DOMUR

Héraosdoms Reykjavikur 24. juni 2015 i mali nr. E-3157/2014:
Friorik Audunn Jonsson og
Rakel Jonasdottir

(Olafur Karl Eyjélfsson hdl.)
gegn

Magniisi Ma Olafssyni,
(Ragnar borour Jonasson hdl.)
Pétri Péturssyni,

(Marteinn Masson hrl.)

Berg ehf.

(Marteinn Masson hrl.)
0g
Verdi tryggingum hf. til réttargaeslu
(Magnus Hrafn Magniisson hrl.)
I

Mal petta, sem var domtekid 5. mai sl., er h6foad 5. september 2014 af Fridriki
Audunni Jonssyni og Rakel Jonasdottur, Asparteigi 1 i Mosfellsbe, gegn Magnusi
Ma Olafssyni, Schlettstadter str. 104, 14169 Berlin i byskalandi, Pétri Péturssyni,
Lindarbyggd 5 i Mosfellsba, og Berg ehf., Haholti 14 i Mosfellsbe. P4 hefur Verdi
tryggingum hf., Borgartini 25 i Reykjavik, verid stefnt til réttargaeslu.

Stefnendur krefjast pess ad stefndu greidi peim dskipt (in solidum) 10.017.235
kronur auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu af 2.217.235 krénum fré 18. september 2013 til greidsludags. Til
fradrattar krofunni komi lokagreiodsla stefnenda ad fjarhaed 4.800.000 kronur og
endurgreidsla & virdisaukaskatti samkvemt vinnulid 278.153 kronur. P4 er pess
krafist af halfu stefnenda ad stefndi, Magnas Mar Olafsson, verdi demdur til pess
ad gefa ut afsal til stefnenda fyrir fasteigninni ad Asparteigi nr. 1, Mosfellsbz,
fastanr. 208-2812. Stefnendur gera einnig pa krofu ad stefndu verdi demdir til pess
ad greida peim malskostnad ad skadlausu ad teknu tilliti til virdisaukaskatts. Ekki
er gerd nein krafa 4 hendur réttargaeslustefnda.



Stefndi, Magniis Mér Olafsson, krefst pess adallega ad hann verdi syknadur af
Ollum krofum stefnenda, en til vara krefst hann verulegrar laekkunar a stefnukréfum
peirra. ba krefst hann malskostnadar ad skadlausu oskipt Gr hendi stefnenda auk
virdisaukaskatts af malflutningspdknun.

Stefndi, Pétur Pétursson, krefst pess adallega a0 hann verdi syknadur af 6llum
krofum stefnenda, en til vara ad stefnukrofur verdi laekkadar verulega. I badum
tilvikum krefst hann malskostnadar oskipt ur hendi stefnenda.

Stefndi, Berg ehf., krefst pess einnig ad vera adallega syknadur af 61lum
krofum stefnenda, en til vara ad stefnukrofur verdi lekkadar verulega. Hann krefst
einnig malskostnadar 6skipt tr hendi stefnenda.

Engar domkrofur eru gerdar af halfu réttargeslustefnda adrar en um
malskostnad.

II

Stefndi, Magnus Mar Olafsson, var eigandi fasteignarinnar ad Asparteigi 1
Mosfellsba frd arinu 2001 er hann keypti fasteignina 4samt eiginkonu sinni af
Sigurdi Porvaldssyni.  febriar 2012 gerdi stefndi Magnus samning vid stefnda,
Pétur Pétursson, 16ggiltan fasteignasala, fyrir hond hins stefnda félags, Bergs ehf.,
um ad hann teki ad sér ad annast sélu fasteignarinnar.

[ soluyfirliti eignarinnar kemur fram ad um sé ad reda vel stadsett 225 m?
einbylishus, sem byggt hafi verid arid 1973. Par segir ad inni i peirri staerd sé 60 m?
bilsktr og 22 m? s6lskali sem hafi verio beett vio hisid. Eigninni var nanar lyst i
soluyfirlitinu og tilgreint ad asett verd veeri 40,9 milljonir krona. I sérstakan reit,
par sem @tlast var til pess ad getid veri um galla, var ritad: ,,Seljanda er ekki
kunnugt um galla.* { méppu sem tekin var saman um fasteignina var, asamt
fyrrgreindu soluyfirliti, vedbandayfirlit, par sem getid var um ao stefndi Magnus
veri eigandi fasteignarinnar & grundvelli busetuleyfis fra 29. desember 2009. bar
var einnig afrit Ur fasteignaskra par sem somu upplysingar komu fram, auk fleiri
gagna um fasteignina. Peirra & medal voru upprunalegar teikningar af hiisinu og
teikningar fra 1986 sem syndu dkvednar breytingar 4 bilskur og gerd solskalans.

Stefnendur skodudu fasteignina tvisvar og i seinna skiptid var brodir stefnanda
Rakelar, Tryggvi Jonasson, sem er menntadur husasmidur, med i for. Ad pvi loknu
gerdu pau tilbod i fasteignina, sem var svarad med gagntilbodi stefnda Magntsar,
dags. 4. mai 2012. I gagntilbodinu nam s6luverdid 39 milljénum kréna. Stefnendur
sampykktu tilbodid degi sidar. Tilbodid var aritad um ad seljandi myndi klara ad
laga pakkant. P4 var sérstaklega umsamid ad bilskurinn yrdi athentur 31. mai 2012.

Kaupsamningur var undirritadur 11. juni 2012. { honum segir ad
samningsadilar hafi kynnt sér soluyfirlit, sem veari dagsett pann dag, og ad pad eigi
ad ,,skodast sem hluti af kaupsamningi pessum*. Kaupverdid var pad sama og i
hinu sampykkta gagntilbodi en greidslutilhogun var breytt litils hattar pannig ad viod
undirritun kaupsamnings skyldu kaupendur greida 12,3 milljonir krona, 21,9



milljonir yrou greiddar med peningum 10 dégum eftir undirritun kaupsamnings a
grundvelli skilyrts vedleyfis seljanda, og ad lokum attu kaupendur ad greida 4,8
milljonir 10. desember 2012 pegar afsal yrdi undirritad.

Afhending eignarinnar for fram 12. juni 2012 i samraemi vid fyrrgreindan
kaupsamning. Stefnendur inntu af hendi tver fyrstu greidslur kaupverdsins eins og
um hafdi verid samid. Stefnendur greina svo fra ad fljotlega eftir athendingu
eignarinnar hafi pau tekid eftir ymsum gollum & henni. Hafi peir einkum birst
umtalsverdum halla i milli- og utveggjum og skekkjum 1 golfi. P4 hefoi ekki verid
klarad a0 ganga fra pakkanti. Auk pess tdldu pau sig hafa ordid vor vid
rakaskemmdir 1 vegg og skekkju & hurdakérmum, auk ymissa annarra galla.
Jafnframt hafi peim borist til eyrna ad husid hefdi sigid pegar pad var nylega reist.
bau hafi pvi leitad til stefnda Péturs og borid petta undir hann. Stefndi hafi i
kjolfarid fundid til afsal Sigurdar Porvaldssonar & eigninni til stefnda Magnusar fra
2. oktober 2001. 1 afsalinu er pess getid ad seljandi hafi upplyst kaupanda um
»galla (sig)“ sem komid hafi fram & husinu, sbr. dom aukadompings Kjésarsyslu i
malinu nr. 248/1976. 1 afsalinu segir ad kaupendum hafi verid kunnugt um petta
mal og adilar raett um pad sin 4 milli. Ber pad med sér ad hafa verid samid af
Saberg bordarsyni, 16ggiltum fasteignasala hja fasteignamidluninni Berg.

Logmadur stefnenda ritadi 6llum stefndu bréf 11. jali 2012 par sem tilkynnt var
um ofangreinda galla og 6skadi vidbragda peirra vid peim. Jafnframt askildu
stefnendur sér rétt til pess ad halda eftir lokagreidslu ,,par til gengid hefdi verid ad
krofum peirra eda gallar 4 hiisnedinu lagadir og pvi skilad i umsémdu horfi®.
Nokkur bréfaskipti urdu i kjolfarid, en stefndu féllust ekki & ad fasteignin veeri
haldin géllum.

Stefnendur leitudu til Pordar Arnasonar matsfraedings til ad fara yfir ztlada
galla 4 fasteigninni. Alitsgerd hans er dagsett 2. desember 2012. Par segir ad vid
melingar hafi komid i 1j0s skekkjur sem vaeru meiri en edlilegar geetu talist. ba
veeri raki 1 golfi 1 vesturhorni sem talid veri ad keemi fra paki og pvi veeri
naudsynlegt ad endurnyja pakpappa og pakkledningu par fyrir ofan. Jafnframt veeri
timbur i pakkanti 6vario ad ofan og pvi naudsynlegt ad verja pad med malmafellu.
Innihurdir og adaltutihurd veeru heldur ekki 160réttar og naudsynlegt ad fera paer 1
rétta stodu med pvi ad sérsmida innihurdakarma og rétta af titihurd. Midad vid
verdlag i ndvember 2012 taldi Pordur ad kostnadur vid pessar framkvaemdir nemu
6,2 milljéonum kroéna.

Af halfu stefnenda var 16g0 fram keera til eftirlitsnefndar Félags fasteignasala
14. januar 2013 vegna vinnu stefnda Péturs og Bergs ehf. vid solu fasteignarinnar.
Var kaeran 4 pvi reist ad fasteignasalinn hefdi brotid af sér i starfi vid sdluna, sbr.
12. gr. laga nr. 99/2004 um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. [ nidurstodu
eftirlitsnefndarinnar kemur fram ad ekki liggi fyrir ad fasteignasalanum hafi verid
kunnugt um galla i fasteigninni. P4 veeri ekki asteda til ad gera athugasemd vid efni
sOluyfirlitsins hvad pad vardar. Taldi nefndin ad skjalagerd og annar fragangur hans
vid radstofun fasteignarinnar samrymdist akvaedum laga nr. 99/2004 og reglugerda
sem hefdu verid settar samkvamt peim.

Hinn 19. april 2013 var Niels Indridason byggingarverkfraeedingur ddomkvaddur
ad beidni stefnenda til pess ad framkvaema mat 4 grundvelli matsbeidni peirra,
dags. 15. februar 2013.



Hinn 22. april 2013 sendi 16gmadur stefnda Magnusar stefnendum
innheimtuvidvorun par sem pau voru krafin um lokagreidslu samkvamt
kaupsamningi adila dsamt drattarvoxtum fra 1. desember 2012. Kom fram i
tilkynningunni ad yrdi krafan ekki greidd innan 14 daga myndi stefndi Magnus sja
sig knuinn til pess ad rifta kaupunum og ad gripa til hvers kyns rddstafana til pess
a0 na fram rétti sinum. Krofunni var hatnad med bréfi 16gmanns stefnenda, dags. 3.
mai 2013. bar var aréttadur réttur stefnenda til pess ad halda lokagreidslu eftir
vegna galla 4 eigninni.

Med simskeyti 14. jani 2013 lysti stefndi yfir riftun & kaupsamningi adila. Par
var einnig gerd krafa um ad stefnendur skiludu fasteigninni og ad uppgjor feeri fram
milli adila. Um rok fyrir riftuninni var visad til pess ad stefnendur hefdi ekki innt
lokagreidslu, ad fjarhad 4,8 milljonir krona, af hendi, en samkvamt kaupsamningi
hafi att a0 greida hana eigi sidar en 1. desember 2012. bvi veeri um ad reda
storkostlega vanefnd, sbr. 51. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Matsgerd hins domkvadda matsmanns er dagsett 27. juni 2013. bar er gerd
grein fyrir peim ndkvaemniskréfum sem matsmadurinn leggur til grundvallar vid
mat & pvi hvort halli & golfum, veggjum og hurdum sé meiri en asattanlegur sé. bvi
nast er i matsgerdinni lyst nidurstodum meelinga & golthalla i eigninni. Kemur par
fram a0 engin golf stedust settar krofur. Veeru yfirbordsskekkjur verstar i anddyri,
hjoénaherbergi og herbergi i bilageymslu, en skastar i stofu, skala/eldhusi og
forstofuherbergi. Taldi matsmadur rétt ad gera vid golf i forstofu ibudarhussins,
forstofuherbergi og hjonaherbergi og mat heildarkostnad vid pad 778.235 kronur.
Aftur 4 moti vaeri ekki raunheeft ad gera vid onnur golf 1 ibudarhusi eda golf i
herbergi bilageymslunnar, heldur var lagt mat 4 verdmaetisryrnun. Aleit hann pa
veromatisryrnun nema 2,4%.

[ matsgerdinni er jafnframt komist ad peirri nidurstédu ad vida vaeru fravik fra
1661 umfram vidmidunarmork 4 veggjum fasteignarinnar, en pau vaeru po
misjafnlega mikil. Hann taldi hins vegar ekki raunhaft ad rétta veggina af og lagdi
pvi mat & pa verdmatisryrnun sem hlytist af pessum agalla. Komst hann ad peirri
nidurstodu ad hiin naemi samtals 3,7%. [ matsgerdinni var einnig komist ad peirri
nidurstodu ad sjo af niu innithurdum vaeru skakkar umfram vidmidunarmork auk
utidyrahurdar. Kostnadur vid ad lagfaera paer taldi matsmadur ad veri 441.000
kronur.

Matsmadur taldi pak ibudarhussins ekki vera skakkt. Hins vegar pyrfti ad sjéoa
saman stalstlu undir maeni hassins, sem skorin hefdi verid i sundur, en kostnadur
vid pad nemi 55.000 kronum. Aftur 4 moti veeri marktekur dgalli ad pessu leyti 4
paki bilageymslunnar. Ekki var talid svara kostnadi ad gera vid pa skekkju, heldur
var lagt mat & verOmatisryrnun sem af pvi leiddi, sem matsmadur taldi vera 0,6%.

[ matsgerdinni var talid ad greinileg ummerki veeru um pakleka i ibtdarhtisinu.
Einnig veeri pakdikur 6nytur og nokkur fii kominn i bordakledningu. Taldi
matsmadurinn ad kostnadur vid urbetur vaeri 740.000 krénur, en par veeri tekid tillit
til pess ad nyjar pakplotur keemu 1 stad gamalla. Pa veeri pad agalli a0 afellur
vantadi 4 pakkanta 4 g6flum ibudarhtssins sem og a bilageymslu. Kostnadur vid
urbatur 4 pvi var metinn 203.000 kronur.



Samkvamt framansdgdu taldi matsmadurinn ad heildarkostnadur vid peer
vidgerdir sem lagdar voru til neemi 2.217.235 krénum med virdisaukaskatti.
Endurgreiddur virdisaukaskattur veeri 278.153 krénur og framkvemdakostnadur
veri pvi 1.939.082 kronur. Vid mat & verdmatisryrnun var midad vid kaupverd
fasteignarinnar sem var uppfaert til matsdags midad vio visitolu ibudarverds. Nam
kaupverdid pannig 42 milljéonum krona. Samtals var verdmeetisryrnunin metin 6,7%
eda 2.814.000 krénur (0,067 x 42.000.000).

Med bréfum 15. agust 2013 til allra stefndu kr6foust stefnendur greidslu
samtals 7.068.007 krona vegna galla 4 fasteigninni. Var krafan reist & nidurstodu
framangreindrar matsgerdar. Auk pessa var krafist 340.000 krona i tapadar
vaxtabatur, 810.000 krona i l6gmannskostnad og 1.160.000 krona vegna kostnadar
vid ad afla matsgerdar. P4 var annar kostnadur tilgreindur 4.925 krénur. Med
bréfum 16gmanna allra stefndu 27. og 29. 4gtist 2013 var pessari fjarkrofu hafnad.

Stefnendur krofoust pess med bréfi 18. ndvember 2013 ad tveir yfirmatsmenn
yrou démkvaddir 1 peim tilgangi ad leida i 1j6s tjon stefnenda sem orsakast hefoi af
verOmatisryrnun fasteignarinnar sékum évidgerdarhefra galla. Var matsspurningin
svohljodandi: ,,Oskad er eftir ad yfirmatsmenn gefi alit sitt & pvi hvort
verOmetisryrnun hljotist af stadreyndum géllum 4 eigninni, einkum i pvi tilfelli ef
ekki er unnt ad framkvema vidgerdir eda urbeaetur & gdllunum. Er pa 6skad mats
yfirmatsmanna 4 pvi hvad a&tla megi ad verdmaeti hussins muni leekka mikid midad
vid ad umreaddir gallar vaeru ekki til stadar.” Ingileifur Einarsson, 10ggiltur
fasteignasali, og Freyr Johannesson taeknifreedingur voru domkvaddir 21. febrtaar
2014 til pess ad framkvama matid.

Hinn 26. febraar 2014 hofdadi stefndi Magnus mal gegn stefnendum par sem
hann krafdist pess adallega ad stadfest yrdi riftun kaupsamnings adila um
fasteignina sem um radir og ad peim yrdi gert ad greida honum leigugjald fyrir
pann tima sem pau hefou haft fasteignina i umradum sinum. ba for stefndi Magnus
fram 4 pad a0 vidurkennd yrodi skadabotaskylda stefnenda vegna tjons sem stefndi
taldi ad pau hefou valdid med pvi ad fella atta tré 4 160 fasteignarinnar. Til vara
krafQist stefndi Magnus pess ad fa greidda lokagreidslu ad fjarhao 4,8 milljonir
kréna samkvaemt kaupsamningi.

Y firmatsgerd yfirmatsmannanna er dagsett 15. mai 2014. [ henni kemur fram
ad 4 matsfundi hafi matsbeidendur lyst pvi yfir ad peir settu sig vid nidurstodur
kostnadarlida undirmatsgerdarinnar. b4 tilkudu yfirmatsmenn matsbeionina & pann
veg ad peir &ttu ad meta verdryrnun matsandlagsins eftir par framkvamdir sem
fjallad hefdi verid um i undirmatsgerd. I yfirmatsgerdinni segir ad
melinganidurstodur undirmatsgerdar leidi i 1j6s ad badi ibudarhisio og bilskur
hefdu sigid allverulega vidast hvar og ad 6llum likindum fljétlega eftir ad
uppsteypa peirra hefoi farid fram. A0 einhverju leyti hefou ahrif sigsins verid
lagfeerd i timans ras, en p6 veri enn fyrir hendi umtalsverdur halli 4 golfum og
veggjum. b6 ad gert veeri vio pa galla sem keemu fram i undirmatsgerd toldu
yfirmatsmenn ad peir vaeru enn fyrir hendi auk pess sem sjalf vidgerdin hefoi
utlitslyti i for med sér svo sem mispykkar hurdaafellur. I yfirmatsgerdinni er einnig
fullyrt ad pad hafi 4hrif &4 soluverd fasteignarinnar ad veggir hallist, sem og golf
sem ekki sé gert rad fyrir ad verdi rétt af. Yrou ,,6vidgerdarhaefir gallar®, s.s. halli 4
golfum og veggjum alltaf til 6paeginda vid uppsetningu & nyjum innréttingum,



skapum og hillum.

[ yfirmatsgerdinni segir sidan ordrétt eftirfarandi: ,,pad er kunnara en fra purfi
ad segja ad gallar a husnadi hafa talsverd ahrif & s6lumoguleika og matsverd
peirrar. Gallar hafa mismunandi ahrif 4 sdluverd eigna breytilegt eftir gerd
hasnadis, edli gallanna, aldri husnadisins, stadsetningu og dstandi peirra ad 6dru
leyti. / Einkum er nylegt ibudarhusnadi viokvaemt fyrir akvednum goéllum svo sem
sigi, leka og sveppamyndun. Gera ma rad fyrir hlutfallslega meiri lekkun vegna
galla 4 sérbyliseignum. / Ahrif peirra galla sem erfitt er ad gera urbaetur 4 eru pau
ad kaupendum feekkar, gefa verour umtalsverdan afslatt af hlisnedinu og mun
lengri tima tekur a0 selja pad. Hver ménudur sem lidur an pess ad htseign seljist
getur kostad 1-2% af s6luverdi hennar midad vid niiverandi préoun
fasteignamarkadarins. Akvedid samspil er 4 milli afslattar og solutima. Eftir pvi
sem afslattur er meiri tekur pad skemmri tima ad selja huseignina og 6fugt. Liklegt
er ad raunlaekkun & husnadinu verdi svipad pegar upp er stadid. Algengur sélutimi
a 6go6lludu husneaedi eins og hér um radir er 1 dag a bilinu 2-4 manudir. Hvergi
hefur komid fram i gognum malsins sem lagu fyrri vid gerd kaupsamnings ad
eignin veri gollud. / Pad er alit undirritadra yfirmatsmanna ad hafilegur afslattur af
fasteigninni Asparteigur 1, Mosfellsbee, midad vid ad selja hana 4 2-4 manudum sé
allt ad 20% midad vid ad eignin s¢ gollud. / betta alit byggist 4 aratuga langri
reynslu 4 solu slikra eigna og pekktum 4hrifum galla 4 markadsverd eigna.
Soluverd eignarinnar skv. kaupsamningi dags. 11.06.2012 var kr. 39.000.000,-
midad vid frjalsa og 6pvingada solu. / Nidurstada yfirmatsmanna er pvi samkvamt
framans6gdu ad verdryrnun eignarinnar og afslattur midad vid pad er kr.
7.800.000,- eftir ad buid er ad framkvama paer Urbaetur og lagferingar sem fram
koma i undirmati og er p4 midad vid sama verdlag og midad er vid i undirmati eda
ijani 2013.*

I11
1. Helstu malsasteedur og lagardk stefnenda

Stefnendur byggja krofu sina 4 pvi a0 fasteignin ad Asparteigi 1 sé haldin
gOllum 1 skilningi 18. gr., sbr. 19. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Eru kréfur
peirra um greidslu skadabota Gr hendi stefndu adallega reistar 4 43. gr. somu laga
og 27. gr. laga nr. 99/2004 um s6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa.

Til studnings krofum sinum visa stefnendur til matsgerdar Nielsar
Indridasonar, byggingarverkfredings i undirmati, dags juni 2013, en par séu hinir
ymsu gallar stadreyndir. P4 visa stefnendur einnig til matsgerdar Ingileifs
Einarssonar, 16ggilts fasteignasala, og Freys Johannessonar taeknifredings i
yfirmati, en par sé lagt mat 4 verdryrnun eignarinnar vegna 6vidgerdarhaefra galla. I
stefnu eru helstu nidurstodur matsgerdanna raktar pessu til studnings, en um efni
peirra i grofum drattum ma visa til kafla IT 1 domi pessum. Heildarkrofu stefnenda 4
grundvelli matsgerdanna kvedur stefnandi vera reista 4 kostnadi vio lagferingar &
tilgreindum ago6llum samkvamt undirmatsgerd, 2.217.235 kronur, og mati &
verdmeetisryrnun samkvemt yfirmatsgerd, 7.800.000 kronur, eda samtals kr.
10.017.235 kronur.



Stefnendur telja ad allir stefndu beri dskipta abyrgd 4 peim g6llum sem leiddir
hafi verid 1 1j6s med framangreindum matsgerdum og pvi tjoni sem af peim hafi
leitt og stefnendur hafi ordid fyrir. Stefnendur telja sannad med matsgerdum hinna
domkvoddu matsmanna og med hlidsjon af 6drum gégnum malsins ad verulegir
agallar séu 4 fasteign peirra sem ryri verdgildi hennar umtalsvert.

Stefnendur byggja 4 pvi ad allir stefndu hafi vitad eda matt vita ad eignin veaeri
haldin g6llum, par sem yfirlysing pess efnis hafi verid a afsali vid sidustu
eigendaskipti. Hafi stefndi Magnus undirritad afsal med yfirlysingu um galla og
keypt eignina gallada. Stefndi Pétur hafi s€d um solu eignarinnar pegar stefnendur
keyptu hana og hafi honum borid ad afla gagna um eignina, par med talio afsal sem
hafi synt hver veri eigandi og seljandi. Hefdi hann gert pad hefoi legid fyrir ad
eignin veeri géllud og ad hana beeri ad selja sem slika og gera grein fyrir géllum i
sOluyfirliti. Stefndi, Berg ehf., hafi verid s6luadili vid sidustu eigendaskipti og pvi
hafi gogn vegna peirrar solu att ad liggja fyrir og vitneskja um hana ad vera til
stadar innan fyrirtekisins. Af 6llu pessu virtu telur stefnandi ad allir stefndu hafi
vitad eda matt vita um galla i eigninni vegna sigs.

Stefnendur byggja 4 pvi ad stefndi Magnus hafi sem seljandi brotid gegn
16gmeeltri upplysingaskyldu sinni, sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002. Hann hafi keypt
husid sem gallad his og hann hafi baid 1 pvi alla tid sem sliku og vitad hverjir
pessir gallar vaeru. Hann hafi pvi vitad um astand eignarinnar. Par sem stefnendum
hafi ekki verid gerd grein fyrir 4g6llunum sé 1jost ad stefndi hafi ekki sinnt
16gmeeltri upplysingaskyldu sinni skv. 26. gr. laga nr. 40/2002 og pvi s¢ um galla ad
reeda i skilningi akvadisins.

Stefnendur telja einnig ad stefndi Magnus beri hlutlega abyrgd par sem hann
hafi veitt rangar upplysingar vio séluna med pvi ad segja i s6luyfirliti ad honum
veeri ekki kunnugt um galla. Me0 pvi hafi hann brotid gegn upplysingaskyldu sinni
samkvamt 27. gr. laga nr. 40/2002.

A0 pvi er vardi stefndu, Berg ehf. og Pétur Pétursson, 16ggiltan fasteignasala,
reisa stefnendur krofur sinar einkum 4 27. gr. laga nr. 99/2004 um solu fasteigna,
fyrirteekja og skipa og almennum reglum um sérfraediabyrgd og venjubundnum
starfsadferdum vid gerd kaupsamninga og solu fasteigna. A0 pvi er vardar stefnda
Berg ehf. visa stefnendur jafnframt til meginreglu um husbéndaébyrgd
vinnuveitanda.

Stefnendur visa til pess ad stefndi Pétur sé 10ggiltur fasteignasali og starfi &
Berg ehf. Hafi hann annast solu eignarinnar, p.m.t. gerd soluyfirlits og
kaupsamnings. Krofur 4 hendur stefnda Pétri séu adallega til komnar vegna pess ad
sOluyfirlit eignarinnar hafi verid rangt og 6fullnagjandi, par sem par komi fram ad
eignin veeri gallalaus. Honum hafi borid ad afla peirra gagna sem 16g geri rao fyrir
og leggja beri fram vid kaupsamningsgerd, par med talid afsal fyrir eigninni, en par
hafi komid fram ad fasteignin veri haldin galla. Telja stefnendur ad stefndi Pétur og
Berg ehf. hafi pvi ekki starfad i samraemi vid askilnad II. kafla laga nr. 99/2004 um
sOlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, einkum 10., 11., 12., og 16. gr. Stefnendur
benda & a0 um sakarmatid gildi almennar reglur skadabotaréttar en islenskir
domstolar hafi beitt strongu sakarmati vid mat &4 botadbyrgo fasteignasala i tilvikum
sem pessum.



Krofu sina um ttgafu afsals kveda stefnendur byggist & pvi ad pau hafi uppfyllt
allar skyldur sinar samkvamt kaupsamningi og ad peim hafi, i 1josi storfelldra
vanefnda, verid heimilt ad halda eftir eftirstodvum kaupverds. I pessu sambandi
visa pau til 2. mgr. 11. gr., og 44. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Stefnendur
visa til pess ad nidurstodur matsgerda hinna ddmkvéddu matsmanna syni, svo ekki
verdi um villst, ad pau eigi mun heerri kréfu 4 hendur stefndu, en sem nemi
ogreiddum eftirstodvum. bvi beri ad fallast a krofu stefnenda.

Stefnendur visa loks til pess ad pau hafi ad 6llu leyti fullnegt krofum laga nr.
40/2002 til a0 bera fyrir sig vanefnd. Pau visa sérstaklega til pess ad stefnendur hafi
tilkynnt stefndu an tafa um atlada galla. Hafi pau fyrst ordid vor vid galla i
eigninni eftir ad pau fluttu inn 1 husid og komu fyrir husgégnum og 60rum
hasbunadi. Stefnendur hafi sinnt skodunarskyldu sinni eins og 16g geri rad fyrir og i
samraemi vid gddar venjur i fasteignavidskiptum og treyst pvi sem fram hafi komid
i sOluyfirliti sem og pvi sem peim hafi verid tjad munnlega um eiginleika
eignarinnar af stefndu, seljanda og fasteignasala. b4 hafi stefnendur raekt skyldu
sina til ad takmarka tjon sitt, sbr. 60. gr. laga nr. 40/2002, medal annars med pvi ad
radast 1 viogerdir & paki til ad stoppa leka. Stefnendur telja ad um sé ad reda leynda
galla sem stefndu beri 6skipt (in solidum) alfarid abyrgo .

Med visan til framanritads byggja stefnendur a pvi ad stadreyndir agallar ryri
verOmeti eignarinnar svo verulega ad pau eigi rétt til skadabota, sbr. 43. gr. laga nr.
40/2002, en ella skuli pau eiga rétt 4 afslaetti i samraemi vid kostnad vid ad baeta ur
gollum, sbr. 41. gr. laga nr. 40/2002 og 27. gr. laga nr. 99/2004 um solu fasteigna,
fyrirteekja og skipa. Krofufjarhadin sé reist 4 nidurstodu hinna démkvoéddu
matsmanna i undirmati og yfirmati. Um umfang og nanari sundurlidun & kostnadi
vid ad beeta Ur einstokum gdllum visa stefnendur ad 60ru leyti til matsgerda i
undirmati og yfirmati.

Domkrafa stefnenda er sundurlidoud meo eftirfarandi haetti 1 stefnu:
Undirmatsgero:

Kostnadur vegna urbdta samkvemt matsgerd i undirmati  kr. 2.217.235,-

Endurgreidsla vsk. vegna vinnu kr. -278.153,-
Yfirmatsgero:

Verdmatisryrnun i matsgerd 1 yfirmati kr. 7.800.000,-
Lokagreidsla sem haldid var eftir kr.-4.800.000,-
Samtals kr. 4.939.082,-

Stefnendur krefjast drattarvaxta af 2.217.235 kronum fra og med 18. september
2013, sem s¢ manudi og tveimur dogum eftir ad peir hafi lagt fram matsgerd i
undirmati og krafist greidslu samkvamt henni med bréfi dagsettu 15. agtst 2013,



sbr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001.

2. Helstu malsdsteedur og lagardk stefuda Magniisar Mds Olafssonar

Stefndi byggir adalkrofu sina um syknu i fyrsta lagi 4 pvi ad engir peir agallar
séu 4 fasteigninni sem réttlaeti krofur stefnenda um skadabeetur, afslatt af kaupverdi
eda greidslu kostnadar. Hafnar hann 6llum kr6fum og malsastedum stefnenda sem
6sonnudum og rongum. Pa hafnar hann pvi ad hann hafi vanrakt upplysingaskyldu
sina og einnig ad hann hafi gefid rangar eda villandi upplysingar i sdluyfirliti eda
vid gerd kaupsamnings.

Stefndi visar i pessu sambandi til pess ad skilyroum pess ad fasteign sé haldin
gOllum s¢ lyst 1 18. og 19. gr. laga um fasteignakaup. bPurfi gallinn ad ryra verdmaeti
fasteignar svo nokkru vardi eda seljandi ad syna af sér sakneema héttsemi. bessi
vidmid beri jafnfram ad skyra med hlidsjon af skyldum kaupenda og seljenda.
Stefndi visar sérstaklega til skodunarskyldu kaupanda samkvamt 29. gr. laganna.
Byggir hann & pvi ad stefnendur beri sénnunarbyrdi fyrir pvi ad ofangreind skilyrdi
skadabdta séu fyrir hendi sem og ad undantekningareglur og dhattuskipti eigi ekki
vid. b4 hafnar stefndi pvi alfarid ad skilyrdi 41. gr. fasteignakaupalaga um afslatt
séu uppfyllt.

Stefndi bendir 4 ad htiseignin Asparteigur 1 hafi verid byggd arid 1972 og hafi
stefnendur ekki getad buist vid pvi ad husid veeri i betra dstandi en hus sem byggd
hafi verid 4 peim tima. Stefndi telur ad smavaegileg fravik fra sidari tima
nakvemisvidomidum uppfylli ekki skilyrdi pess ad geta talist galli i skilningi 18. og
19. gr. fasteignakaupalaga.

Stefndi telur sig hafa veitt paer upplysingar vid kaupin um éastand eignarinnar
sem mali skipti 1 samreemi vi0 26. gr. laga um fasteignakaup. Engum upplysingum
um eiginleika eda 4stand fasteignarinnar hafi verio leynt vid sdluna. Pannig hafi
stefndi gert stefnendum og sérfraedingi & peirra vegum fulla grein fyrir ymiss konar
minni héttar hnékrum 4 eigninni. Hafi hann talid um svo smavagileg atridi ad reda
ad pau gaetu aldrei talist vera gallar, sérstaklega 1 ljosi aldurs eignarinnar.

[ pessu sambandi visar stefndi til pess ad vid solu eignarinnar til hans arid 2001
hafi fyrri eigandi gert honum grein fyrir pvi ad eftir ad hluti af gafli eignarinnar
hafoi sigid hefdi hann lyft honum upp og rétt hann af auk pess sem hann hefdi
radist 1 frekari vidgerdir. Hafi stefndi skodad eignina og talid ljost ad dgaetlega
hefoi tekist til og ad hun veeri ekki 1 verra horfi en vid matti buast af fasteign sem
hefdi verid reist um og upp ur 1970. Stefndi hafi pvi verid i g6ori tra, enda hafi
hann talid fyrri eiganda hafa framkvamt fullnadarvidgerd 4 henni. Medan hann hafi
buid 1 eigninni hafi hin nyst ad 6llu leyti til peirra nota sem krafist sé af
fasteignum. Hafi htsi0 stadio af sér jardskjalfta an pess ad haggast og pvi hljoti pad
ad teljast traust. S4 fyrirvari sem getid s€¢ um i domi fra 1977 visi eingdngu til pess
ad eignin hafi sigid. Stefndi bendir pessu til stadfestinga 4 nidurstodur domkvadds
matsmanns i undirmati sem fullyrdi ad engin 0yggjandi merki séu um sig a
eigninni.



Stefndi telur ad ekki sé vid hann ad sakast po ad upplysingar um fyrri
eignarheimild hafi ekki legiod fyrir vid kaupin, enda sé¢ pad fasteignasala ad tryggja
ad videigandi gogn liggi frammi vio kaupsamning. Stefndi geti p6 ekki tekid undir
med stefnendum ad fasteignasali hafi synt af sér einhverja sok. Fyrra afsal hafi
einfaldlega enga pydingu par sem peir dgallar sem par s¢ visad til hafi verid
lagfeerdir. Til marks um pad visar stefndi til pess ad i ddminum sé alvarlegu sigi &
veggjum eignarinnar lyst & pann veg ad ,,kryppa“ sé augsjdanleg 4 paki eignarinnar,
en hun sé ekki lengur til stadar.

Stefndi telur stefnendur ekki geta byggt krofu um skadabaetur eda afslatt a
meintum gollum sem hafi fallid undir skodunarskyldu peirra, sbr. 1. mgr. 29. gr.
fasteignakaupalaga. Stefndi telur einsynt ad undir skodunarskylduna falli atridi sem
athugasemdir stefndu luta ad, eins og um astand paks sem sé upprunalegt o.fl.
Onnur atridi geti vart talist til leyndra galla midad vid framangreint nema i besta
falli a0 litlu leyti. Ekki sé efni til pess ad fallast 4 krofur peirra um skadabaetur eda
afslatt af kaupverdi eignarinnar vegna peirra enda nai peir vart gallaproskuldi 18.
gr. fasteignakaupalaga.

Stefndi bendir sérstaklega 4 ad ljost s¢ af sampykktu gagntilbodi ad
kaupendum hafi verid fullkunnugt um astand & paki eignarinnar. Stefnendur hafi
verid upplystir um ad pakid veri upprunalegt. beir hafi ekki getad vaenst pess ad
ekki veeri ordi0 timabaert ad skipta um pakplotur & upprunalegu paki 4 jafngamalli
eign. Petta s¢ pvi ekki galli i skilningi fasteignakauparéttar. Pa telur stefndi sig hafa
veitt fullneegjandi upplysingar um ad pakid hefoi lekid en ad hann hafi lagfaert pad
med pvi ad skipta it ndglum & hluta paksins fyrir péttiskrufur. Ekki sé porf & pvi ad
orda slikar dbendingar sérstaklega i kaupsamningi pegar um svona gamalt pak sé ad
reeda. Stefndi telur ad meint ummerki um leka séu ad likindum gémul.

Stefndi bendir & ad jafnframt liggi fyrir ad stefnendur hafi verid upplystir um
ad golf solskala sigi og pyrfti a0 rétta pad af. Telur hann ad pessi abending hafi
gefid stefnendum sérstakt tilefni til pess ad mela golthalla 1 husinu fyrir kaupin eda
gera i pad minnsta fyrirvara vio kaupin. Augljost sé ad husio sé engin listasmio.
Stefnendur geti ekki atlast til pess ad gadi pess séu sambarileg nysmidi. Alls kyns
minni hattar fravikum 1 svo gémlu husi sé ekki unnt ad safna saman og halda fram
ad um storvegilegan galla s¢ ad reda. P4 beri ad hafa i huga ad sérfrodur adili hafi
skodad eignina med peim. Par sem pau hafi notid adstodar sérfraedings geti pau
ekki borid fyrir sig ad hafa ekki ordid vor vio @tlada agalla sem ekki hafi att ad
dyljast byggingarfrodum adila.

Stefndi telur fyrirliggjandi matsgerdir domkvaddra matsmanna haldna
verulegum go6llum. beir gallar sem hann telur vera 4 undirmatsgerd felist i fyrsta
aukadompings Kjosarsyslu en ekki a eigin skodun matsmanns. ba telur hann pau
vidmid sem notud séu vid melingar 4 fravikum umdeilanleg par sem engar
opinberar reglur hafi verid i gildi ad pessu leyti pegar htisid var reist. Ekki sé unnt
ad mida vid vidmidanir Rannsdknarstofnunar byggingaridnadarins fra arinu 2007
eda norsks stadals um nakvaemnisviomid fyrir pak sem gerdar hafi verio 16ngu eftir
ad matsandlagid var byggt.



Stefndi gerir einnig athugasemdir vid einstaka matslidi. Um matslidi er luti ad
atludu golfsigi og -halla visar stefndi til pess ad par komi fram ad engin dyggjandi
merki séu um ad golfplata ibtidarhissins hafi sigid. Meint golfsig sé€ pvi 6sannad
pott syna megi fram 4 skekkjur i einstaka gélfum. Pa s¢ 6ljost hvers vegna
matsmadurinn telji asteedu til pess ad meta smavegileg fravik a golfum stofu og
skala/eldhusi til veromeetisryrnunar um 2,4% en ad meinta alvarlegri agalla &
O0drum golfum beri ad lagfera.

Um pa matslidi er luti ad veggjum ibuidarhtssins og bilageymslu, sem og
hurdum, tekur stefndi fram ad fravik 4 veggjum séu fremur smavegileg enda
eingongu litill hluti veggja 1 hiisinu sem halli umfram pad sem edlilegt geti talist
samkvamt natimakrofum. bvi beri ad sykna af pessum 1i0. Pa méotmeelir stefndi
mat 4 kostnadi vid ad lagfeera hurdir enda megi gera pad med odyrari haetti.

Um pann matslid er Iuti ad skekkju i paki visar stefndi til pess ad kostnadur vid
a0 laga stalsulu sé minni hattar. b4 sé verdmaetisryrnun vegna meints agalla 4 paki
bilageymslu, 0,6%, einnig minni hattar.

Um pann matslio er fjalli um pakleka métmelir stefndi pvi ad honum hafi
verid kunnugt um meintan leka vid kaup, p6 ad hann hafi gert stefnendum grein
fyrir pvi ad pakid hefoi adur lekid. P4 hafi stefnendum matt vera 1jost ad pakio veeri
upprunalegt og hafi pvi haft astedu til pess ad skoda pad sérstaklega 1 1j6si
fyrirvara peirra 1 gagntilbodi. b4 aréttar stefndi métmeeli sem komid hafi fram &
matsfundi vid pvi ad honum hafi verid kunnugt um ad vesturhorn hussins hefoi
lekid. [ métmaelunum hafi einnig komid fram ad enginn leki hafi verid i husinu
sidastlidin ar p6d ad adur hafi komid upp leki sem stefndi hafi gert vid med pvi ad
setja nyjar péttiskrufur. Hafi matsmadur ekki tekid tillit til athugasemda stefnda.
Telur stefndi matid had annmarka ad pessu leyti, enda sé pad sérstakt
skodunaratridi fyrir kaupendur hverju sinni hvort timi sé kominn til ad endurnyja
pakefni pegar um svo gamla eign sé a0 reda. Stefndi telur ad ekki hafi verio faerdar
sonnur 4 ad pak hussins hafi verid gallad. ba sé¢ pad ekki galli ad pakdukur sé
skemmdur 1 1j6si aldurs.

Vardandi matslio er luti ad pakvidgeroum stefnenda telur stefndi blasa vid ad
peir hafi farid i pakvidgerd sokum pess ad alitsgjafinn, Pordur Arnason, hafi rifid
upp pakpldtur & atmoérkudu svedi og par med eydilagt paer og pakduk.
Doémkvaddur matsmadur geti ekki lagt mat & pad hvort um agalla hafi verid ad
reda, enda hafi stefnendur med framkvaemdum sinum séd til pess ad ekki verdi lagt
mat 4 astand eignarinnar ad pessu leyti.

Um matslid er tengist fragangi pakkanta bendir stefndi 4 ad hann hafi
sampykkt ad gera vid pakkant med pvi ad beta vid svonefndri ,,flasningu* eda
blikkafellu & pakkant ibudarhuss og bilskurs. Stefndi hafi bodist til ad lata vinna
pennan verklid a sinn kostnad eins og gagntilbod geri rad fyrir. Hér sé pvi ekki um
galla a0 reda i skilningi fasteignakauparéttar heldur Gunninn en umsaminn verklid
milli adila. Kostnadur vegna pessa verklids 203.000 kronur med virdisaukaskatti
komi pvi ekki til alita vio heildarkostnad vegna meintra galla.

Samantekid pa telur matsmadur samtélu kostnadar vid vidgerdir & 6llum
meintum goéllum nema alls 2.217.235 kronum m.vsk. (1.939.082 kr. ad fradregnum



vsk.) Komi matslidur 1 um golf til fradrattar vegna gefinna forsendna i mati,
778.235 kronur m. vsk. (158.127 kr. vsk.), matslidur 7 (pakdukur, pakleki) 740.000
kronur m. vsk. (150.359 kr. vsk.) og matslidur 11 (pakkantar) 203.000 krénur m.
vsk. (41.247 kr. vsk.), alls samtals an vsk. 1.371.502 kr., steedu eftir 567.580 kronur
sem meta matti sem verdmeeti vidgerda (med fyrirvara um verd 4 vidogerdum
hurda).

Stefndi bendir 4 ad samtala pessara matslida og hinnar a&tludu
verdmatisryrnunar samkvemt undirmatsgerd fari langt undir 10% gallaproskuld
18. gr. laga um fasteignakaup. Pvi beri ad sykna stefnda ad 6llu samanlogdu.

Stefndi telur yfirmatsgerd um hina @tludu 6vidgerdarhefu adgalla i ymsum
atridum abotavant. I fyrsta lagi byggi matid 4 gefinni forsendu undirmats ad
haseignin hafi sigid med visan til fyrrgreinds doms. betta sjaist skyrt i umfjollun i
kafla 6 1 yfirmatsgerdinni um ad ,,melinganidurstédur undirmatsgerdar leida i ljos
a0 ba0i ibudarhus og bilskur hafa sigid allverulega vidast hvar®. Stefndi telur petta
ekki 1 samreemi vid nidurstodur undirmatsgerdar um ad malingar syni ekki fram a
sig hussins. Af pessum sokum verdi ekki byggt 4 henni til sonnunar 4 sigi. A0 pessu
leyti verdi ad taka undir malsastedur sem reifadar séu i greinargerdum medstefndu
og réttargaeslustefnda um ad yfirmatsgerd s¢ dmarktaek sem sonnunargagn ad pessu
leyti.

{ 60ru lagi bendir stefndi 4 ad stefnendur hafi lagt fram tolvupost Jons
GuOmundssonar fasteignasala fyrir matsmenn par sem pvi sé haldid fram an
nokkurs rokstudnings ad meintir 6vidgerdarhafir dgallar 4 eigninni nemi ad
lagmarki 10-15%. Stefndi hafi gert sérstaka athugasemd fyrir domi um ad petta
gagn yrdi lagt fyrir yfirmatsmenn, enda sé pad til pess fallid ad hafa dhrif 4 mat
peirra. Pad hafi engu ad sidur verid gert.

[ pridja lagi telur stefndi ad rokstudningur yfirmatsmanna feli ekki 1 sér
fullneegjandi rok fyrir pvi ad umraddir gallar verdi metnir neerri efri vikmorkum
matsins. Par visar stefndi til pess ad 1 yfirmatsgerdinni segi ad pessir gallar séu
,walltaf til 6paginda vid uppsetningu 4 nyjum innréttingum, skdpum og hillum*®.
bessi rok telur stefndi ekki réttleeta um ,,allt ad 20% verdOmeetaryrnun®. Pa sé i
matinu ad finna almenna umfjéllun um atridi sem ahrif hafi 4 gallamatid an pess ad
tekid sé tillit til peirra 1 matinu a pessari tilteknu eign. Enn fremur telur stefnda pad
vera alvarlegan agalla 4 rokstudningi matsmanna ad peir fullyrdi ad hvergi hafi
komid fram i gdgnum malsins, sem legid hafi fyrir vid kaupsamning, ad eignin veeri
g06llud. Pad s¢ ekki hlutverk yfirmatsmanna ad meta 6nnur gégn malsins en
undirmatsgerd og pad sé ekki hlutverk peirra ad setjast i ddmarasatid um gildi
kaupsamnings fremur en um Snnur malsgogn eda malsatvik sem vardi
skodunarskyldu kaupenda o.fl. Einnig virdist yfirmatsmenn meta atlud fravik sem
séu vidgerdarhaf, sem peim hafi ekki borid ad taka inn 1 mat sitt. Pa sé ekki litio til
pess 1 rokstudningi yfirmatsmanna ad eftir vidgerdir 4 gblfum standi eftir
smavegileg fravik umfram vidmidunarmork.

Stefndi tekur undir sjonarmid medstefnda Péturs, par sem hann motmeelir peirri
forsendu yfirmatsmanna ad séluverd eigna leekki um 1-2% 4 manudi fra pvi ad hiin
sé sett 4 solu. Stefndi bendir 1 pessu sambandi 4 ad fasteignaverd a4
hofudborgarsvadinu hafi heekkad sidustu misseri sem bendi til pess ad forsendan
standist vart vid mat 4 aetladri verdmaetisryrnun. Stefndi tekur a0 fullu undir



malsastedur stefnda Péturs ad pessu leyti.

Ur pvi ad baedi undirmatsgerd sem og yfirmatsgerd byggi 4 domi
aukadompings Kjosarsyslu fra 29. september 1977 telur stefndi rétt ad vekja athygli
4 pvi ad 1 peim domi hafi 4galli hussins vegna sigs 4 pvi verid metinn 30%, en pad
virdist vera mat ddmsins og matsmanna a0 sig sem hafi ordid 4 husinu verdi vart
lagfeert. Pessi agalli hafi pratt fyrir petta verio lagfaerour af fyrri eiganda. bvi telur
stefndi pad med nokkrum o6likindum ef matsmenn 1 yfirmati i mali pessu treysti sér
til pess ad fullyrda n1 ad matid geti numid nalaegt 20% af verOmeti eignarinnar
eftir ad buid s¢ ad lagfaera ®tlada galla samkvamt undirmati og eftir allar
lagfaeringar sem hafi att sér stad mérgum arum adur en stefndi hafi keypt husid.

Stefndi telur pa forsendu sem yfirmatsmenn taki upp Gr undirmatsgerd, um ad
eignin hafi sigid med visan til doms frd 1977, eina og sér duga til ad gera
matsgerdina ad omarkteku sonnunargagni. bvi til vidbotar séu adrar forsendur og
rokstudningur yfirmatsmanna svo 6lj6s og 6markviss ad matsgerdin sé¢ 6marktakt
sonnunargagn.

Stefndi telur ad par sem ekki verdi byggt 4 yfirmati um verdmatisryrnun
fasteignarinnar, og ekki & undirmatsgerd nema ad hluta, blasi vid ad krofugerd
stefnenda nai ekki gallaproskuldi 18. gr. fasteignakaupalaganna. bvi beri ad sykna
stefnda.

Fallist domurinn pratt fyrir framangreint ad einhverju leyti & domkrofur
stefnenda telur stefndi ad lekka beri botafjarhaed eda afslatt vegna eigin sakar
stefnenda vid vid kaupin. Telur hann pau hafa vanrakt skodunarskyldu sina,
sérstaklega um astand paks, halla 4 golfi 1 skala sem og um fleiri atridi. Stefndi
aréttar 1 pvi sambandi a0 stefnendur hafi verid upplystir um ad pakid veeri
upprunalegt og ad venta megi vid kaup 4 jafngamalli eign a0 skipta purfi um
pakplotur. Einnig liggi fyrir vidurkenning 4 pvi ad stefnandi Fridrik hafi verid
upplystur um ad golf a solskala veeri sigid og hafi stefndi bent honum a
afréttingarmoguleika. P4 visar stefndi til pess ad buid hafi verid ad bjoda
stefnendum ad rifta kaupsamningi um eignina med samkomulagi. Verdi ad draga pa
alyktun af pvi ad eignin nytist peim ad fullu pratt fyrir allt.

Stefndi reisir krofu sina um malskostnad 4 130. gr. laga nr. 91/1991. b4 s¢ krafa
um virdisaukaskatt reist 4 16gum nr. 50/1988, en stefnandi sé ekki
virdisaukaskattsskyldur og pvi s¢é honum naudsynlegt ad fa alag deemt ur hendi
gagnadila sem nemi fjarhao skattsins.

3. Malsastedur og lagarok stefnda Péturs

Stefndi, Pétur Pétursson, hafnar botaskyldu par sem hann hafi i storfum sinum
sem fasteignasali farid ad peim reglum sem gildi um storf 16ggiltra fasteignasala
vi0 sOlu 4 fasteigninni ad Asparteigi 1 og raekt starfsskyldur sinar i hvivetna
gagnvart seljanda og kaupendum af trimennsku og samviskusemi. Stefndi telur
sjonarmid sin ad pessu leyti hafa verio fyllilega stadfest i nidurstodu eftirlitsnefndar
Félags fasteignasala, en stefnendur hafi ekki synt fram 4 ad hun sé rong.



bessu til studnings visar stefndi til pess ad hann hafi vid hefobundna og
edlilega skodun 4 fasteigninni, adur en soluyfirlit var gert, ekki matt sja hina etludu
galla & husinu. Stefndi bendir i pessu sambandi & ad ekki séu gerdar peer krofur
16gum og reglum ad fasteignasalar meeli golf, veggi, loft og pok til pess ad greina
hugsanleg vik fra 14- og 160réttum linum flata. Ekki séu heldur gerdar paer krofur ad
fasteignasalar fari upp 4 pok til pess ad kanna par adsteedur og astand ytra byrdis
pakflatar.

Stefndi hafi einnig treyst 4 upplysingar medstefnda Magnusar um ad eignin
veri ekki haldin g6llum. Telur stefndi pad hafa aukid 4 traverdugleika peirra
upplysinga ad medstefndi sé hlisasmidur ad mennt og starfi sem slikur. Stefndi telur
sig pvi hafa verid 1 godri tru, pegar hann hafi skrad i soluyfirlitio eftir stefnda
Magnsi, ad seljanda veri ekki kunnugt um galla. P4 visar stefndi til pess ad
sérfréour adili, sem skodad hafi fasteignina med stefnendum, hafi heldur ekki ordid
var vid pau smavagilegu vik fra 1a- og 16dréttum linum og dnnur atridi, sem
matsmenn hafi mealt.

Stefndi hafnar pvi ad hann hafi brotid gegn starfsskyldum sinum med pvi ad
hafa ekki aflad afsals fra arinu 2001 og lagt pad fram med 60rum gégnum vid
sOluna, pegar medstefndi hafi keypt eignina af paverandi eiganda. Pessu til
studnings visar stefndi til pess ad unnt sé ad uppfylla skyldu samkvaemt 12. gr. laga
nr. 99/2004 um ad afla upplysinga um radstofunarrétt seljanda 4 ymsa vegu. bad
megi gera t.d. med pvi ad afla vedbandayfirlits, ljosrits af eldra afsali, afrits
busetuleyfis o.s.frv. Einungis hvili st skylda a fasteignasalanum ad réttar
upplysingar liggi fyrir. Vanraki hann pessa skyldu kunni hann ad bera abyrgd &
tjoni sem hljotist af vanheimild seljanda. Stefndi telur sig hafa fullnaegt pessari
skyldu med pvi ad sja til pess ad vedbandayfirlit lagi fyrir, en par komi fram ad
medstefndi sé eigandi fasteignarinnar. Ekki liggi fyrir ad pad sé rangt og
malatilbunadur stefnenda snuist ekki um efasemdir um radstéfunarrétt hans a
eigninni.

Stefndi hafnar pvi hins vegar ad honum hafi borid ad hafa afsalid fra 2001
fyrirliggjandi vio sdluna. Hafi einhver vafi leikid 4 eignar- og radstofunarrétti
stefnda Magnusar, pratt fyrir fyrirliggjandi vedbandayfirlit, hefoi verio réttara ad
leggja fram busetuleyfi Magnusar, sem tilgreint sé 4 vedbandayfirlitinu, enda hafi
pad verid mun nyrra og gildismeira skjal um eignar- og radstofunarréttinn en
afsalid fra 2001.

Stefndi tekur jafnframt fram ad athugasemd, eins og st sem komi fram i
afsalinu frd 2001, s¢ afar 6venjuleg i afsali, ef ekki einstok. Afsali sé fyrst og fremst
&tlad pad hlutverk ad skjalfesta skilyrdislausa yfirfaerslu eignarréttar vidkomandi
eignar. Umfj6llun um galla eda meinta galla séu almennt ekki skrad i afsdlum.
Stefndi hatnar pvi ad honum hafi borid ad leggja afsalid fram vegna hugsanlegra
upplysinga um ,,galla (sig)“. Ekkert hafi gefid stefnda tilefni til a0 @tla ad slikar
upplysingar varu par skradar.

Um etlada galla tekur stefndi jafnframt fram ad pau vik fra 14- og 16dréttum
linum, sem matsmenn hafi melt, séu 1 raun litils hattar og hafi pau hvorki dregid ur
oryggi né heilbrigdis- og hollustuhdttum i hasinu. Hafi 4stand eignarinnar ekki
verid verra en svo ad fyrri eigendur hafi getad bid an vandraeda i husinu um



aratuga skeio.

Stefndi telur einnig ad matsgerd Nielsar Indridasonar beri med sér ad hinir
meintu gallar 4 hiisinu séu frekar litlir. Urbotakostnadur samkvamt matsgerdinni
nemi rétt ramlega 1,9 milljonum krona, eda teplega 5% af kaupverdi hussins.
Hlutfallstalan verdi jafnvel enn laegri ef tekinn sé Ut lidurinn Fragangur pakkants
(203.000 krénur m. vsk.) og ad einhverju eda 6llu leyti lidurinn bakleki og
pakdukur. Hinir meintu gallar séu pannig langt undir pvi vidmidi sem algengt sé ad
nota pegar metid s¢ hvort hugsanlegir annmarkar 4 notadri fasteign teljist vera galli
i skilningi fasteignakauparéttar. Vidomidio gaeti jatnvel verid haerra en 10% 1 pessu
tilviki vegna aldurs hussins.

Stefndi telur pad einnig hafa sérstaka pydingu i pessu sambandi ad med peim
urbotum, sem matsmadurinn reki i matsgerd sinni, séu stefnendur ad fa téluverda
endurnyjun & peim hlutum hussins, sem Urbdtatillogur matsmannsins midist vid.
Doémaframkvemd stadfesti a0 kaupendur, sem beri fyrir sig galla i fasteignum, eigi
ekki rétt & pvi ad fa til demis ny golfetni, glugga, paketni o.s.frv., pegar peim séu
demdar beetur eda afslattur vegna galla.

Stefndi visar enn fremur til pess ad samkomulag um ad seljandi @tti ad ganga
fra pakkanti hafi gefid stefnendum fullt tilefni til pess a0 lata skoda pakid
sérstaklega. Par sem pad hafi peir ekki gert verdi ad telja ad peir hafi satt sig vid
astand pess. P4 bendir stefndi 4 ad vegna aldurs eignarinnar kunni ad hafa verid
kominn timi & endurnyjun pakefnis. Slikt s¢ skodunaratridi hverju sinni fyrir
vaentanlega kaupendur fasteigna.

Stefndi bendir jafnframt a4 ad rok stefnenda gagnvart sér sntiist i meginatridum
um ao afsal fra 2001 hafi ekki verid lagt fram par sem getid sé um ,,galla (sig)*.
Krofugerd stefnenda lati pé ad miklu fleiri atridum en @tludu golfsigi. Stefnendur
hafi ekki gert neina grein fyrir pvi hvers vegna krofugero peirra sé svo vidtek sem
raun beri vitni. Pannig sé¢ 6lj6st hvernig stefndi eigi ad hafa af galeysi valdid
stefnendum tjoni vegna annarra atrida i krofugerdinni. I pessu sambandi bendir
stefndi medal annars 4 lidinn Fragangur pakkanta, sem hafi verid umsaminn milli
adila samkvemt gagntilbodi stefnda Magnusar. Engin leid s¢€ ad atta sig 4 hvers
vegna stefndi Pétur eigi ad bera abyrgd & pessum oklarada verkpatti. Ad pessu leyti
s¢ krafa stefnenda verulega vanreifud. b4 telur hann engin lagaskilyrdi til pess ad
fella 4 hann botadbyrgd vegna pessara atrida.

Stefndi bendir 4 ad hann hafi viotaka reynslu sem 16ggiltur fasteignasali. Hann
s¢ algjorlega 6sammala yfirmatsmonnum um allt ad 20% verdryrnun eignarinnar
vegna meintra galla. Morg atridi, hugleg og hlutleeg, orki &4 verdmat kaupenda
fasteigna, ekki sist stadsetning, skipulag, byggingarefni og byggingargerd. Pa sé i
undirmatsgerd gert rad fyrir pvi ad pau golf, par sem hann hafi malt mesta skekkju,
verdi lagferd. Matsmadur hafi talid 4galla & 60rum golfum litilvega. Af pessum
sokum telur stefndi ad meintir gallar vegna goélfhalla hverfi ndnast alveg, eda verdi
eftir rbeetur afar litilvaegir. Stefndi telur pad galla & yfirmatsgerd ad ekki hafi verid
fjallad um petta atridi svo neinu nemi.

Stefndi bendir 4 ad burtsé€d fra trbotum vegna goélthalla séu adrir matslidir afar
litilveegir 1 6llu tilliti, svo sem vegna veggja og hurda. Stefndi telur utilokad ad
hagt s¢ a0 mela hugsanlega verdryrnun eignar vegna svo litils hattar atrida allt ad



20%. Raunar beri ordalagid pad med sér ad yfirmatsmenn séu i verulegri 6vissu um
hvort verdryrnunin sé 1% eda 20% eda liggi einhvers stadar par 4 milli, og pa ad
pvi gefnu ad eignin hafi verid 4 solu i 2-4 manudi. A0 pessu leyti s¢ yfirmatsgerdin
onakvaem og dmarktaek. P4 motmelir stefndi pvi ad soluverd eignar leekki um 1-2%
4 manudi, svo sem haldid s¢ fram i matsgerdinni, enda vandséd til deemis hvers
vegna eign @tti ad leekka 1 verdi pegar enginn prystingur sé 4 seljanda ad selja. ba
geti adstedur a fasteignamarkadi allt eins leitt til heerra verds eftir pvi sem timinn
1i01. Stefndi telur allar paer forsendur, sem yfirmatsmenn gefi sér, 6ljosar og
Oomarkvissar og ad matsgerdin s¢ pvi d6marktek sem sonnunargagn i pessu mali.

Stefndi telur pad einnig draga mjog Ur veegi yfirmatsgerdar sem sonnunargagns
ad ekki voru tveir fasteignasalar bednir um a0 meta meinta verdryrnun eignarinnar.

4. Malsastedur og lagarok stefnda Bergs ehf-

Stefndi, Berg ehf., visar til malsvarnar stefnda Péturs og telur ad 4 grundvelli
hennar beri ad sykna fé¢lagid af 6llum kr6fum stefnenda, en til vara ad laekka beri
paer verulega. Skilyrdi pess ad unnt sé ad fella skadabotadbyrgd & vinnuveitanda &
grundvelli htisbondadbyrgdarreglunnar s€¢ medal annars pad ad starfsmadur hafi i
tengslum vio starf sitt valdid fjarhagslegu tjoni 4 6logmaetan og saknaman hatt.
Stefndi tekur undir paer malsastaedur sem fram hafi komid af halfu stefnda Péturs,
um ad hann hafi ekki synt af sér saknaema hattsemi i tengslum vid sélu &
fasteigninni ad Asparteigi 1, svo sem stadfest hafi verid af eftirlitsnefnd Félags
fasteignasala. Af pvi leidi ad ekki séu uppfyllt pau skilyrdi, sem purfi ad vera til
stadar svo unnt s¢ ad fella botadbyrgd a stefnda, Berg ehf. bvi beri ad sykna félagio
af 6llum krofum stefnenda.

5. Malsastedur og lagarok réttargeeslustefnda

Réttargeslustefndi telur ad agreiningur annarra malsadila eigi ad litlu leyti rot
a0 rekja til atvika sem fallid geti undir abyrgdartryggingu fasteignasala sem stefndu
Pétur og Berg ehf. hafi haft hja réttargeeslustefnda 4rid 2012. Telur hann deilu adila
fyrst og fremst sntiast um atladar, rangar upplysingar sem seljendur eignar eigi ad
hafa veitt kaupendum gegn betri vitund. Bendir réttargeslustefndi 4 ad seljendur
eignar beri hlutleega 4byrgd 4 rongum upplysingum samkvamt m.a. 27. gr. laga um
fasteignakaup. Slikri hlutlaegri abyrgd s¢ ekki til ad dreifa 4 storfum fasteignasala
samkvamt 16gum nr. 99/2004 heldur purfi ad fara fram heildarmat & atvikum 6llum
og meta hvort fullsannad s¢ samkvamt peim ad fasteignasali hafi valdid tjoni med
saknemum hatti.

Af hélfu réttargeslustefnda er tekid undir malatilbunad stefndu Péturs og Bergs
ehf. Ekkert liggi fyrir um ad fasteignasalinn hafi brotid gegn skyldum sinum pannig
ad vardi skadabotaabyrgd sem leitt geti til greidslna Gr abyrgdartryggingunni.
Matsgerdir sem lagdar hafi verid fram faeri engar sonnur 4 krofugerd stefnanda
gagnvart réttargaeslustefnda sem enga adild hafi att ad peim né haft vitneskju um
peer. bar faeri heldur ekki sonnur 4 sok stefndu Bergs ehf. eda Péturs. bar séu ekki
feerdar sonnur 4 hvad fasteignasali vissi eda matti vita vid solu fasteignarinnar. b4



moétmelir réttargaeslustefndi pvi ad sala eignarinnar arid 2001, ellefu &rum &dur,
sem annar fasteignasali hafi annast, sanni vitneskju stefnda Péturs um pad sem par
hafi farid fram. Réttargaslustefndi telur engu breyta i pvi efni p6 ad salan hafi att
sér stad 4 somu fasteignasolu og stefndi Pétur hafi starfadi hja 4 peim tima, enda
o6umdeilt ad stefndi Pétur annadist ekki fyrri sdlu eignarinnar. Einnig métmaelir
réttargaeslustefndi pvi sem rongu og 6sonnudu ad stefnda Bergi ehf. hafi borid
skylda til pess ad vardveita gogn vegna kaupsamnings sem gerdur hafi verid 11
arum fyrr.

Réttargaeslustefndi telur enn fremur umdeilt hvort vidgerdir hafi verid gerdar &
eigninni vegna &tlads golfsigs sem og hvort matsmadur, sem hafi metid hid @tlada
g06lfsig, hafi vitad af peim vidgerdum. ba telur hann undirmatsgerd ekki faera
sonnur 4 ad golfsig sé eda hafi verid 4 eigninni. Par segi ad engin merki séu um pad
i hiisinu a0 golfplata pess hafi sigid. Hins vegar séu taldar verulegar likur & pvi ad
pad hafi gerst med visan til domsnidurstodu i aukadompingi Kjosarsyslu i malinu
nr. 248/1976. betta telur réttargaeslustefndi ad dragi verulega ur sonnunargildi
matsins. I yfirmatsgerd sé ekki tlast til pess ad petta atridi verdi endurmetid,
heldur sé¢ yfirmatsmonnum etlad ad gefa sér ad golfsig veeri til stadar og ad ekki
veeri hagt ad gera vid pad. Meint tjon vegna golfsigs s¢ pvi med 6llu dsannad.

betta skipti mali ad mati réttargeslustefnda par sem stefnendur telji ad hin
botaskylda hattsemi stefndu Bergs ehf. og Péturs stafi fyrst og fremst af pvi ad ekki
hafi verid aflad afsals fra arinu 2001 par sem dvenjulegur texti komi fram um hid
ztlada golfsig. Abyrgd 4 6drum atridum, sem fjallad sé um i undirmatsgerd, verdi
ad mati réttargaeslustefnda ekki felld a fasteignasala eignarinnar. Bendir
réttargaeslustefndi sérstaklega 4 ad umreeda vid skodun um astand paks hafi gefid
kaupendum tilefni til ndnari athugunar 4 pvi atridi, en fyrir liggi ad sérfrodur adili &
vegum peirra hafi medal annars skodad eignina.

Verdi fallist &4 einhverja sok fasteignasala telur réttargaeslustefndi ad stefnendur
hafi synt af sér eigin sok vid kaupin, m.a. med visan til paksins og skodunarskyldu
peirra & pvi. bad leidi til pess ad botakrafa & hendur fasteignasala sé nidur fallin.

Réttargaeslustefndi gerir einnig athugasemd vid domkrofur stefnenda. Telur
hann 4 pad skorta ad stefnufjarhaedin sé¢ sundurlidud pannig ad greina megi pann
hluta hennar sem leidi af &tladri saknaemri hattsemi fasteignasalans og pad sem
kunni ad leida af hlutleegri abyrgd seljandans. Engar forsendur séu til pess ad lita
svo & a0 fasteignasali geti borid abyrgd 4 6llum vankontum eignar samkvaemt
matsnidurstodu an pess ad tilgreint sé nakvemlega i hverju vanraksla hans eigi ad
hafa falist og hvernig hun leidi til pess fjartjons sem fasteignasala sé @tlad ad bata
samkvemt oskiptri stefnukrofu. Telur hann domkréfuna vera vanreifada ad pessu
leyti. b4 visar réttargeslustefndi til pess ad hin 6skipta (solidariska) krafa virdist
fela 1 sér krofu um afslatt samkvaemt 16gum nr. 40/2002 an pess ad utskyrt sé
hvernig beina megi slikri krofu ad fasteignasala. Aréttar réttargaeslustefndi i pvi
sambandi a0 fjarkrafa 4 hendur fasteignasala geti ekki verid reist 4 logum nr.
40/2002, enda eigi pau eingéngu vid um réttarsamband kaupenda og seljenda.

Réttargeslustefndi vekur einnig athygli 4 hdmarksfjarhaed hvers tjons
samkvamt vatryggingarskirteini. A9 60ru leyti leyfir hann sér ad visa til
malatilbinadar stefndu i malinu og gerir hann ad sinum ad breyttu breytanda eftir
atvikum hverju sinni.



v
1. Krafa um skadabcetur og/eda afslatt ur hendi seljanda fasteignarinnar

[ mali pessu krefjast stefnendur skadabéta eda afslattar af kaupverdi
fasteignarinnar ad Asparteigi 1 i Mosfellsba ur hendi seljanda fasteignarinnar,
stefnda Magnusar Mas Olafssonar, vegna ymissa galla sem pau telja vera &
eigninni. Samkvemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup telst fasteign g6llud
standist hun ekki paer krofur um gadi, binad og annad sem leidir af 16gunum og
kaupsamningi. Notud fasteign telst b6 ekki gollud nema dgallinn ryri verdmeeti
hennar svo nokkru vardi eda seljandinn hafi synt af sér saknzema hattsemi. [ 26. gr.
laganna er sidan meelt fyrir um a0 fasteign teljist gollud ef kaupandi hefur ekki
fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi
hafoi réttmeeta astaedu til ad @tla ad hann fengi. b6 gildir pessi regla adeins ef pad
hefur haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingar voru ekki veittar. b4
eri29. gr. laganna kvedid a um skyldu kaupanda til ad skoda fasteign og ahrif pess
ef hann veenrakir pad.

{ malinu liggur fyrir matsgerd Nielsar Indridasonar byggingarverkfradings par
sem gerd er grein fyrir nidurstddu maelinga 4 halla & golfum og skekkjum i
veggjum ibudarhissins og i bilskiir sem og & paki ibuidarhiissins og bilskursins. I
matsgerdinni er gerd grein fyrir pvi ad 4 peim arum sem husid var byggt hafi
margar byggingar verid reistar 4 grundvelli verklysinga par sem oft hafi matt finna
krofur um ndkvaemni byggingarhluta svo sem goélfa og veggja. Hafi ein slik
verklysing verid notud til vidmidunar i matinu. P4 hafi verid h6fo hlidsjon af
svonefndu Rb-bladi Rannsoknarstofnunar byggingaridnadarins fra 2007 sem ber
yfirskriftina ,,Nakvemniskrofur i byggingaridnadi“. Sidan er gerd grein fyrir pvi
sem matsmadurinn telur vera mestu, asettanlegu skekkju i peirri fasteign sem um
reedir. Kemst matsmadurinn ad peirri nidurstéou ad skekkjur og halli yfir pessum
morkum feli 1 sér agalla 4 fasteigninni. I matsgerdinni er sidan gerd skyr grein fyrir
nidurstodum melinga & golfum, veggjum og hurdum fasteignarinnar sem og 4 paki.
ber syna ad hvergi standist golf fasteignarinnar paer kréfur sem midad er vid. ba
halli veggir mjog vida meira en framangreindar nakvemniskrofur geri rad fyrir.
Jafnframt halli sj6 af niu innihurdum auk Gtidyrahurdar meira en framangreind
vidmid segi til um. Ad auki halli pakid & bilskirnum meira en as@ttanlegt sé.

Stefndu hafa ekki hnekkt framangreindum malingum med yfirmati eda a
annan hatt og ber a0 leggja peer til grundvallar. Ekki er hald 1 athugasemdum
stefndu um ad matsgerdin s¢ haldin alvarlegum agalla par sem matsmadur hafi
gengid ut fra pvi ad fasteignin hafi sigid og reist pa alyktun 4 domi aukadémpings
Kjosarsyslu fra 29. september 1977. b4 hafa stefndu heldur ekki lagt fram gogn
sem geta gefio til kynna ad i matinu séu gerdar 6edlilega miklar ndkvamniskréfur
til husbyggingar sem reist hefur verid 4 fyrri hluta attunda aratugar sidustu aldar.
Med framangreindri matsgerd, sem er nakvem og vel rokstudd, eru pvi faerdar
sonnur 4 ad halli 4 gélfi og skekkjur i veggjum og hurdum fasteignarinnar, sem lyst
er 1 matsgerdinni, sé€ agalli 1 skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002, sem er til pess fallinn
ad ryra veromati fasteignarinnar. Sama gildir um halla & paki bilskursins.



Fyrir liggur ad vid kaup stefnda Magnusar 4 fasteigninni 4rid 2001 var honum
gerd grein fyrir pvi ad huseignin hefoi sigid 4 sinum tima eins og fram hafi komid i
fyrrgreindum démi aukadompings Kjosarsyslu fra 29. september 1977. Sérstaklega
var vikid ad pessu i afsali pegar stefndi keypti eignina. Démurinn, sem par er visad
til, liggur fyrir { malinu og verdur hann lagdur til grundvallar um atvik 4 peim tima.
Af lestri hans ma rada ad husid hafi verid reist i myrarjardvegi pannig ad utveggir
hussins hafi hvilt 4 steyptum stlum. Pessar sulur virdast hafa sigid 4 akvednum
stodum undan punga utveggjanna, medan sulur undir golfi og innveggjum hafi ekki
sigid med sama heetti. { umfjollun domsins um yfirmatsgerd 4. desember 1976
kemur fram ad bilskur hafi einnig sigid og ad dberandi halli veeri 4 veggjum hans.

Stefndi Magnus lysti fyrir domi ad fyrri eigandi fasteignarinnar hafi gert
honum grein fyrir pvi, adur en hann keypti eignina arid 2001, ad skemmdirnar &
husinu, sem lyst sé 1 fyrrgreindum domi, hafi verid lagferdar med pvi ad utveggir
hussins hafi verid tjakkadir upp og steypt undir pa. Engin gdgn liggja fyrir um
pessar vidgerdir. Asbjorn Porvardarson, byggingarfulltriii i Mosfellsbeae, gaf skyrslu
i mélinu og skyrdi frd pvi ad hann hafi heyrt af pvi ad vidgerdir af pessu tagi hefou
farid fram 4 hasinu 4dur en hann tok vio starfi byggingarfulltraa arid 1982. Hann
upplysti ad paer hefou verid gerdar an pess ad idOnmeistari hafi verid skradur fyrir
verkinu og 4n sampykktra honnunargagna. I déminum fra 1977 er medal annars
vikid ad pvi ad 4 paki hussins sé ,.kryppa“. Samkvaemt matsgerd er hun ekki lengur
til stadar. Eins og malid liggur fyrir verdur ad leggja til grundvallar ad vidgerdir
hafi fario fram 4 ibudarhusinu eftir ad fyrrgreindur domur féll sem hafi midad ad
pvi ad lyfta peim utveggjum sem hofou sigid, an pess ad fullyrt verdi i hverju paer
hafi falist nakvaemlega.

Stefndi Magnus laerdi husasmidi an pess ad ljuka sveinsprofi og kvadst fyrir
domi hafa unnid sem smidur i morg ar. Skyrdi hann fra pvi ad hann hafi talid ad vel
hefdi tekist til med lagfeeringarnar a4 sinum tima og alitid fasteignina 6gallada.
Adspurdur kvadst hann po6 hafa tekid eftir sma ,,mismun* par sem skapar voru upp
vid vegg, annad hvort ad ofan eda nedan, en ad pad hafi ekki verid eitthvad sem
hafi ,,gripio augad®. ba lysti hann golfum hussins pannig ad pau hafi ekki verid til
,»Oopaeginda® fyrir hann. Hann kvadst ekki hafa farid i neinar framkvaemdir i husinu
nema 4 golfi sélskélans.

Eins og matsgerd Nielsar Indridasonar ber med sér halla golf vida i
ibudarhtsinu sem og i herbergi i bilskur. Vid vettvangsgongu fundu domendur
greinilega fyrir pessum halla 4 nokkrum stodum. Jafnframt liggur fyrir nidurstada
matsmanns um skekkjur i veggjum og hurdum. Vid vettvangsgoéngu matti a
nokkrum stédum sjé visbendingar um skekkju par sem htisbtinadur st6d a golfi uppi
vid vegg, auk pess sem hurdir féllu vida ad stofum eda opnudust veeru peer settar i
halfa gatt. [ 1josi vitneskju stefnda Magnusar um ad utveggir hiissins hefdu sigid 4
sinum tima hlaut hann ad atta sig 4 pvi ad golf vaeru vida ekki larétt og ad einhver
skekkja veeri 4 morgum veggjum og hurdum. P4 kynnu pok husanna ennpé ad vera
skokk pratt fyrir framangreindar lagfaeringar.

bessir agallar 4 fasteigninni, sem an nokkurs vafa eiga retur ad rekja til peirra
atvika sem um er fjallad i fyrrgreindum domi fra 1977, eru i peim meeli ad lita
verdur svo & ad stefndi hafi ekki getad gefid sér ad vaentanlegir kaupendur myndu
lata sér 1 1éttu rami liggja hvort peir vaeru 4 fasteigninni. Jafnframt matti hann



reikna med pvi ad vitneskja um pa veeri til pess fallin ad hafa ahrif & moguleg kaup
eda a verd fasteignarinnar. Med pvi a0 lata hja lida ad vekja athygli stefnenda a
pessum atridum vanreakti stefndi Magnus skyldu sina samkvemt 26. gr. laga nr.
40/2002. Med somu rokum er & pad fallist ad stefndi Magnus hafi synt af sér
saknama hattsemi er leidir til pess ad gallaproskuldur sidari malslidar 18. gr. laga
nr. 40/2002 kemur ekki 1 veg fyrir ad pessir annmarkar teljist til galla & fasteigninni.

Stefnendur skodudu fasteignina tvisvar og i seinna skiptid med brédur
stefnanda Rakelar, Tryggva Jonassyni, sem er menntadur smidur og hefur medal
annars starfad vid leikmyndagerd. Tryggvi gaf skyrslu i malinu fyrir domi. Hann
kvadst einungis hafa verid fenginn til pess ad skoda fasteignina med stefnendum til
pess ad leggja mat 4 astand paks og glugga og pvi hafi hann einungis skodad pa
hluta hassins. Hann hafi p6 labbad einn hring um husio, en ekki tekid eftir golf- eda
vegghalla. Stefnendur stadhafa ad pau hafi ekki tekid eftir pvi pegar pau skodudu
eignina ad golf holludu og ad veggir vaeru skakkir. Pessir agallar & fasteigninni
blasa ekki vid peim sem berja hisid augum ad innan. Liggur ekki fyrir ad pau hafi
vid venjulega skodun 4 eigninni matt sja umraedda 4galla pannig ad 29. gr. laga nr.
40/2002 eigi vio.

[ matsgerd kemur fram ad stalstila undir maeni paksins 4 ibudarhtisinu hafi
verid tekin 1 sundur. A9 6llum likindum hefur pad verid gert pegar 4durnefndar
vidgerdir attu sér stad. Til pess ad stilan pjoni tilgangi vid ad halda uppi maeninum
parf ad sj6da hana saman. A pad er fallist med stefnendum ad hér sé um galla 4
fasteignni ad rada, sbr. 1. malslid 18. gr. laga nr. 40/2002.

Stefndi Magnus kvedst hafa ratt vid stefnendur um astand paksins adur en pau
festu kaup 4 fasteigninni og greint peim fra pvi ad pad veri upprunalegt. Jafnframt
hafi hann sagt peim ad pakid hefdi lekio af og til en ad hann hafi skipt at rydguoum
ndglum og sett péttiskrufur i stadinn. Samkvaemt framburdi vitnisins Tryggva var
hann sérstaklega fenginn af stefnendum til pess ad meta astand paksins eftir ad
stefnendur h6fdu skodad eignina og gerdi hann grein fyrir pvi ad pakjarn hefoi
verid ordid rydgad. Samkvaemt framburdi stefnanda Fridriks kvad hann Tryggva
hafa tjad peim ad pad veeri i lagi ad flytja inn i husid an pess ad radast strax i
pakvidgerdir. Hann stadfesti jafnframt ad stefndi Magnus hefdi sagt ad pakid hefoi
lekid en ad hann hafi lagfert pad.

Af pessu verdur radid ad stefnendur hafi attad sig 4 pvi vid skodun, m.a. vegna
upplysinga fra stefnda Magnusi, ad pakplotur varu ordnar rydgadar og pakid gaeti
parfnast endurnyjunar pé pau hafi bundid vonir vid pad ad pvi matti fresta um sinn.
Upplysingar um astand paksins ad pessu leyti og fyrri leka gafu stefnendum tilefni
til nanari athugunar & pvi, par 4 medal hvort einhver fai veri kominn i
bordakladningu. | 1josi atvika og med visan til 29. gr. laga nr. 40/2002 verdur ekki
talid a0 stefnendur geti borid fyrir sig pennan galla & fasteigninni.

[ sampykktu gagntilbodi skuldbatt stefndi Magnis sig til pess ad ljika vid ad
,»laga pakkant“. Samkvamt matsgerd vantar afellur ur blikki &4 pakbrin & géflum
baedi ibudarhuss og bilskurs, en matsmadur kvedur pad vera hefobundinn og
edlilegan fragang. ba sé einnig bil 4 milli rennu og pakkants sem edlilegt s¢ ad loka
med blikkafellu svo pakkanturinn s¢ varinn fyrir vedri og fuglum. Fallist er 4 pad
med stefnendum ad lagferdur pakkantur skuli uppfylla per krofur sem lyst er
matsgerdinni. Hafa stefnendur pvi feert sonnur 4 ad vid athendingu eignarinnar,



pegar dhatta af hinni seldu eign fluttist til kaupanda, hafi pakkanturinn ekki
uppfyllt pa kosti sem seljandi lofadi vio kaupin. Fasteignin telst pvi gollud ad pvi
leyti, sbr. 1. malslid 18. gr. laga nr. 40/2002 og 1. mgr. 27. gr. sému laga.

[ matsgerd Nielsar Indridasonar er gerd grein fyrir kostnadi vid ad rétta af golf
i forstofu ibudarhussins, forstofuherbergi og hjénaherbergi og mat hann
heildarkostnad vid pad 778.235 krénur. bar er einnig metinn kostnadur vid ad
lagfaera hurdir sem eru skakkar, en komist er ad peirri nidurstodu ad hann sé
441.000 kronur. Samkvaemt somu matsgerd er talid ad kostnadur vid ad sjoda
saman stalstlu undir maeni nemi 55.000 krénum. A0 lokum telur matsmadur ad
kostnadur vid ad ganga fra pakkanti nemi 203.000 krénum.

Engin rok standa til pess ad vikja pessum nidurstdum matsgerdarinnar til
hlidar. Pessi kostnadur hlyst af géllum sem voru til stadar i fasteigninni vid
athendingu, eins og pegar hefur verid rokstutt. Telur domurinn ad stefnendur eigi
skadabotakrofu & hendur seljanda fasteignarinnar, stefnda Magnusi, sem nemur
pessum utgjaldalidum, sbr. 43. gr. laga nr. 40/2002. Samtals nema peir 1.477.235
kronum. [ samraemi vid fyrrgreinda nidurstédu um eetladan agalla 4 paki kemur
ekki til alita ad deema stefnda til ad greida stefnendum pann kostnad sem
matsmadur telur ad hljotist af vidgerdum & pvi.

Af halfu stefnenda er vid pad midad ad draga beri fra heildarutgjoldum
vidgerdanna fjarhaed sem nemur vaentanlegri endurgreidslu virdisaukaskatts vegna
vinnu & verkstad. Samkvamt sundurlidun sem fylgdi matsgerd nemur vinna vid
ofangreinda verklidi samtals 166.806 kronum. Kemur st fjarhad pvi til fradrattar
krofum stefnenda 4 hendur stefnda Magnusi. Stefnandi setur krofur sinar pannig
fram ad pessi réttur komi til fradrattar eftir ad vextir hafa lagst 4 hofudstol
domkrofunnar. Seetir pad ekki andmelum stefnda Magnusar og ber pvi ad fallast &
krofuna med peim haetti.

A0 auki krefjast stefnendur skadabota eda afslattar af kaupverdi ur hendi
stefnda Magnusar vegna 4galla 4 fasteigninni sem ekki er unnt ad lagfaera. St
krofugerd er reist 4 mati & verdmaetisryrnun fasteignarinnar eftir ad paer vidgerdir,
sem lyst er i framangreindri matsgerd, hafa farid fram. Gera stefnendur kréfu ad
fjarhaed 7.800.000 kronur undir pessum 1i0 og reisa fjarhad krofunnar a
yfirmatsgerd Freys Johannessonar teknifredings og Ingileifs Einarssonar, 10ggilts
fasteignasala. Stefndu gera verulegar athugasemdir vid nidurstodu peirrar
matsgeroar.

St matsspurning sem 16g0 var fyrir yfirmatsmenn laut ad ,,stadreyndum*
gbllum og var ljost ad peim hafi ,,einkum® verid @tlad ad leggja pa galla til
grundvallar sem ekki vari unnt ad gera vid.  matsgerdinni er matsspurningin skyrd
med peim hatti ad leggja baeri mat & verOryrnun fasteignarinnar vegna galla sem
ennpa veru til stadar eftir paer framkvamdir sem fjallad vari um 1 undirmatsgero.
Hvorki matsspurningin né framangreindur skilningur yfirmatsmanna einskordadi
verkefni peirra vid pad ad meta ahrif peirra 4galla sem undirmatsmadur hafoi talid
a0 oraunheeft veeri ad radast i urbaetur 4. bad var pvi medal annars hlutverk peirra
ad meta hvort vidgerdirnar hefou utlitslyti i for med sér og hvada ahrif pad kynni ad
hafa 4 verdmeeti eignarinnar.



Y firmatsmenn voru domkvaddir til verksins sem haefir og dvilhallir matsmenn
med pekkingu 4 byggingartaeknifreedilegum atridum og mati & verdmaeti fasteigna.
Telur domurinn ad pad ryri ekki gildi yfirmatsgerdarinnar pd ad matsbeidendur hafi
lagt fyrir yfirmatsmenn tolvuskeyti frd 60rum 16ggiltum fasteignasala par sem fram
kemur litt rokstutt alit hans & verdmaetisryrnun fasteignarinnar. P4 faer ddmurinn
ekki s€0 ad pad s¢ alvarlegur agalli & yfirmatsgerd, likt og stefndu halda fram, ad
par séu malsatvik, sem sonnud pottu i fyrrgreindum démi aukadompings
Kjosarsyslu fra 1977, talin vera til marks um ad ibudarhtisid og bilskdrinn hafi
sigid 4 sinum tima. Ekki verdur heldur séd ad yfirmatsmenn hafi farid ut fyrir
hlutverk sitt pegar peir drogu pa alyktun ad hvergi hefdi komid fram i gégnum, sem
hafi legid fyrir vid gerd kaupsamnings, ad eignin veri gollud. Su stadhafing, sem
er a0 Ollu leyti 1 samraemi vid soluyfirlit fasteignarinnar, er ljoslega sett fram til
studnings pvi ad séluverd eignarinnar endurspegli markadsverd fasteignarinnar an
peirra galla sem sidar var leitt i [j6s ad veeru 4 henni.

[ yfirmatsgerdinni er komist ad peirri nidurstodu ad pott gert sé vid pa galla
sem lyst er i undirmatsgerd séu peir ennpa fyrir hendi, auk pess sem vidgerdin sjalf
hafi utlitslyti 1 for med sér. P4 halli veggir og golf mjog vida afram i fasteigninni
eftir peer vidgerdir, en fullyrt er ad pad hafi dhrif & sdluverd hussins. Jafnframt séu
slikir agallar alltaf til 6paeginda t.d. vid uppsetningu innréttinga. Démurinn telur
ekkert fram komid sem hnekki pessum dlyktunum i yfirmatsgerd. Med henni eru
pvi faerdar sonnur 4 ad utlitslyti vegna vidgerda og halli 1 gélfum og veggjum dragi
ur dhuga kaupenda & fasteigninni jafnvel eftir par viogerdir sem lyst er i
undirmatsgerd. Almennt hlytur pad ad hafa dhrif & verdmeeti fasteignarinnar til
leekkunar.

Doémurinn tekur fram ad rokstudningur yfirmatsmanna midar vid ad meta
hafilegan afslatt ad tiltdlu af kaupverdi fasteignarinnar, sbr. 41. gr. laga nr.
40/2002. Med pvi ad leggja yfirmatsgerd til grundvallar krofugerdinni eru
stefnendur vio pad bundnir og kemur pvi ekki til alita ad dema skadabeetur i
pessum petti malsins. Samkvamt yfirmatsgerd var sannvirdi fasteignarinnar vid
athendingu, med peim gollum sem ekki var talid unnt ad lagfaera, alitid vera
31.200.000 kronur, ad loknum vidgerdum samkvaemt undirmatsgerd. A pad skortir
a0 gerd s¢ grein fyrir pvi 1 yfirmatsgerdinni hvernig pau atridi, sem par er visad til
med almennum haetti, og talid er ad valdi pvi ad gallar hafi mismunandi ahrif a
sOluverd fasteigna, s.s. aldur, stadsetning, gerd og astand husnadisins sem og edli
gallanna, leida til pess ad sannvirdi peirrar eignar sem hér 4 i hlut nemi
framangreindri fjarhed midad vio verdlag 11. jini 2012. P4 virdist 1 yfirmatsgerd
gefid til kynna ad hafilegur afslattur kunni ad vera leegri med pvi ad visa til pess ad
hann sé¢ ,,allt ad 20%*. Yfirmatsmenn toku p6 skyrt fram vid skyrslutoku fyrir domi
a0 peir telji ad hefilegur afslattur sé ekki undir 20%. bratt fyrir framangreinda
annmarka 4 rokstudningi yfirmatsgerdar telur domurinn ekki naeg efni til ad hatna
nidurstddu hennar. Verdur hin pvi 16g0 til grundvallar. Af pessari astedu er 4 pad
fallist ad stefnendur eigi rétt til afslattar ur hendi stefnda Magnusar af kaupveroi
fasteignarinnar ad fjarhad 7.800.000 kronur, auk skadabodta ad fjarhed 1.477.235
kronur.

2. Krafa um skadabcetur ur hendi fasteignasala eignarinnar



Stefnendur beina jafnframt krofu sinni um skadabeetur ad fasteignasalanum
Pétri Péturssyni og ad fasteignasdlunni Berg ehf. ba krofu reisa pau 4 27. gr. laga
nr. 99/2004 par sem fram kemur ad fasteignasali beri abyrgd a tjéni sem hann eda
starfsmenn hans valda i stérfum sinum af asetningi eda galeysi. I dkvadinu segir ad
um sakarmat og sonnun gildi reglur skadabotaréttar.

Stefndi Pétur tok saman soluyfirlit yfir fasteignina i samrami vid per skyldur
sem hvildu 4 honum samkvamt 10. og 11. gr. laga nr. 99/2004. Med 1. mgr. 11. gr.
laganna er 16g0 su skylda 4 fasteignasala ad geta pess vandlega ad 4 soluyfirlitinu
komi fram 61l grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, dsamt
skodun kaupanda & eigninni, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um
hvort hann kaupi eignina og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. { c-1id
1. mgr. 11. gr. laganna er gerd sérstok krafa um ad fasteignasali veiti 1 soluyfirliti
upplysingar um astand eignar og einstaka hluta hennar, par 4 medal um galla sem
seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eigninni. Samkvaemt 12. gr. laga nr.
99/2004 skal fasteignasali sjalfur afla upplysinga sem eiga a0 koma fram i
sOluyfirliti. Ber honum ad sa&kja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt
er, en astand fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja 4 vid solu skal hann
kynna sér af eigin raun.

Agreiningslaust er ad stefndi Pétur skodadi fasteignina sem um radir i pvi
skyni ad meta pau atridi sem fram koma i séluyfirlitinu medal annars um astand
eignarinnar. { s6luyfirlitinu, sem hann tok saman ad pvi loknu, kemur fram ad
seljanda sé ekki kunnugt um galla 4 eigninni. Fyrir domi bar stefndi Pétur p6 ad
hann hefdi ekki spurt seljandann sérstaklega ut i pad hvort eignin veri haldin
gbllum.

Vid skodun fasteignasala er ekki til pess @tlast ad hann kanni af eigin raun t.d.
hvort pak leki eda maeli hvort veggir og golf hallist. [ 1j6si peirrar skyldu sem &
fasteignas6lum hvilir samkvemt framangreindum lagaakvaedum og tilgangi
sOluyfirlits verdur eftir sem adur ad gera kréfu um ad peir séu vakandi fyrir
visbendingum um &galla 4 fasteign sem er umfram edlileg mork. Adstaedur i
umreeddri fasteign, t.d. vardandi yfirbordshalla & golffleti, voru ad mati domsins
med peim hatti ad paer hefou att ad gefa grandvorum fasteignasala tilefni til
eftirgrennslan hja seljanda um mogulega 4galla 4 fasteigninni. Er pa jafnframt haft
huga ad fasteignin var teplega fjortiu dra gomul. Par sem stefndi Pétur gerdi pad
ekki, heldur gaf sér ad seljandi teldi enga galla vera til stadar, syndi hann ekki af sér
pa arvekni sem atlast matti til af honum samkvaemt 11. og 12. gr. laga nr. 99/2004.

Stefnendur telja ad samkvaemt 12. gr. laga nr. 99/2002 hafi stefnda Pétri borid
medal annars ad afla afsals til pess ad fa stadfestingu 4 eignarrétti seljanda og um
leid upplysingar um galla. Ekki er beinlinis meelt fyrir um pad i akvadinu ad
fasteignasali afli afrits afsals pegar hann undirbyr s6lu fasteignar. Aftur a moti
verdur 4 pad fallist ad pad séu edlileg vinnubrogd af halfu fasteignasala ad afla
gagna um fyrri eigendaskipti, svo hann geti fullnagt sjalfsteedri upplysingaskyldu
sinni, ekki einungis til ad stadreyna eignarhald seljanda & fasteigninni, heldur
einnig til ad ganga ar skugga um hvort par séu dkvaedi um réttindi og skyldur er
tengjast eigninni. I pvi efni naegir ekki ad afla vedbokarvottords eda busetuleyfis.
bvi bar stefnda Pétri ad afla afsals fasteignarinnar fra 2001. Par var getid um sig &
eigninni og visad i fyrrgreindan dom aukaddémpings Kjosarsyslu fra arinu 1977. b6



ad almennt s¢ ekki vikid ad astandi fasteigna i afsali getur fasteignasali ekki
utilokad ad par sé getid um skilmala af pessum toga vid yfirferslu eignarréttinda.

Samkvaemt framansdgou telur ddmurinn ad stefndi Pétur hafi vanrekt svo
skyldur sinar vid s6lumedferd a fasteigninni ad Asparteigi 1 ad meta verdi pad
honum til géleysis. Vard pad pess valdandi ad grundvallarupplysingar um astand
fasteignarinnar lagu ekki fyrir vid gerd soluyfirlitsins sem aftur leiddi til pess ad
per foru fram hja stefnendum. Med pvi bakadi stefndi Pétur sér botaabyrgd a
grundvelli 27. gr. laga nr. 99/2002

Boétadbyrgo fasteignasala getur einungis néd til pess tjons sem leidir af
vanrzkslu hans. A pad er fallist ad stefndi Pétur beri ad pessu leyti abyrgd 4 tjoni
stefnenda med seljanda fasteignarinnar sem hlyst af kostnadi samkvaemt nidurstodu
undirmatsgerdar Nielsar Indridasonar vid ad lagfera golfhalla, rétta af hurdir og
sjoda saman stalstulu undir mani ibudarhussins. Samtals er komist ad peirri
nidurstodu i matsgerdinni ad kostnadur vid pessar viogerdir nemi 1.274.235
kronum. bPessari nidurstodu hefur ekki verid hnekkt af halfu stefndu. Engin
orsakatengsl eru hins vegar milli vanrakslu fasteignasala og pess ad htiseignin
uppfyllti ekki pa kosti um fragang pakkants sem seljandi lofadi sérstaklega vid
kaupin. Verdur stefndi Pétur pvi ekki latinn bera abyrgd 4 peim kostnadi.

Af halfu stefnenda er vid pad midad ad draga beri fra heildarkostnadi vid
vidgerdirnar fjarhaed sem nemur vantri endurgreidslu virdisaukaskatts vegna vinnu
a verkstad. Samkvemt sundurlidun sem fylgir matsgerd nemur vinna vid pa
verklidi, sem taka verdur til greina, samtals 149.129 kronum. [ krofugerd stefnenda
er vid pad midad ad endurgreidsla virdisaukaskatts komi til fradrattar eftir ad vextir
hafa verid lagdir vid hofudstdl domkrofunnar. Pessi tilhogun 4 krofugerd stetnenda
hefur ekki satt andmalum stefnda Péturs og Bergs ehf. eda réttargaeslustefnda. Ber
a0 leggja hana til grundvallar Grlausn malsins.

Eins og 40ur greinir er 1 yfirmatsgerd Freys Johannessonar og Ingileifs
Einarssonar metinn hafilegur afslattur af kaupverdi fasteignarinnar, sbr. 41. gr. laga
nr. 40/2002, vegna peirra annmarka sem ekki er unnt ad lagfaera. Stefndi Pétur ber
eins og adur segir skadabotaabyrgd 4 pvi tjoni sem hlotist hefur af saknaemri
vanrakslu hans. Hann getur pvi ekki borid abyrgd a greidslu afslattar af kaupverdi
fasteignarinnar sem einungis 4 vid 1 16gskiptum seljanda og kaupanda. Ekki er
fjallad um pad 1 malatilbiinadi stefnenda hvernig krafa peirra um afslatt af
kaupver0i fasteignarinnar ad fjarhed 7,8 milljonir krona, vegna peirra galla sem
reyndust vera 4 eigninni, endurspegli pad tjon sem stefnda Pétri ber ad bata
stefnendum 4 grundvelli botadbyrgdar sinnar. Ad pvi leyti er malatilbinadi
stefnenda & hendur fasteignasalanum vanreifadur.

bratt fyrir framangreint er augljost ad pad tjon sem stefnendur hafa ordid fyrir
vegna saknaemrar vanrekslu stefnda Péturs er umtalsvert meira en sem nemur peim
kostnadi vid vidgerdir sem undirmatsgerdin stadreynir. Fyrir liggur ad veggir og
golf munu afram halla, auk pess sem pakid a bilskarnum er skakkt. Petta eru atridi
sem eru til pess fallin ad skerda verdmeeti fasteignarinnar og valda stefnendum
fjarhagslegu tjoni sem rakin verdur til saknaemrar vanrakslu fasteignasalans.
undirmatsgerdinni er leitast vid a0 leggja mat 4 pessa vermeetisryrnun og er hun par
talin nema samtals 2.814.000 kronum. Ekki er vid annad mat ad stydjast og verour

pessi matsgerd pvi 16g0 til grundvallar vid urlausn 4 skadabdtaskyldu stefnda



Péturs vegna peirra annmarka 4 fasteigninni sem ekki er unnt ad gera vid.

Samkvaemt framansogou er 4 pad fallist ad stefndi Pétur beri fébotadbyrgd a
pvi tjoni sem hlaust af vanrakslu hans vid sélumedferd fasteignarinnar, en pad
nemur samtals 4.088.235 kronum. Med visan til almennra reglna verdur stefnda
fasteignasdlunni Berg ehf. einnig gert ad bera fébotaabyrgd 4 pessu tjoni stefnenda
asamt stefnda Pétri.

3. Nidurstada, krofugero, vextir, fradrattur o.fl.

Samkvamt framansdgdu er & pad fallist ad stefnda Magnusi beri ad greida
stefnendum samtals 9.277.235 kronur 1 skadabeetur og afslatt af kaupverdi
fasteignarinnar ad Asparteigi 1 i Mosfellsbe. Eins og adur er rakid koma 166.806
kronur til fradrattar peirri domkréfu, vegna réttar stefnenda til endurgreidslu
virdisaukaskatts, eftir ad vextir, eins og peir verda demdir, hafa verid lagdir vid
hofudstol krofunnar. Jafnframt er 4 pad fallist ad stefndu, Pétur og Berg ehf., beri,
asamt stefnda Magnusi, 6skipta fébotaabyrgd a greidslu 4.088.235 krona af
framangreindri fjarhed med tildeemdum voxtum en ad fradregnum 149.129 kronum
vegna réttar stefnenda til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu 4 verkstad.

Stefnendur héldu eftir lokagreidslu samkvemt kaupsamningi sem nemur
4.800.000 krénum, en pau attu ad inna pa greidslu af hendi 10. desember 2012.
Stefnendur mida vid ad st greidsla eigi ad koma til fradrattar domkrofum stefnenda
4 hendur 6llum stefndu 4 greidsludegi. Su krafa er einnig til umfjéllunar sem
varakrafa i malinu nr. E-736/2014, en démur i pvi er kvedinn upp samhlida pessum
domi. Pessi krafa er med 6llu 4greiningslaus enda samid um hana med skyrum
heetti 1 kaupsamningi. Par sem fyrir liggur ad stefnendur eiga réttmaeta krofu vegna
galla 4 eigninni var peim hins vegar heimilt & grundvelli 44. gr. laga nr. 40/2002 a0
halda pessari greidslu eftir, eins og fjallad er um i domi i malinu nr. E-736/2014.
Rétt pykir ad hin komi til fradrattar domkrofum stefnenda 1 pvi mali sem hér er til
urlausnar, eins og stefnendur fara fram a.

Stefnendur gera krofu um ad drattarvextir leggist einungis 4 2.217.235 krénur
fra 18. september 2013 til greidsludags. Ekki eru gerdar frekari krofur af peirra
halfu um greidslu vaxta og er ddmurinn vid pad bundinn. Hinn 18. september 2013
var ramur manudur lidinn fré pvi stefnendur kr6fou stefndu um greidslu 4 tjoni og
verdmatisryrnun par sem kostnadur vid Urbetur nam fyrrgreindri fjarhaeo. Telur
domurinn ad fallast beri & drattarvaxtakrofu stefnanda svo langt sem hin naer med
visan til 3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

[ 1josi peirrar nidurstodu sem hér hefur verid komist ad er 4 pad fallist ad
stefnendur eigi tilkall til pess ad stefndi Magnus gefi ut afsal til peirra fyrir
fasteigninni sem um raedir. Pvi verour & pa krofu fallist.

[ samraemi vid framangreinda nidurstodu, og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga
nr. 91/1991, verdur stefndu gert ad greida stefnendum malskostnad. Pau hafa haft
umtalsverdan kostnad af pvi ad afla matsgerda domkvaddra matsmanna. P4 mé af
framlogou malskostnadaryfirliti rada ad téluverd vinna hafi verid innt af hendi af
l6gmanni stefnenda. Pykir malskostnadur peirra Gr hendi stefnda Magnusi hafilega



akvedinn 2.500.000 kronur, en par af greidi stefndu, Pétur og Berg ehf., stefnendum
6skipt 750.000 kronur i mélskostnad. Malskostnadur fellur hins vegar nidur milli
stefnenda og réttargaeslustefnda.

Domsuppkvadning hefur dregist fram yfir frest samkvaemt 1. mgr. 115. gr. laga
nr. 91/1991. Démendur og adilar téldu oparft ad malid yroi flutt ad nyju.

~ Malid dema Asmundur Helgason héradsdomari og meddémsmennirnir
Asmundur Ingvarsson byggingarverkfraedingur og Dan Valgard S. Wiium, hdl. og
16ggiltur fasteignasali.

DOMSORD:

Stefndi, Magnus Mar Olafsson, greidi stefnendum, Fridriki Audunni Jonssyni
og Rakel Jonasdottur, 9.277.235 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 2.217.235 kréonum fra 18.
september 2013 til greidsludags, allt ad fradregnum 166.806 kronum. Stefndu,
Pétur Pétursson og Berg ehf., greidi 6skipt med stefnda Magnusi 4.088.235 kronur
med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af 2.217.235 krénum
fra 18. september 2013 til greidsludags, allt ad fradregnum 149.129 krénum. Til
fradrattar pessum greidslum a greidsludegi koma ad auki 4.800.000 kronur.

Stefndi Magnus skal gefa 1t afsal til stefnenda fyrir fasteigninni ad Asparteigi
nr. 1 i Mosfellsba sem hefur fastanamerid 208-2812.

Stefndi, Magnus Mar Olafsson, greidi stefnendum 2.500.000 kronur i
malskostnad, en par af greidi stefndu, Pétur og Berg ehf., stefnendum o6skipt med
stefnda Magntsi 750.000 kronur 1 mélskostnad.

Malskostnadur milli stefnenda og réttargaeslustefnda, Vardar trygginga hf.,
fellur nidur.



