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Mal petta, sem domtekid var manudaginn 28. januar sl., er hofoad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af Lindu Hronn Kristjansdéttur, kt. 000000-0000, Spordagrunni 2,
Reykjavik, med stefnu, pingfestri 12. april 2012, 4 hendur Ylfu Yri Steinsdéttur, kt.
000000-0000, Nylendugdtu 24b, Reykjavik. Med gagnstefnu, pingfestri 10. mai
2012, hofoadi stefnda Ylfa Yr gagnsok 4 hendur stefnanda, Lindu Hrénn.

Domkrofur stefnanda i adalsék eru per, ad stefnda verdi deemd til pess ad
greida kr. 800.000, dsamt drattarvoxtum samkvaemt I11. kafla vaxtalaga nr. 38/2001
fra 1. desember 2010 til greidsludags gegn utgafu afsals fyrir Nylendugdtu 24b. ba
er krafizt malskostnadar ad mati domsins, ad vidobattum virdisaukaskatti.

Domkrofur stefndu i adalsok eru per, ad krofum adalstefnanda, verdi
skuldajafnad vid krofur adalstefndu i gagnsok, ad pvi marki sem peer verda
vidurkenndar samkvemt gagnstefnu, og adalstefnda verdi um leid syknud af 61lum
krofum adalstefnanda. ba krefst hun malskostnadar ar hendi adalstefnanda ad
skadlausu ad mati domsins, ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Domkrofur adalstefndu i gagnsok eru paer, ad adalstefnandi verdi demd til
ad greida adalstefndu kr. 1.290.000, auk vaxta samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 24. juni 2010 til 27. oktober 2011, en med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags, ad
teknu tilliti til skuldajafnadaryfirlysingar i greinargerd i adalsok, ad pvi marki sem
til parf, en til sjalfsteeds doms fyrir pvi, sem umfram er. ba krefst adalstefnda pess,
a0 adalstefnanda verdi gert ad gefa t afsal, kvada- og vedbandalaust, til
adalstefndu vegna fasteignarinnar Nylendugotu 24b, fastanamer 200-0365,
eignarhluta 01-0101. Enn fremur krefst adalstefndu pess, ad adalstefnandi verdi
demd til pess ad greida adalstefndu malskostnad ad mati domsins, ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts.

Domkrofur adalstefnanda i gagnsok eru par adallega, ad hun verdi syknud
af 6llum krofum adalstefndu, en til vara, ad batur verdi storlega laekkadar. ba
krefst adalstefnandi malskostnadar ad skadlausu ur hendi adalstefndu ad mati
domsins, ad vidbeaettum virdisaukaskatti.




1
Milavextir

Malavextir eru peir i adalsok og gagnsok, ad med kaupsamningi, dags. 10. jani
2010, keypti adalstefnda ibud af stefnanda, merkta 01-0101 ad Nylendugotu 24b,
fastantimer 200-0365. Samkvamt kaupsamningi atti eignin ad athendast pann 1.
juli 2010 en var i raun athent 24. jini sama ar. Kaupverd var akvedio kr.
12.900.000. Greidslutilhogun var med peim hatti. ad kr. 10.320.000 voru greiddar
med skuldabréfi fra fbudalanasjodi med vedi i eigninni, kr. 1.080.000 greiddust vid
undirritun kaupsamnings, kr. 700.000 vid athendingu, og lokagreidslan, kr.
800.000, skyldi greidast vid Gtgafu afsals pann 1. desember 2010. Adur en til
lokagreidslu kom gerdi adalstefnda krofu um afslatt af kaupverdi vegna galla, sem
huan telur folgna i deiliskipulagsbreytingum, sem gerdar voru 4 arinu 2008. Um er
ad reda breytingu 4 deiliskipulagi fyrir svokalladan Nylendugoétureit, en
skipulagsrad Reykjavikurborgar sampykkti breytinguna pann 24. september 2008,
og tok breytingin gildi med auglysingu i b-deild Stjérnartidinda pann 23. febraar
2009. Gerir deiliskipulagsbreytingin rad fyrir timabundinni faerslu spennistodvar
inn 4 16dina vid Nylendugdtu 24c¢, vid 160armork hinnar seldu eignar. Stefnandi,
asamt 6llum 60rum eigendum eignarhluta i htsinu, keerdi gildistoku
deiliskipulagsins til urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala med keru,
dags. 4. névember 2008. Nefndin kvad upp trskurd sinn pann 4. november 2010 i
malinu nr. 100/2008 og var nidurstadan eftirfarandi:

Hus karenda stendur neerri morkum 160ar peirra ad fyrrnefndu leik- og dvalarsvadi
en ekki verdur po talid ad hin kerda deiliskipulagsbreyting hafi slik grenndardhrif
gagnvart eign kaerenda ad 6gildingu vardi. Er pa til pess 1itid ad fyrirhugad
mannvirki er 1itid ad umfangi og par ad auki til bradabirgda, en fyrir liggur ad fera
a umraedda spennistdd fjer eign kaerenda vid faerslu Myrargotu til nordurs. ba hefur
hvorki verid synt fram 4 a0 hetta stafi af fyrirhugadri spennistdd né ad hin keerda
akvoroun sé haldin neinum 60rum annmorkum, hvad vardar form eda efni, er leitt
gaetu til 6gildingar hennar og verdur krofu keerenda pvi hatnad.

Eftir sattaumleitanir hafnadi adalstefnandi afslattarkr6fu adalstefndu, en baud
henni ad lata kaupin ganga til baka, 4n vidurkenningar 4 pvi ad eignin hafi verid
g061lud. Adalstefnda hefur hatnad pvi. Byggir adalstefnda krofu sina um afslatt af
kaupverdi eignarinnar a pvi, ad adalstefnanda hafi borid ad upplysa hana um
gildistoku deiliskipulagsins.

Med bréfi til Héradsdoms Reykjavikur, dags. 17. febraar 2011 6skadi
adalstefnda eftir pvi, a0 domkvaddur yrdi matsmadur til ad meta, hvort, og pa
hversu mikil, ahrif sampykkt skipulagsbreyting & deiliskipulagi Nylendugotu 24c,
Reykjavik, hefdi haft 4 kaupverd eignarinnar, Nylendugotu 24b, 4 peim tima, pegar
eignin var seld, ef upplyst hefoi verid um framangreinda skipulagsbreytingu vid
sOluna. Matsmadurinn, Ingileifur Einarsson, 10ggiltur fasteignasali, var
démkvaddur til starfans pann 25. marz sama ar og skiladi nidurstodum sinum i



matsgerd pann 20. september 2011. Er nidurstadan su, ad su skipulagsbreyting, ad
flytja spennistddina inn & 160ina nr. 24¢ vid Nylendugdtu hafi haft ahrif & séluverd
umraddrar ibadar til laekkunar, sem nemi allt ad 10% af s6luverdi hennar, hefoi
skipulagsbreytingin ekki att sér stad. Telur matsmadurinn pvi, ad edlilegt s6luverd
ibudarinnar pann 10. juni 2010 hefdi 4tt ad vera 11.610.000 kronur.

Krefur stefnandi i adalsok stefndu um eftirstddvar kaupverds fasteignarinnar.

[ gagnsok krefur adalstefnda adalstefnanda um skadabaetur eda afslatt af
kaupverdi eignarinnar, vegna meintrar verdmetisryrnunar hennar vegna
adurgreindrar skipulagsbreytingar.

111
Malsastaedur adalstefnanda i adalsok

Af halfu adalstefnanda er 4 pvi byggt i adalsok, ad adalstefnda hafi vanefnt
kaupsamninginn fra 10. juni 2010 med pvi ad inna ekki af hendi lokagreidslu
samkvamt honum, kréonur 800.000, 4 gjalddaga 1. desember 2010. Sé pvi alfarid
hafnad, ad adalstefndu hafi verio heimilt ad halda eftir lokagreidslu, og ad
adalstefnandi sé skyldug til ad veita afslatt af kaupverdinu vegna deiliskipulags,
sem sampykkt hafdi verid og auglyst til samramis vid 16g par ad lutandi, 16ngu
adur en kaupsamningur var undirritadur. A pvi sé byggt, ad um skuld sé ad rada,
sem hafi komizt & gjalddaga pann 1. desember 2010. Krefjist adalstefnandi pess, ad
kaupsamningurinn verdi efndur og adalstefnda greidi eftirstodvar kaupverdsins eins
og henni beri skylda til, 4samt drattarvoxtum fra 1. desember 2010 til greidsludags.

Vegna fyrirsjdanlegra varna adalstefndu telji adalstefnandi rétt ad koma
eftirfarandi a framfeeri:

Eignin sé ekki haldin galla i skilningi 18. gr., sbr. 19. gr. laga um fasteignakaup
nr. 40/2002, enda hafi ekki verid synt fram 4, ad htin henti ekki til peirra almennu
eda sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda hafi verid eda matt vera kunnugt
um, pegar kaupsamningur var gerdur. P4 sé ekki heldur um ad reda atridi, sem
ahrif hafi haft 4 gerd eda efni kaupsamningsins. Veri adalstefnda peirrar skodunar,
a0 eignin henti ekki til peirra afnota, sem hin @tli sér, eda ad um sé ad raeoda atrioi,
sem hafi haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings, hefoi hun af augljésum astaedum,
fegins hendi, pegid itrekad bod adalstefnanda um, ad kaupin gengju til baka. Pad
hafi adalstefnda hins vegar aldrei gert.

Auk pess byggi adalstefnandi & pvi, ad umraedd deiliskipulagsbreyting taki ekki
til fasteignarinnar sjalfrar, heldur vardi hun adliggjandi 160 og hafi pvi ekki bein
ahrif & eignina. Adalstefnandi bendi auk pess 4, ad spennistédin hafi enn ekki verid
flutt og ad eingdngu verdi um timabundna radstofun ad reda, komi til pess 4 annad
bord, ad framkvemt verdi 4 grundvelli deiliskipulagsins.

Adalstefnandi hafi ekki brotid gegn upplysingaskyldu sinni vid kaupin
Adalstefnda hafi bent 4, a0 samkvemt 26. gr. laga um fasteignakaup teljist

fasteign gollud, hafi kaupandi ekki fengid per upplysingar um hana, sem seljandi
hafi vitad eda matt vita um og kaupandi hafi haft réttmaeta astaedu til ad atla, ad



hann fengi. Adalstefnandi hafi brotid gegn pessu akvadi og pvi eigi adalstefnda rétt
a afslaetti. Pessu métmaeli adalstefnandi sem rongu og ésdonnudu.

St meginregla, sem 16gfest s€ med 26. gr. laga um fasteignakaup, gildi adeins,
hafi skortur 4 upplysingum haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings. Adalstefhandi
telji, 1 [josi ordalags greinarinnar, ad fraleitt s€¢ ad byggja 4 henni 1 pessu mali, enda
eigi akvaedid adeins vid vardandi upplysingar um fasteignina sjalfa og par med talid
160 hennar. Umradd lagagrein leggi pvi ekki skyldu 4 seljanda til ad upplysa
kaupanda um annad, svo sem um narliggjandi 16dir og skipulagsmal 1 naesta
nagrenni vid fasteignina. Ljost megi vera, ad med 16gfestingu dkvadisins hafi
markmid 16ggjafans verid ad leggja pa skyldu 4 seljanda ad upplysa um galla &
fasteigninni sjalfri &4 peim grundvelli, ad sa, sem hafi baid i eign, sé bezt til pess
fallinn ad leita uppi mogulega galla 4 henni og upplysa um pé. Visun i umraedda
grein vardandi skyldu seljanda til ad upplysa um skipulagsaztlanir eda 4form
skipulagsyfirvalda eda fasteignareiganda a skipulagsreitnum 4 hverjum tima fyrir
sig s¢ pvi fjarsteedukennd. Vari raunin su, ad slik skylda hvildi 4 seljanda, veeri um
a0 raeda gridarlega vidtaeka upplysingaskyldu, sem pyrfti ad koma skyrlega fram i
lagadkvaedi, enda vaeri pa um mjog ipyngjandi skyldu ad reda. Seljanda vaeri pa
skylt ad leita sér upplysinga um vantanlegar og mogulegar breytingar i nagrenni
vi0 fasteign sina, svo sem med pvi ad afla gagna um slik a&form og kynna pau
mogulegum kaupendum. bratt fyrir ad adalstetnandi hafi métmeelt fyrirhugudum
breytingum & deiliskipulagi i ndgrenni vid fasteign sina, eins og hagsmunaadilar
geri i0ulega, og par med haft vitneskju um mogulegar breytingar, leidi pad ekki, eitt
og sér, til pess ad upplysingaskylda vakni vid sélu a eigninni, med visan i 26. gr.
fasteignakaupalaga. Bendi adalstefnandi sérstaklega 4, ad um s¢ ad raeda
bradabirgdabreytingar a deiliskipulagi og ad vantanleg stadsetning 4 umraeddri
spennistod sé ekki endanleg stadsetning hennar. [ 1j6si pess, sem ad framan hafi
verid rakid, sé fraleitt ad byggja 4, ad adalstefnandi hafi ordid uppvis ad saknamri
hattsemi med pvi ad skyra kaupanda ekki frd& mégulegum breytingum a skipulagi i
nagrenni fasteignarinnar og pa sérstaklega i 1j6si pess, ad um bradabirgdabreytingar
hafi verid ad rada.

A kaupanda hvili almenn adgzezluskylda vid samningsgerd og eigi pad ekki
sizt vid um gerd kaupsamnings um fasteign. St skylda takmarki nokkud
upplysingaskyldu seljanda, til deemis vardandi atridi, sem kaupandi hafi ekki getad
buiizt vid ad fa upplysingar um. Adalstefnandi bendi 4, ad umraett svaedi sé pannig
stadsett i Reykjavik, ad fraleitt s¢ fyrir kaupanda fasteignar ad gera rad fyrir ad fa
upplysingar um ventanlegar eda mogulegar breytingar 4 pvi fra seljanda, enda sé
um ad raeda svadi, sem Ollum, sem pad skodi, @tti ad vera jafn ljost, ad mogulega
yrou breytingar & skipulagi pess 1 framtidinni. Adalstefnandi hafi pvi enga réttmaeta
asteodu haft til halda, ad upplysa pyrfti adalstefndu um jafn almennt atridi og pa
sérstaklega par sem ekki hafi verid um ad reda nokkud, sem vardad hafi
fasteignina sjalfa.

i 2. malsl. 26. gr. laga um fasteignakaup sé¢ undantekningarregla, sem maeli
fyrir um, ad vanraksla seljanda & upplysingaskyldu hafi ekki réttarahrif, hafi pad
ekki haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings, ad upplysingarnar voru ekki veittar.
Ekkert s¢ fram komid, sem bendi til pess, ad dbreytt skipulag i ndgrenni
fasteignarinnar hafi verid akvorounarastaeda kaupanda. Upplysingagjof samkvamt
26. gr. laganna midist vid paer upplysingar, sem folk geri venjulega rad fyrir ad vita
og falli pvi mogulegar skodanir eda fordomar kaupenda & ymsum atridum ekki par



undir, svo sem 4 skadsemi spennistddva i ndgrenni fasteigna. Aftur & moti felist
upplysingaskyldu seljanda skylda til ad upplysa um skipulagsbreytingar, sem
akveodnar hafi verid, en pad eigi p6 adeins vid, ef um er ad reda verulegar
breytingar. Ekki verdi heldur séd, ad um miklar breytingar 4 skipulagi sé¢ ad rada,
eda ad per hafi alvarlegar afleidingar fyrir kaupanda, enda sé um
bradabirgdaskipulag ad reda og alls dvist hver lokastadsetning rafstodvarinnar
verdi. Grenndarahrifin af gildistoku deiliskipulagsins séu pvi 6veruleg, eins og
urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala hafi komizt ad raun um, pegar hiin
hafi fjallad um deiliskipulagid. I pessu ljosi megi enn fremur benda 4, ad
deiliskipulagstillagan sjalf hafi fengid malsmedferd i samreemi vid 2. mgr. 26. gr.
pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. St malsmedferd eigi vid um
deiliskipulagsaatlanir, sem feli i sér Overulega breytingu 4 gildandi detlunum.

Adalstefnandi byggi a pvi, ad akveaedi 26. gr. laga um fasteignakaup feli ekki i
sér skyldu hans til ad greina fra opinberum stjornvaldsakvorounum, sem ahrif hafi 4
nerumhverfi ibudarinnar. Ljost sé, ad skipulagstillogur og sampykktar
skipulagsaatlanir 4 umraeddum reit, auk annarra nerliggjandi reita, hafi verid mikid
i umredunni 4 peim tima, sem kaupin hafi att sér stad, og 4 arunum par 4 undan.
Adalstefndu hafi pvi verid 1 pad minnsta jafnskylt ad kynna sér skipulag, sem
auglyst hafi verid um breytingar a4 umraeddum skipulagsreit. Adalstefnandi telji, ad
16gakvedin skodunarskylda kaupanda sé skyr 1 29. gr. laga um fasteignakaup og i
henni felist s skylda ad kynna sér gildandi skipulagsaatlanir, enda sé par ad finna
stefnumorkun sveitarfélagsins um préoun og uppbyggingu i umraddu hverfi. Sama
skylda leidi af almennri adgeezluskyldu kaupanda vid fasteignarkaup. Um sé ad
raeda opinbera stjornvaldsakvoroun, sem auglyst hafi verid med 16gmatum heetti af
halfu Reykjavikurborgar til samraemis vid akvedi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997, sem i gildi hafi verid 4 peim tima, sem kaupsamningur var undirritadur.
Upplysingar um nytingu l6darinnar ad Nylendug6tu 24c undir umradda spennist6d
hafi legid fyrir allt frd arinu 2007, pegar skipulagsskilmalar svadisins voru kynntir.
Einnig visi adalstefnandi til pess, ad adalstefnda hafi ekki gert neinn fyrirvara um
obreytt neerumhverfi, hvorki 1 kauptilbodi né 1 kaupsamningi, og pvi geti hin ekki
borid pvi vid a sidari stigum malsins.

Fyrir liggi, ad adalstefnandi hefdi ekki sampykkt laegra tilbod i eignina en pad,
sem fallizt hafi verid 4. Ef adalstefnandi hefdi upplyst um fyrirhugada
bradabirgdabreytingar 4 deiliskipulagi, pratt fyrir ad henni hafi verid pad alls
Oskylt, hefoi afleiding pess mogulega verid st, ad hun hefoi purft ad bida lengur
eftir kauptilbodi i eignina. Akvordunarastaeda sem pessi fyrir kaupum 4 eign &
umraddu svaedi sé par fyrir utan fraleit, enda hafi hvorki seljandi né kaupandi haft
akvordunarvald um slikar breytingar. Auk pess megi avallt buast vid breytingum a
nanasta umhverfi fasteigna i péttbyli. ba verdi ad hafa i huga, a0 nuverandi
spennistdd svaedisins s¢ adeins i Orfarra metra fjarleegd og i reynd mun
umfangsmeira mannvirki en pad, sem deiliskipulagid geri rad fyrir, ad ny
spennistod veroi.

Ljost s€, a0 ventanleg stadsetning umraeddrar spennistédvar sé ekki varanleg
og pvi med 6llu 6ljost, 4 hverju adalstefnda byggi krofu sina um afslatt vegna galla
4 fasteigninni. [ raun sé hun pvi ad fara fram 4 afslatt vegna flutnings &
spennistddinni til bradabirgda med visan i meinta skadsemi hennar. Hafi
adalstefnda talid, a0 adalstefnandi beri skadabdtadbyrgd vegna hins meinta galla a
eigninni, eda 6llu heldur meints galla 4 neerumhverfi hennar. Skilyrdi skadabota séu



a0 sjalfsdgou ekki uppfyllt 1 pessu mali, enda hafi adalstefndu ekki tekizt ad sanna,
ad hun hafi ordiod fyrir tjoni. Séu skilyrodi skadabota ekki uppfyllt, par sem meint
tjon hafi ekki enn komid til, enda hafi flutningur spennistédvarinnar ekki enn att sér
stad og i reynd sé alls 6vist, ad af honum verdi.

{ malinu liggi fyrir matsgerd domkvadds matsmanns. Nidurstada
matsgerdarinnar s¢ su, ad umredd skipulagsbreyting hafi i for med sér varanleg
ahrif a s6luverd umraddrar ibudar, sem nemi allt ad 10% af sdluverdi hennar.
Rokstudningur hins ddémkvadda matsmanns virdist pé ad mestu byggdur 4
almennum skodunum hans 4 meintri hraedslu almennings vid ahrif rafsegulsvids og
pess, sem hann telji geta verid afleidingar pess, p6 undir peim formerkjum, ad hann
hafi ekki pekkingu a svidinu, hafi engin haldber demi til ad stydjast vid og geti pvi
ekki demt um pad. P4 segi hann skiplagsbreytinguna skerda nytingu eignarinnar
Nylendugdtu 24b, par sem ibuar par hafi nytt 16dina vid Nylendugdtu 24c.
Adalstefnandi hafni pvi alfarid, ad skodanir eda 6rokstuddar vangaveltur
fasteignasala & meintum afleidingum hluta, sem hann hafi ekki pekkingu a, hafi
nokkra pydingu fyrir domi, eda ad nyting iblia 4 1609, sem peim sé dvidkomandi,
hafi nokkra pydingu vardandi gallamat 4 hinni seldu fasteign, enda hafi ekki verid
synt fram &, a0 hefdarréttur hafi myndazt fyrir notkun & peirri 160 og i raun verid
hafnad af Reykjavikurborg. Adalstefnandi telji, ad 6byggjandi sé 4 matsgerdinni,
enda s¢ hun haldin verulegum agdllum, sé 6rokstudd og taki ekki tillit til annarra
ahrifa deiliskipulagsins, sem leitt geti til verOmataaukningar eignarinnar.

Krafa adalstefnanda um malskostnad byggist 4 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Krafa um virdisaukaskatt 4 malflutningspoknun byggist a
16gum nr. 50/1988. Visad sé til laga um fasteignakaup nr. 40/2002, sér i lagi 18.,
19., 26 og 29. gr. laganna. P4 s¢ visad til meginreglu kréfu- og samningaréttar um
efndir fjarskuldbindinga. Krafa um drattarvexti byggist a III. kafla laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu.

Malsastaeour adalstefndu i adalsok og gagnsok

Adalstefnda krefst adallega skuldajafhadar i adalsok vid krofu adalstefnanda, ad pvi
marki sem krofur adalstefndu 1 gagnsok verdi vidurkenndar samkvamt gagnstefnu.
Ollum malsastzdum adalstefnanda sé métmelt, p. 4 m. sem réngum og
6sonnudum.

Adalstefnda byggir 4 pvi, ad hid selda hafi verio haldid géllum, baedi 1 skilningi
laga nr. 40/2002, svo og samkvaemt meginreglum krofu- og fasteignakauparéttar.

Oumdeilt sé, ad adalstefnandi hafi med 61lu vanrakt ad upplysa adalstefndu
um breytinguna 4 deiliskipulagi. Samkvamt 26. gr. laga nr. 40/2002 teljist fasteign
gollud, hafi kaupandi ekki fengid peer upplysingar um hana, sem seljandi hafi vitad



eda matt vita um og kaupandi hafi haft réttmeeta asteedu til ad @tla, ad hann fengi.
betta gildi p6 adeins, hafi pad haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings, ad
upplysingarnar voru ekki veittar. SOmu nidurstodu leidi af meginreglum krofu- og
fasteignakauparéttar.

Ljost megi telja, ad adalstefnandi hafi vitad eda matt vita, ad adalstefnda, sem
kaupandi, hafi haft réttmaeta astaedu til ad vera upplyst um breytingu a
deiliskipulagi fyrir svokalladan Nylendugotureit, sem gert hafi rad fyrir
timabundinni faerslu spennistddvar inn 4 16dina vid Nylendugotu 24¢ vid 16darmork
hinnar seldu eignar. Visi adalstefnda hér til forsendna fyrirliggjandi matsgerdar og
geri pau sjonarmid ad sinum. Af pessu leidi skerta solumdguleika ibudarinnar og
leegra soluverd og pvi edli mals samkvaemt um ad raeda atridi, sem adalstethandi
hafi vitad eda matt vita, ad adalstefnda hefdi réttmaeta astaedu til ad vera upplyst
um. S¢é jafnframt augljost, ad teknu tilliti til framangreinds, ad veiting pessara
upplysinga hefoi haft ahrif 4 gerd og efni kaupsamnings.

Adalstefnda motmeeli sérstaklega peirri malsastedu adalstefnanda, ad tilvisad
akvaedi 26. gr. laga nr. 40/2002 eigi ekki vid samkvamt efni sinu, par sem akvadid
s¢ ad ollu leyti bundid vid fasteignina og 160 hennar. Pvert & moti taki akvaedio til
hvers konar upplysinga og atrida, sem haft geti ahrif 4 kaupin, p.e. gerd eda efni
kaupsamnings, en pau geti, edli malsins samkvamt, verid onnur og fleiri en atridi
og upplysingar, sem bundin séu vid fasteignina sem slika og 100 hennar, p. 4 m.
160ar- og skipulagsmal almennt ad pvi marki, sem pau geti haft dhrif 4 kaup. A0
00rum kosti verdi akvadinu a.m.k. beitt med 16gj6fnun, eda samkvamt
undirstodurokum pess. Ad sama skapi teljist eignin gollud, hvad sem 1i01 gildissvidi
tilvisads akvadis laga nr. 40/2002, vegna vanrakslu adalstefnanda 4
upplysingaskyldu samkvaemt meginreglum krofu- og fasteignakauparéttar. Einu
gildi jafnframt p6tt um mogulega breytingu veeri eftir atvikum aod reda og sem veeri
jafnframt til bradabirgda, enda sé petta til pess fallid ad hafa ahrif a gerd eda efni
kaupsamnings, svo sem hér sé dstatt. Vegna tilvisunar adalstefnanda til
adgazluskyldu kaupanda, sé st malsastaeda haldlaus, enda takmarki adgaezluskylda
kaupanda ekki upplysingaskyldu seljanda, sbr. 3. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002. S¢
pvi ad auki motmelt, ad a adalstefndu hafi hvilt slik adgaezluskylda ad rannsaka,
med sjalfstedum hetti, deiliskipulagsbreytingar eda vidlika atridi. bvert 4 moti hafi
hin matt gera rad fyrir ad verda upplyst um slikt af halfu adalstefnanda. Gildi einu,
pott um opinberar akvardanir sé ad raeda. Sé pad heldur ekki venja vid
fasteignakaup, ad kaupendur radist i slikar rannsoknir. St umfj6llun adalstefnanda,
a0 grenndarahrifin séu ,,0veruleg®, sé jafnframt ljoslega i andstéou vid nidurstodu
fyrirliggjandi matsgerdar, sem hafi heldur ekki verio hnekkt, en af pvi beri
adalstefnandi allan halla. Samkvaemt framanrdktu séu hvers konar malsastaour,
sem adalstefnandi tefli fram til studnings pvi, ad upplysingaskylda hafi ekki verid
vanrakt, med 6llu haldlausar.

Adalstefnda byggi jafnframt 4 pvi, ad adalstefnandi hafi veitt rangar
upplysingar vio kaupin. Samkvemt 27. gr. laga nr. 40/2002 teljist fasteign gollud,
s¢ hun ekki 1 samraemi vid upplysingar, sem seljandi, eda peir sem komi fram fyrir
hans hond, hafi veitt kaupanda. Hid sama eigi vid, sé fasteignin ekki i samraemi vid
upplysingar, sem veittar séu i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum solu- eda
kynningargdgnum um hana. Somu nidurstoou leidi af meginreglum krofu- og
fasteignakauparéttar. Vio kaupin hafi adalstefnandi upplyst adalstefndu um, ad ekki
vaeru nein sérstok atridi, sem veru til pess fallin ad hafa hugsanleg neikvad ahrif 4



fasteignina, p.e. virdi hennar eda nytingu. St upplysingagjof sé ljoslega rong og
eignin pvi jafnframt haldin g6éllum af pessum sokum, sbr. einnig framangreinda
umfjollun.

Adalstefnda telji, ad eignin sé enn fremur i 6samraemi vid efni samnings adila
og teljist af peim &stedum haldin g6llum, sbr. 18. gr. laga nr. 40/2002 og
meginreglur krofu- og fasteignakauparéttar. bad hafi verid akvordunarastada fyrir
kaupunum af halfu adalstefndu, og par med hluti kaupsamnings adila, ad ekki veru
neinar framkvaemdir, skipulagsbreytingar o.p.u.l. i burdarlionum, eda pegar
akvednar, sem gaetu skert verdmati eignarinnar, hvort heldur 1 fjarhags- eda
nytingarlegu tilliti. St forsenda, sem hafi jafnframt verid hluti af samningi adila, og
sem adalstefnanda hafi matt vera 1j0s, hafi reynzt rong.

Adalstefnda telji jafnframt, ad eignin teljist haldin g6llum i skilningi 19. gr.
laga nr. 40/2002, sbr. einnig meginreglur kréfu- og fasteignakauparéttar. Eignin
henti hvorki til peirra afnota, sem samberilegar eignir séu venjulega notadar til, né
til peirra sérstoku afnota fyrir adalstefndu, sem adalstefnanda hafi verid eda matt
vera kunnugt um, pegar kaupsamningur var gerdur, sbr. a- og b-1idi 1. mgr. 19. gr.
laga nr. 40/2002. Visi adalstefnda hér sérstaklega til fyrirliggjandi matsgeroar, p. &
m. um ad skipulagsbreytingin skerdi verulega nytingu eignarinnar, par sem ibuar
Nylendug6tu 24b hafi nytt 16dina nr. 24c¢ og ad likur séu 4, ad ibtiar muni draga ar
peirri nytingu vegna nalaegdar spennistodvarinnar. Vid kaupin 4 ibidinni hafi
adalstefnandi medal annars sagt, ad btid vari ad dkveda ad ,,taka gardinn i gegn*
sumarid 2011, en hluti af peim gardi sé 16din vid Nylendugotu 24¢. Hafi verid 1atid
i vedri vaka, a0 allur gardurinn tilheyrdi i reynd Nylendugdtu 24b, eda hefdi a.m.k.
verid eigninni til radstéfunar. Hafi adalstefnda pvi ljoslega talid, ad eignin geeti
nytzt henni ad pessu leyti, p. & m. til hefdbundinnar sumaruativeru. Hins vegar blasi
vid, ad fyrirhugud spennistdd geri hvers konar afnot ad pessu leyti ad 6fysilegum
kosti og gildir pa einu, pott stodin sem slik s¢€ stadsett & nagrannal6d. Henti eignin
samkvamt framanrdktu hvorki til peirra afnota, sem samberilegar eignir séu
venjulega notadar til, né peirra sérstoku afnota, sem adalstefnda hafi radgert. Teljist
eignin ad pessu leyti haldin géllum, baedi 1 skilningi tilvisads lagadkvaedis svo og
samkvamt meginreglum kréfu- og fasteignakauparéttar.

Vegna framangreindra galla telji adalstefnda sig eiga krofu um skadabaetur
og/eda afslatt Ur hendi adalstefnanda. S¢é 4 pvi byggt, a0 ahrif
skipulagsbreytingarinnar séu tvipatt, p.e. skertir solumoguleikar ibudarinnar og
leegra soluverd, sbr. einnig fyrri umfjollun. Telji adalstefnda, ad edlilegt s6luverd
ibudarinnar, 4 timamarki kaupsamnings, hefoi att ad vera kr. 11.610.000, en st
nidurstada s¢ jafnframt i samremi vid fyrirliggjandi matsgerd sem fyrr segi, sbr.
einnig til hlidsjonar alit 16ggilts fasteignasala & dskj. nr. 19.

Adalstefnda byggi skadabotakrofu sina a 43. gr. laga nr. 40/2002, svo og
meginreglum skadabotaréttar innan samninga. ba byggi hlin 4 pvi, ad skilyrdi
stjornunarabyrgdar teljist uppfyllt gagnvart adalstefnanda, sbr. 43. gr., sbr. 34. gr.
laganna. Ekki sé til stadar nein hindrun, sem leysi adalstefnanda ur abyrgd. bess
utan verdi hattsemi hennar metin henni til sakar, baedi 1 skilningi laga nr. 40/2002
og meginreglna skadabotaréttar innan samninga, sem baki henni jafnframt
botadbyrgd, sbr. 2. mgr. 43. gr. sidastnefndra laga. Telji adalstefnda, ad
skadabodtakrafa sin, sem komi til skuldajatnadar, sé ad fjarhao kr. 1.290.000, auk
vaxta samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 24.



juni 2010 til 27. oktdber 2011 en med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. sému
laga fra peim degi til greidsludags, eda sem svari til verdryrnunar fasteignarinnar
vegna téds galla, sbr. og fyrirliggjandi matsgerd. Su krafa komi til skuldajafnadar
vid krofu adalstefnanda um eftirstoovar kaupverdsins. Til vara, telji adalstefnda sig
eiga krofu 4 afsleetti ur hendi adalstefnanda, sem svari til verdryrnunar hins selda,
p.e. ad somu fjarhaed og skadabdtarkrafan, sem komi jafnframt til skuldajafnadar
vid krofu adalstefnanda um eftirstodvar kaupverds. Stydjist afslattarkrafa
adalstefndu vid 41. gr. laga nr. 40/2002 og meginreglur krofu- og
fasteignakauparéttar.

[ samraemi vid démaframkvamd midist upphafstimi skadabotavaxta af
gagnkrofu vid 24. juni 2010, p.e. athendingardag fasteignarinnar, sbr. 1. mgr. 8. gr.
laga nr. 38/2001. Drattarvextir reiknist frd 27. oktéber 2011, p.e. pegar ménudur var
1idinn fréd pvi, ad adalstefnda setti fram gagnkrofu sina um skadabaetur/afslatt med
krofubréfi, sbr. 9. gr. (3. mgr. 5. gr.), sbr. 1. mgr. 6. gr. sému laga.

Vilji svo o6liklega til, a0 fallizt verdi 4 malatilbiinad adalstefnanda, krefjist
adalstefnda pess, ad hin verdi eingdngu demd til ad greida adalstefnanda kr.
800.000, en an drattarvaxta, enda tilgreining vaxtafotar samkveaemt stefnu malsins,
ekki i samraemi vid paer krofur, sem leida megi af 16gum og domaframkvemd.
oOllu falli telji adalstefnda ekki uppfyllt lagaskilyrdi til ad dema drattarvexti fyrr en
fra domsuppsogu, sbr. einnig 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu,
enda verdi drattarvextir ekki deemdir fra peim tima sem adalstefnda beitti
stodvunarrétti sinum.

Adalstefnda krefjist pess 1 gagnsok, ad adalstefnanda verdi gert ad gefa ut afsal
fyrir fasteigninni. Sem fyrr segi hafi adalstefnda i greinargerd i adalsok 1yst yfir
skuldajofnudi vid krofu adalstefnanda. Telji adalstefnda nénar tiltekid, ad
adalstefnandi skuldi henni kr. 1.290.000, auk vaxta og drattarvaxta, eftir pvi sem
greini 1 domkrofu. St krafa komi til skuldajathadar vio krofu adalstefnanda, sbr.
greinargerd 1 adalsok. Af framangreindu leidi jafnframt, ad adalstefnda teljist hafa
uppfyllt kaupsamningsskyldur sinar ad 6llu leyti. Adalstefnandi standi hins vegar
eftir sem adur i skuld vid adalstefndu, enda krafa adalstefndu, sem komi til
skuldajafnadar, herri en krafa adalstefnanda um eftirstodvar kaupverds i adalsok.
Af framangreindu leidi jafnframt ad fallast verdi & krofu adalstefndu um ttgafu
afsals.

Af framangreindu leidi jafnframt ad fallast verdi & krofu adalstefndu um utgafu
afsals, enda teljist hun hafa uppfyllt samningsskyldur sinar ad 6llu leyti.

Um lagar6k 1 gagnsok visi adalstefnda einkum til laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, auk meginreglna krofu- og fasteignakauparéttar. Krafa um vexti af
skadabotakrofu stydjist vid 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001, en krafa um drattarvexti
af krofu um skadabaetur/afslatt vio 9. gr. (3. mgr. 5. gr.), sbr. 1. mgr. 6. gr. somu
laga. Malskostnadarkrofu sina stydji adalstefnda vid akvaedi 129. og 130. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala. Heimild til gagnsakar stydjist vid 28. gr. laga
nr. 91/1991.

Malsastaeour adalstefnanda i gagnsok



Adalstefnandi kvedst métmaela 6llum malsastedum adalstefndu i gagnsok og hatha
pvi alfarid, ad adalstefndu hafi verid heimilt ad beita stddvunarrétti og halda eftir
lokagreidslu kaupsamningsins, eins og hun haldi fram med peim rokum, ad eignin
hafi verid haldin galla. ba kvedst adalstefnandi hatna pvi alfarid, ad adalstefnda
eigi rétt & skadabotum og/eda afslaetti vegna vidskipta adila um fasteignina ad
Nylendugotu 24b. b4 métmeelir adalstefnandi pvi alfarid sem rongu og 6sénnudu,
ad hin selda fasteign s¢ haldin nokkrum peim gollum, sem fjallad s€¢ um i
gagnstefnu.

Adalstefnandi métmeelir pvi, ad henni s¢ skylt ad veita afslatt af kaupverdinu
eda greida skadabatur vegna ahrifa deiliskipulags, sem sampykkt hafi verio og
auglyst til samraemis vid 16g par ad lutandi, 16ngu adur en kaupsamningur var
undirritadur. Um sé ad rada opinbera stjornvaldsakvordun, sem kaupanda beri ad
kynna sér og vardi ekki eiginleika hinnar seldu eignar, heldur n&erumhverfi hennar,
sem adalstefnandi beri ekki abyrgd a.

Adalstetnandi motmeelir einnig peim malatilbiinadi adalstefndu, ad vitneskja
hennar um skipulagsmal i hverfi pvi, sem hin selda eign stendur i, og skortur 4 ad
upplysa um gildandi deiliskipulag, sé igildi galla i skilningi laga um fasteignakaup
nr. 40/2002. Meint grandleysi adalstefndu um tilhdgun skipulagsmala i hverfi pvi,
sem eignin s¢ 1, geti ekki fellt botadbyrgd a seljanda eignarinnar, enda hvili s
skylda a kaupendum fasteigna ad kynna sér nerumhverfi, préoun pess og
uppbyggingarheimildir 1 gildandi deiliskipulagi. Pad standi pvi ekki seljanda nar ad
upplysa almennt um skipulagsmal en kaupanda ad kynna sér pau, en hafi kaupandi
sérstakar vaentingar um hverfid, sé honum mikilvagt ad kynna sér pau sérstaklega.
Adalstefnandi kvedst jafnframt métmeela pvi, ad pad sé ekki venja, ad kaupendur
fasteigna kynni sér slikar upplysingar. Pvert 4 moti sé 6flun slikra upplysinga hluti
af 16gbodinni adgezlu- og skodunarskyldu kaupanda til samraemis vid 29. gr. laga
um fasteignakaup og undir slika skyldu falli, ad kaupandi kynni sér gildandi
skipulagsaatlanir, enda sé par ad finna stefnumorkun sveitarfélagsins um proéun og
uppbyggingu i viokomandi hverfi. Sé pvi alfarid métmeelt, ad adalstefnandi hafi
vanraekt ad upplysa adalstefndu um framangreinda deiliskipulagsakvordun og ad
hun hafi vitad, eda matt vita, ad adalstefnda hafi haft réttmeeta astaedu til ad vera
upplyst sérstaklega um gildandi deiliskipulag. Hafi adalstefnandi pvi ekki brotid
gegn 26. gr. laga um fasteignakaup.

Fullyrdingu adalstefndu um, ad adalstefnandi hafi veitt rangar upplysingar og
pannig brotid gegn 27. gr. laga um fasteignakaup sé hardlega motmelt. ftrekad sé,
a0 hid selda sé fasteignin sjalf og 16din, sem hin standi 4, en ekki adliggjandi 160ir
eda skipulagsaatlanir hverfisins. S¢é pvi alfarid hafnad og motmelt sem rongu og
6sonnudu, ad adalstefnandi hafi, vid kaupin, upplyst adalstefndu um, ad ekki vaeru
nein sérstok atridi, sem vaeru til pess fallin ad hafa hugsanlega neikvaed ahrif a
fasteignina, p.e. virdi hennar eda nytingu. Telji adalstefnandi upplysingar um
skipulagsmal, sem séu opinberar upplysingar og adgengilegar 6llum, falla undir
skodunar- og adgazluskyldu kaupenda, miklu frekar en upplysingaskyldu seljenda,
ekki sizt ef veentingar kaupanda um skipulagsmal séu umfram pad, sem vaenta megi
a svadi, eins og pvi, sem um radi, sem 6llum hafi matt vera ljost, ad veaeri
undirorpid breytingum til samraemis vid talsverda opinbera umfjéllun um pad &
peim tima, sem kaupin attu sér stad. Hafi adgazluskylda adalstefndu verid
sérstaklega rik, par sem hin selda fasteign sé stadsett 4 einu af faum svaedum i



midborginni, sem séu ad storum hluta 6byggd og 1 mikilli préoun, enda vida veittar
heimildir fyrir miklu byggingarmagni 4 narliggjandi 16dum. b4 sé landnotkun &
Nylendureit blondud byggd ibuda og athafnastarfsemi. Umradd lagagrein taki pess
utan adeins til fasteignarinnar sjalfrar og 16darinnar, sem hun standi 4. 11id 2.5
gagnstefnu komi fram, ad adalstefnda hafi haft sérstakar ventingar um, ad engar
framkvemdir eda skipulagsbreytingar veru i burdarlionum a umreeddum
skipulagsreit. Adalstefnandi telji svo fraleitar vaentingar ekki 4 abyrgd seljanda
fasteignar, og ad paer séu i verulegu 6samrami vid pa opinberu umradu, sem att
haf0i sér stad um breytingar 4 skipulagi og umtalsverdri uppbyggingu vid
Myrargotuna og ndnasta umhverfi hennar, en Nylendugata liggi samsida
Myrargotu, og adalstefndu hefdi matt vera 1jost, ad par hefou verid fyrirhugadar
talsverdar breytingar med tilheyrandi breytingum 4 deiliskipulagi. Hefdi pvi verid
asteda fyrir hana ad kanna sérstaklega, 1 hverju per breytingar vaeru folgnar og
hvada ahrif paer hefou 4 krofur hennar um 6breytt nerumhverfi. Umradan um
talsverda uppbyggingu 4 pessu svadi hafi, 4 peim tima, sem eignin var seld, verid
btiin ad standa um langt 4rabil, og hefdi adalstefnda pvi matt vita um rask, sem
slikri uppbyggingu tilheyri. ba sé pad augljoslega ekki hluti af skyldum seljanda
fasteignar ad sja til pess, eda gefa loford um, ad nerumhverfi fasteignarinnar verdi
ekki breytt um 6komna tid.

Adalstefnandi arétti, ad fasteignin sjalf hafi verid i fullkomnu samraemi vid
auglysingar, s6luyfirlit, kaupsamning og onnur sdlu- og kynningargdgn um hana.
Kaupverdid hafi verid edlilegt og akvardao af 16ggiltum fasteignasala. Hvad vardi
nytingarmoguleika a adliggjandi 160, sem s¢ umraddri fasteign 6vidkomandi, telji
adalstefnandi, ad hun geti ekki undir nokkrum kringumstedum borid dbyrgd a
vaentingum um afnot af eign, sem ekki hafi verid seld { umraeddum vidskiptum.
Adalstefnandi telji, ad slikar ventingar séu langt umfram pau afnot, sem
sambarilegar eignir séu venjulega notadar til og jafnframt umfram sérstok afnot,
sem adalstefnda geti gert krofu um ad hafa af eigninni. P4 telji adalstefnandi ekkert
hafa komid fram vid solu eignarinnar um, ad ventingar um obreytt deiliskipulag
hafi verid akvordunarastaeda eda forsenda fyrir kaupum adalstefndu a fasteign
adalstefnanda. Pvi hafi hin ekki haft nokkra astadu til ad @tla, ad upplysa pyrfti
adalstefndu um svo almennt atridi sem deiliskipulag og fyrirhugadar
bradabirgdaframkvamdir & adliggjandi 160um vid hina seldu eign. Adalstefnandi
moétmeli pvi sem rongu og 6sénnudu, ad pad hafi verid pekkt dkvordunarasteda
fyrir kaupunum af halfu adalstefndu, og par med hluti kaupsamnings adila, ad ekki
veeru neinar framkvaemdir, skipulagsbreytingar o.p.u.l. 1 burdarlidnum, eda pegar
akvednar, sem gatu skert verdmaeti eignarinnar, hvort heldur i fjarhagslegu eda
nytingarlegu tilliti, eins og byggt sé a 1 gagnstefnu. S¢é pvi alfarid métmelt, ad
eignin s¢é, eda hafi verid, haldin galla i skilningi 18. og 19. gr. laga um
fasteignakaup, enda séu skilyrdi dkvedanna ekki uppfyllt. Fasteignin standist allar
par krofur um gaedi, biinad og annad, sem leidi af 16gum um fasteignakaup og
kaupsamningi adila. P4 henti hin ad 6llu leyti til peirra afnota, sem sambaerilegar
eignir séu venjulega notadar til. Adalstetnanda hafi ekki verid, eda matt vera,
kunnugt um nokkur pau sérstoku afnot fyrir adalstefndu, sem 1yst s¢ 1 gagnstefnu
og hafi verid forsenda fyrir kaupunum.

[ 1id 2.6 1 gagnstefnu komi fram, ad adalstefnda hafi haft sérstakar vantingar
um ad nyta hina adliggjandi 169, sem fyrirhugud spennistdd verdi sett nidur a
timabundio, nai skipulagid fram ad ganga, til ,,hefdbundinnar sumarutiveru®.
Adalstefnandi hafni pvi 1 fyrsta lagi, ad hun beri abyrgd a fraleitum ventingum um,



ad adalstefnda geti nytt sér annad en hina seldu eign. [ annan stad hafni
adalstefnandi 6rokstuddum dylgjum um, ad gefnar hafi verid upplysingar um, ad
gardurinn vid hina seldu eign veeri i raun hluti af 168 hinnar seldu eignar, og
moétmeeli pvi sem rongu og 6sdnnudu, ad gefin hafi verid sérstok loford um, ad su
160 staedi henni til radstofunar. Ekkert af gdgnum malsins gefi til kynna, ad svo hafi
verid, hvorki auglysingar, sdluyfirlit né kaupsamningur, og adalstefnandi hafni pvi
alfarid ad hafa gefid slik loford, enda standi naerliggjandi 10dir henni ekki til
radstofunar. P4 bendi adalstefnandi 4, ad 1 17. gr. kaupsamnings um eignina komi
skyrt fram, ad vid kaupsamningsgerdina hafi adilar kynnt sér eftirtalin gogn og
engar athugasemdir gert vid pau: a) pinglysingarvottord, b) vottord FMR, ¢)
soluyfirlit, d) yfirlysingu hasfélags, e) eignaskiptayfirlysingu, l16darleigusamning.
Adalstefndu hafi pvi ekki getad dulizt, hvada 160 fylgdi eigninni vid kaupin og
hvernig l6darmork vaeru afmorkud.

Adalstefnandi geri alvarlegar athugasemdir vid matsgerd Ingileifs Einarssonar,
16ggilts fasteignasala, dags. 20. september 2011. Matsgerdin s¢é einkar illa rokum
studd og ad ollu leyti fatekleg og dtraverdug i framsetningu. Verdi ekki 4 henni
byggt. Matsgerdin byggi i bezta falli & 6rokstuddum skodunum matsmannsins &
meintri hreedslu folks almennt vid 6sonnud ahrif spennistodva, sem hann telji hafa
ahrif & s6luverd og solumdguleika fasteigna. Engar tilraunir séu gerdar par til ad
stadfesta peer yfirlysingar med rokum, en matsmadurinn taki fram, ad hann hafi
ekki pekkingu 4 svidinu, hafi engin haldber demi til ad stydjast vid og geti pvi
ekki demt um pad, sem matsbeionin segi til um. Matsgerdin virdist byggo a
tilfinningum og vangaveltum matsmanns, an pess ad nokkur rok séu ferd fram fyrir
innihaldi hennar. [ matsgerdinni s¢ pvi einnig haldid fram, ad umraedd
skipulagsbreyting skerdi nytingu eignarinnar. Hid rétta sé, ad hun skerdi mogulega
nytingu 4 adliggjandi 160, sem ekki hafi fylgt med i kaupunum og sé ekki hluti af
hinu selda, en s¢ adalstefnanda 6vidkomandi. ba s¢ einnig rétt, ad fyrirhugad
mannvirki sé 1itid ad umfangi og par ad auki til bradabirgda. I urskurdi
urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala, sem kvedinn hafi verid upp pann 4.
ndévember 2010, segi enn fremur, ad ekki hafi verid synt fram 4, a0 heetta stafadi af
fyrirhugadri spennistdd og ad til steedi ad faera hana fjeer hinni seldu eign til
nordurs. Enn sem komid er hafi spennist6din ekki verid sett upp 4 hinni adliggjandi
168 og fullkomlega 06lj6st, hvort eda hvenaer af pvi verdi. P4 s¢ mun umfangsmeiri
spennistdd en hér um redi 1 drfarra metra fjarlego fra hinni seldu fasteign, sem
ekki hafi verid gerd athugasemd vid, og virdist adalstefnda ekki hafa haft nokkrar
ahyggjur af henni vid kaupin. Matsmadur virdist ekki hafa tekid nokkurt tillit til
nalegdar nuverandi spennistodvar 1 nidurstodum sinum. b4 taki matsgerdin ekkert
tillit til annarra patta i deiliskipulaginu, sem kunni ad auka verdmeeti eignarinnar.

Adalsteftnda geri fjarkrofur i malinu vegna hins meinta galla og byggi kréfu
sina 4 matsgerd peirri, sem 16g0 hafi verid fram i malinu. Fyrir liggi, ad umreedd
breyting 4 deiliskipulagi hafi ekki verid framkvaemd og engin spennistdd hafi verid
sett nidur 4 160 peirri, sem um raedi. Adalstefnda hafi pannig ekki synt fram 4, ad
hun hafi ordid fyrir tjoni, enda 6lj6st, hvort eda hvenar af flutningi
spennistodvarinnar verdi. S€ pvi ekki um ad reda nokkurn grunn til ad krefjast
skadabota og/eda afslattar vegna atburdarasar, sem kunni ad eiga sér stad i
framtidinni. Enn fremur liggi fyrir, ad adalstefnandi hefoi aldrei selt eignina 4 leegra
verdi en kaupsamningur milli adila kvad 4 um.



Adalstefnda byggi skadabdtakrofu sina 4 43. gr. laga um fasteignakaup.
Skilyrdi pess, ad peirri grein sé beitt, sé sonnud, saknaem hattsemi seljanda. Ekki
hafi verid synt fram 4 sakneema hattsemi af halfu adalstefnanda, enda telji hun, ad
hvorki sé um ad raeda galla 4 fasteigninni i skilningi fasteignakaupalaganna, par
sem henni beri ekki skylda til ad upplysa um annad en pad, sem vidkomi hinni
seldu eign, né heldur ad hun beri abyrgo 4 6rokréttum vaentingum kaupanda um
fullkomna stodnun i skipulagsmalum hverfisins eda nytingu eigna, sem henni hafi
ekki verid seldar eda fengnar til radstofunar. Enginn botagrundvollur sé pvi fyrir
hendi.

Til ad kaupandi geti krafizt afslattar af kaupverdi, verour hann ad syna fram 4,
ad umraedd fasteign sé gollud i skilningi laga um fasteignakaup. Adalstefnandi telji,
ad sonnun par um hafi ekki tekizt. Meintur skortur 4 upplysingagjof, sem vardi ekki
hina seldu eign, sé ekki galli i skilningi laganna, og pvi sé grundvollur til kréfu um
afslatt af kaupverdi ekki fyrir hendi.

Varakrofu sina 1 gagnsok byggi adalstefnandi a pvi, ad tjon adalstefndu sé
hvergi narri eins umfangsmikid og domkrafa i gagnsok kvedi 4 um. P4 telji
adalstefnandi ad lita verdi til annarra patta hins umpreatta deiliskipulags, sem geti
valdid hakkun 4 verdi eignarinnar, s.s. peirri stadreynd, ad me0 deiliskipulaginu sé
Myrargatan feerd fjarri eign adalstefndu. P4 verdi enn fremur ad lita til sakar
adalstefndu. Verdi nidurstadan su, ad adalstefnanda hafi borid ad upplysa um
skipulagsaztlanir nerliggjandi 160a, hafi adalstefndu einnig borid ad kynna sér per.
Sama gildi um moguleg afnot af naestu 160 vid hina seldu fasteign, en adalstefnda
hafi haft allar forsendur til ad kynna sér 160armdérk. Sé pvi 1 bezta falli um ad reda
skipta sok, sem hafi ahrif 4 fjarhaed bota.

Adalstefnandi métmeeli sérstaklega vaxtakrofu adalstefndu fré fyrri tima en
domsuppsogudegi.

A0 60ru leyti byggi adalstefnandi & peim malsastedum, sem fram komi i stefnu
hennar 1 adalsok og peim gégnum, sem séu fyrirliggjandi i adalsok.

Visad sé til laga um fasteignakaup nr. 40/2002, sér i lagi 18., 19., 26., 27. og
29. gr. laganna. b4 sé visa0 til meginreglna i fasteignakauparétti og krofurétti.
Krafa um drattarvexti byggist 4 III. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og
verOtryggingu. Krafa um malskostnad byggist 4 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Krafa um virdisaukaskatt & malflutningspoknun byggist &
16gum nr. 50/1998.

v
Forsendur og nidurstada

Adilar gafu skyrslu fyrir domi, sem og Ingileifur Einarsson, 16ggiltur fasteignasali,
og Benedikt Olafsson, solufulltrai hja Remax.



Ekki er 1 sjalfu sér agreiningur um krofu stefnanda i adalsok, en adalstefnda
byggir syknukrofu sina & pvi, sem og krofur 1 gagnsok, ad hiin eigi mun heerri
skadabotakrofu/afslattarkrofu 4 hendur adalstefnanda vegna galla 4 hinni seldu eign
og visar m.a. til 18., 19., 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002. Felist gallinn 1 pvi, ad
samkvemt breyttu deiliskipulagi, sem enn er ekki komid til framkvaemda, en sem
adalstefnanda var kunnugt um vid gerd kaupsamningsins, standi til ad faera nalega
spennistod til bradabirgda & naestu 160 vid hina seldu fasteign. Sa 160 hafi jafnframt
stadid eigendum hinnar seldu fasteignar til afnota. Eftir breytinguna muni st 160
ekki nytast adalstefndu, eins og hun hafi matt venta.

St 160, sem til stendur ad faera spennistodina 4 samkvamt deiliskipulagi, er i
eigu Reykjavikurborgar og tilheyrir Nylendugétu 24c¢. Er peirrar 160ar ekki getid 1
kaupsamningi, sem hluta hinnar seldu eignar. Matti adalstefndu vera 1jst, ad
adalstefnandi hafoi ekki & sinu forredi ad selja henni eda lofa afnot af peirri 160.

i 2. gr. laga nr. 40/2002 segir svo: ,,Fasteign samkvamt 16gum pessum telst
vera afmarkadur hluti lands, asamt edlilegum hlutum pess, lifrenum og 6lifrenum,
og mannvirki sem varanlega eru vid landid skeytt. Med fasteign er einnig att vid
eignarhluta i hisi eda 60ru mannvirki sem skiptist i fleiri en einn slikan.“ Med pvi
ad umraddri spennistdo0 er markadur stadur 4 nagrannalod hinnar umdeildu
fasteignar, en ekki a4 160 fasteignarinnar sjalfrar, tekur gallahugtak 18. gr.
fasteignakaupalaga ekki til pess 6hagraedis, sem adalstefnda telur sér buid af
voldum pess, ad spennistddin verdi flutt & nagrannal6d, og telst hin selda fasteign
par af leidandi ekki go6llud i skilningi framangreindra lagadkvaeda.

Fyrir liggur, ad umdeildar breytingar & deiliskipulagi voru auglystar og kynntar
opinberlega, auk pess sem téluvert var fjallad um peer um tima i fjolmidlum, en peer
tengjast fyrirhugadri faerslu Myrargotu. Adalstefnda, sem heldur pvi fram, ad pad
hafi verid akvordunarastaeda fyrir kaupunum, og par med hluti kaupsamnings aoila,
ad ekki veeru fyrirhugadar skipulagsbreytingar, sem skert geetu veromaeti
eignarinnar, setti hvorki fyrirvara pess efnis 1 kauptilbodid, né bar hin sig eftir pvi
a0 kynna sér, hvort breytingar veeru i vendum a svedinu. Upplysingar um
deiliskipulag heyra til opinberra gagna, sem adalstefnda atti kost 4 ad kynna sér,
adur en hun gerdi tilbod 1 eignina. Ad pessu leyti sinnti hun ekki skodunarskyldu
sinni sem kaupanda eignarinnar og getur ekki byggt 4 pvi, ad adalsteftnandi hafi
leynt hana mikilveegum upplysingum, hvad vardar deiliskipulag 4 svadinu, en
6sannad er, ad adalstefnanda hafi verid eda matt vera kunnugt um framangreindar
forsendur adalstefndu fyrir kaupum & fasteigninni. b4 er 6sannad, ad adalstefnandi
hafi veitt adalstefndu rangar upplysingar um eignina i tengslum vid s6luna.
Samkvamt framansdgou er pvi hafhao, ad adalstefnda geti byggt krofur sinar 4 19.,
26. eda 27. gr. fasteignakaupalaga.

Loks ber ag lita til pess, ad matsgerd su, sem adalstefnda byggir krofur sinar &
um verdmaetisryrnun fasteignarinnar, tekur einungis a pvi 6hagraedi, sem kann ad
fylgja pvi, ad spennistdd verdi sett 4 nagrannalddina nr. 24c¢, en ekki er litid til
annarra patta deiliskipulagsins, eda hvort fyrirhugud heildarbreyting kunni
jafnframt ad hafa i for med sér jakvad ahrif & verdmat fasteignarinnar. Er pvi pegar
af peim sokum ekki unnt ad leggja matsgerdina til grundvallar vardandi verdmat
fasteignarinnar eda meint tjon adalstefndu, komi deiliskipulagid til framkvaemda.



A9 6llu framanritudu virtu, ber ad sykna adalstefnanda af 6llum fjarkrofum
adalstefndu i gagnsok, en taka krofur adalstefnanda i adalsok til greina ad fullu.
Med hlidsjon af pessari nidurstédu ber ad deema adalstefndu til ad greida
adalstefnanda malskostnad i adalsok og gagnsdk, sem pykir hafilega dkvedinn kr.
600.000, par med talinn virdisaukaskattur.

Sigridur Olafsdottir héradsdomari kvad upp dominn.

DOMSORD

Adalstefnda, Ylfa Yr Steinsdéttir, greidi adalstefnanda, Lindu Hronn
Kristjansdottur, kr. 800.000, dsamt drattarvoxtum samkvaemt I11. kafla vaxtalaga nr.
38/2001 fra 1. desember 2010 til greidsludags, gegn utgafu afsals til adalstefndu,
fyrir fasteigninni Nylendugdtu 24b, fastanumer 200-0365, eignarhluta 01-0101.

Adalstefnandi er sykn af 6llum fjarkrofum adalstefndu i gagnsok.

Adalstefnda greidi adalstefnanda i adalsok og gagnsok kr. 600.000 i
malskostnad.



