DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 10. oktéber 2006 i mali nr. E-7737/2005:
Trésmidja Snorra Hjaltasonar hf.

(Othar Orn Petersen hrl.)

gegn
islenska rikinu

(Gudrin M. Arnadéttir hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 28. september sidastlidinn, var h6foad 14.
desember 2005 af Trésmidju Snorra Hjaltasonar hf., Kirkjustétt 2-6, Reykjavik, &
hendur islenska rikinu, Arnarhvoli, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess adallega ad stefndi greidi honum 67.406.564 krénur med
voxtum samkvemt 8. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 af 55.801.200
kronum fra 20. agust 2004 til 22. mai 2005 en med drattarvoxtum samkvaemt 9. gr.
somu laga fra peim degi til 15. desember s.4. og af 67.406.564 kronum fra peim
degi til greidsludags. Til vara krefst stefnandi pess ad stefndi greidi honum
25.564.000 kronur med voxtum samkvemt 3. gr. vaxtalaga fra 20. agast 2004 til
22. mai 2005 en med drattarvoxtum samkvamt 3. mgr. 5. gr. somu laga frd peim
degi til greidsludags. Til prautarvara krefst stefnandi ad stefndi greidi honum
hafilegar skadabetur eda afslatt ad mati domsins og ad tildeemd fjarhaed beri
drattarvexti fra pingfestingardegi. I 61lum tilvikum krefst stefnandi pess ad stefndi
verdi demdur til ad greida malskostnad ad skadlausu.

Stefndi krefst syknu af 6llum domkrofum stefnanda auk malskostnadar ur hans
hendi samkvamt mati domsins. Til vara krefst stefndi ad stefnukréfurnar veroi
storkostlega lekkadar og malskostnadur verdi i pvi tilviki latinn nidur falla.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

Med kaupsamningi 20. agust 2004 keypti stefnandi af stefnda allt hisid ad
Borgartini 6. [ samningnum er tekid fram ad husid sé 5.210,9 fermetrar samkvaemt
skram Fasteignamats rikisins. Sami fermetrafjoldi er tilgreindur a soluyfirliti
fasteignasdlunnar, sem s4 um soluna, og i afsali sem gefid var ut sama dag og
kaupsamningurinn var gerdur. Stefnandi fékk husid athent pennan sama dag.

Eftir a0 fyrirsvarsmadur stefnanda for a0 huga ad breyttu skipulagi hussins vaknadi
grunur hans um ad fermetrafjolinn veaeri ekki rétt tilgreindur. Hann 1ét pvi maela



fasteignina upp og reyndist hin vera 4.735,2 fermetrar samkvaemt uppmelingu 5.
mai 2005. Stefnandi telur ad hann eigi rétt 4 skadabotum eda afsleetti ur hendi
stefnda vegna 475,7 fermetra sem hafi vantad & ad sterdin vari su sem upp hafi
verid gefin vid kaupin.

Stefndi hafnar botaskyldu og pvi a0 stefnandi eigi rétt 4 afslaetti. Hinar mismunandi
flatarmalstdlur séu til komnar vegna mismunandi reglna sem hafi gilt 4 6likum tima
um melingar & husna0i. Talan fra fasteignamatinu hafi verid reiknud samkvemt
eldri reglum. Einnig hafi efstu had hassins og risi verid breytt en vid pad hafi
golfflotur par minnkad. Stefnandi hafi skodad husid fyrir kaupin en sem
byggingarfréour adili hafi hann matt gera sér grein fyrir pvi hvad hann var ad
kaupa. Ef fermetrafjoldinn hafi skipt hann verulegu mali hefdi hann att ad ganga ur
skugga um hver hann var i raun og veru.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi visar til pess ad kaupverd fasteignarinnar ad Borgartini 6 hafi midast
vid pa tekjumoguleika sem um veri ad reda med hlidsjon af sterd eignarinnar.
Steerdin hafi verid fengin Gr opinberum upplysingum fra Fasteignamati rikisins sem
keemu fram i soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi og afsali. [ 61lum pessum
gognum komi fram ad hin selda eign s¢ 5.210,9 fermetrar en htin sé¢ adeins 4.735,2
fermetrar samkvaemt uppmelingu sem stefnandi hefdi 14tid gera og hafi verid
sampykkt af byggingarfulltrua Reykjavikur. Eignin hafi pvi verid 475,7 fermetrum
minni en uppgefid hafi verid af hélfu stefnda sem seljanda eignarinnar og askilid
hafi veri0 af stefnanda sem kaupanda hennar.

Stefnandi hafi enga astedu haft til ad ®tla ad uppgefin sterd 4 hinni seldu eign
hefoi ekki verid rétt pegar kaupin voru gerd. S¢ pvi alfarid hathad sem rongu ad
stefnandi hafi getad séd vio skodun ad fasteignin hafi verid minni en uppgefid var.
Um s¢ ad reda eign & fimm haedum auk kjallara og hid selda samanstandi af
mérgum herbergjum og sélum. Ogjoérningur hafi verid ad sja vid skodun fasteignar
innar ad hun vari minni en uppgefid var, enda hafi stefnandi enga astedu haft til ad
atla ad uppgefin steerd samkvamt opinberum télum vari rong.

Samkvemt 16gum um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001, sbr. einnig eldri
16g um sama efni nr. 94/1976, skuli opinber skraning innihalda allar naudsynlegar
upplysingar um hverja eign, medal annars sterd hennar. begar eldri 16gin hafi verid
sett & sinum tima komi fram i frumvarpinu a0 tilgangur lagasetningarinnar hafi
medal annars verid a0 utbua einfalt kerfi til pess ad vidhalda fasteignaskra &
hverjum tima. Adaldhersla laganna hafi verid 16gd 4 haldgoda skraningu fasteigna
og upplysinga um pear, enda hefdi skraning fasteigna mikid gildi fyrir adila, t.d. 1
vidskiptum einkaadila. Opinber skraning 4 steerd hiisnadis eigi pvi ad vera rétt enda
hafi steerd mikid med verdmaeeti eigna ad gera.

Stefnandi byggi 4 pvi ad verd 4 hvern fermetra skipti 61lu mali vid akvordun a
verdi sem greitt hafi verid fyrir hid selda. Pad sé alkunna ad soluverd
atvinnuhtisnaedis midist i ndnast 6llum tilvikum vid steerd enda midist utreikningar
a hagkvaemni kaupa atvinnuhtisnadis til utleigu vid pann fermetrafjolda sem heaegt
s¢ ad leigja Gt og gegn hvada verdi. Ljost s¢ ad stefndi, sem fyrri eigandi hins selda



husnaedis, hafi i raun vidurkennt petta med pvi ad leggja sjalfur til grundvallar
leiguverd 4 hvern fermetra i leigusamningum sinum um hisna0id, sbr. til
hlidsjonar 50. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991. Stefnandi hafi enn
fremur sjalfur leigt Gt rymi i husnadinu par sem fjarhaed leigu sé dkvedin Ut fra
fermetrafjolda.

Med hliosjon af pessu byggi stefnandi 4 pvi ad kaup og sala 4 atvinnuhusnaedi
luti 6drum 16gmalum heldur en pau tilvik pegar um ibudarhiisnadi sé ad reda par
sem kaupendur skodi og meti hlisn2di med hlidsjon af moguleikum til blsetu
fremur en moguleikum & atleigu. Pessi greinarmunur a ibudar- og atvinnuhtisnaedi
hafi verid stadfestur i domaframkvamd og einnig verid lagdur til grundvallar i
greinargerd sem fylgdi frumvarpi sem vard ad 16gum um fasteignakaup nr.
40/2002.

Skadabotakrafa stefnanda vegna fjarhagslegs tjons sé byggd a pvi ad fasteignin
sem um redi hafi verid haldin galla 1 skilningi 21. gr. laga um fasteignakaup.
Askilda kosti eignarinnar hafi ad verulegu leyti vantad vid kaupin med pvi ad hiin
hafi verid mun minni en uppgefio var af halfu stefnda. bvi beri stefnda ad greida
stefnanda skadabaetur vegna gallans sem nemi 6llu tjéni sem stefnandi hafi purft ad
pola vegna pess, sbr. 43. gr. laga um fasteignakaup, sbr. 21. gr. laganna.

Umfang peirra skadabota sem greida beri vegna vanefndar i fasteignakaupum
sé skilgreint 1 59. gr. laga um fasteignakaup. Samkvamt pvi akvadi beri peim sem
vanefni ad greida gagnadila sinum skadabaetur sem svari til pess fjarhagslega tjons
sem ordid hafi vegna vanefndanna. Sok s¢ ekki skilyrdi, sbr. 43. gr. laganna. Hér sé
um efndabatur ad reeda sem eigi ad gera stefnanda eins settan og ef samningurinn
hefdi verid réttilega framkvaemdur samkvemt efni sinu, p.e. ef athent hefdi verid
5.210,9 fm hasnadi eins og um var samid i upphafi. Reiknud fjarhad pess tjons
sem stefnandi hafi ordi0 fyrir vegna pess ad hina askildu kosti vantadi ad hluta til
nemi samtals 67.406.564 kronum, en adalkrafa stefnanda sé ad stefndi greidi pa
fjarhaeo 1 skadabeetur auk vaxta og drattarvaxta eins og nénar greini i adalkrdfu.

Fjarhaed adalkrofu sé priskipt. I fyrsta lagi sé hin selda fasteign minni en
uppgefio hafi verid vid kaupin sem feli 1 sér verdryrnun sem nemi mismuninum &
kaupverdi og pvi kaupverdi sem hefdi verid greitt fyrir minni eign. Verdryrnunin
komi medal annars fram 1 leegra verdmaeti eignarinnar i framtidinni, til demis vid
endursolu. I 60ru lagi sé um ad reda tapadar leigutekjur sem stefnandi hafi ordid af
par sem hann geti ekki leigt ut eins marga fermetra og aatlanir hans hefou byggst 4
og verid forsenda kaupanna. I pridja lagi purfi stefnandi ad greida gatnagerdargjald
og onnur tengd gjold vegna pess ad hann @tli ad byggja vidbyggingu sem pd ramist
vel innan peirra marka sem hin selda fasteign hafi 4tt ad nema i upphafi. Krofugerd
adalkrofu sé fundin ut med eftirfarandi heetti:

Stefnandi telji verdryrnunina felast 1 pvi ad hin selda eign hafi verid 9,13%
minni en uppgefid var af halfu stefnda vid kaupin sem ryri verdmeti hennar fyrir
stefnanda, til demis vid endursdlu til pridja adila par sem hagt verdi ad selja mun
feerri fermetra en keyptir hafi verid. Stefnandi krefjist pess a0 stefndi verdi demdur
til ad greida skadabaetur sem nemi pvi tjoni sem stefnandi hafi ordid fyrir vegna
pessa, sbr. 43. gr. laga um fasteignakaup, sbr. 21. gr. laganna. S6luverd hins selda
hafi verid 280.000.000 krona. Verdid hafi midast vio 5.210,9 fermetra sem pyoi ad
sOluverd & hvern fermetra hafi verid um pad bil 53.734 kronur. Stefnandi geri krofu



um agd stefndi greidi skadabaetur vegna mismunarins sem nemi 25.564.000 kronum.
Fjarha0in sé fengin ut med peim haetti ad verd 4 hvern fermeter (53.734 krénur) sé
margfaldad med peim fjolda fermetra sem vantad hafi upp a vid kaupin (475,7 fm).
Nemi petta 9,13% af greiddu kaupverdi.

Stefnandi krefjist einnig bota vegna tapadra leigutekna. Forsendur kaupa
stefnanda 4 hinu selda husnadi hafi verio peer ad hann hafi atlad ad leigja
husn2010 ut og hafa pannig tekjur af pvi. Starfsemi stefnanda s¢ medal annars ad
eiga og leigja ut atvinnuhtisn@di enda hefdi hann pegar leigt it hluta hins keypta
husnaedis. Fjarhaed pessa hlutar adalkrofu stefnanda sé fengin med pvi ad reikna 1t
leigutekjur sem stefnandi hafi ordid af vegna pess ad hid selda husnaoi hafi verid
475,7 fermetrum minna en hann hafi gert rad fyrir. Stefnandi krefjist pess ad stefndi
bati honum tapadar leigutekjur 1 atta ar og fjora manudi (samtals hundrad manudi)
enda sé pad edlilegur afskriftartimi leigutekna af hinu selda husndi, p.e. 1% &
hverjum manudi.

Stefnandi telji rétt ad mida utreikning 4 tépudum leigutekjum vio ad leiga a
hvern fermetra hefdi i upphafi verid 1.300 kronur sem haekki med hlidsjon af
visitolu byggingarverds. Samkvamt leigusamningi, sem stefnandi hafi gert strax i
kjolfar athendingar um utleigu 4 jardhad og 1. og 2. hd hins selda, hafi leiguverd
a hvern fermetra verid 1.300 kronur. bvi telji stefnandi ad pad sé edlilegt
markadsverd i utleigu 4 pessum stad. Leiguverdid sé visitolutryggt midad vid
visitolu byggingarverds i september 2004, 302,1 stig, og skyldi fjarhad leigunnar
breytast manadarlega. Fyrir utan hoflega aatlada haekkun med hlidsjon af haekkun
visitolu sé ekki gert rad fyrir pvi ad leigugjald haekki a timabilinu.

Tapadar leigutekjur reiknist fra 1. desember 2004 ad telja en fra peim degi hafi
stefnandi gert fyrsta leigusamning sinn um hid selda hiisnedi. Krafa stefnanda sé
midud vid ad arleg haekkun byggingarvisitolu fra 1. desember 2004 til 31. mars
2013 verdi ad medaltali 3% a ari. Stefnandi telji petta hoflegt viomid, en visitalan
hafi heekkad um 3,9% fra 1. desember 2004 til jafnlengdar 2005 og hafi sidustu arin
hakkad um 4-6% a milli ara. Leigutekjur i upphafi timabilsins hafi verid 618.410
kronur (475,7 x 1.300 kronur) en veeru 791.827 kronur 1 lok timabilsins midad vid
3% hakkun visitolu. Ad medaltali vaeru pvi tapadar leigutekjur 701.586 kronur 4
manudi og 70.158.600 kronur yfir allt timabilid.

bar sem farid sé fram 4 skadabatur verdi ad nuvirda krofuna midad vid
edlilegar forsendur. bvi midist utreikningur 4 krofu stefnanda vid 2%
avoxtunarkrofu ad teknu tilliti til 3% verdbolgu sem sé mjog hoflega reiknad midad
vid fjarmdlamarkadinn. Midad vid pessar forsendur sé hagt ad reikna ut krofu
stefnanda um tapadar leigutekjur samkvamt vidurkenndum adferdum vid ad reikna
ut nuvirdi framtidarkrafna.

Adferdin sem notud sé vid utreikning 4 verdmeeti peirra leigugreidsina sem
stefnandi hafi ordid af vegna vanefnda stefnda sé svokollud ntivirdisjafna. Jafnan sé
N=L/(1+i)n. { jofnunni s¢ N=ntvirdi leigugreidslu (tapadar leigutekjur yfir 100
manudi), L=leigugreidslan (medaltalid/6verdtryggd enda verdbolgan inni i
avoxtunarkréfunni), i=dvoxtunarkrafan (ad teknu tilliti til verdbolgu) og n=fjoldi
leigugreidslna. Samtals sé verometi pessa krofulidar 30.237.200 kronur [701.586
kronur/(1+2%)100].



Krafa stefnanda vegna gatnagerdargjalds sé til komin vegna pess ad stefnandi
hafi sott um ad byggja vid og breyta ttliti og innra fyrirkomulagi & hinu selda
husna0i enda 1jost eftir uppmaelingu 4 hinu selda ad forsendur upphaflegra kaupa
hafi ekki stadist og pvi hafi verid tekin akvordun um ad byggja vid hid selda. Felist
i pvi ad byggo verdi 307,2 fermetra vidbygging vid hid selda sem verdi pvi 5.042,4
fermetrar eftir slika breytingu, eda samtals 168,5 fermetrum minni en uppgefin
steerd hins selda vid kaupin. Fallist hafi verid 4 umsokn stefhanda um
byggingarleyfi 4 fundi byggingarfulltraa 5. april 2005. Samkvamt bréfi
byggingarfulltraa til stefnanda 12. sama ménadar hafi stefnanda verid gert ad
greida 11.605.364 kronur vegna byggingarleyfis, vidbotargatnagerdargjalds, uttekta
og bilastaedisgjalda. Gjaldid hafi verid greitt med fyrirvara um 16gmaeti pess.

Framangreind gjo6ld hafi verid 16g0 4 stefnanda 4 grundvelli laga um
gatnagerdargjald nr. 17/1996, sbr. einnig reglugerd um gatnagerdargjald nr.
543/1996. Sé fjarhad hins alagda gjalds midud vid pa vidbotarfermetra sem
byggdir verdi vid raunverulega réttilega uppmelda sterd eignarinnar, 4.735,2
fermetra, en ekki uppgefna og keypta stzerd eignarinnar, 5.210,9 fermetra. [ 16gum
og reglugerd um gatnagerdargjald sé¢ gert rad fyrir pvi ad ekki purfi ad greida gjald
vegna bygginga a0 undanskildu pvi sem nemi vidbotarbyggingarmagni. bratt fyrir
ad vidbodtarbyggingin ramist innan pess fermetrafjolda sem stefnandi hafi talid sig
vera ad kaupa 1 upphafi hafi engu ad sidur verid lagt framangreint gjald 4 stefnanda.
Stefnandi hafi neydst til ad greida gjaldid meo fyrirvara enda greidsla pess forsenda
fyrir pvi ad byggingarleyfi fengist utgefid. Stefnandi verdi fyrir fjarhagslegu tjoni
sem nemi pessu gjaldi enda hefdi pessi kostnadur ekki komid til hefoi
samningurinn vid stefnda verid réttilega efndur strax i upphafi. Slikt tjon beri ad
baeta samkvemt 43. gr. laga um fasteignakaup.

Auk byggingarkostnadar sem stefndi purfi ad leggja ut fyrir, en ekki sé gerod
krafa um 1 pessu mali, muni stefnandi purfa ad leggja ut i frekari kostnad vegna
opinberra gjalda ef til pess komi ad hann akvedi ad steekka hid selda frekar, t.d. upp
i pa staerd sem uppgefin hafi verid og stefnandi hafi talid sig vera ad kaupa. Hins
vegar sé ekki ad svo stdddu gerd krafa um greidslu slikra gjalda enda tjonid ekki
ennpa ordid, likt og med pad vidbotargjald sem pegar hafi verid greitt af stefnanda.

Vegna alls pessa og 4 grundvelli 43., sbr. 59. gr. laga um fasteignakaup, sé¢ gerd
krafa um greidslu & 11.605.364 kronum, enda sé um ad rada tjon sem leidi beint af
vanefnd stefnda i malinu. Ger0 sé krafa um drattarvexti af pessum krofulid fra
pingfestingardegi malsins.

Verdi ekki fallist 4 adalkrofu stefnanda um skadabeetur, sé varakrafa stefnanda
su a0 stefndi verdi demdur til ad greida afslatt af upphaflegu kaupverdi. Fyrir liggi
og s¢ dumdeilt af halfu adila ad hin selda eign hafi verid 9,13% minni en uppgefid
var af halfu stefnda vid kaupin. Pad ryri verOmeeti hennar verulega sem leidi til
tjons stefnanda. Vegna pessa geri stefnandi pa krofu til vara ad stefndi verdi
demdur til ad greida stefnanda afslatt ad tiltolu, sbr. 41. gr. laga um fasteignakaup,
sbr. 21. gr. laganna. S6luverd hins selda hafi verid 280.000.000 krona. Stefhandi
geri krofu um afslatt agd tiltdlu, eda 9,13% afslatt af kaupverdinu, eda samtals
25.564.000 kronur.



brautarvarakrafa um greidslu skadabota eda afslattar ad mati démsins, verdi
ekki fallist 4 adal- eda varakrofu stefnanda, sé su ad domurinn meti hefilegar
skadabetur eda afslatt vegna vanefnda stefnda.

[ adalkrofu geri stefnandi krofu um ad stefndi verdi deemdur til ad greida vexti
samkvemt 8. gr. vaxtalaga fra kaupsamningsdegi af fyrstu tveimur kréfulidum
adalkrofu, enda hafi hid botaskylda atvik att sér stad pann dag. Pa sé gerd krafa um
a0 demdir verdi drattarvextir samkvaemt 9. gr. vaxtalaga fra 22. mai 2005 af fyrstu
tveimur krofulidunum, en pann dag hafi verid lidinn manudur fra pvi ad stetnandi
hafi sannanlega gert krofu 4 stefnda um greidslu skadabdta vegna vanefnda.
Vardandi sidasta krofulidinn i adalkrofu sé gerd krafa um drattarvexti af honum fra
pingfestingardegi.

[ varakrofu geri stefnandi krofu um ad stefndi verdi deemdur til ad greida vexti
samkvemt 3. gr. vaxtalaga fra kaupsamningsdegi en pann dag hafi stefnandi
eignast peningakrofu 4 hendur stefnda. Pa sé gerd krafa um ad demdir verdi
drattarvextir samkvemt 3. mgr. 5. gr. vaxtalaga fra 22. mai 2005, en pann dag hafi
verid 1idinn einn manudur frd pvi ad stefnandi gerdi sannanlega kréfu 4 stefnda um
a0 ganga til uppgjors skadabota eda afslattar vegna vanefndanna.

Verdi ekki fallist 4 a0 dema drattarvexti i adal- eda varakrofu fra 22. mai 2005
byggi stefnandi 4 pvi ad deema skuli drattarvexti fra 20. juni s.4. enda hafi pa verio
lidinn ménudur frd pvi ad l6gmadur stefnanda setti sannanlega fram kréfu um
greidslu skadabota og/eda afslattar til handa stefnanda.

[ prautarvarakrofu sé gerd su krafa ad tildeemd fjarhaed beri drattarvexti fra
ping-festingu malsins 15. desember 2005 samkvaemt 4. mgr. 5. gr. vaxtalaga.

Stefnandi byggi malatilbunad sinn medal annars 4 [16gum um fasteignakaup nr.
40/2002, sbr. einkum 21.,41., 43. og 59. gr. b4 byggi stefnandi 4 4., 5., 8. 0g 9. gr.
laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 og 50., 129. og 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991. Einnig 4 l6gum um skraningu og mat fasteigna nr.
6/2001, sbr. einnig eldri 16g um sama efni nr. 94/1976 auk laga um
gatnagerdargjald nr. 17/1996 og reglugerd um sama efni nr. 543/1996.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Stefndi visar til pess ad 1 s6luyfirliti fasteignasélunnar komi fram ad fasteignin
Borgartun 6 sé vid solu fjorar haedir og ris. Brunabotamat hafi verid 668.553.571
kréona, husmat 397.647.000 kronur og 160amat 42.698.000 kronur. Fasteignamat
alls hafi pvi verid 440.345.000 kronur og uppgefid flatarmal byggingarinnar
5.210,9 fermetrar. Oll hiiseignin hafi verid i eigu stefnda. Hisid hafi upphaflega
verid hannad 1947 og byggt fyrir Rugbraudsgerdina hf. Breytingar hafi verid
gerdar & husinu 1978 og 1980. Husid standi & 2.374 fermetra leigul6d i eigu
borgarsjo0s.

[ kauptilbodi stefnanda sé eigninni lyst og par komi medal annars fram ad
husid sé 5.210,9 fermetrar ,,skv. uppfl. skram FMR*. Kaupverdid, 280 milljonir



kréna, skyldi greidast vid undirritun kaupsamningsins. I kaupsamningi 20. aguist
2004 komi eftirfarandi lysing 4 eigninni fram: ,,Heildareignin Borgartun 6,
Reykjavik merkt 01-0101, dsamt 6llu sem fylgir og fylgja ber ad engu undanskyldu
p.m.t. tilheyrandi 16darréttindi. Husid er 5.210,9 fm skv. uppfl. skram FMR.“ A
bakhlid kaupsamningsins komi fram undir 1id 4 ad notud fasteign teljist ekki
g061lud, nema agallinn ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt
af sér saknaema hattsemi. Undir 110 7 komi fram ad kaupandi geti ekki borid fyrir
sig neitt vardandi astand og gaedi eignar sem hann pekkti til eda hafi att ad pekkja
til pegar kaupsamningurinn var gerdur. Hafi kaupandinn skodad eignina fyrir
kaupin eda 14tid pad undir hofud leggjast pratt fyrir skoranir seljanda, geti hann
ekki borid fyrir sig neitt pad sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. 1 1id 14 komi
fram ad vid kaupsamningsgerd hafi legid fyrir og adilar kynnt sér par tilgreind gégn
og engar athugasemdir gert vid pau. Medal pess sem pannig 14 fyrir hafi samkvemt
upptalningu 1 1id d verid teikningar og l6daruppdrattur.

Oumdeilt sé ad heildarflatarmal byggingarinnar samkvaemt upphaflegri skra
Fasteignamats rikisins i agust 1979 hafi verid 5.410,9 fermetrar og ad nidurstada
endurreiknads heildarflatarmals samkvamt utreikningi Reykjavikurborgar sé
4.735,2 fermetrar. b4 s¢ Gumdeilt a0 mismunur & pessum utreikningum sé 475,7
fermetrar. Pvi sé hins vegar hardlega visad 4 bug ad pann fermetramismun hafi
vantad 1 bygginguna vid s6lu hennar sumarid 2004 eda ad pad geti talist til galla i
skilningi laga um fasteignakaup. Ekkert botaskylt tjon verdi heldur ad réttu lagi til
pess rakid.

Stefnandi hafi gert athugasemdir vid uppgefna sterd i ndévember 2004.
Samkvamt nidurstddum maelinga, er hann hafi 14tid gera, hafi kjallari verid 1.008
fermetrar, 1. haed 1.299 fermetrar, 3. had 1.031 fermetri, 4. hed 1.031 fermetri og
ris med turni 326 fermetrar eda samtals 4.695 fermetrar.

[ upphaflegri skra Fasteignamats rikisins, sbr. tilkynningu fra byggingafulltra
anum i Reykjavik til Fasteignamats rikisins fra 29. 4gtst 1979, komi fram ad husid
sé talid alls 5.210,9 fermetrar sem skiptist pannig ad kjallarinn sé 1.012,1 fermetri,
1. haed 1.348,0 fermetrar, 2. had 1.031,2 fermetrar, 3. had 1.031,2 fermetrar og 4.
haed, sem sé ris med turni, 788,4 fermetrar. [ skyringum komi fram hvernig
utreiknadir fermetrar séu fundnir 1 1i0 ¢ en par segi: ,,Flatarmal einingar er sterd
pess flatar, sem takmarkast af Gtlinum umliggjandi Gtveggja og midlinum innliggj
andi innveggja. Flatarmal skal gefa upp med einum aukastaf.*

Samkvemt pvi reiknadist flatarmal 1t fra botnfleti, m.a. 6had opum og
lofthaed. Hafi pad verid i fullu samraemi vid dkvaedi reglugerdar nr. 406/1978 um
fasteignaskraningu og fasteignamat en samkvamt 1. gr. hennar skyldi i
upplysingum um mannvirki koma fram m.a. grunnflatarmal mannvirkis,
golfflatarmal mannvirkis og rammal mannvirkis, sbr. télulid 2.1. St adferd hafi
veri0 i samreemi vid reglur um flatarmélsutreikninga 1 grein 3.2.6 1 almennri
byggingareglugerd nr. 292/1979 og i eldri byggingarsampykkt Reykjavikur nr.
39/1965 en samkvemt lokamalslid 5. mgr. 8. gr. peirrar sampykktar skyldi &
uppdratt rita flatarmal 160ar og byggingar, svo og heildarflatarmal golftlatar
byggingar 4 168inni og nytingarhlutfall midad vid 160arstaerd. 1. gr. reglugerdar nr.
406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat hafi verid breytt med reglugerd
nr. 458/1998. Samkvamt 1. gr. hennar, 1i0 2,1, skuli upplysingar um mannvirki
skrad i sérstaka skraningatoflu samkvamt skraningarreglum Fasteignamats rikisins



og byggingarfulltraa, sbr. fylgiskjal med reglugerdinni.

Mismunur komi fram 4 1. had og 4 risi og turni, samkvaemt sundurlidun i
utreikningi stefnanda. S& mismunur geti ad mestu legid i mismunandi skraningar
reglum um utreikning golf/botnflata sem hafi gilt annars vegar 4 arinu 1979 og hins
vegar samkvamt nyjum skraningarreglum.

A teikningum komi skyrt fram ad gerdar hefdu verid breytingar 4 byggingunni
1978 er hafi haft ahrif & g6lfflot 1 risi er sett hafi verid nidurtekid loft 1 s6lum a 3.
haed, sem ekki myndadi notad rymi i risi, og ad lofthad hafi verid undir 1,80 ad
hluta i risi og einnig 4 efri had 1 turni. GOlfflotur 1 risi syndist reiknadur samkvamt
tilkynningu til Fasteignamats rikisins sem nemi pvi timburburdarvirki, er gert var
nidurtekid loft i s6lum a 3. had, asamt golftleti turns & tveimur haedum og
neyoarstiga.

[ nidurstédu endurreiknads heildarflatarméls 4.735,2 fermetrar samkvamt
utreikningi Reykjavikurborgar, sem ekki liggi sundurlidadur fyrir, og 4.695
fermetrar samkvamt utreikningi fra stefnanda, virtist hvorki reiknad med um pad
bil 60 fermetra skyli og sorpi 4 1. haed né afmorkun golfflatar i risi gagnvart paki
med nidurteknu lofti & 3. had. Af pessu sé€ 1jost ad pegar stefnandi dragi reiknad
flatarmal, 4.735,2 fermetra, frd uppgefnu golf/botnflatarmali sem hafi verid 5.410,9
fermetrar samkvamt upphaflegri skra Fasteignamats rikisins 1 agast 1979 og fai ut
mismun upp 4 475,7 fermetra pa s¢ hann ad bera saman 6samberilegar staerdir.

Samkvamt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup teljist notud fasteign ekki
g061lud nema agallinn ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt
af sér saknama hattsemi. Samkvaemt 1. mgr. 29. gr. geti kaupandi ekki borid fyrir
sig galla 4 fasteign sem hann pekkti til eda hafi att ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. Samkvamt 2. mgr. geti hann ekki borid fyrir sig galla
sem hann hefdi matt sja vid skodun. Samkvamt 41. gr. geti kaupandi krafist
afslattar ef fasteign er gollud. Akveda skuli afslatt ad tiltolu eda i samreemi vid
kostnad af pvi ad beta Gr galla. Samkvamt 1. mgr. 43. gr. geti kaupandi, ef fasteign
er gbollud, krafist skadabota vegna annars tjons en obeins tjons samkvamt 59. gr.
pott seljandi hafi ekki synt af sér saknama hattsemi. Nanari akvaedi séu um fjarhad
skadabota og akvordun obeins tjons 1 59. gr. laganna, en i 1. mgr. segi: ,,Nu getur
annar samningsadila krafist skadabdta vegna vanefnda og skulu pa baeturnar svara
til pess fjarhagslega tjons sem hann hefur ordid fyrir vegna peirra. Petta & b6 adeins
vid um tjon sem sa er abyrgd ber gat med sanngirni séd fyrir sem sennilegar
afleidingar vanefnda.* Til 0beins tjons teljist samkvaemt a- og b- 1id 2. mgr. 59. gr.
medal annars tjon sem rekja megi til samdrattar eda stodvunar i framleidslu eda
vidskiptum og tjons sem rekja megi til pess ad fasteign komi ekki ad peim notum
sem me0 réttu hafi verid stefnt ad.

bott flatarmal fasteignar s€ minna en kaupandi gerdi rad fyrir teljist pad ekki
galli, nema pad sé verulega minna en seljandi upplysti fyrir kaup eda hattsemi hans
teljist storfellt gleysi, sbr. 21. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Ljost sé a0
ekki sé uppfyllt krafa um storfellt galeysi og ad munur & samanburdarhafum
sterdum, p.e. golf/botnfleti, sem skyrist af mismunandi skraningarreglum annars
vegar fra arinu 1979 og hins vegar nyjum skraningarreglum, auk minnihéattar
fravika milli melinga, geti ekki talist verulegur i skilningi dkveedisins.



Stefnandi, sem sé sérfrodur adili sem stundi byggingarstarfsemi, hafi sjalfur
getad rannsakad nanar staerd fasteignarinnar fyrir tilbodsgerd hja byggingafulltria
auk pess sem teikningar hafi legid fyrir vid gerd kaupsamnings. Honum hafi matt
vera fullkomlega 1j6st hvernig uppgefid flatarmal 1979 var utreiknad. Stefnandi
hafi sjalfur getad rannsakad fasteignina og sannreynt malingar med sérstoku tilliti
til fermetrafjolda. Stefnandi sé sérfrodur adili og hafi honum borid ad kynna sér
gogn og sannreyna pau hefdi uppgefinn fermetrafjoldi verid slikt urslitaatridi
vardandi utleigu og akvordun kaupverds og hann nu haldi fram. Sé ésannad ad svo
hafi verid. Ad minnsta kosti sé 1jost ad hann hafi ekki upplyst um pad og engin
abyrgd hafi verid tekin 4 steerd af halfu stefnda sem seljanda. Pvert & méti hafi verid
gerdur fyrirvari um uppgefna steerd med pvi ad visad var til pess ad uppgefinn
fermetrafjoldi vaeri samkvamt upphaflegum skram Fasteignamats rikisins en ekki
samkvemt upplysingum fra seljanda. S fyrirvari innifeli einnig 4hrif breytinga a
htsinu sem gerdar hafi verid 1978 og breyttar treikningsreglur sem ahrif gaetu haft
a utreikning fermetrafjélda samkvemt gildandi reglum vio s6lu. bad faist ekki a
nokkurn hatt stadist og sé reyndar ekki haldid fram af halfu stefnanda ad adilar hafi
gengid Ut fra pvi vid kaupin ad endurreiknud steerd midad vid breyttar reglur um
utreikning fermetrafjolda geefu somu nidurstodu. Hvergi komi heldur fram i
sOluskjolum ad stefndi hafi abyrgst pa steerd sem visad hafi verid til 1 kaupsamningi
og afsali og faist stabhafingar stefnanda i pa veru ekki stadist.

Ljost sé lika ad stefnandi hafi fra upphafi, er hann gerdi tilbod, fyrirhugad ad
gera breytingar 4 husinu. [ gégnum malsins komi fram ad sétt hafi verid um leyfi til
ad byggja vid, breyta utliti og breyta innra fyrirkomulagi 4 6llum haedum htssins. A
afstodumynd sé gert rad fyrir ad niverandi brunastigi yrdi rifinn og lyftan i stiga
husinu yrdi fjarlaegd og fundinn nyr stadur. A 2., 3. og 4. had veeri gert rad fyrir
endurnyjun innréttinga. Gert sé rad fyrir viobyggingu i tveimur hlutum { risi. Turn:
tvaer haedir med rispaki med niverandi burdarvirki sudvestan megin 4 hisinu. Milli
bygging milli turna: 4 sudurhlid htssins sé paki lyft og ny had sett milli 3. og 4.
hadar. b4 komi tveir brunastigar vid bakhlid hussins. Samkvamt pvi hafi ekki
verid aformud utleiga eda sala fasteignarinnar i 6breyttri mynd af halfu stefnanda.
Um pad vitni skyrlega undirbuningur og umsdkn hans um breytingar a husinu og
vidbyggingar i risi.

Stefnandi hafi ekki synt fram 4 ad sterdin sé verulega minni i skilningi 21. gr.
laga nr. 40/2002 né ad til grundvallar kaupum hans 4 fasteigninni hafi legid
sérstakar einstaklingsbundnar astaedur eins og til demis fermetrafjoldi med tilliti til
utleigu eins og hann stadhefi. bessi fullyrding fai enga stod i skjolum malsins.
Stefnandi hafi sjalfur getad rannsakad fasteignina og stadreynt melingar med
sérstoku tilliti til fermetrafjolda og utleigu og honum hafi borid ad gera pad ef
uppgefinn fermetrafjoldi eignarinnar hafi verid slikur urslitapattur i kaupum hans a
eigninni.

Stefnanda hafi hvorki getad dulist vid skodun & hiisnedinu né med athugun a
teikningum hja byggingafulltriia, eda peim teikningum, sem lagu fyrir vid gerd
kaupsamnings, ad mikid vantadi 4 ad lofthed i risi og efri had turns naedi & 6llum
golffleti 1,8 m lofthed og ad notadur golffldtur 1 risi, par sem meint fermetravontun
komi adallega fram, hafi verid verulega minni en grunnflétur hassins. Um hafi
verid ad reda eldri byggingu og hafi stefnandi ekki getad gefid sér ad uppgefin
steerd uppfyllti kréfur um utreikning sterdar samkvaemt gildandi



byggingareglugerd eda reglugerd um skraningu fasteigna med dordnum breytingum
1998.

Med visan til alls framangreinds faist ekki 4 nokkurn hatt stadist ad stefnandi
geti borid pad fyrir sig sem galla 4 fasteigninni ad flatarmdl byggingarinnar s¢
minna en uppgefid utreiknad flatarmal samkvemt upphaflegum skram
Fasteignamats rikisins. Beri pegar af peirri asteedu ad sykna stefnda af 6llum
krofum stefnanda. Stefnandi hafi ekki synt fram & pad med matsgerd domkvaddra
matsmanna ad tilbod hans i eignina og kaupverd hefoi verid dkvedid legra en raun
vard & og sé 6sannad ad svo sé. Samkvamt pvi s¢ krofu, byggdri & ttreikningi &
afslaetti ad tiltolu 1 adal- og varakrofu stefnanda, adallega motmeelt sem dsannadri
og krafist syknu af henni en til vara s¢ henni métmelt sem allt of harri og krafist
storkostlegrar laekkunar hennar.

Borgartun 6 sé stadsett midsvadis i Reykjavik og 160arsterd obreytt
samkvemt melibladi 2.374 fermetrar. Samkveemt gildandi deiliskipulagi var vid
sOlu heimilt hdmarksnytingarhlutfall 2,37. Nytingarhlutfall midad vid upphaflega
skra Fasteignamats rikisins var 2,19 og leekkadi vid endurreikning a4
heildarflatarmali htissins. Meintir gallar vardi rishad og turn. Samkvaemt
framangreindu s¢ 1jost ad husio standi & verdmaetri 160 og moguleiki hafi verid 4 ad
auka nytingarhlutfall & henni vid s6lu eins og stefnandi aformadi og enn frekar vid
endurutreikning flatarmals. Ekkert tjon eda verdryrnun verdi ad réttu lagi vid
meinta galla tengt.

Ljost s¢ lika ad verdmaeti lodarinnar og stadsetning hennar hafi, hvad svo sem
0dru 1101, ra010 miklu um akvordun kaupverds i hendi stefnanda. Metid
fasteignamat lodarinnar sé um pad bil 15% af heildarkaupverdi og ljost ad vaegi
pess vid akvordun tilbods stefnanda hafi jafnvel verid enn meira. Samkvemt pvi
faist ekki stadist si adferd stefnanda ad deila uppgefnum fermetrafjolda
byggingarinnar vid s6lu 1 kaupverdid og margfalda sidan med meintri vontun
fermetra byggingarinnar. Ljost sé ad draga verdi ad minnsta kosti frd 16daverOmeeti
svo og a0 virda til lekkunar ad fermetrafjoldi sem stefnandi midi krofuna vid sé allt
of har og ad verdmaeti 4 fermetra i risi og turni med lothad ad hluta undir 1,80 m sé
miklu minna en & nedri haedum. b4 verdi stefnda ekki einum kennt um tilgreiningu
fermetrafjolda, en stefhandi hafi sjalfur getad stadreynt pa og beri ad virda eigin
sOk stefnanda til storkostlegrar laekkunar.

Krofum stefnanda, byggdum a topudum husaleigutekjum, sé eindregid visad a
bug sem haldlausum og an lagastodar. Engri saknaemri hattsemi sé til a0 dreifa af
halfu stefnda. Ljost sé ad um sé a0 reda i besta falli 6beint tjon 1 skilningi 2. mgr.
59. gr. sem ekki sé botaskylt og beri pegar af peirri astedu ad sykna af 6llum
krofum a pvi byggou. Ekki faist heldur samrymst ad gera badi krofu um baetur
vegna verdryrnunar, midad vid fermetrafjolda sem reiknist ut fra afslaetti ad tiltolu,
og krefja jafnframt um beetur vegna tapadra htisaleigutekna af sama fermetrafjolda.
b4 taki utreikningur pessi mid af leigusamningi um utleigu 4 jardhad og 1. og 2.
haed en hinir meintu gallar vegna vontunar fermetra vardi ris og turn og hafi
stefnandi, hvad svo sem 60ru lidi, engin aform haft um utleigu a peim strax. Pvert 4
moti radgerdi hann par verulegar breytingar med vidobyggingu medal annars med
pvi ad lyfta paki og setja nyja had 4 milli 3. hedar og nuverandi ris sem yroi 4.
had a og b. Engu botaskyldu tjoni tengdu utleigu husnadis sé pannig fyrir ad fara
hvernig sem a verdi litid. Verdi ekki fallist &4 syknu af peim 1id sé til vara krafist



storkostlegrar laekkunar 4 honum, p.4 m. vegna eigin sakar stefnanda.

Krofum stefnanda, byggdum 4 gatnagerdargjoldum og 60rum gjoldum, sé ein
dregiod visad 4 bug sem haldlausum og &n lagastodar. Sa kostnadur s¢ til kominn
vegna akvordunar stefnanda sjalfs um ad byggja vio, breyta ttliti og innra fyrir
komulagi & hinu selda husnaedi, par 4 medal med vidbyggingu med tilheyrandi
viobotarbyggingarmagni. Jafnframt sé ljost ad hugsanlegur agreiningur stefnanda
vi0 byggingaryfirvold i Reykjavik um talkun dkvada laga um gatnagerdargjald og
reglugerdar um gatnagerdargjald sé stefnda 6vidkomandi og geti ekki vardad bota
skyldu samkveaemt 59. gr. laga nr. 40/2004 og beri ad sykna af peim lid. Til vara sé
krafist storkostlegrar lekkunar & pessum 1id, p.4 m. vegna eigin sakar stefnanda.

Krofum stefnanda um vexti samkvemt 8. gr. vaxtalaga fra 20. agast 2004 til
22. mai 2005 og um drattarvexti fra peim degi sé hardlega visad 4 bug og pess
krafist ad vextir midist ekki vid fyrri tima en pingfestingu stefnu og upphafstimi
drattarvaxta vio domsuppkvadningu.

Niourstada

Stefnandi byggir krofur i malinu & pvi a0 fasteignin, sem hann keypti af stefnda
i aglist 2004, hafi verid haldin galla i skilningi laga um fasteignakaup par sem
heildar golfflétur hafi reynst verulega minni en uppgetid var vid kaupin.
Samkvamt 21. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 telst pad ekki galli pott
flatarmal fasteignar s€¢ minna en kaupandi gerdi rad fyrir, nema pad sé verulega
minna en seljandi hafi upplyst fyrir kaupin eda hattsemi hans teljist storfellt galeysi.
Vid kaupin studdust malsadilar vid opinbera skrdda og 6sundurlidada
heildarflatarmalstélu sem badir treystu ad veari rétt sem reyndist p6 ekki vera eins
og fram kom eftir kaupin og pegar hefur verid lyst.

Stefnandi telur framangreint skilyrdi uppfyllt til ad um galla sé¢ ad reeda enda
hafi golffléturinn verid 475,7 fermetrum minni en gert hafi verid rad fyrir 1
kaupsamningi og afsali og sé fasteignin sem pvi nemi verdminni, en mismunurinn a
uppgefnu flatarmali vid kaupin og raunverulegri staerd golfflatar sé¢ 9,13% af
flatarmalinu. Engin gdgn hafa verid 16gd fram af halfu stefnanda par sem af verdur
ra401d hverjar astedur eru nakvaemlega fyrir pessum mun 4 utreiknudu flatarmali og
pa ekki heldur hvort pennan mismun megi alfarid rekja til pess ad alla pessa
fermetra vanti raunverulega 4 g6lfflotinn. Stefndi hefur bent 4 a0 munurinn geti
verid til kominn vegna pess ad 6likum reikningsadferoum hafi verid beytt &
mismunandi tima sem Utreikningarnir voru gerdir og hvorki veri reiknad med um
pad bil 60 fermetra skyli og sorpi & 1. ha&d né afmoérkun golfflatar 1 risi gagnvart
paki me0 nidurteknu lofti & 3. heed 1 sidari utreikningi. Stefnandi virdist telja ad
petta skipti ekki mali enda byggir hann i malatilbinadi sinum eingéngu & pvi ad
alla fermetrana 474,7 vanti og ad verdmatamunur og tapadar leigutekjur veroi
reiknadar Ut fra pvi 4n pess ad annad kynni ad hafa par dhrif. Démurinn getur ekki
fallist 4 petta. Til ad unnt verdi ad meta hvort hid selda sé gallad vegna pess ad
flatarmalio verdi talid verulega minna en stefnandi gerdi rad fyrir naegir ekki eins
og hér stendur 4 ad utreikningar syni ad 475,7 fermetra eda 9,13% vanti a uppgefiod
flatarmal vid s6luna. Onnur atridi geta par skipt mali, eins og bent hefur verid 4 af
halfu stefnda og hafa verdur i huga vid mat 4 pessu.



[ malatilbinadi stefnanda er byggt 4 pvi ad husid sé verdminna en hann hafi
gert rad fyrir vio kaupin. Hann hafi etlad allt hisnadio til utleigu, par med talid
fermetrana sem hann telur &4 vanta. Hann verdi fyrir tjoni af 61lu pessu og eigi rétt &
botum eda afslatti Gr hendi stefnda samkvemt 16gum um fasteignakaup. Stefnandi
visar til pess a0 utreikningar 4 hagkvaemni kaupa 4 atvinnuhtisnadi til utleigu
midist vid pann fermetrafjolda sem hagt sé ad leigja Gt og verdi 4 fermetra.
Stefnandi hefur po ekki upplyst hvar i htisnaedinu pessa meintu fermetra vanti eda
hversu hagkvamir peir hefdu ordid til atleigu. Hann hefur heldur ekki hagad
malatilbinadi sinum pannig ad draga megi alyktanir um umfang raunverulegs tjons
en ekkert mat liggur fyrir 4 pvi hversu leegra kaupverdid hefdi ordid hefou réttir
utreikningar 4 flatarmali fasteignarinnar legid fyrir vio kaupin eda ad hvada marki
utleiga 4 hisnaedinu er 1 raun minni en stefnandi gerdi rad fyrir. Hins vegar verdur
ekki annad radid en ad stefnandi hafi &tlad ad breyta husnadinu adur en hann
leigdi pad 1t, par 4 medal efstu had og risi, en samkvemt pvi sem fram hefur
komid er mismunur & flatarmali vaentanlega til kominn ad einhverju marki vegna
breytinga sem gerdar voru 4 pessum efstu heedum mdrgum arum adur en kaupin
foru fram.

A0 pessu virtu verdur ekki talid ad stefnandi hafi synt fram 4 med nagilegri
vissu ad allan ttreiknadan mismun hafi vantad a flatarmal fasteignarinnar eda hve
storan hluta mismunarins sé ad rekja til pess ad 4 golffotinn hafi i raun vantad.
Stefnandi hefur sonnunarbyrdina fyrir pvi ad skilyrdi 21. gr. laga um fasteignakaup
um ao flatarmal hussins sé verulega minna en hann gerdi rad fyrir sé uppfyllt og
teljist pvi galli. bar sem stefnandi hefur ekki fert fullnaegjandi sonnur fyrir pessu
eru hvorki fyrir hendi skilyrdi botaskyldu samkvaemt 43. gr. somu laga né forsendur
til ad dema stefnda til ad greida stefnanda afslatt af kaupverdi samkvamt 41. gr.
laganna. Ber med visan til pess a0 sykna stefnda af kr6fum stefnanda i malinu.

Rétt pykir med visan til 3. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala ad
malskostnadur falli nidur.

Dominn kvad upp Sigridur Ingvarsdottir héradsdomari.

DOMSORD:

Stefnda, islenska rikid, er syknad af krofum stefnanda, Trésmidju Snorra
Hjartarsonar hf., { mali pessu.

Malskostnadur fellur nidur.

Sigridur Ingvarsdottir



