Héradsdomur Reykjaness

Domur 24. névember 2022

Mal nr. E-968/2022:

Horsey ehf
(Leé Dadason I6gmadur)

gegn
Skugga 4 ehf.
(Jenny Hardardéttir I6gmadur)

Domur

Mal petta, sem domtekid var 27. oktober 2022, var h6fdad med stefnu sem pingfest var
25. mai 2022. Stefnandi er Horsey ehf., [...]. Stefndi er Skuggi 4 ehf., [...].

Stefnandi krefst pess adallega ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda skadabatur
ad fjarhaed 2.193.695 kronur asamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 9. mars 2021 til greidsludags, en til vara ad
stefnda verdi gert ad greida stefnanda skadabeetur ad alitum. [ badum tilvikum er krafist

malskostnadar Ur hendi stefnda.
Stefndi krefst syknu og malskostnadar dr hendi stefnanda.

Malsatvik

Med kaupsamningi sem dagsettur er 19. ndvember 2018 seldi stefndi stefnanda
fasteignina ad Vorduseli 2, Reykjavik. Um var ad reda heildareignina sem samanstendur
af alls tiu ibadum asamt stedum i bilageymslu, l6darréttindum og 6dru pvi sem
ibudunum fylgir samkvaemt kaupsamningnum. | kaupsamningnum greinir ad eignin
skyldi afhent eigi sidar en i september 2019 i samraemi vid skilalysingu eignarinnar sem
undirritud var af malsadilum sama dag. Kaupverdid nam 421.000.000 kronum sem skyldi
greida i premur greidslum, pad er med greidslu 40.000.000 kréna vid undirritun
kaupsamnings pegar eignaskiptasamningi hafdi verid pinglyst, med greidslu a
143.000.000 kronum pegar eignin ad Vordufelli 2, matshluti 3, yrdi fokheld og med
238.000.000 krona greidslu vid afhendingu ibuda samhlida lokadttekt.



Stefnandi innti greidslur af hendi samkveemt kaupsamningi og var afsal gefid ut til
stefnanda 31. oktober 2019, en pa hafdi ekki verio framkvaemd lokalttekt.

Med kaupsamningi dagsettur 20. nGvember 2019 seldi stefnandi fasteignina i heild sinni
til Kennarasambands Islands. Nam umsamid kaupverd 449.000.000 kronum sem skyldi
greidast i premur greidslum, pad er med greidslu 398.000.000 krona vid undirritun
kaupsamnings, med greidslu & 32.100.000 kronum tveimur manudum eftir kaupsamning
,,po ekki fyrr en lokauttekt hefur farid fram* og med 18.900.000 krona greidslu sem
greidast attu sex manudum eftir undirritun kaupsamnings og vid Gtgafu afsals, en afsal
vegna solunnar var undirritad 19. jandar 2021. Med bréfi kennarasambandsins 25.
november 2019, sem beint var til stefnda og fasteignasélunnar Mikluborgar, voru gerdar
fjélmargar athugasemdir vid astand og bunad eignarinnar, baedi & séreignarhlutum sem
og i sameign, jafnframt pvi sem kennarasambandid 6skadi eftir ad lokauttekt feeri ekki
fram ,,fyrr en buid veeri ad baeta ur 6llum gollum og ad Ki verdi med i lokatttekt* likt og
ordrétt greinir i bréfinu. Med tolvubréfi kennarasambandsins til starfsmanns
fasteignasdlunnar Mikluborgar 23. juli 2020 var upplyst ad sambandid hygdist halda eftir
hluta kaupverdsgreidsina ad fjarhaed 5.000.000 krona, annars vegar par sem ekki hefdi
legid fyrir stadfesting & tilvist og stédu I6gvedskrafna & eigninni og hins vegar vegna
ymissa agalla sem bent var & ad ekki hefdu verid lagferdir ad fullu, en i télvubréfinu
segir um petta:

,.ba er hisnzdid ekki enn fullgert. Eg var biiin ad dska eftir ad vera vidstodd lokauttekt
en var engu ad siour ekki bodud i hana. Pad eru enn ponokkrir 4gallar sem seljandi verdur

ad baeta Ur. Sem deemi mé nefna;

Eftir ad laga kleedningu utan a hasinu sem er badi skemmd og skitug.

Eftir ad laga hurdapumpu i kjallara inn i bilskyli.

- Tjoruslettur eda eitthvad annad er fast & gluggum.

- Lagnir & golfi (fa afslatt ekki haegt ad laga, voru ekki lagdar rétt heldur of ofarlega
bannig ad pad var ekki haegt ad flisaleggja yfir paer i pvottahdsi). Lagningar [sic]
liggja berar & golfinu par sem pvottavél atti ad vera.

Vid gerdum athugasemdir vid mikid af pessu strax og vid fengum afhent. Seljandi parf
sjalfur ad ganga i ad lata lagfeera petta og getur ekki visad malinu fra sér til pridja adila

(byggingaradila).*



pann 15. mai 2020 mun byggingarfulltriinn i Reykjavik hafa framkvemt skodun vegna
lokauttektar & eigninni, en vottord um lokadttekt var gefid Gt 30. juni sama ar pegar lokid

hafi verid vid Urbetur vegna athugasemda sem gerdar voru vid skodun 15. mai pad ar.

Greiddi kennarasambandid eftirstodvar kaupverdsins, 5.000.000 kréna, 20. jantar 2021.

Helstu malsasteedur og lagarok stefnanda

Stefnandi kvedst byggja & pvi ad hann eigi krofu & hendur stefnda til skadabdta vegna
afhendingardrattar & hinni keyptu fasteign ad VVorduleiti 2 i Reykjavik. Visar stefnandi
til pess ad stefndi sé botaskyldur samkveemt 1. mgr. 34., sbr. c-lid 1. mgr. 30. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002. Um fjarhagstjon stefnanda, sem stefnda beri ad baeta, er enn
fremur visad til a-lidar 1. mgr. 59. gr. sému laga um ad akvadi 2. mgr. um Obeint tjon

eigi ekki vio um kostnad vegna afhendingardrattar.

Stefnandi byggir kréfu sina & pvi ad afhendingardrattur af halfu stefnda hafi valdid
honum fjartjéni sem stefndi beri abyrgd & en stefndi hafi skuldbundid sig munnlega &
fundi hja fasteignasélunni Eignamidlun 31. oktéber 2019 til ad ljuka vid lokalttekt
fasteignarinnar ad Vorduleiti 2 innan priggja vikna fra lokagreidslu sem for fram pann
sama dag. Stefnandi kvedur stefnda ekki hafa stadid vid pa skuldbindingu og hafi med
bvi valdid stefnanda tjoni par sem stefnandi hafi af peim sdékum ekki verid unnt ad
innheimta greidslur samkveemt kaupsamningi hans vid Kennarasamband islands vegna

eignarinnar sem dagsettur er 20. nGvember 2019.

Stefnandi kvedst byggja a pvi ad virda beri afhendingardratt stefnda til sakar par sem
stefndi hafi haft 6ll tok & pvi ad afhenda heildareignina & réttum tima en hafi, af asetningi
eda ad minnsta kosti af galeysi, studlad ad pvi ad svo vard ekki og stjornad verkinu vid
byggingu fasteignarinnar pannig ad byggingu hennar hafi ekki lokid & tilsettum tima.
Stefnandi kvedst byggja & pvi ad stefnda beri jafnframt ad baeta honum ébeint tjon sem
af afhendingardreetti hefur leitt, samanber 4. mgr. 34. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002.



Stefnandi kvedst byggja a pvi ad stefnda beri ad bata honum tjon hans vegna
afhendingardrattar sem midist vid ad gera stefnanda eins fjarhagslega settan og hann
hefdi ordid hefdi afhending att sér stad & réttum tima. Stefnda beri ad bata stefnanda
tjon hans sem svari til greidslu drattarvaxta & greidslu kaupverds samkvemt
kaupsamningi stefnanda vid Kennarasamband islands. Stefnandi kvedur tjon sitt vera
folgio i pvi ad hann hafi ekki getad innheimt drattarvexti vegna greidsludrattar
kennarasambandsins samkvemt framangreindum kaupsamningi peirra i millum vegna
vanefnda stefnda & utgafu stadfestrar lokadttektar sem og & fragangi fasteignarinnar
samkvaemt kaupsamningi milli malsadila. Lokadttektarvottord vegna eignarinnar hafi
ekki verid gefid Gt innan priggja vikna fr4 31. oktober 2019, likt og stefndi hafdi
skuldbundid sig til ad gert yroi. Stefnandi hafi af pessum sokum fengid laegra verd fyrir

fasteignina vid sélu en hann hefdi annars fengid.

Stefnandi kvedst visa til pess ad gogn malsins beri med sér ad miklar tafir hafi ordid a
utgafu lokalttektarvottords sem sé alfarid a abyrgd stefnda, en vottordid hafi ekki verid
gefid at fyrr en 30. juni 2020, tepum atta manudum eftir ad pad atti ad liggja fyrir
samkvamt yfirlysingu fyrirsvarsmanns stefnda a afsalsfundi 31. oktéber 2019. beer tafir
hafi oOhjakvemilega leitt til tafa & afhendingu fasteignarinnar fra stefnanda til

Kennarasambands islands samkvamt fyrrgreindum kaupsamningi.

Stefnandi kvedst visa til pess ad med tolvubréf dagsett 27. névember 2019 hafi falist
vidurkenning stefnda a pvi ad hann beri alla abyrgd 4 afhendingardraettinum. Stefnandi
kvedur stefnda bera hlutleega stjornunarabyrgd & afhendingardraettinum og ad stefndi hafi
ekki synt fram & ad hann beri ekki abyrgd & honum i samningssambandinu. Stefnandi
kvedst visa til pess ad stefndi hafi ekki tilkynnt um nyjan afhendingartima eftir ad komid
hafi i 1jos ad hann hafi ekki getad afhent eignina i ndvember 2019 samkvamt efni

kaupsamnings, samanber 36. gr. laga um fasteignakaup um skyldu stefnda i pvi efni.

Stefnandi telur sig pvi hafa ordid fyrir tjoni vegna dréattar & greidslu fra Kennarasambandi
Islands sem stefndi beri 4byrgd & samkvaemt framangreindu. Stefnandi kvedst mida vid
ad hann hafi matt veenta pess ad fa greiddar 32.100.000 kronur innan tveggja manada fra
undirritun kaupsamningsins 20. november 2019, samanber a-lidur kaupsamningsins, eda

eigi sidar en 20. jandar 2020.



Stefnandi kvedur Kennarasamband islands ekki hafa innt af hendi greidslu samkvaemt 2.
tolulid a-lidar kaupsamnings peirra i millum fyrr en 23. jali 2020, eda rimum premur
vikum eftir ad stefndi hafi fengid stadfest lokalttektarvottord vegna fasteignarinnar i

hendur.

Stefnandi kvedst sundurlida krofu sina um skadabeetur vegna 2. tolulidar a-lidar

kaupsamnings fra 19. névember 2020 svo:

Timabil Vextir Dagar Hofudstoll Dréttarvextir
Januar 2020 10.75% 10 Kr. 32.100.000 Kr. 95.854
Febraar 2020 10,75% 30 Kr. 32.100.000 Kr. 287.563
Mars 2020 10,5% 30 Kr. 32.100.000 Kr. 280.875
April 2020 9,5% 30 Kr. 32.100.000 Kr. 254.125
Mai 2020 9,5% 30 Kr. 32.100.000 Kr. 254.125
Juni 2020 8,75% 30 Kr. 32.100.000 Kr. 234.063
Juli 2020 8,75% 23 Kr. 32.100.000 Kr. 179.448
Samtals Kr. 1.586.053,-

Stefnandi kvedst visa til pess ad samkvaemt kaupsamningi vid Kennarasamband Islands
hafi stefnandi matt eiga von & greidslu samkvemt 3. t6lulid a-lidar samningsins ad
fjarhaed 18.900.000 kronur eigi sidar en 20. mai 2020, eda sex manudum fra undirritun
samningsins og vid utgafu afsals, likt og greini i kaupsamningi. Stefnandi hafi hins vegar
ekki getad innheimt greidslu samkvaemt fyrrgreindu &kveedi kaupsamnings vegna
vanefnda stefnda par sem lokadttekt hafi ekki farid fram fyrr en 30. jani 2020, auk pess

sem fragangi fasteignarinnar hafi verid ab6tavant.

Kennarasamband islands hafi greitt 46.118.416 kronur en haldid eftir 5.000.000 krona
vegna &tladra agalla. Eftirstddvar kaupverdsins hafi sidan verid inntar af hendi 20.

jantar 2021 samhlida utgafu afsals vegna eignanna.

Stefnandi kvedst sundurlida krofu sina um skadabeaetur vegna pridja télulidar a-lidar
kaupsamnings fra 19. november 2020 svo:

Timabil Vextir Dagar Hofudstoll Drattarvextir




Mai 2020 9,5% 30 Kr. 18.900.000 | Kr. 149.625
Juni 2020 8,75% 30 Kr. 18.900.000 Kr. 137.813
Jali 2020 8,75% 23 Kr. 18.900.000 | Kr. 105.656
Juli 2020 8,75% 7 Kr. 5.000.000 Kr. 8.507
Agust 2020 8,75% 30 Kr. 5.000.000 Kr. 36.458
September 2020 | 8,75% 30 Kr. 5.000.000 Kr. 36.458
Oktdber 2020 8,75% 30 Kr. 5.000.000 Kr. 36.458
November 2020 | 8,75% 30 Kr. 5.000.000 Kr. 36.458
Desember 2020 | 8,5% 30 Kr. 5.000.000 Kr. 35.417
Januar 2021 8,5% 20 Kr. 5.000.000 Kr. 24.792
Samtals Kr. 607.642

Stefnandi kvedur pvi tjon sitt vegna framangreinds nema 2.193.695 kronum. Kvedst
stefnandi byggja & pvi ad stefndi beri abyrgd & tjoni sem stefnandi hafi ordid fyrir en 1jost
sé ad samkvaemt kaupsamningi stefnanda vid Kennarasamband islands ad allar greidslur
samkveemt a-1id kaupsamningsins &ttu ad vera inntir af hendi eigi sidar en sex manudum

fr& undirritun hans 19. névember 2019.

Stefndi kvedur upphafstima drattarvaxta vegna greidslu samkvaemt 6drum tolulid a-lidar
kaupsamningsins midast vid pad timamark pegar tveir manudir voru lidnir fra undirritun
samningsins, eda fra 20. jantar 2020. Greidsla Kennarasambands islands hafi 4tt sér stad
23. juli 2020.

Um upphafstima drattarvaxta vegna greidslu samkvaemt pridja tolulid a-lidar
kaupsamningsins kvedst stefnandi visa til pess tima pegar sex manudir voru lidnir fra

undirritun samningsins, eda fra 20. mai 2020.

Stefnandi kvedst til vara krefjast skadabdta ad alitum ad mati domsins. Kvedst stefnandi
visa i pvi efni til somu malsasteedna og vardandi adalkrofu. Stefnandi kvedst byggja &
bvi ad likur séu til pess ad afhendingardrattur leidi til tjons fyrir pann adila sem ekki fai
afhenta eign a réttum tima og ad domstélum sé unnt ad meta tjon vegna sliks drattar ad
alitum. 1 pvi efni kvedst stefnandi byggja & pvi ad vid slikt mat eigi medal annars ad taka
tillit til tapadra fjarmagnstekna af pvi fé sem I& bundid i kaupsamningi stefnanda vid



Kennarasamband islands & medan stefnandi hafi ekki getad innheimt pad auk pess 6parfa

Ohagraedis sem folst i pvi ad stefndi tilkynnti ekki um afhendingardratt.

Stefnandi kvedst einkum visa til almennra reglna samninga- og krofuréttar um

skuldbindingagildi samninga sem og til akvaeda 30., 34. 0g 59. gr. laga um fasteignakaup.

Helstu malsasteedur og lagarok stefnda

Stefndi kvedst métmeela krofum og méalséasteedum stefnanda. Kvedst stefndi visa til pess,
ad hann hafi innt af hendi greidslur samkvaemt kaupsamningi, par & medal greidslu sem
skyldi inna af hendi vid afhendingu samhlida lokauttekt, enda pott lokauttekt hefdi ekki
farid fram. Stefndi kvedst visa til pess ad afsal hafi verid gefid Gt til stefnanda 31. oktober
2019 og pa hofou eignirnar verid afhentar. Afsal til stefnanda hafi verid aritad um
sampykki af halfu stefnanda og stefnda an nokkurra fyrirvara og askildi stefnandi sér
engan rétt til sérstakra krafna vegna kaupanna. Stefndi kvedst hafna pvi sem réngu og
6sonnudu ad fyrirsvarsmadur stefnda hafi gefid sérstok loford um ad lokadttekt yrdi
framkveemd innan priggja vikna fra afsali, enda slikt ekki & hans faeri heldur
byggingarstjora eignarinnar og yfirvalda ad gefa slik loford6 med bindandi heetti.
Stefnandi innti af hendi lokagreidslu pratt fyrir ad lokaattekt hefdi ekki fario fram, en
honum hafi verid i 16fa lagio ad krefjast pess, ef hann teldi astaedu til, ad getid yrdi um
ahrif hugsanlegra seinkana a lokauttekt i yfirlysingu adila samhlida afsalsgerd, sem hann
gerdi ekki.

Stefnandi kvedst visa til pess ad stefndi hafi selt umreeddar eignir i kjolfar pess ad afsal
var gefid Gt honum til handa, samanber kaupsamning par um vid Kennarasamband
Islands fra 20. névember 2019 og afsal dagsett 19. jantar 2021. Hafi s6luverdid numid
449.000.000 kronum, eda 28 milljonum heerra en kaupverd stefnanda og pvi hafi hann

hagnast a vidskiptunum sem pvi nemur.

pa kvedst stefnandi visa til pess ad i samningi vid Kennarasamband islands sé kvedid &
um i 2. télulid hans ad 32.100.000 krénur séu greiddar tveimur manudum eftir
kaupsamning, p6 ekki fyrr en ad lokinni lokadttekt. Stefndi kvedur ad svo virdist sem
stefnandi hafi ekki gengid eftir pvi ad fa upplysingar um hvad lidi lokadttekt, enda pott
kaupsamningurinn veeri gerdur & lokadegi pess frests sem hann kvedur fyrirsvarsmann

stefndu hafa lofad. Stefnanda hafi pvi verid ljost, vid gerd kaupsamnings um eignirnar

7



til Kennarasambands islands, ad lokatttekt hefdi ekki att sér stad innan priggja vikna fra
bvi ad hann fékk afsal fyrir eignunum. Stefnandi beri pvi sjalfur &byrgd & samningsgerd
sinni vid pridja adila sem stefndi atti ekki patt i.

Stefndi kvedst hafna pvi ad tafir & lokauttekt feli sjalfkrafa i sér afhendingardratt i
skilningi 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignakaup, enda pétt afhending hafi i reynd att ser
stad og aréttar ad krafa par ad latandi hafi ekki komid fram vid afsal. I pvi sambandi
kvedst stefndi benda & ad stefnandi hafdi afhent eignirnar til Kennarasambands islands &
beim tima sem hann byggir & pvi ad afhendingardrattur hafi verid til stadar af halfu
stefnda. bvi felist pversdgn i malatilbinadi stefnanda ad pessu leyti. Rétt sé ad arétta ad
ekki sé i malinu visad til pess ad skortur & lokauttekt falli undir adrar skyldur, samanber
2. mgr. 30. gr. laganna, og kvedur stefndi ad ekki sé byggt a peirri malsastedu af halfu

stefnanda.

Stefndi kvedst visa til pess ad ekkert sé pvi til fyrirstddu ad husnadi sé afhent og notad
prétt fyrir ad lokauttekt hafi ekki farid fram. Stefndi visar til pess ad helstu astaedur pess
ad lokauttekt hafi dregist megi rekja til seinkunar hja HS veitum vid ad ljuka gerd inntaka
i Lagaleiti 9 og Vorduleiti 2, auk pess sem vedur hafi verid 6hagstaett. Af peim sokum
hafi ekki verid unnt ad ljuka vid hellulégn og klara bilastedi fyrir fatlada. Tafir &
lokauttekt hafi pvi ordid vegna hindrunar sem stefndi gat ekki radid vid og verdur pvi
ekki latinn bera dbyrgd 4, ad mati stefnda, samanber 2. malslidur 1. mgr. 34. gr. laga um
fasteignakaup. Skortur & lokauttekt hafi hins vegar hvorki valdid pvi ad unnt veeri ad
nyta eignina med hefdbundnum hztti né ad einhver takmoérkun & notagildi hinnar seldu
eignar hafi valdid stefnanda tjoni sem sanngjarnt sé ad stefndi beri abyrgd &, auk pess

sem ekKi virdist a pvi byggt af halfu stefnanda.

Stefndi kvedst visa til pess ad adilar hafi samid svo um ad ekki beri ad skila 160
fullfragenginni & sama tima og ibudir veeru afhentar, samanber skilalysingar vegna
eignanna. bad breyti hins vegar ekki pvi ad fragangur a 160 sé skilyrdi pess ad unnt sé
ad framkvaema lokauttekt. Stefndi kvedur pessi atridi ekki tengd med peim hatti sem

stefnandi byggi & i stefnu.



Stefndi kvedst visa til pess ad akvaedi kafla 3.9 i byggingarreglugerdar nr. 112/2012 geri
beinlinis rdd fyrir pvi ad hisnadi sé tekid i notkun &dur en lokauttekt fari fram.
Lokaulttekt vegna eignanna hafi farid fram halfu aru eftir afhendingu sem teljist ekki vera

seint midad vid pad sem almennt tidkist i byggingaridnadi.

Stefndi kvedur erfitt ad atta sig & forsendum skadabdtakrofu stefnanda sem stydjist ekki
vid skjol malsins. Helst verdi radid ad atreikningur skadabdtakrofunnar felist i
utreikningi stefnanda & drattarvoxtum sem hefdu reiknast a hluta kaupverds hans til
Kennarasambands Islands ef lokattekt hefdi att sér stad fyrr og greidslur til hans par af
leidandi borist fyrr. A petta samkvemt stefnu beadi vid um greidsluskyldur
Kennarasambands Islands sem visudu beinlinis til timamarks lokauttektar, samanber 2.
tolulid a-lidar greidslutilhégunar i kaupsamningi pessara adila, en einnig 3. télulidar
sama staflidar, sem visar ekki til timamarks lokauttektar. Ad mati stefnda a petta pannig

ekki vid rok ad stydjast.

Stefndi kvedst visa til pess ad vid gerd kaupsamnings & milli stefnanda og
Kennarasambands islands hafi stefnandi ekki dskad eftir adkomu stefnda eda ad hann
teeki patt i pessum peetti vidskiptanna og pad sé pvi stefnda dvidkomandi. 1 1j6si pess
sem ad framan greinir vardandi timasetningar hafi stefnanda borid ad ganga eftir pvi med
formlegum heetti ef hann askildi sér & einhvern hatt rétt vegna drattar & lokadttekt, einkum
vegna pess ad priggja vikna frestur, sem stefnandi byggi a, hafi runnid ut sama dag og

kaupsamningur vid Kennarasamband islands hafi verid gerdur.

Stefndi kvedst hafna pvi ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni af vidskiptum vid stefnda sem
hann beri abyrgd 4. Hagnadur ad fjarhaed 28.000.000 krdéna hafi ordid vegna sélunnar til
Kennarasambands Islands. Démkrafa stefnanda sé pvi heimatilbdin krafa sem byggi &
samningum stefnanda vid pridja adila og se pvi stefnda oOvidkomandi. Engin
peningakrafa hafi verid a milli stefnanda og stefnda sem dréattarvextir reiknist & og pvi sé
ekki lagagrundvollur til dtreiknings drattarvaxta. Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu sé unnt ad krefja skuldara um dréattarvexti sem
reiknadir eru a peningakrofu frd og med gjalddaga. Stefnandi hafi ekki synt fram & ad
tjon hans nemi drattarvoxtum sem hefdu reiknast a kréfu & hendur Kennarasambandi

Islands, enda hafi stefndi ekki synt fram & ad avoxtun hans hefdi numid peirri fjarhaed ef



Kennarasamband [slands hefdi greitt & réttum tima. Stefndi kvedst i pvi sambandi benda
& ad loggjafinn hafi kvedid & um sérstakan vaxtafot um skadabotakrofur. Stefndi sé ekki
skuldari i skilningi 1. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001 og pvi engri peningakrofu til ad dreifa
sem unnt er ad leggja & l6gakvedna drattarvexti. Pvi veiti lagadkvaedid stefnanda ekki
heimild til ad krefja stefnda um drattarvexti og ekki sé unnt ad logjafna akvadinu
gagnvart stefnda. Par sem ekki sé um peningakrofu gagnvart stefnda ad reda hafi
stefnandi heldur ekki getad uppfyllt skyldur samkveemt 3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001
gagnvart stefnda en par komi fram ad forsenda pess ad heimilt sé ad reikna drattarvexti
sé ad lidinn sé manudur fra pvi ad kréfuhafi sannanlega krafdi skuldara med réttu um
greidslu. par sem ekki sé lagagrunvollur til ad reikna dréattarvexti gagnvart stefnda purfi
stefndi ad sanna fjartjon sitt med almennum sénnunaradferdum ef skadabotaskylda yroi
talin vera fyrir hendi. bar sem slik sénnunarfersla hafi ekki farid fram beri ad sykna

stefnda.

Stefndi kvedst visa til pess ad i skyringum Kennarasambands islands vegna
greidsludrattar sé ad finna ymsar umkvartanir. Medal annars sé kvartad undan pvi ad
fasteignasalan hafi ekki Utvegad vedbandayfirlit og ad teikningar hafi ekki verid afhentar.
Pau umkvortunarefni sem voru Gtistandandi gagnvart stefndu réttlettu ekki ad haldio
veeri eftir fimm milljonum kroéna, en petta hafi verid smaveegileg atridi sem lutu medal
annars ad hurdapumpu og gluggapvotti. Brugdist hafi verid vid pvi an tafar og pau atridi

lagfeerd pegar eftir pvi var leitad.

Stefndi kvedst einnig byggja & pvi ad @tlad tjon stefnanda geti ekki talist sennilega
afleiding af &tludum vanefndum stefnda. Visar stefndi til pess ad drattur & lokadttekt
geti helgast af ymsum asteedum og almennt megi vanta pess ad bid geti verid a pvi ad
slik uttekt fari fram. Pad geti pvi ekki verid sennilega afleiding af dreetti & lokadttekt ad

seljandi purfi ad bera dbyrgd & drattarvoxtum i vidskiptum vid pridja adila.

Stefndi kvedst visa til pess ad 16g um fasteignakaup meeli fyrir pad meginreglu ad adeins
beint tjon faist baett vegna vanefnda. Forsenda pess ad Obeint tjon faist baett er ad um
sakarabyrgd sé ad raeda. bad tjon sem lyst sé i stefnu teljist vera obeint tjon. Stefndi
kvedst hafna pvi ad um sakarabyrgd sé ad reeda. Kaupandi fasteignar beri sénnunarbyrdi

fyrir pvi ad skilyrdum til greidslu skadabota ar hendi seljanda sé fullnaegt og hefur
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stefnandi ekki synt fram a neitt sem bendi til pess ad seinkun & lokauttekt, sem hafi stafad
af dvidradanlegum hindrunum, hafi falid i sér saknema héattsemi af halfu stefnda. begar

af peirri &steedu beri ad sykna stefnda af krofu stefnanda.

pa kvedst stefndi visa til almennra sjonarmida um témleti og gagnkvaemar tillitsskyldur
samningsadila samkvaemt almennum reglum fjarmunaréttar, enda beri adilum ad tefla

fram sérhverjum krofum vegna vanefnda innan &stsedulauss dréttar.

Forsendur og nidurstédur

Vid adalmedferd maélsins gafu skyrslu Gudmundur Kristinsson fyrirsvarsmadur
stefnanda og Kristjan Gunnar Rikhardsson fyrirsvarsmadur stefnda. P& gaf einnig
skyrslu Gudbjorg Matthiasdottir fasteignasali. Verdur visad til framburdar peirra eftir

bvi sem purfa pykir til drlausnar malsins.

Til studnings kréfugerd sinni hefur stefnandi visad til pess ad seinkun & lokadttekt vegna
hinnar seldu fasteignar hafi valdid honum fjartjoni sem felist i vaxtakostnadi vegna
drattar Kennarasambands Islands & greidslu kaupverds vegna eignarinnar i samraemi vid
kaupsamning a milli kennarasambandsins og stefnanda fra 20. névember 2019. Er
annars vegar um ad reda drattarvexti af kaupsamningsgreidslu ad fjarhaed 32.100.000
Kronur sem greida atti tveimur manudum fra undirritun kaupsamnings ,,p6é ekki fyrr en
lokauttekt hefur farid fram®, likt og greinir i kaupsamningnum, fra 20. jandar 2020 til 23.
jali 2020 og hins vegar drattarvexti af kaupsamningsgreidslu ad fjarhaed 18.900.000
krénur sem greida atti sex manudum eftir undirritun kaupsamnings og vio Utgafu afsals,
frd 1. mai 2020 til 20. jantar 2020, likt og nanar greinir i stefnu. Hefdi sundurlidun
krofugerdar ad dsekju matt eiga sér nanari stod i umfjéllun um malséstedur i stefnu. Ur
bessu beetti stefnandi ad nokkru vid munnlegan flutning malsins auk pess sem pessi
framsetning seetti ekki sérstokum athugasemdum af halfu stefnda og satir mal petta pvi

ekki fravisun af pessum asteedum.

I malinu liggur fyrir ad stefnandi innti greidslur af hendi samkvaemt kaupsamningi & milli
adila og var afsal gefid ut til stefnanda 31. oktéber 2019, en pa hafdi ekki verid
framkveemd lokauttekt & eigninni i samreemi vid akveaedi kaupsamnings par um, en hun

mun hafa verid framkvaemd 30. juni 2020.
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Samkveemt 1. mgr. 34. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 getur kaupandi krafist
skadabota vegna afhendingardrattar fyrir annad tjon en obeint tjon samkvemt 59. gr.
laganna pott seljandi hafi ekki synt af sér sok. Seljandi firrir sig botadbyrgd ef hann
sannar ad dratturinn stafi af hindrun sem hann fékk ekki vid radid og ekki er sanngjarnt
ad &tla ad hann hafi reiknad med vid kaupsamningsgerd eda ad hann hefdi getad baegt
hindruninni fra eda fordast afleidingar hennar. Samkvaemt 4. mgr. 34. gr. laganna getur
kaupandi krafist skadabota badi fyrir beint og obeint tjon verdi afhendingardrattur eda

tjon vegna saknamrar hattsemi seljanda.

Ad mati domsins verdur ekki annad radid en ad krofugerd stefnanda Iuti ad pvi ad fa baett
Obeint tjon hans vegna @tladra tafa a fullri afhendingu eignarinnar, pad er vegna a&tlads
missis hagnad vegna tapadra vaxtagreidsina. I 1josi fyrrgreindra lagaakvaeda verdur radid
ad kaupandi geti ekki krafist bota fyrir slikt 6beint tjon nema seljandi hafi synt af sér

saknaema hattsemi.

Af framburdi malsadila fyrir domi ma réda ad agreiningslaust s¢ med adilum ad &
afsalsfundi 31. oktéber 2019 hafi lokauttekt komid til tals og jafnframt ad adilar hafi par
ordid asattir um ad frestur i pvi skyni yrdi veittur til priggja vikna. Adila greinir hins
vegar & um hvort veitt hafi verid fyrirvaralaust loford i pa veru. I skyrslutdku fyrir domi
fullyrti Kristjan Gunnar Rikhardsson fyrirsvarsmadur stefnda ad hann hafi af pessu tilefni
haft samband vid byggingarstjora eignarinnar sem hafi tjad honum ad pad yroi ,,allt af
okkar halfu klart®, ad pvi gefnu ad sa adili sem annadist lagningu veitukerfis ad eigninni
hefdi lokid framkvaemdum, ad 6drum kosti veeri Gtilokad ad ljuka fragangi utanhdss, svo
sem hellulagningu og malbikun, sem veeri forsenda pess ad unnt veeri ad fa lokadttekt.
AJd mati domsins verdur ekki fram hja pvi horft ad heppilegra hefdi verid ad mela
sérstaklega fyrir um slikan askilnad i skriflegu skjali, einkum med hlidsjon af peim
umtalsverdu hagsmunum sem kunna ad hafa legid til grundvallar pvi ad gengid yroi fra
lokalttekt innan tilgreinds timamarks. Verdur af peim sékum leiddar ad pvi likur ad
stefnandi hafi ekki talio skipta sképum um uppgjor vegna eignarinnar ad framkvemd
lokadttektar kynni ad seinka. Pa verdur ekki fram hja pvi horft ad kaupsamningur a milli
stefnanda og Kennarasambands islands var undirritadur & lokadegi fyrrgreinds priggja

12



vikna frests, pad er 20. nGvember 2019, an pess ad séd verdi ad stefnandi hafi & peim

tima leitad eftir upplysingum um hvad lidi lokauttekt.

pa ma rada af framburdi adila og gognum mals, par & medal af télvuskeyti starfsmanns
stefnda til I6gmanns kennarasambandsins fra 27. nGvember 2019, ad dréatt a framkveemd
lokadttektar megi, ad minnsta kosti ad nokkru, rekja til tafa vid frdgang a 160 og
inntakslognum, en fallist er & med stefnda ad lokadttekt hisnadis sé almennt pess edlis
ad utanadkomandi atvik styri pvi ad hluta hvenar unnt sé ad framkveema hana. Jafnframt
ma af malsgdgnum rada ad stefnandi og vidsemjandi hans, Kennarasamband islands, hafi

verid upplyst um tafir & lokadttekt af pessum sékum.

Ekki verdur pvi ad fullu radid um pad hvort fyrirheit fyrirsvarsmanns stefnda &
afsalsfundi um ad lokauttekt yrdi lokid innan priggja vikna hafi verid bundin fyrirvérum,
svo sem i pa veru sem stefndi hefur visad til, eda slikir fyrirvarar amalgadir. Ad pvi
s0gdu er ekki unnt ad lita svo a ad stefnandi geti byggt skadabdtakréfu sina vegna
vanefnda gagnvart sidari kaupandi & slikri etladri vanefnd, enda hefdi stefnanda verid i
I6fa lagid ad fastsetja slikan fyrirvara i samningi. Pa liggur ekkert fyrir um pad i malinu
ad kennarasambandid hafi haldid eftir greidslum til stefnanda vegna drattar & framkveemd
lokadttektar, auk pess sem ekki verdur séd ad peir agallar sem kroéfugerd stefnanda lytur
ad hafi leitt til pess ad ekki hafi verid unnt ad nyta eignina til hefdbundinna nota eda ad
slikt hafi komid i veg fyrir ad eignin yrdi afhent kennarasambandinu i samremi vid

kaupsamning par um.

Jafnframt liggur ekkert fyrir um pad i malinu ad Kennarasamband islands hafi veri®
heimilt ad 16gum ad halda eftir greidslu kaupverds vegna agalla sem pad taldi vera &
eigninni og etladra vanefnda stefnanda vid kaupin. Pa verdur radid af bréfi
kennarasambandsins til fasteignasélunnar Mikluborgar og stefnanda, Horseyjar ehf., fra
25. november 2019, ad kennarasambandid hafi sjalft 6skad eftir pvi ad lokauttekt yrdi

frestad par til buid veeri ad lagfeera &tlada agalla a eigninni.
Er pad pvi mat domsins ad stefnandi hafi ekki synt fram & ad hann hafi ordid fyrir

botaskyldu tjoni vegna atlads afhendingardrattar & eigninni sem stefndi beri abyrgd a.

Verdur stefndi pvi syknadur af skadabotakrofu stefnanda. Ad virtum arslitum malsins
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og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefnandi deemdur til ad greida
stefnda mélskostnad likt og i ddmsordi greinir.

Af hélfu stefnanda flutti malid Le6 Dadason I6gmadur. Af halfu stefnda flutti malid

Jenny Hardardottir ldgmadur.

DoOm pennan kvedur upp Pérhallur Haukur borvaldsson héradsdomari. Domari tok vid

medferd malsins 1. oktéber 2022 en hafdi fram ad pvi engin afskipti af medferd pess.

Domsord:
Stefndi, Skuggi 4 ehf., er sykn af kr6fum stefnanda, Horseyjar ehf.
Stefnandi greidi stefnda 650.000 kronur i malskostnad.

pérhallur Haukur bPorvaldsson
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