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Domur
Mal petta, sem doémtekid var 17. jantar 2024, var héfdad 30. névember 2021 af bordi
Daniel Olafssyni, [...], Reykjavik, & hendur Einari Birni Jonssyni og Helenu Vattar
Baldursdéttur, badum til heimilis ad [...], Reykjavik, til greidslu eftirstddva kaupverds
fasteignar. Malid var pingfest 16. desember 2021. Med gagnstefnu, birtri 13. jantar 2022,
héfdudu gagnstefnendur gagnsok a hendur adalstefnanda til skuldajafnadar og greidslu
skadabdta vegna galla & fasteigninni.

I adalsok krefst adalstefnandi pess endanlega ad stefndu verdi sameiginlega gert
ad greida honum skuld ad fjarhaed 14.539.200 krénur, dsamt drattarvdxtum samkvemt
1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, af 10.000.000 krona fréa 26.
agust 2021 til 7. névember 2021, en af 14.539.200 krénum, fra 7. névember 2021 til
greidsludags, gegn atgafu afsals fyrir einbylishdsinu nr. 58 vid Urdarbrunn i Reykjavik.

I adalsok krefjast gagnstefnendur adallega syknu af kréfum adalstefnanda en til
vara krefjast pau pess ad krafa hans verdi leekkud verulega.

I gagnsok krefjast gagnstefnendur pess endanlega ad adalstefnandi verdi deemdur
til ad greida peim 15.924.000 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 fr4 13. jandar 2022 til greidsludags. P& er krafist vidurkenningar a rétti til
skuldajafnadar vid krofu adalstefnanda i adalsok, ad pvi marki sem til purfi, en til
sjalfsteeds doms fyrir pvi sem umfram er. Gagnstefnendur krefjast pess jafnframt ad
adalstefnandi verdi deemdur til ad gefa Ut afsal til gagnstefnenda vegna fasteignarinnar
ad Urdarbrunni 58, 113 Reykjavik, fastanr. 231-1903. Gagnstefnendur krefjast pess badi
i adalsok og gagnsok ad adalstefnandi verdi deemdur til ad greida peim malskostnad ad
skadlausu ad vidbeaettum virdisaukaskatti.

I gagnsok krefst adalstefnandi syknu af krofum gagnstefnenda. P& krefst hann
malskostnadar Ur hendi gagnstefnenda bzdi i adalsok og gagnsok, ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts, samkveemt mati domsins eda samkvemt malskostnadarreikningi.



Helstu mélsatvik og &greiningsefni

Krafa adalstefnanda i adalsok er til komin vegna ogreiddra greidslna samkvemt
kaupsamningi, dags. 7. juli 2021, um fasteignina Urdarbrunnur 58 i Reykjavik, sem hann
seldi gagnstefnendum fyrir 139.000.000 kréna samkveemt kauptilbodi sampykktu 26.
april 2021. Eignin var pa skrdd & byggingarstigi 4, en seljandi skuldbatt sig til ad
lokauttekt hussins feeri fram fyrir afhendingu. Fyrir undirritun kaupsamnings var eignin
astandsskodud & vegum gagnstefnenda og var hin svo afhent peim 7. agust 2021. Eftir
afhendingu téldu gagnstefnendur sig verda vor vid galla & eigninni og & gjalddaga 26.
agust 2021 héldu pau eftir & eigin aheettu 10.000.000 krona af peirri fjarhaed sem pa skyldi
greida. Peim bar einnig ad greida 5.000.000 krona lokagreidslu vid fyrireetlada undirritun
afsals 7. nbvember s.4., en su greidsla var ekki greidd og afsal ekki gefid at. Adalsok var
upphaflega héfoud til innheimtu peirra 15.000.000 kréna sem oOgreiddar voru af
umsomdu kaupverdi, sem gagnstefnendur beri dskipta abyrgd & greidslum 4, en pau telja
sig eiga haerri gagnkrofu & hendur adalstefnanda vegna galla a eigninni.

Med tolvupdsti gagnstefnenda til fasteignasala 2. september 2021 voru tilgreind
fjogur atridi sem ekki veeru i lagi préatt fyrir Grbeetur eftir lokadttekt, sem fram for 9. juni
s.a. bessi atridi voroudu goélfnidurfall i pvottahdsi, vontun & kyndingu i bilgeymslu,
golfhitakerfi & 1. haed og fragang & rafmagni i pvottahdsi. Med bréfi I6gmanns peirra til
I6gmanns adalstefnanda 29. oktober s.4. var krafist afslattar af kaupverdi og tilgreind
fimm atridi til vidbotar sem talin voru til galla, stigi milli haeda, golf ekki slétt, innveggir
skakkir, nidurfall & badherbergi og fragangi (tveggja ad innanverdu afétt.
Gagnstefnendur 6fludu pessu nast einhlida alits byggingarverkfreedings & kostnadi vid
Urbeetur & 18 tilgreindum atridum sem pau téldu pa vera galla & eigninni. Hann taldi pann
kostnad i greinargerd, dags. 4. jandar 2022, vera 32.846.960 kronur. Kaupendur héfdudu
gagnsok i mali pessu, upphaflega med krofu ad sému fjarhaed og krofdust jafnframt
utgafu afsals.

pa 6fludu gagnstefnendur vid medferd malsins mats domkvadds manns. Mats var
6skad fyrst & 21 matslid og sidar & tveimur undirlidum i matslid nr. 1 til viobétar vid adur
tilgreinda sex undirlidi pess matslidar. I matsgerd i desember 2022 og vidauka vid hana,
dags. 18. jandar 2023, var Urbotakostnadur i pessum matslioum metinn a samtals
10.635.000 kronur ad medtéldum virdisaukaskatti. Gagnstefnendur 6skudu yfirmats &
hluta matslidanna. | matsgerd domkvaddra yfirmatsmanna, sem 16gd var fram i pinghaldi
11. april 2023, voru 11 par tilgreindir matslidir metnir til kostnadar vid urbetur & alls
12.300.000 kronur ad medtdldum virdisaukaskatti.

AJ fengnum matsgerdum lekkudu gagnstefnendur domkréfu sina i 15.924.500
krénur, sem er samtala a nidurstodum yfirmats til vidbotar nidurstédum i undirmati &
peim matslioum sem ekki var beidst yfirmats a. Krafist er bota vegna meintra galla og
skuldajafnadar vid umkrafdar eftirstodvar kaupverds. Vid medferd malsins vidurkenndi



adalstefnandi réttmeeti afslattarkrofu gagnstefnenda vegna krofulidar vardandi golfhita,
sem i yfirmatsgerd var verdmetinn ad fjarhaed 460.800 kronur. Af pvi tilefni leekkadi
adalstefnandi vid adalmedferd malsins domkrofu sina i adalsok um pa fjarhaed og krefst
greidslu & 14.539.200 kronum. Adalstefnandi hafnar pvi ad eignin hafi ad 6dru leyti verid
haldin gollum sem hann beri abyrgd & og krefst greidslu & eftirstédvum umsamins
kaupverds, ad teknu tilliti til framangreindrar leekkunar. Um petta snyst agreiningur
malsadila i hnotskurn.

Vid upphaf adalmedferdar malsins 31. agust 2023 var gengid a vettvang og i
Kjolfar pess voru seettir reyndar med adstod domsins, en peer sattaumleitanir baru ekki
arangur. P4 reyndust sattaumleitanir 16gmanna i kjolfarid einnig arangurslausar. Vid
framhald adalmedferdar malsins 17. jantar 2024 gafu adilaskyrslur adalstefnandi og
gagnstefnandi Einar Bjorn Jonsson. P4 komu fyrir déminn og baru par vitni Sélveig
Regina Biard fasteignasali, Reynir Elfar Kristinsson &standsskodunarmadur, Audunn
Elison undirmatsmadur, Rikhardur Kristjansson yfirmatsmadur, pordur Arnason yfir-
matsmadur og Sveinn Hrolfsson byggingarstjori. Skyrslur um sima gafu vitnin Valtyr
Gudmundsson murarameistari og Ott6 Edvard Palsson pipulagningameistari.

Malséstaedur og lagardk adalstefnanda i adalsok

Adalstefnandi kvedur krofu sina i adalsok vera vegna ogreiddra greidsina samkvaemt
kaupsamningi, dags. 7. juli 2021. Med kaupum sinum & fasteign hans hafi gagnstefnend-
ur tekid a sig éskipta abyrgd a greidslum samkveemt kaupsamningnum. Greidslutilhdgun
hafi i A-lid samningsins verid tilgreind i fjorum lidum. Samkvaemt lid 3 hafi gagnstefn-
endur att ad greida 69.705.590 kronur vid s6lu fasteignar peirra ad Stararima 33. Pau hafi
mottekid greidslu vegna peirrar sélu 26. agust 2021 og sa dagur hafi pvi verid gjalddagi
pridja tolulidar greidslutilhdgunar i kaupsamningi adila. P& hafi gagnstefnendum borid
ad greida 5.000.000 krona lokagreidslu samkvemt fjorda tolulid vid fyrireetlada
undirritun afsals, premur manudum eftir afhendingu & fasteigninni, p.e. & gjalddaga 7.
november 2021.

Af fyrrnefndri kaupsamningsgreidslu samkveemt pridja télulid hafi gagnstefn-
endur haldid eftir a eigin ahaettu 10.000.000 krona og hafi einungis greitt adalstefnanda
59.705.590 kronur. pa hafi kaupsamningsgreidsla samkvemt fjorda tolulid ekki verid
greidd & gjalddaga 7. november 2021 gegn utgafu afsals. Eftirstodvar greidsina sam-
kveemt pridja og fjorda télulid A-lidar i kaupsamningi séu pvi samtals 15.000.000 krona,
sem sé stefnufjarhaed mals pessa. Samkvaemt kaupsamningnum eigi ad greida dréttar-
vexti & pessar greidslur séu per ekki greiddar a gjalddaga.

Adalstefnandi hafi ad 6llu leyti stadid vid skilmala kaupsamningsins, sem sja
megi & bakhlid hans, en gagnstefnendur hafi vanefnt skyldur sinar samkvemt honum.
pau hafi ekki greitt umsamid kaupverd eignarinnar ad fullu préatt fyrir askoranir par um



fra adalstefnanda. Hann hafi &n arangurs skorad & gagnstefnendur ad greida fullnadar-
greidslu samkvaemt pridja tolulid kaupsamningsins med bréfi, dags. 14. september 2021,
og med innheimtubréfi, dags. 14. oktober 2021. Ljost sé ad gagnstefnendur etli ad halda
eftir baedi 10.000.000 krdna eftirstodvum af greidslulid 3 i kaupsamningi og einnig
5.000.000 kréna afsalsgreidslu sem greida hafi att 7. ndvember 2021, eda samtals
15.000.000 krona. Pad geri pau an fullnzegjandi roksemda um galla & eigninni, eda ad
peir falli undir 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup, en pvi hafi adalstefnandi alfarid hafnad.
Honum hafi pvi verid naudugur sa kostur ad hdfda malid.

Domkrafan byggist & meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi samn-
inga. Jafnframt sé visad til meginreglu krofuréttar um efndir fjarskuldbindinga og til laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup, m.a. 50. gr. laganna. Krafa um drattarvexti byggist & 1.
mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. Krafa um malskostnad byggist &
130. gr., sbr. 129. gr., laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, visad sé til 18. gr. somu
laga um adild gagnstefnenda og um varnarping til 32. gr. somu laga. Krafa um virdis-
aukaskatt & malflutningspéknun byggist & I6gum nr. 50/1998. Adalstefnandi sé ekKi
virdisaukaskattsskyldur og beri honum pvi naudsyn til ad f& dom fyrir skatti pessum ar
hendi gagnstefnenda.

Malséstaedur og lagarok gagnstefnenda i adalsok og i gagnsok

Gagnstefnendur métmeela 6llum malsasteedum adalstefnanda i adalsok. Byggja pau
syknukrofu i adalsok a pvi ad fasteignin Urdarbrunnur 58 i Reykjavik, sem pau hafi keypt
af adalstefnanda, sé haldin géllum sem hann beri 4byrgd a. bau eigi pvi kréfu & hendur
honum sem sé heerri en domkrafa hans. pau hafi haldid eftir 15.000.000 krona, sbr. 44.
gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002, vegna galla & fasteigninni til ad tryggja greioslu
skadabotakrofu peirra. bau lysi yfir skuldajofnudi a kréfu sinni, sbr. 1. mgr. 28. gr. laga
nr. 19/1991 um medferd einkamala, gagnvart domkréfu adalstefnanda.

Botagrundvollur

Fasteignin sé gollud i skilningi fasteignakaupalaga. Gagnstefnendur eigi pvi rétt
a skadabotum ar hendi adalstefnanda, sem nemi kostnadi vid naudsynlegar urbetur, svo
ad eignin sé buin peim kostum sem hun hafi att ad vera buin vid afhendingu. Krafa um
skadabeetur byggist a 37. gr., sbr. 43. og 59. gr., fasteignakaupalaga nr. 40/2002, einnig
a meginreglum skadabotaréttar um baetur innan samninga og utan samninga.

Verdi ekki fallist a kréfu um skadabeetur eigi gagnstefnendur rétt til afslattar af
kaupverdi samkvemt 37. gr., sbr. 41. gr., fasteignakaupalaga, sem nemi kostnadi vid ad
beeta ar gollunum og & pvi sé byggt til vara. Skilyrdi til beitingar 41. gr. laganna um
afslatt séu fyrir hendi par sem fasteignin sé gollud og standist ekki paer krofur um geedi
og bunad sem gagnstefnendur hafi matt gera til hennar, sbr. 18. gr. laganna.



| fyrsta lagi sé fasteignin gollud i skilningi 18. og 19. gr. fasteignakaupalaga.
Samkveemt 18. gr. laganna teljist fasteign gollud standist han ekki paer kréfur um geedi,
bdnad og annad sem leidi af 16gunum og kaupsamningi. Vid afhendingu hafi fasteignin
verid haldin verulegum leyndum goéllum i skilningi &kveedisins. Fasteignin hafi ad mestu
verid byggd arid 2008 en lokalttektarvottord hafi ekki verid gefid ut fyrr en ario 2021
og pvi sé um tiltélulega nybyggda fasteign ad reeda. Gagnstefnendur hafi ekki métt blast
vid pvi ad svo nyleg eign veeri haldin raka- og mygluvandamalum a pvi stigi ad han veeri
neer 6ibudarhaf eda ad rddast pyrfti i miklar lagfeeringar til ad baeta Gr géllum. Skemmdir
vegna raka, leka og myglu og raunar allir gallar sem greint sé frd i gagnstefnu og mats-
gerd hafi verid fyrir hendi vid afhendingu eignar, sbr. 20. gr. fasteignakaupalaga.

Skilyrdi um ad agallinn ryri verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardi sé upp-
fyllt og hafi samkvaemt matsgerd Gunnars Valdimarssonar numid 23,15% af kaupverdi
eignarinnar. Adalstefnandi hafi synt af sér sakneema hattsemi i skilningi 1. mgr. 18. gr.
fasteignakaupalaga med pvi ad upplysa pau ekki um péa galla sem hann hafi métt vita af.
Otriverdugt sé ad honum hafi ekki verid kunnugt um svo umfangsmikla galla, enda hafi
hann buid i fasteigninni i 13 &r, verid byggingaradili hennar og sé hiisasmidur ad mennt.
Eignin sé ekki byggd i samremi vid 16g, byggingarreglugerd, faglegar kréfur og
gaedastadla sem og honnunarteikningar, sem hafi leitt til tjons fyrir gagnstefnendur, enda
uppfylli fasteignin ekki almennar kréfur um 6ryggi mannvirkja og heilnemi.

Gagnstefnendum hafi hvorki matt vera tilgreindir gallar ljosir vid almenna skod-
un & eigninni né i astandsskodun, enda hafi pau ekki ordid vor vid flesta af pessum géllum
fyrr en nokkru eftir afhendingu hennar. Vid venjulega skodun hafi ekkert sést sem bent
hafi til umfangsmikilla galla sem sidar hafi komid i 1j6s. Gallar ryri fasteignina svo
nokkru vardi og hun standist ekki kréfur um geedi, bunad og annad sem leidi af 16gum
og kaupsamningi og sérstokum yfirlysingum adalstefnanda.

Fasteignin sé einnig gollud i skilningi 26. og 27. gr. fasteignakaupalaga. Gagn-
stefnendur hafi ekki fengid peer upplysingar sem adalstefnandi vissi eda matti vita um og
pau hafi haft réttmaeta asteedu til ad etla ad pau fengju. Gagnstefnendur hafi leitad eftir
pbvi ad kaupa nylega fasteign an adkallandi vidhalds og pvi hefdu upplysingar um pa galla
sem fjallad sé um i matsgerdum haft ahrif & akvordun peirra um kaup a fasteigninni. |
sOluyfirliti se sérstaklega tiltekid ad fasteignin hafi ,,verid hugs[u]d ut fra sem minnstu
vidhaldi, p.e. husid klett med alklaedningu®. Adalstefnandi sé husasmidur ad mennt og
teljist pvi sérfrodur um byggingu fasteigna og astand peirra. Hann hafi baid i fasteigninni
til margra ara og hafi byggt hana. Honum hafi pvi hlotid ad vera kunnugt um ad vikid
hafi verid fra byggingarreglugerd og hdnnunarteikningum vid bygginguna, ad fragangur
hennar veeri 6fullneegjandi og honum hafi hlotid ad vera kunnugt um leka-, myglu- og
rakavandamal i eigninni.



GOlf séu sums stadar bylgjott pannig ad husgogn geti ekki stadid larétt. Innveggir
séu skakkir og bugadottir, sérstaklega milli bilskars og stofu. Skortur sé a naudsynlegu
nidurfalli i pvottarymi og engin kynding sé i bilskdr af nokkru tagi. Golfhitastyring virki
ekki sem skyldi og frAgangur vioa verulega 6fullnaegjandi, m.a. & nidurfalli i badherbergi,
sem pjoni ekki hlutverki sinu sem 6ryggisventill i votrymi. Pa sé rafmagn utanaliggjandi
i pvottarymi en pad hafi vid skodun verid hulid bak vid pvottavél og innréttingu. petta
séu allt atridi sem augljoslega seu til pess fallin ad ryra verdmati eignarinnar og hafa
ahrif & efni kaupsamnings. Ofaglerdum seljanda hefdi matt vera kunnugt um pau 611 og
um onnur atridi sem reifud séu i matsgeroum og gagnstefnu. Adalstefnandi hafi att ad
vita um gallana en hafi kosid ad upplysa ekki um pa vid solu eignarinnar. Hann hafi
brotid alvarlega gegn upplysingaskyldu seljanda med pvi ad hafa med saknemum heetti
veitt rangar upplysingar um eignina, sbr. 27. gr. fasteignakaupalaga, og hafa ekki veitt
upplysingar um atridi sem hann vissi eda matti vita um og gagnstefnendur hefdu réttmeeta
astaedu til ad &tla ad pau fengju, sbr. 26. gr. fasteignakaupalaga.

Gagnstefnendur hafi med tolvupdsti til fasteignasélunnar 20. april 2021 m.a.
spurt hvort teikningar hja Reykjavikurborg af fasteigninni endurspegludu ekki raunveru-
leikann. Svar hafi borist fra adalstefnanda sidar sama dag par sem ekkert komi fram um
ad vikid hefdi verid hja teikningum med margvislegum hetti, t.d. i kyndingu bilskdrs,
med skorti & naudsynlegum nidurféllum og vid byggingu stiga & milli haeda. Hann hafi
synt af sér asetning eda ad minnsta kosti storkostlegt galeysi med pvi ad upplysa ekki um
pba galla sem verid hafi a fasteigninni. Hann hafi haft rikari upplysingaskyldu en ella sem
hdsasmidur og sérfrodur seljandi.

Umfang galla og sundurlidun kréfu

Endanleg domkrafa gagnstefnenda, sbr. 41. og 43. gr. fasteignakaupalaga, i
bokun um breytta kréfugerd, midist vid kostnad vid fullnaegjandi urbaetur samkvemt
matsgerdum. | gagnstefnu og greinargerd i adalsok er gollum nanar lyst en einkum og ad
odru leyti sé visad til nanari umfjéllunar um stadreynda galla i matsgerdum. A peim
byggist endanleg krofugerd gagnstefnenda og kostnadarlidirnir, merktir ndmerum
matslida i undirmati, sundurlidast med eftirfarandi heetti:

Matslidur 1 Leki/Raki

Staflidir 1la—1f Yfirmat 974.860 kronur

Staflidir 1g—1h Yfirmat 282.520 kronur
Matslidur 2 Vatnsbretti Yfirmat 508.160 kronur
Matsliour 3 Nidurfall a badi Yfirmat 247.920 kronur
Matsliour 4 Veggur badherbergi  engin fjarkrafa gerd
Matsliour 5 Blondunartaki Undirmat 113.000 kronur

Matsliour 6 Nidurfall i pvottahusi Yfirmat (4) 464.860 kronur
Matsliour 7 Raflagnir i pvottahusi Undirmat 263.000 kronur



Matslidur 8 Nidurfall i bilskar Undirmat 950.400 kronur
Matslidur 9 Kynding i bilskar Undirmat 745.500 kronur
Matslidur 10 Bilskarshurd Undirmat 230.000 kronur
Matslidur 11 Brunavorn i bilskar Undirmat 22.000 krénur
Matslidur 12 Yfirbord innveggja Yfirmat (5) 1.843.020 kronur

Matsliour 13 Yfirbord golfa Yfirmat (6) 1.780.420 krénur
Matsliour 14 Golfhiti Yfirmat (7)  460.800 krénur
Matslidur 15 Stigi Yfirmat (8) 1.638.340 krénur
Matslidur 16 Utveggir Yfirmat (9) 1.848.350 kronur
Matslidur 17 Utihurd Undirmat 22.000 kronur
Matsliour 18 Loftraesting Undirmat 64.000 krénur
Matslidur 19 Utikrani Undirmat 435.000 kronur
Matslidur 20 Nidurfoll svala Undirmat 779.100 kronur
Matslidur 21 Blastur um ljos Yfirmat (10) 490.340 kronur
Matslidur um afnotamissi Yfirmat (11) 1.760.410 kronur
Samtals krafa vegna galla: 15.924.000 kronur

Skilyrdi um lokauttektarvottord i kauptilbodi

Adalstefnandi hafi brotid gegn skyldum sinum samkvaemt kauptilbodi og kaup-
samningi med pvi ad hafa ekki aflad athugasemdalauss lokauttektarvottords. Fram hafi
komid i kauptilbodi ad hann skyldi sja um ad ,,klara lokauttekt 4 husid og skal pvi lokid
fyrir athendingu®. Adalstefnandi hafi fengid utgefid lokadttektarvottord med niu athuga-
semdum. Hann byggi & pvi i adalsok ad aldrei hafi verid gerd krafa um athugasemdalaust
lokadttektarvottord, en edli malsins samkvamt hafi krafa um lokalttektarvottord falio i
sér krofu um ad slikt vottord yroi gefid Ut an athugasemda. Fyrir liggi samskipti vid
fasteignasala par sem pvi sé lofad fyrir hond adalstefnanda ad radin yrdi bot & 6llum
athugasemdum byggingarfulltria, sem ekki hafi verid gert. Fasteignasalan eda adal-
stefnandi hafi lagt at fyrir vidgerd samkvaemt 6. og 8. lid lokauttektarvottords, en ekKki
hafi verid beett ar lid 4, ad ganga fra 160 ad nordanverau.

Krafa um utgafu afsals

Lyst sé yfir skuldajofnudi vid krofu adalstefnanda i adalsok. Gagnstefnendur hafi
uppfyllt kaupsamningsskyldur sinar ad 6llu leyti. Adalstefnandi standi eftir sem adur i
skuld vid gagnstefnendur, enda sé krafa peirra, sem byggist & matsgerdum, herri en
krafan um eftirstddvar kaupverds. Af pessu leidi ad fallast verdi a krofu gagnstefnenda
um utgafu afsals.

Um lagarok sé visad til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og pa sérstaklega til
18.,19.,26.,27.,41.,43. 0g 44. gr. laganna. Krafa um drattarvexti fra malshofoun stydjist
vid 1. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Krafa um malskostnad stydjist



vid 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala en krafa um virdisaukaskatt
vid 10g nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Um varnarping visist til 42. gr. laga um medferd
einkamala og um samadild gagnstefnenda sé visad til 18. gr. somu laga.

Malsasteedur og lagarok adalstefnanda i gagnsok

Adalstefnandi byggir syknukrdfu sina i gagnsok i fyrsta lagi & pvi ad gagnstefnendur hafi
fallid fra 6llum fyrirvérum i kauptilbodi adur en kaupsamningur hafi verid gerdur. Af
pvi leidi ad pau hafi satt sig vid eignina vid kaupsamning, p.e. ad hun hefdi pa kosti og
notagildi sem pau hafi talid &seettanleg vid kaupin. pvi &ttu pau ekki lengur krofur &
hendur adalstefnanda.

Gagnstefnendur hafi i kauptilbodi 26. april 2021 gert fyrirvara um astandsskodun
eignarinnar, sem pau hafi 1atid framkvaema 4 eigin kostnad i samradi vid adalstefnanda.
Engir alvarlegir gallar hafi komid fram af halfu sérfreedings peirra. Vid lokadttekt &
eigninni 9. juni 2021 hafi nokkrar athugasemdir komid fram, sem m.a. fasteignasalan
Trausti hafi baett ur, sbr. 1idi 6 og 8 i lokadttektinni. Ad 6dru leyti hafi engir gallar komid
fram sem hefdu akvordunaréhrif & gagnstefnendur og lokauttektin standi. Gagnstefn-
endur hafi gert fyrirvara i kauptilbodi um fragang & 169, p.e. ad fjarleegja malarhrdgur og
ganga snyrtilega fra i kringum palla, en allt framangreint sem lotid hafi ad fasteigninni
hafi verio lagad af halfu adalstefnanda. Ef gagnstefnendur hefdu séd asteedu til hefou pau
getad rift kauptilbodinu fyrir kaupsamning. Engir gallar hafi verid & eigninni, sem ordid
hafi til pess ad han hefdi ekki pa kosti til ad bera sem gagnstefnendur krofdust eda seettu
sig vid, vid kaupsamning eda vid afhendingu eignarinnar.

Gagnstefnendur hafi haft riman tima til ad lata framkveema éastandsskodun fra
kauptilbodi 26. april 2021 fram ad kaupsamningi 7. juli s.4. Par hafi engir storveegilegir
gallar komid fram. Skilyrdum gagnstefnenda um asigkomulag eignarinnar hafi pvi verid
fullnaegt og kaupsamningur verid gerdur an fyrirvara. Eftir standi hvort pau eigi kréfur &
adalstefnanda vegna galla eftir afhendingu eignarinnar 7. &gust 2021. bvi sé alfarid
hafnad ad hann hafi leynt fyrir peim g6llum & eigninni. Ekki liggi fyrir hvort kostnadur
vegna vidgerda vid eignina fari yfir gallaproskuld kaupanna, p.e. fram ar 8-10% af
s6luverdi hennar. I greinargerd sérfreedings sem gagnstefnendur leggi fram med stefnu
virdist byggt & pvi ad ekki hafi verid byggt eftir teikningum eda reglugerdum, an pess po
ad visad sé nanar til peirra eda ad tilgreint se ad um leynda galla sé ad reeda sem ekki hafi
verid upplyst um. Ef rétt reynist eigi pvi ad laga husid i samremi vid teikningar og
reglugerdir pott adalstefnandi og fjolskylda hans hafi buid i eigninni sidastlidin 13 ar an
pess ad meintir gallar hafi komid ad sok.

Leyndur galli

Gagnstefnendur byggi & pvi ad fasteignin sé gollud i skilningi 18. og 19. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup, en adalstefnandi byggi & pvi ad fasteignin se ekki haldin



g6llum i skilningi laganna. I 1. malslid 18. gr. laganna segi ad fasteign teljist gollud pegar
han standist ekki paer krofur um geedi, banad og annad sem leidi af l6gunum og
kaupsamningi. Fyrir kaupin hafi fario fram astandsskodun par sem ekkert hafi komid
fram sem falli undir hugtakid.

[ 1. mgr. 19. gr. laganna komi fram ad fasteign teljist gollud ef hin:

a. hentar ekki til peirra afnota sem sambarilegar eignir eru venjulega notadar til,
eda
b. hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti

vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur. Petta gildir p6 eigi ef kaupandi byggdi
ekki & pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum fasteignarinnar eda skorti réttmeeta
astaedu til pess.

P6 ad annmarkar séu a fasteign sé ekki vist ad pad teljist galli. Hvorki a- né b-
lidur eigi vid um ad galli hafi verid & hinni notudu fasteign adalstefnanda til 13 &ra og
teljist hun pvi ekki haldin géllum. Til pess ad fasteign teljist gollud i skilningi 18. gr.
fasteignakaupalaga purfi annad af tvennu ad koma til. I fyrsta lagi ad agallinn ryri
verdgildi eignarinnar um minnst 7-10% af kaupverdi hennar til pess ad gallinn hafi
raunhefa pydingu, en um pennan gallapréskuld hafi gengid margir domar. Ekki sé pd
vist, pott fjarhaed galla sem metnir séu i matsgerd fari yfir gallaproskuld, ad peir séu
gallar sem falli undir gallahugtak fasteignakauparéttar. Agallar eignarinnar ryri ekki
verdmaeti hennar svo nokkru vardi, sbr. sidari malslid 1. mgr. 18. gr. laganna. [ 68ru lagi
nai kostnadur af vidgerd ekki yfir gallaproskuld eignar purfi adalstefnandi ad hafa synt
af sér saknzema hegdun med pvi ad leyna upplysingum um leynda galla fasteignarinnar
sem kaupendur hafi ekki getad séd vid skodun. Adalstefnandi hafi ekki synt af sér
saknaema héttsemi, p.e. leynt gagnstefnendur upplysingum um eignina. Engin sénnun
liggi fyrir um slika sok adalstefnanda og pvi beri ad sykna hann af kréfum gagnstefnenda.

Skodunarskylda gagnstefnenda

Samkveemt 29. gr. laga nr. 40/2002 geti gagnstefnendur ekki borid fyrir sig galla
& fasteigninni sem pau hafi pekkt til eda att ad pekkja til vid gerd kaupsamnings. Hafi
kaupandi skodad fasteign adur en kaup gerist, eda latid einhvern annan gera pad & sinum
vegum eda vid lokauttekt, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hefdi matt sja vio slika
skodun. Oll pau atridi sem tilgreind séu i greinargerd Gunnars Valdimarssonar vardi slika
skodun kaupanda og pvi verdi ad hafna henni alfarid.

Ekkert hafi komid fram um alvarlega agalla fasteignarinnar i astandsskodun sér-
freedings gagnstefnenda og lokauttekt hafi verid sampykkt, pratt fyrir athugasemdir fyrir
kaupsamning. Eftir pad hafi ekkert verid ad fasteigninni sem hefdi getad haft &kvordunar-
ahrif a pad ad gagnstefnendur heettu vid kaupin, p.e. ad eignin hefdi ekki pad notagildi
sem sams konar eignir hafi eda leidi af kr6fum gagnstefnenda til eignarinnar, pvi annars
hefdu pau getad rift kauptilbodinu. Af pvi leidi ad meintir agallar purfi ad vera peim mun



alvarlegri samkvaemt 18. gr. fasteignakaupalaga til pess ad gagnstefnendur geti gert krof-
ur um Urbeetur & eigninni. baer krofur séu ar 6llu samhengi vid fyrri astandskodun og
lokadttekt, leitad sé ad agéllum og gert mikid Ur peim og kostnadi peirra til pess ad leekka
verd eignarinnar. Peir séu po ekki pad alvarlegir ad gagnstefnendur vilji haetta vid kaupin
og rifta peim, en pad hafi peim verid algerlega frjalst af halfu adalstefnanda. bad stadfesti
ad pessir meintu gallar seu smaveegilegir og hafi engin ahrif & notagildi eignarinnar. EKKi
sé annad fram komid en ad kaupandi hafi sinnt adgeesluskyldu sinni. Ekki sé um ad reeda
leynda galla & fasteigninni, sem gagnstefnendur hefdu ekki getad séd vid skodun eda
sérfreedingur peirra vid lokadttekt, er valdi pvi ad gagnstefnendur eigi skadabota- eda
afslattarkrofu. Ekki sé um saknaema hattsemi ad reeda af halfu adalstefnanda, p.e. ad um
leyndan galla sé ad reeda sem hann vissi um eda matti vita um en sagdi ekKki fra. Slikt hafi
gagnstefnendur & engan hétt sannad og peir hafi ekki heldur sannad ad meintir agallar
séu gallar sem falli undir gallahugtak fasteignakauparéttar, par sem peir hefdu att ad sjast
vid skodun, sbr. veggir, golf og stigi.

pvi sé hafnad ad agallar sem gagnstefnendur telji ad séu afsprengi pess ad ekki
hafi verid byggt eftir teikningum eda reglugeroum séu pess edlis ad peir seu gallar. Flestir
beirra séu smaveegilegir og um atrioi sem ekki séu negilega rokstudd i akveedum
reglugerda og lagnateikningum. Auk pess hafi adalstefnandi matt akveda sjalfur ad gera
sum peirra med 6drum heetti en fram hafi komid i hénnun eignarinnar, &n pess ad brotid
veeri & gagnstefnendum eda dkvaedum reglugerda.

Meginreglan um ahattuskipti i fasteignakaupum sé ad aheettan af eign flytjist fra
seljanda yfir & kaupanda vid afhendingu, sbr. 1. mgr. 12. gr. fasteignakaupalaga. Midist
pad hvort fasteign telst gollud eda ekki vid pad timamark. Fasteignin hafi verid afhent
gagnstefnendum 7. agust 2021 og pa hafi pau att ad skoda eignina. Engar athugasemdir
hafi komid fram fyrr en nokkru sidar, eda i svarbreéfi peirra 29. oktober 2021 vegna krofu-
bréfs 14. september 2021 og innheimtubréfs 14. oktéber 2021. pPad hafi verid tomlati ad
bregdast ekki vid fyrr en eftir mottéku innheimtubréfs.

Engir gallar hafi komid fram sidar heldur virdist sem svo ad gagnstefnendur hafi
eingdéngu verid ad leita ad gollum, sbr. pad ad skoda teikningar af eigninni til ad finna
hvort han hafi verid byggd samkvaemt peim og byggingarreglugerd. betta hefdi verid
heaegt ad nalgast fyrir kaupsamningsgerd eda vid astandsskodun.

Upplysingaskylda adalstefnanda

Gagnstefnendur byggi & pvi ad eignin sé gollud i skilningi 26. og 27. gr. laga nr.
40/2020 um fasteignakaup, en pessi dkveaedi tengist 18. gr. laganna. bvi sé alfarid hafnad
ad gagnstefnendur hafi ekki fengid paer upplysingar um galla sem adalstefnandi hafi vitad
eda matt vita um og gagnstefnendur hafi haft réttmaeta asteedu til ad etla ad pau fengju.
Fyrir pad fyrsta hafi gagnstefnendur ekki verid ad kaupa nylega eign eins og pau haldi
fram heldur 13 &ra gamla eign sem buid hafdi verid i fra byggingu hennar. P& hafi eignin
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verid byggd fyrir adalstefnanda og hafi breyting verid gerd & honnun eda teikningum
hennar, pa hafi pad verid ad hans 6sk eins og hentadi hans fjolskyldu. Ekkert 6l6glegt
hafi verid vid peer breytingar sem geti valdid pvi ad gagnstefnendur telji eignina nd vera
gallada vegna pessa. Adalstefnandi hafi ekki komid ad byggingu sjalfrar eignarinnar eda
ad rafmagni eda raflognum, hita- og frarennslislégnum og hann hafi fengid malara til
sparsla og méla veggi.

pad sé ekki rétt ad meintir gallar séu pess edlis ad upplysingar um pé hefdu haft
ahrif & akvordun peirra um kaup a fasteigninni. Adalstefnandi hafi itrekad farid fram &
ad kaupsamningi um eignina veeri rift og kaupendum endurgreitt kaupverdid. Pad hafi
hann gert eftir afhendingu eignarinnar, i krofubréfi til gagnstefnenda 14. september 2021
og i samskiptum vid I6gmann gagnstefnenda. bessu hafi gagnstefnendur ekki svarad og
virdist med pvi satta sig vid eignina eins og han hafi verid vid afhendingu en vilji fa
afslatt af kaupverdinu.

pvi sé alfarid hafnad ad adalstefnandi hafi med saknemum hetti ekki veitt paer
upplysingar sem honum hafi borid skylda til ad veita samkvaemt 26. og 27. gr. laga nr.
40/2002. Eignin hafi verid i samreemi vid paer upplysingar sem veittar hafi verid, annad
hefdu gagnstefnendur og peirra sérfreedingur att ad sja vid skodun eda matt sja. Pa hafi
ekkert verid 6logmeett vid breytingar a teikningum, sem gerdar hafi verid fyrir 13 arum,
enda lokauttekt sampykkt pratt fyrir athugasemdir. Engin porf hafi verid & ad upplysa
um breytingar & teikningum eda akvordunum um ad hafa t.d. ekki hita i bilskar, sem
reyndar komi fram i soluyfirliti, nidurfall i pvottaherbergi og fleiri atridi.

Adalstefnandi vidurkennir ad bera abyrgd & galla vegna golfhita, sem i yfirmati
er metinn & 460.800 kronur, sbr. matslid 14 i kréfugerd gagnstefnenda, og hefur leekkad
krofu sina i adalsok pvi til samraemis.

Umfang galla og krofur gagnstefnenda

Moétmeelt sé 6llum malsastaedum sem lyst sé i gagnstefnu um meinta galla. Adal-
stefnanda hafi ekki verid kunnugt um leka eda raka undir svalahurd & efri eda nedri haed
og hvorki verid kunnugt um raka i gluggakistu og nedan vid glugga né um myglu undir
golfduk, enda hafi petta ekki verid synilegt. Engu hafi pvi verid leynt fyrir gagnstefn-
endum. pessum lidum sé hafnad.

Vatnsbretti hafi verid synileg vid skodun sérfreedings gagnstefnenda fyrir kaup-
samning og engin porf & ad vekja athygli & vatnsbretti sem byggt hafi verid med husinu.
Ekki hafi verid synt fram a galla eda ad tjon hafi ordid vegna vatnsbretta.

Nidurfall & salerni & efri haed sjaist audveldlega vid skodun eignar. Petta hafi
verid nytt nidurfall sem pipulagningameistari hafi lagt par sem vatnslas hafdi verid
biladur, fra pessu hafi verid sagt vid astandsskodun og hvorki vid hana né vid lokaudttekt
hafi verid gerd athugasemd vid nidurfallid. bvi sé alfarid hafnad ad um sok adalstefnanda
sé ad reeda og pvi ad hann beri abyrgd a kostnadi vid lagfeeringu.
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Blondunarteeki i sturtu hafi verid nylegt og hafi verid i lagi fyrir afhendingu.
Pessum 1id sé pvi alfarid hafnad.

Nidurfall hafi aldrei verid i golfi pvottaherbergis, pannig hafi pad verid i 13 ér,
an pess ad vitad veeri ad parna etti ad vera nidurfall, en enginn asetningur hafi verid til
pbess ad hafa ekki nidurfall parna. Ekkert vatnstjon hafi ordid i pvottaherberginu. Bygg-
ingarfulltrdi hafi ekki gert athugasemd og hvorki naverandi né fyrrverandi pipu-
lagningameistari vid uttekt. Engu hafi verid leynt af halfu adalstefnanda vid syningu
hassins, enda hafi pad verid vel synilegt vid skodun ad ekkert nidurfall veeri i herberginu.

Ekki hafi verid sett ut & rafmagnid i pvottahisi i skodunum & hdsinu, m.a. af
Mannvirkjastofnun, i astandsskodun og i lokauttekt. Rafvirkjameistari hafi komid ad
pessum fragangi rafmagns, sem ekki hafi verid synt fram & hvernig sé 6lglegur eda
heettulegur, geti valdid tjoni eda sé til trafala. Enginn vilji hafa rafmagn i 6lagi og enginn
asetningur hafi verid til ad leyna pvi sem ekki hafi verid vitad um ad veeri i 6lagi. bvi sé
hafnad ad rafmagnid sé falid, pad sé einfaldlega undir vaskskap.

Vardandi kyndingu i bilgeymslu komi fram i soluyfirliti ad hiti sé i 61lum gélfum
nema i bilskar. bar hafi aldrei verid golfhiti, pad hafi adalstefnandi akvedid og hafi nytt
rymid i bilskdrnum sem likamsreektaradstodu.

Atridi vardandi utidyrahurd og bilskurshurd hafi verid synileg og engu leynt fyrir
gagnstefnendum. bvi sé alfarid hafnad ad i urkomumiklum vedrum komi regn og snjor
inn sem geti valdid tjoni & golfefnum og nerliggjandi veggjum, en engin sénnun liggi
fyrir um slikt. P& séu bilskarshurdir almennt ekki mjog péttar.

Um pad ad fragangur Utveggja ad innanverdu sé ekki nogu géour sé pad einfald-
lega pannig ad idulega séu veggir ekki pradbeinir, engar rafmagnsdaésir séu lausar. EKKi
sé um neitt tjon ad raeda og engu hafi verid leynt fyrir gagnstefnendum sem kaupi hisid
i pvi astandi sem pad er og hefdu att ad sja petta vid skooun eda peirra sérfredingur fyrir
kaupsamning. ba hafi steyptur innveggur verid synilegur 6llum og engu leynt vardandi
hann vid skodun. Um sé ad reeda heilsteyptan vegg frd byggingaradila, veggurinn hafi
verid heilsparsladur & sinum tima af malarameistara, ekki sjai a honum nema setja & hann
réttskeid, hann sé hluti af husinu og ekkert tjon samfara honum. Veggurinn geeti ekki
verid akvordunarastaeda fyrir gagnstefnendur ad kaupa ekki eignina.

Golfefni séu nyleg og vel synileg. Engin athugasemd um bylgjétt golf hafi komid
fra gagnstefnendum vid skodun hssins i tvigang eda vid astandsskodun. 1 pessu eins og
Ollu 6dru vardandi fasteignir séu skekkjumork. Ekki hafi verid synt fram & tjon vegna
golfsins, sem dugi vel. Parket hafi verid lagt & fyrir um premur arum og hafi sami fagadili
flotad nedri haed og slipad efri haed fyrir lagningu parkets og limt pad nidur, en efri haedin
hafi verid flotud af 6drum adila. Hér sé um fegurdaratridi ad reeda, en ekki leyndan galla
eda sok, og um parketid sé haegt ad ganga an vandkvada.
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Reglugerdir um stiga eigi fyrst og fremst vid um ny his sem verid sé ad byggja
eda kaupa, en ekki um 13 ara gamalt hds med stiga sem gengid hafi verid um fra upphafi.
Enginn vilji gera stiga & milli haeda 6ldglegan eda sem slysagildru. Enginn fagadili hafi
vid astandsskodun, lokadttekt eda skodun Mannvirkjastofnunar sett Ut & stigann. Stiginn
hafi sést greinilega vid skodun eignarinnar og hafi gagnstefnendur gengid um hann vid
skodun eignarinnar og ekki gert athugasemdir. bvi sé ekki haegt ad saka adalstefnanda
um ad leyna einhverju vid stigann vid skodun eignarinnar, svona hafi stiginn verid geréur
fyrir hann og fjolskyldu hans.

Adalstefnandi sé ekki sérfraedingur i loftreestingum og hafi talid loftreestinguna
vera i lagi samkvemt teikningum. Gagnstefnendum hefdi verid i 16fa lagio ad gera
athugasemd vid loftraestingu i kaupsamningi eftir lokauttekt eda ad hatta vid kaupin. Hér
hafi pvi ekki verid um leyndan galla ad reda eda pad ad reynt veeri ad leyna hinum meinta
galla vid skodun.

Utikrani hafi aldrei verid vid hasid og sé peim krofulid alfarid hafnad. Vid
nidurfoll af svdlum hafi verid gerd athugasemd i lokalttekt, en petta hafi verid lagfaert af
fasteignasolu fyrir kaupsamning.

Gagnstefnendur hafi ekki viljad rifta kaupunum, svo sem itrekad hafi verid bodid.
Gallarnir virdist pvi ekki vera eins miklir og af sé 1atid, enda hafi peir ekki komid i 1jos
vid astandsskodun eignarinnar af peirra halfu. Taeknileg atridi eins og stigi milli haeda,
bylgjott gblf og skakkir veggir hafi sést vid skodun og sé ekki haegt ad telja leynda galla,
sem ekki hafi verid upplyst um. Nidurfall i pvottaherbergi hafi aldrei verid til stadar i
eigninni einhverra hluta vegna, en engu hafi verid leynt vegna pessa, eins sjaanlegt og
pad hafi verid ad pad vantadi nidurfall sem aldrei hafi verid sett upp. Krofur gagnstefn-
enda séu komnar langt fram Ur upplysingaskyldu adalstefnanda en falli hins vegar allar
innan skodunarskyldu gagnstefnenda og sérfraedinga peirra.

Svo virdist sem allt sé tint til sem mogulega sé haegt ad gera athugasemdir vid.
Kostnadur vegna lagfaeringar sé fram ar 6llu hofi og 6raunhefur, eingdngu settur fram
til ad hafa kostnadinn n6gu héan til ad veitt verdi leekkun & kaupverdinu. Svo virdist sem
byggja eigi husid upp a nytt fyrir gagnstefnendur. Stadlar um nakvemniskrofur eigi ekKki
vid i mali pessu, heldur frekar um nybyggingar. Visad sé i lagnateikningar og reglugerdir
& dnakveeman hatt pott ekkert 6l6gmeett sé par ad finna. Gagnstefnendur hafi leitad uppi
meinta agalla a atrioum sem hafi verid synileg og haegt hefdi verid ad vekja athygli a
fyrir kaupsamning, sem ekki hafi verid gert, sbr. fyrirvara i kauptilbodi. Pa hafi 6nnur
atridi verid 6synileg, og pvi gallar verid leyndir badi fyrir adalstefnanda og gagnstefn-
endum vid skodun, og pvi sé ekki um sok ad reeda. Meintir agallar hafi ekki verid pad
miklir ad peir hefdu valdid pvi ad gagnstefnendur hefdu ekki fest kaup & eigninni, sbr.
pad ad pau hafi ekki vilja til ad rifta kaupsamningi. Pau eigi pvi ekki krofu til leekkunar
a verdi hussins, hvort sem pad veeri i formi skadabota eda afslattar.
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Verd eignarinnar hafi verid undir viomidunarverdum sambeerilegra eigna. Upp-
haflega &sett verd hafi verid 147.500.000 kronur og pvi hafi afslattur til gagnstefnenda
numid 8.500.000 krénum. Eignin hafi haekkad um 15-20% i verdi eftir sampykki
kauptilbods og pvi hafi eignin ekki ryrnad & samningstimanum.

pad radist af tulkun séluyfirlits, kauptilbods og kaupsamnings hvada krofur kaup-
andi megi gera til eiginleika fasteignar og astands og til pess notagildis sem hann megi
gera réd fyrir. Allt petta hafi verid fram komid fyrir kaupsamning adila, gagnstefnendur
hafi vitad um eiginleika fasteignarinnar. Notagildi hennar hafi ekkert minnkad eftir af-
hendingu hennar, sem saknemt veeri eda leynt. Ekki hafi verid um nyja eign ad reeda
heldur 13 &ra gamla eign og ekkert sé komid fram um ad astand hennar hafi verid verra
en annarra sambarilegra eigna.

Syknukrafa adalstefnanda byggist & 18., 19., 28. og 29. gr. laga nr. 40/2002 og
krafa um malskostnad & 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Nidurstada
Malsatvikum og agreiningsefnum er lyst i sérstokum kafla hér ad framan og visast til
pess sem par kemur fram, en i malinu er deilt um uppgjor adila i fasteignavidskiptum.

Oumdeilt er ad gagnstefnendur héldu eftir 15.000.000 kréna af umsémdu kaup-
verdi eignarinnar Urdarbrunnur 58 i Reykjavik og hefur adalstefnandi pvi ekki gefid Gt
afsal til peirra fyrir eigninni. Hann er seljandi eignarinnar og hofdar malid til innheimtu
a eftirstodvum kaupverdsins. Gagnstefnendur eru kaupendur eignarinnar og halda pvi
fram ad eignin hafi verid gollud, ad adalstefnandi beri abyrgd & peim géllum og eigi pau
pbvi rétt & skadabdtum eda afsleetti af kaupverdinu, sem nemi heaerri fjarhaed en 6greiddum
eftirstddvum kaupverdsins. bau krefjast pvi syknu i adalsok en i gagnsok krefjast pau
greidslu ur hendi adalstefnanda sem nemur mismun & 6greiddu kaupverdi og kostnadi
vid Urbatur & gollum samkvemt matsgeroum sem pau hafa aflad. Sa kostnadur er i
endanlegri kréfugerd gagnstefnenda metinn & 15.924.000 kronur. Adalstefnandi hefur
vid medferd malsins vidurkennt ad bera 4byrgd & galla vegna goélfhita, sem i yfirmati er
metinn & 460.800 kronur, og hefur hann lekkad krofu sina um greidslu ogreidds
kaupverds i adalsok pvi til samraemis.

Adilar stydja krofur sinar vio akveaedi laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Ad
nokkru er rakid hér ad framan af halfu adila hvad felst i peim akveedum. bott agallar séu
stadreyndir a fasteign purfa tiltekin skilyrdi laganna ad vera uppfyllt til pess ad kaupandi
fasteignar geti att kréfur a hendur seljanda vegna galla.

Samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup telst fasteign gollud ef hdn
stenst ekki peer krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af Iogum eda kaupsamningi,
en pegar um er ad reeda notadar fasteignir telst eign pd ekki gollud ef agallar sem & henni
eru ryra ekki verdmaeti hennar svo nokkru nemi. Minni héattar 4gallar & notadri eign, sem
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ekki eru umfram pad sem vid ma blast midad vid aldur og almennt &stand hennar, teljast
ekki gallar i skilningi laganna og veita kaupanda ekki sjalfkrafa rétt til ad hafa uppi
vanefndalrradi. Peir agallar, sem eru umfram pad sem kaupandi ma gera rad fyrir
samkveemt framansdgdu, veita honum rétt til ad hafa uppi vanefndadrraedi, m.a. krofu
um skadabetur vegna beins tjons, sbr. 59. gr. laga nr. 40/2002, eda afslatt. Til pess ad
eiga rétt til skadabdta & pessum grundvelli, sbr. 1. mgr. 43. gr. laganna, purfa gagnstefn-
endur ad syna fram & ad umfang stadreyndra agalla uppfylli framangreind skilyrdi. Adila
greinir m.a. a um pad hvort &gallar sem mal petta snyst um ryri verdmeeti eignarinnar svo
nokkru vardi i framangreindum skilningi.

Samkvaemt [6gum nr. 40/2002 getur kaupandi enn fremur 6dlast rétt til skadabota
ef seljandi vanraekir med saknemum hetti upplysingaskyldu sina samkvemt 26. gr.
s6mu laga eda seljandi veitir rangar upplysingar, sbr. 27. gr. peirra, eda gefur yfirlysingu
sem talin er fela i sér abyrgo a tilteknum eiginleikum fasteignar. Pegar réttur kaupanda
til skadabota er reistur & sakarreglunni, eda reglu 27. gr., & hvorki vid su regla sidari
malslidar 18. gr. laganna ad agalli purfi ad ryra verdmeeti fasteignar, svo nokkru vardi,
né ad réttur kaupanda til skadabota se takmarkadur vid beint tjon, sbr. 2. mgr. 43. gr.
laganna.

Upplysingaskylda seljanda samkvaemt 26. gr. laga nr. 40/2002 felur i sér ad hann
eigi ad hafa frumkvadi ad pvi ad veita kaupanda peer upplysingar sem seljandi hefur og
hann vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi réttmeaeta asteedu til ad &tla ad hann fengi.
petta gildir po adeins ef pad hefur haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings ad upplys-
ingarnar voru ekki veittar. EKKi parf ad upplysa kaupanda um atridi sem hann veit um og
heldur ekki augljos atridi sem fasteignina varda. Seljandi ber einnig abyrgd a upplysinga-
gjof peirra sem veita upplysingar a hans vegum vid solu fasteignar, svo sem fasteigna-
sala. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr. fasteignakaupalaga telst fasteign gollud ef hun er ekki i
samreemi vid upplysingar sem seljandi eda peir sem fram koma fyrir hans hond hafa veitt
kaupanda. Hid sama & vid ef fasteignin er ekki i samraemi vid upplysingar sem veittar
voru i auglysingum, soluyfirliti eda 68rum solu- og kynningargégnum um hana. Akvaedi
1. mgr. 27. gr. laganna a pd adeins vid ef upplysingar hafa haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings og peer ekki skyrlega leidreéttar i teeka tid, sbr. 2. mgr. greinarinnar.

Upplysingaskylda seljanda gengur framar peirri adgeaesluskyldu kaupanda sem
meelt er fyrir um i 1. og 2. mgr. 29. gr. laganna. Par segir i 1. mgr. ad kaupandi geti ekki
borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. Hafi kaupandi skodad fasteign adur en kaup gerdust eda an
neaegjanlegrar astedu latio undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi hafi skorad a
hann ad gera pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann matti sja vid slika skodun.
Petta eigi pd ekki vid hafi seljandi synt af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stritt
med 6drum heetti gegn heidarleika og godri trd, sbr. 2. mgr. greinarinnar.
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Fyrir liggur ad gagnstefnendur skodudu eignina tvisvar, fyrst i opnu hasi og sidar
ein med fasteignasala &dur en gert var tilbod i eignina, en adalstefnandi var ekki vidstadd-
ur pa skodun. Gagnstefnendur gerdu fyrirvara um astandsskodun, sem pau létu gera ad
adalstefnanda vidstoddum &dur en kaupsamningur var gerdur. Skodunarmadur stadfesti
vid adalmedferd malsins ad vid pa skodun hafi hann ekki fundid raka, husid hafi verid i
godu standi en ymislegt verid 6fragengio, enda husid enn skrad fokhelt og lokauttekt
hafdi ekki farid fram. Af peim sékum hafi hann merkt i skodunarbladi 2. juni 2021 vid
bau atrioi sem purfi ad skoda og laga. Pau atridi eru: Veggir; Rakameling veggir;
pak/pakefni; Barnaherbergi; Herbergi; Badherbergi; Gluggar; Golfefni; Mdr
hadun/annad. Auk pess er vakin athygli & ad nidurfall & svélum sé ekki baid ad kléara,
fara purfi yfir takkaduk og festa afellur, hurdarkarmur a nedri haed sé brotinn og skoda
pburfi betur péttingu undir Gtihurdum og Kkitta betur. Kaupsamningur var gerdur 7. juli
2021 pegar lokauttekt hafdi farid fram og eignin var afhent 7. agust s.a.

I matsgerd og yfirmatsgerd sem gagnstefnendur hafa sidar aflad er fjallad um
tiltekna &galla & eigninni. Undirmatsgerdin er gerd i desember 2022, en yfirmatid var
unnid & fyrsta arsfjoroungi arsins 2023 og stadfestu allir matsmennirnir matsgerdir sinar
fyrir domi. Um nidurstédur matsgerdanna er ekki télulegur agreiningur, en til Grlausnar
er i malinu hvort um galla sé ad reeda og sé svo, pa hvort adalstefnandi beri sem seljandi
eignarinnar abyrgd & peim og sé pvi skylt ad bera kostnad af drbétum vegna peirra.
Domurinn, sem skipadur er sérfrodum meddomanda, hefur auk skodunar & vettvangi rynt
umfjoéllun i matsgerdum um pa matslidi sem krofur gagnstefnenda lta ad.

I eftirfarandi umfjollun um matslidina leggur domurinn fyrst mat & pad hvort um
galla sé ad reeda i skilningi 18. gr. fasteignakaupalaga eda ekki. ba verdur, med hlidsjon
af 6llum gdgnum malsins og upplystum atvikum, m.a. ad virtum framburdi adila og vitna
fyrir domi, lagt mat & pad hvort adalstefnandi beri abyrgd sem seljandi fasteignar & peim
g6llum samkvamt peim lagareglum sem hér ad framan greinir, med hlidsjon af beitingu
peirra i domaframkveemd.

Matsliour 1 Leki/Raki

Staflidir 1la—1f Yfirmat samtals 974.860 kronur

a. | yfirmati var fragangur svalahurdar & efri had talinn venjulegur, en stadreyndur var
raki med malingu fyrir innan undirstykki karms ad nedanverdu. Vid pa skodun voru
bolgur i malningu synilegar nedan hlifar ur malmi og vid naerliggjandi stigaop. betta
er galli sem po er 6sannad ad seljandi hafi vitad um. Kostnadur vid Urbaetur pessa
galla er metinn 570.600 kronur. Ekki fannst raki vid gardhurd & nedri head.

b. Raki og mygla fannst undir glugga i hjonaherbergi vid yfirmat. Adalstefnandi vissi
um ad lekid hefdi parna nokkru adur og hafdi gripid til urbéta. Fram kom fyrir domi
i adilaskyrslu hans ad lekid hefdi einu sinni med glerinu i glugganum, hann hafi lagad
pbad, kittad med glerinu og gengid fra listanum. Eftir pad hafi hann gert rakavidgerd a
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veggnum undir gluggasyllunni. petta hafi verid eini lekinn sem hann hefdi ordid var
vid i hasinu, lekid hefdi med gleri, en ekki med glugga. Hann hafi ekki hugsad ut i
pad ad nefna petta sérstaklega vid kaupendur. Petta er galli sem 6sannad er ad seljandi
hafi vitad um ad enn veeri fyrir hendi eda fram hafi komid fyrir afhendingu eignar-
innar. Kostnadur vid Urbeetur pessa galla er metinn 184.900 kronur.

c. Yfirmatsmenn fundu ekki raka vid atidyrahurd. Enginn galli.

d. Raki vid hornglugga i bordstofu. Vid yfirmat voru ekki mikil ummerki sjaanleg en
raki var stadreyndur vid melingar. Petta er galli sem 6sannad er ad seljandi hafi vitad
um eda hvener hafi komid fram. Kostnadur vid Urbatur pessa galla er metinn 219.360
krénur.

e. Yfirmatsmenn fundu ekki raka vid glugga i badherbergi efri haedar. Enginn galli.
Yfirmatsmenn fundu ekki raka i golfi pvottahuss. Enginn galli.

Staflidir 1g—1h Yfirmat samtals 282.520 kronur

g. Um leka og raka voru vid yfirmat sjaanleg ummerki i tréhluta glugga i svefnherbergi
& nedri haed og raki meldist i timbri og i vegg. Petta er galli sem 6sannad er hvort
synilegur hafi verid vid skodun eda ad seljandi hafi vitad um. Kostnadur vid Grbaetur
pbessa galla er metinn 148.440 krénur.

h. Yfirmatsmenn meldu raka vid alla glugga hussins. Auk framangreinds meeldist raki
vid nedri glugga i forstofu vid fataskap. Petta er galli sem 6sannad er ad seljandi hafi
vitad um. Kostnadur vid Urbeetur pessa galla er metinn 134.080 kronur.

Matslidur 2 Vatnsbretti Yfirmat 508.160 kronur

Y firmatsmenn komust ad peirri nidurstddu ad fragangur vatnsbretta utan a hasinu
veeri 6venjulegur og ekki vel til pess fallinn ad halda vatni utan vid kledninguna. Adal-
stefnandi kvadst vid adalmedferd telja ad adeins veeri um Utlitsatridi ad reeda sem
bersynilegt hafi verid vid skodun. Démurinn telur ad pessi fragangur verdi ad teljast galli,
en 6sannad er pé ad seljandi hafi gert sér grein fyrir peim ékostum sem pessum fragangi
fylgdi.

Matslidur 3 Nidurfall a badi Yfirmat 247.920 kronur

Yfirmatsmenn stadreyndu, pad sem vid blasti svo sem pad er ordad, ad nidurfall
a badi standi ca. 10 mm upp ur golfi. ba halli golfi litilshattar ad proskuldi, sem sé mj6g
Oheppilegt, og lagdar eru til urbaetur. Petta telst vera galli, sem po var ad nokkru synilegur
vid skodun, en upplysingar um rangan golfhalla, sem eykur umfang gallans, purfti po
meelingu til ad stadreyna.

A grundvelli matslidar 4 i undirmati var engin krafa gers.

Matslidur 5 Blondunarteeki Undirmat 113.000 kronur

I undirmati var talid ad asteeda pess ad ekki fengist kalt vatn i handsturtuhaus i
sturtu & nedri haed veeri leki milli kalda vatns og heita vatns i skiptingu i innbyggdu
bléndunartaeki. Lagdi matsmadur til ad péttingar i tekinu yrdu endurnyjadar. |

17



greinargerd i gagnsok kvedur adalstefnandi blondunarteekin hafa verid i lagi pegar eignin
var afhent 7. agast 2021. Med tolvupdsti til fasteignasala 2. september s.4. gerdu
gagnstefnendur athugasemdir vid tiltekin atridi og kvad gagnstefnandi Einar Bjorn i
adilaskyrslu fyrir domi pau atridi vera pad sem pa hefdi verid komid i 1j6s. Ekki var par
minnst & bléndunarteeki i sturtu og ekki heldur i bréfi 16gmanns gagnstefnenda 29.
oktdéber 2021 par sem gerd var grein fyrir fleiri meintum géllum. Athugasemd um petta
kom fyrst fram i greinargerd byggingarverkfreedings sem skodadi eignina i desember
2021. bvi er 6sannad ad bléndunartaekin hafi ekki verid i lagi vid afhendingu eignarinnar
og ber seljandi pvi ekki 4byrgd & arbotum ad pessu leyti.

Matslidur 6 Nidurfall i pvottahtsi ~ Yfirmat (4)  464.860 kronur

Yfirmatsmenn stadreyndu ad ekkert nidurfall er i golfi pvottaherbergis og taka
fram i matsgerd ad samkvemt pagildandi reglugerd skuli vera Oryggisnidurfall i
pvottaherbergjum. Vid adalmedferd kvadst adalstefnandi telja ad flotad hefdi verid yfir
[6gn fyrir nidurfallio eftir ad uttekt for fram & 16gnum. betta er galli & eigninni, sem
adalstefnanda matti vera kunnugt um og bar ad upplysa gagnstefnendur um. b6 ad ekkert
nidurfall hafi sést i pvottahisi vid skodun mattu gagnstefnendur med réttu gera rad fyrir
ad petta veeri i lagi ef ekki veeri upplyst um annad.

Matslidur 7 Raflagnir i pvottahdsi ~ Undirmat 263.500 kronur

I undirmatsgerd er fragangur raflagna vid innréttingar i pvottaherbergi metinn
6forsvaranlegur og ekki faglega unninn. Telst petta galli & eigninni, en 6sannad er ad
adalstefnandi, sem kvedst hafa fengid rafvirkja til ad ganga fra raflognunum, hafi haft
vitneskju umfram gagnstefnendur um ad ekki hefdi verid rétt ad verki stadid.

Matslidur 8 Nidurfall i bilskar Undirmat 950.400 kronur

I undirmatsgerd kemur fram ad nidurfall sé i bilskir og ad stadsetning pess sé &
ageetum stad, en ekki sé halli & golfi sem takmarki ad nokkru ad pad nytist sem skyldi.
Pad er mat domsins ad goélfhallinn skipti ekki miklu mali og ad hér sé ekki um galla &
eigninni ad raeda.

Matslidur 9 Kynding i bilskar Undirmat 745.500 kronur

Svo sem fram kemur i undirmatsgerd er agreiningslaust ad engin golfhiti er i
bilskdr. pPar sem petta kemur fram i s6luyfirliti eignarinnar uppfyllti adalstefnandi med
bvi upplysingaskyldu sina um petta atridi og matti gagnstefnendum pvi vera um pad
kunnugt og geta engar kréfur gert vegna pessa.

Matslidur 10 Bilskurshurd Undirmat 230.000 kronur

I undirmatsgerd kemur fram ad bilskirshurdin sé hefdbundin flekahurd ar Iéttum
malmklaeddum einingum. Hun falli ekki rétt og stilla purfi hurdina betur. Domurinn telur
betta ekki vera galla & eigninni, enda se stilling & bilskarshurd vidhaldsmal, sem gera
megi rad fyrir i notadri eign.

Matslidur 11 Brunavorn i bilskar ~ Undirmat 22.000 krénur
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Samkveemt undirmatsgerd fellur hurd milli bilskurs og ibudar ekki alveg rétt ad
karmi og stilla purfi pvi hurdina & I6mum. petta telur domurinn vera vidhaldsmal, en ekKi
galla.

Matslidur 12 Yfirbord innveggja Yfirmat (5) 1.843.020 kronur

I yfirmatsgerd er gerd grein fyrir sléttleika- og nakvaemniskréfum til veggja.
Nidurstada yfirmatsmanna vardandi Ojafnt yfirbord innveggja i eigninni var ad stadfest
var ¢jafnt yfirbord & vegg a efri haed milli gangs/stofu fra inngangi og inn i stofu. Ojéfnur
i yfirbordi bilskursveggs valdi ekki vandamalum og adrir innveggir & efri haed séu innan
marka. A nedri had falli utan marka veggur milli svefnherbergis og gangs, badi ad gangi
og svefnherbergi, og pad sama gildi um vegg sem stigi stendur ad. A peim veggjum par
sem 0jofnur eru samkvaemt framangreindu yfir mérkum telur domurinn ad um galla &
eigninni sé ad raeda, sem adalstefnanda hljoti ad hafa verido kunnugt um og hafi borid ad
upplysa gagnstefnendur um. petta hafi verid upplysingar um eignina sem hann vissi eda
matti vita ad gagnstefnendur hefdu réttmaeta astaedu til ad stla ad pau fengju.

Matslidur 13 Yfirbord golfa Yfirmat (6) 1.780.420 kronur

Y firmatsmenn maldu golf hissins med réttskeid og med sjonmati. P4 var kannad
hvort fravik fyndust vid gongu & golfi. Var pad nidurstada peirra med hlidsjon af
nakvaemniskrofum ad i gélfum & tilteknum stddum, baedi a nedri og efri haed, séu fravik
sem séu utan edlilegra marka og skapi m.a. erfidleika vid ad setja upp innréttingar sem
standi & golfi. DoOmurinn er sasmmala yfirmatsménnum um pessa vankanta, sem athugadir
voru vid vettvangsskodun, og telur pa vera galla & eigninni sem adalstefnanda hafi verid
kunnugt um og hefdi borid ad vekja athygli gagnstefnenda a vid skodun.

Matslidur 14 Golfhiti Yfirmat (7)  460.800 krénur

Adalstefnandi hefur fallist & ad hann beri 4byrgd & galla samkveemt pessum 1id
og hefur brugdist vid kréfunni med pvi ad veita afslatt af kaupverdi med leekkun stefnu-
krofu i adalsok.

Matsliour 15 Stigi Yfirmat (8) 1.638.340 kronur

I yfirmatsgerd er tekid undir pad sem fram kemur i undirmati um ad stigi milli
haeda standist ekki krofur byggingarreglugerdar og RB-blads i teeknilegum atridum, ad
pbvi er vardar prep og handrid, og lagt er til ad stiginn verdi endurnyjadur og smidadur i
samraemi vid peer krofur. Midad er i kostnadarmati yfirmatsmanna og kréfugerd gagn-
stefnenda vid fulla endurnyjun stigans. P6 ad stiginn uppfylli ekki akveedi byggingar-
reglugerdar um prep og handrid dregur domurinn i efa ad p6 ad réttur til urbéta a pvi
veeri fyrir hendi geeti pad falid i sér rétt til pess ad fa nyjan stiga i hasid. Adspurdur kvad
adalstefnandi vid adalmedferd malsins stigann mogulega hafa verid smidadan til brada-
birgda i upphafi. Engin athugasemd hefdi verid gerd vid stigann vid uttekt, og hefdi hann
ekki talid neina astaedu til ad breyta honum sidar, enda hefdi stiginn aldrei verid til vand-
reeda. Samkvaemt 1. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga getur kaupandi ekki borid fyrir sig

19



galla & fasteign sem hann pekkti eda atti ad pekkja pegar kaupsamningur var gerdur.
Stiginn var synilegur vid skodun og bar pess skyr merki ad vera heimasmidadur til
bradabirgda og mun adalstefnandi og annad heimilisfélk hafa gengid um stigann i nokkur
ar an vandkvada og vanist honum. Gagnstefnendum, sem gengu um stigann vid skodun
og &standsskodun, métti vera ljost ad parna var ekki um ad reeda vandada verkstaedis-
smidi heldur heimasmidadan brédabirgdastiga. Verdur ekki séd ad nokkru hafi verid
leynt vardandi stigann vid skodun eda ad skylt hafi verid ad veita ad fyrra bragdi sérstakar
upplysingar um gerd hans. Telur domurinn ad pessu 6llu virtu ad &galli & stiganum sé
ekki galli sem adalstefnandi beri abyrgd & og beri ad beeta, svo sem krafist er.

Matslidur 16 Utveggir Yfirmat (9) 1.848.350 kronur

Y firmatsmenn maldu sléttleika & Gtveggjum og gerdu i yfirmatsgerd grein fyrir
skekkjum og fravikum sem peir fundu og voru ad nokkru utan edlilegra marka, einkum
a Utveggjum nedri haedar. Med sému rokum og i matslidum 12 og 13 telur domurinn um
galla ad raeda sem ekki hafi verid bersynilegur vido skodun og ad adalstefnanda hefdi
borid ad upplysa um gallann en pad gerdi hann ekki.

Matslidur 17 Utihurd Undirmat 22.000 kronur

I undirmatsgerd kemur fram ad Gtihurd sé litillega sigin og stilla purfi hurdina &
[6munum. Petta er vidhaldsatridi ad mati domsins en ekki galli & eigninni.

Matslidur 18 Loftraesting Undirmat 64.000 krénur

I undirmatsgerd kemur fram ad loftraesting & nedri had hissins sé ekki i samraemi
vid séruppdrétt lagnahdnnudar, en undirmatsmadur telur ad su Gtfersla hefoi verid til
pess fallin ad ganga vel upp. EkKki sé askilegt pad fyrirkomulag sem sé i eigninni ad ristar
séu hlio vid hlid fyrir inntak fersklofts og Gtdeelingu lofts. Domurinn telur petta vera
leyndan galla & eigninni.

Matslidur 19 Utikrani Undirmat  435.000 kronur

I undirmatsgerd segir ad utikrani sé syndur & séruppdretti lagnahonnudar vid
utihurd & nedri haed hussins. Agreiningslaust er ad enginn Gtikrani er vid hisid og var
pad augljost vid skodun. Petta telst ekki galli sem gagnstefnendur geti reist kréfu a.

Matsliour 20 Nidurfoll svala Undirmat 779.100 kronur

Matsmadur stadfesti i undirmatsgerd ad ekki veeru nidurfoll & svélum pé ad a
séruppdreatti lagnahdnnudar veeru syndir tveir stutar fyrir nidurféll, en & adaluppdreetti
arkitekts hafi ekki verid gert rad fyrir nidurféllum a svolum. | skodunarbladi um
astandsskodun sem gagnstefnendur 1étu gera er pessa getid og var peim pvi kunnugt um
ad ekki veeru nidurféll & svolunum og telst petta ekki galli sem pau geti reist krofu a.

Matslidur 21 Blastur um 1jos Yfirmat (10) 490.340 kréonur

Yfirmatsmenn stadreyndu ad blastur er med loftljosum og ad rifin veeri rakavorn
i lofti yfir eldhdsi og setustofu. betta eru gallar & eigninni en ¢ésannad er ad adalstefnandi
hafi verid grandsamur um pa.
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Matslidur um afnotamissi Yfirmat (11) 1.760.410 krénur

I yfirmatsgerd er talid ad ibuar purfi ad flytja ur hisinu i einn manud medan &
adgerdum standi, og par mun visad til drbdta & 6llum peim atridum sem fjallad er um i
matsgerdinni. bad er & hinn bdginn mat domsins ad pau atridi sem teljast gallar sem
adalstefnandi geeti borid abyrgd & séu ekki ad sliku umfangi ad naudsynlegt veeri fyrir
gagnstefnendur ad flytja ar hdsinu, sem er mjdg rimgott, vegna urbéta & peim gollum.
Ekkert liggur fyrir um kostnad sem gagnstefnendur hafi i raun haft af afnotamissi. Ad
pbessu virtu verdur adalstefnanda ekki gert ad greida kostnad vegna afnotamissis.

Pad er pvi samandregin nidurstada domsins ad agallar sem valda pvi ad eignin
stenst ekki peer krofur um gaedi, binad og annad sem leidir af I6gum eda kaupsamningi,
sbr. 18. gr. fasteignakaupalaga, eru tilgreindir i framangreindum matslidum nr. 1a, 1b,
1d, 1g, 1h, 2, 3,6, 7,12, 13, 14, 16, 18 og 21, samtals ad fjarhaed 9.228.250 kronur.

I domaframkvaemd hefur motast pad almenna vidmid ad ef metinn kostnadur vid
urbeetur & gollum fer yfir tiltekio hlutfall af kaupverdi notadrar eignar ryri peir verdmeeti
eignarinnar svo nokkru vardi, i skilningi 18. gr. fasteignakaupalaga, og idulega er midad
vid 8-10% af kaupverdi eignar. bvi eldri sem eignin er ma gera rad fyrir fleiri fravikum
og pvi verdur hlutfallstalan haerri. PG ad hér sé um notada eign ad raeda var hun pé ekki
nema 13 &ra pegar han var seld og lokadttekt og lokafragangur for fram & sama tima og
sOluferlid stod yfir. bvi pykir hér mega mida svokalladan gallaproskuld vid nedri morkin.
Kaupverd eignarinnar var 139.000.000 krona. Alls eru peir gallar & eigninni sem taldir
verda & abyrgd adalstefnanda samkvemt framansdgdu metnir & 9.228.250 kronur, sem
er 6,6%, eda minna en 8% af kaupverdi eignarinnar. bess er jafnframt ad geeta ad hér er
midad vio fjarhaedir i krofugerd gagnstefnenda, med virdisaukaskatti, en raunkostnadur
vid Urbeetur veeri leegri ef tekid veeri tillit til réttar til endurgreidslu & virdisaukaskatti af
vinnu & verkstad og pa enn fjeer gallaprdskuldi.

P6 ad metnir gallar & eigninni teljist ekki nagilega umfangsmiklir til ad ryra
verdmaeti hennar i skilningi 18. gr. fasteignakaupalaga samkvaemt framangreindu er um
suma peirra svo farid ad adalstefnandi verdur talinn bera & peim &byrgd & sakargrundvelli,
sbr. 26. gr. fasteignakaupalaga. peir gallar sem domurinn telur adalstefnanda bera abyrgd
& vegna vanrakslu & upplysingaskyldu eru atridi sem telja verdur ad honum hafi verid
kunnugt um og hann vissi eda matti vita ad gagnstefnendur hefdu réttmeeta astaedu til ad
&tla ad upplysingar yrdu veittar um. Um pé galla er fjallad i framangreindum matslidum
nr. 6, 12, 13 og 16, samtals ad fjarhaed 5.936.650 kronur. Botadbyrgd stofnast po adeins
a pessum grundvelli, ef pad hefur haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings ad
upplysingarnar voru ekki veittar.

Gagnstefnendur halda pvi fram ad upplysingar um pa galla sem fjallad sé um i
matsgeroum hefdu haft ahrif & akvordun peirra um kaup & fasteigninni vegna pess ad pau
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hefdu viljad kaupa nylega fasteign an adkallandi vidhalds. Ekki er i pvi sambandi visad
til tiltekinna matslida og adrar akvordunarastaedur eru ekki nefndar.

Pau atridi sem hér um ra&dir varda annars vegar sléttleika golfa og veggja, en
urbeetur i pvi efni verda vart taldar til adkallandi vidhalds. P6 ad merkt sé vid veggi og
golfefni i skodunarbladi eftir &standsskodun um atridi sem betur purfi ad skoda verdur
ekki séd ad gagnstefnendur hafi brugdist vid pvi eins og um mikilsvert atridi veeri ad
reeda. Hins vegar er um ad reeda vontun & nidurfalli i pvottahusi. Petta er 6ryggisatridi
sem ma telja til adkallandi vidhalds p6 ad ekki sé kunnugt um ad tjon hafi enn ordid
vegna pessa. Kostnadur vid Urbaetur vegna nidurfallsins er metinn & 464.860 krénur og
pbegar litid er til verdmaetis eignarinnar er s& kostnadur i raun smavegilegur. Engu ad
siour er ekki loku fyrir pad skotid ad pad hafi haft ahrif 4 efni kaupsamnings ad pvi er
kaupverd vardar ad adalstefnandi braut i pessu efni i 6llum fjorum matslidum gegn rikri
upplysingaskyldu sinni og verdur pvi ad telja petta skilyrdi botadbyrgdar hans uppfyllt.

Adalstefnandi atti réttmeeta krofu til pess ad gagnstefnendur greiddu honum
eftirstodvar kaupverdsins & umsémdum gjalddégum. Samkvemt framangreindum
nidurstddum doémsins, um krofur gagnstefnenda & hendur adalstefnanda vegna galla &
eigninni, verdur fallist & varakrofu gagnstefnenda i adalsok um laekkun & upphaflegri
domkrofu adalstefnanda um annars vegar 5.936.650 kronur, sem er samtala fjarhaeda
beirra skadabota sem fallist er & ad framan, og hins vegar um 460.800 kronur vegna
vidurkenndrar bétaskyldu vegna goélfhita.

Gagnstefnendur héldu upphaflega eftir af kaupverdinu 15.000.000 kréna, sem
voru & gjalddaga annars vegar 26. agust 2021, 10.000.000 kréna, og hins vegar vid utgafu
afsals sem fyrirhugud var 7. névember s.4., 5.000.000 krona. [ 44. gr. laga nr. 40/2002 er
kaupanda sem hefur uppi réttmeeta kréfu vegna galla & fasteign heimilad a eigin ahattu
ad halda eftir svo miklum hluta kaupverds sem nagir til ad tryggja greidslu krofunnar.
Svo sem ad framan greinir er pad mat domsins ad réttmet krafa gagnstefnenda vegna
galla & eigninni hafi verid 5.936.650 krénur, auk krofu vegna golfhita, 460.800 kronur,
eda samtals 6.397.450 krdnur. bad er laegri fjarhaed en pau hafa haldid eftir, en pad var &
ahaettu gagnstefnenda ad halda eftir haerri fjarhaed en 44. gr. laganna heimiladi. Ber peim
bvi ad greida adalstefnanda hid oOgreidda kaupverd ad fradreginni 6.397.450 krona
réttmeetri gagnkrofu peirra vegna galla & eigninni, sem fallist er & ad skuldajafnad verdi
vid krofu adalstefnanda um kaupsamningsgreidslu & gjalddaga pann 26. agust 2021. Af
peirri greidslu standa pa eftir 3.602.550 kronur, en 5.000.000 kréna bar ad greida 7.
november 2021. Verdur gagnstefnendum pvi gert ad greida adalstefnanda, gegn Gtgafu
hans & afsali til peirra fyrir eigninni, eftirstédvar kaupverdsins, 8.602.550 kronur, auk
dréattarvaxta fra gjalddogum 26. agust 2021 og 7. nGvember s.4., SV0 sem nanar greinir i
domsordi. Ad 6dru leyti en pvi ad fallist er a kréfu um skuldajéfnud og um utgafu afsals
er krofum gagnstefnenda i gagnsok hafnad.
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Med hlidsjon annars vegar af peim kréfum sem adilar hafa haft uppi i malinu og
hins vegar af dUrslitum pess pykir rétt, med visun til 3. mgr. 130. gr. laga um medferd
einkamala, nr. 91/1991, ad hvor adili beri sinn kostnad af malinu. Verdur malskostnadur
pvi felldur nidur milli adila.

Kristrun Kristinsdottir héradsdomari er démsformadur og kvedur upp dom
pennan. Meddémendur eru Pétur Dam Leifsson héradsdémari og Asmundur Ingvarsson
byggingarverkfraedingur.

DOmsord:

Gagnstefnendur, Einar Bjorn Jonsson og Helena Vattar Baldursdottir, greidi
adalstefnanda, P6rdi Daniel Olafssyni, 8.602.550 krénur dsamt drattarvoxtum samkvaemt
1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, af 3.602.550 kronum fra 26.
agust 2021 til 7. nbvember 2021, en af 8.602.550 krénum fré peim degi til greidsludags,
gegn utgéafu adalstefnanda & afsali til gagnstefnenda fyrir einbylishdsinu nr. 58 vid
Urdarbrunn i Reykjavik.

Malskostnadur fellur nidur.

Kristran Kristinsdottir

Pétur Dam Leifsson
Asmundur Ingvarsson
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