Ar 2013, fimmtudaginn 31. januar, er 4 dompingi Héradsdoms Sudurlands,
sem hao er ad Austurvegi 4, Selfossi, i malinu nr. E-183/2012:

Guorun Kristjansdottir
(Bjorgvin Porsteinsson hrl.)
gegn
Njali Hannesi Kjartanssyni
(Gunnlaugur Ulfsson hdl.)
kvedinn upp svofelldur
urskurdur:

Mal petta, sem tekid var til trskurdar 8. januar sl., er h6fdad med stefnu
pingfestri 19. september 2012.

Stefnandi er Gudrun Kristjansdottir, kt. 000000-0000, Eyravegi 15, Selfossi.

Stefndi er Njall Hannes Sigurdsson, kt. 000000-0000, Haahvammi 12,
Hafnarfirdi.

Domkrofur stefnanda eru:

1. Ad vidurkennd verdi med domi riftun sem gerd var med yfirlysingu stefnanda
20. mars 2012 & kaupsamningi adila dagsettum 18. april 2011 um kaup 4
fasteigninni Godholsbraut 8 i Grimsnes- og Grafningshreppi, fnr. 220-8543.

2. Ad stefndi verdi deemdur til ad greida stefnanda 9.191.526 kronur dsamt
voxtum skv. 8. gr. laga nr. 38/2001, af krénum 9.000.000 fra 18. april 2011 til 13.
febraar 2012, af krénum 9.065.315 fra peim degi til 13. mars 2012, af kronum
9.110.578 fra peim degi til 20. mars 2012 og af kronum 9.191.526 fra peim degi til
20. april 2012, en med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. sdému laga fra peim degi til
greidsludags, gegn afthendingu afsals um fasteignina Gooholsbraut 8 i Grimsnes- og
Grafningshreppi, for. 220-8543.

ba krefst stefnandi malskostnadar ur hendi stefnda, ad mati domsins, eda
samkvamt sidar framlogdum malskostnadarreikningi.

Stefndi krefst pess adallega ad mali pessu verdi visad fra domi, en til vara krefst
stefndi pess ad stefndi verdi syknadur af domkréfum stefnanda, en til prautavara
krefst stefndi pess ad domkrofur stefnanda verdi laekkadar verulega ad mati
domsins.



[ 6llum tilvikum krefst stefndi pess ad stefnandi verdi demdur til ad greida
stefnanda malskostnad samkvamt mati domsins eda samkvamt
malskostnadarreikningi, ad vidbaettum virdisaukaskatti.

[ pessum paetti malsins er fravisunarkrafa stefnda tekin til Grlausnar. Stefnandi
krefst pess ad fravisunarkrofu stefnda verdi hatnad.

Malavextir

Stefnandi lysir malavoxtum svo ad stefnandi hafi, pann 18. april 2011,
keypt af stefnda 35 fm. sumarhts vid Godholsbraut 8 dsamt leigulddarréttindum.
Samkveaemt soluyfirliti fasteignasolunnar Arborgir hafi verid um ad reeda 35 fm. has
byggt arid 1980, asamt 15 fm. 6skradri sélstofu. Kaupverd hafi verio kr. 9.000.000
sem stadgreitt hafi verid 4 kaupsamningsdegi og afsal verid gefid ut pann sama dag.

Stefnandi hafi &tlad ad stekka hasid og fengid arkitekt til ad sja um honnun
pess. Pa hafi stefnandi radid byggingarstjora til verksins. Vio skodun
byggingarstjorans hafi komid 1 1j6s ad engin loftrasting hafi verid undir kleedningu
hassins. Husio hafi reynst vera klett med vatnsheldum krossvid og einangrad med
tveggja tommu froduplasti. Engar rakasperrur hafi verid og hafi klaedning ad innan
veri0 negld beint & grind. Stefnandi hafi talid ad husio veeri pvi ekki byggt i
samrami vid byggingarreglugerd nr. 292/1979, sem hafi verid 1 gildi 4
byggingartima hussins, og ad jafnframt hafi verid brotid gegn pagildandi reglugerd
um brunavarnir og brunamal nr. 269/1978.

Hafi domkvaddur matsmadur, Samuel Smari Hreggvidsson
byggingataknifredingur, verid fenginn til ad meta galla sem stefnandi hafi talid
vera 4 eigninni, en samkvamt matsgerd hans, dags. 1. mars 2012, hafi verid
verulegir gallar 4 hinu selda. Hafi matsmadur talid ad kostnadur vid urbeetur nemi
kr. 4.280.000 en fra peirri tolu meetti svo draga 60% af virdisaukaskatti af kostnadi
vid vinnu 4 verkstad alls kr. 216.616.

Stefnandi hafi, pann 20. mars 2012, sent stefnda yfirlysingu um riftun
kaupsamningsins um nefnda eign og krafist endurgreidslu kaupverdsins, dsamt
drattarvoxtum, auk annars kostnadar sem & stefnanda hafi fallid vegna malsins.
Hafi logmadur stefnda bréflega hafnad yfirlysingu stefnanda og byggt adallega &
pvi ad byggingarar hussins veri ranglega tilgreint i fasteignaskra, par sem fram
komi ad byggingarario sé¢ 1980, en hid rétta s¢ ad husid hafi verid byggt 1978 og
pvi hafi husid verid byggt fyrir gildistoku d40urnefndra reglugerda. Kvedst
stefnandi ekki fallast & petta og s¢ honum pvi 6hjdkvamilegt ad stefna malinu og
gera framanlystar krofur.

Stefndi motmelir ekki sérstaklega malavaxtalysingu stefnanda. 1
greinargerd stefnda kemur fram ad hann hafi att hid umdeilda hts arin 1994 til
2011. Hafi stefndi eignast htisid med kaupsamningi 21. juni 1995 og fengid utgefid
afsal 1. mars 1995. 1 peim skjolum komi pad fram ad byggingarar hussins sé¢ 1978.
Fasteignaskra {slands hafi hins vegar skrad byggingararid 1980. Um petta misreemi
hafi stefndi verid alfarid grunlaus pegar hann hafi falid fasteignasolunni Arborgum



a0 annast s6lu hussins 1 april 2010.

Hafi stefndi og fasteignasalan gert pjonustusamning par sem fasteignasalan
hafi tekid a0 sér ad annast skjalagerd vegna sélunnar, p.m.t. gerd soluyfirlits. Hafi
stefndi enga adkomu haft af peim peetti s6lunnar, en vid gerd soluyfirlitsins hafi
fasteignasalan byggt 4 skraningu Fasteignaskrar {slands og byggingarar verid
tilgreint 1980.

Med kaupsamningi, dags. 18. april 2011, hafi stefnandi keypt af stefnda
umreett hus fyrir kr. 9.000.000. Afsal hafi verid gefid Gt sama dag. Hvorki i
kaupsamningi né afsali hafi byggingarar hussins verid tilgreint. Fram komi &
skyran hatt i vedbokarvottordi ad husid hafi verid byggt arid 1978 og sé tekid fram
i afsalinu ad stefnandi hafi kynnt sér vedbokarvottord eignarinnar og hafi hann
engar athugasemdir vid pad. Hafi stefnandi aldrei 6skad skyringa 4 misreemi milli
sOluyfirlits og vedbokarvottords um petta atridi.

Stefndi bendir & ad adur en gengiod hafi verid fra sélunni hafi
fasteignasalinn, Porsteinn Magnusson, hvatt stefhanda sérstaklega til ad kynna sér
reekilega dstand hussins, 4samt fagadila, par sem um gamalt sumarhts veeri ad
reeda. Stefnandi hafi ekki farid ad pessum radum.

Ljost sé ad matsmadur hafi gengid ut fra pvi ad sumarhusid hafi verid byggt
arid 1980 og ekki hafi vid byggingu pess verid fylgt dkvedum framangreindra
reglugerda. Matsgerdin sé haldin verulegum annmorkum sem valdi pvi ad ekki sé¢
unnt ad leggja hana til grundvallar. A matsfundum med matsmanni hafi stefndi
komid pvi skyrt & framfeeri ad fyrirliggjandi gogn bentu til pess ad husid hafi verid
byggt arid 1978 fyrir gildistoku nefndra reglugerda, en ekkert tillit sé tekid til pess 1
nidurstddum matsgerdarinnar.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Kvedst stefhandi byggja riftunarkréfu sina 4 peirri forsendu ad stefndi hafi vanefnt
samning adilanna i verulegum atridum. Sé¢ krafan byggd 4 1. mgr. 42. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, sbr. c-1id 1. mgr. 37. gr. somu laga.

[ 1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002 komi fram ad kaupandi geti rift teljist galli vera
veruleg vanefnd. Um galla sé fjallad i 18. og 19. gr. laganna, en stefnandi visi
sérstaklega til 18. gr. par sem segi a0 fasteign s¢ go6llud standist hin ekki peer krofur
um gadi, binad og annad sem leidi af [6gunum og kaupsamningi, en skilyrdi sé ad
gallinn ryri verOmaeti eignarinnar svo nokkru vardi til ad fasteignin teljist vera
g06llud.

[ matsgerd domkvadds matsmanns, Samuels Sméra Hreggvidssonar, s¢ fjallad um
galla eignarinnar. Komi par fram ad matsmadur hafi yfirfarid uppbyggingu
utveggja, golfs og paks byggingarinnar. Hafi matsmadur komist ad peirri
nidurstodu ad hun staedist ekki pau lagmarksgildi sem krafist sé i
byggingarreglugerd nr. 292/1979 og reglugerd um brunavarnir nr. 269/1978, likt og



nanar s¢ lyst i matsgerdinni. S¢é pad alit matsmanns ad aatladur kostnadur vid
urbeetur vegna utveggja hussins nemi kr. 1.630.000, urbatur vegna pakvirkis
hussins nemi kr. 1.200.000 og urbaetur vid golf hussins nemi kr. 1.450.000, eins og
sja megi 1 toflum 1-3 { matsgerdinni. Heildarmatsfjarhaed midud vid naudsynlegar
urbaetur skv. matsgerdinni sé detlud kr. 4.280.000, en fra peirri télu dragist
vaentanleg endurgreidsla 60% af virdisaukaskatti af vinnu manna 4 byggingarstad
sem sé kr. 216.616.

bvi hafi verid andmelt af stefnda ad husid hafi verio byggt 1980 og hafi husid verid
byggt 1978, likt og fram komi 4 vedbandayfirliti og i fyrri kaupsamningi pegar
stefndi hafi keypt htsio arid 1994. Ljost s€ hins vegar a0 stefnanda hafi ekki matt
vera ljost annad en ad husid veri byggt 1980 eins og fram komi i fasteignaskra og
fram hafi komid 4 s6luyfirliti sem hafi legid frammi vid samningsgerdina.
Stefnandi hafi att ad geta treyst pvi ad farid hefdi verid eftir gildandi reglum vid
byggingu hussins, en pad hafi ekki verid gert, sbr. matsgerd, en 4 pvi beri stefndi
alla abyrgd gagnvart stefnanda.

Um upplysingaskyldu seljanda um astand fasteignar visar stefnandi til 26. og 27. gr.
laga nr. 40/2002. Samkvaemt 26. gr. laganna teljist fasteign gollud ef kaupandi
hefur ekki fengid paer upplysingar um eignina sem seljandi vissi eda matti vita og
kaupandi hafoi réttmaeta astaedu til ad etla ad hann fengi. Samkvaemt 1. mgr. 27.
gr. laganna teljist fasteign gollud ef htin er ekki i samrami vid upplysingar sem
seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Sama eigi
vid ef fasteignin er ekki i samrami vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum,
sOluyfirliti eda 60rum s6lu- og kynningargégnum um eignina. Seljandi beri pvi
fulla abyrgd 4 pvi ad par upplysingar sem fram koma um fasteign vid s6lu séu
réttar og nakvamar.

Kostnadur vid trbatur 4 eigninni nemi um 47% af kaupverdi eignarinnar, sem hafi
verid kr. 9.000.000. S¢ pvi um ad raeda verulegan galla og geti pvi stefnandi rift
kaupsamningnum skv. 1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002.

Stefnandi kvedur fjarhaed krofu sinnar byggja 4 endurgreidslu kaupverdsins,
kostnadi vegna skodunar byggingameistara og kostnadi vegna vinnu arkitekts vid
teikningar 4 vidbyggingu vid husid sem stefnandi hafi &tlad sér ad byggja adur en
hinir leyndu gallar hafi komid 1 1j6s. Visar stefnandi til 59. gr. laga nr. 40/2002 par
sem fjallad s¢ um fjarhaed skadabdta en peer skuli svara til pess fjarhagslega tjons
sem annar sammningsadila hafi ordid fyrir vegna vanefnda hins. Nemi
endurgreidsla kaupverdsins kr. 9.000.000, kostnadur vegna skodunar
byggingameistara kr. 80.948 og kostnadur vegna vinnu arkitekts vid teikningar kr.
110.578.

Um lagarok visar stefnandi til meginreglna samninga- og krofuréttar, laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa,
laga nr. 91/1991 um medferd einkamadla, byggingarreglugerdar nr. 292/1979 og
reglugerdar um brunavarnir nr. 269/1978. Um vexti visar stefnandi til laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu, en um malskostnad til XXI. kafla laga nr.
91/1991, einkum 129. og 130. gr.



Malsastzeour og lagarok stefnda

Vegna fravisunarkrofu sinnar visar stefndi til pess ad malatilbunadur stefnanda sé i
andstodu vid 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991. Malatilbunadurinn sé haldinn slikum
annmOrkum ad visa beri malinu fra vegna pess ad ekki sé fullnagt skilyrdum e
lidar 1. mgr. 80. gr. laganna um skyran og lj6san malatilbunad i stefnu. Tilgangur
akveedisins s¢ ad stefndi geti med godu moti tekid til varna an pess ad purfa ad
velkjast 1 vafa um & hverju stefnandi byggi mal sitt, en 1 pvi felist ad malsastedur
purfi ad vera negilega rokstuddar i stefnu.

Bendir stefndi 4 ad stefnandi byggi 4 pvi ad sumarhusid hafi verid haldid leyndum
g0llum svo ad réttleti riftun. Rokstudningur i stefnu fyrir pessu sé i raun enginn,
heldur sé 14tid naegja ad visa til matsgerdar til ndnari skyringa. Af lestri stefnu sé
utilokad ad atta sig a4 pvi 1 hverju hinir meintu gallar felist ndkvaemlega og hvad pad
sé vid fragang utveggja, golfs og paks sem sé i 6samraemi vid akvadi reglugerda
sem 1 gildi hafi verid arid 1980. I stefnu séu engar tilvisanir til akvada peirra
reglugerda sem stefnandi telji hafa verid brotnar eda nanari lysing a peim meintu
gollum sem séu grundvollur riftunarkrofu stefnanda. I stefnu sé hvergi fjallad um
hvada askilnad umraddar reglugerdir hafi gert um fragang utveggja, golfs og paks,
og hvernig uppbyggingu sumarhussins og fragangi pess hafi verio afatt i
samanburdi vid paer krofur. Stefna malsins sé ekki negilega skyr til ad stefndi geti
gert sér grein fyrir sakarefni malsins og ekki stodi fyrir stefnanda ad visa
einfaldlega til fylgiskjala med stefnunni svo unnt sé a0 atta sig & malatilbunadi
hans.

Vegna malskostnadarkrofu sinnar visar stefndi til 130. og 131. gr. laga nr. 91/1991.

Nidurstaoa

[ maéli pessu krefst stefnandi pess ad vidurkennd verdi riftunaryfirlysing
hans vegna kaupa hans 4 umreeddu sumarhusi sem hann keypti af stefnda. Krefst
stefnandi pess jafnframt ad stefnda verdi gert ad endurgreida sér kaupverd hussins
asamt tilteknum kostnadi. Byggir stefhandi krofur sinar & pvi husid hafi verio
haldid g6llum og ad gallarnir hafi falid i sér verulega vanefnd af halfu stefnda, sbr.
1. mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002.

A0 aliti domsins er ekki unnt ad leggja dom a krofur stefnanda an pess ad
fjallad verdi um pa galla sem stefnandi kvedur vera & margnefndu husi, en krofur
stefnanda hvila & pvi ad huasid hafi verid haldid umraeddum go6llum og hljéta peir
6hjakvamilega ad vera burdaras i malatilbinadi hans.

[ stefnu er hins vegar ekki gerd grein fyrir umreeddum g6llum ad neinu marki. Ekki
er gerd grein fyrir pvi hvernig gallarnir voru og & hvada hatt bygging og fragangur
hussins var 6fullnegjandi ad mati stefnanda og 1 andstodu vid akvaedi umraddra



reglugerda. Er engin grein gerd fyrir pvi i stefnu hvada dkvaedi umraddra
reglugerda voru brotin ad mati stefnanda og 4 hvern hatt husid var byggt 6dru visi
en pad hefoi att ad vera ad mati stefnanda. Kemur ekkert fram um pad hvernig
husid atti ad vera byggt og fragengid skv. umraeddum reglugerdum, ad mati
stefnanda, og hvad skorti & ad svo veri. Umfjollun um petta i matsgerd hins
domkvadda matsmanns getur ekki komio 1 stad pess ad gerd sé grein fyrir pessum
veigamiklu atridum 1 stefnunni sjalfri, en i e 110 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991
kemur fram ad i stefnu skuli greina ,,mélsastedur sem stefnandi byggir malsokn
sina 4, svo og Oonnur atvik sem parf ad greina til pess ad samhengi malsastaedna
verdi 1jost™. Pad er mat domsins ad pessu skilyrdi sé ekki fullnaegt og ad stefnda,
sem og dominum, s¢ af lestri stefnu 6faert ad greina hvada gallar hafi verid 4 htisinu
ad mati stefnanda og hvada dkvedi nefndra reglugerda hafi ekki verid uppfyllt, en
petta eru grundvallaratridi i malinu. Er um ad rada agalla 4 stefnu sem ekki verdur
ur baett undir rekstri malsins og er ekki naegilegt ad mogulega megi rada petta af
lestri matsgerdar, en matsgero er @&tlad ad faeera fram sonnur fyrir malsastedum sem
byggt er 4 1 stefnu.

Vid svo buid er 6hjakvamilegt ad fallast 4 krofu stefnda og visa malinu fra domi.
A9 fenginni pessari nidurstodu ber ad dkveda ad stefnanda verdi gert ad greida
stefnda malskostnad eins og nanar greinir i urskurdarordi, sbr. 2. mgr. 130. gr. laga

nr. 91/1991, en malskostnadurinn er akvedinn med virdisaukaskatti.

Sigurdur G. Gislason héradsddémari kvedur upp pennan urskuro.

Urskuroaroro:
Mali pessu er visad fra domi.

Stefnandi, Guorun Kristjansdottir, greidi stefnda, Njali Hannesi
Kjartanssyni, malskostnad, kr. 646.451, ad medtdldum virdisaukaskatti.

Sigurdur G. Gislason



