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30. jtni 2015

Mal nr. E-80/2015:

Stefnandi: ~ Gosi, trésmidja ehf.

(Jon Audunn Jonsson hrl.)

Stefndu: Guolaugur A. Kristinsson

Sveinbjorg Haraldsdottir



(Lilja Margrét Olsen hdl.)

Doémari: Jon Hoskuldsson héradsdomari
Hjalti Sigmundsson byggingataeknifredingur og hlisasmidameistari

Vifill Oddsson byggingaverkfradingur

URSKURDUR

Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 30. juni 2015 i mali nr. E-80/2015:

Gosi trésmidja ehf.

(Jon Audunn Jonsson hrl.)
gegn

Guodlaugi A. Kristinssyni
Sveinbjorgu Haraldsdottur

(Lilja Margrét Olsen hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 16. juni sidastlidinn, er h6fdad 22. jantar 2015.
Stefnandi er Gosi trésmidja ehf., Gauksasi 13, Hafnarfiroi.

Stefndu eru Gudlaugur A. Kristinsson og Sveinbjorg Haraldsdottir, Hnodravollum
21, Hafnarfiroi.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru:

AQ vidurkennt verdi med domi ad stefndu hafi borid skylda til ad gefa Gt
kvadalaust afsal til stefnanda fyrir fasteignina Asakor 12 1 Kopavogi, merkt
010203, fastanimer 228-4064, hinn 20. oktober 2014.

A0 vidurkennd verdi 6skipt skadabdtaskylda beggja stefndu gagnvart stefnanda
vegna fjartjons hans af voldum vanefnda stefndu 4 kaupsamningi adila 21. februar

2014 um ofangreinda eign.

bé gerir stefnandi kréfu um malskostnad.



Stefndu krefjast adallega syknu, en til vara syknu ad svo stoddu. I badum tilvikum
krefjast stefndu malskostnadar.

I

Stefndu keyptu fasteignina vid Hnodravelli 21 1 Hafnarfirdi af stefnanda meo
kaupsamningi 21. febriiar 2014. Var eignin pa enn i smidum. Umsamid kaupverd
var 35.900.000 kronur. Kaupverdid skyldi greida med fasteign stefndu, Asakor 12
Kopavogi, og var um makaskipti ad reeda an greidslu peninga a milli adila.
Kaupsamningur 4 milli adila um Asakér 12 var undirritadur 17. febraar 2014. 1
samningnum segir ad kaupandi taki ekki yfir ahvilandi vedlan 4 eigninni. Stefnandi
atti ad afthenda stefndu Hnodravelli 21 1. jini 2014, en stefndu skyldu athenda
Asakor 12 fjorum manudum sidar. Afsol fyrir eignunum skyldu gefin 1t 1. oktober
2014.

[ soluyfirliti fyrir Hnodravelli 21 er husinu lyst sem sérlega vel skipulogdu
endaradhusi & tveimur haedum med innbyggdum bilskur. Birt flatarmal eignarinnar
s¢ 202,7 fermetrar samkvamt skraningartoflu. Hasid sé med fimm
svefnherbergjum. Goélfhitalagnir séu i plotu og vatnslagnir komnar. Gott skipulag sé
4 husinu. Pa segir ordrétt: "Husid er med premur ramgdodum svefnherbergjum,
skala, badherbergi, stofu, bordstofu, eldhusi, forstofu, pvottahusi og raimgédum
bilsktr med millilofti. A millilofti i hiisinu er gert rad fyrir tveimur godum herbergi
(sic) 4samt snyrtingu. Husid er i dag fullbiid ad utan, steinad i ljosum lit, 168
fragengin a0 hluta. A innan er husid nénast tilbaid til innréttinga med
milliveggjum, vinnuljosarafmagni. Stigi er kominn & milli hada. Milliveggir eru
komnir a efri haed. Hitaveita ekki komin inn i hiis. Traustur byggingaradili til
margra ara’.

[ kauptilbodi sampykktu 30. jantiar 2014 kemur fram ad eignin afhendist fullbdiin
a0 utan med 160 fragenginni ad hluta en ad innan verdi eignin tilbuin undir tréverk
med millilofti. Er visad til skilalysingar seljanda sem s¢ hluti af kauptilbodinu.
Einnig sé¢ soluyfirlit eignarinnar hluti af kauptilbodinu. I skilalysingu 14. febraar
2014, segir medal annars ad stigi ur eik sé uppsettur &4 milli haeda 1 husinu, handrid
a efri haed sé fragengid og ad 160 s¢ grofjofnud fyrir framan hus en fragengin 4 bak
vi0 hus og vio gafl.

[ stefnu segir medal annars ad stefndu hafi fyrir kaupin 4 Hnodravéllum 21 skodad
eignina itarlega med adstod sérfraedinga. Einnig hafi stefndu haft neer
6takmarkadan adgang ad husinu nimer 31 vid sému gotu en pad sé i hinum enda
radhusalengjunnar og hafi verid lengra komid i byggingu. Pvi hafi stefndu getad
kynnt sér hvernig st eign sem pau keyptu myndi lita t fullbuin. Medal annars hafi
verid kominn stigi 4 milli heeda og hafi stefndu sérstaklega dskad eftir pvi ad fa eins
stiga 1 husi0 vio Hnodravelli 21 pratt fyrir abendingu forsvarsmanns stefnanda um
ad ef til vill veeri betra ad reisa staerri og 6flugri stiga i pad hus. Allar teikningar af
huasinu hafi legid fyrir og hafi stefndu kynnt sér paer rekilega. Stefnandi hafi itrekad
verid bedinn um ad stédva framkvaemdir 4 byggingartimanum par sem 6vissa hafi
komid upp um pad hvort stefndu gaetu efnt kaupin, en forsenda pess hafi verid ad
pau fengju sampykki vedhafa til ad flytja ved af Asakor 4 Hnodravelli.
Framkvaemdir hafi tafist af pessum sokum og pvi hafi eignin vid Hnodravelli ekki
verid tilbuin til afhendingar fyrr en 20. juni 2014. 1 kjolfarid hafi stefndu hafid



framkvemdir vid lokafragang htssins og flutt inn 1 pad i lok oktober 2014. Peim
hafi i sidasta lagi borid ad athenda greidslu sina 20. oktober 2014 med pvi ad gefa
ut afsal fyrir Asakor 12, en pad hafi pau ekki gert préatt fyrir itrekadar askoranir par
um.

Stefnandi fullyrdir ad stefndu hafi fengio Hnodravelli 21 athenta 20. jini 2014, en
stefndu halda pvi fram ad pad hafi verio i byrjun juli sama ar.

bann 18. november 2014 sampykktu Halldor Johannesson og Inga bora
Gunnarsdottir gagntilbod stefnanda i eignina Asakoér 12 ad fjarhad 36.800.000
krona. Samkvamt gagntilbodinu skyldi greida allt kaupverdid 1 peningum og
greidslu lokid 31. mars 2015. Fyrsta greidsla ad fjarhaeo 16.200.000 kronur skyldi
fara fram vid gerd kaupsamnings. Kaupsamningur var ekki gerdur. Fullyrdir
stefnandi ad pad hafi verid vegna vanefnda stefndu.

Med simskeyti 25. november 2014 skoradi 16gmadur stefnanda 4 stefndu ad mata &
fasteignasdluna Hraunhamar degi sidar og gefa par 1t afsal til stefnanda fyrir
Asakor 12. 1 skeytinu kom fram ad drattur 4 utgafu afsals tefji endursolu
eignarinnar og valdi stefnanda tjoni sem stefndu beri abyrgd a. I tolvubréfi
16gmanns stefndu til Idgmanns stethanda 26. névember 2014 segir ad dkvedin mal
séu til skodunar vegna athendingar & Hnodravollum 21 og pvi sé ekki timabaert ad
verda vid askorun um utgafu afsals fyrir Asakor 12. Oska stefndu eftir fresti til
pess. Einnig segir ad athending Hnodravalla hafi dregist til 1. juli og pvi hafi
stefndu ekki borid ad gefa ut afsal fyrir Asakér 12 fyrr en 1. névember og par af
leidandi sé dratturinn éverulegur ef nokkur. I télvubréfi 16gmanns stefndu til
l6gmanns stefnanda 1. desember 2014 segir ad skil a Hnodravollum hafi ekki verid
i samreemi vid pad sem um hafi verid samid og ad stefnandi sé ekki til vidredu um
malid. Rada purfi um galla 4 eigninni sem komid hafi i 1j6s og Grbatur sem porf sé
4 ad gera. [ svarbréfi sama dag hafnadi stefnandi pvi ad eignin vari haldin gollum.
Oskad var eftir pvi ad gallar yrdu tilgreindir, en jafnvel pétt gallar fyndust &
eigninni taldi stefnandi 6ruggt ad peir vaeru ekki svo storkostlegir ad réttlaett gaeti
pad ad 6llu kaupverdinu veeri haldid eftir med tilheyrandi tjoni fyrir stefnanda.

Med tolvubréfi 17. desember 2014 til 16gmanns stefnanda var lyst eftirtoldum
g06llum & Hnodravollum 21: Soluyfirlit fyrir fasteignina hafi verid ranglega utbuid,
pvi ad i [j6s hatfi komid ad tvo svefnherbergi af fimm fullnaegdu ekki skilyrdum til
ad vera svefnherbergi. Stefnandi hafi ekki fengid sampykktar teikningar fyrir efri
haed hussins fyrr en 14. november 2014, en pa hafi hann athent teikningar sem
gerdu rad fyrir ad tvo herbergi & efri hed varu geymslur en ekki svefnherbergi eins
og gengid hafi verid ut fra. Stigi 4 milli heda 1 hisinu fullnaegdi ekki krofum
byggingarreglugerdar og verdi ekki sampykktur sem stigi 4 ibtidarhad. Hisid sé
hornskakkt, 168 hafi ekki verid fragengin samkvemt skilalysingu, bilsktrshurd sé
ofragengnin og gluggakarmur 4 efri haed sé siginn.

Stefnandi svaradi bréfinu 8. jantiar 2015 og hafnadi pvi ad stefndu @ttu réttmaeta
krofu 4 stefnanda vegna galla 4 eigninni Hnodravollum 21. I tolvubréfi 16gmanns
stefnanda til l6gmanns stefndu 13. jantiar sama ar segir ad eignin s¢ ekki haldin
neinum peim gollum sem veiti stefndu rétt til afslattar af kaupverdi eda skadabota.
bvert 4 moéti hafi eignin verid betur buin en um hafi verid samid. Jafnframt hafnadi
stefnandi tillogu stefndu um ad setja tryggingu fyrir hugsanlegum gollum, enda eigi
stefndu ekki ad 10gum rétt til pess ad krefjast slikrar tryggingar.



Stefndu 6skudu eftir pvi med beidni 25. febraar 2015 ad domkvaddur yrdi sérfrédur
og 6vilhallur matsmadur til pess ad skoda og meta fasteignina ad Hnodravollum 21
i pvi skyni ad svara tilgreindum spurningum i niu télusettum lidum um atlada galla
a eigninni, orsok og afleidingar, auk kostnadar vid trbaetur. bann 6. mars 2015 var
Audunn Elison byggingateknifredingur og husasmidameistari domkvaddur sem
matsmadur i malinu. Matsgerd hans er dagsett 6. mai 2015 og var 16g0 fram i
malinu tveimur dogum sidar. Kemst matsmadurinn ad peirri nidurstodu med
konnun & listaverdi byggingarefna og leiguverdi a taekjabinadi ad pad kosti
2.261.861 kronu ad beeta Gr &tludum gollum & fasteigninni og er virdisaukaskattur
pa medtalinn. ba kemst matsmadurinn jafnframt ad peirri nidurstodu ad
markadsvirdi eignarinnar, sem sé samkvamt skraningu hja bjodskra Islands 213.5
fermetrar med bilskur og premur svefnherbergjum, sé¢ 2.000.000 kréna legra en ef
svefnherbergin { hiisinu vaeru fimm. Midad er vid verdlag i april 2015.

bann 13. mars 2015 gafu stefndu ut afsal til stefnanda fyrir Asakér 12. Var afsalinu
pinglyst 18. mars sama ar. Stefnandi mun ekki hafa gefid ut afsal til stefndu fyrir
Hnodravéllum 21. T télvubréfi 1ogmanns stefndu til 16gmanns stefnanda 30. april
2015 segir ad itrekad hafi verio reynt ad fa stefnanda til ad gefa ut afsal fyrir
eigninni en hann hafi ekki ordid vid pvi.

II

Stefnandi kvedur krofu sina um ad vidurkennt verdi ad stefndu hafi borid ad gefa ut
kvadalaust afsal til hans fyrir Asakor 12 i Kopavogi byggja 4 skyrum akvaedum
kaupsamnings adila, sbr. einnig akvaedi a. lidar 1. mgr. 30. gr. og 31. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup. Samningurinn s¢ o6tviredur um pad ad stefndu hafi att
a0 gefa Ut afsal fyrir eigninni 1. oktober 2014, eda i sidasta lagi 20. sama manadar.
Stefnandi hafi ad fullu efnt samning adila og athent eignina vid Hnodravelli 21 1
umsomdu astandi. Hann hafi gefio ut afsal fyrir eigninni sem varoveitt sé hja
fasteignasalanum sem annadist kaupin.

Stefnandi hafi fjarmagnad byggingu og fragang hussins 4 Hnodravéllum 21 an pess
ad peningagreidslur keemu fra stefndu. Hann hafi pvi purft ad fjarmagna
bygginguna allan byggingatimann med lanum. Pvi hafi honum verid mikid i mun
ad fa i hendur afsal fyrir eigninni vid Asakor svo hann gaeti selt hana og greitt lanin.
Stefndu hafi hindrad hann i pvi med 6l6gmaetum hzetti. A medan hafi
vaxtakostnadur 4 1anid hladist upp, auk pess sem vanefndir stefndu hafi valdio
stefnanda ymsum 6drum kostnadi og 6pagindum.

Fyrir liggi ad stefnandi hafi verid kominn med kaupanda ad Asakér 12 i névember
2014 og med peim greidslum hefdi hann getad greitt nidur verulegan hluta skulda
sinna. b4 hafi s6luverdid 1 peim kaupum verid nokkud haerra en pad verd sem
stefnandi hafi greitt fyrir eignina. Sala pessi sé i uppnami vegna vanefnda stefndu.
Grei0slur hafi edlilega ekki borist og 1j0st megi vera ad kaupandinn leiti & 6nnur
mid verdi verulegur dréattur & gerd kaupsamnings. Stefnandi geti ekki gert
kaupsamning fyrr en hann sé ordinn pinglystur eigandi eignarinnar.

Vanefndir stefndu séu storfelldar og paer hafi pegar varad i langan tima. beer séu
heimildarlausar og brjoti i baga vid samninga adila og 16g. Stefndu hafi med
saknemum og 6logmatum hetti valdid stefnanda storfelldu tjoni og med pvi fellt &



sig skadabdtaskyldu gagnvart honum. Sé gerd krafa um ad domurinn vidurkenni pa
botaskyldu. Par sem ekki sé vitad um fjarhao tjonsins fyrr en stefndu lati af hinni
0logmaetu hattsemi sinni og gefi afsalio ut sé ekki gerd fjarkrafa a hendur peim ad
svo stoddu.

Hvao lagardk vardar visar stefnandi til almennra reglna samninga- og krofuréttarins
um skuldbindingargildi samninga ad pvi er vardar efndabotakrofu hans, sbr. einnig
akveedi 30. og 31. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Hvad vardar
vidurkenningarkrofuna visar stefnandi til reglna skadabdtaréttarins um baetur fyrir
tjon af voldum réttarbrota utan og innan samninga. Um réttarfar er visad til laga nr.
91/1991 um medferd einkamala en hvad vardar vidurkenningarkréfuna er
sérstaklega visad til 25. gr. laganna. Krafan um malskostnad stydst vid 130. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

I1I

Stefndu kveda adalkrofu sina um syknu 4 pvi byggda ad stefnandi hafi ekki greitt
umsamid kaupverd fyrir fasteignina Asakor 12 og par med ekki uppfyllt
kaupsamninginn um Hnodravelli 21. Um makaskipti hafi verid ad reda og beri vid
vanefndir ad lita & slika samninga sem einn samning. Af halfu stefndu sé & pvi
byggt ad fasteignin ad Hnodravollum 21 sé haldin g6llum sem stefnandi beri
abyrgd 4. Eignin hafi ekki verid athent i samraemi vid pad sem samid hafi verid um.
Samkvamt soluyfirliti hafi eignin verid seld med fimm svefnherbergjum og hafi att
a0 athenda stefndu eignina samkvemt skilalysingu dagsettri 14. febraar 2014. ba
hafi fasteignin att ad uppfylla pau skilyrdi sem gerd séu midad vid byggingarstig.
Stefndu byggi 4 pvi ad fasteignin ad Hnodravollum sé verdminni med premur
ibudarherbergjum en fimm. Verdleekkunin nemi mismuninum & kaupverdi
samkvemt kaupsamningi adila og pvi kaupverdi sem hefdi verid greitt fyrir eign
med ferri ibidarherbergjum. Leidi petta medal annars til minna verdmaetis
eignarinnar i framtidinni, til deemis vid endursélu. Telji stefndu sig samkvaemt
framansogdu hafa ordid fyrir tjoni sem stefnandi beri abyrgd 4. I
byggingarreglugerd séu ibtidarherbergi skilgreind sem herbergi innan ibuidar sem
notud séu til daglegrar dvalar fyrir folk, pad er svefnherbergi og stofur. I tédri
reglugerd s¢ skyrt greint 4 milli ibudarherbergja og geymsluryma. Stefndu hafi
keypt fimm ibtidaherbergja hus, en ekki hus med premur herbergjum og tveimur
geymslurymum. P4 hafi fasteigninni ekki verid skilad samkvemt skilalysingu par
sem tilgreindur stigi 4 milli haeda uppfylli ekki peer krofur sem gerdar séu til stiga &
milli haeda 1 ibidarhasnadi. Jaftnframt s¢ fragangi glugga verulega abdtavant
pannig ad peir séu teknir ad siga. Ennfremur sé uppsetningu a bilsktirshurd 6lokid
og fragangi 4 tudu i badherbergi efri heedar abotavant. b4 sé 160 ekki i samrami vid
skilalysingu. Einnig sé rangt ad allar teikningar hafi legid fyrir. Verdi ekki annad
ra0id af byggingarsdgu hussins en ad stefnandi hafi enn ekki lagt fram og fengio
sampykktar allar teikningar sem honum hafi borid ad leggja fram midad vid
byggingarstig hussins vid solu til stefndu.

S¢ 4 pvi byggt ad fasteignin sé gollud i skilningi 18., 19., 26. og 27. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup og ad stefndu eigi rétt til skadabota og/eda afslattar ur
hendi stefnanda sem nemi ad minnsta kosti fjarhed veromats 4 gdllum 4 eigninni,
sbr. 34. gr., 37. gr., 41. gr. og 43. gr. laga um fasteignakaup.



Afsol vegna eignanna hafi att ad gefa Gt 1. oktober 2014 en par sem stefnandi hafi
ekki uppfyllt skyldur sinar medal annars vardandi réttan athendingardag og ad
leggja fram teikningar hafi ekki verid unnt ad ganga fra afs6lum. Teikningar hafi
ekki verid sampykktar fyrr en 12. ndvember 2014. ba fyrst hefdi verid hegt ad gera
afsol hefoi fasteigninni ad Hnodravollum 21 verid skilad { umsémdu astandi en pad
hafi ekki verid gert.

Samkvemt 16gum um fasteignakaup hafi stefndu rétt til ad halda eftir peim hluta af
kaupverdinu sem nagi til tryggingar kréfu um skadabeetur og/eda afslatt vegna
galla 4 eigninni. Stefnandi hafi ekki greitt umsamid kaupverd fyrir fasteignina ad
Asakoér 12 vegna framangreindra galla og pvi hafi krafa stefnanda um utgafu afsals
ekki att vio rok ad stydjast. Stefndu hafi skorad a stefnanda ad ganga til vidraedna
um gallana og Utgéfu tryggingar i pvi formi sem adilar ssmmaltust um, gegn
Gtgafu afsals fyrir Asakor 12. Stefnandi hafi hafnad pvi. bar sem um makaskipti
hafi verid ad rada og milligjof engin valdi slikt vandraedum nema adilar komi sér
saman um annad par sem ekki s€ mogulegt ad halda eftir hluta af kaupverdinu. bad
geaeti pvi dkvedins omdguleika 1 malinu.

Stefndu hafni pvi ad pau hafi valdid stefnanda fjartjoni og beri pvi ad sykna pau af
krofu stefnanda. Krafa stefndu um syknu sé byggo 4 pvi ad stefndu krefjist pess ad
a moti stefnukréfunni verdi skuldajathad krofu stefndu um afslatt og/eda
skadabaetur af kaupverdi hinnar seldu eignar vegna galla 4 eigninni. Byggi krafan &
heimild i 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Krafa pessi sé
studd vid matsgerd sem 16g0 hafi verid fram i malinu. Hafi stefndu verid heimilt ad
halda eftir lokagreidslu kaupverds vegna galla & eigninni, enda eigi stefndu kréfu &
hendur stefnanda um skadabatur og/eda afslatt vegna galla og eigi paer kréfur ad
koma til skuldajafnadar 4 moti krofu stefnanda.

Stefndu kveda varakréfu sina um syknu ad svo stoddu byggoa 4 pvi ad skylda
stefndu samkveemt kaupsamningnum til ad gefa ut afsal fyrir Asakor 12 hafi
frestast par sem gallar séu 4 eigninni ad Hnodravollum 21. Kaupverd fyrir Asakor
12 hafi enn ekki verid a0 fullu greitt par sem stefnandi hafi ekki uppfyllt akvaeodi
kaupsamningsins. Um makaskipti hafi verid ad rada og beri vid vanefndir ad lita &
slika samninga sem einn samning. Hafi stefnandi ekki uppfyllt paer skyldur sem
hann hafi tekio 4 sig. Par sem stefnandi hafi vanefnt skyldur sinar hafi stefndu ekki
gefid Ut afsal 4n pess ad vera med tryggingu fyrir réttum efndum. Hafi stefndu
bodid stefnanda ad leggja fram tryggingar gegn utgafu afsals en hann hafi ekki
verid til vidraedu um slikt. Varakrafa stefndu um syknu ad svo stoddu sé byggo a
somu sjonarmidum og syknukrafan. Byggi krafan 4 heimild 1 2. mgr. 26. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Visad sé til framangreinds rokstudnings vid
adalkrofu og matsgerdar domkvadds matsmanns.

Stefndu visa til meginreglna samninga- og krofuréttar, laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og
byggingarreglugerdar. ba er visad til dkvedi laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala, 2. mgr. 26. gr. og 130. gr. um malskostnad. Um virdisaukaskatt &
malskostnad er visad til laga nr. 50/1988.

v



Vid munnlegan malflutning fullyrti 16gmadur stefnanda ad tjon stefnanda laegi ekki
fyrir en visad til pess ad venja staedi til pess mida umfang tjons i slikum malum vid
drattarvexti af peirri fjarhaed sem haldid veeri. Visadi 16gmadurinn til utreiknings &
drattarvoxtum i malsgdgnum. Satti pessi malsasteda stefnanda andmaelum stefndu
sem of seint fram komin.

Samkvamt 5. mgr. 101. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala skulu
malsastedur og métmeeli koma fram jafnskjott og tilefni verdur til. A 6drum kosti
ma ekki taka slikar yfirlysingar til greina nema gagnadili sampykki eda adili hefur
parfnast leidbeininga domara en ekki fengio paer. Hygdist stefnanda byggja krofur
sinar i malinu 4 pvi ad tjon stefnanda feelist i drattarvoxtum af peim verdmatum
sem hann kvedur stefndu hafa haldid hja sér pa bar honum ad setja pa malsastedu
fram 1 stefnu, sbr. 1. malslid 5. mgr. 101. gr. laga nr. 91/1991, enda verdur ekki med
nokkru moti talid ad tilefni til ad koma fram med malsasteeduna hafi fyrst gefist
eftir hofoun malsins. Verdur pvi ekki & malsastaedunni byggt gegn framkomnum
andmelum stefndu.

Adilar méls pessa skiptu & fasteignunum Hnodravollum 21 i Hafnarfirdi og Asakor
12 1 Kopavogi. Stefndu, sem keyptu Hnodravelli 21, telja pa eign haldna géllum
sem stefnandi beri abyrg0 4. Stefnandi kvedst hafa ordid fyrir fjarhagstjoni par sem
stefndu gafu ekki ut afsal til hans fyrir Asakor 12 4 umsémdum degi. Krefst
stefnandi pess annars vegar ad vidurkennt verdi ad stefndu hafi borid ad gefa ut
afsal fyrir eigninni 20. oktober 2014 og hins vegar ad vidurkennt verdi oskipt
skadabodtaskylda stefndu 4 fjartjoni stefnanda af voldum vanefnda & kaupsamningi.
Snyst agreiningur malsins um pad hvort stefnandi hafi ordid fyrir tjoni vegna peirra
tafa sem urdu 4 pvi ad stefnandi fengi tgefid afsal fyrir Asakor 12. Afsalid var
gefid 0t 13. mars 2015.

Stefnandi breytti krofugerd sinni vid munnlegan flutning malsins. [ stefnu krafoist
hann pess ad stefndu yrdi gert ad gefa ut kvadalaust afsal fyrir Asakor 12, en breytti
peirri kréfu sinni med visan til pess ad laga pyrfti krofugerdina ad breyttum
forsendum i malinu. Breytt hljodar krafan nu um pad ad vidurkennt verdi ad
stefndu hafi borid skylda til pess ad gefa ut kvadalaust afsal til stefnanda fyrir
Asakér 12 hinn 20. oktober 2014. Logmadur stefndu métmeelti pvi ad unnt veeri ad
breyta kréfunni, enda veri um verulega breytingu ad reda, pad er ad stefndu hafi
borid ad gefa ut afsal 4 tilteknum degi en deilt veeri um petta { malinu. Pa girdi
akvaedi laga nr. 91/1991 um medferd einkamala fyrir pad ad kréfunni verdi breytt
med pessum hatti.

Hin breytta domkrafa stefnanda er sett fram samhlida kréfu um vidurkenningu 4
oskiptri skadabotaskyldu stefndu vegna &tlads tjons stefnanda af peim s6kum ad
drattur vard & utgafu afsals fyrir Asakér 12. Sidarnefnda krafan er sett fram med
skirskotun til pess ad stefndu hafi valdid stefnanda tjoni med pvi ad halda ad sér
hondum med utgafu afsalsins fram yfir umsaminn Utgéfudag afsals samkvaemt
kaupsamningi en pad skyldi vera fjorum manudum eftir ad stefnandi athendi
stefndu Hnodravelli 21. Adilar malsins eru ekki 4 einu mali um hvada dag stefnandi
athenti eignina. Heldur stefnandi pvi fram ad hann hafi afthent eignina 20. juni
2014, en stefndu benda 4 ad pad hafi verid 1. juli 2014. Hvad sem pvi lidur pykir
ordalag breyttrar domkrofu stefnanda i reynd fela i sér malsasteedu ad baki peirri
domkrofu stefnanda ad vidurkennd verdi 6skipt skadabotaskylda stefndu vegna



vanefnda stefndu 4 kaupsamningi adila fra 21. febraar 2014. Slik domkrafa fer
ekki stadist og ber ad visa henni fra domi.

Kemur pa til skodunar stt domkrafa stefnanda ad vidurkennd verdi med domi oskipt
skadabotaskylda stefndu 4 etludu fjartjoni stefnanda af voldum vanefnda a
kaupsamningi. Eins og fram er komid byggir stefnandi krofuna 4 pvi ad med pvi ad
gefa ekki ut afsal til hans fyrir Asakor 12 hafi stefndu med 616gmztum hatti komid
i veg fyrir ad hann geti selt eignina og gert upp byggingarlan sin. A medan hafi
vaxtakostnadur hladist 4 byggingarlanid auk pess sem pessar vanefndir hafi valdid
stefnanda ,,ymsum 6drum kostnadi og 6pagindum®. Stefnandi hafi verid kominn
med kaupanda ad eigninni i névember 2014 og med greidslum fra kaupendunum
hefdi hann getad greitt upp verulegan hluta skulda sinna.

Samkvamt 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala er heimilt ad
hofoa mal og krefjast doms um vidurkenningu 4 tilvist eda efni réttinda eda
réttarsambands, en pa er askilid ad stefnandi purfi ad hafa 16gvarda hagsmuni af pvi
a0 fa leyst ur um slikt og leidi ad minnsta kosti likur ad pvi ad hann kunni ad hafa
ordid fyrir tjoni vegna pess atburdar sem krafan beinist ad. Askilnadur i akvadinu
um ad krofur 1ati ad vidurkenningu 4 tilteknum réttindum felur 1 sér ad kréfugerdin
parf ad vera svo 1jés ad hiin geti ordid nidurstada i domsmali par sem leyst er Gr
sakarefninu. Skilyrdi slikrar mélssoknar er ad stefnandi syni fram & ad hann hafi
bedid tjon og hvert tjonid sé, pad er i hverju pad er f61gid pott akvordun
boétafjarhadar sé 1atin bida, og einnig & hvern hatt tjonid hafi orsakast af peim
atvikum sem talin eru hafa valdid botaabyrgo.

Svo sem ad framan er rakid fullyrdir stefnandi ad sa drattur sem vard & pvi ad
stefndu gaefu ut afsal til hans fyrir Asakor 12 hafi leitt til pess ad vaxtakostnadur
hafi hladist upp 4 ldn sem hann hafi notad til ad fjarmagna byggingu Hnodravalla
21. Fyrir domi greindi fyrirsvarsmadur stefnanda, Gudmundur Adolf Adolfsson, fra
pvi adspurdur ad stefnandi hefdi fjarmagnad byggingu Hnodravalla 21 ,,ad hluta til
med yfirdretti og ad hluta til med lani“. Spurdur ndnar um fjarmognunina bar
GuOmundur ad hann @tti morg félog og fyrir keemi ad pau lanudu hvort 60ru.

Af malatilbiinadi stefnanda pykir 1jost ad hann byggi skadabodtakrofu sina 4 pvi ad
hann hafi ordid fyrir tjoni vegna pess ad hann hafi ekki getad selt Asakor 12 og
greitt nidur 1lan sem tekid hafi verid til ad fjirmagna framkvemdir ad
Hnodravollum 21, eda yfirdrattarskuld, og hafi ordid fyrir fjarhagstjoni af peim
sokum. betta fullyrdir stefnandi an pess ad nokkur haldbeer gogn séu 16gd fram i
malinu um ad stefnandi hafi ordi0 fyrir fjarhagstjoni, hvorki skuldaskjol vegna
fjarmognunar stefnanda 4 framkvemdum vid eignina né upplysingar um
yfirdrattarlan, fjarhad pess og skilmala en 4 pvi er byggt i stefnu eins og rakid er ad
framan. Medal malsgagna er meint krafa stefnanda 4 stefnda Gudlaug um greidslu
samkvamt kaupsamningi 21. febraar 2014 um Hnodravelli 21. Eru drattarvextir
reiknadir 4 allt kaupverdid, innheimtupoknun, kostnadur vegna fjarnams og vextir
af kostnadi, samtals ad fjarhad 38.746.525 krénur midad vid 13. mars 2015. Par af
nema drattarvextir 1.828.408 kronum. Einnig er medal malsgagna gagntilbod
Halldérs Johannessonar og Ingu Poru Gunnarsdéttur i Asakor 12, sem
fyrirsvarsmadur stefnanda sampykkti 18. november 2014. Kaupin munu ekki hafa
gengid eftir og fullyrdir stefnandi ad pad hafi verid vegna pess ad hann hafoi ekki
fengio utgefid afsal fyrir eigninni. Su fullyrding er ekki studd haldbarum gégnum.
Samkvemt pessu liggur fyrir ad stefnandi hefur ekki lagt fram nein gégn eda leidd



skyr rok ad pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni sem stefndu beri abyrgd 4, en fyrir
liggur a0 stefndu héldu ad sér hondum um nokkra hrid med utgafu afsals fyrir
Asakor 12, eda til 13. mars 2015, 4 peim forsendum ad eignina ad Hnodravollum
21 veri haldin géllum sem stefnandi beeri abyrgd 4. Freistudu stefndu pess ad fera
sonnur & pa fullyrdingu sina med pvi ad leggja fram matsgerd domkvadds
matsmanns sem fenginn var til pess ad stadreyna atlada galla 4 eigninni.

Samkvemt pvi sem nu hefur verid rakid hefur domurinn ekki moguleika til pess ad
leggja mat & vidurkenningarkrofu stefnanda og verdur pvi ekki demt um
boétaskyldu stefndu 1 mali pessu, enda er malatilbunadur stefnanda og krofugero i
senn 6nakvem og 6ljos og ekki 1 samremi vid dkveedi d. lidar 1. mgr. 80. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala. I pessu felst ad stefnandi hefur ekki med
vidhlitandi heetti reifad atridi sem varda skilyrdi fyrir vidurkenningarkréfu hans 4
grundvelli 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Eru slikir
annmarkar & malatilbunadi stefnanda ad ekki er hja pvi komist ad visa malinu fra
doémi ex officio vegna vanreifunar. Eftir pessum arslitum og med visan til 2. mgr.
130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala verdur stefnanda gert ad greida
stefndu malskostnad sem pykir hafilega dkvedinn 900.000 kronur ad
virdisaukaskatti medtoldum.

Af halfu stefnanda flutti malid Jon Audunn Jonsson heestaréttarlogmadur. Af halfu
stefndu flutti malid Lilja Margrét Olsen héradsdomslogmadur.

Jon Hoskuldsson héradsdomari kvedur upp urskurd pennan dsamt

meddémsmonnunum Hjalta Sigmundssyni, byggingataknifraedingi og
husasmidameistara og Vifli Oddssyni byggingaverkfraedingi.

Urskurdaroro:
Mali pessu er visad fra domi ex officio.

Stefnandi, Gosi trésmidja ehf., greidi stefndu, Gudlaugi A. Kristinssyni og
Sveinbjorgu Haraldsdottur, 900.000 kronur 1 malskostnad.

Jon Hoskuldsson
Hjalti Sigmundsson

Vifill Oddsson



