DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 26. juni 2018 i mali nr. E-3768/2017:
Joanna Katarzyna Wasiulewska
Tomasz Wasiulewski
(Gudni Aspér Haraldsson l6gmadur)
gegn
Joni Asgeiri Jonssyni

(Valtyr Sigurdsson logmadur)

Mal petta, sem domtekid var 8. juni 2018, var h6foad 20. november 2017 af halfu
Joanna Wasiulewska, og Tomasz Wasiulewski, badum til heimilis a0 Engjaseli 84,

Reykjavik, 4 hendur Joni Asgeiri Jonssyni, Dalseli 21, Reykjavik.

Stefnendur krefjast pess ad stefndi verdi demdur til pess ad greida peim 582.233
kronur asamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 30.
november 2017 til greidsludags. P4 krefjast stefnendur pess ad stefndi verdi

demdur til pess ad greida peim malskostnad samkvemt yfirliti um malskostnad.

Stefndi krefst pess adallega ad verda syknadur af 6llum krofum stefnanda. Til vara
er pess krafist ad stefnufjarhaedin verdi lekkud. ba krefst stefndi malskostnadar tr

hendi stefnenda ad mati réttarins og i samreemi vid malskostnadaryfirlit [dgmanns.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

Stefndi atti ibud i fjoleignarhusinu ad Engjaseli 84 og bjo par sjalfur par til i
desember 2015. Haustid 2016 {6l hann fasteignas6lu ad selja fyrir sig eignina og
var asett verd hennar upphaflega 32.500.000 kronur. Verdid var sidar lekkad og var
pad 31.900.000 krénur pegar stefnendur gerdu kauptilbod i eignina ad fjarhad
30.600.000 kronur. Stefndi sampykkti tilbod peirra 11. ndvember 2016. Adilar
gerdu kaupsamning 2. desember 2016 og fengu stefnendur i kjolfarid ibudina

athenta og fengu utgefid afsal fyrir eigninni 6. jantar 2017.

Stefnendur lysa tilurd kréfu sinnar svo ad peim hafi i juni 2017, sem eigendum
ibudar a0 Engjaseli 84, borist krafa um greidslu 427.045 kréna vegna vinnu
fyrirtaekisins K16 vid endurbatur 4 paki hussins. Adrar krofur hafi borist 1 4glist og
september 2017, alls samtals ad fjarhed 582.233 kronur, sem stefnendur hafi ordid
ad greida. Pegar pau hafi farid ad kanna hverju petta satti hafi komid i 1jos ad a
husfundi husfélagsins Engjasels 84-86 pann 5. september 2016 hefdi verid
sampykkt ad ganga til samninga vid fyrirteekid K16 ehf. um vidgerd a paki hussins



vegna leka. Tilbodid hafi verid upp a 7.932.500 kronur, en endanlegur kostnadur
hafi numid 9.258.900 krénum og hafi hlutdeild stefnenda i pessum kostnadi verid
582.233 krénur. I mali pessu krefja stefnendur stefnda um greidslu peirrar
fjarhedar sem féll 4 ibudina vegna pakvidgerdar & vegum husfélagsins Engjasels
84-86, sem pau hafi ekki verid upplyst um vid kaupin. Stefndi haftnar

greidsluskyldu og um petta snyst dgreiningur adila.

[ soluyfirliti fasteignasala voru engar athugasemdir gerdar um astand paks eda
fyrirhugadar framkvaemdir vid husid. Samkvaemt yfirlysingu huasfélagsdeildar
Engjasels 84, dags. 21. oktdber 2016, voru engar framkvaemdir yfirstandandi i
stigaganginum. Stefndi visar til pess ad fyrir liggi yfirlysing Eignaumsjonar, dags.
3. ndévember 2016. Husfélagid Engjasel 84-86 er med pjonustusamning vid
fyrirteekid samkvemt sampykkt 4 adalfundi husfélagsins fra 4. mai 2016, en i
yfirlysingunni er visad til medfylgjandi fundargerdar af peim fundi. I
fundargerdinni er itarleg skyrsla stjornar um astand hussins, m.a. um pakleka.
Bokad er eftir eiganda ad ekki gerdu allir sér grein fyrir pvi hversu lekavandamalid
veri alvarlegt. Ratt var um fyrirhugadar framkvamdir og fjarmégnunarkosti vegna
peirra. Stefndi kvedst hafa sent peim solumanni fasteignasélunnar sem hann hafi
verid i samskiptum vid um s6lu ibadarinnar yfirlysingu Eignaumsjonar med
tolvuskeyti 3. névember 2016 og fundargerd adalfundarins 7. sama maénadar. |
yfirlysingu Eignaumsjonar segir m.a.:
Acetladur heildarkostnadur eignar vegna fyrirhugadra framkvemda er ekki
pekktur [ dag. Fyrirhugadar framkvemdir eru ésampykktar. A adalfundi 4.
mai 2016 var reett um viohaldporf i husinu, sja lio 2-skyrsla stjornar |
fundargerd. A adalfundi 4. mai 2016 var sampykkt ad lata dstandsmeta
husio og verid er ad afla tilboda i framkvemdir a paki. Fjarheedir liggja
ekki fyrir og innheimta hefur ekki verid dkvedin. Uttekt hefur ekki farid fram

a astandi hussins en er i vinnslu hja stjorn.

Stefndi kvedst hafa hitt fasteignasalann sem sa um gerd kaupsamningsins rétt fyrir
bodadan tima til undirritunar hans 2. desember 2016. Hann hafi pa sérstaklega spurt
hann hvort stefnendur hefou fengid yfirlysingu husfélagsins og hvort farid hefdi
verid yfir pad sem par kom fram um fyrirhugadar framkvemdir adur en pau gerdu
tilbod1d. Hafi honum verid tjad ad pessu hefdi verid komid til skila vid stefnendur
en farid yrdi néanar yfir petta vid gerd kaupsamningsins. Stefndi kvedur
fasteignasalann hafa farid yfir fyrirliggjandi gégn um eignina, m.a. pad sem fram
kom 1 yfirlysingu Eignaumsjonar um ventanlegar framkvemdir, adur en
kaupsamningurinn var undirritadur. Stefndi hafi pa sérstaklega spurt ad pvi hvort

kostnadur af framkvemdunum félli & hann en pvi hafi verid svarad neitandi.



Stefnendur, sem komid hafi til fundarins asamt talki, hafi engar athugasemdir gert
pegar petta hafi komid fram. Stefndi kvedst ekki muna til pess ad stefnendur hafi
spurt um betta atridi en pau hafi litid tjad sig vid samningsgerdina. Engar

athugasemdir hafi komid fram vi0 utgafu afsals.

Oumdeilt er ad fundargerd husfélagsfundar fra 5. september 2016, par sem
sampykkt var einroma ad taka tilbodi fra K16 verktokum i vidgerd & paki, var ekki
kynnt vid kaupsamningsgerdina. Stefndi kvedst ekki hafa buid 1 ibldinni a pessum
tima og kvedst ekki hafa haft vitneskju um fundinn. ba hafi Eignaumsjon ekki vitad
um hann. Stefndi bendir 4 ad annar stefnenda hafi maett 4 adalfund husfélagsins 26.
april 2017. Samkvaemt bokun fundarins flutti formadur husfélagsins skyrslu
stjornar og par segir m.a.: ,,bad kom tilbod i pakvidgerdir sem verid er ad byrja 4.
b4 kom fram ad engar innheimtur hefou verid & arinu vegna pessa. Pa segir i
fundargerd um vidhald og endurbaetur sameignar: ,,pad parf ad fa uttekt & husinu til
ad geta dxtlad hvernig astand er 4 husinu. Stjorn fer heimild ad leita tilboda &
uttekt ad hamarki kr. 500.000. bPakvidgerdir eru ad fara fram sem verda innheimtar
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beint af ibum.“ A fundi i husfélaginu 15. agast 2017 var kynnt stada
pakframkvemda sem pa hofou farid fram. Endanlegur kostnadur vid verkid
reyndist pa vera 9.258.000 kronur en tilbod K16 ehf. hafoi verid 7.932.500 kronur.
Logmadur stefnenda sendi stefnda bréf pann 24. oktober 2017 og o6skadi eftir
vidredum vid stefnda um ad hann greiddi pa fjarhaed sem fallid hafdi & stefnendur

vegna framkvamdanna.

Vid adalmedferd malsins gaf skyrslu stefnandi, Joanna Katarzyna Wasiulewska, og
einnig stefndi. Pa baru vitni fyrir dominum vinkona stefnenda, Alicja Marta
Bartkowiak, sem tulkadi fyrir stefnendur vid kaupsamningsgerd, Ellert Robertsson,
s6lumadur 4 fasteignasélunni, og Artjon Arni Ludviksson, 1oggiltur fasteignasali,

sem hélt fund til undirritunar kaupsamningsins 4 fasteignasélunni.

Malsastzeour og lagarok stefnenda

Stefndi hafi falid fasteignasélunni bingholti ad selja ibud sina 4 almennum markadi
og hafi fasteignasalan pvi komid fram sem umbodsmadur hans vid s6luna. Stefndi
hafi veitt rangar upplysingar um &stand ibudarinnar. Soluyfirlit fasteignasdlunnar
hafi gefid ranga mynd af 4standi paksins 4 fjéleignarhusinu nr. 8486 vid Engjasel.
Engin athugasemd hafi komid fram a séluyfirlitinu par sem standi astand paks. bar
hefdi med réttu att ad koma fram ad pakid parfnadist vidgerdar og ad sampykkt
hefdi verid tilbod 1 vidgerd a pakinu, en pad hafi ekki komid fram. Stefndi beri fyrst
og fremst dbyrgd 4 peim upplysingum er fram komi i séluyfirliti, enda hljoti paer ad

vera byggdar a hans eigin fraségn um astand hissins.



Fyrir liggi ad haldinn hafi verid fundur 5. september 2016 i husfélaginu nr. 84-86.
A fundinum hafi stada pakframkvaemda verid kynnt. Ljost megi vera ad petta hafi
ekki verid i fyrsta sinn sem fjallad hafi verid um vidgerdir a paki hussins. A pessum
sama fundi hafi verid sampykkt ad taka tilbodi félagsins K16 ehf. i vidgerdirnar og
hafi samningsfjarhaed verid 7.932.500 kronur. Stefndi hafi & pessum tima verid
medlimur 1 hasfélaginu og pvi vitad eda matt vita um pessa sampykkt. Hann hafi
ekki upplyst um pessar framkvaemdir og med pvi hafi hann brotid gegn skyldum
sinum sem seljandi. Hann hafi vanrekt upplysingaskyldu sina og i raun leynt
kaupendur upplysingum sem pau med réttu hefdu att ad hafa adgang ad adur en
gengid yroi til kaupsamnings. Stefndi beri einnig abyrgd 4 pvi ad fasteignasalan
skuli lata fra sér soluyfirlit med svo rongum upplysingum, enda sé fasteignasalinn

umbodsmadur hans.

Stefndi beri einnig dbyrgd 4 rongum upplysingum i yfirlysingu hasfélagsins. Hann,
sem medlimur husfélagsins, hafi vitad eda matt vita um framkvaemdir sem rett
hefdi verid um innan husfélagsins vegna vidgerda 4 paki og hann hafi einnig vitad
eda matt vita um samninginn sem gerdur hafdi verid vid félagid K16 ehf. um
vidgerd a pakinu. Vid gerd kaupsamnings hafi pessar rongu upplysingar ekki verid
leidréttar, pratt fyrir skyldu stefnda i 6. télul. kaupsamnings.

Stefndi beri hlutlega abyrgd a pvi ad eignin hafi ekki verid i pvi astandi sem hann
hafi lofad ad hun veri. Um petta sé visad til 27. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002:
Fasteign telst gollud ef hun er ekki i samreemi vio upplysingar sem seljandi,
eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Hio sama d
vio ef fasteignin er ekki i samrcemi vio upplysingar sem veittar eru [

auglysingum, soluyfirliti eda oorum solu- eda kynningargégnum um hana.

Stefndi hafi einnig vanraekt upplysingaskyldu sina og pvi sé jafnframt visad til 26.
gr. somu laga. Stefnendur hafi att rétt 4 pvi ad 4 upplysingar um paer framkvaemdir
sem sampykktar hofdu verid og hefdu pa getad tekid tillit til umraedds kostnadar
vid tilbodsgerd sina i eignina. P4 s¢ heldur ekki vist ad ordid hefdi af kaupunum
hefdu pau vitad ad pau fengju slikan bakreikning, sem nemi um 14% af utborgun

peirra i ibudinni.

Stefnendur krefji stefnda um skadabetur ba&di samkvamt 1. mgr. og 2. mgr. 43. gr.
laga um fasteignakaup. Stefndi sé¢ i fyrsta lagi skadabotaskyldur, an tillits til
saknemrar hattsemi, med framvisun soluyfirlits og yfirlysingar husfélags, sem i
raun hafi innifalid rangar upplysingar. Stefndi sé einnig skadabotaskyldur vegna

peirrar sakneemu hattsemi sem falist hafi 1 pvi ad gefa rangar upplysingar i pessu



formi. SU hattsemi hans hafi verid framin af asetningi, til vara galeysi, og pvi beri

hann dbyrgd samkvamt 2. mgr. 43. gr. fasteignakaupalaga.

Stefnendur krefji stefnda um beint tjon sitt sem nemi hlutdeild peirra i kostnadi af
vidgerd & paki fjoleignarhussins. Tjonid sé bein afleiding af peirri rongu
upplysingagjof sem birst hafi i rongu soluyfirliti og rangri yfirlysingu fra
husfélaginu sem stefndi beri dbyrgd 4. Pad sé sennileg afleiding pessarar rongu

upplysingagjafar.

Til vara krefjist stefnendur afslattar af hinni seldu eign sem nemi peim kostnadi
sem pau hafi purft ad greida. Eignin hafi ekki verid haldin peim kostum sem pau
hafi matt buast vid og um hafi verid samid. Jafnvel pott stefndi hafi ekki vitad um
vidgerdina er til hafi stadid ad gera, pa eigi stefnendur rétt a afslaetti med visan til 1.
og 2. mgr. 41. gr. laga um fasteignakaup. Afslatturinn eigi ad nema sému fjarhaed

og stefnendur hafi purft ad greida til pess ad gallinn yrdi lagfaerdur.

Domkrafa stefnenda sé su fjarhaed sem pau hafi purft ad greida, sem er hlutdeild
peirrar ibudar er pau hafi keypt af stefnda i pakvidgerdum & eigninni. Samkvamt
skiptingu framkvamdakostnadar sé kostnadur ibuidar nr. 205-5537 582.233 kronur,
sem reiknist Ut fr4 hlutdeild ibudarinnar i heildarsameign hussins nr. 84-86 vid
Engjasel, sem sé 6,46%. Pau hafi greitt 427.045 kronur 8. jani 2017, 77.594 krénur
8. september 2017 og 77.594 kronur 4. oktdber 2017.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Fasteignin Engjasel 84 og 86 teljist eitt has i skilningi laga um fjoleignarhas nr.
26/1994. { husinu starfi husfélag sem ekki purfi ad stofna sérstaklega, enda sé pad
til 1 krafti peirra laga, sbr. 56. grein laganna. Pa starfi hisfélagsdeild fyrir Engjasel
84, sem sjai um sameiginleg innri malefni stigahussins, sbr. 76. gr. laganna, en par
hafi stefndi att ibud. Yfirlysing husfélagsdeildarinnar, sem i skjalaskra stefnenda sé
ranglega talin stafa frd husfélaginu, takmarkist pvi vid slikar framkvaemdir.

Oumdeilt sé ad engar slikar komi til skodunar hér.

i 26. gr. laga nr. 40/2002 komi fram ad fasteign teljist gollud hafi kaupandi ekki
fengid par upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi
hafi haft réttmaeta astedu til ad ®tla ad hann fengi. betta gildi p6 adeins hafi slikur
skortur & upplysingum haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings. { 27. gr. laganna s¢
fjallad um galla vegna rangra upplysinga enda sé¢ fasteignin ekki i samraemi vid
veittar upplysingar. Hid sama eigi vid sé fasteignin ekki i samrami vid upplysingar
sem veittar séu 1 auglysingum, soluyfirliti eda 60rum solu- eda kynningargégnum

um hana. [ 1. mgr. 29. gr. laganna komi fram ad kaupandi fasteignar geti ekki borid



fyrir sig galla 4 fasteign sem hann hafi pekkt til eda att ad pekkja til vid gerd

kaupsamnings.

Fyrir liggi ad stefndi hafi aflad badi fundargerdar adalfundar husfélagsins fra 4.
mai 2016 sem og yfirlysingar Eignaumsjonar par sem sérstaklega sé¢ visad i
fundargerdina. bessi gogn hafi hann sannanlega sent fasteignasdlunni Pingholti
adur en stefnendur hafi gert kauptilbod i eignina. I pessum gdognum komi skyrt
fram a0 fyrirhugad s¢ ad radast i umtalsverdar og naudsynlegar framkvamdir &
hasinu. { yfirlysingu Eignaumsjonar komi fram ad fjarhaedir liggi ekki fyrir og
innheimta hafi ekki verid akvedin. A pessum tima hafi hvorki stefndi né
Eignaumsjon vitad ad husfélagid hefdi 1 september 2016 sampykkt ad taka tilbodi
akvedins fyrirtekis 1 vidgerd 4 paki.

Samkvemt pessu verdi stefndi hvorki gerdur botaskyldur vegna skorts a
upplysingum eins og askilid sé¢ 1 26. gr. laga nr. 40/2002 né rangra upplysinga
samkvaemt 27. gr. laganna. Stefnendur hafi fengid upplysingar um astand og
vidhaldsporf fasteignarinnar fyrir kaupin, par sem m.a. hafi komid fram ad pak veeri
onytt, mikill leki hefdi komid fram og ad sampykkt hefdi verid ad rddast i
vidgerdir. Peim hafi pvi ekki getad dulist ad kostnadarsom vidgerd hafi verid
fyrirhugud og ad kostnadur af vidgerdum myndi falla 4 pau ef ekki yrdi 6druvisi
um samid. Vid solu fasteignarinnar hafi astand hennar pvi ekki verid 1 6samremi
vi0 paer upplysingar sem fyrir hafi legid. Hvorki hafi skort & ad upplysingar hafi
verid veittar um astand fasteignarinnar né hafi rangar upplysingar verid veittar.

Stefndi hafi pvi sinnt upplysingaskyldu sinni eftir bestu vitund.

Stefnendur virdist byggja 4 pvi ad fasteignin teljist gollud par sem ekki hafi verid
upplyst um ad husfélagid hefdi sampykkt tilbod i framkvemdir & hisinu pegar
fasteignin hafi verid seld. Hvorki stefndi né Eignaumsjon ehf. hafi haft vitneskju
um ad tilbodi hefdi verid tekid, en stefndi hafi ekki haft astedu til annars en ad telja
Eignaumsjon bua yfir 6llum upplysingum um dkvardanir husfélagsins. Skortur &
pessum upplysingum leidi ekki til pess ad fasteignin teljist gollud enda hafi legid
fyrir ad framkvaemdir veru fyrirhugadar og ad 6skad yroi tilboda. Stefnendur hafi
pvi matt vita ad kostnadur vegna framkvaemda myndi falla & pau, auk pess sem pau
hafi haft vitneskju um ad 6vissa vaeri um hversu har kostnadurinn yrdi. Kostnadur
vid framkvaemdir hefoi jafnvel getad ordid haerri en raun hafi ordid. Pessu hlutu
stefnendur ad gera sér grein fyrir midad vid par upplysingar sem legid hafi fyrir
vid samningsgerd. Stefnendur hafi pvi vanraekt pa adgaesluskyldu sem a peim hafi
hvilt, enda hefdu pau getad 6skad uttektar par sem fram kaemi kostnadaraztlun

vegna fyrirhugadra framkvaemda eda sett fyrirvara vardandi kostnad vid



framkvamdir. Par sem engar athugasemdir hafi verid gerdar vid par upplysingar ad
storar framkvaemdir veru fyrirhugadar 1 hisinu hafi stefndi med réttu matt atla ad

stefnendur veeru pvi sampykk ad kostnadur af framkvemdunum félli 4 pau.

i 26. gr. laga nr. 40/2002 komi fram ad fasteign teljist adeins gollud vegna skorts a
upplysingum hafi pad haft hrif 4 gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar
voru ekki veittar. [ 2. mgr. 27. gr. laganna sé sambzrilegt skilyrdi pess ad fasteign
teljist gollud vegna rangra upplysinga, p.e. ad upplysingarnar hafi haft ahrif a gerd
eda efni kaupsamnings og par ekki verid skyrlega leidréttar 1 teka tid. Vid
samningsgerd hafi legid fyrir ad kostnadarsamar framkvamdir vaeru fyrirhugadar.
bad ad framkvemdir veru fyrirhugadar virdist pvi ekki hafa haft dhrif &
samningsgerdina enda hafi stefnendur engar athugasemdir gert vid pad, auk pess
sem pau hafi nad fram verulegri leekkun & asettu verdi fyrir eignina. Pad geti pvi
ekki hafa verid akvordunarasteda ad kostnadur vegna framkvaemda hefdi legid
fyrir 4 pessum tima enda mattu stefnendur buast vid ad greida pann kostnad eda
jafnvel heerri upphad.

Hafna beri med visan til framangreinds krofu stefnenda um afslatt af kaupverdinu,
sbr. 1. mgr. og 2. mgr. 41. gr., eda skadabatur samkvaemt 1. mgr. og 2. mgr. 43. gr.
vegna galla sem byggi 4 pessum grunni. Verdi fallist 4 krofu stefnenda um afslatt
eda skadabeetur fari stefndi fram 4 ad uppheaed kréfunnar verdi lekkud. Stefndi hafi
leekkad asett soluverd um 1.300.000 kronur vegna fyrirhugadra framkvemda. bvi
hafi afslattur verid veittur af kaupverdinu vegna astands fasteignarinnar. Stefnendur
geti ekki krafist heerri afslattar en pegar hafi verid veittur.

Visad sé til laga nr. 40/2002, um fasteignakaup og laga nr. 26/1994, um
fjoleignarhas. Krafa um malskostnad stydst vido XXI. kafla laga nr. 91/1991, um
medferd einkamala.

Niourstada

Stefnendur byggja krofur sinar i malinu a pvi ad fasteign sem pau keyptu af stefnda
hafi verid gollud i skilningi 26. gr. og/eda 27. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002. Gallinn felist 1 pvi ad stefndi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina og gefid
rangar upplysingar um astand ibudarinnar vid s6luna og krefja stefnendur stefnda

um skadabetur eda afslatt af kaupverdi eignarinnar vegna gallans.

Samkvemt 26. gr. laga um fasteignakaup telst fasteign gollud ef kaupandi hefur
ekki fengid par upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafoi réttmaeta astedu til ad @tla ad hann fengi, hafi pad haft ahrif 4 gerd

eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Upplysingaskylda



seljanda ad pessu leyti gengur framar skodunarskyldu kaupanda. Samkvamt 27. gr.
laganna telst fasteign gollud ef hun er ekki i samremi vid upplysingar sem seljandi,
eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda og & hid sama vio ef
eign er ekki i samraemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti
eda 60rum solu- eda kynningargdgnum um hana. bannig getur kaupandi 6dlast rétt
til skadabota a4 hreinum hlutlegum grundvelli ef rangar upplysingar eru veittar.
betta 4 p6 adeins vid ef upplysingar hafa haft dhrif a gerd eda efni kaupsamnings og

par eru ekki skyrlega leidréttar i taeka tio.

Malsatvikum er lyst i sérstokum kafla hér ad framan og visast til pess sem bar
kemur fram. Atvik eru umdeild vardandi pad hvada upplysingar legid hafi fyrir

pegar kaupin gerdust. Verdur pvi fyrst vikid ad sonnunarferslu um betta.

Husfélagio Engjasel 84 telst vera husfélagsdeild, sbr. 76. gr. laga um fjoleignarhus,
en pegar husfélag skiptist i einingar, t.d. stigahus, rdda vidkomandi eigendur
samkvaemt akvadinu einir sameiginlegum innri malefnum og getur slik
husfélagsdeild hvort heldur verid sjalfsted ad meira eda minna leyti eda starfad
innan heildarhtsfélagsins. Yfirlysingu husfélagsdeildarinnar Engjasels 84 fra 21.
oktober 2016 um ad engar framkvemdir séu fyrirhugadar verdur ad skoda i pvi
lj6si, en 1 henni er pess jafnframt getid ad eignin tilheyri fleiri husfélogum.
Samkvaemt gognum malsins kalladi s6lumadur & fasteignasélunni eftir yfirlysingu
fra husfélagi fjolbylishussins fra stefnda, enda fasteignasala skylt samkvemt 5.
mgr. 25. gr. fjoleignarhtisalaga ad afla slikra gagna og kynna pau rekilega
kaupanda adur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur. Stefndi sendi
fasteignasalanum yfirlysingu Eignaumsjonar um husfélagid Engjasel 84-86 3.
noévember 2016. Med yfirlysingunni atti ad fylgja fundargerd adalfundar
hasfélagsins fra 4. mai 2016, sem stefndi sendi fasteignasalanum 7. névember s.4.
bessi gogn lagu pvi fyrir & fasteignasolunni pegar kaupendur gerdu tilbod i eignina

11. ndvember s.a.

Soluyfirlit um eignina byggir & skodun sélumanns fasteignasélunnar 20. oktdber
2016. [budin er par s6gd laus og til afhendingar vid kaupsamning. Soluyfirlitid er
prentad ut 11. november s.4., aritad og telst hluti af kauptilbodi stefnenda sama dag,
samkvamt pvi sem 1 pvi greinir. Soluyfirlitid er 6fullkomid ad pvi leyti ad engar
upplysingar er par ad finna um astand paks eda fyrirhugadar framkvaemdir. bvi til
fyllingar var slikar upplysingar 4 hinn boginn ad finna i fyrrnefndri yfirlysingu fra
Eignaumsjon og fundargerd sem henni fylgdi og fasteignas6lunni hafdi samkvaemt
gdgnum malsins borist 4dur en stefnendur gerdu tilbod i eignina. S6lumadurinn

sem gerdi soluyfirlitid og for med malid vid kauptilbodsgerdina bar um pad vitni



fyrir dominum ad kaupendur hefdu pa fengio afrit af gognum og ad hann myndi
ekki betur en ad badar yfirlysingar frd husfélogum hefou fylgt. Loggilti
fasteignasalinn sem annadist kaupsamningsgerdina bar um pad vitni fyrir dominum
a0 hann hefdi farid vel yfir pessi gogn med adilum adur en kaupsamningur var
undirritadur. Hann kvadst fyrir kaupsamning utbua prjar moppur, eina fyrir hvorn
adila og eina fyrir fasteignasdluna. OIl gdgnin, bar med talid yfirlysing
Eignaumsjonar og fundargerd adalfundar husfélagsins 4. mai 2016, s¢ ad finna i
hans moppu, sem hann hafdi medferdis til pinghaldsins. Stydur pad og framburdur
fasteignasalans traverdugan framburd stefnda. A gagnstaedum vitnisburdi vinkonu
stefnenda, sem vidstodd var kaupsamningsgerd, verdur ekki byggt ad pessu leyti,
en framburdur annars stefnanda fyrir ddminum var hikandi um pad hvada skjol

voru kynnt vid tilbod og kaupsamningsgerd.

Vid arlausn malsins pykir ad framangreindu virtu verda ad mida vid ad stefnendur
hafi, a0 Ollum likindum pegar vid tilbodsgerd, en i sidasta lagi vid gerd
kaupsamnings, fengid per upplysingar um dastand paks og fyrirhugadar

framkvamdir sem 1 pessum gognum greinir.

Stefnendur byggja a pvi ad eignin hafi verid gollud par sem veittar hafi verid rangar
upplysingar um hana i soluyfirliti og 1 yfirlysingu husfélags og einnig par sem
stefndi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina med pvi ad hafa ekki upplyst um
sampykki husfundar vid tilbodi i pakvidgerd adur kaupin gerdust. Ekki verdur
fallist & pad med stefnendum ad upplysingar i yfirlysingu husfélagsdeildarinnar
Engjasels 84 hafi verid rangar, enda hefur ekkert komid fram i malinu um ad
framkvaemdir hafi verid fyrirhugadar eda akvednar i stigahtsinu. { yfirlysingu
Eignaumsjonar fyrir husfélagid Engjasel 8486, dags. 3. november 2016, segir ad
htin sé gefin samkvaemt upplysingum sem borist hafi fra stjorn husfélagsins. Ekki
liggur annad fyrir en ad yfirlysingin frd Eignaumsjon sé i samraemi vid bpaer
upplysingar sem fyrirteekid hafdi pegar hun var gefin. Handritud fundargero, af
fundi 5. september 2016 1 hjélageymslu Engjasels 84, ber med sér ad pjonustu
Eignaumsjonar naut ekki vid & fundinum. bar var sampykkt ad ganga ad tilbodi fra
K16 verktokum 1 vidgerd & paki. Pegar fundurinn var haldinn bjé stefndi ekki
lengur 1 htsinu, en ekki liggur fyrir med hvada hatti bodad var til fundarins. Ekki
hafa verid leiddar likur ad 60ru en pvi ad stefnda hafi vid kaupsamning i raun verid
Okunnugt um sampykki hasfélagsfundar vid dkvednu tilbodi i1 pakvidgerd og virdist
hann sjalfur hafa reitt sig 4 upplysingar fra Eignaumsjon um stodu framkvaemda.
Reyndust per upplysingar pegar til kom areidanlegar um pad atridi ad endanlegur
heildarkostnadur veri 6pekktur. Samkvemt pvi sem greinir i fundargerd hasfundar

sem haldinn var 1 Eignaumsjon 15. 4gtst 2017 hafoi verid akvedid 4 husfundi 5.



september 2016 ad ganga til samninga vid K16 ehf. um vidgerd a paki, vidgerd hafi

farid fram, en kostnadur vid hana hafi farid fram ar tilbodsverdi.

Stefnendur toku vid adild ad husfélaginu vid athendingu ibudarinnar i desember
2016. Stefnandi Joanna matti 4 adalfund husfélagsins Engjasels 84—86 sem haldinn
var 26. april 2017 & skrifstofu Eignaumsjonar og stadfesti pad med aritun 4 lista yfir
matta. | fundargerd kemur fram ad kynnt hafi verid 4 fundinum ad verid veri ad
byrja 4 pakvidgerdum sem tilbod hefdi komid i og ad pakvidgerdir yrdu
Linnheimtar beint af ibGum® eins og par segir. Arsreikningur fyrir arid 2016,
rekstraraetlun fyrir arid 2017 og akvordun hus- og framkvemdasjoédsgjalda i
samrami vid hana hlaut samhljéda sampykki & fundinum. ba var stjérn veitt umbod
til ad leita tilboda i uttekt sem fara pyrfti fram til ad meta hvernig astandid veeri &
hasinu. S4 malatilbinadur stefnenda ad fyrst eftir ad peim barst krafa i juni 2017
vegna pakvidgerda, og fleiri krofur 1 4gust og september s.a., hefdi komid 1 [jés ad
sampykkt hefdi verid tilbod 1 pakvidgerdir & husfundi er i 6samremi vid stadfestar
upplysingar um ad annar stefnenda var 4 adalfundi htusfélagsins par sem petta var
kynnt. Pegar 16gmadur stefnenda sendi stefnda bréf 24. oktober 2017 med 6sk um
vidredur um greidslu krafnanna hofou stefnendur haft upplysingar um
yfirstandandi pakvidgerdir 4 grundvelli hins sampykkta tilbods ad minnsta kosti fra
pvi ad adalfundurinn var haldinn 1 april s.4., an pess ad gera athugasemdir vid

stefnda 1 sex manudi i tilefni af peim verksamningi.

Sem fyrr greinir hafa ekki verid leiddar likur ad pvi ad stefnda hafi i raun verid
kunnugt um sampykki husfundarins 5. september 2016 og er pvi ekki uppfylltur sa
askilnadur 1. mgr. 26. gr. laga um fasteignakaup, til pess ad um vanrekslu &
upplysingaskyldu sé€ ad reda, ad hiin vardi atridi sem stefndi sem seljandi vissi um.
Um pad hvort stefndi hafi matt vita af hisfundinum verdur ekkert fullyrt par sem
ekki liggja fyrir neinar upplysingar um pad hvernig ad fundarbodi til pessa
hasfundar var stadid, en hann var haldinn an adkomu eda vitneskju pess fagadila
sem husfélagid hafoi radid til ad annast malefni husfélagsins. Med pvi ad ekki er
synt fram & saknema hattsemi stefnda teljast skilyrdi til pess ad eignin teljist gollud
i skilningi 26. gr. laga um fasteignakaup ekki vera uppfyllt, an pess ad til skodunar
hafi komid hvort pad hafi haft dhrif 4 samningsgerd ad upplysingarnar voru ekki

velittar.

Samkvaemt 1. mgr. 27. gr. laganna getur komid til hlutleegrar dbyrgdar seljanda a
pvi ad eign sé i samraemi vid veittar upplysingar. Samkvemt 16gskyringargdgnum a
pad ekki einungis vid um upplysingar sem beinlinis eru rangar heldur einnig

misvisandi upplysingar og upplysingar sem adeins eru halfur sannleikur. Fyrir



liggur ad upplysingar um ad tilbod i pakvidgerd hefoi verid sampykkt & husfundi
voru ekki veittar, en einnig skorti upplysingar um astand eignarinnar i soluyfirliti
fasteignasala. Pad telst misreemi i upplysingagjof sem leitt getur til pess ad eign

teljist gollud samkvaemt 1. mgr. 27. gr. fasteignakaupalaga.

bad er samkvemt 2. mgr. 27. gr. laganna einnig skilyrdi pess ad eign teljist géllud
vid per adstaedur ad slikt misremi hafi haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings og
a0 slikar upplysingar hafi ekki verid skyrlega leidréttar i taeka tid. Likur hafa verid
leiddar ad pvi ad stefnendur hafi fengid upplysingar um ad porf veri a
pakvidgerdum adur en pau gerdu kauptilbod i eignina, en pad var nokkud undir
asettu verdi. ba telst sannad ad fasteignasali hafi farid yfir par upplysingar med
peim og stefnda vid kaupsamningsgerd. Skortur &4 upplysingum i soluyfirliti um
astand paks og fyrirhugadar vidgerdir voru pvi skyrlega leidréttar i skilningi
akveedisins 1 sidasta lagi vid kaupsamningsgerd med pvi ad fasteignasali vekti
athygli stefnenda a yfirlysingu htsfélags fra Eignaumsjon og fundargerd adalfundar
fra 4. mai 2016 par sem upplysingar um astand hussins og fyrirhugadar vidgerdir

komu glogglega fram.

Eins og atvikum er hattad telur ddmurinn engin rok standa til pess ad alita ad pad
hefdi haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings pd ad stefnendur hefdu vid
kaupsamningsgerd, pessum upplysingum til vidbotar, haft vitneskju um ad tilbod
fra K16 ehf. 1 vidgerd a paki hefdi verid sampykkt & fyrrgreindum husfundi 5.
september 2016. Skilyrdum 1. mgr., sbr. 2. mgr., 27. gr. laga um fasteignakaup til
pess ad eignin teljist gollud i skilningi akveedisins telst samkvaemt pvi ekki

fullnaegt.

A0 framangreindu virtu er pad nidurstada domsins ad stefnendur hafi ekki synt
fram & ad eignin hafi verid gollud i skilningi 26. gr. eda 27. gr. laga um
fasteignakaup, pannig ad pau eigi rétt til skadabodta eda afslattar Gr hendi stefnda

vegna pess. Verdur stefndi pvi syknadur af krofum stefnenda i malinu.

[ samreemi vid pa nidurstodu og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala, verdur stefnendum gert ad greida stefnda malskostnad sem akvedinn er

i samreemi vid malskostnadaryfirlit 16gmanns hans 877.920 kronur.
Doéminn kvedur upp Kristrun Kristinsdottir héradsdomari.

DOMSORD:
Stefndi Jon Asgeir Jonsson, er sykn af kréfum stefnenda, Joanna Wasiulewska, og

Tomasz Wasiulewski.



Stefnendur greidi stefnda 877.920 kronur 1 mélskostnad.

Kristran Kristinsdottir



