DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 4. névember 2015 i mali nr. E-4820/2013:
Anna Steinunn Porhallsdéttir og

Hallgrimur Por Hardarson

(Sigriour Rut Juliusdottir hrl.)
gegn

Olafi Reyni Gudmundssyni
(Eva Halldorsdottir hdl.)

og gagnsok.

Mal petta sem domtekid var 7. oktober 2015, var h6fdad 15. november 2013 af
héalfu Onnu Steinunnar borhallsdottur, Haaleitisbraut 47 i Reykjavik og Hallgrims
bérs Hardarsonar, Mosarima 9, Reykjavik, 4 hendur Olafi Reyni Gudmundssyni,
Lalandi 6 i Reykjavik, til innheimtu & eftirstédvum soluverds fasteignar og var
malid pingfest 28. november 2013. Med gagnstefnu hofdadi stefndi gagnsakarmal &
hendur adalstefnendum 20. desember 2013, med gagnkrofu vegna galla 4 fasteign
0g jok vid pé krofu med framhaldsstefnu i gagnsok 20. april 2015.

Endanlegar domkrofur stefnenda i adalsok eru peer adallega ad stefndi verdi
demdur til ad greida peim 9.000.000 krona med drattarvoxtum frd 1. ndvember
2013 til greidsludags pannig ad drattarvextir leggist vid hofudstdl 4 12 méanada
fresti, 1 fyrsta sinn pann 1. névember 2014. Innborgun ad fjarhaed 5.000.000 krona
sem greidd var pann 19. jini 2014 kemur til fradrattar domkréfum midad vid stodu
skuldarinnar & innborgunardegi.

Til vara er pess 1 adalsok krafist ad stefndi verdi demdur til ad greida peim
8.500.000 kronur med drattarvoxtum fra 1. november 2013 til greidsludags pannig
a0 drattarvextir leggist vid hofudstol & 12 manada fresti, 1 fyrsta sinn pann 1.
ndévember 2014. Innborgun ad fjarhaed 5.000.000 kréona sem greidd var pann 19.
juni 2014 kemur til fradrattar domkréfum midad vid stodu skuldarinnar &
innborgunardegi.

Domkrofur stefnda 1 adalsok eru paer ad hann verdi syknadur af 6llum krofum
stefnenda 1 mali pessu og hefur hann uppi gagnkrofu til skuldajathadar.

Doémkrofur gagnstefnanda 1 gagnsok og framhaldssok gagnsakar eru paer ad
adalstefnendur greidi honum oskipt samtals 4.658.615 kronur, auk drattarvaxta
samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 9. jantar



2014 til greidsludags og ad adalstefnendur gefi ut afsal til hans fyrir fasteigninni
Hateigsvegi 24, Reykjavik, efri sérhad, fastanimer 201-1608, dsamt bilskur,
fastanimer 201-1609.

Domkrofur stefndu 1 gagnsok og framhaldssok gagnsakar eru paer ad pau veroi
syknud af 6llum kréfum gagnstefnanda i gagnsok.

[ adalsok, gagnsok og framhaldssok krefst gagnstefnandi malskostnadar oskipt tr
hendi adalstefnenda ad skadlausu og ad teknu tilliti til virdisaukaskatts. [ 61lum
somu tilvikum krefjast adalstefnendur pess ad stefndi verdi demdur til ad greida
peim malskostnad auk 16gmelts virdisaukaskatts, samkvaemt
malskostnadarreikningi.

Yfirlit malavaxta og agreiningsefna

Malavextir eru peir ad samkvamt kaupsamningi 4. september 2013 keypti
gagnstefnandi fasteign af stefnendum { adalsok sem er efri sérhed ad Hateigsvegi
24 i Reykjavik, asamt geymslurisi og bilskur, fyrir 36.500.000 krénur. Samkvamt
kaupsamningi skyldi lokagreidsla kaupverds, 8.500.000 kronur, greidast eins og
greidslur baerust ur s6lu eignar stefnda ad Espigerdi 16, po eigi sidar en 3. mars
2014. Samkvamt kauptilbodi gagnstefnanda, sem stefnendur sampykktu 23. juli
2013, hafoi soluverd verid 500.000 kronum heerra en greinir i kaupsamningnum,
eda 37 milljonir krona, en kaupverd var lekkad, ad krofu gagnstefnanda i kjolfar
samskipta adila med milligongu fasteignasala, vegna ovissu um solu eignar hans ad
Espigerdi 16, sem talid var ad valda myndi honum kostnadarauka vid fjarmognun
kaupa 4 ibudinni vid Hateigsveg. Eignin i Espigerdi var svo seld med kaupsamningi
20. september 2013 og skyldi kaupverd samkvaemt honum greidast gagnstefnanda
a0 fullu 1. névember s.4.

Adur en kaupsamningurinn var gerdur hafdi gagnstefnandi skodad ibudina prisvar
sinnum, fyrst 4samt unnustu sinni, Audi Hrefnu Guomundsdottur, i opnu husi 3. juli
2013, par sem Elin Vidarsdottir fasteignasali syndi peim ibudina, og tvisvar sinnum
eftir pad, 1 annad skiptid med 16glerdum félaga sinum, Sigurdi Erni Gudleifssyni,
og 1 hitt skiptid med modur sinni, Hrefnu Asgeirsdottur, og syndi stefnandi Anna
Steinunn Porhallsdoéttir, sem par bjo, ibudina i peim tilvikum.

Eignin a0 Hateigsvegi 24 var athent gagnstefnanda 27. september 2013 og var
adeins lokagreidslan, 8.500.000 kronur samkvemt kaupsamningi, 6greidd vid
athendingu. Eftir ad gagnstefnandi tok vid eigninni hof hann nidurrif &
eldhusinnréttingu og fjarlaegdi veggkledningu og golfefni. Hann kvedst pa fyrst
hafa veitt athygli raka- og mygluskemmdum sem eru a eigninni. Hann tilkynnti
fasteignasala og seljendum med tolvupodsti 7. oktdber 2013 ad vaknad hefdi grunur
um ad myglusvepp og/eda leka veri ad finna 4 austur- og sudurhlid hussins, frekari
greining & umfangi pyrfti ad fara fram og myndu fagadilar sja um framkvaemd
slikrar greiningar. Med tolvuposti l6gmanns stefnenda til gagnstefnanda 8. oktober
2013 var 6llum kréfum gagnstefnanda 4 hendur stefnendum vegna astands
eignarinnar hafnad. Visad var til pess a0 ibudin veeri i 70 ara gémlu husi og hafi
borid pess augljos merki ad vera ekki i fullkomnu astandi, bent hafi verid 4 ymis
atridi sem huga pyrfti ndnar ad, p.m.t. rakamerki, m.a. 4 gluggum 1 eldhtsi, p6 ad
slik atridi veeru einnig augljés vid skodun. Fullra efnda yrdi krafist og forsendur
vearu brostnar fyrir peim 500.000 krona afsletti sem veittur hafi verid 4 upphaflegu



kaupverdi par sem ibuid gagnstefnanda i Espigerdi veri seld og greidslu kaupverds
fyrir ibudina a0 Hateigsvegi 24 yroi krafist i samraemi vid uppgjor samkvamt peim
kaupum.

Med tolvupodsti gagnstefnanda til stefnenda og fasteignasala 21. oktodber 2013 var
upplyst um nidurstodur fra sérfradingi 4 Nattarufraedistofnun Islands og
sérfredingum Huss&Heilsu um ad myglusveppur hefoi greinst i ibtidinni og
tilkynnt var um vantanlega skodun heilbrigdiseftirlits Reykjavikurborgar. Eignin
var af fulltria Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur metin 6ibadarhaf i pvi astandi sem
han var 1 vid skodun 28. oktdber 2013. Ad beidni gagnstefnanda lagdi Freyr
Johannesson byggingataknifraedingur i minnisbladi sinu 1. névember 2013 mat &
kostnad vid endurbatur 4 ibudinni. Minnisbladid og fyrrgreind gogn fylgdu bréfi
gagnstefnanda til stefnenda, dags. 1. ndvember 2013, par sem peim var tilkynnt ad
framkomnir gallar ryrdu verdmaeti eignarinnar svo verulega ad ekki teldist lengur
vera skilyrdi fyrir frekari greidslum af kaupverdi eins og gert vaeri rad fyrir i
kaupsamningi.

Stefnendur h6fda mal petta til innheimtu eftirstddva kaupverdsins og er i adalkrofu
midad vid upphaflegt kauptilbod, en i varakrofu kaupverd samkvamt
kaupsamningi. Gagnstefnandi greiddi stefnendum 5.000.000 kréna pann 19. jani
2014 og med bokun i pinghaldi 23. jini s.4. voru upphaflegar domkrofur stefnenda
leekkadar til samraemis. Gagnstefnandi telur tjon sitt vegna agalla 4 eigninni nema
herri fjarhad en pvi sem eftir stendur af stefnukréfunni og gerir sjalfur fjarkrofur &
hendur stefnendum.

Agreiningur adila malsins 1ytur ad pvi hver skuli bera kostnad af endurbétum a
ibudinni. Gagnstefnandi telur ad gallar & ibudinni ryri verdmeeti hennar svo nokkru
vardi og hann eigi pvi rétt til skadabota fra stefnendum eda til afslattar af
kaupverdi. Stefnendur telja pa agalla & ibudinni sem gagnstefnandi reisir krofur
sinar 4 vera i samrami vid aldur og astand eignarinnar og hafa verid synilega vid
skodun. Gagnstefnandi hefur aflad eftirgreindra matsgerda i peim tilgangi ad
stadreyna pann kostnad sem af endurbétum eignarinnar hljotist.

Hjalti Sigmundsson byggingartaeknifraedingur og hisasmidameistari var ad beioni
gagnstefnanda domkvaddur matsmadur pann 20. febraar 2014 til pess ad meta pa
agalla & ibudinni sem gagnstefnandi nefnir i gagnstefnu, ad fratéldum sprungum i
Gitveggjum, en til vidbotar var 6skad mats 4 astandi frarennslislagna.  matsgerd,
dags. 14. april 2014 var kostnadur af peim vidgerdum sem mats var 6skad um
metinn 1.762.135 krénur. { pinghaldi 10. jani 2014 lagdi gagnstefnandi fram beidni
um yfirmat. Taldi hann lidi { undirmatsgerd sem vardi myglu 4 veggjum, lagnir {
kjallara og 4galla 4 paki vera of 1agt metna par sem umfang agalla og kostnadur vid
urbaetur veeri vanmetinn. Tveir yfirmatsmenn voru domkvaddir 23. juni s.4. til ad
meta kostnad af arboétum og trbotatima og skyldu tilteknir hlutar 1 undirmatsgerd
endurmetnir. { yfirmatsgerd Rikhards Kristjanssonar byggingarverkfraedings og
Auduns Elisonar byggingarverkfraedings og husasmidameistara, dags. 26.
september 2014 er kostnadur af vidgeroum a hiisnadinu, ad medtdldum
virdisaukaskatti, metinn 3.872.015 kronur.

Vid fyrirtoku malsins 3. névember 2014 lagdi I6gmadur gagnstefnanda fram, med
visun til 66. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, beidni um endurskodun
undirmatsgerdarinnar og krafdist pess ad undirmatsmanni yrodi gert ad endurskoda



matsgerd sina ad hluta. Beidnin var studd peim rokum ad nidurstada matsmannsins
virtist vera rong ad pvi er vardadi myglu 4 badherbergi par sem komid hefoi i 1j6s
mygla par. [ nyrri beidni gagnstefnanda 19. névember s.4. var endurmats krafist &
peim grundvelli ad framkvemd matsskodunar hefdi verid dbdtavant og hafi sa
agalli leitt til 6fullneegjandi nidurstddu undirmatsgerdar. Logmadur stefnenda
moétmeelti pvi ad beidnin yroi tekin til greina og var beidninni hafnad med urskurdi
domsins 20. november 2014. Gagnstefnandi keerdi urskurdinn til Haestaréttar, sem
med domi 11. desember 2014 1 mali réttarins nr. 789/2014, lagdi fyrir héradsdém ad
domkvedja matsmanninn ad nyju i samrami vid beidni gagnstefnanda um
endurskodun & fyrri matsgero fra 14. april 2014.

Matsmadurinn Hjalti Sigmundsson var domkvaddur ad nyju 17. desember 2014 til
a0 endurskoda fyrri matsgerd sina og var ny matsgerd hans, dags. 17. jantiar 2015,
16gd fram i pinghaldi 6. febraar s.4. [ sama pinghaldi lagdi gagnstefnandi fram
yfirmatsbeidni um yfirmat 4 framlagdri matsgerd. { matsgerd Hjalta er markadsverd
eignarinnar metid obreytt fra fyrri matsgerd, p.e. 1.762.135 kronum laegra en
kaupverd eignarinnar. Kostnadur vegna endurboéta 4 badherbergi var metinn
467.000 kronur eda 793.000 kronur, sem rédst af pvi hvort paer flisar sem fyrir voru
a badherbergi vaeru faanlegar. bann 18. febrtiar 2015 voru peir Rikhardur
Kristjansson og Audunn Elison démkvaddir ad nyju til ad framkvama hid umbedna
yfirmat og var ny yfirmatsgerd peirra, dags. 9. mars s.4., 16g0 fram i pinghaldi 20.
april s.4. Kostnadur, a0 medtoldum virdisaukaskatti, af endurbétum sem ekki hofou
adur verid metnar t6ldu yfirmatsmenn ad veeri 1.621.200 kronur. Oskad var mats
yfirmatsmanna & edlilegu markadsverdmaeti eignarinnar 4. september 2013 og matu
peir pad 36.500.000 kronur. baer trbaetur sem metnar séu i bAdum yfirmatsgerdum
hafi bein ahrif 4 markadsvirdi eignarinnar, sem nemi kostnadi vid urbaetur sem falli
a eignarhluta yfirmatsbeidanda. Ad teknu tilliti til peirra kostnadarlida vaeri
markadsverdmeeti eignarinnar 31.700.000 krénur.

Vid upphaf adalmedferdar malsins gekk domurinn & vettvang og skodadi eignina
asamt adilum og 16gmoénnum peirra. Vid adalmedferd gafu adilar malsins skyrslur,
en auk peirra gafu skyrslur tveir kunningjar gagnstefnanda og unnusta hans, Sigpor
Sigurdsson eigandi nedri haeda huseignarinnar Hateigsvegar 24, fasteignasalinn
sem annadist um fasteignakaupin, undirmatsmadur og yfirmatsmennirnir tveir.

Malsastaour og lagarok stefnenda i adalsok

Stefnendur hafi selt gagnstefnanda eignina samkvamt tilbodi 22. juli 2013 fyrir 37
milljonir krona. Tilbod hans hafi verid med peim fyrirvara ad hann seldi eign sina
vid Espigerdi 16 fyrir pann 1. september s.4. bar sem st eign hafi ekki selst fyrir
pann dag hafi stefnendur fallist 4 ad lekka kaupverd um 500.000 krénur og hafi
forsenda sampykkis peirra verid su ad gagnstefnandi pyrfti ad fjarmagna kaupin
med lantdku par sem sala eignar hans hefdi ekki tekist. Vid kaupsamning 4.
september 2013 hafi gagnstefnandi greitt prjar milljonir krona og hafi hann innt
nastu greidslu af hendi 20. september s.4., ad fjarhaed 25 milljonir krona. ba hafi
hann ekki upplyst um ad hann hafoi pa pegar selt ibid sina ad Espigerdi 16 og
hefdi pvi pratt fyrir allt ekki purft ad taka lan fyrir peirri greidslu. Hid rétta s¢ ad
kaupsamningsgreidslan hafi verid fjarmognud med kaupsamningsgreidslu fra
kaupendum peirrar eignar sama dag, en ekki med lantdku. Stefnendur hafi talid ad
forsendur vaeru brostnar fyrir veittum afslatti og hafi gert gagnstefnanda pad 1j6st.
Vid afthendingu eignarinnar ad Hateigsvegi 24 hafi samtals 28 milljonir krona verid



greiddar. Samkvemt pinglystum kaupsamningi um eignina Espigerdi 16 hafi
gagnstefnandi fengid greiddar 26 milljonir krona vid undirritun kaupsamnings og
eftirstodvar, tveer milljonir krona hafi gagnstefnandi fengid greiddar 1. november
2013 og hafi par med fengid kaupverd peirrar eignar greitt ad fullu.

Stefnendur telji ad vid athendingu hafi gagnstefnandi hafid umtalsverdar
endurbaetur & eigninni ad Hateigsvegi 24, pannig ad erfidleikum geti verid bundid
ad leggja mat a astand hennar pegar eignin var skodud og tilbod gert. Fljotlega eftir
athendingu hafi gagnstefnandi tilkynnt ad hann teldi galla vera 4 eigninni. bessu
hafi stefnendur hatnad enda hafi gagnstefnanda vid skodun eignarinnar verid
tilkynnt um alla meinta vankanta sem stefnendur hafi haft vitneskju um, auk pess
sem peir meintu vankantar ibtidarinnar hafi verid sjaanlegir vid skodun.

Vid gjalddaga 1. ndvember 2013 hafi gagnstefnandi neitad ad greida vangreiddar
eftirstodvar kaupverds. Nanar tiltekid nemi vanefndir gagnstefnanda niu milljonum
krona samkvamt adalkr6fu, en 8.500.000 kronum samkveaemt varakrofu. Adalkrafa
stefnenda taki mid af pvi ad vegna rangra eda brostinna forsendna geti pau krafid
gagnstefnanda um greidslu jafnhda veittum afslatti, sem veittur hafi verid 4
grundvelli peirra forsendna a0 honum hefdi ekki tekist ad selja eign sina ad
Espigerdi 16 og pyrfti ad fjarmagna kaupin med lantokum af peim sokum.

Stefnendur byggi 4 meginreglum samninga- og kréfuréttar um skuldbindingargildi
samninga, en fyrir hendi sé gildur kaupsamningur adila. P4 byggi stefnendur krofu
sina um greidslu a veittum afslatti, 500.000 kronum, & pvi ad 6ll skilyrdi
meginreglna um rangar eda brostnar forsendur séu uppfyllt. Gagnstefnandi hafi
ekki fjarmagnad kaupin med lantokum, sem verid hafi forsenda veitts afslattar.

Gagnstefnandi geti ekki byggt &4 pvi ad 4 ibudinni ad Hateigsvegi 24 veru leyndir
gallar. Osannad sé ad 4 ibudinni séu gallar i lagaskilningi. Stefnendur hafi i
hvivetna gatt ad upplysingaskyldu sinni vid sdlu & ibudinni og hafi upplyst
gagnstefnanda um pa vankanta sem pau hafi vitad um. b4 hafi astand
fasteignarinnar ekki leynt sér vid skodun og vankantar hennar verid augljosir, sem
hafi gefid kaupanda tilefni til ad skoda hana nanar hafi hann viljad fullvissa sig um
gallaleysi hennar.

Gluggar ibudarinnar hafi verid illa farnir, fanir og borid augljés merki um leka.
hornum glugga hafi verid augljos svort raka- og flamerki og 1 flestum gluggum
hafi malning verid flognud af. [ nokkrum radum ibudarinnar hafi méda verid milli
glerja og sums stadar ekki adeins moda heldur einnig bleyta. Pa hafi stor svartur
blettur verid i efra horni einnar ridunnar a milli glerja sem stefnendur telji ad séu
rakamerki eda mygla. ba hafi augljos raka- og fuamerki verid ekki einungis i
tréverki glugga, heldur einnig sums stadar 4 steinsteyptum veggjum ibudarinnar &
motum glugga og veggjar, par sem svartir rakablettir hafi verid i hornum. A golfi
ibudarinnar hafi verid augljos leka- og rakamerki, m.a. i parketi sem sums stadar
hafi verid upphleypt og svartblettott. I badherbergi hafi einn veggur verid
ofragenginn og 6Oflisalagdur. Golfetni i stigagangi hafi verid onytt enda stort gat i
golfefninu vid efstu troppuna par sem golfefnid hafi verid sorfid ofan i steypu.

Ris ibtidarinnar hafi verid déeinangrad og pvi audvelt ad skoda astand paksins,
sperra og annars burdarvirkis. Adgengi upp 4 risloftid sé audvelt til skodunar innan
ur ibudinni sjalfri. Gagnstefnandi og adstodarmadur hans hafi skodad risloftid,



astand pess hafi borid a0 skoda sérstaklega, m.a. vegna astands ibudarinnar, einkum
vegna rakamerkja badi i gluggum og a golfi, sem att hafi ad gefa tilefni til ad skoda
annad astand hussins, m.a. & sperrum i paki vegna hugsanlegs raka, enda hafi
ibudin ad 6dru leyti borid morg merki um raka.

A pvi sé byggt ad almennt myndi slikt astand ibudar i 70 dra gémlu husi gefa
kaupanda tilefni til itarlegri skodunar. Gagnstefnandi hefdi att ad draga
skynsamlegar alyktanir af pvi dstandi ibudarinnar sem vid hafi blasad vid skodun.
Hann geti pvi ekki borid fyrir sig galla & henni nti. Hann hafi skodad eignina i
nokkur skipti, p.m.t. med adilum sem hafi reynslu af kaupum og sdlu fasteigna.
Honum hafi verid tjao af fasteignasala vid opid hus a0 bilskarinn vaeri nanast
fokheldur og ad 4 austurgafli hans varu sprungur. Stefnendur hefdu tjad honum vid
skodun ad pau hefou akvedid ad selja eignina fremur en ad fara ad huga ad
endurbotum & henni sjalf.

Gagnstefnandi sé 16gfredimenntadur og honum eigi ad vera ljosar lagareglur um
adgesluskyldu kaupanda. Ef gallar teljist vera 4 ibudinni pa beri gagnstefnandi
sjalfur dhaettuna af peim samkvemt 29. gr. laga nr. 40/1992 um fasteignakaup, enda
hafi astand ibtidarinnar vid skodun gefio pa til kynna eda ad itarlegri skodun etti ad
fara fram. Husid hafi verio byggt ario 1944 og vegna aldurs hussins aukist
adgesluskylda kaupanda. Auk pess s¢ pad vidtekid sjonarmid i fasteignakauparétti
a0 kaup 4 svo gamalli fasteign feli 1 sér dheettu af halfu kaupanda.

A pvi sé byggt ad 4 fasteigninni séu engir peir gallar, sbr. 18. gr. laga nr. 40/1992
um fasteignakaup, sem stefnendur beri abyrgo 4. Stefnendur hafi i engu synt af sér
saknama hattsemi vid solu ibtdarinnar heldur hafi peir upplyst gagnstefnanda um
alla p4 vankanta sem peim hafi verid kunnugt um ad a eigninni veru og peir
vankantar hafi ymist verid augljosir vid skodun eda hafi kallad & nakvemari
skodun af halfu gagnstefnanda.

Vanefnd gagnstefnanda nemi taeplega fjordungi af heildarkaupverdi fasteignarinnar.
bar s¢ um verulega vanefnd ad reda an pess ad sonnunar hafi verid aflad a
meintum go6llum sem fullyrt sé ad & eigninni séu. Haldid sé eftir 6hoflegri fjarhaeo
af kaupver0i vegna galla sem engra sannana hafi verid aflad um. Vanefndirnar hafi
bakad stefnendum tjon vegna fjdrmagnskostnadar vid kaup & nyrri ibtd.

Um gjalddaga og drattarvexti visi stefnendur til pess ad samkvaemt kaupsamningi
adila skyldi gjalddagi lokagreidslu vera hinn sami og pegar greidslur hefou borist
ur solu eignar gagnstefnanda ad Espigerdi 16, en eigi sidar en 3. mars 2014.
Gagnstefnanda hafi verid greiddar 26 milljonir 20. september 2013 og tver
milljonir 1. ndvember s.4. vegna solu 4 Espigerdi 16. Lokagjalddagi hans vegna
kaupa 4 ibudinni ad Hateigsvegi 24 hafi pvi 1 allra seinasta lagi verid 1. ndvember
2013, en pann dag hafi honum borist fullnadargreiosla vegna ibudar hans ad
Espigerdi 16. Hann hafi sjalfur samid akvedid um greidslutilhogun lokagreidslu og
skuli pad pvi skyrast honum i 6hag teljist pad vera um eitthvad 6skyrt.

Gegn greidslu eftirstodva kaupverdsins dsamt drattarvoxtum og 6llum 6drum
kostnadi muni stefnendur athenda gagnstefnanda afsal fyrir ibudinni ad Hateigsvegi
24.



Vid akvordun malskostnadar beri ad taka tillit til pess ad gagnstefnandi sé med
6logmaetri greidslusynjun ad knyja stefnendur til 6parfa malaferla og beri pvi ad
dema peim alag 4 malskostnad.

Stefnendur byggi malsokn sina 4 reglum samninga- og krofuréttar, um ad gerda
samninga beri ad virda og greida kaupverd 4 umsémdum gjalddogum. b4 visi
stefnendur til laga nr. 40/1992 um fasteignakaup, krafa um drattarvexti byggi 4 6.
gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 og krafa um malskostnad byggi &
akvaedum XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsastaeour og lagarok stefnda i adalsok og gagnstefnanda i gagnsok

Stefndi krefjist syknu i adalsok og hafi hofdad gagnsok i malinu til sjalfsteds
doms. Gagnsokin byggi 4 pvi ad gagnkrafa adalstefnda a hendur stefnendum nemi
heaerri fjarheed en stefnukrafa malsins. Hann hafi pvi 1 adalsok uppi gagnkrofu til
skuldajafnadar samkvemt 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala
og til vidbdtar pvi hafi hann i gagnsok uppi gagnkrofu til sjalfsteds doms
samkvaemt 2. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991. I malinu sé deilt um réttar efndir
kaupsamnings um fasteignina ad Hateigsvegi 24 i Reykjavik. Gagnstefnandi hafi
haldid eftir lokagreidslu samkvaemt kaupsamningi par sem hin selda fasteign hafi
veri0 haldin umfangsmiklum go6llum.

Gagnstefnandi métmeeli malatilbiinadi stefnenda 1 adalsok 1 heild sinni. Hann byggi
a pvi ad stefnendur krefji hann um eftirstédvar heerra kaupverds en um hafi verid
samid. b4 hafi eignin verid had verulegum leyndum ago6llum sem seljendur hafi
ekki upplyst um med saknemum heetti. Hann eigi pvi rétt til skadabodta eda
afslattar.

Fjarhad skadabota eda afslattar s¢ 950.000 kronum heerri en nemi eftirstddvum
umsamins kaupverds sem séu 8.500.000 kronur. Pvi beri honum naudsyn til ad

hofoa gagnsok til heimtu mismunarins og til ad knyja adalstefnendur til ttgafu

afsals.

Adilar deili um prennt. I fyrsta lagi um kaupverd fasteignarinnar. Gagnstefnandi
byggi 4 pvi ad mida eigi vio tilgreint kaupverd i kaupsamningi en stefnendur telji
ad vegna forsendubrests skuli kaupverd taka mid af upphaflegu kauptilbodi i
fasteignina.

[ 6dru lagi deili adilar um gjalddaga eftirstodva kaupverds. Gagnstefnandi byggi 4
pvi ad hann hafi haldid eftir greidslu med 16gmetum hatti auk pess sem
eftirstodvar kaupverds séu ekki ad fullu fallnar i gjalddaga.

[ pridja lagi deili adilar um hvort hin selda fasteign samrymist kréfum um gadi sem
leida megi af kaupsamningi og forsendum hans, p.m.t. s6luyfirliti. Gagnstefnandi
byggi 4 pvi ad stefnendur hafi synt af sér saknaema héttsemi 1 vidskiptunum og ad
hann eigi rétt til skadabdta eda afslattar Gr hendi peirra. Gagnstefnandi hafi hins
vegar synt af sér alla pa adgaeslu sem med réttu verdi gerd krafa um.

Gagnstefnandi byggi 4 pvi ad kaupvero ibuidarinnar hafi verid 36,5 milljonir krona.
Hann stydji mal sitt vid skyrt og fyrirvaralaust akvaedi kaupsamnings adila fra 4.



september 2013. Stefnendur haldi pvi fram ad kaupverdid hafi verid 37 milljonir
kréona ad teknu tilliti til 6ordadrar forsendu kaupsamningsins. Gagnstefnandi
motmaeli pessu. Fra hans baejardyrum séd hati samningi adila verid lyst med
temandi hatti { kaupsamningnum. Um annad hafi einfaldlega ekki verid samid.
Gagnstefnandi hafi gert kauptilbod i eignina 22. juli 2013 ad fjarhaed 37 milljonir
krona sem stefnendur hafi sampykkt. Tilbodid hafi verid sett fram midad vid
tiltekna skilmala, fyrirvara og skilyrdi. Um midjan agust 2013 hafi Elin Vidarsdottir
fasteignasali reifad hugmyndir um nytt kauptilbod i eignina sem midist vid adra
skilmala, fyrirvara og skilyrdi. Gagnstefnandi hafi til samramis vid petta gert nytt
kauptilbod 26. agust 2013 ad fjarhad 36,5 milljonir krona. Stefnendur hafi
sampykkt tilbodid og pad ordid grundvollur kaupsamnings adila 4. september 2013.
Um adra skilmala, fyrirvara og skilyrdi en par sé lyst hafi ekki verid samid.

Samkvaemt 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup verdi gagnstefnandi
ekki krafinn um greidslu annars verds en ,,tilgreinds kaupverds* i skriflegu tilbodi.
Krafa adalstefnenda stangist pvi a4 vid 16g. Gagnstefhandi métmeeli 61lum atridum
sem adalstefnendur tefli fram pessum malflutningi sinum til studnings.
Gagnstefnandi hafi greitt stefnendum inn 4 kaupverdid pannig: Pann 4. september
2013 eda vid kaupsamning, prjar milljonir krona. Pann 20. september 2013 eda vid
sOlu a ibud sinni i Espigerdi, 25 milljonir krona. Samtals hafi gagnstefnandi pvi
greitt stefnendum 28 milljonir kréna af peim 36,5 milljonum kréona sem um hafi
verid samid. Eftir standi pvi 8,5 milljonir krona.

Gagnstefnandi liti svo 4 ad 1. névember 2013 hafi hann att ad greida tvaer milljonir
kréna samhlida greidslu kaupverds af Espigerdi 16. Su greidsla hafi ekki verid innt
af hendi vegna peirra galla sem fram h6fdu komid 4 peim tima auk peirrar 6vissu
sem pa hafi verid um umfang peirra. Gagnstefnandi liti svo 4 ad gjalddagi peirra
6,5 milljona krona sem pa standi eftir hafi verid 1. mars 2014. Fyrirsjdanlega muni
su greidsla ekki verda innt af hendi vegna galla &4 Hateigsvegi 24 og saknamrar
hattsemi adalstefnenda.

begar gagnstefnandi hafi tekid vid eigninni hafi vid nanari skodun komid 1 1j6s
umfangsmiklar raka- og mygluskemmdir. Mygla af pessum toga og raki séu talin
auka dhattu & ondunarfaeraeinkennum, sjikdémum i 6ndunarvegi og truflunum i
onzmiskerfi. Gagnstefnandi hafi kallad til fagadila til ad adstoda hann vid ad
greina vandann og hafi upplyst stefnendur um st6du mala. Fulltrai
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur hafi skodad ibuidina og metid hana 6ibudarhefa vid
skodun 28. oktober 2013. Nanar tiltekid hafi helstu agallar 4 eigninni sem 1 lj6s hafi
komid verid pessir:

[ fyrsta lagi raki og myglusveppur vidsvegar um ibudina, mest 4 utveggjum nordur-
austur- og sudurhlidar, par sem buid var ad kleeda utveggi eda skapar lagu ad
utvegg. P4 kom myglusveppur 1 1j6s a golfi vid bad, undir gélfefnum. Enn fremur
er talid fullvist ad raka og myglusvepp megi finna bak vid badkar i ibudinni. [ 68ru
lagi fii og mygla i paksperrum og i pakklaedningu, auk leka i paki. I pridja lagi
sprungur 4 utveggjum hussins, badi 4 austur- og sudurhlid ibudarinnar. [ fjorda lagi
fai og raki i gluggum. Um nénari lysingu agallanna visist til minnisblads Freys
Johannessonar, byggingarteknifraedings, sem tekid hafi eignina ut fyrir
gagnstefnanda. Med hofoun gagnsakar krefjist gagnstefnandi skadabdta og afslattar
vegna pessara agalla.



Stefnendur hafi synt gagnstefnanda 6obilgirni vegna agallanna. Logmadur peirra
hafi i tolvupdsti 10. oktober 2013 métmeelt 6llum umkvortunum gagnstefnanda
,»sem rongum og 6sonnudum®. Med pessu hafi stefnendur neitad ad horfast i augu
vid stadreyndir mals. Ad endingu hafi pau séd sig kntiin til ad vidurkenna tilvist
agallanna 1 stefnu. Su vidurkenning hafi verid sett fram med pvi forordi ad
agallarnir veeru taldir augljosir, pott einungis nokkrum vikum fyrr hafi
fullyrdingum um pa verid motmaelt sem ,,rongum og 6sonnudum®.

Samkvamt 26. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup teljist fasteign géllud hafi
kaupandi ekki fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um
og kaupandi hefur réttmaeta astaedu til ad atla ad hann fengi. betta gildi pegar petta
hefur haft dhrif 4 gerd eda efni kaupsamningsins. S¢€ brotid gegn pessu akvadi eigi
kaupandi fasteignar rétt til skadabota. I soluyfirliti eignarinnar hafi stefnendur
upplyst um tvo atridi sem huga pyrfti ad:  fyrsta lagi ad ,,gler parfnast lagfaringa“
og 1 60ru lagi ad 4 badherbergi ,,vantar flisar kringum hurdargat“. Engin énnur
atridi hafi verid nefnd og venjuleg skodun kaupanda a pessu benti ekki til pess ad
parna vaeru sérstakir gallar til stadar. Gagnstefnandi byggi 4 pvi ad pessar
upplysingar hafi verid 6fullnegjandi. Pannig hafi stefnandi enga grein gert fyrir
peim ago6llum & eigninni, sem lyst sé ad framan. bPvert 4 moti hafi verid upplysingar
i soluyfirliti um vidhald hussins 4 arunum 2010 til 2012 sem hafi verid til pess
fallnar ad vekja traust til dstands eignarinnar. Sérstaklega hafi komid fram ad arid
2012 var ,,pak malad* sem hafi gefid gagnstefnanda astaeou til ad atla ad astand
paks veri a.m.k. i lagi.

Gagnstefnandi byggi 4 pvi ad stefnendum hljéti, med hlidsjon af 6llum atvikum, ad
hafa matt vera kunnugt um alla dgallana. I stefnu segi ad pessir vankantar hafi att
a0 vera ,,augljosir vio skodun®. Gagnstefnandi motmaeli pessu. Hins vegar fallist
hann & ad vankantarnir hafi matt vera ibium eignarinnar ljosir eftir margra ara
busetu i eigninni og vidhald hennar. Ekki sist eigi petta vio par sem stefnendur hafi
rekid a Hateigsvegi 24 daggaeslu fyrir born. Husna010 hafi pvi purft ad ,,vera
pannig gert og vidhaldid, umgengid og prifid ad peir sem par dveljast ... hljoti ekki
heilsutjon eda opaegindi af*. b4 skyldi hisnadid ,,fullnegja almennum skilyroum
um rymi, birtu, upphitun og loftrastingu®. Sja 6. tl. 1. mgr. 13. gr. reglugerdar nr.
907/2005 um daggeeslu barna i heimahusum, sbr. 14. gr. reglugerdar nr. 941/2002
um hollustuhztti. Stefnendur hljéti pvi ad hafa pekkt raekilega til dstands
eignarinnar.

Gagnstefnandi hafi upplysingar um ad pak hafi lekid m.a. arid 2011, stefnendum
hafi verid kunnugt um pad og framkvamt einhvers konar bradabirgdavidgerd. Syni
petta ad stefnendum hljoti ad hafa verid kunnugt um éastand paksins en hafi po
kosid ad upplysa i engu um pad. Eins vidurkenni stefnendur nu ad ,,gluggar*
ibudarinnar hafi verid ,,illa farnir* og ,,finir* og ad peir hafi lekid. bPeim hafi verid
rétt ad upplysa gagnstefnanda um petta. bess i stad hafi stefnendur adeins upplyst
ad ,.gler* hafi , parfnast lagfaeringar®. Meira hafi ekki verio sagt pott stefnendur hafi
haft augljost tiletni til. Gagnstefnandi byggi & pvi ad stefnendur hafi med saknaemri
hattsemi vanrakt upplysingaskyldu sina. Skodunarskylda gagnstefnanda samkvamt
29. gr. laga nr. 40/2002 breyti engu um abyrgd stefnenda 4 pessari hattsemi, sbr. 3.
mgr. 29. gr.



b4 hafi gagnstefnanda virst, eins og ibudin hafi litid ut vio skodun, ekkert tilefni
vera til rannsokna sem leitt gaetu pessa agalla i 1jos. Engar slikar rannsoknir hafi pvi
farid fram. Med gagnstefnanda hafi skodadi ibudina modir hans, kerasta hans og
16gleerdur vinur hans. Ekkert peirra bui yfir sérpekkingu 4 svidi byggingarmalefna.
Gagnstefnandi og adrir sem skodad hafi ibudina & hans vegum hafi med 61lu verid
grunlausir um agallana. Peir hafi allir verid pess edlis a0 stutt skodun hefdi ekki
getad leitt pa 1 1j6s. Allt innbu hafi verid til stadar, p.m.t. ymsir geymslumunir 4
haalofti.

Logbodin skodun fasteignasala & ibudinni bendi eindregid til pess ad allir umraeddir
agallar hafi verio leyndir, ella hefoi fasteignasalanum verid skylt ad geta peirra &
soluyfirliti, sbr. c-1id 2. mgr. 11. gr., sbr. 12. gr., laga nr. 99/2004 um s6lu fasteigna,
fyrirteekja og skipa.

Gagnstefnandi byggi 4 pvi ad agallarnir ryri verdmati eignarinnar svo nokkru
var0i, sbr. 18. gr. laga nr. 40/2002. Hann eigi pvi rétt til skadabota eda afslattar, sbr.
41. og 43. gr. laganna, 6had pvi hvort adalstefnendur teljist hafa synt af sér sok.
Gagnstefnandi telji ad hann hljoti pvi ad eiga rétt til skadabodta eda afslattar til ad
meata peim kostnadi sem Urbatur kalli 4. Krofugerd gagnstefnanda byggist 4 mati
hans 4 peim kostnadi sem muni hljétast af urbétum eignarinnar. bPann kostnad
sundurlidi hann sem hér segir 1 kronum talio:

N

Gagnstefnandi hyggist 6ska domkvadningar matsmanna til ad sannreyna agallana a
eigninni og kostnad vid urbatur. Komi 1 ljos ad agallarnir teljist umfangsmeiri eda
fleiri en nu sé talid eda kostnadur vid trbeetur haerri askilji hann sér rétt til ad baeta
vid krofur sinar med hofoun framhaldssakar.

Um nénari skyringar 4 einstokum lidum visist til minnisblads Freys Johannessonar
byggingarteknifredings. Kostnadur vid hasaleigu hafi po verid tvofaldur fra pvi
sem par segi og midist krafan vid datlada husaleigu 1 sex manudi i stad priggja. ba
hafi ad auki verid detladur kostnadur vid ad skipta um glugga.



Stefnendur haldi pvi fram ad gagnstefnandi hafi ,,hafid mjog umtalsverdar
endurbetur & eigninni. Pessu motmaeli gagnstefnandi. Hann hafi einungis skorio
gat 4 vegg milli barnaherbergis og stofu. P4 hafi hann neydst til ad fjarlegja parket
til ad stadfesta ad enginn raki veri i golfum. St adgerd hafi pvi ekki verid lidur i
endurbotum.

bar sem eftirstodvar umsamins kaupverds hafi numid 8.500.000 kronum standi
stefnendur 1 skuld vid gagnstefnanda sem nemi 950.000 kronum. Gagnstefnanda sé
pvi naudsynlegt ad hofoa gagnsok til heimtu pessarar skuldar og til ad fa utgefid
afsal fyrir eigninni.

Um lagarok visi gagnstefnandi til laga nr. 40/2002 og almennra reglna islensks
samningaréttar og krofuréttar. Krafa um vexti og drattarvexti stydjist vid 16g nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu. Um krofu um malskostnad sé visad til XXI.
kafla laganna, einkum 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsastzeour og lagarok gagnstefndu i gagnsok

Motmeelt s¢€ peirri fullyrdingu i gagnstefnu, ad gagnstefndu krefji gagnstefnanda
um eftirstodvar haerra kaupverds en um hafi verid samid, med tilvisun til
umfjollunar 1 stefnu um brostnar og rangar forsendur fyrir sampykki gagnstefndu 4
laekkun kaupverds. Gagnstefnandi hafi sjalfur haft samband vid fasteignasalann og
Oskad eftir pvi ad falla fré fyrirvara sinum i hinu sampykkta kauptilbodi um
fasteignina a0 Hateigsvegi en sa fyrirvari hafi vardad pad ad hann nadi ad selja
eign sina ad Espigerdi 16. P6 hafi hann 6skad eftir pvi ad 4 moti keemi til lekkun
kaupverds 4 ibudinni ad Hateigsvegi ad fjarhaed 2.000.000 kréna vegna aukins
lantokukostnadar sem hann yroi fyrir. Pvi hafi verid hafnad af gagnstefndu en ur
hafi ordi0 ad pau sampykktu leekkun ad fjarhaed 500.000 krénur & grundvelli
adurnefndra forsendna, sem sidan hafi brostid pegar gagnstefnandi hafi selt eign
sina ad Espigerdi 16 og hafi pvi ekki purft ad taka lan fyrir kaupunum 4 ibdinni ad
Hateigsvegi umfram pad sem hann hafdi adur radgert. baer forsendur hafi verid skyr
akvordunarastaeda gagnstefndu fyrir lekkun kaupverdsins. Gagnstefnanda sé
ogerlegt ad halda 60ru fram en ad honum hafi verid pessi meginforsenda kunn,
enda hafi hann farid fram 4 leekkun kaupverdsins & grundvelli pess eins ad hann
pyrfti ad taka lan til ad fjarmagna kaupin. betta hafi fasteignasalinn Elin
Vidarsdottir stadfest. Gagnstefnandi hafi ekki teflt fram neinum 6drum astedum
fyrir leekkun kaupverds og beri ad tilka pa stadreynd honum i 6hag.

Gagnstefnandi visi til 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og telji ad
samkvamt henni verdi hann ekki krafinn um greidslu annars en ,.tilgreinds
kaupverds“. Gagnstefndu visi til pess ad akvedid kvedi ekki 4 um ad sampykkt
kauptilbod skuli gilda pegar forsendur fyrir pvi séu brostnar eda séu rangar og
moétmeli gagnstefndu alfarid peirri tulkun gagnstefnanda. Veroi fallist 4 krofu
gagnstefnanda um ad kaupverd eignarinnar s¢ 36.500.000 kronur s€ 1jost a0 hann
hafi med 616gmatum hetti audgast 4 gagnstefndu med pvi ad knyja fram leekkun
kaupverds 4 grundvelli adsteedna og forsendna sem aldrei hafi ordio. Slik
nidurstada faeri pvert gegn meginreglunni um goéda vidskiptahaetti, 6logmaeta
audgun, reglunni um brostnar forsendur og 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga. Gagnstefndu visi til pess ad tulkun
samninga skuli vera sanngjorn i gard beggja adila og ad lita verdi til peirra



adstedna sem verid hafi uppi vid samningsgerdina, stodu adila, forsdgu, tilgang
hins leekkada kaupverds og annarra atrida vid undirbiining kaupsamningsins.
Gagnstefndu visi til stefnu sinnar 1 adalsok og byggi 4 6llum peim malsasteedum
sem par komi fram.

Motmelt s¢ fullyrdingu gagnstefnanda um ad fasteignin sé haldin 4géllum. Slik
fullyrding sé 6s6nnud. Ad auki bendi gagnstefndu 4 ad yroi talid ad fasteignin veeri
haldin 4g6llum pa hefoi gagnstefnanda ekki matt dyljast slikt astand fasteignarinnar
vid skodun. Gagnstefndu hafi selt gagnstefnanda 70 ara gamla fasteign. Hverjum
sem fasteignina hafi skodad hafi matt vera ljost astand hennar. Gagnstefndu hafi
uppfyllt upplysingaskyldu sina i hvivetna og gert gagnstefnanda fulla grein fyrir
allri vitneskju sinni um astand fasteignarinnar.

Agalli purfi ad vera umfangsmeiri til ad fasteign teljist gollud vid sélu & notadri
fasteign. Enn rikari krofur séu gerdar til dgalla pegar um 70 ara gamla fasteign sé
a0 reda og samhlida aukist krofur til skodunarskyldu kaupanda. Gagnstefndu byggi
syknukréfu sina m.a. a pvi ad gagnstefnanda hafi verid, eda hafi a.m.k. matt vera,
astand fasteignarinnar ljost. Til sénnunar um augljost astand fasteignarinnar sé
visad til ljésmynda 4 domskjali sem teknar hafi verid 27. september 2013 fyrir
athendingu fasteignarinnar.

[ fyrsta lagi byggi gagnstefnandi 4 pvi ad raki og mygla séu i fasteigninni.
Gagnstefndu haldi pvi fram ad gagnstefnanda hafi verid, eda hafi a.m.k. matt vera,
petta alfarid ljost, eftir prjar skodunarferdir hans. A myndum sjaist vel hvernig raki
og ummerki raka i gluggum fasteignarinnar hafi blasad vid og ekki getad dulist
gagnstefnanda. A myndum sjaist bersynilega ad mygla sé i fasteigninni, baedi
gluggum og golfi og stor svartur blettur sé augljos 4 parketi. Fullyrdingar
gagnstefnanda um ad fullvist sé ad finna megi raka og myglusvepp 4 bak vid
badkar skuli skodast i pvi 1j6si ad beint fyrir framan badherbergi, badi dyraop og
badherbergisvegg hafi stor og augljos rakablettur verid 1 golfefni sem hafi matt vera
honum augljos vid skodun eignarinnar.

[ 6dru lagi byggi gagnstefnandi krofur sinar m.a. 4 pvi ad fi og mygla sé i
paksperrum og jafnframt leki i paki. Gagnstefndu visa til allra mynda & framlogdu
domskjali og telja ad almennt astand hussins hafi verid med peim hatti ad
gagnstefnandi maetti gera sér grein fyrir pvi ad téluverdra urbota geeti verid porf. ba
hafi gagnstefnandi skodad 6innréttad geymsluris og par med astand paksins,
sérstaklega. Visad sé sérstaklega til mynda 4 domskjalinu sem syni gloggt pann
raka sem sjaanlegur hafi verio innan a gluggum, gluggakistum, a veggjum og i
golfi. Af pvi hafi gagnstefnandi matt atla ad utloftun fra paki og 4standi pess 1 heild
kynni ad vera abotavant. { pad minnsta hafi heildarastand fasteignarinnar gefid
gagnstefnanda tilefni til nakvamari skodunar, p.m.t. 4 astandi paksins en
gagnstefndu hafi veitt gagnstefnanda allar paer upplysingar sem pau hafi haft um
astand paksins og gert honum kleift ad skoda pakid innan fré 4 hinu 6einangrada
rislofti.

[ pridja lagi byggi gagnstefnandi 4 pvi ad galli hafi verid 4 utveggjum hussins, p.e.
sprungur baedi 4 austur- og sudurhlid ibudarinnar. Gagnstefndu byggja a pvi ad
gagnstefnanda hafi veri0 petta dstand hinnar 70 ara gémlu fasteignar ljost eda
a.m.k. matt vera pad 1jost. Visa gagnstefndu par medal annars til mynda a
domskjali, en peer syni hversu sjdanlegar og augljésar sprungur, t.d. 4 bilskar



fasteignarinnar, hafi verid vid athendingu. Telji gagnstefndu pessa malsastaedu
gagnstefnanda fara pvert gegn skyrum og augljosum stadreyndum um astand
hussins vid kaupin.

[ fjorda lagi byggi gagnstefnandi 4 pvi ad fili og raki sé i gluggum. Gagnstefndu
visi til mynda 4 démskjali, par sem astand glugga fasteignarinnar sé augljost,
rakamerki séu 1 gluggunum sjalfum, gluggakistum, veggjum vid hlid glugga, i
rudunum sjalfum, gluggakarmar ordnir 6péttir og rakinn perli innan a gluggunum.
Telji gagnstefndu petta astand fasteignarinnar svo augljost ad gagnstefnandi geti
ekki borid pad fyrir sig sem galla.

Gagnstefnandi hafi skodad fasteignina gaumgaefilega privegis 40ur en hann hafi
fengid hana athenta og aldrei gert athugasemdir vid astand hennar. Hinir meintu
agallar hafi verid honum bersynilega 1josir. Gagnstefnandi sé par ad auki
16gfreedingur og hafi i pad minnsta i eitt skiptid haft med sér sérfrédan kunningja
sinn vid skodun fasteignarinnar. Gagnstefnandi teljist pvi sérfrodur & pessu svidi en
gagnstefndu ekki.

Syknukrafa gagnstefndu byggi & peirri meginmalsastedu ad gagnstefnandi geti ekki
borid fyrir sig pad astand fasteignarinnar sem honum hafi verid audsynilegt vid
venjulega skodun skv. 29. gr. fasteignakaupalaga. Hverjum manni hafi matt vera
petta ljost, sér i lagi 1 1josi aldurs fasteignarinnar. Audsynilegt hafi verid, hverjum
peim sem eignina skodadi, ad kaupa pyrfti med pad fyrir augum ad leggjast i
endurbetur. Su stadreynd ad gagnstefndu hafi ekki @tlad ad taka 4 sig slikan
kostnad hafi verid og sé asteda pess ad sdluverdid hafi ekki verid hearra en raun bar
vitni.

beirri fullyrdingu gagnstefnanda s¢ motmeelt sem rangri ad gagnstefndu hafi endad
a pvi ad purfa ad vidurkenna tilvist dgallanna. Pad hafi gagnstefndu aldrei gert,
enda liggi ekkert haldbeert fyrir um tilvist peirra eda umfang. Gagnstefndu hafi hins
vegar ekki motmeelt pvi ad fasteignin parfnadist endurbdta, en pad hafi verid
hverjum ljost sem hana skodadi, einnig gagnstefnanda. Hafi gagnstefnanda ekki
verid pad 1jost, eftir ad hafa skodad fasteignina privegis gaumgefilega, hafi hann
brotid gegn skodunarskyldu sinni. A pvi beri hann alfarid sjalfur 4byrgd og beri pvi
ad sykna gagnstefndu af 6llum kréfum hans 1 gagnsok.

Gagnstefndu métmeeli pvi alfarid sem rongu og 6sénnudu ad pau hafi med
saknemum hatti leynt gagnstefnanda upplysingum um éastand hussins.
Fasteignasalinn Elin Vidarsdottir hafi verid vidstodd svokallad opid his og par geett
skyldna sinna sem fasteignasali og upplyst gesti, p.m.t. gagnstefnanda, um astand
og eiginleika fasteignarinnar. Gagnstefnandi hafi pvi badi 4 opnu husi sem og vid
adrar skodanir sinar & eigninni verid upplystur i hvivetna af gagnstefndu um éastand
fasteignarinnar og ekkert hafi verio dregid undan. Krafa vegna prifa 4 fasteigninni
fari gegn 60sonnudum og rongum malatilbunadi gagnstefnanda um saknama
hattsemi gagnstefndu sem p6 hafi alls ekkert gert til ad leyna astandi eignarinnar.
bessu sem 6dru 1 malatilbunadi gagnstefnanda motmeeli gagnstefndu alfarid.

Moétmeelt s¢ malsastedum gagnstefnanda um ad umfjollun i sdluyfirliti hafi ekki
samrymst meintum géllum. Um pad visi gagnstefndu m.a. til augljoss astands hins
70 ara gamla huss vid skodun og ad efni s6luyfirlits fari ekki gegn pvi dstandi.
Meintur skortur 4 umfjéllun um augljost astand eignarinnar geti ekki skodast sem



abyrgdaryfirlysing seljenda um fullkomid 4stand hennar. Slikum malatilbunadi sé
motmeelt. { yfirlitinu, sem sé stadlad fra Fasteignasdlunni Bee, sé t.d. sérstaklega
gert rad fyrir tilgreiningu 4 astandi glers, sem tiltekid sé ad parfnist lagfaeringar.
Motmeelt s¢ peirri fullyrdingu gagnstefnanda ad hann hafi matt atla ad i
tilgreiningu i sdluyfirliti um ad pak hafi verid malad arid 2012 geeti falist fullyrding
um adrar og meiri endurbatur eda ad i pvi hafi falist yfirlysing um traust astand
fasteignarinnar. I sluyfirliti hafi adeins verid fullyrt ad pakid hafi verid malad
2012 og felist ekki annad og meira i slikri stadhaefingu. Ekki hafi verid tiltekid ad
adrar endurbzetur hafi farid fram 4 pakinu. Alyktun gagnstefnanda um hid
gagnstaeda verdi pvi ad teljast galeysisleg af hans halfu.

bvi s¢é sérstaklega hafnad ad gagnstefnandi hafi ekki fengid neitt tilefni til
rannsokna vid skodun fasteignarinnar enda fari slik fullyrding gagnstetnanda
augljoslega pvert gegn framlogdum ljosmyndum og lysingu fasteignasala &
skodunarferdum.

Tjon gagnstefnanda sé¢ med 6llu 6sannad og hafi hann ekki synt fram 4 ad meintir
agallar ryri verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi eda ad gagnstefndu hafi synt
af sér sakna@ma hattsemi. Hann hafi ekki synt fram 4 ad upplysingaskylda
gagnstefndu hafi verid vanrakt og enn sidur ad pau hafi vid solu fasteignarinnar
beitt svikum eda visvitandi leynt géllum a fasteigninni. Gagnstefnandi beri alla
sonnunarbyrdina fyrir pvi ad hattsemi gagnstefndu hafi talist saknem 1 skilningi
skadabotaréttar. Med framlogdum ljosmyndum sé 1jost ad fullyrdingar
gagnstefnanda séu 1 hroplegu 6samraemi vid raunverulegt og sannanlegt astand
fasteignarinnar vid skodun.

Gagnstefndu métmaeli malatilbinadi og 61lum krofulidum i krofugerd
gagnstefnanda. Gagnstefndu motmeeli alfario malsastedum gagnstefnanda ad baki
greidslum hans 4 kaupverdi fasteignarinnar. Gagnstefndu byggi 4 pvi ad um
verulega vanefnd sé ad reda, en paer 9.000.000 kréna sem gagnstefnandi haldi eftir
nemi um fjordungi af heildarkaupverdi fasteignarinnar. St fjarhad sé augljoslega
fram ur 6llu hofi, hafi valdio gagnstefndu verulegu tjoni og fari pvert gegn skyrri
domaframkvaemd. Krafa gagnstefnanda um tutgafu afsals sé pvi utilokud an pess ad
gagnstefnandi efni sjalfur skyldur sinar. Gagnstefndu byggi syknukrofu sina vegna
utgafu afsals 4 stodvunarrétti sinum skv. 53. gr. fasteignakaupalaga vegna
fyrrgreindra vanefnda gagnstefnanda.

[ gagnstefnu komi fram ad krofugerd gagnstefnanda byggist 4 mati hans 4 peim
kostnadi sem muni hljétast af urbotum eignarinnar. Gagnstefnandi stadfesti par med
a0 krofugerd hans sé alfarid ar lausu lofti gripin og byggi ekki 4 haldbaerum
gdgnum. Verdi ad teljast med miklum olikindum ad gagnstefnandi haldi eftir
fjordungi kaupverds a slikum grundvelli. Greinargerd Freys Johannssonar, sem
gagnstefnandi hafi aflad einhlida, hafi ekkert gildi i malinu og s¢ motmaelt sem
rangri og 6sannadri. Telji gagnstefnandi sig sjalfan geta metid umfang meintra
galla, svo ndkvamlega ad byggd verdi 4 krofugerd, pa hljoti hann ad alita sig
sérfreeding 4 svioi fasteignakaupa.

Gagnstefndu telji kr6fu gagnstefnanda oréttmeeta, 6sannada og augljoslega fram ur
ollu hofi. Gagnstefnandi beri skv. 44. gr. fasteignakaupalaga alla ahattu af pvi ad
halda eftir teeplega fjordungi kaupverds an nokkurra sannana. Gagnstefnandi virdist
med gjoroum sinum hafa gert pad o6gerlegt ad med réttum haetti verdi metnir



meintir gallar 4 Hateigsvegi 24. Gagnstefnandi hafi rddist i svo yfirgripsmiklar
framkvaemdir ad hann hafi komid i veg fyrir ad metid verdi hvert astand
fasteignarinnar hafi verid vid skodun, tilbodsgerd og athendingu eignarinnar. Med
pessu hafi gagnstefnandi i raun utilokad ad synt verdi fram 4, med sannanlegum
hatti, umfang hinna meintu galla. Gagnstefnandi beri hallann af sliku hattalagi sinu
og beri pvi sjalfur enn rikari sonnunarbyrdi um astand fasteignarinnar vid skodun,
en einnig s¢ visad til ljosmynda sem augljéslega hreki rangar fullyrdingar hans.

ba virdist gagnstefnandi gera krofu um beetur vegna meints obeins tjons. Sliku sé
moétmeelt, baedi sem 60sonnudu sem og ad ekki hafi verid um neina saknaema
hattsemi gagnstefndu ad raeda. Engin lagaskilyrdi séu uppfyllt fyrir afslaetti eda
greidslu skadabota ar hendi gagnstefndu.

Gagnstefndu muni ekki gefa ut afsal fyrir Hateigsvegi 24 fyrr en gagnstefnandi hafi
fullnegt skyldum sinum i samrami vid krofur gagnstefndu samkvemt stefnu 1
adalsok. Gagnstefnandi beri sonnunarbyrdina um kréfur sinar gegn otviraeori,
skriflegri skuldbindingu sinni. Gagnstefnanda hafi ekki tekist ad axla pa
sonnunarbyrdi. Beri pvi ad sykna gagnstefndu af 61lum kréfum gagnstefnanda.

Gagnstefndu geri athugasemdir vid matsbeioni gagnstefnanda. Gagna sem visad sé
til 1 matsbeidni hafi verid aflad einhlida og taki ekki tillit til pess bersynilega
astands sem matsandlagid hafi verid i vid skodun. ba s¢ nyjum meintum agalla &
fraveitulognum matsandlags motmeelt sérstaklega sem rongum, 6sonnudum og of
seint fram komnum med visan til tomletis, 10. gr. kaupsamnings og dkvada
fasteignakaupalaga. Askilnadi um hakkun 4 kréfum gagnstefnanda sé métmeelt, en
hann sé¢ bundinn af kréfugerd sinni i gagnstefnu og greinargerd.

Gagnstefndu visi til laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga, adallega 36. gr. Pa visi pau til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Jafnframt visi gagnstefndu til almennra reglna krofuréttar og samningaréttar og til
meginreglna skadabotaréttar, adallega skilyrda sakarreglunnar fyrir botaskyldu.
Krofu um malskostnad stydji gagnstefndu vid XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamadla, einkum 130. gr. og um virdisaukaskatt visist til laga nr.
50/1988.

Malsastzeour og lagarok gagnstefnanda i framhaldssok gagnsakar

Til vidbotar domkrofum 1 gagnsok krefjist gagnstefnandi pess ad stefnendum verdi
gert ad greida gagnstefnanda 6skipt 3.708.615 kronur auk drattarvaxta frd 9. jantar
2014 til greidsludags. Gagnstefnandi hafi haldid eftir 8,5 milljonum kréna, aetladur
kostnadur vid trbatur a fasteigninni hafi numid 9.450.000 kronum og hafi
gagnstefnandi pvi 1 adalsok haft uppi gagnkrofu ad fjarhaed 8,5 milljonir krona til
skuldajafnadar auk pess ad gera gagnkrofu i gagnsok ad fjarhed 950.000 kronur.
bann 19. juni 2014 hafi gagnstefnandi greitt fimm milljonir krona inn & krofu
adalstefnanda i adalsok til ad bregdast vio fyrirliggjandi undirmatsgerd.
Gagnstefnandi hafi aflad yfirmats tveggja domkvaddra matsmanna sem metid hafi
kostnad vid urbetur haerri og s¢ gagnstefnanda pvi naudsynlegt ad hofoa
framhaldssok til ad haekka krofu sina 1 gagnsok til samraemis vid nidurstédur
yfirmats. Visad sé til malsastedna i adalsok og gagnsok sem eigi ad jofnu vid i
framhaldssok. Kostnad vid urbatur 4 fasteigninni sundurlidi gagnstefnandi pannig:



Verkliour Efni/akstur Vinna

Endurbatur innanhuss. 748.644 kronur 1.265.195
krénur

bak. 426.965 kronur 777.939 kronur
Fraveitulagnir. 336.428 kronur 275.565 kronur
Baoherbergi. 328.000 kronur 1.293.200
krénur

Endurgreidsla VSK af vinnu (60%) (415.654
krénur)

Samtals eftir fradratt virdisaukaskatts 4 vinnu 5.036.282
krénur

Husaleiga fra 28. okt. 2013 til 9. mai 2015 (18 man. og 11 dagar) 3.122.333
kronur

(Heefileg leiga fyrir sambarilega fasteign 170.000 kr. & manudi)

Samtals: 8.158.615
Kronur

Framangreint kostnadarmat byggi einkum 4 yfirmatsgerdum, ad teknu tilliti til
breytinga 4 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, sem hafi verid lekkadur ur
25,5% 124% med 16gum nr. 124/2014 og hafi 1. mgr. 42. gr. laganna um
endurgreidslu virdisaukaskatts verid breytt pann 1. jan. 2015 og nu séu adeins
endurgreidd 60% virdisaukaskatts vegna vinnu manna 4 byggingarstad, sem adur
hafi verid ad fullu endurgreiddur.

bann 28. oktober 2013 hafi Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur tilkynnt gagnstefnanda
a0 fasteignin veeri 6ibudarhaef. bvi geri gagnstefnandi kréfu um husaleigu fra 28.
oktdber 2013 par til honum hafi fyrst verid unnt ad ljuka urbétum. Gagnstefnandi
byggi 4 pvi ad hann hafi ekki getad hafist handa vid fullnegjandi urbatur fyrr en 9.
mars 2015 eda pegar sidara yfirmat hafi legid fyrir. Aztladur timi Grbota hafi par
verid metinn tveir manudir. bvi sé gagnstefnanda 1 fyrsta lagi unnt ad ljuka urbotum
a fasteigninni 9. mai 2015. Heaefilegt leiguverd fyrir sambaerilega fasteign hafi verid
metid 170.000 kronur 4 manudi i undirmatsgero.

Kaupver0 fasteignarinnar hafi verid 36,5 milljonir krona. Kostnadur vid arbaetur
nemi pvi hlutfallslega 22,4% af kaupverdi fasteignarinnar.

[ yfirmati segi ad edlilegt markadsverdmzti fasteignarinnar 4 kaupsamningsdegi ad
teknu tilliti til agalla sé 31,7 milljonir krona. Pannig muni 4,8 milljonum krona a
kaupverdi fasteignarinnar og metnu markadsveromaeti hennar ad teknu tilliti til
agalla. Mismunurinn nemi hlutfallslega 13,2% af kaupverdi fasteignarinnar.



Krofugerd gagnstefnanda midi vid metinn kostnad vid urbatur 4 fasteigninni. Eftir
a0 gagnstefnandi hafi greitt stefnendum fimm milljonir krona pann 19. jini 2014
hafi eftirstodvar kaupverds verid 3,5 milljonir krona. Pegar eftirstodvar kaupverds
hafi verid dregnar fra krofu gagnstefnanda standi eftir 4.658.615 kronur. Af pessu
leidi ad krafa gagnstefnanda i framhaldssok sé 3.708.615 kronur par sem
gagnstefnandi hafi pegar gert kr6fu um 950.000 krénur i gagnsok.

Med visan til pessa sundurlidist krofugerd gagnstefnanda i malinu pannig:

Krafa um skuldajofnud i adalsok 3.500.000 kronur
Krafa i gagnsok 950.000 kronur
Krafa i framhaldssok 3.708.615 kronur
Samtals: 8.158.615 kronur

Gagnstefnandi geri kr6fu um drattarvexti samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra pingfestingu gagnsakar 9. jantiar 2014 til
greidsludags.

Visad sé til almennra reglna krofuréttar, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og laga nr. 88/1988 um virdisaukaskatt. b4 sé
visad til 29. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsastzeour og lagarok gagnstefndu i framhaldssok gagnsakar

Gagnstefndu 1 framhaldssok motmeeli 6llum kréfum og malsastaedum
gagnstefnanda i framhaldssok og telji malatilbinad gagnstefnanda i framhaldssok
med peim hatti ad vardi fravisun framhaldssakarinnar sjalfkrafa (ex officio).
Skilyroi til hofounar framhaldssakar skv. 29. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991 séu 6uppfyllt. Einkum byggi gagnstefndu i framhaldssok & pvi ad pad
verdi metid gagnstefnanda i framhaldssok til vanraekslu ad hafa ekki gert krofur
sinar i einu lagi i dndverdu.

Visi gagnstefndu i framhaldssok til pess ad gagnstefnandi hafi haldid eftir
9.000.000 krona af kaupverdi ibudarinnar ad Hateigsvegi 24 i Reykjavik en pad
hafi verid stefnufjarhaed malsins 1 adalsok (8.500.000 kronur til vara). Pann 19. juni
2014 hafi gagnstefnandi hins vegar kosid ad greida 5.000.000 krona inn & skuld
sina vid gagnstefndu, en hluta peirrar fjarhadar krefjist gagnstefnandi na ad nyju i
framhaldssok. begar af peirri dsteedu verdi pad metid gagnstefnanda i framhaldssok
til vanraekslu ad hafa ekki gert krofur sinar i framhaldssok 1 6ndverdu enda hafi
honum verid pad kleift og hafi sjalfur kosid ad greida inn 4 skuld sina vid
gagnstefndu pann 19. juni 2014.

Gagnstefnandi i framhaldssok geri enga tilraun til ad utskyra hvernig hann hafi ekki
matt gera i dndverdu paer krofur sem hann nt geri med framhaldsstefnu 1 gagnsok.
Gagnstefndu bendi pvi 4 ad krofur hans 1 framhaldssok séu nu of seint fram
komnar, sbr. 29. gr. laga um medferd einkamala, enda beri hann sjalfur abyrgd a pvi
a0 hafa greitt inn a skuld sina vid gagnstefndu og ad hafa ekki adgett fyrr hvort



hann teldi frekari meinta galla vera 4 ibudinni, hvad pa ad hafa uppi kréfu um
husaleigu. A sliku hattalagi sinu beri hann sjalfur abyrgd og hafi firrt sig rétti til ad
hofoa framhaldssok.

Gagnstefnandi beri sjalfur 4byrgd & peirri akvordun ad hann hafi akvedid ad greida
inn 4 skuld sina ad fengnu undirmati. Pad skuli hafa dhrif & mat & pvi hvort
lagaskilyrdi til h6founar framhaldssakar séu uppfyllt. Gagnstefndu vilji halda
kostnadi vio rekstur mals pessa 1 lagmarki og geri pvi ekki sérstaka krofu um
fravisun 1 pessum peetti heldur telji ad domari hljéti ad visa domkrofum
gagnstefnanda i framhaldssok sjalfkrafa fra domi (ex officio) vegna duppfylltra
skilyrda 29. gr. laga um medferd einkamala.

Um syknukréfur sinar visi gagnstefndu i framhaldssok til allra peirra mélsastedna
sem pegar séu fram komnar i stefnu i adalsok og greinargerd peirra i gagnsok.
Gallar séu 6sannadir, gagnstefndu hafi sem seljendur fasteignarinnar uppfyllt
upplysingaskyldu sina i hvivetna, gagnstefndu hafi enga sok synt af sér, skilyroi
afslattar séu ouppfyllt, kaupandi verdi sjalfur ad bera abyrgdina 4 eigin skodun en
hann hafi m.a. verid med sérfrodan adila sér til adstodar vid itrekadar skodanir
fasteignarinnar. Sérstaklega sé¢ hafnad rangri fullyrdingu i framhaldsstefnu i
gagnsok um ad gagnstefndu hafi sem seljendur ekki upplyst um meinta leynda galla
med sakne@mum hatti.

Ollum krofulidum gagnstefnanda sé motmeelt. Sérstaklega sé métmeelt
husaleigukrofu sem of harri og 6sannadri. Engin sok af halfu gagnstefndu sé fyrir
hendi og skilyrdi htusaleigukrofu gagnstefnanda séu ouppfylit.

Krofu vegna breytinga 4 endurgreidslu virdisaukaskatts s¢ haftnad. Gagnstefnandi
beri sjalfur 4byrgd 4 og hafi forredi yfir pvi hvenar hann kjosi ad lata gera vid
ibudina eda breyta henni. Gagnstefndu beri enga abyrgd & slikri krofu eda slikum
meintum kostnadarauka af pvi hvert skattaumhverfid sé i hvert sinn. Oljost sé af
stefnu 4 hvada lagagrundvelli slik krafa standi, enda s¢ ekkert tiltekid i
framhaldsstefnunni.

Hvao vardi umfjollun um ad Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur hafi metid fasteignina
6ibudarhzafa pa sé¢ pvi haftnad ad pad mat luti ad astandi ibudarinnar eins og pad
hafi verid vid athendingu. Af gégnunum verdi eigi annad radid en ad mat
Heilbrigdiseftirlitsins 1Uti ad 4standi ibudarinnar vid matid sjalft, p.e. eftir ad
gagnstefnandi hafi sjalfur verid buinn ad gera ibudina 6ibudarhafa med nidurrifi og
oklarudum breytingum 4 henni. A pvi beri gagnstefndu enga abyrgd og sé 6llum
malsastedum gagnstefnanda sem ad pessu lati hafhad sem rongum og 6sénnudum.
Sérstaklega sé hafnad ttreikningi 4 hlutfalli meints kostnadar vid trbaetur af
kaupverdi fasteignarinnar. Sa utreikningur hafi ekkert ad gera med pad hvort slikar
urbeetur stafi af meintum gollum sem gagnstefndu beri abyrgd 4. Vaxtakrofu
gagnstefnanda sé hafnad og upphafsdogum vaxtakrofu motmeelt.

Umtalsverdur kostnadur hafi ordid af malarekstri pessum og hafi kostnadur aukist
mikid vegna pess hvernig gagnstefndi kjosi ad haga malatilbinadi sinum. 1 stad
pess ad um undirmat og yfirmat sé ad raeda i mali pessu, likt og hefdbundid veeri i
vidlika malum, hafi gagnstefnandi 6skad eftir fjorum matsgerdum. Vid pingfestingu
adalsakar hafi engin matsgerd legio fyrir og gagnstefndu hafi verid naudugur sa
kostur einn ad hofda mal petta par sem gagnstefnandi hafi haldid eftir 9.000.000



kréna af umsdmdu kaupverdi.

Gagnstefndu hafi ordid fyrir verulegum kostnadarauka vegna framangreindra
fjogurra matsgerda, p.e. undirmati, yfirmati, beidoni um endurskodun 4 undirmati og
beidni um endurskodun 4 yfirmati, gagnstefnu sem og framhaldsstefnu 1 gagnsok.
Allur kostnadarauki malsins hafi ordid vegna hattsemi gagnstefnanda og fyrir hans
frumkvaedi og forraedi. Kostnadur af malarekstrinum sé ni pegar ordinn umtalsvert
meiri en almennt geti talist i malum sem pessum. Af pessari astedu krefjist
gagnstefndu pess nu ad gagnstefnandi verdi demdur til ad greida peim
malskostnad, sama hvernig urslit mals pessa verda, med alagi.

Gagnstefndu i framhaldssok visa til laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda 16ggerninga, til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, til almennra reglna
krofuréttar og samningaréttar og til meginreglna skadabotaréttar. Krofu um
malskostnad stydji gagnstefndu i framhaldssok vid XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, einkum 130. og 131. gr. Um kréfu um virdisaukaskatt visist til
laga nr. 50/1988.

Niourstaoa

Mal petta snyst um kaup gagnstefnanda 4 fasteigninni ad Hateigsvegi 24, efri hed,
asamt risi og bilskur, af stefnendum. Kaupverd eignarinnar samkvamt
kaupsamningi 4. september 2013 er 36.500.000 kronur. Stefnendur halda pvi fram
ad gagnstefnanda beri ad greida peim harra verd fyrir eignina par sem hann hafi
adur en kaupsamningurinn var gerdur bodist til ad greida 37 milljonir fyrir hana og
pau hafi sampykkt pad tilbod. Pau hafi sidan veitt afslatt af kaupverdi ad beidni
gagnstefnanda 4 grundvelli tiltekinna forsendna sem svo hafi brostid.

Ekki verdur fallist 4 ad akvaedi samningsins um kaupverd sé 6gilt eda beri ad ogilda
poétt adur en hann var gerdur hafi verid samid um haerra kaupverd fyrir eignina.
Endanlegt kaupverd er i yfirmatsgerd talio edlilegt markadsverd eignarinnar 4 peim
tima sem kaupsamningurinn var gerdur og verdur med hlidsjon af pvi ekki talid
6sanngjarnt. Af kaupverdinu voru pvi dgreiddar 8.500.000 kronur pegar malid var
ho6foad og ber pegar af peirri dsteedu ad sykna gagnstefnanda af adalkrofu stefnenda
um greidslu eftirstoova ad fjarhaed 9.000.000 krona. Gjalddagi eftirstoova
kaupverdsins er 1. november 2013, i samraemi vid kaupsamningsakvadi um
lokagreidslu 1 tengslum vid greidslur vegna solu gagnstefnanda 4 ibud hans 1
Espigerdi, sem greidd var ad fullu pann dag. Akvadi kaupsamningsins er nzgilega
skyrt ad pessu leyti og hatnad er malsastaedu gagnstefnanda um ad mida beri
gjalddaga krofu stefnenda vid sidara timamark.

Stefnendur h6fda mal petta til innheimtu eftirstddva kaupverds med stefnu birtri
gagnstefnanda 15. ndvember 2013, en gagnstefnandi hafdi tilkynnt stefnendum
pann 1. névember s.4. ad hann myndi halda eftir kaupsamningsgreidslu sem greida
skyldi pann dag vegna 4galla sem hann teldi 4 eigninni og meta pyrfti nanar.
Gagnsok var h6foud med gagnstefnu 20. desember 2013, par sem m.a. kom fram ad
mat tti eftir ad fara fram til ad stadreyna 4galla 4 eigninni og askilnadur var gerdur
um ad aukid yroi vid krofur ef tilefni yroi til. Aukid var vio kréfur 1 gagnsok med
framhaldsstefnu 20. april 2015. Stefnhendur métmaela pvi ad krofur sem gerdar eru i
framhaldsstefnu gagnsakar komist ad i malinu vegna pess ad meta verdi
gagnstefnanda pad til vanrekslu ad hafa ekki gert krofur sinar 1 einu lagi 1



ondverdu, sbr. 29. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, og telja stefnendur
a0 framhaldssokinni beri ad visa fra domi an krofu.

Krofur i framhaldsstefnu gagnsakar er ad rekja til sama 16ggernings og atvika og
stefna og gagnstefna malsins lata ad. begar litid er til pess hversu bratt malshofdun
stefnenda bar ad og 1 1josi timanlegra tilkynninga gagnstefnanda um ad hann teldi
porf & frekara mati & astandi eignarinnar, sem aréttad var i gagnstefnu, og pess ad
vi0 hofoun gagnsakar hafoi ekki gefist radrim til ad slikt mat feeri fram, verdur
ekki fallist 4 pad med stefnendum ad pad verdi metid gagnstefnanda til vanrakslu
ad gera ekki krofur peer sem gerdar eru i framhaldsstefnu gagnsakar i 6ndverou.
Skilyroi 29. gr. laga um medferd einkamala til ad hofoa framhaldssok 1 gagnsok
malsins teljast uppfyllt og hathad er malsastedum stefnenda um ad visa beri henni
frd dominum.

[ 18. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 segir ad fasteign teljist gollud ef hin
stenst ekki peer krofur um geedi, binad og annad sem leidi af 16gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign telst po ekki gollud nema agallinn ryri verdmaeti
hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.
Gagnstefnandi reisir krofur sinar & pvi ad umraedd fasteign hafi verid gollud i
pessum skilningi pegar hann tok vid umradum hennar 27. september 2013.

[ gagnstefnu ber gagnstefnandi fyrir sig pa 4galla i fyrsta lagi ad raki og
myglusveppur sé€ vidsvegar um ibidina, myglusveppur hafi komid i 1j6s 4 golfi vid
bad, undir gélfefnum og fullvist s¢ talid ad raka og myglusvepp megi finna bak vid
badkar i badherbergi. { 6dru lagi sé fi og mygla i paksperrum og i pakkleedningu,
auk leka i paki. I pridja lagi séu sprungur 4 utveggjum hiissins, badi 4 austur- og
sudurhlid ibudarinnar og 1 fjorda lagi fi og raki i gluggum. Ekki var 6skad mats &
sprungum i utveggjum og ekki eru gerdar fjarkrofur vegna peirra i malinu eda
vegna astands 4 gluggum. [ matsbeidni sinni vék gagnstefnandi fyrst ad meintum
agalla a frarennslislognum og 6skadi hann mats & peim. Hann gerir fjarkrofu i
framhaldsstefnu 4 grundvelli pess meinta 4galla, med visan til kostnadarmats i
yfirmatsgerd, ad fjarhaed samtals 611.993 kronur. Stefnendur métmaela pvi
greinargerd i gagnsok ad krofur vegna pessa komist ad 1 malinu. Krafan sem gero
er 1 framhaldsstefnu telst hofo uppi negilega timanlega, enda teljast skilyrdi til
hofounar framhaldssakar uppfyllt i malinu, sem fyrr segir.

[ undirmatsgerd kemur fram ad frarennslispipur séu gamlar og hafi runnid sitt skeid
og lagt var mat 4 kostnad vid endurnyjun peirra. Fram kom par a0 slikar lagnir
endist almennt 40-50 ar med edlilegu vidhaldi, en auka megi vid endingu med
vidgerdum likt og gert hafi verid. I soluyfirliti segir ad lagnir séu i lagi. Sigpor
Sigurdsson, ibli & nedri had til nitjan ara og eigandi teplega 60% eignarinnar,
staofesti fyrir ddminum pa yfirlysingu af halfu htusfélagsins ad engar framkvamdir
hafi verid fyrirhugadar. Upplysti hann ad skipt hefdi verid um fraveitulagnir fra
husi og ut 1 goétu 4dur en stefnendur keyptu, ekki hafi verid vitad um adkallandi
framkvemdir pegar pau seldu, en sidan pa hafi purft ad gera vio lagnir fra eldhusi &
jardhead. Stefnendur baru um vidgerdir vid paer fraveitulagnir 4 badherbergi arid
2010, sem visad sé til 1 soluyfirliti, sem hafi verid i lagi eftir pad. Upplysingar i
sOluyfirliti um pad astand frarennslislagna ad pad sé sagt i lagi verdur ad skoda
med hlidsjon af 60rum upplysingum sem par koma fram um aldur hiissins og
vidhaldsframkvemdir og verda pessar upplysingar ekki taldar fela i sér sérstaka
abyrgdaryfirlysingu stefnenda a 16gnunum umfram pad.



Fraveitulagnir eru samkvamt gégnum malsins 1¢élegar en ekki 6énytar, og eru paer ad
mati domsins 1 pvi astandi sem gera matti rad fyrir midad vid aldur hussins. Faer
pad mat m.a. stod i umfjollun matsmanns um endingu & frarennslispipum almennt.
Astand frarennslislagna getur ad mati démsins ekki talist galli 4 eigninni sem
stefnendur geti borid abyrgd 4 enda teljast stefnendur ekki hafa abyrgst ad lagnir
veeru i betra astandi en lyst er i matsgerdoum og verdur pvi hathad kréfulid
gagnstefnanda um ad stefnendur skuli bera kostnad vegna endurnyjunar
fraveitulagna.

[ malinu liggja fyrir ljosmyndir sem teknar voru i ibudinni vid athendingu og
agreiningslaust er ad per syna astand eignarinnar eins og pad var pa. Leynir sér
ekki ad ymislegt var illa farid, sérstaklega gluggar og gler. A ljosmyndunum sést
m.a. svartur blettur 1 steinvegg vid glugga og stor svartur blettur 1 parketi vid
badherbergi. Myglu- og rakaskemmdir undir badkari, undir golfefnum, bak vid
eldhusinnréttingu og veggkledningu og inni i millivegg voru ekki synilegar vid
skodun, pott fyrrnefnd ummerki, sem fagmadur myndi pekkja, gaetu bent til pess ad
slikt veeri par ad finna.

Gagnstefnandi heldur pvi fram ad hann hafi uppfyllt skodunarskyldu sina og tok
fram 1 gagnstefnu ad med honum hafi skodad ibuidina modir hans, kaerasta hans og
16glaerdur vinur hans, en ekkert peirra bui yfir sérpekkingu 4 svidi
byggingarmalefna.

A0 mati domsins hefdi gagnstefnanda verid rétt ad kalla eftir frekari adstod vid
skodun par sem 1tlit eignarinnar samkveaemt lysingu adila og vitna og peim
ljosmyndum sem fyrir liggja i malinu gat gefid tilefni til skodunar fagfolks.
Gagnstefnandi er 16glerdur og matti vita ad hann gaeti ekki borid fyrir sig galla sem
hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur eda galla sem
hann hefdi matt sja vid skodun, sbr. 29. gr. laga um fasteignakaup. Samkvamt
akveedinu er po unnt ad bera fyrir sig slika galla ef seljandi synir af sér storkostlegt
galeysi eda framferdi hans stridir med 60rum heetti gegn heidarleika og gdoori tri.

Samkvamt 26. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign gollud ef kaupandi hefur
ekki fengid per upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafdi réttmaeta astaedu til ad etla ad hann fengi, hafi pad haft ahrif 4 gerd
eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Upplysingaskylda
seljanda a0 pessu leyti gengur framar skodunarskyldu kaupanda.

Samkvamt framburdi fasteignasalans sem syndi gagnstefnanda ibudina fyrst i opnu
husi var sérstaklega bent a synilega galla vid pa skodun og kvad fasteignasalinn
par ljo6smyndir sem teknar hafi verid vio athendingu syna 4stand ibudarinnar eins
og pad var vid pa skodun. Akvordun um solu hafi komid til vegna skilnadar
stefnenda og hafi Onnu Steinunni verid mikid i mun ad upplyst yrdi um allt sem
vitad veri um vardandi 4stand ibudarinnar.

Ekkert er komid fram i mélinu sem bendi til pess ad seljendur hafi btid yfir frekari
upplysingum um astand ibadarinnar en pau gafu upplysingar um vid skodun, par
med talid um umfang myglu- og rakaskemmda sem leyndist bak vio fastar
innréttingar og veggklaoningu, undir gélfefnum og i millivegg. Ekki pykir hafa
verid synt fram 4 eda gert sennilegt ad stefnendur hafi synt af sér saknaema hattsemi



vid s6lu ibudarinnar eda ad pau hafi leynt gagnstefnanda visvitandi upplysingum
sem skipt gaetu mali um astand eignarinnar. Pad er nidurstada domsins ad virtum
gognum malsins og upplysingum sem fram komu vid adalmedferd malsins ad
stefnendur hafi sem seljendur fullnaegt upplysingaskyldu sinni samkvemt 16gum
um fasteignakaup med upplysingum i soluyfirliti og peim upplysingum sem veittar
voru vid skodun.

[ malatilbtinadi gagnstefnanda er m.a. byggt 4 pvi ad eignin hafi af fulltraa
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur verid metin 6ibadarhaf i pvi astandi sem hun var i
vid skodun 28. oktober 2013. I skyrslu starfsmanns kemur fram ad vid pa skodun
hafoi gagnstefnandi pegar fjarlaegt 611 golfetni, fasta skdpa og panelklaedningu og
a0 stadfestar séu raka- og mygluskemmdir bak vid panelklaedningu i eldhusi, bak
vid fataskap i svefnherbergi og vid utvegg. Pott ibudin hafi verid metin 6ibuidarhef
i pessu astandi er 6sannad ad hun hafi verid pad 4dur en gagnstefnandi hof
framkvaemdir sinar eftir ad hann tok vid umradum ibudarinnar 27. september 2013,
en vid pad timamark fluttist dheetta af eigninni til gagnstefnanda, sbr. 20. gr. laga
um fasteignakaup.

Gagnstefnandi hefur lagt fram gogn um millifeerslur sinar 4 bankareikning Hrefnu
Asgeirsdottur 4 timabilinu 30. mai 2014 til 28. mai 2015, sem samkvemt
skyringum eru greidslur fyrir husaleigu fra og med oktober 2013 til og med mai
2015, til studnings kréfugerd sinni um baetur fyrir tjon vegna afnotamissis. Krafa
um beatur vegna greiddrar husaleigu er krafa vegna dbeins tjons, sbr. b-1id 2. mgr.
59. gr. laga um fasteignakaup, en seljandi galladrar fasteignar sem ekki hefur synt
af sér saknama hattsemi verour samkvamt 43. gr. laganna adeins krafinn um
skadabaetur vegna annars tjons en Obeins tjons. Kemur krafa gagnstefnanda um
baetur vegna husaleigu pvi ekki til alita og er peim krofulid hafnad.

Gagnstefnandi gerir krofu vegna vidgerda a paki samtals 1.204.904 kronur og
byggir krafan 4 kostnadarmati i yfirmatsgerd. Fui i paksperrum er vel synilegur &
rislofti og gott adgengi er til ad skoda pakid af loftinu. I skyrslu heilbrigdiseftirlits
Reykjavikur kemur m.a. fram ad vid skodun 4 risi 28. oktober 2013 séu ummerki
um gamlan leka vid skorstein. Pessi ummerki hafa einnig verid synileg vid skodun,
en upplyst er ad gagnstefnandi skodadi risloftid. bakid var mélad arid 2012 og var
pess getid i soluyfirliti. Samkvamt framburdi vitnisins Sigpdrs er pakid 4 hiisinu
upprunalegt og 11id og sidast var gert vid pad adur en pad var malad. Hafna verdur
peirri malsastaedu gagnstefnanda ad upplysingar um ad pakid hafi verid malad hafi
med réttu gefid honum astedu til ad atla ad pakid veri i betra dstandi en pad er.
bad er mat domsins ad vankantar 4 pakinu hafi verid vel synilegir vid skodun og
ekki 6venjulegir midad vid aldur eignarinnar. Gagnstefnandi getur ekki, i 1josi
skodunarskyldu sinnar, borid astand paksins fyrir sig sem galla sem stefnendur beri
abyrgd a. Verour krofulid gagnstefnanda hér ad latandi pvi hathad.

Samkvaemt 2. malslid 18. gr. laga um fasteignakaup telst notud fasteign ekki g6llud
nema agallinn ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér
saknama hattsemi. Samkvamt framangreindu & pad ekki vid hér ad seljandi hafi
synt af sér saknaema hattsemi. Af pvi leidir ad stefnendum ber pvi adeins ad bata
gagnstefnanda kostnad af peim ag6llum sem stadreyndir hafa verid og ekki voru
synilegir vid skodun, ad peir ryri verdmeeti eignarinnar svo nokkru vardi. I pessu
sambandi koma adeins til skodunar tveir krofulidir gagnstefnanda, p.e. krofulidur
um endurbetur innanhtss og krofulidur um badherbergi.



Kostnadur vid endurbetur innanhtiss vegna galla er samkvemt yfirmatsgerd dsamt
25,5% virdisaukaskatti, metinn alls 2.038.200 kronur, par af er vinnulidur
1.280.500 krénur. [ endanlegri krofugerd gagnstefnanda i framhaldsstefnu hefur
verid tekid tillit til lekkunar virdisaukaskatts 1 24% og er krafa hans samtals vegna
pessa krofulidar pvi 2.013.839 krénur, par af vinnulidur 1.265.195 kronur.

Kostnadur vegna endurbota a badherbergi var i seinni undirmatsgerd ad medtdldum
virdisaukaskatti metinn 467.000 kronur eda 793.000 kronur, sem rédst af pvi hvort
paer flisar sem fyrir voru 4 badherbergi veeru faanlegar.  seinna yfirmati er
kostnadur vegna pessa matslidar ad medtdldum 24% virdisaukaskatti metinn
1.621.200 kronur, par af er vinnulidur 1.293.200 kronur, og er krofugerd
gagnstefnanda i framhaldsstefnu midud vid pessa fjarhaed.

Samtals er kostnadur vegna pessara matslida metinn 4 3.635.039 kronur, eda innan
vid 10% af verdmaeti eignarinnar, en pa hefur ekki verid tekio tillit til méguleika &

endurgreidslu virdisaukaskatts, en 24% virdisaukaskattur af vinnulidum er 495.173
kronur af framangreindri fjarhaed.

Vid mat 4 pvi hvort pessir agallar ryri verdmati eignarinnar svo nokkru vardi
verdur ad lita til pess a0 um 70 4ra gamla eign er ad reda, sem synilega parfnadist
vidhalds. Vid verOmat 4 umfangi agallanna parf pvi ad horfa til pess ao i
yfirmatsgerdum er allur kostnadur af endurnyjun metinn an pess ad tekid sé tillit til
avinnings af pvi ad nytt komi i stad gamals, en telja verdur ad endurbaetur
samkvemt fyrirliggjandi mati auki verOmeti hinnar keyptu eignar.

begar allt framangreint er virt, ad teknu tilliti til 2. malslids 18. gr. laga um
fasteignakaup og domvenju vardandi fasteignakaup 4 eldra ibudarhtisnadi, fellst
domurinn ekki 4 pad med gagnstefnanda a0 umraddir 4gallar 4 eigninni ryri
verOmati hennar svo nokkru vardi og verdur kostnadur af endurbdtum
gagnstefnanda 4 ibudinni vegna umraddra agalla ekki lagdur & stefnendur.

Stefnendur verda pvi syknadir af kr6fum gagnstefnanda i gagnsok og framhaldssok
gagnsakar, a0 60ru leyti en pvi ad um krofu um utgafu afsals fer svo sem nanar
greinir 1 domsordi. Svo sem fram er komid ber ad sykna gagnstefnanda af adalkrofu
stefnenda. Med pvi ad kaupverd eignarinnar hefur ekki verio ad fullu greitt
samkvamt kaupsamningi verdur fallist & varakrofu stefnenda pannig ad
gagnstefnanda verdur gert ad greida eftirstoovar kaupverds, 8.500.000 kronur
asamt drattarvoxtum fra gjalddaga 1. névember 2013, ad fradreginni innborgun
5.000.000 kréona pann 19. juni 2014, gegn utgafu afsals, svo sem nanar greinir i
domsordi.

Eftir atvikum og med visun til 3. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991 verdur malskostnadur felldur nidur.

Dom pennan kveda upp Kristrun Kristinsdottir héradsdomari og sérfrodu
meddomsmennirnir Gustaf Vifilsson byggingarverkfredingur og Jon Agust

Pétursson byggingarteknifredingur og hisasmidameistari.

DOMSORD



Gagnstefnandi, Olafur Reynir Gudmundsson, greidi stefnendum, Onnu Steinunni
borhallsdottur og Hallgrimi Por Hardarsyni, sameiginlega, 8.500.000 kronur asamt
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
fra 1. névember 2013 til greidsludags, ad fradreginni innborgun 5.000.000 krona
pann 19. juni 2014, gegn pvi ad stefnendur gefi ut afsal til gagnstefnanda fyrir
fasteigninni Hateigsvegi 24, Reykjavik, efri sérhad, fastanimer 201-1608, d4samt
bilskur, fastanamer 201-1609.

Malskostnaour fellur nidur.
Kristrin Kristinsdottir
Gustaf Vifilsson

Jon Agust Pétursson

Rétt endurrit stadfestir:

Héradsdomur Reykjavik 4. ndvember 2015



