DOMUR

Héradsdoms Reykjaness, fimmtudaginn 22. desember 2016, i mali nr. E-
171/2016:

Golden Seafood Company ehf.

(Gunnar Ingi Johannsson hrl.)

gegn

Islandsbanka hf. og

(Hildur Yr Vidarsdottir hdl.)

Jofri ehf.

(Ingvi Sncer Einarsson hdl.)

L.

Mal petta, sem tekid var til doms 16. november 2016., er h6fdad med aritun
a stefnu 16. febrtar 2016.

Stefnandi er Golden Seafood Company ehf., kt. 000000-0000, Grandatrod
8, Hafnarfirdi.

Stefndu eru fslandsbanki hf., kt. 000000-0000, Kirkjusandi 2, Reykjavik, og
Jofur ehf., kt. 000000-0000, Armula 7, Reykjavik.

Domkrofur stefnanda eru per ad stefndu verdi demdir til ad greida
stefnanda oskipt 75.914.700 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 1. juli 2014 og til greidsludags, ad
fradreginni innborgun ad fjarhad 4.532.093 kronur hinn 5. mars 2015.

Enn fremur ad stefndu verdi demdir til ad greida stefnanda oOskipt
71.500.673 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. jini
2015 og til 30. jantar 2016, en med drattarvoxtum fra peim degi og til
greidsludags.

Enn fremur ad stefndi {slandsbanki hf. verdi deemdur til ad greida stefnda
25.712.251 kréonu med voxtum samkvamt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. mai
2014 og til 5. jantar 2015, en med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra peim degi og til greidsludags.

Loks krefst stefnandi pess ad stefndu verdi gert ad greida stefnanda oskipt
malskostnad ad mati domsins.

Stefndi slandsbanki hf. krefst syknu af Sllum kréfum stefnanda og ad
honum verdi demdur malskostnadur ur hendi stefnanda og/eda stefnda ad mati
domsins.

Stefndi Jofur ehf. krefst pess adallega ad hann verdi syknadur af 6llum

krofum stefnanda og ad stefnandi verdi demdur til ad greida stefnda malskostnad



ad mati domsins, en til vara ad krofur stefnanda verdi lekkadar verulega og ad

malskostnadur verdi felldur nidur.

IL.

Malavextir eru peir ad i april 2013 afsaladi fyrirteekid Opal Holding ehf.
fasteigninni ad Eyrartr6d 12 1 Hafnarfirdi til lanardrottins sins og vedhafa, stefnda
fslandsbanka hf. Var afsalid til stefnda Islandsbanka hf. lidur i skuldauppgjori Opal
Holding ehf. vid bankann.

Opal Holding ehf. hafdi keypt fasteignina 4 arinu 2005 af Fiskaveri ehf. og
leigt hana til systurfélags sins Opal Seafood ehf. A sama tima keypti Opal Seafood
ehf. allan rekstur Fiskverkunar Jonasar Agustssonar ehf. 4samt vélum og taekjum,
en sidastnefnda félagid hafdi verid med rekstur sinn i fasteigninni og var i eigu
somu adila og Fiskaver ehf. Opal Seafood ehf. var med fasteignina 4 leigu til arsins
2008, en pa tok Festi ehf. vid leigu 4 fasteigninni, en jafnframt tok félagid a leigu
nanar tilgreindar vélar og taeki sem i fasteigninni voru. Festi ehf. {for i prot & arinu
2010. ba leigdi Opal Holding ehf. fasteignina til Opal Sjavarfangs ehf., en starfsemi
pess byggdist adallega & verkun og reykingu & laxi. Opal Holding ehf. lenti i
vanskilum med 1an sin hja stefnda fslandsbanka hf., sem i kjolfarid leysti eignina til
sin med samningi. Samid var um ad Opal Sjavarafurdir ehf. leigdi fasteignina
afram eda til 1. jantar 2014, sem sidar var framlengt til 31. mars 2014 og pa til 1.
mai 2014.

f lok névember 2013 var tekin st akvordun hja stefnda ad selja fasteignina
a0 Eyrartrod 12. Leitad var til peirra fasteignasala sem sau um ad selja
fullnustueignir stefnda. Kvedst stefndi Jofur ehf. hafa fengid tilkynningu fra stefnda
fslandsbanka hf. 26. névember 2013 um ad fasteignin ad Eyrartrdd 12 yrdi sett i
sOlumedferd. Liggur fyrir ad fulltrium fré stefnda Jofri og fleiri fasteignasdlum var
bodid ad koma og kynna sér eignina. Kvedur stefndi Jofur ehf. ad st skodun hafi
farid fram 29. névember 2013 og hafi fyrirsvarsmadur Opal Sjavarafurda ehf. verid
vidstaddur skodunina, en Magnus Kristinsson 16ggiltur fasteignasali hafi skodad
fasteignina af halfu stefnda Jofurs ehf. og tekid ljosmyndir & vettvangi. Med
tolvuposti 5. desember 2013 hafi stefndi Islandsbanki hf. sidan tilkynnt peim
fasteignasdlum sem hofou eignina til s6lumedferdar ad asett soluverd hennar veri
120.000.000 krona.

[ soluyfirliti eignarinnar, sem adurnefndur Magnts hja stefnda Jofri ehf.
utbjo, kom m.a. fram ad husid hefdi ,,011 tilskilin leyfi fyrir fiskvinnslu og alla
adstodu [tengda] pannig rekstri, s.s. frysti, vinnslusal, mottoku og kaligeymslu®.

Stefndi Islandsbanki hf. kvedst ekki hafa pekkt astand fasteignarinnar og

kvedur hann fulltria sina ekki hafa komid inn i fasteignina i addraganda solu



hennar. Hafi sérfredingum, p. 4 m. stefnda Jofri ehf., verid falid ad hafa milligongu
um sOluna, skoda fasteignina og gera um hana soéluyfirlit, enda hafi stefndi i engu
getad upplyst um astand fasteignarinnar. Hafi stefndi leitast vid ad upplysa
hugsanlega kaupendur um petta og pvi hafi eftirfarandi fyrirvari verid settur inn i
sOluyfirlitio:

»Kaupanda er kunnugt um ad seljandi eignadist fasteignina 4
naudungaruppbodi eda i skuldaskilum og hefur aldrei haft afnot af henni. Seljandi
pekkir ekki eignina umfram pad sem fram kemur i opinberum gégnum og pessu
soluyfirliti. Seljandi leggur pvi rika aherslu & pad vid kaupanda ad hann geeti
sérstakrar arvekni vid skodun og uttekt 4 eigninni og leiti sér adstodar hja
sérfrodum adilum vid mat 4 astandi hennar. Eignin selst 1 pvi astandi sem hun var {
vid skodun kaupanda og hann settir sig vid.*“ Sami fyrirvari kom fram i kauptilbodi
og kaupsamningi um fasteignina.

Stefnandi, sem rekur fiskvinnslu i nesta nagrenni vid Eyrartrod 12, nanar
tiltekid ad Melabraut 22 1 Hafnarfirdi, kvedst i byrjun ars 2014 hafa fengid ahuga a
ad kaupa umradda fasteign. Stefndi Islandsbanki hafi pa verid vidskiptabanki
stefnanda og hafi verid um pad ratt ad stefndi myndi veita stefnanda lan til
kaupanna ef samkomulag nadist um kaupverd. Fyrirsvarsmadur stefnanda hafi
skodad husid i ndbvember 2013 4 medan pad var i rekstri hja Opal Sjavarafurdum
ehf. og hafi pad verid hans mat ad husid og pau taeki sem pvi hafi att ad fylgja
myndu henta starfsemi stefnanda vel. Sérstaklega hafi verid haft ord & pvi, badi af
seljanda og fasteignasolu, ad husid veri mjog vel tekjum buid og sérhaeft fyrir
fiskvinnslu og ad taka pyrfti tillit til pess vid dkvordun kaupverds.

[ greinargerd stefnda Islandsbanka hf. segir ad fyrirsvarsmadur Opal
Sjavarfangs ehf. hafi upplyst ad fyrirsvarsmenn stefnanda hafi komid ad mali viod
sig haustid 2013 og viljad standa sameiginlega ad kauptilbodi i fasteignina. { peim
vidredum hafi fyrirsvarsmadur leigutakans upplyst fyrirsvarsmenn stefnanda um
a0 komid veari ad vidhaldi i midhluta hissins og ad eyda pyrfti um 20-30
milljdnum kréna 1 endurnyjun a paki og golfi pess hluta. Um petta hafi stefnda ekki
verid kunnugt, enda hafi leigutakinn ekki upplyst stefnda um petta.
Fyrirsvarsmadurinn hafi einnig upplyst ad fyrirsvarsmenn stefnanda hafi ekki
komid og skodad fasteignina i addraganda s6lu hennar.

Stefnandi gerdi nokkur kauptilbod i fasteignina i mars 2014, fyrst upp a
84.000.000 krona, pa 88.000.000 krona og naest 92.000.000 krona, en pa gerdi
stefndi Islandsbanki hf. stefnanda gagntilbod upp 4 114.000.000 krona. Loks baud
stefnandi 110.000.000 kréna i eignina 19. mars 2014, sem stefndi Islandsbanki hf.
sampykkti 21. mars 2014. Milligéngu um tilbod og vidskiptin annadist stefndi Jofur
ehf.



[ greinargerd stefnda Jofurs ehf. kemur fram ad adur en stefnandi gerdi
fyrsta kauptilbodid i fasteignina hafi Magnus Kristinsson, sem hafi haft umsjon
med sélumedferd eignarinnar, skorad & fyrirsvarsmenn stefnanda, pa Simon og
Mikael Simonarsyni, ad skoda eignina og hitta fyrirsvarsmenn leigutakans, Opal
Sjavarafurda ehf. bPad hafi hann gert i [j6si pess ad hann hafdi sjalfur ekki farid med
fyrirsvarsmonnum stefnanda ad skoda fasteignina og pa hafi peir Simon og Mikael
upplyst hann um pad ad peir hefou ekki skodad fasteignina adur en kauptilbod var
gert. Peir hafi hins vegar sagst pekkja husn®0did vel og hafi alls ekki viljad hitta
fyrirsvarsmann leigutakans, ad pvi er virtist vegna ouppgerdra skuldamala peirra i
millum.

Kaupsamningur um fasteignina var undirritadur 22. april 2014 og atti
leigutakinn, Opal Sjavarafurdir ehf., ad ryma fasteignina i sidasta lagi 1. mai 2014.

Stefnandi kvedst hafa i lok april samid um kaup & verulegu magni af
ferskum fiski og radid starfsfolk i vinnsluna, enda hafi hann talid sig vera ad kaupa
sérheeft og fullbuid fiskvinnsluhts med 6ll tilskilin leyfi, svo sem komid hafi fram i
s0lugdégnum, pannig ad vinnsla geti hafist um leid og hann fengi husid afhent.
Stefndi {slandsbanki hf. kvedst métmaela pessu sem rongu og 6sonnudu. Ekki hafi
verid 10gd fram nein gogn um kaup stefnanda 4 fiski eda radningu starfsfolks, enda
verdi ad telja med olikindum ad stefnandi hafi talid sig geta hafid starfsemi um leid
og hann fengi fasteignina athenta. Bendir stefndi & ad leyfi til matvalaframleidslu
séu ekki gefin Ut 4 tilteknar fasteignir heldur til tiltekinna matvalaframleidenda.

Stefndu halda pvi fram ad fasteignin hafi verid athent stefnanda 1. mai 2014
likt og kaupsamningur hafi gert rdd fyrir. Stefndi Jofur ehf. kvedur Sigurd J.
Sigurdsson, starfsmann stefnda, hafa s€d um athendingu 4 eigninni. Hann hafi sott
lykil til leigjandans klukkan 12 hinn 1. mai 2014 og melt sér sidan moét vid Simon
Simonarson, fyrirsvarsmanna stefnanda, i fasteigninni og skodad eignina med
honum. Simon hafi engar athugasemdir gert vid fasteignina og fengid afhentan
lykil ad htisnedinu.

Daginn eftir eda 2. mai 2014 tilkynnti stefndi J6fur ehf. um notendaskipti &
orkumalum fasteignarinnar til HS Orku og i kjolfarid var lesid af melum
fasteigninni.

Stefnandi heldur pvi fram ad fasteignin hafi aldrei verid afhent stefnanda
formlega, heldur hafi lyklum ad fasteigninni verid stungid inn um bréfalligu a
fasteign stefnanda ad Melabraut 22. Hinn 1. mai 2014 hafi fyrirsvarsmenn
stefnanda veri0 staddir erlendis, en starfsmadur peirra hafi skodad fasteignina einn
sins 1i0s hinn 2. mai. Hafi hann 14tid fyrirsvarsmenn stefnanda vita ad ekki yrdi

haegt ad hefja vinnslu i hlsinu strax.



Stefnandi kvedur fyrirsvarsmenn stefnanda hafa komid ad utan i byrjun mai
2014. Peir hafi farid & stadinn og séd strax ad astand eignarinnar hafdi breyst
verulega fra pvi sem samid var um og peir hofou kynnt sér fyrir kaupin. Nanast allt
fylgifé fasteignarinnar hafoi verid fjarlegt, sem og naer allur fastur bunadur, mikid
af 16gnum til hitunar og vatnsmidlunar, rafmagnsvirki og raflagnir. P4 hofou naer
allar millihurdir verid fjarlegdar Gr hasinu med kérmum, veggur sem skilur ad
umbudageymslu og vinnslurymi hafdi verid fjarleegdur i heilu lagi og alkledningar
verid rifnar af veggjum. Skapar i buningsherbergjum starfsmanna, badi karla- og
kvenna, hofou verid skrafadir af veggjum og fjarlegdir. Teki, tol og binadur sem
varanlega var skeytt vid huasid hofou og verid fjarlegd, i flestum tilvikum med pvi
a0 klippa a vatns- og raflagnir.

Fyrirsvarsmenn stefnanda hafi strax attad sig & pvi ad ekkert yrdi af peim
aformum peirra ad hefja vinnslu i husinu nastu vikur par sem husid hafi verid i
algjorlega 6vidunandi astandi og langt fra pvi sem samid hafdi verid um.

Hinn 5. mai 2014 gerdi Verkping ehf. stefnanda tilbod ad fjarhaed
25.500.000 kronur i lagferingar & fasteigninni ad Eyrartr6d, sem folgnar voru i
eftirfarandi:

Brjota upp og lagfera golf, slipa steypu og malningu af golfum og laga
halla i golfi. Saga upp golf og endurnyja nidurfoll. Setja upp keelivélar og binad
midad vid notadan blinad. Tengja kelivélar og affall fra kelivélum. Yfirfara og
lagfeera pipulagnir og raflagnir. Laga hurdagot og klaeda eftir hurdir sem hafa verid
i vinnslusal. Loka gotum i lofti og laga leka a paki. Smida veggi sem hafa verid
fjarlegdir. Endurkleda prja veggi i vinnslusal. Kaupa og koma nidur fituskilju.
Rifa lyftarageymslur. brifa hus og farga rusli.

Samkvemt gognum malsins hafdi stefhandi samband vid stefnda Jofur ehf.
med tolvupdsti 21. mai 2014 og gerdi per athugasemdir ad vélbinad og viftur
vegna kelikerfis vantadi og pd vantadi alla buningsklefa starfsmanna. Einnig
vantadi alvegg 1 vinnslusal og alkledingar 4 veggjum 4 sama stad, sem og nokkrar
millihurdir 1 vinnslusélum. ba veri gat 4 paki hussins par sem reykhafur reykofns
hafdi 40ur verid og loks veaeri 160 oprifin.

Stefndi Jofur ehf. kom erindi stefnanda afram til stefnda sem seljanda
hassins med tolvuposti 22. mai 2014. Stefnandi kvedst einnig hafa reynt ad setja sig
beint i samband vid stefnda simleidis. Pegar engin vidbrogd hafi fengist nastu daga
fra stefnda Islandsbanka hf. kvedst stefnandi hafa leitad til Idgmanns, sem sent hafi
bankanum bréf, dags. 30. mai 2014. [ bréfinu voru sému athugasemdir gerdar og i
tolvupostinum fra 21. mai og tekid fram ad fasteignin, eins og hin hefdi verid
athent stefnanda, hentadi ekki sem fiskvinnsluhus eins og lyst hefdi verid i

soluyfirliti. I bréfinu krafdist stefnandi tafarlausra urbota 4 hinu selda.



Um midjan juni 2014 hafdi logmadur stefnanda samband vid 16gmann
stefnda og akvadu adilar i kjolfarid ad hittast 1 fasteigninni 18. jini 2014 til ad
skoda pau atridi sem stefnandi hafdi kvartad yfir. bPar mettu fyrirsvarsmenn
stefnanda, 16gmenn adila og starfsmadur stefnda {slandsbanka hf., sem sagdur var
starfsmadur 4 fasteignasvioi. Eftir ad hafa skodad eignina lysti 16gmadur stefnda
fslandsbanka hf. pvi yfir ad malid yrdi keert til 16greglu an tafar, en grunur vaknadi
um ad leigutakinn sem for Gr hisinu um manadamotin hefdi verid ad verki.
Stefnandi kvedur fulltria stefnda Islandsbanka hf. jafnframt hafa Iyst pvi yfir ad
stefnanda vaeri oheatt ad hefja naudsynlegar lagfeeringar 4 hisnadinu.

Stefndi {slandsbanki hf. kvedur ad 4 pessum timapunkti hafi umkvartanir
stefnanda einungis lotid ad skdpum sem hofou verid fjarlegdir, hurdum og gati i
lofti. Stefndi kvedst hafa fallist 4 ad beina karu til logreglu vegna pessara
umkvartana stefnanda sem hann hafi og gert.

Hinn 9. jali 2014 spurdist 16gmadur stefnanda fyrir um pad hja stefnda hvad
malinu lid1 par sem l6greglan hefdi enn ekki komid 4 stadinn eda haft samband vid
stefnanda til ad taka skyrslu. Kom pa i ljos ad logmadur stefnda hafdi farid i
sumarleyfi an pess ad leggja kaeruna fram. Annar 16gmadur stefnda brast vid og
sendi keeru til 16greglu pennan sama dag. Stefnandi kvedur pa kaeru einkum hafa
byggst a erindi 16gmanns stefnanda fra 30. mai, en ekki peirri skodun sem for fram
18. juni og peim atridum sem stefnda hafi verid bent 4 vid pa skodun, enda hafi
keran ekki verid samin af sama logmanni stefnda og skodadi husid.
Athugasemdirnar i bréfinu fra 30. mai 2014 hafi hins vegar hvergi narri verid
temandi.

Nast ritadi 16gmadur stefnanda stefnda Islandsbanka ehf. bréf 20. agust
2014 par sem fram kom ad logregla hefdi enn ekki komid 4 stadinn til
skyrslugerdar eda hafid nokkra rannsékn & malinu. Med bréfinu var askilinn réttur
til skadabota Ur hendi stefnda vegna alls kostnadar af endurbotum & fasteigninni,
sem og vegna alls taps af pvi ad stefnandi fékk husid ekki athent i umsémdu
astandi, p.m.t. vegna rekstrartjons.

Stefnandi kvedst ekki hafa haft nega fjarmuni til ad klara urbaetur &
hisnedinu, enda hafi par ordid mun dyrari en hann hugdi. Hafi pvi reynst
omogulegt fyrir stefnanda ad taka hasid i notkun. I lok oktdber ritadi 16gmadur
stefnanda enn breéf til stefnda, en 1 samtali vid fulltra stefnda um pad leyti hafdi
stefndi upplyst ad logregla hefoi fellt rannsékn malsins nidur nokkrum vikum adur,
par sem fyrrverandi leigutaki hussins hafi sagst vera réttmaetur eigandi peirra
verdmata sem tekin hefou verid. Ad mati 16greglu veri pvi um einkaréttarlegan
agreining ad rada. Logmenn stefnanda og stefnda Islandsbanka hf. hittust naest a

fundi 5. névember og for skodun & husinu fram daginn eftir. { kjolfar pessa 6skadi



stefndi Islandsbanki hf. eftir pvi ad stefnandi legdi fram hugmyndir um kréfur i
malinu.

Logmadur stefnanda sendi stefnda krofu um skadabeaetur vegna galla a
fasteigninni med bréfi, dagsettu 13. november 2015, ad fjarhad u.p.b. 50 milljonir

krona. Var par um ad raeda krofu um skadabetur vegna eftirfarandi kostnadar:

Urbzetur 4 golfum, nidurfollum og fleira 16.936.255 kronur
Kaup 4 rydfrium skynjaravaski 560.000 kronur
Kaup 4 skdpum fyrir starfsmannaadstodu karla 253.172 kronur
Kaup 4 skdpum fyrir starfsmannaadstodu kvenna 253.172 kronur

Uppsetning & starfsmannaadstodu, rydfrium vaski og

kronum sem vantadi, yfirferd og endurlogn pipulagna

i huosinu, efni og vinna 1.000.000
krénur

Uppsetning 4 samberilegri kaeli- og frystiadstoou

og var 1 husinu 3.032.093
krénur

Kaup og uppsetning millihurda og annarra hurda

sem fjarlegdar voru ur husinu 1.500.000
kronur

Kaup og nidursetning 4a fitusiu 1.700.000
kronur

Kaup og uppsetning & reykofni 1.500.000
kronur

Rekstrartjon, afnotamissir og missir hagnadar 14.500.000
kronur

Aukakostnadur vegna radningar starfsfolks o.fl. 7.000.000
kronur

Samtals 48.234.632
kronur

Hinn 1. desember tilkynnti 16gmadur stefnanda enn fremur ad komid hefoi i
1j6s verulegur galli &4 paki fasteignarinnar, par sem vatn fossadi inn. Var skorad a
bankann ad kynna sér malid an tafar. { bréfinu var jafnframt tekid fram ad par sem
stefnandi hygdist gera ytrustu krofur 4 hendur stefnda fslandsbanka hf. veri aréttad
ad stefnandi krefdist einnig bota a) vegna pess ad leggja pyrfti rafmagn ad nyju ad
verulegu leyti par sem pad hafi verid rifid af veggjum og klippt hefoi verid a kapla,

b) vegna pipulagningarvinnu par sem lagnir, p.m.t. kranar, hefdu verid fjarleegdar



vida 1 htisinu, ¢) vegna kaupa og uppsetningar 4 a.m.k. sex innihurdum og d) vegna
kaupa og uppsetningar 4 keeliklefum.

Med bréfi 5. desember 2014 hafnadi stefndi Islandsbanki hf. kréfum
stefnanda, ba&di peim sem fram komu i krofubréfinu frd midjum ndévember, sem og
krofum vegna gallans sem tilkynnt var um 1. desember. Stefndi {slandsbanki hf.
1ysti sig po tilbuinn til vidredna um einhverja krofulidi, en vildi afmarka malid vid
pa 1idi sem hann sjalfur gat um i keeru til 16greglunnar 9. juli 2014. 1 kjolfarid ritadi
16gmadur stefnanda bréf til stefnda Islandsbanka, par sem krofubréfid fra ndvember
var afturkallad og askilinn var réttur til ad gera ytrustu krofur 4 hendur stefnda.

Naest gerdist pad ad stefndi hafdi samband vid stefnanda og vildi f4 ad
senda matsmann til ad skoda fasteignina. Um midjan desember 2014 kom
matsteeknirinn Baring Semundsson 4 vegum stefnda til ad skoda eignina og skiladi
hann skyrslu til stefnda um malid, sem stefnandi fékk ekki adgang ad. [ jantar 2015
attu adilar fund um malid par sem fram kom ad stefndi vaeri ekki tilbuinn ad semja i
malinu nema um litinn hluta af pvi tjoni sem stefnandi taldi sig hafa ordid fyrir.

Pann 5. mars 2015 féllst stefndi {slandsbanki 4 ad greida alls 23.534.692
kronur vegna eftirfarandi patta 1 krofum stefnanda:

Urbzetur 4 golfum, nidurfollum og fleira 16.936.255 kronur
Kaup 4 rydfrium skynjaravaski 560.000 kronur
Kaup 4 skdpum fyrir starfsmannaadstodu karla 253.172 kronur
Kaup 4 skdpum fyrir starfsmannaadstodu kvenna 253.172 kronur

Uppsetning & starfsmannaadstodu, rydfrium vaski og

kronum sem vantadi, yfirferd og endurlogn pipulagna

i huosinu, efni og vinna 1.000.000
krénur

Uppsetning 4 samberilegri kaeli- og frystiadstoou

og var 1 husinu 3.032.093
krénur

Kaup og uppsetning millihurda og annarra hurda

sem fjarlegdar voru ur husinu 1.500.000
krénur

Samtals 23.534.692

kronur

[ bréfi stefnda Islandsbanka kom fram ad greidslan yrdi innt af hendi

umfram skyldu og 4n vidurkenningar 4 kréfum stefnanda.



{ mai 2015 6skadi stefnandi eftir ad domkvaddir yrdu matsmenn til ad meta
til fjar alla pa agalla sem stefnandi taldi hafa verid og veru a eigninni.

Oskad var mats 4 kostnadi vid kaup og uppsetningu & 10 hurdum, 20
snogum og plastdreglum 1 tiltekid dyragat. Einnig var 6skad eftir mati 4 kostnadi
vid kaup og uppsetningu a einum frystiklefa og tveimur keliklefum 1 vinnslusal,
kostnadi vid ad afla og setja nidur fituskilju og vid ad afla og setja upp reykofn til
a0 reykja fisk.

b4 var 6skad eftir mati 4 verometi tekja, samberilegum peim sem verid
hefou i fasteigninni ad Eyrartrod 12 vid kaup stefnanda & henni, p.e.: Isvélar,
lausfrystis af gerdinni Gyrostack dsamt rydfrium feribondum og videigandi bunadi,
frystipressu af gerdinni Gram, kelipressu af gerdinni Le Roy og eimsvala af
gerdinni BAC.

Jafnframt var 6skad eftir mati 4 astandi vatns- og rafmagnslagna og porf a
naudsynlegum urbotum vegna Deirra, astandi a paki fasteignar, p.e. & Ollu
innanverdu paki fasteignarinnar, og porf 4 naudsynlegum urbotum a pvi, svo og
orsokum raka og myglu i spénaplétum i pakinu og vatnsleka yfir milligangi og porf
a naudsynlegum urbdtum vegna framangreinds.

b4 voru matsmenn bednir um ad leggja mat & verdmeeti fasteignarinnar ut
fra ymsum vidmidunum, sem og & rekstrartekjur, rekstrarkostnad og hagnad
stefnanda ef af aformadri og raunhaefri starfsemi stefnanda hefdi ordid i
fasteigninni 4 timabilinu 1. jini 2014 til 31. mai 2015. Einnig voru matsmenn
bednir um ad meta edlilega fjarhad vegna afnotamissis fasteignarinnar og kostnad
vegna gjalda sem til féllu a fyrrgreindu timabili. Einnig kostnad vegna
afkomumissis vegna fjarbindingar i framkvemdum vid Urbatur 4 hisnedi 1 stad
pess ad nyta fjarmuni til kaupa & fiski til vinnslu med tilheyrandi avoxtun og
fljarmagnskostnad vegna lans sem tekid var til ad kosta urbaetur a fasteigninni.

Matsmenn voru domkvaddir 1 jini 2015 og skiludu peir matsgerd i
desember sama ar.

Med bréfi 30. desember 2015 krafdi stefnandi stefnda Islandsbanka hf. um
greidslu bota vegna pess tjons sem metid hefdi verid til verds 1 matsgerdinni. Med
bréfi 15. jantar 2016 hafnadi stefndi Islandsbanki hf. 6llum kréfum stefnanda, en
baud stefnanda ad rifta kaupunum. Stefnandi kvedur ad pegar parna hafi verid
komid sogu hafi pad ekki lengur verid valkostur fyrir stefnanda ad rifta kaupunum
vegna kostnadar sem pegar hafi verid fallinn 4 stefnanda. bvi hafi stefnandi verid
knuinn til ad h6fda mal petta gegn stefndu.

Stefndi Jofur ehf. kvedur ad med tolvuposti 30. mai 2014 hafi 16gmadur
stefnanda 6skad eftir pvi vid hann ad fa athent helstu gogn malsins, s.s. soluyfirlit,

kaupsamning og onnur gégn. Kvedst stefndi hafa ordid vid beidninni samdagurs.



bad nesta sem stefndi Jofur ehf. hafi frétt af malinu hafi verid pegar honum hafi
borist bréf fra stefnanda, dags. 10. april 2015, par sem 6skad hafi verid eftir afstoou
hans til pess hvort stefndi eda einstakir starfsmenn hans baeru skadabotaabyrgd a
@tludu tjoni stefnanda. Hafi bréfinu verid svarad med tolvupdsti 16. april 2015 og
pvi alfarid hafnad ad stefndi Jofur ehf. baeri skadabotadbyrgd 4 atludu tjoni
stefnanda.

Stefnandi hafi sidan lagt fram beidni um démkvadningu matsmanna vorid
2016. Gogn malsins beri pad hins vegar med sér ad i millitidinni hafi stefnandi
beint fjolmdrgum bréfum ad stefnda fslandsbanka hf. og gert ymsar krofur 4 hendur
peim adila an pess ad upplysa stefnda um framgang malsins. Engum krofum hafi
verid beint ad stefnda 4 pessum tima eda honum bodid ad geta hagsmuna sinna i
tengslum vid malatilbunad stefnanda. ba bendir stefndi Jofur ehf. 4 ad engin krafa
hafi verid sett fram 4 hendur honum i krofubréfi stefnanda til stefnda Islandsbanka
hf., dags. 30. desember 2015, med visan til matsgerdar hinna doémkvoddu
matsmanna, og kvedst stefndi Jofur ehf. ekki hafa fengid afrit af framangreindu
brefi. Bendir stefndi Jofur ehf. 4 ad honum hafi aldrei verid sent formlegt krofubréf
og pa hafi honum verid send matsgerd hinna démkvéddu matsmanna um leid og
paverandi 16gmadur hans hafi verid bedinn um ad skrifa upp 4 stefnu i mali pessu.

Oumdeilt er ad vid undirritun kaupsamnings um fasteignina ldgu frammi
afrit af 6llum skjolum sem pinglyst hafdi verid 4 fasteignina og komu fram a
vedbokarvottordi. A medal peirra skjala var leigusamningur um fasteignina & milli
Opal Holding ehf. og Festis ehf. fra juli 2008. I leigusamningnum var hid leigda
tilgreint annars vegar sem adurgreind fasteign og hins vegar sem vélar og taki sem
veru naglfost 1 husnedinu og veru tilgreind & sérstokum lista sem fylgdi
leigusamningnum. A listanum voru tilgreind eftirfarandi taeki og vélar i husinu:
Kelibant i hraefniskali og frystibunt i frystigeymslu. I pokkunarsal voru tilgreind
Fricosc Gyrostack 900 kg/klst og rydfri feeribond v/Gyrostack, en i vélasal voru
tilgreind Gram-frystipressur, BAC-eimsvali og Le Roy-kalipressa.

[ greinargerd stefnda Islandsbanka hf. er malavaxtalysingu stefnanda
motmelt ad storum hluta. Kvedur stefndi ekki rétt ad stefnandi stundi sambarilega
starfsemi og Opal Sjavarfang ehf. Starfsemi hins sidarnefnda hafi adallega byggst &
verkun og reykingu lax sem fyrirteekid selji undir eigin vérumerkjum i smasdlu.
Opal sjavarfang ehf. s¢ med taeki og bunad til peirrar sérstoku starfsemi sem sé
flokkud sem ,high risk* framleidsla og eins og gdgn malsins beri med sér hafi
fyrirtaekid keypt kaeliskapa sérstaklega snidna ad reykingu. Stefnandi framleidi hins
vegar saltadar afurdir ur bolfisk, adallega porski, fyrir einn innflytjenda 4 Spani
samkvamt skilningi stefnda. [ peim gognum sem stefnandi hafi sent stefnda i

addraganda kaupanna komi ekkert fram um ad stefnandi hefdi haft hug a ad fara i



annars konar fiskverkun, p.e. vinnslu tengda reykingu 4 fiski.

ba bendir stefndi Islandsbanki hf. 4 ad samkvemt upplysingum fra
medstefnda og fyrirsvarsmanni leigutaka fasteignarinnar, Opal Sjavarfangs ehf.,
hafi stefnandi aldrei skodad fasteignina i addraganda kaupanna. Stefnandi hafi hins
vegar leigt herbergi i fasteigninni um arabil og pvi pekkt til pess reksturs sem hafi
verid 1 fasteigninni og astands hussins. Ef stefnandi hefdi skodad fasteignina i
addraganda kaupanna hefdi hann s€d ad isvél, lausfrystir, frystipressa, feribond,
eimsvali og fitusia voru ekki til stadar i fasteigninni pegar fasteignin var sett & solu.
Bendir stefndi 4 ad stefnandi hafi ekki getad gert rad fyrir pvi ad pessi teki fylgdu
med i kaupunum, enda hafi pau ekki verid til stadar i fasteigninni. Einnig bendir
stefndi 4 ad hefdi stefnandi skodad fasteignina hefdi hann verid upplystur um pad
af halfu leigutaka hvada teki leigutaki atti og hugdist taka med sér. Stefnandi hafi
hins vegar 1ati0 hja lida ad skoda fasteignina i addraganda kaupanna pratt fyrir
askorun stefnda i soluyfirliti og kauptilbodi.

Stefndi fslandsbanki hf. kvedst hafna pvi sem réngu og 6sénnudu ad
»serstaklega hafi verid haft ord a pvi, badi af seljanda og fasteignasdlu, ad husid
veri mjog vel tekjum buid og sérheeft fyrir fiskvinnslu®. Bendi stefndi 4 a0 um hafi
verid ad reda solu 4 fasteign, en ekki a rekstri.

b4 kvedur stefndi {slandsbanki hf. ekki rétt ad i solugdgnum med eigninni
hafi verid tilgreind nokkur naglfost teki inni 1 hasinu, s.s. keliklefar, frystiklefar,
lausfrystir o.1l., en stefnandi visi um pad til vidauka vid gamlan leigusamning milli
Opal Holding ehf. og Festis ehf., sem hafi haft fasteignina & leigu fra 2008 til 2010.
ba sé ekki rétt ad stefnanda hafi verid lofad ad pessi taki fylgdu. Festi ehf. hafi
verid urskurdad gjaldprota arid 2010 og 1 kjolfarid hafi skiptastjori selt rekstur og
teeki protabiisins, m.a. isvél sem Festi ehf. hafi att. [ framhaldinu hafi Opal
Sjavarfang ehf. hafid ad nyju starfsemi i hisinu og byggt upp sina starfsemi vid
reykingu og keypt til pess teki og bunad. bau teki hafi pvi aldrei tilheyrt
fasteigninni ad Eyrartr6d, heldur hafi pau verid i eigu Opals Sjavarfangs ehf.

Jafnframt bendir stefndi 4 ad pad séu ekki fasteignir sem fai leyfi til
fiskvinnslu heldur einstaka rekstraradilar. Skilyrdi slikra leyfa fari sidan eftir pvi
um hvers konar vinnslu sé ad ra&da, en petta viti stefnandi sem rekstaradili &4 pessu
svidi.

Stefndi bendir 4 ad stefnandi hafi fyrst haft samband vid medstefnda Jofur
ehf. premur vikum eftir afhendingu hussins eda hinn 22. mai 2014. { tilkynningu
stefnanda pann dag hafi einungis verid gerdar athugasemdir vegna Oprifinnar 160ar,
gats 1 lofti eftir reykofn og vegna vélbunadar kalikerfis. Hins vegar hafi stefnandi
engar athugasemdir gert vegna pess ad vantad hafi kela, isvél, fitusiu, reykofn,

lausfrystikerfi 0.s.frv. A pessum timapunkti virdist pvi stefnandi ekki hafa talid ad



umradd teki ettu ad fylgja med i kaupunum.

b4 bendir stefndi &4 ad ekkert i vidskiptadaztlun stefnanda gefi til kynna ad
stefnandi hafi gert rad fyrir ad teki og bunadur veru innifalin i fasteignakaupunum.
bvert 4 moéti verdi af henni radid ad svo hafi ekki verid, enda komi par fram ad
stefnandi hefdi pa nylega fest kaup 4 ,,bunadi til ad auka hagkvaemni i vinnslu og
gedl afurda.” Enn fremur ad stefnandi hefdi hug a ad auka framleidslu sina til
muna, en purfi til pess ,,aukid rymi“. Af vidskiptadaetluninni verdi pvi fremur rd6id
ad stefnendur hafi haft hug 4 auknu rymi, p.e. sterra husnadi, en ekki tekjum eda
bunadi til rekstursins.

Loks kvedst stefndi métmala sem rangri og ¢sannadri fullyrdingu stefnanda
um ad stefndi hafi lagt ,,rika dherslu 4 ad kaupverd fasteignarinnar faeri ekki nidur
fyrir 110.000.000 kr. par sem husid veri vel buid tekjum, med alla adstodu fyrir
fiskvinnslu®.

Fyrirsvarsmadur stefnanda, Simon Simonarson, og fyrirsvarmadur stefnda
Jofurs, Magnus Kristinsson, komu fyrir dominn og gafu adilaskyrslu. b4 komu fyrir
dominn sem vitni Rikhardur Kristjansson, Prostur Sigurdsson, Baring
Semundsson, Porir Orn Arnason, Led Mar Johannsson, Birgir Sevar Johannsson,

Jonas Agustsson, Atli Por Sigurjonsson og Sigurdur Julius Sigurdsson.

I11.

Stefnandi kvedur domkrofur sinar i meginatridum pripaettar.

[ fyrsta lagi sé gerd krafa um betur vegna astands fasteignarinnar ad
Eyrartr6d 12 1 Hafnarfirdi.

[ 68ru lagi sé gerd krafa um baetur vegna 6beins tjons, p.e. rekstrartjons sem
stefnandi hafi ordid fyrir vegna pess ad hann hafi ekki getad nytt fasteignina i
fyrirhugadan rekstur sinn i rimt ar eftir ad hann keypti fasteignina.

[ pridja lagi sé gerd krafa um batur vegna kostnadar vid rekstur
fasteignarinnar 4 peim tima sem hun hafi ekki verid i nothafu astandi.

[ fyrsta 1id i domkrofum stefnanda sé gerd krafa um skadabzetur ad fjarhad
75.914.700 kronur vegna galla & htisinu, tekja sem vantad hafi i husid og fleira.

{ 68rum 1id i domkrofum stefnanda sé gerd krafa um skadabaetur ad fjarhad
71.500.673 kronur vegna annars vegar ¢beins tjons sem nemi 53.300.000 kronum,
og hins vegar vegna beins kostnadar vid rekstur fasteignarinnar, sem nemi
18.200.673 kronum. Tjonid og kostnadurinn hafi fallid til 4 pvi timabili sem krafa
stefnanda taki til, p.e. fra 1. juni 2014 til 31. mai 2015, en krafist s¢ vaxta fra lokum
timabilsins.

Krofum i fyrsta og 60rum 110 domkrafna sé beint ad stefndu sameiginlega a

grundvelli sakardbyrgdar peirra.



i pridja 1id i domkrofum stefnanda sé gerd krafa um skadabaetur vegna galla
a paki fasteignarinnar og vegna leka, samtals ad fjarhaed 25.712.251 krona, en
henni sé eingdngu beint ad stefnda Islandsbanka hf., sem seljanda eignarinnar.
Boétakrafan byggist ekki a sok, heldur a pvi ad um leyndan galla sé¢ ad reda sem ryri
verdmeeti hussins verulega, og 4 pvi ad husn®did s€ i mun verra astandi en
kaupandi hafi matt gera rad fyrir.

Stefnandi kvedst byggja skadabotakrofur sinar vegna galla 4 fasteigninni a
eftirfarandi malsasteedum og lagagrundvelli:

Stefnandi kvedst 1 fyrsta lagi byggja & 18. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Eins og rakid verdur sidar séu & fasteigninni agallar, m.a. & paki
hennar, sem ryri verdmeeti hennar verulega.

b4 kvedst stefnandi byggja 4 pvi ad fasteignin sé gollud i skilningi 19. gr.
somu laga. Ljost sé¢ ad fasteignin hafi hvorki hentad til peirra afnota sem
samberilegar eignir séu venjulega notadar til né til peirra sérstoku nota stefnanda
sem seljanda hafi verid eda matt vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur.
Enginn agreiningur sé um ad umraedd fasteign hafi verid seld sem fiskvinnsluhus. {
huasinu hafi verid rekin fiskvinnsla fra pvi ad pad var byggt og hafi stefnandi einnig
®tlad ad nota husid 1 peim tilgangi. Eins og fram komi i matsgerd hinna
domkvoddu matsmanna hafi husid ekki hentad til nokkurrar starfsemi vid
athendingu, nema hugsanlega sem geymsluhtisnadi. Hafi htsid pvi verid verulega
gallad. Stefnda Islandsbanka hf. hafi verid vel kunnugt um aform stefnanda um
rekstur fiskvinnslu 1 husinu, en stefndi hafi verid vidskiptabanki stefnanda a
pessum tima og adilar att marga fundi um malid. Stefndi hafi fjdrmagnad kaup
stefnanda 4 husinu og hafi stefnandi i addraganda kaupanna sent stefnda
vidskiptadaetlun um rekstur i hasinu. I henni hafi m.a. komid fram ad stefnandi
hygdist hefja rekstur i hisinu um leid og hann fengi pad afhent. Husid hafi vid
athendingu engan veginn hentad til hinna sérstoku afnota stefnanda, sem stefnda
hafi verid kunnugt um vid gerd kaupsamnings. bratt fyrir petta hafi stefndi ekki
brugdist vid 4 nokkurn hatt pegar skorad hafi verid a hann ad gera urbetur 4 hisinu
eftir athendingu pess. Verdi ad meta pad stefnda til sakar.

b4 kvedst stefnandi byggja 4 20 gr. fasteignakaupalaga sem m.a. fjalli um
abyrgd seljanda & kostum og eiginleikum fasteignar. Eins og fram komi i
malavaxtalysingu hafi seljandi tekist 4 hendur abyrgd 4 kostum fasteignarinnar, sem
ekki hafi reynst vera fyrir hendi, en 1 soluyfirliti fasteignarinnar hafi eiginleikum og
kostum fasteignarinnar verid lyst med tilteknum heatti sem ekki hafi stadist. A
pessu beri seljandi dbyrgd, en eftir atvikum einnig stefndi Jofur ehf. vegna galeysis.

Enn fremur kvedst stefnandi byggja 4 pvi ad eignin sé gollud i skilningi 22.

gr. fasteignakaupalaga sem fjalli um fylgifé fasteignar. Eins og rakid verdi sidar



hafi verulega skort 4 ad sa bunadur, sem hafi verid fyrir hendi vid skodun og sem
badi hafi verid edlilegt ad fylgdi fasteigninni og lofad hafi verid ad fylgdi henni,
hafi verid til stadar vid athendingu. A0 pvi leyti hafi fasteignin verid gollud.

Jafnframt kvedst stefnandi byggja skadabotakrofur sinar vegna galla &
eigninni a 24. gr. fasteignakaupalaga sem fjalli um sérstakt fylgifé fasteignar, en
eins og nanar verdi vikid ad sidar hafi ymiss konar binadur, sem falli undir lysingu
akvadisins verid til stadar i eigninni vid skodun, en ekki pegar hin hafi verid
athent stefnanda.

b4 kvedst stefnandi byggja kréfur sinar a 26. gr. fasteignakaupalaga sem
fjalli um skort & upplysingum, en eins og rakid hafi verid hafi stefnda verid kunnugt
um aform stefnanda um fiskvinnslu 1 hisinu. Verdur ndnar vikid ad pessu sidar.

Stefnandi kvedst einnig byggja a 27. gr. fasteignakaupalaga sem fjalli um
rangar upplysingar seljanda. Eins og adur hafi verid rakid hafi komid fram i
sOluyfirliti eignarinnar ad um veri ad raeda fasteign med Oll tilskilin leyfi fyrir
fiskvinnslu og alla adstédu sem tengdist pannig rekstri, s.s. vinnslusal, méttoku og
kaeligeymslu. Um s¢ ad reda yfirlysingu seljanda um askilda kosti fasteignarinnar.

begar stefnandi hafi skodad fasteignina fyrir kaupin hafi pessi lysing i
sOluyfirlitinu komid heim og saman vid pad sem fyrir augu hafi borid i eigninni.
Stefnandi hafi skodad fullbuid fiskvinnsluhts sem hafi verid vel tekjum buid. Taki
og bunadur hafi verid pannig ur gardi gerd ad ekkert hafi gefid til kynna ad pau
ettu ekki ad fylgja hasinu. Fulltraar beggja stefndu hafi itrekad Iyst pvi yfir ad svo
vari. Astand hussins hafi hins vegar verid i hroplegu 6samrami vid Iysingu
sO0lugagna vid athendingu hussins, eins og rakid hafi verid og nanari grein verdi
gerd fyrir hér sidar.

Stefnandi kvedst enn fremur byggja 4 28. gr. fasteignakaupalaga sem fjalli
um pann skilmala ad fasteign s¢ seld ,,i pvi astandi sem han er*. Bendir stefnandi a
ad stefndi fslandsbanki hf. hafi eignast fasteignina med afsali og leigt hana 1t i heilt
ar. ba hafi eignin alls ekki verid i sama astandi vid skodun og vid afthendingu. En
jafnvel pott fasteignakaup séu gerd med adurgreindum eda samberilegum skilméla
teljist hun samt gollud ef akveedi 26. gr. og 27. gr., sbr. 28. gr., fasteignakaupalaga
eiga vid.

Samkvemt 28. gr. laganna teljist fasteign einnig go6llud, pott han sé seld
med adurgreindum skilmala, ef dstand hennar er til muna lakara en kaupandi hafoi
astedu til ad ®tla midad vid kaupverd hennar eda atvik ad 60ru leyti. Engum
blodum sé um pad ad fletta ad eignin hafi verid i mun lakara 4standi vid athendingu
en kaupandi hafoi astedu til ad etla. Negi par ad lita til matsskyrslu hinna
doémkvoddu matsmanna, hvort sem litid sé til astands paks eda annars astands

eignarinnar. A0 pessu leyti teljist eignin gollud og sé€ pa byggt a sok seljanda.



Stefnandi kvedur rangar upplysingar i séluyfirliti vera saknema hattsemi,
sem seljandi og fasteignasali beri hlutlega éabyrgd 4, sbr. m.a. 27. gr
fasteignakaupalaga og 12. gr. laga nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og skipa, sbr.
einnig 12. gr. 4durgildandi laga nr. 99/2004 um sama efni. [ 27. gr
fasteignakaupalaga s¢ sérstaklega tekid fram ad seljandi beri abyrgd 4 rongum
upplysingum sem hann veiti eda peir sem komi fram fyrir hans hond. Gildi pad t.d.
um fasteignasala sem seljandi radi til ad hafa milligdngu um sélu fasteignar. bessi
abyrgd hefur einnig verid stadfest itrekad i domum Hestaréttar {slands. Ljost sé ad
baodir stefndu beri sakarabyrgd i malinu. Peir beri hlutlega 4byrgd 4 rongum
upplysingum 1 soluyfirliti. Einnig s¢ um géleysi stefndu ad raeda, p.e. ad setja
upplysingar 1 soluyfirlit sem ekki hafi stadist, auk pess ad sinna ekki krofum
stefnanda um Urbztur. Einnig sé beinlinis um dasetning af halfu stefnda
fslandsbanka hf. ad rada, sem itrekad hafi hafnad urbotum og dregid tr hofi fram
a0 svara erindum stefnanda.

i 37. gr. fasteignakaupalaga sé fjallad um vanefndartrradi kaupanda vegna
galla 4 fasteign, en medal vanefndatrreda sem par séu talin sé krafa um urbetur,
krafa um afslatt og krafa um skadabatur. Til greina hafi komid & sinum tima ad
rifta kaupunum, en stefndi fslandsbanki hf. hafi lengi framan af lofad urbétum og
pvi ad koma til mots vid stefnanda. Eftir tept ar hafi komid 1 1j60s ad stefndi atladi
ekki ad gera pad nema ad hluta til. A peim tima kvedst stefnandi hafa pa pegar lagt
verulega fjarmuni i hasid, sem 1jost hafi verid a0 hann myndi ekki fa til baka ur
hendi stefnda, auk pess sem hann hafi pa ordid fyrir verulegu rekstrartjoni.
Riftunartrraedid hafi pvi ekki verid raunhefur kostur lengur.

Stefndi hafi pratt fyrir itrekadar beionir stefnanda neitad ad radast i rbaetur
4 fasteigninni, en fallist 4 ad baeta hluta tjonsins, sem sé hvergi neerri nég. Urradi
39. gr. fasteignakaupalaga, sem fjalli um trbeetur, hafi pvi ekki dugad til. [ 4. mgr.
39. gr. segi ad ef seljanda er skylt ad bata Ur gallanum, en gerir pad ekki, geti
kaupandi krafist skadabodta vegna pess kostnadar sem hann hafi af arbotum. Til
pessa urredis kvedst steftnandi hafa gripid og askilid sér rétt til bota sidar, sbr. m.a.
breéf stefnanda til stefnda 20. agust 2014.

[ 43. gr. fasteignakaupalaga er einnig kvedid 4 um ad kaupandi geti krafist
skadabota vegna galla & fasteign. Stefnandi krefjist skadabota badi vegna pess
kostnadar sem hann hefur af Urbotum vegna galla, sem og vegna fyrirsjaanlegs
kostnadar. Sok seljanda sé ekki skilyrdi fyrir kr6fu um skadabatur. Gerd verdi
nanari grein fyrir krofum stefnanda hér sidar.

[ 2. mgr. 43. gr. fasteignakaupalaga komi fram ad ef rekja ma galla eda tjon
til saknaemrar hattsemi seljanda geti kaupandi krafist skadabota badi fyrir beint og

obeint tjon. Sama gildi ef fasteign var vid kaupsamningsgerd ekki i samraemi vid



abyrgdaryfirlysingu seljanda. Nanar sé fjallad um oObeint tjon i 59. gr
fasteignakaupalaga, en tjon stefnanda falli undir atridi sem falli undir 6beint tjon i
staflioum a-d 1 2. mgr. 59. gr. 4durgreindra laga. Byggist krafa stefnanda um
rekstrartjon 4 pessum akvedum og 4 sok seljanda, en adur hafi verid rakid ad
seljandi beri hlutlega sakardbyrgd a rongum upplysingum i soluyfirliti. ba sé
einnig saknam su hattsemi sem stefndi {slandsbanki hf. hafi synt i kjolfar pess ad
skorad hafi verid 4 hann ad gera urbatur a fasteigninni.

Stefnandi kvedst hafa ordid fyrir verulegu tjoni sem sé bein afleiding
saknamrar hattsemi stefndu, p. 4 m. vanrekslu stefnda Jofurs ehf. & starfsskyldum
sinum med veitingu rangra og/eda 6fullnaegjandi upplysinga. Stefndi Islandsbanki
hf. beri abyrgd a tjoni stefnanda af somu astedu, svo sem nanar verdi rakid sidar.

Stefnandi bendir 4 ad stefndi {slandsbanki hf. hafi pegar batt honum hluta
af tjoni hans. Pannig hafi stefndi greitt kostnad vid lagferingar a4 golfum,
nidurfollum o.fl. & grundvelli reiknings fra Verkpingi ehf. ad fjarhed 16.936.255
krénur, kostnad vegna kaupa og uppsetningar 4 rydfrium vaski med skynjara ad
flarhed 560.000 kronur og & skapum, vaski, pipulognum, krana o.fl. i
starfsmannaadstodu ad fjarhaed 1.506.344 kronur. bessi kostnadur sé pvi uppgerdur
og hafi ekki verid krafist mats & pessum lidum.

b4 hafi stefndi sampykkt ad greida 3.032.093 kronur vegna kali- og
frystiadstodu 1 samremi vid krofu stefnanda 1 bréfi til stefnda 13. ndvember 2014,
sem sett hafi verid fram med fyrirvara um vidbotarkrofu ef kostnadur reyndist heerri
en aztlanir gerdu rad fyrir. Stefnandi kvedur fjarhaedina hafa byggst a tilbodi fra
Kelitekni, sem tekid hafi mid af verdi tveggja klefa en ekki fjogurra eins og hafi
verid 1 husinu. Stefndi hafi hafnad krofum stefnanda i desember 2014 og hafi
stefnandi pa dregid krofur sinar til baka og askilid sér heerri greidslu. Eftir pad hafi
stefndi Islandsbanki greitt adurgreinda fjarhad vegna kali- og frystiadstodunnar.
malinu sé krafist bota vegna allrar kaeli- og frystiadstodunnar i samremi vid
nidurstodu matsgerdar, en ad fradreginni greidslu stefnda ad fjarhaed 3.032.093
krénur.

Hid sama gildi um millihurdir og adrar hurdir i fasteigninni. [ bréfi
stefnanda fra 14. november 2014 hafi hann aztlad ad pad myndi kosta 1,5 milljonir
ad setja upp innihurdir i stad peirra sem teknar hefdu verid ur fasteigninni, en
krafan hafi verid sett fram med fyrirvara um vidbotarkréfu ef kostnadurinn myndi
reynast heerri. Pa fjarhed hafi stefndi greitt i mars 2015. Nidurstada domkvaddra
matsmanna hvad pennan lid vardar sé¢ nokkru harri og kvedst stefnandi mida vid pa
fjarhed 1 domkrofu sinni, en ad fradreginni greidslu stefnda ad fjarhaed 1.500.000

kronur.



Boétakrofur stefnanda, ad pvi er vardar pa fylgihluti fasteignarinnar sem ad
mati stefnanda teljast hluti hennar eda falla undir edlilegt fylgifé hennar og h6fou
veriQ fjarlegdir ar fasteigninni vid athendingu, eru eftirfarandi:

Innihurdir.

begar stefnandi hafi tekid vid fasteigninni hafi verido btid ad fjarlegja naer
allar innihurdir i fasteigninni med hurdarkérmum. Allar hurdirnar hafi verid til
stadar pegar stefnandi skodadi husid. Innihurdir i fasteign teljist edlilegt og naglfast
fylgifé fasteignar og eigi pvi ad fylgja fasteign. An innihurdanna sé astand
fasteignarinnar 6vidunandi og hvorki i samraemi vid edlilegt né umsamid astand.
Alls sé um ad reda 11 hurdir. Domkvaddir matsmenn hafi metid kostnad vid ad
setja upp samberilegar hurdir og per sem fyrir hafi verid i fasteigninni og s¢ hann
ad fjarhaed 2.217.200 krénur, en til fradrattar komi 1.500.000 krénur sem stefndi
hafi greitt i mars 2015. Tekid sé tillit til peirrar innborgunar i domkréfum.

Snagar.

begar stefnandi hafi skodad fasteignina hafi verid 20 snagar & vegg &
milligangi sem liggi ad vinnslusal og hafi peir verid skrifadir 4 vegginn. bPegar
stefnandi hafi tekid vid eigninni h6fou snagarnir verid fjarlegdir. Umraddir snagar
hafi verid naglfastir og pvi edlilegt fylgifé fasteignarinnar. Gerd sé krafa um batur
vegna pessa ad fjarhad 57.000 kronur.

Plastdreglar i dyragati.

begar stefnandi hafi skodadi fasteignina hafi verid plastdreglar i dyragati
fyrir keelisvedi 1 hasinu, en peir haldi kulda inni i ryminu og geri ménnum t.d.
kleift ad aka med lyftara inn i rymid og Ut aftur 4n pess ad opna purfi hurd. Pegar
stefnandi hafi tekid vid eigninni hofou dreglarnir verid fjarlegdir. Umraeddir
dreglar hafi verid naglfastir og edlilegt fylgifé fasteignarinnar. Gerd sé krafa um
batur vegna pessa ad fjarhaed 29.420 kronur.

Vatns- og raflagnir.

Fram hafi komid i s6luyfirliti eignarinnar ad um veri ad r&eda husnaedi med
alla adstodu til fiskvinnslu. Grundvallaratridi sé ad badi rafmagn og vatn sé til
stadar vid fiskvinnslu og almennt i fasteignum, sbr. t.d. 24. gr. fasteignakaupalaga
par sem kvedid s€¢ 4 um ad lagnir til hitunar og vatnsmidlunar, rafmagnsvirki,
leidslur o.fl. teljist til fylgifjar fasteignar. begar stefnandi hafi skodad fasteignina
fyrir kaup hafi par verid starfreekt fiskvinnsla og hafi vatnslagnir og rafmagn fyrir
pa starfsemi verid i asattanlegu astandi. Stefnandi kvedur ad vid athendingu hafi
verid buid ad fjarlegja Gr hiisinu ad storum hluta vatns- og raflagnir. b4 hafi verid
buid ad klippa & lagnir, rifa paer af veggjum og fjarleegja ratmagnstéflur pannig ad
verulegt tjon hafi hlotist af.



Stefndi hafi hafhad krofum stefnanda um urbetur og/eda skadabaztur vegna
astands vatns- og raflagna. Nidurstada domkvaddra matsmanna s¢ afgerandi um ad
astand lagnanna hafi verid med 6llu 6vidunandi. Hisn2did hafi ekki hentad fyrir
nokkra atvinnustarfsemi, nema hugsanlega sem geymsla. bad sé hvorki st
atvinnustarfsemi sem stefndi hafi vitad ad stefnandi hugdist stunda i hisinu né i
samraemi vid yfirlysingu 1 s6luyfirliti um astand fasteignarinnar. Hasna010 hafi pvi
ekki uppfyllt skilyrdi laga um fasteignakaup og eigi stefnandi rétt 4 skadabotum
vegna pess. Krafa stefnanda byggist 4 mati hinna ddmkvéddu matsmanna um ad
kostnadur vid kaup og uppsetningu 4 peim lognum sem hafi matt vaenta ad vaeru i
htsinu midad vid aldur og notkun nemi 3.086.480 kronum vegna vatnslagna og
5.269.600 kronum vegna raflagna eda samtals 8.356.080 krénum.

Fitusia/fituskilja.

Fram hafi komid i s6luyfirliti eignarinnar ad um veri ad r&eda husnadi med
oll tilskilin leyfi og alla adstodu fyrir rekstur fiskvinnslu. Stefnandi hafi m.a. &tlad
a0 slaegja fisk 1 hisinu, sem teljist til edlilegrar starfsemi i fiskvinnsluhtsi. begar
stefnandi hafi sott um leyfi fyrir slegingarpjonustu hafi honum verid synjad af
heilbrigdiseftirliti Hafnarfjardar & peirri forsendu ad fituskilja vari ekki til stadar
vi0 hlsid, en um hana sé gerd krafa i reglugerd, sbr. medal annars 5. gr. reglugerdar
nr. 798/1999 um fraveitur og skolp, sem og dkvaedi reglugerdar nr. 941/2002 um
hollustuhztti og reglugerd nr. 48/1994 um mengunarvarnir. I 1jés hafi komid ad
fyrri rekstraradili 1 hiisinu hafdi fengid undanpagu til ad sinna slegingu i hlisinu an
fituskilju, en slika undanpagu hafi stefnandi ekki getad fengid fyrir sina starfsemi.
Husna010 hafi pvi sannarlega ekki verid med 61l naudsynleg leyfi fyrir fiskvinnslu
og hafi yfirlysing 1 soluyfirliti eignarinnar pvi verid rong. Stefnandi hafi i kjolfarid
ordid ad kaupa og setja nidur fituskilju til ad geta stundad starfsemi sina. Fituskilja
s¢ nidurgrafin og tengd frarennsliskerfi hussins. bPvi s¢ 6mdgulegt vid venjulega
skodun 4 fasteigninni ad sja hvort slik fituskilja sé til stadar eda ekki. Stefnandi hafi
einfaldlega ordid ad ganga ut fra pvi ad hin veri til stadar, m.a. med hlidsjon af
upplysingum 1 soélugdégnum, en eins og adur greini s¢ gerd krafa um pad i
reglugerdum og af heilbrigdiseftirliti Hafnarfjardar ad fituskilja sé tengd vid
frarennsliskerfi hassins. Med visan til framangreinds og 22. gr., 23. gr. og 27. gr.
fasteignakaupalaga hafi eignin verid gollud ad pvi leyti ad frarennsliskerfi hussins
uppfyllti ekki ldgmarksskilyrdi fyrir rekstur fiskvinnslu. Krafa stefnanda byggist a
mati hinna domkvoddu matsmanna um kostnad vid O6flun og nidursetningu
fituskilju ad fjarhaed 1.650.000 kronur.

Boétakrofur stefnanda ad pvi er vardar taeki og bunad sem stefnandi telur ad

hafi att ad fylgja fasteigninni eru eftirfarandi:



Stefnandi krefst bota vegna ymiss buinadar sem hann telur ad hafi att ad
fylgja fasteigninni vid athendingu, enda hafi hann verid hluti fasteignarinnar, baedi i
skilningi laga, samkvamt solugégnum og i samraemi vid adrar upplysingar sem
stefnandi hafi fengid fyrir og vid s6luna. Stefnandi kvedst hafa skodad fasteignina
fyrir kaupin og s€0 pann bunad sem um radi. Af halfu seljanda hafi verid 16gd rik
ahersla & a0 kaupverd fasteignarinnar feri ekki nidur fyrir 110.000.000 kréna par
sem husid veari vel buid tekjum og med alla adstodu fyrir fiskvinnslu. Samkvaemt
gdgnum malsins hafi eignin verid pessum kostum btin pegar hin hafi verid seld
ario 2005.

Stefnandi hafi lagt fram 1 malinu yfirlysingu fyrirsvarsmanns félags sem selt
hafi Opal Holding ehf. husid 4 arinu 2005, en par komi skyrt fram ad allur
umraeddur bunadur, sem sidar hafi verid fjarleegdur ur fasteigninni, hafi verid seldur
med henni og pa talist edlilegur og orjufanlegur hluti fasteignarinnar. Sa adili hafi
m.a. keypt lausfrystinn frd Svipjod og 1atid sérsmida hann inn i husid, sem og
annan bunad sem fylgt hafi med i kaupunum. Af gégnum malsins megi rdda ad
umraddur bunadur hafi fylgt hisinu pegar Opal Holding ehf. hafi afsalad husinu til
stefnda Islandsbanka hf. 4 arinu 2013.

Stefnandi kvedst hafa fengid soluyfirlit og onnur s6lugdgn hja stefnda Jofri
ehf. 40ur en hann gerdi tilbod i eignina. Gogn sem fylgi soluyfirliti séu hluti
s0lugagna, m.a. pinglyst skjol og annad sem skipti mali fyrir vidkomandi eign. Eitt
peirra skjala sem stefnandi hafi fengio athent hafi verid vidauki vid leigusamning
sem fyrri eigandi fasteignarinnar, Opal Holding ehf., hafi gert 4rid 2008 vid Festi
ehf. sem pa hafi tekid fasteignina 4 leigu. Vidaukinn heitir ,,Listi yfir naglfost vélar
og teki sem leigjast med hisnaedi ad Grandatrod 8. Par séu talin upp lausfrystir,
feeribond og eimsvali, frystipressur, kelipressa og kelibunt. Stefnandi hafi fengid
par upplysingar vid kaupin ad pessi teki myndu fylgja med, enda vaeri husnadid
sérutbnid til fiskvinnslu. Enginn vafi geti leikid & pvi ad pau teki sem um radi hafi
att a0 fylgja hinu sératbuna fiskvinnsluhtusnadi, enda hafi husnadid hvorki getad
talist sératbid til fiskvinnslu né med alla adstddu fyrir pannig rekstur, likt og fram
komi i soluyfirliti, eftir ad pau taeki hofou verid fjarleegd ur eigninni.

Stefnandi bendir 4 ad i keeru stefnda Islandsbanka hf. til logreglu 9. jali
2014 hafi pvi verid lyst ad skemmdir hefdu verid unnar 4 eigninni, m.a. vaeri gat a
paki hussins eftir ad reykofn hafdi verid fjarlegdur. P4 komi fram ad allar
innréttingar hafi verid fjarlegdar Ur buningsklefum, milliveggur i vinnslusal hafi
verid fjarlegdur, sem og keliviftur i vinnslusal dsamt vélbtnadi fyrir keelikerfi,
millihurdir og fleira. [ kaeru stefnda hafi verid farid fram 4 16greglurannsékn, enda
vardadi verknadurinn vid audgunarbrotakafla almennra hegningarlaga nr. 19/1940.

Med pvi ad leggja fram keru hja logreglu vegna pjofnadar & framangreindum



tekjum megi 1jost vera ad stefndi hafi talid ad hann hafi selt stefnanda hiisid med
umraddum tekjum.

Stefnandi kvedst byggja a pvi ad eftirgreind teki og bunadur hafi att ad
fylgja fasteigninni par sem um pad hafi verid samid, teekin og bunadurinn hafi verid
til stadar vid skodun og att ad fylgja samkvaemt kaupsamningsgégnum og venju,
enda teljist allur eftirgreindur binadur varanlegur, honum hafi verid varanlega
skeytt vid fasteignina og sérstaklega snidinn ad henni. Mjog vidurhlutamikid hafi
verid ad fjarlegja bunadinn og hann hafi allur verid innifalinn i kaupverdi
eignarinnar, sbr. 22. gr. til 25. gr. fasteignakaupalaga.

Frysti- og keliklefar i vinnslusal.

begar stefnandi hafi skodad husid med hugsanleg kaup i huga hafi verid i
husinu kali- og frystiklefar i vinnslusal. bessir klefar hafi verid ,,naglfastir®, p.e.a.s.
peir hafi verid varanlega skeyttir vid fasteignina og sérstaklega snidnir ad henni.
Umraeddir klefar hafi allir verid fjarleegdir Ur eigninni fyrir athendingu med @rinni
fyrirhofn og stortjoni a fasteigninni sjalfri. beir hafi verid festir vid golf hussins,
m.a. med murboltum, og pvi hafi purft ad brjota upp golf til ad fjarlegja pa. Lagnir
a0 klefunum, badi raf- og vatnslagnir, hofdu verid klipptar, enda hafi ekki verid
hagt ad aftengja klefana med audveldum heetti.

Upphaflega hafi stefnandi krafid stefnda um beatur vegna tveggja klefa.
Astada pess hafi verid su ad stefnandi hafi ad beidni stefnda aflad verdtilbods fra
fyrirteekinu Keeliteekni 1 einn kaeliklefa og einn frystiklefa til ad fa upplysingar um
kostnad vid kaup a4 samberilegum klefa. Verdtilbod Kelitekni hafi pvi adeins gert
rad fyrir tveimur klefum en ekki fjorum, eins og verid hafi i husinu. I uppgjori
stefnda fslandsbanka hf. fra 5. mars 2015 hafi stefndi akvedid ad greida stefnanda
batur vegna tveggja klefa, p.e.a.s. samkvaemt tilbodi Kalitekni, en ekki fjogurra
eins og stefnandi hafi krafist. Stefndi hafi pvi einungis bett helming tjons stefnanda
vegna frysti- og keeliklefanna. [ uppgjori stefnanda felist hins vegar vidurkenning 4
réttmaeti krofunnar. [ malinu sé gerd krafa um greidslu skadabota vegna allra
klefanna sem hafi verid i hisinu vid skodun og kaup og byggist fjairhadin &4 mati
hinna domkvoddu matsmanna vid 6flum samberilegra klefa og uppsetningu peirra,
en ad teknu tilliti til innborgunar stefnda.

Reykofn.

begar stefnandi hafi keypt fasteignina hafi verid i husinu reykofn til ad
reykja fisk. Reykofninn hafi verid varanlega skeyttur vid golf hassins og reykhafur
upp ur paki. Tekid hafoi verid fjarlaegt ar hiisinu pegar stefnandi tok vid pvi. Eftir
hafi stadid skemmt golf og gat gegnum pak hussins par sem rignt hafi inn i hasid
uns stefnandi hafi 1atid gera vid pad 4 sinn kostnad. Stefnandi kvedst byggja 4 pvi
ad umraddur ofn hafi att ad fylgja hasinu og byggist krafa hans & matsgerd hinna



démkvoddu matsmanna um kostnad vid 6flun sambarilegs ofns og uppsetningu.

Isvel.

Medal bunadar sem hafi verid til stadar i fasteigninni vid skodun og att ad
fylgja eigninni hafi verid isvél, sem mikid s€ notud i fiskvinnslu og naudsynleg til
ad keela hraefni. fsvélar sem pessar séu nanast undantekningarlaust sérhannadar inn
i hisnedi og mjog vidurhlutamikid sé ad fjarlegja per. Isvél sem pessi sé edlilegt
fylgifé sérutbhins fiskvinnsluhtusnaedis. Isvélin hafdi hins vegar verid fiarlaegd ar
fasteigninni vid afhendingu og sé krafist bota vegna 6flunar og uppsetningar a
samberilegri isvél og s€¢ malinu midad vid matsgerd hinna domkvoddu matsmanna.

Lausfrystir, frystipressa, feribond og eimsvali.

Stefnandi kvedur ad medal peirra tekja sem hafi verid sérstakt fylgifé
umraddrar fasteignar hafi verid svokalladur lausfrystir 4samt faeribondum,
frystipressu og eimsvala. Vid skodun & fasteigninni hafi pessi bunadur verid til
stadar og augljéslega att ad fylgja fasteigninni. Bendir stefnandi 4 ad lausfrystirinn
s¢ beinlinis teiknadur inn a adaluppdratt fasteignarinnar, sem bendi til ad hann hafi
verid edlilegur og varanlegur hluti hennar. Slik teki séu avallt seld sem hluti
fasteignar og pvi hafi kaupandi fasteignarinnar ad sjalfsogdu matt buast vid, enda
hafi hvergi verid tekid fram ad hann myndi ekki fylgja med i kaupunum. Eimsvali
sjai um ad pétta kelimidilinn eftir ad hann kemur fré keelipressunni. Kaelimidillinn
péttist pegar hann kélni 1 eimsvalanum. Allt s¢ petta tengt saman og notad til ad
frysta fiskafurdir. Hafi petta allt verid fjarlegt ar fasteigninni. Taki botakrafa
stefnanda vegna umraeddar tekja mid af mati hinna domkvoddu matsmanna &
kostnadi vid ad afla og setja upp samberilegan lausfrysti dsamt fylgihlutum.

Eins og adur hafi komid fram hafi fyrri eigandi hussins keypt lausfrystinn
og feribondin fra Svipj6o arid 1999 og 1atid sérsmida inn i hasid. Hann hafi selt
husid & arinu 2005 med pessum bunadi og 6llum 6drum bunadi sem stefnandi telji
ad hafi att ad fylgja fasteigninni. Umsamid kaupverd hussins med 6llum pessum
blinadi hafi & arinu numid 68.120.000 kronum. Af pvi megi sja ad fraleit sé st
malsasteda stefnda ad kaupverd fasteignarinnar & drinu 2014 ad fjarheed
110.000.000 krona, & mjog erfidum fasteignamarkadi fyrir slikar eignir, s€¢ sénnun
um ad enginn bunadur hafi att ad fylgja husinu. Kvedst stefnandi telja ad pvert a
moti s¢ kaupverd hussins 4 arinu 2014 sonnun pess ad allur sa bunadur sem i
husinu hafi verid hafi att ad fylgja med 1 kaupunum.

Kelipressa

Stefnandi kvedur ad umraedd kalipressa hafi verid til stadar vid skodun a
hasinu inni 1 rymum par sem fiskur s¢ geymdur i kuldarymi, badi fyrir og eftir

vinnslu. Um hafi verid ad reda teki sem hangi ofarlega a vegg uppi undir lofti og



veiti kulda nidur i rymid og sé tengt badi vid vatn og rafmagn. Slik teki séu
orjufanlegur hluti fasteigna og edlilegt s¢ ad pau fylgi fasteign. Engu ad sidur hafi
verid buid ad fjarlegja pressuna med pvi ad klippa 4 lagnir ad henni og skemma,
pannig ad laga hafi purft lagnir til ad tengja nyja pressu. Krafist s¢ skadabodta ur
hendi stefndu vegna kostnadar vid ad afla samberilegrar pressu og koma henni
fyrir og taki krafan mid af mati hinna domkvéddu matsmana.

Leyndir gallar.

Stefnandi bendir 4 ad i 18. gr. fasteignakaupalaga komi fram ad fasteign
teljist gollud ef hun stenst ekki paer krofur um geedi, binad og annad sem leidi af
16gunum og kaupsamningi. b¢ teljist notud fasteign ekki gollud nema agallinn ryri
verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknama hattsemi.
Eins og adur sé rakid hafi hattsemi stefndu verid saknaem, m.a. vegna rangra
upplysinga i soluyfirliti, sem og vegna adurgreindrar eftirfarandi hattsemi stefnda
fslandsbanka hf. Samkvemt 18. gr. fasteignakaupalaga sé saknaem hattsemi po ekki
skilyrdi skadabota vegna galla a fasteign. Stefnandi krefjist skadabodta vegna galla &
fasteigninni an pess ad hattsemi seljanda geti hafa talist vera saknem. Skipti pa
engu pott seljandi hafi eignast fasteignina i skuldauppgjori, en fasteigninni hafi
verid afsalad til stefnda [slandabanka hf. i april 2013 og eftir pad hafi hann leigt
Opal Holding ehf. fasteignina i eitt ar 4dur en hun var afhent stefnanda. I peim
skilningi hafi stefndi {slandsbanki hf. haft akvedin not af fasteigninni.

Stefnandi kvedst krefjast skadabdta vegna eftirfarandi leyndra galla a
fasteigninni, sem ryri verdgildi hennar umtalsvert:

Leki & milligangi.

Fljotlega eftir athendingu eignarinnar hafi komid i 1jos vatnsleki & gangi
fyrir framan vinnslusal. I matsgerd hinna déomkvoddu matsmanna sé gerd grein
fyrir ors6kum lekans og tillaga gerd ad trbotum. S¢€ parna um sannanlegan galla &
fasteigninni ad raeda, sem ad mati hinna domkvoddu matsmanna kosti 283.710
krénur ad gera vid.

bak

Stefnandi kvedur ad haustid eftir ad hann tok vid fasteigninni hafi gert
mikid vatnsvedur. Vio pad tilefni hafi fyrirsvarsmadur stefnanda heyrt vatn renna
inni i eigninni sem hann hafi ekki attad sig a4 i fyrstu. Eftir nokkurra daga
vangaveltur og athuganir hafi hann komist upp 4 loft fyrir ofan frystigeymslu i
hasinu, en til pess hafi purft ad nota lyftara. b4 sé rymid heldur ekki ad finna &
teikningum af husinu. Hafi komid 1 lj6és ad fragangur & paki var algjorlega
ofullnegjandi og mygla komin i allt pakid. Nidurstada hinna domkvoddu
matsmanna s¢ st ad pak eignarinnar s¢ meira og minna Onytt, en asteda pess sé

einkum su ad fragangur a4 innanverdu pakinu uppfylli hvorki fyrirmeeli nugildandi



né pagildandi byggingarreglugerda. Engin einangrun sé i pakinu og heldur ekki
rakasperra. Pa séu ymsir adrir annmarkar a pakinu. Hafi &stand paksins ad pessu
leyti verid mun verra en kaupandi hafi matt @tla vid skodun. Pa hafi kaupandi ekki
getad skodad eda kynnt sér astand paksins vid hefdbundna skodun & eigninni. Hinir
domkvoddu matsmenn hafi hafnad pvi ad rdda hafi matt hvert astand paksins var
med skodun 4 pakkanti hussins.

A0 mati hinna ddmkvoddu matsmanna nemi kostnadur vid ad lata fara fram
naudsynlegar urbeaetur 4 pakinu 39.062.383 krénum, en med afskriftum 25.428.541
kronu. Fyrrgreind fjarhaed samsvari um 35% af kaupverdi eignarinnar, en hin
sidargreinda um 23% af kaupverdinu. bad sé langt yfir peim moérkum sem
domstolar hafi skilgreint sem hinn svokallada gallaproskuld, p.e.a.s. gallinn sé af
peirri sterdargradu ad hann sé talinn ryra verdgildi fasteignarinnar svo nokkru
vardi, sbr. 18. gr. fasteignakaupalaga.

Ljost sé ad radast verdur i endurbaetur 4 fasteigninni. Kvedst stetnandi ekki
geta selt eignina i pvi astandi sem hin er ni an pess ad upplysa um ad pak
eignarinnar s¢ onytt og ad vidgerd 4 pvi kosti um 40.000.000 krona. Badi laga- og
sanngirnisrok leidi til pess ad kostnadur vegna urbodta & pakinu falli 4 seljanda
fasteignarinnar. Stefndi {slandsbanki hf. geti ekki byggt 4 fyrirvara um ad fasteignin
hafi verid seld i pvi 4standi sem hun var, enda hafi slikur fyrirvari ekki réttarahrif ef
astand fasteignar er til muna lakara en kaupandi hafoi dstaedu til ad atla midad vid
kaupverd og atvik ad 6dru leyti, sbr. 28. gr. fasteignakaupalaga in fine. I pessu
sambandi kvedst stefnandi einnig byggja 4 pvi ad & sampykktum
byggingarteikningum af fasteigninni komi fram ad pok séu einangrud med 200 mm
steinull milli langbanda. Hafi stefnandi pvi ekki haft astedu til ad @tla annad en ad
hid sama gilti um pak 4 umreddri fasteign. Pakid hafi reynst vera 6einangrad ad
storum hluta.

Botakrafa stefnanda ad fjarhaed 25.712.251 kréna nemi kostnadi vid ad
endurnyja pakid, en med edlilegum afskriftum, en med pvi s¢ stefnandi settur i
somu adstodu og buiast hafi matt vid pegar kaupin attu sér stad. Fjarhaed krofunnar
byggist a mati hinna domkvdddu matsmanna.

Obeint tjon.

Samkvemt 1. mgr. 43. gr. fasteignakaupalaga geti kaupandi fasteignar
krafist skadabota, badi fyrir beint og Obeint tjon, ef galla eda tjon ma rekja til
saknemrar hattsemi seljanda. Sama gildi ef fasteign var vid kaupsamningsgerd ekki
i samremi vid abyrgdaryfirlysingu seljanda. Stefnandi kvedur kréfu sina beadi
byggjast a pvi ad hattsemi stefnda hafi verid saknaem og ad hid selda hafi ekki verid
i samraemi vid abyrgdaryfirlysingu stefnda.



Stefnandi kvedst hafa 4formad ad hefja framleidslu i hinu nyja hasi i mai
2014 og skipa 1t fyrstu gdmum framleidslu sinnar i juni. Petta hafi stefnandi kynnt
stefnda [slandsbanka hf. og hafi pessi aform legid pvi til grundvallar ad stefndi
sampykkti m.a. fjzrmognun a verkefninu. Aztlanir stefnanda hafi gengid Gt 4 ad
hagnadur af rekstri fyrirtekisins yroi obreyttur 4 arinu 2014, en hagnadaraukning
yrdi hins vegar & arinu 2015. Aztlanir stefnanda hafi pvi verid hofsamar og
rauns&jar, en rekstraraztlanir hans hafi stadist nanast fullkomlega undanfarin ar.

Hinir démkvéddu matsmenn hafi komist ad peirri nidurstodu ad hefou
edlileg og raunhaef aform stefnanda gengid eftir hefdi hagnadur af rekstri stefnanda
ordid 42,2 milljonir kréna & timabilinu 1. jini 2014 til 31. mai 2015.
Rekstrarnidurstada timabilsins hafi hins vegar ordid su ad stefnandi hafi tapad 11,1
milljon krona. Fravikid, sem ad mati matsmanna sé tjon vegna afnotamissis
fasteignarinnar, nemi 53,3 milljonum kréna og sé bein afleiding 4durgreindra galla
a fasteigninni og pess ad eignin hafi ekki verid i samraemi vid kaupsamning adila,
soluyfirlit o.fl.

Skadabotakrafa stefnanda vegna hins 6beina tjéns nemi adurgreindu fraviki
i rekstri stefnanda og s¢€ tjonid ad rekja til pess ad fasteignin hafi ekki komid ad
peim notum sem med réttu hafi verid stefnt ad og vegna pess ad samningur vid
pridja mann hafi fallid brott, svo og vegna skemmda a edlilegu fylgifé hennar, sem
nota hafi att i fasteigninni, sbr. 59. gr. fasteignakaupalaga.

Umreadd skadabodtakrafa stefnanda byggist a pvi ad stefndi beri sakarabyrgd
4 tjoni stefnanda. Hattsemi stefnda hafi badi verid saknzm og 6logmat. 1 fyrsta
lagi hafi upplysingar i soluyfirliti verid rangar. Fasteignin hafi hvorki haft tilskilin
leyfi né adstodu fyrir rekstur fiskvinnslu. Samkvamt matsgerd hinna domkvoddu
matsmanna hafi pvi i raun farid fjarri og hafi hisid ad mati matsmanna eingéngu
verid nothaeft sem geymsla. Samkvaemt 27. gr. fasteignakaupalaga og
domafordemum beri seljandi hlutleega sakarabyrgd 4 rongum upplysingum.

P4 beri stefndi Islandsbanki hf. sakardbyrgd 4 peim dretti sem ordid hafi 4
pvi ad brugdist yrdi vid krofum stefnanda vegna galla 4 fasteigninni. Pad hafi ekki
verid fyrr en 1 mars 2015 sem stefndi hafi tekid afstodu til krafna stefnanda og baett
tjonid ad hluta til, en pa hafi verid lidnir 10 manudir fra athendingu hussins.

Tjon stefnanda vegna pessa sé€ bein afleiding af pvi astandi fasteignarinnar
sem stefndu beri abyrgd a4 og sé orsok tjonsins. Stefnda hafi verid kunnugt um
aform stefnanda um ad hefja rekstur i hiisinu strax i mai 2014, en pad hafi komid
fram 1 vidskiptadetlun sem stefnandi hafi athent stefnda i tengslum vid kaup &
hasinu. bratt fyrir pa vitneskju og askoranir stefnanda hafi stefndi 1itid sem ekkert
adhafst i malinu, en itrekad gefid 1 skyn ad stefnanda yrdi beettur skadinn. Vidbrogd

stefnda 1 mars 2015 hafi verid of litil og komid of seint. Pessa hattsemi stefnda



verdi ad meta honum til sakar, en 4 peim timapunkti hafi rekstrartjonid verid ordid
verulegt og haldid afram ad aukast par til stefnandi hafi getad komid husinu i
rekstrarhaft astand, p.e. eftir ad hann skipti um vidskiptabanka, en stefndi hafi

prengt verulega ad stefnanda med laust fé fyrir reksturinn.

Annad beint tjon.

Stefnandi kvedst sjalfur hafa ordid ad kosta endurbetur 4 fasteigninni ad
Eyrartr6d 12 til a0 koma henni i nothaeft astand. Stefnandi hafi verid med
svokallada rekstrarlinu hja stefnda, p.e. adrattarlan, til ad nota i rekstri sinum. Lanid
hafi stefnandi notad til ad kaupa fisk og vinna hann i husnadi sinu ad Melabraut
22. Eftir a0 stefnandi hafi hafid endurbetur 4 fasteigninni ad Eyrartrod 12 hafi hann
ad hluta til notad pessa fjarmuni til ad koma husinu i nothaeft astand fyrir
reksturinn. bad sé nidurstada hinna domkvéddu matsmanna ad fjarbinding
stefnanda 1 fasteigninni hafi 4 timabilinu fra 1. jini 2014 til 31. mai 2015 numid
74.864.298 kronum og ad vaxtagjold stefnanda & timabilinu hafi numid 11,8
milljonum krona, en af peirri fjarhad hafi hlutdeild fasteignarinnar i kostnadinum
verid 4,9 milljonir krona. Med pvi sé€ att vid ad stefnandi hafi borid kostnad af
voxtum vegna endurbodta 4 fasteigninni, en sa kostnadur sé€ tjon sem rekja megi til
vanefnda stefnda. Stefnandi kvedur skadabotakrofu sina byggjast 4 pvi ad stefnandi
hafi ordi0 fyrir tjoni vegna sakna@mrar og ologmatrar hattsemi stefndu og ad
adurgreint tjon sé bein afleiding af peirri hattsemi. Stefnandi hefdi ekki purft ad
binda fjarmuni i fasteigninni med pessum hetti ef fasteignin hefdi ekki verid haldin
adurgreindum gollum og pvi hefdi stefnandi ekki ordid fyrir umraeddum kostnadi.

Stefnandi kvedst einnig krefjast skadabota vegna tjons sem sé ad rekja til
reksturs fasteignarinnar & medan hin hafi ekki verid i nothafu astandi fyrir
reksturinn. Pott stefnandi hafi fengid fasteignina athenta i mai 2014 hafi hun ekki
komid ad fyrirhugudum notum fyrr en haustid 2015 pegar rekstur hafi hafist i
henni. A medan hafi stefnandi greitt fasteignagjold, rafmagn og hita. Stefnandi
kvedst telja ad pessi kostnadur eigi ad falla 4 stefnda. Um sé ad raeda beint tjon
stefnanda sem stefndu beri abyrgd 4. Krafa stefnanda byggist 4 matsgerd hinna
doémkvoddu matsmanna sem hafi komist ad peirri nidurstodu ad umraeddur
kostnadur hafi 4 timabilinu fra 1. juni 2014 til 31. mai 2015 numid 8.545.673
kronum. bar af hafi fasteignagjold numid 1.997.755 kronum, kostnadur vegna
rafmagns og hita 1.072.776 krénum og annar kostnadur og vidhaldskostnadur
5.475.142 kréonum.

Stefnandi kvedst hatna pvi ad laekka beri botakrofur stefnanda med visan til

2. mgr. 60. gr. fasteignakaupalaga. Botakrofur stefnanda séu ekki dsanngjarnar,



heldur luti paer ad pvi ad gera hann eins settan og ef samningur adila hefdi verid
efndur. b4 bendir stefnandi 4 ad umradd regla sé undantekningarregla, sem ekki
verdi beitt nema i peim tilvikum er fullvist megi telja ad skilyrdum hennar sé
fullneegt. Litid hafi verid svo 4 ad reglunni verdi einkum beitt pegar tjonvaldur hafi
ekki matt sja fyrir tjon, en einnig sé horft til pess hvada moguleika tjéonvaldur hafi
haft til ad hindra ad tjon yrdi. Hafi tjonvaldur att pess kost ad koma 1 veg fyrir tjon,
en ekki gert pad an veigamikilla &staedna, beri ekki ad beita heimild 60. gr. Likt og
aodur sé rakiod séu botakrofur stefnanda ad storum hluta ad rekja til rekstrartjons sem
stefndi hafi itrekad verid advaradur um ad veri afallandi, 4n pess ad stefndi
adhefdist nokkud. ba hefdi stefndi strax arid 2014 getad gripid til adgerda, m.a.
med pvi ad hafa uppi 4 peim tekjum sem hofou verid fjarlegd. Tept ar hafi 11010
adur en stefndi innti af hendi greidslur vegna tjons stefnanda. Med hlidsjon af
framangreindu tomleti stefnda séu ekki skilyrdi til ad lekka skadabotakrofu
stefnanda & grundvelli 60. gr. fasteignakaupalaga.

Hvad vardar krofu um vexti samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001
bendir stefnandi 4 ad midad sé€ vid umsaminn athendingardag eignarinnar hinn 1.
mai 2014, en pa hafi hid botaskylda atvik att sér stad. [ 68rum 1id stefnukrafna sé
hins vegar krafist vaxta samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra lokum pess
timabils er fasteignin var i 6vidunandi astandi, en kréfugerd vegna dbeins tjons og
kostnadar vegna reksturs fasteignarinnar s¢ ad rekja til pess timabils. Pad sé stefndu
til hagsbota par sem kostnadurinn hafi fallid til i hverjum méanudi 4 pessu timabili
og aukist smam saman. Dréttarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 sé
hins vegar krafist fr4 peim degi er lidinn var manudur fra pvi ad vidkomandi
skadabotakrafa stefnanda var sett fram, sbr. 1. mgr. 5. gr. somu laga.

Hvad vardar lagarok visar stefnandi til almennra meginreglna
samningaréttar, fasteignakauparéttar og krofuréttar. Pa visar stefnandi til dkvaeda
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup. Einnig
visar stefnandi til meginreglna skadabodtaréttar, p. & m. almennu sakarreglunnar, og
til akvaeda nr. 38/2001 um vexti og verdbeatur. Stefnandi kvedur krofu um
malskostnad stydjast vid 129. gr., sbr. 130. gr., laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala og hvad vardar varnarping er visad til 34. gr. somu laga.

IV.
Stefndi {slandsbanki hf. kvedur helstu malsastadur sinar vera par i fyrsta
lagi ad Osannad sé¢ ad fasteignin hafi verid haldin 6llum peim goéllum vid
afhendingu fasteignarinnar sem stefnandi haldi fram. [ 68ru lagi ad 6sannad sé ad
samid hafi verid um ad stor hluti peirra teekja sem stefnandi leitist vid ad fa baettan

hafi att ad fylgja fasteigninni. [ pridja lagi telji stefndi ad stefnandi hafi vitad eda



matt vita af peim annmérkum sem stefnandi telji na ad séu a fasteigninni. [ fjorda
lagi telji stefndi ad hann beri ekki abyrgd 4 obeinu tjoni stefnanda. I fimmta lagi
kvedst stefndi byggja a pvi ad ekki geti komid til botadbyrgdar hans ef medstefndi
Jofur ehf. ber botadbyrgd 1 malinu & grundvelli 25. gr. skadabotalaga nr. 50/1993.
b4 kvedst stefndi einnig byggja & trinadarskyldu, & adgasluskyldu kaupanda og
tomlati kaupanda.

Stefndi bendir a ad fasteignin ad Eyrartr6d 12 hafi verid athent stefnanda 1.
mai 2014. Vid afthendingu hafi dhettan af fasteigninni faerst fra stefnda sem
seljanda til stefnanda sem kaupanda samkvemt 20. gr., sbr. 12. gr., laga um
fasteignakaup. Pad s¢ meginregla laganna ad ahattan af fasteign ferist fra
kaupanda til seljanda vid athendingu fasteignar.

Stefndi kvedur ad skilyrdi undantekningarinnar i 2. mgr. 20. gr., sem fjalli
um ahettuskipti vegna galla, séu ekki upptyllt svo sem haldid s¢ fram af halfu
stefnanda. Af halfu stefnda s¢ pvi moétmelt sem rongu og 6sénnudu ad orsakir
galla, sem komid hafi fram eftir athendingu fasteignarinnar, sé ad rekja til vanefnda
stefnda. ba hafi stefndi sem seljandi fasteignarinnar ekki tekist 4 hendur abyrgd a
eiginleikum eda 60rum kostum fasteignar i tiltekinn tima eins og askilid sé 1 2.
malslid 2. mgr. 20. gr.

Stefndi kvedur Osannad ad fasteignin hafi verid haldin 6llum peim
annmorkum vid athendingu sem stefnandi haldi n fram og krefjist bota fyrir. Hafa
purfi sérstaklega i huga ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi gengid med fasteignasala
i gegnum fasteignina vid athendingu og ekki hreyft neinum athugasemdum. Fimm
dogum sidar hafi verid komid tilbod fra Verkpingi, sem falid hafi i sér adlogun
hasnadisins ad peim rekstri sem stefnandi hugdist stunda i fasteigninni. Premur
vikum sidar hafi stefnandi sidan gert athugasemdir vid astand fasteignarinnar, sem
hafi verid smavagilegar og stefndi hafi nu pegar greitt stefnanda baetur vegna. bad
hafi svo ekki verid fyrr en 16ngu sidar ad stefnandi hafi tekid ad halda pvi fram ad
hvorki vatns- né raflagnir veeru i umsdomdu astandi, sem og ad ymis teki hafi att ad
fylgja eigninni og fleira.

i 38. gr. laga um fasteignakaup sé 16gd st skylda 4 kaupanda fasteignar ad
skoda fasteign vel svo fljott sem verda megi eftir athendingu hennar. Vid pa skodun
hafi stefnanda matt vera 1jost ad teki og bunad upp a tugi milljéna vantadi i
fasteignina.

Kaupandi fasteignar, p.e. stefnandi, beri abyrgd & fasteigninni eftir
athendingu og 4 pvi tjoni sem kunni ad hafa verid valdid a henni eftir athendingu.
Sonnunarbyrdin um ad fasteign hafi verid haldin galla vid afhendingu hvili a
kaupanda fasteignar. Hann beri pvi ekki einungis sonnunarbyrdina fyrir pvi ad

fasteign sé haldin galla heldur einnig ad gallinn hafi verid til stadar vid athendingu.



Stor hluti af krofu stefnanda 1ati ad teekjum og binadi sem hann telji ad hafi
att ad fylgja med i kaupum & fasteigninni og i stefnu s¢ pvi haldid fram ad um
fylgifé med fasteigninni hafi verid ad rada. Sidar verdi fjallad um einstaka
krofulidi stefnanda, en fyrst verdi leitast vid ad hrekja pad sem fram komi i stefnu
almennt um fylgifé fasteigna.

[ 22. gr. laga um fasteignakaup sé leitast vid ad skilgreina hvad teljist til
edlilegs fylgifjar fasteigna. PO verdi ad gera pann fyrirvara ad pegar keypt er
atvinnuhusnadi bui kaupendur alloft pannig um hnatana ad peir semja um pad
hvada taeki og bunad peir kaupa med fasteigninni. ba sé gerdur list yfir pau teki
sem eiga ad fylgja med i kaupum 4 fasteigninni.

Stefndi bendir 4 ad stefnandi hafi ekki skodad fasteignina i addraganda
kaupanna. Ef hann hefdi gert pad hefdi hann séd ad fitusia, isvél, lausfrystir,
frystipressa, faribond og eimsvali voru ekki i fasteigninni pegar hin var i
sOlumedferd. Samtals krefjist stefnandi skadabota ad fjarhaed 39.485.000 kronur
vegna pessara tekja, sem ekki hafi verid til stadar i fasteigninni i soluferlinu.
Framangreind taeki geti pvi ekki talist fylgifé med fasteigninni par sem pau hafi
ekki verid til stadar i addraganda kaupanna og par med vid skodun, en pad sé
algjort skilyroi fyrir pvi ad bunadur geti talist fylgifé fasteignar.

[ 24. gr. laga um fasteignakaup sé sérstaklega tekid fram ad bunadurinn
purfi ad vera i eigu seljanda svo ad hann teljist til fylgifjar fasteignar. bad hafi ekki
gilt um pau teki og binad sem stefnandi krefjist nu ad stefndi greidi honum baetur
vegna. S& bunadur sem 4 annad bord hafi verid i fasteigninni i addraganda
kaupanna hafi verid i eigu leigutaka fasteignarinnar. betta hefdi stefnanda matt vera
1jost ef hann hefdi skodad fasteignina fyrir kaupin.

Ef stefnandi hefdi skodad fasteignina i addraganda kaupanna, svo sem
stefndi hafi skorad & hann ad gera, hefdi hann jafnframt verid upplystur um ad
keeliklefar, reykofn o.fl. veeru i eigu leigutaka fasteignarinnar og hafi ekki att ad
fylgja med i kaupunum, enda ekki tekid fram i s6lugognum. Bendir stefndi 4 ad i
doémaframkvaemd Hastaréttar hafi t.d. mjélkurkelar 1 verslunarhusnadi, fataskapar,
skapar fyrir mini-bari, 6ryggisholf og hofdagaflar i fasteign undir hotelrekstur verid
talid lausafé, en ekki fylgif¢é med fasteign, pratt fyrir a0 um naglfastar og
sérsmidadar innréttingar og lausnir fyrir vidkomandi husnadi hafi verid ad raeda.

Hvad vardi tilvisun stefnanda til upplysingaskyldu seljanda samkvamt 26.
og 27. gr. laga um fasteignakaup kvedst stefndi telja rangt og 6sannad ad hann hafi
ekki fullneegt upplysingaskyldu sinni sem seljandi fasteignarinnar. I soluyfirliti,
kauptilbodi og kaupsamningi sé tekid fram ad seljandi pekki ekki &stand
eignarinnar par sem hann hafi eignast hana i skuldaskilum. Stefndi hafi pvi lagt rika

aherslu 4 pad vid stefnanda ad geeta sérstakrar arvekni vid skodun og uttekt &



eigninni og leita sér adstodar hja sérfrodum adilum vid mat 4 astandi eignarinnar.

b4 sé ekkert komid fram um ad rangar upplysingar hafi komid fram i
sOluyfirliti eda s6lugognum. Um hafi verid ad reda solu a fasteign, en ekki &
rekstri. [ soluyfirliti hafi komid fram ad husid hefdi o1l tilskilin leyfi fyrir
fiskvinnslu og alla adstodu tengda pannig rekstri, s.s. frysti (i eintélu), vinnslusal,
moéttoku og keeligeymslu. Oumdeilt sé ad fasteignin hafdi ad geyma vinnslusal,
mottoku og kaeligeymslu. Kalipressa 1 kaligeymslu hafi p6é verid onyt og ar sér
gengin eftir 15 4ra notkun. betta hefoi stefnandi vitad og séd ef hann hefdi skodad
fasteignina. Stefndi telji ad kelipressan hafi verid til stadar 1 fasteigninni i pessu
astandi vid afhendingu, en annad sé¢ 6sannad. Stefndi hafi pegar greitt stefnanda
batur vegna frystisins.

Umfjollun stefnanda um Onnur s6lugdgn sé villandi. Bendir stefndi 4 ad
vidhengi B, sem stefnandi visi til, hafi verid fylgigagn med leigusamningi um
fasteignina milli tveggja adila sem séu alls 6tengdir pessu mali. Stefndi liti svo 4 ad
upptalning 4 tekjum i adurnefndu skjali hafi einmitt verid gerd til ad semja
sérstaklega um ad tekin @ttu ad fylgja med vid leigu 4 fasteigninni. A9 60rum kosti
hefou pau ekki gert pad par sem ekki hafi verid um fylgifé ad reda eda hluta
fasteignarinnar. S¢é viokomandi leigusamningur skodadur 1 heild sé 1jost ad umradd
teki hafi verid talin vera lausafé¢ en ekki fylgifé fasteignarinnar. Ekki sé rétt ad
skjalid hafi verid hluti af s6lugégnum. Skjalinu hafdi hins vegar verid pinglyst &
eignina og hafi stefnandi fengid pad athent vid s6lumedferdina eins og dnnur skjol
sem hvilt hafi a eigninni.

Stefndi kvedur ad skoda purfi upplysingaskyldu seljanda vid fasteignakaup i
samhengi vid adgasluskyldu pa sem hvili 4 kaupanda vi0 fasteignakaup, sbr. 29. gr.
laga um fasteignakaup. Kvedst stefndi telja ad stefnandi verdi sjalfur ad bera
abyrgd 4 peirri akvordun sinni ad skoda ekki fasteignina i addraganda kaupanna og
ganga pannig ur skugga um hvert astand fasteignarinnar var og hvada taki og
blnadur atti ad fylgja henni. Stefndi beri pvi ekki hlutleega abyrgd 4 tjoni stefnanda
eins og stefnandi heldur fram 1 stefnu.

Stefndi bendir 4 ad fasteignin hafi verid seld i pvi astandi sem hun var og
stefnandi setti sig vid. Pegar fasteign er seld med slikum fyrirvara geti kaupandi
ekki borid fyrir sig galla nema ad astand fasteignar sé til muna lakara en kaupandi
hafdi astedu til ad @tla midad vid kaupverd hennar eda atvik ad 6dru leyti. Stefndi
telji pau skilyrdi ekki vera fyrir hendi og ad stefnandi geti ni ekki borid fyrir sig pa
annmarka sem hann geri i stefnu sinni.

Stefndi kvedst byggja a pvi ad stefnandi hafi i malinu brotid gagnkvama
trinadarskyldu samningsadila. Trinadarskyldan sé ein af meginreglum

samningaréttar og 1 henni felist skylda samningsadila til ad lata ekki eigin



hagsmuni rdda einhlida ath6fnum sinum heldur verdi peir ad taka tillit til hagsmuna
vidsemjandans.

Stefnandi hafi keypt fasteignina ad Eyrartr6d 12 fyrir 110.000.000 krona og
s¢ skadabotakrafa hans pvi mun haerri en kaupverd fasteignarinnar. Med bréfi
stefnda 15. jantiar 2016 hafi stefnanda verid bodid ad rifta kaupunum, an
vidurkenningar 4 ad um galla hafi verid ad reda. Ekki hafi verid fallist & pad af
halfu stefnanda og hafi stefnandi pvi 4 engan hatt tekid tillit til hagsmuna stefnda i
malinu. Stefndi telji a0 med pvi ad hafna riftun, en krefjast pess i stad skadabota,
sem séu tugum milljonum kréna herri en kaupverd fasteignarinnar, hafi stetnandi
brotid gagnkvema trinadarskyldu adila. Pannig hafi medal annars verid stadfest i
domaframkvaemd Hestaréttar ad tranadarskyldan setji samningsadila mork vid
akvordun 4 pvi til hvada vanefndararraeda hann gripi vegna vanefnda vidsemjanda
sins.

Stefnandi haldi pvi fram ad & stefnda hafi hvilt skylda til ad bata ur peim
gbllum sem stefnandi hafi talid vera & fasteigninni ad Eyrartr6d og ad stefndi hafi
ekki sinnt pvi og pvi hafi stefnandi getad beaett ur gollunum og krafid stefnda um
batur, sbr. 39. gr. laga um fasteignakaup. Stefndi bendir & ad akva0id fjalli um
urbetur vegna galla. Einungis 1 peim tilvikum er seljandi hefur byggt fasteign eda
smidad innréttingar inn i hana geti hvilt 4 honum skylda til urbota. Pad eigi ekki vid
um stefnda, sem eignast hafi fasteignina i skuldaskilum og sidan selt stefhanda.

Stefnandi hafi sent stefnda krofubréf, dags. 13. ndvember 2014, par sem
stefnandi hafi sett fram krofur 1 12 lidum. Med bréfi, dags. 5. mars 2015, hafi
stefndi fallist & greidslu bota vegna 7 1ida af pessum 12 an vidurkenningar a kr6fum
stefnanda. Peir 1i0ir sem stefndi hafi ekki fallist 4 hafi verid krafa um betur vegna
obeins tjons og vegna lausafjar sem stefndi telji ad hafi ekki verid fylgifé fasteignar
og hafi pvi ekki att ad fylgja med i kaupunum. Stefndi hafi ekki talid sig
botaskyldan vegna tjons stefnanda, en hafi viljad ljika malinu med satt, enda hafi
stefnandi pa att i vidskiptum vid bankann. Stefndi hafi pvi, &n vidurkenningar,
fallist & a0 greida stefnanda 23.534.692 kronur. Fjarhaedin hafi tekid mid af kr6fum
stefnanda eins og per hafi verid settar fram i bréfi 13. névember 2014 eins og adur
hefur verid gerd grein fyrir.

Fallist domurinn ekki & framangreindar malsastedur stefnda kvedst hann
byggja & pvi ad hann hafi pegar greitt stefnanda batur fyrir pad tjon sem hann hefur
ordid fyrir og i samremi vid krofur hans sjalfs. Stefnandi geti pvi ekki ni komid
fram med margfalt heerri krofur en hann hefur 4dur fengid greiddar ar hendi
stefnda.

Medal peirra lida sem stefndi hafi greitt og stefnandi krefjist ni bota fyrir

séu lagferingar 4 rafmagni, uppsetning & kelivél og kaliblasurum, lagferingar &



pipuldgnum, lokun & gétum vegna hurda, vegna veggjar i vinnslusal, kostnadur vid
keeli- og frystiadstoou og kostnadur vid millihurdir og adrar hurdir. Nanar verdi
vikid ad pessu sidar pegar fjallad verdur um hvern krofulid fyrir sig.

Stefndi kvedst ekki telja matsgerd hinna domkvdddu matsmanna traverduga
og kvedst hafna gildi hennar. Matsgerdin s¢ byggd a4 matsbeidni stefnanda par sem
fullyrt s€¢ ad ymis teki og bunadur hafi att ad fylgja fasteigninni. Svo hafi hins
vegar ekki verid. P4 komi fram i1 matsgerd ad matsmenn hafi att fundi med
fyrirsvarsmonnum stefnanda an pess ad adrir adilar hafi verid bodadir og fengid
gogn einhlida fra stefnanda sem matspolar hafi ekki haft adgang ad.

Nidurstada matsmanna um Obeint tjon virdist byggd a4 peirri fullyrdingu
stefnanda ad hann hafi @tlad sér ad hefja rekstur i fasteigninni strax eftir
athendingu. Pad standist ekki skodun. Pa telji stefndi 1jost ad krafa stefnanda um
obeint tjon falli nidur pegar litid verdi til pess ad teki og bunadur hafi ekki att ad
fylgja fasteigninni, enda hafi stor hluti peirra ekki verid til stadar i fasteigninni {
addraganda kaupanna. Matsmenn hafi ekki greint dbeina tjonid nidur med hlidsjon
af peim tekjum sem hugsanlega hafi att ad fylgja med 1 kaupunum, heldur hafi allt
obeina tjonid verid sett undir sama hatt.

ba kvedst stefndi gera athugasemd vid ad alloft hafi matsmenn gengid Ut fra
nyvirdi, en ekki geti talist sanngjarnt og edlilegt ad nytt komi fyrir gamalt i
nokkurra dratuga gdmlu atvinnuhtsnadi.

Verdi nu vikid ad einstokum krofulidum stefnanda:

Innihurdir.

Stefnandi krefjist skadabota vegna 11 innihurda sem hann telji ad hafi verid
i fasteigninni i addraganda s6lu hennar og hafi att ad fylgja med i kaupunum.
Fyrirsvarsmadur stefnanda hafi gengid um fasteignina vid athendingu og ekki
hreyft neinum athugasemdum. Pad sé mjog otruverdugt ad fyrirsvarsmadurinn hafi
ekki tekid eftir pvi pa ad 11 hurdir hafi vantad i fasteignina. Stefnandi beri dbyrgd a
fasteigninni eftir athendingu og hafi hurdirnar verid fjarlegdar eftir athendingu sé
pad stefnda 6vidkomandi. Pa verdi ad lita til pess ad i tilkynningu stefnanda 21.
mai 2014 hafi einungis verid getid um nokkrar millihurdir i vinnslusélum, en nu sé
hins vegar gerd krafa vegna 11 innithurda. Kvedst stefndi hatna pvi sem rongu og
6sonnudu ad 11 innihurdir hafi verid til stadar i fasteigninni i addraganda solu
hennar, sem hafi verid fjarleegdar fyrir athendingu. bratt fyrir pad hafi stefndi fallist
a ad greida stefnanda batur vegna pessa sem nemi 1.500.000 krénum. Allt tjon
stefnanda vegna pessa lidar hafi pvi verid batt. Samkvamt upplysingum fra Opal
Sjavarfangi ehf. hafi tvaer hurdir i fasteigninni verid teknar nidur og fjarlegdar i
addraganda kaupanna. Hafi petta verid hurdir sem leigutaki hafoi fest kaup 4 til ad

mata krofum Matvalastofnunar vegna reykingarstarfsemi leigutakans.



Ef stefnandi hefdi skodad fasteignina hefdi honum matt vera 1jost hversu
margar hurdir voru i fasteigninni og hvada hurdir leigutakinn hugdist taka med sér.
Stefnandi hafi hins vegar 14tid undir hofud leggjast ad skoda fasteignina pratt fyrir
askoranir og verdi pvi sjalfur ad bera abyrgd a pvi.

b4 kvedst stefndi métmela nidurstodu domkvaddra matsmanna hvad
pennan krofulid snerti sérstaklega. Eins og komi fram i matsgerdinni séu
upplysingar um fjolda og gerd hurdanna sem vantad hafi alfarid fengnar fra
stefnanda sjalfum. b4 hafi matsmenn gert rad fyrir nyvirdi hurdanna sem standist
ekki pegar um kaup 4 nokkurra aratuga gamalli fasteign s¢ ad reda. Matsgerdin
geti pvi ekki verid til sénnunar um gerd og fjolda peirra hurda sem stefandi haldi
fram a0 hafi att ad fylgja fasteigninni ba kvedst stefndi einnig byggja 4 tomlati
hvad pennan 1id vardi.

Snagar.

Stefnandi krefjist skadabdta vegna 20 snaga & vegg i milligangi sem liggi ad
vinnslusal. Samkvamt upplysingum fra leigutaka hafi pessir snagar verid faerdir ad
krofu Matmelastofnunar og settir i skiptiklefa, p.e. nar vinnslunni, par sem
adgreina hafi purft reykingu fr4 annarri starfsemi. beir hafi pvi ekki verid
fjarleegdir. Stefndi hafni pvi pessum krofulid og kvedst telja rangt og 6sannad ad
snagarnir hafi ekki verid i fasteigninni vid athendingu hennar hinn 1. mai 2014.

Ef stefnandi hefdi skodad fasteignina i addraganda kaupanna hefdi honum
matt vera petta ljost. bPa kvedst stefndi telja a0 ekki verdi byggt a4 matsgerd
domkvaddra matsmanna i pessum efnum med visan til pess rokstudnings sem fram
hafi komid vardandi innihurdir. Stefndi kvedst einnig bera fyrir sig tomlaeti vegna
pessa krofulidar par sem krofur vegna hans hafi ekki komid fram fyrr en med
krofubréfi stefnanda 30. desember 2015.

Plastdreglar i dyragati.

A0 sogn leigutaka hafi plastdreglarnir verid ordnir skitugir og 1¢élegir. Hann
hafi pvi dkvedid ad fjarlegja pa pegar hann flutti ur fasteigninni og latid farga
peim. Petta hefdi stefnanda matt vera 1jost ef hann hefdi skodad fasteignina, sem
hann hafi ekki gert. ba séu plastdreglar ekki frekar en sturtuhengi fylgifé fasteignar
og hafi stefnandi pvi matt gera rad fyrir ad peir yrou fjarlegir fyrir athendingu.
Stefndi kvedst einnig bera fyrir sig tomlati vegna pessa krofulidar par sem krofur
vegna hans hafi ekki komid fram fyrr en med kréfubréfi stefnanda 30. desember
2015.

Vatns- og raflagnir.

Stefndi kvedst telja 6sannad og rangt ad buid hafi verid ad fjarlegja storan
hluta vatns- og raflagna vid athendingu fasteignarinnar. Hafi pad gerst eftir

athendingu beri stefnandi abyrgd 4 pvi. Hafa verdi i huga ad fyrirsvarsmadur



stefnanda hafi gengid um fasteignina vid afhendingu &n pess ad hreyfa
athugasemdum vi0 astandi hennar. P4 hafi stefnandi engum athugasemdum hreyft
pessa veru i tilkynningu sinni fra 21. mai 2014, pratt fyrir ad hafa pa undir hondum
tilbod Verkpings fra 5. mai 2014 par sem m.a. hafi verid gert rad fyrir ad yfirfara
pyrfti og lagfeera pipulagnir og raflagnir. Farid hafi verid i par framkvaemdir sem
tilbod10 hafi gert rad fyrir og hafi stefndi greitt stefnanda beetur vegna pess.

Hafi paer vatns- og raflagnir, sem stefnandi hafdi i huga vid kaupin, ekki
verid i fasteigninni verdi hann einnig ad bera abyrgd 4 pvi. { matsgerd komi fram ad
lagnir 1 huasinu hafi ekki verid umfangsmiklar. Stefnandi hafi ekki skodad
fasteignina 1 addraganda kaupanna, en ef hann hefdi gert pad hefdi hann getad attad
sig 4 hvernig vatns- og raflagnir lagu i fasteigninni. Hafi hann purft frekari
vatnslagnir pa verdi hann ad standa straum af peim kostnadi.

b4 kvedst stefndi motmala pvi ad matsgerd hinna domkvoddu matsmanna
verdi 16g0 til grundvallar i pessum efnum par sem hun byggist ad miklu leyti a
frasogn stefnanda og hans 6raunhafu ventingum um astand lagna i hlisinu, sem og
agiskunum matsmanna um hvad hafi verid fjarlegt fyrir athendingu og hvad ekki.
ba sé ekki fallist &4 ad oryggiskerfi eda tolvuskapur hafi att ad fylgja fasteigninni,
enda teljist pau ekki til edlilegs fylgifjar fasteignar.

Stefndi kvedst einnig benda 4 ad vid starfsemi eins og fiskverkun purfi
rekstraradili alltaf ad adlaga fasteign ad sinum rekstri og peim tekjum og bunadi
sem vidkomandi noti 1 sinum rekstri. Fiskverkun sem felist adallega i vinnslu og
sOltun & fiski sé allt annars edlis en st fiskverkun sem hafi verid i fasteigninni 4dur
en stefnandi keypti fasteignina. bad hafi stefnandi vitad. Hann hafi pvi matt gera
rad fyrir ad adlaga pyrfti lagnir ad peim tekjum og binadi sem hann notadi, sem og
hann virdist hafa gert, enda hafi hann verid kominn med tilbod i slikt tveimur
virkum dogum eftir athendingu fasteignarinnar.

Fitusia/fituskilja.

Stefndi kvedst ekki geta fallist &4 greidsluskyldu vegna fitusiu eda fituskilju.
Slikur bunadur hafi ekki verid til stadar vid athendingu fasteignarinnar og hafi par
af leidandi ekki att ad fylgja fasteigninni. Ekki hafi komid fram i séluyfirliti eda
O00rum solugégnum ad slikur bunadur etti ad fylgja fasteigninni. Ef pad skipti
stefnanda mali ad slikur binadur fylgdi fasteigninni hefdi honum verid i lofa lagid
a0 kanna hvort svo vari. Hann virdist ekki hafa gert rad fyrir pvi sjalfur, enda hafi
hann ekki hreyft athugasemdum vegna pessa fyrr en hatt i sj6 manudum eftir
athendingu fasteignarinnar. Verdi pad ad teljast verulegt tomlati af hans halfu sem
leidi til pess ad krafa hans vegna pessa pattar s¢ fallin nidur fyrir tomlaeti.

b4 métmeelir stefndi pvi sem rongu og 6sénnudu ad fitusia eda fituskilja sé

askilinn bunadur vid fiskvinnslu, enda hafi yfirvold ekki gert kr6fu um slikan



bunad 4 medan stefndi 4tti fasteignina ad Eyrartrdd 12. [ peim reglum sem
stefnandi visi til s¢ hvergi gerdur askilnadur um slikan bunad. ba hafi stefnandi
ekki lagt fram gogn um slikan askilnad yfirvalda. Pa verdi einnig ad undirstrika ad
pad eru rekstraradilar sem fai leyfi til rekstrar en ekki fasteignir. Opal Sjavarfang
ehf. sem hafi leigt fasteignina & peim tima sem stefndi atti hana hafi haft 61l tilskilin
leyfi til peirrar fiskvinnslu sem pad fyrirtaeki rak. Ekki sé pvi haegt ad fallast 4 ad
fitusia eda fituskilja hafi att ad fylgja fasteigninni. Banadurinn hafi ekki verid til
stadar vid skodun a fasteigninni, en samkvamt 22. gr. laga um fasteignakaup sé pad
skilyrdi pess ad bunadurinn teljist vera fylgifé fasteignar. P4 kvedst stefndi
moétmela pvi ad matsgerd hinna ddomkvoddu matsmanna verdi 16g0 til grundvallar
par sem hun byggist ad miklu leyti &4 frdsdgnum stefnanda, hans oOraunhafu
ventingum um astand & frarennsli hlissins og agiskunum matsmanna.

Frysti- og keliklefar i vinnslusal.

Stefnandi krefjist bota vegna keeli- og frystiklefa, sem hann telji ad hafi att
ad fylgja fasteigninni ad Eyrartrod 12, en dragi fra 3.032.093 kronur sem stefndi
greiddi honum i mars 2015.

Stefndi kvedur ad peir fjorir kaelar sem krafa stefnanda lati ad hafi verio i
eigu Opal Sjavarfangs ehf. sem hafi verid med fasteignina 4 leigu. Petta hefdi
stefnandi vitad eda matt vita hefdi hann skodad fasteignina i addraganda kaupanna.
Ekki sé rétt a0 umraeddir frysti- og kaeliklefar hafi allir verid fastir eda boltadir vid
fasteignina. bar hafi t.d. verid lausfrystir sem standi laus a4 golfinu eins og
venjulegur isskdpur eda frystir i ibudarhusnaedi. Adrir keelar, ad einum
undanskildum, hafi verid lausstandandi svo sem sja megi af framlogdum
lj6smyndum sem teknar hafi verid 1 husnadinu af fasteignasdlum.

Stefndi bendir & ad svo virtist sem stefnandi hafi sjalfur ekki talid ad
klefarnir @ttu fylgja med i kaupunum, enda hafi hann engum athugasemdum hreyft
vid skodun 4 fasteigninni vid athendingu & henni. P4 hafi verid augljost ad
umreddir klefar voru ekki i fasteigninni. Stefnandi hafi heldur ekki minnst a
keelana i tilkynningu sinni til stefnda 21. mai 2014. P4 hafi heldur ekki verid 6skad
eftir pvi vid Verkping ehf. ad kelarnir yrdu metnir til verds. bad hafi ekki verid fyrr
en 1ongu sidar sem stefnandi hafi sett fram krofur vegna pessa og verdi pad ad
teljast verulegt tomleeti af halfu stefnanda sem leidi til pess ad krafa hans sé fallin
nidur.

Stefndi bendir 4 ad keelarnir séu ekki edlilegt fylgifé fasteignar, enda hafi
peir ekki verid i eigu seljanda fasteignarinnar, p.e. stefnda, vid sélu eignarinnar. ba
hafi stefnandi fengid tjon sitt hvad pennan 110 vardar batt eftir krofu sem hann hafi
sjalfur setti fram. Stefndi kvedst motmaela pvi ad matsgerd hinna démkvoddu

matsmanna verdi 16g0 til grundvallar 1 pessum efnum par sem hiin byggist ad miklu



leyti & frasdgnum stefnanda, hans 6raunhefu ventingum um astand og biinad sem
hafi att ad fylgja fasteigninni og agiskunum matsmanna.

Reykofn.

Stefndi bendir 4 ad reykofninn hafi i eigu Opal Sjavarfangs ehf. eins og
stefnandi hefdi vitad eda matt vita hefdi hann skodad fasteignina i addraganda
kaupanna. Rekstur stefnanda gangi adallega ut 4 verkun og so6ltun bolfisks og pvi
séu ventanlega litil not fyrir reykofn vid starfsemi hans. Ekkert hafi komid fram i
gognum malsins um ad stefnandi hafi stefnt ad pvi reykja fisk.

Stefndi bendir & ad svo virtist sem stefnandi hafi sjalfur ekki talid ad
reykofninn &tti ad fylgja med i kaupunum, enda hafi hann engum athugasemdum
hreyft vid skodun & fasteigninni vid athendingu & henni. b4 hafi verid augljost ad
umreddur reykofn var ekki i fasteigninni. Stefnandi hafi heldur ekki minnst a
keelana 1 tilkynningu sinni til stefnda 21. mai 2014, en par hafi hann getid um gat i
paki eftir reykofninn. P4 hafi heldur ekki verid 6skad eftir pvi vid Verkping ehf. ad
reykofninn yrdi metinn til verds. bad hafi ekki verid fyrr en 16ngu sidar sem
stefnandi hafi sett fram krofu vegna pessa og verdi pad ad teljast verulegt tomleeti
af halfu stefnanda, sem leidi til pess ad krafa hans sé fallin nidur.

Reykofninn teljist ekki edlilegt fylgifé, enda fristandandi lausafé sem hafi
ad auki ekki verid 1 eigu seljanda vid solu eignarinnar. Pa kvedst stefndi motmala
pvi ad matsgerd hinna domkvéddu matsmanna verdi 16g0 til grundvallar par sem ad
hun byggist ad miklu leyti & frdségnum stefnanda, hans déraunhafu ventingum um
astand og bunad sem hafi att ad fylgja fasteigninni og dgiskunum matsmanna.

fsvel.

Samkvemt upplysingum fra leigutaka fasteignarinnar hafi aldrei verid isvél
i fasteigninni. Stefnandi hefoi séd pad hefdi hann skodad fasteignina i addraganda
kaupanna. Pad kunni ad vera ad leigutaki fasteignarinnar & arunum 2008-2010 hafi
verid med isvél 1 fasteigninni, en hun hljéti pa ad hafa verid seld af skiptastjora eftir
ad leigutakinn for i prot 4 arinu 2010. Isvél hafi pvi aldrei att ad fylgja med
fasteigninni, enda virdist pad ekki hafa verid skilningur stefnanda sjalfs. b4 hafi
stefnandi glatad krofunni fyrir tomlaeti par sem krafa vegna isvélar hafi ekki komid
fram fyrr en um einu og halfu éri eftir afhendingu fasteignarinnar. {svél teljist
heldur ekki edlilegt fylgifé, enda um lausafé ad raeda sem hafi par ad auki ekki
verid 1 eigu seljanda vid solu eignarinnar.

Lausfrystir, frystipressa, faeribond og eimsvali.

Stefndi kvedur ad umraddur bunadur hafi ekki verid i eigu stefnda og hafi
ekki verid til stadar i fasteigninni pegar eignin for i solumedferd. betta hefdi
stefnandi séd og vitad hefdi hann skodad fasteignina i addraganda ad kaupunum. A

myndum fasteignasala sem birtar hafi verid 4 s6luvefjum peirra s¢ pennan bunad



ekki ad sja.

Stefndi bendir & ad svo virtist sem stefnandi hafi sjalfur ekki talid ad
bunadurinn atti ad fylgja med i kaupunum, enda hafi hann engum athugasemdum
hreyft vid skodun & fasteigninni vid athendingu & henni. b4 hafi verid augljést ad
umraeddur bunadur var ekki i fasteigninni. Stefnandi hafi ekki sett fram kréfu vegna
pessa bunadar fyrr en um einu og halfu ari eftir athendingu og pvi sé krafan, hafi
hun 4tt rétt & sér, fallin nidur fyrir tomleeti.

b4 bendir stefndi 4 ad bunadurinn sé ekki edlilegt fylgifé med fasteign, enda
lausstandandi, ekki 1 eigu seljanda og ekki til stadar vid skodun og par af leidandi
ekki fylgifé samkvaemt 23.gr. til 25. gr. laga um fasteignakaup. Kvedst stefndi
moétmela pvi ad matsgerd hinna ddmkvoddu matsmanna verdi 16g0 til grundvallar
par sem hun byggist ad miklu leyti & frdsdgnum stefnanda, hans oOraunhafu
ventingum um astand og bunad sem att hafi ad fylgja fasteigninni og agiskunum
matsmanna.

Kelipressa.

Stefndi bendir 4 ad kaelipressan hafi verid onyt eftir 15 4ra notkun, sem ekki
sé¢ oedlilegur liftimi. betta hefdi stefnandi vitad hefdi hann skodad fasteignina i
addraganda a0 kaupunum. ba geti stefndi ekki fallist 4 nidurstédu matsmanna, enda
s¢ gerdur fyrirvari vid nidurstoduna i matsgero.

Leki a milligangi og pak.

Stefndi kvedst ekki hafa pekkt astand fasteignarinnar fyrir sélu hennar og
hafi upplyst stefnanda um pad. Stefndi hafi skorad 4 stefnanda ad skoda fasteignina
vel og med sérfrodum adila. bad hafi stefnandi ekki gert. Stefnandi hafi hins vegar
pekkt fasteignina og dastand hennar betur en stefndi par sem fyrirsvarsmenn
stefnanda hofou leigt herbergi i fasteigninni um 4rabil. Pa hafi peir rett vid
fyrirsvarsmann Opal Sjavarfangs ehf. um sameiginlegt kauptilbod i fasteignina a
haustmanudum 2013. Samkvamt upplysingum fyrirsvarsmanns Opal Sjavarfangs
ehf. hafi hann bent fyrirsvarsmonnum stefnanda sérstaklega 4 ad komid vari ad
talsverdu vidhaldi i i fasteigninni, sérstaklega paki sem pyrfti ad skipta um. Pbetta
hafi stefnda ekki verid kunnugt um fyrr en nylega eftir ad stefnandi h6fdadi mal
petta.

Stefnandi geti ekki borid fyrir sig galla a fasteign sem hann vissi eda matti
vita um. Hefdi stefnandi skodad fasteignina med sérfrodum adila eda skodad hana
gaumgefilega hefoi hann matt gera sér grein fyrir astandi paksins. Af myndum af
fasteigninni fyrir s6lu hennar hafi matt sja ad pakkantur var illa farinn og onytur a
einum stad. Hefd1 petta att ad gefa stefnanda tilefni til frekari skodunar. ba verdi
einnig ad hafa 1 huga ad um nokkurra dratuga gamla fasteign var ad reda og pvi

edlilegt ad ymislegt veeri farid ad gefa sig.



Krafa um baetur vegna dbeins tjons.

Stefndi kvedst alfarid hafna kr6fum stefnanda um betur vegna dbeins tjons.
Krofur stefnanda um oObeint tjon séu illa rokstuddar og 6ljost s€¢ hvada atlada
vanefnd stefnda hafi getad leitt til 6beins tjons stefnanda.

Stefndi bendir 4 ad samkvemt 43. gr. laga um fasteignakaup sé pad gert ad
skilyrdi ad galla eda tjon sé ad rekja til saknaemrar hattsemi seljanda eda ad
fasteignin hafi vid athendingu ekki verid i samraemi vid beina abyrgdaryfirlysingu
seljanda. Kvedst stefndi telja ad hvorugt skilyrdid sé fyrir hendi. Stefndi hafi ekki
pekkt astand fasteignarinnar fyrir sélu hennar og hafi pvi ekki getad upplyst
stefnanda um pad. Stefndi hafi hins vegar 1ati0 stefnanda vita af pvi og skorad a
hann ad framkvema vandlega skodun med sérfrodum adilum. Pad hafi stefnandi
hins vegar ekki gert. Stefndi hafi ekki synt af sér saknema hattsemi i addraganda
kaupanna. Stefndi kvedst heldur ekki fallast & ad fasteignin hafi vid athendingu
verid frabrugdin pvi sem fram hafi komid i soluyfirliti fasteignarinnar. Hafi svo
verid, sem s¢ motmelt, hafi stefhandi pegar fengid pad tjon sitt beett.

Stefndi kvedst einnig motmeala adferdum, forsendum og nidurstddum
matsmanna. Matsmenn geri rad fyrir pvi, svo sem stefnandi haldi fram, ad stefnandi
hefdi getad hafid starfsemi strax vid athendingu hefdi fasteignin ekki verid haldin
peim agollum sem stefnandi haldi fram. bad s€ hins vegar fraleitt, enda purfi alltaf
ad adlaga huisnaedi ad peim rekstri sem par eigi ad fara fram. Pa kvedst stefndi telja
sig hafa synt fram & ad pau taeki og bunadur sem stefnandi telji na ad hafi att ad
fylgja med 1 kaupunum hafi ekki att ad gera pad. Par med falli krafan um o6beint
tjon um sjalfa sig, enda sé pad forsenda matsmanna ad 611 teeki og bunadur hafi att
ad fylgja med i kaupunum. Matsmenn geri engan greinarmun a pvi hvert obeint
tjon hafi verid med hlidsjon af pvi hvada taeki hafi vantad.

b4 kvedst stefndi byggja & trinadarskyldunni, en ef tjon stefnanda var svo
mikid sem hann haldi fram hefdi honum borid ad takmarka tjon sitt, sbr. og 60. gr.
laga um fasteignakaup.

b4 kvedst stefndi métmela fullyrdingu stefnanda um ad rangar upplysingar
i sOluyfirliti leidi til hlutlegrar 4byrgdar seljanda 4 beinu og dbeinu tjoni kaupanda.

Krafa um annad beint tjon.

Stefndi kvedst ekki geta fallist & pa krofu stefnanda, sem i raun virdist vera
krafa um Obeint tjon, og kvedst stefndi visa til pess sem ad framan greini um kréfu
stefnanda um batur vegna 6beins tjons.

b4 kvedst stefndi ekki telja hegt ad krefjast badi vaxta og drattarvaxta um
leid og krafist s¢ bota vegna vaxtagjalda og lanalina sinna. Kvedst stefndi einnig
telja ad par sé verid a0 krefjast bota vegna rekstrarkostnadar stefnanda sjalfs, sem

s¢ alveg otengdur agreiningi i mali pessu.



Stefndi kvedst einnig visa til peirra malsasteedna sem reifadar séu hér ad
framan, sem eigi einnig vid um pennan kréfulid stefnanda ad breyttu breytanda.

Adrar malsastedur og lagarok.

Stefndi kvedst einnig byggja 4 pvi ad verdi medstefndi talinn bera
skadabotadbyrgd & einhverjum peirra lida sem stefnandi krefjist bota fyrir pa leidi
1. malslidur 2. mgr. 25. gr. skadabdtalaga nr. 50/1993, sbr. 1. og 2. mgr. 19. gr.
somu laga, til pess a0 skadabdtadbyrgd stefnda stofnist ekki par sem medstefndi
hafi abyrgdartryggingu sem taki til botaskyldu hans og gildi pad an tillits til pess
hvort um er ad raeda skadabatur innan eda utan samninga. Af pessu leidi ad
skadabotaréttur stofnist ekki vegna tjons sem abyrgdartrygging ner til nema atvik
séu a4 pann veg sem greinir i 2. mgr. 19. laganna, en svo sé ekki i mali pessu.

Stefndi kvedst motmaela drattavaxta- og vaxtakrofum stefnanda sem eigi sér
enga stod, baedi hvad vardi heimild til pess ad krefjast vaxta, sem og vaxtafot og

upphafstima vaxta og drattarvaxta.

V.

Stefndi Jofur ehf. kvedst byggja adalkrofu sina um syknu i fyrsta lagi 4 pvi
ad vi0 solumedferd fasteignarinnar ad Eyrartr6d 12 1 Hafnarfirdi hafi hann uppfyllt
allar paer skyldur sem 4 honum hvildu samkvamt pagildandi 16gum nr. 99/2004 um
s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. Osannad sé ad wtlad tjon stefnanda sé ad rekja
til pess ad upplysingar i soluyfirliti eda kynningargégnum um sélu fasteignarinnar
hafi verid rangar eda ofullnegjandi og pa sé pvi moétmealt ad pessar upplysingar
hafi verid rangar eda ekki stadist. bPa s¢ pvi métmelt ad starfsmenn stefnda hafi
vanrekt starfsskyldur sinar med pvi ad veita rangar eda 6fullnegjandi upplysingar
vi0 s6lumedferd fasteignarinnar ad Eyrartr6d 12.

A0 mati stefnda hafi hann uppfyllt allar per skyldur sem 16g og reglur setja
i tengslum vid soluyfirlit og upplysingagjof til stefnanda. Stefndi hafi strax hafid
undirbuning ad gerd soluyfirlits fyrir fasteignina pegar fyrir hafi legid ad eignin
yro1 sett i sOlumedferd. Pa hafi Magnus Kristinsson, 16ggiltur fasteignasali hja
stefnda, skodad eignina 29. november 2013 og tekid myndir inni i fasteigninni.
Hluti peirra mynda hafi sidan verid settur & heimasidu stefnda og adra
fasteignasoluvefi par sem eignin var kynnt til s6lu. Pa liggi fyrir ad o6llum
skilyrdum 10. — 13. gr. laga nr. 99/2004 hafi verid fullnagt, auk peirra fyrirmala
sem finna megi i reglugerd nr. 939/2004 um samninga um pjonustu fasteignasala og
soluyfirlit. Stefnandi hafi fengid soluyfirlitid afthent adur en kauptilbod voru gerd
og s¢ pad undirritad af forsvarsmanni hans.

[ soluyfirliti segir eftirfarandi um eignina: ,,Til s6lu um 1260 m2

fiskvinnsluhtisnedi 1 Hafnarfirdi. Eignin er i utleigu. Sidan er ad finna nanari



lysingu par sem segi: ,,Husid skiptist upp i nokkra vinnslusali og geymslur.
Adkoma ad husinu er badi fra Eyrartrod og Grandatrdd. Husid er med 6l tilskilin
leyfi fyrir fiskvinnslu og alla adstodu tengt pannig rekstri, s.s. frysti, vinnslusal,
mottoku og kaeligeymslu.*

Stefndi kvedur um ad raeda lysingu a fasteigninni sem fasteignasali stefnda
hafi atbtd eftir skodun 4 eigninni og eftir pvi sem hann hafi getad kynnt sér af
eigin raun, p.e. skodun 29. ndvember 2013, en pa hafi leigutaki verid med rekstur i
hasnedinu. Med tilvisun 1 s6luyfirliti um ad husid vaeri med 61l tilskilin leyfi fyrir
fiskvinnslu hafi verid att vid ad i husinu veri leigutaki sem raeki par fiskvinnslu. Af
pvi hafi matt rada ad fasteignin hysti starfsleyfisskyldan rekstur og ad s& rekstur
hafi haft starfsleyfi pegar soluyfirlit var utbtid. bessar upplysingar hafi verid i fullu
samremi vi0 pa stadreynd ad paverandi leigutaki fasteignarinnar, Opal Seafood
ehf., hafi haft tilskilin leyfi fyrir rekstur sinn.

Stefndi métmelir pvi ad framangreindar upplysingar hafi verid rangar
vegna @tladrar undanpagu leigutakans og pess ad stefnandi hafi pegar & reyndi ekki
fengid starfsleyfi til slegingar par sem svokallada fituskilju hafi skort. Kveost
stefndi benda 4 ad augljost sé fyrir alla pa sem komid hafi nalagt rekstri i einhverri
mynd ad starfsleyfi sé¢ ekki bundid vid pad hiisnadi sem hysi reksturinn heldur
rekstraradilann sjalfan. Pad sé pvi 1jost ad starfsleyti geti ekki fylgt hisnedinu sem
sliku heldur purfi rekstraradili hverju sinni ad sakja um starfsleyfi fyrir rekstur
sinn. Ad sama skapi s¢ pvi motmalt ad paer upplysingar sem veittar hafi verid i
soluyfirliti hafi matt gefa stefnanda tilefni til ad atla ad svokollud fituskilja veeri til
stadar i eigninni og att ad fylgja med i kaupunum. Hafi stefnandi enda ekki lagt
fram nein gogn er vardi pad starfsleyfi sem hann telji sig hafa sott um eda xtlada
synjun heilbrigdisyfirvalda eda hvad hafi valdid pvi ad hann hafi ekki getad fengid
samberilega undanpagu og haldid sé fram ad leigutakinn fyrrverandi hafi fengid.
ba teljist slik fituskilja ekki til venjulegs fylgifjar fasteignarinnar i skilningi 22. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Hafi hins vegar verid um ad reda atridi sem
skipti stefnanda mali pegar kaup gerdust pa hafi honum verid i 16fa lagid ad skoda
fasteignina med fullnegjandi heatti og ganga ur skugga um hvort slik fituskilja
fylgdi med fasteigninni eda ekki. [ 6llu falli sé fraleitt ad talkun stefnanda sjalfs a
upplysingum i soluyfirliti gefi honum tilefni til ad ganga 1t fra pvi sem visu ad slik
fituskilja hafi att ad fylgja med fasteigninni og ad med pvi hafi upplysingar i
sOluyfirliti reynst rangar. Med visan til framangreinds hafi fasteignin ekki verid
haldin gollum i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og pa hafi ekki
verid synt fram & ad stefndi beri abyrgd a slikum atludum gollum.

[ soluyfirliti sé¢ hins vegar visad til pess ad fasteignin hafi ,alla adstodu

[tengda] rekstri [fiskvinnslu], s.s. frysti, vinnslusal, mottoku og keeligeymslu. |



stefnu kjosi stefnandi a0 afbaka pessar upplysingar og tilka med sinu nefi. Alrangt
s¢ pvi a0 & grundvelli pessara upplysinga hafi stefnandi verid ad kaupa ,,fullbaid
fiskvinnsluhtis* eda ,,sératbuid fiskvinnsluhts®. Hid rétta sé ad par upplysingar
sem komi fram i soluyfirliti visi til pess ad fasteignin hafi adstodu sem henti
fiskvinnslu. Augljost sé ad ekki hafi annad att ad fylgja med fasteigninni en pad
sem teljist til venjulegs fylgifjar slikrar fasteignar, en ekki laus taeki sem ella hefou
pa sérstaklega verid nefnd i soluyfirliti. Hugtakid adstada visi pannig einkum til
innra skipulags fasteignarinnar, s.s. vinnslusalar og mottoku, en einnig til adstodu
sem felist 1 keeligeymslu og frysti. Komi pessar upplysingar pannig heim og saman
vi0 pa adstodu sem hafi verid til stadar pegar fasteignin var athent. Vid athendingu
fasteignarinnar hafi mottaka og vinnslusalir verid til stadar, auk frystis og
keeligeymslu sem sé sérstakt rymi innan fasteignarinnar.

Einnig kvedst stefndi visa til peirra skadabéta sem stefndi {slandsbanki hf.
hafi pegar greitt stefnanda og peirra atrida sem visad s¢ til i bréfi bankans fra 5.
mars 2015. Med visan til athendingar fasteignarinnar og med hlidsjon af 6drum
gdgnum malsins s¢ pvi motmelt ad framangreindar upplysingar i soluyfirliti hafi
falid 1 sér ranga eda oOfullnagjandi upplysingagjof til handa stefnanda. bar af
leidandi hafi fasteignin ekki verid haldin géllum i skilningi 27. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup eda ad synt hafi verid fram a ad slikir @tladir gallar séu a abyrgd
stefnda.

b4 haldi stefnandi pvi fram ad pinglyst skjol teljist hluti sdlugagna og ad
stefnandi hafi fengid slik skjol athent adur en hann gerdi tilbod i fasteignina.
Stefndi kvedst motmala pessu sem rongu, enda komi fram i kauptilbodi stefnanda
ad hann gerdi sérstakan fyrirvara um skodun pinglystra gagna um eignina. Stefndi
kvedst motmaela peim skilningi stefnanda ad vidauki vid leigusamning fra arinu
2008 geti talist vera hluti af s6lugdgnum um eignina. Pa sé rangt og i dllu falli
6sannad ad stefnandi hafi verid upplystur um ad pau teki sem par veru tilgreind
myndu fylgja med fasteigninni.

Framangreindur vidauki verdi, pegar hann er lesinn i samhengi vid
leigusamninginn sjalfan, adeins talinn syna fram 4 ad slik taeki sem par séu nefnd
teljist til svokalladra lausra takja sem adilar leigusamningsins hafi samid
sérstaklega um og séu pannig adgreind fra fasteigninni. [ leigusamningum sé til
demis visad til pess ad adilar hans hafi gert med sér samning um fasteignir, vélar
og teki. Samningurinn visi sidan sérstaklega til tekja i vidauka B sem yrdu leigd
med fasteigninni. Engin &staeda veeri til pess ad tilgreina slik taeki sérstaklega eins
og gert hafi verid i samningnum ef pau veru almennt talin venjulegt fylgifé
fasteignarinnar. b4 s¢ umfjo6llun i leigusamningnum almennt adgreind milli annars

vegar fasteignarinnar og hins vegar véla og tekja, t.d. sé¢ leigufjarhaed adgreind



milli fasteignarinnar annars vegar og véla og takja hins vegar. Sami hattur hafi
verid hafdur & pegar fjallad var um forkaupsrétt i samningnum, en par hafi verid
samid sérstaklega um kaupverd 4 peim vélum og tekjum sem visad var til 1 vidauka
B umfram kaupverd fasteignarinnar. Til ndnari rokstudnings kvedst stefndi visa til
leigusamnings fra 15. oktober 2005 sem vardi rekstraradila i somu fasteign, en par
s¢ 1 18. gr. samningsins sérstaklega visad til pess ad leigutaka s¢ skylt ad fjarlegja
lausar innréttingar, vélar og teki sem vardi atvinnustarfsemi hans, en p6 adeins ad
ekki verdi skemmdir a4 husnadinu og ad hann hafi lagt slikar innréttingar og taeki
fram 4 leigutimanum. Af framangreindu megi rada ad pad hafi verid vidtekin venja
i rekstri sambarilegra adila i fasteigninni ad Eyrartr6d 12 ad skyr skil hafi verid a
milli fasteignarinnar annars vegar og lausra ta®kja og innréttinga til
atvinnustarfseminnar hins vegar.

Rétt sé ad taka tillit til pess ad sérstakur fyrirvari hafi verid gerdur i
soluyfirliti og kauptilbodum vardandi tilurd pess ad stefndi Islandsbanki eignadist
fasteignina. Med fyrirvaranum hafi stefnandi verid upplystur um ad stefndi
fslandsbanki hf. hefdi eignast fasteignina i skuldaskilum og hafi aldrei haft afnot af
henni. Einnig hafi verid visad til pess ad stefndi Islandsbanki pekkti ekki eignina
umfram pad sem fram kami i opinberum gégnum og soluyfirliti. Ljost sé pvi ad
stefndi hafi adeins getad fengid takmarkadar upplysingar um eignina fra stefnda
fslandsbanka. Pad breyti p6 ekki pvi ad stefndi hafi framkvaemt sjalfstaeda skodun a
eigninni, kynnt sér af eigin raun og grundvallad soluyfirlit 4 slikri skodun.

Stefndi bendir 4 ad pad sé algerlega 6rdkstutt af halfu stefnanda i hverju
xtlud vanraksla stefnda 4 starfsskyldum hans hafi verid folgin. I stefnu sé adeins
einu sinni visad til 12. gr. laga nr. 99/2004, en &n nanari tilgreiningar 4 pvi i hverju
hin &tlada vanreksla hafi verio folgin. b4 kvedst stefndi métmela tilvisun til laga
nr. 70/2015 enda hofou pau 16g ekki tekid gildi pegar kaup adila gerdust.

begar leggja eigi mat & upplysingar sem fram hafi komid i soluyfirliti
stefnda beri ad lita til peirrar pekkingar sem stefnendur h6fdu & rekstri fiskvinnslu.
[ pvi sambandi hafi stefnandi sjalfur upplyst ad hann hafi um 13 ara reynslu af
slikum rekstri. Einnig liggi fyrir a0 kaupverd fasteignarinnar var 110.000.000
krona. Verdi ad @tla ad stefnandi hafi haft fullneegjandi upplysingar um hina seldu
fasteign, en ella hefoi hann att ad bera sig eftir frekari upplysingum.

b4 bendir stefndi 4 a0 & stefnanda hafi hvilt rik skylda til ad skoda
fasteignina ad Eyrartrod 12, badi adur en kaup gerdust en einnig strax eftir
athendingu eignarinnar, sbr. 29. og 38. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Stefnandi haldi pvi fram ad hann hafi fengid ahuga 4 ad kaupa fasteignina i byrjun
ars 2014 og a0 hann hafi skodad fasteignina & medan leigutakinn Opal Sjavarfang

ehf. var med rekstur i husinu. Stefndi hafi hins vegar adra sogu ad segja vardandi



slika skodun. Pegar stefnandi hafi leitad eftir pvi i byrjun mars 2014 ad gera
kauptilbod 1 fasteignina ad Eyrartr6d 12 hafi starfsmadur stefnda, Magnus
Kristinsson, skorad & forsvarsmann stefnanda ad skoda fasteignina vel. Hafi sa
askorun verid sett fram i 1josi peirra skyru fyrirvara sem komid hafi fram i
sOluyfirliti og kauptilbodi um fasteignina, p.e. um ad seljandi hefdi eignast
fasteignina 4 naudungaruppbodi og pekkti ekki eignina umfram pad sem fram kaemi
i opinberum goégnum. Einnig ad seljandi legdi rika dherslu 4 pad vid kaupanda ad
hann gatti sérstakrar arvekni vid skodun og tuttekt a eigninni og leitadi sér adstodar
hja sérfrodum adilum vid mat 4 astandi hennar.

bratt fyrir slikan fyrirvara og 4durgreinda askorun starfsmanns stefnda hafi
fyrirsvarsmenn stefnanda ekki talid sig purfa ad skoda fasteignina par sem peir
pekktu hana vel, auk pess sem peir hafi haft 4 ordi ad peir vildu ekki hitta paverandi
leigutaka fasteignarinnar. Med visan til framangreinds kvedst stefndi telja 6sannad
a0 stefnandi hafi sinnt adgaesluskyldu sinni og skodad umredda fasteign fyrir
kaupin. Verdi i pessu sambandi ad hafa i huga ad stefnandi hugdist hefja vinnslu i
fasteigninni strax eftir afhendingu hennar og pvi hafi hvilt enn rikari skylda a
honum ad sinna itarlegri skodun til ad tryggja ad reksturinn gaeti hafist i samraemi
vi0 slikar fyriraetlanir. Einnig beri ad lita til pess ad skodun kaupanda & fasteign sé
eitt af grundvallaratridum vid dkvérdun um pad hvort eignin skuli keypt og &4 hvada
verdi, sbr. 1. mgr. 11. gr. laga nr. 99/2004.

Stefndi kvedur ad hér beri einnig ad lita til pess ad myndir sem teknar hafi
verid i fasteigninni 29. ndvember 2014 beri med sér ad pa hafi ekki verid lausfrystir
i fasteigninni. Bendi gogn malsins til pess ad stefnandi hafi vanrakt ad sinna peirri
skyldu sinni ad skoda fasteignina ad Eyrartr6d 12 &0ur en kaup gerdust. Geti
stefnandi par af leidandi ekki borid fyrir sig @tlada galla sem hefdi matt sja vid
slika skodun, sbr. 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Jafnvel pott talid verdi sannad ad fyrirsvarsmenn stefnanda hafi skodad
fasteignina fyrir kaupin eda pekkt til hennar fra fyrri tid sé 1jost ad skodun
fyrirsvarsmanns stefnanda atti sér stad vid athendingu eignarinnar hinn 1. mai
2014, en pa hafi fyrirsvarmadur stefnanda gengid inn i hvert einasta rymi i hisinu
med Sigurdi J. Sigurdssyni, fasteignasala og hafi ekki komid fram neinar
athugasemdir af hans halfu um éastand eda bunad fasteignarinnar. { stefnu geeti
verulegrar 6ndkvemni um afhendingardag fasteignarinnar og par sé pvi itrekad
haldid fram ad fasteignin hafi verid athent um manadamotin april/mai 2014.
Fyrirsvarsmadur stefnanda sjalfs taki hins vegar af allan vafa um pad i bréfi sinu til
bankastjora stefnda Islandsbanka hf. ad si afhendingardagur sem akvedinn var i

kaupsamningi hafi stadist eda 1. mai 2014.



Fullyrdingum stefnanda um ad fyrirsvarsmenn stefnanda hafi verid i
vidskiptaferd erlendis i byrjun mai og ad peir hafi fengid afhenta lykla ad
fasteigninni pegar peir komu heim ur peirri ferd sé motmalt sem rongum. Eins og
adur hafi verid rakid hafi starfsmadur stefnda, Sigurdur J. Sigurdsson, hitt Simon
Simonarson, fyrirsvarsmann stefnanda, 4 fasteigninni ad Eyrartrod 12 klukkan 12 &
hadegi 1. mai 2014 1 pvi skyni ad athenda honum eignina. Sigurdur hafdi fyrr um
daginn fengid athentan lykil fra leigutaka eignarinnar sem pa hafdi nylokid vid ad
losa hana. Hafi peir Sigurdur og Simon gengid um hasnedid og farid um allar
vistarverur pess. Engar athugasemdir hafi komid fram af halfu fyrirsvarsmanns
stefnanda vid skodunina. Sigurdur hafi hins vegar bent fyrirsvarsmanni stefnanda &
mikilvaegi pess ad lata skipta um skrar 1 1josi pess ad fyrrverandi leigutaki hefoi
adeins athent honum einn lykil ad fasteigninni.

Ahzttan af hinni seldu fasteign hafi pvi flust yfir til stefnanda hinn 1. mai
2014 pegar fasteignin var afthent honum, sbr. 12. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Engum athugasemdum hafi verid hreyft af halfu stefnanda vid
athendingu eignarinnar eda strax i kjolfar hennar. Geti stefnandi par af leidandi
ekki krafid stefnda um skadabatur vegna @tlads tjons sem virdist hafa komid fram
eftir a0 athending og dhattuskipti eignarinnar hofou att sér stad.

Athugasemdir sem sendar hafi verid stefnda 21. mai 2014 eda 20 dégum
eftir a0 athending eignarinnar hafdi farid fram hafi pvi komid of seint fram og verdi
stefnandi sjalfur ad bera abyrgd og ahazttu af pvi sem kunni ad hafa gerst i
fasteigninni eftir timamark afhendingar. { 61lu falli hafi stefnandi ekki synt fram a
a0 slik atvik séu a abyrgd stefnda eda starfsmanna hans. P4 sé pvi motmalt ad
stefndi verdi talinn bera hlutleega abyrgd 4 hinu @tlada tjoni.

Skyringar stefnanda um atvik vid athendingu og sidbunar athugasemdir
hans falli illa ad peirri stadreynd ad fyriretlanir stefnanda hafi verid par ad hefja
rekstur i fasteigninni strax i kjolfar athendingar. P4 bendi athugasemdir stefnanda i
upphafi til pess ad um sé ad raeda atridi sem hefdu att ad vera stefnanda 1j6s vid
athendingu eignarinnar og gefa honum pé pegar tilefni til ad gera athugasemdir vid
stefnda. bad auki ekki & traverdugleika stefnanda ad eftir pvi sem timinn leid hafi
sifellt baest 1 fjolda peirra taekja og tdla sem stethandi hafi talid ad hafi att ad fylgja
med i kaupunum. Med télvupdstinum fra 21. mai 2014 hafi stefnandi til demis gert
athugasemdir vid gat a paki hussins par sem reykhafur hafi verid stadsettur adur.
bad hafi sidan ekki verid fyrr en um sex manudum sidar med bréfi 13. ndvember
2014 til stefnda fslandsbanka hf. ad stefnandi hafi talid ad reykofn sem hefdi verid
tengdur framangreindum reykhafi hefoi att ad fylgja med i kaupum 4 fasteigninni.
Engu ad sidur nemi krafa stefnanda vegna reykofnsins alls 16.000.000 krona.

Ekkert liggi p6 fyrir um pad ad rekstur stefnanda eda fyriratlanir hans hafi falid 1



sér reykingu fisks eda ad stefnandi hafi sinnt slikum rekstri.

ba skuli itrekad pad sem 4dur hafi komid fram um krofu stefnanda i
tengslum vid lausfrysti. Nemur krafa stefnanda vegna lausfrystis alls 36.155.000
kronum, en fyrir liggi ad umraeddur lausfrystir hafi ekki verid inni i fasteigninni
pegar hun var tekin til s6lumedferdar og aldrei hafi stadid til ad slikur lausfrystir
fylgdi fasteigninni vid kaupin. Einnig liggi fyrir ad stefnandi hafi ekki gert krofu
um framangreindan lausfrysti, sem hann telji samt ad hafi augljoslega att ad fylgja
fasteigninni, fyrr en med bréfi til stefnda fslandsbanka hinn 30. desember 2015 eda
20 manudum eftir ad athending fasteignarinnar atti sér stad. Krafa gagnvart stefnda
hafi hins vegar ekki verid sett fram fyrr en med stefnu pessa mals.

b4 verdi ekki radid ad ventingar stefnanda hafi stadid til pess ad med
fasteigninni @ttu ad fylgja 6ll pau taeki og tol sem nu sé¢ gerd krafa um. Af
greinargerd med umsokn stefnanda til stefnda f[slandsbanka um hakkun
rekstrarldns og veitingu fasteignalans &dur en kaup gerdust sé hvergi vikid ad
fyriretlunum stefnanda um kaup a tekjum til rekstursins. bvert & moti sé par visad
til pess ad stefnandi purfi aukid rymi og vidbotarhusnaedi en ad 4 arinu 2013 hafi
stefnandi fest kaup 4 blinadi til ad auka hagkvaemni vinnslu og gadi afurda. ba
megi rada af greinargerdinni ad stefnandi purfi aukna rekstrarfjarmuni til ad tryggja
fulla nytingu framleidslutekja.

Hér purfi einnig ad lita til pess ad svo virdist sem stefnandi hafi fyrir
athendingu, eda strax i kjolfar athendingar, gert radstafanir til ad hagt yrdi ad
adlaga hisn®0id ad Eyrartrod 12 ad peim rekstri sem stefnandi sinnti. Af skjalinu
megi pvi annars vegar rdda ad su vinnsla sem stefnandi hugdist reka i hisnedinu
hafi ekki verid samberileg peirri vinnslu sem leigutaki sinnti. Hins vegar megi rada
af skjalinu ad stefnandi hafdi fulla vitneskju um astand hiisnadisins vid athendingu
pess og ad hann pyrfti ad gera dkvednar rddstafanir til ad adlaga pad ad rekstri
sinum.

begar allt framangreint sé virt telji stefndi ad stefnandi hafi vanraekt paer
skyldur sem felist i skodun fasteignarinnar 40ur en kaup gerdust. ba beri atvik
malsins med sér ad stefnandi hafi vid afhendingu fasteignarinnar ekki hreyft
neinum athugasemdum vid astandi hennar eda ad tiltekinn binad hafi skort. Hafi
athugasemdir um slikt komid of seint fram eda 20 dogum eftir athendingu enda hafi
fasteignin pa verid a abyrgd og ahzttu stefnanda. Verdi pvi ekki talid ad
athugasemdir stefnanda hafi komid fram &n astedulauss drattar eda jafnskjott og
tilefni hefdi att ad gefast til pess. ba bendi gdogn malsins og atvik vid og i kjolfar
athendingar fasteignarinnar til pess ad vantingar stefnanda hafi ekki stadid til pess

a0 0ll pau taeki sem na sé gerd krafa um hafi att ad fylgja fasteigninni.



Verdi pratt fyrir framangreint talid ad athugasemdir stefnanda hafi komid
naegjanlega snemma fram kvedst stefndi telja 6sannad ad fasteignina hafi skort pau
teki eda bunad sem hafi verid fyrir hendi 1 henni vid skodun eda att ad fylgja
samkvamt 16gum, kaupsamningi, 6drum gognum eda venju. I 6llu falli verdi slikt
ekki rakid til saknaemrar hattsemi stefnda eda starfsmanna hans og beri stefndi pvi
ekki skadabotaabyrgd gagnvart stefhanda.

Rétt sé ad rekja nanar per krofur sem stefnandi geri vardandi pann bunad
sem hann telur ad hafi att ad fylgja fasteigninni vid kaupin:

Innihurdir.

Stefndi kvedst telja algerlega 6sannad ad umreddar innihurdir hafi skort
pegar athending eignarinnar atti sér stad, enda hafi engar athugasemdir verid gerdar
af halfu stefnanda vi0 afthendingu eignarinnar. Krafan sé einnig ekki i nokkru
samremi vid paer athugasemdir sem komid hafi fram af halfu stefnanda premur
vikum eftir athendingu eignarinnar. P4 telji stefndi ad stefnandi hafi pegar fengid
pennan kréfulid bettan fra stefnda Islandsbanka. 1 61lu falli kvedst stefndi motmala
nidurstodu hinna démkvéddu matsmanna um kostnad vegna pessa krofulidar, auk
pess sem matsmenn byggi athugun sina alfarid 4 fullyrdingum stefnanda um etlad
atvik og adstaedur vid athendingu.

Snagar, plastdreglar 1 dyragati og vatns- og raflagnir.

Stefndi kvedst telja algerlega 6sannad ad pessa hluti hafi skort vid
athendingu fasteignarinnar, enda hafi engar athugasemdir verid gerdar af halfu
stefnanda vid athendingu. Pa telji stefndi ad stefnandi hafi pegar fengid pessa
krofulidi batta frd stefnda Islandsbanka hf. Pa kvedst stefndi moétmela
adferdafredi og nidurstodu hinna domkvoddu matsmanna um kostnad vegna
pessara krofulida.

Fitusia/fituskilja.

Stefndi kvedst telja 1jost ad fitusia/fituskilja hafi ekki verid til stadar pegar
fasteignin var kynnt stefnanda og teljist par af leidandi ekki til fylgifjar
fasteignarinnar. Slikur bunadur hafi pvi ekki att ad fylgja fasteigninni og s¢ krofulid
pessum pvi alfarid motmelt. Stefndi kvedst einnig motmaela adferdarfredi og
nidurstodu hinna domkvoddu matsmanna vegna pessa kréfulidar.

Frysti- og keliklefar i vinnslusal.

Stefndi kvedst banda & paer upplysingar sem fram hafi komid i séluyfirliti
og hafi visad til pess ad i fasteigninni vaeru keligeymsla og frystir, en ekki margir
frysti- og keliklefar. Kvedst stefndi telja algerlega 6sannad ad & slikt hafi skort
pegar athending eignarinnar atti sér stad, enda hafi engar athugasemdir verid gerdar
af halfu stefnanda vid afhendingu eignarinnar. I 6llu falli hafi stefnandi pegar

fengid baetur fra stefnda fslandsbanka sem snui ad pessum 1id. Stefndi kvedst einnig



motmala adferdarfreedi og nidurstddu hinna domkvoddu matsmanna vegna pessa
krofulidar.

Reykofn, isvél og kaelipressa.

Stefndi kvedst telja ad reykofn, isvél og kelipressa geti ekki talist til
venjulegs fylgifjar fasteignarinnar og hafi pvi ekki att ad fylgja med i kaupunum.
Takin hafi ekki verid tilgreind 1 s6lugégnum og geti pvi ekki talist til sérstaks
fylgifjar med fasteigninni. Engar athugasemdir hafi verid gerdar af halfu stefnanda
ad pessu leyti vid afthendingu eignarinnar. ba s¢ visad til pess sem adur hafi verid
rakid um ad ekkert bendi til pess ad fyrirhugadur rekstur stefnanda i fasteigninni
hafi falist i reykingu fisks, auk pess sem krafa um slikan reykofn hafi ekki komid
fram fyrr en longu eftir athendingu eignarinnar og hafi hin ekki verid sett fram
gagnvart stefnda fyrr en med stefnu malsins. Stefndi kvedst einnig moétmela
adferdarfredi og nidurstodu hinna domkvoddu matsmanna vegna pessara krofulida.

Lausfrystir, frystipressa, feribond og eimsvali.

Stefndi kvedst telja 1jost ad slikur bunadur hafi ekki verid til stadar pegar
fasteignin var kynnt stefnanda og teljist par af leidandi ekki til fylgifjar hennar.
Slikur bunadur hafi pvi ekki att ad fylgja fasteigninni og s¢ krofulid pessum pvi
alfari0 motmelt. Stefnandi hefdi komist ad raun um slikt hefdi hann sinnt
skodunarskyldu sinni med fullnaegjandi hetti. Pa sé¢ pvi motmelt ad pott slikur
blinadur sé teiknadur inn 4 adaluppdratt af fasteigninni pa teljist pad sénnun pess ad
um s¢ a0 reda fylgifé fasteignarinnar. Stefndi kvedst einnig métmeela adferdarfraedi
og nidurstéou hinna domkvoddu matsmanna vegna pessa krofulidar.

Obeint tjon.

Stefndi kvedst hafna pvi alfarid ad hann verdi gerdur dbyrgur fyrir @tludu
obeinu tjoni stefnanda. Verdi stefndi ekki krafinn um slikar batur & grundvelli 43.
og 59. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og beri pvi ad sykna stefnda af slikri
krofu.

b4 kvedst stefndi telja ad stefnandi hafi ekki synt fram 4 ad um hafi verio ad
reda saknema hattsemi stefnda eda starfsmanna hans i tengslum vid slikt obeint
tjon. Stefndi verdi par af leidandi ekki latinn bera dbyrgd 4 @tludu obeinu tjoni
stefnanda. A0 60ru leyti s€ visad til pess sem adur hafi verid rakid um ad 6sannad
sé¢ a0 stefndi hafi veitt stefnanda rangar eda o6fullnegjandi upplysingar vid solu
fasteignarinnar. Auk pess sé 1jost ad stefnandi hafi ekki hirt um ad tilkynna stefnda
um krofur sinar og 6ska eftir afstodu stefnda fyrr en 16ngu eftir ad kaup gerdust.
Hafoi stefnandi pa pegar hafid vidgerdir og endurbatur 4 fasteigninni an pess ad
stefnda hafi verid gefid takifeeri til ad gata hagsmuna sinna. [ 6llu falli sé
adferdarfredi og nidurstddu hinna domkvoddu matsmanna vid mat a &tludu dbeinu

tjoni stefnanda alfarid hafnad.



ba kvedst stefndi motmela krofum stefnanda sem snai ad fjarbindingu og
@tludu tjoni sem stefnandi telji sig hafa ordid fyrir vegna pess. Stefndi motmeeli pvi
ad hann verdi talinn dbyrgur fyrir sliku atludu tjoni stefnanda. I stefnu sé rakid ad
um sé¢ ad reda kostnad sem stefnandi hafi ordid fyrir vegna endurbota a
fasteigninni og pess ad fasteignin hafi ekki verid i tekjuaflandi astandi. Kvedst
stefndi visa til pess sem adur hafi verid rakid um ad 6sannad sé ad stefndi hafi veitt
stefnanda rangar eda ofullnagjandi upplysingar vid solu fasteignarinnar. ba hafi
stefnandi ekki hirt um ad tilkynna stefnda um krofur sinar og oska eftir afstodu
hans fyrr en longu eftir ad kaup gerdust. Hafi slikar krofur komid fram 16ngu eftir
a0 stefnandi hof vidgerdir og endurbatur & fasteigninni. Hafi stefnda pvi ekki verid
gefid tekifaeri til ad gaeta hagsmuna sinna adur en lagt var i slikar endurbatur og
kostnad samfara peim.

Stefndi kvedst motmaela nidurstddum hinna démkvoddu matsmanna i heild
sinni. Ljost s¢ ad matsmenn hafi ekki getad lagt mat 4 hvert astand fasteignarinnar
var 4 afhendingardegi hinn 1. mai 2014. [ pvi sambandi stydjist matsmenn
gagnrynislaust og an fyrirvara vid skyringar stefnanda um @tlad astand eignarinnar
a afhendingardegi. Vid mat sitt & tekjum sem stefnandi telji ad hafi verid i
fasteigninni dztli matsmenn 10ulega nyvirdi slikra tekja pott 1jost sé ad slik teki,
hafi pau att ad fylgja fasteigninni, hafi ekki verid ny. ba visi matsmenn itrekad til
pess ad vio mat sitt hafi verid studst vid upplysingar sem fengist hafi & fundum med
stefnanda, munnlegar upplysingar fra stefnanda auk bokhaldsgagna fra pridja adila.
Ekkert liggi fyrir um a0 slikra upplysinga og gagna hafi verid aflad & matsfundum
eda pau kynnt a slikum fundum eins og askilid s¢ i dkvaedi 62. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Stefnda hafi pannig ekki gefist nokkur kostur & pvi ad tja
sig um slik gégn eda gaeta hagsmuna sinna. Allt framangreint sé€ til pess fallid ad
ryra gildi matsgerdar hinna domkvéddu matsmanna og 6nyta nidurstodur peirra.

ba kvedst stefndi telja ad domkrafa stefnanda sé 1 heild sinni 6skyr og i raun
odomteek. Stefnandi hafi ekki sundurlidad per fjarkrofur sem stefndi sé krafinn um
eda utskyrt nanar grundvoll peirra. P4 sé pvi métmelt ad kaupverd fasteignarinnar
a arinu 2005 geti stutt fullyrdingar stefnanda um ad tilgreindur bunadur hafi att ad
fylgja med i kaupum & fasteigninni. Pa sé pvi einnig motmeelt ad yfirlysing fyrri
eiganda hussins hafi nokkurt gildi. Pegar kaupsamningur pessara adila sé¢ skodadur
s¢ augljost ad par sé¢ gerdur skyr greinarmunur & venjulegu fylgifé fasteignarinnar
og lausum tekjum, enda hafi samhlida kaupsamningnum verid gerdur sérstakur
kaupsamningur um rekstur seljanda. ba sé¢ pvi métmelt ad fasteignamarkadurinn
fyrir slikar eignir 4 arinu 2014 hafi verid mjog erfidur, enda sé 1jost ad fasteignin ad
Eyrartr6d 12 seldist tiltolulega skommu eftir ad hun var sett i s6lumedferd og hafi

nanast uppsett soluverd fengist fyrir hana.



bvi sé 1jost ad stefndi geti ekki borid skadabotaabyrgd gagnvart stefnanda
enda s¢ hvorki byggt 4 27. gr. laga nr. 99/2004 i stefnu né hafi stefnandi synt fram &
saknama hattsemi stefnda eda starfsmanna hans. Beri pvi ad sykna stefnda.

[ 60ru lagi kvedst stefndi byggja 4 pvi ad stefnandi hafi synt af sér verulegt
tomlati vido medferd krafna sinna, sbr. til hlidsjonar akvaedi 1. mgr. 48. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup. Stefnandi hafi vid medferd malsins adeins sent einn
tolvupost sem beint hafi verid til stefnda par til afstodu hans hafi verid 6skad um 12
manudum eftir ad kaup gerdust. Umraeddur tolvupostur hafi verid sendur premur
vikum eftir ad athending eignarinnar atti sér stad. S¢ pvi motmalt sem haldid sé
fram i stefnu malsins ad athugasemdir hafi komid fram nokkrum dégum eftir
afhendingu eignarinnar. Aréttad skuli ad vid afhendingu eignarinnar 1. mai 2014
hafi fyrirsvarsmadur stefnanda, Simon Simonarson, engum moétmalum eda
athugasemdum hreyft vid astandi eda bunadi fasteignarinnar. Engar fjarkroéfur hafi
verid settar fram 1 framangreindum télvuposti stefnanda, en af efni athugasemdanna
megi rada ad stefndi Islandsbanki hf. hafi pegar batt pad tjon sem par hafi verid
rakid.

Stefndi bendir 4 ad stefnandi hafi ekki hirt um ad upplysa stefnda um
framgang malsins, svo sem gefa honum kost 4 ad geeta hagsmuna sinna adur en
radist yrdi i miklar endurbaetur 4 hiisnaedinu. [ pvi sambandi liggi fyrir ad fjolmorg
bréfaskipti og énnur samskipti hafi farid 4 milli stefnanda og stefnda Islandsbanka
hf. 4n pess ad stefndi hafi verid upplystur um slik samskipti eda kréfum beint ad
honum. Pegar af peirri astedu verdi stefndi ekki krafinn um skadabaztur vegna
®tlads tjons stefnanda eda beaetur fyrir paer vidgerdir sem stefnandi hafi talid
naudsynlegar.

ba hafi stefnandi ekki 6skad eftir afstodu stefnda til @tladrar botaskyldu fyrr
en um ari eftir ad kaupin foru fram eda 10. april 2015. I pvi bréfi hafi verid an
nanari tilgreiningar eda sundurlidunar visad til pess ad tjon stefnanda naemi hatt i
eitt hundrad milljonum kréna og sidar hafi komid & daginn ad slikar kréfur voru
efnislega allt adrar en raktar hafi verid i tolvupodsti stefnanda frd 21. mai 2014.
Formlegar krofur 4 hendur stefnda par sem etlad tjon stefnanda hafi verid
sundurlidad hafi sidan fyrst komid fram med stefnu malsins teplega tveimur arum
eftir ad sala fasteignarinnar atti sér stad.

Stefndi kvedst telja pad leida af almennum reglum ad tilkynning sem
stefnandi hafi sent 21. mai 2014 verdi ekki talin hafa gildi gagnvart stefnda ad pvi
marki sem su tilkynning hafi snid ad allt 66rum efnislegum athugasemdum en
peim sem settar hafi verid fram gagnvart stefnda med stefnu malsins.

Stefnandi hafi pannig synt af sér verulegt tomleti gagnvart stefnda sem

leida skuli til pess ad hann verdi talinn hafa fyrirgert 6llum rétti til pess ad krefjast



skadabodta a hendur stefnda vegna @tladrar rangrar upplysingagjafar eda vanrekslu
af halfu starfsmanna stefnda. Af malatilbunadi stefnanda megi sja ad bréfum,
krofum og 68rum samskiptum hafi einungis verid beint gegn stefnda fslandsbanka
hf. Pad hafi sidan ekki verid fyrr en med stefnu malsins sem formlegar krofur hafi
verid settar fram gagnvart stefnda i malinu. Verdi stefndi ekki latinn gjalda fyrir
slika vanrekslu stefnanda og skuli pvi syknukrafa hans né fram ad ganga.

[ pridja lagi kvedst stefndi byggja 4 pvi ad stefnandi hafi ekki sinnt peirri
skyldu sinni ad takmarka tjon sitt, sbr. meginreglu skadabotaréttar um slika skyldu
og til hlidsjonar 1. mgr. 60. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Hafi hvilt rikar
skyldur 4 stefnanda ad takmarka tjon sitt med sanngjérnum og hafilegum
adgeroum. Pad hafi stefnandi hins vegar ekki gert, s.s. med pvi ad koma rekstrinum
fyrir 1 60ru hiisnadi & medan unnid var ad endurbdtum 4 fasteigninni. Geti stefndi
pannig ekki verid talinn bera abyrgd 4 umkrofou rekstrartjoni stefnanda sem talid sé
na yfir um 19 manada timabil. [ pvi sambandi kvedst stefndi benda 4 ad stefnandi
hafi ekki gefid0 stefnda tom til a0 gaeta hagsmuna sinna med réttmetum
tilkynningum til stefnda fyrr en langt hafi verid 11010 a4 timabil hins etlada
rekstratjons.

A0 lokum kvedst stefndi moétmala 6llum vaxta- og drattarvaxtakréfum
stefnanda. [ fyrsta krofulid { stefnukrofum midi stefnandi upphafsdag
drattarvaxtakréfu sinnar vid 1. juli 2014 an pess ad skyra nanar grundvoll pess.
Ekkert bendi til pess ad pa hafi verid lidinn manudur frd pvi ad stetnandi
sannanlega lagdi fram par upplysingar fyrir stefnda a0 hann gati lagt mat a
tjonsatvik og fjarhaed bota eins og 16g askilji. Verdi drattarvaxtakrafa stefnanda par
af leidandi ekki midud vid slikt timamark og beri pvi ad hafna henni. Pa hafi
domkrafa 1 fyrsta krofulid i stefnukréfum ekki ad geyma neina tilvisun til
skadabotavaxta samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 og verdi par af leidandi
engir slikir vextir demdir, hvad sem lid1 umfjollun stefnanda um slika vexti annars
stadar 1 stefnu. Med visan til framangreinds telji stefndi ad hafna beri
drattarvaxtakrofu stefnanda i fyrsta krofulid 1 stefnukréfum, en ella sé pess krafist
ad drattarvextir verdi ekki midadir vid fyrra timamark en domsuppségudag.

[ 68rum krofulid i stefnukréfum midi stefnandi skadabotavexti sina vid
heildarfjarhaed atlads rekstrartjons fra timabilinu 1. jani 2015 til 30. jantar 2016.
Stefndi kvedst alfari0 moétmela slikri krofu enda hafi stefnandi ekki beint
formlegum krofum ad stefnda fyrr en med stefnu malsins. b4 verdi stefndi ekki
latinn sata drattarvoxtum 4 grundvelli krofubréfs og matsgerdar sem beint hafi
verid ad medstefnda fslandsbanka hf. { 61lu falli verdi drattarvextir ekki midadir vid

fyrra timamark en domsuppsogudag.



Verdi ekki fallist & adalkrofu stefnda kvedst stefndi byggja 4 pvi til vara ad
krofur stefnanda verdi laekkadar verulega. [ pvi sambandi kvedst stefndi einkum
visa til pess tomlaetis sem stefnandi hafi vidhaft gagnvart stefnda i malinu.
Stefnandi hafi pannig ekki gefid stefnda nokkurt teekiferi til ad gata hagsmuna
sinna eda bregdast vid krofum stefnanda fyrr en matsmal hafi verid hofoad rétt
tepu ari eftir ad kaupin attu sér stad. Pa pegar hafoi stefnandi radist i vidamiklar
framkvamdir 4 fasteigninni an pess ad stefnda hefoi gefist faeri 4 ad gaeta hagsmuna
sinna. Kvedst stefndi visa hér til hlidsjonar einnig til 2. mgr. 60. gr. laga nr.
40/2002.

b4 sé 1jost ad stefnandi hafi ekki takmarkad tjon sitt med peim heetti sem 16g
bjoda. Ad 60ru leyti sé eftir atvikum visad til umfjollunar um adalkréfu til
studnings pvi ad varakrafa stefnda skuli na fram ad ganga.

Um lagarok kvedst stefndi einkum visa til pagildandi laga nr. 99/2004 um
sOlu fasteigna, fyrirtekja og skipa, reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um
pjonustu fasteignasala og soOluyfirlit, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og
meginreglna skadabdtaréttar um sonnun tjons og sonnunarbyrdi, skyldur tjonpola
til ad takmarka tjon sitt auk almennu skadabodtareglunnar. P4 sé visad til
meginreglna samningaréttar, fasteignakauparéttar og krofuréttar, s.s. reglna um
tomleati, ahattuskipti vio kaup, skodunarskyldu kaupanda og fylgifé fasteigna. Auk
pess sé visad til laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Stefndi kvedur malskostnadarkrofu sina byggda a XXI. kafla laga nr.

91/1991 um meoferd einkamala.

VL.

Eins og rakid er i domi Hestaréttar 24. november 2016 i mali nr. 74/2016
var gallahugtakid 1 fasteignakaupum Dprengt med logum nr. 40/2002 um
fasteignakaup fra pvi sem adur hafoi tidkast. Hafi pad einkum falist 1 pvi ad kvedid
hafi verid 4 um pad i 18. gr. laganna ad fasteign teldist gollud ef hun stedist ekki
par krofur um gadi, bunad og annad sem leiddi af 16gunum og kaupsamningi, en
pegar um veri ad reda notadar fasteignir teldist eignin po ekki gdllud ef agallar
sem & henni veru ryrdu ekki verdmeti hennar svo nokkru nemi. beir agallar, sem
veru umfram pad sem kaupandi meetti gera rad fyrir, veittu honum rétt til ad hafa
uppi vanefndarrraedi, medal annars krofu um skadabatur vegna beins tjons, sbr.
59. gr. laga nr. 40/2002. Réttur hans til framangreindra skadabota byggdist a
reglunni um svonefnda stjornunarabyrgd, sem reist veeri 4 hlutlegum grundvelli,
sbr. 1. mgr. 43. laganna. Samkvamt 16gum nr. 40/2002 geeti kaupandi 6dlast rétt til
skadabota a grundvelli annarra reglna en peirrar sem adur vari nefnd. Pannig geeti

hann 0&0last rétt til skadabota ef seljandi med saknemum heatti vanraekti



upplysingaskyldu sina samkvemt 26. gr. somu laga og & hreinum hlutlegum
grundvelli ef seljandi veitti rangar upplysingar, sbr. 27. gr. beirra, eda gefi
yfirlysingu sem talin vari fela 1 sér dbyrgd 4 tilteknum eiginleikum fasteignar.
begar réttur kaupanda til skadabota veeri reistur 4 sakarreglunni eda reglu 27. gr. um
hlutlega abyrgd, ®tti hvorki vid su regla 2. malslidar 18. gr. laganna ad agalli pyrfti
a0 ryra verOmati fasteignar, svo nokkru vardi, né ad réttur kaupanda til skadabota
veri takmarkadur vid beint tjon, sbr. 2. mgr. 43. gr. peirra.

[ domi Heestaréttar segir og ad st breyting hafi einnig verid gerd med 16gum
nr. 40/2002 ad upplysingaskylda seljanda samkvemt 26. gr. laganna gengi framar
adgasluskyldu kaupanda sem melt veri fyrir um 1 1. og 2. mgr. 29. gr. peirra.
Upplysingaskylda seljanda samkvaemt l6gunum fali i sér ad hann @tti ad hafa
frumkveedi ad pvi ad veita kaupanda per upplysingar, sem seljandi hefdi, og hann
vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi réttmaeta astzedu til ad atla ad hann fengi.
pessu falist samkvaemt pvi sem segir i skyringum med 26. gr. i frumvarpi, sem
ordid hefdi ad l16gum nr. 40/2002, ad ekki pyrfti ad upplysa kaupanda um atridi sem
hann vissi um og heldur ekki augljos atridi sem fasteignina vérdudu. Seljandi beeri
einnig abyrgd & upplysingagjof peirra sem veittu upplysingar a hans vegum vid
sOlu fasteignar, svo sem fasteignasala eda starfsmanna peirra.

A peim tima sem hér skiptir méli giltu ad auki um fasteignasala sérreglur
um upplysingaskyldu samkvemt 16gum nr. 99/2004 um sdlu fasteigna, fyrirtaekja
og skipa. I peim 16gum voru medal annars reglur um soluyfirlit, sem fasteignasala
var skylt ad utbia samkvemt 1. mgr. 10. gr. peirra, en par skyldi tilgreina ,,61l
grundvallaratridi um eiginleika og 4stand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda
a eign pegar vid 4, ma atla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort
hann kaupir eignina og hvada verd hann er tilbuinn ad greida fyrir hana. {
sOluyfirlitinu  4ttu samkvemt c-lid 2. mgr. 11. gr. laganna ad koma
fram ,“upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par 4 medal um
galla sem seljanda og/eda fasteignasala“ vari kunnugt um 4 eigninni.

Fyrir liggur ad stefndi [slandsbanki hf. eignadist fasteignina ad Eyrartr6d 12
i Hafnarfirdi i skuldaskilum vid fyrri eiganda hennar, Opal Holding ehf., en
bankinn leysti eignina til sin i april 2013 vegna vanskila adurgreinds félags.
Fyrirteekid Opal Sjavarfang ehf. var pa med fasteignina 4 leigu og var samid um ad
svo yroi afram. Var leigutakinn i hisinu allt par til fasteignin var athent nyjum
eiganda, p.e. stefnanda mals pessa.

Eins og fram hefur komid var sa fyrirvari settur i soluyfirlit, kauptilbod og
kaupsamning um eignina ad seljandi hefdi eignast fasteignina med adurgreindum
haetti og hefdi aldrei haft afnot af henni. Seljandi pekkti pvi ekki eignina umfram

pad sem fram kemi i opinberum gognum og séluyfirliti. Einnig var tekid fram ad



seljandi legoi rika aherslu 4 pad vid kaupanda ad hann geetti sérstakrar arverkni vid
skodun og uttekt 4 fasteigninni og leitadi sér adstodar hja sérfrodum adilum vid mat
a astandi hennar.

[ démaframkvamd hefur verid litid svo a4 hvad vardar upplysingaskyldu
seljanda ad ekki verdi gerdar eins rikar krofur til seljanda sem att hefur eign i
skamman tima og gerdar eru til seljanda sem att hefur eign i langan tima og haft
afnot af henni, sbr. til hlidsjéonar dom Hestaréttar 11. mars 2004 i mali nr.
304/2003.

Med hlidsjon af framlogdum tolvuposti sem starfsmadur stefnda
fslandsbanka hf. sendi nokkrum fasteignasélum, p. & m. stefnda Jofri ehf., 5.
desember 2013 og framburdi vitnisins Poris Arnar Arnasonar, fyrrverandi
starfsmanns stefnda fslandsbanka hf., pykir i 1j0s leitt ad fasteignin ad Eyrartrod 12
i Hafnarfirdi var sett i s6lumedferd pann sama dag. Nokkru adur eda i lok
november hafdi nokkrum fasteignasélum verid bodid ad skoda eignina og meta
hana til verds, en vid pad tilefni voru teknar paer ljosmyndir af fasteigninni sem
liggja frammi 1 malinu.

Fyrirsvarsmadur stefnanda, Simon Simonarson, hefur borid um ad hafa
skodad fasteignina dsamt brodur sinum og medeiganda ad fyrirteekinu i ndvember
2013. Bar fyrirsvarsmadurinn um ad peir bredur pekktu Birgi Joéhannsson,
fyrirsvarsmann Opal Sjavarfangs ehf., sem var med husid a leigu, og hefou peir
reett vid hann og skodad fasteignina med honum. beir hefdu hins vegar ekki notid
adstodar fasteignasala eda annars sérfrods adila vid skodunina. Vitnid Birgir hefur
borid um ad peir bredur hafi komid til sin um manadamot oktober og ndvember
2013 og stungid upp a pvi ad fyrirteki peirra bydu sameiginlega i hasid. Ur pvi hafi
hins vegar ekki ordid. Kvadst vitnid hafa gengid med braeedrunum um fasteignina og
upplyst p4 um pad hvada teki og bunadur tilheyrdi hans rekstri og hvad fylgdi
huasinu. Jafnframt kvadst hann hafa upplyst pa um éastand paksins.

Ljost pykir af framangreindu ad fyrirsvarsmenn stefnanda skodudu
fasteignina ad Eyrartr6d 12 nokkru 4dur en stefndi Islandsbanki hf. setti hana i
s0lumedferd hja fasteignasolum.

Eins og fram hefur komid var tekid fram i soluyfirliti fasteignarinnar, sem
stefndi Jofur ehf. utbjo6 vegna solu a fasteigninni, ad um veri ad reda
fiskvinnsluhtisnadi i Hafnarfirdi og ad eignin veeri i utleigu. P4 var fasteigninni lyst
nanar pannig: ,,Husi0 skiptist upp i nokkra vinnslusali og geymslur. Adkoma er ad
htsinu badi fr4 Eyrartrod og Grandatrod. Husid er med oll tilskilin leyfi fyrir
fiskvinnslu og alla adstodu [tengda] pannig rekstri s.s. frysti, vinnslusal, mottoku

og kaeligeymslu.*



Oumdeilt er ad i fasteigninni ad Eyrartr6d 12 eru badi frystiklefi og
keeligeymsla sem teljast hluti af fasteigninni og fylgdu pvi med i kaupunum. Einnig
er ljost af gdgnum malsins ad fasteignin skiptist medal annars upp i vinnslusali og
mottoku. ba liggur fyrir ad leyfi til fiskvinnslu eru veitt peim rekstraradila sem
starfreekir fiskvinnslu i htsinu hverju sinni, en ekki husinu sem sliku. Hlaut
fyrirsvarsmanni stefnanda ad vera pad ljost, enda hefur hann ad eigin sogn margra
ara reynslu af rekstri fiskvinnslu. Verdur ad skyra eftirfarandi lysingu i
sOluyfirlitinu, p.e. ,,Husid er med Oll tilskilin leyfi fyrir fiskvinnslu og alla adstodu
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[tengda] pannig rekstri med hlidsjon af framangreindum eiginleikum
fasteignarinnar, p.e. ad hun skiptist i frysti, keligeymslu, vinnslusali og mottoku,
og bvi sem 4dur hafdi komid fram i soluyfirlitinu, p.e. ad um veri ad reda
fiskvinnsluhts 1 utleigu. Af pvi matti alykta ad i hisinu veri rekin fiskvinnsla og
ad husid hlyti pvi ad henta til sliks reksturs, sem og ad vidkomandi rekstraradili
hlyti ad hafa leyfi til reksturs fiskvinnslu. Er ekki fallist 4 med stefnanda ad i
framangreindri lysingu i s6luyfirliti hafi falist yfirlysing seljanda um abyrgd hans a
pvi ad med fasteigninni fylgdu 61l teki og bunadur sem pyrfti til reksturs
fiskvinnslu, sem og ad leyfi til reksturs fiskvinnslu i hasinu fengist strax vid
athendingu fasteignarinnar.

Samkvaemt kaupsamningi var umsaminn afhendingardagur fasteignarinnar
hinn 1. mai 2014, sem bar upp a fimmtudag. Hinn 30. april 2014 sendi Sigurdur J.
Sigurdsson, starfsmadur stefnda Jofurs ehf., Simoni, fyrirsvarsmanni stefnanda,
tolvupost og tilkynnti honum ad 4durgreindur Birgir myndi athenda lykil ad
fasteigninni klukkan 12.00 daginn eftir, p.e. 1. mai. Jafnframt ad hann myndi lata
vita um leid og hann fengi lykilinn i hendur. Hefur vitnid Birgir borid um ad
fyrirteki hans hefdi fengid skamman tima til ad ryma hisid og ad hann og
starfsmenn hans hefou unnid ad fragangi 4 husinu langt fram eftir kvoldi daginn
adur en fasteignin var athent. Daginn eftir hefoi fulltrai fra Jofri ehf. komid til hans
a nyja starfstod Opal sjavarfangs ehf. ad Grandatr6d 4 til ad sxkja lykil ad
fasteigninni ad Eyrartr6d 12, en pad hefdi sennilega verid 1. mai 2014. Med visan
til alls framangreinds, framburdar fyrirsvarsmanns stefnanda, Simonar, um ad hann
hefdi ekki farid af landi brott fyrr en fostudaginn 2. mai, sem og greinargdds
framburdar vitnisins Sigurdar J. Sigurdssonar, starfsmanns stefnda Jofurs ehf., um
ad hann hefdi athent adurgreindum fyrirsvarsmanni stefnanda fasteignina skémmu
eftir a0 hann fékk i hendur lykil ad eigninni hinn 1. mai 2014, pykir sannad ad
fasteignin var afthent fyrirsvarsmanni stefnanda umsaminn dag, p.e. 1. mai 2014.
Hefur vitnid Sigurdur borid um ad hafa gengid um fasteignina med
fyrirsvarsmanninum, sem hafi verid a hradferd og tjad sér ad hann vari 6nnum

kafinn vegna vinnuferdar erlendis daginn eftir. Er pad i samraemi vid framburd



Simonar, fyrirsvarsmanns stefnanda, um ad hann hefdi att annrikt & pessum tima
vegna ferdar & sjavarutvegssyningu i Brussel i byrjun mai. Vitnid Sigurdur hefur
borid um ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi engar athugasemdir gert vid skodun a
fasteigninni umreddan dag. Pa liggur fyrir ad 4durgreindur Sigurdur tilkynnti
rafveitu daginn eftir ad stefnandi vaeri nyr notandi og greidandi rafmagns i
fasteigninni. Einnig liggur fyrir ad strax manudaginn 5. mai 2014 barst stefnanda
tilbod fra Verkpingi ehf. vegna naudsynlegra lagfaeringa 4 htsinu.

Boétakrofu sina 1 fyrsta 1id 1 stefnukrofum byggir stefnandi m.a. & pvi ad
frysti- og keliklefar i vinnslusal, reykofn, isvél, kalipressa og lausfrystir dsamt
fylgihlutum, p.e. frystipressu, feribondum og eimsvala, hafi att ad fylgja
fasteigninni. Byggir stefnandi 4 pvi ad umradd teki og bunadur hafi verid til stadar
vid skodun & fasteigninni og att ad fylgja henni samkvamt kaupsamningsgdégnum
og venju, enda hafi bunadurinn verid varanlega skeyttur vid fasteignina og
sérstaklega ad henni snidinn.

Upplyst er i malinu ad hinn 12. agast 2005 keypti Opal Holding ehf.
fasteignina ad Eyrartr6d 12 af Fiskaveri ehf. Fram kom i kaupsamningi um
fasteignina ad han hysti rekstur fiskvinnslu og veri sératbuin til slikrar starfsemi.
Sama dag keypti Opal Seafood ehf.,, na Opal Sjavarfang ehf., allan
fiskvinnslurekstur Fiskverkunar Jonasar Agustssonar ehf., sem starfraktur var i
fasteigninni ad Eyrartrod 12, p.m.t. 6ll ahold, teki, bunad og innréttingar, en
samkvaemt 3. gr. samningsins var par a4 medal isvél og lausfrystir af gerdinni
Frigoscandia Gyrostack 61 med 6llum tengdum hlutum. I lok 3. gr. var tekid fram
a0 kaupanda veri kunnugt um ad &durgreindur lausfrystir vaeri eign SP
Fjarmognunar hf. og ad réttindi seljanda vaeru samkvamt kaupleigusamningi sem
kaupandi yfirteki. Med leigusamningi 15. oktober sama ar tok Opal Seafood ehf.
fasteignina a leigu af Opal Holding ehf., en félogin voru badi i eigu adurgreinds
Birgis Johannssonar. Med leigusamningi 25. juli 2008 tok Festi ehf. sidan 4 leigu af
Opal Holding ehf., annars vegar fasteignina ad Eyrartr6d 12, sbr. vidhengi A med
leigusamningnum, en par var fasteigninni lyst ndnar, og hins vegar vélar og teki
sem veru naglfost 1 husnadinu, sbr. vidhengi B, en par var tilgreindur adurgreindur
lausfrystir asamt faeribondum, frystipressum og eimsvala, svo og kelipressa,
keelibint og frystibunt. I leigusamningnum var kvedid 4 um sérstakt leigugjald fyrir
fasteignina annars vegar og fyrir vélar og teeki hins vegar. Vitnid Birgir Johannsson,
fyrirsvarsmadur Opal Sjavarfangs ehf., hefur borid um ad 16gmadur sinn hafi sett
leigusamninginn upp med framangreindum hetti til einféldunar, en badi félogin,
Opal Holding ehf. og Opal Sjavarfang ehf., hafi verid i sinni eigu. Vélarnar og
teekin hafi verid og veru enn i eigu Opal Sjavarfangs ehf. Eins og adur greinir var

Opal Sjavarfang ehf. sidan med fasteignina & leigu fra arinu 2010 og allt par til



fasteignin var athent stefnanda.

[ malinu hafa verid lagdar fram utprentanir ur bokhaldi Opal Sjavarfangs
ehf. sem syna kaup félagsins 4 premur keliklefum, kaelipressu, kealipanellu og
kelibunti 4 arunum 2009 til 2014. Kvad vitnid keliklefana hafa tengst
reykstarfsemi fyrirtekisins dsamt reykofninum. Um hafi verid ad reda lausa
keeliklefa sem stadid hafi & golfi. ba sagdi vitnid ad isvélin hefoi verid seld 4 arinu
2008 og fjarlegd Gr husinu af kaupanda 4 arinu 2010. Einnig upplysti vitnid ad
lausfrystirinn hefoi verid tekinn nidur i oktdber og november 2013 og seldur til
Njardvikur. Bar hann um ad pegar fyrirsvarsmenn stefnanda hefou komid i
fasteignina um manadamoét oktober og november 2013 hafi verktakar & vegum
kaupanda verid 1 hisinu og unnid ad pvi ad taka lausfrystinn nidur.

Vitnid Led Mar Johannsson kvadst hafa tekid ad sér sem verktaki ad taka
nidur lausfrystinn asamt aukabtinadi i fasteigninni ad Eyrartr6d 12 1 oktober 2013.
Kvadst vitnid einnig hafa annast flutning & tekjabunadinum til Njardvikur og
uppsetningu hans hja nyjum eiganda, en alls hafi tekid raman manud ad fjarlegja
frystinn Gr fasteigninni. A ljosmyndum sem teknar voru i hiisinu i lok névember ma
sja ad & peim tima var unnid ad pvi ad fjarlegja lausfrystinn Gr husinu.

Med hlidsjon af framangreindu pykir dsannad ad adurgreind isvél og
lausfrystir asamt aukabtnadi hafi verid i husinu eftir ad pad var sett 4 s6lu. ba
benda gégn malsins til pess ad lausstandandi frysti- og keliklefar i vinnslusal og
keelipressa hafi verid i eigu leigutaka fasteignarinnar, Opal Sjavarfangs ehf.
Athugasemdir vegna reykofns komu fyrst fram 1 bréfi stefnanda 13. november 2014
eda taepum sjo manudum eftir athendingu fasteignarinnar. Adur hafdi stefnandi hins
vegar itrekad gert athugasemdir vid gat 4 lofti par sem reykofninn hafdi stadid. {
1j6si pess ad malsadilar eru badir rekstraradilar verdur ad telja ad i ndvember 2014
hafi verid lidinn sanngjarn frestur til ad bera fyrir sig ddurgreindan @tladan galla,
sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Eins og ad framan greinir skodudu fyrirsvarsmenn stefnanda ekki
fasteignina i addraganda kaupanna, p.e. eftir ad seljandi setti hana i s6lumedferd 5.
desember 2013. Med hlidsjon af adurgreindri dskorun seljanda um ad kaupandi
geaetti sérstakrar arverkni vid skodun a fasteigninni og med hlidsjon af pvi ad i
fasteigninni var starfreekt fiskvinnsla af halfu leigutaka bar stefnanda ad afla sér
upplysinga um hvort og pa hvada teki og bunadur fylgdu med i kaupunum. Ljost er
ad 1 so6lugégnum um eignina var pess ekki getid ad adurgreind teki og bunadur,
sem samkvaemt framangreindu teljast ekki til fylgifjar fasteignarinnar, fylgdu med
fasteigninni. P4 er eins og adur greinir ekki fallist 4 ad 1 lysingu i séluyfirliti hafi
falist yfirlysing seljanda um abyrgd hans & pvi ad med fasteigninni fylgdu 6ll taeki

og bunadur sem pyrfti til reksturs fiskvinnslu.



b4 byggir stefnandi botakrofu sina 1 fyrsta 110 1 stefnukrofum a pvi ad
innthurdir, snagar, plastdreglar 1 dyragati, vatns- og raflagnir og loks
fitusia/fituskilja, sem séu hlutir sem falli undir edlilega fylgihluti fasteignar, hafi
verid fjarlegd ar fasteigninni fyrir athendingu.

Ekki er fallist & ad snagar og plastdreglar i dyragati séu edlilegt fylgifé
fasteignar. Auk pess telst 6sannad ad peir 20 snagar sem stefnandi fullyrdir ad hafi
verid a vegg 1 milligangi hafi verid fjarlegdir ur fasteigninni, en stefndi
fslandsbanki hf. heldur pvi fram ad snagarnir hafi verid ferdir 4 annan vegg i
fasteigninni.

Oumdeilt er ad fitusia eda fituskilja var ekki til stadar vid fasteignina ad
Eyrartr6d 12 1 addraganda kaupanna og getur pvi ekki talist til fylgifjar hennar. ba
var pess ekki getid i soluyfirliti eda 6drum sélugégnum ad slikur bunadur fylgdi
fasteigninni, en eins og adur greinir er ekki fallist 4 ad 1 lysingu i soluyfirliti hafi
falist yfirlysing seljanda um abyrgd hans & pvi ad med fasteigninni fylgdu 6ll teeki
og bunadur sem pyrfti til reksturs fiskvinnslu. Jafnframt pykir steftnandi ekki hafa
feert sonnur 4 ad yfirvold hafi synjad honum um leyfi til slegingarpjonustu i hiisinu
vegna skorts & umraeddum bunadi. Telja verdur ad i 1josi askorunar seljanda um ad
kaupandi geetti sérstakrar arverkni vid skodun & fasteigninni hafi stefnanda borid ad
afla sér upplysinga um hvort slikur bunadur veeri til stadar vid fasteignina.

2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup segir ad hafi kaupandi an
negjanlegrar astedu 14tid undir hofud leggjast ad skoda fasteignina adur en kaup
gerdust, pott seljandi hafi skorad 4 hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla
sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. Med visan til pess og alls framangreinds
eru stefndu syknadir af botakrofum stefnanda vegna framangreindra atrida.

Athugasemdir stefnanda vegna innihurda komu fyrst fram i t6lvuposti 21.
mai 2014 til stefnda Jofurs ehf., en par var tekid fram ad pad vantadi ,,nokkrar
millihurdir i vinnslusélum.“ I bréfi 16gmanns stefnanda 30. sama méanadar var
einnig getid um ,,nokkrar millihurdir i vinnslusolum.“ I bréfi 16gmanns stefnanda
13. névember sama ar var sett fram krafa um skadabeatur ad fjarhaed 1.500.000
kronur vegna axtlads kostnadar vid ad setja upp ,,millihurdir og adrar hurdir®, sem
fjarlaegdar hefdu verid tr husinu. { svarbréfi stefnda fslandsbanka 5. desember sama
ar lysti stefndi pvi yfir ad hann veeri reidubuinn til vidreedna vegna einhverra peirra
krofulida sem fram hefou komid i 4durgreindu bréfi fra 30. mai og veeru sannanlega
4 abyrgd stefnda. [ bréfi 16gmanns stefnanda 10. desember sama ar var pvi lyst yfir
a0 stefnandi vildi gera ytrustu krofur 4 hendur seljanda vegna galla & fasteigninni,
m.a. vegna kaupa og uppsetningar 4 ,,a.m.k. sex innihurdum.“ Med bréfi 5. mars
2015 féllst stefndi Islandsbanki hf. 4 4durgerda krofu stefnanda um skadabztur ad
fjarhaed 1.500.000 kronur vegna kostnadar vid ad setja upp ,,millihurdir og adrar



hurdir“. Oumdeilt er ad stefnandi hefur innt pa greidslu af hendi.

[ matsbeidni stefnanda, dags. 16. april 2015, var 6skad eftir mati 4 kostnadi
vid ad setja upp hurdir og karma i alls 10 dyragoét i fasteigninni, sem einskordudust
ekki vid vinnslusalina, heldur var einnig um ad reda dyragét i 60rum rymum
hennar. I matsgerd var sidan lagt mat 4 kostnad vid kaup og uppsetningu 4 alls
ellefu hurdum i fasteigninni, alls ad fjarhad 2.217.200 krénur.

Vitnid Birgir Jéhannsson, fyrirsvarsmadur Opal Sjavarafurda ehf., kvadst
hafa fjarlaegt alls prjar hurdir Gr vinnslusélum fasteignarinnar, en hann sagdi ad per
hefdu allar verid keyptar og settar upp af Opal Sjavarfangi ehf. ad krofu
Matvzlastofnunar. Osannad pykir ad fleiri hurdir hafi verid fjarlegdar ur
fasteigninni. ba ber ad lita til pess ad athugasemdir um ad fleiri en sex hurdir
vantadi i fasteignina komu fyrst fram 1 matsbeidni 16. april 2015 eda tepu ari eftir
athendingu hennar. Med visan til pess sem adur greinir verdur ad telja ad pa hafi
verid 1idinn sanngjarn frestur til ad bera fyrir sig adurgreindan galla, sbr. 1. mgr. 48.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Med hlidsjon af framangreindu verdur ad
telja ad stefnandi hafi pegar greitt ad fullu baetur vegna pessa lidar.

Athugasemdir stefnanda vegna vatnslagna i husinu komu fyrst fram i bréfi
l6gmanns stefnanda 13. névember 2014, en nanar tiltekid lutu athugasemdirnar ad
pvi ad yfirfara pyrfti piplagnir i hiisinu, endurleggja lagnir og setja upp krana sem
vantadi, en kostnadur vegna framangreinds og vid ad setja upp starfsmannaadstoou
og ryOfrian vask 4atladi stefnandi ad naemi 1.000.000 krona.

Athugasemdir vegna raflagna komu hins vegar fyrst fram i bréf 16gmanns
stefnanda 10. desember 2014, en par kom fram ad stefnandi krefdist bota vegna
pess ad leggja pyrfti rafmagn ad verulegum hluta ad nyju i husinu par sem pad
hefdi verid rifid af veggjum og klippt hefoi verid 4 kapla.

Med bréfi 5. mars 2015 sampykkti stefndi Islandsbanki hf. ad greida betur
vegna kostnadar vid urbatur a4 golfum, nidurfollum o.fl., samtals ad fjarhad
16.936.255 kronur. bar var annars vegar um ad raeda adurgreindan dtladan
kostnad stefnanda vid ad yfirfara pipulagnir i hasinu, endurleggja lagnir o.fl. ad
fjarhed 1.000.000 krona og hins vegar kostnadur samkvaemt reikningi Verkpings
ehf. {rd 30. jani 2014 ad fjarhed 15.939.255 kronur an virdisaukaskatts. Samkvamt
sundurlidun 4 pvi verki var m.a. um ad reda kostnad vid ad yfirfara raflagnir par
sem kaplar stodu ut 1 loftid eftir ad teki og klefar hofou verid fjarlegd, uppsetningu
a kaelivél og keliblasurum, lagferingu 4 pipulognum fyrir keliklefa og frystiklefa,
tengingu kelivélar vid vatn og undirbuning 4 nidurfollum fyrir keelibiinad.
Oumdeilt er ad stefndi fslandsbanki hf. hefur innt framangreinda greidslu af hendi.
Med hlidsjon af pvi og nidurstédu malsins ad 60ru leyti ber ad telja ad stefndi hafi

pegar greitt ad fullu batur vegna framangreindra lida.



b4 krefst stefnandi béta Gr hendi stefnda fslandsbanka hf. vegna 4stands a
paki yfir millilofti a0 fjarhaed 25.428.541 kréna og vegna leka 4 milligangi ad
fjarhaed 283.710 kronur eda samtals 25.712.251 kréna.

[ matsgerd hinna démkvéddu matsmanna kemur fram ad lekaleidir inn i
milliganginn séu badi efst 1 paki hans vid afelluna sem tengi pak milligangsins vid
vegg fasteignarinnar og fremst par sem fragangur paks vid rennu sé ekki i lagi, en
par nai plexiglerid mjog stutt fram. I matsgerdinni segir ad greinilegt sé 4
ummerkjum ad vatn sitji ofan 4 veggnum og ad par virdist mygla sitja i skilunum.
Vatn hangi einnig i plotunum. A ljosmyndum i matsgerdinni méa gloggt sja
orverumyndun og myglu efst utan 4 tengigangi og pa mé sja ummerki eftir leka &
g6lfi og annars stadar i milliganginum. Telja verdur ad stefnandi hefdi matt sja
pessi augljosu ummerki um leka vid skodun a fasteigninni. Eins og adur greinir
skodudu fyrirsvarsmenn stefnanda ekki fasteignina i addraganda kaupanna pratt
fyrir askoranir stefnda Islandsbanka hf. um ad gaeta sérstakrar arverkni vid skodun
og uttekt & fasteigninni og leita sér adstodar hja sérfrodum adilum vid mat 4 astandi
hennar. Med visan til pess og 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup
getur stefnandi ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja viod slika skodun.
Ber pvi ad sykna stefnda Islandsbanka hf. af botakréfu stefnanda vegna leka a
milligangi.

[ framlagdri matsgerd kemur fram ad milliloft i vesturhluta hussins sé lokad
af og purfi ad nota stiga til ad komast upp & pad og inn um hlera sem & pvi sé. bar
blasi vid algjorlega 6vidunandi fragangur, en pakid sé oOeinangrad og an allrar
rakavarnar. Texploturnar sem liggi undir pakpappanum séu haugmygladar og
blautar, enda blotni par baedi vegna leka og ekki sidur vegna pess ad a peim
myndist dogg i kulda. Myglan néi einnig nidur & sperrurnar, en par séu pod
nytanlegar ef heflad er litillega af peim. Pa segir ad texploturnar nai ekki yfir allt
pakid, en 4 milli peirra sé¢ pakpappinn 6varinn og par sem hann hefur rifnad skini i
barujarnid 4 pakinu. Greinilegt s¢ ad mikill leki hafi verid a4 pakinu pvi ad
rennukerfi hafi verid sett upp til ad taka vid leka, en slanga hafi verid leidd ur
rennukerfinu og nidur Gr milliloftinu. P4 segir ad astandid 4 pakinu fyrir ofan og i
kringum &durgreint milliloft sé mjog slemt og algjorlega 6vidunandi. A adliggjandi
paki hafi verid sprautad uretani undir allt barujarnid, veentanlega til ad koma 1 veg
fyrir leka. Su lausn sé€ hins vegar algjorlega dvidunandi og raunar hattuleg par sem
ekkert lofti pa undir jarnid og raki sem myndist nedan & jarninu komist ekki burt.
Algjorlega ovidunandi fragangur s€ i skotrennu par sem milliloftid byrji og eigi
vatn greida leid inn undir pappann vid nidurfallid i skotraufinni og padan beint inn i
hasid. Pa segir ad engin leid hafi verid ad rdda i astand paksins eda loftsins af
skodun 4 pakkanti.



Hvad vardar pak fasteignarinnar ad 60ru leyti segir i matsgerdinni ad 4 eldri
hluta paksins séu texploturnar onytar, en per hafi fallid nidur og rifid pappann. ba
s¢ fui vida kominn 1 sperrur, en po ekki alls stadar. Stalplotur sem festar séu nedan
a timbursperrur séu hins vegar 6skemmdar. ba sé pakid o6loftad og uppfylli ekki
krofur byggingarreglugerdar sem i gildi hafi verid 4 byggingartima pess. Sums
stadar hafi butum verid skeytt inn i pakid og tering i pakefninu sé sjdanleg.

Rikhardur Kristjansson, sem er annar hinna domkvoddu matsmanna, kom
fyrir dominn og stadfesti pann hluta matsgerdarinnar sem hann kvadst hafa unnid,
p.e. matslidi 1-20 og spurningar samkvemt vidbdtarmatsbeidni. Kvadst hann hafa
skodad pak fasteignarinnar badi ad innan og utan og m.a. rofid pakio til ad skoda
astand pess undir pakefninu.

Med visan til framangreinds er fallist 4 med stefnanda ad um hafi verid ad
reda leyndan galla & pakinu sem ekki verdur talid ad kaupandi hefoi matt sja viod
hefdbundna skodun 4 fasteigninni hefdi hun farid fram, sbr. 2. mgr. 29. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup. Fer pad einnig stod i framlagdri skyrslu Baerings
Saemundssonar, husasmidameistara og matsteknis, og framburdi hans hér fyrir
domi, en hann skodadi fasteignina ad beidni stefnda {slandsbanka hf. ba pykir ljost
ad agallinn ryrir verdmeeti eignarinnar verulega. Ber pvi ad fallast 4 botakrofu
stefnanda vegna pessa lidar, sem ad fradregnum virdisaukaskatti nemur 20.506.888
kronum.

Auk framangreinds krefst stefnandi bota vegna rekstrartjons ad fjarhaed
53.300.000 kronur, sem nemi fraviki i rekstri stefnanda, og s¢ ad rekja til pess ad
fasteignin hafi ekki komid ad peim notum sem stefnt hafi verid ad, missis hagnadar
vegna pess a0 samningur vid pridja mann hafi fallid brott og vegna skemmda a
hlutum sem hafi att ad nota i1 beinu sambandi vid fasteignina eda fyrirhugud afnot
hennar, sbr. 59. gr. laga nr. 40/2002, sem fjallar um 6beint tjon. b4 krefst steftnandi
bota vegna annars beins tjons ad fjarhaed 8.545.673 kronur, sem hlotist hafi af
vaxtagjaldakostnadi vegna endurbota 4 fasteigninni og rekstrarkostnadi
fasteignarinnar, p.e. vegna fasteignagjalda, rafmagns, hita og vidhalds pann tima
sem fasteignin kom ekki ad fyrirhugudum notum.

[ framlagdri matsgerd kemur fram ad fjallad var um framangreint dbeint
tjon og annad beint tjon stefnanda i matslidum 21-25 og hefur komid fram ad annar
hinna domkvoddu matsmanna, brostur Sigurdsson, annadist pann hluta
matsgerdarinnar. { skyrslu matsmannsins fyrir domi kom fram ad fyrir utan pa tvo
matsfundi sem haldnir hefdu verid vegna malsins hefdi hann hitt fyrirsvarsmenn
stefnanda & fundum til ad spyrja pa frekar Gt i pau gégn sem hann hafdi undir
hondum og eftir atvikum til ad afla frekari gagna frd peim eda bokara félagsins, allt

i pvi skyni ad 60last frekari skilning 4 gognunum og til ad leggja mat 4 4durgreind



atridi. Adspurdur sagdi hann ad pessir fundir med fyrirsvarsmonnum stefnanda
hefdu att sér stad eftir ad matsfundirnir tveir voru haldnir og kvadst hann ekki vera
viss um ad matspolar hefou verid upplystir um pé fundi. Flest gdgnin sem hann hafi
notad vid matid hefdi hann fengid fra stefnanda, en einnig hefdi hann aflad gagna
fra4 opinberum adilum.

Samkvemt 2. mgr. 62. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala skal
matsmadur tilkynna adilum med sannanlegum heetti hvar og hveneer verdi metid. ba
er kvedid 4 um ad matsmanni sé€ rétt ad afla sér gagna vid matid, en adilum sem eru
vidstaddir skal pa gefinn kostur & ad tja sig um pau eftir porfum. Af pvi sem ad
framan er rakid er ljost ad ekki var stadid a0 peim hluta matsgerdarinnar sem ad
framan greinir med peim hetti sem I6g bjoda. Ljost er ad nidurstada
matsgerdarinnar ad pvi er vardar obeint tjon og annad beint tjon er m.a. reist &
gognum sem aflad var hja matsbeidanda utan matsfunda og ad matspolum var ekki
gefinn kostur 4 ad tja sig um pau gogn. Er af peim s6kum ekki unnt ad byggja
nidurstddu malsins um framangreind atridi 4 framkominni matsgerd. Stefnandi
hefur ekki lagt fram O6nnur gégn sem varpad geta 1josi 4 kréfur hans i pessum
efnum, auk pess sem nidurstada malsins ad 60ru leyti leidir til pess ad ekki verdur &
adurgreindar krofur stefnanda fallist.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada domsins ad sykna ber stefndu
af fyrsta og O60rum 1i0 i domkrofum stefnanda. P4 ber ad sykna stefnda
fslandsbanka hf. af botakrofu stefnanda vegna leka i milligangi ad fjarhaed 283.710
kronur, sbr. pridja lid i domkréfum stefnanda, en gera honum ad greida stefnanda
20.506.888 kronur i skadabatur vegna leynds galla 4 paki fasteignarinnar med
voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 1.
mai 2014 til 30. januar 2016, en pa var lidinn manudur fra krofubréfi stefnanda 30.
desember 2015 a grundvelli matsgerdarinnar, en med drattarvoxtum samkvemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra peim degi til
greidsludags.

Med hlidsjon af mélstrslitum er stefnanda gert ad greida stefnda Jofri ehf.
3.000.000 krona i malskostnad.

Rétt pykir ad stefnandi og stefndi Islandsbanki hf. beri hvor um sig sinn
kostnad af malinu.

Dominn kveda upp Ragnheidur Bragadottir héradsdémari, Asmundur
Ingvarsson byggingarverkfredingur og FEinar S. Halfdanarson, 16ggiltur
endurskodandi.

Vid uppkvadningu domsins var gaett dkveda 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991.



Domsord:

Stefndi Jofur ehf. er sykn af 6llum krofum stefnanda, Golden Seafood
Company ehf.

Stefndi [slandsbanki hf. greidi stefnanda 20.506.888 kronur med voxtum
samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu frad 1. mai
2014 til 30. jantar 2016, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu til greidsludags.

Stefnandi greidi stefnda Jofri ehf. 3.000.000 krona i malskostnad.

Malskostnadur 4 milli stefnanda og stefnda {slandsbanka hf. fellur nidur.

Ragnheidur Bragadottir,
Asmundur Ingvarsson,

Einar S. Halfdanarson



