Heéradsdomur Reykjavikur

Domur 9. april 2025
Mal nr. E-4848/2023:

Gisli Sigurgeirsson og Sigran Sigurgeirsdottir

(Helga Melkorka Ottarsddttir 16gmadur)

gegn

Arnari Ma Jonssyni og Fanneyju Onnu Omarsdottur
(Skuli Sveinsson lI6gmadur)

0g gagnsok
Domur

Malsmedferd og domkrofur adila
Adalsok malsins var hofoud 16. 4gust 2023 og gagnsok 19. september sama ar. Malid
var domtekid ad lokinni adalmedferd 12. mars 2025.

Adalstefnendur og gagnstefndu eru Gisli Sigurgeirsson, [...], og Sigran Sigurgeirsdottir,
[...]. Adalstefndu og gagnstefnendur eru Arnar Mar Jonsson og Fanney Anna

Omarsdattir, baedi til heimilis ad [...].

I adalsok krefst adalstefnandinn Gisli Sigurgeirsson pess ad adalstefndu verdi gert ad
greida sér sameiginlega 5.070.118 krénur gegn Utgafu afsals & fasteignum ad pjdrsargétu
6, 102 Reykjavik, med fasteignanimerin F202-9203 og F202-9205, med drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 14. mars 2022
til greidsludags.

Adalstefnandinn Sigrdn Sigurgeirsdottir krefst pess i adalsok ad adalstefndu verdi gert
ad greida sér sameiginlega 519.514 kronur gegn utgafu afsals & fasteign ad bjérsargétu
6, 102 Reykjavik, med fasteignanimerid F202-9204, sem undirritadur var 12. névember
2021, og med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og

verdtryggingu, fra 14. mars 2022 til greidsludags.

Adalstefnendur krefjast pess jafnframt ad adalstefndu verdi deemd til ad greida adalstefn-

endum malskostnad ad skadlausu.
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Adalstefndu krefjast ,,syknu a grundvelli gagnkrofu stefndu til skuldajafthadar vio krofu
stefnenda i adalsok, ad pvi marki sem parf*. Auk pess gera adalstefndu kréfu um maéls-
kostnad.

I gagnsok krefjast gagnstefnendur pess ad gagnstefndu verdi demd til ad greida gagn-
stefnendum sameiginlega 8.690.518 kronur auk skadabotavaxta samkveemt 1. mgr. 8. gr.
laga nr. 38/2001, um vexti og verdotryggingu, fra 14. jandar 2022 til 17. mars 2023 en
drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fr& peim degi til greidsludags.
Jafnframt krefjast gagnstefnendur pess ad gagnstefndu verdi gert ad greida gagnstefn-

endum malskostnad.

Gagnstefndu krefjast pess ad pau verdi syknud af 6llum kréfum gagnstefnenda i gagnsok
og ao gagnstefnendur verdi deemd til ad greida gagnstefndu malskostnad.

Gengid var & vettvang vid upphaf adalmedferdar malsins.

Helstu mélsatvik

Agreiningsefni adila

Malid & reetur ad rekja til vidskipta adila med his ad Pjorsargotu 6 i Reykjavik. Husid
skiptist i prja eignarhluta sem hver um sig er skradur sem sjalfstaed fasteign. I umfjéllun-
inni sem hér fer & eftir er pd 1 sumum tilvikum visad til hassins i heild sem ,,fasteignar-
innar* eda ,,eignarinnar® (i eintélu). Med kaupsamningi, dagsettum 12. névember 2021,
var samid um kaup gagnstefnenda a fasteignum med fasteignanumerin F202-9203 og
F202-9205 af adalstefnandanum Gisla. Med 66rum kaupsamningi, dagsettum sama dag,
var samid um kaup gagnstefnenda & fasteign med fasteignanimerid F202-9204 af adal-
stefnandanum Sigrunu. Adalstefnendur krefja adalstefndu um uppgjor lokagreidsina
vegna kaupanna i samrami vid bada kaupsamningana. Gagnstefnendur bera fyrir sig ad
pau eigi krofu & hendur adalstefnendum vegna galla & fasteignunum. [ adalsok tefla gagn-
stefnendur peirri krofu fram sem gagnkréfum til skuldajafnadar gegn krofu adalstefnenda

en i gagnsok sem gagnkrofu til sjalfsteeds déms.

Gogn sem varda solu eignarinnar og vidskipti adila

I soluyfirliti fra fasteignasolunni sem hafdi milligéngu um vidskiptin, fra 27. september
2021, segir ad um sé ad raeda fallegt einbyli sem skiptist i kjallara, haed og ris, alls um
226 fermetra. HUsid sé timburhus & steyptum grunni, byggt 1934 og bilskdr byggdur

1948. 1 husinu séu fjogur ibGdarrymi og eignin sé skrad & tveimur fasteignanimerum.
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Fram kemur ad husid hafi verid endurnyjad ad hluta en parfnist ,,aframhaldandi athygli
og natni“. Jafnframt segir ad husid hafi verio klett ad utan med barujarni en parfnist
»frekari endurbota®. Eignin hafi ymsa moguleika til breytinga og tekjudflunar en megi
jafnframt laga ad porfum steerri fjolskyldu. I reit sem vardar galla segir eftirfarandi:
,Vantar drenlogn vio sudurhluta hassins. Jarn & paki 1élegt. Tilgreint er séluverdid

104.000.000 krona.

I auglysingu um eignina fra sému fasteignasélu, sem mun vera fra 15. september 2021,
koma fram ymsar paer somu upplysingar og i séluyfirlitinu. Par er m.a. eftirfarandi texti,
feitletradur: ,,H0s10 hefur verid endurnyjad ad hluta en parfnast aframhaldandi athygli
og natni.” Greint er fra ibidum & efri had, adalhad og kjallara auk ibudarrymis sem hafi
verid byggt aftan vio bilskarinn og innréttad sem studi6ibud. Fram kemur ad husio hafi
verid klaett ad utan med barujarni en parfnist frekari endurbota. Eignin hafi ymsa mégu-
leika til breytinga og tekjudflunar en megi jafnframt laga ad porfum steerri fjélskyldu.

Myndir fylgdu auglysingunni.

Gagnstefnendur gerdu adalstefnendum kauptilbod ad fjarhaed 100.500.000 krénur i hisid
6. oktdber 2021. par er tilgreint ad adalstefnendur séu hvort um sig seljendur 50% hussins
0g midad vid ad gagnstefnandinn Fanney kaupi 70% pess og gagnstefnandinn Arnar
30%. I tilbodinu kemur fram ad pad sé bindandi til kl. 20:00 6. oktober 2021. Adalstefn-
endur sampykktu tilbodid med undirritun sinni en dagsetningar undirritunarinnar er ekki

getid i skjalinu.

Med tolvupdsti 8. oktdber 2021 dskadi gagnstefnandinn Fanney eftir upplysingum um
astand skolplagna hussins fra fasteignasalanum sem hafdi milligbngu um kaupin. bar
getur hun pess ad gagnstefnendur hafi spurt um pad pegar pau skodudu hisid og peim
verid sagt ,,ad pad veeri i lagi. Fasteignasalinn svaradi gagnstefnendum med télvupdsti
11. oktéber 2021. bar segir ad skolplagnir séu i lagi og ekkert hafi verid att vid peer &
tima adalstefnenda i hisinu, samkvaemt pvi sem adalstefnandinn Gisli segi. Pa visar fast-
eignasalinn til skyringarmyndar sem Gisli hafi sent og mun hafa fylgt svarposti fast-
eignasalans til gagnstefnenda. I pvi sambandi getur fasteignasalinn pess ad buid sé ad
»endurnyja dren & 3 hlidum, en pad [séu] einnig til [jdsmyndir af peim framkvaemdum®.
Med tolvuposti 22. sama manadar spurdi fasteignasalinn gagnstefnendur um gang mala
vardandi fjarmdgnun. Gagnstefnandinn Fanney svaradi degi sidar & pann veg ad gagn-

stefnendur veeru ad vinna i henni.
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Sem fyrr segir voru gerdir tveir kaupsamningar vegna kaupanna og eru peir dagsettir 12.
november 2021. Annar peirra vardar kaup gagnstefnenda sameiginlega & hluta hassins
af adalstefnandanum Gisla. Par er nénar tiltekid um ad raeda fasteignir med fasteigna-
numerunum F202-9203 og F202-9205, p.e. ibud & 1. haed asamt bilskar. Fram kemur ad
hinn seldi eignarhluti sé talinn vera 55,682% af husinu. Umsamid kaupverd vegna pessa
hluta hassins var 68.340.000 krénur. Hinn kaupsamningurinn vardar kaup gagnstefnenda
sameiginlega & 6drum hluta hdssins af adalstefnandanum Sigrunu. Par er um ad reeda
fasteign med fasteignanimerinu F202-9204, p.e. ibud a 2. had hussins asamt tveimur
rymum i kjallara. Umsamid kaupverd vegna pessa hluta hassins var 32.160.000 krénur.
Fram kemur ad hinn seldi eignarhluti sé talinn vera 44,318% af husinu. Eignarhlutfollin
sem parna eru tilgreind eru i samraemi vid eignaskiptayfirlysingu sem er dagsett 15. juni
1991 og var pinglyst 4. juli sama ar. Samkvemt badum kaupsamningunum skyldu
fasteignirnar afhentar 14. jantar 2022 og afsal gefid Gt 14. mars 2022. Lokagreidslur
skyldu greiddar 14. mars 2022, samhlida utgafu afsals. Lokagreidsla vegna
eignarhlutanna sem adalstefnandinn Gisli seldi skyldi nema 5.000.000 kréna og loka-
greidsla vegna eignarhlutans sem adalstefnandinn Sigrun seldi 500.000 kronum.

I kostnadaruppgjorum fasteignasolunnar fra 14. mars 2022 kemur fram ad lokagreidsla
vegna eignarhluta adalstefnandans Gisla nemi 5.070.118 kronum og lokagreidsla vegna

eignarhluta adalstefnandans Sigranar 519.514 kronum.

Athugasemdir gagnstefnenda um astand hussins og samskipti tengd peim

I tdlvuposti gagnstefnandans Fanneyjar til adalstefnandans Sigranar fra 5. jantar 2022
kemur fram ad gagnstefnendur hafi fengid ad geyma ,,nyja eldhtsid* i htsinu og hafi
tekio eftir polli i horni & herbergi i kjallaranum. bau hafi séd ad verid veeri ad gera vid
gluggann par og pad hafi verid sleemt vedur en pau hafi viljad vera viss um ad petta veeri
ekki leki og veeri komid i lag. I svari adalstefnandans til gagnstefnandans sama dag segir
ad bleytan i herberginu hafi verid Ut af glugga sem ekki hafi lokast alveg en verdi kominn

i lag fyrir afhendingu.

I télvuposti gagnstefnenda til adalstefnenda 7. febrtiar 2022 segir ad gagnstefnendur séu
flutt inn & efri hadina og allt s¢ ,,4 fullu nidri i framkvemdum®. Allt liti ,,vel it & midhad-
inni og einangrun flott sem og allir bitar, rafmagn og pipur®. b4 segir ad gagnstefnendum
[idi mjog vel i hasinu en verdi pé ad segja ad sumu se abdtavant og pa serstaklega ein-
angrun 4 efri haedinni. Pegar blési verdi ,,hrikalega kalt & efri haedinni og pa sérstaklega

fyrir born*. Pad sé leidinlegt vegna pess ad pegar gagnstefnendur hafi skodad htsid hafi
4
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bau spurt sérstaklega hvort blid veeri ad einangra allt og verid sagt ad adeins milliveggur-
inn milli eldhdss og stofu veeri einangradur med sagi. Sidan segir ad gagnstefnendur hafi
vitad ,,af pakinu og dreninu og nokkrum 6drum hlutum® en hafi ekki atlad sér ,,ad rddast
i svona miklar framkvamdir a efri hadinni“ en verdi pvi midur ad gera pad par sem ekki

sé heegt ad lata born sofa par vegna kulda.

P4 segir i télvupostinum ad adrir hlutir sem ekki virki séu t.d. blondunarteeki & efri haed
(adeins sjodandi heitt vatn) [og?] krani i eldhisi & midhad. Glugginn i vestur & midhad
detti allur ut pegar hann sé opnadur. Glugginn i eldhasi & midhad opnist ekki. Gluggi i
stofu & efri haed opnist ekki. Mikid blasi inn um glugga i svefnherbergi & efri haed.
Glugginn i ganginum & efri haed se mikid blautur og mikil méda i glerinu & honum, sem
og 7 af 13 gluggum & mid- og efri had. I kjallaranum sé einnig komin mygla i steypuna
(undir stiganum). P& sé handrid ati, sem hafi verid limt & til ad reyna ad laga pad &
einhverjum timapunkti, dottid af steypunni og hafi fokid Gt & gétu. Fram kemur ad gagn-
stefnendur hafi viljad nefna petta nina, eftir ad hafa verid i hisinu i viku. bau hafi alltaf
&tlad i framkvaemdir & hasinu og hafi vitad af ponokkrum hlutum en verid talin trd um
ad nokkur af pessum grundvallaratridum vaeru i godu lagi. betta raski mikid peirra fram-
kveemdum par sem ekki sé haegt ad bua & efri haedinni svona. betta séu nokkrir hlutir sem
gagnstefnendum finnist ad pau hafi verid ranglega upplyst um og pau séu ad verda fyrir
fjarhagslegu tjoni vegna pess. Enn fremur segir i postinum ad med honum fylgi nokkrar

myndir af gluggum, handridi o.fl.

Adalstefnendur svorudu gagnstefnendum med télvupodsti 11. febrdar 2022. par segir ad
adalstefnendum hafi verid mjog brugdid vid télvupost gagnstefnenda fra 7. sama man-
adar og pyki pad alvarlegt mal ad vera sokud um ad hafa gefid rangar upplysingar um
astand eignarinnar. Adalstefnendur hafi lagt sig fram um ad segja fra 6llum gollum, par
4 medal einangruninni 4 efstu hadinni. Ad adalstefnendur hafi sagt ad ,,adeins millivegg-
urinn milli eldhdss og stofu veeri einangradur med sagi* sé fraleit fullyrding. Fyrir utan
ad eldhus og stofa sé eitt rymi og ekki se veggur par & milli hefdu adalstefnendur aldrei
farid ad halda pvi fram ad veggir sem veaeru einangradir med sagi veeru pad ekki. I heim-
sokn numer tvo hafi komid madur sem adalstefnendur hafi alitid vera idnadarmann.
Adalstefnandinn Sigrin minnist pess sérstaklega ad hafa nefnt pad vid hann pegar hann
hafi skodad glugga i svefnherbergi efstu haedar ad pad pyrfti ad einangra Utveggi uppi
par sem peir veeru ad 6llum likindum einangradir med sagi par sem pad yrdi kalt pegar

veeri hvasst. Alltaf hafi legid 1jost fyrir ad gera pyrfti upp badherbergi & efstu haedinni og
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ekkert hafi verid gert til ad fela pad. Pad sem myndirnar sem fylgdu télvuposti gagn-
stefnenda syni sé ndkveemlega pad sem hafi verid synilegt pegar eignin hafi verid skodud.
Gluggar & 6llum hadum hussins hafi verid i sama astandi vid afhendingu og peir voru
begar eignin var skodud. Hid sama megi segja um mygluna i kjallaranum en hdn hafi
verid parna vid skodun. petta sé nastum 90 ara gamalt timburhis og eins og segi i
sOluyfirliti parfnist pad ,,aframhaldandi athygli og natni*. Loks kvedast adalstefnendur
hafna pvi alveg ad hafa gefid rangar upplysingar vardandi eignina.

Med breéfi, dagsettu 3. mai 2022, til fasteignasalans sem hafdi milligongu um vidskipti
adila var, af halfu gagnstefnenda, dskad svara vid spurningum sem lutu m.a. ad pvi hvort
fasteignasalanum hefdi verid kunnugt um ad eignin hefdi verid til s6lu hja vidkomandi
fasteignasolu arid 2017 og um astandsskodanir hussins fra pvi ari og arinu 2022. Ekki
liggur fyrir i malinu svar fasteignasalans vid pessu erindi. Af halfu gagnstefnenda var
med bréfi, dagsettu 17. mai 2022, farid fram & ad fasteignasalinn teeki afstédu til bota-
skyldu vegna s6lu & eigninni, med visan til pess ad spurningar heféu vaknad um hvort
fasteignasalinn hefdi vitad eda matt vita ad astandid & eigninni vaeri annad og verra en
sOluyfirlit hafi gefid til kynna. Jafnframt var visad til peirrar nidurstédu skodunarskyrslu
fra arinu 2022 ad kostnadur vid ad koma eigninni i pad astand sem verdmat og adrar

upplysingar i séluyfirliti hefdu gefid fyrirheit um naemi 11.111.620 kronum.

Med bréfi, dagsettu 1. juni 2022, var af halfu gagnstefnenda skorad & adalstefnendur ad
ganga til sattavidraedna vegna galla & husinu, &dur en leitad yrdi atbeina domstdla. Visad
var til pess ad fasteignin hefdi verid i soluferli arid 2017 og a peim tima hefdi verid gerd
skodunarskyrsla um astand eignarinnar, par sem tiundud séu vandamal sem vardi eign-
ina. Medal peirra séu vandamal vid drenlégn, vandamal vid Gtloftun a kleedningu & hds-
inu og vontun & musaneti. Ad sogn vitnis hafi seljendur verid upplystir um astandid a
eigninni & peim tima og um efni og nidurstddur skodunarskyrslunnar. begar hasid hafi
verid sett i s6luferli arid 2021 hafi kaupendur ekki verid upplystir um umraedda skodunar-
skyrslu fyrr en vid undirritun & kaupsamningi. I nyrri skodunarskyrslu komi sidan m.a.
fram ad pakefni séu léleg, gluggar séu opettir, mikill misagangur hafi verid innan kleedn-
ingar hussins, ad drenlégn hafi verid ranglega sett nidur, sem orsaki ad raki sé i botnpl6tu,
og fleira. Vegna upplysinga sem seljendur hafi haft undir héndum arid 2017 og saman-
burdar a eldri skodunarskyrslunni vid pa nyrri horfi malid pannig vid kaupendum ad
seljendur og/eda fasteignasalinn hafi haldid eftir mikilveegum upplysingum vid s6lu a
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eigninni, sbr. 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Samkvamt sidari mats-
skyrslunni muni kosta 11.111.620 kronur ad laga pa verkpatti sem par séu taldir upp, til
ad koma eigninni i pad astand sem verdmat og adrar upplysingar i séluyfirliti hafi gefid
fyrirheit um. Pratt fyrir itrekadar tilraunir hafi seljendur hafnad sattatilraunum kaupenda
og & grundvelli pess neydist kaupendur til ad fa& domkvadda matsmenn til ad meta tjon
peirra vid Urbeetur & eigninni. Ef ekki naist samkomulag um uppgjor muni gagnstefn-
endur i kjolfarid hofda domsmal gegn seljendum eda seljendum og fasteignasalanum i
bvi skyni ad fa tjon sitt beett ad fullu.

Med bréfi, dagsettu 10. juni 2022, var af halfu adalstefnenda skorad a gagnstefnendur ad
greida lokagreidslur vegna kaupanna. Visad er til pess ad gagnstefnendur hafi skodad
eignina degi 4dur en kauptilbod var gert og med peim i for hafi verid 16ggiltur fasteigna-
sali. Hann hafi raunar skodad hasid betur en kaupendurnir, spurst fyrir um fyrirliggjandi
tilbod i eignina sem kaupendur hafi svo yfirbodid i kjolfario. Nokkrum dégum eftir ad
kauptilbod hafi verid sampykkt hafi kaupendur komid med smid ad skoda eignina, sem
pba hafi verid tom og pvi audvelt fyrir sérfrodan mann ad gera sér grein fyrir pvi ad eignin
pyrfti téluvert vidhald og endurbatur. Engar athugasemdir hafi borist eftir skodunina. b4
er visad til samskipta adila i addraganda afhendingar eignarinnar, par sem kaupendur hafi
m.a. verid upplystir um musagang og ad einangrun veeri ordin léleg, en kaupendur hafi
aldrei gert fyrirvara vid fyrirhugada afhendingu eignarinnar sem ad lokum hafi verid
afhent an athugasemda fra kaupendum. pa var pvi métmeelt sem réngu ad seljendur hefdu
sett eignina i s6lumedferd arid 2017. Hid rétta sé ad paverandi leigjandi hafi upp & sitt
eindaemi akvedio ad fa fasteignasala til ad verdmeta eignina par sem hann hafi haft i huga
ad gera tilbod i hana. Jafnframt var pvi métmalt sem rongu ad pvi hefdi verid haldid
fram vid kaupsamningsgerd ad buid veeri ad gera vid allt sem tilgreint hafi verid i

skyrslunni.

Eftir ad fyrir & matsgerd démkvadds matsmanns, sem sidar verdur fjallad nanar um,
hofou gagnstefnendur uppi kréfu a hendur adalstefnendum, alls ad fjarhaed 9.142.229
krénur, med bréfi, dagsettu 17. febrdar 2023. Af halfu adalstefnenda var kréfunni hafnad
med bréfi, dagsettu 24. mars 2023.

Skodunarskyrslur vegna hassins, eldra verdmat og séluyfirlit

Fyrir liggur skodunarskyrsla fra arinu 2017, sem adur var getido um. Fram kemur i henni
ad beidandi hennar sé nafngreindur madur sem fyrir liggur ad leigdi & peim tima ibad i
hasinu. Husio hafi verid skodad 15. juni 2017 og pangad hafi umraeddur leigjandi maett
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auk skodunarmannsins. Skodad hafi verid pak, dren medfram husi, fragangur og breyt-

ingar vegna lagna fyrir kjallaraibud og studioibd i bilskar, lekavandamal i kjallara og

mygla. I skyrslunni segir ad husid sé i pokkalegu astandi. Vid skodun hafi p6 komid i

ljos ad verkpeettir sem hefdu att ad vera rétt gerdir samkvemt byggingarreglugerd,

teikningum og verklegum hefdum séu ekki gerdir eins og gert sé rad fyrir. Eftirfarandi

peettir eru serstaklega tilgreindir:

1.

10.
11.

12.
13.

14.

15.
16.

pakefni se ordid Iélegt og skipta purfi um pakefni og pappa og kanna astand &
bordaklaedningu og atloftun.

Setja purfi upp nyjar pakrennur og nidurfoll sem tengist eldri og nyrri drenldgn.
Grafa purfi fra husi ad framan og fra bakhlio og tengja dren sem buid sé ad leggja
& austurhlio. Tengja purfi drenldgn Gt i brunn i goétu.

Setja purfi nidurfall sem tengt sé drenlogn fyrir framan troppur.

pétta purfi allar sprungur og sprauta tveggja patta polyurethan i tréppur i kjallara
og inn & efri haedir hassins. Flota purfi sidan pall og tréppur og bera &.

Gera purfi vid marskemmdir & tréppum og & vegg & framhlid & tréppum, silan-
bera og mala.

Setja purfi alhatt yfir steyptan kant & troppum.

Ganga purfi fra utloftun & klaeedningu & hisi og setja musanet.

Hreinsa purfi alla myglu i kjallara, sparsla og mala alla veggi vid inngang og alla
Utveggi.

Skoda purfi ad steekka glugga & bakhlid hussins vegna flottaleidar.

Kanna purfi og yfirfara allar rafmagnslausnir i ibad i kjallara, studi6ibud og
bilskur.

Skoda purfi eldvarnarvegg a milli stadiéibudar og bilskurs og loka hurd.

Skoda purfi allan fragang a skolplégnum sem lagdar hafi verid i vegna ibadar i
kjallara.

Ganga purfi betur fra kleedningu a milli bilskdrs og hass/nagranna. Vatnsbretti
undir rennu sé laust.

Ganga purfi fra barujarnsklaedningu undir glugga i studi6ibuo.

Yfirfara purfi og mala bilskurshurd.

I skyrslunni eru myndir til frekari skyringar & einstékum atridum. Metinn er kostnadur

vegna vidgerda — 3.352.500 kronur vegna sameignar, 318.000 kronur vegna ibudar,



26.

217.

28.

450.000 kronur vegna ibadar i kjallara, 550.000 kronur vegna steekkunar & glugga vegna
fléttaleidar og 300.000 krénur vegna studidibudar.

Fyrir liggur verdmat, dagsett 19. september 2017, sem stafar fr4 somu fasteignasolu og
hafdi sidar milligongu um vidskipti adila. Matid tekur til peirra eignarhluta hassins sem
bera fasteignandmerin F202-9203 og F202-9205, p.e. ibudar og bilskars. Nidurstada
matsins var su ad aatlad markadsverd umraedds eignarhluta veeri 47.500.000 kronur.
Jafnframt liggur fyrir s6luyfirlit frd umraeddri fasteignasélu, dagsett sama dag, vardandi
somu hluta hussins og veromatid. bar segir ad eignin hafi verid endurbatt ad utan med
alklzedningu og gluggum en parfnist endurskipulagningar og endurbdta ad innan, baedi
hvad vardi 6ryggispetti, rakaskemmdir og lagnakerfi, eftir ad eigninni hafi verid skipt
upp i prja ibadarrymi. Eignin hafi engu ad sidur marga moguleika til breytinga og

tekjudflunar. Getid er um hid sama i veromatinu.

Einnig liggur fyrir skodunarskyrsla fra 19. april 2022 sem unnin var fyrir atbeina gagn-
stefnenda. Par kemur fram ad vid skodun hafi komid i 1jos ad gluggar veeru Opéttir og
ekki hafi verio gengid fra peim eftir vidurkenndum adferdum. Musagangur sé i Utveggj-
um og milligélfi. Toluverdur raki meelist i botnplétu og nedarlega i sokkulveggjum, sem
bendi til pess ad drenlogn sé ekki til stadar eda ad ekki hafi verid gengid rétt fra henni.
Pess vegna hafi verid fenginn fagmadur fréa stiflupjonustu til ad mynda og stadsetja dren-
I6gn og nidurstadan verid st ad ekki hafi verid gengid rétt fra henni. Han sé einungis um
50 cm fra yfirbordi og notast hafi verid vid 50 mm frarennslislogn en ekki 100-150 mm
drenlégn. Pad megi sem sagt fullyrda ad drenldgn sé ekki ad gagnast neitt, sem utskyri
raka i kjallaragolfi og veggjum. Pakefni séu ordin léleg og skipta purfi um pakefni og

pappa. Skoda purfi hvort Gtloftun sé til stadar.

Um glugga segir nanar tiltekio ad rifa purfi kleedningu fra til pess ad pétta med gluggum.
Setja purfi steinull med gluggum og loka med t.d. ,,siga péttiborda“, ganga frd klaedningu
aftur og gluggalistum. Notast hafi verid vid pulsu med gluggum en pad sé ekki réttur
fragangur vid glugga i timburhdsum. Fragangur & rakasperru vid glugga se ekki til stadar.
Um musagang segir ad ekki sé hagt ad sja musanet nedst & utanhussklaedningu og eigi
mys par af leidandi greida leid inn med henni. Hvad drenlégn vardar kemur fram ad hagt
sé ad fullyrda ad ekki hafi verio rétt stadid ad peirri framkveemd sem farid hafi verid i
pegar atti ad koma fyrir drenlogn medfram husinu. Fenginn hafi verid fagmadur til pess
ad mynda 16gn og vid skodun hafi komid i 1jos ad hin veeri rong og vaeri ekki nzgilega

nedarlega og ekki tengd vid brunn. Notast hafi verid vid 50 mm frarennslislogn i stadinn

9



29.

30.

31.

fyrir 100-150 mm pvc-drenrér. Um milligolf segir ad raki hafi komist i burdarbita i
milligolfi og fui sé farinn ad myndast. BUid se ad reyna ad styrkja milligélf &n arangurs.
Skipta purfi um goélfbita sem séu skemmdir. Kostnadur vio umraeddar Urbatur er metinn
alls 11.111.620 kronur,

Matsgerd domkvadds matsmanns

I malinu liggur fyrir matsgerd, fra jantar 2023, sem Audunn Elison, byggingafraedingur
0g husasmidameistari, vann eftir ad hafa verid domkvaddur i mali nr. M-2817/2022 &
grundvelli matsbeidni fra gagnstefnendum, &dur en mal petta var hifdad. | matsgerdinni
var lagt mat & ymis atridi sem varda astand hussins og kostnad vid hugsanlegar Urbetur.
Nénar tiltekid laut matsgerdin ad dragsug i risi og & 1. haed, fragangi loftaklaedningar i
risi, perrildgnum, frarennslisldognum og raka i kjallara, burdarvirki golfplétu 1. haedar,

gluggum og musagangi.

Hvad vardar dragsug i risi og & 1. had hussins er i matsgerdinni lyst peirri nidurstoou
matsmanns ad midad vid fragang péttingar glugga og paks sé dragsugur i hasinu pegar
vindur sé en matsmadur hafi ekki getad stadreynt ad svo veeri. bad sé mat matsmanns ad
fragangur kringum glugga og fragangur i pakrymi gefi ekki asteedu til annars en ad etla
ad toéluverdur dragsugur seé til stadar pegar pannig vidri. Pad sé mat matsmanns ad setja
burfi vindvarnarlag (vindpappa) ofan & skammbita i paki til ad draga ur streymi lofts inn
i husio.

Um fragang loftaklaedningar i risi segir ad pad sé mat matsmanns ad ekki sé haegt ad
greina at frd gégnum eda skodun ad paki hafi a einhverjum tima fra byggingu pess verid
lyft eda pad tekid upp. Midad vid ad pakid sé einangrad med spani og ad kledning sé
beint undir sperrum megi reikna med ad uppbygging paksins og rymisins sé upprunaleg
eda breytt & arunum eftir byggingu hissins. A einhverjum timapunkti hafi verid akvedid
ad klaeda nedan a eldri kledningu med panel og pa hafi verid sett rakavarnarlag innan
vid einangrun. Midad vid ad notud hafi verid alfélia i stad plasts megi atla ad nokkud sé
li0id fra pvi ad nyrri kleedning var sett upp. Pad sé mat matsmanns ad ekki hafi verid
naudsynlegt ad endurnyja einangrun og kleedningu undir sperrur/loft pegar eingdngu var
verid ad klaeda ofan & eldri kleedningu. Vid pad ad setja rakavarnarlag a milli kleedninga
hafi verid reynt ad koma til méts vid peaer krofur sem gerdar hafi verid 4 undanférnum

aratugum.
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32.

33.

34.

35.

Hvad vardar perrilagnir (dren), frarennslislagnir og raka i kjallara kemur fram ad mats-
madur geti stadreynt ad engin drenldgn hafi verid til stadar og pad sé mat matsmanns ad
fragangur & takkaduk sé ekki gédur. Hann néi ekki nazgilega langt nidur med kjallara-
veggnum og ekki sé gengid fra péttingu vid efri bran ddksins. Mol sem sett hafi verid
med hashlidinni sé ekki drenmdl sem slik heldur hefébundin grus og i henni hafi verid
ymiss konar steypubrot. Mélin hafi eingdngu ndd ad fraveitulégn en um 500 mm séu fra
yfirbordi lagnar og nidur ad yfirbordi botnpldtu sem ekki hafi verid jardvegsskipt. bad
sé mat matsmanns ad fraveituloégn hafi verid 16gd i sandlag og sandlag hafi verid med
I6gninni og pvi i samraemi vid gddar venjur. Pa sé pad mat matsmanns ad raki hafi verid
i Utveggjum og golfi kjallaraherbergis en utveggir séu deinangradir og pvi ekki 6edlilegt
ad raki sé i peim pegar kalt sé ati og hiti inni. Ad mati matsmanns purfi ad leggja dren-
lagnir medfram austurhlid hassins og hluta af nordurhlid. Einangra purfi kjallaraveggi i

geymslu, draga marhad yfir einangrun og mala.

Um glugga segir ad pad sé mat matsmanns ad fragangur péttingar milli glugga og
burdargrindar sé 6fullnzegjandi og ad hluta til sé engin pétting, hvorki ad innanverdu né
utanverdu. pad se mat matsmanns ad ekki hafi verid gengid fra rakavarnarlagi pétt vid
glugga. Pa sé pad mat matsmanns ad ganga purfi fra péttingum innan vid gluggana og
ganga fra rakasperru pannig ad han sé pétt vid gluggakarma. Matsmadur reikni med ad
taka fra kleedningar innandyra par sem klaedning hafi verid vid matsfund og klaeda og
mala aftur eftir vidgerd. Taka purfi nidur afellur kringum glugga, ganga fra péttingum

og setja upp afellur aftur.

Hvad muasagang vardar er lyst peirri nidurstdédu matsmanns ad ummerki hafi verio um
mys ofan & plastduk undir millilofti. Mys hafi neegilegt op & Gtveggjum til ad fara inn i
hasid, p.e. milli glugga og burdargrindar, og inn um op & nordurhlid par sem kattaliga
hafi verid. Pad sé mat matsmanns ad vid péttingar & gluggum og pad ad loka gati &

nordurhlid verdi dregid ar likum & ad mys komist inn i hasid.

I matsgerdinni er lyst kostnadarmati vegna einstakra matspatta & verdlagi névember
2021. Kostnadur vegna vidgerda & gluggum, péttinga milli glugga og burdarvirkis, pétt-
ingar rakasperru, vindpappa yfir skammsperrur og einangrunar og lagfaeringar péttinga &
bakvegg er metinn & 2.004.800 krénur (matslidur 11 A). Kostnadur vegna hellna, dren-
lagna, drenduks, jardvinnu og einangrunar kjallaraveggja er metinn a 1.312.400 kronur
(matslidur 11 C). ba er kostnadur vid ad taka fra kleedningu veggjar og kleeda aftur, fra-

gang leidara & golfbita og fragang setis og undirstadna fyrir gélfbita metinn & 345.200
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36.

37.

38.

39.

kronur (matslidur 11 D). Samtals nemur metinn kostnadur vegna umraeddra lida
3.662.400 kronum ad medtdldum virdisaukaskatti pegar tillit hefur verid tekid til endur-
greidslu virdisaukaskatts af vinnu & verkstad.

I peim hluta matsgerdarinnar par sem kostnadarlidir eru dregnir saman er pess getid ad
kostnadur vegna matslida Il E og Il F sé metinn undir matslid 1l A. Matslidur Il E vardar
kostnad vid Urbeetur vegna isetningar og fragangs glugga sem hafa verid endurnyjadir og
matslidur 1l F vardar kostnad vid Urbetur, vidgerdir og hreinsun vegna musagangs og
skemmda af véldum hans. Einnig kemur fram ad ekki sé metinn kostnadur vegna mats-

lidar Il B en s& matslidur vardar fragang loftakleedningar i risi.

I matsgerdinni eru fyrrnefndir kostnadarlidir metnir sameiginlega fyrir hisid i heild en
ekki adgreindir eftir pvi um hvada eignarhluta hussins er ad reda. Undir rekstri malsins
var aftur a moti aflad viobotarmatsgerdar sama matsmanns par sem umraeddur kostnadur
var adgreindur milli annars vegar pess eignarhluta fasteignarinnar sem adur var i eigu
adalstefnandans Gisla (F202-9203) og hins vegar pess eignarhluta sem adur var i eigu
adalstefnandans Sigrunar (F202-9204). Su matsgerd er fra oktdber 2024. Fram kemur ad
pad se mat matsmanns ad hlutur Gisla nemi samtals 1.959.127 krénum, hlutur Sigranar
1.398.383 kronum. Samtals nemi fjarhadin, ad fradregnum virdisaukaskatti af vinnu,
3.357.510 kronum. 1 skyrslu matsmannsins fyrir démi kom fram ad mismunurinn &
heildarfjarhaedinni samkvemt matsgerdinni fra jandar 2023, 3.662.400 kronum, og vio-
botarmatsgerdinni fra oktober 2024, 3.357.510 kronum, skyrdist af pvi ad i upphaflegu
matsgerdinni hefdi ladst ad draga fra heildarfjarhaedinni 304.890 krénur vegna

endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu unninni a verkstad.

Onnur gogn sem varda @tlad tjon gagnstefnenda

Gagnstefnendur hafa lagt fram tilbod, dagsett 10. mars 2022, ad fjarhaed alls 1.941.840
krénur sem pau segja varda framkvaemd vid hreinsun og endurbztur vegna musagangs,
eins og nanar er vikid ad i umfjéllun um malsasteedur gagnstefnenda. Par af eru 1.074.000

kronur vegna vinnu og 492.000 kronur vegna efnis, auk virdisaukaskatts.

Med leigusamningi, dagsettum 1. mars 2022, var af gagnstefnendum samid um leigu
tiltekins adila & fasteigninni med fasteignanimerid F202-9203. Umsamid leiguverd var
240.000 kronur & manudi og fram kemur ad leigan sé ,,tengd visitolu®, &n pess ad nanar

sé tilgreint um hvada visitolu par sé ad raeda.

12



40.

41.

42.

Af halfu adalstefnenda hafa verid lagdar fram myndir af fasteigninni sem pau segja hafa
verid teknar 6. mars 2021, 6dagsettar myndir af badherbergi & efri had eignarinnar,
myndir sem munu hafa verid teknar & matsfundi 6. febrtar 2023 og édagsettar myndir ar

kjallara hussins.

Upplysingar fra pridju adilum

I tolvuposti 30. mars 2022 fra fyrrum leigjanda hissins til modur gagnstefnandans Arnars
kemur fram ad hann hafi bdid & adalhaedinni med fjolskyldu sinni fra febraar 2012 til juli
2020. Einnig hafi verid leigjendur i kjallaranum. Vidhald husnadisins hafi alltaf verio i
lagmarki. Hann kvedst kannast vel vid ,,rok/dragsug 4 ymsum stodum, m.a. i eldhasi vid
upppvottavél/ofn, tenglar [svo] og i badherbergi vid klosettid i nordanattum®, sem hafi
gert pad a0 verkum ad rakastig hafi verid mjog lagt a veturna. Sidan segir: ,,Mys voru &
hverju ari.. Jafnframt lysir hann pvi sem hafi verid jakveett vid hiisid og busetu peirra
par. Med télvupostinum mun hafa fylgt 4durnefnd astandsskyrsla fra arinu 2017. 1
télvupostinum segir ad leigjandinn hafi 1atid gera skyrsluna ad eigin frumkvadi eftir ad
eigandinn hafi bodid peim ad kaupa ,,had+kjallara“. Einnig mun hafa fylgt pdstinum
veromat fra fasteignasolu fra sama éri, & eignarhlutanum sem adalstefnandinn Gisli seldi
sidar gagnstefnendum. [ tolvupostinum er tiltekid ad verdmatid nemi 51 milljon kréna. I
verdomati a umraeddum eignarhluta, dagsettu 19. september 2017, kemur p6 fram ad
dzetlad markadsverd eignarinnar sé 47.500.000 kronur. Fram kemur i télvupostinum ad
ekki hafi ordid af kaupum par sem eigandinn hafi viljad fa heaerra verd fyrir eignina. Enn
fremur fylgdu, ad pvi er fram kemur i postinum, nokkur skjol ,,um byggingaraform
Reykjavikurborgar 4 fotboltavelli vid hiisid arid 2018%“. Fram kemur ad ibtar vid bjorsar-
g6tu hafi gert athugasemdir og horfid hafi verid fra &formunum. b4 segir i télvupdstinum:
,Leitt ad heyra ad ykkur var ekki sagt fr4 pessum vandamélum sem voru lika eigandanum

kunnug.*

Helstu malsasteedur og lagarok adalstefnenda (gagnstefndu)

Greidsluskylda hvili & gagnstefnendum

Adalstefnendur byggja & pvi ad med undirritun kaupsamninga hafi gagnstefnendur skuld-
bundid sig til greidslu kaupverdsins i samraemi vid pad sem um hafi verid samid. Adal-
stefnendur hafi afhent eignina i samraemi vid efni kaupsamninganna 14. jantar 2022, en

gagnstefnendur hafi vanefnt pa skyldu sina ad greida lokagreidslu vegna kaupanna.
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43.

44,

45.

46.

47.

Gagnstefnendur hafi i samskiptum sinum vid adalstefnendur ekki synt fram a med nein-
um heetti ad eignin hafi verid seld i 6dru astandi en matti vid buast er dhattuskipti urdu
samkveemt 12. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Gagnstefnendur hafi haft mikid
adgengi ad eigninni, baedi vid skodun og eftir ad kauptilbod hafdi verid sampykkt. bad
skjoti skokku vid ad fyrstu athugasemdir hafi borist eftir ad afhending for fram, og adur
en lokagreidsla var innt af hendi, og peer hafi allar lotid ad atridum sem gagnstefnendum

méttu vera kunn.

Samkvaemt 49. gr. laga um fasteignakaup hafi seljandi pa heimild ad krefjast réttra efnda
samkvaemt 50. gr. laganna, greidi kaupandi ekki kaupverd & réttum tima og seljanda verdi
ekki um kennt. Adalstefnendur geri pvi pa kréfu ad gagnstefnendur efni samninginn sam-
kveemt efni sinu, enda standi engin rok til pess ad kaupverd eignarinnar verdi endur-
skodad. Gagnstefnendum hafi verid i I6fa lagid ad kanna betur pau atridi sem sjaanleg
voru i addraganda kauptilbods og bjoda fram verd sem peim pétti betur haefa, hefdi peim

pbott asteda til. Adalstefnendur hafi par ekki verid nein fyrirstada.

Eignin sé ekki gollud — upplysingaskylda ekki vanreekt

Adalstefnendur byggja & pvi ad gagnstefnendur hafi ekki med neinu méti synt fram 4 ad
eignin teljist gollud i skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Adalstefnendur hafi i
einu og Ollu sinnt upplysingaskyldu sinni ad pvi marki sem unnt hafi verid og eigi pvi
hvorki &kveedi 26. ne 27. gr. laganna vid i malinu. Enginn skortur hafi verid & upplys-
ingum og peim hafi hvorki verid leynt né paer verid settar fram med rongum heetti. P4 sé
gallaproskuldi samkveemt 2. malslid 18. gr. laga nr. 40/2002 ekki nad. pvi sé um ad reeda
ologmaetan greidsludratt af halfu gagnstefnenda og peim beri skylda til pess ad greida pa

upphaed sem samid hafi verid um.

peer roksemdir sem gagnstefnendur hafi feert fyrir pvi ad peim beri ekki ad greida afsals-
greidslur samkvaemt kaupsamningum séu med Ollu haldlausar. Paer athugasemdir sem
gagnstefnendur hafi gert vid eignina eftir afhendingu snai ad vidhaldi og drb6tum sem
vidbuid hafi verid ad pyrfti ad sinna og séu i samraemi vid upplysingar sem fram hafi
komid i s6luyfirliti eignarinnar. Med undirritun sinni hafi gagnstefnendur stadfest ad pau
hefdu lesid yfirlitid, en pratt fyrir pad ekki gert neina krofu um astandsskodun & eigninni

né heldur fyrirvara um slika skodun i kauptilbodi sinu.

Ljost se ad adgaesluskylda kaupanda i fasteignakaupum sé rik, en samkvaemt 1. mgr. 29.
gr. laga um fasteignakaup geti kaupandi ekki borid fyrir sig galla a fasteign sem hann
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48.

49.

50.

bekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerour. P4 sé aréttad i 2. mgr.
ad hafi kaupandi skodad fasteign adur en kaup gerdust geti hann ekki borid fyrir sig galla
sem hann hefdi matt sja vid slika skodun.

I peim athugasemdum sem gagnstefnendur hafi sent adalstefnendum 7. febrdar 2022 hafi
neer einungis verid tiltalin atridi sem gagnstefnendur hafi haft tekifeeri til ad athuga vid
skodun sina & eigninni og hafi i engu verid falin fyrir peim adur en kauptilbod var sam-
bykkt. Pau hafi ner 61l verid sjaanleg vid hefdbundna sjonskodun. P& sé einnig visad til
atrida sem adalstefnendur hafi upplyst gagnstefnendur um fyrir afhendingu eignarinnar,
til ad mynda vardandi einangrun & efri haeed sem hafi verid ordin léleg og mys sem adal-
stefnendur hofdu ordid vor vid. Gagnstefnendur hafi ekki gert neinar athugasemdir vid
pbad i addraganda afhendingar. Eina atridid sem tiltekio hafi verid af halfu gagnstefnenda

hafi snuid ad pvi opnanlega fagi i kjallara sem buid hafi verid ad lagfeera fyrir afhendingu.

Sa skodun sem gagnstefnendur hafi einhlida latid framkvaema i april 2022 hafi jafnframt
verid sjénskodun, en sjonskodun fari pannig fram ad skodunarmadur gangi um og skodi
fasteignina. Pau atridi sem skodunarmadur tiltok i sinni skyrslu hefdu pvi ad aliti adal-
stefnenda matt vera synileg gagnstefnendum vid skodun peirra & eigninni &dur en kaup-
tilbod var gert. bvi sé Otvireett ad pau atridi sem gagnstefnendur hafi tiltekio séu atridi
sem pau hefdu matt sja vio skodun eignarinnar, og geti pvi ekki talist leyndir gallar i

skilningi laga um fasteignakaup, sbr. 1. malslid 2. mgr. 29. gr. peirra.

Auk peirrar skodunar sem veenta hafi matt af gagnstefnendum sé 1jést ad pau hafi skodad
eignina i tvigang med sérfrodum monnum, annars vegar fasteignasala og hins vegar
smidi. Hvorugur hafi gert sérstakar athugasemdir vid eignina sem komid hafi verid a
framfaeri vio adalstefnendur & peim tima er eignin var skodud eda haft ahrif a kaup-
samning fyrir afhendingu. | domaframkveemd Haestaréttar hafi verid vidurkennt ad
strangari krofur séu gerdar til adgaesluskyldu kaupenda ef um sé ad raeda sérfroda menn.
Skipti par engu hvort hinn sérfrdi adili sé kaupandi sjalfur eda annar madur & hans
vegum. Gagnstefnendur hafi pannig haft 6heftan adgang ad eigninni i pau skipti og
fengid feeri a pvi ad framkvaema itarlega skodun a henni. P& hafi pau einnig fengid ad
geyma eldhdsinnréttingu og flisar par i addraganda afhendingar og att i samskiptum

vid adalstefnendur fram ad afhendingu.
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52.

53.

54.

pad sé nokkud sérstakt ad meintir gallar hafi verid kynntir adalstefnendum i formi 1jés-
mynda, enda hafi pau atridi sem gagnstefnendum hafi fundist &botavant i kjolfar afhend-
ingar verid sjaanleg vid skodun a eigninni og hefou matt vera peim ljos pegar pau skod-
udu eignina i addraganda tilbodsgerdar. pratt fyrir petta hafi gagnstefnendur aldrei 6skad
eftir astandsskodun a eigninni, né heldur hafi tilood peirra verid bundid fyrirvara um

slika skodun.

P4 eigi fyrirvari 3. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup ekki vid i malinu. Adalstefnendur
hafi veitt gagnstefnendum allar upplysingar um eignina eftir fremsta megni og ekki verdi
séd ad skortur hafi verid par a. Badi i soluyfirliti og samskiptum i addraganda kaup-
tilbods hafi verid tekid fram med skyrum hatti ad um veeri ad raeda teeplega 90 ara gamalt
timburhus, og pvi 6umflyjanlegt ad frekara vidhald yrdi naudsynlegt. Engum hafi dulist
ad eignin geeti kallad a endurbeetur, baedi sokum aldurs og edlis hennar, og med engu

moti hafi adalstefnendur abyrgst ad slikt yroi 6parft.

Adalstefnendur métmaela stadhafingu gagnstefnenda pess efnis ad pau hafi fullyrt ad
astand eignarinnar ,,veeri fint og ekkert veeri ad eigninni. Hid rétta sé ad gagnstefnendur
hafi verid upplyst um ymis atridi ad frumkvedi adalstefnenda, auk pess sem flestallt
hafi verid sjaanlegt vid hefdbundna skodun. Gagnstefnendur hafi jafnframt skodad
husid med hlidsjon af sdluyfirliti og gert sér pannig grein fyrir ad arbota veeri porf,
enda hafi annad gagnstefnenda spurt i einni skodun peirra hvad pad veeri sem pyrfti
ad gera vid hasio, med visan til soluyfirlits. Adalstefnendur hafi upplyst par um
nokkur atridi sérstaklega, svo sem pak og fragang a bilskuar. Avallt hafi verid skyrlega
tekid fram af peirra halfu ad endurbéta veeri porf, baedi i s6lu- og kynningargdgnum, og

pad hafi enn fremur matt vera gagnstefnendum ljést i kjolfar itarlegrar skodunar peirra.

P& hafna adalstefnendur pvi ad skodunarskyrslu og séluyfirliti fra &rinu 2017 hafi verid
haldid fra gagnstefnendum. Adalstefnendur hafi aldrei sett eignina i séluferli arid 2017
og ekki latid framkvaema astandsskodun & hasinu. Hid rétta sé ad skodun sem gagnstefn-
endur visi til hafi verid framkvaemd ad beidni paverandi leigjanda hassins. Sa leigjandi
hafi haft hug a pvi ad gera tilbod i eignina, an pess ad adalstefnendur hefdu adkomu ad
bvi ferli. Pvi sé um ad reeda einhlida skyrslu sem aflad hafi verid af pridja adila sem hafi
haft hagsmuni af pvi ad verd eignarinnar yrdi sem legst. Leigjandinn hafi stadid einn ad
skodun, verdmati, samskiptum og upplysingagjof til pess fasteignasala sem annadist
ferlid & sinum tima, og adalstefnendur hafi enga adkomu haft ad pvi s6luyfirliti sem gert

hafi verid um eignina & peim tima.
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pad ad adalstefnendur hafi enga adkomu haft ad pvi ferli sem for af stad arid 2017 syni
sig hvad best i pvi ad upplysingar sem par komi fram séu hvorki ndkvaemar né allar réttar.
Pannig segi i soluyfirliti ad eignin hafi verid endurbztt ad utan med alkledningu og
gluggum, sem hafi ekki att vio rok ad stydjast. Eignin hafi raunar verid kleedd med
galvaniserudu stali, en ekki ali, og adalstefnendur hafi ekki latid endurnyja glugga a
medan eignin var i eigu peirra. betta sé til marks um peer stadreyndavillur sem fram komi
i gégnum um fyrirhugud kaup fyrrum leigjanda arid 2017. bau gogn hafi pvi ekkert
sonnunargildi um raunverulegt astand eignarinnar, enda hafi peirra verid einhlida aflad

an adkomu adalstefnenda.

Adalstefnendur hafi auk pess enga adkomu haft ad afhendingu skyrslu sem gerd hafi
verid i pvi ferli til gagnstefnenda, enda hafi pad verid gert ad frumkveadi fasteignasala.
Fasteignasalinn hafi jafnframt hafnad pvi ad hafa fullyrt ad skyrslan skipti ekki mali par
sem buid veeri ad gera vid allt, enda hafi hann ekki haft vitneskju um hvada framkvaemdir
hofou att sér stad fra gerd hennar. Fasteignasalinn hafi pvi ekki verid i neinni adstédu til

ad fullyrda um slikt.

Urbaetur hafi pannig aldrei verid reeddar milli adila malsins, hvorki i addraganda kaup-
samningsgerdar né pegar kaupsamningar voru gerdir, enda hafi gagnstefnendur aldrei
haft ord a sliku fyrr en umreett erindi hafi borist. Fram ad peim tima hafi adalstefnendur
réttilega stadid i peirri tri ad satt veeri um astand eignarinnar, sér i lagi vegna pess hversu
itarlega han hafi verid skodud med sérfrodum monnum og ad gagnstefnendur hafi

sérstaklega spurt vid eina skodun hvad pad veeri sem pyrfti ad gera.

[ engu verdi séd ad adalstefnendur hafi reynt ad fegra astand eignarinnar med nokkrum
heetti eda greint ranglega fra pvi, heldur hafi pau pvert & méti lagt sig fram vid ad midla
ollu pvi sem mali skipti og greina skilmerkilega fra pvi ad endurbéta veeri porf. bad hafi

komid fram med skyrum haetti i auglysingu fyrir eignina, sem og s6lugégnum hennar.

pannig hafi gagnstefnendur matt gera sér grein fyrir astandi eignarinnar ut fra séluyfirliti
og peim ljésmyndum sem fylgdu auglysingu eignarinnar, par sem greinilegt hafi verid
ad eignin veeri komin til ara sinna. Hefdu adalstefnendur haeglega getad fegrad ymis atridi
hefdi vilji peirra stadid til pess, en pau hafi pess i stad selt husid i pvi dsigkomulagi sem
bad var med fyrirvara um paer Urbaetur sem naudsynlegar voru. Par ad auki sé um ad reda

timburhds, sem alla jafna séu vidhaldsfrekari en 6nnur.
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Adrar upplysingar, sem gagnstefnendur visi til, hafi hins vegar ekki verid adalstefn-
endum kunnugar ad pvi marki sem gagnstefnendur haldi fram, enda peirra aflad af fyrr-
nefndum leigjanda sem hafdi buid i eigninni og etlad sér ad gera tilbod i hana. Adal-
stefnendur hafi ekki haft nokkra adkomu ad peim gégnum sem visad sé til ad hafi verid
afhent af fasteignasala. Par sem peirra hafi verid einhlida aflad, i peim tilgangi ad fa

hagstaett verdmat fyrir hugsanlegan kaupanda, sé sénnunargildi peirra takmarkad.

Verdmeti eignarinnar

Vilji gagnstefnendur leggja til grundvallar pad 47.500.000 krona verdmat sem birtist med
umraddri skyrslu fra arinu 2017 sé hins vegar ljost ad pad markadsvirdi sem midad hafi
verid vid & peim tima sé narri pvi verdi sem gagnstefnendur hafi greitt fyrir eignina. A
peim tima sem eignin hafi verid verometin, i september arid 2017, hafi visitala husnadis-
verds verid 588, samanborid vid 796 i november 2021 er kaupsamningar voru geroir.
Markadsvirdi eignarinnar hafi pvi edli mals samkvaemt haekkad i samraemi vid pa veru-

legu haekkun sem hafdi ordid & markadsvirdi fasteigna almennt milli ara.

par ad auki hafi adalstefnendur sinnt ymsu vidhaldi fra gerd peirrar skyrslu sem gagn-
stefnendur visi til, sem hafi aukid & veromeeti eignarinnar, adur en hin var sett & solu.
Megi par nefna tengingu afrennslis af pakrennu sunnan megin i frarennslisror a teikn-
ingu, bilskdrshurd hafi verid malud, a.m.k. einu sinni ef ekki oftar, mygla hafi verid
hreinsud i kjallarainngangi, troppur hafi verid silanbornar, opnanlegt fag i litlu herbergi
i kjallara hafi verid steekkad og rafmagnstafla verid sett upp i bilskdr, svo fatt eitt sé nefnt.

Pvi sé alfarid rangt ad vidhaldi hafi verid haldid i lagmarki eins og fullyrt seé.

Pvi verdi ad tla ad pad verd sem gagnstefnendur hafi greitt fyrir umraedda eignarhluta,
b.e. 68.340.000 kronur fyrir F202-9203 og F202-9205, hafi verid edlilegt og sanngjarnt
midad vid fyrra mat og pa verdlagspréun sem hafdi ordid fra peim tima er fyrra verdmat
var gert. Asett verd eignarinnar hafi verid midad vid astand hennar og tekid fram ad hin

parfnadist frekari endurbota.

Gallaproskuldur eigi ekki vid

Adalstefnendur telja ad i ljosi peirra upplysinga sem pau hafi veitt gagnstefnendum i
tengslum vid kaupin sé med engu moti heegt ad fullyroa ad atridum er voroudu eignina
sjalfa hafi verid leynt fyrir gagnstefnendum. Af samskiptum i addraganda afhendingar
megi skyrlega rada ad adalstefnendur hafi reynt ad upplysa gagnstefnendur um 61l pau
atridi sem gaetu skipt veentanlega ibua mali og par hafi enginn dréttur verid a. I ljosi pess
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sé hvorki um leyndan né falinn galla ad raeda og pvi eigi gallaproskuldur ekki vid, enda
hafi eignin verid i pvi &standi sem gagnstefnendur méttu bdast vid eftir skodanir sinar og
samskipti vid adalstefnendur.

Gallaproskuldi ekki nad

Adalstefnendur byggja jafnframt & pvi til studnings framangreindu ad gallaprdoskuldi
samkveemt 16gum um fasteignakaup sé ekki nad. Samkveemt 1. malslid 18. gr. laga um
fasteignakaup teljist fasteign gollud ef han stenst ekki paer krofur um geedi, bunad og
annad sem leidir af 16gunum eda kaupsamningi. bar ad auki teljist notud fasteign ekki
g6llud nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér
saknema hattsemi, sbr. 2. malslid 18. gr. Pegar um sé ad reeda eignir sem komnar séu
verulega til ara sinna, likt og st eign sem gagnstefnendur keyptu af adalstefnendum, hafi
verid vidurkennt i domaframkvemd ad gallinn purfi ad nema meira en 10% s6luandvird-

is svo um galla sé ad reeda.

Sé litio til 1. malslidar 18. gr. laganna, um krofur um geedi fasteignar, sé ljést ad
kaupsamningur um eign hafi téluvert veegi vid mat & pvi hvort eign teljist géllud. |
kaupsamningum gagnstefnenda sé aréttad ad kaupandi geti ekki borid neitt fyrir sig er
vardi astand og geedi eignar sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til er kaupsamningur
var gerdur. Oll pau atridi sem gagnstefnendur hafi gert athugasemdir vid i kjolfar
afhendingar hafi verid sjaanleg vid sjonskodun og med hefdbundinni athugun af peirra
halfu fyrir afhendingu. bar ad auki hafi gagnstefnendur &byrgst med undirritun sinni ad
bau hefdu kynnt sér séluyfirlit eignarinnar, par sem fram hafi komid ad frekara vidhald

veeri parft, og ekki gert neinar athugasemdir vid pad.

Hvad vardar 2. malslid 18. gr., um &galla sem ryri verdmeeti svo nokkru vardi, sé ljost ad
peer Urbeetur sem husid kalli & nemi ekki 10% af soluandvirdi eignarinnar og néi par af

leidandi ekki gallapréskuldi akveedisins.

Samkveemt démaframkvaemd purfi téluvert ad koma til svo fallist verdi 4 ad eign sé
g6llud i skilningi laganna. Skyrist pad af pvi ad kaupendur megi almennt bdast vid pvi
ad i tilviki eigna sem séu aratugagamlar, ad ekki sé talad um teplega 100 ara, kunni ad

vera akvedin fravik fyrir hendi sékum notkunar og aldurs.

[ samskiptum adila malsins hafi adeins verid 16gd fram matsgerd til studnings fjarkréfum

gagnstefnenda, fra arinu 2022. Um se ad raeda einhlida alitsgerd sem aflad hafi verid ad
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frumkvadi gagnstefnenda og gerdar hafi verid fjéImargar athugasemdir vid af halfu adal-
stefnenda. Pau hafi itrekad bent & ad engir gallar veru & eigninni i skilningi fasteigna-
kaupalaga, par sem hun hafi verid i fullu samraemi vid pad sem gagnstefnendur hafi matt
buast vid eftir skodanir sinar. Alitsgerdin sé jafnframt byggd a forsendum sem gagnstefn-
endur hafi lagt til grundvallar i matsbeidni og skodun hafi verid framkvemd eftir ad
framkvaemdir hofou att sér stad, sem hafi leitt til pess ad dmogulegt hafi verid ad meta

hvert &stand eignarinnar var raunverulega vid afhendingu.

Verdi hins vegar komist ad peirri nidurstédu ad umradd atridi sem metin hafi verid i
alitsgerdinni teljist til galla verdi ekki hja pvi litid ad sa kostnadur vid Grbatur sem mats-
madur hafi talio fylgja matsliounum nemi adeins 3,64% af s6luverdi eignarinnar. Par af
leidandi veeru skilyrdi 18. gr. laga um fasteignakaup ekki uppfyllt jafnvel pott matsgerdin
yrdi 1690 til grundvallar arbdtum. Gallaproskuldi veeri ekki nad, jafnvel pott 16gmeetur

grundvollur veeri fyrir skadabdtum i samraemi vid nidurstéou matsmanns.

AQ islenskum rétti hafi verid litid svo a ad adeins skuli dema afslatt ef um verulega gréf
tilvik sé ad reda. Par sem gagnstefnendur hafi vanefnt lokagreidslu sina samkvaemt bind-
andi kaupsamningum sé ljost ad krafa peirra vegna Urbéta & eigninni sé i raun krafa um
afslatt af pvi verdi sem pau hafi upphaflega bodid i eignina i kjolfar itarlegrar skodunar
sinnar, pegar pad verd hefdi med réttu att ad taka mid af pvi verdi sem peim fannst haefa
eigninni med tilliti til stands vid skodun. Med engu mati sé haegt ad fallast & pad ad um
groft eda augljost tilvik sé ad reeda pegar gagnstefnendur hafi med réttu matt pekkja til
beirra atrida sem krafa peirra byggi 4. I pessu sambandi visa adalstefnendur til skyringa
med 18. gr. i greinargerd med frumvarpinu sem vard ad 16gum nr. 40/2002 um fasteigna-

kaup.

Til vidbdtar telji gagnstefnendur til adra krofulioi, sem séu med 6llu 6rokstuddir, svo
sem tjon vegna misagangs og tapadra leigutekna, og pvi nemi heildarkrafa peirra i gagn-
sOk 8.690.518 kronum. Adalstefnendur benda & ad jafnvel pott adrir krofulidir en peir
sem vardi s6lu eignarinnar yrou teknir til greina nemi krafa gagnstefnenda adeins 8,65%
af soluandvirdi. Upphadin sé fjarri pvi ad na peim 10% proskuldi sem motast hafi i

doémaframkvemd og geti ekki talist til galla i skilningi laganna.

Krofulidir 6rdkstuddir — tjon ésannad
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Adrir krofulidir sem gagnstefnendur telji fram i stefnu og sndi ad masagangi og topudum
leigutekjum séu jafnframt med 6llu 6rokstuddir og verdi ekki med neinu méti séd hvernig
adalstefnendur beri greidsluskyldu vegna pessa.

Meint tjon vegna mdsagangs

Engin sonnun hafi verid ferd fram fyrir pvi ad masagangur hafi valdid nokkru tjéni &
eigninni og auk pess liggi engin sénnun fyrir um ad vidvarandi musagangur hafi verid i
hasinu, hvorki nd né adur fyrr. pad hafi pannig verid nidurstada matsmanns ad ekki veeri
heaegt ad stadreyna ad musagangur veeri i hasinu, pott ummerki veeru um ad mus hefdi
hugsanlega komist inn undir milliloft 1. og 2. haedar & einhverjum timapunkti. Mats-
madur hafi pvi ekkert tjon metid af voldum pessa, en lagt til Urbaetur sem geetu almennt
spornad gegn pvi ad mys keemust inn i eignina og peer hafi verid metnar undir matslid A.
pad standist pvi enga skodun ad gagnstefnendur baeti vid nyjum krofulid vegna pessa,
sem nemi alls 1.941.840 kronum, ekKi sist pegar matsmadur hafi komist ad peirri nidur-

stddu ad hinn meinti masagangur sé med 6llu 6sannadur.

Stadreyndagrundvéllur pess krofulidar sem 10ti ad tjoni vegna musagangs sé pvi enginn.
Enda pétt adalstefnendur hafi sagst hafa séd mys adur geti pad eitt og sér ekki ordid
grundvollur bétakrofu upp a teplega tvaer milljonir kréna. Gagnstefnendur séu i raun ad
krefjast bota vegna tjons sem hafi ekki verid sannad og muni raunar ekki vera hagt ad

sanna ur pvi sem komid er vegna framkvaemda peirra.

Hér skipti grundvallarmali ad gagnstefnendur hafi radist i umfangsmiklar endurbaetur &
eigninni fra pvi ad han hafi verid afhent og hafi pannig komid i veg fyrir ad haegt veeri
yfirh6fud ad stadreyna hvert astand eignarinnar hafi verid vid afhendingu. Engin leid sé
til ad stadreyna pa meintu galla sem pau hafi haldid fram og pau verdi ad bera hallann af
bvi ad geta ekki sannad peer sakir sem pau hafi borid & adalstefnendur.

Meint tjén vegna tapadra leigutekna

pa séu skilyrdi pess ad gagnstefnendur krefjist skadabota vegna tapadra leigutekna ekKi
fyrir hendi, enda sok ekki til stadar likt og askilid sé vegna dbeins tjons samkvaemt peirri
meginreglu sem 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignakaup feli i sér, sbr. einnig 4. mgr.

akvadisins.

Fyrir pad fyrsta hafi komid skyrt fram i séluyfirliti og auglysingu fyrir eignina ad eignin
hefdi moguleika til breytinga og tekjudflunar, en hvergi hafi verid abyrgst ad eignin veeri

heef til dtleigu eins og hun var vid sélu. Adalstefnendur hafi engin fyrirheit gefio um
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slikt, enda hafi margoft verid itrekad ad frekari endurbota veeri porf, eins og myndir af

eigninni hafi borid med sér.

Auk pess liggi engin sonnun fyrir um ad leigjandi hafi flutt Gt ar eigninni vegna mikils
raka, enda segi i matsgerd ad sa raki sem maldist i kjallara hafi verid edlilegur i ljosi
bess ad Utveggir veeru 6einangradir. Slikt keemi fyrir pegar kalt veeri Gti og hitad inni. ba
liggi ekki fyrir ad gagnstefnendur hafi gert reka ad pvi ad takmarka tjon sitt med neinum
heetti.

pa sé ekki um ad reeda tjon sem adalstefnendur hafi med sanngirni getad séd fyrir, sbr. 1.
mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup, enda hafni adalstefnendur pvi ad hafa vanefnt samn-
inginn med nokkrum heetti. Eignin hafi verid seld i pvi astandi sem han var i og med
undirritun sinni & kaupsamninga hafi gagnstefnendur lyst pvi yfir ad pau geetu ekki borid
neitt fyrir sig vardandi astand og geedi eignar sem pau pekktu til, eda attu ad pekkja til,
vid gerd kaupsamninganna. Hefdi peim matt vera ljost ad einhver raki veeri i kjallaranum,

enda hafi pad baedi verid synilegt a myndum og vid skodun.

Hafi gagnstefnendur ordid af leigutekjum vegna vidhalds & eigninni sem pau héféu hug
4 ad rédast i hefdi slikt ad aliti adalstefnenda matt vera fyrirsjaanlegt med hlidsjon af
framangreindu, og alfarid a peirra abyrgd, enda hafi peim matt vera ljést ad husid parfn-

adist frekari natni, eins og tekid hafi verid fram med skyrum haetti i séluyfirliti.

Adrar malséstaedur

Adalstefnendur hafna kréfum gagnstefnenda um vexti og drattarvexti, sem og upphafs-
tima, par sem lagarok skorti. Pa motmeela adalstefnendur pvi, med visan til peirra rok-
semda sem fram koma hér ad framan, ad skilyrdi akveeda 41. eda 43. gr. laga um fast-
eignakaup séu uppfyllt. Enn fremur motmeela adalstefnendur 6drum malsésteedum og
lagarokum gagnstefnenda.

Aodildarskortur hvad vardar gagnsok

Adur en til pess kom ad gagnstefnendur gerdu grein fyrir sundurlidun gagnkrofu sinnar
eftir peim eignarhlutum sem adalstefnendur seldu hvor um sig, i framhaldi af 6flun vid-
botarmatsgerdar par ad lutandi, feerdu adalstefnendur fram pa malsasteedu hvad vardar
syknukrofu sina i gagnsok ad krafa gagnstefnenda veeri med 6llu 6sundurlidud, og pvi
veeri ekki ljést hvernig abyrgd hvors adalstefnenda yrdi hagad eftir hvorum eignarhlut
fyrir sig. Pannig veeri i matsgerd ekki greint a milli eignarhluta, heldur eignin metin

heildstatt og heildarfjarhed hinna meintu galla sett fram i samhengi vid eignina i
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heild sinni en ekki eftir fyrrum eignarhlutum adalstefnenda. Ekki verdi um pad deilt
ad tveir kaupsamningar liggi til grundvallar sélu eignarinnar, enda hafi adalstefnend-
ur selt hvort sinn eignarhluta hassins. Adalstefnendur geti pvi 6moégulega att samadild
ad malinu likt og lagt sé upp med i gagnstefnu, heldur beri ad sundurlida kréfu gagn-
stefnenda i samhengi vid pa eignarhluta sem um radir. Pannig geti ekki badir adal -
stefnendur borid abyrgd & 6llum peim meintu géllum sem tilteknir séu i tengslum vid
gagnsok gagnstefnenda, enda takmarkist adild peirra vid pann eignarhlut er pau seldu
hvort um sig til gagnstefnenda. Ad pvi virtu beri ad sykna adalstefnendur af kréfum

gagnstefnenda, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.

Helstu malsasteedur og lagarok gagnstefnenda (adalstefndu)

Almennt um malsastedur gagnstefnenda

Gagnstefnendur byggja & pvi ad pau eigi krofu & hendur adalstefnendum vegna tjons sem
pau hafi ordid fyrir vegna gallads astands fasteignarinnar. | adalsok tefla gagnstefnendur
pbeirri krofu fram til skuldajafnadar gegn krofum adalstefnenda en i gagnsok hafa pau

hana uppi til sjalfsteeds doms.

Gagnstefnendur visa krofu sinni til studnings til 26. og 27. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Akvaedi 26. gr. kvedi 4 um ad fasteign teljist géllud ef kaupandi hefur
ekki fengid per upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi
hafdi réttmaeta asteedu til ad etla ad hann fengi. Pa kvedi 27. gr. & um ad fasteign teljist
g6llud ef hun er ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi eda peir sem koma fram
fyrir hans hond hafa veitt kaupanda. Hid sama eigi vid ef fasteignin er ekki i samraemi
vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum solu- eda

kynningargdgnum um fasteignina.

Gagnstefnendur byggja krofu sina jafnframt a 41. og 43. gr. laga um fasteignakaup auk
18. og 19. gr. laganna. Par ed eignin hafi verid gollud vid afhendingu krefjist gagnstefn-
endur skuldajafnadar, i samraemi vid akvaedi 1. mgr. 37. gr. laganna, p.e.a.s. vardandi

bad ad skadabeetur verdi deemdar eda afslattur af kaupverdinu.

Saknaem hattsemi og hlutleeg bétaskylda
Gagnstefnendur byggja a pvi ad fasteignin hafi, vid skodun og afhendingu, hvorki verid
i samreemi vid upplysingar sem adalstefnendur né umbodsmadur peirra, fasteignasalinn,

veittu gagnstefnendum. I fyrsta lagi gefi séluyfirlit og dnnur sélu- og kynningargdgn ekki
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til kynna ad mikill masagangur hafi verid i husinu, ad dragsugur veeri a 1. haed og i risi,

ad mygla hafi verid i kjallara hassins eda ad burdarvirki hussins veeri ordid lélegt.

pa hafi fyrri leigjandi upplyst um ad adalstefnendur hafi vitad vel ad &stand eignarinnar
veeri mun lakara en pau s6lu- og kynningargdgn sem hafi legid til grundvallar s6lu eignar-
innar hafi gefid til kynna. Enn fremur hafi adalstefnendur haldid leyndri fyrir gagn-
stefnendum astandsskodun og skyrslu um pé astandsskodun, sem framkvaemd hafi verid
ario 2017, allt par til kaupsamningar h6fdu verid undirritadir.

I soluyfirliti fra 2017 segi ad eignin hafi verid endurbatt ad utan med alkledningu og
gluggum en parfnist endurskipulagningar og endurbéta ad innan, baedi hvad vardar
oryggispeetti, rakaskemmdir og lagnakerfi eftir ad eigninni hafi verid skipt upp i prju
ibadarrymi. Gagnstefnendur byggja a pvi ad skyringar i soluyfirlitinu gefi réttari mynd
af raunverulegu astandi fasteignarinnar vid afhendingu hennar til peirra og ad peim

upplysingum hafi verid haldid fra peim med sakneemum haetti.

Full sénnun verdi ad teljast komin fram um ad adalstefnendur hafi visvitandi veitt rangar
og villandi upplysingar um &stand eignarinnar i peirri vidleitni ad fa fyrir hana heerra verd
en edlilegt geti talist. | pessu sambandi visa gagnstefnendur til athugasemda vid 27. gr. i
frumvarpinu sem vard ad légum nr. 40/2002 um fasteignakaup. Adalstefnendur hafi
brotid gegn upplysingaskyldu sinni med pvi ad halda eftir upplysingum og gefa rangar
upplysingar og su hattsemi hafi farid pvert gegn abyrgd seljenda um ad tja sig skyrt um
geedi eignarinnar, sbr. 27. gr. laga um fasteignakaup. Adalstefnendur hafi pannig synt af
sér saknaema hattsemi. Bétaskylda samkvaemt 27. gr. laganna sé hlutleeg og akvaedi 18.
gr. vardandi svokalladan gallaproskuld standi ekki bétaskyldu i vegi, sbr. dém
Haestaréttar i mali nr. 74/2016. A grundvelli pess beri adalstefnendur botaskyldu 4 tjoni
gagnstefnenda, & grundvelli almennra skadabdtareglna, sakar, og akveeda laga um

fasteignakaup.

Seljendum fasteigna beri ad eigin frumkvadi ad veita kaupendum upplysingar um pa
galla sem peir hafi vitad um. Med vanrakslu & upplysingaskyldu hafi adalstefnendur
bakad sér skadabdtaabyrgd a sakargrundvelli, med visan til 26. gr. laga um fasteigna-
kaup. Skylda seljenda nai m.a. til ad upplysa um lélegt astand og 6nnur vandamal i
fasteign en kaupandi hafi pa fyrst sérstakt tilefni til skodunar, sbr. dom Haestaréttar i mali
nr. 256/2010. S6nnunarbyrdi fyrir pvi ad upplysingar hafi verid veittar hvili pa jafnframt
a seljendum. Upplysingaskylda seljanda samkveaemt 26. gr. laga um fasteignakaup gangi
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einnig framar adgaesluskyldu kaupanda sem malt seé fyrir um i 1. og 2. mgr. 29. gr.
laganna, sbr. fyrrnefndan dom Haestaréttar i mali nr. 74/2016. Teljist seljandi hafa synt
af sér saknaeema hattsemi vid solu fasteignar, med visan til 26. gr. laga um fasteignakaup,
standi akveedi 18. gr. laganna vardandi svokalladan gallapréskuld ekki botaskyldu i vegi,

sbr. m.a. dém Haestaréttar i mali nr. 633/2013.

Eldri fasteign

Gagnstefnendum hafi verio fullljost pegar pau gengu til kaupa um eignina ad um gamla
fasteign veeri ad raeda og jafnframt ad eignin pyrfti &framhaldandi vidhald, eins og upp-
lyst hafi verid um af halfu adalstefnenda. Gagnstefnendur hafi jafnframt leitast vid ad
geeta ad sér vid kaupin i 1josi aldurs eignarinnar og hafi pess vegna fengid sér til adstodar
fasteignasala til ad skoda eignina og adstoda gagnstefnendur vid kaupin. b6 ad gagn-
stefnendur hafi vitad ad eignin pyrfti frekara vidhald hafi pau matt gera rad fyrir ad pad
sem hafdi verid endurnyjad veeri i lagi og ad eignin veeri ad 6dru leyti i samraemi vid paer
upplysingar sem veittar hofou verid. beir gallar sem gerd sé gagnkrafa um baetur vegna
hafi hvorki verid sjaanlegir vid skodun, jafnvel p6 ad gagnstefnendur hafi notid adstodar
fasteignasala vid kaupin, né hafi adalstefnendur upplyst um pa, prétt fyrir ad pekkja til
beirra galla. Pess skuli einnig getid ad idnadarmadur sa sem kom med gagnstefnendum i
eignina eftir ad kaup tokust, en adur en til afhendingar kom, hafi einungis verid kominn
til ad undirbla uppsetningu nyrrar eldhdsinnréttingar, sem gagnstefnendur hafi &tlad sér
ad setja upp i eigninni, en ekki til ad skoda astand hennar sem slikrar, enda hafi kaup um

eignina pa pegar tekist, sbr. sampykkt kauptilbod.

pratt fyrir ad um gamla eign sé ad raeda beri adalstefnendur abyrgd & gaedum alls pess
sem hafi verid breytt eda endurbztt & peim tima sem pau hafi att hasid, sbr. dom Haesta-
réttar i mali nr. 540/2015. Su abyrgd taki pa til alls pess sem upplyst hafi verid um ad
endurnyjad hafi verid i fasteigninni 6had aldri eignarinnar almennt. Sé astand fasteignar
ekki i samraemi vid upplysingar i s6luyfirliti sé jafnframt hlutleeg botadbyrgd adalstefn-

enda sem seljenda til stadar, sbr. fyrrnefndan dom Haestaréttar i mali nr. 74/2016.

Einnig skuli bent & dom Landsréttar i mali nr. 503/2021 sem kvedi & um ad pé ad um 90
ara gamalt hus hafi verid ad reeda hafi kaupandi matt treysta pvi ad gluggarnir hefdu verid
endurnyjadir i samraemi vid gildandi reglur og vidtekid verklag. Jafnframt komi fram i

domnum ad botaskylda taki til endurbdta sem séu ekki taldar ykja gamlar.

Sundurlidun gagnkréfu gagnstefnenda og frekari rokstudningur
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Gagnstefnendur gera gagnkrofu um baetur vegna peirra lida sem matsmadur mat, sbr.
fyrrgreinda matsgerd, alls ad fjarhaed 3.357.510 kronur. Krafan sundurlidast pannig ad
2.004.800 krénur varda atridi sem metin eru undir svonefndum matslio A i matsgerdinni,
1.312.400 krénur eru vegna matslidar C og 345.200 kronur vegna matslidar D. Fra pessu

dragist sidan 60% virdisaukaskatts af vinnu unninni a verkstad.

Vardandi matslid A hafi verid upplyst ad gluggar eignarinnar hoféu verid endurnyjadir
en verulega hafi vantad upp a ad stadid hefdi verid ad peirri endurnyjun med vidunandi
heetti. Gagnstefnendur hafi matt treysta pvi ad pad sem endurnyjad hafdi verid i fast-

eigninni veeri i lagi, sem sannanlega hafi ekki verid, og pvi sé um botaskylt tjon ad raeeda.

Vardandi matslid C hafi verid upplyst ad drenldgn hefdi verid endurnyjud, pa fyrir utan
eina hlid fasteignarinnar. Gagnstefnendur hafi pvi matt treysta pvi ad til stadar veeri dren-
I6gn medfram premur hlidum fasteignarinnar. Svo hafi ekki reynst vera, par sem i raun
hafi engin drenldgn verid vid hasid. Adalstefnendur hafi pvi veitt rangar upplysingar um
astand fasteignarinnar, er vardar tilvisada drenlégn, sem baki peim botadbyrgd & tjoni

gagnstefnenda vegna pess.

Vardandi matslid D hafi verulegar skemmdir verid til stadar & burdarvirki fasteignarinnar
sem adalstefnendur hafi pekkt, enda hafi komid i 1j6s ad vidgerd hafdi verid reynd a
burdarvirki sem hafi p6 verid algerlega 6fullnagjandi. Utilokad hafi verid fyrir gagn-
stefnendur ad &tta sig & pessum galla & eigninni sem ekki hafi komid i 1jés fyrr en inn-
réttingar hofdu verid fjarlegdar en pa fyrst hafi verid unnt ad sja astand burdarvirkis.
Adalstefnendur hafi ekki upplyst um astand burdarvirkisins vid sélu fasteignarinnar og

hafi par af leidandi bakad sér bétadbyrgd a tjoni gagnstefnenda er pad vardar.

Undir matslid F hafi verid 6skad eftir mati & tjoni vegna musagangs. Matsmadur greini
fra pvi i matsgerd ad veruleg ummerki hafi verid um mdsagang, svo sem musaskitur.
Jafnframt hafi adalstefnendur vidurkennt ad hafa pekkt til masagangs i hasinu, sem ekki
hafi pd verid upplyst um vid kaupin. Matsmadur hafi hins vegar einungis metid kostnad
vid ad pétta glugga og loka gati & nordurhlid hussins og hafi fellt pad mat sitt alfarid
undir matslid A. Matsmadur hafi ad engu leyti metid tjon vegna muasagangsins sjalfs og
kostnad vid vidgerdir vegna hans og hreinsunar. Matsmadur visi til pess ad pegar hafi
verid buid ad taka fra panelklaedningu og sokum pess hafi hann ekki metid kostnad vegna
skemmda af véldum madsagangs. Ljost megi pé vera ad um verulegt tjon sé ad raeda.

Skipta purfi um einangrun og hreinsa burt mengad og skemmt byggingarefni. Augljést
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sé ad um verulegt tjon sé ad reeda po ad matsmadur hafi ekki treyst sér til ad leggja mat
& pad. Gagnstefnendur hafi fengid tilbod i hreinsun og endurbatur vegna misagangs, pa
vardandi skipti & einangrun (ull), fragang & rakavarnarlagi og vidgerd & 6drum skemmd-
um af véldum musagangs. Endurnyjun a panel sé pé ekki innifalin i pvi tilbodi, pannig
ad tilbodid sjalft sé i raun vanaaetlun & tjoni gagnstefnenda. Tilbodid sé upp & 1.941.840
kronur og gagnstefnendur byggi kréfu sina vardandi skemmdir og hreinsun af voldum
musagangs a pvi. Jafnframt visa gagnstefnendur til &standsskodunar fra arinu 2022 varo-
andi pann hluta tjonsins. Telji domurinn sig ekki geta studst vid pad tilbod sem gagn-
stefnendur hafi fengid i vidgerdina, og tilvisada astandsskodun, sé farid fram a ad tjon

gagnstefnenda vardandi musagang verdi demt ad alitum.

I s6luyfirliti sé sérstaklega tilgreint ad eignin hafi ymsa moguleika til breytinga og tekju-
oflunar. Gagnstefnendur hafi keypt eignina med pad ad markmidi ad leigja at kjallara
hissins. | samreemi vid pad hafi verid gerdur leigusamningur vid tiltekinn l6gadila.
Leigugreidslur hafi verid greiddar eftir a fyrir mars og april 2022, en eftir pann tima hafi
leigutakinn flutt ut vegna mikils raka i kjallara eignarinnar og gagnstefnendur glatad
leigutekjum vegna pess.

Gagnstefnendur mida vid ad pau hafi vegna pessa ordid af leigutekjum fyrir timabilid fra
jani 2022 til mai 2023 og mida fjarhaed vegna hvers manadar vid ad leiguverdid hafi fyrir
pann tima verid 240.000 kronur & méanudi en skyldi uppreiknad manadarlega midad vid
breytingar a visitolu neysluverds. Gagnstefnendur byggja & pessum grundvelli & pvi ad
tjon peirra vegna tapadra leigutekna & umraeddu timabili nemi samanlagt 3.086.278

krénum.

Gagnstefnendur hafi pvi ordid fyrir verulegu tjéni vegna tapadra leigutekna og
afnotamissis, sem pau geri kréfu um baetur vegna med visan til 1. mgr. 34. gr., 2. mgr.
43. gr. og c-lidar 2. mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup. Sidastnefnda akveedid kvedi a
um beetur vegna tjons sem rekja megi til missis hagnadar pegar samningur vid pridja

mann fellur brott eda verdur ekki réttilega efndur.

Undir rekstri malsins gerdu gagnstefnendur grein fyrir sundurlidun bétakréfu sinnar eftir
eignarhlutum hassins sem hvort adalstefnenda um sig seldi. bar visudu pau til nidurstédu
fyrrgreindrar vidbotarmatsgerdar vardandi pad ad 1.959.127 kronur af metnu heildartjoni
samkvaemt matsgerdinni teekju til eignarhlutans sem adalstefnandinn Gisli seldi og

1.398.383 kronur til pess eignarhluta sem adalstefnandinn Sigrdn seldi. P4 kom fram af
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pbeirra halfu ad tjon vegna musagangs, alls ad fjarhaed 1.941.840 kronur, og tjén vegna
tapadra leigutekna, alls ad fjarhaed 3.086.278 kronur, skyldi skiptast eftir eignarhlut-
follum i sameign hassins, pannig ad 55,682% vordudu eignarhlutann sem Gisli seldi og
44,318% eignarhlutann sem Sigran seldi. [ pvi sambandi var af peirra halfu visad til pess
ad tjon vegna musagangs hafi verid i ttveggjum og millilofti milli 1. og 2. haedar hussins,
sem teldist par med til sameignar hussins, sbr. m.a. 1. og 2. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994
um fjoleignarhls, og baeri par med ad skipta pvi tjoni hlutfallslega milli eignarhluta i
hasinu. Tjon vegna tapadra leigutekna veeri sokum raka og bleytu i golfplétu, sem komi
til vegna vanbunadar perrilagna og ytra byrdis hassins ad 6dru leyti og teldist par med
einnig til sameignar, sbr. m.a. sému &kvedi laganna. Jafnframt segi i 52. gr. laganna ad
hasfélag sé dbyrgt gagnvart einstokum eigendum og afnotahtfum vegna tjéns sem stafi
af vanraekslu & vidhaldi sameignar, banadi hennar og I6gnum, mistokum vid medferd
hennar og vidhald, eda pa bilun a bunadi sameignar og sameiginlegum l6gnum pott
engum sem husfélagid beri abyrgd & verdi um pad kennt. Ad pvi leyti beri med sama
heetti ad skipta tjoni vegna tapadra leigutekna nidur & eignarhluta i hdsinu. Tjon sem vardi
eignarhlutann sem adalstefnandinn Gisli seldi nemi pvi samanlagt 4.758.884 kronum
(1.959.127 + 2.799.757) og tjon sem vardi eignarhlutann sem adalstefnandinn Sigrun
seldi 3.626.744 kronum (1.398.383 + 2.228.361).

Vaxtakrafa gagnstefnenda
Gagnstefnendur byggja a pvi ad krafa um skadabaetur skuli bera vexti fra peim degi er
hid botaskylda atvik hafi att sér stad, med visan til 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001, um

vexti og verotryggingu, sem midist vid afhendingardag fasteignar, 14. jantar 2022.

Gagnstefnendur visa vardandi krofu sina um drattarvexti til 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., laga
nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu. Hvad vardar pann timapunkt er lidinn hafi verid
manudur fra peim degi er kréfuhafi sannanlega lagdi fram peer upplysingar sem porf var
a til ad meta tjonsatvik og fjarhaed boéta telji gagnstefnendur ad mida beri vid krofubréf
sem sent hafi verid 17. febrdar 2023, og midist pvi upphafspunktur drattarvaxtakrofu vid
17. mars 2023.

Malskostnadarkrafa

Um malskostnadarkrofu sina visa gagnstefnendur til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkaméla, einkum til 129. og 130. gr. laganna. Gagnstefnendur eru ekki virdis-
aukaskattskyld og pvi sé gerd krafa um beaetur sem peim skattgreidslum af [6gmanns-

kostnadi nemur auk annars kostnadar.
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Nidurstada

Agreiningur adila

| adalsok er deilt um hvort gagnstefnendur skuli greida adalstefnendum eftirstodvar um-
samins kaupverds hussins ad Pjorsargotu 6 i Reykjavik en eins og adur segir var samid
um kaupin med tveimur kaupsamningum, dagsettum 12. november 2021. Med 6drum
pbeirra var samid um kaup gagnstefnenda & eignarhluta adalstefnandans Gisla fyrir
68.340.000 kronur og med hinum kaup gagnstefnenda & eignarhluta adalstefnandans
Sigranar fyrir 32.160.000 krénur. Umkrafdar eftirstddvar nema 5.070.118 kronum vegna
fyrrnefnda samningsins og 519.514 kronum vegna pess sidarnefnda, sbr. démkrofur
adalstefnenda i adalsdk og kostnadaruppgjor fasteignasdlunnar fra 14. mars 2022. Af
halfu gagnstefnenda eru ekki gerdar athugasemdir vid fjarhaedir domkrafna adal-
stefnenda en gegn peim byggja gagnstefnendur a pvi ad pau eigi krofur & hendur adal-
stefnendum vegna galla & eigninni. | adalsok tefla gagnstefnendur peim kréfum fram til
skuldajafnadar gegn kréfum adalstefnenda en i gagnsok til sjalfsteeds doms & hendur

adalstefnendum.

Galli og gallaproskuldur

[ 18. gr. laga nr. 40/2002 segir ad fasteign teljist g6llud ef hin stenst ekki paer krofur um
geadi, bunad og annad sem leidir af I6gunum og kaupsamningi. Notud fasteign teljist p6
ekki gollud nema agallinn ryri verdmati hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt
af sér saknema hattsemi. Sidari malslidur 18. gr. sem hér var vitnad til lytur ad
svonefndum gallaproskuldi. | démaframkveemd hefur petta skilyrdi verid skyrt pannig
ad kostnadur vid urbaetur eda veromaetaryrnun fasteignar af véldum agallanna purfi ad
lagmarki ad nema tilteknu hlutfalli af veromeeti hennar til pess ad um galla teljist vera ad
reda.

[ domi Haestaréttar fra 2. desember 2021 i mali nr. 26/2021 er fjallad um démafram-
kveemd réttarins hvad petta vardar. Fram kemur ad eftir gildistoku laga nr. 40/2002 hafi
agallar & notudum fasteignum sem nemi allt ad 7,76% af veromaeti peirra ekki talist hafa
nad peim gallapréskuldi sem 18. gr. kvedur & um en agallar sem nemi 11,6% af verdmeeti
hafi hins vegar talist na peim proskuldi. Pa er st alyktun dregin, med visan til ummela i
athugasemdum med frumvarpi til laganna, ad rok geti hnigid ad pvi ad mida beri vid
lzegra hlutfall en pau 10% sem par er visad til ef tilteknar adsteedur eru fyrir hendi, t.d. ef
um er ad raeda tiltdlulega nylega fasteign eda hun hefur nylega verid endurbatt verulega

og virdist i goou astandi. Fasteignin sem hér um reedir var ad steerstum hluta byggd arid
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1934 en bilskdrinn arid 1948 og ekki liggur fyrir ad hun hafi nylega verid endurbeett
verulega adur en kaupin foru fram. I pvi tilviki sem hér um raedir eru pvi engin efni til ad

mida vid laegra hlutfall en 10% pegar metid er hvort gallapréskuldi sé néd.

Gagnkrafan sem gagnstefnendur byggja a ad pau eigi a hendur adalstefnendum nemur
alls 8.690.518 kronum, eins og krafan er sett fram i gagnsok, p.e. 8,65% af heildarkaup-
verdi hassins, sem var 100.500.000 kronur. bessi fjarhaed krofu gagnstefnenda er m.a.
byggd & fyrrgreindri matsgerd démkvadds matsmanns fra 30. jantar 2023. Eins og adur
er getid er heildarfjarhaed metins kostnadar samkvemt vidbotarmatsgerd sama mats-
manns, fra 16. oktober 2024, 304.890 kronum leaegri ad teknu tilliti til fradrattar vegna
endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu unninni & verkstad. Fyrir domi stadfesti hinn
domkvaddi matsmadur ad um veeri ad reeda leidrettingu par sem i upphaflegu matsgero-
inni hefdi ladst ad draga fra umraedda fjarhaed vegna endurgreidslu virdisaukaskatts af
vinnu unninni a verkstad. bott gagnstefnendur hafi ekki breytt kréfugerd sinni med tilliti
til pessa hafa pau, eftir ad viobdtarmatsgerdin kom fram, midad malatilbdnad sinn vid
pad, i samreemi vid efni hennar, ad krafa peirra nemi i heild 8.385.628 kréonum, sbr.
sundurlidun peirra & krofunni sem vikid er nanar ad i nastu efnisgrein. Ad teknu tilliti til
bessa nemur samanlogd fjarhaed atladrar gagnkréfu gagnstefnenda 8.385.628 kronum
samkvaemt peim gdégnum sem pau visa til henni til studnings, p.e. 8,34% af heildar-

kaupverdi hussins.

pott adalstefnendur hafi fyrir kaupin att hvort sinn eignarhluta hdssins beina gagnstefn-
endur gagnkrofu sinni ad adalstefnendum éskipt (in solidum) en gerdu pé undir rekstri
malsins grein fyrir sundurlidun kréfunnar eftir eignarhlutum. bannig byggja pau & pvi ad
s& hluti kréfunnar sem vardi eignarhlutann sem adalstefnandinn Gisli seldi nemi saman-
lagt 4.758.884 krénum og tjon sem vardi eignarhlutann sem adalstefnandinn Sigrdn seldi
3.626.744 kronum. Kaupverd fyrrnefnda eignarhlutans var 68.340.000 krénur og pess
sidarnefnda 32.160.000 kronur. Sundurlidad a eignarhlutana nema kréfur gagnstefnenda
bvi 6,96% og 11,28% af kaupverdi peirra.

Hér er til pess ad lita ad gagnstefnendur hafa midad fjarhaed gagnkréfu sinnar vid ad tjon
beirra sé annad og meira en einvordungu pad sem felst i nidurstéou matsgerdar
démkvadds matsmanns par sem kostnadur vegna peirra atrida sem matsgerdin tekur til
er metinn samanlagt 3.357.510 krénur. Til vidbotar séu 1.941.840 kronur til komnar

vegna musagangs og hafa gagnstefnendur i pvi sambandi lagt fram tilbod ad peirri
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fjarhaed sem vardar vinnu og efni vegna urbota par ad lutandi. Auk pessa samanstendur

gagnkrafan af &tludu tjoni vegna tapadra leigutekna ad fjarhaed 3.086.278 kronur.

Hvad vardar tjon vegna musagangs hafa gagnstefnendur sérstaklega byggt a pvi ad mats-
madurinn hafi ad engu leyti metid tjon vegna muasagangsins sjalfs, og kostnad vid vio-
gerdir vegna hans og hreinsunar, heldur einungis kostnad vid ad pétta glugga og loka gati
& nordurhlid hassins. pvi eigi ad baeta fjarheed adurnefnds tilbods vid metinn kostnad
samkveemt matsgerdinni. Medal pess sem matsmanninum var falid ad meta voru um-
merki og skemmdir eftir mdsagang og kostnadur vid Urbaetur, vidgerdir og hreinsun, yrdi
nidurstadan su ad slik ummerki eda skemmdir veeru til stadar. Pessum atridum eru gerd
skil undir lid 1l F i matsgerdinni, par sem lyst er peirri nidurstddu matsmanns ad nagileg
op séu fyrir mys til ad komast inn i hasid par sem engar eda litlar péttingar hafi verid
milli glugga og burdargrindar og op hafi verid a kleedningu a nordurhlid par sem katta-
luga hafi verid. Vid péttingar a gluggum og ad loka gati a nordurhlid verdi dregid ar
likum & ad mys komist inn i husid. | samandregnu kostnadarmati kemur fram ad kostn-
adur vegna matslidar Il F sé metinn undir matslid 11 A. Kostnadarlidir sem tilgreindir eru
undir sidarnefnda matslionum varda m.a. péttingar milli glugga og burdarvirkis.

Af pessu verdur radid ad kostnadur vid vidgerdir a hasinu tengdar musagangi hafi verid
metinn i matsgerd domkvadda matsmannsins, enda var pad eitt af pvi sem honum var
falid ad meta. Gagnstefnendur hafa ekki synt fram & ad mat matsmannsins hafi verio
6fullnzegjandi ad pessu leyti og getur tilbodid sem pau 6fludu einhlida i vidgerdir engu
um pad breytt. bvi er ekki unnt ad fallast & pann malatilbunad gagnstefnenda ad vid pa
fjarhaed sem tilgreind er i matsgerdinni skuli beeta 1.941.840 kronum & grundvelli til-

bodsins sem pau 6fludu vegna pessa.

Hvad vardar meint tjon gagnstefnenda vegna tapadra leigutekna er til pess ad lita ad ekKki
liggur ad mati domsins fyrir fullnaegjandi sénnun pess ad leigjandi sem hafdi hluta eign-
arinnar & leigu hafi flutt ar henni fyrr en ella vegna raka eda ad umreedd ibad i hdsinu
hafi verid 6ibudarhef vegna raka. Pvert & moti verdur radid af adilaskyrslum gagnstefn-
enda fyrir domnum ad astaeda pess ad hann flutti hafi fremur verid st ad hann hugdist
flytjast baferlum ar landi. Einnig er pad mat domsins, eins og sidar verdur fjallad nanar
um, ad ekki verdi lagt til grundvallar ad adalstefnendur hafi lofad gagnstefnendum pvi

ad eignin veeri vid kaupin i pvi astandi ad hun veeri akjosanleg til atleigu.
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Ad fradregnum fyrrgreindum fjarheedum, sem varda meint tjon gagnstefnenda vegna
musagangs og tapadra leigutekna, standa eftir 3.357.510 kronur af krofu gagnstefnenda,
b.e. 3,34% af kaupverdi hussins i heild. Sé st fjarhaed sundurlidud & eignarhluta hassins
i fyrrgreindum hlutféllum nema eftirstodvar krofu gagnstefnenda vegna eignarhlutans
sem adalstefnandinn Gisli seldi 1.869.529 kronum, p.e. 2,74% af kaupverdi eignar-
hlutans, og eftirstodvar kréfu peirra vegna eignarhlutans sem adalstefnandinn Sigrun
seldi 1.487.981 kronu, p.e. 4,63% af kaupverdi pess eignarhluta. Hvort sem litid er til
hassins i heild eda hvors eignarhluta sérstaklega verdur pvi ekki talid ad hinir meintu
agallar ryri veromeetid svo nokkru vardi i skilningi 18. gr. laga um fasteignakaup, en
hasid var ad steerstum hluta ordid hatt i 90 ara gamalt pegar kaupin voru gerd. Gagnkrafa
gagnstefnenda verdur pvi ekki reist & peirri lagagrein, heldur parf ad vera synt fram & pad
af peirra halfu ad han verdi reist a 6drum reglum, til ad unnt sé ad fallast & hana, ad hluta
eda i heild. Eins og mélatilbunadi gagnstefnenda er hattad kemur i pvi sambandi einkum
til skodunar hvort upplysingagjof af halfu adalstefnenda hafi verid afatt, sbr. 26. og 27.

gr. somu laga.

Upplysingaskylda adalstefnenda og adgeesluskylda gagnstefnenda

Fasteign getur talist gollud pétt agalli ryri ekki verdmaeti hennar i peim meeli sem 18. gr.
laga um fasteignakaup askilur ef seljandi hefur synt af sér hattsemi eda vanraekslu sem
lyst er i 26. eda 27. gr. peirra med peim takmdrkunum sem leidir af adgeesluskyldu kaup-
anda samkveamt 29. gr. Samkvaemt 26. gr. telst fasteign gollud ef kaupandi hefur ekki
fengid peer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi
réttmeeta asteedu til ad atla ad hann fengi. betta gildir pé adeins ef pad hefur haft ahrif &
gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Samkveemt 1. mgr. 27.
gr. telst fasteign gollud ef han er ekki i samraeemi vid upplysingar sem seljandi eda peir
sem koma fram fyrir hans hond hafa veitt kaupanda. Hid sama a vid ef fasteignin er ekki
i samraemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum s6lu-
eda kynningargégnum um hana. I 2. mgr. kemur fram ad petta eigi p6 adeins vid ef
upplysingar hafa haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings og peer eru ekki skyrlega
leidréttar i teeka tio.

Aftur & moti segir i 1. mgr. 29. gr. laganna ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla &
fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur. Pa
kemur fram i 2. mgr. ad hafi kaupandi skodad fasteign, adur en kaup gerdust, eda an

neegjanlegrar astaedu latid undir hofud leggjast ad skoda hana, pétt seljandi skoradi &
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hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun.
Petta eigi po ekki vid ef seljandi syndi af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans
stridir med 6drum heetti gegn heidarleika og godri trd. Enn fremur kemur fram i 3. mgr.

ad akveedi 1. og 2. mar. viki fyrir efni 26. gr. um skort & upplysingum um fasteign.

Samkvaemt framansdgdu getur kaupandi 6dlast rétt til skadabdta ef seljandi vanrakir
med saknemum hatti upplysingaskyldu sina samkveemt 26. gr. laga um fasteignakaup
0g & hreinum hlutlegum grundvelli ef seljandi veitir rangar upplysingar, sbr. 27. gr.
laganna, eda gefur yfirlysingu sem talin er fela i sér abyrgd a tilteknum eiginleikum fast-
eignar. begar réttur kaupanda til skadabdta er reistur a sakarreglunni, eda reglu 27. gr.
um hlutleega &byrgd, & ekki vid su regla 2. mgr. 43. gr. laganna ad réttur kaupanda til
skadabdta sé takmarkadur vid beint tjon. Um petta visast til hlidsjonar til ddoms Lands-
réttar fra 24. névember 2023 i mali nr. 471/2022. Upplysingaskylda seljanda takmarkast

samkveaemt pvi sem adur var rakid af adgeesluskyldu kaupanda.

Hvad vardar meinta vanrakslu adalstefnenda & upplysingaskyldu sinni byggja gagnstefn-
endur a pvi ad séluyfirlit og énnur s6lu- og kynningargdgn gefi ekki til kynna ad mikill
musagangur hafi verid i hisinu, ad dragsugur veeri & 1. had og i risi, ad mygla hafi verid
i kjallara hassins eda ad burdarvirki hissins veeri ordid lélegt. ba hafi fyrri leigjandi upp-
lyst um ad adalstefnendur hafi vitad vel ad astand eignarinnar veeri mun lakara en pau
s6lu- og kynningargogn sem hafi legid til grundvallar sélu eignarinnar hafi gefid til
kynna. Enn fremur hafi adalstefnendur haldid leyndri fyrir gagnstefnendum
astandsskodun og skyrslu um pa astandsskodun, sem framkvemd hafi verid arid 2017,
allt par til kaupsamningar hofou verid undirritadir. Pa gefi skyringar i s6luyfirliti fra arinu
2017 réttari mynd af astandi eignarinnar vid afhendingu en per upplysingar sem
gagnstefnendur hafi fengid, en pessum upplysingum hafi verid haldid fra peim.

Gagnstefnendur byggja sérstaklega a pvi ad pau hafi verid upplyst um ad gluggar eign-
arinnar hefdu verid endurnyjadir en verulega hafi vantad upp 4 ad stadid hefdi verid ad
peirri endurnyjun med vidunandi hetti. Jafnframt hafi verid upplyst ad drenldgn hefdi
verid endurnyjud, fyrir utan eina hlid fasteignarinnar, en sidar komid i Ijos ad engin dren-
l6gn veeri vid huasid. Verulegar skemmdir hafi verid & burdarvirki fasteignarinnar sem
adalstefnendur hafi pekkt, an pess ad upplysa gagnstefnendur um, en Gtilokad hafi verid
fyrir gagnstefnendur ad atta sig & pessu vid skodun eignarinnar. Pa hafi adalstefnendur
ekki upplyst um musagang i hasinu. T soluyfirliti sé sérstaklega tilgreint ad eignin hafi

ymsa moguleika til breytinga og tekjudflunar. Gagnstefnendur hafi keypt eignina med
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pad ad markmidi ad leigja ut kjallarann og i samreemi vid pad gert leigusamning vid

tiltekinn adila, sem sidar hafi flutt Ut vegna mikils raka i kjallara eignarinnar.

Pegar metid er hvers gagnstefnendur mattu veenta um astand hassins vid kaupin, midad
vid paer upplysingar sem fyrir lagu, er til pess ad lita ad um er ad reeda timburhis sem
var pa ordid hartnaer 90 ara gamalt, ad fratdldum bilskdrnum sem var rimlega 70 ara. |
sOluyfirlitinu sem péa 1a fyrir, frd 27. september 2021, kom fram ad husid hefdi verid
endurnyjad ad hluta en parfnadist ,,aframhaldandi athygli og natni*. Jafnframt kom par
fram ad hisid hefoi verid klett ad utan med barujarni en parfnadist ,,frekari endurbdta®.
Hid sama kom fram i auglysingu um eignina fra 18. sama manadar. Telja verdur ad pessi
atrioi hafi gefid gagnstefnendum tilefni til ad skoda gaumgefilega &stand eignarinnar
m.t.t. parfar & endurbdtum. Af pessu og vettvangsskodun vid adalmedferd malsins verdur
dregin su alyktun ad pegar samid var um kaupin hafi astand hassins verid med peim heetti
ad pau hafi matt gera sér grein fyrir pvi ad porf veeri a margvislegum endurb6tum a
hasinu, 6drum en peim sem seljendur bentu sérstaklega &, sbr. til hlidsjonar dom Haesta-
réttar fra 19. jani 2003 i mali nr. 569/2002. ba liggur fyrir ad &dur en gengid var fra
kaupsamningum skodudu gagnstefnendur eignina oftar en einu sinni, m.a. med l6ggiltum
fasteignasala sem tengist peim fjolskyldubéndum. pad stydur enn frekar vid alyktun um
ad peim hafi matt vera astand eignarinnar ljést i meginatrioum og jafnframt ad asteda
kynni ad vera til ad gangast fyrir sérstakri astandsskodun a eigninni til ad afla frekari
upplysinga, og eftir atvikum ad gera fyrirvara um slika skodun i kauptilbodi, ef pau voru

ekki reidubuin ad taka & sig aheettu hvad petta snertir.

Hvad vardar drenlagnir sérstaklega segir i umraeddu séluyfirliti ad drenlégn vanti vid
sudurhluta hassins. Pa segir i télvuposti fasteignasalans til gagnstefnandans Fanneyjar
11. oktober 2022 ad buid sé ad endurnyja dren & premur hlidum og einnig séu til ljos-
myndir af peim framkvemdum. Vid adalmedferd malsins skyrdi adalstefnandinn Gisli
fra jarovegsskiptum vid husid og takkaduk sem settur hefdi verid & hluta hassins og ad
frarennslislogn hefdi verid 16gd med austurhlid hussins sem tengd veeri nidurfallsrori vid
sudausturhorn hussins sem og frarennsli fra eldhdsi sem stadsett veeri vid Utvegg & austur-
hlid hassins. Adalstefnandinn stadfesti ad ekki veeri um drenlégn ad raeda og gerdi grein
fyrir teikningu sem hann hafdi Gtbaid af pessum 16gnum og afhent fasteignasalanum par
sem petta kom fram. Fasteignasalinn sem annadist soluna skyrdi télvupostsamskiptin

fyrir domi & pann veg ad Gisli hefdi sent henni ljosmyndir af opnum skurdum medfram

34



124.

125.

126.

hasinu, auk skyringarmyndarinnar, en gagnstefnendur hafi ekki 6skad pess ad sja 1jos-
myndirnar. Ad 6dru leyti komu ekki fram i skyrslu fasteignasalans nanari skyringar & pvi
sem fram kom i umraeddum tolvupdsti, pess efnis ad buid veeri ad endurnyja dren &
premur hlidum. Samkveemt matsgerd hins domkvadda matsmanns fra jandar 2023 er

engin drenldégn vid husid.

Eins og &dur segir kemur fram i 1. mgr. 27. gr. laga um fasteignakaup ad fasteign teljist
g6llud ef hun er ekki i samreemi vid upplysingar sem seljandi eda peir sem koma fram
fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Telja verdur ad fasteignasalinn hafi komid fram
fyrir hond seljenda i pessum skilningi pegar han skyrdi peim fra pvi med télvupdsti ad
bdid veeri ad endurnyja dren & premur hlidum. Jafnframt kemur fram i tilvitnudu laga-
akveedi ad hid sama eigid vid ef fasteignin er ekki i samraemi vid upplysingar sem veittar

eru i auglysingum, séluyfirliti eda 6drum sélu- eda kynningargdgnum um hana.

AJd mati domsins gafu upplysingar i séluyfirliti pess efnis ad drenlégn vantadi vid sudur-
hluta hdssins gagnstefnendum tilefni til ad etla ad slikar lagnir veeru vid adrar hlidar
pess. Fullyrding i tilvithudum télvuposti fasteignasalans, pess efnis ad buid veeri ad
endurnyja dren & premur hlidum og ad til veeru ljésmyndir af peim framkvaemdum, var
til pess fallin ad stydja vid somu alyktun. Adalstefnendur hafa ekki synt fram a ad petta
hafi verid skyrlega leidrétt i teeka tid, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga um fasteignakaup, og ekKi
er um ad reda atridi sem gagnstefnendur gatu séd vid skodun eignarinnar. Pvi verdur
med visan til 1. mgr. somu lagagreinar fallist & med gagnstefnendum ad fasteignin hafi

verid gollud ad pessu leyti.

Hvad vardar paer upplysingar sem gagnstefnendur visa til vardandi endurnyjun a glugg-
um hassins virdist einkum att vid séluyfirlit fra &rinu 2017 sem mun hafa verid Utbaid ad
einhlida frumkveedi paverandi leigjanda i hdsinu sem mun hafa haft hug 4 ad kaupa
eignarhluta adalstefnandans Gisla. bar segir ad eignin hafi verid endurbatt ad utan med
alklzedningu og gluggum. Adalstefnendur hafna pvi ad pau hafi haft adkomu ad pvi ferli
sem leiddi til pess ad umreett s6luyfirlit var utbid arid 2017, sem syni sig hvad best i pvi
ad upplysingar sem par komi fram séu hvorki nakveemar né allar réttar. ba bendir ekkert
til pess ad upplysingar i umraeddu soluyfirliti hafi haft ahrif & pad hvada verd gagnstefn-
endur budu fyrir hisid, enda hafa pau byggt a pvi ad peim hafi ekki verid kunnugt um
petta skjal fyrr en vid undirritun kaupsamninganna. I séluyfirlitinu fra september 2021
og auglysingu eignarinnar fra peim tima er ekki ad finna neinar fullyrdingar i pa veru ad

gluggar hafi verid endurnyjadir, eda 6drum gégnum sem vidkomu s6lu eignarinnar a
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peim tima. Undir rekstri malsins hefur komid fram af halfu adalstefnenda ad einungis
hafi verid skipt um einn glugga & austurhlid hdssins medan pau attu pad. ba er ekkert
annad komid fram i malinu sem stydur vid malsasteedur gagnstefnenda pess efnis ad peim
hafi verid veittar rangar upplysingar um endurnyjun glugga adur en samid var um kaupin.

Pessum malsasteedum gagnstefnenda verdur pvi hafnad.

Hvad vardar malsasteedu gagnstefnenda pess efnis ad skort hafi & upplysingagjof af halfu
adalstefnenda um burdarvirki fasteignarinnar visa pau til pess ad vidgerd hafi &dur verid
reynd & burdarvirkinu en verid 6fullnaegjandi. | skyrslu adalstefnandans Gisla fyrir
doémnum kom fram ad hann hefdi stadid ad framkvemd i kjallara hassins, par sem hann
hafi feert eldhus i rymi par sem kolaketill hafi &dur verid og pa hafi hann séd vidgerd sem
hafi verid gerd parna af fyrri eiganda. Hann hafi metid pad svo ad hin veeri fullnagjandi,

hafi verid svona i mdrg ar og latid hana standa.

I matsgerd hins domkvadda matsmanns kemur fram ad skemmdir séu & burdarbitum
milligdlfs i kjallara, yfir steyptum vegg sem sé hluti af burdarvirki hussins. Téluverdur
fai hafi verid kominn i bitana en engin vidgerd hafi farid fram & peim. Aftur & moti hafi
verid settar fjalir undir bitana og stodir utan um kjallaravegginn ad sunnanverdu til ad
halda utan um bitana/kubbana. | matsgerdinni er jafnframt ljésmynd par sem pessi um-
bunadur burdarbitans sést. Fram kemur pad alit matsmannsins ad su vidgerd ad setja stod
undir 6drum megin vid millivegginn til ad halda undir bitana geri ekki mikid gagn fyrir
ba golfbita sem liggja til nordurs (ad framhlid hdssins). Stodirnar nai ekki upp ad golf-
bitum og hafi verio komid fyrir kubbum og fleygum milli stoda en slikur fragangur sé
ekki faglegur. Nidurstada matsmannsins er st ad vidgerd a burdarvirki milligolfsins hafi
ekki verid gerd med fullnaegjandi heetti. Ekki seé neagilegt ad setja stodir undir bitana
60rum megin vid millivegginn, par sem bitar sem gangi til nordurs og sudurs tengist yfir
millivegginn og séu skemmdir i peim yfir veggnum. pPad sé mat matsmannsins ad taka
burfi upp klaedningar lofts beggja vegna vid millivegg, bolta sidan bita utan a gélfbitana

til styrkingar og lagfeera asetu a millivegg. Klada purfi sidan loft ad nyju.

Pessi fragangur burdarbitans og astand hans mun ekki hafa verid synilegt gagnstefn-
endum og 6drum peim sem skodudu eignina & peirra vegum fyrir kaupin, vegna innrétt-
inga sem pa voru til stadar og skyggdu & umraeddan burdarbita eftir pvi sem fram kom af
halfu gagnstefnenda vid vettvangsgéngu domsins og satti ekki andmalum af halfu adal-
stefnenda.
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pétt adalstefnandi kvedist hafa metid vidgerd burdarvirkisins fullneegjandi er pad mat
domsins ad astand pess hafi verid med peim heetti ad honum hefdi verid rétt ad upplysa
gagnstefnendur um skodun sina & pvi og pé stadreynd ad pad kynni ad parfnast vidgerdar,

enda um ad reeda atridi sem gagnstefnendur attu ekki kost & ad sja vid skodun eignarinnar.

Hvad vardar tjon gagnstefnenda vegna tapadra leigutekna er til pess ad litaad i soluyfirliti
kom fram ad eignin hefdi moguleika ,,til breytinga og tekjudflunar” en sa texti verdur
ekki skilinn sem yfirlysing um ad eignin sé pa pegar i pannig asigkomulagi ad hun sé
akjosanleg til utleigu. Pa liggur sem fyrr segir ad mati démsins ekki fyrir fullnegjandi
sonnun pess ad leigjandi sem hafdi hluta eignarinnar & leigu hafi flutt Ur henni fyrr en
ella vegna raka eda ad umraedd ibud i hasinu hafi verid dibudarhaf vegna raka. bvert &
moti verdur radio af adilaskyrslum gagnstefnenda fyrir ddmnum ad asteeda pess ad hann

flutti hafi fremur verid su ad hann hugdist flytjast baferlum ar landi.

AJd mati domsins eru 6nnur pau atridi sem gagnstefnendur hafa visad til krofu sinni til
studnings pess edlis ad pau hofdu ekki réttmeeta astedu til ad atla ad adalstefnendur
upplystu sérstaklega um pau fyrir kaupin, enda um ad reeda atridi sem unnt var ad sja
visbendingar um vid skodun eignarinnar, sérstaklega pa skodun sem sérfrodir adilar
onnudust fyrir hond gagnstefnenda. Pa er um ad reeda gamalt hus sem edlilegt er ad tla
ad parfnist vidhalds af ymsu tagi. Pessi sjonarmid eiga vid um krofur gagnstefnenda sem

varda meint tjén vegna musagangs og dragsugs.

Unnt er ad fallast & pad med gagnstefnendum ad adalstefnendum hefdi verid rétt ad upp-
lysa um skodunarskyrsluna fra 2017 adur en kaupsamningar adila voru gerdir. Ad mati
démsins hafa gagnstefnendur p6 ekki leitt naegar likur ad pvi, midad vid paer upplysingar
sem er ad finna i skyrslunni, ad pad ad pau voru ekki upplyst um skyrsluna fyrr en &
fundinum pegar kaupsamningarnir voru undirritadir hafi haft ahrif & gerd eda efni kaup-
samninganna. bvi verdur pad ekki talinn galli & eigninni ad umraeddar upplysingar voru

ekki veittar fyrr, sbr. sidari malslid 26. laga um fasteignakaup.

Alyktun um umfang kréfu gagnstefnenda

Samkvaemt framansdgdu verdur fallist & ad gagnstefnendur eigi krofur & hendur adal-
stefnendum par sem upplysingagjof hafi verid afatt, annars vegar hvad vardar drenlégn
og hins vegar astand burdarvirkis i kjallara, en pvi hafnad ad gagnstefnendur eigi krofur
& hendur adalstefnendur & grundvelli annarra atrida sem pau byggja 4. | matsgerd doém-

kvadds matsmanns er kostnadur vegna matslidar Il C, sem vardar drenldgnina, metinn
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alls 1.312.400 kronur. Ad fradregnum peim kostnadarlidum sem ekki tengjast drenlégn,
b.e. einangrun i kjallaraveggi og malun, nemur kostnadur sem metinn er undir pessum
[id 972.200 kronum, p.e. 448.400 krénum vegna vinnu og 523.800 kronum vegna efnis,
teekja og aksturs. Par sem hér er um ad raeda framkvaemdir sem Otviratt varda sameign
hassins, sbr. sérstaklega 5. og 7. télulid 8. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus, pykir
rétt ad han skiptist milli adalstefnenda i samreemi vid eignarhlutdeild peirra i sameign
hassins fyrir kaupin, par sem 55,682% tilheyrou adalstefnandanum Gisla og 44,318%
adalstefnandanum Sigrunu, enda hafa gagnstefnendur undir rekstri malsins gert grein
fyrir sundurlidun gagnkrdfu sinnar eftir eignarhlutum hassins, a peim grundvelli ad han
vardi sameign pess. | sidari matsgerd matsmannsins kemur fram ad pessi kostnadur
sundurlidist milli eignarhluta hussins & pann hatt ad 881.540 kronur vardi pann
eignarhluta sem adalstefnandinn Gisli seldi og 430.860 kronur pann sem adalstefnandinn
Sigran seldi, adur en dregin hefur verid fra fjarhed sem nemur endurgreidsiu 60%
virdisaukaskatts, vegna vinnu unninnar & verkstad. bar er byggt & peirri forsendu ad
umreeddur kostnadarlidur vardi sameign hussins. Ad teknu tilliti til peirrar endurgreidslu,
og fradrattar fyrrgreindra kostnadarlida sem tengjast einangrun i kjallaravegg og méalun,
verdur fallist & ad krafa gagnstefnenda vegna pessa nemi 920.141 kronu, sem skiptist
milli adalstefnenda & pann hatt ad krafa gagnstefnenda & hendur adalstefnandanum Gisla
vegna pessa nemur 512.353 kronum og & hendur adalstefnandanum Sigrinu 407.788

krénum.

I matsgerdum démkvadda matsmannsins er kostnadur vegna vidgerdar & burdarvirkinu
metinn alls 345.200 kronur, p.e. 262.900 kronur vegna vinnu og 82.300 krénur vegna
efnis, a0 medtdldum virdisaukaskatti. Eins og adur segir mun adalstefnandinn Gisli &
sinum tima hafa stadid ad framkveemd i kjallara hussins og pa séd astand burdarbitans.
Aftur & moti liggur ekki fyrir ad adalstefnandanum Sigrdanu hafi verid kunnugt um pad.
pad stdd pvi honum neer ad upplysa gagnstefnendur um ad burdarbitinn kynni ad parfnast
vidgerdar. Abyrgd & pessu verdur pvi 16gd & hann einan, pott allt burdarvirki huss teljist
til sameignar pess samkveemt 2. télulid 8. gr. laga um fj6leignarhis. Ad teknu tilliti til
endurgreidslu 60% virdisaukaskatts af vinnu unninni & verkstad nemur krafan & hendur

honum vegna pessa 314.678 kronum.

Samandregin nidurstada og akvéroun um malskostnad
Samkvaemt framansdgdu fellst domurinn & ad gagnstefnendur eigi krofur & hendur adal-

stefnendum vegna adurnefndra galla & hinum seldu fasteignum. Krafa peirra & hendur
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adalstefnandanum Gisla nemur 512.353 kronum vegna galla sem vardar rangar upp-
lysingar um drenldgn vid husid og 314.678 kronum vegna galla sem snertir skort & upp-
lysingagjof um &stand burdarvirkis hussins, p.e. samanlagt 827.031 kronu. Krafa gagn-
stefnenda & hendur adalstefnandanum Sigrdnu nemur 407.788 kronum vegna pess sem

snyr ad drenldgninni.

Krafa adalstefnandans Gisla i adalsék nemur 5.070.118 kronum. Pvi nagir gagnkrafa
gagnstefnenda & hendur honum, 827.031 krona, einungis til ad meta peirri kréfu ad
litlum hluta. Aftur & moti neegir gagnkrafa gagnstefnenda a hendur adalstefnandanum
Sigranu, 407.788 kronur, til ad meta ad steerstum hluta kréfu hennar i adalsok ad fjarhaed
519.514 kronur. Af pessu leidir ad i adalsok verdur fallist & krofu adalstefnandans Gisla
ad fjarhaed 4.243.087 krénur (5.070.118 — 827.031) og krofur adalstefnandans Sigranar
ad fjarhaed 111.726 kronur, auk drattarvaxta. bar sem gagnkrofur beggja gagnstefnenda
eru legri en peer krofur sem fallist er @ ad pau eigi a hendur adalstefnendum verda

adalstefnendur syknud af krofum gagnstefnenda i gagnsok.

I krofugerd adalstefnenda i adalsok er upphafstimi drattarvaxta midadur vid 14. mars
2022, p.e. pann dag pegar gagnstefnendur skyldu inna af hendi lokagreidslu sina sam-
kveemt kaupsamningi adila. Rétt pykir ad fallast & pann upphafstima, enda hafa gagn-
stefnendur ekki synt fram a ad pau hafi att rétt & ad halda eftir harri greidslum en sem

nemur peim gagnkréfum peirra sem démurinn hefur fallist &.

Samkvaemt pvi sem hér var rakid er einungis ad litlum hluta fallist & krofu adalstefn-
andans Sigrunar og han syknud af kr6fum gagnstefnenda i gagnsok. Ad pvi virtu pykir,
med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, rétt ad malskostn-
adur falli nidur milli peirra. Aftur & moti er ad steerstum hluta fallist & kréfu adalstefn-
andans Gisla & hendur gagnstefnendum i adalsok, auk pess sem hann er syknadur af krofu
beirra i gagnsok. bvi pykir med visan til 1. mgr. sdmu lagagreinar rétt ad gagnstefnendur
greidi honum meirihluta malskostnadar hans og hefur pa verid tekio tillit til hluta af
matskostnadi gagnstefnenda. Fjarhaed hans pykir hafilega akvedin eins og i domsordi
greinir, ad medtéldum virdisaukaskatti.

Malflutningur fyrir adila og skipan domsins
Helga Melkorka Ottarsdéttir 16gmadur flutti malid fyrir adalstefnendur og Skli Sveins-
son l6gmadur fyrir gagnstefnendur.
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141. borsteinn Magnusson kvedur upp dom pennan sem domsformadur asamt meddoms-
monnunum Birni L. Bergssyni héradsdomara og Eypori Rafni Porhallssyni byggingar-

verkfraedingi.

Domsorad:

Gagnstefnendur, Arnar Mar Jonsson og Fanney Anna Omarsdottir, skulu greida
adalstefnandanum Gisla Sigurgeirssyni 4.243.087 kronur, med drattarvoxtum samkvaemt
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 14. mars 2022 til
greidsludags, gegn uUtgafu afsals fyrir fasteignum med fasteignanimerin F202-9203 og
F202-9205 ad Pjorsargdtu 6 i Reykjavik.

Gagnstefnendur skulu greida adalstefnandanum Sigrunu Sigurgeirsdottur
111.726 kronur, med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti
og verdtryggingu, frad 14. mars 2022 til greidsludags, gegn utgafu afsals fyrir fasteign
med fasteignanumerid F202-9204 ad bjorsargotu 6 i Reykjavik.

Adalstefnendur skulu vera sykn af kréfum gagnstefnenda i gagnsok.

Gagnstefnendur skulu greida adalstefnandanum Gisla Sigurgeirssyni 800.000
kronur i malskostnad.

Malskostnadur fellur nidur milli adalstefnandans Sigranar Sigurgeirsdéttur og

gagnstefnenda.
porsteinn Magnusson

Bjorn L. Bergsson

Eypor Rafn pPorhallsson
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