DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 24. juni 2015 i mali nr. E-736/2014:
Magniis Mar Olafsson

(Ragnar Porour Jonasson hdl.)
gegn

Frioriki Audunni Jonssyni og
Rakel Jonasdottur

(Olafur Karl Eyjélfsson hdl.)

I

Mél petta, sem var domtekid 5. mai sl., er h6foad 26. febraar 2014 af Magntsi
Ma Olafssyni, Schlettsstadter str. 104, Berlin i Pyskalandi, gegn Fridriki Audunni
Jonssyni og Rakel Jonasdottur, Asparteigi 1 i Mosfellsbee.

[ mélinu gerir stefnandi adallega svohljodandi domkrofur:

1) A0 stadfest verdi fyrir domi riftun 4 kaupsamningi milli stefhanda og
stefndu, dagsettum 11. jini 2012, um fasteignina Asparteig 1, Mosfellsbe, sem lyst
var yfir med bréfi dagsettu 14. juni 2013 og birt stefndu sama dag, gegn
endurgreidslu stefnanda a kr. 12.300.000, sem er st upphad, sem stefndu hafa
pegar greitt til stefnanda, auk yfirtdku stefnanda 4 ahvilandi vedskuldum eins og
paer voru pann 12. juni 2012 eda kr. 21.900.000.

2) Ad stefndu verdi demd til ad greida stefnanda, sem leigugjald fyrir
fasteignina pann tima sem pau hafa haft hana i umradum sinum, 5.102.550 krénur
auk drattarvaxta samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af 3.204.500 kronum fra
14. juli 2013 en af 3.475.650 krénum fra 12. 4gtst 2013 en af 3.746.800 kronum fra
12. september 2013 en af 4.017.950 kronum fra 12. oktdber 2013 en af 4.289.100
kronum fra 12. névember 2013 en af 4.560.250 kronum frd 12. desember 2013 en
af 4.831.400 krénum fréd 12. jantar 2014 en af 5.102.550 kronum fra 12. febrtar
2014 til greidsludags.

3) A0 vidurkennd verdi skylda stefndu til ad greida sem leigugjald 271.150
krénur fyrir hvern pann manud sem stefndu hafa umrad fasteignarinnar fra 12. mars
2014 og fram til pess dags sem domur er kvedinn upp i méali pessu.

4) A0 stefndu verdi deemd til ad greida stefnanda dagsektir, 30.000 kronur, fyrir
hvern pann dag fra uppkvadningardegi doms par til ad stefndu hafa rymt eignina og



afthent hana stefnanda.

5) A0 vidurkennd verdi skadabotaskylda stefndu gagnvart stefnanda vegna
tjons sem stefndu hafi valdid med pvi ad fella atta tré sem stoou & 160 Asparteigs 1.

Til vara gerir stefnandi pa krofu ad stefndu verdi demd 6skipt til pess ad greida
stefnanda 4.800.000 krénur auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6 gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 fra 1. desember 2012 til greidsludags gegn utgafu afsals
fyrir eigninni Asparteigi 1, Mosfellsba. ba krefst stefnandi hofudstolsferslu
drattarvaxta 4 tolf méanada fresti i fyrsta sinn 12. jini 2013 og sidan arlega eftir
pann dag.

Bdi i adal- og varakrofu krefst stefnandi malskostnadar ad skadlausu ar hendi
stefndu auk virdisaukaskatts af malflutningspdknun.

Stefndu krefjast adallega syknu en til vara a0 krafa stefnanda verdi lakkud
umtalsvert. [ badum tilvikum krefjast stefndu malskostnadar.

II

Stefnandi keypti fasteignina ad Asparteigi 1 1 Mosfellsba arid 2001 dsamt
eiginkonu sinni af Sigurdi Porvaldssyni.  febriiar 2012 gerdi hann samning vid
Pétur Pétursson, 16ggiltan fasteignasala 4 fasteignasdlunni Berg ehf., um ad hann
teeki ad sér ad annast solu 4 fasteigninni.

[ soluyfirliti eignarinnar, sem fasteignasalinn tok saman, kemur fram ad um sé
ad reda vel stadsett 225 m? einbylishs, sem byggt hafi verid arid 1973. Inni i
peirri staerd veri 60 m? bilskar og 22 m? solskali sem hefdi verid beett vid husid.
Eigninni var nanar lyst i soluyfirlitinu og tilgreint ad asett verd veeri 40,9 milljonir
krona. I sérstakan reit, par sem etlast var til pess ad getid vaeri um galla, var ritad:
,Seljanda er ekki kunnugt um galla.“ I méppu sem tekin var saman um fasteignina
var, asamt fyrrgreindu soluyfirliti, vedbandayfirlit par sem getid var um ad stefndi
Magnus veri eigandi fasteignarinnar 4 grundvelli busetuleyfis fra 29. desember
2009. Par var einnig afrit ur fasteignaskra par sem somu upplysingar komu fram,
auk fleiri gagna um fasteignina. Peirra 4 medal voru upprunalegar teikningar af
htisinu og teikningar fra 1986 sem syndu dkvednar breytingar 4 bilskar og gerd
sOlskalans.

Stefndu skodudu fasteignina tvisvar og i seinna skiptid var brodir stefnda
Rakelar, Tryggvi Jonasson, sem er menntadur husasmidur, med i for. Ad pvi loknu
gerdu pau tilbo0 i fasteignina, sem var svarad med gagntilbodi stefnanda, dags. 4.
mai 2012. I gagntilbodinu var s6luverdid 39 milljonir krona. Stefndu sampykktu
tilbodi0 degi sidar. Tilbodid var aritad um ad seljandi myndi klara ad laga pakkant.
b4 var sérstaklega umsamid ad bilskarinn yrdi athentur 31. mai 2012.

Kaupsamningur var undirritadur 11. juni 2012.  honum segir ad
samningsadilar hafi kynnt sér soluyfirlit, sem veri dagsett pann dag, og ad pad eigi
a0 ,,skodast sem hluti af kaupsamningi pessum*. Kaupverdio var pad sama og i
hinu sampykkta gagntilbodi en greidslutilhdgun var breytt litils hattar pannig ad vio



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 4,8 milljonir keemu til greidslu 10.
desember 2012 pegar afsal yrdi undirritad.

Fasteignin var athent 12. juni 2012 { samrami vid fyrrgreindan kaupsamning.
Stefndu inntu tveer fyrstu greidslurnar af hendi, samtals 34,2 milljonir krona, eins
og umsamid var. Stefndu greina svo fra a0 fljétlega eftir athendingu eignarinnar
hafi pau tekid eftir ymsum gollum 4 henni. Hafi peir einkum birst i umtalsverdum
halla i milli- og utveggjum og skekkjum 1 gélfi. b4 hefoi ekki verid klarad ad ganga
fra pakkanti. Auk pess t6ldu pau sig hafa ordid vor vid rakaskemmdir i vegg og
skekkju & hurdakérmum, auk ymissa annarra galla. Jafnframt hafi peim borist til
eyrna a0 husio hefdi sigio pegar pad var nylega reist. Pau hafi pvi leitad til
fasteignasalans Péturs Péturssonar og borid petta undir hann. Hann hafi i kj6lfarid
fundid til afsal Sigurdar Porvaldssonar 4 eigninni til stefnanda fra 2. oktober 2001. I
afsalinu er pess getid ad seljandi hafi upplyst kaupanda um ,,galla (sig)*“ sem komid
hafi fram 4 husinu, sbr. dom aukadompings Kjosarsyslu i malinu nr. 248/1976.
Segir 1 afsalinu a0 kaupendum hafi verid kunnugt um petta mal og adilar raett um
pad sin & milli. Afsalid ber med sér ad hafa verid samid af Seberg Pordarsyni,
16ggiltum fasteignasala, hja fasteignamidluninni Berg.

Logmadur stefndu ritadi stefnanda dsamt fasteignasalanum bréf 11. jali 2012
par sem tilkynnt var um ofangreinda galla og 6skadi vidbragda peirra vid peim.
Jafnframt askildu pau sér rétt til pess a0 halda eftir lokagreidslu ,,par til gengid
hefdi verid ad krofum peirra eda gallar & hisnadinu lagadir og pvi skilad i
umsomdu horfi“. Stefnandi, sem byr i Pyskalandi, kvedst ekki hafa fengid vitneskju
um malid fyrr en 1 lok julimanadar 2012. Nokkur bréfaskipti urdu i kjolfario.
Stefnandi kvedst hafa talid a0 adilar hygoust sameiginlega f4 matsmann til pess ad
meta @tlada galla med pad i huga ad na fram satt i malinu. Hann hafi hins vegar
aldrei vidurkennt galla eda sok 1 malinu.

Stefndu leitudu til Pérdar Arnasonar matsfraedings til ad fara yfir etlada galla a
fasteigninni og tilkynntu stefnanda um pad med tolvuskeyti 10. september 2012.
Alitsgerd hans er dagsett 2. desember 2012. Par segir ad vid malingar hafi komid i
1j6s skekkjur sem varu meiri en edlilegar geetu talist. P4 veri raki 1 golfi
vesturhorni sem talid veri ad kemi fra paki og pvi veri naudsynlegt ad endurnyja
pakpappa og pakkledningu par fyrir ofan. Jafnframt veeri timbur i pakkanti 6variod
ad ofan og pvi naudsynlegt ad verja pad med malmafellu. Innihurdir og adalutihurd
veeru heldur ekki lodréttar og naudsynlegt ad faera peer 1 rétta stodu med pvi ad
sérsmida innihurdakarma og rétta af utihurd. Midad vid verdlag i ndvember 2012
taldi Porour ad kostnadur vid pessar framkvaemdir nemu 6,2 milljonir krona.

Framangreind matsgerd mun ekki hafa borist stefnanda i hendur fyrr en sidar
og kvedst hann ekki hafa heyrt meira af mali pessu fyrr en hann hafi verid bodadur
til fyrirtdku 1 matsmalinu M-15/2013 hinn 8. april 2013. Hinn 19. april 2013 var
Niels Indridason byggingarverkfredingur domkvaddur til pess ad framkvama mat
a grundvelli matsbeidni stefndu, dags. 15. februar 2013.

Logmadur stefnanda ritadi stefndu bréf, dags. 22. april 2013, par sem pau voru
krafin um lokagreidslu samkvamt kaupsamningi adila dsamt drattarvoxtum fra 1.
desember 2012. Tekid var fram i bréfinu ad yroi krafan ekki greidd innan 14 daga



myndi stefnandi sja sig knuainn til pess ad rifta kaupunum og gripa til hvers kyns
naudsynlegra radstafana til ad na fram rétti sinum. Kom par einnig fram ad
avirdingar um atlada galla 4 fasteigninni vaeru haldlausar med 6llu. Um pad var
m.a. visad til pess ad stefndu hefou ekki gert neinn reka ad pvi ad sanna ad peim
veri unnt ad efna lokagreidsluna. bPessu bréfi svaradi 16gmadur stefndu 3. mai 2013
par sem aréttad var ad pau héldu eftir greidslu vegna galla 4 fasteigninni. ba
motmelti hann pvi ad stefndu gaetu ekki efnt lokagreidslu.

Med simskeyti 14. juni 2013 lysti stefnandi yfir riftun 4 kaupsamningi adila.
bar var einnig gerd krafa um ad stefndu skiludu fasteigninni og ad uppgjor faeri
fram milli adila. Um rok fyrir riftuninni var visad til pess ad stefndu hefou ekki innt
lokagreidslu ad fjarhad 4,8 milljonir krona af hendi, en samkvaemt kaupsamningi
hafi att ad greida hana eigi sidar en 1. desember 2012. Pvi veeri um ad reda
storkostlega vanefnd, sbr. 51. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Matsgerd hins domkvadda matsmanns er dagsett 27. juni 2013. Par er gerd
grein fyrir peim vidmidunum sem matsmadurinn leggur til grundvallar um
asettanlegan halla 4 gélfum og skekkjur 4 veggjum og hurdum. bvi nast er par lyst
nidurstodum melinga & golthalla i eigninni. Kemur par fram ad engin golf staedust
settar krofur. Veeru yfirbordsskekkjur verstar i anddyri, hjonaherbergi og herbergi i
bilageymslu, en skastar i stofu, skala/eldhusi og forstofuherbergi. Taldi hann rétt ad
gera vid golf 1 forstofu ibtidarhussins, forstofuherbergi og hjonaherbergi og mat
heildarkostnad vid pad 778.235 kronur. Aftur 4 moti vaeri ekki raunhaeft ad gera vid
onnur golf i ibudarhusinu eda golf 1 herbergi bilageymslunnar, heldur var lagt mat 4
verdmaetisryrnun. Aleit hann pa verdmatisryrnun nema 2,4%.

[ matsgerdinni er jafnframt komist ad peirri nidurstédu ad vida varu fravik fra
160réttu umfram vidmidunarmork 4 veggjum fasteignarinnar, en pau veru po
misjafnlega mikil. Hann taldi hins vegar ekki raunhaeft ad rétta veggina af sem
holludu meira en asettanlegt var og lagdi pvi mat 4 pa verOmaetisryrnun sem hlytist
af pessum agalla. Komst hann ad peirri nidurstddu ad hin nami samtals 3,7%. I
matsgerdinni var einnig komist ad peirri nidurstédu ad sjo af niu innihurdum veeru
skakkar umfram vidmidunarmork auk utidyrahurdar. Kostnadur vid ad lagfzera paer
taldi matsmadur ad vari 441.000 kronur.

Matsmadur taldi pak ibudarhtssins ekki vera skakkt. Hins vegar pyrfti ad sj6da
saman stalstlu undir maeni hiissins, sem skorin hefodi verid i sundur, en kostnadur
vid pad naemi 55.000 kronum. Aftur & moéti vaeri marktaekur agalli ad pessu leyti &
paki bilageymslunnar. Ekki var talid svara kostnadi ad gera vid pa skekkju, heldur
var lagt mat 4 verOmetisryrnun sem af pvi leiddi, sem matsmadur taldi vera 0,6%.

[ matsgerdinni er talid ad greinileg ummerki vaeru um pakleka i ibadarhusinu.
Einnig veri pakdukur 6nytur og nokkur fii kominn i bordakledningu. Taldi
matsmadurinn ad kostnadur vid urbeetur vaeri 740.000 kronur, en par veeri tekid tillit
til pess ad nyjar pakplotur keemu 1 stad gamalla. bPa vari pad agalli ad afellur
vantadi 4 pakkanta 4 géflum ibudarhussins sem og 4 bilageymslu. Kostnadur vid
urbeetur & pvi var metinn 203.000 kronur.

Samkvaemt framansdgou taldi matsmadurinn ad heildarkostnadur vid peer
vidgerdir sem lagdar voru til nemi 2.217.235 kronum med virdisaukaskatti.
Endurgreiddur virdisaukaskattur vaeri 278.153 kronur og framkvaemdakostnadur



naemi pvi 1.939.082 kronum. Vid mat 4 verdmeetisryrnun var midad vid kaupvero
fasteignarinnar sem var uppfaert til matsdags midad vio visitolu ibudarverds. Nam
kaupverdid pannig 42 milljénum krona. Samtals var verdmetisryrnunin metin 6,7%
eda 2.814.000 krénur (0,067 x 42.000.000).

Med tolvuskeyti 24. juli 2013 gerdi l6gmadur stefnanda athugasemd vid ad
stefndu hefou 14ti0 fella ha tré 4 160inni vid Asparteig 1, par sem kaupunum hefoi
verid rift. Var skorad & pau ad lata af peirri hattsemi og bodad ad pau yrdu krafin
um skadabaetur vegna tjons sem hlytist af henni. [ sama tolvupdsti var gerd
athugasemd vi0 a0 upplysingum fra byggingarfulltria Mosfellsbaejar, pess efnis ad
fyrri eigandi hefdi lyft upp husinu og steypt undir pad ad nyju, hefoi ekki verid
komid til matsmanns. P4 kalladi 16gmadurinn eftir pvi ad matsgerdin yrdi kynnt
fyrir stefnanda.

Med bréfi 15. agtst 2013 til stefnanda krofoust stefndu greidslu 4 samtals
7.068.007 kronum vegna galla 4 fasteigninni. Var krafan reist 4 nidurstéou
framangreindrar matsgerdar Nielsar Indridasonar. Auk pessa var krafist 340.000
krona 1 tapadar vaxtabeetur, 810.000 krona i 16gmannskostnad og 1.160.000 kréna
vegna kostnadar vid ad afla matsgerdar. P4 var annar kostnadur tilgreindur 4.925
kronur. Sams konar krofubréf var sent fasteignasalanum Pétri Péturssyni. Med
bréfum l6gmanna stefnanda og fasteignasalans 27. og 29. agtst 2013 var
framangreindri fjarkr6fu hafnad.

Stefndu krofoust pess med bréfi 18. ndvember 2013 ad tveir yfirmatsmenn
yrou domkvaddir i peim tilgangi ad leida i 1jos tjon stefnenda sem orsakast hefdi af
verdmeetisryrnun fasteignarinnar sokum ovidgerdarhafra galla. Ingileifur
Einarsson, 16ggiltur fasteignasali, og Freyr Johannesson teknifredingur voru
domkvaddir 21. februar 2014 til pess ad framkvema matid. Yfirmatsgero peirra er
dagsett 15. mai 2014, eda eftir ad mal petta var h6fdad. [ henni er komist ad peirri
nidurstodu ad ,,verdryrnun eignarinnar og afslattur® vaeri 7.800.000 kronur ,,eftir ad
bliid er ad framkvama par Urbaetur og lagferingar sem fram koma i undirmati.

11
1. Malsasteour og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir adalkréfu sina um stadfestingu riftunar 4 pvi ad vanefndir af
halfu stefndu 4 kaupsamningi peirra vio stefnanda um fasteignina ad Asparteigi 1
séu svo verulegar ad pad réttleti riftun kaupsamningsins. Hafi pessar vanefndir
valdid stefnanda tjoni sem s€ mun verr settur en hann hafi matt veenta samkvamt
kaupsamningi. Pegar vanefndir séu jaftn verulegar og i pessu tilfelli telur stefnandi
ad seljanda eignar s¢ heimilt ad rifta kaupunum i samraemi vid akvadi 1. mgr. 51.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Til studnings pessu visar stefnandi til pess ad fjarhad vanefnda stefndu nemi
ramlega 12% af kaupverdi eignarinnar. Stefnandi telur vanefndirnar sérstaklega
alvarlegar fyrir paer sakir ad pratt fyrir itrekadar askoranir hafi stefndu ekki gert
nokkurn reka ad pvi ad syna fram 4 ad pau geti efnt greidsluskyldu, t.d. med pvi ad
greida fjarhadina inn a fjarvorslureikninga fasteignasélunnar Bergs ehf. eda leggja



fram adrar gildar tryggingar. Pratt fyrir ad halda pvi fram ad eignin ad Asparteigi 1
s¢é haldin alvarlegum gollum hafi stefndu alfarid hafnad bodi stefnanda um ad gera
samkomulag um riftun kaupanna. I 1jési pessa telur stefnandi likur til pess ad
upplysingar a greidslumati um eignastodu stefndu fyrir kaupin séu ekki réttar. A
hinn béginn hafi stefndu lagt Gt i mikinn kostnad vid malarekstur gegn sér.
Stefnandi telur pvi oliklegt ad pau geti stadid undir lokagreidslu samkvamt
kaupsamningi.

Stefnandi kvedur kréfugerd sina mida vid ad hvor samningsadila skili peim
greidslum sem peir hafi mottekid midad vid athendingardag eignarinnar og ad
réttarsamband peirra falli nidur i kjolfar pess ad stefndu hafi efnt skyldur sinar
samkvamt domi i mali pessu. Adilar verdi pvi jafn settir i grunninn eins og ef
vidskipti peirra hefou ekki 4tt sér stad i samreemi vid reglur 5. mgr. 51. gr, sbr. 2.
mgr. 33. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnandi kvedur krofu sina um leigugreidslur byggja a 1. mgr. 52. gr., sbr. 2.
og 3. mgr. 34. gr. laga nr. 40/2002 og domhelgadri framkvemd. Fjarhad
leigugreidslna eda skadabdta nemi 246.500 kronum fyrir hvern manud fra
athendingardegi til 14. jali 2013, en 271.150 krénum & manudi eftir pann tima.
Fjarhadirnar séu reistar & mati 16ggilts fasteignasala og leigumidlara sem lagt s¢
fram 1 malinu. Kvedur hann krofu sina um leigugreidslur gilda frd 12. juni 2012, en
eignin hafi verid athent stefndu 4 peim degi samkvamt kaupsamningi. Krafan er
nanar sundurlidud i stefnu allt til 12. febraar 2013, en pé kvedur stefnandi ad hiin
hafi numid samtals 5.102.550 kréonum.

Krofu sina um vexti, sem hann kvedur ad reikna beri ofan a leigugreidslur,
kveost stefnandi reisa 4 II. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, nanar
tiltekid reglu 3. mgr. 5. gr. og 1. mgr. 6. gr. laganna, en krafa um drattarvexti a
leigugreidslur hafi verid gerd med bréfi dagsettu 14. juni 2013, og reiknist vextir af
heildarvanskilum leigugreidslna pvi fra 14. juli 2013.

Stefnandi bendir jafnframt 4 ad stefndu hafi haft tekjur af eigninni en
samkvemt matsgerd hafi pau, 4n hans sampykkis, framleigt 25 m? innréttad rymi {
bilskur fra 1. september 2012 fyrir endurgjald sem nemi 40.000 kronum & manudi.

Stefnandi telur jafnframt naudsynlegt ad fa vidurkenningu a rétti hans til
greidslu leigugjalds af fasteigninni frd pvi ad mal petta var pingfest og par til
domur fellur, ad pvi gefnu ad fallist verdi 4 krofu stefnanda um riftun
kaupsamningsins.

Verdi drattur 4 athendingu stefnanda eftir ad domur fellur 1 mali pessu byggir
stefnanda jafnframt &4 pvi ad honum sé naudsynlegt ad f4 vidurkenningu 4 kréfu um
dagsektir til pess dags er hann fai eignina athenta og uppgjor adila hafi farid fram,
sbr. 4. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991 um meodferd einkamala. Stefnandi kvedst hafa
rika hagsmuni af pvi ad geta komid eigninni aftur i s6lumedferd. Stefnandi telur
sanngjarnt ad fjarhed dagsekta taki mid af framangreindri kréfu um leigugreioslur
p6 pannig ad alag veroi lagt &4 dagsektirnar svo ad stefndu geri reka ad pvi ad vikja
af eigninni hio fyrsta eftir ad domur falli. Gerir stefnandi krofu um ad dagsektir
nemi ad lagmarki 30.000 kronum fyrir hvern pann dag sem stefndu dvelji i eigninni
eftir ad domur fellur.



Stefnandi krefst einnig skadabota vegna tjons sem stefndu hafi valdid med pvi
agQ fella ha tré 4 160 fasteignarinnar. Kvedst stefnandi hafa fengid vitneskju i lok
juliménadar 2013 um ad stefndu hefou fellt samtals atta tré & 168inni, nanar tiltekid
fjorar 12 metra haar aspir, 4samt premur birkitrjdm og hlyn, sem plantad hafi verid
af fyrri eigendum og hafi liklega verid i kringum 30 ara gamlar. Sampykki
domurinn adalkrofu stefnanda um riftun kaupanna sé 1jost ad stefndu hafi med
pessu ryrt verdmaeti eignarinnar svo nokkru nemi. Stefnandi fer pvi fram 4 ad
vidurkennd verdi botaskylda stefndu vegna pessa tjons sem leidi af pvi ad eigninni
verdi ekki skilad i sama astandi og hun hafi verid vid kaupin ad pessu leyti.

Stefnandi kvedur varakrofu sina fela 1 sér a0 fallist domurinn ekki 4 adalkrofu
um riftun af einhverjum astedum eigi stefnandi rétt til fullra og réttra efnda i
samrami vid kaupsamning hans vid stefndu med drattarvoxtum frd og med peim
degi er stefndu hafi att ad greida honum lokagreidslu, p.e. 1. desember 2012, sbr. 1.
mgr. 50. gr. laga nr. 40/2002. Krafa stefnanda um drattarvexti byggi a 1. mgr. 5. gr.
og 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Krofu um
hofudstolsferslu drattarvaxta 4 tolf ménada fresti kvedur stefhandi vera reista 4 12.
gr. laga nr. 38/2001.

Stefnandi kvedur krofu sina um malskostnad vera reista &4 130. gr. laga nr.
91/1991 og ad krafa um virdisaukaskatt stydjist vid 10g nr. 50/1988, en stetnandi sé
ekki virdisaukaskattsskyldur adili og sé pvi naudsynlegt ad t4 demt alag Gr hendi
gagnadila sem peirri fjarhed nemi.

Stefnandi byggir enn fremur & pvi ad engir peir agallar séu 4 fasteigninni sem
réttlaeti ad stefndu haldi eftir lokagreidslu eda hafi tilkall til afslattar af kaupverdi,
sbr. skilyrdi 1 18. og 19. gr. laga nr. 40/2002. Htseignin ad Asparteigi 1 hafi verid
byggd arid 1973 og stefndu geti ekki hafa buist vid pvi ad hasid veri 1 betra astandi
en hus sem byggo hafi verid 4 pessum tima. Stefnandi telur ad hann hafi veitt paer
upplysingar um astand eignarinnar sem mali skipti i samraemi vid 26. gr. somu laga.
Engum upplysingum um eiginleika eda astand fasteignarinnar hafi verid leynt vid
sOluna. Upplysingar um eldri galla, sem hafi verid lagfaerdir, hafi enga pydingu
fyrir kaupendur huseigna og ekki sé skylt ad 16gum ad upplysa um slika galla.

Stefnandi byggir einnig & pvi ad ekki verdi vid hann ad sakast p6 ad
upplysingar um fyrri eignarheimild hafi ekki legid fyrir vid s6luna. Hafi
fasteignasala borid ad tryggja a0 slik gégn leegju fyrir. Fyrra afsal hafi pé enga
pyoingu par sem peir agallar sem par sé visad til, sbr. nanari lysingu i domi
aukadompings Kjosarsyslu fra 29. september 1977, hafi verio lagferdir.

Stefnandi visar einnig til pess ad stefndu hafi ekki séd 4stadu til athugasemda
vid astand ibtidarhusnadisins og bilskurs fyrir kaupsamning p6 ad pau hafi skodad
husid rekilega dsamt sérfreedingi. Hafi etladir gallar fallid undir skodunarskyldu
peirra, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002. b4 telur stefhandi ad stefndu hafi keypt
eignina undir markadsverdi og fengid huseignina keypta med afsletti sem nemi
3.500.000 kronum. Vart geti talist réttmeett ad pau geti gert krofu um frekari afslatt
vegna &tladra smavagilegra hnokra & eigninni.

Stefnandi tekur einnig fram ad af hans halfu hafi verio gerdar ymsar
athugasemdir vi0 per spurningar sem lagdar hafi verid fyrir matsmann. P4 telur



hann upplysingagjof stefndu til matsmanns gagnryniverda auk pess sem ymsir
agallar séu 4 forsendum og framkvamd matsins.

2. Malsasteedur og lagarok stefndu

Stefndu krefjast syknu af domkrofum stefnanda 4 peim grunni ad hin selda
eign sé haldin verulegum ago6llum i skilningi 18. og 19. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og ad kostnadur vid urbeatur og verdryrnun nemi harri fjarhaed en
domkrofum stefnanda 1 malinu. Telja stefndu sig hafa feert sonnur 4 pessa agalla
medal annars med matsgerd Nielsar Indridasonar sem démkvaddur hafi verid til ad
leggja mat & pessa agalla sem felast 1 halla & golfum, skekkjum i veggjum og
hurdum, astandi paksins og fleiri atridum sem par eru rakin. Hafi matsmadurinn
metid heildarkostnad vid lagfaeringar 4 tilgreindum 4géllum, sem hann taldi vera
2.217.235 krénur og ad verOmeetisryrnun veeri 2.814.000 krénur, eda samtals
5.031.235 kronur.

Med visan til framanritads byggja stefndu & pvi ad gallar eignarinnar ryri
verOmati hennar svo verulega ad pau eigi rétt til skadabota, sbr. 43. gr. laga nr.
40/2002, en ella ad veita beri afslatt { samraemi vid kostnad vid ad baeta Gr gollum,
sbr. 41. gr. laga nr. 40/2002. B&di skadabota- og afslattarkrafa stefndu taki mid af
kostnadi vid urbaetur og verdryrnun, en su fjarhad sé harri eda ad minnsta kosti st
sama og domkrafa stefnanda i malinu.

Stefndu telja ad stefnandi hafi brotid gegn 16gmeeltri upplysingaskyldu sinni,
sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002. bau lita svo 4 ad stefnandi hafi att ad upplysa pau um
ad husiod hafi sigid 4 byggingarstigi likt og komi fram 1 afsali pegar stefnandi keypti
husid og ad afleidingar sigsins vaeru ad veggir hefou skekkst og golf halli, likt og
komi fram i matsgerd doémkvadds matsmanns. Stefnandi hafi vitad af umraeddum
gbllum og ekki 14tid stefndu vita um pa.

Stefndu reisa krofu sina um syknu einnig 4 pvi ad stefnandi beri hlutlega
abyrgd par sem rangar upplysingar hafi verid veittar vid séluna og pannig hafi
stefnandi brotid gegn l6gmeltri upplysingaskyldu sinni, sbr. 27. gr. laga nr.
40/2002. bvi sé einnig um galla ad rada i skilningi dkvedisins. Stefndu visa par til
pess sem fram komi i séluyfirliti i reit um galla, en par segi: ,,Seljanda er ekki
kunnugt um galla.“ Stefndu telja ad stefnandi hafi visvitandi veitt rangar
upplysingar gegn betri vitund um astand eignarinnar i s6luyfirliti.

Stefndu, sem ekki séu byggingafrdd, hafi keypt fasteign sem hafi verid byggo
arid 1973 og hati matt vaenta pess ad eignin fullnaegodi peim kr6fum sem gerdar
veeru til fasteigna fra peim tima. Kaupendur eldri fasteigna eigi ekki ad purfa ad
una pvi a0 eitthvad sérstakt sé vid astand fasteignar ad athuga.

Stefndu telja ad stefnandi hafi vanefnt sinn hluta kaupsamningsins par sem
fasteignin standist ekki paer krofur sem leida megi af kaupsamningi auk peirra
krafna sem gera megi til fasteigna sem byggdar hafi verid arid 1973. Stefndu hafi
réttilega gert rad fyrir pvi ad fasteignin veeri 1 fullnaegjandi dsigkomulagi vid
athendingu. Eftir athendingu eignarinnar hafi hins vegar komio i ljos ad hin selda
eign hafi verid haldin agéllum. Um hafi verid ad reda galla sem stefndu hafi ekki



getad sé0 vid skodun fyrir undirritun kaupsamnings. Vidraedur um lausn malsins
hafi reynst arangurslausar og hafi stefndu pvi ekki sé0 sér annad fert en ad halda
eftir lokagreidslu kaupverds. Hafi pau bundid vonir vid ad pad myndi negja til ad
tryggja greidslu vegna kostnadar vid lagferingar og verdryrnun eignarinnar i [josi
gallanna. Um heimild til ad halda eftir greidslu visa stefndu til 44. gr. laga nr.
40/2002.

Stefndu gera jafnframt grein fyrir pvi ad pau haldi fram gagnkrofu til
skuldajatnadar allt ad fjarhed eftirstodvargreidslunnar vegna gallanna og
6fullkominna efnda samkvamt kaupsamningi og kvedast lysa yfir skuldajofnudi &
moéti domkrofum stefnanda. Gagnkrafa stefndu, sem reist sé & 1. mgr. 28. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala, sé skadabdtakrafa med visan til 43. gr. laga nr.
40/2002, en til vara afslattarkrafa med visan til 41. gr. sému laga.

Verdi ekki fallist &4 adalkrofu stefndu um syknu gera pau til vara krofu um ad
domkrafa stefnanda verdi lekkud umtalsvert. b4 krofu setja pau fram til 6ryggis
verdi talid ad stefndu eigi rétt til skadabodta eda afslattar leegri fjarhadar en pau hafa
haldid eftir samkvamt framansdgdu. Til studnings varakrofu stefndu visa pau til
allra somu malsastaedna og til studnings adalkrofu um syknu.

Stefndu byggja enn fremur & pvi ad verdi pau demd greidsluskyld ad einhverju
leyti eigi krafan ekki ad bera drattarvexti fyrr en fra og med domsuppsdgu
samkvamt 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. I pvi sambandi benda
stefndu 4 a0 réttletanlegt hafi verid a0 halda eftir lokagreidslunni, sbr. 44. gr. laga
nr. 40/2002, og ad greidslan sem haldid hafi verid eftir teljist pvi ekki vanefnd af
halfu stefndu. Stefndu byggja a pvi ad st greidsla sem haldid hafi verid eftir s¢ ekki
veruleg vanefnd enda hafi stefndu verid buin ad borga meirihluta kaupverdsins.
Einungis lokagreidslan hafi verid eftir sem ekki sé stor hluti kaupverdsins og geti
pvi aldrei talist til verulegrar vanefndar.

Stefndu byggja syknukrofu sina enn fremur 4 pvi ad riftunarkrafa stefnanda sé
6sanngjorn og myndi hafa i for med sér verulega roskun fyrir fjolskyldu stefndu.

IV

Mal nr. E-3157/2014, sem stefndu 1 mali pessu hafa h6fdad gegn stefnanda
asamt fasteignasalanum Pétri Péturssyni og fasteignasdlunni Berg ehf., hefur verid
rekid samhlida mali pessu. Domur i framangreindu mali fellur samhlida domi 1
pessu mali. [ peim démi er fjallad um kréfur stefndu um skadabaetur og aflsétt &
grundvelli laga nr. 40/2002 um fasteignakaup af kaupverdi fasteignarinnar ad
Asparteigi 1 Gr hendi stefnanda vegna galla sem pau telja ad hafi verid 4 eigninni
pegar hun var athent. Auk peirrar kréfu er par fjallad um krofu stefndu um
skadabetur &4 hendur fasteignasalanum Pétri Péturssyni og fasteignasolunni Bergi
ehf. & grundvelli 27. gr. laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

[ déminum er 4 pad fallist ad fasteignin hafi verid gollud par sem 611 golf halli
meira en edlilegt er og veggir séu vida skakkir umfram tilgreind mork. Pa sé pak a4
bilsktr og fjolmargar hurdir skakkar auk pess sem pakkantur hafdi ekki verid
lagfaerdur eins og maelt hafdi verid fyrir um i sampykktu gagntilbodi. Komist var ad



peirri nidurstodu ad stefndu i pessu mali ettu skadabotakrofu & hendur stefnanda ad
fjarhaeo 1.477.235 kronur vegna kostnadar vid tilteknar vidgerdir og krofu ad
fjarhaed 7.800.000 kronur 1 afslatt af kaupverdi, eda samtals 9.277.235 kronur. bar
er lokagreidsla kaupanda samkvamt kaupsamningi ad fjarhaed 4,8 milljonir krona
dregin fra fjarkrofu stefnenda i samreemi vio krofugerd peirra i pvi mali, auk pess
sem vent endurgreidsla 4 virdisaukaskatti af vinnu 4 verkstad kemur til fradrattar 4
greidsludegi.

Samkvamt 1. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991 er framangreindur ddémur i malinu
nr. E-3157/2014 bindandi milli adila i mali pessu um kréfur adila. Pvi er 4 pad
fallist ad stefndu hafi verio rétt, & grundvelli heimildar i 44. gr. laga nr. 40/2002, ad
halda lokagreidslunni eftir par sem pau hafi att réttmaeta krofu vegna galla &
eigninni sem var herri en krafa stefnanda & grundvelli kaupsamningsins. bPar sem
lokagreidslan hefur verid dregin fra krofum stefndu 4 hendur stefnanda i
fyrrgreindu mali kemur varakrafa stefnanda i pessu mali ekki til alita. Af pessu
leidir ad sykna verdur stefndu af 6llum kréfum stefnanda i mali pessu, par & medal
um vidurkenningu 4 skadabdtaskyldu stefndu vegna trjda sem pau hafi fellt 4
160inni.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefnandi demdur til ad
greida stefndu malskostnad sem pykir haefilega akvedinn 400.000 kronur.

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

Malid deema Asmundur Helgason héradsdémari og meddémsmennirnir

Asmundur Ingvarsson byggingarverkfradingur og Dan Valgard S. Wiium, hdl. og
16ggiltur fasteignasali.

DOMSORD:

Stefndu, Fridrik Audunn Jonsson og Rakel Jonasdottir, eru sykn af 6llum
krofum stefnanda i mali pessu.

Stefnandi greidi stefndu 400.000 kronur i malskostnad.



