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DOMUR
11. oktober 2017

Stefnandi: =~ Husfélagid Longulinu 2, Gardabee
(Gudni A. Haraldsson hrl.)

Stefndu: Arion banki hf.
(Reimar Pétursson hrl.)
Gardabaer
(Andri Arnason hrl.)
Johann Guoni Hlodversson
(Dilja Mist Einarsdottir hdl.)

Doémarar: Gunnar Adalsteinsson domstjori, Hjalti Sigmundsson
husasmidameistari og byggingartaeeknifraedingur, og Stanley Palsson

byggingarverkfraedingur.

DOMUR

Héradsdoms Reykjaness midvikudaginn 11. oktéber 2017 i mali nr. E-
577/2016:

Husfélagio Longulinu 2, Gardaba



(Gudni A. Haraldsson hrl.)

gegn

Arion banka hf.

(Reimar Pétursson hrl.)
Garoabze

(Andri Arnason hrl.)

og Johanni Gudna Hlodverssyni
(Dilja Mist Einarsdottir hdl.)

Mal petta var pingfest 15. juni 2016 og tekid til doms 5. september sl.
Stefnandi er Husfélagid Longulinu 2, Gardabe, en stefndu eru Arion banki hf.,
Borgartani 19, Reykjavik, Gardabazr, Gardatorgi 7, Gardabe, og Johann Gudni
Hlodversson, Markarflot 35, Gardabe.

Stefnandi gerir paer krofur adallega ad adalstefndi Arion banki hf. verdi
demdur til pess ad greida stefnanda 181.370.350 kronur med drattarvoxtum
samkvamt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 fra pingfestingardegi til greidsludags
auk malskostnadar.

Til vara krefst stefnandi pess ad varastefndu Gardabar og Johann Gudni
HIlo0versson verdi saman demdir til pess ad greida stefnanda 149.027.350 krénur
med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 fra
pingfestingardegi til greidsludags auk malskostnadar.

Stefndu Gardaber og Arion banki hf. krefjast syknu og malskostnadar en
stefndi Johann Gudni Hlodversson krefst adallega syknu en til vara ad domkrofur
stefnanda verdi lakkadar verulega. ba krefst hann malskostnadar ar hendi
stefnanda.

I

[ malinu krefst stefnandi skadabéta tr hendi stefndu vegna galla sem
stefnandi telur vera & fasteigninni ad Longulinu 2 i Gardaba. Fjoleignarhusid er
steinsteypt sex hada hiis med 48 ibudum. Upphaflegur huisbyggjandi var Ris ehf.
sem seldi flestar ibudir til Riss fjarfestingar ehf. en nafni pess félags var sidar breytt
i Longulinu 2 ehf. Eftir hrun bankana i oktober 2008 yfirtok forveri adalstefnda,
Nyi Kauppings banki hf., Longulinu 2 ehf., en pa var fasteignin fokheld, og hélt
Langalina 2. ehf. 4fram byggingu hussins uns byggingu pess lauk haustid 2010.
Forveri Arion banka h.f. og sidan adalstefndi Arion banki hf. veittu lan til
byggingar hassins. [ desember 2008 var pinglyst peirri kvod 4 hisid ad vedsetning
veri 0heimil an sampykkis forvera adalstefnda Arions banka hf.

Varastefndi Johann Guodni var starfsmadur Riss ehf. er hann tok vid sem

byggingarstjori hiissins pann 21. febraar 2008. ba var husid uppsteypt an paks og



utveggir bilakjallara voru einnig uppsteyptir. Ris ehf. var pa eigandi flestra ibuda
hussins. Huasid vard fokhelt pann 25. september 2008. Lokauttekt byggingarfulltraa
Gardabejar for fram an athugasemda 1 juli 2012.

Stefnandi setti fram krofu i november 2012 4 hendur Landey ehf.,
dotturfélagi varastefnda Arion banka ehf., um ad bankinn myndi ljuka lokafragangi
a eigninni. Samkomulag tokst um pad 9. agust 2013. Vorid 2014, er framkvaemdir
skyldu hefjast, kom i 1jos ad tjonid var talsvert umfangsmeira. [ samantekt brastar
Bjarnasonar fra névember 2014 kom fram ad teikningar gerdu rad fyrir ad husid
vari einangrad ad utan med 100 mm steinullareinangrun. 1 1j6s kom hins vegar ad
su einangrun var 100 mm plasteinangrun. Pa kom fram hja honum ad vatn virtist
eiga greida leid 1 gegnum mur hassins. Komst hann ad peirri nidurstodu ad taka
yroi kledningu hussins nidur i heild sinni og mura hisid upp a nytt. Stefhandi
akvad ad freista pess ad nd botum ur abyrgdartryggingu byggingarstjora og
honnudar. Sjova almennar tryggingar hf. gerdu pad ad skilyrdi fyrir greidslu slikra
bota ad domkvaddur yrdi matsmadur til pess ad meta tjonid. Freyr Johannesson var
domkvaddur til verksins af Héradsdomi Reykjaness pann 3. desember 2015 og
skiladi matsgerd i mars 2016 og vidbotarmatsgerd i febraar 2017.

Helstu nidurstodur matsmanns voru per ad verktaki hefdi vid kledningu
htssins notast vid brennanlega plasteinangrun 1 stad steinullareinangrunar,
glertrefjanet 1 stad stalnets og ad pykkt murskeljar vari vidast hvar of litil. Pannig
uppfyllti fragangur hussins hvorki reglur byggingarreglugerdar nr. 441/1998, né 1og
um brunavarnir nr. 75/2000. Murkerfi hussins veri ekki hannad af vidurkenndum
burdarpolshonnudi og vari i algjori andstéou vid teikningar adalhonnudar sem
sampykktar hefou verid af varastefnda Gardaba. Pannig pyrfti ad fjarlegja allt efni
kledningarinnar og setja nytt muarkerfi a4 utveggi i samremi vid sampykkta
adaluppdreetti adalhonnuda huassins. P4 var pad einnig nidurstada matsmanns ad
fragangur i kringum glugga huassins vari 6vidunandi. Pannig kom fram ad engar
péttingar veeru fra ytra byrdi gluggakarma yfir 4 yfirbord steypu. bannig hafi ekki
verid farid eftir leidbeiningum honnudar. Gluggar hefdu auk pess verid steyptir i, i
stad pess ad vera settir i eftir 4. béttikant hafi alfarid vantad 4 samskeyti murs og
glugga sem aftur hafi leitt af sér leka. Matsmadur mat vidgerdarkostnad samtals ad
flarhed 190.723.500 kronur. Stefnandi fékk greitt ar 4abyrgdartryggingu
byggingarstjora og honnuda 18.524.800 kronur auk matskostnadar og hluta
l6gmannspdknunar.

Hinn 3. mars 2016 var 6skad vidredna vid varastefnda Gardaba um batur
til handa stefnanda. Med bréfi 16gmanns varastefnda Gardabejar pann 19. mai
2016 var pvi hafnad ad abyrgd 4 meintum géllum hussins legi hja Gardabz. Hinn
8. april 2016 var adalstefnda Arion banka h.f. sent krofubréf og pann 4. mai 2016



var l6gmanni byggingastjora ennfremur sent krofubréf. A husfundi stefnanda pann
17. mai 2016 var sampykkt ad h6fda mal 4 hendur stefndu.

Varastefndi Gardabar tekur fram i greinargerd sinni vardandi malavexti ad
bygging fasteignarinnar Longulinu 2, Gardaba, hafi hafist i lok ars 2006 en
teikningar adalhonnudar hussins hafi verid sampykktar af byggingarfulltraa
varastefnda 4 arunum 2006 til 2007. Nokkrar breytingar hafi sidan verid gerdar a
upphaflegum teikningum en engar breytingar verid gerdar a fyrirkomulagi
murkerfis hennar. Byggingarfulltrai varastefnda hafi gert alls 45 uttektir &
byggingartima og 4 6llum byggingarstigum. Af halfu byggingarfulltria hafi verid
gerdar athugasemdir i nokkrum uttektanna. Ekki hafi verid 6skad sérstaklega eftir
afangauttekt & utanhusskledningu af halfu byggingarstjora og hun pvi ekki farid
fram.

Vi uttektir og adrar skodanir byggingarfulltraa hafi ekkert komid fram sem
benti til pess ad fasteignin veeri ekki reist i samraemi vid sampykktar teikningar sem
lagdar hofou verid fram hja byggingarfulltria. P4 hafi ekkert bent til pess ad vid
framkvemdir hisbyggjandans hefou verid viohofd ofullnaegjandi vinnubrégd.
Ekkert hafi pvi gefid tilefni til athugasemda. Megi 1 pvi sambandi m.a. visa til
lj6smynda af fasteigninni sem teknar hafi verid i juli og september 2010.

Addragandi lokauttektar hafi verid med peim hetti, venju samkvemt, ad
samhlida pvi sem Oryggisuttekt hafi farid fram hafi byggingarfulltrai yfirfarid eldri
uttektir og athugasemdir og fengid stadfestingu byggingarstjora a pvi ad buid veri
ad lagfeera pau atridi sem athugasemdir hofou verid gerdar vid sem og 4 pvi ad
byggt hefdi verid 1 samraemi vid sampykktar teikningar.

II

Af halfu stefnanda er 4 pvi byggt ad fjoleignarhusid nr. 2 vid Longulinu,
Gardaba, hafi ekki verid byggt i samraemi vid skipulags- og byggingarlog nr.
73/1997, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir og 16g nr. 160/2000 um mannvirki. Vid
byggingu pess hafi heldur ekki verid farid eftir byggingarreglugerdum nr. 441/1998
og byggingarreglugerd nr. 112/2012. b4 hafi husid ekki verid byggt samkvaemt
vidurkenndum adferdum og verid haldid verulegum gollum pegar lokauttekt pess
for fram. A pessu beri stefndu abyrgd.

Krafa a hendur varastefnda Arion banka hf.

Krafa 4 hendur varastefnda Arion banka h.f. s¢ byggd 4 matsgerdum Freys
Johannessonar byggingarteknifredings. Pa sé a pvi byggt ad fjdleignarhusid nr. 2
vid Longulinu, Gardabz, hafi ekki verid byggt i samraemi vid sampykktar
teikningar og ad galla pess, sem nu hafa fram komid megi beinlinis rekja til pess.
Um sundurlidun krofunnar er visad til pess sem rakid er hér 4 eftir undir domkrofu

og eins til matsgjordar.



Stefndi byggir abyrgd adalstefnda & pvi ad hann hafi i raun verid eigandi
huassins fra 9. oktober 2008 eftir ad Nyi Kaupping banki h.f. var stofnadur. bannig
hafi s& banki og sidar stefndi, er tok vid 6llum réttindum Nyja Kauppings banka hf.,
i raun radid 6llum framkvaemdum vid husid eftir pann tima. Til marks um pad sé su
stadreynd ad bankinn hafi i desember 2008 pinglyst kvod 4 husid um ad Ris ehf.
skuldbindi sig til pess ad selja ekki eda vedsetja eignir i Longulinu 2, Gardabz,
nema med sampykki bankans, nema pvi adeins ad fyrir legi skriflegt sampykki
Nyja Kauppings banka hf. betta stydjist og vid frasdgn fyrrverandi stjérnarmanna
félagsins sem stadfesti ad bankinn hafi fra pessum tima i raun rddid o6llu um
framkvamdir, fjarmégnun peirra og s6lu peirra eigna sem voru fullkldradar. Pannig
hafi allir fjarmunir i raun runnid til bankans.

Logmadur adalstefnda hafi & grundvelli 58. gr. laga nr. 161/2002 um
fljarmalafyrirteeki neitad ad gefa upp hvenzr bankinn tok yfir alla hluti i Risi
fjarfestingum ehf., sidar Longulinu 2 ehf. Ef skodud séu gogn fra fyrirtekjaskra
rikisskattstjora sé 1jost ad bankinn hafi tilkynnt fulltraa sina i stjorn félagsins pann
12. april 2010. A hluthafafundi 7. mai 2010 sé skrad ad eigendaskipti hafi ordid &
felaginu. Ekki sé hagt ad horfa fram hja peirri stadreynd ad bankinn hafi i raun
verid seljandi peirra nyju eigna sem voru i byggingu i husinu. Hann hafi pannig
leitast vid ad ljika byggingu hassins med pad i huga ad fa eins mikid upp i kréfur
sinar 4 hendur félaginu og hagt var. A kaupsamningi fra 30. juni 2010 sjaist ad
varastefndi lofi ad aflétta 6llum vedbondum af seldri eign pegar kaupandi hafi
greitt 90% af kaupverdi. bess vegna byggi stefnandi & pvi ad adalstefndi Arion
banki hf. hafi i raun eftir 9. oktober 2008 verid husbyggjandi og eigandi hussins og
borid abyrgd sem slikur. Pannig hafi hann borid a4 pvi 4byrgd ad allar 16gbundnar
afangauttektir feeru fram. Hann beri dbyrgd 4 peim gollum sem lyst sé i matsgerd.
bannig hefou ibudir hussins ekki att ad fara i almenna s6lu fyrr en allir peir agallar,
sem hefou komid fram vid slikar uttektir, hefou verid lagferdir. Er um petta visad
til peirra malsastaedna er petta vardar og eru reifadar hér 4 eftir undir kréfu 4 hendur
Gardabz.

Varastefndi Arion banki hf. hafi vid lokautttekt verid hinn raunverulegi
eigandi hussins og husbyggjandi. bannig hafi hann verid eigandi alls hlutafjar i
Longulinu ehf. er lokauttekt for fram. Sem raunverulegur eigandi hissins hafi hann
borid abyrgd a pvi vid lokatttekt ad fram faeri skodun a pvi hvort husid veri byggt i
samremi vid sampykktar teikningar, sbr. gr. 3.9.1 i byggingarreglugerd nr.
112/2012. P4 hafi hann borid sem eigandi mannvirkis i skilningi reglugerdar nr.
112/2012 abyrgd & pvi ad hasid veri byggt 1 samraeemi vid 16g og reglur, sbr. akvadi
gr. 2.7.1 1 peirri somu reglugerd. ba beri hann sem eigandi mannvirkis abyrgd a pvi

ad pad uppfylli reglur um brunavarnir, sbr. akvaedi 1. mgr. 23. gr. laga nr. 75/2000



um brunavarnir.

bé beri adalstefnda sem eiganda ad hafa virkt eftirlit med peim sem hann
radi til ad hanna og byggja mannvirki, sbr. 15. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010. bvi
fari fjarri ad svo hafi verio.

ba visar stefnandi einnig til neytendasjonarmida og fasteignakauparéttar um
pa stadreynd ad flestir kaupendur eigna i fjoleignarhusinu hafi verid osérfrédir.
Adalstefndi hafi hins vegar a sinum snarum sérstakt fasteignafélag, Landey hf.
Hann hafi haft i vinnu sérfr60a adila og beri sem slikur abyrgd gagnvart
grandlausum kaupendum og sé um pad einnig vitnad til undirstoduraka 2. mgr. 19.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og eins 18. og 27. gr. somu laga.

bé byggir stefnandi krofu sina 4 hendur adalstefnda Arion banka hf. einnig a
pvi ad hann hafi med samkomulaginu fra 13. 4gast 2013 vidurkennt abyrgd sina.
bad samkomulag hafi m.a. ndd til tjéons vegna utfellinga & austurhlid hussins og
rakaskemmda i einni ibad. Vid mat 4 kostnadi hafi adalstefndi studst vid alit Prastar
Bjarnasonar en brostur hafi pa verid starfsmadur VSB verkfredistofu. Landey hf.
hafi r4d810 pessa somu verkfraedistofu til pess ad meta pennan kostnad. Pannig hafi
hér verid um ad reda sérfreding 4 vegum adalstefnda sem hafi metid kostnad vid
lagfeeringar upp 4 um 6.500.000 kronur. bessi sami sérfredingur hafi svo ari seinna
komist ad peirri nidurstodu ad kostnadur veeri miklu naer 100.000.000 krona.
bannig segi 1 nidurstodu hans ad pad s¢ hans mat ad um s¢ ad reda ,,algjorlega
Oasattanleg vinnubrogd vid fragang murkledningar og nidurfalla hiissins.*

Adalstefndi, sem réd sérfredinginn til verksins pegar samkomulagid var
gert, ber1 abyrgd 4 pessari storkostlegu vanaztlun. bPannig hefdu utfellingar &
austurhlid, og eins leki inn i einstaka ibudir hussins, att ad kalla & frekari skodun
pessa sama sérfraedings. Og ef slik skodun hefdi farid fram, hefdi stefnandi aldrei
gengid fra samkomulagi vid bankann upp 4 6.500.000 kronur. Pannig séu brostnar
forsendur fyrir gerd samkomulagsins og stefnandi krefji pvi adalstefnda um allt tjon
sitt sem rekja megi til pess ad husid var ekki byggt i samremi vid sampykktar
teikningar og i andstodu vid reglur um brunavarnir.

ba eigi med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda loggerninga ad vikja til hlidar akvedi samningsins fra 9. agast 2013 ad pvi
leyti sem hann takmarki abyrgd adalstefnda. Pannig sé pad verulega dsanngjarnt ad
hinn almenni ibudarkaupandi eigi ad sitja uppi med svo verulegt tjon sem hér um
redir. Pad sé¢ andstett almennri vidskiptavenju ad raunverulegur eigandi geti
pannig velt dhattunni af slikum goéllum yfir & hinn almenna kaupanda fasteignar.
Verulegt ¢jafnvegi hafi verid med adilum vid gerd samningsins. bPannig sé
adalstefndi fjarmalastofnun sem 4 pessum tima hafi haft i starfi hja sér sérfroda

adila um rekstur fasteignafélaga. Adalstefndi hafi auk pess radid sérfroda



verkfraedistofu til pess ad meta tjonid og pad hafi algjérlega verid vanmetid, sbr.
mat pessa sama manns ari sidar. Pa hafi stefnandi vid gerd samkomulagsins ekki
haft moguleika 4 pvi ad vita um pad hversu umfangsmikid tjonid i raun var. Su
vitneskja hafi ekki verid til stadar hja honum fyrr en sidar.

Adalstefndi Arion banki hf. hafi haft st6du modurfélags gagnvart Longulinu
2 ehf. og Landey ehf. i skilningi 3. mgr. 2. gr. hlutafélagalaga nr. 2/1995. { stad pess
ad fylgja eftir Iogbundnum uttektum og lagfaeringum a géllum hafi bankinn tekid til
sin alla fjarmuni Longulinu ehf. og skilid pad eftir eignalaust og pannig valdid
eigendum ibuda og husfélaginu ad Longulinu 2, Gardaba, tjéni. Su hattsemi hafi
verid brot 4 76. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog og 51. gr. laga nr. 138/1994 um
einkahlutafélog og til pess eins gerd ad afla adalstefnda fjarhagslegra hagsmuna &
kostnad félagsins.

Abyrgd 4 6llu pessu eigi ad falla 4 adalstefnda Arion banka hf. 4 grundvelli
sakarreglunnar. bannig hafi adalstefndi og starfsmenn 4 hans vegum ekki sinnt
peim skyldum er hvildu & honum sem fasteignareiganda og 4 pvi beri peir abyrgd.
Tjon stefnanda megi rekja til pessa og er um pad vitnad til matsgerdar og
sundurlidunar hér ad nedan. ba er um abyrgd adalstefnda Arion banka hf. einnig
vitnad til 2. mgr. 108. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog og 2. mgr. 134. gr.
laga nr. 2/1995 um hlutafélog.

Krafa a hendur varastefnda Gardabce

A pvi er byggt ad varastefndi Gardabzr beri 4byrgd a pvi ad eftirliti hussins
i byggingu hafi verid storkostlega &botavant og pvi ad eigandi pess og
husbyggjandi 4 sinum tima hafi komist upp med pad ad byggja husid pvert &
sampykktar teikningar og i andstédu vid 16g um mannvirki, byggingarreglugerdir
og log um brunavarnir.

Er bygging hussins hofst hafi verid 1 gildi skipulags- og byggingarlog nr.
73/1997. Markmio laganna hafi verid skilgreind 1 1. gr. peirra en par segi m.a. ad
pau séu til ad tryggja réttardryggi i medferd skipulags- og byggingarmala pannig ad
réttur einstaklinga og 16gadila verdi ekki fyrir bord borinn og ennfremur ad tryggja
faglegan undirbuning mannvirkjagerdar og virkt eftirlit med pvi ad krofum um
oryggi, endingu, utlit og hagkveemni bygginga og annarra mannavirkja sé fullnegt.
bessi somu markmid sé nu ad finna i gildandi mannvirkjalégum nr. 160/2010.

[ 7. gr. laga nr. 73/1997 komi fram ad i hverju sveitarfélagi skuli starfa
byggingarfulltrai og ad hann skuli uppfylla skilyrdi 48. og 49. gr. s.l. { 40. gr.
laganna komi fram ad byggingarfulltrai, sem framkvamdastjori byggingarnefndar
sveitarfélags, skuli annast eftirlit med pvi ad allar framkvamdir vid byggingar séu i
samremi vid sampykktar teikningar. P4 skuli hann einnig annast uttekt og eftirlit

med einstokum byggingarpattum svo og lokauttekt mannvirkja. P4 komi fram i 41.



gr. somu laga ad byggingarfulltri skuli gera eiganda mannvirkis advart ef eitthvad
pad veri ad mannvirki sem ekki uppfyllti pessi dkvaedi laga og reglugerda. P4 komi
einnig fram i 42. gr. somu laga ad byggingarefni skuli hafa hlotid vottun faggiltrar
profunarstofu 4 byggingarsvidi og ad pau skuli uppfylla dkvedi byggingar- og
brunavarnareglugerda adur en heimilt s€ ad nota pau til byggingarframkvaemda. ba
hafi verid i sama akvaedi umfjollun um rétt byggingarfulltraa til pess ad krefja
husbyggjendur um slikar stadfestingar. [ 48. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998,
sem gilti ut arid 2011, hafi komid fram ad fram yrou ad fara afangauttektir &
fragangi ystu kledningar, & verkpattum er lytu ad eldvornum, og eins afangatttektir
um hita og hljodeinangrun.

ba vitnar stefnandi einnig til akveda 12. gr. laga nr. 75/2000 um brunamal
og peirra skyldna varastefnda og byggingarfulltra hans sem par séu upp taldar. A
pvi er byggt ad varastefndi Gardaber hafi 4 engan hatt uppfyllt per skyldur sem
par voru & hann og starfsmenn hans lagdar. Af peim gégnum, sem varastefndi
Gardaber hafi sent til stefnanda og eins af peim gégnum sem fulltraar stefnanda
hafi sjalfir aflad fra benum, sé ekki ad sja ad slikar afangauttektir hafi farid fram.
Eigi pad m.a. vid um uttekt 4 kleedningu htssins og einangrun pess. ba s¢ 1jost ad i
lokauttekt s€¢ pess 4 engan hatt getid ad pad vanti afangauttektir. P4 s¢ med
lokauttekt i raun veitt vidurkenning & pvi ad vid byggingu fjoleignarhtssins nr. 2
vid Longulinu hafi verid fylgt 6llum peim reglum og fyrirmalum er um getur i
skipulags- og byggingarlogum og eins mannvirkjalogum nr. 160/2010 sem toku
gildi 1. jantiar 2011. 1 3. mgr. 36. gr. peirra laga segi um lokauttekt ad vid lokatttekt
skuli gerd tuttekt a pvi hvort mannvirkid uppfylli dkvaedi laga pessara og reglugerda
sem settar hafi verid samkvaemt peim og hvort byggt hafi verid i samraemi vid
sampykkt honnunargogn.

Engin athugasemd hafi verid gerd af halfu byggingarfulltria um pau atridi
sem fram komi i matsgerd domkvadds matsmanns og hafi lotid ad rangri
efnisnotkun, skorti 4 notkun efna sem hlotid hefou faggildingu vidurkenndra adila,
notkun a4 6logmetri brennanlegri plasteinangrun sem hafi verid i andstodu vid
sampykktar teikningar og reglur um brunavarnir, né hafi verid vikid ad golludum
vinnubrégdum vid kledningu hussins og fragang & gluggum. ba hafi pess heldur i
engu verid getid ad stor hluti afanganttekta hafoi aldrei farid fram. Allt sé€ petta i
andstodu vid akvedi byggingarreglugerdar nr. 112/2012, sja einkum gr. 3.9.1. ba
hafi byggingarfulltrii 4 pessum timapunkti att ad gripa til peirra radstafana sem st
sama reglugerd veitti honum.

Ef byggingarfulltrai, sem framkvemdastjori byggingarnefndar varastefnda
Gardabajar, hefoi fylgt eftir kr6fu um afangauttektir & peim tima sem per attu ad

fara fram, hefdi hann vi0 slika uttekt att ad sja ad huasid var ekki byggt i samraemi



vid sampykktar teikningar honnuda. Og pa hefdi hann getad gripid til peirra rdda
sem log og reglugerdir budu honum, t.d. samkvaemt 29. gr. laga nr. 75/2000 um
brunamal. Og péa hefdi hann einnig att ad sja ad efnisnotkun var i andstodu vid
sampykktar teikningar og akvadi um brunavernd. Og i sidasta lagi vid lokauttekt
hefdi hann att ad sja ad skyldubundnar afangauttektir hofou ekki farid fram sem
aftur hefdi att ad kalla & frekari skodun. Pannig hefdi hann aldrei att ad gefa ut
athugasemdalausa lokauttekt, heldur leggja fyrir paverandi byggingarstjora og
sidasta byggjanda/eiganda eignarinnar ad bata ur pessum gollum. Afgreidsla hans a
lokauttekt hafi auk bpess verid 1 fullkominni andstédu vid leidbeiningar
Mannvirkjastofnunar um lokauttektir.

St stadreynd ad ekkert af pessu var gert hafi leitt til pess ad ibadir 1 hisinu
foru 1 almenna solu. Einstaklingar, sem keyptu eignir pessar, hafi ekki getad varad
sig 4 peim gollum er leyndust 1 hiisinu og attu rét sina ad rekja til pess ad pad var
ekki byggt i samremi vid sampykktar teikningar, 16g og reglur. Einstakir
kaupendur eigna hafi pannig ekki verid i peirri stodu ad geta véfengt ad nylega
byggt hus veri i samrami vid slikar reglur. Og pegar su stadreynd sidan batist vid
ad husbyggjandinn sé ordinn gjaldprota sitji hinir einstoku kaupendur og borgarar
uppi med skadann.

bad er 4 pvi byggt i mali pessu ad varastefndi Gardaber sé
skadabotaskyldur gagnvart stefnanda a grundvelli almennu sakarreglunnar og beri
husbondaabyrgd 4 6logmatum athofnum og athafnaleysi starfsmanna bajarins, par
med talid byggingarfulltria hans. Tjonid megi rekja beint til athafha eda
athafnaleysis byggingarfulltria bejarins og sé bein afleiding af peim 6logmatu
athofnum. Varastefndi Gardabar geti ekki skylt sér & bak vid abyrgd
byggingarstjora, enda s¢ abyrgd hans afleidd af l6gbundnum skyldum bejarins.
Abyrgd byggingarstjora geti 4 engan hatt fellt nidur 16gbundna abyrgd varastefnda
Gardabajar 4 pvi eftirliti sem fram purfi ad fara vid nybyggingar.

bé er a pvi byggt ad sok bajarins sé enn meiri par sem um ibudarhtisnedi sé
ad reda sem selt s¢ i morgum einingum. Kaupendur séu i flestum tilvikum
osérfrodir og hafi matt treysta pvi ad sveitarfélagio hefdi sinnt peim skyldum sem a
pvi hvila par sem um nyja fasteign s¢ ad raeda. Kaupendur séu velflestir med
16gheimili i Gardaba og greidi pangad utsvar og fasteignagjold til bajarins til pess
ad barinn geti aftur sinnt 16gbundnum skyldum sinum vid ibua hans. bad sé klart
brot 4 borgararétti pessa folks ad sveitarfélagid Gardabaer skuli a svo grofan hatt
bera hag pess fyrir bord. Pannig s¢ pad i andstodu vid borgararétt ad velta
ahattunni, sem svo audveldlega hefdi verid hagt ad koma i veg fyrir, yfir 4 ibuana {
stad pess ad sveitarfélagid beri pa dhaettu.

Krafa a hendur varastefnda Johanni Gudona Hlodverssyni



Varastefndi Johann Gudni Hl6dversson beri abyrgd sem byggingarstjori a
peim miklu gollum sem fram hafi komid og eigi allir rot sina ad rekja til pess ad
husid var ekki byggt i samraemi vid sampykktar teikningar og hafi auk pess verid i
andstodu vid 16g og reglur og vidurkenndar adferdir vid byggingu husa. Um abyrgd
hans er visad til 1. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og til 51. gr. sl. par
sem fram komi ad stjornandi framkvaemda hvers mannvirkis skuli vera
byggingarstjori. baer framkvemdir, sem fram hafi farid 4 kledningu hussins, ytri
einangrun pess og eins fragang &4 gluggum hafi allar farid fram 4 peim tima sem
hann var byggingarstjori. Abyrgd hans lati ad pvi ad byggt sé i samremi vid
sampykktar teikningar, uppdretti, 16g og reglugerdir. bessar skyldur hans hafi svo
verid aréttadar i byggingarreglugerd nr. 441/1998 og eins 1. gr. mannvirkjalaga nr.
160/2010 og VI. kafla peirra somu laga. ba visar stefnandi sérstaklega til 5. mgr.
29.r. laga nr. 160/2010.

bad hafi verid 4 abyrgd varastefnda Johanns Gudna ad afangauttektir faeeru
fram og ad athugasemdir yrou gerdar vid per uttektir sem aftur hefou att ad leida til
endurbota 4 pvi sem framkvaemt hafdi verid 1 andstodu vid 16g og reglur.

A pvi sé byggt ad varastefndi Johann Gudni hafi valdid stefnanda tjoni 4
sakneman hatt og ad honum beri 4 grundvelli almennu sakarreglunnar ad bata
stefnanda tjon hans. Hann hafi groflega brotid per skyldur sem 4 hann voru lagdar
og ad hann beri pvi med varastefnda Gardaba 6skipta skyldu og abyrgd 4 pvi tjoni
sem athafnir hans og athafnaleysi hafi leitt af sér fyrir stefnanda. Tjonid hafi matt
koma 1 veg fyrir med abyrgu eftirliti og athugasemdum til byggingarnefndar og
eins med stodvun framkvemda eins og rakid sé hér ad framan undir petti
varastefnda Gardabejar. P4 beri hann abyrgd 4 pvi ad afanganttektir hafi ekki farid
fram sem aftur hefou att ad leida til réttrar efnisnotkunar og vinnubragda vid
byggingu hussins. Allt hafi petta leitt til pess ad Obreyttir borgarar sem kaupendur
hafi ekki getad varist peim gollum sem 1 upphafi voru & hinu nybyggda
fjoleignarhusi.

Af gdgnum malsins megi sja ad sott hafi verid um skipt yrdi um
byggingarstjora a arinu 2011. Hins vegar beri gdgn varastefnda Gardabajar pad
ekki med sér a0 pad hafi gengid eftir. Hafi pad ekki verid reyndin og hafi hann
pannig verid byggingarstjori er lokauattekt for fram 1 jali 2012, sé 4 pvi byggt ad
hann beri dbyrgd 4 pvi ad hun hafi farid fram an pess ad pa hafi farid fram
afangauttektir 16gum samkvemt. ba beri hann einnig abyrgd a pvi ad pad hafi pa
ekki verid kannad hvort husid hafi verid byggt i samremi vid sampykktar
teikningar.

Ad 060ru leyti byggir stefnandi 4 somu malsastedum og & er byggt i mali

vardandi abyrgd varastefnda Gardabejar.



Sundurlioun domkrofu

Doémkrafan byggist 4 nidurstodou i matsgerdoum Freys Johannessonar
byggingarteknifredings en par sé€ lyst peim gbéllum og peim afleidingum sem af
pvi hlutust ad husid var ekki byggt i samraemi vid sampykktar teikningar,
byggingarreglugerdir og akveaedi laga nr. 75/2000 um brunavarnir. Domkrafan

sundurlidist pannig gagnvart adalstefnda Arion banka hf.:

1. Vidgerd & murklaedningu 152.341.150
kr.
2. Endurnyjun  paknidurfalla 3.900.000
kr.
3. Fragangur i kringum glugga og hurdaop 26.128.000
kr.
4. Teaknileg umsjon og eftirlit 9.000.000
kr.
5. Fradrattur vegna greidslu ur abyrgdartryggingu - 10.813.800
kr.
Samtals 180.555.350
kr.
Gagnvart varastefndu sundurlidast domkrafa stefnanda pannig:
1. Lagfering murklaeoningar 152.341.150
kr.
2. Taeknileg umsjon og eftirlit 7.500.000
kr.
3. Fradrattur vegna greidslu ur abyrgdartryggingu 10.813.800
kr.
Samtals 149.027.350
kr.

Um vidgerd 4 murkledningu komi fram i matsgerd ad pad sé nidurstada
matsmanns ad fjarlegja purfi plasteinangrun af Gtveggjum og setja
steinullareinangrun i stadinn til ad uppfylla dkvedi byggingarreglugerda. ba purfi
ad bata ur 4g6llum og skemmdum sem séu i murskel og pvi purfi ad fjarlegja eldri
klaedningu og setja nytt murkerfi utan 4 utveggi hissins i samrami vid sampykkta
adaluppdretti. P4 komi fram ad notkun brennanlegrar plasteinangrunar sé i
andstoou vio dkvaeoi laga nr. 75/2000 um brunavarnir og murkerfid sem slikt ekki

vottad af par til baerum yfirvoldum, sbr. 148. gr. i byggingarreglugerd nr. 441/1998.

ba s¢é 1jost ad kleoningin uppfylli ekki reglur Brunamalastofnunar 4 peim tima um
lagmarkspykkt klaedningar i flokki 1 er lutu ad brunaeiginleikum undirlags og pvi

hvort holrum veeri 4 bak vid klaedninguna, sbr. gr. 148.2 1 somu reglugerd.



[ matsgerd komi fram ad pak- og svalanidurfoll séu innbyggd i murkerfi
hassins. Mikill leki hafi verid greindur frd peim hin sidari ar og umtalsverdar
adgerdir hafa farid fram til pess ad baeta Ur pvi vandamali. Matsmadur leggi til ad
ur pessum agalla verdi batt med pvi ad feera nidurfallsror at fyrir murkerfid dsamt
tengingum vid svalanidurfoll.

[ matsgerd komi einnig fram ad leki hafi greinst i bilageymslu og ad hann
stafi af pvi ad gollud pétting hafi verid notud milli paks og bilageymslu par sem
yfirbordsvatn & paki bilageymslu og regnvatn ur einangrun murkerfis fai framras.
bétta purfi samskeyti pessi pegar skipt verdur um murkerfi. P4 purfi einnig ad
steekka loftraestikerfi kjallara.

AQ mati matsmanns s¢ fragangur kringum glugga 6vidunandi og valdi leka
inn i ibadir. Orsokina megi rekja til pess ad yfirleitt vanti ytri péttingu milli steypu
og yfir &4 gluggakarma eda péttingar séu pad illa gerdar ad paer virki ekki sem skyldi
til ad varna leka inn med rifum milli glugga og steyptra utveggja. Vatn og raki i
murkledningunni séu tilkomin vegna slagregns eda rakapéttingar og leka fra
nidurfallsrorum 4 pokum eda milli svala. Vatn sem safnist fyrir ofan 4 kontum
murklaedningar eigi greida leid inn i ibudir og valdi pannig rakaskemmdum
innanhuss. Til pess ad beata ur pessum galla leggi matsmadur til ad allir murkantar
verdi fjarlegdir og péttingar settar i kringum glugga i samraemi vid teikningar
honnuda huissins.

Matsmadur komist ad peirri nidurstodu ad kostnadur vid teknilega umsjon
og eftirlit med vidgerdum losi 9.500.000 kronur. Gerd sé krafa um 9.000.000 krona
i 1josi pess ad nidurstada matsmanns nai til fleiri patta. Sjova almennar tryggingar
hf. hafi greitt r abyrgdartryggingu byggingarstjora 10.813.800 kronur. b4 hafi
felagio greitt matskostnad hins domkvadda matsmanns.

Krafa stefnanda Iati einungis ad peim Dpattum er vardi sameign
fjoleignarhassins. Um adild husfélagsins er visad til 3. mgr. 71. gr. laga nr. 26/1994
um fjoleignahus. Um varnarping er visad til 1. mgr. 34. gr. og 1. mgr. 42. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala. Um samadild stefndu er visad til 1. mgr. 19. gr.
somu laga.

I

Adalstefndi Arion Banki hf. krefst syknu og stydur pa krofu einkum vid
prjar malsasteedur. [ fyrsta lagi geti stefnandi engar krofur gert 4 adalstefnda par
sem hann hafi med bindandi heetti afsalad sér peim. [ 66ru lagi geti stefnandi engar
krofur gert 4 adalsstefnda par sem byggjandi hussins, Langalina 2 ehf., hafi verid
sjalfsteedur 16gadili og 4 starfsemi hans beri adalsstefndi enga abyrgd. { pridja lagi
geti stefnandi engar kréfur gert par sem paer séu ymist fyrndar eda paer hafi glatast

fyrir tomlaeti.



[ mali pessu sé fjallad um byggingu hassins Longulinu 2 i Gardaba sem sé
fjolbylishus med 45 ibudum. Bygging pess hafi farid fram 4 d&runum 2007 til 2012,
fyrst 4 vegum Riss ehf. en sidar & vegum Longulinu 2 ehf. bess beri ad visu ad geta
ad pegar Langalina 2 ehf. hafi tekid vid verkinu af Risi ehf. hafi ekki fylgt med
prjar ibadir hissins, med fastanr. 230-0587, 230-0596 og 230-0597. Adalstefndi
hafi veitt husbyggjandanum, med hefobundnum hetti, lansfjarmognun til
byggingarinnar. Kvodin sem stefnandi vitni til {frd 5. desember 2008 um ad sala og
vedsetning hlsbyggingarinnar veri 6heimil 4n sampykkis adalstefnda hafi verid
venjubundinn pattur i pessu. Medan a framkvamdum st60 hafi Langalina 2 ehf. selt
fra sér Obyggda eignarhluta smam saman. Helst sé¢ par ad nefna s6lu sidla ars 2009
a 15 ibadum hussins til Porsgards ehf. og um mitt ar 2010 4 sjo ibudum til
Fjallatinda ehf., premur til Oryrkjabandalagsins og tveimur til Vidis Finnbogasonar
ehf. begar framkvaemdir voru komnar nokkud & rekspol hafi ordid ljost ad
Langalina 2 ehf. bjo ekki yfir peim fjarhagslega styrk sem purfti til ad ljuka
verkinu. Fyrir pvi hafa sjalfsagt verid ymsar astedur en sem demi megi nefna
minnkada  eftirspurn  eftir  fasteignum  samfara  verdfalli  peirra &
framkvaemdatimanum. Pessi stada hafi verid Oheppileg fyrir adalstefnda sem
fjarmdgnunaradila og pa sem pegar hofou keypt hlutdeild i husinu. | kjolfarid hafi
att sér stad vidredur milli adalstefnda og paverandi eiganda hlutafjar
husbyggjandans. Peim vidraedum hafi lyktad med pvi ad adalstefndi keypti 7. mai
2010 allt hlutafé Longulinu 2 ehf.

Af halfu adalstefnda er byggt 4 pvi ad framkvamdir hussins hafi 4 pessum
tima verid langt komnar. Kledningu hussins hafi verid lokid sem og malun pess i
ljosum lit. Enginn peirra dgalla, sem lyst sé 1 matsgerd, hafi pa verid synilegir eda
kunnir starfsménnum adalstefnda. Stefnandi midi vid ad husid hafi ordid fokhelt
25. sept. 2008 en taki ad 6dru leyti enga afstodu til astands hassins 7. mai 2010. |
gdgnum mals séu engar upplysingar um stodu framkvemda a pessum tima. Afstada
adalstefnda um astand htssins 7. mai 2010 standi pvi 6hrakin.

Eftir ad adalstefndi eignadist Longulinu 2 ehf. hafi hann sett menn 1 stjorn
pess sem hafi eftirleidis borid abyrgd a rekstri pess. Stjornarmenn pessir hafi gert
skynsamlegar rddstafanir til ad tryggja aframhald reksturs hisbyggjandans og lok
framkvaemda. Pannig hafi peir fyrir hond husbyggjandans gert sérstakan
verksamning vid Grandabru 2 ehf. 13. juli 2010. Verksamningurinn hafi midast vid
a0 verkid yroi unnid samkvemt sampykktum teikningum og skilalysingum. Til ad
fylgjast med framvindu verksins hafi stjérnarmennirnir, fyrir hond hiisbyggjandans,
fengid VSB verkfradistofu til adstodar. Vid verkid hafi starfad byggingarstjori sem
hafi fullnegt krofum laga. Medan 4 framkvaemdum st60 hafi Langalina 2 ehf. selt

einstaka hluti fasteignarinnar. Fermetraverd ibudanna vid soélu hafi i flestum



tilvikum legid naerri 200.000 krénum og i engu tilviki hafi pad verid herra en
270.000 kronur. Verd 1 vidskiptunum hafi pvi verid kaupendum hagstaett og tekid
mid af erfidum adstedum & markadi. Langalina 2 ehf. hafi gert rddstafanir til ad
bregdast vid peim helstu kvortunum sem barust fra kaupendum eftir ad peir fluttu
inn. Lokauttekt hafi farid fram & haseigninni 6. jali 2012.

Fjarhagsleg afkoma Longulinu 2 ehf. af verkinu hafi verid neikved og dugi
par ad horfa & arsreikninga félagsins fyrir arin 2008 til 2010. Langalina 2 ehf. hafi
keypt byggingarframkvamdirnar i arslok 2008 fyrir u.p.b. 1.564 milljénir kréna. A
arinu 2009 hafi félagid selt 15 ibudir til Porsgards fyrir u.p.b. 346 milljonir krona
eda med umtalsverdu tapi. Bokfaert tap & pvi ari hafi numid 1.161 milljon krona og
verdmaeti verka husbyggjandans i vinnslu var um 659 milljonir kréna i lok ars. A
arinu 2010 seldi hasbyggjandinn par 27 ibudir sem eftir stodu fyrir 893 milljonir
krona. Kostnadarverd peirra hafi hins vegar verid um 1.239 milljonir krona og pvi
voru paer seldar med 346 milljona krona tapi. Husbyggjandinn hafi pvi tapad
verulegum fjarhaedum af byggingu huseignarinnar. Tap adalstefnda hafi med sama
hatti  verid verulegt, enda hafi adalstefndi fjadrmagnad allan taprekstur
husbyggjandans. betta tap adalstefnda hafi aukist ar fr4 ari. Bu Longulinu 2 ehf.
hafi svo verid tekid til gjaldprotaskipta med urskurdi 24. sept. 2012. Vid skiptin
hafi adalstefndi lyst kr6fu ad fjarhaed 1.933 milljonir krona 1 bid. Rétt rim milljon
hafi fengist upp i krofu adalstefnda vid skiptin. Endurspegli petta tap adalstefnda
vegna husbyggingarinnar.

Stefnandi haldi pvi fram ad soéluandvirdi ibudanna hafi ekki runnid til
husbyggjandans. Pessu motmalir adalstefndi. S6luandvirdid hafi verid greitt inn &
reikninga Longulinu 2 ehf. og pvi hafi verid radstafad til greidslu kostnadar vid
husbygginguna eins og arsreikningar husbyggjandans stadfesti. Soluandvirdid hafi
ekki komist nerri pvi ad hrokkva fyrir peim kostnadi. Stadreyndin s€ pvi st ad
adalstefndi hafi lagt meiri fjarmuni til framkvamdanna en hann hafi fengid til baka.
Mialflutningur stefnanda um hid gagnstaeda sé pvi haldlaus.

Med bréfi 25. névember 2012 hafi stefnandi beint krofu ad dotturfélagi
stefnda, Landey ehf., vegna husbyggingarinnar. Huasfélagid hafi 1yst krofum sinum
nanar med bréfi 18. april 2013. Nokkru sidar, eda 9. agtst 2013, hafi pessir adilar
gert med sér samkomulag sem ol 1 sér ad stefnandi hafi fallid fra 6llum kréfum
sem hugsast getu gegn adalstefnda. Skommu 4dur, eda 2. jali 2013, hafi htsfundur
stefnanda heimilad stjorn ad ganga fra umraeddu samkomulagi. Adalstefndi hafi
engar fréttir haft af malinu fyrr en I6ngu sidar eda pegar stefnandi 6skadi
démkvadningar matsmanna med matsbeioni 18. november 2015. Stefnandi hafi
loks gert krofu 4 hendur adalstefnda med krofubréfi 8. april 2016.



Adalstefndi hafi gert samkomulag um fullnadaruppgjor vid stefnanda 9.
aguast 2013 par sem steftnandi falli fra 6llum mdgulegum krofum gegn adalstefnda.
Ferlid, sem hafi lyktad med gerd samkomulagsins, hafi midadast i heild sinni vid ad
eftir gerd pess gaeti stetnandi engar frekari krofur gert 4 stefnda og Landey ehf.
Ordalag samkomulagsins hafi verid og s¢ afdrattarlaust um petta. Stefnanda sé pvi
Oheimilt ad halda fram krofum gegn adalstefnda. Af peirri astedu beri ad sykna
adalstefnda. Adalstefndi métmeelir pvi ad nokkurt tilefni sé 1 malinu til ad beita 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga til ad setja til
hlidar til eda 6gilda samkomulagid fra 9. 4gtst 2013. Engin astaeda sé til ad vikja
fra pessu fullnadaruppgjori. Forsenda pess hafi einmitt verid su ad frekari kréfur
kynnu ad vera til stadar eda koma i 1jos sidar en stefnandi hafi afsalad sér peim
engu ad sidur. Stefnendur viki t.d. sérstaklega ad pessu i bréfum sinum 25.
noévember 2012 og 18. april 2013 og samkomulagid beri pessa skyr merki og hafi
tekid mid af pessu. P4 komi bpetta skyrt fram 4 husfundi stefnanda 2. juli 2013.
Ollum malflutningi stefnanda um ad forsendur samkomulagsins hafi brostid sé pvi
motmelt. Enn frekar s€¢ pvi motmalt ad adalstefndi geti borid einhverja abyrgd a
pvi ad slikar forsendur hafi brostid teljist si hafa verid raunin. Adalstefndi
motmelir pvi ad adalstefndi hafi med einhverjum hetti verid 1 yfirburdastodu
gagnvart stefnanda. Pvert 4 moti hafi stefnandi verid i dkjésanlegri adstodu
gagnvart adalstefnda til ad meta stodu mala. Félagar stefnanda hafi buid i
haseigninni og verid i akjosanlegri adstodu til ad afla sér hverra peirra sérfredialita
um astand huassins sem peir vildu. Adalstefndi hafi verid i erfidari adstodu pvi hann
hafi fengid alla sina vitneskju um eignina frd starfsmanni VSB verkfredistofu.
Stefnandi hafdi hins vegar haft fullan adgang ad pessum sama starfsmanni.
Stefnandi hafi pvi ad lagmarki vitad jafn mikid og adalstefndi um &stand
eignarinnar og liklega meira. Formadur husfélagsins, sem undirritadi
samkomulagid, s¢ 16ggiltur fasteignasali og husfélagio hafi ad auki notid radgjafar
sérfredings 1 eignaumsjon. Stefnandi s€ pvi bundinn af fullnadaruppgjorinu og geti
engar krofur gert 4 stefnda.

Husbyggjandinn Langalina 2 ehf. beri abyrgd 4 byggingarframkvemdum.
Sé husbyggjandinn einkahlutafélag beri modurfélag husbyggjandans enga slika
abyrgd. betta sé¢ grundvallarregla félagaréttar og leidi m.a. af akvedum laga nr.
138/1994 um einkahlutafélog, sbr. einkum 1. mgr. 1. gr. Stefnandi geri i stefnu enga
vidhlitandi grein fyrir grundvelli pess ad hann vill ad vikid verdi fra pessari
grundvallarreglu. Stefnandi motmelir pvi ad skilyrdi séu til pess. Adalstefndi hafi
t.d. aldrei lyst yfir dbyrgd a skuldbindingum husbyggjandans i malinu. Adalstefndi
motmaelir malflutningi stefnanda um ad adalstefndi hafi med gerd samkomulagsins

9. agust 2013 vidurkennt abyrgd sina. [ samkomulaginu sé hid gagnstaeda beinlinis



tekid fram. Adalstefndi motmelir einnig malflutningi stefnanda um ad adalstefndi
hafi veitt einhvers konar yfirlysingu um abyrgd 4 framkvemdum med akveedi i
kaupsamningi 30. jini 2010 sem visi til yfirlysingar fra adalstefnda um afléttingu
veda. Su yfirlysing stadfesti ekki annad en ad litid hafi verid svo 4 ad til stofnunar
skuldbindingar adalstefnda gagnvart kaupendum hafi einmitt purft sérstaka
yfirlysingu adalstefnda. Hun hafi hins vegar aldrei verid gefin.

Hid eina sem stefndi hafi gert eftir ad hann eignadist hlutafé félagsins 7. mai
2010 hafi verid ad skipa menn i stjorn Longulinu 2 ehf. sem hafi svo rekid félagid i
samremi vi0 akvadi laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog. Ekkert bendi til ad
pessir stjornarmenn hafi synt af sér 6heidarleika i storfum sinum. Peir hafi gert
vidskiptalega samninga fyrir hond félagsins um ad ljuka byggingarframkvaemdum,
hafi tryggt aframhaldandi fjarmdégnun peirra, radid verkfradistofu til ad fylgjast
med framvindu verksins fyrir hond félagsins og tryggt ad félagid hefdi 4 sinum
snerum byggingarstjora 1 samremi vid 10g. Vafasamt sé ad stjornarmenn
Longulinu 2 ehf., og hvad pa hluthafi hans, beri einhverja skyldu til frekari
radstafana en petta. Pott adalstefndi hafi fjarmagnad framkvamdir pa felist ekki i
pvi nein abyrgd af hans hélfu. I slikri fjarmognun felist ekki ad adalstefndi hafi ,,i
raun radid ollu“ um husbygginguna, likt og stefnandi haldi fram, hvort heldur horft
sé til timans fyrir 7. mai 2010 eda eftir hann. [ pvi sambandi tekur adalstefndi fram
ad stefnandi haldi pvi ekki einu sinni fram i malinu ad starfsmenn adalstefnda hafi
haft vitneskju um hina meintu agalla 7. mai 2010 eda vid gerd samkomulagsins 9.
aguast 2013. Stadreyndin sé enda s ad stjornarmenn Longulinu 2 ehf. hafi gert sér
far um eftir pvi sem kostur var ad lagfera pa agalla sem upp komu. betta stadfesti
t.d. minnisblad fra VSB verkfredistofu. Engar forsendur séu pvi sjdanlegar i
malinu fyrir ad gera adalstefnda abyrgan fyrir skuldbindingum htsbyggjandans.
Adalstefnda beri pvi ad sykna & grundvelli adildarskorts, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

Hinir &tludu 4gallar hafi allir verid til stadar um margra ara skeid. beir hafi
ad visu ekki verid adalstefnda kunnir og alls 6ljost s¢ hvenar stefnanda hafi ordid
ljost um pa. Stefnandi hafi kosid visvitandi ad gera engar krofur vid buskipti
Longulinu 2 ehf. Hann geti pvi ekki haldid pvi fram hér ad radstafanir adalstefnda
hafi verid ,til pess eins“ ad afla stefnda ,hagsmuna 4 kostnad félagsins og
krofuhafa pess. Hafi stefnandi litid svo & hafi honum verid rétt ad lysa krofu vid
buskipti Longulinu 2 ehf. og krefjast pess af skiptastjora ad skodun faeri fram a
pessu, sbr. m.a. XX. kafla laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. betta hafi
stefnandi ekki gert og pvi verdi ni ad leggja til grundvallar ad allar radstafanir
stjérnarmanna Longulinu 2 ehf. i samskiptum vid adalstefnda séu hafnar yfir vafa.

Hafi stefhandi par fyrir utan &tlad sér ad gera krofur gegn adalstefnda hafi peim ad



auki verid naudsynlegt ad framkvaema vidhlitandi tuttekt a4 &standi hussins fyrir
l6ngu. Stefnanda hafi verid 1 16fa lagid ad 6ska domkvadningar matsmanna fyrir
16ngu hafi vilji hans stadid til malaferla. Sé pvi rétt ad lita svo 4 ad krafan hafi verid
fyrnd pegar malid var hofoad, sbr. 3. og 9. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda. 1 6llu falli verdi ad lita svo 4 ad stefnendur hafi glatad krofu sinni
fyrir tomlaeti.

Stefnandi haldi pvi fram ad ,,neytendasjonarmid‘ eigi ad hafa vegi vid
urlausn malsins. Pessu motmelir adalstefndi og bendir 4 ad stefnandi visi ekki til
vidhlitandi lagadkvada pessu til studnings. Ad auki hafi Langalina 2 ehf. selt storan
hluta ibudanna, 27 1 heildina, til l16gadila sem partnist engrar sérstakrar verndar.
brjar ibtidanna hafi aldrei ordid eign Longulinu 2 ehf. Eigendum 30 ibudanna hafi
pannig verid i lofa lagid ad geta réttar sins hafi peir alitid abyrgd Longulinu 2 ehf.
a framkvemdum o6fullnaegjandi fyrir hagsmuni sina. Adeins upphaflegir kaupendur
15 ibuda hafi verid einstaklingar. Um forsendur peirra fyrir kaupunum liggi engar
upplysingar fyrir. PO s€ 1jost ad fasteignasali haf haft milligbngu um vidskiptin.
Mida megi vid ad hann hafi Utskyrt fyrir kaupendum hver teldist seljandi
eignarinnar og beri abyrgd 4 efndum kaupsamninganna. Hefo1 fasteignasalinn talid
abyrgd a framkvemdunum ofullnaegjandi, med hlidsjon af verdi i vidskiptunum og
0drum skilmalum, hafi honum verid skylt ad lata pessa kaupendur vita.

Adalstefndi métmeelir pvi ad byggingarreglugerd nr. 112/2012 geti att vid i
malinu. Bygging hussins haf farid fram fyrir gildistoku hennar. Adalstefnda sé
okunnugt um hvernig stadid var ad afangatttektum fyrir 7. mai 2010. Engin goégn
stadfesti a0 um vanhdld hafi verid ad reda & peim. Reynist eitthvad hafa skort 4
per beri adalstefndi pess utan enga abyrgd par a. Einnig s€ 6ljost hvernig skortur a
afangauttektum geti hafa orsakad hid meinta tjon stefnanda. Adalstefndi motmeelir
peirri alyktun matsmanns ad naudsynlegt s¢ ad fjarlegja eldri kledningu og setja
nytt markerfi utanhtss 1 samremi vid sampykkta adaluppdretti. Pessa sé ekki porf
pvi ad nagjanlegt s¢ ad skila inn nyjum teikningum til ad fullnegja krofum
byggingarreglugerdar. Su adferd, sem notud hafi verid, teljist fagleg pott ekki hafi
negjanlega vel tekist til vid framkvaemd hennar. P4 sé¢ vert ad nefna ad hefdi
stefnandi haldid rétti sinum til haga an pess tomletis sem um teflir i malinu hefdi
hann mogulega getad notid goéds af 100% nidurfellingu virdisaukaskatts af vinnu &
verkstad. Hann geti pvi ekki gert adra dbyrga fyrir peim aukakostnadi sem hann
verdur nu fyrir pegar nidurfellingin tekur adeins til 60% virdisaukaskatts eftir 1.
jan. 2015, sbr. reglugerd nr. 449/1990 og 440/2009. Forsendum matsgerdarinnar sé
svo um annad métmelt. Adalstefndi telur hins vegar oparft ad skyra ndnar fra peim
motmalum, enda edlilegt ad frumkvaedi 1 peim efnum komi fré varastefnda Johanni

sem hafi verid byggingarstjori vid framkvaemdirnar. Upphafsdegi og forsendum



vaxtakrofu stefnanda sé motmelt. Ekki faist sé0 ad krofugerd stefnhanda taki tillit til
greidslna samkvaemt fullnadaruppgjorinu 9. agist 2013 likt og rétt veeri.

Stefndi  visar mali sinu til studnings einkum til reglunnar um
skuldbindingargildi samninga og laga nr. 138/1994. Um malskostnad er visad til
129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

v

Varastefndi Gardaber motmelir 6llum kréfum og malsastedum stefnanda.
A0 pvi er vardar varastefnda Gardabe sérstaklega sé¢ a pvi byggt af halfu stefnanda
ad ,.eftirliti hussins 1 byggingu hafi verid stérkostlega abotavant og pvi ad eigandi
pess og husbyggjandi 4 sinum tima hafi komist upp med pad ad byggja husid pvert
a sampykktar teikningar og i andstodu vid 16g um mannvirki, byggingarreglugerdir
og 16g um brunavarnir. Nanar tiltekid s¢ til pess visad af halfu stefnanda ad ekki
hafi fari0 fram afangauttektir & vegum byggingarfulltria, p.m.t. a4 kledningu
fasteignarinnar og einangrun hennar. Engar athugasemdir hafi komid fra
byggingarfulltriia er lutu ad ,,rangri efnisnotkun®, skorti 4 notkun efna sem hlotid
hafi faggildingu vidurkenndra adila, notkun & brennanlegri plasteinangrun, i
andstodu vid sampykktar teikningar og reglur um brunavarnir, og ekki hafi verid
,»viki0 ad golludum vinnubrégdum vid kledningu hussins og fragangi 4 gluggum.*
b4 hafi 1 lokatttekt, sem gera skyldi & pvi hvort mannvirki uppfyllti dkvadi laga og
reglugerda og veri i samraemi vid honnunargogn, ekki verid vikid ad pvi ad
tilteknar afangauttektir hefou ekki farid fram. Hefou afangatttektir farid fram hefoi
komid fram ,,a0 huasid var ekki byggt i samraemi vid sampykktar teikningar
honnuda“ svo sem nanar sé rakid i stefnu.

Af halfu stefnanda sé¢ vardandi skadabotadbyrgd varastefnda visad til
almennu skadabotareglunnar og reglunnar um hisbondadbyrgd en fjartjonid megi
rekja til ,,athafna eda athafnaleysis* byggingarfulltraa sem ekki geti skylt sér bak
vi0 abyrgd byggingarstjora ,,enda s¢ abyrgd hans afleidd af 16gbundnum skyldum
bajarins.*

Varastefndi Gardabeaer byggir syknukrofu sina adallega & pvi ad hann, eda
peir sem hann beri abyrgd 4, hafi ekki synt af sér saknaema og 61ogmaeta hattsemi
sem valdid hafi stefnanda fjartjoni. P4 er a pvi byggt, verdi talid ad husbyggjandi
eda eftir atvikum byggingarstjori, hafi synt af sér saknaema og 6l6gmaeta hattsemi,
ad hvorki séu til stadar orsakatengsl né uppfylltar krofur skadabodtaréttar um
sennilega afleidingu vegna meintrar hattsemi varastefnda i pvi sambandi.

begar bygging fasteignarinnar Longulinu 2 hofst og peir verkpattir voru
unnir, sem stefnandi visi til 1 malatilbinadi sinum, hafi verid i gildi skipulags- og
byggingarldg nr. 73/1997, og byggingarreglugerd nr. 441/1998. Samkvamt gr. 17.1

i reglugerdinni hafi honnudir fasteigna borid abyrgd & pvi ad honnun veri faglega



unnin og i samrami vid 16g og reglugerdir um byggingarmal og med aritun peirra
hafi verid dbyrgst ad vidkomandi mannvirki stedist krofur sem til pess veru gerdar
i reglugerdinni, enda ,verid fylgt ad fullu uppdrattum hans, verklysingu og
skriflegum fyrirmeelum.*

Samkvemt skyru ordalagi gr. 32.2 i1 nefndri byggingarreglugerd nr.
441/1998, sbr. og 3. mgr. 51. gr. pagildandi laga nr. 73/1997, hafi byggingarstjori
borid rika dbyrgd 4 pvi ad byggt veri i samremi vid sampykkta uppdratti, 16g og
reglugerdir, sbr. hér ad framan. { gr. 118 i nefndri reglugerd hafi verid sagt ad
tryggja skyldi ad framkvaemdir vaeru unnar med teknilega og faglega fullnegjandi
hatti. Byggingarstjori hafi radid i0nmeistara til verks eda sampykkti radningu
peirra og hafi idnmeistarar borid abyrgd gagnvart byggingarstjora og eiganda
byggingarframkvaemda a pvi ad verk hans vari unnid i samraemi vid vidurkennda
verkheetti, sampykkta uppdretti, 16g og reglugerdir, sbr. 3. mgr. 51. gr. laga nr.
73/1997. 1 gr. 48.1 i reglugerdinni hafi verid kvedid 4 um ad byggingarstjori skyldi
oska tiltekinna uttekta a verkpattum og samkvamt gr. 48.2 hafi byggingarstjora
verid skylt ad tilkynna byggingarfulltria pegar bygging veaeri fokheld. Vid lok
uttektarskyldra verkpatta skyldi byggingarstjori gera byggingarfulltria vidvart en
vi0 lok framkvemda skyldi byggingarstjori stadfesta skriflega ad byggt hafi verid i
samraemi vid framangreindar krofur, sbr. gr. 35.2. I gr. 53 hafi sidan verid kvedid a
um lokauttektir en lokatttekt vegna umredds mannvirkis hafi farid fram 6. jali
2012 en pa hafdi reglugerd nr. 112/2012 tekid gildi, sbr. nanar kafli 3.9
reglugerdarinnar. [ gr. 39.1 hafi svo sérstaklega verid vikid ad abyrgd
muUrarameistara sem abyrgdist m.a. mirhadun og frdgang 4 einangrun undir
murvinnu.

Akvedi mannvirkjalaga nr. 160/2010, sbr. og adur 16g nr. 73/1997, ad pvi er
vardar eftirlit sveitarfélaga med mannvirkjagerd, sem og akvadi i 16ggjof um
adferdir og efni sem notud eru vid mannvirkjagerd, séu fyrst og fremst sett med
tilliti til almannahagsmuna. I eftirliti byggingarfulltraa, fyrir hond sveitarfélags,
felist pannig ad mati varastefnda hvorki almennt gedaeftirlit, né eftirlit med
vinnubrogdum, nema ad sérstakt tilefni gefist til. Adeins s¢ um ad reda almennt
eftirlit med mannvirkjagerd sem fari fram 4 grundvelli vidurkenndrar honnunar og
s¢ framkvemd af I6ggiltum i0nmeisturum undir eftirliti og 4 &byrgd
byggingarstjora. { eftirliti byggingarfulltria i umraeddu tilviki hafi hvorki falist
sérteek rannsokn 4 hefobundnum verkpéattum svo sem & murverki, né 4 fragangi
kledningar Gtveggja ad 60ru leyti. Pvi sidur hafi verkpettirnir verid greindir med
synatoku eda efnisnotkun vidkomandi i0nmeistara rannsokud sérstaklega. Beri hér
og a0 hafa 1 huga ad hvorki sjonskodun né annad hafi gefid byggingarfulltraa tilefni

til slikra sérteekra raostafana.



Af halfu varastefnda Gardabajar er og sérstaklega 4 pvi byggt ad af
tilvisudum 16gum og reglugerdum verdi ekki rddid ad 4 byggingarfulltria
sveitarfé¢lags hvili skylda til ad eiga frumkveedi ad pvi ad 16gbundnar uttektir séu
gerdar a einstokum verkpattum vid byggingu mannvirkja eins og stefnandi virdist i
raun byggja 4. Um byggingarfulltraa hafi verid fjallad i 40. gr. laga nr. 73/1997 en
samkvaemt 2. mgr. 40. gr. hafi hlutverk byggingarfulltrta m.a. verid ad annast
uttektir og eftirlit einstakra patta byggingarframkvemda eftir pvi sem naudsyn
krafdi, sbr. einnig akveedi 9.4 i pagildandi byggingarreglugerd. Pad hafi verid
hlutverk byggingarstjora ad oska eftir uttektum tiltekinna verkpatta. ba hafi pad og
verid byggingarstjori sem hafi borid abyrgd & pvi ad byggt vaeri i samremi vid
sampykkta uppdreetti, 16g og reglugerdir.

Eins og fyrr segi séu akvadi laga og reglna um byggingareftirlit
sveitarfélaga einkum sett til verndar almannahagsmunum og til ad efla almennt
oryggi. Slik akvadi dragi 4 engan hatt ur fyrrgreindum skyldum og é&byrgd
byggingarstjora samkvaemt logum og reglum og byggir varastefndi 4 pvi ad peirri
abyrgd verdi ekki velt yfir 4 byggingarfulltriaa eda eftir atvikum sveitarfélag eins og
hér stendur a.

f 1ysingu stefnanda 4 démkrofu sinni komi fram ad eftirfarandi atridi teljist
til galla 4 nefndri fasteign: [ fyrsta lagi purfi ad koma til vidgerd 4 murkladningu, i
00ru lagi endurnyjun 4 paknidurfollum, i pridja lagi purfi ad lagfeera bilageymslu, 1
fjorda lagi purfi ad koma til lagferingar i kringum glugga og hurdarop og loks i
fimmta lagi sé tjonid f6lgiod 1 kostnadi vid umsjon og eftirlit vegna vidgerdanna.

[ matsgerd sé¢ vikid ad ofangreindum lidum nanar, sbr. og skyrslu Odds
Hjaltasonar, dags. i mars 2016, sem sé fylgiskjal med matsgerdinni. [ matsgerdinni
komi fram s nidurstada matsmanns ad m.t.t. pykktar 4 marskel, bendingar
murskeljar med glertrefjaneti, og med tilliti til pess ad plasteinangrun hafi verid
notud i stad steinullar, teljist markerfi huissins ekki uppfylla krofur sem gerdar hafi
verid 1 148. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998, og 25. gr. laga nr. 75/2000 um
brunavarnir.

Ad pvi er vardar einangrun fasteignarinnar sérstaklega komi fram 1 tilvisadri
uttekt Odds Hjaltasonar ad skemmdir séu & murskel fasteignarinnar, p.e. sprungur i
undir- og yfirmur & glugga- og hurdarkontum og 1 yfirbordi yfirmurs,
frostskemmdir 1 yfirbordi yfirmtrs og utfellingar og lekaskemmdir 1 malningu. ba
s¢ og tiltekid ad pvi er vardar murkerfi utveggja ad veruleg fravik séu fra
sampykktum teikningum adalhdnnudar. Komi par m.a. fram ad notud hafi verid
100 mm plasteinangrun i stad 100 mm steinullareinangrunar. b4 komi og fram ad
synataka hafi leitt i 1j6s ad pykkt 4 murskel sé a bilinu 6-30 mm en teikningar geri

rad fyrir ad pykktin s¢ 20-25 mm Stefnandi byggir & pvi ad framangreind atridi, p.e.



a0 notud hafi verid plasteinangrun i stad steinullar og mismunandi pykkt
murskeljar, hefou komid 1 [jos vi0 afangauttekt byggingarfulltraa ef hin hefdi farid
fram en byggingarfulltrai varastefnda hafi ekki ,,fylgt eftir krofu um afangauttektir*
og pannig ekki sinnt I6gbundnum skyldum sinum. bessu motmalir varastefndi sem
pydingarlausu.

AQ mati varastefnda sé ljost og & pvi byggt ad pad hafi verid a abyrgd
byggingarstjora ad oska eftir afangatttektum og ad pad hafi verid byggingarstjori
sem hafi atti ad sja til pess og bera abyrgd a ad byggt veeri i samremi vid
sampykkta uppdreetti, 16g og reglugerdir.

Samkvemt byggingarlysingu adalhonnudar fyrir Longulinu 2 skyldu
utveggir vera ,jarnbundin steinsteypa, stadsteyptir upp 4 hefdbundinn hatt
(200mm) einangradir ad utan med 100mm steinullareinangrun. A9 utan eru veggir
klaeddir med slitsterkri vidhaldslitilli kleedningu i flokki 1. Ljost sé ad pessi 1ysing
adalhonnudar teljist vera til samremis vid per krofur sem gerdar voru til
byggingaruppdratta, sbr. gr. 20.3 1 byggingarreglugerd nr. 441/1998. Vid
eftirfarandi byggingareftirlit mannvirkisins, sbr. 61. gr., hafi ekkert verid sem hafi
gefid tilefni til pess ad @tla ad framkvaemd umredds verkpattar veeri ekki i
samremi vid tilvisada byggingarlysingu eda ad fravik hefdu verid akvedin fra
nefndri lysingu adalhonnudar. Pannig hafi ekkert gefid byggingarfulltraa tilefni til
a0 efast um ad ekki vari um ad reda kledningu i flokki 1, sbr. og gr. 148.1 1
pagildandi byggingarreglugerd, eda ad fragangi einangrunar eda murverks vari ad
60ru leyti verulega abotavant. [ pessu sambandi megi og m.a. visa til fyrirliggjandi
lj6smynda af mannvirkinu sem teknar hafi verid sumarid og haustid 2010.

ba byggir varastefndi 4 pvi ad tilvisud fravik fra teikningum hénnudar, p.e.
ad plasteinangrun var notud i stad steinullar og mismunandi pykkt murskeljar,
hefdu ekki komid 1 1jos vid afangauttekt & pessum atridum, enda fari slik uttekt
almennt fram med sjonskodun. Byggingarfulltrai framkvaemi engar sértekar
rannsOknir eda malingar nema sérstakt tilefni gefist til. Svo hafi ekki verid i pessu
tilviki. [ pessu sambandi bendir varastefndi einnig 4 ad samkvamt pvi er fram komi
hafdi VSB verkfraedistofa yfirumsjon med framkvaemdum vid bygginguna ad pvi er
virdist fra hausti arid 2009. Sa eftirlitsadili virdist ekki hafa gert sér grein fyrir
tilvisudum fravikum fra sampykktum teikningum og pvi 1jost ad mati varastefnda
ad pau fravik hafi ekki verid synileg. bPa komi einnig fram ad VSB verkfradistofa
hafi unnid mat 4 ,,vidgerdarkostnadi og kostnadi vid ad ljuka framkvemdum® &
arinu 2013. Af pvi mati megi einnig rdda ad peir gallar, sem fyrirliggjandi matsgerd
telur vera 4 eigninni, hafi ekki verid synilegir, p.m.t. byggingarfulltraa.

ba er og 4 pvi byggt af halfu varastefnda ad einangrun su sem notud var i

stad steinullar, p.e. einangrunarplast, s¢ hvort tveggja heimil og algeng vid



mannvirkjagerd. Honnun, sem gert hefoi rad fyrir slikri einangrun, hefdi pvi ekki
sett athugasemdum af halfu byggingarfulltraa ef 4 hefdi reynt ad pvi leyti til.
Notkun 4 plasteinangrun askilji hins vegar m.t.t. brunaalags tiltekna pykkt a
murhtd. Ljost sé hins vegar ad pykkt marhudar, sem sé¢ & dbyrgd murarameistara,
s¢ ekki tuttekin sérstaklega eda maeld af halfu byggingarfulltraa vid uttektir. Sé pvi
1jost ad naudsynlegt orsakasamhengi teljist ekki vera 4 milli pess ad vanraekt hafi
verid gera grein fyrir breyttu fyrirkomulagi & utveggjakledningu, meintri
vanrkslu 4 eftirliti af halfu byggingarfulltria, og pess fjartjons sem stefnandi telur
ad rekja megi til galla i kledningu fasteignarinnar. P4 sé meint fjartjon ekki
sennileg afleiding af meintri vanrekslu & tilkynningu um breytingu a4 hoénnun
einangrunar. Skilyrdi botaabyrgdar varastefnda teljast pvi ekki uppfyllt. A0 auki
gerir varastefndi og sérstaklega athugasemd vid pa alyktun matsmanns ad pykkt &
murskel sé ,,vidast hvar of 1itil“, med hlidsjon af peirri synatdku sem greint er fra i
uttekt Odds Hjaltasonar, dags. i mars 2016. Megi allt eins rada af tuttektinni ad
fravik séu ekki veruleg.

Ad pvi er vardar krofugerd stefnanda vegna meintra galla, sem tengist
fragangi glugga, sé til pess visad af halfu varastefnda ad hvort tveggja sé€ heimilt og
algengt vid0 mannvirkjagerd, p.e. ad steypa gluggakarma i eins og hafi verid gert,
eda ad peir séu settir i eftira eins og teikningar hafi gert rad fyrir. Honnun, sem
gerdi rad fyrir pvi ad steypa gluggakarma i upphafi, hefdi pvi ekki seatt
athugasemdum byggingarfulltria ef & hefdi reynt. Alltaf sé pa midad vid ad
framkvamdin sé til samraemis vid vidurkennd vinnubrégd, sbr. hér ad framan.

Stefnandi byggi & pvi ad varastefndi hafi ekki sinnt skyldum sinum i
samremi vid akvaedi laga og reglugerda. Eins og rakid hafi verid geti skortur a
tilteknum afangatttektum byggingarfulltraa ekki talist sakneem hattsemi af halfu
varastefnda i skilningi skadabotaréttar, enda hafdi hann enga frumkveedisskyldu i
peim efnum. P4 hafi varastefndi auk pess bent & ad ekki sé til ad dreifa videigandi
orsakasamhengi milli meints skorts 4 slikum uttektum og peirra agalla sem
stefnandi visi til 1 malatilbunadi sinum. bvert 4 méti sé & pvi byggt ad um sé ad
reeda atridi sem ekki hefou komid fram vid afangauttektir.

AQ pvi er vardar adra lidi 1 kréfugerd stefnanda, p.e. vardandi endurnyjun a
paknidurfollum, lagferingar i bilageymslu, lagfeeringar i kringum glugga og hurdir
o.fl, s¢ pvi med Ollu hathad ad byggingarfulltrai, eda eftir atvikum adrir
starfsmenn varastefnda, geti borid sakardbyrgd 4 meintu tjoni vegna pessara lida.
S¢é med 6llu 6sannad ad eftirlit af halfu byggingarfulltraa hafi 4 nokkurn hatt tengst
umraeddum lidum. P4 verdi heldur ekki séd ad botadbyrgd varastefnda verdi reist a
O0drum atridum, enda ekki a sliku byggt af halfu stefnanda.



Af halfu varastefnda er m.a. visad til almennra reglna skadbotaréttar,
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga nr. 75/2000 um brunavarnir og
byggingarreglugerda nr. 441/1998 og 112/2012. Um malskostnadarkrofu visast til
domkrafna. Varastefndi sé ekki virdisaukaskattsskyldur adili og beri honum pvi

naudsyn til ad f4 dom fyrir skatti pessum Ur hendi stefnanda.
\Y%

Varastefndi Johann Gudni HI60versson telur naudsynlegt ad gera
athugasemd vi0 adild malsins sOknarmegin. Ekki sé gerd viohlitandi grein fyrir
aoild stefnanda en auk pess hafi stefnandi ekki stadid fyrir byggingu hussins. Hann
s¢ pvi rangur adili til pess ad hafa uppi skadabdtakrofu 4 hendur varastefnda &
grundvelli 51. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 en i 3. mgr. komi fram
ad abyrgdin takmarkist vid dbyrgd gagnvart eiganda byggingarframkvemda.

[ stefnu segi réttilega ad varastefndi Johann Gudni hafi tekid vid sem
byggingarstjori byggingarinnar Longulinu 2, Gardaba, pann 21. febraar 2008 en
pad hafi hann gert ad beidni adalstefnda Arion banka hf. I framlogdum gdgnum
stefnanda sé ad finna stadfestingu a4 pvi ad byggingarstjoraskipti hafi farid fram i
juli 2011 ad beidni byggingaradila hussins, Riss ehf. Varastefndi hafi talid ad par
sem hann hefoi mottekid beidni Riss ehf. um byggingarstjoraskipti yfirteki nyr
byggingarstjori skyldur par sem hvildu a4 herdum byggingarstjora og ad hann veeri
par med leystur undan verkinu. Varastefndi Johann Guoni hafi sérstaklega tekid
fram ad hann teldi a0 lokauttekt vaeri pa a4 abyrgd pess byggingarstjora sem teki
vid verkinu af honum.

Varastefndi métmelir fullyrdingum i stefnu um ad fasteignin Longulina 2
hafi ekki verid byggd i samreemi vid skipulags- og byggingarlog nr. 73/1997, 16g
nr. 75/2000 um brunavarnir og 16g nr. 160/2000 um mannvirki. bvi er jafnframt
motmeaelt ad ekki hafi verid byggt samkvaemt vidurkenndum adferdum og ad
byggingin hafi verid haldin verulegum gollum pegar lokauttekt for fram en
lokauttekt & byggingunni hafi farid fram an athugasemda. b4 sé¢ pad rangt sem
stefnandi haldi fram i stefnu ad 16gbundnar uttektir hafi ekki farid fram 4 4standi
hussins 4 hverjum tima en likt og sjd megi a yfirliti af byggingarsdgu htssins hafi
par sannarlega farid fram i samrami vid 16g og reglugerdir og verid an verulegra
athugasemda. Varastefndi Johann Gudni moétmelir pvi ad hann hafi valdid
stefnanda tjoni med saknemum hatti og ad hann hafi ekki sinnt 16gbundnu eftirliti
med umraeddri framkvemd.

bvi er motmelt ad varastefndi beri abyrgd sem byggingarstjori & meintum
g6llum byggingarinnar par sem peir ,,eigi allir r6t sina ad rekja til pess ad husid var

ekki byggt i samraemi vid sampykktar teikningar ... [ framlagdri matsgerd komi



enda skyrlega fram ad meirihluta matslida megi rekja til pess sem matsmadur telur
vera annmarka i adaluppdrattum adalhonnudar og lagnahonnudar. Varastefnda
verdi ekki metid pad til saknaemrar vanraekslu ad hafa treyst pvi ad umraeddar
teikningar, sem hofou verid sampykktar af par til baeru stjornvaldi, veru i samraemi
vid 10g og reglugerdir. Getur hann pvi ekki borid skadabotadbyrgd 4 meintum
g6llum sem leidi af pessu.

Malséasteedum sinum til studnings visi stefnandi til 5. mgr. 29. gr. laga nr.
160/2010 en 16gin hafi tekid gildi pann 1. jantar 2011. [ greinargerd med
frumvarpi ad umraeddum 16gum komi fram ad hlutverk byggingarstjora hafi verid
0ljost og ad deilt hafi verid um umfang abyrgdar peirra, m.a. um stodu peirra
gagnvart iOnmeisturum. Hafi pvi verid leitast vid med l6gunum ad skyra petta
hlutverk og s¢ 10gd ahersla & hlutverk byggingarstjora sem faglegs fulltriia eiganda
mannvirkis ,,vid framkvemd innra eftirlits og samskipti vid honnudi, i0nmeistara
og byggingaryfirvold.© bad sé eigandi mannvirkis sem beri abyrgd 4 pvi ad farid sé
ad krofum umraeddra laga og tengdra reglugerda, sbr. meginreglu 15. gr. laganna. |
greinargerd segi ad reglu 15. gr. laganna hafi hingad til ekki ,,verid ad finna med
beinum hetti 1 [6gum um byggingarmal*“ og hafi abyrgd eiganda pvi verid 06lj0s.
Akvaedid sé i samremi vid eitt af meginmarkmidum laganna, ad skyra abyrgd
aoila. Af greinargerd megi jafnframt rada ad med logunum sé verid ad skyra
gildandi rétt og taka af allan vafa, m.a. um abyrgd og hlutverk adila sem koma ad
byggingu husa.

Vid umreatt verk hafi ekki verid gerdur sérstakur samningur um abyrgo
byggingarstjora, sbr. 3. mgr. 51. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997, og hafi varastefndi pvi ekki tekist & hendur rikari abyrgd sem
byggingarstjori en greinir i akvedum pa- og nuagildandi skipulags- og
byggingarlaga og byggingarreglugerdar.

Varastefndi byggir & pvi ad meintir gallar heyri undir 4byrgd vidkomandi
i0nmeistara og ad hann geti ekki sem byggingarstjori verid latinn bera abyrgd a
verkum peirra eins og atvikum sé hattad i mali pessu. Um pad er visad til pess ad
um abyrgd idnmeistara & verkum sinum fari eftir 52. gr. pagildandi skipulags- og
byggingarlaga, sbr. 32. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki. Varastefndi Johann
Guoni geti ekki verid latinn bera sérstaka abyrgd 4 verkum idnmeistara, enda
verdur slik abyrgd ekki dregin af ordalagi 51. og 52. gr. pagildandi skipulags- og
byggingarlaga en 1 51. gr. s¢ ekki kvedid & um faglega abyrgd byggingarstjora a
verkum peirra idnmeistara sem ad verki geta komid. Til pess ad varastefndi gaeti
talist bera almenna verkdbyrgd 4 umraeddu verki pyrfti slikt ad koma skyrt fram i
umraeddum 16gum. betta hafi verid aréttad i 29. gr. mannvirkjalaga, sbr. 7. mgr.

laganna, par sem fram komi ad byggingarstjori beri ekki abyrgd 4 faglegri



framkvaemd verkpatta & abyrgd einstakra idnmeistara eda honnuda, né pvi ad
10nmeistarar og adrir sem ad verkinu komi uppfylli skyldur sinar samkvaemt verk-
eda kaupsamningi.

Varastefndi Johann Guodni byggir syknukréfu sina jafnframt & pvi ad
saknem hattsemi hans 1 malinu sé¢ 6s6nnud, p.e. ad hann hafi sem byggingarstjori
umraddrar byggingar synt af sér saknaema hattsemi sem leidi til pess ad hann beri
skadabotadbyrgd gagnvart stefnanda 4 meintu tjoni sem hafi hlotist af peirri
hegdun. Um pad visar varastefndi medal annars til pess ad uttektir
byggingarfulltria vegna umraddrar byggingar hafi i 6llum adalatridum verid
athugasemdalausar. P4 hafi stefnandi hvorki lagt fram gogn um saknama hattsemi
af halfu varastefnda, né synt fram a4 pad med 60rum hetti ad hann hafi valdid
stefnanda tjoni.

Varastefndi motmelir sérstaklega upphafsdegi drattarvaxta i krofugerd
stefnanda og telur rétt ad mida vid uppkvadningu doms ef ekki verdur syknad.

Varastefndi Johann Guodni byggir a pvi ad slikir annmarkar séu & framlagdri
matsgerd ad ekki verdi a4 henni byggt i malinu. { matsgerd komist matsmadur ad
peirri nidurstodu ad murkerfi byggingarinnar s¢ haldid 4géllum og skemmdum
sem adeins verdi batt ir med heildarendurnyjun en pannig yrdi einangrun fjarlaegd
af atveggjum, allt efni eldri murklaedningar og nytt murkerfi sett utan & utveggi. ba
geri varastefndi athugasemd vi0 almennt og 6ljost ordalag i matsgerd, eins og pad
a0 pykkt & murskel s¢ vidast hvar of litil.

Matsmadur komist ad peirri nidurstodu ad murkledning byggingarinnar sé
frabrugdin pvi sem adalhonnudur hussins hafi gert rad fyrir & sampykktum
byggingarnefndarteikningum. Innkaupastjori verktaka, Einar Stefansson, hafi
stadfest a0 murkerfi vegna byggingarinnar hafi verid Mapei-efni keypt fra
Steypustodinni i samraemi vid honnun. Petta komi jafnframt fram 1 tolvuposti fra
Steypustodinni. Varastefndi Johann Gudni hafi lagt & pad rika &dherslu vid
10nmeistara ad verkinu ad teikningum yroi fylgt eftir i einu og 6llu en hafi verid
brugdid ut fra pvi og ekki farid eftir 16gum og reglugerdum sé pad 4 abyrgd
vidkomandi idnmeistara, 1 pessu tilviki murarameistarans. Enda hafi hann ekkert
samrad haft vid varastefnda um fravik frd sampykktum teikningum. Ad pykkt a
murskel sé dbdtavant & sumum stodum & byggingunni s¢ demi um 6vondud
vinnubrégd en nidurstada matsmanns i 110 1 1 matsgerd s€¢ st ad meginhluta
skemmdar megi rekja til lélegs fragangs og deililausna. 1 39. gr
byggingarreglugerdar nr. 441/1998 sé kvedid a um ad murarameistari beri abyrgo
m.a. & murhidun og fragangi & einangrun. Murkerfid hafi verid malad ad undirlagi
arkitekts, adalhonnudar hussins. Varastefndi bendir 4 ad algengt sé ad plastkerfi

séu notud samhlida steinullarkerfum hérlendis, p.m.t. i svokélludum kubbahtisum,



en i leidbeiningarbladi Mannvirkjastofnunar um val og fragang Gtveggjaklaedninga
m.t.t. til brunavarna nr. 135.7 komi fram ad i allt ad atta haeda husum sé heimilt ad
nota plasteinangrun. Skuli pa slita einangrunina 4 hadaskilum og hafi pad verid
gert 1 pessu tilfelli en byggingin sé steinsteypt & sex haedum. betta s¢ stadfest i
astands- og kostnadarmati. Varastefndi motmeelir pvi ad naudsynlegt sé ad
fjarleegja einangrun af Gtveggjum.

Varastefndi gerir verulegar athugasemdir vid domkrofu stefnanda sem
byggd er a kostnadarmati i matsgerd. Varastefndi motmelir einkum 110 atta i
kostnadarmati i matsgerd sem sé 7.500.000 kronur fyrir teknilega umsjon og
eftirlit. Sa kostnadur sé ekki sundurlidadur neitt frekar eda pad sem bui ad baki
honum.

Varakr6fu sina um lekkun doémkrafna stydur varastefndi vid somu
malsastedur og hér ad framan vardandi syknukréfu sina.

Varastefndi visar til pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, til
byggingarreglugerdar nr. 441/1998 og til laga nr. 160/2010 um mannvirki, einkum
29. gr. laganna, sem og byggingarreglugerdar nr. 112/2012. Hann visar einnig til
almennra reglna krofuréttar og til almennra reglna skadabotaréttar, einkum
sakarreglunnar. Krafa um malskostnad stydst vid 16g um medferd einkamala nr.
91/1991, einkum 1. mgr. 130. gr.

VI

Fasteignin Langalina 2, Gardaba, er sex hada fjoleignarhlis med 48
ibadum. Lodarleigusamningur var gerdur 4. jali 2006 og fyrstu teikningar
adalhonnudar af husinu voru sampykktar arid 2007. Husid vard fokhelt 25.
september 2008. Upphaflegur husbyggjandi var Ris ehf. sem seldi flestar ibudir
hussins til Riss fjarfestinga ehf. med afsali 18. agst 2009. Samkvaemt gognum
malsins virdist sidan nafni Riss fjarfestinga ehf. hafa verid breytt i Longulinu 2 ehf.
sem hélt afram byggingu hussins. Husbyggjandinn hafdi fra ondverdu notid
lanafyrirgreidslu hja forvera adalstefnda Arion banka hf. Pann 5. januar 2009 var
pinglyst kvod & fasteignina um ad Ris ehf. matti ekki vedsetja fasteignina nema
med sampykki Nyja Kauppings banka ehf. Fyrirsvarsmenn Longulinu 2 ehf., peir
borgeir Josefsson og Magnus Jonsson, sogdu i skyrslu sinni fyrir domi ad
adalstefndi hafi i raun yfirtekid Longulinu 2 ehf. fljotlega eftir bankahrunid i
oktober 2008 en dregid ad skipta um stjorn i félaginu. Bankinn hafi verid med ved i
hlutabréfum 1 Longulinu 2 ehf. og fasteigninni og sagst myndu ganga ad vedinu.
baverandi eigendur Longulinu 2 ehf. hafi ekki fengid frekari fyrirgreidslu hja
adalstefnda og bankinn tilkynnt a0 hann yfirteki félagid. Eftir pad hafi allar
akvardanir verid teknar af nyjum stjornendum Longulinu 2 ehf., m.a. par ad velja

murkledningu & hisid. Samkvemt tilkynningu til fyrirtaekjaskrar keypti adalstefndi



Arion banki hf. allt hlutafé i Longulinu 2 ehf. 7. mai 2010 og skipadi nyja stjorn i
félaginu. A arinu 2010 seldi Langalina 2 ehf. paer ibudir i hisinu sem ekki hafdi
adur verid radstafad af Risi ehf. og Risi fjarfestingum ehf.

Fram hefur komid i vitnaframburdi ad utanhusskledning var sett & husid
arin 2009 og 2010. P4 hefur jafnframt komid fram i framburdi Porgeirs Josefssonar,
Magnusar Jonssonar, Gudmundar E. Hallsteinssonar, murarameistara hussins, svo
og 1 framburdi varastefnda Johanns Gudna Hlodverssonar, byggingarstjora hussins,
a0 eftir yfirtoku adalstefnda Arion banka hf. 4 Longulinu 2 ehf. i oktober 2008 hafi
verid akvedid ad leita 6dyrari lausna vid byggingu hussins, p. 4 m. ad hatta vid ad
kleda husid med alkledningu, heldur med beirri kledningu sem deilt er um
malinu. Einnig hafi veri heett vid ad leggja flisar & fyrstu hed hissins. Lokauttekt &
hasinu for fram 6. jali 2012.

Varastefndi Johann Guoni Hlodversson tok vid starfi byggingarstjora med
tilkynningu Riss ehf. til varastefnda Gardabajar 21. febraar 2008 og var
byggingarstjori hussins allt til pess er lokauttekt for fram 6. jali 2012. [ skyrslu
sinni fyrir domi upplysti varastefndi Johann Gudni ad eftir ad ny stjorn Longulinu 2
ehf. tok yfir byggingu hussins haustid 2008 hafi verid akvedid ad breyta
teikningum vardandi utanhusskledningu og arkitektastofa fengin til ad gera
sérteikningar. Breytingarnar hafi falist 1 pvi ad sett yrdi steinull undir glugga og
samskeyti en plasteinangrun par a milli. Hafi verid unnid eftir pessum teikningum.
Fyrir liggur 1 malinu ad Dessar sérteikningar voru ekki lagdar fyrir
byggingaryfirvold til sampykktar. Varastefndi Johann Gudni sagdi i skyrslu sinni
fyrir domi ad hann kynni ekki skyringar & pvi. Teikningarnar hafa ekki verid lagdar
fram 1 malinu.

bann 25. november 2012 sendi stefnandi Landey ehf. bréf, en pad félag mun
hafa verid eigandi Longulinu 2 ehf. um tima og jafnframt dotturfélag adalstefnda
Arion banka hf., par sem fram kemur 6sk um ad Landey ehf. skili husinu i
asattanlegu horfi og baett yrdi Gr nokkrum géllum og fragangi. I bréfinu eru
eftirfarandi  verkefni tiltekin: Utfellingar 4 austurhlid hussins, vatnsleki i
bilgeymslu, rakaskemmdir inni i ibud 301, steypuskemmdir & svélum, gardhlid og
pungatakmarkanir i gardi, hljodbaert er 4 stigapollum, ljésnemar, utloftun eda
loftskipti & stigapollum og sorpgeymslur. Prostur Bjarnason byggingarfraedingur
var fenginn til ad meta kostnad vid framangreindar lagferingar sem hann mat a
4.700.000 kronur.

bann 9. agust 2013 gerdu adalstefndi Arion banki hf. og stefnandi med sér
samkomulag ,,um fullnadaruppgjor 4 kostnadi vid Urbetur & fasteigninni Longulinu
2, Gardabz.“ Segir m.a. i samkomulaginu, 2. gr.: ,,I fyrstu grein samkomulags

pessa eru taldir peir verkpettir sem husfélagid telur ad beaeta purfi Gr vegna



lokafragangs fasteignarinnar. Ymist er um ad reeda verkpaetti sem sannanlega parf
ad beata Ur eda verkpatti sem Arion hefur hafhad og annad hvort ma telja til
honnunargalla eda patta sem ekki var gert rdd fyrir 4 teikningum hussins. Arion
telur ad hvorki Arion né Landey ehf. beri abyrgd ad 16gum gagnvart hasfélaginu &
lokafragangi fasteignarinnar. Si abyrgd hvilir & Longulinu 2 ehf. sem nu er
gjaldprota, hvorki a eiganda pess félags né méodurfélaginu Arion. Arion hefur po,
eins og mali pessu er hattad, fallist & ad ljuka malinu gagnvart htusfélaginu med
samkomulagi pessu um fullnadargreidslu ad fjarhad kr. 6.500.000.%

ba segir i 3. gr. samkomulagsins: ,,Husfélagid og Arion eru sammala um ad
greidsla skv. 2. gr. skuli vera fullnadaruppgjor 4 milli htsfélagsins og Arion og/eda
Landeyjar ehf. Huasfélagid lysir pvi yfir med oafturkrefum og 6skilordsbundnum
hatti, ad pegar greidslan hefur verid innt af hendi inn 4 reikning husfélagsins nr.
0318-13-300491 falli husfélagid fra ollum krofum um galla eda annars konar
vanefndir hverju nafni sem nefnast vegna fasteignarinnar, 4 hendur Arion og/eda
Landey ehf., hvort sem galla eda vanefnd megi rekja til peirra verkpatta sem
tilgreindir eru i 1. gr. samkomulags pessa eda annarra atvika, hvort sem eru til
stadar vid gerd samnings pessa eda koma til sidar.*

brostur Bjarnason var aftur kalladur til i november 2014 til pess ad vinna
astands- og kostnadarmat vegna galla 4 utanh@sskledningunni. [ skyrslu hans
kemur m.a. fram ad murkledning hussins hafi mikid breyst fra hausti 2013, er hann
skodadi husid 1 fyrra skiptid, og fram 4 haust 2014. Mikid af sprungum hafi opnast {
murnum yfir veturinn og pvi spurning um endingu pessarar murkledningar. Hann
bar 4 sama veg fyrir domi.

Langalina 2 ehf. var tekid til gjaldprotaskipta med urskurdi héradsdoms 19.
september 2012. Undirverktaki Longulinu 2 ehf., Grandabra 2 ehf., sem sa um
byggingu hussins fra pvi ad pad var fokhelt par til byggingu hussins var lokid, var
tekio til gjaldprotaskipta 5. mai 2011.

[ byggingarlysingu adalhénnudar hussins segir: ,,Utveggir eru jarnbundin
steinsteypa, stadsteyptir upp 4 hefdbundinn hatt (200 mm), einangradir ad utan med
100 mm steinullareinangrun. Ad utan eru veggir klaeddir med slitsterkri
vidhaldslitilli kleedningu 1 flokki 1.

Matsmadur hefur komist ad peirri nidurstodu ad murkerfid, pykkt pess
vidast hvar, gerd pess, bending og fragangur i kringum glugga- og hurdakanta, sé
ekki 1 samraemi vid sampykktar teikningar adalhénnudar. Murkerfid sé ekki hannad
ad vidurkenndum burdarpolshonnudi né adalhonnudi huassins og sampykktar
teikningar af murkerfinu utan 4 huasinu liggi ekki fyrir hja embeatti
byggingarfulltria. bykkt & murskel murkerfisins s¢ a bilinu 6-30 mm en a

leidbeiningabladi Mannvirkjastofnunar nr. 148.1. BR2, dags. i ndvember 2007, séu



tekin nokkur deemi um efnispykktir 4 kleedningu i flokki 1. A bladinu séu tekin til
nokkur deemi um vidurkenndar kledningar i flokki 1 og par komi fram ad pykkt a
marhad skuli vera a.m.k. 15 mm ef marhtdad sé 4 virnet. A ljosum flétum hassins
sé¢ notad glertrefjanet vidast hvar i stadinn fyrir virnet. b4 hafi verktaki notad
brennanlega plasteinangrun i stad steinullareinangrunar, glertrefjanet vida i stad
stalnets og pykkt & murskel sé vidast hvar of litil. Matsmadur telur ad pessi fravik &
efnisvali einangrunar og pykkt &4 murskel valdi pvi ad murkerfid utan & htsinu
uppfylli ekki akvedi um ad vera kledning i flokki 1, sbr. grein 148.1 i
byggingarreglugerd nr. 441/1998, né uppfylli muarkerfid 1. mgr. 25. gr. laga um
brunavarnir nr. 75/2000. A0 auki hefur matsmadur metid ad beidni stefnanda
kostnad vid endurnyjun paknidurfalla, kostnad vid lagferingu a bilgeymslu og
kostnad vid fragang i kringum glugga og hurdarop.

Krafa stefnanda & hendur adalstefnda Arion banka hf. byggist & pvi ad
adalstefndi hafi 1 raun verid adaleigandi byggingarframkvemdanna og
husbyggjandi ad Longulinu 2, Gardabz. Hann hafi radid 6llu vid framkvaemdirnar
eftir ad hann yfirtok Longulinu 2 ehf. haustid 2008.

Stadfest hefur verid med vitnaframburdi fyrir domi ad forveri adalstefnda
yfirtok Longulinu 2 ehf. fljotlega eftir bankahrunid i oktober 2008 og stjornadi
adalstefndi félaginu eftir pad. Birtist yfirtakan med peim hetti ad adalstefndi
tilkynnti paverandi eigendum Longulinu 2 ehf. ad peir fengju ekki frekari
lanafyrirgreidslu og ad bankinn yfirteki félagid, ennfremur med peim hatti ad
adalstefndi tryggdi hagsmuni sina med pvi ad pinglysa kvod a fasteignina um ad
ekki matti selja eda vedsetja eignina nema med sampykki bankans, auk pess med
pvi ad adalstefndi gerdi paverandi stjornendum grein fyrir ad starfi peirra i pagu
felagsins veri lokid og setti tvo starfsmenn sina i stjorn Longulinu 2 ehf. sem var
med somu starfsstod og adalstefndi ad Borgartuni 19, Reykjavik. Hinir nyju
stjornendur Longulinu 2 ehf. toku eftir pad allar akvardanir um byggingu hussins,
p.am. um ad byggt skyldi eftir 6sampykktum teikningum, teikningum sem
matsmadur telur vera helstu orsok fyrir tjoni stefnanda.  skilningi 3. mgr. 2. gr.
hlutaf¢lagalaga nr. 2/1995 hafdi adalstefndi stodu modurfélags gagnvart Longulinu
2 ehf., enda nain eigna- og stjornunartengsl milli félagana. Er pvi ekki varhugavert
a0 leggja til grundvallar nidurstodu ad adalstefndi hafi haft raunveruleg yfirrad yfir
Longulinu 2 ehf. fra pvi ad hasid var fokhelt 21. febrtiar 2008 uns byggingu pess
var lokid haustid 2010.

Adalstefndi tilkynnti pessa breytingu a stjorn Longulinu 2 ehf. ekki til
fyrirteekjaskrar fyrr en 7. mai 2010 en par kemur m.a. fram ad adalstefndi keypti
félagid 4 eina kronu en samkvamt arsreikningi félagsins 2008 namu skuldir pess
1.564.325.880 kronum. Eigid fé i arslok 2009 var neikveett um 1.161.216.322



kronur. Langalina 2 ehf. var tekid til gjaldprotaskipta med trskurdi héradsdoms 19.
september 2012 og 1 krofu félagsins um ad bu pess verdi tekid til gjaldprotaskipa
segir ad skuldir félagsins nemi pa 2.045.913.000 kronum. Lita verdur til pess ad ef
adalstefndi hefoi gefid Longulinu 2 ehf. upp til gjaldprotaskipta pegar hann yfirtok
félagid, eins og rétt hefdi verid ad gera, sbr. 1. mgr. 80. gr. laga nr. 138/1994 um
einkahlutafélog og 2. mgr. 64. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., ma tla
a0 forda hefdi matt tjoni peirra ibudareigenda sem keyptu sinar eignir 2009-2010,
alls 43 ibudir. Med stjorn sinni og sem einn eigandi ad Longulinu 2 ehf. gaf
adalstefnandi kaupendum auk pess til kynna ad peir pyrftu ekki ad efast um fjarhag
félagsins. Samkvemt Ollu framansogdu verdur fallist & med stefnanda ad
adalstefndi hafi i raun stjérnad Longulinu 2 ehf. fr4 pvi ad husid vard fokhelt og
telst adalstefndi pvi réttur adili malsins til ad beina krofum ad.

Eins og ad framan er rakid gerdu stefnandi og adalstefndi med sér
samkomulag um fullnadaruppgjor a kostnadi vid Urbeaetur a fasteigninni 9. agust
2013. Efni pess er rakid hér ad framan. Stadreynt hefur verid i malinu med skyrslu
brastar Bjarnasonar byggingarfredings ad galli & utanhusskleoningu kom ekki i
1j0s fyrr en ari sidar. Fyrirsvarsmonnum stefnanda var pvi ekki gallinn 1jos er peir
gengu til samkomulags vid adalstefhanda um fullnadaruppg;jor.

Fram kom i mélinu vid adalmedferd pess ad adur en kom ad pvi ad kleda
husid ad utan hafi fyrirsvarsmenn Longulinu 2 ehf. dkvedid ad leita 6dyrari leida til
pess ad kleda husid. Efnisvali kledningar var breytt og aflad sérteikninga
arkitektastofu til pess ad fara eftir. Var hisid klett eftir pessum teikningum med
svokolludu markerfi 4 pann veg sem lyst er i matsgerd. Oupplyst er af hverju hinar
nyju teikningar voru ekki lagdar fyrir byggingaryfirvold til sampykktar. Eiganda
mannvirkis ber ad hlutast til um ad byggingarstjori byggi i samremi vid sampykkta
uppdraetti, 160g og reglugerdir, sbr. 3. mgr. 51. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.
73/19997. 1 malinu hefur stefnandi sannad med matsgerd hins démkvadda
matsmanns ad farid var a svig vi0 framangreind dkvaedi 3. mgr. 51. gr. skipulags-
og byggingarlaga med pvi ad byggja ekki i samraemi vid sampykktar teikningar
adalhonnudar, heldur eftir 6sampykktum teikningum, sem ekki hafa verid lagdar
fram { malinu. Akvordun um ad klaeda husid eftir pessum teikningum var tekin af
Longulinu 2 ehf. Varastefndi Johann Gudni 1ét undir h6fud leggjast ad fa breytingar
a honnun klaeodningarinnar sampykktar hja byggingaryfirvoldum og med matsgerd
hefur verid synt fram a ad i breytingunum fo6lst annad efnisval en adalhénnudur
hafdi akvedid og fengid sampykkt, efnisval sem uppfyllir hvorki dkvadi laga um
brunavarnir, né ad vera kledning i flokki 1, sem adalhénnudur hafdi fyrirskrifad.
Af pessu hefur hlotist tjon fyrir stefnanda. begar framangreint er virt verdur fallist

4 med stefnanda ad vikja beri til hlidar dkvedum samnings adila fra 9. agust 2013



ad pvi leyti sem hann takmarkar abyrgd adalstefnda, sbr. 1. mgr. 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Samkvemt 6llu framansdgdu er tjon stefnanda & abyrgd adalstefnda a
grundvelli 2. mgr. 108. gr. laga nr. 38/1994 um einkahlutafélég og med visan til
sakarreglunnar. Ekki verdur fallist & med adalstefnda ad sjonarmid um fyrningu eda
tomleeti eigi vid i malinu.

Adalkrafa stefnanda byggist 4 matsgerd hins domkvadda matsmanns og
hefur henni ekki verid hnekkt med yfirmati eda med 60rum haetti. Verdur hin pvi
tekin til greina eins og hun er fram sett i stefnu ad 6dru leyti en pvi ad krafa
stefnanda um Dpéttingar i kringum glugga og hurdir ad fjarhaed 7.952.000 krénur
verdur ekki tekin til greina par sem verk vid isteypta glugga hafoi farid fram adur
en adalstefndi tok byggingu hussins yfir. I samraemi vid pa nidurstédu verdur krafa
stefnanda vegna kostnadar vi0 teknilega umsjon og eftirlit lekkud hlutfallslega,
eda 1 8.564.962 kronur. Adalkrafa stefnanda verdur pvi tekin til greina med
172.168.312 kronum (152.341.150 kronur vegna vidgerdar a4 murkledningu,
3.900.000 kronur vegna endurnyjunar paknidurfalla, 18.176.000 kronur vegna
fragangs 1 kringum glugga og hurdarop, 8.564.962 kronur vegna eftirlits og
teknilegrar umsjonar, allt ad fradregnum 10.813.800 kronum vegna greidslu ur
abyrgdartryggingu). begar tekid hefur verid tillit til reglna um endurgreidslu
virdisaukaskatts 4 byggingarstad, sbr. 1. mgr. 42. gr. laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, verdur adalstefndi demdur til ad greida stefnanda 161.753.910
kronur med drattarvoxtum eins og krafist er i stefnu og i domsordi greinir.

Eftir pessari nidurstoou verda varastefndu syknadir 1 varasok.

Rétt pykir ad malskostnadur falli nidur milli varastefndu og stefnanda en
adalstefndi greidi stefnanda 4.000.000 krona i malskostnad og hefur pa ekki verid
tekio tillit til reglna um virdisaukaskatt.

Gunnar Adalsteinsson domstjori, Hjalti Sigmundsson,
byggingarteknifredingur og  husasmidameistari, og  Stanley  Pélsson
byggingarverkfraedingur kveda upp dom pennan. Fyrir uppkvadningu domsins var
geett fyrirmela 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Domsoro

Adalstefndi, Arion banki hf., greidi stefnanda, husfélaginu Longulinu 2,
Gardaba, 161.753.910 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra pingfestingardegi 15. juni 2016 til greidsludags og 4.000.000 kréna i
malskostnad.

Varastefndu, Gardabar og Johann Gudni Hl6dversson, eru sykn af krofum

stefnanda i malinu. Malskostnadur i varasok fellur niour.



Gunnar Adalsteinsson
Hjalti Sigmundsson

Stanley Palsson



