Héradsdomur Reykjaness

Domur 2. febrdar 2024
Mal nr. E-1100/2023:

Stefan Oli Asgrimsson og
Harpa Dogg Birgisdottir
(Hildur Yr Vidarsdottir logmadur)
gegn
Leigupjonustunni ehf. og
Kristni Bjarnasyni
(Eldjarn Arnason lgmadur)
og til réttargaeslu
TM tryggingum hf.
Domur

Mal petta var hofoad med birtingu stefnu 19. april 2023 og domtekid 9. januar
2024,

Stefnendur eru Stefan Oli Asgrimsson, kt. 000000-0000, og Harpa Dégg
Birgisdottir, kt. 000000-0000, [...], [...].

Stefndu eru Leigupjénustan ehf., kt. 000000-0000, [...], [...] og Kiristinn
Bjarnason, kt. 000000-0000, [...], [...]-

Domkrofur stefnenda eru peaer ad stefndu verdi sameiginlega gert ad greida
hvorum stefnanda fyrir sig 3.650.846 kronur med voxtum skv. 1. mgr. 8. gr. laga um
vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, fra 15. névember 2021 til 22. desember 2022 og med
drattarvoxtum skv. 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr., somu laga frd peim degi til
greiosludags. pa krefjast stefnendur hvort fyrir sig malskostnadar ur hendi stefndu.

Stefndu krefjast pess adallega ad malinu verdi visad fra démi, til vara syknu af
Ollum krofum stefnenda og til prautavara ad domkrofur stefnenda verdi leekkadar
storlega. 1 6llum tilvikum er gerd krafa af halfu beggja stefndu um ad peim verdi hvoru
fyrir sig deemdur malskostnadur sameiginlega Ur hendi stefnenda ad skadlausu.

Stefndi, Leigupjonustan ehf. hefur jafnframt uppi gagnkréfu til skuldajéfnunar &
moti domkrofum stefnenda ef & peer verdi fallist ad einhverju leyti gagnvart honum
og/eda stefnda, Kristni Bjarnasyni.

Med stefnu birtri 12. september 2023 var TM tryggingum hf., kt. 000000-0000,
[...], [...], stefnt til réttargeeslu af halfu stefndu, an pess ad gerdar veeru domkrofur &
hendur rettargaeslustefnda. Réttargaeslustefndi gerir i greinargerd engar kréfur & hendur

adilum malsins.



Malsatvik og sonnunarfaersla:

pann 31. &gust 2021 undirritudu stefndi, Leigupjonustan ehf., sem seljandi og
stefnendur sem kaupendur kauptilbod hja Fasteignasélunni B um fasteigninaad [...] i
[...], sem pa var i byggingu. I lysingu eignar kemur fram ad um sé ad reda parhis &
radhlsal6d sem tengist saman & atigeymslu og ad eignin skilist samkvaemt skilalysingu,
sem adilar hafi stadfest med undirritun sinni. Kaupverdid var 47.500.000 krénur og
skyldi afhending fara fram eigi sidar en 15. névember 2021. Kaupsamningur var
undirritadur 23. september 2021 par sem visad er til sému lysingar eignar og i kauptilbodi
og ad afhendingardagur yrdi 15. névember 2021. Utborgun stefnenda nam 5.000.000
krona en 42.500.000 krénur skyldu greidast med nyjum lanum & byggingarstigi 7. Nanar
segir ad eignin verdi afhent pegar ,,greitt hefur verid Gr lanum Arion banka eftir ad
byggingarstigi 7 hefur verid nad*.

[ skilalysingu sem undirritud var 23. september 2021 kemur m.a. fram ad hisid
afhendist fullblid ad utan og ad 160 verdi fullfragengin med steyptu eda hellulégdu
bilaplani. Um frdgang ad innan segir ad hasinu verdi skilad fullbunu & byggingarstigi 7.
P4 segir i skilalysingu ad seljandi askilji sér rétt til ,,ad gera efnis, teknilegar og
utlitsbreytingar medan a byggingarframkvamd stendur 0g ,,Beri teikningum um ttlit og
fragang hussins ekki vid skrifadan texta, redur hinn skrifadi texti®.

[ télvuposti 22. nbvember 2021 fra peim fasteignasala sem milligéngu hafdi um
vidskiptin er seljandi spurdur um framvindu. I svarpdsti seljanda sama dag kemur fram
ad innréttingar séu komnar og innréttingamadur komi i vikunni. Pegar hann hafi lokid
sinu verki, auk rafvirkja og pipara, verdi eignin prifin. An abyrgdar veeri stefnt ad
afhendingu 30. nGvember 2021.

pann 9. desember 2021 sendir Iogmadur stefnenda tolvupdst til fasteignasélunnar
par sem stefnendur 6ska pess ad fa eignina afhenta hid fyrsta og krefjast jafnframt bota
vegna afnotamissis og 6hagradis ad fjarhaed 500.000 krénur. Auk pess voru i postinum
gerdar nokkrar athugasemdir stefnenda um fasteignina, s.s. ad eftir veeri ad byggja veggi
a 160 sem fram kaemu a teikningum. Med tolvupdsti fasteignasalans 20. desember 2021
var stadfest ad krofur stefnenda hafi verid &framsendar til stefnda Kristins.

[ tolvupdsti fasteignasalans til I6gmanns stefnenda 10. jantar 2022, kemur fram
ad breyta hafi purft teikningum i samreemi vid skilalysingu og ad pad hafi verid sendar
inn rangar teikningar i upphafi. Hun geti pantad lokauttekt pegar buid sé ad skila inn

réttum teikningum og buid verdi ad klara hisid ad utan i samraemi vid peer teikningar.



[ télvuposti lbgmanns stefnenda 31. jantar 2022 er gerd krafa ad fjarhaed 750.000
kronur vegna afnotamissis, auk pess sem visad er til skjalagerdar vid kaupin, pa
sérstaklega efnis skilalysingar. Pa var skorad & seljanda ad afhenda eignina eigi sidar en
5. febrdar 2022. 1 svarposti stefnda Kristins 2. febrdar 2022 kemur fram ad hann hafi
aldrei lofad neinum afhendingardegi par sem afhending og greidslur midist vid
byggingarstig 7, og sé pad ekki a hans valdi ad vita hvenar pad Kklarist.
Innheimtuvidvorun var send af halfu stefnda Leigupjonustunnar ehf. 22. mars 2022 til
stefnenda, par sem krafist var greidslu vegna eftirstddva kaupsamningsgreidsina auk
kostnadar, 42.569.919 krona.

Med télvuposti byggingarfulltria Olfuss 7. mars 2022 var bodad til lokalttektar
& fasteigninni og var hin skrdd a byggingarstig 7 pann 17. mars 2022.

Greidsluaskorun var send af halfu stefnda Leigupjonustunnar ehf. 12. april 2022,
eftir ad stefnendur h6fdu greitt 37.980.010 kronur degi 4dur, eda 11. april 2022. 1 peirri
greidsluaskorun kemur fram ad stefndu hefdu haldid eftir 4.519.990 kronum, sem rekja
ma til meints afhendingardrattar og athugasemda stefnenda um eignina, einkum um ad
bad vantadi vegg & 160. Fasteignin var afhent stefnendum 13. april 2022.

[ bréfi Idgmanns stefnenda 27. april 2022 til ldgmanns stefnda Leigupjonustunnar
ehf. var krafist bota vegna afhendingardrattar ad fjarhaed 1.053.000 krénur. pa var gerd
krafa vegna logmannsadstodar ad fjarhaed 1.400.000 kronur. I svarbréfi lsgmanns stefnda
Leigupjonustunnar ehf. 9. mai 2022 var allri botadbyrgd hafnad, sem og Urbdtum er
vordudu veggi a 168. 1 lok bréfsins var skorad 4 stefnendur ad greida eftirstodvar
kaupverds ad medtéldum innheimtukostnadi, 5.127.130 krénur.

Med matsbeidni, dags. 17. juni 2022, sem send var Héradsdomi Sudurlands,
6skudu stefnendur eftir pvi ad fram feeri mat & ymsum atridum er vérdudu hina seldu
eign og talin eru upp i 37 télulidum, sbr. nanar i stefnu. Pa var 6skad mats a pvi hver
kostnadur veeri vid ad leigja sambeerilega eign i pann tima sem afhending drost og hver
veeri kostnadur veeri vid ad flytja baferlum. Einnig var 6skad mats & pvi hvad pad kostadi
ad reisa steinveggi & 160 i samraemi vid teikningar.

Matsmadur var démkvaddur af Héradsdémi Sudurlands 24. aguast 2022. Til ad
framkvaema hid umbedna mat var skipadur Ari Gudomundsson byggingarverkfraedingur.
Matsgerd hans la fyrir i oktober 2022 og i nidurstddum matsgerdar kemur fram ad
kostnadur vid ad beeta Ur 6llum matsatrioum naemi 6.158.100 krénum, en 5.898.637

krénum ad teknu tilliti til 60% endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnulidum.



Logmanni stefndu var sent krofubréf 22. november 2022, par sem krafist var
skadabdta og/eda afslattar i samreemi vid fjarhaedir matsgerdar, ad vidbettu leiguverdi
vegna afhendingardrattar og kostnadi, samtals 7.158.000 kronum. Mal petta var hofdad,
eins og fram er komid, 19. april 2023.

Malflutningur um fravisunarkréfu stefndu for fram 28. juni 2023 og var arskurdur
kvedinn upp 30. juni 2023, par sem fravisunarkréfunni var hafnad.

Vettvangsskodun foér fram fyrir adalmedferd malsins. Adilaskyrslur géfu
stefnandi Harpa Dogg Birgisdéttir og stefndi Kristinn Bjarnason. Vitnaskyrslur gafu Ari

Gudmundsson matsmadur og Gudrin Hulda Olafsdottir fasteignasali.

Malséasteedur og lagarok stefnenda:

Stefnendur byggja krofur sinar & pvi ad pau eigi rétt & skadabdtum og/eda afsletti
vegna verulegs afhendingardrattar a fasteign peirri er pau keyptu af stefnda
Leigupjonustunni ehf. pPa krefjast pau skadabdta og/eda afslattar vegna galla, annars
vegar par sem veggir sem attu ad vera & 16damorkum voru ekKki reistir og hins vegar
vegna ymissa Ofullnegjandi péatta i fragangi fasteignarinnar. Krofur sinar & hendur
stefnda Kristni reisa stefnendur & almennum reglum skadabdtaréttarins, samsémun og
bvi ad stefndi sé eini eigandi stefnda Leigupjonustunnar ehf., stjiornarmadur og fari med
alla preedi i fyrirtekinu.

Stefnendur gera krofu & hendur stefndu vegna afhendingardréttar. Afhending
fasteignarinnar hafi att ad fara fram 15. névember 2021 en hafi ekki farid fram fyrr en
13. april 2022, p.e. rétt teepum fimm manudum sidar. Stefnendur gatu pvi ekki nytt pa
fasteign sem pau keyptu af stefnda & sama tima. Stefnendur gera kréfu um batur vegna
afhendingardrattar & grundvelli 30. gr., sbr. 34. gr., laga um fasteignakaup nr. 40/2002,
enda ljost ad fasteignin var ekki afhent & réttum tima, og an pess ad pvi hafi valdid atvik
sem stefnendum sé um ad kenna eda pau beri abyrgd 4. Ekki sé skilyrdi ad stefndi,
Leigupjonustan ehf., hafi synt af sér saknaema hattsemi svo til botaskyldu komi.

Stefnendur gera kr6fu um baetur ad fjarhaed 1.000.000 kréna vegna pessa. Krafan
taki mid af leigu a 104 fermetra fasteign & Sudurlandi i fimm manudi og byggir &
nidurstddu matsmanns um fjarhaed leigu slikrar fasteignar, sbr. umfjollun undir lid 3.3
0g 4.1 i matsgerd. ba gera stefnendur enn fremur kréfu i samreemi vid mat matsmanns a

flutningskostnadi, enda ljost ad stefnendur purftu ad flytja annad vegna



afhendingardrattar stefnda, sbr. 1id 4.1 og lid A i kostnadarmati i matsgerd. Matsmadur
meti kostnad vid flutning 455.000 krénur.

Krofur stefnenda & hendur stefnda, Leigupjonustunni ehf., byggjast enn fremur &
pbvi ad fasteignin hafi vid afhendingu verid haldin galla i skilningi 18. gr., 19. gr., 26. gr.
og 27. gr. laga um fasteignakaup. Stefnendur byggja a pvi ad fasteignin hafi verid géllud
vid afhendingu i skilningi 18. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 par sem hdn hafi
ekki stadist krofur um geedi, bunad og annad sem leidir af I6gunum, kaupsamningi og
sOluyfirliti. Pad séu edlilegar krofur vid kaup a nybyggingu ad hdn sé byggd i samraemi
vid sampykktar teikningar og gildandi 16g og reglur. Par sem ekki hafi verid byggdur
steinveggur a 160 fasteignarinnar i samreemi vid fyrirliggjandi teikningar vid kaupin auk
fjolda galla, sem nénar verdi raktir, badi innan- og utanhuss, pa sé eignin haldin galla i
skilningi 18. gr. laganna. Rétt pykir ad taka fram ad seinni malslidur 18. gr., sem fjallar
um ad agalli purfi ad ryra veromeeti eignar svo nokkru vardi, eigi ekki vid i pessu mali
par sem eignin var ny. préatt fyrir pad benda stefnendur & ad matsgerd ddémkvadds
matsmann syni ad agallar ryrdu verdmeeti eignarinnar svo nokkru vardi i skilningi
akvaedisins eins og nanari Gtlistun syni. P4 se 1jost ad stefndi Leigupjonustan ehf. hafi
synt af sér saknaema hattsemi, badi hvad vardar vanraekslu & upplysingaskyldu vid sélu
fasteignarinnar, sbr. sidar, sem og vardandi fragang & hasinu, sem hafi verid med 6llu
ofullnzegjandi og leitt til tjons fyrir stefnendur.

Eins og greini i matsgerd domkvadds matsmanns séu fjélmargir gallar &
fasteigninni. I 6llum tilfellum sé um ad reeda galla sem voru til stadar fyrir afhendingu
fasteignarinnar. Samkvaemt 1. mgr. 20. gr. laga um fasteignakaup skuli vid mat & pvi
hvort fasteign teljist géllud mida vid timamark pegar fasteignin flyst yfir i aheattu
kaupanda. | 2. mgr. sému greinar segir p6 ad seljandi beri abyrgd a galla, sem fram kemur
sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans halfu. Med visan til matsgerdar liggi fyrir
ad fasteignin ad [...] hafi ekki pa sérstoku né almennu eiginleika sem fasteign af peirri
gerd og aldri eigi ad hafa.

Um neytendakaup hafi verid ad reda er stefndi Leigupjonustan ehf. seldi
fasteignina, en skv. 6. gr. laga um fasteignakaup sé med neytendakaupum att vid kaup a
fasteign af seljanda, pegar salan er lidur i atvinnustarfsemi hans, og eignirnar eru adallega
&tladar til personulegra afnota fyrir kaupendur, fjolskyldur peirra, heimilisfolk og pa sem
peir umgangast. I 2. mgr. 19. gr. fasteignakaupalaga sé jafnframt hnykkt & peim

sjonarmidum ad pegar um neytendakaup sé ad reda, pa purfi astand fasteignar ad vera i



samraemi vid 16g og stjornvaldsreglur. Samkvemt matsgerd domkvadds matmanns sé
ljost ad svo hafi ekki verid. bar sem fasteignin hafi verid ny er stefnendur festu kaup &
henni sé 1jost ad pau mattu gera rikar krofur um ad eignin uppfyliti peer kréfur sem gera
megi til sambeerilegra eigna. Med visan til pessa sé um galla ad reeda i skilningi 18. gr.
og 19. gr. fasteignakaupalaga. Gerd sé krafa um afslatt skv. 41. gr. laga um fasteignakaup
og/eda skadabatur skv. 1. og 2. mgr. 43. gr. laga um fasteignakaup.

Stefnendur visa til pess ad pau toku akvordun um kaup a fasteigninni & grundvelli
beirra teikninga sem auglystar voru og hofou verio sampykktar af halfu
byggingarfulltria. par sem fasteignin var i byggingu voru teikningarnar pad sem
stefnendur byggdu kvordun sina & vardandi kaup & fasteigninni og hvad pau voru tilbdin
ad greida fyrir hana. Eftir ad kaupin tékust pa toku stefndu einhlida akvordun um ad
byggja ekki veggi & 160amorkum og ad sleppa peim alfarid. Stefndi Kristinn hlutadist
svo til um ad fa &dur sampykktum teikningum breytt i samraemi vid ad hann hygdist ekki
reisa steypta veggi a I6damorkum. bar sem stefndi Kristinn Iét breyta teikningunum og
vildi svo fa hinar nyju teikningar sampykktar ad nyju hja byggingarfulltrda pa purfti
sampykki stefnenda, sem paverandi pinglystra eigenda, svo byggingarfulltrai sampykkti
breytingarnar. bar sem stefnendur téldu sig ekki geta stadid i vegi fyrir breytingunum,
enda fengist pa ekki lokalttekt og pau fengju pa fasteignina ekki afhenta, hafi pau
sampykkt breytingarnar gagnvart byggingarfulltra med fyrirvara um betri rétt sinn
vegna pessa. Stefnendur telja 1jést ad breytingarnar leidi til pess ad petta hafi ahrif &
verdmeeti fasteignarinnar og sémuleidis ad stefndu hafa sparad sér verulega fjarmuni med
ad sleppa pessum framkveemdalid. Stefnendur telja stefndu hafa fario langt at fyrir
heimild skilalysingar til breytinga & framkvaemdinni. Akvadid eigi bara vid um minni
fragangsatridi vid byggingu hass, eins og tidkist, en ekki meirihattar breytingar eins og
seljandi for i eda ad sleppa byggingarlioum. Stefnendur gera kréfu um ad stefndu beeti
beim pennan mismun. bPad sem stefndi Kristinn seldi stefnendum var byggt a
sampykktum teikningum, enda um fasteign i byggingu ad raeda. par sem stefndi Kristinn
hafi ekki stadid vid ad byggja steypta veggi & l6damdrkum, eins og teikningar gerdu rad
fyrir vid kaupin, pé teljist fasteignin haldin galla hvad petta vardi. Stefnendur gera krofu
um afslatt/skadabaetur skv. 41. og 43. gr., sbr. 37. gr. laga um fasteignakaup. Stefnendur
gera krofu um greidslu 3.330.000 krona vegna pessa i samremi vid nidurstodu
domkvadds matsmanns i fyrirliggjandi matsgerd, sbr. 1id 4.2 i henni og lid B i

kostnadarmati matsmanns.



pa gera stefnendur kréfu & hendur stefnda Leigupjonustunni ehf. vegna ymissa

galla sem varda fragang fasteignarinnar. Nanar tiltekid er um ad raeda eftirfarandi:

22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.

33.

34.

35.

36.
37.

EkKi hefur verid sett lok & dos inni i skap i pvottahusi

[ eldnsi hefur ekki verid sett lok & rafmagnsddsir i skapum.

Ekki hafa verid settar merkingar vid deilikistu i pvottahlsi sem
pipulagningameistara ber ad gera.

pa parf ad laga i kringum vatnslas i vaskaskap i pvottahusi.

| badherbergi vantar rosettu & ofn.

pa parf ad skipta um eda laga hurdarkarm & forstofuhurd vegna skemmda.
Skemmdir eru i spytu fyrir nedan gluggann i forstofu.

Rispur eru & annarri skapahurdinni i forstofu.

Festa parf betur par sem parket og flisar meetast i dyrageett badherbergis.

. Rispur eru i kringum hurdarhin badherbergis.

. Parket sigur i horni i minna herbergi.

. Laga parf hurd i steerra herberginu sem er mjog nalaegt golfi ef han er opin.

. Skipta parf at parketbordum i hjénaherbergi par sem pau eru mjog mislit.

. Skipta parf Ut rispudum skapahurdum i svefnherbergi.

. I eldhasi vantar gluggakistu i eldhtsglugga.

. Laga parf Kitti fyrir ofan svalahurd.

. Skipta Ut byggingarefni med myglu i Utigeymslu.

. Laga parf vatnsleka i utigeymslu, lekur einnig medfram hurdinni.

. Laga parf loftun i itigeymslu. Samkvaemt byggingarreglugerd gr. 10.2.5. eiga 6ll

gluggalaus rymi ad vera med vélraenni loftraesingu.

. Fjarlegja bradabirgdafestingar fyrir loftaplétur atigeymslu.
. Pad a eftir ad holufylla Gtveggi, i kringum hurdir og glugga (buid ad einhverju

leyti ad framanverdu) og mala hasid ad utan.

Pad a eftir ad hreinsa steypu klepra, mdra og laga undir skyggni.

Ganga fra eftir vidgerd & skemmd a steypta veggnum i horni & moti geymslu.
Hurdin & utigeymslu snyr i ranga att samkvamt nyju teikningunum.

Pad & eftir ad klaeeda vegginn vid pvottahlsid sem er & milli hisanna (39 — 41).
Fragangur i kringum utihurd er 6fullnagjandi. bad vantar lista fyrir ofan hurdina.
Al-listar & gluggum og hurdum eru mikid beygladir, pyrfti ad skipta (t.

Eftir ad ganga fra pakrennu.

A eftir ad fjarlaegja hlifdarplast af gluggum og flasningum nedst & veggjum.
Steypt stétt og bilastaedi skemmd.

Fragangur milli stéttar og veggja 6fullnaegjandi.

Fragangur fyrir utan utigeymslu o6fullnaegjandi. Vantar hellulégn eda eitthvad
varanlegt.

Barkar fyrir rafmagnsvira i Gtiljés a bakhlid hassins standa upp Ur jardveginum
0og geta audveldlega valdid storslysi ef peir skaddast. Samkveaemt
rafmagnsteikningu & 16gnin ad vera i jorou.

Rafmagnsvirar medfram husi eru sumstadar ofanjardar, parf ad grafa pa nidur.
pad vantar stadsetningu a rorum fyrir gardlysingu og bilhledslu. (4 stk 25mm
PEH r0or)

Samkvaemt teikningum & ad vera tvofalt gifs a 6llum veggjum.

,,Handbok hussins vantar.



Matsmadur hafi med matsbeidni verid spurdur hvort hann geeti stadfest

framangreinda agalla & fasteigninni og hver veeri kostnadur vid ad baeta ar peim ef pess

veeri porf til ad nybyggingin steedist krofur byggingarreglugerdar, vidtekinna venja vid

hisasmidi og sdlugagna. A grundvelli framangreindrar spurningar féllst matsmadur & ad

gera pyrfti eftirfarandi drbatur innanhuss, sbr. umfjéllun undir lid 4.3 i matsgerd og 1id

C i kostnadarmati:

Lok a rafmagnsdos i eldhusi

Merkingar & deilikistu i pvottahusi
Lagfeeringar i kringum vatnslas i pvottahdsi
Hurdarkarmur & forstofuhurd

Skemmdir nedan glugga i forstofu

Sképhurd i forstofu

Parket og flisar i dyrageett badherbergis
Rispur i kringum hurdarhdn badherbergis
Hurd i steerra herbergi nalegt golfi
Parketbord i hjonaherbergi

Skaphurd i svefnherbergi

Gluggakista i eldhusglugga
Lagfaeringar ofan vid svalahurd

kr. 14.000,-
kr. 26.750,-
kr. 15.000,-
kr. 88.000,-
kr. 22.750,-
kr. 54.000,-
kr. 38.250,-
kr. 10.000,-
kr. 31.000,-
kr. 221.000,-
kr. 54.000,-
kr. 106.000,-
kr. 22.750,-
o Samtals: kr. 703.500,-

A grundvelli framangreindrar spurningar féllst matsmadur enn fremur 4 ad gera

byrfti eftirfarandi Grbeetur utanhiss, sbr. umfjéllun undir 1id 4.3 i matsgerd og lid D i

kostnadarmati:

Laga vatnsleka i utigeymslu
Fjarleegja bradabirgdafestingar i Gtigeymslu

Holufylla og mala

Hreinsa steypu og laga undir skyggni
Hurd i ranga att a teikningum

Klaeda vegg milli hisa

Fragangur i kringum atihurd
Al listar & gluggum og hurdum beygladir

Hlifdarplast & flasningum
Steypt stétt og bilastaedi

Fragangur fyrir utan atigeymslu

Barkar fyrir Gtiljos
Gerd handbokar hassins

kr. 64.000,-
kr. 13.000,-
kr. 408.000,-
kr. 129.000,-
kr. 49.600,-
kr. 164.000,-
kr. 16.500,-
kr. 189.500,-
kr. 17.000,-
kr. 200.000,-
kr. 74.000,-
kr. 195.000,-
kr. 150.000,-
o Samtals: kr. 1.669.600,-

Stefnendur gera kréfu um greidslu i samreemi vid kostnadarmat matsmanns a pvi

hvad Urbeetur & géllunum kosti. Stefnendur gera kréfu um afslatt/skadabaetur vegna pessa



skv. 41. og 43. gr., sbr. 37. gr., laga um fasteignakaup. Krafan vegna pessara galla og
afleidinga peirra nemur pvi alls 2.373.100 kronum.

P& byggja stefnendur einnig & pvi ad fasteignin hafi verid gollud i skilningi 26.
og 27. gr. fasteignakaupalaga, um ad fasteign teljist gollud ef kaupandi hefur ekki fengid
baer upplysingar um hana, sem seljandi vissi eda matti vita, og kaupandi hefdi réttmaeta
asteedu til ad &tla ad hann fengi.

Stefnendur voru ad kaupa nyja fasteign. Vid kaup & nyrri fasteign sé edlilegt og
lagt til grundvallar ad hid selda sé byggt og fra pvi gengid eins og almennt megi gera rad
fyrir um nybyggdar eignir og ad ekki komi neinir gallar fram & eigninni. Stefndi Kristinn
hafi hins vegar vitad ad vandradi og tof hofdu pegar ordid & fragangi fasteigna i somu
g6tu sem byggdar hofou verido & hans vegum og seldar. Hefdu upplysingar um
framangreint legid fyrir pa hefdi pad vitaskuld haft ahrif & ahuga stefnenda, ekki bara um
verd heldur einnig um efni samninganna og yfirh6fud hvort pau heféu viljad kaupa
fasteign af stefnda Kristni. Stefndi Leigupjonustan ehf. seldi fasteignina i atvinnuskyni
og hefdi pvi matt vita ef helstu laga og fyrirmeela var ekki geett vid byggingu eignarinnar.
Astand fasteignarinnar hafi ekki verid i samreemi vid paer krofur sem gera megi til
nybygginga og um petta bar stefnda Kristni ad upplysa um. bad gerdi hann ekki og ber
bvi abyrgd a peim gollum, sbr. 26. gr. Stefndi Kristinn hafi gefid stefnendum loford og
fyrirheit um ad &gallar yrdu lagadir og hdsinu komid i gott stand. Ekki hafi verid stadid
vid pad og teljist fasteignin haldin galla i skilningi 27. gr. laga um fasteignakaup. |
fasteignakaupum hafi seljandi baedi skyldu til pess ad veita upplysingar um fasteign sem
0g ad abyrgjast ad veittar upplysingar séu réttar. Ekki hafi verid gefnar upplysingar um
vandradi vid ad fullklara eignir i gétunni eda afhenda peer & réttum tima né verid gefnar
upplysingar um ad ekki hafi verid farid eftir 16gum og fyrirmalum vid byggingu
eignanna og sé pvi um galla ad reeda i skilningi 26. gr. og 27. gr. fasteignakaupalaga.

Krofur & hendur stefnda Kristni byggja stefnendur & pvi ad hann sé stjérnarmadur
i stjorn stefnda Leigupjonustunnar ehf., eini eigandi félagsins og fari med alla praedi pess.
Stefnendur byggja a pvi ad hann einn hafi farid med vald til pess ad taka akvardanir f.h.
félagsins. Hann njoti einn gdds af gengi og hagnadi félagsins. Hann hafi pvi farid med
raunveruleg yfirrdd og stjorn stefnda Leigupjonustunnar ehf. og geti pvi borid
skadabotaabyrgd a tjoni fasteignaeigenda ad [...]. Kristinn hafi i krafti hlutafjareignar
sinnar og sem stjornarformadur tekid akvardanir um hvernig vidgerdum & géllum hassins

hafi verid hattad. Kristinn geti ekki skylt sér & bak vid einkahlutafélag sitt pegar svo



hattar eins og i pessu mali, p.e. ad engum 6drum seé til ad dreifa i félaginu en Kristni.
Stefnendur byggja einnig & 108. gr. laga um einkahlutafélog og telja pau leida til
botadbyrgdar stefnda Kristins.

Stefnendur byggja einnig a pvi ad samsama beri stefnda Kristin med stefnda
Leigupjonustunni ehf., enda séu hagsmunir pessara stefndu svo samofnir ad edlilegt sé
ad lita svo & ad stefndi Kristinn beri personulega abyrgd & skuldbindingum félagsins.
Stefnendur telja 6l skilyrdi sakarreglunnar vera uppfylit, stefndi Kristinn hafi synt af sér
saknaema hattsemi sem hafi leitt til tjons stefnenda, enda séu orsakatengsl og sennileg
afleiding par & milli. 1 fyrsta lagi vegna pess ad hann upplysti ekki vid solu
fasteignarinnar um pann dratt sem hafdi ordid & fragangi og afhendingu annarra fasteigna
i g6tunni sem stefndu héfou einnig byggt og selt og ad fyrirséd yrdi ad eins feeri med pad
his er stefnendur festu kaup 4. 1 6dru lagi gaf hann kaupendum peer upplysingar ad
fasteignin yrai tilbuin til afhendingar 4 akvednum degi sem vard aldeilis ekki raunin. |
bridja lagi beri stefndi Kristinn abyrgd a peim téfum sem urdu & afhendingu
fasteignarinnar, enda eini einstaklingurinn sem tok &kvardanir i félaginu en félagid sjalft
geti ekki tekid peer akvardanir. [ fjorda lagi hafdi stefndi Kristinn alla praedi i hendi sér
vardandi vidgerdir og framkvaemdir sem radist var i & husinu. beer hafi ekki verid unnar
og beri hann abyrgd & pvi. Stefnendur askildu sér rétt til ad fara nanar yfir einstaka
gallalidi i méalflutningi og gera itarlega grein fyrir pvi hvernig stefndi Kristinn bari
abyrgd & einstaka krofulioum.

Stefnendur gera krofu um baetur vegna afhendingardréattar a grundvelli c-lidar 1.
mgr. 30. gr., sbr. 34. gr., laga um fasteignakaup nr. 40/2002, enda ljost ad fasteignin var
ekki afhent a réttum tima, an pess ad pvi hafi valdid atvik sem kaupendum sé um ad
kenna eda pau beri abyrgd 4. Samkvaemt 37. gr. fasteignakaupalaga geti kaupandi
fasteignar ymist krafist afslattar af kaupverdi skv. 41. gr., krafist skadabota skv. 43. gr.
og haldid eftir greidslu skv. 44. gr. sé fasteign haldin galla. Stefnendur telja ad pau eigi
rétt til greidslu skadabdta ar hendi stefndu a grundvelli 2. mgr. 43. gr.
fasteignakaupalaga, fyrir pad tjon sem pau hafa ordid fyrir vegna galla & hinu keypta og
ad framan séu raktir, en ella ad stefndu beri ad veita peim afslatt af kaupverdi eignarinnar
i samreemi vid kostnad vid ad beeta Gr gollum, sbr. 41. gr. fasteignakaupalaga, enda hafi
stefndu veitt rangar og/eda villandi upplysingar um astand eignarinnar. Eins og ad framan
greini pa liggi fyrir ad hid keypta sé haldid verulegum géllum og ad kostnadur vid ad

lagfeera umraedda galla sé verulegur samkvaemt mati domkvadds matsmanns.
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Krafist sé vaxta skv. 1. mgr. 8. gr. laga vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 fra 15.
november 2021 til 22. desember 2022. Upphafstimi vaxta midist vid umsamda
dagsetningu & afhendingu fasteignarinnar. P& sé krafist drattarvaxta skv. 9. gr., sbr. 1.
magr. 6. gr., somu laga fra 22. desember 2022 er manudur var lidinn fra pvi stefndu fengu
upplysingar sem porf var a til ad meta tjonsatvik og fjarhaed bota.

Stefnufjarhadin sé su fjarhaed sem stefnendur meti tjon sitt & og byggja pau &
matsgerd domkvadds matsmanns. Su fjarhaed kunni ad verda harri og sé pvi askilinn
réttur til ad gera frekari krofur sidar. P4 sé gerd krafa vegna atlagds kostnadar, sbr.
framlagt domskjal, sem stefnendur greiddu vegna pjonustu Taknipjonustu verktaka ehf.
sem kom og ték Gt galla i addraganda lokauttektar. Um sé ad reeda edlilegan Gtlagdan
kostnad i malinu. Krafa stefnenda felist pannig i tjoni vegna:

1. Afhendingardréttar (leiga og flutningar): kr. 1.455.000,-
2. Veggjar & l6damorkum: kr. 3.330.000,-
3. Galla innanhass: kr. 703.500,-
4. Galla utanhuss: kr. 1.669.600,-
5. Utlagds kostnadar: kr. 143.592-

Samtals: kr. 7.301.692,-

Stefnendur gera krofu um skadabeetur og/eda afslatt ad fjarheed 7.301.692 krénur
par sem tjon stefnenda, sem vitad sé um vid Gtgafu stefnu nemi framangreindri fjarhaed,
en stefnendur geri adskildar krofur i samraemi vid 19. gr. laga um medferd einkamala og
sé krafa hvors um sig 3.650.846 kronur.

Um lagarok visa stefnendur til meginreglna samninga- og krofuréttar um
skuldbindingargildi samninga, meginreglna fasteignakauparéttar og akveeda laga nr.
40/2002. P& sé byggt & mannvirkjalogum nr. 160/2010, eldri skipulags- og
byggingarlégum, almennum reglum skadabétaréttarins sem og almennum reglum
félagaréttar. Heimilt sé ad saekja mal beggja stefnenda saman i einu mali en pau gera
adskildar krofur par sem hvort peirra krefst afslattar/skadabdta vegna sins helmingshlutar
i fasteigninni og adildar ad kaupsamningi um fasteignina. Stefnendur hafi keypt
fasteignina saman til helminga samkvaemt kaupsamningi, dags. 23. september 2021, og
nemi pvi tjén hvors peirra fyrir sig helmingi af metnu tjoni vegna vanefnda stefndu.
Heimild til adildarsamlags til soknar og varnar se byggd a 19. gr. laga um medferd
einkamala nr. 91/1991. Malinu sé stefnt fyrir Héradsdomi Reykjaness skv. 32. gr. og 33.
gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991. Malskostnadarkrafa stefnenda eigi sér stod
i 129. gr. og 130. gr. laga nr. 91/1991.
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Malsastaedur og lagarok stefndu:

Stefndu byggja fravisunarkréfu sina & pvi ad stefna mélsins, mélatilbanadur,
adild og krofugerd stefnenda uppfylli ekki skilyrdi 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala, sem takmarki moguleika stefndu & ad halda uppi vérnum eda ad taka afstodu
til krafna stefnenda. P& sé og visad til 101. gr. og 111. gr. laga nr. 91/1991.

Stefndu visa til pess ad af gognum malsins verdi radid ad steersti hluti ddmkrafna
vardi sameign fjoleignarhissins ad [...]. Samkvemt 6. gr. laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus sé sameign allir peir hlutar hiss, baedi innan og utan, og l6dar sem ekki séu
Otvireett i séreign skv. 4. gr. laganna. Engin umfjéllun sé i stefnu um ad ibadin ad [...]
tilheyri fjoleignarhdsinu og ekki séu feerd rok fyrir pvi hvers vegna stefnendur telji sig
eiga adild ad og/eda l6gvarda hagsmuni um kréfu um skadabaetur sokum atladra agalla
a sameign. Samkvamt 57. gr. laga nr. 26/1994 annist hasfélog réttindavorslu sameignar
0g njéti adildarhafis fyrir domstélum, sbr. 3. mgr. 71. gr. laganna. Sé pvi med 6llu 61jost
hvort stefnendur eigi lI6gvarda hagsmuni af urlausn domkrafna sinna i skilningi 2. mgr.
25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Til vidbotar framangreindu benda stefndu & ad kréfugerd stefnenda stydjist ad
meginstefnu vid matsgerd, gerda & grundvelli matsbeioni stefnenda. Ekki sé um ad raeda
matsgerd i skilningi laga nr. 91/1991, enda hafi malsmedferdarreglum peirra laga ekKi
verid fylgt. P4 sé matsgerdin haldin 66rum og veigamiklum agéllum, og vardi ad
steerstum hluta sameign fjoleignarhissins. Ekki sé tekid tillit til pess ad um
sameiginlegan kostnad sé ad raeda, heldur midad vid ad stefnendur purfi ein ad bera pann
kostnad. Matsmadur hafi einnig farid Gt fyrir serkunnattusvio sitt og lagt mat & skilyrdi
miskabdta og hvort fragangur ibudarinnar eigi ad fara eftir skilalysingu eda teikningum
o.fl. Pa svari hann ekki 6llum matsspurningum. Matsgerdin sé 6taekt sbnnunargagn og
stangist framangreint & vid meginreglur einkamalaréttarfars og raski grundvelli malsins.

Stefndu visa einkum til doms Haestaréttar nr. 592/2013 mali sinu til studnings. pa
sé grundvollur malsins ekki rakinn i stefnu, enda orokstutt med 6llu hvort hagsmunir
tengist sameign eda séreign og hvernig akvadi fjoleignarhisalaga eigi vid. Samkvaemt
2. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991 beri ad visa malinu fra démi an krofu.

Stefndu krefjast syknu af 6llum kréfum stefnenda i malinu. Stefndu métmala
domkrofum, malsasteedum og lagarékum stefnenda og telja ad engin peirra eigi ad leida
til pess ad domkrofur peirra verdi teknar til greina. P4 métmeela stefndu lysingu stefnenda

a malavoxtum ad svo miklu leyti sem hun samramist ekki malavaxtalysingu peirra. bvi
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sé motmeelt af halfu stefndu ad peir hafi synt af sér galeysislega hattsemi gagnvart
stefnendum sem leitt geti til botaskyldu & grundvelli sakarreglu, botareglna félagaréttar
eda laga nr. 40/2002.

Aréttad sé i ljosi pess hvernig stefnendur kjosa ad haga malatilblnadi,
sonnunarfeerslu og kréfugerd sinni, ad erfitt sé fyrir stefndu ad taka til efnislegra varna
med skipulegum hzetti. Pannig sé byggt & pvi ad ef talid verdi ad stefnendur hafi 16gvarda
hagsmuni af drlausn krafna sem varda sameign fjoleignarhussins og geti ein att adild ad
slikum agreiningi sé byggt a pvi ad sykna beri stefndu af kréfum stefnenda ad pessu leyti
sokum adildarskorts til séknar, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991, par sem husfélag
fjoleignarhussins geti eitt att adild ad slikum &greiningi, sbr. 57. gr. og 71. gr. laga nr.
26/1994. Framangreindu til vidbotar reisa stefndu kréfu sinu um syknu & eftirtéldum
malsasteedum:

Tjon stefnenda er 6sannad. Pad sé grunnregla fasteignakauparéttar ad & kaupanda
hvili ad sanna tjon sitt, p. & m. fjarhaed pess, sem og orsakatengsl milli botaskyldrar
hattsemi og tjons, sbr. m.a. 34. gr. og 59. gr. laga nr. 40/2002. Byggt sé & pvi ad
stefnendum hafi ekki tekist slik sénnun og pvi beri ad sykna stefndu af kréfum stefnenda
i malinu.

Byggt er a pvi ad matsgerd Ara Guomundssonar sé haldin veigamiklum agéllum
og verdi ekki 16gd til grundvallar sem sénnun um tjon stefnenda i malinu gegn
moétmalum stefndu. bessu til vidbdtar benda stefndu & ad ekki sé byggt a pvi i stefnu
malsins ad stefnendur hafi greitt leigu til pridja adila a timabili tlads afhendingardrattar
eda ad pau hafi purft ad radast i umframflutningskostnad sékum hans. bvert a moti sé
oumdeilt ad stefnendur héldu afram ad bla i heimahtusum foreldra par til afhending
ibaodarinnar atti sér stad. Pa hafi i matsbeidni einungis verid 6skad almennra svara um
leiguverd sambarilegra ibida a markadi og um flutningskostnad, an pess pé ad halda pvi
fram ad stefnendur hefdu i reynd ordid fyrir tjéni. Roksemdum um ad tjon hafi ordid og
um ad orsakatengsl séu milli meints tjons og afhendingardrattar er pvi métmealt sem
réngum og 6sénnudum.

Stefndu byggja a pvi ad kaupsamningur adila hafi kvedid & um ad kaupverd skyldi
ad sterstum hluta greitt vid afhendingu. Feer sa skilningur skyra stod i meginmali
kaupsamnings par sem segir ordrétt ad fasteignin verdi afhent pegar greitt hafi verid ur
lanum Arion banka hf. bannig hafi kaupsamningur gert rad fyrir ad greidslur adila, p.e.

greiosla kaupverds og afhending fasteignarinnar, feeru ad meginstefnu fram a sama tima
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og vaeru gagnkvaemar 1 samrami vid meginreglu kaupréttar um ad ,,hond selji hendi®,
sbr. t.d. 11. gr. laga nr. 40/2002. Kaupsamningurinn midadi vid ad hinar gagnkvemu
greidslur yrdu inntar af hendi eigi sidar en 15. november 2021. Oumdeilt er ad hvorug
hinna gagnkvemu greidslina fér fram a sidastgreindu timamarki. Bent sé & ad stefnendur
voru & 6llum stigum mals upplyst um ad ibadin yrdi ekki afhent nema gegn greidslu
kaupverds i samraemi vid kaupsamning adila. Byggt er & pvi ad par sem stefnendur efndu
ekki skyldur sinar samkveemt kaupsamningi hafi stefnda, Leigupjonustunni ehf., ekki
verid skylt ad afhenda ibudina, sbr. m.a. 53. gr. laga nr. 40/2002. Vanefndir stefnenda
voru verulegar en umsamin afhendingargreidsla, 40.250.000 kronur nam u.p.b. 85% af
umsomdu kaupverdi. Byggt se & pvi ad stefndi, Leigupjonustan ehf., hafi ekki gengid of
langt vid beitingu stédvunarréttar sins en stefnendum var afhent ibudin pegar pau héfou
innt af hendi u.p.b. 90% af umsémdu kaupverdi pann 11. april 2022.

Malsasteedum stefnenda um ad peim hafi ekki verid unnt ad inna
afhendingargreidslu af hendi sékum pess ad ibudin hafdi ekki verid skrad a byggingarstig
7 sé motmelt sem 6sonnudum. Pess utan megi rekja tafir & skraningu ibGdarinnar &
byggingarstig 7 til oréttmeaetra krafna stefnenda sjalfra um hvernig afhendingarastandi
ibadarinnar skyldi hattad. Med visan til pess sem ad framan greinir sé sjonarmidum
stefnenda um ad afhending ibudarinnar hefdi att ad eiga sér stad pann 15. névember 2021,
begar pau héféu einungis greitt riflega 10% af umsémdu kaupverdi, alfarid hafnad.

Stefnendur byggi & pvi ad umsamid afhendingarastand ibGdarinnar skyldi fara
eftir skilalysingu adila sem undirritud var samhlida kaupsamningi, dags. 23. september
2021. [ skilalysingunni hafi ekki verid tiltekid ad veggur skyldi vera & 168
fjoleignarhussins. Engu mali skipti pott mogulega megi greina med 6ljosum heetti
einhvers konar vegg & 160 fjoleignarhdssins i sumum teikninga sem Gtbunar voru &
hénnunarstigi mannvirkjaframkvaemda. Ad sogn fasteignasala voru umraddar teikningar
ekki kynntar stefnendum vid kaupsamningsgerdina og var peim ekki lofad slikum vegg.
pess utan hafi eftirfarandi sérstaklega verid tiltekid i skilalysingu: ,,Beri teikningum um
utlit og fragang hussins ekki vid skrifadan texta, reedur hinn skrifadi texti. Annad en
framtalid fylgir ekki med i kaupunum.* Fullyrdingum stefnenda um ad pau hafi keypt
ibudina a grundvelli teikninga sem fylgdu auglysingu fasteignasala sé motmalt sem
rongum og 6sénnudum. Af gégnum malsins verdi radid ad umraeddar auglysingar voru
a skré a timabilinu fra 21. april til 8. mai 2021. Auglysingarnar héféu pvi 16ngu verid

fjarleegdar pegar stefnendur gerdu kauptilbod i ibGdina 31. agust s.a. bess utan hafi
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sérstaklega verid tiltekid i auglysingum fasteignasala ad seljandi askildi sér allan reétt til
ad gera efnistaeknilegar og utlitsbreytingar medan a byggingarframkvemdum stedi. Pa
beri einnig ad geta pess ad aldrei hafi verid visad til pess i adaluppdrattum eda
byggingarlysingu fj6leignarhussins ad veggir skyldi vera a 168 fjéleignarhussins.

Hér beri einnig ad lita til pess ad vid kaupsamningsgerdina voru
mannvirkjaframkvemdir & lokastigi. Endanlegur fragangur ibGdarinnar matti vera
stefnendum augljés, p.a m. ad ekki stedi til ad holufylla Gtveggi, méala aftur
fjoleignarhlsid eda reisa steinvegg & 106d. Byggt sé a pvi ad stefnendur geti ekki borid
fyrir sig atridi sem pau mattu pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur, sbr. 29. gr.
laga nr. 40/2002.

Stefndu benda & ad stefnendur byggi rétt sinn til skadabota eingéngu & grundvelli
bétareglna fasteignakauparéttar og botareglna félagaréttar. [ stefnu sé botadbyrgd stefndu
ekki reist & 6drum grundvelli. Stefndi, Leigupjénustan ehf., motmeelir pvi ad ibadin hafi
vid afhendingu verid gollud i skilningi laga nr. 40/2002. Stefndi motmeelir pvi ad hafa
med nokkrum hetti vanefnt upplysingaskyldu sina vid kaupsamningsgerd og byggir &
pvi ad honum hafi verid heimilt ad synja afhendingu ibudarinnar sokum greidsludréattar
stefnenda. P& bendir stefndi, Leigupjonustan ehf. & ad hann hafi nd pegar annast
videigandi fragang & milli stéttar og veggja (sjad matsspurning 3. ee.) i samradi vid
stefnendur og &n athugasemda. ba hafi stefndu bodist til ad lagfeera fragang a gluggakistu
i eldhusi (sja matsspurning 3.0.) en stefnendur synjad slikum trbétum. Byggt sé & pvi ad
stefnendum sé ekki unnt ad krefjast skadabota sokum pessara atrida, sbr. t.d. 39. gr. laga
nr. 40/2002.

Stefndi, Leigupjonustan ehf., byggir & pvi ad nokkur fjoldi peirra atrida sem
stefnendur krefjast skadabdta fyrir geti ekki talist galli i skilningi laga nr. 40/2002, sja
einkum 18. gr. og 19. gr. laganna. bad ad ein hurd snui i ranga att i samanburdi vid
teikningu (sja matsspurningu 3.x.), sem stefnendur gera ekki einu sinni athugasemdir vid,
veitir peim ekki rétt til skadabota. Med sama heetti sé vandséd ad stefnendur 6dlist rétt til
skada- eda miskabdta sokum pess ad hlifdarplast se & flasningum (sja matsspurningu
3.cc.), litt sjaanlegar rispur séu i kringum hurdarhin (sja matsspurningu 3.j.), minnihattar
deeldir & allistum (sja matspurningu 3.aa.) eda sokum pess ad Kitti hafi losnad & milli
parkets og flisa badherbergis (sja matsspurningu 3.i.). Byggt er & pvi ad botaréttur a
grundvelli laga nr. 40/2002 sé ekki heldur til stadar sokum pess ad pipulagningameistari

kunni ad hafa vanrekt ad merkja deilikistu (sj& matsspurningu 3.c.) eda ad
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byggingarstjori hafi ekki afhent stefnendum handbdk fj6leignarhussins vid lokauttekt
(sjd matsspurningu 3.kk.). Byggt er & pvi ad ibudin eda notagildi hennar hafi ekki ryrnad
sokum pessa og pvi sé ekki um ad reeda galla i skilningi laga nr. 40/2002. Jafnframt er
bent & ad stefnendur tilkynntu ekki stefndu um alla pa agalla sem pau krefjast skadabota
fyrir i samreemi vid 48. gr. laga nr. 40/2002 og byggt er & pvi ad peir séu fallnir nidur
s6kum tomlztis.

Stefndi, Kristinn Bjarnason, moétmelir pvi ad skilyrdi fyrir personulegri
skadabotaskyldu hans séu til stadar & grundvelli botareglna félagaréttar. Hann hafi hvorki
synt af sér saknema né 6logmeta hattsemi og pa sé atlad tjon stefnenda med 6llu
6sannad. | pvi sambandi megi visa til pess ad eitt af megineinkennum einkahlutafélaga
sé takmorkud abyrgd félagsmanna, sbr. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 138/1994 um
einkahlutafélog. Almennt sé vidurkennt ad mikid purfi ad koma til svo fyrirsvarsmenn
einkahlutafélaga beri persdnulega skadabdtadbyrgd vegna starfa sinna i pagu félags,
einkum pegar um sé ad raeda vidskiptadkvardanir sem varda daglegan rekstur félags likt
og umraedd fasteignavidskipti voru. Vakin sé athygli & pvi ad skadab6tadbyrgd stefnda
verdi ekki reist & grundvelli 108. gr. laga nr. 138/1994, enda ekki byggt & pvi af halfu
stefnenda ad stefndi hafi gerst brotlegur vid l6gin eda sampykktir stefnda,
Leigupjonustunnar ehf. 1 6llu falli séu allar krofur & hendur stefnda, Kristni Bjarnasyni,
fallnar nidur s6kum tomlatis, enda hafi pad fyrst verid med birtingu stefnu sem
stefnendur upplystu um etladar krofur sinar gagnvart honum, sja til hlidsjonar
aournefnda 48. gr. laga nr. 40/2002.

Stefndu benda & ad abyrgdartryggingar taki til atlads tjons, sbr. 2. mgr. 25. gr.
laga nr. 50/1993. Ef svo Oliklega vilji til ad domurinn fallist ad einhverju leyti &
skadabdtadbyrgd stefndu i malinu pa sé byggt & pvi ad fasteignasali og/eda
byggingarstjori beri dskipta botadbyrgd med stefndu & atludu tjéni stefnenda og tjonio
falli undir I6gbundnar starfsabyrgdartryggingar peirra hja TM.

Skadabotadbyrgd fasteignasala sé reist & pvi ad hann hafi vanraekt 16gbundnar
starfsskyldur sinar samkveemt 16gum nr. 70/2015, p.a m. ekki tryggt réttmeeta hagsmuni
adila og ad fagleg og vondud vinnubrdgd yrdu vidhofd vid fasteignavidskiptin, p.m.t. ad
skjalagerd yroi vondud og réttarstada adila glogg. Um slika starfshaetti sé m.a. kvedid &
umi11. gr., 15. gr. og 2. mgr. 16. gr. laganna. Bétadbyrgd byggingarstjora byggir a pvi
ad hann hafi vanefnt starfsskyldur sinum samkvaemt I6gum nr. 160/2010, p.a m. ad hafa

virkt eftirlit med pvi ad peir sem komu ad byggingu mannvirkisins fylgdu sampykktum
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hénnunargdgnum, verklysingum og akveedum laganna, laga nr. 114/2014 og reglugerda
sem settar séu & grundvelli peirra. | badum tilfellum fari sakarmat fram & vidteekum
grundvelli, p.a m. eftir reglum um sérfreediabyrgd, sem feli i sér strangari abyrgd en
samkvemt almennum reglum.

Samkvaemt 1. malslid 2. mgr. 25. gr. skadabodtalaga nr. 50/1993 gildi akveedi 1.
og 2. mgr. 19. gr. laganna ef abyrgdartrygging eins eda fleiri hinna botadbyrgu taki til
tjonsins og gildi pad an tillits til pess hvort um sé ad raeda skadabetur innan eda utan
samninga. Byggt sé a pvi ad atvik malsins séu ekki med peim hatti sem meelt er fyrir um
i 2. mgr. 19. gr. laganna. Af pessu leidir ad skadabotaréttur stofnast ekki a hendur stefndu
sokum etlads tjons stefnenda par sem abyrgdartryggingar fasteignasala og/eda
byggingarstjora taki til tjonsins. Af peim sdkum beri ad sykna stefndu af krofum
stefnenda i mali pessu.

Varakrafa: Gagnkrafa til skuldajoéfnunar skv. 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991. Ef
ekki verdi fallist a framangreindar syknuastaedur pa byggir stefndi Leigupjonustan ehf. a
pbvi ad hann eigi gagnkrofu & hendur stefnendum sem unnt sé ad nyta til skuldajoéfnunar
gagnvart demdum kréfum stefnenda gagnvart honum og/eda stefnda Kristni Bjarnasyni
a grundvelli 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Gagnkrafan byggir a
kaupsamningi stefnenda vid stefnda, Leigupjonustan ehf., dags. 23. september 2021.
Samkvemt kaupsamningnum hafi umsamid kaupverd verid 47.500.000 krénur, sem
stefnendur hafi ekki greitt ad fullu préatt fyrir innheimtutilraunir. Stada kréfunnar nemi
6.480.968 kronum og sundurlidast svo: Hofudstoll, 4.519.990 krénur, drattarvextir
1.692.412 kronur, innheimtupdknun 262.566 kronur og ritun greidsludskorunar 6.000
krénur.

Gagnkrafan byggist adallega & pvi ad stefnendum hafi sameiginlega verid skylt
ad greida stefnda, Leigupjonustunni ehf., 42.500.000 kronur vid lokadttekt ibudarinnar
bann 8. febrdar 2022 og beri gagnkrafan drattarvexti fra og med peim degi og til
greiosludags ad fradreginni innborgun stefnenda pann 11. april 2022 ad fjarhaed
37.980.010 krénur. Krafa um innheimtupoknun og ritun greidsluaskorunar stydjist vid
24. gr. laga nr. 77/1998, sbr. leidbeinandi reglur fyrir ligmenn um endurgjald sem peim
sé hefilegt ad askilja umbjodendum sinum ar hendi skuldara vegna kostnadar af
I6ginnheimtu peningakrofu, dags. 26. april 2013.

Ef ekki er fallist a sameiginlega greidsluabyrgd stefnenda & gagnkrofu sé til vara

byggt & pvi ad stefndi, Leigupjonustan ehf., eigi tveer sjalfsteedar gagnkréfur & hendur
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hvorum stefnanda ad hofudstélsfjarhed 2.259.995 krénur, og ad vidbattum
drattarvoxtum og kostnadi nemur hvor gagnkrafan um sig 3.240.484 krénum. Stefndi,
Leigupjonustan ehf., byggir & pvi ad skilyrdi til skuldajofnunar séu fyrir hendi og ad
gagnkrafa hans nemi harri fjarhaed en hann kunni nokkurn timann ad verda demdur til
ad greida stefnendum i malinu. Af pessu leidir ad sykna beri stefnda, Leigupjonustuna
ehf., alfarid af krofum stefnenda i pessu mali.

Ef ekki er fallist & varakrofu um syknu krefjast stefndu pess ad krofur stefnenda
verdi storlega leekkadar. I pvi skyni visa stefndu til allra sému maélséastedna og lagaraka
og til studnings varakréfu um syknu. Pa benda stefndu & ad krofugerd stefnenda taki ekki
tillit til réttar stefnenda til endurgreidslu virdisaukaskatts skv. XII1. kafla laga nr. 50/1988
og XXXIII. Bradabirgdadkvadis laganna. Byggt sé & pvi ad ef fallist verdi ad einhverju
leyti & krofur stefnenda i malinu beri ad mida vid ad stefnendur eigi rétt & 100 %
endurgreidslu virdisaukaskatts.

Upphafsdegi skadabota- og drattarvaxtakrofu stefnenda sé métmeelt. pa sé krofu
stefnenda um skadabeetur sokum greidslu & reikningi til Teeknipjonustu verktaka ehf.
sérstaklega motmaelt. Ollum malséastaedum stefnenda og lysingu peirra & malsatvikum sé
motmeelt ad svo miklu leyti sem paer fast ekki samrymst vérnum stefndu.

Um lagatilvisanir sé af halfu stefndu m.a. visad til meginreglna samninga-, krofu-
og fasteignakauparéttar svo og adkveeda laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, Pa sé m.a.
visad til laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, laga nr. 138/1994 um einkahlutaféldg,
laga nr. 26/1994 um fjéleignarhds, laga nr. 77/1998 um Iégmenn og laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Um malskostnadarkréfu sina visa stefndu til 1. mgr. 130. gr. laga um

medferd einkamala, sbr. 129. gr. laganna.

Malsastaedur og lagarok réttargaeslustefnenda:

Réttargeaeslustefnendur, stefndu pessa mals, visa til pess ad i stefnu komi fram ad
stefnendur telji ad stefndu hafi vanraekt upplysingaskyldu sina pegar fasteignin var til
s6lumedferdar hja fasteignasala og ad fasteignin hafi ekki verid byggd i samremi vid
sampykktar teikningar, gildandi 16g og reglur. Med visan til pessa kunni pvi ad reyna a
abyrgd fasteignasala og byggingarstjora eignarinnar eda ad malinu loknu par sem badir
séu med gildar starfsabyrgdartryggingar hja réttargeeslustefnda TM Tryggingum hf.
Efnisleg drlausn domsmalsins kunni pvi ad varda hagsmuni réttargeeslustefnda sem

vatryggjanda beggja tilgreindra adila. Komi til pess ad réttargaeslustefnendur purfi ad
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greida skadabaetur til stefnenda, kunni peir ad eignast endurkréfu og/eda skadabdtakrofu
& hendur réttargaeslustefnda sem vatryggjanda fasteignasalans og byggingarstjérans.
Jafnframt kunni ad reyna & 2. mgr. 25. gr. skadabdtalaga nr. 50/1993 um skiptingu
tjonsabyrgdar pegar einn eda fleiri hinna bétaskyldu séu abyrgdartryggdir.

Um heimild til réttargeeslu visast til 21. gr. laga nr. 91/1991. ba sé visad til laga
nr. 160/2010 um mannvirki, laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa, laga nr. 30/2004
um vatryggingarsamninga, skadabdtalaga nr. 50/1993 auk annarra lagaraka sem visad er

til i sameiginlegri greinargerd réttargaeslustefnenda.

Malsasteedur og lagarok réttargeeslustefnda, TM Trygginga hf.:

Réttargeeslustefndi visar til pess i greinargerd sinni ad engar forsendur séu
almennt eda eins og atvikum hattar hér til pess ad fasteignasali sem annist
fasteignavidskipti beri skadabotaabyrgd & afhendingardreetti fasteignar, enda ekki adili
ad kaupsamningnum. Skadabotaskylda fasteignasala radist pvert a méti af reglu
skadabotaréttarins utan samninga, sbr. 27. gr. laga um solu fasteigna og skipa nr.
70/2015. bvi sidur séu forsendur fyrir pvi ad byggingarstjori mannvirkis beri sem slikur
abyrgd a afhendingardratti fasteignar, en skadabdtadbyrgd hans fari eftir reglum
skadabotaréttarins, sbr. 29. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010.

[ 68ru lagi vardi krofur stefnenda atlada galla & fasteigninni i skilningi akvadis
I11. kafla laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Med visan til somu sjénarmida og &dur gat
geti hvorki fasteignasalinn né byggingarstjorinn borid abyrgd innan samninga a
grundvelli laga um fasteignakaup er vardi samskipti kaupanda og seljanda. I tilviki
fasteignasala sé i pessu tilfelli jafnframt ekki fallist & ad hann geti borid skadabotadbyrgd
a grundvelli 27. gr. laga nr. 70/2015 & peim gdéllum sem stefnendur telja vera & eigninni.
Sé péa einkum visad til pess ad pegar salan for fram hafi hisid enn verid i byggingu, en
einstakir gallalidir snui ymist ad lokafragangi eignar, sé 6lokid eda 6druvisi utfaerdir en
samid var um og akvorounar stefndu sem seljanda og byggjanda hassins. Pad sé utilokad
ad gallalidirnir hafi getad verid sjaanlegir fasteignasala vid hefdbundna upplysingadflun
i soluferli eignarinnar.

[ tilviki byggingarstjora liggi fyrir vardandi stersta gallalidinn, p.e. vegg &
[6damorkum, ad & grundvelli akvordunar stefndu, sem eigenda mannvirkis, og
byggingarstjori starfi i umbodi fyrir, hafi uppdrattum verid breytt, og geti byggingarstjori

b.a.l. ekki borid skadabotadbyrgd & pvi. Olikt seljanda samkveemt kaupsamningi eda
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byggingaradila samkvemt verksamningi beri byggingarstjori ekki abyrgd a vegg a
[6damdrkum sem vantar, ekki frekar en hann beri skadabdtadbyrgd eda vanefndadbyrgd
& husi sem ekki hafi risid. Vardandi adra krofulidi er snli ad fragangi eignarinnar pé eigi
beir pad sammerkt ad vera smaveaegilegir hver um sig, vardi lokafragang, teljist loknir
eda Odruvisi Utfeerdir en samid var um. pa sé svo melt fyrir um abyrgd byggingarstjéra
i 7. mgr. 29. gr. mannvirkjalaga ad byggingarstjori beri ekki abyrgd & faglegri
framkvaemd verkpatta & 4byrgd idnmeistara eda hénnuda né pvi ad peir eda adrir sem ad
verkinu komi uppfylli skyldur sinar. I 5. mgr. 29. gr. laganna segi m.a. ad komi verulegir
agallar a mannvirki i ljés vid uttekt, vid lok verkhluta eda framkvaemda, eda eftir ad
mannvirki sé tekid i notkun, sem ekki hafi verid beett (r og rekja megi til storfelldrar
vanraekslu & verksvidi einstakra idnmeistara eda honnuda, beri byggingarstjori
medabyrgd a agollum gagnvart eiganda. Réttargeeslustefndi fai med engu moti séd
hvernig hann geti talist skadabotaskyldur gagnvart réttargeslustefnendum ar
starfsabyrgdartryggingu byggingarstjora fasteignarinnar med hlidsjon af peim
abyrgdargrundvelli sem mannvirkjalég meeli fyrir um og atvikum mals.

Vardandi tilvisun réttargeslustefnenda til 2. mgr. 25. gr. skadabotalaga nr.
50/1993 vilji réttargaeslustefndi taka fram ad peaer alyktanir sem réttargeaeslustefnendur
byggja & i malinu, einkum med visun i c-1id varakréfu peirra & domskjali nr. 22, standist
ekki skodun. 25. gr. skadabdtalaga sé @tlad ad leysa Ur pvi hvernig fari pegar su stada sé
fyrir hendi ad tveir eda fleiri teljist bera 6skipta botadbyrgd & tjoni. I 2. mgr. 25. gr.
laganna sé fjallad um pad hvernig fari ef einn eda fleiri hinna bo6tadbyrgu hafi
abyrgadartryggingu en ahrif pess radist af fyrirmaelum 19. gr. og 21. gr. laganna, sem 1.
malslidur akvaedisins visi til.

Reéttargeeslustefnendur visi til pess ad 2. mgr. 19. gr. skadabotalaga eigi ekki vid
og pvi stofnist skadabotaréttur ekki gagnvart peim, sbr. 1. mgr. 19. gr. Sa forsenda sé
aftur a moti rong par sem regla 1. mgr. eigi ekki vid ef tjoni er valdid i einkaatvinnurekstri
eda sambaerilegum rekstri. Réttargaeslustefnandi Leigupjonustan ehf. sé einkahlutafélag
sem hafi edli méalsins samkvaemt einkaatvinnurekstur med hondum og geti pvi borid
skadabotaabyrgd, 6had pvi hvort adrir adilar beri dskipta skadabdtaabyrgd med honum.
I pessu tilviki liggi ekkert fyrir um skadab6tadbyrgd annarra i malinu, eins og adur sé

getio.
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Forsendur og nidurstada:

Stefndu byggja & pvi ad enn séu peir réttarfarsagallar & mali stefnenda ad visa
beri pvi frad domi, sbr. 80. gr., 101. gr. og 111. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla.
Er einkum visad til pess ad i stefnu sé ekki gerdur greinarmunur a pvi hvada meintu gallar
kunni ad teljast til séreignar og hverjir til sameignar, sbr. akvaedi fjéleignarhlsalaga nr.
26/1994, sem ekki veroi lagfeert undir rekstri malsins.

Malflutningur um fravisunarkrofu stefndu for fram 28. jani 2023 og var Grskurdur
kvedinn upp 30. juni 2023 par sem fravisunarkrofu stefndu var hafnad, og pess getid ad
stefnendur attu I6gvarinna hagsmuna ad geeta, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991.

I malflutningi adalmedferdar gerdu stefnendur grein fyrir pvi hvada meintu galla
utanhuss pau teldu vera & séreign og eftir hvada akvaeedum laga nr. 26/1994, eda 13,04%
af heildarkrofum malsins. Stefndu tilgreindu ad peir teldu 68,47% af heildarkrofum
malsins varda sameign og krofur er vordudu séreign vera 9,63%. Ljost pykir af pvi og
6dru leyti pvi sem fram kom vid flutning malsins & hverju adilar byggja og hvada atridi
pbad eru sem agreiningur kann ad vera um hvort teljist til galla & sameign eda séreign eftir
nefndum l6gum. Verdur malinu ekki visad fr4 domi ex officio eda ad framangreint leidi
til syknu.

Stefndu byggja & pvi ad sykna beri vegna adildarskorts med visan til 2. mgr. 16.
gr. laga nr. 91/1991, par sem husféldg geti ein att adild ad agreiningi er vardi sameign.

Upplyst er ad & radhusalodinni standi fjérar ibudir, parhds nr. 35-37 og parhds nr.
39-41. EkKi nytur vid eignaskiptayfirlysingar. Med krofuframsali, dags. 5. september
2023, lystu eigendur ibada nr. 35 og 37 pvi yfir ad pad veeri sameiginlegur skilningur
allra fasteignaeigenda ad [...] ad 160 hvers eignarhluta veeri séreign, sem og allt sem &
eignarhlutanum stadi, s.s. skjélveggir, girdingar og pallar, en sé um sameign ad reeda sé
krafa vegna galla eda skorts & veggjum framseld stefnendum. i mali I6gmanns stefndu
fyrir déminum kom fram ad eigandi ibadar nr. 41 hefdi neitad ad skrifa undir nefnt skjal
og upplyst var i skyrslu stefnda Kristins fyrir domi ad kunningsskapur veri med honum
og eiganda peirrar ibGdar. Agreiningur ibudareigenda um pad hvort steinveggir & 168 eda
vontun peirra teljist til séreignar eda sameignar verdur ekKki leystur i pvi mali sem hér er
til drlausnar.

[ 3. mgr. 71. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus segir ad husfélag geti verid
adili ad domsmali, baedi til soknar og varnar. Adild husfélags ad agreiningi er vardar

sameign er pvi ekki naudsynleg samkveaemt lIégunum, sbr. einnig pad sem leida ma af
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domaframkvemd um ad einstakir eigendur geti sott pann rétt. Med hlidsjon af greindum
atvikum malsins pykir ekkert vera pvi til fyrirstodu ad stefnendur seki pau réttindi er
mal petta vardar, pott pau vardi mogulega sameign. Urbzetur, ef & paer verdur fallist, leida
ekki til neinnar ihlutunar vid ibud nr. 41 eda pa 168 sem umlykur pann eignarhluta,
jafnvel pott fallist yrdi & ad veggi vanti samkvaemt teikningum & 160 vid hus nr. 39. Med
visan til pessa verdur ekki fallist & syknu stefndu vegna adildarskorts stefnenda.

Stefndu byggja & pvi ad sonnunargildi framlagdrar matsgerdar sé takmarkad
sokum agalla vid malsmedferd hennar, med visan til 62. gr. laga nr. 91/1991.

I malinu liggja fyrir tvd einték af matsbeidni til Héradsdoéms Sudurlands. 1 fyrra
eintakinu, dags. 17. juni 2022, sem stefnendur 16gdu fram, er stefndi Leigupjonustan ehf.
tilgreindur sem matspoli, dsamt Fasteignasolunni Ber og peim fasteignasala er sa um
milligéngu fasteignavidskiptanna, auk TM trygginga hf. Endurrit peirrar matsbeidni er
vidauki i framlagdri matsgerd. I seinna eintakinu, dags. 22. juni 2022, sem stefndu 16gdu
fram, er TM trygginga hf. ekki getid sem matspola. Ekki komu fram skyringar & pessu
fyrir démi og matsmadur gat ekki svarad pvi hvort TM tryggingar hf. hefdu fengid bodun
um ad meeta & matsfund.

Fallast ma a pad med stefndu ad formlegir annmarkar séu ad pessu leyti. EKki er
hins vegar agreiningur um ad domkvadning for fram og med samanburdi verdur ekki séd
ad neinn efnislegur munur sé & matsbeidnunum, enda matsspurningar paer sému og med
sama ordalagi.

Fasteignasolunni Ber og fasteignasalanum var ekki stefnt i pessu mali, og eru
beir pvi ekki adilar malsins hér fyrir démi, og réttargeeslustefndi TM tryggingar hf., sem
stefnt var i malio & seinni stigum pess, hefur ekki gert neinar athugasemdir vid matid, og
engar krofur gert i malinu. EKKi er &greiningur um ad stefndu sem adilar pessa mals fengu
bodun um matingu til matsfundar, sbr. 62. gr. laga nr. 91/1991, par sem peir hofdu tok
a pvi ad tja sig eftir porfum. Framangreindir annmarkar & matsbeidni geta pvi ekki ad
mati domsins leitt til pess ad matsgerdinni sjalfri verdi hafnad sem sénnunargagni, og pa
hefur efni matsgerdarinnar ekki verid hnekkt fyrir domi, s.s. med yfirmati. Komi hins
vegar til pess ad fallist verdi & greidslu béta eda afslattur veittur i samraemi vid
matsgerdina ber til pess ad lita ad fra og med 1. juli 2023 nemur fjarhaed endurgreidslu
virdisaukaskatts 35% af vinnu a byggingarstad, og ad pvi leyti sem gert er rad fyrir 60%
eda 100% endurgreidslu virdisaukaskatts i matsgerd, verdi ekki haegt ad lita til pess.
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Afhendingardrattur:

Kemur p4 til skodunar hvort um afhendingardratt fasteignarinnar hafi verid ad
reeda, sbr. 30. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, og hvort skadabdtaskylda seé til
stadar skv. 34. gr. somu laga vegna pess.

Likt og getur um i malsatvikalysingu péa segir i kaupsamningi ad afhending skyldi
fara fram 15. ndvember 2021. Vid undirritun samningsins voru pvi innan vid tveir
manudir par til afhending atti ad fara fram og litid vantadi pa upp & fullbna eign ad sdgn
stefnda Kristins fyrir domi. Sa fyrirvari er i samningnum ad eignin verdi afhent pegar
»greitt hefur verid tr lanum Arion banka eftir ad byggingarstigi 7 hefur verid nad®. Ljost
ma vera ad eignin vard fyrst ad na tilgreindu byggingarstigi svo mogulegt veeri fyrir
stefnendur ad greida samkveaemt samningnum, enda skilyrdid fra bankanum komid. pa er
ljost ad pad var i hondum stefnda Leigupjénustunnar ehf. ad framkveema pad sem eftir
var, svo ad af afhendingu fullblinnar eignar metti verda. Oumdeilt er ad fasteignin var
ekki afhent & umsémdum degi.

Af gognum malsins verdur ekki radid ad fasteignin hafi ekki verid afhent & réttum
tima vegna atvika sem stefnendum er um ad kenna eda beri abyrgo &, s.s. éréttmaetra
krafna um afhendingarastand eins og stefndu telja eda ad stefnendur hafi ekki sampykkt
breytingar & teikningum fyrr en seint og um sidir eins og borid var vid. Virdist fyrst um
ad kenna ad ionadarmenn & vegum stefndu hafi ekki lokid sinu verki pegar loford kom
fr4 stefndu um afhendingu 30. névember 2021. Sidar virdist afhending ekki fara fram
vegna astedna sem rekja ma til stefnda Kristins sjalfs. 1 tdlvupdsti hans til 16gmanns
stefnenda 2. febrdar 2022 kvadst hann aldrei hafa lofad neinum afhendingardegi og ekki
a hans valdi ad vita hvenar framkvaemdir klarist og eignin komist & byggingarstig 7. ba
hafi stefndi Kristinn krafist greidslu fra stefnendum pétt eignin hafi ekki verio komin &
byggingarstig 7. Kristinn stadfesti fyrir démi ad hann hefdi vitad ad ekki yrdi greitt ar
lanum stefnenda fyrr en eignin keemist & byggingarstig 7, enda standi pad i kaupsamningi.
pa bar stefndi Kristinn einnig ad honum hafi fundist sem reynt veeri ad bua til vesen og
gerdar veeru oréttmeetar krofur af halfu stefnenda. Med visan til framangreinds er & pad
fallist ad um afhendingardratt af halfu seljanda, stefnda Leigupjonustunnar ehf., hafi
verid reda, sbr. 30. gr. laga nr. 40/2002. P4 er & pad fallist ad stefndi Kristinn geti med
hlidsjon af framangreindu borid skadabdtadbyrgd asamt stefnda Leigupjonustunni ehf.,
sbr. nanar sidar, sé tjon sannad, sbr. 34. gr. laga nr. 40/2002.
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Stefnendur krefjast skadabodta vegna afhendingardrattarins ad fjarhaed 1.000.000
krona, fra 15. névember 2021 og par til afhending for fram 13. april 2022, auk kostnadar
vegna flutninga, 455.000 krona, sbr. matsgerd.

[ 1. mgr. 34. gr. laga nr. 40/2002 segir ad stefnendur geti krafist skadab6ta vegna
afhendingardrattar fyrir annad tjon en 6beint tjon skv. 59. gr. pott seljandi hafi ekki synt
af sér sok, og i 4. mgr. 34. gr. segir ad krefjast megi skadabota badi fyrir beint og 6beint
tjon ef um saknaema hattsemi seljenda er ad raeda. Af mélatilbdnadi stefnenda verdur
radid ad gerd se krafa um beint tjon. ba sé jafnframt a pvi byggt ad pad sé ekki skilyrdi
ad stefnendur hafi ordid fyrir tjoni svo fallast megi 4 ad skadabdtaskylda sé til stadar.

I athugasemdum frumvarps pess er vard ad 34. gr. laga nr. 40/2002 kemur fram
ad kostnadur sem kaupandi hefur haft vegna afhendingardrattar seljanda, og felst i
utvegun hasnadis og leigugreidslum, teljist beint tjon og pad beri ad baeta an tillits til
bess hvort um sé ad reeda sok seljanda eda ekki. Stefnandi Harpa Dégg gaf skyrslu fyrir
démi og bar ad @ medan & afhendingardraetti stod hafi pau buid i foreldrahtsum par sem
pau hafi ekki greitt leigu. P& liggur ekki annad fyrir en ad stefnendur hafi ekki purft ad
flytja buslod sina sérstaklega vegna afhendingardrattarins. Stefnendur hafa samkvaemt
bvi ekki haft sérstakan eda aukinn kostnad sem rekja ma til afhendingardrattarins. bad er
meginregla i skadabdtarétti ad tjonpoli parf ad sanna ad hann hafi ordid fyrir fjartjoni.
Stefnendur hafa ekki synt fram & ad hafa ordid fyrir skadabotaskyldu tjoni vegna dréattar
a afhendingu fasteignarinnar, og ber pvi ad sykna stefndu af peim hluta malsins.

Gallar:

Stefnendur krefjast i annan stad afslattar og/eda skadab6ta med visan til 41. gr.
og 43. gr. laga nr. 40/2002, par sem um galla hafi verid ad reeda a fasteigninni, sbr. 18.
gr., 19. gr., 26. gr. og 27. gr. somu laga.

Oumdeilt er ad fasteignin ad [...] 1 [...] var auglyst til s6lu sem parhus i byggingu
og i skilalysingu kemur fram ad hasid afhendist fullbuid ad utan og ad innan sem fullbdin
eign. Stefnendur mattu pvi ganga ut fra pvi ad eignin hefdi baedi pa almennu eiginleika
og notagildi sem gera verdur til nyrrar eignar. Akvaedi 18. gr. laga nr. 40/2000 um
fasteignakaup er kveda & um ad fasteign teljist ekki géllud nema agallinn ryri verdmeeti
hennar svo nokkru vardi, svonefndur gallaproskuldur, geta p.a.l. ekki att vid i peim
fasteignakaupum sem hér um raedir. ba er & pad fallist ad stefnendur teljist neytendur i

peim kaupum, sbr. 2. mgr. 19. gr. laga nr. 40/2002.
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[ 26. gr. laga nr. 40/2002 kemur fram ad ef kaupandi fasteignar hefur ekki fengid
baer upplysingar um eignina sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi
réttmeeta astaedu til ad etla ad hann fengi telst fasteign gollud. Petta gildir p6 adeins ef
skortur a upplysingum hefur haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings.

Samkvaemt 27. gr. laga nr. 40/2002 telst fasteign g6llud ef huan er ekki i samraemi
vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond hafa veitt
kaupanda. Hid sama & vid ef fasteignin er ekki i samraemi vid upplysingar sem veittar
eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum solu- og/eda kynningargégnum um hana. |
athugasemdum med 27. gr. i frumvarpi pvi er vard ad I6gum nr. 40/2002 kemur fram ad
med rongum upplysingum seljanda sé ekki adeins att vid upplysingar sem eru beinlinis
rangar, heldur og misvisandi upplysingar og upplysingar sem eru adeins halfur
sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar eru til pess ad valda misskilningi. Pad er a
abyrgd seljanda ad tja sig skyrt i pessum efnum. Kaupandi getur hins vegar ekki borid
fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn
var gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr. laganna.

Stefnendur byggja & pvi ad stefndi Kristinn sé eini stjérnarmadur stefnda
Leigupjonustunnar ehf., eini eigandi félagsins og fari med alla preedi og akvardanir i
félaginu. Beri pvi ad samsama stefnda Kristin med stefnda Leigupjénustunni ehf., og
edlilegt sé ad lita svo & ad hann beri personulega abyrgd & skuldbindingum félagsins. Er
a pvi byggt ad uppfyllt séu skilyrdi almennu sakarreglunnar um adkomu hans. pa visa
stefnendur jafnframt til &kveeda 108. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog.

Stefndi Kristinn bar fyrir domi ad engir stjornarfundir hefdu verid haldnir um
akvardanir i félaginu, enda standi hann einn ad félaginu. Med hlidsjon af pvi er & pad
fallist ad hagsmunir stefndu séu svo samofnir ad edlilegt sé ad lita svo & ad stefndi
Kristinn geti borid personulega abyrgd & krofum a hendur einkahlutafélaginu, sannist sok
hans i tengslum vid fasteignakaupin eda meinta galla. Hins vegar er 6sannad ad stefndi
hafi brotid gegn akvedum laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog eda sampykktum
félagsins og geta akvaedi 108. gr. nefndra laga pvi ekki komid til frekari alita.

[ skyrslu stefnda Kristins fyrir domi kom fyrst fram ad st skilalysing sem
undirritud var samhlida kaupunum hefdi verid atbdin af fasteignasalanum sem
milligdngu hafdi um kaupin, p.4.m. ad setja fram efnislega fyrirvara. Hann hafi ekki gert
paer krofur sem par komi fram, en par sem paer hafi ekki verid honum ohagsteedar hefdi

hann ekki gert neinar athugasemdir. Adspurdur hvort skilalysingin hafi att ad vera
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teemandi bar stefndi ad pad hefdi matt baeta atrioum i hana, og hefdi fasteignasalinn pa
att ad gera pad, en han hafi verid teemandi vardandi 168 og veggi. Sidar i skyrslu sinni
bar stefndi ad skilalysingin hefdi verid unnin af honum og fasteignasalanum saman.
Stefndi kvadst ekki hafa fylgst med auglysingum fasteignasalans og teikningar hafi hun
ekki fengid fra sér.

I skyrslu fasteignasalans fyrir domi kom fram ad hiin hefdi ekkert komid ad gerd
skilalysingarinnar og ad skjalid hefdi komid fra stefnda Kristni. Hin hefdi hins vegar
strikad yfir ad um drog veeri ad reda og pa taldi hun ad stefnendur hefdu undirritad
skilalysinguna vid kauptilbod, pétt hin sé dagsett sama dag og kaupsamningur. pa bar
fasteignasalinn ad hun hefdi aldrei synt stefnendum eignina par sem kaupin hefdi borid
ad med peim heetti ad kaupendur hefdu komid til hennar og lyst dhuga & ad kaupa, eignin
hefdi pa verid komin Ur s6lumedferd en sidar losnad. Adspurd hvada gogn hefdu legid
fyrir vid samningsgerdina bar vitnid ad hafa fengid teikningar um atlit og
grunnteikningar fra stefnda Kristni, hdn gat ekki fullyrt ad pau gégn hefdu legid frammi
vid samningsgerdina, en sagdi ad pau gerdu pad alla jafna og geeti han ekki Gtilokad ad
svo hefdi verid.

Stefnandi Harpa Ddgg bar i sinni skyrslu fyrir démi ad stefnendur hefdi séd
auglysingu fra fasteignasodlunni & fasteignavef, sem sidar hafi verid tekin Gt, en vid
samningsgerdina hefdi legid fyrir tolvugerd mynd af fasteigninni, sampykktar teikningar
og drog ad skilalysingu.

A. Steinveggir:

Helsti &greiningur malsins snyr ad pvi hvort stefnendur hafi matt gera rad fyrir
steinveggjum & 160 fasteignarinnar. Stefnandi Harpa Dogg bar ad ekki hafi verid
sérstaklega raett um veggi, en pau hafi séd & fyrirliggjandi gégnum vid samningsgerdina
ad gert hafi verid rad fyrir peim. Pa hafi 168in ekki verid tilbdin, enda ekki buid ad tyrfa,
0g pau pvi &tlad ad veggir attu eftir ad koma. Stefndi Kristinn bar ad hann hefdi reett vid
fasteignasalann um ad koma pvi til skila ad ekki veeri gert rad fyrir steinveggjum. Mundi
hann sjalfur ekki eftir umraedu um steinveggi vio samningsgerdina. P& keemi ekkert fram
um steinveggi i skilalysingu, sem etti ad gilda i samskiptum adila, en rétt veeri ad ekki
hefdi verid buid ad tyrfa 16dina vid samningsgerd. [ skyrslu fasteignasalans kom fram ad
aldrei hafi verid raett um steinveggi vido samningsgerdina, allavega mundi hin pad ekki,

og pa hafi endanleg 160 ekki legid fyrir & peim tima.
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I gdgnum malsins liggja fyrir auglysingar fra peirri fasteignasélu sem milligéngu
hafdi um vidskiptin, med utlitsteikningum og grunnteikningum par sem gert er rad fyrir
steinveggjum umhverfis 168. P4 eru steinveggir & peim sampykktu adaluppdrattum sem
liggja fyrir. Pessi gogn hafa hvorki verid hrakin né hefur verid synt fram & ad pau hafi
ekki legid fyrir og verid kynnt stefnendum vid kaupin. Sidara sampykki stefnenda um
breyttar teikningar var gert med fyrirvara af halfu stefnenda og getur pvi ekki talkast sem
sampykki fyrir pvi ad steinveggir hafi ekki att ad fylgja.

Fram er komid ad ekki var endanlega bdid ad ganga fra 168 vid samningsgerd og
getur skodunarskylda stefnenda pvi ekki komid til frekari skodunar, sbr. 29. gr. laga nr.
40/2002, auk pess sem stefnendum var ekki formlega synd eignin. Stefnendur mattu gera
r&d fyrir pvi ad steinveggir yrdu reistir & 163inni, enda ekkert, hvorki vid samningsgerdina
né i gdgnum malsins sem bendir til pess ad peir hafi ekki att ad fylgja. Ef steinveggir attu
ekki ad vera reistir pratt fyrir teikningar hefdi pad stadid stefndu neer ad tja sig skyrt um
bad, s.s. i skilalysingu. bar sem pad var ekki gert og med hlidsjén af athugasemdum med
frumvarpi pvi er vard ad 27. gr. laga nr. 40/2002 verda stefndu ad bera hallann af pvi.

A pad er fallist med stefnendum ad um sé ad rada upplysingar sem stefndi
Kristinn vissi um og pau fengu ekki en hofdu réttmaeta astaedu til ad fa. Um veigamikinn
hluta fasteignarinnar er ad raeda, sem hefdi pvi haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings,
sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002. Seljandi ber abyrgd a pvi ad peir sem koma fram fyrir hans
hénd vid kaupin sinni upplysingaskyldu fyrir hann, ef hann gerir pad ekki sjalfur. Stefndi
Kristinn upplysti stefnendur ekki um pad vid samningsgerdina ad ekki steedi til ad reisa
steinveggi né verdur sed ad hann hafi gert pad eftir &bendingu l16gmanns stefnenda um
vontun steinveggja i télvupdsti pann 9. desember 2021. Tomleti stefnenda skv. 48. gr.
laga nr. 40/2002 gagnvart stefnda Kristni getur pa pegar ekki komid til alita. Af tolvuposti
fasteignasalans til 1dgmanns stefnenda 10. jantar 2022 verdur radid ad stefndi Kristinn
hafi pess i stad og an samrads vio stefnendur akvedid ad lata breyta teikningum i
samraemi vid skilalysingu* og par sem rangar teikningar hafi verid sendar inn i upphafi,
eins og segir i postinum. Verdur framangreint metid stefnda Kristni til sakar, sbr. 26. gr.
laga nr. 40/2002, og hann talinn bera skadabotaabyrgd, sbr. 43. gr. laga nr. 40/2002, med
stefnda Leigupjonustunni ehf., & peim galla sem rekja ma til pess ad steinveggir voru
ekki byggdir & 160 stefnenda. Tjonid nemur, ad fradreginni 35% endurgreidslu
virdisaukaskatts af vinnu, 3.325.395 kronum, en ekki er endurgreiddur virdisaukaskattur

vegna jarovinnu og teknilegrar adstodar.
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B. Adrir gallar:

Ad pvi er vardar krofur vegna annarra galla en vontunar steinveggja er fram
komid ad eigninni atti ad skila sem nyrri og fullbuinni eign, hvort sem um var ad reeda
atridi innan, eda utanhuss og hvort sem pau atridi verdi flokkud sem séreign eda sameign
allra eda sumra. pa hefur ad framan verid fallist & ad stefnendur geti sétt krofur malsins
poétt peer vardi ad einhverju leyti sameign, en til peirra atrida heyrir ad mati domsins ad
holufylla betur og méla aftur, hreinsa steypu og laga undir skyggni, kleeda vegg & milli
hisa nr. 39-41, laga beyglada allista utan um glugga og hurdir og ad taka hlifdarplast af
flasningum. Onnur atridi utanhdss, p.m.t. handbok hussins, teljast ad mati démsins til
séreignar stefnenda, samkvaemt akveedum 5. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus, eda
samkvaemt edli mals i sému 16gum. Med visan til pess ad um nyja eign var ad raeda er
fallist & ad stefnendur eigi rétt a afsleetti vegna galla r hendi stefnda Leigupjénustunnar
ehf., sbr. 41. gr. laga nr. 40/2002, og getur nanar um i C- og D-lidum matsgerdar um
kostnadarmat Urbota. | matsgerd er kostnadur samtals metinn 2.373.100 krénur med
virdisaukaskatti, en ad teknu tilliti til endurgreidslu 35% virdisaukaskatts af vinnu,
97.497 krdna, sem reiknast ekki af vinnu vid gerd handbokar, nemur fjarhaedin 2.275.603
kréonum.

Osannad er ad mati domsins ad pa galla eda tjon sem hér um radir megi rekja til
saknaemrar hattsemi stefndu. Ekki faest séd ad stefndi Kristinn hafi haft einhverja adkomu
ad peim verklegu framkveemdum sem um ra&dir og teljast sem gallar. Pegar af peirri
asteedu getur stefndi Kristinn ekki borid personulega abyrgd a peim géllum asamt stefnda
Leigupjonustunni ehf. ba er ekki haegt ad fallast a ad Gtlagour kostnadur ad fjarhaed
143.592 kronur vegna adkomu taeknipjonustu vid lokadttekt teljist til galla i skilningi
laga nr. 40/2002. Osannad er ad paer Grbaetur sem stefndu budu um fragang a gluggakistu
i eldhusi, og stefndi Kristinn bar fyrir domi ad hefdi komid til vegna hdnnunarmistaka,
hafi verid fullnaegjandi fragangur, sbr. 39. gr. laga nr. 40/2002.

Um pa malsasteedu ad sykna beri stefndu par sem abyrgdartryggingar
byggingarstjora og fasteignasalans taki til tjonsins, sbr. 25. gr. laga nr. 50/1993 um
skadabeetur, pa er med 6llu 6sannad um meinta sok nefndra adila, enda var peim ekki
stefnt i mali pessu. Breytir hér engu pott stefndu hafi sidar réttargeeslustefnt TM
tryggingum hf., sem komu ad sinum athugasemdum i greinargerd en gerdu engar krofur

og létu malid ekki frekar til sin taka. Verdur peirri malsasteedu pvi hafnad.
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Stefndi, Leigupjonustan ehf. hefur uppi gagnkrofu til skuldajofnunar & moti
domkrofum stefnenda, sbr. 28. gr. laga nr. 91/1991, ad pvi leyti sem fallist hefur verid &
krofur stefnenda gagnvart félaginu og/eda stefnda, Kristni Bjarnasyni.

Oumdeilt er ad stefnendur héldu eftir 4.519.990 kronum af eftirstddvum
kaupverdsins i april 2022, vegna afhendingardrattar og galla. Af pvi sem ad framan er
rakid nema réttmeetar krofur stefnenda 5.600.998 kronum, p.e. nokkru herri krofu en
gagnkrafan. Stefnendum var pvi heimilt ad halda eftir framangreindri fjarhad, sbr. 44.
gr. laga nr. 40/2002. pegar af peirri asteedu kemur ekki til greina ad gagnkrafa stefndu
beri drattarvexti eda ad fallist verdi & innheimtupoknun af innheimtu hennar.

Med hlidsjon af framangreindu er fallist & skuldajofnun med peim hetti ad
gagnkrafa stefnda Leigupjonustunnar ehf. komi fyrst til skuldajéfnunar & méti kréfum
stefnenda um afslatt sem fallist hefur verid & ad Leigupjénustunni ehf. beri ad veita, p.e.
2.275.603 krénur, en eftirstodvar, 2.244.387 krénur komi til skuldajéfnunar & moti
kréfum stefnenda um skadabeetur Gr hendi stefnda Leigupjénustunni ehf. og stefnda
Kristni. Eftirsteedar krofur stefnenda, sameiginlega & hendur badum stefndu, nema eftir
framangreinda skuldajofnun 1.081.008 kronum.

Stefnendur krefjast vaxta fra 15. ndvember 2021 til 22. desember 2022, en
dréattarvaxta fra peim degi til greidsludags. Ekki hefur verid fallist 4 ad um skadabotaskylt
tjon sé ad reda vegna afhendingardrattar. Eftirsteedar krofur stefnenda ma rekja til
kaupsamningsgreidslu peirra 11. april 2022. Stefnendur eiga pvi rétt & greidslu vaxta fra
11. april 2022 til 22. desember 2022, sbr. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001, en drattarvoxtum
fra peim degi til greidsludags, skv. 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr. sému laga.

Stefnendur gera pa krofu ad peim verdi hvoru fyrir sig demdar baetur i samraemi
vid helmingseignarhluta sinn i fasteigninni, sbr. 19. gr. laga nr. 91/1991. Samkveemt
framangreindu ber stefndu sameiginlega ad greida hvorum stefnanda fyrir sig 540.504
krénur auk fyrrgreindra vaxta og drattarvaxta, eins og nanar getur um i démsordi.

Med visan til arslita malsins og 1. og 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala verdur stefndu sameiginlega gert ad greida stefnendum hvoru fyrir sig
malskostnad, sem hafilegur pykir, ad medtdldum virdisaukaskatti og kostnadi vid 6flun
matsgerdar, 1.488.000 kronur til hvors stefnanda.

Bogi Hjalmtysson héradsdomari kvedur upp doém pennan, &samt
meddomsmonnunum  Astridi  Grimsd6ttur héradsdomara og Hjalta Sigmundssyni

byggingartaeknifraedingi.
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Domsorad:

Stefndu, Leigupjonustan ehf. og Kristinn Bjarnason, greidi hvorum stefnanda,
Stefani Ola Asgrimssyni og Horpu Dogg Birgisdottur, 540.504 kronur asamt voxtum fra
11. april 2022 til 22. desember 2022, sbr. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001, en drattarvoxtum
skv. 1. mgr. 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr. sému laga fra peim degi til greidsludags.

Stefndu greidi stefnendum sameiginlega 1.488.000 krdnur til hvors stefnanda i
malskostnad.

Bogi Hjalmtysson
Astridur Grimsdottir
Hjalti Sigmundsson
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