DOMUR

Héradsdoms Reykjaness fimmtudaginn 27. oktober 2016 i mali nr. E-291/2016:
Ossur Pétur Valdimarsson

Redy Svandis Valdimarsson

Valdimar isak Ossurarson

(Scevar bor Jonsson hdl.)

gegn

Eliasi Abdelali Eliamouni

(Johannes Stefian Olafsson hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 29. september sidastlidinn, var hofoad 26. febraar
2016 af Ossuri Pétri Valdimarssyni, Redy Svandisi Valdimarsson og Valdimar fsak
Ossurarsyni, Godatuni 32, Gardabz, 4 hendur Eliasi Abdelali Eliamouni,
Ko6ldukinn 23, Hafnarfirdi.

Stefnendur krefjast pess adallega ad kaupsamningi 24. oktober 2011 um
fasteignina Godatin 32 1 Gardaba, fastanumer [...], verdi rift og stefnda gert ad
endurgreida stefnendum 37.000.000 krona med voxtum samkvemt 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 20. april 2015 til 20. mai 2015, en
drattarvoxtum samkvaemt 9. gr. laganna, fra peim degi til greidsludags. Til vara
krefjast stefnendur pess ad vidurkennd verdi skadabotaskylda stefnda a tjoni vegna
galla 4 paki fasteignarinnar og sigs a golfplétu. I badum tilvikum krefjast
stefnendur malskostnadar.

Stefndi krefst syknu og malskostnadar.

[ upphafi gerdu stefnendur pa krofu adallega ad kaupsamningi um fasteignina
yrd1 rift og ad stefnda yroi gert ad endurgreida stefnendum 37.000.000 krona, auk
vaxta, en til vara ad stefndi yrdi demdur til ad greida peim Oskipt 25.715.400
kronur 1 skadabaetur, auk vaxta. Vid medferd malsins kom fram krafa af halfu
stefnda um ad sakarefni malsins yroi skipt upp pannig ad fyrst yrdi fjallad um rétt
stefnenda til riftunar og endurgreidslu eda skadabota en sidar, eftir atvikum, fjallad
um gagnkrofu stefnda um lekkun & endurgreidslukrofu stefnenda vegna
leigugreidslna eda fjarhaed skadabota. Setti pad ekki motmalum af halfu stefnenda.
Med akvordun domara 11. mai sidastlidinn var sakarefni malsins skipt med
framangreindum hetti med visan til 31. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
[ pessum peatti malsins reynir pvi einvrdungu a rétt stefnenda til riftunar a
kaupsamningi adila um fasteignina, og endurgreidslu a kaupverdinu, og krofu um
vidurkenningu 4 skadabotaskyldu stefnda.

I



Med kaupsamningi 24. oktober 2011 keyptu stefnendur af stefnda
ibudarhtsid ad Godatini 32 i Gardaba. Um er ad rada einbylishis, byggt arid
1955. Umsamid kaupverd var 37.000.000 kroénur og var lokagreidsla innt af hendi
16. mai 2012 og afsal gefid ut sama dag. Stefnendur telja hasid haldid gollum par
sem golfplata pess sé sigin auk pess sem burdarvirki paks sé mikid skemmt af fua
og myglu.

[ stefnu kemur fram ad ibGdarhusid ad Godatini 32 standi i myrlendi 4
svokolludum Silfurtansreit i Gardaba. Eftir ad byggd hafi farid ad péttast a
svaedinu a sjounda aratug sidustu aldar hafi farid ad bera 4 sigi og skekkju 1 hisum.
A 4rinu 2008 hafi Gardabaer radist i umfangsmiklar jardvegsframkvaemdir og hafi
margir ibaar i hverfinu 1 kjolfarid ordid varir vid sig a fasteignum sinum. Telja
stefnendur pad einnig hafa att vio um stefnda sem hafi dkvedid ad flota golf i
eigninni eftir framkveemdirnar. 1 soluyfirliti hafi fasteigninni verid lyst sem vel
skipulogdu og mikid endurnyjudu einbylishusi & einni had. Hafi stefnendum
ennfremur verid tjad ad pak hussins vari nyuppgert og hafi pad litid vel ut vid
skodun enda pakkantur nylega verid kleddur. Hafi stefnendur ekki tekid eftir
gbllum 4 eigninni vid skodun og ekki verid vakin athygli peirra 4 gollum vid
skodun eda vid solumedferdina.

Stefnendur fengu fasteignina afthenta 1. desember 2011 og fluttu i husnadid
i kjolfarid. Med tolvubréfum stefnanda Ossurar til Ingélfs Geirs Gissurarsonar
fasteignasala, sem umsjon hafdi med s6lunni, & timabilinu 20. mars til 16. mai
2012, kvortudu stefnendur yfir ymsum gollum & eigninni. Fyrir liggur ad stefndi
kom itrekad i fasteignina fyrsta arid eftir athendingu, og eftir atvikum idnadarmenn
4 hans vegum, til ad lagfzra pad sem stefnendur hofou vid fasteignina ad athuga. A
petta vid um lagferingar sem gera purfti & rafmagni, adgangi ad hitavatnsgrind a
badherbergi, hurdum sem voru skakkar i hurdarkarmi, flisum og nidurfalsrori.
tolvubréfum til fasteignasalans 6., 8. og 9. mai 2012 lystu stefnendur yfir galla &
paki en pa hofou pau ordid vor vid ad spytur i paki vaeru funar og ad pakid geefi
eftir pegar gengid veeri 4 pvi. [ sidastgreinda bréfi, sem ma rada ad hafi verid sent i
kjolfar samskipta stefnanda Ossurar vid fasteignasalann, kemur fram ad stefnendur
veru satt ef stefndi geefi 300.000 kronur 1 afslatt ,,i sdrabaetur og vegna 6paeginda ut
af fyrirsjdanlegum vidgerdum & paki“. Komid hefur fram ad 4 arinu 2013 fengu
stefnendur trésmidi til ad skoda pakid. I agast 2013 4ttu stefnendur vegna pessa a
ny i samskiptum vid fasteignasalann vegna astands 4 pakinu og 4ztladan kostnad
vi0 lagfaeringar sem pau téldu pa nema 800.000 kronum fyrir utan vinnu. Gaf hann
stefnendum pau svor ad ekkert veri fyrir pau ad gera ad svo komnu. I adilaskyrslu
stefnanda Ossurar fyrir domi kom fram ad ekki hafi verid haft samband vid stefnda

af pessu tilefni eda gerdar krofur a hendur honum.



Fyrir liggur ad vid flutninga i desember 2011 hafi stefnendur ordid vor vid
legdir 1 parketi i stofu. I adilaskyrslu stefnanda Redy fyrir dominum kom fram ad
farid hafi ad bera meira 4 halla 4 golfi htssins 1 desember 2013. ba kvadst steftnandi
Ossur ekki minnast pess ad stefnda hafi verid tilkynnt um gélfsig i eigninni en po
hafi honum verid sagt munnlega ad pad veri ekki i lagi med golfid. I stefnu kemur
fram ad stefnendur hafi talid ad hallann & golfinu matti mogulega rekja til
adurgreindra jardvegsframkvemda vid Silfurtin og par sem eigendur Godatins 34
hefdu pa borid agreining vid Gardaba undir dom hafi pau talid rétt ad bida eftir
nidurstodu i pvi mali. Med domi Heestaréttar islands 27. névember 2014 i mali nr.
93/2014 hafi legid fyrir ad Gardabaer beri ekki abyrgd 4 gollunum.

Med beidni til héradsdoms 8. oktober 2014 oskudu stefnendur eftir
démkvadningu matsmanna i pvi skyni ad lata meta tjon vegna sigs & htsinu, en auk
stefnda var Gardabzer matspoli. [ fyrsta lagi tok matsbeidnin til pess ad metid yrdi
hvort hallar veeru 4 flotum huassins, par med talid & gélfum og paki, og pa hvort sa
halli teldist edlilegt fravik fra laréttu plani samkvaemt almennum reglum og
vidmidum. { annarri og pridju matsspurningu var pess 6skad ad lagt yrdi mat 4 af
hverju halli hussins stafadi og hvort enn varu hreyfingar 4 hisinu eda hatta 4 ad
pad hreyfdist eda skekktist frekar i framtidinni. Med fjordu spurningu var 6skad
eftir mati &4 astedum fyrir 60rum sjaanlegum gollum sem matsmenn yrdu varir vid,
til demis loftsigi, ad ekki vari haegt ad loka hurdum og fyrir golthalla i herbergjum
hussins. Var sérstaklega spurt um pad hvort ad vegaframkvemdum & arinu 2008 &
Silfurtini veeri um ad kenna. ba snéru matspurningar fimm til atta ad mati 4 pvi til
hvada adgerda gripa pyrfti til til ad lagfeera hisid og kostnadi vid per
framkvamdir.

A dompingi héradsdoms 24. ndvember 2014 var Jorunni Halldorsdottur
byggingarverkfraedingi og Audunni Elissyni, byggingarfredingi og hiisasmida
meistara, falid ad framkvaema hid umbedna mat. L4 matsgerd peirra fyrir 20. april
2015. { umfjollun matsmanna er pvi lyst ad hisid sé stadsett i Hofstadamyri. Sig
mannvirkja i myri yroi einkum af voldum lekkunar grunnvatns eda aukins alags
auk pess ad somu ahrifa geti med timanum vegna rotnunar trefja sem finnast par. A
peim tima sem Godatun 32 hafi verid hannad og byggt hafi ekki verid komin fram
byggingarreglugerd en byggingarsampykkt Reykjavikur fra 1945 hafi ad 6llu jothu
verid hofd til hlidsjonar par sem pad atti vid. { matsgerdinni kemur fram ad ekki sé
samraemi i skekkju 1 golfi og lofti Godatlins 32, hvort tveggja innan herbergja eda i
htsinu 1 heild sinni. Medal annars syni malingar ad golf fyrir midju husi s¢ 10-40
mm nedar en null punktur vid sudvestur horn hussins en loft 80-90 mm nedar en
nall punktur. Overuleg skekkja sé 4 utveggjum en téluverd skekkja 4 milliveggjum

baedi 4 flotum og i hurdargdtum. ba s¢ verulegur munur & skekkju milli tveggja



hurda 4 sama vegg p6 ekki hafi verid ad merkja rifur 4 veggjum eda vid loft. |
matsgerdinni kemur ennfremur fram ad vid skodun & paki hussins hafi komid i 1j6s
ad burdarvirki pess vari mikid skemmt af fua og myglu og fyrir midju husi veri
burdarvirki paksins nanast fallid saman og nidur vegna faa.

[ nidurstodu matsmanna um fyrstu matsspurninguna segir pannig ad
umtalsverd skekkja sé 4 golfi, lofti og milliveggjum hussins sem ekki sé¢ edlileg og
hvorki i samraemi vid reglur og vidmio pess tima pegar hiisid var byggt né dagsins i
dag. P4 kemur fram 1 nidurstodum matsmanna ad engar alagsbreytingar hafi ordid a
husinu, sem veri létt, fra pvi pad var byggt, og pvi petti ekki um adra astedu fyrir
sigi hassins ad reda en ad pad veri tilkomid vegna lekkunar grunnvatnsbords a
svaedinu. Toldu matsmenn ennfremur mega atla ad vid breytingar & grunnvatnshaed
og 6drum ytri ahrifum keemi hasid til med ad skekkjast enn frekar. I nidurstodu
matsmanna segir pa svo um fjordu matsspurninguna samkvamt adursogdu: ,,Er
pad mat matsmanna ad sig a Godatini 32 s¢ tilkomid vegna grundunar pess auk
afleidinga vegna lekkunar grunnvatnsbords. Grundad er 4 myrkenndum jardvegi
sem er ekki burdarhafur sem slikur. [...] Ljost er a0 ymsar breytingar hafa ordid a
nanasta umhverfi frd pvi husid var byggt sem hefur haft dhrif 4 jardvatnsstodu og er
pad mat matsmanna ad hluti skekkju sé tilkomin vegna peirra langtimadhrifa. Er
pad mat matsmanna ad framkvaemdin vid Silfurtin hafi haft umtalsverd ahrif a
grunnvatnsstodu sem hafi leitt til breytinga & jardvegi i nanasta umhverfi og par
med Godatin 32.“ AJ pvi er viokemur lagfeeringum 4 husinu méatu matsmenn pad
svo ad haegt veeri ad lagfera husid med pvi ad grunda pad a stlum og setja nyjar
undirstodur undir midju husi. Er heildarkostnadur framkvaemda metinn 25.715.400
kronur med virdisaukaskatti og er sd kostnadur nanar sundurlidadur.
Framkvaemdatimi var detladur sex manudir og par af veeri ekki unnt ad dvelja i
eigninni i fjora manudi. Par sem 1 pessum petti malsins reynir ekki 4 botafjarhedir
verda forsendur pess mats ekki raktar nanar.

Fyrir liggur ad med bréfi 16gmanns stefnenda 24. agust 2015 var gerd
skadabotakrafa & hendur stefnda & grundvelli matsgerdarinnar. Var peirri krofu
hafnad med bréfi 16gmanns stefnda 7. oktober sama ar. P4 lystu stefnendur auk pess
yfir riftun med bréfi 16gmanns peirra 23. september 2015, sem barst 16gmanni
stefnda 30. oktdber sama ar, og var pess krafist ad stefndi endurgreiddi stefnendum
kaupverd fasteignarinnar. Med télvuposti 16gmanns stefnda sama dag var riftun
hafnad. Hofoa stefnendur h6foad til ad fa stadfestingu 4 riftuninni.

Vid adalmedferd malsins gengu domendur & vettvang dsamt 16gmonnum
aodila.

II



Stefnendur byggja heimild sina til riftun & kaupsamningi adila 4 42. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup. Byggja stefnendur & pvi ad stefndi hafi ekki uppfyllt
upplysingaskyldu sina auk pess sem hann hafi gefid peim rangar upplysingar um
astand eignarinnar og pvi sé eignin gollud samkvemt 26. og 27. gr. laga um
fasteignakaup. Megi gera auknar krofur til stefnda i pessum efnum par sem hann
hafi att eignina i prja ar fyrir sélu og haldid par heimili auk pess ad hafa verid
kunnugt um sogu Silfurtinsreitsins, enda hafi hann fengid adrar og itarlegri
upplysingar um astand fasteignarinnar vid kaup & arinu 2007. Byggja stefnendur i
fyrsta lagi & pvi ad stefndi hafi ekki upplyst pau um ad pak fasteignarinnar veeri
gallad. I 60ru lagi hafi stefndi ekki upplyst um per jardvegsframkvaemdir sem att
hefdu sér stad i ndgrenninu, en honum hafi borid vegna edlis peirra ad upplysa um
paer vid solu eignarinnar. [ pridja lagi hafi stefndi ekki upplyst um ad golfplata
hussins veari sigin en um sé ad reda leyndan galla sem gat haft veruleg ahrif &
verdmati eignarinnar. AQ sidustu hafi fasteigninni verid lyst sem mikid
endurnyjadri i s6luyfirliti fyrir eignina en i pvi felist abyrgdaryfirlysing & tilteknum
eiginleikum og 4astandi eignarinnar. Samkvaemt matsgerd sé eignin nanast
6ibudarhed og radast purfi i kostnadarsamar framkvaemdir til ad baeta ar gdllum.
Fasteignin hafi pvi ekki verid i umsdmdu &standi & athendingardegi. Telji
stefnendur gallana leynda pannig ad peim hafi ekki matt vera peir ljésir vid
venjulega skodun. Hafi stefnda aftur & moti matt vera gallarnir 1josir, enda gert
lagfaeringar 4 pakinu og haft vitneskju um ad gélfplata htssins veeri sigin.

Byggja stefnendur 4 pvi ad skilyrdid um verulega vanefnd teljist uppfyllt
par sem gallar 4 fasteigninni séu miklir og um sé ad reda veruleg fravik fra peirri
skyldu sem éatti ad efna, en pau hafi stadid i peirri trh ad um veri ad reda mikid
endurnyjada eign. Hafi gallarnir verid stadreyndir med matsgerd sem ekki hafi
verid hnekkt og pa sé orsakasamband 4 milli skerdingar & hagsmunum peirra og
vanefndarinnar. Samkvaemt mati domkvaddra matsmanna sé heildarkostnadur af
vidgeroum aatladur 25.715.400 kronur, med virdisaukaskatti, eda um 75% af
kaupverdi fasteignarinnar. { 1j6si pess sé edlilegra og vidurhlutaminna ad rifta
kaupunum, og ad stefndi endurgreidi pad kaupverd sem stefnendur hafi pegar innt
af hendi, sbr. 1. malslid 2. mgr. 33. gr. laga nr. 40/2002, en ad beita 60rum
vanefndarirraedum.

b4 byggja stefnendur 4 pvi ad stefndi geti ekki borid fyrir sig 1. mgr. 48. gr.
laga um fasteignakaup. Hafi honum verid tilkynnt um gallana strax i arsbyrjun
2012 og sattavidredur hafist pa pegar. Samskipti og vidraedur hafi haldid afram allt
arid 2012 og ekki lokid fyrr en med sattafundi i agust 2013. H40 sé mati 4 atvikum
Ollum hvad telja beri sanngjarnan frest samkvaemt 1. mgr. 48. gr. laganna. Visa

stefnendur til pess ad pegar pau hafi ordid vor vid halla & gélfi hafi ndgrannar peirra



hafist handa vid malsh6foun 4 hendur Gardaba. Edlilegt og forsvaranlegt hafi verid
a0 stefnendur hinkrudu eftir nidurstddu i pvi mali enda kynni hiin ad hafa ahrif 4
réttarstodu peirra. bPegar peim hafi ordid 1jost ad skemmdirnar kynnu ad vera
vanefnd 1 skilningi laga um fasteignakaup hafi pau strax hafist handa vid ad
tilkynna stefnda um pad med matsbeidni 8. oktober 2014. Odrum praedi verdi sykna
ekki byggd a4 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 par sem stefndi hafi synt af sér
storkostlegt galeysi med pvi ad veita rangar og villandi upplysingar um éastand
eignarinnar eda hid minnsta stangist si hattsemi hans 4 vid krofur um heidarlega
framkomu og gdda tra samkvamt 3. mgr. sama adkvadis. P4 verdi ekki byggt a 1.
mgr. 48. gr. laganna par sem stefndi hafi ekki, er honum var tilkynnt um vanefndir
med simtélum og vidredum & arinu 2012 og 2013, borid fyrir sig ad tilkynnt hafi
verid of seint né haft uppi motmaeli vid erindi stefnenda.

Verdi ekki fallist & riftunarkrofu fara stefnendur fram 4 skadabeetur
samkvamt 26. gr. og 27. gr., sbr. 2. mgr. 43. gr. laga nr. 40/2002. Hafi stefndi veitt
peim rangar og villandi upplysingar um 4stand eignarinnar. Stefnendum hafi verid
tjad ad pakid vari nyuppgert en sidar hafi komid i 1jos ad stefndi hafdi eingdngu
klett pakkantinn med barujarni en ekki gert vid pakid sjalft. Samkvamt matsgerd
domkvaddra matsmanna séu miklar skemmdir & paki eignarinnar og burdarvirki
pess skemmt af fua og myglu og fyrir midju husi sé burdarvirki pess nanast fallid
saman og nidur vegna fia. Einnig leidi matsgerd i 1jos mikla skekkju & golffleti
eignarinnar. Hafi stefndi haft vitneskju um ad golfplata hassins veri sigin og borid
ad veita stefnendum per upplysingar. Teljist saknaemisskilyrdi 2. mgr. 43. gr. laga
nr. 40/2002 pvi uppfyllt. Ad 60rum kosti byggja stefnendur kréfu um skadabaetur a
1. mgr. 43. gr. laganna. Um krofuna visa stefnendur ad 60ru leyti til matsgerdar.

Krofu sina um riftun stydja stefnendur vido 16g nr. 40/2002 um
fasteignakaup, einkum 26., 27., 42. og 48. gr.,, auk meginreglna samninga- og
krofuréttar, en kr6fu um skadbaetur vid 26., 27. og 43. gr. fyrrefndra laga, auk
sakarreglu skadabotaréttar.

M1

Stefndi byggir krofu um syknu i fyrsta lagi 4 pvi ad meintar krofur
stefnenda séu fallnar nidur vegna tomletis samkvamt 48. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Geti kaupandi ekki dregid pad umfram fdeina manudi ad senda
seljanda tilkynningu samkvaemt dkvadinu. Byggir stefndi & pvi ad mida verdi
upphaf frestsins vid arsbyrjun 2012 par sem stefnendur vidurkenni i stefnu ad hafa
haft vitneskju um gallana 4 peim timapunkti. Stefndi métmeelir pvi 4 hinn boginn
ad stefnendur hafi tilkynnt honum um gallana i arsbyrjun 2012. Visar stefndi til
pess ad i télvupostum stefnanda Ossurar, sem sendir hafi verid 4 drunum 2012 og

2013, par sem reett hafi verid um galla sem stefnendur hafi talid eignina haldna,



hafi golfsigi og afleidingum pess ekki verid haldid a lofti. P4 komi fram i
tolvupdstum 1 mai 2012 ad stefnendur hafi satt sig vid baetur vegna meintra galla &
paki ad fjarhaed 300.000 kronur vegna opaginda og fyrirsjdanlegra vidgerda & paki.
[ tolvuposti 13. agast 2013 hafi fyrst komid fram ad stefnendur teldu pad kosta
800.000 kronur auk vinnu ad laga pakid. Af sama tolvupdsti megi jafnframt rada ad
stefnendur hafi talid abyrgd 4 hinum meinta galla 4 pakinu vera hja peim en ekki
stefnda.

Stefndi byggir 4 pvi ad honum hafi hvorki verid tilkynnt um edli eda
umfang peirra galla sem krofur stefnenda byggi 4, né ad stefnendur hafi tilkynnt um
ad pau @tludu ad bera pa fyrir sig, fyrr en med matsbeidni 8. oktdber 2014. Stefndi
byggir & pvi ad stefnendum hafi borid skyr skylda til ad tilkynnta honum
umsvifalaust um ad til greina kaemi ad krefjast bota vegna sigs 4 hlisinu. Engin slik
tilkynning hafi borist og geti stefnendur ekki réttlaett adgerdarleysi sitt med pvi ad
visa 1 bid eftir pvi ad domur félli i Heestarétti {slands i domsmali nagrannanna
peirra gegn Gardabz. Bui pau rok ad baki umreddri reglu ad koma i veg fyrir
sidbunar krofur og eigi seljendur ad geta talid sig lausa allra mala ef kaupendur
gera ekki krofur innan sanngjarns frests.

Stefndi motmeelir pvi ad 3. mgr. 48. gr. laga um fasteignakaup eigi vid i
malinu. I fyrsta lagi hafi eignin ekki verid haldin peim gollum sem stefnendur beri
fyrir sig 4 peim tima sem hun var seld eda i hid minnsta sé pad 6sannad. Sa
sonnunarskortur s¢ & abyrgd stefnenda sem hafi akvedid ad bida med ad lata meta
gallana i morg ar fra kaupunum. [ 63ru lagi hafi ekki verid synt fram & pad af halfu
stefnenda ad upplysingar i soluyfirliti eda kaupsamningi hafi verid rangar. Visar
stefndi i pvi sambandi til rskurdar Urskurdarnefndar i vétryggingarmalum nr.
393/2015. Um hattsemi stefnda vid s6luna visar stefndi ad 60ru leyti til umfjéllunar
um meintan efnislegan rétt stefnenda til riftunar og skadabota. Stefndi motmeelir
pvi ennfremur ad hafa munnlega fyrirgert rétti til ad bera fyrir sig 1. mgr. 48. gr.
laga nr. 40/2002. ba visar stefndi jafnframt til pess ad réttur stefnenda til ad krefjast
riftunar sé nidur fallinn samkvamt 2. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002. Komi dkvadid
til viobotar 1. mgr. 48. gr. og syni fram 4 mikilvaegi pess ad kaupendur beri fyrir sig
riftun og 6nnur vanefndatrraedi an astedulauss drattar.

Stefndi byggir ad auki a pvi ad krafa stefnenda s¢ fyrnd samkvemt 9. gr.
laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda. Byggir stefndi & pvi ad skyra beri
sonnunarskort um pad hvenzr stefnendur fengu naudsynlegar upplysingar um
tjonid og pann sem abyrgd ber & pvi, eda hafi borid ad afla sér slikra upplysinga,
stefnendum 1 6hag par sem peim sé um ad kenna st gridarlega t6f sem ordid hafi &
malshofdun. Visar stefndi i pvi sambandi til bréfs l6gmanns stefnanda 24. 4gust

2015 par sem pvi sé haldid fram ad stefnendur hafi ordid vor vid umredda galla



fljotlega eftir athendingu 1. desember 2011 og ad sama skapi sé 1 stefnu gefio til
kynna ad pau hafi ordid gallanna vor i byrjun ars 2012. Beri pvi ad lita svo 4 ad
fyrningarfrestur hafi byrjad ad lida i jantar 2012. Krafa stefnenda hafi pvi verid
fyrnd vid birtingu stefnu 26. februar 2016.

Stefndi byggir 4 pvi ad hvad sem 00ru 1idi séu ekki skilyrdi til ad
kaupsamningi adila verdi rift. Riftun eigi ad gera adila eins setta og ef samningur
hafi ekki verid gerdur og pvi s€¢ mikilvegt ad hun fari fram eins fljott og audid er
eftir gerd kaupsamnings. Samkvamt 1. malslid 3. mgr. 32. gr. laga nr. 40/2002 sé
pad skilyrdi riftunar ad fasteignin hafi ekki ryrnad, skemmst eda eydilagst medan
kaupandi bar ahzttu af henni. A peim ramu fjérum arum sem 1idid hafi fra
athendingu hafi eignin ryrnad og skemmst mikid fra pvi sem var arid 2011 ef litid
sé til nidurstadna matsgerdar. Feeri riftun fram fengi stefndi fasteignina pvi ekki i
sama astandi og pegar hun hafi verid athent a arinu 2011. Geri pad riftun
O0framkvaemanlega. ba byggir stefndi & pvi ad 6sannad sé¢ ad vid athendingu
fasteignarinnar hafi hun verid haldin slikum gollum ad teljist veruleg vanefnd
samkvaemt 1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002. Hafi eignin verid i gédu asandi vid
sOluna og 1 samraemi vid per upplysingar og yfirlysingar sem fram komu {
auglysingum og soOluyfirliti. Pvi s¢ motmealt ad stefndi hafi veitt rangar eda
ofullnegjandi upplysingar vid s6luna. Samkvemt 1. mgr. 12. gr. laganna flytjist
ahetta af seldri fasteign til kaupanda vid athendingu og eftir pad haldist skylda
hans til ad greida kaupverdid pott eignin ryrni, skemmist eda farist af astedum sem
seljanda sé ekki um ad kenna. Beri stefnendur sonnunarbyrdi fyrir pvi ad eignin
hafi 4rid 2011 verid haldin peim meintu géllum sem matsmenn lysi fjorum arum
sidar. Ennfremur byggir stefndi 4 pvi ad stefnandi Ossur hafi pekkt fasteignina vel
adur en hann dkvad ad festa kaup 4 henni og geti pvi ekki borid fyrir sig galla &
fasteigninni samkvaemt 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002. Visar stefndi til pess ad
stefnandinn hafi dvalid t6luverdan tima i fasteigninni fyrir kaupin og margsinnis
gist 1 henni & tveggja til priggja manada timabili arlega fyrir kaupin.

Stefndi byggir kréfu um syknu af varakrofu stefnenda 4 ollum somu
sjonarmidum og um eiga vid um riftunarkrofu hans. Stefndi byggir 4 pvi ad engin
saknem hattsemi hafi verid viohofo af hans halfu. Engin tilraun hafi verid gerd til
a0 lysa hinni sakna@mu hattsemi ad pvi fratdldu ad visa til pess ad 1 kaupsamningi,
dagsettum 13. september 2007, pegar stefndi festi kaup 4 eigninni, hafi verid tekid
fram ad golfplata hennar veeri sigin og ad eignin parfnast ymissa lagfaeringa. Bendir
stefndi &4 ad hann hafi talid sig hafa framkvamt allar paer lagferingar sem porf hafi
verid 4 og komid eigninni i mjog gott dstand. Par & medal hafi hann flotad golf og
sett & ny goélfefni og hafi golfplatan pvi ekkert verid sigin vid soluna. bessar

lagfaeringar hefou dugad og stadist vel ad mati stefnda. ba byggir stefndi 4 pvi ad



jafnvel p6 pad yrdi talid honum til sakar ad hafa ekki upplyst um ad golfplatan hafi
adur verid litillega sigin, pa geti hid oheyrilega tjon sem stefnendur krefjist ad fa
batt ekki talist sennileg afleiding af framangreindri hattsemi hans.

Krofur sinar byggir stefndi 4 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup, medal
annars 48., 42., 12. og 32. gr., reglum krofuréttar og Ologfestum reglum
skadabotaréttar. b4 visar stefndi til laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda.

v

[ mali pessu hafa stefnendur svo sem fram er komid uppi krofur vegna galla
a ibudarhisnadinu ad Godatini 32 i Gardaba sem pau festu kaup & med
kaupsamningi malsadila 24. oktober 2011. Byggja stefnendur gallakrofurnar & pvi
a0 stefndi hafi ekki fullnaegt upplysingaskyldu sinni auk pess sem hann hafi gefid
peim rangar upplysingar um astand eignarinnar, samkvemt 26. og 27. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup.

Samkvamt framburdi stefnanda Ossurar fyrir domi, sem fzer studning i
tolvupostum sem liggja fyrir 1 malinu, urdu stefnendur vor vid fua i paki 1 kjolfar
pess ad Ossur for upp 4 pak til ad lagfera sjonvarpsloftnet i mai 2012. Af
tolvubréfum milli stefnenda og pess fasteignasala sem sd um kaupin fra pvi i mars
2012 og fram til loka mai sama 4r, og greint er fra fjolmorgum gollum sem
stefnendur t6ldu fasteignina haldna, verdur lagt til grundvallar ad stefnendur hafi
ekki, pratt fyrir ad hafa ord10 vor vid legdir 1 parketi &4 golfi, gert sér grein fyrir sigi
a golfplotu hussins fyrr en 1 fyrsta lagi eftir ad peim tolvubréfasamskiptum likur 1
mai 2012. [ malinu eru engin efni til ad mida upphaf fyrningarfrests vid fyrra
timamark en af pessu leidir, en stefndi byggir & pvi ad stefnendur hafi i stefnu
vidurkennt ad hafa haft vitneskju um gallana pegar i arsbyrjun 2012. Af
malatilbunadi stefnenda, og gdgnum malsins, verdur lagt til grundvallar ad pad eigi
ekki vid um pa galla sem mal petta vardar og teljast stefnendur ekki hafa radstafad
sakarefni malsins med 6drum haetti. Kemur samkvamt pessu ekki til alita ad kréfur
stefnenda hafi verid fyrndar ad nokkru leyti vid hofdun malsins 26. febrtar 2016.

Stefndi hefur reist andmeli sin vid krofum stefnenda a pvi ad 6sannad sé ad
fasteignin hafi verid haldin g6llum vid athendingu i desember 2011 og motmeelir
pvi ad hafa haldid eftir upplysingum eda gefid rangar upplysingar med peim haetti
ad brotid hafi verid gegn 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002. P4 byggir stefndi krofu um
syknu af riftunarkréfu stefnenda sérstaklega 4 pvi ad samningi adila verdi ekki rift
par sem fasteignin hafi skemmst mikid fra pvi athending atti sér stad, sbr. 1. malslid
3. mgr. 32. gr. laga nr. 40/2002, auk pess sem gallar, ef stadreyndir verda, teljist
ekki veruleg vanefnd samkvaemt 1. mgr. 42. gr. laganna. ba byggir stefndi & pvi ad

krofur stefnenda séu hvad sem 60ru lidur nidur fallnar vegna tomlzaetis stefnenda.



Samkvemt 26. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign gollud ef kaupandi hefur
ekki fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafoi réttmeeta astedu til ad atla ad hann fengi. Petta gildir p6 adeins ef
skortur & upplysingum hefur haft adhrif & gerd eda efni kaupsamnings, sbr. 26. gr.
laganna. Hefur pessari skyldu seljanda verid lyst 4 pann veg ad hann eigi ad hafa
pad vidhorf ad betra s¢ ad segja of mikid en of litid, jafnvel pott 1 pvi felist ordraeda
um sjalfsagda hluti. Samkvemt 27. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign jafnframt vera
g0llud ef hun er ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma
fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda, m.a. i séluyfirliti. Eins og adur a petta po
adeins vi0 ef upplysingarnar hafa haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings, sbr. 27.
gr. laganna. b4 getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla 4 fasteign sem hann pekkti
til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr.
laganna.

Stefnendur stydja krofur i malinu vid matsgerd domkvaddra matsmanna, en
gerd er grein fyrir nidurstddum peirra i kafla I hér ad framan. Med matsgerdinni og
vitnisburdi matsmanna fyrir domi er i 1jos leitt ad rekja ma sig a golfplotu
fasteignarinnar til grundunar hennar og lakkunar grunnvatnsbords sem att hefur sér
stad fra byggingu hussins. b6 hluti skekkju pess sé pannig tilkomin vegna
langtimadhrifa hafa framkvaemdir vid Silfurtin 4 arinu 2008 haft umtalsverd ahrif
vegna lekkunar grunnvatnbords sem af peim leiddi. Fyrir ddmi gatu matsmenn a
hinn béginn ekki sagt til um hvort eda ad hve miklu leyti lekkun grunnvatnsbords
vegna fyrrgreindra framkvemda hefdi leitt af sér sig &4 golfplotu hussins fyrir eda
eftir 2011.

Fyrir liggur a0 & peim tima sem stefndi festi kaup & husinu med
kaupsamningi 13. september 2007 var golfplata hussins sigin og var stefndi
upplystur um pad i kaupsamningi. Med matsgerd domkvaddra matsmanna er i 1j6s
leitt ad pad sig sem var 4 husinu vid kaup stefnda hafi stafad af langtimadhrifum af
breytingum 4 grunnvatnsstodu i myrlendinu undir hisinu frd bygginu pess. ba
liggur fyrir ad frd peim tima sem stefndi keypti htisid, uns hann seldi pad aftur a
arinu 2011, voru framkvemdar ymsar endurbetur 4 pvi en par 4 medal voru golf i
tveimur herbergum og i stofu flotud, i pvi skyni ad lagfera halla 4 gélfunum, og
lagt parket yfir. Nakvaem timasetning peirra framkvaemda liggur ekki fyrir.
Doémendur hafa skodad husid og af peirri skodun, likt og framlogd matsgerd lysir,
er ljost ad golfsig hussins er verulegt. Vid skodun & husinu blasir halli pess i reynd
svo vid ad leggja verdur til grundvallar ad golfsig hafi aukist umtalsvert fra pvi
stefnendur keyptu huasid. Er pad jafnframt i samraemi vid pad sem fram kom vid
adilaskyrslu stefnanda Redy vi0 medferd malsins. P4 ma dalykta af peim

tolvubréfum sem send voru 4 arinu 2012 og aftur i agust 2013, par sem stefnendur



kvarta yfir hinum ymsu goéllum & husinu, ad stefnendur hafi 4 peim tima ekki enn
gert sér grein fyrir pvi ad husid vaeri ad siga. Med visan til pessa, og eins og
atvikum er ad 60ru leyti hattad, telst 6sannad i malinu ad vid sOlu hussins 24.
oktober 2011 hafi stefndi vitad eda matt vita ad par lagferingar sem gerdar voru
vegna halla & gélfum pess hafi ekki verid fullnegjandi. b4 telst med sama hatti
6sannad ad stefndi hafi 4 eignartima sinum gert sér grein fyrir pvi eda matt gera sér
grein fyrir ad framkvemdir & Silfurtuni leiddu af sér sig a4 gélfplotu hussins, svo ad
honum hafi borid ad upplysa stefnendur vid kaupin um ad per framkvaemdir hefou
att sér stad 4 arum adur. Samkvaemt framansdgdu verdur stefnda ekki talid til sakar
a0 hafa ekki veitt framangreindar upplysingar vid séluna.

Stefnendur halda pvi fram ad fasteignin hafi jafnframt verid haldin galla par
sem stefndi hafi ekki upplyst pau um fua og skemmdir i innvidum baksins.
Stefnendur byggja sénnun um &astand a paki hussins & matsgerd domkvaddra
matsmanna. Med matsbeidni stefnenda til héradsdéms var sem adur segir 6skad
domkvadningar matsmanna i pvi skyni ad lata meta tjon vegna golfsigs. Hinir
domkvoddu matsmenn framkvaemdu pvi ekki sérstakt mat 4 astandi paksins. |
matsgerdinni er allt ad einu tekid fram i almennri umfjéllun um vettvangsskodanir,
ad vid skodun 4 paki hussins ,.kom i 1j6s ad burdarvirki pess er mikid skemmt af
fia og myglu. Fyrir midju husi er burdarvirki paksins nanast fallid saman og nidur
vegna fa.“ [ skyrslu matsmanna fyrir domi kom fram ad adeins annar matsmanna
hafdi 1itid undir pakid i gegn um lagu 4 lofti hiisnadisins en ekki hafi farid fram
sérstakt mat 4 paki, enda ekki verid um pad bedid i matsbeidninni. [ framburdi
matsmanna kom fram ad skemmdir 4 pakinu hafi myndast & 16ngum tima. Ad mati
démsins getur matsgerd hinna domkvoddu matsmanna ekki talist sonnun um éastand
a paki hussins vid solu pess til stefnenda a arinu 2011 en stefnendur 6fludu sér ekki
matsgerdar 1 pvi skyni ad sannreyna @tlada galla & pakinu. Vid vettvangsgdngu
skodudu sérfrodir domendur allt ad einu astand paksins 1 gegn um adgengilega lugu
a lofti hussins, sem blasir vid hverjum peim sem gengur um husid. begar horft var
upp um luguna saust greinilega nylegar lagnir sem ventanlega stafa af endurbotum
stefnda. P4 var fuinn i pakvidonum augljoés. bvi er 6hjadkvamilegt ad alykta sem svo
ad stefnda hafi verid kunnugt um 4&stand paksins, enda vid pad midad ad
skemmdirnar hafi ekki myndast nema a longum tima, eins og doémkvaddir
matsmenn hafa bent 4, og séu ekki tilkomnar eftir eigendaskipti eignarinnar.

Fyrir liggur ad stefndi maladi pak hussins auk pess ad setja a4 pakid nyjan
pakkant. { adilaskyrslu fyrir dominum Iysti stefndi pvi ad s4 madur sem selt hafi
fyrir hann fasteignina hafi sagt honum ad pakid héldi i 7 til 10 ar i vidbot og ad
ekki pyrfti ad skipta um pad. I 1jési alls framangreinds verdur lagt til grundvallar ad

stefnda hafi verid kunnugt um ad astand paksins veri bagborid og borid skylda



samkvamt 26. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup til ad skyra stefnendum fra
peirri vitneskju sinni. Ur pvi ad hann gerdi pad ekki var um ad rada galla 4 hinni
seldu fasteign samkvemt 26. gr. laga nr. 40/2002, enda eru ekki efni til @tla ad
gallinn hefoi ekki haft pydingu pegar kaupverd var dkveoid.

Stefnendur hafa byggt a4 pvi ad fasteignin hafi ennfremur verid goéllud par
sem henni hafi verid lyst sem mikid endurnyjadri i s6luyfirliti auk pess sem peim
hafi verid tja0 vid skodun ad pakid veri nyuppgert. Fyrir liggur ad fra peim tima
sem stefndi keypti husid og seldi pad aftur 4 arinu 2011 voru gerdar ymsar
endurbatur 4 htsinu, par 4 medal endurnyjadar innréttingar i eldhusi og
badherbergi og flisar i anddyri, og utveggir kleddir med baradri malmklaedningu.
b4 hafoi stefndi lagfaert golthalla og lagt ny golfefni auk pess ad mala pak og kleda
pakkant, eins og adur segir. Verdur efni soluyfirlits fyrir eignina ekki tulkud sem
abyrgdaryfirlysing 4 sérstokum eiginleikum eignarinnar umfram petta. ba telst
6sannad gegn andmalum stefnda ad stefnendum hafi vid kaupin verid sagt ad pak
hussins vari nyuppgert enda ma atla ad slikt hefdi pa komid fram af peirra hélfu i
tolvubréfum par sem pau kvarta yfir astandi a paki i mai 2012.

Samkvaemt pvi sem nl hefur verid rakid verdur hafnad abyrgd stefnda a sigi
a golfplotu fasteignarinnar vegna skorts 4 upplysingum samkvamt 26. gr. laga nr.
40/2002 eda ad rangar upplysingar hafi verid veittar samkvamt 27. gr. laganna, en
stefnendur hafa ekki byggt 4 pvi ad fasteignin hafi verid haldin galla hvad pad
vardar 4 6drum grundvelli. A hinn boginn telst sannadur galli 4 paki fasteignarinnar
par sem stefndi 1ét hja lida ad upplysa stefnendur um éastand pess.

Stefndi byggir & pvi ad riftunarkréfu stetnenda verdi ekki vid komid
samkvamt 1. malslid 3. mgr. 32. gr. laga nr. 40/2002 par sem fasteignin hafi ryrnad
og skemmst mikid 4 peim tima sem lidinn er frd athendingu og pvi fengi hann
fasteignina ekki 1 sama astandi og hun hafi verid afhent i 4 arinu 2011. Fra pvi
skilyrdi ad riftun verdi vid svo buid ekki fram komid, er vikid 1 2. malslid 3. mgr.
32. gr. laganna, sé sa skadi sem ordid hefur 4 eigninni vegna tilviljunarkenndra
atburda eda annarra astedna sem kaupandi ber ekki abyrgd. bar skemmdir sem
Er pvi ekki fyrir pad girt ad riftun néi fram ad ganga af pessum sékum. Verdur pvi
a0 meta hvort onnur skilyrdi riftunar teljist uppfylit.

Samkvemt 1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002 verdur kaupsamningi adeins rift
ef galli telst veruleg vanefnd. Eins og komid er fram er ekki lagt mat 4 galla & paki,
né metinn kostnadur vid lagfaringar & pvi, 1 peirri matsgerd sem stefnendur 6fludu.
b4 er vid urlausn a riftunarkrofu stefnenda jafnframt til pess ad lita ad pegar
stefnendur lystu yfir riftun 4 kaupsamningi adila med bréfi 23. september 2015

voru lidin tep fjogur ar fra gerd kaupsamnings um eignarinnar og athendingu



hennar. Riftun er vidurhlutamikid vanefndatrraedi og pvi mikilvaegt ad hun komi
fram eins fljott og tilefni verdur til en jafnframt innan edlilegs tima fra
samningsgerd, med hlidsjon af hagsmunum beggja adila. I 1josi pess tima sem
lidinn er fra 16gskiptum adila og pess ad dsannad er ad umraeddur galli 4 paki geti
talist veruleg vanefnd 4 samningi adila, verdur riftun ekki komid vid gagnvart
stefnda eins og mal petta liggur fyrir.

Vid uarlausn a varakrofu stefnenda um vidurkenningu & skadabotaskyldu
stefnda vegna gallans ber ad lita til pess ad samkvemt 1. mgr. 48. gr. laga um
fasteignakaup glatar kaupandi fasteignar rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann
tilkynnir seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti verda
hennar var, um edli og umfang hennar og ad hann @tli ad bera hana fyrir sig.
Samkvemt 3. mgr. sama akvadis getur seljandi po ekki borid fyrir sig ad
tilkynning hafi verid send of seint ef hann hefur synt af sér storkostlegt galeysi eda
framferdi hans stridir med 60rum heetti gegn heidarleika og godri tra.

Fyrir liggur ad stefnendur urdu vor vid bagborid astand a paki
fasteignarinnar 1 mai 2012, eda um fimm manudum eftir ad pau fengu umrad
hennar, en i kjolfarid attu adilar i vidredum um afslatt af kaupverdi fyrir
milligbngu fasteignasala. b6 svo ad ekki liggi fyrir samkvamt uppgjori adila, sem
for fram vid utgafu afsals 16. mai 2012, ad gefin hafi verid afslattur vid pad tilefni,
verdur allt ad einu lagt til grundvallar ad stefnendum hafi verid veittur afslattur af
kaupverdi ad fjarhaed 300.000 kronur vegna fyrirsjdanlegra vidgerda & paki, enda
hafa stefnendur sjalfir lagt slikt til grundvallar i malatilbanadi sinum. Fram er
komid ad eftir ad stefnendur fengu mat byggingarfrédra adila 4 astandi paksins attu
pau 1 samskiptum vid fasteignasala i 4gtist 2013. Engin krafa var p6 gerd a hendur
stefnda 1 kjolfarid. P4 getur matsbeidni 8. oktober 2014 ekki talist tilkynning i
skilningi 4durgreinds akvadis enda snéri su beidni ekki ad meintum géllum a paki
fasteignarinnar. Fyrir liggur ad med bréfi 16gmanns stefnanda 24. agust 2015 voru
hafdar uppi krofur a hendur stefnda & grundvelli peirrar matsbeidni sem pa 14 fyrir.
Stefnendur hafa kosid ad leggja ekki fram umratt bréf vid medferd malsins né
hefur verid gerd grein fyrir efni pess og telst pvi 6sannad ad um hafi verid ad reda
tilkynningu um ad stefnendur hygdust bera fyrir sig galla 4 paki sem uppfyllir pann
askilnad sem gerdur er til tilkynninga i tilvitnudu lagaakveedi.  bréfi 16gmanns
stefnenda 23. september 2015, par sem riftun var lyst yfir, er ekki gerd grein fyrir
umfangi og edli peirra galla sem stefnendur byggi riftun . I 1josi pessa telst krafa 4
hendur stefnda vegna galla 4 paki fasteignarinnar fyrst hafa komid fram vid h6fdun
mals pessa 26. februar 2016. Voru pa 1idin tep fjogur ar fra pvi stefnendur urdu
gallans vOr og somdu auk pess um afslatt vegna fyrirsjaanlegra vidgerda & paki.

Eins og atvikum 6llum er hattad verdur talid ad stefnendur hafi med tomleti af



sinni halfu glatad rétti til ad bera umraeddan galla fyrir sig. Eru ekki efni til pess ad
vikja til hlidar meginreglum um tilkynningarskyldu kaupenda vegna hattsemi
stefnda. P4 verdur ekki fallist 4 pad ad stefndi hafi beint eda med adgerdum sinum
fyrirgert rétti til ad bera tomlaeti fyrir sig.

Samkvemt framanrdktu verdur stefndi syknadur af adal- og varakrofu
stefnenda 1 mélinu. Med hlidsjon af peim malsurlitum og med visan til 1. mgr. 130.
gr. laga nr. 91/1991 verdur stefnendum gert ad greida stefnda malskostnad, sem
pykir hefilega akvedinn 1.000.000 krona ad medtoldum virdisaukaskatti.

Jon Hoskuldsson héradsddmari demir mal petta dsamt meddomsmonnunum
Hjalta Sigmundssyni, byggingarteknifredingi og husasmidameistara, og Vifli
Oddssyni byggingarverkfredingi.

Domsorao:
Stefndi, Elias Abdelali Eliamouni, er sykn af krofum stefnenda, Ossurar
Péturs Valdimarssonar, Redy Svandisar Valdimarsson og Valdimars {saks
Ossurarsonar.
Stefnendur greidi stefnda 1.000.000 kréna i malskostnad.
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Hjalti Sigmundsson
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