DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 9. jantiar 2014 i mali nr. E-2488/2012:
A

(borir Juliusson hdl.)
gegn

B

(Sveinn Skulason hdl.)
E

(Hjorleifur B. Kvaran hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 12. desember 2013, var h6foad 13. agust 2012 af halfu
A d hendur B, D og E, til greidslu skadabota.

Vid pingfestingu malsins, 4. september 2012, krofdust stefndu B og D malskostn
adartryggingar Ur hendi stefnanda med visan til b-lidar 1. mgr. 133. gr. laga nr.
91/1991, um medferd einkamala, vegna likinda fyrir 6gjaldfaerni stefnanda, auk
malskostnadar ur hendi stefnanda i peim petti malsins. Me0 urskurdi Héradsdoms
Reykjavikur 18. september 2012, sem stadfestur var med domi Heestaréttar {slands
11. oktober sama ar, i mali réttarins nr. 627/2012, var krofu stefndu um
malskostnadartryggingu hathad og var stefndu gert ad greida stefnanda 250.000
kronur 1 keerumalskostnad.

[ pinghaldi 23. jantar 2013 féll stefnandi fra 61lum krofum & hendur stefnda D.
Med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur 1. febriar 2013 var stefnanda gert ad
greida stefnda D, 100.000 krénur 1 malskostnad.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru paer ad stefndu B og E verdi demd til ad
greida stefnanda oskipt skadabaetur ad fjarhaed 13.046.196 kronur med voxtum
samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 frd 31. desember 2009 til 6. febrtiar 2010
og 4samt drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr. laga um vexti og
verOtryggingu fra peim degi til greidsludags. Til vara er pess krafist ad stefndu
verdi demd til ad greida stefnanda oskipt skadabeetur ad alitum. Stefnandi krefst
pess ad stefndu verdi deemd til ad greida stefnanda mélskostnad ad mati domsins i
samraemi vid hagsmuni malsins, vinnu malflytjanda og annan kostnad af malinu
eda samkvemt framlogdum malskostnadarreikningi.



Domkrofur stefndu, B, eru paer ad stefnda verdi syknud af 6llum démkréfum
stefnanda. Til vara krefst stefnda verulegrar laekkunar 4 stefnufjarhad og ad
malskostnadur verdi latinn nidur falla. Ad pvi marki sem krafa stefnanda kunni ad
verda tekin til greina er pess krafist ad hun beri ekki drattarvexti samkvemt 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001 fyrr en frd domsuppsogudegi. Krafist er mélskostnadar tar
hendi stefnanda, stefndu ad skadlausu, og med hlidsjon af framlogdum
malskostnadarreikningi.

Endanlegar domkrofur stefnda, E, eru adallega ad stefndi verdi syknadur af 6llum
krofum stefnanda en til vara er krafist verulegrar lekkunar 4 krofum stefnanda.
Krafist er malskostnadar ur hendi stefnanda samkvamt mati domsins.

[ greinargerd stefnda, E, var pess adallega krafist ad malinu yrdi visad fra
héradsdoémi. Med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur 3. juni 2013 var
fravisunarkréfunni hafnad, en akvordun malskostnadar l1atin bida doms 1 malinu.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

Stefnandi, sem er einkahlutafélag sem hefur m.a. pann tilgang ad reka fasteignir og
annan skyldan atvinnurekstur, gerdi tilbod i fasteignir ad [-], sem auglyst var til
sOlu & vegum stefndu B. Hun er 16ggiltur fasteignasali sem hefur
starfsabyrgodartryggingu hja stefnda E. Um er ad rada adra og pridju haed hassins,
asamt byggingarétti fyrir eina had til vidbotar. 1 soluyfirliti um eignina segir m.a.:

Eignin er samtals 885,6fm (sameign [ séreign hotels medtalin). Herbergi og 9
ibuidir samtals 31 eining. Oll herbergi eru fullbiiin hiisgognum, sjénvarpi og sima.
[biidir fullbiinar med eldhiiskrék. — Leigutekjur { fastri vtleigu eru 2.425.000
kronur @ manudi, p.e. 2740 pr. fm. GOdir fastir leigjendur og skriflegir tryggdir
samningar. Val er um utleigustarfsemi eda hotelstarfsemi, en hotelrekstur eykur
tekjurnar enn frekar. Oll markadssetning er til stadar og fastir samningar vid
feroaskrifstofur. Allur bunadur til hotelreksturs fylgir. Internet er i 6llum
herbergjum, simstod og gervihnattadiskur, myndavélakerfi. Fullbuio pvottahus.

[ soluyfirlitinu er einnig gerd grein fyrir peim byggingarrétti sem fylgdi eigninni og
par kemur fram ad allar upplysingarnar { soéluyfirlitinu eru byggdar a opinberum
gognum og upplysingum seljanda og eru ekki a abyrgo fasteignasalans. P4 kemur
par fram ad opinber skraning matseiningarinnar sé gistiheimili. Eignin var auglyst
til s6lu 1 [-] 2007, fyrri auglysingin med fyrirsdgninni Hotel 1 Reykjavik til s6lu og
hin sidari med fyrirsdgninni [-] til s6lu. Ad 60ru leyti er texti auglysinganna
byggdur a soluyfirlitinu, auk pess sem par er vakin athygli &4 pvi ad um godan
fjarfestingarkost sé ad r&da og ad med nytingu byggingarréttarins aukist verdmaeti
eignarinnar mikid. Fyrirsvarsmenn stefnanda skodudu eignarhlutina med seljanda
og starfsmanni fasteignasdlunnar og gerdu kauptilbod.

Kaupsamningur um eignina, sem byggdist 4 gagntilbodi seljanda fra 10. agust
2007, var gerdur 7. september 2007. Par kom fram ad stefnandi keypti alla hluti
einkahlutafélagi, sem skyldi vid utgafu afsals eiga umraddar fasteignir, badar
asamt hlutdeild i sameign hussins og l6darréttindum. Umsamid kaupverd var 220



milljonir krona. [ kaupsamningnum sagdi ad eignunum fylgdi byggingarréttur sem
sampykktur hafi verid af Reykjavikurborg 27. febraar 2007 og allur bunadur og
innanstokksmunir sem i hisnadinu varu samkvamt lista yfir lausafé.

Afsal var gefid at pann 25. febriar 2008 til stefnanda vegna kaupa a
einkahlutafélaginu, sem var pa eigandi fasteignanna. Félagio heitir [-], en hisid ad
[-] hafdi 4dur gengid undir pvi nafni sem letrad var & husid. Pegar kaupin gerdust
var par starfraekt Gtleiga 4 herbergjum og ibudum til lengri tima og athenti seljandi
stefnanda vid afsal pa leigusamninga sem 1 gildi voru, leigu vegna febraar 2008,
sem seljandi hafdi innheimt, 4samt innborgudu tryggingarfé vegna leigusamninga
og fyrir fram greiddrar leigu, eins og segir i afsalinu. Par kemur fram a0 stefnanda
s¢ kunnugt um ad pak hussins hafi lekid, & hluta paksins hafi verid sett nytt kjéljarn
og stefnandi satti sig vid pa bradbirgdavidgerd og eigi ekki frekari krofu & hendur
afsalsgjafa vegna paks hussins.

Stefnandi rak afram obreytta starfsemi i husnadinu par til hann gerdi 19. januar
2009 leigusamning vid eiganda félagsins [-], sem tok vid rekstrinum. bar segir m.a.
a0 leigutaki hafi sampykki leigusala til ad adlaga hiisnedid ad starfsemi sinni. bar
kemur fram ad leigusali, stefnandi, abyrgist ad fasteignin uppfylli almennar krofur
um rekstur hotels 4 leigutimanum. Jafnframt abyrgist leigusali ad hann hafi i gildi
0ll pau leyfi sem purfi til hotel- og veitingarekstrar a leigutimanum. Leigutakinn,
[-], sotti um rekstrarleyfi til sdlu gistingar og/eda veitingu veitinga 27. febrtar
2009. Sott var um nytt leyfi i flokki III, sem samkvamt 3. gr. laga nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald er gististadur med veitingum en p6 ekki
afengisveitingum. I 1jos kom ad gera purfti endurbaetur 4 htisnadinu til pess ad pad
uppfyllti krofur um hételleyfi og gaf stefnandi leigutaka eftir leigugreidslur a
vidgerdartimanum, en leyfid var veitt 6. agast 2009. Stefnandi st6d straum af
kostnadi vid naudsynlegar endurbztur, sem var samkvamt stefnu malsins
6.134.246 kronur eda u.p.b. 2.8% af kaupverdi eignanna.

Logmadur stefnanda krafdist skadabota 6. jantar 2010, annars vegar ur hendi
seljandans med pvi ad afhenda fasteignina i pvi astandi sem raun ber vitni og hins
vegar Ur hendi stefndu B par sem Pad er pvi ljost ad fasteignasalan hefur vanrcekt
aod sinna logboonum starfskyldum sinum og ber pvi skadabotaabyrgo gagnvart
kaupanda eins og segir 1 bréfi hans. Logmadur seljanda hatnadi botaskyldu og
l6gmadur stefndu B hafnadi 61lum krofum stefnanda med bréfi 12. april 2010.
bréfinu kemur fram ad adilar hafi fundad um agreiningsefnid og baudst stefnda til
ad greida stefnanda 1.670.000 kronur an vidurkenningar 4 botaskyldu. Pessu tilbodi
var ekki tekid. Logmadur stefnanda sneri sér jafnframt ad stefnda, E og krafdist
med bréfi 25. mars 2010 greidslu ar starfsdbyrgdartryggingu fasteignasalans.
Félagio hathadi botaskyldu med simbréfi 3. jani 2010 og vakti jafnframt athygli &
ad skjota meetti afstodu félagsins til urskurdarnefndar i vatryggingamalum. Alit
urskurdarnefndarinnar fra 19. april 2011 um meinta vanrakslu medstefndu var pad
ad stefnandi @tti ekki rétt & botum ur starfsabyrgdartryggingu B hja
tryggingafélaginu.

Agreiningur malsadila snyst um pad hvort fasteignasalinn beri abyrgd 4 peim
kostnadi sem stefnandi lagdi at fyrir 4 &rinu 2009 til ad htisn2did uppfyllti skilyrdi
til ad gefid yroi ut leyfi til hotelrekstrar 1 pvi. Stefnandi telur ad upplysingar sem
fasteignasalinn B ber abyrgd 4 ad hafi verio veittar um eignina arid 2007 hafi falio i
sér a0 reka maetti hotel 1 husnaedinu. Fyrst gera purfti endurbeetur til ad hefja meetti



par hotelrekstur beeri hun botaabyrgd vegna pess kostnadar sem leggja hafi purft i
og 4 peirri nidurfellingu af leigugreidslum fyrir hisnediod & timabilinu april til agust
arid 2009 sem stefnandi hafi purft ad veita leigutakanum [-], par til hételleyfi var
veitt. Stefndu hafna botaskyldu par sem kaupanda hafi matt vera fullljost hvada
starfsemi rekin var i husnadinu og sem stefnandi tok vid og hafdi tekjur af i 18
manudi. Eignin hafi verid raekilega skodud og fyrir hafi legio hvert dstand hennar
var vid kaupin. bad sé ekki a valdi fasteignasala ad abyrgjast hvort opinberir adilar
veiti leyfi til leyfisskyldrar starfsemi.

Fyrirsvarsmenn stefnanda komu fyrir dom vid adalmedferd malsins, stefnda B,
fyrri 16gmadur hennar og seljandi eignarinnar. P4 kom fyrir dominn
byggingarverkfraedingur sem hafdi adstodad fyrirsvarsmenn stefnanda, komid ad
vidgerd 4 kili & paki hussins 40ur en afsal var gefid ut og teiknad burdarvirki vegna
fyrirhugadrar byggingar hedar ofan 4 eignina, sem leyfi hafdi verid veitt fyrir.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Kjarni pessa mals lati ad pvi a0 stefnanda hafi verid veittar rangar og misvisandi
upplysingar um fasteignina og jafnframt hafi honum ekki verid veittar upplysingar
um fasteignina sem legid hafi fyrir vid kaupin og hafi bersynlega skipt mali fyrir
kaupanda. A stefndu B, sem s¢ 16ggiltur fasteignasali, hvili rannsoknar- og
upplysingaskylda samkvaemt [6gum nr. 99/2004 um so6lu fasteigna, fyrirtekja og
skipa. Stefnda hafi 1atid hja lida ad kanna hvort til veeru sampykktar teikningar fyrir
peirri starfsemi sem fram hafi farid i fasteigninni og auglyst hafi verid og einnig
hafi hun 14tid undir hofud leggjast ad fa stadfestingar 4 pvi ad leyfi veeru fyrir peirri
gistipjonustu sem fram for. Stefnda B hafi ekki uppfyllt pessa 16gbundnu skyldu
sina en stefnandi hafi ordid fyrir tjoni af peim s6kum. Réttlatt sé og edlilegt ad
stefnda B, 4asamt medstefndu, baeti stefnanda tjon hans vegna pessa, enda muni pad
studla a0 auknu réttardryggi vid fasteignakaup og hafa varnadarahrif.

Botaabyrgo

Krofur stefnanda byggi 4 sakarreglunni og sérstoku botadkvaedi laga um solu
fasteigna, fyrirteekja og skipa, sbr. 2. mgr. 12. gr. laganna, en stefnda B hafi med
saknemum og 6logmatum hatti valdio stefnanda tjoni med pvi ad veita rangar og
misvisandi upplysingar vid s6lu fasteignarinnar ad [-] med fastaniimer [-] og [-]og
jafnframt ad lata undir hofud leggjast ad kanna hvort sampykktar teikningar leegju
fyrir og leyfi til gististarfsemi. Aréttadar séu eftirfarandi stadreyndir: Pann 1. 4gust
2007 hafi fasteignin verid auglyst til sélu undir fyrirsogninni Hotel [ Reykjavik til
solu. Pann 4. agust s.a. hafi fasteignin verid auglyst til sélu undir fyrirségninni /-/
til sélu. 1 peirri auglysingu hafi verid mynd af fasteigninni, en undir henni standi /-]
er vid [-] og er pvi mjog midsveedis og vel stadsett. I soluyfirliti vegna
fasteignarinnar sem fyrir hafi legid vid kaupin komi fram a0 fasteignin sé a pvi
byggingarstigi ad hun teljist fullgerd notaeining.

Stefnda B hafi upplyst stefnanda um ao 61l leyfi sem naudsynleg varu til reksturs
peirrar starfsemi sem for fram i fasteigninni vio kaupin veru til stadar. Petta komi
m.a. fram i bréfi stefndu D, dags. 12 april 2010. b4 hafi stefndu B verid
fullkomlega ljost, allt fra fyrstu samskiptum sinum vid stefnanda, ad stefnandi hafi



gengid ut fra pvi ad eiginleikar fasteignarinnar og astand veri med peim hetti ad
par meetti reka gististad, hvort sem um vari ad reeda pann flokk gististadar sem
seljandi rak 1 fasteigninni vid kaupin eda annan flokk. St starfsemi seljanda sem
fram hafi fari0 1 fasteigninni vid kaupin sé leyfisskyld. Umreedd starfsemi, sala &
gistingu, falli undir 16g nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald,
sbr. a-1i0 2. mgr. 1. gr. laganna. Bent sé 4 bokun a herbergi 208 4 ,,[-]“, dagana 27.
september 2007 til 1. febraar 2008, asamt kvittun. Oumdeilt s¢ ad sala 4 gistingu
hafi farid fram i fasteigninni.

i 3. gr. nefndra laga sé fjallad um flokkun gististada, en par segi ordrétt i 1. mgr.:

Gististadir eru stadir par sem bodin er gisting til lengri eda skemmri tima gegn
endurgjaldi, svo sem a hotelum, gistiheimilum, 1 gistiskdalum, ibuidum ... med eda an
veitinga. ...

[ 3. mgr. dkvaedisins er svo ad finna flokkun gististada og skiptast peir i fimm
flokka. Undir flokk II falli gististadur an veitinga, eins og sa sem seljandi hafi rekid
i fasteigninni vid kaupin. I 1. mgr. 7. gr. laga um veitingastadi segi ororétt:

Hver sa sem hyggst stunda starfsemi sem fellur undir 16g pessi skal hafa til pess
rekstrarleyfi utgefio af leyfisveitanda. I rekstrarleyfi getur falist leyfi til s6lu
gistingar og/eda veitingar og sélu veitinga, hvort sem er [ mat eda drykk.

Samkvemt 2. mgr. dakvaedisins skuli tilgreina i rekstrarleyfinu pann flokk og pa
tegund stadar sem starfsemi falli undir og leyfi faist fyrir. I 10. gr. laganna sé fjallad
um umsoknarferli vegna rekstrarleyfis, en par segi m.a. i 5. tl. 4. mgr. ad
leyfisveitandi skuli afla umsagnar byggingarfulltraa sem m.a. stadfestir ad
Starfsemin sé i samrcemi vio byggingarleyfi og skipulagsskilmala sem og ad
lokauttekt hafi farid fram a husnceedinu. Leyfisveitandi samkvamt 16gum um
veitingastadi, sem 1 pessu tilviki sé 16greglustjorinn & hofudborgarsvedinu, skuli
skra utgefin rekstrarleyfi samkvaemt 16gunum i miolaegt leyfakerfi og birta med
adgengilegum hatti, sbr. 20. gr. laganna.

Nokkru eftir ad kaupin hafi verid gengin i gegn, nanar tiltekid eftir ad neikved
umsogn hafi borist vid umsokn [-], hafi komid i ljos ad (a) seljandi hafi ekki haft
leyfi til peirrar starfsemi sem fram hafi fario i fasteigninni vid kaupin og (b) ad
eiginleikar og astand fasteignarinnar hafi verid pannig ad stefnandi hafi ekki getad
haldid afram obreyttum rekstri gististadarins og/eda hafid par rekstur gistiheimilis
og/eda hotels. Stefnandi telji 1jost ad fasteignin hafi ekki verid 1 samraemi vid
upplysingar sem stefnda B og D hafi veitt stefnanda.

Stefnandi hafi enga astedu haft til ad atla annad vid kaupin, en ad su fasteign sem
auglyst hafi verid sem hoétel 1 Reykjavik og so6gd hafi verid gefa ventanlegum
kaupanda val um ntiverandi rekstur, p.e. s6lu & gistingu, eda hotelrekstur, veri buin
peim eiginleikum og i pvi astandi a0 slikur rekstur veeri a.m.k. mogulegur 16gum
samkvaemt. Hun veeri jafnframt fullbtin notaeining samkvaemt ST 51:2001 og aetti
pad vio alla fasteignina. Svo hafi hins vegar ekki reynst vera.

Seljandi hafi dregio til baka umsdkn um leyfi til hotelreksturs 1 arslok 2006, ad pvi
er virdist eftir ad hafa fengid alvarlegar athugasemdir um astand fasteignarinnar fra
eldvarnareftirlitinu. P4 hafi 16greglustjorinn i Reykjavik gefid 1 skyn ad adstada



seljanda i fasteigninni yrdi innsiglud, ef lagfaeringar yrou ekki gerdar 4 fasteigninni.
Stefnandi hafi ekki verid upplystur um petta vid kaupin. Pess i stad hafi stefnanda
verid greint fra pvi af stefndu B, ad 61l naudsynleg leyfi til pess rekstrar sem verid
hafi 1 fasteigninni vid kaupin veeru til stadar og 1 samningi, sem stefnda B hafi
utbuid vegna kaupanna, hafi sérstaklega verid tekid fram ad samningar um leigu &
husnedi i fasteigninni yrdu framseldir til félags i eigu stefnanda. Pannig s¢ 1j6st ad
badi stefnandi og stefnda B hafi gengio ut fra pvi vid kaupin ad fasteignin vari
a.m.k. bain peim eiginleikum og i pvi astandi ad sala 4 gistingu matti fara par fram.
Enda hefodi stefnda B ad likindum ekki utbuid samning sem gerdi rad fyrir pvi ad
stefnandi, hverra réttmatra hagsmuna henni bar ad gata, teeki yfir samninga vio
vidskiptamenn og bydi peim gistingu i fasteign an pess ad (a) tilskilin leyfi vaeru
fyrir hendi og (b) 4stand fasteignarinnar og eiginleikar vaeru med peim hatti ad
Ohaett veeri ad piggja par gistingu.

Skyldur l6ggilts fasteignasala

Loggiltur fasteignasali hafi vidteka upplysingaskyldu og 4 honum hvili
sérfraediabyrgd. Samkvaemt 1. mgr. 10. gr. skuli hann semja rekilegt yfirlit um pau
atridi sem skipt geta mali vid solu eignar. T 11. gr. laganna sé nanar meelt fyrir um
efni sliks soluyfirlits. Par segi ordrétt i 1. mgr.: Fasteignasali skal geeta pess
vandlega ao a soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratrioi um eiginleika og dastand
eignarinnar sem, asamt skooun kaupanda a eign pegar vio d, ma cetla ad geti verio
grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er
tilbuinn ad greida fyrir hana.

b4 skulu koma fram i séluyfirliti upplysingar um athendingarastand eignar sem seld
s¢ ofullgerd, og skuli pad vera i samraemi vid stadla sem gefnir séu Ut af opinberum
stofnunum er annist byggingarrannsoknir eda byggingareftirlit, sbr. g-1id 2. mgr. 11.
gr. laga um solu fasteigna. Samkvamt 1. mgr. 12. gr. laga um solu fasteigna skuli
fasteignasali sjalfur afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti. A honum
hvili jafnframt st skylda ad sakja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt
er og kynna sér af eigin raun astand fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja a
vi0 solu. bad leidi af 12. gr. laga um solu fasteigna a0 fasteignasali beri sjalfsteeda
abyrgd gagnvart kaupanda 4 pvi, ad hann efni par skyldur sem 4 hann séu lagdar
med 10. og 11. gr. laganna, en tekid sé fram i 3. mgr. 12. gr. ad skylda seljanda til
ad veita upplysingar sé 6had skyldum fasteignasala samkvamt [6gunum.

Botaskylda stefndu B

[ fyrsta lagi telji stefnandi ljost, med hlidsjon af 6llu framangreindu, ad stefnda B
hafi vanrakt upplysingaskyldu sina samkvamt 16gum um solu fasteigna, sbr.
einkum 10. og 11. gr. laganna sem og reglugerd nr. 939/2004, um samninga um
pjonustu fasteignasala og soluyfirlit, pegar hun hafi haft milligbngu um sélu
fasteignarinnar. Til aréttingar skuli tekid fram ad (i) fasteignin hafi verid auglyst og
kynnt sem hotel, (ii) 4stand og eiginleikar hennar kynnt med peim hatti ad hun
hentadi til s6lu gistingar (og hotelreksturs) og (iii) fasteignin 611 veeri & pvi
byggingarstigi ad hun teldist fullbtiin notaeining. Rangt hafi verid og misvisandi ad
kynna fasteignina sem hotel. Astand og eiginleikar hennar hafi ekki verid med peim
haetti ad hiin hentadi til solu gistingar (né hotelreksturs), tilskilin leyfi og
sampykktir frd opinberum adilum hafi ekki verid til stadar og fasteignin 61l hafi
ekki verid 4 pvi byggingarstigi ad hun teldist fullblin notaeining. Stefndu B hafi



verid skylt og hefdi verid 1 16fa lagid ad ganga r skugga um framangreind atridi
pegar hun hafi haft milligobngu um s6lu fasteignarinnar, og upplysa stefnanda um
raunverulegt astand og eiginleika hennar. Pad hafi hun hins vegar ekki gert og m.a.
haldid fast vid pad eftir ad kaupin voru gengin i gegn ad pau leyfi sem naudsynleg
vearu til pess reksturs sem rekinn var i hlisnedinu er kaupin attu sér stad og
stefnandi hafi tekid yfir vid athendingu eignarinnar, p.e. s6lu gistingar, hafi verid til
stadar. Bendi su stadreynd til pess a0 stefnda B hafi m.a. ekki gert sér grein fyrir
pvi ad um hafi verid ad reda leyfisskylda starfsemi. Stefnandi hafi matt treysta pvi
ad upplysingar sem 16ggilti fasteignasalinn, stefnda B, hafi veitt vid kaupin, vaeru
réttar og temandi. P4 hafi stefnandi matt treysta pvi ad 16ggilti fasteignasalinn,
stefnda B, hefoi tekid pad sérstaklega fram ef fasteignin, sem auglyst hafi verid sem
hoétel, uppfyllti ekki krofur til pess rekstrar sem par hafi farid fram og B Valsdottir
beri pvi skadabotadbyrgd 4 pvi tjoni sem ordid hafi vegna peirrar vanrakslu a
upplysingaskyldu, sbr. 2. mgr. 12. gr. laga um s6lu fasteigna.

[ 68ru lagi telji stefnandi 1jost, med hlidsjon af 6llu framangreindu, ad stefnda B
hafi ekki gaett pess vid kynningu a fasteigninni ad upplysingar sem veittar hafi
verid um hana og lysingar 4 henni vaeru réttar og i sem bestu samrami vid
eiginleika og astand eignarinnar, eins og bodid sé i 1. mgr. 13. gr. laga um solu
fasteigna. Enda hafi upplysingar par sem stefnda B hafi veitt fyrirsvarsmonnum
stefnanda beinlinis verid rangar, misvisandi og til pess fallnar ad blekkja stefnanda.
Fasteignin hefdi ekki hofdad eins til stefnanda ef hun hefdi verid kynnt sem
6sampykkt atvinnuhuisnaedi, sem med arnum tilkostnadi maetti koma i pad astand
ad par matti bjoda til s6lu gistingu og til stadar vaeru samningar vid vidskiptamenn
um gistingu i fasteigninni, pott m.a. brunavérnum veeri afatt.

[ pridja lagi telji stefnandi 1j6st, med hlidsjon af 6llu framangreindu, ad stefnda B
hafi ekki leyst storf sin af hendi i samreemi vid gddar vidskiptavenjur og ekki geett
réttmeetra hagsmuna stefnanda vid kaupin, eins og bodid sé i 15. gr. laga um sélu
fasteigna. Enda sé ljost ad stefnda B hafi auglyst til s6lu hotel, gert sér grein fyrir
pvi ad stefnandi hafi haft ahuga 4 fasteigninni vegna pess rekstrar sem par var
bo0id ad geeti farid fram, kynnt fasteignina fyrirsvarsmonnum stefnanda eins og par
veri um sampykkta gistiadstodu ad reda, en latio fyrir farast ad kanna hvort svo
veeri 1 raun og sann. Pessi hattsemi stefndu B fari 1 baga vid gbdar venjur vid
fasteignasdlu og hafi brotid gegn hagsmunum stefnanda. bPad, ad auglysa og kynna
fasteign sem hotel eda gististad, sem ekki uppfylli skilyroi til ad stunda pa
starfsemi, fari i baga vid godar venjur 1 fasteignasolu. Pad, ad auglysa ad val sé um
hoételrekstur 1 fasteign og/eda annars konar solu gistingar, 4n pess ad geta pess ad
slikt val sé had a&rnum tilkostnadi ventanlegs kaupanda, fari jafnframt i baga vid
gdoar venjur i fasteignasolu. Stefnda B beri skadabotaabyrgd & pvi tjoni sem ordid
hafi vegna peirrar sakneemu og 6logmeetu hattsemi sem lyst er hér ad framan
samkvamt reglum skadabotaréttar, sbr. 27. gr. laga um solu fasteigna.

Botaskylda stefnda E.

Krafa stefnanda 4 hendur stefnda E grundvallist 4 pvi ad stefnda B sé med
starfsabyrgdartryggingu hja stefnda E, sbr. 5. gr. laga um s6lu fasteigna. Um
heimild stefnanda til ad krefja stefnda E beint s¢ visad til 1. mgr. 45. gr., sbr. 44. gr.
laga um vatryggingarsamninga nr. 30/2004. Pa sé jafnframt visao til allra peirra
somu raka og krafa stefnanda 4 hendur stefndu B sé byggd 4 og lyst hafi verid.



Tjon stefnanda

Adalkrafa. Krafa stefnanda takmarkist vid pad tjon sem stefnandi hafi ordid fyrir
eftir ad 1 1j0s hafi komid ad (a) seljandi hafi ekki haft leyfi til peirrar starfsemi sem
fram hafi farid 1 fasteigninni vio kaupin og (b) ad eiginleikar og astand
fasteignarinnar hafi verid pannig ad stefnandi hafi ekki getad haldid 4fram
obreyttum rekstri gististadarins og/eda hafid par rekstur gistiheimilis og/eda hotels.

Stefnandi hafi reynt ad takmarka tjon sitt med pvi ad bregdast vid eins fljott og
honum hafi frekast verid unnt, eftir ad framangreindir gallar 4 fasteigninni hafi
komid i 1j6s. Kostnadur stefnanda vid ad koma fasteigninni i pad astand ad
mogulegt veri ad halda afram obreyttum rekstri gististadarins hafi numio alls
6.134.246 kronum. Umraeddir reikningar liggi fyrir. A9 beidni stefnanda hafi [-],
byggingarfraedingur hja [-], yfirfarid kostnad stefnanda vegna framkvamdanna og
veitt adra adstod vegna lokafragangs, en ad hans mati hafi framtaldir reikningar
verid i samraemi vid framkvaemda verkpetti og fjarhadir edlilegar. Kostnadur
stefnanda vegna 6flunar gagna og lokatttektar hafi numid samtals 25.000 krénum
og kostnadur stefnanda vegna pjonustu [-] hafi numid samtals 136.950 krénum.
Tjon stefnanda vegna pessa pattar hafi pvi samtals verid 6.296.196 kronur. Par sem
i 1j6s hafi komid ad ekki hafi verid heimilt ad stunda pann rekstur sem fyrir hafi
verid 1 fasteigninni hafi stefnandi ordid fyrir tjoni i formi missis leigutekna. Petta
hafi leitt til pess ad hann hafi verid 1 vanefnd samkvaemt samningi vid leigutaka
fasteignarinnar og ekki verid i adstddu til ad innheimta leigutekjur fyrir pann tima
sem fasteignin hafi ekki uppfyllt tilskildar krofur til reksturs leigutaka (sélu &
gistingu). Alls nemi tjon stefhanda vegna pessa 6.750.000 kronum.

Botakrafa stefnanda nemi pvi alls 13.046.196 kronum. Krafa stefnanda sé
skadabotakrafa og krefjist stefnandi pvi vaxta 4 krofuna samkvemt 1. mgr. 8. gr.
laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. [ samreemi vid petta geri stefnandi
krofu um vexti fra 31. desember 2009 til 6. februar 2010. ba krefjist stefnandi
drattarvaxta a krofuna frd 6. febrtiar 2010 til greidsludags, samkvamt 1. mgr. 6. gr.
laga um vexti og verdtryggingu, sbr. 9. gr. laganna.

Varakrafa. Varakrafa stefnanda sé byggd a 6llum peim somu rokum og adalkrafa,
en stefhandi telji sannad ad stefnda, B, hafi bakad sér botaskyldu gagnvart
stefnanda & grundvelli sakarreglunnar, reglum um sérfredidbyrgd og 16gum um
sOlu fasteigna. Verdi komist ad peirri nidurstoou ad ekki liggi fyrir full sénnun um
hvert tjon stefnanda hafi nakvaemlega verid og adalkrafa stefnanda ekki tekin til
greina, krefjist stefnandi pess til vara ad honum verdi demdar batur ad aliti
domsins med hlidsjon af peim sénnunargdgnum sem liggi fyrir i malinu.

Stefnandi reisi krofur sinar medal annars & sakarreglunni og reglum skadabdtaréttar
um sérfraediabyrgd, 16gum um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004,
einkum 5., 10., 11., 12, 15. og 27. gr. laganna, I[6gum um fasteignakaup nr.
40/2002, 16gum um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, einkum 1. mgr. 6. gr. og 1.
mgr. 9. gr. laganna, 16gum um vatryggingarsamninga nr. 30/2004, einkum 44. og
45. gr. laganna og l6gum um medferd einkamala nr. 91/1991, einkum 129. og 130.
gr. laganna. Krafa um malskostnad sé reist 4 129. gr. og 130. gr. laga um medferd
einkamala nr. 91/1991.



Malsastzeour og lagarok stefndu B

Stefnda motmeaeli fullyrdingum stefnanda um vanreaekslu stefndu i storfum sinum
sem fasteignasali vegna s6lumedferdar 4 eignahlutum i fasteigninni ad [-]i
Reykjavik.

Skyldur stefndu sem fasteignasala og forsendur stefnanda.

Malsastedur stefndu séu paer ad stefnda hafi i hvivetna uppfyllt skyldur sinar sem
16ggildum fasteignasdlum séu lagdar 4 herdar med [6gum nr. 99/2004 um sélu
fasteigna-, fyrirtaekja- og skipa, p. 4 m. hvad vardi upplysingar sem fram komi i
sOluyfirliti um hina seldu fasteign ad [-]. Andmali stefnda peirri fullyrdingu
stefnanda a0 stefnda hafi brugdist skyldum sinum eins og stefnandi haldi fram og
telji slikar 6rokstuddar fullyrdingar verulega &malisverdar.

bannig hafi stefnda aflad allra peirra gagna, sem edli mals samkvamt purfa ad vera
til stadar vi0 solu fasteigna, s.s. teikninga, eignaskiptasamnings, gagna um stodu
opinberra gjalda, stodu ahvilandi vedlana, eldri samninga og skjala er vardi
eignarhald seljanda o.fl. A grundvelli pessara gagna og upplysinga fra seljanda hafi
stefnda samid s6luyfirlit um pa fasteignarhluta ad [-], er ssamningur um
sOlupjonustu taki til, en skjalio feli i sér soluumbod seljanda til stefndu.
Soluyfirlitid sé aritad um sampykki af seljandi og forsvarsmonnum stefnanda.
Aritun pessara adila hafi pa pydingu ad pessir adilar geri ekki athugasemdir vid per
upplysingar er fram komi i skjalinu og sampykki peer fyrir sitt leyti.

Stefnda bendi 4, a0 forsvarsmenn stefnanda, peir [-], [-] og [-], hafi verid taldir til
svonefndra fagfjarfesta, sem taldir séu hafa mikla reynslu af vidskiptum med
atvinnuhtsneadi hvers konar og sé pé ekki undanskilid husnadi til hotelrekstrar.
Hafi forsvarsmenn stefnanda med hondum eignarhald og rekstur 4 morg ptisund
fermetrum atvinnuhtsna0is. Bent s¢ 4, ad 4 peim tima sem vidskipti pau hafi farid
fram, sem séu tilefni pessarar malshofounar, hafi fasteignin ad [-] verid i rekstri &
peirra vegum, en par hafi pa verid rekid hdklassahotel ,,[-]“. S¢€ pad til marks um pa
pekkingu og reynslu, sem etla hefdoi matt ad hafi verio til stadar hja pessum
forsvarsmonnum stefnanda, um pad m.a. med hvada hatti husnadi til hotelreksturs
purfi ad vera utbuid og hvada opinber leyfi purfi ad vera til stadar til sliks reksturs.

Stefnda bendi 4, ad pegar forsvarsmenn stefnanda hafi komid til vidredna vid
stefndu og seljanda, vegna dhuga 4 eigninni, hafi peim verid veittar allar
naudsynlegar upplysingar um fasteignina og peim hafi verid athent gogn, p. 4 m.
teikningar og samkvamt hlutarins edli hafi seljandinn gert grein fyrir peirri
starfsemi sem rekin hafi verid i eigninni 4 pessum tima. Ahugi forsvarsmannanna
hafi grundvallast 4 fjarfestingasjonarmidum og i pvi sambandi fyrst og fremst
beinst ad framtidarmoguleikum, s.s. byggingarrétti peim sem seljandi hafi verio
buinn ad f4 sampykktan, og ad med nytingu hans meetti auka verdmeeti eignarinnar.
Forsvarsmennirnir frabadu sér reksturinn en h6fou dhuga 4 pvi ad lausafjarmunir,
p.e. innb1, fylgdi med i kaupunum. Pessi sjénarmid forsvarsmanna stefnanda
endurspeglast sidan badi i kauptilbodum, sem gengu 4 milli adila, svo og
kaupsamningi, sérstoku samkomulagi fra 13. febraar 2008 og sidast en ekki sist



afsali fyrir hinu selda.
Skadabotakrafan

Fram komi i stefnu ad stefnandi byggi skadabotakrofu sina a hendur stefndu a pvi
sjonarmidi ad fyrirsvarsmenn stefnanda hafi haft hug 4 pvi ad kaupa fasteignina ad
[-] og reka par gistiheimili eda hotel fyrir eigin reikning eda nyta fasteignina til
utleigu fyrir slikan rekstur, en jafnframt hafi forsvarsmenn stefnanda gert sér grein
fyrir pvi vid kaupin ad eiginlegur hotelrekstur hafi ekki verid stundadur i
fasteigninni 4 peim timapunkti og s¢ pvi ndnar lyst i stefnu ad til hefoi purft ad
koma gestamottaka, sem opin veri allan s6larhringinn og morgunverdur
framreiddur. Sidan segir 1 stefnunni ad grundvollur dkvordunar peirra um kaupin
hafi hins vegar verid sa, ad eiginleikar og astand fasteignarinnar veri pannig ad
stefnandi gaeti haldid afram Obreyttum rekstri gististadarins og/eda hafid par rekstur
annars konar gististadar (hotels) eins og jafnframt segi i stefnu og 1 stefnu sé fullyrt
a0 kynnt hafi verid af stefndu og ad peir hafi matt rada af soluyfirliti.

[ tilefni af pessari fullyrdingu og eda alyktun stefnanda um grundvéll akvordunar
forsvarsmanna stefnanda bendi stefnda 4, ad i soluyfirliti komi fram ndkvem
tilgreining & peim eignarhlutum sem séu s6luandlagio svo og lysing & peirri
utleigustarfsemi sem rekin veeri 1 htisn@dinu, m.a. sé¢ gerd grein fyrir pvi, ad fyrir
hendi veru ,,godir fastir leigjendur og skriflegir tryggdir samningar®. Moguleikar
um nytingu fasteignarinnar séu enn fremur tilgreindir og segi ad fasteignin bjodi
upp a pann moguleika kaupanda ad halda slikri utleigustarfsemi afram en ad
hotelrekstur 1 eigninni gefi moguleika & ad auka tekjur af henni enn frekar og gefid
sé til kynna ad par s¢ um val ventanlegs kaupanda ad rada.

Stefnda bendi 4, ad hafid sé yfir allan skynsamlegan vafa, ad vantingar
forsvarsmanna stefnanda hafi getad gengid ut fra pvi ad stefnandi geeti, &n nokkurra
framkvamda af sinni halfu, hafid sjalfur, eda a vegum annarra, rekstur gistiheimilis
eda hotels 1 hinni nidurniddu fasteign. Pannig hafi stefnandi sjalfur tekid vid, an
pess ad kaupa eda greida sérstaklega fyrir, og haldid 4fram rekstri i a.m.k. 12—13
manudi peirri ttleigustarfsemi, sem seljandi hafdi haft med hondum, en pessi
rekstur a vegum stefnanda hafi farid fram & timabilinu fra athendingu eignarinnar
og fram ad peim tima sem stefnandi hafi kynnt skadabdtakrofur sinar. Megi 1jost
vera ad 4 pessu timabili hefoi forsvarsmonnum stefnanda att ad vera ordid fullljost
astand hinnar keyptu fasteignar, hvad vardi moguleika 4 einhvers konar gistihtisa
eda hotelrekstri, en peir hafi engar athugasemdir gert & pessum tima.

Stefnda bendi 4, ad fullyrdingar um grundvoll 4kvordunar forsvarsmannanna um
kaupin hljoti ad vera fundnar til eftir 4. Lysing 4 grundvelli peim, sem haldio sé
fram ad hafi verio akvordunarastaeda forsvarsmanna stefnanda fyrir kaupunum, gefi
til kynna ad draga megi i efa heefileika forsvarsmanna stefnanda sem fagfjarfesta og
alit um reynslu peirra af rekstri og fasteignavidskiptum. Forsvarsménnum
stefnanda geti ekki hafa yfirsést ad 1 logum um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald nr. 85/2007, er gildi toku 1. juli 2007, s¢ kvedid 4 um pad i 1. mgr.
7. gr. ad ,,Hver sd sem hyggst stunda starfsemi sem fellur undir 16gin skuli hafa til
pess rekstrarleyfi utgefid af leyfisveitanda. I rekstrarleyfi geti falist leyfi til s6lu
gistingar og/eda veitingar og s6lu veitinga, hvort sem er i mat eda drykk, badi



afengra og 6afengra, og/eda utleigu samkomusala i atvinnuskyni.“ Login geri sem
sagt krofu um pad a0 sa adili sem hyggst reka hotel- eda gistipjonustu skuli afla sér
rekstrarleyfis i pvi skyni. Overjandi sé ad halda pvi fram ad forsvarsménnum
stefnanda hafi verid 6kunnugt um pessa lagaskyldu.

Stefnda bendi 4, ad aform forsvarsmanna stefnanda hafi verid med 6llu 6lj6s, eins
og greint s¢ fra i malavaxtalysingu stefndu. Peir hafi ekkert 14tid uppi um aform sin
vid stefndu onnur en pau, ad vilja kaupa fasteignina med byggingarréttinum og
innbui pvi sem til stadar veri. [-] hafi verid s& forsvarsmadurinn sem adallega hafi
haft ord fyrir stefnanda og komid fyrst og fremst fram fyrir hans hond.

[ pessu sambandi bendi stefnda enn fremur 4, vardandi fullyrdinguna i stefaunni um
grundvoll akvordunar forsvarsmanna stefnanda, ad stefnandi hafi tekid vid hinu
selda 1 februar 2008, gert pa sérstakt skriflegt samkomulag vid seljanda, dags. 13.
febraar 2008, par sem tekid hafi verid 4 atridum eins og vidmidunardegi uppgjors,
voxtum, yfirtoku leigusamninga og gerdur hafi verid fyrirvari um ad lokid veroi
endurbotum er yfir stodu og adilar h6fdu sammaeelst um. Jafnframt bendi stefnda a
afsal, dags. 25. febrtiar 2008, en i afsalinu geri stefnandi ekki adrar athugasemdir
vid hid selda en ad pvi er vardar vidgerd 4 pakjarni. Heimasiou og simantumer 1ét
seljandi stefnanda hafa sidar og an beinna tengsla vid kaupin.

Bendi stefnda 4, ad er afsalid er undirritad og samkomulagid gert voru lidnir fimm
manudir fra gerd kaupsamnings um eignina, en 4 pvi timabili h6fou forsvarsmenn
stefnanda verid 1 nanu sambandi vi0 seljanda og fylgst med ath6fnum hans og
rekstri an pess ad gera nokkrar athugsemdir, gera fyrirspurnir til fasteignasélunnar
eda a4 nokkurn hatt gefa til kynna ad hid keypta veeri 4 einhvern hatt haldid 6drum
eiginleikum eda vankdntum eins og nu s¢ lyst i stefnu. Hafi forsvarsmenn stefnanda
pannig haft langan tima til pess ad gera athugasemdir eda andmala annad hvort vid
seljanda eda fasteignasalann en engar athugasemdir hafi komid fram, a.m.k. ekki
neinar 1 likingu vid peer sem sidar hafa verid a bord bornar.

Stefnandi hafi pannig tekid vid hinu selda vid afsalid i febraar 2008 og haldid
afram peirri utleigustarfsemi sem seljandi hafoi haft med hondum og a.m.k neestu
12 manudi. Astandid i fjarmalum pjodarinnar hafi eflaust haft tefjandi ahrif 4
fyriretlun stefhanda um ad nyta hinn keypta byggingarrétt og endurgera
fasteignina. I febriiar 2009 hugdist stefnandi leigja hiisnadid Gt og i samraemi vid
16g nr. 85/2007 hafi leigutakinn sétt um rekstrarleyfi fyrir fyrirhugadri starfsemi
sinni en til pess ad leyfid yrdi veitt purftu til ad koma umsagnir ymissa adila um
husna0i pad sem nota skyldi vid reksturinn. Leyfisumsakjanda hafi verid gert ad
framkvama lagfaeringar 4 hlisnedinu eins og edlilegt sé pegar sott er um
rekstrarleyfi og umsakjandi hafi ekki yfirsyn yfir 61l pau atridi sem krafa sé gerd
um.

Stefnda bendi 4, med visan til framlagdra skjala malsins og i samraemi vid pad sem
tiundad hafi verid, ad stefnandi hafi einungis keypt fasteign med byggingarrétti auk
innbus 1 hinu selda htisndi. Stefndu hafi verid med 6llu fyrirmunad ad vita um
aform og hugsanir forsvarmanna stefnanda svo og um ventingar peirra vid kaupin,
par sem peir hafi ekki 1atid neitt uppi um pau. Stefnda hafi 4 peim tima einungis
getad gert sér 1 hugarlund aform forsvarsmanna stefnanda. Stefnda hafi lagt sig
fram um ad veita forsvarsmonnum stefnanda alla pa pjonustu sem naudsynleg sé
vid vidskipti af pvi tagi sem um radi og hafi ekkert skort par 4.



Stefnda hafi pannig fullneegt skyldum sinum i hvivetna sem fasteignasali og geett
pess ad upplysingar sem veittar hafi verid forsvarsménnum stefnanda, svo og
lysingar & hinu selda, hafi verid réttar og i sem bestu samraemi vid eiginleika og
astand eignarinnar, sbr. hér dkveedi 1. mgr. 13. gr. laga nr. 99/2004, og lagt sig fram
um ad geta réttmetra hagsmuna beggja adila, sbr. 15. gr.

Meint tjon stefnanda med 6llu osannad

Stefnda bendi &, ad stefnandi hafi radist i endurbaetur 4 fasteigninni ad [-] &n
samrads eda samkomulags vid seljanda eignarinnar og an vitneskju stefndu. bad
hafi verid ad loknum pessum framkvaemdum sem stefnandi hafi hafist handa um ad
krefja, upphaflega seljanda og stefndu en sidan stefndu, eingéngu um skadabaetur
vegna meints tjons stefhanda. Af pessu megi draga pa alyktun ad forsvarsmenn
stefnanda hafi alls ekki verid med 1 huga einhverja dbyrgd, hvorki seljanda né
fasteignasalans, 4 endurbotum sinum 4 hinu selda. Hugmynd um slika kréfugerd
hafi vaknad sidar.

Bendi stefnda 4, ad meint tjon stefnanda s¢ med 6llu 6sannad. Fyrir liggi ad etlun
stefnanda hafi verid ad radast fljotlega i endurbyggingu hisnadisins og hafi peir
meintu annmarkar 4 séluandlaginu, er stefnandi haldi na fram, p4 engu mali skipt
fyrir hann. Yfirtaka reksturs pess er seljandinn hafi haft med hondum hafi verid til
bradabirgda. Pegar sidan ekkert hafi ordid ur fyrirhugadri nytingu
byggingarréttarins og endurgerd hisnadisins hafi stefnandi reynt ad leigja
husnaedid Ut an pess ad radast par i nokkrar framkvamdir. P4 hafi komio i ljos ad
htsna0i0 hafi purft ad lagfera svo ventanlegur rekstraradili fengi leyfi 16gum
samkvamt til reksturs gististadar.

bvi liggi fyrir ad til pess ad fa nytt rekstrarleyfi hafi ekki verid komist hja pvi ad
radast i endurbaetur 4 leiguandlaginu, sem audvitad hafi kostnad i for med sér.
Stefnandi, sem hafi ekki getid dulist endurbotaporfin, hafi reynt ad varpa pessum
kostnadi yfir 4 leigutakann [-], sbr. dkveedi 3. og 4. gr. 1 leigusamningi, dags. 19.
jantar 2009. Vid petta virdist leigutakinn svo ekki hafa satt sig og hafi stefnandi
purft ad leggja 1t fyrir endurbétunum og endursemja vid leigutaka. Endurbeeturnar
virdist po6 hafa skilad stefnanda herri leigutekjum en i upphaflegum samningi og
megi draga pa alyktun ad endurbaett hiisnadi sé meira virdi. A pessari hegdun og
fyrirthyggjuleysi stefhanda, svo og utlogdum kostnadi hans og timabundinni laekkun
leigufjarheedar, geti stefnda ekki borid abyrgd. Endurbeetur stefnanda feli 1 sér
endurbyggingu og verdmetaaukningu. Hvergi sé ad finna i soknargégnum gogn um
hvert verdmeeti eignarinnar hafi verio fyrir og eftir endurbaturnar og hvad af
endurbdtunum kunni ad teljast til ,,tjons* stefnanda.

Stefnda bendi 4, ad ekki liggi fyrir mat ddmkvaddra matsmanna 4 meintu tjoni
stefnanda né umfjollun matsmanna 4 pvi hvernig hid meinta tjon kunni ad tengjast
skadabotakrofum stefnanda. Ekki sé€ ad finna i soknarskjolum nokkra sundurlidun a
meintum utlogoum kostnadi stefhanda og hvernig s4 kostnadur kunni ad tengjast
peim annmoérkum sem stefnandi haldi fram ad hafi verid 4 hiisnedinu ad [-]og sem
stefnda beri skadabdtadbyrgo 4.

Stefnda bendi jafnframt 4, ad hvergi i soknargégnum s¢ ad finna gogn er syni fram
4 ad stefnandi hafi takmarkad tjon sitt eda reynt pad pratt fyrir skyldu til pess. I



pessu sambandi megi benda & ad tilbodi seljanda um afslatt af kaupverdinu ad
fjarhaed 2.500.000 kronur hafi verid hafhad og engin tilraun gerd af halfu stefnanda
til pess ad na fram frekari afsleetti en 1j6st megi vera ad vanraksla stefnanda &
pessari skyldu sinni geti ekki leitt til pess ad stefnda eigi ad gjalda fyrir hana. bvi
liggi fyrir ad yroi stefnda talin bera skadabotadbyrgd i mali pessu @tti frambodin
sattafjarhed ad lagmarki ad koma til fradrattar skadabotafjarhaeo.

A sama hatt bendi stefnda 4, ad svo virdist sem stefnandi hafi ekki gert neinar
tilraunir af sinni halfu, umfram krofubréfio, til ad na fram skadabotum eda afslaetti
ur hendi seljanda heldur hafi stefnandi alfario og eingdngu snuid sér ad stefndu og
tryggingafélagi stefndu i stad pess ad fullreyna botamoguleika ar hendi seljanda.
Krofugerd & hendur stefndu og tryggingafélagi stefndu atti edli mals samkvaemt ad
vera til vara ef stefnandi beri eda teldi sig bera skardan hlut fra bordi 1 vidskiptum
sinum vid seljanda a0 fullreyndu. Af pessari dsteedu einni ut af fyrir sig beri ad
sykna stefndu.

Stefnda bendi ad lokum 4, a0 fasteign st er stefnda hafi annast s6lu 4 ad [-] i
Reykjavik hafi fra gamalli tid verid nefnd ,,[-]%, en stefndu sé ekki kunnugt um
hvernig rekstri hafi verid hattad i husnedinu fyrr 4 &rum. Hvad vardi ,,naftnido* a
htsinu megi benda 4 demi um ad ymis his 1 borginni og vidar 4 landinu hafi
16ngum verid nefnd eftir upphaflegri starfsemi er fram hafi farid i umraeddu
hasnadi. Demi um petta séu ,,Hotel Vik*, en par sé 1ongu hatt ad reka hotel,
,Allianse hiisid i Ananaustum®, Eimskipafélagshusid, en i pvi hiisi i Posthusstraeti
sé nu rekid hotel, Morgunbladshusid, par sem nu sé rekid hoétel 1 hluta hisnadisins,
b.e. ,,Hotel Plaza“, Utvegsbankahtisid vid Leakjartorg, nti hiisnedi Héradsdoms
Reykjavikur, ,,gamla 16greglustdin® i Posthusstraeti, Landsimahsid vid
Austurvoll, o1l starfsemi simans sé 16ngu farin padan, gamla Sigtan vid Austurvoll,
nu veitingahusid Nasa, og svona matti lengi telja.

bvi s¢é 1j6st ad stefnda geti ekki med nokkru moéti borid skadabdtadbyrgd a peim
atridum sem stefnandi haldi fram ad skapi botagrundvoll 4 hendur stefndu, sbr. hér
2. mgr. 12. gr. og 27. gr. laga 99/2004. Beri pvi ad sykna stefndu.

Visad sé til eftirgreindra laga og réttarheimilda: 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup,
16g nr. um solu fasteigna-, fyrirtekja- og skipa nr. 99/2004, 16g nr. 85/2007 um
veitinga, gististadi o.fl. nr. 85/2007 (toku gildi 1. jali 2007), 16g nr. 30/2004 um
vatryggingarsamninga, reglugerd nr. 939/2004 um samninga um pjoénustu
fasteignsala og soluyfirlit. Enn fremur er visad til meginreglna skadabotaréttar,
reglna samninga- og krofuréttar, svo og samningalaga nr. 7/1936 asamt sidari
breytingum. Malskostnadar sé krafist & grundvelli 1. mgr. 130. gr., sbr. a- og c-lid 1.
mgr. 131. gr. einkamalalaga nr. 91/1991.

Malsastzeour og lagarok stefnda E.
Dombkrafan heerri en vatryggingarfjarheedin

Stefndu sé stefnt 6skipt (in solidum) til greidslu stefnufjarhaedarinnar 13.046.196
krona. Malshofoun gegn stefndu, E, byggist 4 44. og 45. gr. laga um
vatryggingarsamninga nr. 30/2004 og stefnda eigi réttilega adild a0 domsmalinu
samkvamt peim lagagreinum. Medstefnda, B, sé med 16gbodna
starfsabyrgdartryggingu hja stefndu E undir vatryggingarskirteini F.K. Reykjavik



ehf. Krofu hafi verid beint ad stefndu, E, 1 arsbyrjun 2010 og pé hafi verid i gildi
vatryggingarskirteini sem kvedid hafi 4 um ad hamarksbetur vegna einstaks
tjonsatviks vaeru 9.692.000 kronur. Vatryggingarfjarhadin sé pvi leegri en
stefnufjarhaedin og geti pvi domur um 6skipta abyrgd ekki komid til greina.

Adildarskortur medstefndu

Byggt sé & adildarskorti en 1 2. mgr. 16. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991
s¢ kvedid 4 um ad varnir byggdar & adildarskorti leidi til syknu sé€ fallist & paer. Af
halfu stefndu, E, sé pvi haldid fram ad medstefndu hafi hvergi gerst brotleg vid
akvaedi laga um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004. Krafa stefnanda sé¢
fyrst og fremst botakrafa vegna meintra galla & hinum keyptu eignarhlutum og falli
undir dkvaedi laga um fasteignakaup nr. 40/2002. I peim 16gum sé fjallad um
samskipti kaupanda og seljanda vid og 1 kjolfar kaupa & fasteign og medal annars
um vanefndatrradi kaupanda. Komi i 1j6s galli & fasteign & kaupandi tiltekin
réttararradi ad 16gum gagnvart seljandanum en ekki fasteignasalanum.

Kaupandi hafi snuid sér til seljanda pegar i 1j0s hati komid a0 lagfaera hafi purft
hasnadio til pess ad leyfi fengist til rekstrar samkvaemt 16gum nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og samkomuhald. Medstefndu hafi enga adild att ad
fundum kaupanda og seljanda og s¢ pad ekki fyrr en 4 seinni stigum sem kaupandi
hafi farid ad beina kréfum ad medstefndu. Logmadur seljanda hafi svarad 6llum
krofum kaupandans pannig: Forsvarsmenn kaupanda toludou um ad peir cetluou
ekki ut i hotelrekstur heldur halda afram herbergjaleigu og heekka sioan huisio,
setja 1 pao byftu, gera peer breytingar sem pyrfti og pa opna hotel/gistiheimili. Vio
skooun benti seljandi umbodsmanni kaupenda ([-]) a ad ekki veeru
eldvarnarhuroar 60ru megin a gangi 3ju heedar og ad panell veeri a veggjum peim
megin en ekki gips. Pad var tekio fram vid skodun ad i husinu veeri eingongu
leigustarfsemi (eins og oll skjol vegna solunnar syna). Einnig ad leyfi til
gistiheimilareksturs fra arinu 2000 hafi ekki verid endurnyjad. Hér sé 16gmadur
seljanda ad lysa samskiptum seljanda og kaupanda vid skodun eignarinnar og 4dur
en frd kaupunum var gengid. Stefnda telji ad fyrir liggi stadfesting seljanda & ad
hann hafi lyst eigninni pannig fyrir kaupanda ad peim sidarnefnda hafi verid 1jost
ad gera pyrfti minnihattar lagfaeringar a eignarhlutunum svo opinber leyfi fengjust i
samrami vid 16g nr. 85/2007. Telji kaupandi eitthvad athugavert vid pessa lysingu
16gmanns seljanda beri honum ad beina kréfum sinum ad seljanda. Stefndu eigi
ekki adild ad peirri deilu og beri ad sykna pa vegna adildarskorts.

Medstefndu brutu ekki gegn akvedum laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna,
fyrirteekja og skipa

Syknukrafa sé¢ 1 60ru lagi 4 pvi byggd ad medstefndu, E og B, hafi { hvivetna reekt
skyldur sinar i samraemi vid 16g um so6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa nr. 99/2004
og reglugerd nr. 939/2004 um samninga og pjoénustu fasteignasala og soluyfirlit.

Stefnandi telji a0 medstefnda, B, hafi vanrakt upplysingaskyldu sina samkvaemt
16gum um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004 og sé einkum visad til 10.
og 11. gr. laganna. Lagagreinarnar fjalli um séluyfirlit og efni séluyfirlits.
Medstefnda hafi ad 6llu leyti uppfyllt askilnad laganna og liggi soluyfirlitid fyrir. I
soluyfirlitinu sé skyr lysing & eignarhlutunum og pvi sem peim hafi fylgt. i
sOluyfirlitinu komi fram hvada réttindi fylgi og pess sé sérstaklega getid ad



byggingarréttur sé til stadar sem heimili haekkun hussins um eina haed. I
sOluyfirlitinu komi ekki fram ad dnnur opinber leyfi eda réttindi fylgi
eignarhlutnum eda verdi framseld til kaupanda.

[ kaupsamningnum s¢ sérstaklega tekid fram ad leigusamningar sem 1 gildi verdi
um leigu 4 husnaedi 1 hinu selda skuli framseldir hinu nyja félagi. Ekki sé minnst &
framsal leyfa til rekstrar hotels eda gististadar sem hefdi verid naudsynlegt ef slik
leyfi hefou verid til stadar.

I stefnu komi fram ad kaupendur hefdu gert sér grein fyrir vid kaupin ad eiginlegur
hoételrekstur hafi ekki verid stundadur i fasteigninni. P4 hafi 16gmadur seljandans
stadhaft a0 umbodsmadur kaupenda hafi vid skodun eignarinnar verid upplystur
um ad i hisinu vaeri eingdngu leigustarfsemi og ad leyfi til gistiheimilareksturs fra
arinu 2000 hafi ekki verid endurnyjad.

Samkvaemt 12. gr. laga nr. 99/2004 skuli fasteignasali sjalfur afla naudsynlegra
upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti. Medal annars skuli hann sakja
upplysingar i opinberar skyrslur og skrar ef unnt er. betta hafi medstefnda B gert.
Hvergi i stefnu sé pvi haldid fram ad upplysingar um leyfi skorti fra opinberum
adilum. bau leyfi sem til stadar hafi verio, s.s. til steekkunar hussins, komi fram i
sOluyfirliti, kaupsamningi og afsali. Hafi 6nnur opinber leyfi eda réttindi att ad
fylgja med vid s6luna hefdi peirra verid getid.

bé veroi ekki litid fram hja pvi ad forsvarsmenn kaupenda hafi verid fjarfestar og
fram komi i démskjali ad medal eigna peirra hafi verid [-] i Reykjavik. Peir geti pvi
ekki borid fyrir sig ad hafa ekki pekkt til peirra leyfa sem naudsynleg veru fyrir
gistiheimila- eda hotelrekstur. 1 aliti urskurdarnefndar i vatryggingamalum sé
réttilega bent 4 ad 1 texta soluyfirlits hafi ekki falist loford um ad fasteignin
uppfyllti allar krofur opinberra adila um rekstur eiginlegs gistiheimilis eda hotels.
bar sé sagt a0 ef slikar forsendur hefou verid fyrir kaupum kaupanda pa hefoi
honum sem fjarfesti verio i 16fa lagid ad skoda fasteignina med pad sérstaklega
fyrir augum eda lata taka hana Ut sem slika. Stefnda taki undir pad alit
urskurdarnefndarinnar ad sonnunarbyroi fyrir pvi ad fasteignin hafi att ad geyma pa
askildu kosti sem kaupandi haldi fram hvili & honum sjalfum.

b4 s¢ pvi métmeelt sem rongu ad medstefnda, E, hafi ekki veitt réttar upplysingar
um peer eignir sem hun hafi haft til solumedferdar. I malavaxtalysingu sé pess getid
ad eigandi eignarhlutanna hafi synt dhugasémum kaupendum eignina og
samskiptum seljanda og forsvarsmanna kaupanda vid skodun eignarinnar sé¢ nanar
lyst 1 domskjali. Hegdun medstefndu hafi verid fyllilega i samraemi vid 13. gr. laga
nr. 99/2004 hvad petta varoi.

Vid s6luna hafi medstefnda geett jafnt hagsmuna seljanda sem kaupanda eins og
askilid sé i 15. gr. laga 99/2004. Eignin hafi verio auglyst til s6lu 1. og 4. agust
2007 og fra kaupunum gengid med kaupsamningi raimum manudi sidar eda 7.
september 2007. Fyrir liggi ad 4 pessum tima hafi farid fram itarlegar skodanir af
hélfu forsvarsmanna kaupanda & eignarhlutunum. Medstefnda hafi leitt adila saman
og séd til pess ad vantanlegur kaupandi fengi allar naudsynlegar upplysingar um
astand eignarhlutanna og pau réttindi sem peim fylgdu. bvi s¢ alfarid métmeelt sem
rongu og Ostadfestu ad medstefnda hafi ekki geett hagsmuna kaupanda jafnt sem
seljanda vid soluna.



ba s¢ syknukrafa stefndu byggd 4 pvi a0 medstefnda, B, 10ggiltur fasteignasali, hafi
hvorki bakad sér bétaskyldu & grundvelli 2. mgr. 12. gr. laga 99/2004 né &
grundvelli 27. gr. somu laga. Samkvemt tilvitnudum lagagreinum beri fasteignasali
skadabdtadbyrgd a tjoni sem hann valdi 1 storfum sinum, af dsetningi eda galeysi og
fari sakarmatid og sonnun samkvamt reglum skadabotaréttarins. Synt hafi verid
fram & ad meOstefnda, B, hafi i hvivetna rakt storf sin i samreemi vid lagafyrirmali
og gbdda starfsheetti. Soluyfirlit eignarhlutanna hafi verid fullnegjandi og engin
gbgn liggi fyrir um ad hun hafi bodid til s6lu einhver réttindi sem ekki hafi verid
hagt ad standa vid. Fullyrdingum um hid gagnstaeda s¢ motmelt sem rongum,
orokstuddum og ostadfestum.

Seljandi var ad selja einkahlutafélag en ekki hotel i rekstri

bé byggi syknukrafa stefndu 4 pvi ad seljandi hafi verid ad selja hlutabréf i
einkahlutafélagi en ekki hotel 1 rekstri eins og stefnandi virdist halda fram. Eins og
kaupsamningurinn og afsalid beri med sér hafi 611 hlutabréf i einkahlutafélaginu [-],
sem stofnad var i tilefni vidskiptanna, verid seld. [ kaupsamningnum og afsali sé¢
pess getid ad eignir félagsins séu tilteknir eignarhlutar i fasteigninni ad [-]. Hvergi
sé pess getid ad verid s¢ ad selja hotel 1 rekstri og hefdi svo verid hefdi vaentanlega
farid fram areidanleikakonnun 4 félaginu af halfu kaupanda og arsreikningar pess
verid medal tilvitnadra sdlugagna. Sala & hlutabréfum i einkahlutafélagi takmarkist
vid eignir félagsins og pau réttindi sem félagid bui yfir. Hvorki seljandi né
medstefnda, B, hafi getad abyrgst kaupanda meiri réttindi en félagid hafi bid yfir.
Sykna beri alla stefndu af domkrofum stefnanda.

Krafa um leekkun stefnufjarhcedar

Domkrofur stefnanda taki annars vegar til kostnadar stefnanda vid ad vinna
endurbetur & eignarhlutunum og koma peim i pad horf ad peir hafi uppfyllt kréfur
opinberra adila, svo veita matti leyfi samkvemt l6gum nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, og hins vegar til pess afslattar sem
veittur hafi verid 4 leigu. Samkvemt stefnu hafi kostnadur vid endurbatur numid
6.134.246 kronum eda sem samsvari 2,8% af kaupverdi eignarhlutanna. Ekki fari
milli mala ad pessar endurbatur auki verdmaeti eignarhlutanna og med 6llu
oedlilegt ad stefndu fjarmagni slika verdmataaukningu. ba s¢ hluti domkréfunnar
nidurfelling 4 leigugreidslum tiltekid timabil. Eins og fram komi i s6luyfirliti sé
pess getid a0 auka megi tekjurnar med hotelrekstri. Stefnandi hafi akvedid ad fara
pa leid og auka leigutekjurnar med pvi ad leigja eignarhlutina undir gististarfsemi.
begar bornir séu saman leigusamningurinn og vidaukinn vid hann, sem gerdur hafi
verid vegna endurbotanna, megi sja a0 leigan haekki verulega 1 kjolfar
endurbdtanna. Endurbaeturnar skili sér med hakkudum leigugreidslum. Meo 6llu s¢
oedlilegt ad stefndu beri kostnad vid tekjumissi & endurbdtatimanum sem skili sér
umtalsvert haerri leigugreidslum ad honum loknum. Komist héradsdémur ad peirri
nidurstodu ad taka skuli domkrofur stefnanda til greina beri 1 1j6si framangreinds ad
leekka peer verulega.

Stefndu visi, mali sinu til studnings, til laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi
og skemmtanahald, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, laga nr. 99/2004 um sélu
fasteigna, fyrirtekja og skipa og laga nr. 30/2004 um véatryggingarsamninga. Enn
fremur sé visad til reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um pjoénustu



fasteignasala og soluyfirlit. Jafnframt s¢ visad til meginreglna skadabotaréttarins,
almennu skadabotareglunnar. Malskostnadarkrafa stefndu byggist 4 130. gr., sbr.
129. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Niourstada

Krofur stefnanda i mali pessu eru reistar & pvi ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni sem
stefndu B beri ad beta stefnanda. Tjon sitt rekur stefhandi til pess ad fasteignir i
eigu félags, sem stefnandi festi kaup 4 1 september 2007, hafi ekki uppfyllt skilyroi
til ad fa leyfi 16greglustjora til hotelreksturs 4 arinu 2009. Skadabotadbyrgd stefndu
B 4 tjoni stefnanda reisir hann 4 pvi ad hin hafi med saknemum og 6l6gmaetum
haetti valdid honum tjoninu med pvi ad veita rangar og misvisandi upplysingar
pegar hun hafdi milligdngu um kaup stefnanda 4 félaginu og hafi med pvi brugdist
skyldum sinum sem l6ggiltur fasteignasali samkvamt 16gum nr. 99/2004, um s6lu
fasteigna, fyrirteekja og skipa. Samkvamt 27. gr. laganna ber fasteignasali abyrgd a
tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum af asetningi eda galeysi.
Krofur stefnanda 4 hendur stefnda E um greidslu bota eru reistar 4 pvi ad B hefur
starfsabyrgodartryggingu hja félaginu.

Fasteignasali ber samkvamt fyrrnefndum 16gum rikar skyldur til ad vanda til
gerdar soluyfirlits og afla upplysinga sem par eiga ad koma fram og tilgreindar eru
i 16gunum. Soluyfirlit um eignina liggur fyrir i malinu og gerd er grein fyrir pvi ad
nokkru i kafla um malavexti hér ad framan. Af soluyfirlitinu verdur ekki annad
radid en ad par komi fram allar paer upplysingar sem 16g mela fyrir um ad par skuli
vera ad finna. Vardandi 6nnur atridi sem mali geta skipt og geta ber um kemur par
fram ad byggingarréttur sé fyrir hendi fyrir eina hed til vidbotar.

Fasteignasala ber samkvamt 13. gr. laga nr. 99/2004 ad gata pess vid kynningu a
eign sem hann hefur til s6lumedferdar ad upplysingar sem veittar eru um hana og
lysingar & henni séu réttar og i sem bestu samraemi vid eiginleika og astand
eignarinnar. Skal hann gaeta hofs 1 Iysingum sinum. Af héalfu stefnanda er 4 pvi
byggt ad fasteignin hafi verid auglyst og kynnt sem hotel, sem ekki hafi reynst vera
rétt. [ peim tveimur auglysingum um eignina sem fyrir liggja i malinu kemur fram i
peirri fyrri fyrirsdgnin /-/til s6lu og hin sidari er med fyrirsdgninni /-/til solu.

Fallast ber 4 pad med stefnanda ad framsetning auglysinganna ein og sér gati vakid
med lesanda vaentingar um ad til s6lu veeri hotel 1 rekstri, pott pad komi ekki fram
berum ordum i auglysingunum hvada atvinnurekstur sé i eigninni. Pad er 4 hinn
boginn skyrt 1 sdluyfirlitinu um eignina, par sem gerd er grein fyrir
atvinnurekstrinum, fastri utleigu, og manadarlegum tekjum af rekstrinum i
samraemi vid f-1id 2. mgr. 11. gr. laga nr. 99/2004. begar fyrirsvarsmenn stefnanda
hofou fengid soluyfirlitid 1 hendur og skodad eignina med seljanda gat peim ekki
dulist pad hvada starfsemi var par rekin, hvort sem framsetning auglysinga 4 vegum
stefndu hafi gefid peim tilefni til annarra vaentinga eda ekki. Med pa vitneskju gerdi
stefnandi tilbod i eignina og tok vid peim rekstri, sem lyst er i s6luyfirliti, af
seljanda vid kaupin & félaginu, hélt rekstrinum afram manudum saman og hafoi
tekjur af honum.



[ skyrslum adila og vitna vid adalmedferd malsins kom fram, og er pad
agreiningslaust, a0 fyrirsvarsmenn stefnanda skodudu eignina fyrir kaupin og var
pa medal annars bent & vankanta sem a eigninni voru ad pvi er vardar brunavarnir.

Stefnandi hefur ekki synt fram 4 pad, eda leitt ad pvi likum, ad stefnda B hafi buid
yfir eda att ad bua yfir 6drum upplysingum um vanbiinad eignarinnar en peim sem
stefnandi hafdi sjalfur vitneskju um og bersynilegt var og upplyst um vid skodun ad
bata pyrfti ur ad pvi er vardar brunavarnir. Upplyst er ad stefnandi fékk
verkfreding til ad leggja drog ad framkvaemdum 4 peim breytingum 4 husinu, sem
sampykktar h6fou verid af yfirvoldum um byggingu einnar haedar til vidbotar.
Verdur ekki annad af pvi ra0id en ad vid kaupin hafi stefnandi gert rad fyrir ad
radast i einhverjar framkvamdir vid eignina.

Ekki hefur verid synt fram 4 ad loford hafi verid gefin af stefndu B, hvorki i
sOluyfirliti né 4 annan hatt, um ad nyir eigendur fengju leyfi yfirvalda til
hotelrekstrar &n nokkurra endurbota, enda hefdi pad aldrei verid 4 hennar valdi ad
gefa slik loford.

[ séluyfirliti eignarinnar kemur fram ad allur bunadur til hotelrekstrar fylgi og ad
val sé um utleigustarfsemi eda hotelstarfsemi, en hotelrekstur auki tekjurnar enn
frekar. Stefnandi byggir 4 pvi a0 1 pessu felist fyrirheit um ad reka megi hoétel
eigninni, sem hafi brugdist. Stefnandi leigdi 6drum adila hasnadid til tiu ara fra 19.
jantar 2009. Leigutakinn sotti um leyfi til hotelrekstrar og var, ad gerdum
naudsynlegum endurbdtum, leyfi veitt til reksturs hotels 4 eigninni. Med tiltolulega
litlum tilkostnadi, med hlidsjon af verdmaeti eignarinnar og tekjum af rekstri
hennar, var hotelrekstur 1 eigninni pvi heimiladur. Ad pvi virtu verdur ekki séd ad
rangar eda villandi upplysingar hafi verid veittar i séluyfirlitinu um pessi efni.

Af gognum malsins, og skyrslum adila og vitna fyrir dominum, verdur ekki radid
a0 stefnandi hafi vid skodun eda vid kaupin 14ti0 1 1josi fyriraetlanir um ad reka
hotel 4 eigninni eda spurst fyrir um hvort leyfi til sliks rekstrar veri pegar fyrir
hendi, en stefnandi tok vid Obreyttum rekstri herbergjautleigu. Atvik malsins gefa
ekki tilefni til pess ad ®tla ad stefnda B hafi matt gera rad fyrir ad pad gaeti verid
forsenda eda askilinn kostur af stefnanda halfu ad leyfi til hotelrekstrar veeri 1 gildi
a eigninni pegar hun var bodin til s6lu, en par var pa rekin 6nnur starfsemi. bad
verdur pvi ekki metid henni til saknaems géleysis 1 storfum sinum sem fasteignasali
a0 upplysa ekki sérstaklega um ad svo veri ekki.

A9 6llu pvi virtu sem fram er komid i malinu er pad mat domsins ad stefnanda hafi
ekki tekist ad faera sonnur ad pvi ad stefnda B hafi valdid stefnanda tjoni 1 storfum
sinum sem fasteignasali, af dsetningi eda galeysi, sbr. 27. gr. laga nr. 99/2004. bvi
tekur domurinn undir pad 4lit urskurdarnefndar i vatryggingamalum fra 19. april
2011 ad ekki verdi 16gd skadabotadbyrgd a stefndu B vegna malsins og ad stefnandi
eigi pvi ekki heldur rétt 4 botum ur starfsabyrgdartryggingu hennar hja stefnda, E.

Samkvamt 6llu framansdgdu verda bedi stefndu pvi pegar af peirri asteedu syknud
af kr6fum stefnanda i malinu.

[ samrzemi vid urslit malsins og 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala, nr.
91/1991, verdur stefthanda gert ad greida malskostnad stefndu, sem pykir heefilega



akvedinn 1.500.000 krénur til hvors um sig, ad medtdldum virdisaukaskatti.

Doéminn kvad upp Kristriin Kristinsdoéttir héradsdomari. Domarinn tok vid medferd
malsins 2. april 2013.

DOMSORD:

Stefndu, B og E, eru sykn af krofum stefnanda, A.

Stefnandi greidi stefndu, B, 1.500.000 kronur 1 malskostnad.
Stefnandi greidi stefnda, E, 1.500.000 krénur 1 malskostnad.

Kristrin Kristinsdottir



