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Domur

Mal petta, sem démtekid var 18. februar 2022, er hofdad fyrir Héradsdémi Nordurlands
eystra af H-Fasteignum ehf., Helgamagrastrati 26, Akureyri, & hendur Malifellshnjuki
ehf., Dalvegi 2, Kopavogi, med stefnu birtri 13. jali 2020.

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi deemdur til ad greida stefnanda skuld ad
fjarhaed 12.649.991 kr. asamt drattarvoxtum, samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001, fr4 15. jani 2019 til greidsludags gegn utgafu afsals fyrir
fasteignunum Hafnarstraeti 104, fastanimer [...], og Hafnarstraeti 104, fastanumer [...].
P& er krafist mélskostnadar.

Endanlegar domkrofur stefnda er adallega krafa um syknu af 6llum kréfum
stefnanda. Krafist er syknu & grundvelli skuldajofnunar. Til vara er krafist verulegrar
leekkunar & krofum stefnanda. P4 er krafist malskostnadar.

I

Stefnandi, H-Fasteignir, er einkahlutafélag og seljandi fasteignarinnar ad
Hafnarstreeti 104, Akureyri, sem er verslunarhlsnadi.

Stefndi er fasteignafélag sem a nokkrar fasteignir. Stefndi er i eigu sému eigenda
og Penninn ehf., en pé i 6drum eignarhlutféllum. Penninn ehf. rekur verslanir med
baekur, ritféng, minjagripi (ferdamannavéru) o.fl. Arid 2018 keypti Penninn ehf. rekstur
verslana The Viking af stefnanda, par a medal vidskiptavild, lager, Ién, vérumerki o.fl.
Verslanirnar selja ferdamannavorur og var rekstur The Viking i premur verslunum i
Reykjavik og ad Hafnarstraeti 104 & Akureyri.

Hinn 25. oktéber 2018 gerdu stefnandi og Penninn ehf. leigusamning um
verslunarhusnadid ad Hafnarstraeti 104, en Penninn hof starfsemi i hisnaedinu 1. mai
2018. | samningnum er kvedid & um skyldur leigusala til ad annast allt venjulegt vidhald
utanhiss sem og ad halda hasnadinu i leiguhafu astandi og annast naudsynlegar



endurbeetur, vidgerdir og edlilegt vidhald kerfa hussins. P4 bar Pennanum ehf. ad sja um
vidgerdir og vidhald innan dyra. 1 9. gr. samningsins var kvedid & um ad Penninn ehf.
hefdi forkaupsrétt ad husnaedinu, kaemi til pess ad stefnandi myndi selja husnadid.

Hinn 8. jandar 2019 fer Penninn ehf. fram & pad ad Mannvit geri &standsskodun
a fasteigninni og for han fram 23. jantar 2019. Minnisblad vegna skodunarinnar er
dagsett 20. febriar 2019. I nidurstodu pess kemur medal annars fram ad hisnadid sé
ordid ovistlegt, sjuskad og heett sé vid ad mygla geti préast med timanum. Naudsyn beri
til tafarlausra Grbota par sem einangrun nedan & paki sé fraudplastseinangrun sem sé ekki
vidunandi. ba sé gblfparket vida skemmt, eftir pralatan pakleka.

Hinn 20. febrdar 2019, eda sama dag og minnisbladid litur dagsins ljos, gerir
Bjarnason Holding ehf. kauptilbod i fasteignina ad Hafnarstreeti 104. Samdagurs
sampykkti stefnandi tilbodid og & grundvelli forkaupsréttardkveedisins i leigusamningum
gekk stefndi inn i kauptilbodid.

I télvuskeyti fyrirsvarsmanns stefnanda til stefnda fra 27. mars 2019 kemur fram
ad husnaedid sé selt i pvi astandi sem pad sé i, og fyrri kauptilbodsgjafi hafi verid buinn
ad seetta sig vid, og sé pvi ventanlegur kaupsamningur byggdur & pvi. betta telur stefndi
6sanngjarnt i 1josi pess ad stefnandi hafi vitad um tiltekna galla & hdsinu sem stefnandi
hafi verio buinn ad lofa ad beeta Ur. P4 itrekar stefnandi i télvuskeyti sinu ad i kauptilbodi
adila, sem gert hafi verid 20. febrtar 2019, hafi ekki verid gert rad fyrir neinum 6drum
framkveemdum en ad ljuka vidgerd & paki ad utanverdu og pvi verki sé lokid. pvi sé
6skad eftir pvi ad kaupsamningur fari fram eigi sidar en 29. mars 2019.

I tolvuskeyti fyrirsvarsmanns stefnda fra 28. mars 2019 kemur fram ad ekki sé
unnt ad ganga fra kaupsamningi vegna fjarveru framkvaemdastjéra stefnda. ba er tekid
fram ad Penninn hefdi latid gera dttekt & hdsnadinu og hafi pa komid fram ymsir
vankantar sem pyrfti ad gera strax vid, medal annars ad raki sé i hisinu og mygla. Ad
lokum er sagt ad ef ekki takist ad komast ad samkomulagi um lagfeeringar muni stefndi
neydast til ad segja upp husaleigusamningnum par sem peir telji hisnadid ekki heft til
verslunarreksturs.

Hinn 4. april 2019 gerdu malsadilar kaupsamning um fasteignina. Eignin er ad
mestu byggd arid 1929, en hluti hennar arid 1966. Han skiptist i tvo fastandmer, annars
vegar 214-7006, sem er 341,5 m?, og hins vegar 222-2682, sem er 135,7 m2. Fasteignamat
arsins 2020 er samtals 88.700.000 kr., en fasteignamat arsins 2019 var 84.450.000 kr.
Umsamid kaupverd var 122.786.000 kr. og skyldu 110.507.400 kr. greidast vid
afhendingu, sem var vid undirritun kaupsamnings, p.e. 4. april 2019 og 12.278.600 kr.
vid Gtgafu afsals hinn 15. juni 2019. I kaupsamningnum hafdi kaupverd fasteignarinnar
verid leekkad ur 124.036.000 kr. eins og pad var i tilbodinu i 122.786.000 og var par sami
fyrirvari og i kauptilbodinu, p.e.a.s. ad teknu tilliti til kostnadarpatttoku i vidgerd & paki
0g var par att vid pak framhussins og er kostnadaraaetlun ad fjarhed 4.126.288 kr. Sagdi



einnig ad kaupandi myndi ljuka vid vidgerd a lofti innanhuss og hefdi verid tekid tillit til
pess i kaupverdinu.

Hinn 4. juni 2019 gerdi Mannvit &standsskodun & fasteigninni og var
skodunarmadur i fylgd verslunarstjéra Vikings ehf. Ték skodunin til jardhedar og
kjallara hasneadisins. Hinn 19. jani 2019 sendi skodunarmadur télvuskeyti til stefnda og
melti med pvi ad tekid yrdi til i hdsnadinu og o1l rymi prifid vandlega. I minnisbladi
Mannvits fra 29. desember 2019 kemur fram ad huga verdi ad endurb6tum til ad bata
astand hasnadisins, 0lykt veeri sums stadar sem benti til ad rakskemmdir veeru ad menga
inniloftid. Skodunarmadur malti medal annars med pvi ad fjarleegja allt synilega skemmt
byggingarefni og kanna hvort rakaskemmdir geti verid huldar inni i lokudum
byggingarhlutum.

Hinn 15. jani 2019 greiddi stefndi ekki lokagreidsluna og for afsalsgerd pvi ekki
fram. Stefnandi telur ad stefndi skuldi honum einnig hluta peirra fasteignagjalda sem
stefnandi greiddi vegna arsins 2019, og einnig fyrir timabilid 1. jandar 2019 til 4. april
2019, eda 371.391 kr. sem gera skyldi upp i l6gskilauppgjori um hina seldu eign.
Heildarskuld stefnda sé pvi 12.649.991 kr. sem er stefnufjarhaed malsins.

Hinn 10. febraar 2020 sendi stefnandi innheimtuvidvérun og sidan innheimtubréf
hinn 24. febraar 2019.

Hinn 25. mai 2021 var domkvaddur matsmadur til ad svara matsspurningum er
stefndi lagdi fram. Matsmadur komst ad peirri nidurstodu ad virkur pakleki vaeri i NV-
horni vidbyggingar og telur matsmadur hann stafa af lekum pakpappa & pessu sveedi.
Astxda leks pakapappa sé slysagét vegna sleemrar umgengni vid umgang og vidhald
frambyggingar fremur en mistok vid lagningu pappa eda of litill (6fugur) pakhalli sem

b6 auki likur 4 leka verdi pappinn fyrir ,,hnjaski‘.

I

Stefnandi byggir & pvi ad stefnda beri skylda til greidslu kaupverds eignarinnar
med visan til meginreglunnar um skuldbindingargildi samninga og ad samninga beri ad
efna. Einnig sé visad til almennra reglna krofuréttarins um ad krofur beri ad greida &
umsémdum gjalddaga. Stefnda beri ad efna kaupsamning adila fra 4. april 2019 og standa
vid peer greidslur sem hann tokst par a hendur. Hann hafi efnt samninginn ad fratalinni
sidustu greidslu, 12.278.600 kr., sem greidast skyldi hinn 15. juni 2019, gegn Utgafu
afsals fyrir eigninni, og auk pess ber honum agd greida sinn hlut i fasteignagjéldum vegna
arsins 2019 frd og med afhendingardegi, 4. april 2019, og skuldar stefnanda vegna
pessara logskila 371.391 kr. eda samtals 12.649.991 kr., en pad er stefnufjarhaedin og
upphafsdagur drattarvaxta midast vid pann dag sem greida skyldi afsalsgreidsluna, 15.
jani 2019. Stefnda beri ad efna samninginn og standa stefnanda skil & kaupveradi, sbr. 50.
gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002.



Stefnandi hafi ad 6llu leyti stadid vid samninginn af sinni halfu. Hasid hafi verid
afhent & réttum tima og hann uppfyllti upplysingaskyldu sina, sbr. 26. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002. Félag i eigu somu eda tengdra adila og eiga stefnda, Pennann
ehf., hafi leigt husid frd& 1. mai 2018, fram ad kaupum, og stefnda hafi pvi verid
fullkunnugt um éastand pess. bad komi einnig skyrt fram i tolvuposti Stefans Franklin,
eins eiganda og stjornarmanna stefnda, fra 28. mars 2019, eda nokkrum dégum fyrir gerd
kaupsamnings, ad leigjendur hafi l4tid gera Gttekt & hdsinu, sem medal annars hafi leitt i
[j6s myglu i loftum i peim mali, ad peirra mati, ad segja yrdi upp leigusamningi. Leki
hafi verid fra paki og vidgerd hafdi farid fram & kostnad stefnanda en henni hafi ekKki
verid lokid. Tekid sé tillit til pessa leka og vidgerdar & framhdsi i kaupsamningi, auk pess
hafi sérstaklega verid tekid fram i kaupsamningi ad kaupandi hafi tekid ad sér ad ljuka
vid vidgerd & lofti innanhuss. Kaupverd hafi tekid mid af pessu og hafi verid leekkad fra
tilbodi sem stefndi gekk inn i med forkaupsrétti. Vidgerd hafi farid fram & bakhusi og
hafi stadid yfir pegar vidskiptin attu sér stad. bad sé pvi alveg ljost ad stefnda hafi verid
kunnugt um leka fra paki og hafi hann haft 61l teekifeeri til ad kanna pann leka nénar og
kynna sér hann i paula adur en hann hafi tekid akvérdun um ad nyta forkaupsrétt ad
eigninni og ganga inn i kaupsamning. Adgaslu- og skodunarskylda kaupanda sé rik i
fasteignakaupum, sbr. 29. og 38. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002, og par sem adili
i eigu sOmu adila og eiga stefnda hafdi haft hid selda & leigu og rekid par starfsemi sina
verdi ad telja ad honum hafi verid fullkunnugt um astand hussins. Byggir stefnandi & pvi
ad pessir adilar, stefndi og leigutakinn Penninn ehf., verdi samsamadir i mali pessu.
Byggist pad & pvi ad I6gadilarnir séu undir stjorn smu manna og séu raunverulegir
eigendur hinir sému samkvaemt gégnum fra Skattinum og Creditinfo.

P4 sé husid nokkud gamalt, eda byggt ad hluta ario 1929 og ad hluta arid 1966,
og alltaf megi bulast vid ad vidhalds sé porf & svo gdmlum hdsum. Stefnanda sé hins
vegar ekki kunnugt um annad en ad husid hafi verid i ageetu asigkomulagi, utan peirra
annmarka sem lagu fyrir og upplyst hafi verid um, og verdi eitthvad talid fundid ad pvi,
sem stefnda hefdi ekki matt vera kunnugt um, sé pad eitthvad sem geti ekKki ryrt verdmeeti
pess svo nokkru vardi, sbr. 18. gr. laga um fasteignakaup, auk pess sem hasid henti vel
til peirra nota sem pvi sé etlad, sbr. 19. gr. laga um fasteignakaup. Stefnandi hafi uppfyllt
upplysingaskyldu sina gagnvart kaupanda, sem hafdi a sinum vegum serfrodan
umsjonaradila fasteigna, en stefndi og tengd félog nota og reka margar fasteignir i sinum
rekstri og hafa allar forsendur til ad meta astand fasteigna og taka akvardanir um kaup.
Vid akvordun um efndaskyldu stefnda verdi heldur ekki litid framhja pvi, ad fyrir
leigutaka, Pennann ehf. og Ingimar Jonsson, hafi verkfredistofan Mannvit gert
minnisblad um astandsskodun verslunarrymis a 1. haed i Hafnarstreeti 104, sem sé andlag
vidskipta adila, dags. 20. febriar 2019, teplega tveimur manudum fyrir undirritun
kaupsamnings.



pa se stefndi sérhaefdur adili & svidi byggingar og reksturs fasteigna og meta verdi
adgeeslu- og skodunarskyldu hans i pvi ljési. bvi verdi ad ganga Ut fra pvi ad hann hafi
haft pekkingu til ad bera til ad gera sér fulla grein fyrir pvi sem hann var ad gera og hafi
matt geeta hagsmuna sinna vid kaupin ad 6llu leyti, og med hlidsjén af pvi ad adili i eigu
s6mu adila og stefndi eda tengdra adila hafdi umrad hassins sem leigjandi, Penninn ehf.,
pba geti stefndi ekki borid vid géllum & hinu selda. P4 hafi byggingafrédur adili & vegum
stefnda skodad eignina &dur en kaup hafi verid akvedin. Stefnda bar enn fremur ad skoda
fasteignina pegar eftir afhendingu, sbr. 38. gr. laga um fasteignakaup, og tilkynna um
galla & fasteigninni, hafi hann talid hana gallada, innan sanngjarns frests, sbr. 1. mgr. 48.
gr. laga um fasteignakaup, en stefnanda hafi ekki borist slik tilkynning eda kréfugerd.
Pegar horft sé til pess ad stefndi eda tengdur adili hafdi pegar vid kaupin umrad hins
selda, og hafdi haft um nokkurt skeid, beri ad lita svo & ad frestur skv. 1. mgr. 48. gr. sé
skemmri en ella — og raunar enginn, eins og hér standi &, par sem kaupverd hafi verid
leekkad m.t.t. &stands eignar, ad krofu stefnda eftir ndkveema skodun hans & eigninni.
Serstaklega sé getid um annmarka i kaupsamningi og geti stefndi pvi ekki borid fyrir sig
annmarka & fasteigninni. Stefndi hafdi somu forsendur og stefnandi — og raunar betri sem
notandi eignarinnar, pegar kaupin hafi verid akvedin, til ad meta astand hinnar seldu
eignar.

Skyrsla Mannvits, dags. 29. desember 2019, renni ekki stodum undir ad hisnadid
hafi verid gallad eda ad stefndi eigi rétt & skadab6tum eda afsletti af kaupverdi. Skyrslan
fjalli um almennt astand huassins og flest ef ekki allt, sem par sé tilgreint sem vankantar
& hasnaoinu, sé eitthvad sem stefndi hefdi getad séd vid skodun & hisnadinu eda matti
vita um. I skyrslunni sé fjallad um leka fra paki en hann sé tilgreindur i kaupsamningi og
einnig i leigusamningi vid Pennann ehf. I skyrslunni sé fjallad um rykmengun og myglu
og 6lykt sem af pessu hafi stafad. I pvi sambandi sé rétt ad hafa i huga ad Penninn enhf.,
félag i eigu sému adila og eiga stefnda, hafdi hisnadid a leigu og forsvarsménnum
stefnda og starfsfolki hans hafi matt vera kunnugt um pessa 6lykt &dur en kaupin voru
gerd. ba hefdi leki fra paki att ad gefa stefnda tilefni til ad kanna myglu sérsaklega, sem
hann raunar hafi gert. Reyndar sé fjallad sérstaklega um myglu i leigusamningnum vid
Pennann ehf. I skyrslunni sé fjallad um ad innihurdir og inniveggir beri preytumerki og
ad skemmdir seu i parketi og ad kjallari sé ovistlegur. Allt séu petta atridi sem sjast eiga
vid skodun. Med visan til pess ad Penninn ehf. hafi verid med hisnadid a leigu fyrir
kaupin og ad petta séu atridi sem stefndi hefdi getad séd vid skodun og matti vita um -
og hafi sannarlega vitad um, sbr. minnisblad Mannvits fra 20. februar 2010 og t6lvupost
Stefans Franklin til Sigurdar Gudmundssonar fra 28. mars 2019, geti petta ekki talist
gallar & husnadinu, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup. Hefdi pessi skyrsla fra 29.
desember 2019 enn fremur att ad skipta mali hefdi stefnda borid ad kynna stefnanda hana
begar i stad, en fram kemur i nedanmalsgrein & bls. 3 i skyrslunni ad skodunarmadur



sendi forsvarsmanni stefnda tolvupdst 19. juni 2019 og kynnti honum ad hdsnzadid
parfnadist endurbdta. bad stodar pvi ekki fyrir stefnda ad bera fyrir sig skyrsluna na,
svona longu sidar, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga um fasteignakaup, sbr. einnig 38. gr. laganna,
enda 16ngu lidnir peir frestir sem med sanngirni ma etla ad stefndi pessa mals hafi haft
til ad bera fyrir sig meinta galla.

Fasteignin Hafnarstreeti 104 sé verslunarhUsnadi, stadsett & besta stad vid
Hafnarstraeti, sem sé ein helsta verslunargata i midbae Akureyrar. Par fari um fjoldi folks,
beedi heimafolk og ferdamenn, jafnt innlendir sem erlendir. Atla megi ad pessi
stadsetning radi hvad mestu um verdgildi eignarinnar en ekki astand hennar. Verdi taldir
agallar & eigninni og ad stefnandi beri 4byrgd a peim, pratt fyrir allt sem tilgreint hefur
verid, sé til pess ad lita ao slikir agallar geta aldrei ryrt verdgildi stadsetningarinnar, auk
bess sem eignin henti til peirra nota sem hin sé &tlud. Pad sé pvi alveg ljost ad slikir
agallar geti aldrei ryrt verdgildi eignarinnar svo nokkru vardi og geti par af leidandi ekki
talist gallar, sbr. 18. gr. laga um fasteignakaup. Séu meintir gallar undir svokdélludum
gallaproskuldi.

Afhending hinnar seldu eignar hafi farid fram 4. april 2019 og fra peim degi beri
stefndi kostnad af henni, sbr. 13. gr. laga um fasteignakaup, og beri pvi ad greida sinn
hlut i fasteignagjoldum vegna arsins 2019 fra peim degi. Fyrir timabilid 1. jandar 2019
fram til 4. april 2019 hafdi stefnandi greitt 765.859 kr. en bar ad greida 394.468 kr. og
greiddi pvi 371.391 kr. of mikid og pvi ber honum sa greidsla Gr hendi stefnda, sbr. drog
Fasteignasdlu Akureyrar ad afsali, dags. 23. juli 2019, og uppgjori m.a. vegna logskila.

Med visan til pess sem ad framan greinir sé pess krafist ad stefndi verdi deemdur
til ad greida stefnanda ofangreinda stefnufjarhaed.

i

Syknukrafa stefnda byggist & pvi ad fasteignin hafi verid gollud og ad gagnkrafa
stefnanda vegna peirra galla a grundvelli skuldajéfnunar nemi mjoég sennilega harri
fjarhaed en eftirstodvum kaupverdsins. Krafist sé syknu & grundvelli skuldajéfnunar &
moti krofu um afslatt og/eda skadabatur vegna vanefnda vegna galla a hdsnadinu og
ymissa afleiddra atvika, s.s. skemmda i versluninni, sem og kostnadar sem purfi ad baeta
ar. Um heimild til pess er visad til 1. mgr. 28. gr. laga um medferd einkamala, nr.
91/1991. Helstu mélsastaedur stefnda eru eftirfarandi:

Stefndi telur greiningslaust ad fasteignin hafi verid haldin géllum sem vitad hafi
verid um og hafi atti ad vera buid ad lagfera gallana. Pa sé einnig umdeilt ad vatn hafi
lekid ur lofti fasteignarinnar rétt eins og pad hafi gert adur en pad atti ad vera buid ad
lagfeera lekann. Stefndi telur par af leidandi hafid yfir allan vafa ad vidgerd & paki
fasteignarinnar, sem stefnandi hafi tekid ad sér og hafi lofad ad framkveema, hafi hun &
annad bord verid framkvaemd, hafi verid arangurslaus eda henni sé einfaldlega ekki



lokid. Af peim sokum eigi stefndi rétt & drbotum eda eftir atvikum afsletti eda
skadabotum.

Stefnandi hafi hins vegar hafnad allri 4byrgd & peim leka sem sé sannarlega til
stadar i verslunarryminu. Hafi hann sett fram furdulegar getgatur um ad orsok lekans nu
hafi ,,hugsanlega® verid 6drum ad kenna og sér 6vidkomandi. Ekkert sé hins vegar haeft
i slikum getgatum. Fasteignin hafi verid haldin pekktum galla sem stefnandi hafi lofad
ad laga og hafi att ad vera buid ad laga. Sa galli sé enn til stadar. pvi sé um ad raeda
vanefnd stefnanda og hafi stefndi haldid eftir hluta kaupverds til tryggingar réttum
efndum stefnanda. bad sé honum heimilt, sbr. 44. gr. laga um fasteignakaup.

Engu breytir pott stefnandi hafi fengid pridja mann til ad lagfeera pakid, pad leysir
hann ekki undan &byrgd gagnvart stefnda, en ekkert samningssamband sé milli stefnda
og sliks pridja manns. Stefnandi virdist einfaldlega hafa 1atio framkvaema einhverja
bradabirgdavidgerd sem hafi ekki reynst fullnaegjandi eda vidgerdin & pakinu hafi verid
svo illa unnin ad han komi ekki ad neinu gagni. Hvort heldur sem er, pa hafi pad verid
samningsskyldur stefnanda ad tryggja ad pakid leki ekki. pad leki hins vegar, med
tilheyrandi 6peaegindum og hafi valdid skada & husnadinu sjalfu og fyrir rekstur
stefnanda. Fasteignin sé pvi gollud. Stefndi aréttar ad fasteignin hafi att ad vera med
vidgerdu paki en sé pad ekki.

Samkvaemt 18. gr. laga um fasteignakaup, nr. 42/2000, teljist fasteign gollud ef
han stenst ekki paer krofur um geedi, banad og annad sem leidir af l6gum um
fasteignakaup eda kaupsamningi. | 28. gr. laganna segir ad pott fasteignakaup séu gerd
med peim skilmalum ad eign sé seld ,,i pvi astandi sem hun er og kaupandi hefur kynnt
sér eda med sambarilegum almennum fyrirvara teljist hiin samt g6llud ef astand hennar
er til muna lakara en kaupandi hafdi astedu til ad etla midad vid kaupverd hennar eda
atvik ad 0dru leyti. pa komi fram i 26. gr. laganna ad fasteign teljist gollud hafi kaupandi
fengid rangar upplysingar um fasteign og i 27. gr. segir ad fasteign sé gollud ef seljandi
veitir rangar upplysingar um eign.

pad sé rétt sem fram komi hja seljanda ad fyrirsvarsmenn Pennans ehf., sem
tengjast jafnframt stefnda pessa mals, hafi pekkt pad ad eignin hafi verid haldin tilteknum
galla sem peir hafi uppg6tvad eftir ad peir hafi tekid vid rekstri i husnaedinu. peir hafi
hins vegar farid fram & ad hann yrdi lagferdur og hafi pvi att ad vera lokid utanhass.
Sama dag og skyrsla verkfraedistofunnar um astand hussins hafi borist i febrtar 2019 hafi
Pennanum ehf. verid bodid ad ganga inn i kauptilbod & eigninni & grundvelli
forkaupsréttar, med nokkurra daga fyrirvara. bPad hafi pvi ekki verid akvoroun af halfu
Pennans ehf. ad kaupa eignina & pessum tima, heldur hafi félagid ordid ad taka akvoroun
um ad ganga inn i kauptilbod sem annar hafi gert. beer skyldur sem stefnandi hafi tekid
a sig gagnvart Pennanum ehf. hafi ekkert breyst vid kaupin.



[ 1j6si pess ad ekki hafi verid stadid vid ad lagfera gallann, eda ad su tilraun
stefnanda hafi verid arangurlaus og hann hafi ekki ordid vid askorunum um Grbaetur og
beinlinis hafnad peim, sé um ad raeda vanefnd stefnanda sem heimili stefnda ad halda
eftir greiodslu til tryggingar a efndum.

pa hafi komid i ljos frekari gallar & eigninni sem stefnda hafi ekki verid kunnugt
um, s.s. mygla i hasnadinu, en pad hafi komid i ljos eftir kaupin. Hafi stefnanda ekKi
heldur verid kunnugt um pé og um sé ad reda leynda galla. Byggir stefndi & pvi ad peir
gallar ryri verdgildi eignarinnar umtalsvert i skilningi laga nr. 40/2002. bvi sé métmeelt
ad stefndi hafi matt geta sér til um slikt, en i pessu sambandi sé aréttad ad gengid hafi
verid inn i kauptilbod um eignina og tilbod sem var gert af 6drum.

par sem eignin hafi verid haldin galla sé stefnda rétt ad beita vanefndardrreedum
og visar til 37. gr. laga um fasteignakaup. ba visar stefndi einnig til 44. gr. sému laga um
heimild til ad halda eftir hluta kaupverds sem negir til ad tryggja greidslu vegna
lagfeeringar & gallanum.

pa motmaelir stefndi sérstaklega nokkrum atridum i greinargerd stefnanda. pvi sé
til demis métmeelt ad paklekinn hafi komid upp medan Penninn ehf. hafi verid leigutaki
eignarinnar. Eins og rakid hefur verid keypti Penninn ehf. af stefnanda rekstur The
Viking sem pa hafi verid rekinn i hdsnaedinu ad Hafnarstreeti 104. Penninn ehf. hafi
pannig tekid vid rekstrinum & sama stad. Hins vegar hafi ordid ljost um leid og Penninn
ehf. hafi tekid vid rekstrinum ad til stadar veeri leki inni i versluninni og hafi hann
samstundis farid fram & Urbeetur. Stefnandi vissi af pessu pegar hann seldi rekstur The
Viking en hélt pvi leyndu par til kaupin voru yfirstadin, sem sé éheidarlegt. bvi hafi ekki
verid gerdur leigusamningur fyrr en i oktober 2018, sem hafdi ad geyma akvaedi um ad
askilinn veeri allur réttur vegna pessa. Pa framkvamdi stefnandi Grbatur sem atti ad vera
lokid pegar eignin var seld og i skyrslu Mannvits hinn 20. febrdar 2019 segir ad ekki sé
ljost hvort vidgerdin hafi dugad. Ljost sé na ad svo er ekki.

Pad sé einnig rangt ad stefndi hafi viljad kaupa hisid og klara vidgerd a eigin
kostnad. Hid rétta sé ad til stdd ad gera vid pak framhussins sem ekki sé yfir
verslunarryminu en sé hluti sameignar hassins. Med pvi ad kaupa husid hafi stefnandi
verid ad ganga inn i pad mal en tekid hafi verid tillit til pess i kaupsamningi eins og par
sé sérstaklega tekid fram.

pa sé rangt ad ekki hafi verid tilkynnt um afmarkada galla. Margitrekad hafi verid
kvartad undan pvi ad enn leeki ar loftinu yfir rymi verslunarinnar. Hins vegar sé rétt ad
umfang malsins hvad kostnad vardar hafi ekki legid fyrir, enda telji stefndi ad stefnandi
beri alfarid abyrgd & malinu. Stefnandi hafi hins vegar ekki fengist til ad sinna malinu.



v

Agreiningslaust er i méalinu ad sému einstaklingar stodu ad Pennanum ehf., sem
var leigutaki i Hafnarstreeti 104, og stefnda, sem keypti fasteignina. Einnig er
agreiningslaust ad stefndi gekk inn i forkaupsrétt er Penninn ehf. atti samkvaemt
leigusamningnum. Penninn ehf. hafdi haft eignina & leigu i um pad bil &r &dur en til
kaupanna var stofnad.

Agreiningur malsins lytur ad pvi ad stefndi telur ad fasteignin ad Hafnarstreeti
104, Akureyri, hafi verid haldin géllum, er hann festi kaup & henni hinn 4. juni 2019. bvi
sé honum heimilt ad beita vanefndarurreedum, sbr. 37. gr. laga um fasteignakaup. Stefndi
telur sig eiga rétt til skadabota/afslattar af kaupverdi eignarinnar vegna gallanna og hefur
haldid eftir sidustu greidslu samkvemt kaupsamningnum og byggir pa heimild sina & 44.

gr. laga um fasteignakaup.

1

Fyrirliggjandi kaupsamningur, sem er fra 4. jani 2019, er & milli stefnanda og
stefnda. Penninn ehf. er ekki adili ad honum. Stefndi byggir & pvi ad stefnandi hafi
vanefnt samninginn med pvi ad eignin hafi verid haldin galla. Samkvaemt 1. mgr. 48. gr.
laga um fasteignakaup glatar stefndi rétti til ad bera fyrir sig vanefnd, ef hann tilkynnir
seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um
edli og umfang hennar og ad hann etli ad bera hana fyrir sig. I malinu liggur fyrir
tolvuskeyti dags. 18. desember 2019 fra starfsmanni stefnda til fyrirsvarsmanns stefnda
og umsjonarmanns fasteignar. bar segir: ,,pad lekur enn og aftur og pak kallinn svarar
ekki ég var buinn ad heyra i honum adur en for ad snjoa er ad reyna afram ad na i hann.*
Tolvuskeytid var framsent til fasteignasalans med peim ordum ad svona hafi astandid
verid i Viking Hafnarstreeti nokkrum sinnum i haust. Sidan barst pad fyrirsvarsmanni
stefnanda. Stefndi heldur pvi fram ad télvuskeyti petta hafi verid tilkynning stefnda til
stefnanda, sbr. 48. gr. laga um fasteignakaup. Démurinn litur svo a ad télvuskeyti petta
fullnaegi ekki peim askilnadi er 48. gr. laga um fasteignakaup gera. Par er hvorki getid
um edli og umfang lekans né ad stefndi atli ad bera &tlada galla fyrir sig. P& bar stefnda
ad tilkynna um etlada vanefnd innan sanngjarns frests. Domurinn telur ad svo hafi ekki
verid gert, en fyrirsvarmenn stefnda hafi vitad um etlada vanefnd fra pvi ad peir toku
vid umradum eignarinnar i mai 2018. ba hafi kaupsamningurinn um fasteignina verid
gerour 4. juni 2019, lokagreidsla skv. honum atti ad fara fram 15. jani 2019, en
tolvuskeytid ekki sent fyrr en ramu halfu ari seinna eda 18. desember 2019. Eins og mél
petta liggur fyrir litur domurinn svo a ad stefndi hafi ekki sent stefnanda tilkynningu
samkveaemt 48. gr. laga um fasteignakaup og par med glatad rétti til ad halda uppi &tladri
vanefnd.



2

Pa er til pess ad lita ad i greinargerd stefnda er fjallad um leka en i engu er nanari
grein gerd fyrir honum i greinargerdinni, svo sem umfangi hans og stadsetningu og ekki
hvenzr hans hafi ordid vart og hvort pad hafi lekid vidstodulaust eda ekki. b4 er i
greinargerd tilgreindir frekari gallar, svo sem mygla sem hafi komid i 1jés eftir kaupin.
Ekki er gerd frekari grein fyrir pessari malsasteedu, svo sem stadsetningu og umfangi.
pvi telur domurinn greinargerd malsins hvad pessi atridi vardar ekki vera svo skyra og
gldgga og vera skyldi.

3

I malinu verdur ad lita til pess, ad adur en til kaupsamningsins kom var i gildi
leigusamningur sem dagsettur er i oktoéber 2018 milli stefnanda og Pennans ehf., en
Penninn hafdi hisnzadid til afnota fra vormanudum 2018. Samkveaemt leigusamningnum
tok stefnandi ad sér vidhald utandyra, en Pennanum sem leigutaka bar ad sja um vidhald
innandyra. Penninn hafdi i pjonustu sinni sérfrodan umsjdénaradila fasteigna og auk pess
fengu peir alit fra Mannviti, en leigutaki hafi i leigusamningi askilid sér rétt til ad lata
verkfraedistofu eda baeran adila gera almenna Gttekt & hdsnadinu.

I minnisbladi Mannvits fra 20. febriar 2019 kemur fram ad i gegnum tidina hafi
pakid lekid og toluverdar skemmdir séu af peim sékum. Vida hafi lekid nidur i
verslunarrymi og skemmt loftkleedningu og parket. Sidla ars 2018 hafi verid radist i ad
gera vid pakid; hellur og dukur hafi verid fjarlegdar og tvo 16g af pakpappa breedd a
pakid og fleira. Samkvaemt minnisbladi Mannvits h6fdu engar visbendingar komid fram
um leka eftir vidgerdina.

P4 liggur fyrir annad minnisblad fra Mannviti er fyrirsvarsmadur stefnda 6skadi
eftir. Skodun for fram 4. jani 2019 og er tekid fram i skyrslunni, sem dagsett er 29.
desember 2019, ad skemmdir & parketti séu liklega i tengslum vid leka fra paki yfir 1.
had ,,sem nt er talid ad komist hafi verid fyrir.“ bvi liggur pad fyrir ad sérfrodur adili &
vegum stefnda hefur komist ad pvi ad pakvidgerd su er stefnandi rédist i & haustdégum
2018 hafi haldid a.m.k. allt &rid 2019 og husnadid hafi ekki lekid.

I matsgerd domkvadds matsmanns fra oktober 2021 kemur fram ad virkur
lekastadur hafi verid i NV-horni vidbyggingar, en mikil rigning hafi verid daginn fyrir
skodun. A 68rum stédum i hisnadinu fann matsmadur ekki merki um ad lekid hafi ur
lofti i pessari rigningu. Adspurdur kvedur matsmadur ad lekur pakkapappi stafi fremur
af slysagdtum vegna sleemrar umgengni og vegna évidunandi vidhalds frambyggingar
hassins, fremur en af mistokum vid lagningu pappa eda of litlum (6fugum) pakhalla, sem
b6 auki likur 4 leka verdi pappinn fyrir ,,hnjaski‘.

Med visan til pess sem ad framan greinir liggur ekkert fyrir um ad pakid hafi
lekid eftir vidgerdina 2018 fyrir utan leka pann i NV-horni paksins sem nefndur er i
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matsgerdinni sem leggja verdur til grundvallar ad stafi ekki af 6fullnzegjandi vidgerd er
stefnandi 1ét gera.

4

P4 er adgeaslu- og skodunarskylda kaupanda rik i fasteignakaupum, sbr. 29. og
38. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002, og skv. 29. gr. fasteignakaupalaga getur
kaupandi ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til
begar kaupsamningur var gerour.

Stefndi er fjarfestingarfélag sem & nokkrar fasteignir og hefur auk pess & sinum
vegum sérfrodan umsjonaradila fasteigna, auk pess sem peir 6fludu alits fagadila,
Mannvits, um astand eignarinnar. Fyrirsvarsmenn stefnda pekktu pvi gjorla til
eignarinnar sem Penninn hafdi haft til leigu frd& vormanum 2018. pa segir i tolvuskeyti
fyrirsvarsmanns stefnda fra 28. mars 2019, eda nokkrum dégum fyrir kaupsamningsdag:
,,Ef ekki tekst a0 komast ad samkomulagi um pessar lagfaeringar munum vid neydast til
ad segja upp husaleigusamningi okkar vid H fasteignir par sem vid teljum hisnadid ekki
heeft til verslunarreksturs m.a. vegna myglu.” Stefndi akvad pratt fyrir pessa vitneskju
sina ad festa kaup & hdsnadinu en ljost ma vera ad hann gjorpekkti astand hasnadisins
vid kaupin og getur pvi ekki borid fyrir sig galla & fasteigninni.

5

pa visar stefndi til 26. gr. fasteignakaupalaga, p.e. ad fasteign teljist gollud hafi
kaupandi fengid rangar upplysingar um fasteign, og 27. gr. sem kvedur a um ad fasteign
sé gollud ef seljandi veitir rangar upplysingar um eign. Stefndi hefur i engu synt fram a
ad skilyrdi pessara akveeda sé fullnaegt og er pessi malsasteeda pvi vanreifud af hans
halfu.

Med visan til pess sem ad framan greinir hefur ekki verid synt fram a ad fasteignin
ad Hafnarstreeti 104 hafi verid haldin galla sem sé & abyrgd stefnanda pegar
kaupsamningur var gerdur um eignina. Ber stefnda pvi ad greida hina umstefndu fjarhad,
en ekki er tolulegur agreiningur i malinu.

Med visan til 130. gr. laga um medferd einkamala ber stefnda ad greida stefnanda
malskostnad ad fjarhed 2.652.701 kr. og er malskostnadarreikningur l6gmanns
stefnanda ad fullu tekinn til greina.

Sigran Gudmundsdottir domstjori, Arnbjérg Sigurdardoéttir héradsdomari og
Anton Orn Brynjarsson verkfraedingur kveda upp dém pennan.

Domsorad:
Stefndi, Meelifellshnjukur ehf., greidi stefnanda, H-Fasteignum ehf., 12.649.991
kronu dsamt drattarvoxtum, samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr.

11



38/2001, fra 15. juni 2019 til greidsludags gegn utgafu afsals fyrir fasteignunum
Hafnarstreeti 104, fastanimer 214-7006, og Hafnarstraeti 104, fastanimer 222-2682.

pa ber stefnda, Malifellshnjuki ehf., ad greida stefnanda, H-Fasteignum ehf.,
2.652.701 kronu i mélskostnad.
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