DOMUR

Héradsdoms Reykjaness midvikudaginn 13. febriar 2019 i mali nr. E-
123/2018:

Leigugaroar ehf.

(Borkur Ingi Jonsson l[6gmadur)

gegn

Karli Asmundssyni

0g

Berghoru Guobjornsdottur

(Pall Kristjansson logmadur)

Mal petta var pingfest 7. febraar 2018 og tekid til doms 17. jantar 2019.
Stefnandi er Leigugardur ehf., Bajarlind 4, Kopavogi, en stefndu eru Karl
Asmundsson og Bergpora Gudbjornsdottir, badi busett i Bandarikjunum.

Stefnandi krefst pess ad stefndu verdi demd til ad greida stefnanda skuld ad
fjarhaed 3.739.093 kronur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra 1. juli 2016 til greidsludags, allt ad fradregnum innborgunum ad
fjarhed 500.000 kronur pann 3. oktober 2016, 800.000 krénur pann 8. desember
2016 og 147.363 krénur pann 15. november 2017, gegn utgafu afsals fyrir ibud,
merkt 0504, fnr. 234-9622 vid Porrasali 13-15, Kopavogi. ba er krafist
malskostnadar ad skadlausu Ur hendi stefndu.

Af halfu stefndu er adallega krafist syknu en til vara ad stefnukréfur verdi
storlega lekkadar. Malskostnadar er krafist ar hendi stefnanda.

I

Malavextir eru peir ad adilar malsins gerdu med sér kaupsamning um kaup
stefndu 4 ibud nr. 0504 (fnr. 234-9622) i fjolbylishusinu Porrasélum 13-15,
Kopavogi, sem stefnandi var ad byggja. Um er ad reda fjogurra herbergja ibud a
fimmtu had og var samningurinn undirritadur af adilum 31. juli 2014. Samkvamt
honum skyldu greidslur fra stefndu berast pannig: 2.500.000 krénur 31. juli 2014,
2.500.000 kronur 14. september 2014, 15.000.000 krona vid fokheldi sem aaztlad
var 15. oktober 2014, 20.000.000 krona vid athendingu 14. juni 2015 og 4. 900.000
kronur vid afsal og lokafragang 1. september 2015.

Stefndu greiddu vid kaupsamning 2.500.000 kronur. Pa var greidsla ad
flarhed 2.500.000 krénur, sem greida atti 14. september 2014, greidd 18.
september 2014. Fokheldi hussins hafoi verid aztlad 15. oktober 2014 en tof vard a
peim verkpaetti.

Pann 3. névember 2014 gerdu adilar med sér samkomulag um ad stefndu

myndu greida tvaer greidslur fyrr en kaupsamningurinn kvad 4 um, samtals ad



fjarhaed 35.000.000 krona. Um var ad reda annars vegar kaupsamningsgreidslu ad
fjarhaed 15.000.000 kréna sem greida atti vid fokheldi og hins vegar greidslu ad
fjarhaed 20.000.000 krona sem greida atti vid athendingu. Urdu adilar asattir um ad
pessar innborganir stefndu myndu bera 9,5% arsvexti fram ad peim degi sem per
ad 60ru jofnu hefdu att ad berast. Fokheldisvottord var gefid ut 28. mai 2015.

Stefnandi kvedur ad eftir gerd kaupsamnings hafi stefndu 6skad eftir pvi ad
gera verulegar breytingar a4 hvernig fragangi ibudarinnar yrdi hattad. Pannig hafi
stefndu viljad gera breytingar a innréttingum og eldhtstekjum og 6skad eftir auka
salerni. Pau hafi ekki viljad innréttingar fra INNX sem hafdi verid radgert
samkvemt skilalysingu. Hafi pau lagt til ad pau myndu sjalf taka vid ad klara
eignina ad innanverdu med eigin innréttingum og golfefni. Hafi verid gert
samkomulag milli adila um ad stefndu fengju & moti sérstakan fradratt fra uppgjori
vegna pess efnis sem yrdi ekki nytt. Vegna framangreinds og ad beidni stefndu hafi
stefnandi gengid fra greidslu 17. april 2015 til Ormsson ehf. ad fjarhaed 1.206.345
kronur vegna innréttinga sem stefndu hofou valid sér og idnadarmenn & vegum
stefndu hafi sett par upp. Hafi s vinna verid 4 veg komin pegar fokheldisvottord
fasteignarinnar var gefid ut pann 28. mai 2015. bratt fyrir ad athending hafi raunar
att sér stad 1 april sé til einfoldunar og hagsbota fyrir stefndu gert rad fyrir ad
athending midist vid 28. mai 2015.

Med visan i framangreint reiknist vextir stefndu vegna samkomulags fra 3.
noévember 2014 1.893.403 kronur af 35.000.000 krona, 9,50% 1 205 daga, p.e. fra 3.
noévember 2014 til 28. mai 2015.

b4 hafi stefnandi greitt umfram framangreint goélfefni 5. oktober 2015 ad
flarhed 1.102.457 kronur og utvegad akstur dsamt burdi inn i ibid stefndu.
Kostnadur vegna pessa hafi verid 30.000 kronur.

b4 hafi verid umsamdir milli maélsadila eftirfarandi fradrattarlidir fra
kostnadi stefndu: Innréttingar fra INNX ad fjarhed 1.040.306 kronur, golfefni ad
fjarhed 450.000 kronur og eldhusteki ad fjarhaed 116.000 kronur eda samtals
1.606.306 kronur.

Um sumarid 2016 hafi stefnandi klarad lokafragang allra ibuda i husinu sem
og sameignina og 1. juli 2016 hafi stefndu sem og adrir kaupendur verid krafdir um
lokagreidslu gegn afsali.

Krafa stefnanda gagnvart stefndu hafi pann 1. juli 2016 verid 3.739.093

kronur, pannig sundurlidud:

Skyring Fjarhaeo dags. Eftirstoovar
Kaupsamningsgreidsla -2.500.000  31.07.2014  42.400.000



Innborgun -2.500.000  18.09.2014  39.900.000
Innborgun -35.000.000 03.11.2014  4.900.000
Vextir til stefnda -1.893.403  28.05.2015 3.006.597
Bradurnir Ormsson 1.206.345 17.04.2015 4.212.942
Birgisson 1.102.457  05.10.2015 5.315.399
Akstur og bera inn i hus 30.000 05.10.2015  5.345.399
Innréttingum sleppt INNX  -1.040.306  05.10.2015 4.305.093
Golfefni v. eldri skilalysingar -450.000 05.10.2015  3.855.093
Vegna eldhustakja -116.000 05.10.2015  3.739.093
Innborganir stefndu fra 1. jali 2016 hafi verio eftirfarandi:

Innborgun -500.000 03.10.2016
Innborgun -800.000 08.12.2016
Innborgun -147.363 15.11.2017

Miklar vidredur hafa att sér stad milli adila malsins fra pvi um sumarid
2016 og hafi stefnandi itrekad reynt ad komast ad samkomulagi vio stefndu an
arangurs. Stefnandi hafi beint greidsluaskorun ad stefndu 9. névember 2017 vegna
skuldarinnar. Pann 15. november 2017 hafi stefndu greitt 147.363 krénur, sem pau
toldu vera lokagreidslu sina, og krafist afsals.

Vid skuld stefndu beetist ttlagdur kostnadur stefnanda vegna umbedinn
breytinga af halfu stefndu. Af halfu stefnanda er 4 pvi byggt ad stefndu beri sjalfum
ad greida allan kostnad vegna umbedinna breytinga, enda leidi pad af samningi
adila. P4 sé sérstaklega visad til pess i skilalysingu ad breytingar geti leitt til
kostnadarauka fyrir stefndu en aldrei til lekkunar. bratt fyrir petta hafi stefnandi
pegar sampykkt fradrattarlioi.

Stefnandi visar til almennra reglna krofu- og samningarréttar um greidslu
fjarskuldbindinga og skuldbindingargildi samninga. Adilar hafi gert med sér
samning par sem stefndu hafi lofad nanar tilgreindum greidslum. Lokagreidslan
samkvemt samningnum sé ogreidd. Stefnandi byggir rétt sinn 4 kaupsamningi
adila sem og 50. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Krafa stefnanda um
drattarvexti grundvallast 4 1. mgr. 6. gr. III. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Krafist er drattarvaxta fra 1. juli 2016 en pa hafi fragangi
samkvamt kaupsamningi verid lokid og greidsluskylda stefndu vegna lokagreidslu

ordin virk. Krafa stefnanda um malskostnad byggist 4 130. gr. laga nr. 91/1991 um



medferd einkamala.
II

Stefndu, sem eru busett i Bandarikjunum, segja ad er pau keyptu ibudina hafi
hasid ad Porrasolum 13-15, Kopavogi, verid 1 byggingu. Verulegar tafir hafi ordi a
athendingu eignarinnar med talsverdu tjoni fyrir stefndu. Eignin hafi ekki verid athent
fyrr en 5. névember 2015.

Stefndu telja ad stefnandi hafi ekki stadid vid gerdan kaupsamning. Pannig
hafi stefnandi ekki efnt samningsbundnar skyldur sinar og ekki ordid vid itrekudum
beidnum um urbaztur. Stefndu hafa pannig lagt til ad slikt kaeemi til fradrattar vio
uppgjor. Med greidslu ad fjarhed 147.363 kronur pann 15.ndévember 2017 telja
stefndu sig hafa efnt ad fullu skyldur samkvaemt kaupsamningi og eigi pvi ad fa
utgefid afsal fyrir eigninni.

Kaupverd samkvemt samningi hafi verid 44.900.000 kronur. Stefndu telja sig
hafa greitt kaupverd med eftirfarandi hatti: 2.500.000 kréonur pann 31.7.2014,
2.500.000 krénur pann 18.9.2014, 35.000.000 kréna pann 3.11.2014, 500.000 kronur
pann 3.10.2016, 800.000 krénur pann 8.12.2016 og 147.363 krénur pann 15.11.2017.

Adur en til lokagreidslu kom pann 15. névember 2017 hafi eftirstodvar
samkvamt upphaflegum kaupsamningi verid 3.600.000 kronur. Stefndu telja ad gegn
greidslu ad fjarhed 147.363 kronur hafi farid fram fullnadaruppgjor. Byggist pad
annars vegar 4 samkomulagi adila um vexti og 4 vanefndum stefnanda og pvi tjoni er
stefndu hafa ordid fyrir en pau hafi purft ad leggja ut fyrir stefhanda an pess ad hafa
fengid pad endurgreitt. Stefndu telja sig eiga rétt 4 afslatti og/eda skadabdtum vegna
pess tjons sem pau hafi ordid fyrir. P4 hafi stefndu uppi gagnkréfu er nemi meintum
eftirstodvum og pau lysi yfir skuldajofnudi vegna eftirstodva. Skilyrdi skuldajafnadar
séu fyrir hendi.

[ fyrsta lagi byggist skuldajafnadarkrafan 4 pvi ad lakka beri lokagreidslu um
2.715.891 krénu sem séu umsamdir vextir af 35.000.000 krona samkvamt
samkomulagi adila fra 3. november 2014. Stefndu hafna pvi alfarid ad mida eigi
vaxtautreikning af 35.000.000 krona vid athendingardag 28. mai 2015, eins og
stefnandi haldi fram, par sem stefndu hafi ekki fengid eignina afhenta fyrr en 5.
november 2015.

[ 60ru lagi er byggt 4 pvi ad stefnandi hafi tekid 4 sig sérstaklega tilgreindar
skyldur sem hann hafi ekki stadid vid. Stefndu hafa itrekad skorad a stefnanda ad
vinna urbaetur a eigninni sem pau telja ekki vera i samraemi vid kaupsamning adila og
akvaedi laga og reglugerda. Pannig hafi stefnandi m.a. samkvaemt akvadi 18. gr.
kaupsamnings att ad leggja til og setja upp spegil vid bad og eins ad leggja til
gluggastangir og festingar. Utlagdur kostnadur vegna spegils hafi verid 78.740 kronur

og utlagdur kostnadur vegna gluggastanga og festinga var 162.564 kronur. Pennan



kostnad beri ad draga fra krofu stefnanda. P4 hafi stefnanda borid samkvaemt
kaupsamningi a0 bata vid litlu salerni og hafi pad verid innifalid i kaupverdi
eignarinnar. Utlagdur kostnadur vegna pessa pattar nemi 107.519 krénum og eigi
hann einnig ad koma til fradrattar stefnukrofu.

[ pridja lagi er byggt 4 pvi ad samkvamt samkomulagi adila hafi stefndu
fengid ad kaupa eldhusteki frd 6drum adila en skilalysing kvad & um. Stefndu hafi
keypt tekin frd Braedrunum Ormsson. Samkvaemt stefnu sé framlag stefnanda sagt
vera 116.000 kronur. Framlagdir reikningar frd Braedrunum Ormsson syni ad
fjarhaedin hafi verid 213.525 kronur og pann kostnad beri ad draga fra krofu
stefhanda. P4 er pvi hafhad sem segir 1 stefnu ad draga beri fra kostnad vegna
innréttingar hja INNX ad fjarhaed 1.040.306 kronur. Hér gaetir misskilnings 1 stefnu.
Samkvaemt samkomulagi adila hafi stefnandi n( pegar greitt inn til Bredranna
Ormsson ehf. og stefndu greitt pad sem eftir stod. Uppgjor vegna pessa pattar hatfi pvi
farid fram. Inneign hja INNX eda uppgjor vegna annarrar ibudar vardi ekki uppgjor
adila pessa mals.

[ fjorda lagi hafi stefndu purft ad leggja Ut i kostnad vegna rangra mala a
teikningum. Verkefnastjori stefnanda hafi stadfest rong mal 4 veggjum 1 tolvubréfi til
seljanda innréttinga sem hafi leitt til pess ad stefndu hafi ordid fyrir tjoni
Forsvarsmenn stefhanda hafi vidurkennt skekkju i malum en neitad ad beeta stefndu
utlagdan kostnad ad fjarhaed 66.513 kronur. Su fjarhaed eigi ad koma til fradrattar
krofu stefnanda.

[ fimmta lagi haf stefndu greitt fasteignagjold af eigninni 4dur en hun var
athent. Slikt gjald beri alla jatha ad gera upp vi0 16gskilauppgjor en ad teknu tilliti til
framsettrar krofur stefnanda i stefnu, p.e. ad stefndu verdi gert ad greida umpraetta
krofu gegn tutgafu afsals, sé pess krafist ad ofgreidd fasteignagjold verdi dregin fra
krofu stefnanda ad fjarhaed 43.691 krona.

{ sjotta lagi hafi ordid verulegar tafir 4 afhendingu eignarinnar med tilheyrandi
tjoni fyrir stefndu. Pau hafi purft ad setja buslod sina i geymslu med tilheyrandi
kostnadi ad fjarhaed 185.914 kronur og purft ad koma privegis til landsins til pess ad
fa eignina afhenta en ekki ordid af pvi. Samkvaemt samkomulagi adila beri stefnanda
ad greida helming af geymslukostnadi og eina ferd af premur, samtals ad fjarhad
352.537 krénur. Framangreindan kostnad beri ad draga fra krofu stefnanda.

Samkvaemt samkomulagi adila hafi stefnandi sampykkt ad greida 5.000
kronur & fermetra fyrir parket auk undirlags ad vidbattum virdisaukaskatti. Um sé
ad reda 90 fermetra golfflot og pvi hafi framlag stefnanda att ad vera samtals
634.200 kronur. Stefnendur hafi hins vegar greitt 1.102.457 kronur og nemi

mismunur pvi 468.257 kronum. Samantekid sé grundvollur uppgjors eftirfarandi:



UPPHAED UTSKYRINGAR; GRUNDVOLLUR

3.600.000,00 Eftirstodvar vid lokagreidslu pann 15.11.2017

2.715.891,00 Innborgun vegna .Vle‘[a skv. samningi: Fyrra timabil 197
dagar; sidara timabili 161 dagur;

-213.525,00 Framlag stefnanda v. eldhtstakja

-66.513,00 Vidbotarkostnadur vegna rangra mala 4 uppsettum vegg

-43.691,00 Uppgjor vegna fasteignagjalda

-72.740,00 Spegill fyrir bad skv. 18. gr. kaupsamningi

-162.564,00 Gluggastangir og festingar skv. 18. gr. kaupsamningi

-107.519,00 Utlagdur kostnadur vid aukabad sbr. akvaedi i kaupsamningi

-185.914,00 Y af geymslukostnadi vegna athendingadrattar

-352.537,00 Ferdakostnadur vegna afthendingadrattar

468.257,00 Vidbotarkostn. v. golfefna skv. sérsamningi vid gerd
kauptilbods

147.363,00 Lokaborgun til Leigugaroa vido uppgjor; millifert 15
november 2017

0 Stada eftir uppgjor og lokagreidslu

Stefndu byggja 4 pvi ad pau hafi keypt fasteignina til personulegra nota af
stefhanda sem hafi selt fasteignina sem lid i sinni atvinnustarfsemi. Sé pvi um
neytendakaup ad reda i skilningi dkvaeda fasteignakaupalaga. Séu pvi gerdar enn
strangari krofur til stefnanda i mali pessu. Stefndu hafi 4 6llum stigum malsins
leitad lausna og satta en ekki fengid fullnaegjandi Grbaetur eda vidbroga.

Stefnandi hafi ekki efnt samningsbundnar skyldur sinar. Stefnandi akvad,
gegn betri vitund, einhlida athendingu eignar fyrr en kvedid sé¢ & um i samningi.
bannig akvedi stefnandi athendingardag 28. mai 2015 og segi jafnframt ad eignin
hafi verid afhent i april sama ar. betta geri stefnandi til pess eins ad lakka
vaxtakostnad sem koma atti til lekkunar lokagreidslu. Engin gogn renni hins vegar
stodum undir slikt, heldur pvert & moéti. Samninga beri ad halda, sbr. meginreglu
samningaréttar.

Pa liggi fyrir ad stefnandi hafi ekki stadid vid efni kaupsamnings. Teljist pvi
fasteignin gollud hvad pad vardar, sbr. dkvedi 18. gr. fasteignakaupalaga nr.
40/2002, en fasteign teljist géllud ef hiin stenst ekki paer krofur um geedi, bunad og
annad sem leidir af I16gum og kaupsamningi.

Stefndu hafi ordid fyrir tjoni vegna afthendingardrattar eignarinnar. Beinan
utlagdan kostnad beri ad bata. Samkvaemt kaupsamningi hafi stadio til ad athenda

eignina pann 14. jani 2015. Stefndu hafi pa verid blin ad tema adra fasteign i



peirra eigu og purft ad setja buslodina i geymslu allt til 5. névember er eignin var
athent. bratt fyrir afdrattarlausa botaskyldu, sbr. akveedi 34. gr., geri stefndu
einungis krofu um ad helmingur greidslukostnadar faist greiddur. Vilji pau med
peim hetti standa vid samkomulag er pau handséludu vid forsvarsmann stefnanda.
Eins beri ad bata stefndu ferdakostnad sem rekja megi til seinkunar 4 athendingu.
Einungis sé p6 gerd krafa um batur vegna einnar flugferdar, sbr. samkomulag er
stefndu hafi handsalad vid forsvarsmann stefnanda.

[ ljosi fyrmefndra galla og brota 4 samningi adila telja stefndu sig eiga
skadabota- og/ eda afslattarkrofu 4 hendur stefnanda sem nemi Utlogdum kostnadi
og afdrattarlausum dkvadum kaupsamnings. Visa stefndu m.a. til 39., 41. og 43. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup i peim efnum sem og meginreglna samninga- og
krofuréttar. Fasteignin teljist gollud, sbr. 18. gr. og 19. gr. fasteignakaupalaga.
Ennfremur hafi stefndu ordid fyrir tjoni vegna athendingardrattar. Stefndu hafi pvi
uppt gagnkrofu til skuldajafnadar ad fjarhed 3.920.000 kréonur med visan til
akveedis 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991. Stefndu sé heimilt ad skuldajafna krofu
sinni gegn eftirstdodvum kaupverdsins samkvamt almennum reglum krofuréttar um
skuldajéfnun, enda krofurnar samberilegar, gagnkvaemar og hafar til ad matast. Af
pessum sokum hafi stefndu einnig verid heimilt samkvamt 44. gr. laga nr. 40/2002
ad beita stodvunarrétti & greidslu til stefnanda vegna réttmatra krafna peirra og
galla 4 fasteigninni. Pegar af peirri astedu sé 1jost ad stefnandi eigi engar krofur &
hendur stefndu og beri pvi ad sykna stefndu af kr6fum stefnanda.

Hvad varakrofu stefndu vardar visa stefndu ad oOllu leyti til sému
sjonarmida og i adalkréfu. Stefndu métmela po sérstaklega vaxtakrofu stefnanda
en drattarvaxta sé krafist fra 1. jali 2016. Ekki verdi med gédu moti séd hvernig sa
dagsetning sé¢ fundin. Slikt verdi i pad minnsta ekki byggt 4 samningsbundinni
skyldu adila eda atvikum mals ad 6dru leyti.

Stefndu geri krofu til pess ad stefnandi verdi i 6llum tilvikum demdur til ad
greida stefndu malskostnad ad skadlausu.

Stefndu reisa krofur sinar 4 dkvaedum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup,
meginreglum samninga- og krofuréttar, akvaedum laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, dkvedum einkamalalaga nr. 91/1991
og akvedum vaxtalaga nr. 38/2001. Krafa um malskostnad er reist 4 akvaedum
einkamalalaga nr. 91/1991 og krafa um virdisaukaskatt 4 I6gum nr. 50/1988.

I

Med kaupsamningi 31. juli 2014 keyptu stefndu af stefnanda fjogurra
herbergja ibud 4 5. haed i fjolbylishasinu bPorrasélum 13-15, Kdpavogi, sem pa var i
byggingu. Kaupverd var 44.900.000 krénur og skyldu stefndu greida vid
kaupsamning 2.500.000 kronur, 2.500.000 kronur pann 4. september 2014,



15.000.000 kréna vid fokheldi, sem var aetlad 15. oktober 2014, 20.000.000 krona
vid athendingu 14. juni 2015 og loks 4.900.000 krénur vid utgafu afsals 1.
september 2015.

Stefndu greiddu stefnanda samkvemt kaupsamningi fyrstu tver
greidslurnar, samtals 5.000.000 krona. Pann 3. november 2014 gerdu adilar med sér
samning um ad stefndu greiddu stefnanda 35.000.000 kréna, sem var samtala
tveggja nastu greidslna samkvaemt kaupsamningi, en samkvamt honum atti ad
greida 15.000.000 krona er hasid var fokhelt og 20.000.000 krona vid athendingu
eignarinnar. Segir 1 samningi adila ad stefndu skyldu fa 9,5% vexti arlega af
fjarhaedinni sem kemi til fradrattar kaupsamningsgreidslu. Adilar deila um hvenaer
athending 4 ibudinni hafi farid fram og i pvi sambandi til hvers tima skuli reikna
vexti.

[ kaupsamningi var einnig samid um, umfram pad sem kemur fram i
skilalysingu, ad stefnandi skyldi, stefndu ad kostnadarlausu, baeta vid litlu salerni i
ibudina. Adilar deila um hvort handlaug, blondunartaeki og spegill hafi att ad fylgja
meJd.

Samkvemt kaupsamningi og skilalysingu skyldi ibidum skilad med
innréttingum og an golfefna. Eftir gerd kaupsamnings 6skudu stefndu eftir ad velja
sér 1 ibudina adra og dyrari innréttingu en kaupsamningur og skilalysing gerdu rad
fyrir og ennfremur eldhtstaki fra 6drum framleidanda. Fram hefur komid i malinu
ad Ollum 60rum ibtidum var skilad samkvaemt skilalysingu. Samdist svo um med
adilum ad stefndu tekju ad sér pann verkpatt ad setja upp innréttingarnar. Adilar
deila um uppgjor i pessu sambandi.

Loks deila adilar um hvort speglar og gluggastangir hafi att ad fylgja
ibudinni, hvort ranglega uppgefin mal 4 teikningum hafi valdid stefndu tjoni pegar
innréttingin var sett upp, hvort stefndu eigi rétt 4 botum vegna athendingardrattar,
hvort fasteignagjold dragist fra krofu stefnanda og hvort stefnandi standi i skuld vid
stefndu vegna lofords um ad greida fyrir golfefni. Stefndu tefla krofum sinum fram
til skuldajafnadar sem leidi til syknu.

Deila adila snyst fyrst og fremst um athendingardag ibudarinnar, sérstaklega
med tilliti til greidslu vaxta af 35.000.000 krona samkvaemt samningi adila.
Fyrirsvarsmadur stefnanda, Frimann Frimannsson, sagdi i skyrslu sinni fyrir domi
ad ibud stefndu hafi verid tilbtin til innréttinga 1 mars 2015. P4 hafi verid buid ad
setja upp milliveggi og mala fyrri umferd og pvi ekkert stadid pvi i vegi ad stefndu
haefust handa vid sinn verkpatt. Yfirleitt veeri stadid pannig ad verki ad milliveggir
veru fyrst settir upp, sidan malud ein umferd og veggflisar lagdar. Innréttingar
veru nast settar upp og seinni umferd malud. P4 veri komid ad pvi ad leggja

golfefni og ad loknu pvi séu hurdir settar upp. Rafvikri kemi sidan og lyki sinum



verkum og pvi neast pipulagningarmadur til pess ad tengja vaska og salerni. Loks
veari ibudin prifin og vari hun pa tilbain til afhendingar. 1 tilfelli stefndu hefdi
stefnandi getad athent ibudina nokkud fyrr ef hurdir hefou verid settar upp 4dur en
parket var lagt, eins og stundum sé gert, en engin 6sk hafi komid fram um pad.
Reyndar hafi stefndu aldrei kvartad undan téfum 4 athendingu medan 4 verki stod.
bad hafi ekki verid fyrr en kom ad uppgjori ad gerdar voru athugasemdir. Stefndu
hafi t.d. aldrei haft samband vid stefnanda og tilkynnt honum ad innréttingar veeru
komnar og ad pau vaeru ad bida eftir pvi ad hefja sinn verkpatt. Frimann taldi ad
pad taeki um einn manud ad fullklara ibtid pegar hin veeri tilbuin til innréttingar og
skipulag verksins veri a einni hendi. Stefndu bua erlendis og i malinu liggur
frammi tolvubréf fra stefnda Karli, dags. 11. september 2015, par sem hann spyr
hvort ibtidin verdi tilbuin til athendingar um midjan oktober. Tekur hann fram i
bréfinu ad hann hafi komid til landsins um midjan 4glst par sem honum hafi verid
lofad ad hann fengi ibudina pa athenta en pad hafi ekki stadist. Segir i bréfinu ad
hann treysti pvi ad fa ibudina athenta i oktober og muni hann pa koma til landsins
og ganga til uppgjors. I lok bréfsins er 6skad eftir stadfestingu 4 pvi ad petta
standist. Frimann svardi: ,,Alveg sammala, sjaumst i oktober. [ skyrslu sinni fyrir
domi sagdi Frimann ad hann hefdi med pessu svari adeins verid ad stadfesta ad
stefndu gaetu byrjad sinar framkvemdir i oktober. Stefndi Karl sagdi i skyrslu sinni
fyrir domi ad honum hafi verid tjad af starfsménnum stefnanda ad hann geeti komid
til landsins um midjan juni til pess ad hefja framkvemdir. Sidan hafi verid talad um
midjan agust en pad hafi einnig brugdist. Flisar hafi ekki verid settar upp fyrr en i
agust. Starfsmadur stefnanda hafi lofad honum ad hann fengi endurgreiddan ad
hluta kostnad vegna flugfarmida og vegna geymslu buslodar. Hann kvadst hafa
pantad innréttingar i april og par komid til landsins i mai. Stefnandi hafi ekki sett
upp milliveggi fyrr en 1 jini og ekki hafi verid flisalagt 4 badherbergi og i
pvottahusi fyrr en i agust. Eldhtsinnrétting hafi sidan verid sett upp i oktober. A
setti upp innréttingar fyrir stefndu. Hann kvadst hafa get pad i september og komid
aftur 1 oktober vegna pess ad einn skapur hafi verid galladur og pvi purft ad panta
nyjan skap. Hann sagdi ad pad teki 2-3 daga ad setja upp innréttingu eins og pa
sem hér um radir. Stefndi Karl hafi haft samband vid hann i juni eda juli ad hann
minnti og tjad honum ad ibudin veri ekki tilbuin til pess ad setja upp innréttingar.
Hann sagdist hafa farid med stefnda Karli 1 ibudina i juli ad hann minnti og hafi pa
ekki verid buid ad flisaleggja. Kunningi stefnda Karls, B, adstodadi stefnda vid ad
leggja parket. Hann kvadst hafa komid i ibtidina i jini ad hann minnti og pa hafi
ibudin ekki verid tilbuin til pess ad leggja parket par sem raki hafi verid i golfum.
Fleiri vitni komu fyrir dominn en pau gatu ekki borid um &stand ibudarinnar eda

hvenar hun var tilblin fyrir uppsetningu innréttingar.



Samkvemt framangreindum adilaskyrslum verdur pvi ekki slegid fostu
hvenar ibudin matti teljast tilbtin af halfu stefnanda svo ad stefndu getu hafid sinn
verkpatt ad setja upp innréttingar. Stendur par ord & moti ordi. Tolvubréf stefnda
Karls 11. september 2015 til Frimanns, fyrirsvarsmanns stefnanda, sem rakid er hér
ad framan, sker ekki med Otviredum heetti ur pessu alitaetni. Vitnaframburdur A,
sem setti upp innréttingarnar, er heldur ekki 6yggjandi um hvenzr ibudin var
tilbuin til pess ad hann gati hafid sitt verk. Stefndu byggja malatilbunad sinn a pvi
ad pau hafi fengid ibtidina athenta 5. névember 2015 og beri ad mida vid pa
dagsetningu vid utreikning vaxta. Ekki verdur fallist & med stefndu ad sé dagur geti
verid vidmidun vegna peirra breytinga a4 kaupsamningi adila um ad stefndu taekju
ad sér ad sja um uppsetningu innréttinga. Med peim samningi voru stefndu ordnir
patttakendur i verkinu og skipulag verksins eftir pad komid ad miklu leyti ur
hondum stefnanda. Af gognum malsins verdur ekki s€d ad stefndu hafi um sumarid
2015 vakid athygli stefnanda 4 pvi eda kvartad yfir, sbr. 2. mgr. 31. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, ad ibudin veari ekki tilbain til uppsetningar &
innréttingum pannig ad stefnandi geeti brugdist vid ef st var raunin. Stefndu h6fou
a pessum tima fullan adgang ad ibudinni. Pad var ekki fyrr en 11. september 2015
sem kvortun kom fram af hélfu stefndu. Par sem stefndu h6fou tekid ad sér ad
annast einn verkpatt var pad 4 peirra valdi ad knyja 4 um framkvamdir af halfu
stefnanda ef porf var 4. | skilalysingu er einnig pad akvaedi ad allar breytingar ad
0sk kaupenda geti haft dhrif 4 athendingartima til seinkunnar. Eins og malid er lagt
fyrir dominn hefur ekki komid fram fullnegjandi sonnun fyrir pvi ad verk
stefnanda hafi dregist & langinn og verdur pvi ad mida vid ad ibud stefndu hafi
verid tilbuin til innréttingar 28. mai 2015 eins og stefnandi byggir 4 i krofugerd
sinni. Verdur pvi fallist 4 med stefnanda ad honum beri ad greida stefndu 1.893.403
kronur vegna samnings adila um greidslu vaxta af 35.000.000 krona en
vaxtautreikningi stefnanda hefur ekki verid motmeelt.

Stefndu byggja 4 pvi ad samkvemt 18. gr. kaupsamnings adila hafi
stefnanda borid ad leggja til spegil & badherbergi og stangir og festingar fyrir
glugga 1 ibadinni. Pad hafi hins vegar ekki verid gert og hafa stefndu keypt ad
eigin vali framangreinda hluti og gera kréfu um ad kostnadur pvi samfara komi til
leekkunar 1 domkrofum. Hafa pau lagt fram reikning vegna kaupa 4 spegli ad
fjarhaed 72.740 kronur og vegna kaupa a gluggastongum og festingum ad fjarhao
162.565 kronur. [ 18. gr. kaupsamnings segir: ,Fullgerdri huseign fylgir
nedangreint fylgifé¢ ad svo miklu leyti sem pad hefur verid til stadar vid syningu
og eigi s€ um annad samid.” Sidan er talid upp fylgifé, p. 4. m. spegill & badi og
gardinustangir og festingar. Ljost er a0 framangreindir munir voru ekki til stadar

vid syningu eignarinnar og peir eru ekki fylgifé samkvemt skilalysingu sem er



hluti kaupsamnings. Auk pess segir 1 7. gr. kaupsamnings ad s¢ hus i smidum sé
fylgifé einungis pad sem tilgreint er i skilalysingu. Svo var ekki i pessu tilfelli og
er pvi ekki fallist & pessa krofu stefndu.

Adilar malsins somdu svo um vid kaupsamningsgerd ad stefnandi skyldi
bata vid litlu salerni i ibudinni, stefndu ad kostnadarlausu. Stefnandi gerdi pad en
adilar deildu sidan um hvort stefnanda hafi jaftnframt borid skylda til ad leggja til i
herbergid handlaug og fleira. Settu stefndu fram krofu ad fjarhed 107.519 kronur
sem sundurlidast pannig: 38.982 kronur vegna handlaugar, 19.304 kronur vegna
blondunartzekja og 49.233 kronur vegna spegils. [ mélflutningi lysti 16gmadur
stefnanda pvi yfir ad stefnandi sampykkti reikning stefndu ad fjarhaed 61.867
kronur og vaeri pa midad vid ad stefnandi greiddi fyrir handlaug og blondunartaeki
a0 peirri fjarhed sem stefndu gera krofu um en adeins fyrir spegil an ljésabunadar.
Ljosabtinadurinn er stersti lidur krofu stefndu vegna spegilsins og verdur fallist a
sjonarmid stefnanda um ad sa bunadur tengist ekki venjulegum spegli 4 litlu
salerni. Verdur pvi fallist 4 pessa gagnkrofu stefndu ad fjarhad 61.867 kronur.

Adilar deila um uppgjor peirra i milli vegna eldhastakja og innréttinga.
Eins og ad framan er lyst 0skudu stefndu eftir pvi vid stefnanda ad velja sér adrar
og dyrari innréttingar og eldhustaki en kvedid var & um i skilalysingu. Gerdu pau
pad og midast uppgjorsadferd stefnanda vid ad stefndu greidi sjalf fyrir hinar nyju
innréttingar og teki en fai endurgreitt pad verd sem framangreindir hlutir attu ad
kosta samkvamt kaupsamningi og skilalysingu. I skilalysingu er tekid fram ad
breytingar ad 6sk kaupenda geti leit til kostnadarauka. Domurinn fellst & pessa
aoferd til uppgjors, enda verdur hun ad teljast edlileg. Gegn neitun stefnanda telst
su stadhafing stefndu 6s6nnud ad stefnandi hafi lofad peim framlagi ad fjarhad
350.000 kronur til kaupa 4 eldhustekjum. Nidurstadan i pessum patti malsins er
pvi st ad stefndu fai i uppgjori adila endurgreitt 1.040.306 kronur vegna
innréttinga og 116.000 kronur vegna eldhustaekja en samkvemt gognum malsins
eru pad per fjarhaedir sem skilalysing gerdi rad fyrir.

Stefndu telja sig hafa ordid fyrir tjoni vegna pess ad stefnandi hafi gefid
peim upp rong mal & veggjum sem leitt hafi til pess ad panta purfti nyjan
innréttingarhluta sem leitt hafi til tjons peirra ad fjarhaed 66.513 kronur. Af
gdognum malsins ma sja ad starfsmadur stefnanda stadfesti vid sOlumann
innréttinganna mal 4 vegg i1 ibud stefndu samkvamt byggingarnefndarteikningum
en pau mal segja stefndu hafa reynst rong. Stefnandi motmelir pessari kréfu
stefndu. Af gdognum malsins verdur ekki rad1d med naegilega gloggum hetti hver
séu orsakatengsl milli meints tjons stefndu og peirra gagna sem 16gd hafa verid
fram til sonnunar a tjoni stefndu. A, sem annadist uppsetningu & innréttingunum,

kannadist ekki vid ad rong mal hefdu leitt til vandraeda vid uppsetningu innréttinga



hja stefndu. Verdur samkvamt framansdgdu ad hafna pessari krofu stetndu.

Fyrir liggur ad stefnandi dkvad umfram skyldu ad greida stefndu med
parketi sem lagt var 4 golf ibtidarinnar, 5.000 kronur fyrir fermetrann eda samtals
450.000 kronur. Stefndu gera einnig kréfu um ad stefnandi greidi fyrir undirlag.
Gegn métmeaelum stefnanda telst 6sannad ad stefnandi hafi fallist 4 ad greida
einnig fyrir undirlag og er pvi pessari krofu stefndu hafnad. Fyrir liggur ad
stefnandi annadist fyrir stefndu ad flytja parketid & byggingarstad og i ibud
stefndu. Gerir stefnandi krofu ad fjarhaed 30.000 kronur vegna pess vidviks. Af
halfu stefndu hefur peirri krofu stefnanda ekki verid motmeelt sérstaklega og
verdur hin pvi tekin til greina.

Hér a0 framan hefur verid komist ad peirri nidurstodu ad athendingardrattur
hafi ekki verid & ibudinni af halfu stefnanda og ber pvi ad hatna krofu stefndu
vegna endurgreidslu & flugmida og vegna geymslukostnadar a busloo.

Loks krefjast stefndu pess ad greidd fasteignagjold peirra verdi dregin fra
stefnukrofum. Samkvemt 2. mgr. 11. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002 &
kaupandi fasteignar rétt 4 afsali Ur hendi seljanda pegar hann hefur efnt skyldur
sinar samkvaemt kaupsamningi. Rétt pykir ad pa fari fram uppgjor &
fasteignagjoldum og 60rum gjoldum er tengjast utgafu afsals.

Stefndu motmaela upphafstima drattarvaxta 1. jali 2016. Samkvaemt
kaupsamningi skyldi lokagreidsla fara fram 1. september 2015, enda veeri
byggingu hussins pa ad fullu lokid. Stefndu hafa ekki synt fram & ad pad hafi
dregist lengur en til 1. juli 2016 ad skila heildareigninni til kaupenda og verdur pvi
krafa stefnanda um greidslu drattarvaxta fra 1. jali 2016 tekin til greina.

Nidurstada malsins er pvi st ad efndakrafa stefnanda verdur tekin til greina
en samkvemt framansogdu koma til fradrattar krofunni 61.867 kronur vegna
handlaugar, blondunartaekja og spegils 4 aukasalerni. Stefndu greidi pvi stefnanda
3.677.226 kronur (3.739.093-61.867) med voxtum og ad fradregnum peim
fjarhedum eins og i ddmsordi greinir.

Eftir pessari nidurstoou verda stefndu demd til pess ad greida stefnanda
700.000 kronur i malskostnad og hefur pa ekki verid tekid tillit til reglna um
virdisaukaskatt.

Gunnar Adalsteinsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD

Stefndu, Karl Asmundsson og Bergpora Gudbjornsdottir, greidi stefnanda,
Leigugardi ehf., 3.677.226 kronur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 fra 1. jali 2016 til greidsludags, allt ad fradregnum innborgunum
ad fjarhaed 500.000 kronur pann 3. oktober 2016, 800.000 krénur pann 8.
desember 2016 og 147.363 kronum pann 15. ndovember 2017, gegn Utgafu afsals



fyrir ibid merkt, 0504 fnr. 234-9622, vid Porrasali 13-15, Képavogi og 700.000
krénur 1 malskostnad.

Gunnar Adalsteinsson



