DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 11. jantdar 2007 i mali nr. E-2245/2006:
Valdimar Kristjansson

(Asdis J. Rafnar hrl.)

gegn

Ladvik Vilhelmssyni og
Kristin Gunnarsdottur
(Stefan borarinn Olafsson hdl.)

og gagnsok

Mal petta, sem domtekid var 15. desember sl. ad loknum munnlegum
malflutningi, var h6fdad med stefnu birtri 3. april sl. af Valdimar Kristjanssyni,
Hrafnistu, Laugarasi, Reykjavik, gegn Ludvik Vilhelmssyni, Heidarbraut 8,
Blonduosi, og Kristinu Gunnarsdéttur, sama stad. Stefndu h6fdudu gagnsok 19.
juni sl. med gagnstefnu 16. sama manadar.

[ adalsok krefst adalstefnandi pess ad adalstefndu verdi in solidum daemd til
ad greida honum 1.620.000 kronur dsamt drattarvoxtum af 620.000 kronum fra 1.
desember 2005 til 1. mars 2006 og af 1.620.000 kronum fra peim degi til
greidsludags gegn utgafu afsals fyrir fasteigninni Keilufelli 33, Reykjavik, merkt
010101 og 020101 (bilskur), fastanimer 205-1555 og 205-1556. b4 er krafist
malskostnadar ad vidbattum virdisaukaskatti.

Adalstefndu krefjast syknu af krofum adalstefnanda og ad vidurkenndur
verdi réttur peirra til ad skuldajafna krofu sinni gegn adalstefnanda ad fjarhed
2.500.000 kronur auk drattarvaxta fra 15. jali 2006 til greidsludags gegn
stefnukrofum i adalsok svo langt sem par na. Adalstefndu krefjast pess einnig ad
alfarid verdi hatnad 6llum kréfum stefnanda um drattarvexti. ba krefjast
adalstefndu malskostnadar ur hendi adalstefnanda samkvamt malskostnadaryfirliti.

[ gagnsok krefjast gagnstefnendur pess ad gagnstefndi verdi deemdur til ad
greida peim 2.500.000 kronur asamt drattarvoxtum fra 15. jali 2006 til greidsludags
ad fradregnum 1.620.000 kronum. beir krefjast pess einnig ad gagnstefnda verdi
gert ad gefa Ut afsal til peirra fyrir fasteigninni Keilufelli 33 og ad greida peim
malskostnad samkvamt malskostnadaryfirliti.



Gagnstefndi krefst syknu af kréfum gagnstefnenda og malskostnadar ad
skadlausu en til vara ad krofur gagnstefnenda verdi storlega leekkadar og
malskostnadur felldur nidur.

[ greinargerd gagnstefnda var krafist fravisunar 4 gagnsokinni en fallid var
fra peirri krofu 1 pinghaldi 17. oktober sl. sem til var bodad til munnlegs
malflutnings um fravisunarkrofuna.

Yfirlit um malsatvik og agreiningsefni

Med kaupsamningi 1. september 2005 keyptu adalstefndu husio ad
Keilufelli 33 af adalstefnanda. Husid atti adalstefnandi samkvamt afsali 29. jini
1976 en bad er eitt af eins einbylishusum med bilskur, svokolludum
Vidlagasjodshiisum, vid somu gotu. Pessi hus eru byggd ar timbri og skrad med
sOmu birta steerd hja Fasteignamati rikisins. Samkvaemt kaupsamningnum er birt
steerd eignarinnar 146,8 fermetrar og bilskurs 28,8 fermetrar, en petta eru somu
tolur og skradar eru hja Fasteignamatinu.

Kaupverd fasteignarinnar var 27.200.000 kronur og voru greiddar vid
undirritun kaupsamningsins 1.180.000 kronur. P4 var einnig greitt med andvirdi
vedbréfa 15.900.000 kronur og 8.500.000 kronur. Greidslur samkvamt
kaupsamningi 1. desember 2005 ad fjarhaed 620.000 kronur og 1. mars 2006 ad
fjarhaed 1.000.000 kronur, samtals 1.620.000 kronur, hefur adalstefhandi ekki
fengio. Logmadur adalstefndu tilkynnti adalstefnanda med bréfi 22. ndvember 2005
a0 adalstefndu hefou fengid rangar upplysingar um sterd fasteignarinnar. beir
hefdu akvedid ad bera fyrir sig pennan galla og krefjast afslattar af kaupverdi ad
fjarhaed 1.620.000 kronur.

Med beidni 11. jantiar 2006 6skudu adalstefndu eftir pvi ad domkvaddir
yrdu tveir matsmenn til a0 meta hver sé raunveruleg staerd ibudarinnar ad Keilufelli
33 og hvert sé tjon kaupenda vegna pess mismunar sem s¢€ 4 raunverulegri sterd
eignarinnar og pess sem komi fram i kaupsamningi, p.e. hver sé verdryrnun
eignarinnar vegna pessa mismunar 4 sterd. Domkvaddir voru 24. febraar sama ar
Franz Jezorski fasteignasali og Orvar Ing6lfsson byggingameistari og er matsgerd
peirra fra 2. juni sama ar. Samkvemt henni er birt steerd ibudarinnar 125,7
fermetrar og samanlagdir fermetrar ibadar, bilskurs og sorpgeymslu 153,9
fermetrar. Mismunur birtrar steerdar ibudar, sem tiltekin s¢ 1 kaupsamningi og
samkvamt upplysingum fra Fasteignamati rikisins, 146,8 fermetrar annars vegar en
sem samkvamt Utreikningum 1 matsgerd hafi reynst 125,7 fermterar hins vegar, sé
21,1 fermetri. Birt steerd bilskurs 4samt geymslu hafi reynst 0,6 fermetrum minni en
fram komi i kaupsamningi og samkvaemt upplysingum fra Fasteignamati rikisins.
begar 1itid sé til pessa sé pad nidurstada matsmanna ad verdryrnun sé 2.500.000
kronur. Krofur gagnstefnenda 1 malinu eru byggdar a pessari nidurstodu matsins.

Af hélfu adalstefnanda er pvi motmelt ad fasteignin hafi verid haldin
nokkrum gollum. Allar upplysingar, sem adalstefnandi hafi veitt eda veittar hefou
veri0 af hans halfu, hafi verid réttar. Hafi skradar upplysingar hja Fasteignamati
rikisins um steerd fasteignarinnar ekki verid réttar skeiki par ekki svo verulegu ad



pad verdi metid til galla i kaupunum sem adalstefnandi beri 4byrgd 4. Engu
storfelldu galeysi hefoi heldur verid til ad dreifa af halfu adalsteftnanda vid kaupin.

Malsastaeour og lagarok adalstefnanda

Af halfu adalstefnanda er visad til pess ad adalstefndu hafi keypt af honum,
ad 50% hluta hvort, einbylishusid ad Keilufelli 33 asamt bilskur og 6llu sem fylgi
og fylgja beri ad engu undanskildu, p.m.t. tilheyrandi l6darréttindi, med
kaupsamningi 1. september 2005. Fasteignasalan Husakaup hafi annast kaupin.
Kaupverd eignarinnar hafi verid 27.200.000 kronur sem skyldi greidast vid
undirritun kaupsamnings 1.180.000 kronur, 620.000 kronur 1. desember 2005 og
1.000.000 kréna 1. mars 2006. Mismuninn skyldi greida med andvirdi vedbréfa,
15.900.000 krénur og 8.500.000 kronur. I vanskilum séu greidslur samkvamt
kaupsamningi 620.000 krénur 1. desember 2005 og 1.000.000 kréna 1. mars 2006
gegn utgafu afsals fyrir eigninni.

Logmadur adstefndu hafi tilkynnt adalstefnanda med bréfi 22. névember
2005 ad adalstefndu hefdu dkvedid ad bera fyrir sig galla & eigninni og krefjast
afslattar ad fjarhaed 1.620.000 kronur sem jafngilti peim greidslum sem pau hafi pa
att eftir a0 inna af hendi. Gallinn veri folginn 1 pvi ad adalstefndu hefou fengid
rangar upplysingar um sterd fasteignarinnar, sem s¢ 133 fermetrar i stad 147
fermetrar, eins og fram hafi komid i s6luyfirliti, kaupsamningi og fasteignamati.

Samkvaemt kaupsamningnum s¢ birt staerd eignar 146.8 fermetrar og
bilsktrs 28.8 fermetrar i samraemi vid skraningu eignarinnar hja Fasteignamati
rikisins. Eignin sé eitt af svokolludum Vidlagasjodshusum vid Keilufell en husin,
sem 0Oll séu eins, vid Keilufell 22, 23, 25, 26, 29, 30, 31, 33, 35, 39, 41, 43, 45, 47
og 49, séu skrad med somu birta steerd hja Fasteignamatinu. Afsal adalstefnanda
fyrir eigninni 29. jini 1976 hafi legio frammi vid kaupsamningsgerdina. bar komi
fram a0 eignin sé einbylishus ur timbri, talid allt ad 133 m? ad grunnfleti.

Adalstefnandi visi til pess ad hann eda umbodsmenn hans hafi itrekad
aréttad vid adalstefndu ad engum blekkingum hafi verid beitt af hans halfu vid
upplysingagjof um eiginleika fasteignarinnar vid kaupin, heldur hafi verio lagoar
fram upplysingar eins og per veru skradar opinberlega. Hann hafi talid paer réttar
og enga astedu haft til a0 &tla annad. Adalstefndu hafi skodad eignina og fest kaup
4 henni fyrir umsamid kaupverd. Asett verd hafi verid 27.900.000 krénur en
umsamid kaupverd milli adila hafi verid 27.200.000 kronur. Verd eignarinnar hafi
ekki verid midad vid margfeldi af staerd hennar heldur hafi par annad radio, eins og
fyrirkomulag, stadsetning, astand o.fl., sem adalstefndu hafi verid satt vid eftir
itartega skodun 4 eigninni fyrir kaupin i a.m.k. premur skodunarferdum sinum.

[ 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002 segi i 21. gr.: ,,pott flatarmél
fasteignar s¢ minna en kaupandi gerdi rad fyrir telst pad ekki galli, nema pad s¢
verulega minna en seljandi upplysti fyrir kaup eda hattsemi hans teljist storfellt
galeysi.“ I greinargerd med frumvarpi ad 16gum um fasteignakaup segi m.a. ad i
pessari grein frumvarpsins sé lagt til ad 16gfest verdi regla, sem talin hafi verid i
gildi i réttarframkvaemd, sem prengi nokkud gallahugtakid i akvednum tilvikum. A
undanférnum arum hafi oft komid til kasta Haestaréttar 4greiningsmal par sem



kaupandi fasteignar telji sig eiga rétt 4 afsletti eda skadabdtum vegna pess ad
fasteign sé minni en seljandi hefdi upplyst um fyrir kaup eda kaupandi hafi med
0drum hatti fengid upplysingar um. Visad sé til doma af pessu tilefni. Sidan segi
m.a. ad af forsendum Hrd. 1990, bls. 506 megi gloggt sja ad su stadreynd hve
mikill sterdarmunurinn var og ad staerdin hafi haft ahrif 4 kaupverdio hafi radid pvi
a0 afslattur var demdur. Sidar segir ad af tilgreindum domum megi rada ad minni
hattar steerdarfravik leidi ekki til pess ad kaupandi eigi rétt & botum eda afslatti.
Rokin séu yfirleitt ad fasteign sé keypt & grundvelli skodunar og kaupandi hennar
meti hvort hun henti honum ad pvi binu og hve mikid hann vilji greida fyrir hana.
Sjaldan skipti fermetrasterd kaupanda meginmali, nema par skeiki einhverju
verulegu.

Adalstefnandi hatni pvi ad eignin s¢ haldin einhverjum leyndum gollum,
sem hann beri abyrgd 4, og ad hann hafi leynt einhverjum upplysingum eda beitt
blekkingum um staerd hennar. Af hans halfu hafi itarlega verid fjallad um astand
eignarinnar fyrir gerd kaupsamningsins og eignin itarlega skodud af adalstefndu.
Séu skradar upplysingar um staerd hennar hja Fasteignamati rikisins ekki réttar
skeiki par ekki svo verulegu ad pad verdi metid til galla i kaupunum sem
adalstefnandi beri abyrg0 4. Adalstefnandi geti ekki verdi sekur um storfellt galeysi
vi0 kaupin en afsal til hans fyrir eigninni fra arinu 1976 hafi legio frammi vid
kaupin. Opinber skraning sé fra embetti byggingarfulltria komin. Adalstefnandi
hafi alfarid motmeelt krofugerd af halfu adalstefndu og itrekud bréfaskipti fario
fram 4 milli malsadila. Adalstefnandi hafi athent adalstefndu eignina 4 umsémdum
tima 1. september 2005 og ad sinu leyti stadid vid allar skuldbindingar
kaupsamningsins. Adalstefndu hafi vanefnt skyldur sinar og ekki greitt kaupverdid
a0 fullu. Forsendur fjarhadar afslattarkrofu adalstefndu hafi aldrei verid rokstuddar
en krafan hafi fyrst komid fram premur manudum eftir athendingu eignarinnar og
telji adalstefnandi ad vanefndir adalstefndu stafi eingéngu af fjarskorti.
Adalstefnandi eigi ekki adra kosti en ad h6foa mal petta til innheimtu eftirstodva
kaupverds eignarinnar og malskostnadar gegn pvi ad hann gefi ut afsal.

[ gagnsok visi gagnstefndi til pess ad med adilum hafi stofnast gildur og
skuldbindandi kaupsamningur 1. september 2005. Gagnstefndi hafni pvi ad eignin
s¢ haldin einhverjum leyndum goéllum, sem hann beri abyrgd 4 og ad hann eda synir
hans, sem annast hafi sdlu eignarinnar fyrir hans hond, hafi leynt einhverjum
upplysingum eda beitt blekkingum um steerd hennar vid kaupin. Af hans halfu hafi
itarlega verid fjallad um astand eignarinnar fyrir gerd kaupsamningsins og eignin
itarlega skodud af gagnstefnendum. Um lysingu eignar hafi sagt i s6luyfirliti
,»-..HUs10 virdist 1 gddu ytra astandi, en parfnast einhverrar endunyjunar...*
Gagnstefnendur hafi skodad husid prisvar (p.e. einu sinni oftar en getid sé um i
gagnstefnu) fyrir kaupin. Gagnstefnandi Ludvik sé hagur vid vidgerdir husa og hafi
ad ollu leyti unnid sjalfur vid ad endurnyja eignina eftir kaupin. Gagnstefnendum
hafi verid fullljost hvert astand eignarinnar var vid skodun og sterd eignarinnar
hafi aldrei verid sérstaklega til umraedu 4 milli adila fyrir kaupin, hvorki pannig ad
sterd og mal veeri skilyrdi af halfu kaupenda né hafi spunnist umradur vardandi
steerd eignarinnar pegar afsal 29. juni 1976 var kynnt kaupendum vid fragang
kaupsamnings.

Engin verdryrnun verdi sonnud i malinu. Eignin Keilufell 33 hafi dkvedid
markadsverd, en par forsendur, sem gagnstefnendur telji sig nti hafa haft fyrir
kaupunum, hafi engin ahrif 4 haekkun eda lekkun pess markadsverds. Upplysingar



um sterd eignarinnar hafi ekki haft ahrif 4 gerd kaupsamnings adila. Verd
eignarinnar hafi ekki verid midad vid margfeldi af staerd hennar heldur hafi
fyrirkomulag, stadsetning o.fl. radid pvi. Eignin hafi verid keypt a grundvelli
skodunar og kaupendur hafi lagt mat 4 pad hvort hun hentadi peim ad pvi bunu og
hve mikid peir vildu greida fyrir hana. Gagnstefnendur hafi sott ad gagnstefnda um
a0 kaupa eignina og kaupverdio hafi verid markadsverd hennar 4 peim tima sem
hun var seld. Forsendur markadsverds eignarinnar sé¢ enn obreytt. Vid sélu
eignarinnar hafi legid frammi vottord frd Fasteignamati rikisins um hana og i
kaupsamningi sé birt sterd eignar tilgreind 146,8 fermetrar og bilskurs 28,8
fermetrar & peim grundvelli. Pessar upplysingar séu hin opinbera skraning
samkvamt skraningarreglum sem gilt hafi fra 1995, sbr. na reglugerd nr. 910/2000,
og beri gagnstefndi enga 4byrgd 4 henni sem slikri. Hann hafi ekki beitt neinum
blekkingum vid upplysingagjof um eiginleika fasteignarinnar, heldur lagt fram
upplysingar eins og paer veru skradar opinberlega. Hann hafi talio pessar
upplysingar réttar og enga astedu hatft til ad etla annad. Vid kaupin hafi einnig
legid frammi afrit afsals 29. juni 1976 fra pvi ad gagnstefndi keypti eignina af
Vidlagasjodi, en par sé eignin talin allt ad 133 fermetrar ad grunnfleti.
Skraningarreglur hafi breyst verulega fra arinu 1973, sérstaklega med tilkomu
skraningarreglna Fasteignamats rikisins og byggingarfulltria sem settar hafi verio
med reglugerd 1. oktdber 1995. Hafi staerd eignarinnar verid sérstakt aherslumal
kaupenda hafi pessar upplysingar legid frammi vid kaupin og gefid peim tiletni til
a0 skoda sterd eignarinnar adur en fra kaupunum var gengid formlega.

Bygging hussins hafi verid sampykkt i bygginganefnd Reykjavikur 23.
agust 1973. A adaluppdretti hiiseignarinnar séu gefnar upp sterdir hissins pannig:

1. haed 77.7 fermetrar 202.0 rimmetrar

Ris 355 1554  ©

133.2 fermetrar 357.4 rammetrar

Um steer bilskylis sé ekki getid 4 adaluppdreetti utan pess ad par s¢
geymsla s6gd vera niu fermetrar. { fundargerd sé bokad ad steerd hiissins sé 77.8
fermetrar og 366 rammetrar. Jafnframt sé par bokad ad bilskyli s¢ 28.8 fermetrar og
22 rammetrar. Fari pessi skraning saman vid afsalid fra 1976, sem kynnt hafi verid
kaupendum vid solu eignarinnar.

Til pess a0 haegt sé ad tala um vanefnd gagnstefnda a kaupsamningi adila
vegna sterdarfravika fra opinberri skraningu a eigninni purfi ad liggja fyrir sok hja
gagnstefnda. Gagnstefnendur haldi pvi ranglega fram ad gagnstefndi hafi veitt
rangar upplysingar um staerd eignarinnar vid s6lu hennar eda synt af sér storfellt
galeysi vi0 upplysingagjof um sterd hennar. Engin abyrgdaryfirlysing hafi legid
fyrir af hans halfu um staerd eignarinnar vid kaupin.

Gagnstefndi hafi ekki vitad ad eignin Keilufell 33 veri minni en tilgreint
var um birta sterd 4 vottordi Fasteignamats rikisins, en hann hafi treyst réttmaeti
upplysinganna. Samkvamt dagbokum embeettis byggingarfulltraans i Reykjavik
hafi engar breytingar verid sampykktar a husinu frd upphati og hafi pvi engar



breytingar verid gerdar af halfu embeettisins 4 staerdartdlum hissins fra upphafi
skraningar eda 4 peim tima sem gagnstefndi atti eignina. Hann hafi pvi aldrei purft
ad stadreyna pessar upplysingar.

Gagnstefndi hafi enga sérstaka abyrgd tekid 4 staerd eignarinnar vid solu
hennar med yfirlysingu par ad lutandi. Engin skilyrdi séu pvi fyrir pvi ad leggja a
hann skadabdtadbyrgd svo sem krafist s¢ i malinu eda deema hann til greidslu
afslattar af kaupverdinu par sem sterdarfravik geti ekki talist veruleg. Gagnstefndi
hafi engu leynt um sterd eignarinnar vid sélu hennar. S6luverdid hafi verid
markadsverd midad vid stadsetningu og gedi og gagnstefnendum hafi verid i
sjalfsvald sett ad kaupa eignina 4 pvi verdi eda ekki. Hafi gagnstefnendur gefid sér
sérstakar forsendur fyrir kaupum 4 eigninni hafi peer aldrei verid kynntar
gagnstefnda fyrir eda vid kaupin.

ba visi gagnstefndi til 21. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og doms
Haestaréttar nr. 389/2003 til studnings krofugerd sinni. Séu skraddar upplysingar um
steerd Keilufells 33 hja Fasteignamati rikisins ekki réttar skeiki par ekki svo
verulegu ad pad verdi metid til galla i kaupunum sem gagnstefndi beri abyrgd 4.

Gagnstefndi geri krofu um réttar efndir kaupsamningsins, ad hann verdi
efndur samkvamt efni sinu og kaupendur greidi kaupverdid. Samningurinn sé
gildur & milli adila og skuldbindandi fyrir pa bada.

Vilji svo 6liklega til a0 domurinn komist ad peirri nidurstodu ad gagnstefndi
geti 4 einhvern hatt borid dbyrgd 4 opinberri skraningu fasteignarinnar fra 1976 til
2006, pannig ad forsendur séu fyrir ad dema gagnstefnendum afslatt af
kaupverdinu, sé pess krafist ad krafa peirra verdi storlega lekkud og malskostnadur
felldur nidur.

Af halfu gagnstefnda sé hins vegar stadhaeft a0 selji gagnstefnendur eignina
a fasteignamarkadi i dag liggi somu 16gmal til grundvallar s6luverdi hennar og lagu
fyrir er gagnstefnendur keyptu hana. Verdryrnun verdi pvi ekki sénnud 4 eigninni
med visan til sterdarfravika. Fullt verd myndi fést fyrir eignina eda sambarilegt og
gagnstefnendur greiddu nema almennt verdlag 4 fasteignamarkadi hefoi breyst ad
einhverju leyti. Mat domkvaddra matsmanna breyti engu par um. Matinu sé
motmalt sem sonnunargagni i malinu, sérstaklega a grundvelli pess ad par sé ekki
gerd grein fyrir breyttum opinberum skraningarreglum 4 staerd husa fra 1973, eda
skrdningu eignarinnar fra upphafi auk pess sem med 6llu sé 6lj6st hverjar séu
forsendur nidurstdou matsmannanna um verdryrnun eignarinnar.

Visad sé til laga um fasteignakaup nr. 40/2002, m.a. til 21. gr., og
meginreglna krofuréttar og samningaréttar um efndir samninga. Kréfur um
drattarvexti byggdust 4 [ldgum um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. Krafa um
malskostnad sé byggd a 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og um
virdisaukaskatt visist til laga nr. 50/1988. Krofur adalstefnanda 4 hendur
adalstefndu séu sottar 4 varnarpingi fasteignarinnar med visan til 34. gr. laga um
medferd einkamala.

Malsastzeour og lagarok adalstefndu



Adalstefndu visi til pess ad pau eigi prji born sem 611 bui 4 heimili peirra.
Vegna fjolskyldusterdar og fleiri atrida hafi pau leitad ad fasteign i Reykjavik sem
vaeri um 150 fermetrar ad staerd auk bilskurs. Adalstefndu hefdu 4 sidustu drum
buid ad Heidarbraut 8, Blonduosi, en pad husnadi s¢ alls um 230 fermetrar auk
bilskars. Sumarid 2005 hafi pau skodad, 4 fasteignasélum i Reykjavik og 4 netinu,
nokkrar eignir sem hafi verid 4 pessu bili, um 150 fermetrar. A0 lokum hefou pau
teki0 pa akvordun ad festa kaup 4 fasteign adalstefnanda ad Keilufelli 33.
Samkvamt soluyfirliti og kaupsamningi sé ibtidarhtisid sagt vera 146,8 fermetrar
og bilskuar 28,8 fermetrar. Pratt fyrir ad 4stand hussins hafi ekki verid gott hafi
adalstefndu tekid pa akvordun ad festa kaup 4 eigninni. Adur en pau gerdu pad hafi
pau skodad eignina einu sinni saman og sidan hefdi adalstefndi Ladvik farid aftur
einn ad skoda eignina. Pratt fyrir 4stand hussins, t.d. hafi golfetni flest verid mjog
1¢leg, allar innréttingar onytar, hreinlatisteki illa farin og eldhtisinnrétting mjog
Iéleg dsamt fleiru, hafi akvordun um kaupin verid tekin, sérstaklega med tilliti til
auglystrar staerdar eignarinnar, pess verds sem hun fékkst 4 og pess ad adalstefndi
Ludvik hafi @tlad sér sjalfur ad gera eignina upp og auka pannig verdmati hennar.

Eftir ad gengid var frd kaupsamningi og adalstefndu hofou hafist handa um
endurbaetur 4 fasteigninni hafi peir komist ad pvi ad hun vari mun minni en
kaupsamningur og soluyfirlit tilgreindu. Petta hefou adalstefndu sjalf stadreynt med
pvi ad mela eignina og einnig fengid Rognu Poru Ragnarsdoéttur, sem sé 16ggiltur
adili, til pess ad gera eignaskiptasamninga og skraningartoflur til pess ad mela
eignina. Pad hafi hun gert 7. desember 2005 og komist ad pvi ad birt flatarmal
ibudarhussins sé 126,6 fermetrar og bruttoflotur pess 133,7 fermetrar.

Adalstefndu halda pvi fram ad hefdi legid fyrir ad ibudarhusid ad Keilufelli
33 vaeri um 126 fermetrar hefou peir ekki fest kaup 4 pvi enda hafi adrir kostir
verid til skodunar hja peim 4 sama tima.

Med bréfi 22. névember 2005 hafi adalstefndu tilkynnt adalstefnanda ad
pau @tludu ad bera fyrir sig galla 4 eigninni og krefjast afslattar. bPau hafi leitad
samkomulags vid hann og bodid uppa ad hann gaefi afslatt af eigninni, alls
1.620.000 kronur, en pad sé sama upphaed og pau hafi pa att 6greidda af kaupveroi
samkvamt kaupsamningi. Pessu bodi hafi adalstefnandi hathad med bréfi 28.
ndévember s.4. Med bréfi 30. ndovemver s.a. hafi adalstefnanda verid tilkynnt um
stodvun greidslu samkvaemt 44. gr. laga nr. 40/2002 vegna kaupanna. Jafnframt hafi
adalstefnanda verid tilkynnt a0 teekist ekki samkomulag um malio yrdi farid fram &
vi0 héradsdom ad domkvaddir yrdu matsmenn til pess ad meta staerd Keilufells 33
og tjon adalstefndu.

Eftir petta hafi bréf gengid 4 milli l6gmanna malsadila en ekki hafi tekist ad
setta malid og hafi adalstefnandi gefid ut stefnu til greidslu eftirstodva kaupverds
sem logmadur adalstefndu hafi tekid & moéti 3. april 2006.

Logmadur adalstefndu hefdi hins vegar sent beidni til Héradsdéms Reykja
vikur 11. jantiar 2006 um domkvadningu tveggja matsmanna til pess ad meta hver
sé raunveruleg sterd (birt steerd) ibudarhussins ad Keilufelli 33 og hvert sé tjon
adalstefndu vegna pess mismunar sem s¢€ 4 birtri staerd htssins og pess sem fram
komi i s6luyfirliti og kaupsamningi um eignina, p.e. hver sé¢ verdryrnun eignarinnar
vegna pessa mismunar 4 sterd. Matsmenn hafi verid skipadir 24. februar s.4., en



peir hafi haldid matsfund 16. mai s.4. og undirritad matsgerd 2. jini s.4. sem borist
hafi I6gmanni adalstefndu 9. juni s.4. Logmanni adalstefnanda hafi verid sent matid
11. jani s.4. asamt krofubréfi adalstefndu.

Helstu nidurstodur matsgerdarinnar séu par ad birt steerd ibudarhiissins sé
125,7 fermetrar og birt staerd bilskurs sé 28,2 fermetrar. Ibidarhusid sé pvi
samkvamt pessu 21,1 fermetra minna en sagt sé i sdluyfirliti og kaupsamningi og
muni par um 16,8% & sterd pess og um 14,1% 4 sterd allrar eignarinnar. b4 meti
matsmenn verdryrnun eignarinnar 2.500.000 kronur vegna pessa. Adalstefndu hafi
hof0ad gagnsdk vegna mismunar & verdryrnun eignarinnar sokum gallans, sem
fram veari kominn, og eftirstodva kaupverds eignarinnar.

Verdmeeti fasteignarinnar hafi i huga adalstefndu fyrst og fremst falist i
steerd hussins og stadsetningu. Lélegt dstand hafi blasad vid og tekid hafi verid mid
af pvi vio gerd tilbods i eignina. Fyrra tilbod adalstefndu i eignina hafi verid rimar
26 milljonir, en pvi hafi verid hathad. Gert hafi verio 27,2 milljéna krona
gagntilbod sem hafi verid sampykkt p6é ad pad veeri i huga adalstefndu i heerra lagi
fyrir eignina midad vid astand hennar.

Adalstefndu byggi syknukrofu sina & pvi ad fasteignin sem pau hafi fest
kaup & af adalstefnanda hafi verid haldin verulegum og alvarlegum gdllum og hafi
ekki verid buin peim eiginleikum, sem peim hafi verid kynntir vid kaup peirra &
eigninni. Samkveaemt s6luyfirliti og kaupsamningi sé ibudarhusid sagt vera 146,8
fermetrar og bilskur 28,8 fermetrar. Pessar upplysingar hafi verid forsenda
adalstefndu fyrir kaupunum en paer hafi ekki reynst réttar og muni um 16,8% a
steerd ibudarhussins, og sé pad 21,1 fermetra minna en upplyst hafi verid, og muni
um 14,1% 4 staerd allrar eignarinnar. Flatarmal fasteignarinnar s¢ af pessum sokum
verulega minna en seljandi hafi upplyst fyrir kaupin. Adalstefndu byggi 4 pvi ad
pau eigi af pessum sokum rétt 4 skadabdtum og/eda afslatti vegna pess galla sem
fram s¢ kominn. Vardandi lagarok sé visad til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup,
einkum til 18. gr., 21. gr., 37. gr., 41. gr. og 43. gr.

Adalstefndu eigi gagnkrofu 4 adalstefnanda ad fjarhaed 2.500.000 krénur og
visi pau i pvi sambandi til matsgerdarinnar. Par komi fram st nidurstada
matsmanna ad verdryrnun fasteignarinnar vegna ofangreinds mismunar & staerd
hennar s¢ 2.500.000 krénur. Adalstefndu krefjist pess ad vidurkennt verdi ad peim
s¢ heimilt a0 skuldajafna pessari krofu sinni gegn stefnukrofum mals pessa svo
langt sem paer nai. Oll skilyrdi skuldajafnadar séu fyrir hendi, p.e. ad krofurnar séu
gagnkvamar og sambarilegar, par séu hvad greidslutima snertir heefar til ad
maetast, gagnkrafan sé gild krafa og hlin sé ad meginstefnu skyr og 6tvirad.
Vardandi rétt adalstefndu til skuldajafhadar sé visad til almennra reglna kréfu
réttarins um skuldajofnud og einnig til 1. mgr. 28. gr. einkamalalaga nr. 91/1991.
Logmanni adalstefnanda hafi verid send matsbeidni dsamt krofubréfi 11. jani 2006,
en & peirri forsendu og med visan til 61. gr. laga nr. 40/2002 og 3. mgr. 5. gr. laga
nr. 38/2001 sé krafist drattarvaxta fra 15. juli 2006 til greidsludags.

Adalstefndu byggi kréfu sina, um ad krafa adalstefnanda beri ekki
drattarvexti, a pvi ad pau hafi verid 1 fullum rétti ad beita stodvunarrétti samkvamt
44. gr. laga nr. 40/2002 sem pau hafi ni sannad med framlagori matsgerd.
Adalstefndu liti svo 4 ad séu skilyrdi til pess ad beita stddvunarrétti vegna
vanefnda, og sa samningsadila er pad geri gangi ekki lengra en vanefndin gefi



tilefni til, pa sé ekki um vanskil ad reda af hans halfu 4 peirri fjarhed sem haldid sé
eftir. Skylda til greidslu drattarvaxta i tilvikum sem pessu falli pvi nidur og sé visad
til akvaed laga nr. 38/2001 vardandi petta atridi og tulkunar 4 peim 16gum. Einnig

s¢, vardandi pessa krofu, visad til almennra reglna um fasteignakaup og krofuréttar.

[ gagnsok visi gagnstefnendur til malsatvika eins og peim hafi verid lyst i
adalsok. Krafa peirra i gagnsok sé einnig byggd a4 somu malsasteedum og
syknukrafan i adalsok. Krafa peirra, ad fjarhaed 2.500.000 kronur, sé byggd &
matsgerdinni, en par komi fram st nidurstada matsmanna ad verdryrnun
fasteignarinnar Keilufells 33 vegna ofangreinds mismunar 4 staerd hennar sé
2.500.000 kronur. Med matsgerd pessari hafi gagnstefnendur sannad umfang
tjons/afslattarkrofu sinnar vegna kaupa 4 fasteigninni af gagnstefnda. Logmanni
gagnstefnda hafi verid send matsbeidni asamt krofubréfi 11. jani 2006, en a peirri
forsendu, og med visan til 61. gr. laga nr. 40/2002 og 3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001,
sé krafist drattarvaxta fra 15. jali 2006 til greidsludags i domkréfum gagnstefnenda.

Domkrafa gagnstefnanda fyrir Gtgafu afsals sé reist 4 pvi ad kaupsamningur
1. september 2005 s¢ ad fullu efndur af peirra halfu par sem gagnstefnendum hafi
verid réttilega heimilt ad halda eftir og beita stodvunarrétti & greidslur 1. desember
2005 ad fjarhaed 620.000 kronur og 1. mars 2006 ad fjarhaed 1.000.000 krona.
Fasteignin Keilufell 33 hafi verid haldin verulegum gollum pegar gagnstetnendur
keyptu hana af gagnstefnda en ibudarhtisid hafi verid 21,1 fermetra minna en
gagnstefnendur hafi verid upplystir um. Gagnstefnendur hafi fengid rangar
upplysingar um staerd fasteignarinnar i soluyfirliti sem hafi verid ein meginforsenda
peirra fyrir kaupunum. { matsgerd sé verdrynun fasteignarinnar metin 2.500.000
kronur af pessum sokum. Fasteignin hafi pvi ekki stadist paer krofur um gadi,
bunad o.fl. sem leitt hafi af kaupsamningi, sbr. 18. gr. laga nr. 40/2002. Skadabota-
og/eda afslattarkrafa hafi pannig klarlega verid fyrir hendi, sbr. 41. gr. og 43. gr.
laga nr. 40/2002. Vardandi krofu um ttgafu afsals sé einnig visad til akvada 2. mgr.
11. gr. og 27. gr. laga nr. 40/2002. Gagnstefnendur byggi samkvaemt framangreindu
a pvi ad peir hafi innt skyldur sinar af hendi samkvemt kaupsamningi milli adila 1.
september 2005 ad pvi marki sem peim hafi borid, og beri pvi réttur til afsals Gr
hendi gagnstefnda.

Krafa um malskostnad sé byggd 4 130. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991 og um virdisaukaskatt visist til laga nr. 50/1988. Um varnarping sé visad
til 32. gr. laga nr. 91/1991 og til somu laga vardandi adild, fyrirsvar og
malsmedferd. Vardandi heimild til gagnstefnu i malinu sé visad til 3. mgr. 28. gr.
somu laga, en gagnstefnendum hafi fyrst verid krafan ljés pegar nidurstada
matsmanna hafi legid fyrir 9. jani 2006.

Nidurstaoa

Krofur adalstefnanda um greidslu eftirstodva kaupverds eru 6umdeildar ad
o0ru leyti en pvi ad adalstefndu telja ad pau eigi rétt 4 afsletti af kaupverdi eda
skadabotum ur hendi adalstefnanda vegna galla 4 fasteigninni. Af peim sokum telja
adalstefndu ad peir eigi gagnkroéfu & hendur adalstetnanda eins og hér ad framan er
rakid. ba er 6umdeilt i malinu og felst 1 krofu adalstefnanda ad honum beri ad gefa
ut afsal fyrir fasteigninni til adalstefndu gegn réttmaetri greidslu kaupverdsins.



bott flatarmal fasteignar sé minna en kaupandi gerdi rad fyrir telst pad ekki
galli, nema pad sé verulega minna en seljandi upplysti fyrir kaup eda hattsemi hans
teljist storfellt galeysi, eins og fram kemur 1 21. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002. Samkvaemt 1. mgr. 29. gr. sdmu laga getur kaupandi ekki borid fyrir sig
galla 4 fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var
gerdur. Samkvamt 2. mgr. lagagreinarinnar getur kaupandi ekki borid fyrir sig
galla sem hann hefdi matt sja vid skodun eda pa skodun sem hann hefur an
nagilegar astedu 14tid undir hofud leggjast ad framkvaema nema seljandi hafi synt
af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridi med 60rum haetti gegn
heidarleika og g6dri tru.

Samkvemt pvi sem fram hefur komid lagu fyrir vid kaup adalstefndu a
fasteigninni Keilufelli 33 upplysingar og gogn um flatarmal hennar. bPessi gogn
gatu adalstefndu kynnt sér en peir hofou sérstaka astedu til pess ef flatarmalio
skipti p4 i raun jafn miklu mali og peir halda nti fram ad pad hafi gert. I soluyfirliti
er grunnflotur eignarinnar tiltekinn 78 fermetrar. Grunnflotur efri haedar (riss) er sa
sami en malist minni vegna reiknireglna sem taka tillit til salarhadar og stigaops.
bessar reglur eru adrar i dag en par voru vid byggingu hussins. Venja er ad nota
opinbera skraningu Fasteignamats rikisins pegar eignir eru skradar til s6lu og 1
soluyfirliti, sbr. 12. gr. laga nr. 99/2004 um fasteignafyrirteki og skipasolu, par sem
segir a0 fasteignasali skuli sjalfur afla upplysinga, sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti, og ad hann skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt
er. Adgengilegar teikningar af grunnfleti hussins lagu fyrir vid
kaupsamningsgerdina svo og eldra afsal par sem staerd hussins er tilgreind 133
fermetrar, nedri hadin er reiknud tepir 78 fermetrar og efri hedin 55 fermetrar. Vid
skodun & fasteigninni er einnig ljost ad talsverdur hluti efri hedar er undir sud og
var adalstefndu petta 1jost fra byrjun og ad par med var ekki unnt ad hafa full not af
efri heedinni. Vegna breyttra reiknireglna reiknast svo go6lflotur riss enn minni arid
2006. Skraningarreglur hafa breyst verulega fra arinu 1973, sérstaklega med
tilkomu skraningarreglna Fasteignamats rikisins og byggingarfulltria sem settar
voru i oktdber 1995. Démurinn telur dstedurnar fyrir peim staerdarfravikum, sem
sidar komu fram, medal annars vi0 utreikninga démkvaddra matsmanna, en par er
husid reiknad samkvemt nyjum reiknireglum 125,7 fermetrar, adallega ad rekja til
pessa. begar petta er virt er ekki unnt ad lita svo 4 ad um verulegan sterdarmun sé
ad reda a pvi flatarmali sem fram kemur 1 gognum sem lagu frammi vid kaupin og
pvi sem sidar reyndist samkvamt reikniadferdum sem pa voru notadar. ba verdur
a0 telja, pegar litid er til framangreindra atrida, 6sannad gegn andmaelum
adalstefnanda ad hann eda adrir sem komu fram fyrir hans hond hafi af storkostlegu
galeysi leynt adalstefndu upplysingum um staerd fasteignarinnar eda ad framkoma
peirra verdi i pessu sambandi talin strida gegn heidarleika og goori tru.

Doémurinn telur ad vid trlausn malsins verdi jafnframt ad lita til pess ad um
er a0 reda hus 1 pekktri byggd timburhtsa, svonefndra Vidlagasjodshusa, par sem
oll husin, sem eru an kjallara, reiknast somu sterdar i opinberum gognum og hafa
allt fra upphafi verid seld & markadi sem slik, pannig ad markadsverd peirra hefur
byggst a stadsetningu, formi og pekktri nytingu. Ekki hefur verid synt fram 4 ad
sOluverd hussins hafi verid 6edlilega hatt midad vid astand pess og par med ekki
synt fram 4 ad um tjon sé ad rada. [ matsgerdinni eru matsmenn spurdir um
mismun raunverulegrar sterdar og pess sem fram kemur 1 kaupsamningi og hver
verdryrnun kunni ad vera vegna pessa mismunar. Hugtakid raunveruleg staerd



fasteignar hefur breyst i timans ras vegna breyttra reiknireglna, eins og hér ad
framan hefur verio lyst, og gildir pad jafnt um pessa eign sem adrar svipadrar
gerdar. [ matsgerdinni er ekki synt fram & ad séluverd eignarinnar hafi verid
oedlilegt og par eru engin rok ferd fyrir pvi hvernig s verdryrnun, sem matsmenn
komast ad nidurst6ou um, er til komin.

Med visan til pessa verdur ad telja ad adalstefndu geti ekki borid fyrir sig ad
husid hafi verid gallad pannig a0 peir geti att rétt a afsletti eda skadabotum ur
hendi adalstefnanda af peim astaedum sem peir visa til i malatilbunadi sinum.
Gagnkrofum peirra 4 hendur adalstefnanda, hvort sem er til skuldajafhadar eda
sjalfstaeds doms eins og peim hefur hér ad framan verio lyst, er pvi hafnad.
Motmeli adalstefndu gegn drattarvaxtakrofu adalstefnanda eru byggd & pvi ad pau
eigi réttmaeta gagnkrofu 4 hendur honum en par sem pvi hefur verid hathad eru
moétmeli peirra vio drattarvaxtakréfunni haldlaus svo og tilvisun peirra til 44. gr.
laga um fasteignakaup. Verda métmaelin pvi ekki tekin til greina.

Samkvemt pessari nidurstodu verdur fallist 4 krofur adalstefnanda og paer
teknar til greina ad ollu leyti.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala pykir rétt ad
adalstefndu greidi adalstefnanda 550.000 kronur i malskostnad og hefur pa verio
tekio tillit til virdisaukaskatts og pess ad krafist var fravisunar i gagnsok en fallid
fré peirri krofu eins og ad framan er lyst.

Doéminn kvad upp Sigridur Ingvarsdottir héradsdomari dsamt meddoms
moénnunum Joni Gudmundssyni og Vidari Boovarssyni, 10ggiltum fasteignasdlum.

DOMSORD:
Adalstefndu, Ludvik Vilhelmsson og Kristin Gunnarsdottir, greidi
adalstefnanda, Valdimar Kristjanssyni, in solidum 1.620.000 krénur asamt
drattarvoxtum af 620.000 krénum fra 1. desember 2005 til 1. mars 2006 og af

1.620.000 kronum fra peim degi til greidsludags gegn ttgafu afsals fyrir
fasteigninni Keilufelli 33 i Reykjavik og 550.000 krénur i mélskostnad.

Sigridur Ingvarsdottir
Jon Guomundsson

Vidar Boovarsson



