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Domur

Mal petta, sem pingfest var 6. mars 2019 og domtekid 30. september sl., var htfdad
med stefnu, birtri 28. febrdar 2019.

Stefnandi er Atli J6hann Einarsson, kt. [...], [...].

Stefndi er Arnar Stefansson, kt. [...], [...].

Domkrofur stefnanda eru peer ad vidurkennd verdi med domi bétaskylda stefnda
gagnvart stefnanda vegna vanrakslu & upplysingaskyldu og rangrar upplysingagjafar vid
sOlu fasteignarinnar ad [...], fastanr. [...], med kaupsamningi, dags. 28. névember 2016.
pa er krafist mélskostnadar.

Stefndi krefst pess adallega ad mali pessu verdi visad fra domi en til vara krefst
hann syknu. P& krefst hann malskostnadar.

Adalmedferd malsins for fram pann 30. september sl. og var malid démtekid ad
henni lokinni. Var krafa stefnda um fravisun malsins flutt samhlida efniskréfu malsins.

Malsatvik.

Engihjalli 1 er fj6leignarhis med fjérutiu og tveimur ibadum, byggt 1978. Atti
stefndi fjogurra herbergja ibid & annarri haed hassins asamt tilheyrandi sameign, ibud
201. Hafdi stefndi att ibadina fra arslokum 2007. Samkveemt gdgnum malsins gerdi
stefndi leigusamning pann 1. febrdar 2012 og leigdi ibudina til eins ars. Hann kvedst po
hafa leigt eignina i sjo ar eda fra 2009 til 5. &gust 2016 er hann flutti i hana aftur i peim
tilgangi ad selja hana.

Afrit fundargerda liggja fyrir i malinu. Pann 11. mars 2013 var haldinn adalfundur
i husfelaginu. Var m.a. bokad ad akvedio veri ad halda annan fund vegna fyrirhugadra

framkvemda. Nyrri stjorn var falid ad undirbda pad og boda til fundar.



pann 9. juni 2013 var haldinn aukafundur i husfélaginu vegna vidhaldstilboda. Tvo
tilbod voru latin ganga medal fundarmanna i vinnu vié malningu og marverk & nordurhlid
hassins. Voru umredur um veentanlegan kostnad bokadar. Bokad var um gluggaskipti
0g ad pau yrou & kostnad ibudareigenda sjalfra.

Adalfundur var haldinn pann 4. juni 2014 i husfélaginu. Bokad er ad ratt hafi verid
um malningarvinnu og ryd & svélum. b4 var reett um framkveemdir & sjdundu haed hussins
og leka. Bokad var um framkvemdamal og hvada hlid hussins etti ad fara i naest. Talad
var um alklaedningu.

Adalfundur var haldinn 28. mai 2015. Var pa m.a. bokad ad sudurhlid lseki mikid
og pyrfti ad laga alla hlidna. bad veeri verkefni naestu stjornar.

P& var haldinn adalfundur pann 25. april 2016. Var eingdngu bokad hverjir voru
meettir a fundinn en pessum adalfundi var frestad til naesta ars par sem arsreikningar lagu
ekki fyrir.

pann 16. mars 2016 sendir stefndi télvupost til Hasastodar ehf. og dskadi eftir
hasfélagsyfirlysingu, arsreikningi og sidustu fundargerd adalfundar vegna vaentanlegrar
sOlu ibadarinnar. Var stefnda svarad med télvuposti pann 18. mars s.4. og sagt ad greida
byrfti fyrir husfélagsyfirlysingu en peir veeru ekki med fundargerdir huasfélagsins.
Asreikningur fyrir arid 2015 yrai til eftir helgina. bann 13. mai 2016 itrekadi stefndi vid
Husastod ad fa hasfélagsyfirlysingu og arsreikning fyrir ario 2015.

pann 28. ndvember 2016 skrifudu adilar mals pessa undir kaupsamning & fasteign
stefnda i husinu. Er tekid fram i kaupsamningi ad adilar hafi kynnt sér soluyfirlit
fasteignasdlunnar og skodist pad sem hluti af kaupsamningnum. Er tekid fram i
sOluyfirliti ad engar yfirstandandi eda veentanlegar framkvemdir séu & vegum
hasfeélagsins og ad husid sé ad utan almennt fint og sameign vel vid haldid. ba er tekid
fram ad adilar hafi kynnt sér yfirlysingu hdsfélagsins fra 3. oktober 2016 en par er m.a.
tekid fram ad engar yfirstandandi eda veentanlegar framkveemdir séu 4 vegum
husfélagsins. Var kaupverdid 29.300.000 kronur og afhending eignarinnar 3. desember
2016.

A adalfundi husfélagsins pann 27. febriar 2017 var 16gd fram é&standsskyrsla og
kostnadaraatlun Verksynar & sudurhlid hassins. Samkvaemt skyrslunni var sameignin i
sleemu asigkomulagi baedi hvad vardar ytra byrdi og glugga og hurdir og var aaetladur
framkvaemdakostnadur fyrir sudurhlid hassins 92.000.000 krona. Var eignin skodud



pann 17. janGar 2017. A fundinum var jafnframt &kvedid ad fa heildardttekt &
fjdleignarhusid.

A adalfundi husfélagsins pann 10. janGar 2018 var 16gd fram astandsskyrsla og
kostnadaraaetlun fra Verksyn, dagsett 13. oktober 2017, vegna fyrirhugadra framkvaemda
a allri sameign hussins. Skyrslan ber pad med sér ad sameign fjéleignarhissins sé i slemu
asigkomulagi og ad porf sé & framkveemdum vid hisid. A fundinum var kosid um prjar
framkvaemdatillégur sem koma fram i skyrslunni. Var sampykkt ad fara leid nr. 2 en
samkvaemt kostnadaraeetlun var heildarkostnadur husfélagsins aatladur 248.400.000
krénur. Var aatlud hlutdeild stefnanda i peim kostnadi 6.756.480 kronur eda um 23% af
kaupverdi eignarinnar. Sat stefnandi hja vid atkveedagreidsluna.

pann 22. mai 2018 sendi stefnandi stefnda bréf par sem hann krafdist pess ad
stefnanda yrdi haldid skadlausum af ventanlegum framkvaemdum huasfélagsins vegna
skorts seljanda a fullnaegjandi upplysingum um astand sameignar, upplysingum um
fyrirhugadar framkvemdir husfélagsins, auk pess sem ekki hafi verid greint fra
veentanlegri uttekt husfélagsins fyrir s6lu eignarinnar.

Huasfundur var haldinn 4. jani 2018 vegna stodu framkvemda. Var par lagt fram
tilbod fra Verksyn vegna kostnadar vegna vinnu vid Gtbodsgdgn. A fundinum lagdi
stefnandi fram bokun um ad hann teeki ekki patt i afgreidslu mala a fundinum par sem
hann hefdi adra stédu en adrir ibuar hassins par sem upplysingum um veentanlegar
framkvaemdir og astand hussins hafi verid leynt fyrir honum vid kaup & ibud sinni og
teldi sig pvi ekki skuldbundinn til ad taka patt i peim kostnadi.

Med bréfi 5. jali 2018 hafnadi stefndi kréfu stefnanda. 1 bréfinu kemur jafnframt
fram ad stefndi hafi reett vid formann husfélagsins i agust 2016 par sem hann spurdist
fyrir um é&stand eignarinnar. Hafi stefndi fengid peer upplysingar hja formanni
hasfélagsins engar framkvaemdir leegju fyrir en ad porf veeri & ad fara i vidgerdir a
gluggum & sudurhlid hassins. 1bad stefnda vaeri med glugga & nordurhlid hussins.

Med bréfi pann 6. september 2018 til stefnda itrekadi stefnandi krofu um vidraedur
um kostnadarskiptingu vegna fyrirhugadra framkvaemda & sameign hussins. Med bréfi,
dags. 10. oktéber 2018, var krofum stefnanda hafnad.

A fundi hisfélagsins pann 5. desember 2018 voru 16gd fram tilbod verktaka i
utanhussvidgerdir. Sampykkt var tillaga stjornar ad ganga til samninga vid Stjornumalun
ehf. ad fjarhaed 256.893.567 kronur med virdisaukaskatti med fyrirvara um sampykki



framhaldsfundar. P& var jafnframt sampykkt tilbod Verksynar ad fjarhaed 17.892.550
kronur med fyrirvara um sampykki framhaldsfundar.

A framhaldsfundi hisfélagsins pann 13. desember 2018 akvad stjorn husfélagsins
ad ganga til samninga vid ofangreindan verktaka vegna framkveemda & huasinu fyrir
256.893.567 kronur med virdisaukaskatti an eftirlitskostnadar. Pa var sampykkt tilbod
Verksynar ehf. um umsjon og eftirlit med framkvemdunum ad fjarhaed 17.892.550
Krénur.

Malsasteedur og lagarok stefnanda.

Stefnandi byggir kréfu sina um vidurkenningu & bétaskyldu seljanda vegna vanefnda a
kaupsamningi adila og pvi ad stefndi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina samkveemt
16gum um fasteignakaup nr. 40/2002 (hér eftir ,,tkpl*) og ad fasteignin sé pvi haldin
g6llum samkvaemt akvaeedum fkpl. og kaupsamningi milli adila.

Fasteignin sé gollud i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

A grundvelli séluyfirlits hafi stefnandi matt ganga Gt fra pvi ad &stand hussins ad
utan veeri ,,almennt fint og vel vid haldid“. Einnig hafi stefnandi métt ganga at fra pvi ad
engin Gttekt hefdi verid unnin & vegum husfélagsins eda veeri veentanleg. Auk pessa hafi
bess verid getid i s6lugdgnum ad engar veentanlegar framkvemdir veeru & vegum
hasfélagsins.

Med visan til Uttekta og kostnadaraztlana Verksynar ehf. liggi na fyrir ad peer
upplysingar sem stefnanda hafi verid veittar i soluyfirliti voru rangar. I Gttektum um
hisid komi m.a. skyrlega fram ad astand & ytra byrdi hussins sé slemt og vida séu
skemmdir a Utveggjum hassins. Vegna pess sé m.a. lagt til ad ein hlid hassins verdi klaedd
alplotuklaedningu. b4 sé astand glugga almennt sleemt og samkveemt upplysingum ibda
sé leki med gluggum vida vandamal. Par ad auki sé timbur i gluggum vida visid og gréatt
af vidhaldsleysi. Pa hafi tilraunir til péttinga & gluggum ekki borid tileetladan arangur.
Hafi eignin verid skodud stuttu eftir kaupsamning adila malsins.

Samkvaemt 27. gr. fkpl. teljist fasteign gollud ef hun er ekki i samremi vid
upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, veittu kaupanda.
Stefndi sem seljandi ibudarinnar ad Engihjalla 1 beri hlutlega abyrgd & peim réngu
upplysingum sem fram hafi komid i soluyfirliti eignarinnar, hvort sem stefndi vissi eda
matti vita ad paer voru rangar.

Fyrir liggi ad & adalfundi husfélagsins arid 2014 hafi verid reett um vaentanlegar

framkvemdir og ,,hvada hlid 4 husinu @tti ad fara i nest®, auk pess sem ratt hafi verid



um alklaedningu & husinu. P& hafi verio umraeda a adalfundi hasfélagsins arid 2015 um
ad sudurhlidin leki mikid og pyrfti ad laga alla hlidina og veri pad verkefni naestu
stjornar husfélagsins. Samkveemt fundargeroum hasfélagsins hafi pvi stadio til ad radast
i framkvaemdir & ytra byrdi htssins um tima. A hasfundi 25. april 2016 hafi jafnframt
verid akvedio ad fa heildarittekt a fjoleignarhisinu.

P& komi fram i bréfi stefnda, pann 5. jali 2018, ad hann hafi haft vitneskju um ad
porf veeri & pvi ad fara i vidhaldsframkvemdir & gluggum &dur en hann undirritadi
s6luumbod vegna solu fasteignarinnar. Hins vegar hafi hann ekki upplyst stefnanda um
fyrirhugadar framkvemdir auk pess sem peirra upplysinga hafi ekki verid getid i
s6lugbgnum um fasteignina.

Med visan til framangreinds byggi stefnandi a pvi ad stefndi beri 6tviratt hlutleega
abyrgd a yfirlysingum i soluyfirliti sem nu hafi verid stadreynt med fyrirliggjandi
gbgnum ad hafi verid rangar. Af peim sokum teljist fasteignin goéllud i skilningi 27. gr.
fkpl.

Stefnandi bendir & ad med rongum upplysingum sé ekki adeins att vid upplysingar
sem séu beinlinis rangar, heldur og misvisandi upplysingar og upplysingar sem séu
adeins ad halfu sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar séu til pess ad valda
misskilningi. Pad sé & abyrgd seljanda ad tja sig skyrt i pessum efnum.

Stefnandi byggir & pvi ad hinar rongu upplysingar hafi haft ahrif & efni
kaupsamnings adila og hefdi stefnandi ekki fest kaup & ibudinni hefdi hann haft réttar
upplysingar um astand, veentanlega Uttekt og fyrirhugadar framkvaemdir a sameigninni
sem tvimealalaust hefdu veitt stefnanda tilefni til frekari skodunar & &standi hassins. ba
sé itrekud su stadreynd ad stefndi hafi haft pa vitneskju ad porf veeri & vidhaldi
fjdleignarhissins og ad slik umraeda hefdi att sér stad innan husfélagsins. bratt fyrir
vitneskju stefnda hafi ekki verid upplyst um pad og pvi ljost ad stefndi hafi 1atid rangar
upplysingar i té vid s6lu eignarinnar.

pa byggir stefnandi a pvi ad fasteignin sé gollud i skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup.

Samkvaemt akveedinu teljist fasteign gollud ef kaupandi hefur ekki fengid paer
upplysingar um hana, sem seljandi vissi eda matti vita, og kaupandi hafi haft réttmata
asteedu til ad etla ad hann fengi. Seljandi eigi ad upplysa um hvadeina sem hann veit eda

ma vita um.



Reett hafi verid um pad & adalfundum hasfélagsins a arunum 2014 og 2015 ad
fyrirhugadar veeru framkvaemdir & hasinu og hafi pad verid fert i hendur nastu stjérnar
ad hefja naudsynlegar adgerdir. Fyrir liggi ad & arinu 2016 hafi husfélagid akvedid ad fa
astands- og kostnadarmat & sameign hussins. | solugdgnum sé ekki getid um
framangreinda uttekt eda ad hennar se ad veenta.

P& komi einnig fram i bréfi stefnda ad stefndi hafi reett vid paverandi formann
hasfélagsins i &gust 2016, sem hafi greint honum frd pvi ad reett hefdi verid a
hasfélagsfundi fyrr & arinu um ad porf veeri & vidgerdum a sameign hussins.

Af framangreindu liggi fyrir ad stefnda var vel kunnugt um ad fyrirhugadar veeru
framkveemdir vid fjoleignarhdsid og galla & eigninni. Ad sama skapi hafi stefnda matt
vera kunnugt um ad kostnadur veeri fram undan vegna framkvemdanna. Aftur & moti
hafi ekki verid gerd grein fyrir pessu i gégnum sem voru undirbdin vegna sélu
ibudarinnar. Ad mati stefnanda var um ad raeda upplysingar um mikilveeg atridi sem hann
hafdi réttmaeta asteedu til ad aetla ad hann fengi og hafi stefnda borid ad eiga frumkvadi
ad pvi ad sinna upplysingaskyldu sinni hvad petta vardi. ba verdi ad telja ad upplysingar
um fyrirhugadar framkvemdir veeru til pess fallnar ad hafa ahrif & kaupin og efni
kaupsamnings, enda hefdu upplysingar af pessu tagi kallad a nanari skodun a fasteigninni
af halfu stefnanda og hefdu peer leitt til legra kaupveras.

Stefnandi bendir a ad seljandi eigi ad upplysa um hvadeina, sem hann veit eda ma
vita um og hann megi &tla ad kaupandi purfi ad vita, og buist vid ad fa ad vita, til pess
ad geta lagt mat & fasteignina og hvad hann vilji greida fyrir hana. Stefnandi telur ad hann
hafi haft réttmaeta astedu til ad tla ad hann fengi upplysingar um uttekt a sameign
hassins og fyrirhugadar framkveemdir & sameign hassins &ur en hann gengi fra kaupum
og pad hefoi haft ahrif & gerd kaupsamnings. Greidslubyrdi af fasteigninni vid kaupin
hafi verid ein af forsendum stefnanda vid kaupin en s& vaentanlegi kostnadur sem
stefnandi horfir fram & sé verulega har, eda um 27% af kaupverdi eignarinnar.

Af framangreindu liggi fyrir ad stefnandi hafi ekki verid upplystur um ad verid
veeri ad vinna ad Uttekt & sameign hussins pegar kaupin gerdust og ad veentanlegar veeru
framkvemdir & sameign hassins. Med hlidsjon af pvi byggi stefnandi & pvi ad stefndi
hafi vitad eda i pad minnsta matt vita um veentanlegar framkvemdir a sameign hussins
og nefnda agalla, en pratt fyrir pa vitneskju hafi stefndi ekki upplyst stefnanda um p4, en
stefnandi matti gera rad fyrir ad hann yrdi upplystur um slikt. Pad hafi verid andsteett

I6gbodnum skyldum stefnda sem seljanda ad upplysa stefnanda ekki um framangreint.



Teljist fasteignin af peim s6kum goéllud i skilningi 26. gr. fkpl. og a pvi beri stefndi
abyrgo.

I pessu sambandi tekur stefnandi fram ad pratt fyrir ad akvaedi 29. gr. fkpl. geri rad
fyrir pvi ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla sem hann atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur pa viki pad akvaedi fyrir upplysingaskyldu seljanda, sbr. 3.
mgr. 29. gr. fkpl. Stefnandi hafi skodad eignina eins og edlilegt verdi ad telja m.t.t.
upplysinga og adstedna enda hafi ekkert verid haegt ad sj& vid skodun fasteignarinnar,
né hafi nokkud i s6luyfirliti eda adrar upplysingar sem stefnandi fékk gefid tilefni til ad
halda ad umraeddir gallar veeru til stadar. Stefnandi bendi & ad ef einhverjir synilegir
gallar hefdu verid a sameign hefou peir tvimelalaust tvimalalaust att ad koma fram i
sOluyfirliti eignarinnar.

Seljandi eigi ad upplysa um allar hugsanlegar framkvaemdir vid fjéleignarhis enda
bott paer séu ekki komar a akvordunarstig, sbr. m.a. 2. mgr. 25. gr. laga um fjoleignarhus
nr. 26/1994. b4 skipti mestu mali ad upplyst sé um framkvaemdir sem séu kostnadarsamar
og flokkist ekki sem hefdbundid vidhald. Stefnandi bendi a pad ad kostnadur vegna
framkvaemda geri rad fyrir pvi ad kostnadur hans sé um 27% af kaupverdi eignarinnar
og ad framkvaemdirnar séu vidamiklar. Af dttektinni sé ljost ad astand sameignar hassins
hafi verid verra en sdlugogn hafi borid med sér.

Pa sé bent & ad i bréfi stefnda, pann 5. jali 2018, komi fram ad stefndi hafi fengid
yfirlysingu husfélags senda fra Husastod husfélagapjonustu og jafnframt ad Husastod
hafi ekki verid med fundargerdir husfélagsins fra fyrri tima. Hins vegar leggi stefndi fram
umradda yfirlysingu hasfélagsins til fasteignasala pratt fyrir vitneskju sina um pad ad
yfirlysingin taki ekkert mid af fundum hadsfélagsins fra fyrri tima og vitneskju sina um
naudsyn & vidgerdum a sameign huassins par sem vantanlegra framkvemda sé hvergi
getid.

Samkvaemt ofangreindu sé byggt & pvi ad stefndi hafi leynt upplysingum um galla
& sameign sem hann hafi sannanlega vitad um eda matt vita um, enda hafi umrada um
pa lengi verid i gangi innan hasfélagsins auk pess sem hann hafi fengid peer upplysingar
fra paverandi formanni hasfélagsins, [...]. Auk pessa hafi stefndi leynt upplysingum um
bad ad hasfélagid hafi fengid adila til ad gera Gttekt & sameigninni &samt kostnadarmati
vegna veentananlegra framkvemda. Med pvi ad leyna og gefa rangar upplysingar um
astand eignarinnar hafi stefndi valdid stefnanda tjoni. ba liggi fyrir ad fasteignin hafi ekki

haft pa eiginleika sem haldid sé fram i s6lugégnum um eignina.



Stefnandi byggir a pvi ad fasteignin sé gollud i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup par sem han hafi ekki stadist peaer kréfur um geedi, binad og annad sem
leidi af I6gunum, kaupsamningi og soluyfirliti auk pess sem gallinn ryri veromeeti hennar
svo nokkru vardi, sbr. 18. gr. laganna.

A grundvelli 1. malsl. 18. gr. fkpl. beri fasteign ad uppfylla akvednar krofur, p. &
m. &kvedna eiginleika vid solu ella teljist han gollud. Stefnandi hafi pannig matt gera pa
krofu ad ibad hans ad Engihjalla 1 hefdi pa eiginleika sem 16g og reglur meltu fyrir um
& peim tima sem fasteignin var keypt. Med visan til Uttektar husfélagsins liggi fyrir ad
ibudin hafdi ekki pa eiginleika sem stefnandi matti gera kréfu um og gera rad fyrir ad
eignin hefdi. Fasteignin teljist pvi gollud i skilningi 1. malslidar 18. gr. fkpl.

[ 2. malsl. 18. gr. fkpl. komi fram ad fasteign teljist ekki gollud nema agallinn ryri
verdmeeti hennar svo nokkru vardi. Hér sé visad til hins svokallada gallaprdskuldar sem
hafi verid talinn vera i kringum 10% i démaframkvaemd. begar stefnandi keypti ibud sina
ad Engihjalla 1 hafi fasteignin verid 38 ara gémul. Samkvemt sampykktu tilbodi nema
dzetladir 4gallar af kaupverdi eignarinnar 27% af kaupverdi, en stefnandi hafi keypt
eignina 4 29.300.000 kronur. I framkvaemd hafi pvi verid slegid fostu ad lita beri
heildsteett & galla pegar metid sé hvort peir teljist hafa ryrt verdmeeti eignar svo nokkru
vardi. par sem &gallar fasteignarinnar séu umfram hinn svokallada gallapréskuld teljist
fasteignin gollud i framangreindum skilningi.

Med hlidsjon af framangreindu byggi stefnandi & pvi ad fasteignin hafi verid géllud
i skilningi 18., 26. og 27. gr. fkpl. Ljost sé ad ef stefndi hefdi upplyst stefnanda um
gallana og veitt réttar upplysingar um astand sameignar, veentanlega Uttekt hasfélagsins
og fyrirhugadar framkveemdir hefdi pad haft ahrif a efni kaupsamningsins. Stefndi beri
abyrgd badi & beinu og 6beinu tjéni stefnda vegna framangreinds, sbr. 2. mgr. 43. gr.
fkpl.

Stefnandi reisir kréfu um vidurkenningu & botarétti vegna tjons sem rekja megi til
hattsemi stefnda & 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. bar sem enn
sé Oljost hvert heildartjon stefnanda verdi vegna vanefnda stefnda sé honum naudsynlegt
ad gera krofu um vidurkenningu botaréttar. Verdi fallist & krofu stefnanda megi blast vid
bvi ad leitast verdi vid ad na samkomulagi um greidslu béta.

Medal méalsgagna sé sampykkt tilbod husfelagsins ad Engihjalla 1 fra verktaka i
framkvemdirnar & peim verkpattum sem stefndi hafi ekki veitt upplysingar um pratt

fyrir vitneskju sina um fyrirhugadar framkveemdir og slemt asigkomulag & sameign.



Tilbodid byggist & peirri uttekt sem jafnframt var ekki upplyst um ad veeri veentanleg
fyrir solu eignarinnar. Samkvaemt pvi sé ljost ad stefnandi hafi bedid tjon vegna
saknemrar hattsemi stefnda, en peer fjarhaedir sem par komi fram séu ekki endanlegar
par sem endanleg skipting milli sér- og sameignar fari fram vid lok verks. Eins og verkid
standi i dag sé axtlad ad hlutur a ibud stefnanda nemi um 7.925.888 kronum asamt
virdisaukaskatti, eda um 27% af kaupverdi eignarinnar. Fjoleignarhdsid ad Engihjalla 1
sé stort og pvi séu aeetlud verklok i lok ars 2020. Med visan til framangreinds telji
stefnandi ad skilyrdum 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 se fullnagt.

Stefnandi visar til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sérstaklega 18. gr., 19. gr.,
26. gr., 27. gr., 43. gr. og 3. mgr. 48. gr. Auk pess visar stefnandi til laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og Ogilda l6ggerninga, til meginreglna & svidi kaupa- og
krofuréttar. Vidurkenningarkrafan er reist 4 2. mgr. 25. gr. laga nr 91/1991 um medferd
einkamala og 43. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Um varnarping visar stefnandi
til 1. mgr. 34. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Um malskostnad visar
stefnandi til 129. gr. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla. Krafa um
virdisaukaskatt & malfutningspoknun sé reist & lgum nr. 90/1988.

Malsasteedur og lagarok stefnda.

Stefndi krefst pess adallega ad mali pessu verdi visad fra domi.

Stefndi byggir fravisunarkrofu sina & pvi ad i 80. gr. laga um medferd einkamala
nr. 91/1991 sé askilnadur um skyran og gléggan malatilbinad. Réttarfarsreglur geri rad
fyrir pvi ad stefnandi verdi i stefnu ad gera grein fyrir pvi hvernig hann hafi ordid fyrir
tjoni og i hverju pad sé folgid. A peim grundvelli geti stefndi tekid til varna. Eins og
vikid sé ad i greinargerd liggi ekkert fyrir um pad i hverju fjarhagstjon stefnanda sé
folgid. Stefndi eigi erfitt med ad taka til varna i mali par sem ekkert liggi fyrir um pad
hvernig stefnandi etli sér ad syna fram a meint tjon sitt. Stefndi telji ad kréfugerd
stefnanda fari ad pessu leyti i baga vid meginreglur einkamalaréttarfars og uppfylli ekki
pa lagmarkskrofu sem gerd se til kréfugerdar i vidurkenningarmalum.

Stefnandi kjési ad haga malatilbunadi sinum i malinu med peim heetti ad krafist sé
vidurkenningardéms um krofu. Askilnadur akvaedisins um légvarda hagsmuni hafi i
domum Haestaréttar verid skyrour svo, ad sa er hofoi mal til vidurkenningar a
skadabotaskyldu verdi ad leida naegar likur ad pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni og gera
grein fyrir pvi i hverju tjon hans felist og hver tengsl pess séu vid a&tlada skadabdtaskylda

hattsemi, sbr. t.d. dém Haestaréttar islands i mali nr. 698/2009.



Pessi akvoroun stefnanda sé Ovenjuleg vido adstedur sem pessar, en fyrir liggi
hvada kostnadur muni hljétast af endurb6tum & fjdleignarhisnaedinu vid Engihjalla 1 og
hver hlutdeild ibudar 0201 verdi i framkvaemdakostnadi. Stefndi telji ad vid pessar
adsteedur komi ekki til greina ad haga krofugerd med framangreindum heetti. Sa heimild
sem fyrir hendi sé til ad hofda vidurkenningarmal sé undantekningarheimild sem adeins
sé beitt vid tilteknar adsteedur og pad beri ad skyra hana préngt. Tilgangur hennar sé ad
maeta porfum pess sem telji sig eiga skadabotakrofu &n pess ad honum sé po enn feert ad
finna fjarhaed hennar, til deemis vegna pess ad afleidingar botaskylds verknadar hafi ekki
ad komid ad fullu fram. Stefndi telji ad skilyrdi akvaedisins séu ekki uppfyllt, stefnandi
hafi sjalfur kosid ad sleppa pvi ad afla sonnunargagna um fjarhaed skadabotakrofu sinnar.
Framsetning & krofugerd stefnanda sé ad mati stefnda i andst6du vid fyrrgreindar reglur
og feli i sér misnotkun & umraeddri undantekningarheimild.

Krafa stefnanda sé einnig verulega vanreifud. | stefnu malsins skorti ad mati
stefnda & roklegt samhengi & milli kréfugerdar og malsastaedna. I kréfugerd stefnanda sé
stefndi sagdur hafa vanraekt upplysingaskyldu sina og gefid rangar upplysingar vid s6lu
a fasteign hans ad Engihjalla 1. bessi tv0 sjonarmid stangist ad mati stefnda & og ljost sé
ad sa hluti af domkrofu stefnanda sem démari kunni ad fallast & fari pa sjalfkrafa i baga
vid hinn hlutann og p.a.l. malsastaedur og gégn stefnanda.

Ad mati stefnda geti stefnandi ekki hagad krofugerd sinni med pessum heetti. Eins
og krofur stefnanda séu settar fram sé domara falid ad velja milli tveggja 6likra meintra
brota stefnda a réttindum stefnanda. Stefndi telji jafnframt ad pessi malavaxtalysing
stefndanda, sem sé hluti af domkréfum hans i malinu, eigi ekki heima i kréfugerd.

Stefndi telur ad stefnandi hafi ekki geett ad pvi, vid framsetningu & kréfugerd sinni,
ad krafan feli einvordungu i sér vidurkenningu & réttindum sem séu tilefni malshoféunar.
Ordalag krofunnar sé a pa leid ad domur i malinu myndi fela i sér vidurkenningu a
meintum brotum stefnda, i fasteignavidskiptum adila, sem nai langt Gt fyrir pau réttindi
sem stefnandi virdist seekjast eftir. Vidurkenning & pvi ad stefndi hafi beitt svikum (rangri
upplysingagjof) nai langt ut fyrir pau gbgn og sjoénarmid sem stefnandi byggi a i malinu
og hefdi vidtaekari afleidingar fyrir stefnda en ad sé stefnt.

Stefndi telur ad framsetningin fari i baga vid d- og e-lid 1. mgr. 80. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991 og meginreglur einkamalareéttarfars.

Med visan til umfjollunar ad framan motmeelir stefndi pvi hardlega ad stefnandi

hafi ordid fyrir pvi fjarhagstjoni sem lyst sé i stefnu malsins. Stefnandi hafi ekki lagt
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fram naudsynleg gogn er vardi meint fjarhagstjon hans i malinu eda sem varpi ljési &
&tlada skadabdtaskylda hattsemi stefnda. betta sé i andstodu vid akveedi 1. mgr. 95. gr.
laga um medferd einkamala um ad stefnandi skuli vid pingfestingu leggja fram pau skjol
sem vardi malatilbinad hans.

Stefndi telur ad skilyrdi 2. mgr. 25. gr. laga um medferd einkamala um l6gvarda
hagsmuni til ad f& demt um vidurkenningarkrofur seu ekki uppfyllt i malinu. Jafnvel pétt
stefnandi hafi i hyggju ad baeta ur pessum annmoérkum med 6flun matsgerdar eda 63rum
heetti pa dugi pad ad mati stefnda ekki til. Démaframkvaemd sé skyr. Ekki dugi ad baeta
ar skorti & skyrleika malatilbinadar med matsgerd sem aflad sé sidar, sbr. m.a. doma
Heestaréttar i malum nr. 413/2009 og 713/2013. Stefndi telur ad datilokunarregla
einkamalaréttarfars geri pad ad verkum ad afmarka verdi sakarefni domsmals allt fra
upphafi pess. beim skilyrdum sé ad mati stefnda ekki meett i malatilbanadi stefnanda.

Til vara krefst stefndi syknu a kréfum stefnanda. Um varakrofu sina visar stefndi
til eftirfarandi sjonarmida en jafnframt til peirra roksemda er fjallad hafi verid um i
adalkrofu:

Engin gdgn séu studd peim sjonarmidum stefnanda ad hann hafi ordid fyrir
fjarhagstjoni i malinu. Pott stefnandi verdi fyrir kostnadi vegna meiri hattar endurbota &
fjéleignarhisinu muni hann samhlida pvi purfa ad setta sig vid verdmatisaukningu
fasteignarinnar. Ekkert liggi fyrir um pad i gognum malsins hvada ahrif endurbaeturnar &
fasteigninni muni hafa & ibudaverd eda hvort paer muni hafa jakveed ahrif & eftirspurn
eftir eignum { hasinu. Ollum sjonarmidum stefnanda um ad hann verdi fyrir fjarhagstjoni
sem stefndi beri 4byrgd & vegna kostnadar sem hlyst af endurb6tum & fasteigninni sé
métmeelt sem réngum og ésénnudum.

Fram hafi komid i malinu ad stefnandi hafi, vid skodun & ibadinni, verid upplystur
um ad fyrirhugadar vaeru endurbeetur & gluggum en ad engin akvordun hefdi verid tekin.
Ljost sé ad jafnvel pott enginn gluggi sé i sudur i ibad 0201 pa hefdi stefnandi samt ordid
fyrir hlutfallslegum kostnadi, eins og adrir ibddareigendur. Ekkert liggi fyrir um pad
hvada hlutfallslega kostnadi stefnandi hefdi matt blast vid af pessum s6kum og sé pad
jafn 6sannad og annad sem Iati ad meintu fjarhagstjoni hans.

Ef nidurstada malsins verdi st ad botaskylda stefnda verdi vidurkennd sé ljost ad
su stada sé komin upp ad stefndi greidi ad hluta eda 6llu leyti fyrir endurbeetur a fasteign
stefnanda. Stefnandi muni njéta avinnings af peirri radst6fun & kostnad stefnda.

Avinningurinn felist m.a. f pvi ad verdmetisaukning fasteignarinnar vegna endurbdtanna

11



renni ad 6llu leyti til hans en ad engu leyti til stefnda. pa sé fyrirséd ad vidhaldskostnadur
stefnanda i framtidinni minnki vegna hinna umprattu endurb6ta i mali pessu.

Verdi fallist & krofur stefnanda i malinu sé ljost ad stefndi muni i framhaldinu eiga
samsvarandi fjarkrofu & hendur stefnanda a grundvelli meginreglu krofuréttar um
Oréttmeeta audgun.

Stefndi byggir & pvi ad hann hafi ekki vanraekt upplysingaskyldu sina gagnvart
stefnanda. Eins og fram hafi komid i méalinu hafi stefndi aflad upplysinga hj& Husastod
og hja néagranna sinum, fyrrverandi formanni husfélags fjoleignarhissins. Paer
upplysingar sem hafi borist hafi ekki gefid til kynna ad buid veeri ad taka akvéroun um
framkvaemdir eda Uttektir. Stefndi hafi engar forsendur til annars en ad leggja trinad a
baer upplysingar sem honum hafi borist. Stefndi hafi komid réttum upplysingum um
stddu og astand fasteignarinnar til fasteignasala vid sélumedferd ibadarinnar.

Stefndi byggir jafnframt a pvi ad hann hafi ekki veitt rangar upplysingar vid sélu
fasteignarinnar. Upplysingagjof stefnda hafi, ad ollu leyti, verid i samreemi vid paer
upplysingar sem honum hafi borist vid undirbining sélumedferdar. Stefndi telji jafnframt
ad hann hafi gengid nokkud lengra en 16g &skilji og almennt megi bdast vid. Stefndi
hyggst varpa ljési a pessi sjonarmid med pvi ad leida viokomandi adila fyrir dom sem
vitni.

Telji stefnandi ad upplysingar frd Husastod eda fra fasteignasala fasteignarinnar
séu rangar pa sé kréfum hans ranglega beint ad stefnda. Stefnandi hafi hins vegar kosid
ad beina krofum sinum ad stefnda einum en ekki ad Husastod eda l16ggiltum fasteignasala
malsins og verdi hann ad bera hallann af pvi.

Med visan til alls framangreinds hafnar stefndi pvi alfarid ad vera bdtaskyldur
vegna vanrakslu eda saknemrar héattsemi vid solumedferd fasteignasdlunnar.
Malatilbunadur stefnanda sé ad pessu leyti 6rokstuddur og vanreifadur. Stefndi telur ad
skilyrdi botaskyldu séu ekki uppfyllt i malinu. Stefndi kvedst hafa veitt upplysingar
samkvaemt bestu vitund og ad hann hafi ad engu leyti vanefnt kaupsamning sinn vid
stefnanda eda bakad sér botaskyldu vegna solu ibudarinnar.

Kvedid sé & um bodun hasfélagsfunda i 60. gr. laga um fjoleignarhus nr. 26/1994.
[ 2. mgr. 60. gr. laganna komi fram ad bui félagsmadur ekki i hasinu verdi hann ad
tilkynna hasfélaginu um heimilisfang sem senda skuli fundarbod til 6ski hann eftir ad fa
pad i hendur. Stefndi telur ad stjorn hasfélagsins hafi verid fullljost ad stefndi hafi ekki

baid i ibad sinni par sem hann hafi verid busettur & Bifrost i Borgarfirdi. Stefndi telur ad
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stjorn hasfélagsins hafi vanraekt ad boda hann & hdsfélagsfundi vegna sameiginlegra
malefna félagsmanna og mogulega vanrakt ad tilkynna honum um per &kvardanir sem
teknar hafi verid & fundinum, p.e. ef slikar &kvardanir hafi verid teknar & medan stefndi
var ibGdareigandi i hasinu. T 1. mgr. 40. gr. fyrrgreindra laga segi ad hafi eigandi ekki
verid bodadur & husfund med peim hatti sem 16g pessi meeli fyrir um par sem akvoroun
sé tekin um sameiginleg méalefni pa sé hann ekki bundinn af akvérounum sem & peim
fundi séu teknar.

EkKki liggi fyrir hvort stefnandi hafi latid reyna & l6gmeet Grreedi sin samkvemt
fyrrgreindum l16gum og farid fram a ad framkvemdir verdi stodvadar. Pa liggi ekki fyrir
hvort stefnandi hafi neitad ad greida hlutdeild i kostnadi vegna framkvemdar par til
I6gleg akvordun hafi verid tekin, sbr. 2. mgr. 40. gr. laga um fj6leignarhds. Fundargerdir
hasfélags bendi til pess ad stefnandi hafi synt af sér mikid tomlati med pvi ad nyta ekKi
atkvaedarétt sinn og malfrelsi a fundum husfélagsins.

pa telur stefndi jafnframt ad midad vid lysingar i astandsskyrslu Verksynar pa hafi
pad ekki att ad fara fram hja neinum ad pad myndi koma ad endurb6tum & ytra byrdi
fasteignarinnar fyrr en seinna, likt og stefnandi hafi raunar verid upplystur um vid skodun
ibadarinnar. Stefndi byggir & pvi ad stefnandi hafi synt af sér mikid tomleeti med pvi ad
vanreakja skodunar- og adgeesluskyldu sina ad pessu leyti vid kaupin.

Stefndi telur ad jafnvel pott stefnandi hafi att I[6gmeeta krofu a hendur stefnda pa
sé hun fallin nidur vegna tomletis. ibGdin hafi verid afhent pann 3. desember 2016 eda
einu og halfu ari adur en stefnda hafi borist bréf stefnanda. Stefndi byggir a pvi ad
fasteignakaupandi glati rétti sinum til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda
pad ekki innan sanngjarns frests ad hann hyggist bera vanefnd fyrir sig. Pessi sjonarmid
séu sérstaklega pyoingarmikil i mali pessu. Ljost sé ad heegt hefdi verio ad stodva
framkvemdir hasfélagsins & medan gengid veeri Ur skugga um ad akvordunin hafi verid
[6gmeet.

Minnisblad Verksynar sé dagsett 13. oktober 2017. Pad beri med sér ad Uttekt &
astandi hassins hafi hafist i arsbyrjun 2017. Adalfundir hasfelagsins seu haldnir a vorin.
Ljost sé ad akvoroun hafi ekki verid tekin a medan stefndi var skradur eigandi
ibadarinnar. Eins og fram hafi komid i malinu hafi stefndi upplyst stefnanda um umradur
um einhverjar endurbatur & gluggum en ad engin akvordun hafi enn verid tekin. pessi

sjonarmid stefnda fai stod i framldgdum fundargerdum husfélagsins.
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Utbodsgdgn séu dagsett 19. ndvember 2018, tilbod Verksynar i umsjon og eftirlit
med verkinu sé dagsett 21. nGvember 2018. Hasfundur i hasfélagi Engihjalla 1, par sem
stjorn oskadi eftir heimild til pess ad ganga til samninga vid legstbjodanda, hafi verid
haldinn 5. desember 2018. Tillagan hafi verid sampykkt med 17 atkvaeedum gegn 1.
Huasfundur par sem fyrrgreind akvordun var stadfest hafi verid haldinn pann 13.
desember 2018. Ekki sé ad sja ad stefnandi hafi haft uppi pau métmeeli & fundinum sem
tilgreind séu i stefnu malsins. Stefnandi hafi raunar tilkynnt pad & husfélagsfundi pann 4.
jani 2018 ad hann tladi seér ekki ad taka patt i medferd malsins. Fundurinn hafi verio
haldinn 548 dégum eftir afhendingu ibadarinnar. Stefnandi purfi sjalfur ad bera hallann
af pvi ad hafa ekki geett hagsmuna sinna & umreddum fundum, par sem
fullnadarakvordoun hafi verid tekin um framhald malsins, og pannig ekki nytt sér pau
arreedi sem honum standi til boda samkvemt I6gum um fjoleignarhus. Allar peer
akvardanir sem stefnandi virdist telja ad hafi valdid sér tjoni hafi verid teknar eftir
afhendingu ibudarinnar.

Stefndi byggir jafnframt & pvi i malinu ad umpreett ibad 0201 sé ekki gollud, enda
skilyrdi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup ekki uppfyllt. Hvad vardi pessi sjonarmid sé
visad til alls pess sem ad framan greini, en stefndi byggir jafnframt a eftirfarandi
malsasteedum:

A stefnda hafi hvilt rik upplysingaskylda l16gum samkvaemt og hafi hann borid
abyrgd & pvi ad veita stefnanda réttar upplysingar um hina seldu fasteign. Med visan til
alls framangreinds hafi stefndi lagt sig fram vid ad afla naudsynlegra gagna um astand
fjdleignarhissins. Stefndi hafi sidan komid 6llum peim upplysingum sem hann hafi baid
yfir til fasteignasala og stefnanda. Ad teknu tilliti til peirra upplysinga sem hafi legid
fyrir vid kaupin og ad teknu tilliti til aldurs fasteignarinnar og almenns astands, hafi
stefnandi jafnframt matt gera rad fyrir pvi ad pad myndi koma ad vidhaldi hussins fyrr
en seinna. Vid afhendingu fasteignarinnar pann 3. desember 2016 hafi ahattan af henni
flust yfir til stefnanda og fra peim degi hafi stefnandi att adild ad husfélagi
fjoleignarhissins og peim akvorounum sem teknar séu & vettvangi pess. Med visan til
beirra gagna sem stefnandi hafi sjalfur lagt fram i malinu sé ljost ad fullnadarakvordun
um endurbatur & fasteigninni hafi verid tekin 16ngu eftir afhendingu eignarinnar.

I malinu liggi fyrir ad stefnandi skodadi fasteignina i pad minnsta i tvigang adur en
gengid hafi verid fra kaupsamningi. Fram hafi komid ad med honum hafi verid eldri og

reyndari einstaklingar. Vid skodun stefnanda & ibadinni hafi stefndi upplyst hann um ad
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umradur hafi verid um endurbetur & gluggum hadssins og hafi stefndi komid stefnanda
i samband vid fyrrverandi formann husfélags fjoleignarhissins. Stefndi byggir & pvi ad
stefnandi geti ekki borid fyrir sig galla & fasteigninni né byggt & skorti & upplysingum par
sem stefnanda hafi verid fullkunnugt um ag til stedi ad fara i framkveemdir vid husid
sidar, pott akvordun hafi ekki legid fyrir pa eda hvenaer farid yrdi i peer. ba geti stefnandi
ekki borid fyrir sig galla sem gatu ekki leynst neinum peim sem skodadi husid ad utan.
P& hafi stefnanda verid fullkunnugt um ad fasteignin veeri aratuga gémul.

Stefndi byggir jafnframt a pvi ad fjarhad tlads galla sé vanreifud. Ekki hafi verid
synt fram & hvada tjon stefnandi geeti hafa ordid fyrir. Pegar buid sé ad taka tillit til peirrar
veromeetisaukningar sem verdi a endurbaettu gémlu fjdleignarhdsi sé alls kostar Ovist
hvort pad sem eftir standi ryri veromeeti eignarinnar svo nokkru nemi. Stefndi telji ad ef
stefnandi verdi fyrir tjoni vegna pessa pa sé tjonid langt innan peirra vidmidunarmarka
sem domvenja hafi myndast um. Stefndi telur ad skilyrdi 18. gr. laga um fasteignakaup
nr. 40/2002 séu ekki uppfylit.

Stefnandi hafi byggt & pvi i malinu ad fasteignin teljist gollud vegna pess ad astand
a ytra byroi hassins hafi verid slemt, vida skemmdir a Utveggjum og astand glugga ad
utan ad einhverju leyti Iélegt. Oll pessi atridi eigi pad sameiginilegt ad pau geti ekki farid
fram hja veentanlegum kaupanda fasteignar, sem & annad bord sinni skodunar- og
adgeesluskyldu sinni. P& hafi stefnandi verid upplystur um ad fyrirhugadar veeru
framkveemdir & gluggum og hafi hann pvi haft sérstaka astaedu til ad skoda pé sérstaklega.

Skilyrdi 26. gr. laga um fasteignakaup séu ad mati stefnda ekki uppfyllt par sem
stefnandi hafi fengid peer upplysingar sem stefndi hafdi undir hondum. Raunar hafi
stefndi gengid nokkud langt i pvi ad afla gagna um astand eignarinnar eins og fram hafi
komid.

Skilyrdi 27. gr. somu laga séu ekki uppfyllt vegna pess ad stefnandi hafi ekki fengid
rangar upplysingar um astand hennar eda eiginleika. Raunar hafi hann badi fengid
upplysingar um naudsynlegar framkveemdir & fasteigninni fra stefnda og komist fyrir
tilstudlan stefnda i samband vid fyrrverandi forsvarsmann hasfélagsins, sem hafi getad
upplyst hann betur um st6du mala. Samkveemt 2. mgr. 27. gr. laganna eigi akvadid ekki
vid nema upplysingarnar hafi ahrif & gerd eda efni kaupsamnings. Ljost sé ad heerri
greioslur i framkveemda- eda hussjod, vegna hlutdeildar ibudar 0201 i
framkvaemdakostnadi, geti varla talist sem &kvordunarasteda kaupanda i

fasteignavidskiptum. Rétt sé ad geta pess ad stefnandi kys ad setja malatilbinad sinn
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fram med afar villandi heetti. | umfjollun um &aetladan kostnad vid endurbaetur sé 14tid i
vedri vaka ad eingreidsla sem nemi teepum atta milljénum kréna muni falla & stefnanda
vegna endurbdtanna. Hid rétta sé ad eigandi ibudarinnar mun greida hlutdeild sina i
gegnum  framkvemda- eda huassjéd. Selji  stefnandi  ibddina adur en
framkvemdakostnadur er ad fullu greiddur pa muni nyr eigandi taka vid greidslum i
framkveemdasjod og svo koll af kolli nastu arin eda aratugina. Fallist hinn virdulegi
domur & krofur stefnanda eins og peer séu settar fram seu likur til pess ad hann verdi betur
settur en ef hid meinta tjon hefdi aldrei ordid.

Stefnandi byggi @ meintum réngum upplysingum i séluyfirliti og 6drum gégnum
sOlunnar. Loggiltur fasteignasali hafi haft milligongu um so6lu fasteignarinnar og beri
abyrgd logum samkvemt. Ekki sé ljost hvers vegna krofum sé ekki beint gegn
vidkomandi adila i mali pessu. Eins og fram hafi komid byggi stefndi & pvi ad krofum sé
ranglega beint ad stefnda i mali pessu.

Stefndi byggir loks & pvi ad stefnandi hafi glatad rétti sinum til ad bera fyrir sig
vanefnd, enda hafi hann ekki tilkynnt stefnda um meintan galla & fasteigninni innan
sanngjarns frests, eftir ad hann hafi ordid eda métt verda gallans var, sbr. m.a. 1. mgr.
48. gr. laganna. Stefnandi hafi fengid ibudina afhenta 3. desember 2016 en hafi ekki haft
uppi krofur gagnvart stefnda fyrr en 22. mai 2018. bessi drattur a tilkynningu sé
6forsvaranlegur og stefnandi verdi ad bera hallann af pvi ad hafa haldid & malum sinum
med pessum hetti. Ad mati stefnda syndi hann af sér mikid tomleeti.

Um adalkrofu sina visar stefndi til 6skraddra reglna um naudsyn légvarinna
hagsmuna ad baki krofugerd og pa sérstaklega 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala. Stefndi visar til 1. mgr. 95. gr. smu laga vardandi pa skyldu sem
hvilir & stefnendum ad leggja fram pau skjol sem varda malatilbanad vid pingfestingu.
pa visar stefndi til d- og e-lidar 80. gr. laga um medferd einkamala og 24. gr. sému laga
vardandi vanreifun krofugerdar og malsastaedna stefnanda. Loks visar stefndi til dskradra
meginreglna einkamalaréttarfars.

Um varakrofu sina visar stefndi til meginreglna samninga- og krofuréttar um réttar
efndir, skuldbindingargildi samninga og tdmlati adila. P4 visar stefndi til meginregla
fasteignakauparéttar en péd sérstaklega lagaakveeda sem eru nefnd i kafla 5.2.6. Loks
byggir stefndi a l6gum um fjéleignarhds nr. 26/1994 og meginreglum skadabotaréttar.
Malskostnadarkrofuna byggir stefndi & XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala og I6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.
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Skyrslur fyrir domi.

Vid adalmedferd malsins gafu adilar skyrslu asamt vitninu [...]. Verdur vitnad til
framburdar peirra eins og porf krefur.

Forsendur og nidurstada.

Stefndi krefst pess adallega ad mali pessu verdi visad fra domi og byggir a pvi ad stefnan
uppfylli ekki skilyrdi 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 en par sé krafa um
skyran og gloggan malatilbanad. Stefnandi geri ekki grein fyrir pvi i stefnu i hverju tjon
hans sé folgid. ba sé skilyrdi 2. mgr. 25. gr. einkamalalaga ekki uppfyllt. Askilnadur
akveaedisins um logvarda hagsmuni hafi i domum Haestaréttar verid skyrdur svo, ad sa er
hofai mal til vidurkenningar & skadabdtaskyldu verdi ad leida naegar likur ad pvi ad hann
hafi ordid fyrir tjoni og gera grein fyrir pvi i hverju tjon hans felist og hver tengsl pess
séu vid atlada skadabotaskylda héattsemi, sbr. t.d. dom Haestaréttar islands i mali nr.
698/2009. Tilgangur akvaedisins sé ad meta porfum pess sem telji sig eiga
skadabotakrofu an pess ad honum sé po enn faert ad finna fjarhaed hennar, til deemis vegna
bess ad afleidingar botaskylds verknadar hafi ekki komid ad fullu fram. Stefndi telji ad
skilyrdi dkveedisins séu ekki uppfyllt, stefnandi hafi sjalfur kosid ad sleppa pvi ad afla
sonnunargagna um fjarhaed skadabotakrofu sinnar. Framsetning & krofugerd stefnanda sé
ad mati stefnda i andstodu vio fyrrgreindar reglur og feli i sér misnotkun & umreeddri
undantekningarheimild. pa sé krafa stefnanda verulega vanreifud. I stefnu skorti & roklegt
samhengi & milli krofugerdar og malsasteedna. | krofugerd stefnanda sé stefndi sagdur
hafa vanreakt upplysingaskyldu sina og gefid rangar upplysingar vid s6lu a fasteign hans
ad Engihjalla 1. pessi tvd sjonarmid stangist ad mati stefnda a og 1jost sé ad sa hluti af
domkrofu stefnanda sem démari kunni ad fallast & fari pa sjalfkrafa i baga vid hinn
hlutann og p.a.l. méalsastaedur og gogn stefnanda. Stefndi telur ad framsetningin fari i
baga vid d- og e-lid 1. mgr. 80. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 og
meginreglur einkamalaréttarfars. Stefnandi hafi ekki lagt fram naudsynleg gogn er vardi
meint fjarhagstjon hans i malinu eda sem varpi ljosi a @tlada skadabotaskylda hattsemi
stefnda. Petta sé i andstodu vid akvaedi 1. mgr. 95. gr. laga um medferd einkamala um ad
stefnandi skuli vid pingfestingu leggja fram pau skjol sem vardi malatilbanad hans.

Stefnandi métmeelir kréfu stefnda um fravisun.

Domkrofur stefnanda eru peer ad vidurkennd verdi med domi botaskylda stefnda
gagnvart stefnanda vegna vanrakslu & upplysingaskyldu og rangrar upplysingagjafar vid

sOlu & fasteign hans ad Engihjalla 1 i Kopavogi fra 28. nGvember 2016. Pa er krafist
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malskostnadar. Byggir stefnandi domkrofur sinar & 18., 19., 27. og 28. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup svo og er vidurkenningarkrafan reist & 2. mgr. 25. gr. laga um
medferd einkamala og 43. gr. laga nr. 40/2002.

[ 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala segir ad na hafi
soknaradili 16gvarda hagsmuni af pvi ad skorid sé ur um tilvist eda efni réttinda eda
réttarsambands, og geti hann pa leitad vidurkenningardoms um krofur sinar i peim
efnum. Gildir petta an tillits til pess hvort honum veeri pess i stad unnt ad leita doms sem
meetti fullnaegja med adfor.

| stefnu er byggt & pvi ad stefndi hafi med botaskyldri hattsemi haldid fra
stefnanda upplysingum um yfirvofandi framkvaemdir vid fjolbylishis pad er stefnandi
keypti ibad i af stefnda. P& byggir stefnandi krofu sina & fundargerdum husfélagsins,
yfirlysingu husfélagsins og astandsskyrslu og kostnadardztlun vegna vidgerda og
vidhalds & fjolbylishasinu. Pa liggja fyrir Gtreikningar um azetladan kostnad sem lendir &
ibud stefnanda vegna framkveemda vid sameign huassins. Eins og stefnandi rakti fyrir
déminum er tilbod verktakans had byggingarvisitolu og munu framkvaemdir standa yfir
fram til &rsins 2020. Af peim s6kum sé endanlegt tjon stefnanda ekki komid fram.

Eins og mélatilbunadi stefnanda er hattad telur domurinn ad skilyrdi 2. mgr. 25. gr.
laganna sé fullnaegt og er krofu stefnda um fravisun malsins fra démi af peirri malsasteedu
pbvi hafnad.

I stefnu eru malsatvik malsins rakin med visan til gagna malsins. Malsastaedur
eru skilgreindar i stefnu og eru i samraemi vid malsatvikalysingu. P& er visad til
lagaakveeda i stefnu. Ad pessu virtu telur domurinn skilyrdi d- og e-lidar 1. mgr. 80. gr.
laga nr. 91/1991 vera uppfyllt og er kréfu stefnda um fravisun af peim asteedum hafnad.

Stefndi krefst til vara syknu i mali pessu.

Eins og rakid er i méalsatvikakafla hér ad framan keypti stefnandi ibdd nr. 201 i
fjdleignarhisinu ad Engihjalla 1 i Kopavogi pann 26. nGvember 2016 og fékk eignina
afhenta 3. desember 2016. Stefndi hafdi pa verid eigandi eignarinnar fra arinu 2007 en
leigt ibudina Ut i nokkur ar. Stefndi flutti svo aftur i ibudina i agust 2016 i peim tilgangi
ad koma henni i soluferli. Stefndi kvadst hafa haft samband vid gjaldkera husfélagsins i
mars 2016 og 6skad eftir gognum fra sidasta adalfundi. Gjaldkerinn hafi verid fluttur ar
hasinu upplyst stefnda um ad Husastod ehf. hefdi tekid vid fjarhag hasfélagsins. Um
midjan mai 2016 hafi stefndi fengid arsreikning og yfirlysingu husfeélagsins fra Husastod

ehf. Stefndi kvadst hafa haft samband vid nagranna sinn og vitnid [...] og 6skad eftir
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fundargerdum en [...] hafi ekki att peer til. Hafi stefndi raett um astand hussins vid vitnid
par sem stefndi hafi ekki setid sidustu adalfundi. Vitnid hafi sagt honum ad leki hafi
komid upp med gluggum & efstu haed hussins og ekki vitad hvort vidgerdir hafi farid fram
eda hvort paer hafi borid arangur. Sa leki hafi verid a sudurhlid hussins en ibud stefnda
veeri & nordurhlid hassins. Stefndi hafi haft samband vid paverandi formann husfélagsins
og Oskad eftir fundargerdum en peer ekKki verid til. Stefndi kvadst hafa spurt vitnid hvort
hann meetti ekki kynna nyjan kaupanda fyrir vitninu og hafi pad ekki verid neitt mal.
Stefnandi hafi komid med fodur sinn og sidar tengdafédur med sér til ad skoda ibudina i
byrjun oktober 2016. Ibudin hafi verid upprunaleg og stefndi ratt pad vid stefnanda. Vid
seinni skodun ibudarinnar hafi stefndi nefnt vid stefnanda ad reett hafi verid um
gluggavidgerdir i hasinu. Stefnandi hafi i pad skiptid reett vid ndgranna sinn og pa um
bad hvad hafdi verid reett um vidgerdir a hasinu. Stefndi kvad engar athugasemdir hafa
verid gerdar vid kaupsamning um astand eignarinnar. I lok mai 2018 hafi stefndi fyrst
heyrt fra stefnanda vardandi meintan galla & eigninni. Stefndi kvadst ekki hafa vitad betur
en ad husfélagsyfirlysing fra mai 2016 veeri rétt. Stefndi taldi astand hdssins & peim tima
ekki hafa verid 6edlilegt midad vid aldur hussins. Stefndi kvad verd ibudarinnar ekki
hafa tekid mid af vaentanlegum framkvaemdum. Stefndi kvadst ekki hafa talid porf a pvi
ad setja inn i kaupsamning né yfirlysingu hasfélagsins ad leki hafi verid med gluggum
og hafi ekki vitad hversu mikill s& leki var. Stefndi kvadst hafa vitad af pvi ad arid 2011
hafi komid tilbod i gluggaskipti i 6llu hasinu en pvi hafi verid hafnad par sem pad potti
of dyrt.

Vitnid [...] kvadst hafa verid formadur hisfélagsins fra 2015 til 2017. A
adalfundi i febrdar 2017 hafi verid ljost ad fara pyrfti i vidgerdir og framkveemdir. Vitnid
kvaost hafa ritad fundargerdir pegar hann var formadur og haft fundargerdarb6k undir
héndum sem formadur. Fundargerdir hefdi pvi verid haegt ad nalgast & arinu 2016. Kvad
vitnid ad leki hafi verid hér og par i hasinu og einhverjar Urbaetur hefdu ordid sem ekki
dugdu og pvi voru afram vidredur um ad fara i frekari framkvaemdir. A adalfundi
hasfélagsins 2016 hafi verid sampykkt ad lata gera uttekt & hasinu. Vitnid kvadst &tid
hafa sagt peim sem komu ad mali vid pad ad pad pyrfti ad fara i framkvaemdir en ekKi
veeri buid ad sampykkja peer. Vitnid kvadst ekki minnast pess sérstaklega ad hafa upplyst
stefnanda um vantanlegar framkveemdir. P4 hafi verid lekavandi i sameign og med
gluggum & sudurhlid hassins. Skyrsla Verksynar hafi verid 16gd fram & adalfundi 2017

en adalfundurinn hafi viljad lata gera heildaruttekt & hasinu, sem hafi verid gert. Alltaf
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hafi verid reett & fundum um ad fara pyrfti i framkvaemdir en ekki verid sampykkt fyrr en
2018. Vitnid kvadst ekki minnast pess ad stefndi hafi bedid sig um pad ad upplysa
veentanlegan kaupanda um ad pad pyrfti ad fara i framkvaemdir.

Stefnandi byggir kréfu sina & pvi ad stefndi hafi ekki uppfyllt skilyrdi 26. og 27.
gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 med upplysingum til kaupanda a sinum tima sem
stefndi vissi eda matti vita um og hefdu haft ahrif & kaup stefnanda & ibudinni.

[ 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup segir ad fasteign teljist géllud ef hin
stenst ekki peer krofur um geaedi, bunad og annad sem leidi af Iogunum og kaupsamningi.
Notud fasteign teljist po ekki géllud nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru
vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.

[ 26. gr. laganna segir ad fasteign teljist g6llud ef kaupandi hafi ekki fengid peer
upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi réttmaeta
astaedu til ad etla ad hann fengi. betta gildi p6 adeins hafi pad haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar.

[ 27. gr. laganna segir ad fasteign teljist gollud ef han er ekki i samremi vid
upplysingar sem seljandi, eda peir sem komi fram fyrir hans hénd, hafi veitt kaupanda.
Hid sama eigi vid ef fasteignin er ekki i samraeemi vid upplysingar sem veittar eru i
auglysingum, séluyfirliti eda 63rum sélu- eda kynningargégnum um hana. [ 2. mgr. segir
ad akveedi 1. mgr. eigi po adeins vid ef upplysingarnar hafi haft &hrif & gerd eda efni
kaupsamningsins og peer séu ekki skyrlega leidréttar i teeka tio.

[ fundargerd hisfélagsins i mars 2013 er tekid fram ad akvedid sé ad halda annan
fund vegna fyrirhugadra framkvaemda. A aukafundi 9. juni 2013 var bokad ad tvo tilbod
hafi verid 16gd fram & vinnu vid malningu og murverk & nordurhlid hassins. pa var bokad
um gluggaskipti og ad pau yrdu & kostnad ibudareigenda sjalfra. A adalfundi 4. juni 2014
var b6kad um malningarvinnu og ryd & svélum. Einnig var bokad ad reett hafi verid um
framkvaemdir vegna leka & 7. had. Talad var um alklaeedningu & hisinu. A adalfundi i mai
2015 var bokad ad sudurhlid hassins leki mikid, pad purfi ad laga alla hlidina og sé pad
verkefni nastu stjornar. Ekkert er bokad um framkveemdir & adalfundi 2016 par sem
arsreikningur arsins 2015 la ekki fyrir.

A ofantéldum arum var stefndi eigandi ibtdar nr. 201 er stefnandi keypti i &rslok
2016. Bar stefndi pvi abyrgd & upplysingagjof gagnvart kaupanda fasteignarinnar, sbr. 2.
mgr. 25. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignahus. pratt fyrir ad ekki hafi verid teknar

akvardanir um framkveemdir a ofangreindum fundum fjéleignarhussins la pad fyrir ad
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pad vaeru miklar framkvaemdir yfirvofandi. Astandsskyrsla Verksynar ehf. 14 fyrir pann
1. februar 2017.

Stefndi kvedst hafa lagt mikid & sig til ad afla fundargerda fyrir sélu eignarinnar
en Husastod ehf. hafi ekki haft fundargerdir undir hondum heldur einungis arsreikninga.
pa hafi stefndi reett vid fyrrverandi formann husfélagsins og spurt Ut i framkvemdir en
ekki fengio afrit fundargerda.

Stefnandi kvad fyrir dominum ad hann hefdi ekki séd neitt vid skodun
ibudarinnar sem benti til veentanlegra framkvaemda. P& hafi stefndi neitad pvi adspurdur
vid skodun ibudarinnar ad fara eetti i framkvemdir vid huseignina. Ekkert hafi verio reett
vid kaupsamningsgerd um veentanlegar framkvemdir né ad reett hafi verido um peer.
Stefnandi hafi fyrst fengid vitneskju um vaentanlegar framkvemdir & husfundi i rsbyrjun
2018. Hann hafi pa haft samband vid seljanda til sattaumleitana en stefndi hafi hafnad
pvi. Stefnandi kvadst ekki hafa keypt ibudina hefdi hann haft upplysingar um
veentanlegar framkvaemdir. Kvad stefnandi ad tjon sitt veeri ekki endanlega komid i 1jos
par sem magntolur veaeru ad breytast & framkvemdartimanum en &eetlud verklok séu i
arslok 2020. b& séu verkframkvemdir bundnar byggingarvisitdlu. Byrjad sé ad
innheimta kostnad sem sé mikill hja stefnanda og hafi haft mikil ahrif & hann.
Heildartilbod i framkvemdirnar sé 256.893.567 krénur og sé astladur kostnadur
stefnanda rumlega sjo milljonir kréna. Stefnandi kvadst ekki hafa séd neinar
steypuskemmdir vid skodun ibudar stefnda og ekkert hafi gefid honum tilefni til ad alykta
ad miklar framkveemdir veeru i bigerd. Kvad stefndi fyrir dominum ad sameign hussins
hafi verid pannig Gtlitandi ad honum hafi ekki fundist asteeda til ad vekja sérstaklega
athygli & pvi.

I s6luyfirliti um fasteignina er tekid fram ad hiseignin sé ad utan almennt fin og
sameign vel vid haldid.

Eins og rakid hefur verid var fengid tilbod i skipti & gluggum i 6llu hdsinu & arinu
2011 par sem gluggar voru komnir til ara sinna en pvi hafnad par sem framkveemdin potti
of dyr. pa liggur fyrir ad allt fr4 arinu 2013 til 2016 var bokad i fundargerdir a
adalfundum ad fara pyrfti i framkvaemdir vegna leka med gluggum & sudurhlid hussins.
Um petta var stefnda kunnugt. Stefndi kvadst hafa upplyst stefnanda um petta og bedid
vitnid [...] um ad gera pad lika en stefnandi kannast ekki vid pad né heldur vitnid sem
var formadur hasfélagsins arin 2015 til 2017. Astandsskyrsla Verksynar ehf. var 16gd

fyrir husfund arid 2016 par sem fram kom ad vidgerdir vid hdsid veeru metnar &

21



92.000.000 kréna. Um petta matti stefndi vita. P4 kom fram hja stefnda ad hann hafi
leitad allra leida til ad fa afrit fundargerda hasfunda fyrir séluna en eins og kom fram hja
vitninu [...] pa hafdi pad fundargerdir undir héndum en stefndi allavega hefur ekki lagt
paer fram né synt fram a ad hann hafi ekki getad aflad peirra. Verdur stefndi ad bera pann
halla & sénnunarskorti.

Telur domurinn pvi skilyrdi 26. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup vera
uppfyllt. Ad sama skapi matti stefnandi gera rad fyrir ad fa pessar upplysingar pegar hann
skodadi ibudina. ba segir i soluyfirliti ad husid sé ad utan almennt fint og sameign vel
vid haldid. Ber stefndi abyrgd a peim upplysingum sem veittar eru fasteignasala nema
synt sé fram & annad. Svo hefur ekki verid gert i mali pessu. Stefndi hefur ekki synt fram
& ao fasteignasalinn hafi lagt fram adrar upplysingar en stéfudu fra stefnda sjalfum.

Er pvi skilyrdi 1. mgr. 27. gr. laganna einnig uppfyllt i mali pessu. [ 2. mgr. 27. gr
segir ad 1. mgr. eigi po adeins vid ef upplysingar hefdu haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings og peer séu ekki skyrlega leidréttar i teeka tid. St fjarhaed sem fellur & ibud
stefnanda vid yfirstandandi framkveemdir eru um 27% af kaupverdi ibGdarinnar. Kvad
stefnandi fyrir dominum ad hann hefdi ekki keypt ibudina hefdi hann vitad um
yfirvofandi framkveemdir. [ pessu felst ad 1. mgr. akvadisins er uppfyllt. Telst fasteignin
bvi g6llud samkveemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Stefndi kvedur stefnanda ekki hafa tilkynnt sér um gallann innan sanngjarns
frests, sbr. 1. mgr. 48. gr. laganna, eda fyrr en med bréfi pann 22. mai 2018.

Til pess er ad lita ad stefnandi tok vid ibudinni i desember 2016 og maetti ekki a
hasfund i arsbyrjun 2017. pad var fyrst & hasfundi pann 10. jandar 2018 sem
astandsskyrsla Verksynar ehf. var 16gd fram. Stefnandi sendi stefnda krofubréf i mai
2018. Telur domurinn ad sa timi falli undir skilyrdi 1. mgr. 48. gr. laganna, sbr. 3. mgr.
48. gr.

Ad pessu virtu telur domurinn ad stefnandi hafi synt fram a ad stefndi hafi vitad
eda matt vita um ad miklar og kostnadarsamar framkveemdir veeru yfirvofandi og hafi
borid ad kynna pad sérstaklega fyrir stefnanda enda hefdi pad haft ahrif & kaup stefnanda.
pad gerdi stefndi ekki. Verdur krafa stefnanda pvi tekin til greina enda hefur stefnandi
I6gvarda hagsmuni af pvi ad fa efnislega nidurstédou i mali pessu.

Med visan til 130. gr. laga nr 91/1991 verdur stefndi deemdur til ad greida
stefnanda 700.000 kronur i malskostnad.

Mal petta deemir Astridur Grimsdottir héradsdomari.
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Uppkvadning démsins hefur dregist fram yfir Iégbundinn frest en domarar og

malflytjendur t6ldu ekki porf & endurflutningi.

DOMSORD
Vidurkennd er botaskylda stefnda Arnars Stefanssonar gagnvart stefnanda Atla Johanni
Einarssyni, vegna vanraekslu a upplysingaskyldu og rangri upplysingagjof vid solu
fasteignarinnar ad Engihjalla 1, 200 Koépavogi, [...], med kaupsamningi pann 28.
november 2016.
Stefndi greidi stefnanda 700.000 kronur i méalskostnad.
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