DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 21. februar 2017 i mali nr. E-4203/2015:
Audunn Pall Sigurdsson
Anna Sigriour Vernharosdottir
(Bjorn borri Viktorsson hrl.)
gegn
Gudbjarti Olafssyni
Hugrinu Horn Gudbergsdottur
(Johannes Stefin Olafsson hdl.)

|

Mal petta var h6fdad 9. desember 2015 og tekid til doms 11. januar sl.

Stefnendur eru Audunn Pall Sigurdarson og Anna Sigridur Vernhardsdottir,
badi til heimilis ad Reykjahvoli 37, Mosfellsbz.

Stefndu eru Gudbjartur Olafsson og Hugran Horn Gudbergsdottir, baedi til
heimils a0 Suluh6fda 28, Mosfellsbe.

Dombkrofur

Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi demd til ad greida peim 6.441.209
kronur auk drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og
verdtryggingu, af 1.535.000 kronum fra 15. september 2015 til 1. oktober 2015, af
5.353.700 krénum fra peim degi til 15. oktdber 2015 og af 6.441.209 kronum fra
peim degi til greidsludags, allt ad fradreginni innborgun hinn 7. april 2016 ad
fjarhaed 4.233.333 kronur. b4 krefjast stefnendur malskostnadar Ur hendi stefndu
samkvamt malskostnadarreikningi og ad vid dkvordun malskostnadar verdi tekid
tillit til virdisaukaskatts.

Stefndu krefjast adallega syknu af krofum stefnenda en til vara ad krofur
stefnenda verdi leekkadar verulega. I badum tilvikum er pess krafist ad stefnendur
verdi sameiginlega demd til ad greida peim malskostnad ad vid battum
virdisaukaskatti samkvamt malskostnadarreikningi.

I
Atvik mals

[ lok maimanadar 2015 gerdi stefndi Gudbjartur stefnendum, i gegnum
Borg fasteignasolu, kauptilbod i fasteign stefnenda nr. 28 vid Suluhofoa i
Mosfellsba. Sama dag gerdu stefnendur honum gagntilbod ad fjarhad 63.500.000



krona sem stefndi sampykkti. Hinn 3. jali 2015 var gengid fra kaupsamningi i
samreemi vid hid sampykkta gagntilbod, p6 pannig ad stefnda Hugran var na
kaupandi ad eigninni med stefnda Gudbjarti auk breytinga & greidslum stefndu til
stefnenda.

Skommu eftir athendingu eignarinnar hofou stefndu samband vid
stefnendur og Borg fasteignasdélu par sem pau toldu eignina gallada par sem gert
var rad fyrir byggd nedan vid fasteignina en bygging hisa & pessum stad myndi
skerda utsyni fra eign peirra verulega. Stefnendur hafi ekki upplyst pau um
fyrirhugada byggd og pvi @tludu pau ad halda eftir af greidslum sinum til stefnenda
6.700.000 krénum sem pau axtludu tjon sitt vera. Stefnendur andmeeltu pessari
fyriretlan stefndu en sampykktu ad 3.650.000 krénur yrou lagdar &
fjarvorslureikning nefndrar fasteignasolu.

Stefndu 6fludu sér mats hja Olafi Finnbogasyni, 16ggiltum fasteignasala, um
pad hversu mikid eign peirra leekkadi 1 verdi vid pad ad utsyni fra eigninni skertist
og komst hann ad peirri nidurstédu ad etla metti ad tjon stefndu nemi 10% af
andvirdi eignarinnar eda 6.350.000 kronum. { framhaldi af pessu reyndu 16gmenn
adila arangurslaust ad jafna agreininginn og var mal petta hofdad i lok ars 2015 til
innheimtu & eftirstodvum af kaupverdi eignarinnar sem stefndu héldu eftir vegna
galla sem pau toldu vera 4 henni.

Tryggingafélag Borgar fasteignasolu afladi alitsgerdar um hugsanlega
verdryrnun Suluh6fda 18 i Mosfellsbe vegna skipulagsmala og fékk til verksins
Dan Valgard S. Wiium héradsdémslogmann og I6ggiltan fasteignasala. Med
alitsgerd dagsettri 24. febrar 2016 komst hann ad beirri nidurstédu ad likleg
lagmarksverdryrnun vegna fyrirhugadra ibudahtsa-bygginga nordanmegin vid
eignina nemi 10% af verdmaeti eignarinnar.

[ pinghaldi hinn 25. febriar 2016 16gdu stefndu fram matsbeidni par sem
pau 6skudu eftir pvi ad matsmadur yrdi domkvaddur til ad meta hlutfallsega
verdryrnun fasteignarinnar, er leidir af pvi ad 4 sex 160um nordan vid husid risi allt
ad 5 metra ha einbylishis sem ad mati stefndu skerdi nuverandi utsyni fra eigninni.
Pétur Pétursson, 16ggiltur fasteignasali, var fenginn til ad framkvaema matid og
komst hann ad peirri nidurstéou ad augljost veri ad utsyni myndi skerdast fra pvi
sem nu er. Hann @tladi po ad petta myndi ekki hafa veruleg ahrif & verdmeeti
hussins en veri neikvett og hefdi ahrif &4 verdmaeti pess til lekkunar. Ad teknu tilliti
til allra adstedna mat hann verdryrnun eignarinnar a 7%.

Vid fyrirtoku malsins hinn 29. mars 2016 gerdu stefnendur breytingu &
krofugerd sinni 1 pa veru ad fra stefnufjarhaed baeri ad draga innborgun ad fjarhed
4.233.333 kronur sem innt var af hendi 7. april 2016. Breyting pessi var tilkomin
vegna pess ad stefnendur hofou fengid pessa fjarhaed greidda fré tryggingafélagi



fasteignasdlunnar sem hafoi milligéngu um kaupin.

[ pinghaldi hinn 29. april 2016 16gdu stefndu fram beidni um yfirmat. Til ad
framkvema pad voru domkvaddir peir Bjorgvin Gudjonsson, l6ggiltur
fasteignasali, og Valgeir Kiristinsson, hastaréttarlogmadur og 16ggiltur
fasteignasali. Nidurstada matsgerdar peirra, sem dagsett er 5. dgust 2016, er si ad
hlutfallsleg verdryrnun fasteignarinnar ad Suluhofoa 28, er leidir af pvi ad byggd
risi nordanmegin vid husid samkvaemt nugildandi skipulagi Mosfellsbajar fra 7.
september 2002, s¢ 10% og pa s€¢ midad vid obreytta adstodu til framtidar 4 moti
uppbyggingu nyrra husa fyrir nordan husid.

11
Malsasteeour og lagarok

Stefnendur byggja krofur sinar a4 reglum samningaréttar um
skuldbindingargildi samninga sem féi stod i dkvedum laga um samningsgero,
umbod og 6gilda 16ggerninga, nr. 7/1936, og almennum reglum krofuréttar. Stefndu
hafi undirritad kauptilbod og kaupsamning um fasteignina nr. 28 vid Suluho6fda i
Mosfellsba sem var i eigu stefnenda. Stefnendur hafi athent stefndu eignina eins og
samid var um og i pvi astandi sem soluyfirlit og kaupsamningur gerdu rad fyrir.

Stefndu hafi an réttmaetrar astedu neitad ad greida umsamid kaupverd og
haldid eftir 6.353.700 kronum. Helst verdi radid ad stefndu telji eignina hafa verid
gallada og byggt pad mat sitt 4 aliti Olafs Finnbogasonar, 16ggilts fasteignasala,
sem gert var an adkomu stefnenda. [ mati fasteignasalans sé ekki lagt mat 4 pad
hvers konar byggd risi & peim 160um sem akvedid var ad byggja 4 arid 2001 og
ekkert tillit tekid til pess ad fasteignin er ekki i utjadri byggdar og pess ad landid
nordan vid husid er ekki Osnortid enda standi par i dag golfskali, vinnuskurar og
gamar auk pess sem bar s¢ stort bilastaedi.

Stefnendur halda pvi fram ad pegar byggt verdur 4 hinum skipulégdu 16dum
komi pad til med ad hafa jakved ahrif & fasteign stefndu. Golfskalinn verdi
fjarlegdur svo og gamar og vinnuskurar og bilaplanid. betta leidi til pess ad
umhverfid verdi barnvaenna enda sé i dag talsverd bilaumferd 4 svedinu i tengslum
vi0 golfskalann.

Stefnendur hafna pvi alfarid ad hafa leynt stefndu nokkrum peim
upplysingum sem peim hafi borid ad koma & framfaeri vid stefndu vegna sélu
eignarinnar. Stefnendur telja fraleitt ad peim hafi borid ad upplysa sérstaklega um
gildandi skipulag a svedinu enda pad auglyst opinberlega og pvi geti allir an
vandkvada kynnt sér pad. Hafi kaupendur fasteigna almennt einhverjar sérstakar
aherslur eda krofur er varda skipulag til framtidar pa beri peim sjalfum ad kynna
sér pad. Stefnendur hafi pratt fyrir petta reett sérstaklega vid fasteignasalann sem

annadist solu eignarinnar um skipulagid i hverfinu, sem verid hafoi 1 gildi 1 13 ar,



pegar eignin var fengin honum til sélumedferdar. bannig hafi stefnendur
sannanlega gefid meiri upplysingar en peim bar og pau hafi matt treysta pvi, ef
stefndu gerdu pad ad forsendu fyrir kaupunum ad ekki yrdi byggt nordan hussins,
ad pau pa kynntu sér gildandi opinbert skipulag eda raeddu pad sérstaklega vid
fasteignasalann sem annadist soluna. Stefnendur halda pvi fram ad pau hafi fyrst
hitt stefndu vid undirritun kaupsamnings, hinn 3. jali 2015, eda rimum fimm
vikum eftir ad kauptilbod var undirritad. Pau hafi pvi ekki haft nein tok 4 ad koma
frekari upplysingum & framfaeri vid stefndu en pau hofou gefid fasteignasalanum.
Fasteignasalinn hafi upplyst stefnendur um ad ef til vill myndi skipulagid koma til
tals vid vaentanlega kaupendur. Stefnendur halda pvi fram ad peim hafi ekki verid
lj6st medan a soluferlinu st6d ad pad hafi verid sérstok akvordunardsteda hja
stefndu fyrir kaupum eignarinnar ad aldrei yrdi byggt 4 svaedinu nordan vid husid.
beim hafi fyrst ordid petta Ijost pegar stefndu héldu eftir 6.350.000 krénum af
kaupverdinu.

Af halfu stefnenda er visad til pess ad & fyrsta fundi adila hafi verid raett um
skjolvegg sem stefndu etludu ad reisa vid verdnd hussins en i pvi samtali hafi
skipulag ekki verid ratt. Stefnendur halda pvi fram ad pau hafi i reynd gert meira
en peim almennt bar vid ad koma a framfaeri upplysingum til stefndu og pvi geti
pau ekki purft ad pola afslattar- eda skadabotakrofur af halfu stefndu. Stefndu hafi a
eigin dh&ttu og an réttmetra astedna haldid eftir umtalsverdum hluta kaupverds
fasteignarinnar sem peim beri ad greida.

Af halfu stefnenda var pvi haldid fram vid adalmedferd malsins ad tjon
stefndu veari oOverulegt. Toldu stefnendur ad leggja beri til grundvallar
undirmatsgerd Péturs Péturssonar fasteignasala enda pekkti hann mjog vel svadid
par sem fasteignin stendur. Hann hafi, ad teknu tilliti til pess hagraeodi sem fylgir
breytingum i ndgrenni fasteignarinnar, metid tjonid a 7% af verdi eignarinnar og
pad tjon hafi stefndu fengid beett.

A0 mati stefnenda eru svo miklir vankantar & yfirmatsgerd ad 6mogulegt sé
ad leggja hana til grundvallar. [ pvi sambandi benda stefnendur 4 ad i yfirmati sé
pvi ranglega haldid fram ad svadid nordan vid husid s€¢ 0byggt og par s¢ dsnortin
nattara. Fjarlegd fra Saluhdfda 28 i golfskalann sé rangt meeld. | matsgerdinni sé
akvedin pversogn vardandi umferd adur og eftir ad golfskalinn verdur fjarleegdur.
ba telja stefnendur augljost ad needi i eigninni muni aukast vid ad & peim stad sem
nu er bilastedi fyrir golfskdlann risi ibudarhus. Auk pess halda stefnendur pvi fram
ad yfirmatsmenn meti skipulagsgdgn rangt. beir midi vid ad hus muni risa fimm
metra nordan vid husvegg stefndu. Hid rétta s¢ ad fimm metrar séu fra jadri
byggingarreits 4 100 stefndu og teikningar syni ad hus peirra sé 3,2 metra inn a

reitnum. bad hafi verid ein af grunnforsendum yfirmatsmanna ad byggdin sem er



fyrirhugud nordan vid eign stefndu verdi svo nalegt husinu ad naedi muni minnka
og mida peir vid ad ny has verdi i 10 m fjarlegd. betta s¢ beinlinis rangt par sem
hus stefndu standi 3,2 m inn 4 byggingarreitnum sem pvi var afmarkadur og sidan
megi gera rad fyrir ad hisid sem risi a0 nordanverdu muni ekki standa ut i
byggingarreit sinn til sudurs par sem @tla megi ad eigendur pess muni vilja hafa
sudurlod eins stora og kostur er. Stefnendur telja pessu til vid botar ad teikning su
sem gerd var af Sigurpdri Adalsteinssyni arkitekt ad 0sk yfirmatsmanna, sem a&tlad
s¢ ad syna ahrif byggdar nordan vid hus stefndu, s¢ beinlinis rong. Af teikningunni
verdi ekki annad radid en ad til standi ad reisa hisin innan 160armarka Stluh6foa
28. Loks er pad mat stefndu ad su akvordun yfirmatsmanna ad framselja verkefni
sitt til nefnds arkitekts an sampykkis adila leidi til pess ad yfirmatsgerdin verdi ekki
16g0 til grundvallar i malinu. Ekkert hafi verid um pessa fyriratlan yfirmatsmanna
bokad 4 matsfundum og adilum ekki gefinn kostur 4 ad geta hagsmuna sinna
gagnvart arkitektinum eda tjd sig um pau gogn sem fra honum stafa og
yfirmatsmenn nota vid ad komast ad nidurstddu i mati sinu. Auk pess hafi
yfirmatsmenn aflad gagna i matsferlinu sem peir kynntu ekki fyrir adilum og par af
leidandi gafst adilum ekki kostur a ad tja sig um pau a matsfundi.

Stefnendur byggja krofur sinar einnig a pvi ad stefndu hafi fengid tjon sitt
beett fra tryggingafélagi fasteignasdélunnar sem annadist kaupin. Stefndu hafi krafid
tryggingafélagid um batur vegna pess ad fasteignasalinn baeri sok 4 pvi ad i
sOluferlinu var ekki upplyst um gildandi skipulag 4 svedinu. Tryggingafélagio hafi
fallist & ad greida baetur en vegna eigin sakar stefndu hafi félagid eingdngu beett
tjonid ad tveimur pridju hlutum par sem félagid hafi metid pad svo ad stefndu attu
ad bera pridjung tjonsins vegna eigin sakar. Stefndu hafi sidan, &n nokkurs
fyrirvara, tekid vid botunum ur hendi tryggingafélagsins og par med samid um og
fallist 4 a0 pau baeru pridjung sakar. Ad mati stefnenda verdur peirri sok ekki velt
yfir & pau en pau hafi ekki att nokkra adkomu ad samningavidredum vid
tryggingafélagio.

Stefndu byggja krofur sinar & pvi ad fasteignin hafi verid gollud i skilningi
III. kafla laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og pa sérstaklega & 26. gr. laganna.
Samkvaemt peirri grein purfi fimm skilyrdi ad vera til stadar svo fasteign teljist
g0611ud.

[ fyrsta lagi er gerd krafa um ad seljanda hafi verid kunnugt um
fyrirliggjandi upplysingar. { pessu mali s¢ 6umdeilt ad fyrirhugad er ad byggja sex
hus fyrir nordan fasteign stefndu sem muni takmarka atsyni fra eigninni sem pa
verdur ekki lengur i nedsta botnlanga. Oumdeilt sé ad stefnendum var kunnugt um
deiliskipulag svadisins og ad byggd veri fyrirhugud a pvi. Telja stefndu petta
skilyrdi greinarinnar pvi uppfyllt.



[ 60ru lagi parf ad liggja fyrir ad kaupandi hafi ekki fengid upplysingarnar.
Stefndu halda pvi fram ad hvorki stefnendur né fasteignasalinn sem annadist kaupin
hafi veitt upplysingar um fyrirhugada byggd. I stefnu sé vidurkennt ad stefnendur
hafi ekki upplyst um petta atridi. bvi sé hins vegar slegid fostu ad fasteignasalinn
hafi sagt stefndu ad ef til vill myndi petta koma til tals vid vaentanlega kaupendur.
betta bendir til pess ad stefnendur hafi matt gera sér grein fyrir pvi ad mdgulega
myndu upplysingar um oreista byggd ekki skila sér til vaentanlegra kaupenda og st
hafi ordid raunin. bad skipti raunar ekki mali hvort fasteignasalinn hafi ekki komid
upplysingunum til stefndu enda liggi 4byrgdin & pvi ad koma upplysingum a
framferi hja seljanda. Um petta segi 1 greinargerd med 26. gr. laga um
fasteignakaup ad seljandi beri abyrgd a pvi ad peir sem komi fram fyrir hans hond
vid kaupin sinni upplysingaskyldu fyrir hann ef hann geri pad ekki sjalfur. Hér
skipti pvi ekki mali ad stefnendur hafi upplyst fasteignasalann um fyrirhugada
byggd ef hann kom peim upplysingum ekki & framfaeri vid stefndu. Stefndu halda
pvi fram 1 pessu sambandi a0 fasteignasalinn hafi aldrei nefnt ad utsyni fra eigninni
myndi skerdast vegna fyrirhugadrar byggodar. Raunar hafi hann pagad punnu hlj6di
vid skodun 4 eigninni pegar utsyni fra henni kom til tals. Sérstakt vitnamal hafi
verid rekid til ad taka skyrslu af fasteignasalanum sem pé hafi ekki svarad
einféldum spurningum vardandi pad hvort hann upplysti um fyrirhugada byggd eda
ekki en hann hafi p6 talid ad hann hafi gert pad. Stefnendur byggja & pvi ad pad sé
fasteignasalinn og stefnendur sem beri sonnunarbyrdi fyrir pvi ad fasteignasalinn
hafi komid pessum upplysingum til stefndu. Honum hafi borid ad utbua soluyfirlit
um eignina, sbr. 10. gr. laga um sdlu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, og 1 pvi yfirliti
hafi paer upplysingar sem um er deilt i mali pessu augljoslega att ad koma fram, sbr.
1. mgr. 11. gr. og c-110 2. mgr. laganna. Sama skylda hafi verid i eldri 16gum um
sama efni nr. 99/2004. begar fasteignasali kemur upplysingum ekki skriflega &
framferi 1 sOluyfirliti eda med O60rum heaetti sé litid svo 4 ad hann beri
sonnunarbyrdina fyrir pvi ad hann hafi gefid par munnlega. Samberileg
sonnunarregla hafi verid latin gilda um seljendur fasteigna, sbr. t.d. doém
Heestaréttar i mali nr. 223/2002. Stefndu telja augljost ad vid urlausn malsins verdi
a0 lita svo 4 ad fasteignasalanum og stefnendum hafi ekki tekist ad sanna ad
fasteignasalinn hafi komid hinum umdeildu upplysingum & framferi vid stefndu.

[ pridja lagi purfi ad liggja fyrir ad seljandi hafi vitad eda matt vita ad
kaupandi hefoi réttmaeta astaedu til ad @tla ad hann fengi upplysingarnar. A9 mati
stefnenda er augljost ad upplysingar um fyrirhugada ibudabyggd falla hér undir.
bad sé¢ augljost ad vid pessar byggingar ryrni verdmati eignar stefndu umtalsvert
eda 10% samkvemt yfirmati. bessi mikla verdryrnun leidir ein og sér til pess ad

stefndu hofou réttmaeta 4stedu til ad @tla ad pau fengju pessar upplysingar.



Aukinheldur sé¢ pad vidurkennt vidhorf i fasteignakaupum ad pad sé betra fyrir
seljanda ad segja fra of miklu en of litlu jafnvel po ad i pvi felist ordreeda um
sjalfsagda hluti. Undir petta falli t.d. skylda seljanda til ad greina fra verulegum
breytingum a skipulagi vardandi autt land i ndgrenninu ef hann veit af pvi ad
breytingar eru fyrirhugadar. b4 hafna stefndu fullyrdingum stefnenda i pa veru ad
fyrithugadur flutningur golfskalans og pvi sem honum fylgir muni hafa jakvaed
ahrif 4 eign peirra. Golfskalinn sé ekki fyrir framan Stluh6foa 28 heldur fjarri
eigninni til austurs. Hins vegar sé puttvollur fyrir framan huasid og stadsetning hans
sé kostur en ekki galli. [ pessu mali skipti pad skopum ad Gtsyni fra eigninni sé i
dag 6hindrad. Benda pau 4 i pessu sambandi ad pegar eignin var seld & arinu 2002
hafi 16gmadur stefnenda, pa sem fasteignasali, auglyst eignina sem einbyli & einni
hed a4 godum utsynisstad vid golfvollinn i Mosfellsbe. Af halfu stefndu er
jafnframt visad til pess ad stefnendur hafi sjalf talid pessar upplysingar mikilvaegar
en pad megi rada af stefnu peirra par sem fram kemur ad pau hafi komid pessum
upplysingum a framfaeri vid fasteignasalann sem hafi upplyst pau um ad hann
myndi ef til vill koma pessum upplysingum til vaentanlegra kaupenda. Af halfu
stefndu er pvi haldid fram ad ekki skipti mali pé ad upplysingar par sem pau ekki
fengu hafi verid opinberar. Visa pau i pvi sambandi til greinargerdar sem fylgdi
frumvarpi pvi sem sidar vard ad 16gum nr. 40/2002 en i umfj6llun um 26. gr. komi
fram ad seljanda beri ad eigin frumkvadi ad veita per upplysingar sem hann veit
eda ma vita um. Af pessu leidi ad seljandi sem hefur vidurkennt ad hafa vitneskju
eda upplysingar, hvort sem per eru opinberar eda ekki, geti ekki dkvedid ad sleppa
pvi ad veita kaupanda par po svo ad kaupandi geti mogulega komist sjalfur ad
peim, t.d. med pvi ad skoda opinber gdgn. Loks benda pau a4 undir pessum lid ad
pau eigi tvd ung born og pegar eignin var keypt hafi pau ekki gert rad fyrir 6llu pvi
raski sem husbyggingum fyrir framan has peirra muni fylgja og um leid leida til
pess ad umhverfid verdur ekki barnvaent eins og pad var vid kaupin.

[ fjorda lagi sé pad skilyrdi ad upplysingar sem ekki voru veittar hafi haft
ahrif a gerd eda efni kaupsamnings. A0 mati stefndu er petta atridi nefndrar 26. gr.
pegar uppfyllt med pvi ad verOmaeti eignar peirra hafi ryrnad um 10%. bar fyrir
utan hafi pad verid stor pattur 1 akvordun stefndu um ad kaupa eignina ad hin hafoi
mikla sérstodu sem folst 1 Gtsyninu frd henni og par fyrir utan hafi pattvollur verid
rétt vid husid. Pvi sé augljost badi fra almennu og sérteku sjonarmidi, ad
upplysingarnar hefdu haft dhrif & gerd eda efni kaupsamnings i pessu tilviki.

Stefndu halda pvi fram, og byggja krofur sinar 4 pvi, ad peim hafi tekist ad
syna fram 4 ad fasteignin sem pau keyptu af stefnendum hafi verid gollud i
skilningi I11. kafla fasteignakaupalaga, sbr. 26. gr., sbr. 18. gr. laganna. beim sér pvi

heimilt ad krefjast aflslattar af kaupverdinu & grundvelli 41. gr. laganna enda hafi



stefnendur synt af sér saknamt athafnaleysi med pvi ad upplysa ekki um
fyrirhugada byggd en pad s€ 1 andstodu vid akvaedi 26. gr. laganna. Af pessum
sokum hafi peim, & grundvelli 44. gr. laganna, verid heimilt ad halda eftir greidslu
til stefnenda enda hafi su fjarhad verid i samremi vid pa afslattarkrofu sem af
gallanum leidir.

Loks halda stefndu pvi fram, verdi ekki fallist &4 ad skilyrdi séu til pess ad
pau krefjist afslattar af kaupverdi, ad pau eigi rétt & bétum r hendi seljenda med
visan til 43. gr. laga um fasteignakaup enda s¢ eignin gollud likt og adur er rakid.

v
Nidurstada

{ mali pessu er um pad deilt hvort skortur 4 upplysingum fra stefnendum til
stefndu um fyrirhugada byggd nordan vid Stluh6fda 28 i Mosfellsbae hati valdid
stefndu tjoni sem pau eigi rétt & ad fa batt r hendi stefnenda. Hafi tjon hlotist af
pessum upplysingaskorti er um pad deilt hversu mikid tjoénid var. ba deila adilar um
pad hvort stefndu hafi moégulega fyrirgert rétti sinum til bota ar hendi stefnenda
med pvi ad taka vid greidslum fra tryggingafélagi fasteignasdélunnar sem annadist
sOlu & eigninni.

Stefndu byggja kréfu sina um syknu & pvi ad fasteignin hafi verid gollud i
skilningi laga um fasteignakaup nr. 40/2002 einkum akvadum 26. gr. laganna eins
og ad framan er rakid en st grein fjallar um upplysingaskyldu seljanda. Likt og
stefndu visa til eru nokkur skilyrdi sem parf ad uppfylla samkvemt nefndri 26. gr.
til pess a0 fasteign teljist géllud i skilningi greinarinnar.

[ mali pessu liggur fyrir ad stefnendum var kunnugt um ad deiliskipulag
svaedisins gerdi rad fyrir ad nordan fasteignarinnar myndu risa ibudarhtis. Oumdeilt
er ad stefnendur upplystu stefndu ekki um petta en ganga ma ut fra pvi ad pau hafi
reett vid fasteignasalann, sem annadist solu eignarinnar fyrir peirra hond, um tilvist
deiliskipulagsins. Til ad fasteign teljist gollud i skilningi 26. gr. parf enn fremur ad
liggja fyrir ad seljandi hafi vitad eda matt vita ad kaupandi hefdi réttmaeta astedu
til ad @tla ad hann fengi vidkomandi upplysingar, i pessu tilfelli upplysingar um
fyrirhugada byggd. Vid mat & pvi hvort stefnendur hafi vitad eda matt vita ad
stefndu hefou réttmaeta astedu til ad ®tla ad stefndu fengju upplysingar um
ventanlega byggd verdur ad horfa til pess hvada ahrif byggdin mun hafa 4 fasteign
stefndu. Vid vettvangsgongu kom glogglega 1 1j6s ad utsyni fra eigninni til nordurs
er gott og augljost ad pad mun skerdast verulega med tilkomu vaentanlegra
ibudarhusa. ba er og 1jost ad opid svadi nordan hussins verdur ekki lengur til
stadar. Mattu stefnendur pvi gera rad fyrir ad petta veeru upplysingar sem peim var
rétt ad koma 4 frameeri vid vantanlega kaupendur. | fasteignakaupum hefur verid

litid svo a ad seljendum sé skylt ad koma a framfaeri vid kaupendur upplysingum



sem ekki sntia beint ad eigninni sjalfri heldur einnig upplysingum um annad sem
mali getur skipt, t.d. fyriretlan um verulegar breytingar 4 audu landi i ndAmunda vid
fasteignina. Er pad pvi mat domsins ad stefnendum hafi borid ad koma pessum
upplysingum a framfaeri vid stefndu 40ur en kaup um fasteignina attu sér stad, pratt
fyrir ad upplysingar um ventanlega byggd séu opinberar. Hvad petta vardar ma
einnig horfa til akvaeda 3. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup en par er tekid fram
a0 adgesluskylda kaupanda viki fyrir skyldu seljanda til ad veita upplysingar
samkvaemt 26. gr. Loks er pad skilyrdi samkvemt tittnefndri 26. gr. ad skortur a
upplysingum sé til pess fallinn ad hafa 4hrif 4 gerd eda efni kaupsamnings. { pessu
mali er augljost ad petta skilyrdi er uppfyllt enda liggja fyrir ddminum matsgerdir
sem syna fram & ad fasteignin muni lekka allnokkud 1 verdi vid byggingu husa
nordan hennar.

Med visan til pess sem ad framan er rakid er pad nidurstada domsins ad
stefndu hafi brotid gegn dkvaedum 26. gr. laga um fasteignakaup med pvi ad
upplysa stefndu ekki um fyrirhugada byggd og par med bakad sér botaskyldu
gagnvart peim.

Stefndu byggja & pvi ad yfirmatsgerd sé haldin svo miklum goéllum ad vikja
verdi henni til hlidar sem sonnunargagni i malinu. Fyrir liggur ad yfirmatsmenn
6fludu allnokkurra gagna sem peir kynntu ekki fyrir adilum malsins og pa liggur og
fyrir ad peir fengu arkitekt til ad vinna dkvedin verk, m.a. ad draga inn & ljésmynd
utlinur 6byggdra husa og syna pannig hvernig utsyni fra fasteign stefndu muni
skerdast. Fallast ma 4 med stefnendum ad matsménnum hafi borid ad kynna adilum
gogn pau sem peir 6fludu ad loknum fyrsta og eina matsfundinum sem haldinn var.
A0 mati domsins hafa gégnin sem matsmenn 6fludu og kynntu ekki fyrir adilum
ekki slikt veegi i matsgerd peirra ad skortur a kynningu peirra fyrir adilum ryri
nidurstddu matsins. { pessu sambandi er rétt ad benda 4 ad pad skiptir augljoslega
litlu mali vardandi utsynid fra husinu hvort ventanleg ibudarhs eru nokkrum
metrum fjaer hiisinu en matsmenn gerdu rad fyrir en petta var eitt peirra atrida sem
stefnendur gerdu athugasemdir vid. P4 skiptir vinna arkitektsins lika litlu mali 1
heildarmyndinni. Vid skyrslutokur af yfirmatsmonnum kom fram ad peir toku tillit
til pess ad golfskdlinn sem stendur skammt fra hiisinu mun hverfa og umferd sem
honum tengist par med og matu peir pad sem kost fyrir stefndu. Ella hefoi
verdryrnun eignarinnar ordid meiri. bad er pvi nidurstada domsins ad leggja
nidurstddu yfirmatsgerdarinnar til grundvallar vardandi verdryrnun fasteignarinnar
og ad tjon stefndu hafi numid 10% af kaupverdi eignarinnar.

Stefnendur byggou syknukrofu sina einnig & pvi ad stefndu hafi, med
samkomulagi vid tryggingafélag fasteignasdlunnar sem hafdi milligobngu um

kaupin, fallist 4 eigin s6k sem n@&mi pridjungi tjonsins. Hér hattar svo til ad stefndu



somdu vid tryggingafélag fasteignasolunnar sem betti peim tjonid ad tveimur
pridju hlutum og peirri greidslu var sidan radstafad til stefnenda. Stefndu var i
sjalfsvald sett hvort pau yfirh6foud krefoust bota ar hendi fasteignasalans og peim
alls ekki skylt ad krefja hann um fullar batur. Samkomulag tokst med stefndu og
tryggingafélagi fasteignasalans um ad pad batti tjonid ad tveimur pridju hlutum en
kvittun vegna tjonsins ber ekki med sér ad stefndu taki 4 sig einhverja sok. Verdur
pvi ekki fallist & med stefnendum ad stefndu hafi pegar fengid tjon sitt batt ad
fullu.

Med visan til pess sem ad framan er rakid eru stefndu syknud af kréfum
stefnenda i mali pessu.

Med hlidsjon af nidurstodu malsins ber ad dema stefnendur til ad greida
stefndu 6skipt malskostnad sem pykir heefilega dkvedinn 3.000.000 krona og hefur
pa verid tekid tillit til kostnadar vid 6flun matsgerda og virdisaukaskatts.

Halldor Halldérsson héradsdomari, sem fékk mal petta til medferdar 4.
oktober 2016, kvedur upp dom pennan ad gettum akvaedum 1. mgr. 115. gr. laga

um meoferd einkamala nr. 91/1991.

Domsoro:
Stefndu, Hugrin Horn Gudbergsdoéttir og Gudbjartur Olafsson, eru sykn af
krofum stefnenda, Auduns Péls Sigurdssonar og Onnu Sigridar Vernhardsdottur.
Stefnendur greidi stefndu 6skipt 3.000.000 kréona i malskostad ad

medtoldum virdisaukaskatti.

Halldor Halldorsson

Rétt endurrit stadfestir

Héradsdomi Reykjavikur



