad
veittar upplysingar medstefnda, vanhdld & upplysingum og hvatning hans til stefnenda
ad gera tilbod i eignina hafi baedi haft ahrif & gerd kaupsamnings og pess kaupverds sem
stefnendur budu fram. Bera hinir stefndu seljendur hlutleega abyrgd a pvi saknema
framferdi medstefnda samkveemt 27. gr. fasteignakaupalaga og telst fasteignin pvi
g6llud. Samkvaemt peirri nidurstddu koma hvorki galladkveedi 18. og 19. gr. tédra laga
til sérstakrar skodunar né heldur akvadi 25. gr. samningalaga nr. 7/1936.

I 1j6si greindrar nidurstddu og med visan til 28. gr. fasteignakaupalaga breytir
engu sa fyrirvari i kauptilbodi stefnenda, sbr. kafli 11.-3. domsins, ad geri pau ekki
athugasemdir vid astand eignarinnar innan tilskilins tima teljist pau una astandi hennar.
pa geta hér engu breytt akvaedi 29. gr. um adgaslu- og skodunarskyldu stefnenda, enda

liggur fyrir vitnisburdur démkvadds matsmanns um ad agallar & paki hassins hafi ekki
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verid fyrirsjaanlegir vid venjulega skodun og peir fyrst komid i 1jos eftir ad pakdukur var
rofinn & nokkrum stédum. Ad pvi geettu liggur ekkert fyrir um ad hinir stefndu seljendur
hafi haft vitneskju um pa galla & paki hdssins sem nu liggja fyrir og ad pau hafi leynt
einhverju fyrir stefnendum sem hér skiptir mali.

5.

Samkvemt framansdgdu er pad nidurstada démsins ad stefndu Einar, Kristin
Johanna, Ragnhildur og Bjorgvin Por beri 6skipta 4byrgd a beinu fjartjoni stefnenda sem
sannanlega verdur rakid til galla & paki [...]; hinir stefndu seljendur a grundvelli
hlutleegrar abyrgdar samkveemt 27. gr. fasteignakaupalaga og hinn stefndi fasteignasali
& grundvelli sakardbyrgdar samkvemt 27. gr. laga nr. 70/2015. Um skadabotarétt
stefnenda verdur fjallad i 7. kafla hér & eftir.

6.

Eins og rakid er i kafla 11.-5. démsins nutu stefnendur adstodar fagmanna vid
astandsskodun [...] dagana 6. og 7. agust 2020. Vid pa skodun meldist raki og
rakamyndun & nokkrum stédum innanhuss og rakamerki saust i kringum glugga, i
veggjum hja sturtu & badherbergi og i pvottahusi. Telur domurinn ad petta hafi matt gefa
stefnendum tilefni til itarlegri skodunar & innra rymi fasteignarinnar, sbr. 29. gr.
fasteignakaupalaga. Ekkert liggur fyrir um ad hinum stefndu seljendum, Einari, Kristinu
Johénnu og Ragnhildi, hafi verid kunnugt um agalla pannig ad vardi vanrakslu &
upplysingaskyldu samkvaemt 26. eda 27. gr. sdmu laga og breytir par engu p6tt somu
stefndu hafi fundid myglu a einum stad i hasinu 2015 an pess ad lata pess getid vid
samningsgerd. Eiga stefnendur pvi hvorki rétt & skadabdtum ar hendi seljenda né
medstefnda Bjorgvins Pors vegna tédra dgalla, sem domkvaddur matsmadur telur ad
nemi 556.000 krénum. Verda stefndu syknud ad pvi leyti.

7.

Eins og adur segir er pad nidurstada démkvadds matsmanns ad kostnadur vid
Urbeetur & paki [...] nemi samtals 14.053.000 krénum, an tillits til endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu a verkstad. Hefur peim nidurstodum ekki verid hnekkt og er
bad alit domsins, sem skipadur er sérfrédum medddémsmanni, ad leggja beri kostnadarlidi
matsmanns til grundvallar ad pvi marki sem peir endurspegla raunverulegt fjartjon
stefnenda vegna leka fra golludu paki hassins.

Til Urbota & paki fasteignarinnar eru i matsgerd tilgreindir 22 kostnadarlidir, sem

ymist l0ta ad vidgerdarkostnadi vegna leka fra paki eda kostnadi vid endurbeetur. bad er
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alit domsins ad stefnendum beri beaetur vegna naudsynlegra framkvaemda a pakinu ofanfra
til ad komast fyrir pakleka. Hluti adgerda lytur hins vegar ad vinnu innanfrg, sem telja
verdur endurbeetur & hinu upprunalega paki og fast ekki baettar sem tjon ur hendi eins eda
fleiri stefndu. Ad pvi geettu er pad nidurstada domsins ad baeta beri stefnendum med
969.000 kronum kostnad vid ad rifa pakpappa, bodaklaedningu og pakkanta. Ennfremur,
ad beeta beri peim med 5.576.000 krénum kostnad vid ad byggja upp skotrennu, nyja
bordaklaedningu og nyjan, tvofaldan pakpappa. P& beri ad baeta peim 264.000 krénur
fyrir verkstjorn, 600.600 kronur fyrir forgun og 1.677.700 kronur fyrir vinnupalla,
vinnuadstédu og rekstur vinnusvaedis. Samtala pessara kostnadarlida i matsgerd er
9.087.300 kronur. Fra peirri fjarhaed dragist 358.184 krénur vegna 35% endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu & verkstad og nemur tjon stefnenda pvi 8.729.116 krénum.
8.

Af halfu stefndu Einars, Kristinar Johonnu og Ragnhildar er & pvi byggt ad sannad
fjartjon stefnenda falli undir starfsabyrgdartryggingu medstefnda Bjérgvins Pérs og pvi
geti ekki stofnast skadabotaréttur & hendur hinum stefndu seljendum ad pvi marki sem
starfsbyrgdartrygging medstefnda taki til tjonsins, sbr. 2. mgr. 25. gr. skadabédtalaga nr.
50/1993 og til hlidsjénar heestaréttardomur nr. 633/2013. Beri af peirri steedu ad sykna
somu stefndu af kréfum stefnenda.

Fyrir liggur ad medstefndi var med starfsdbyrgdartryggingu fasteignasala hja
Verdi tryggingum hf. og ad samkveemt henni beeti félagid ad hamarki 13.493.000 kronur
i hverju tjoni. Medstefndi hefur ekki borid fyrir sig ofangreinda malsastaedu.

Samkveemt 2. mgr. 25. gr. skadabotalaga gilda akveedi 1. og 2. mgr. 19. gr.
laganna ef dbyrgdartrygging eins eda fleiri hinna bétadbyrgu tekur til tjons og pad an
tillits til pess hvort um sé ad raeda skadabaetur innan eda utan samninga. I ofangreindum
heestaréttardomi var pvi slegid fostu ad i peim tilvikum stofnist ekki skadabotaréttur
vegna tjons sem abyrgdartrygging neer til nema atvik séu a pann veg sem fra greinir i 2.
mgr. 19. gr. Af peim atridum sem par eru tilgreind reynir hér adeins & hvort tjon stefnenda
verdi rakid til asetnings eda storfellda galeysis af halfu hinna stefndu seljenda. Hefur
démurinn adur komist ad peirri nidurstddu ad sému stefndu beri ekki sakarabyrgd i
malinu. Samkveemt pvi ber ad sykna hina stefndu seljendur af kréfum stefnenda vegna

tjons 4 paki [...].
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9.

Af hélfu stefnda Bjorgvins bors er varakrafa um leekkun deemdra skadabota m.a.
& pvi reist ad hdmarksfjarhad abyrgdartryggingar hans nemi 13.493.000 krénum. Stefndi
hafi verid starfsmadur C fasteignasélu a peim tima er kaupin féru fram og megi leida af
1. og 2. mgr. 23. gr. skadabdtalaga nr. 50/1993 ad i pvi tilviki sem hér um raedir sé pvi
ekki unnt ad krefja stefnda um heerri baetur en sem nemi vatryggingarfjarhad.

Fyrir liggur ad sannad tjon stefnenda telst 8.729.116 kronur. Stefndi var 16ggiltur
fasteignasali, starfadi a eigin abyrgd og var med sjalfsteeda starfsabyrgdartryggingu.
Koma pvi ekki til lita leekkunarheimildir 23. gr. skadabotalaga. Pa hafa engin haldbaer
rok verid feerd fyrir pvi ad domurinn beiti hinni prongu undantekningarheimild 24. gr. til
ad leekka baetur gagnvart stefnda, enda veeri med pvi skertur réttur stefnenda til ad fa tjon
sitt beett &n pess ad slikt geti talist sanngjarnt. Verdur pvi stefndi deemdur til ad greida
stefnendum 8.729.116 kronur i skadabatur. Ber su fjarhaed vexti samkvaemt 1. mgr. 8.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 1. oktober 2020 til 25. april 2023, pa
er liginn var manudur fra skilum matsgerdar, sbr. 3. mgr. 5. gr. somu laga, en fr4 peim

degi med dréttarvoxtum samkvaemt 1. malslid 9. gr. til greidsludags.

X1.-111. Malskostnadur.

Samkvaemt 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 skal s& sem tapar mali i 6llu verulegu
ad jafnadi deemdur til ad greida gagnadila sinum malskostnad. Samkvemt 3. mgr. ma
vikja fra pessu ef adili vinnur mal ad nokkru og tapar pvi ad nokkru eda veruleg vafaatridi
eru i mali og ma pa deema annan adilann til ad greida hluta méalskostnadar hins eda lata
hvorn peirra bera sinn kostnad af mélinu.

Stefndu Einar, Kristin Jéhanna og Ragnhildur er i malinu deemt afelli & grundvelli
hlutleegrar skadabdtadbyrgdar samkvaemt 27. gr. fasteignakaupalaga, en syknud af
botakrofum stefnenda. ba eru stefnendur syknadir ad svo stoddu af efndakréfu nefndra
stefndu. Pvi til samraemis og ad gettri 1. og 3. mgr. 130. gr. tedra laga pykir rétt ad
malskostnadur falli nidur milli stefnenda og sému stefndu.

Stefnendum bar naudsyn til ad hdfoa malid einnig gegn stefnda Bjérgvini bor til
vidurkenningar a sakarabyrgd hans samkvemt fasteignasélulégum nr. 70/2015. Hefur
stefnda verid deemt sakarafelli & peim grunni og honum gert ad beeta stefnendum fjartjon
vegna galla a paki [...], en hann syknadur af krofu stefnenda vegna annarra agalla &

fasteigninni. Ad pvi geettu og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefndi
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deemdur til ad greida stefnendum malskostnad. Med hlidsjon af edli og umfangi mals og
ad teknu tilliti til kostnadar vegna oflunar matsgerdar pykir malskostnadur ur hendi
stefnda Bjorgvins Pors til stefnenda heafilega akvedinn 2.500.000 krénur ad medtéldum

virdisaukaskatti.

Jonas Jéhannsson héradsdémari kvedur upp dominn. Auk hans demdu i malinu

Bogi Hjalmtysson héradsdomari og Bjorn Marteinsson byggingarverkfraedingur.

Domsora:

Stefndu Einar Jénsson, Kristin J6hanna Clausen og Ragnhildur Jonasdottir eru
sykn af démkrofum stefnenda, Kiristinar Ingibjargar Tomasdottur og Steféans
Bjornssonar. Stefnendur Kristin Ingibjorg og Stefan eru sykn ad svo stoddu af efndakréfu
stefndu Einars, Kristinar Johénnu og Ragnhildar. Malskostnadur fellur nidur milli sému
adila.

Stefndi Bjorgvin Pér Runarsson greidi stefnendum 8.729.116 krona skadabatur
med voxtum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 1.
oktober 2020 til 11. juli 2024, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6.
gr., sbr. 9 gr. sému, til greidsludags.

Stefndi Bjorgin Pér greidi stefnendum 2.500.000 kronur i mélskostnad.
Jonas Johannsson

Bogi Hjalmtysson
Bjorn Marteinsson
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