DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 22. oktéber 2014 i mali nr. E-4784/2013:
Husfélagio Rauoavadi 19,
Hjordis Sigriour Albertsdéttir,
Valdis Beck,
Edda Maria Baldvinsdottir,
Guoran Jenny Jonsdottir,
Hilda ehf. og
Oskar Pill Porgilsson
(Gunnlaugur Ulfsson hdl.)
gegn

Veroi tryggingum hf.

(Bjorn L. Bergsson hrl.)

L.

Mal petta var h6foad 22. november 2013 og domtekid 6. oktdber 2014 ad loknum
munnlegum malflutningi.

Stefnendur eru Husfélagio Raudavadi 19, Hjordis Sigridur Albertsdottir,
Valdis Beck, Edda Maria Baldvinsdéttir, Gudrin Jenny Jonsdéttir og Oskar Pall
borgilsson, 6l til heimilis ad Raudavadi 19, Reykjavik og Hilda ehf., Kalkofnsvegi
1, Reykjavik.

Stefndi er Vordur tryggingar hf., Borgartini 25, Reykjavik.

Stefnendur krefjast pess adallega ad stefndi verid demdur til ad greida
stefnendum sameiginlega 10.989.991 kronu, dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 7. jani 2013 til
greidsludags, ad fradreginni innborgun 6.629.678 kronur hinn 21. juni 2013. Til
vara krefjast stefnendur pess ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnendum
sameiginlega 10.902.959 kronur, dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 7. jani 2013 til greidsludags, ad
fradreginni innborgun ad fjarhaed 6.629.678 kronur hinn 21. juni 2013. b4 krefjast
stefnendur malskostnadar.



Stefndi krefst syknu, auk malskostnadar. Til vara er pess krafist ad krafa
stefnenda verdi laekkud verulega og malskostnadur felldur nidur.

II.

[ mali pessu eru deilt um pad vid hvada dagsetningu skuli mida utreikning
vatryggingarfjarhaedar samkvaemt vatryggingaskirteini hja stefnda. Er hvorki deilt
um botaskyldu né botafjarhadir samkvemt vatryggingarskilmalum stefnda.

Atvik malsins eru einnig i adalatridum éumdeild. A arunum 2004-2005
reisti Byggingarfélagid Lindarvatn ehf., fj6lbylishus ad Raudavadi 19, Reykjavik.
Var byggingu pess ad mestu leyti lokid & &runum 2005-2006 og var gefid ut vottord
um lokauttekt pann 9. agust 2010, an athugasemda. Voru stefnendur ekki vidstaddir
lokauttekt. Fyrsti ibuinn flutti inn 1 hasid 1 desember 2005 og adrir ibuar &
timabilinu februar til og med april 2006.

Byggingarstjori fasteignarinnar var Gisli Gudmundsson. Hann var einnig
husasmidameistari fasteignarinnar og i forsvari fyrir byggingarframkvaemdunum.

A arinu 2006 komu fram gallar 4 fasteigninni sem leiddu til raka- og
lekavandamala. H6fou stefnendur samband vid byggingarfélagio Lindarvatn ehf.
og greindan Gisla og kréfoust Grbota. A arunum 2006—2011 vann byggingarstjori,
og einstaklingar 4 hans vegum, vi0 ad lagfaera gallana, en samkvemt framlogdum
tolvuskeytum 4 milli stefnenda féru m.a. vidgerdir fram 4 badherbergi 1 ibud 302 i
lok névember 2011.

Stefnendur 16gdu fram matsbeiodni til Héradsdoms Reykjavikur pann 8. mai
2012. Oskudu matsbeidendur pess ad lagt yrdi mat 4 pa galla sem vaeru 4
fasteigninni, edli peirra og kostnad vid urbatur 4 peim. Var nidurstada
matsgerdarinnar ad i 6llum ibidum fasteignarinnar veru raka- og lekaskemmdir og
a0 kostnadur vegna vidgerda asamt leigukostnadi, par sem ryma pyrfti fasteignir
medan vidgerdir steedu yfir, neemi samtals 14.481.000 kronum.

Med bréfi 16gmanns stefnenda, dags. 7. mai 2013, var stefndi krafinn
greidslu skadabota ad fjarhaed 16.960.785 kronur 4 grundvelli dbyrgdartryggingar
byggingarstjorans. Var um ad raeda samtolu kostnadaraetlunar matsmanns, kostnad
ibudareiganda vegna leigu 1 4 vikur, haekkun vegna byggingarvisitdlu og kostnad
vegna matsgerdar og afallins innheimtukostnadar.

Hinn 21. jini 2013 greiddi stefndi stefnendum 6.629.678 kronur, sem ad
mati stefnda voru hdmarksbatur samkvaemt abyrgdartryggingu byggingarstjorans
hja stefnda. Hin greidda fjarhaed midadist vid hamarksbeetur samkvamt
vatryggingarskirteini sem i gildi var fra 1. jini 2004 til 31. mai 2005. Midadi
stefndi utreikning hdmarksvatryggingar vid pa forsendu ad tjénsatvikid hefoi att sér
stad & arinu 2005, en stefnendur telja adallega ad mida eigi vid pad timamark pegar
vidgerdum byggingarstjora & fasteigninni lauk, p.e.a.s. 4 arinu 2011, en til vara vid
pad timamark pegar lokauttekt for fram 4 4rinu 2010.



Samkvamt 1. gr. starfsabyrgdartryggingar byggingarstjora skilmala nr. SA-
4, sem pa giltu, segir um gildissvid vatryggingarinnar: Vatryggt er gegn botaskyldu,
er fellur a vatryggingartaka sem byggingarstjora, pegar prioji madur verdur fyrir
almennu fjartjoni, sem rakio verdur til pess, ao ekki hefur verio byggt i samrceemi
vio sampykkta uppdreetti, 10g og reglugerdir, sbr. 3. mgr. 51. gr. laga nr. 73/1997,
enda hafi vatryggingartaki med undirritun sinni stadfest abyrgo sina a
hlutadeigandi mannvirki fyrir byggingarfulltrua og tjonid falli undir pa abyrgo a
logum.

i 3. gr. tryggingarskilmalanna var melt fyrir um vétryggingarfjarhad en
akvaedid hljodadi svo: Abyred félagsins vegna hvers einstaks tionsatviks takmarkast
vid kr. 5.000.000,-.[...] Fjarheedir pessar breytast eftir visitolu, sbr. 10. gr.
vatryggingarskilmalanna.

10. gr. skilmélanna var svohljodandi:

Vatryggingarfjarheedir skv. 3. gr. og eigin dheetta skv. 4. gr. midast vio
byggingarvisitélu, grunnvisitala 229,8 stig. Skulu pcer breytast 1. januar ar hvert i
hlutfalli vio breytingar a peirri visitolu.

1.
1. Helstu malsastedur stefnenda

Stefnendur byggja 4 pvi ad botaskylda stefnda & grundvelli
starfsabyrgoartryggingar byggingarstjorans s¢ 6umdeild, enda hafi stefndi pegar
fallist 4 botaabyrgd gagnvart stefnendum og greitt peim betur. Enn fremur hafi
hvorki verid agreiningur um forsendur og nidurstodur matsgerdarinnar ad pvi er
vardar umfang og orsakir peirra skemmda og galla sem séu 4 fasteigninni né um
kostnadaraatlun matsgerdarinnar. Stefnendur byggja & pvi ad byggingarstjori hafi
med botaskyldum heetti brugdist starfsskyldum sinum sem byggingarstjori
byggingarframkvaemda ad Raudavadi 19, sbr. 32. gr. byggingarreglugerdar nr.
441/1998, 51. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og VI. og VII. kafla laga
nr. 160/2010. Abyrgd byggingarstjora sé vidtaek og hann beri 4byrgd 4 peim
misfellum sem verdi i framkvaemd verks af halfu annarra, svo sem idnmeistara sem
fengnir voru til verksins, jaftnvel pott byggingarstjori hafi ekki att beina adkomu ad
framkvemdunum. Hann beri jafnframt 4byrgd 4 dbeinu tjoni svo sem leigukostnadi
sem skapist & medan hid gallada hiisnae0i sé¢ 6ibudarhaeft.

Um starfsabyrgoartryggingu byggingarstjora gildi vatryggingarskilmalar nr.
SA-4.14. gr. skilmalanna sé melt fyrir um vatryggingarfjarhadir. Byggja
stefnendur 4 pvi ad utreikningur vatryggingafjarhedar skuli midast vid pad
timamark pegar tjonstilvik eigi sér stad, en leggja verdi til grundvallar ad
tjonstilvikio 1 skilningi vatryggingarskilmalanna sé hid sama og
vatryggingaratburdur i skilningi f-lidar 1. mgr. 2. gr. laga um vatryggingarsamninga
nr. 30/2004 er sé skilgreint sem atvik samkveemt vatryggingarsamningi sem veldur
pvi ad til greidslu bota getur komio. Af domaframkvemd megi rdda ad vid mat &
pvi hvenar vatryggingaratburdur (tjonstilvik) eigi sér stad, skipti hofudmali hvenzer



saknaemri vanrekslu byggingarstjorans hafi lokid. Saknaem vanraksla
byggingarstjorans hafi haldid afram eftir afhendingu ibudanna ad Raudavadi 19
arid 2005 og allt fram til arsloka 2011. Vanraekslu byggingarstjorans geti ekki talist
hafa lokid vid athendingu fyrstu ibuida arid 2005, likt og stefndi haldi fram par sem
tilraunir byggingarstjorans til trbota hafi stadid yfir ut arid 2011. Vanreksla
byggingarstjorans s¢ pvi ein 6rofa heild fra arinu 2005 til né6vember—desember
2011, en pa hafi vanrakslu hans lokid. Samkvamt 3. og 10. gr.
vatryggingarskilmalanna verdi pvi ad mida utreikning vatryggingarfjdrhadar vid
byggingarvisitdluna 1. jantar 2011, en ekki 1. jantiar 2005 likt og stefndi haldi
fram.

Fjarkrofu stydja stefnendur pannig:

Grunnvatryggingarfjarhed midad vid byggingarvisitdlu 229,8 stig:
5.000.000 krona.

Byggingarvisitala 1. jantar 2011: 505,1 stig.
Vitryggingarfjarhad hinn 1. jantiar 2011: 10.989.991 krénur.

begar greitt af halfu stefnda 4 grundvelli vatryggingarinnar hinn 21. jini
2013 6.629.678 kronur.

Stefnendur byggja & pvi ad peir hafi kynnt stefnda fjarkrofu sina og
nidurstodur matsgerdar med krofubréfi, dags. 7. mai 2013. Upphaf drattarvaxta beri
samkvamt pvi ad mida vid 7. juni 2013, skv. 6. mgr. 50. gr. laga um
vatryggingarsamninga nr. 30/2004, sbr. 5. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
vertryggingu. Stefndi hafi fallist & botadbyrgo félagsins og hafi greitt batur ad
fjarhaed 6.629.678 kronur og beri ad draga pa innborgun fra krofu stefnenda.

Varakrafa stefnenda byggir 4 pvi ad saknemri hattsemi byggingarstjora hafi
fyrst lokid vio lokauttekt hinn 9. agtist 2010 og beri samkvamt pvi, vid ttreikning
vatryggingarfjarhaedar, ad mida vid byggingarvisitoluna 1. januar 2010. Til
studnings varakrofu visa stefnendur til somu malsastedna og adalkrafa byggist a.
Log geri rad fyrir ad byggingarframkvaemdum teljist ekki lokid fyrr en lokauttekt
hafi farid fram og hljoti abyrgd byggingarstjorans ad na fram til pess tima. Beri
samkvamt pvi ad mida utreikning vatryggingarfjarhaedar vio byggingarvisitéluna
1. jantar 2010 en pa hafi hin verid 501,1 stig. Vatryggingarfjarhadin hafi hinn 1.
jantar 2010 pvi verid 10.902.959 kronur.

2. Helstu malsastedur stefnda

Stefndi tekur fram ad vatryggingarfjarhedin samkvamt starfsabyrgdartryggingunni
$¢€ 6.035.683 kronur. Deilt s€ um hvernig framreikna beri pa fjarhed.
Byggingarfélagid sem st60 ad byggingu fasteignarinnar ad Raudavadi 19, hafi
athent fyrstu ibadir 1 htsinu sidla ars 2005 og lokid pvi & fyrri hluta ars 2006. Krafa
um skadabetur vegna agalla, sem stefndi hafi tekid abyrgd & med
vatryggingarsamningum hafi pvi verid ordin til strax 4 arinu 2005 pegar
framkvemdum sem valda leka i htisinu hafi lokid. Ekkert liggi fyrir um saknema



vanrakslu byggingarstjora eftir pad timabil. Mida verdi greidsluskyldu stefnda vid
fjarhad vatryggingarinnar, sem pa hafi verid i gildi samkvaemt skilmalum um hana,
enda hafi par ekki verid kvedid 4 um annad timamark til utreiknings & fjarhadinni.
ber baetur hafi stefndi pegar greitt.

Fyrir liggi a0 byggingarstjorinn hafi brugdist vid kvortunum stefnenda og
freistad pess ad baeta Gr peim agéllum sem hafi verid 4 fasteigninni. Pad hafi hann
fyrst og fremst gert sem fulltrai verktaka fremur en byggingarstjori enda sé pad
ekki hlutverk byggingarstjora ad standa fyrir verkum sem slikum. Hann hafi enga
urbotaskyldu. Hlutverk hans sé ad koma i veg fyrir ad fasteignir séu haldnar géllum
me0d eftirliti med framkvaemdum, par med talid dbendingum til verktaka ad bata ur
ef ut af hefur brugdid. bad sé pvi ranglega 4 pvi byggt af halfu stefnenda ad
saknem vanraksla byggingarstjora geti 4 einhvern hatt teygt sig yfir timabil par
sem byggingarverktaki freisti pess ad beeta r fyrirliggjandi géllum.

Tilraunir byggingarstjorans hafi stadio fram 4 arid 2010. ber hafi verid til
bota, en ekki fullnegjandi samkvaemt mati domkvadds matsmanns, enda baetur
greiddar af halfu stefnda vegna metinna 4galla. Tilraunir byggingarstjora til Grbota
breyti pvi hins vegar ekki ad tjonio s¢ ad rekja til missmidi 4 hasinu 1 6ndverdu. Pa
hafi hid botaskylda atvik att sér stad, sem leiddi til greidslu bota ur hendi stefnda
sem byggingarstjora enda agallarnir peirrar gerdar sem byggingarstjora sé¢ &tlad ad
stemma stigu vid. Urbétatilraunir verktaka fari tjonstilvik ekki til i tima,
tjonsatburdurinn { skilningi tryggingarskilmala hafi att sér stad vio byggingu
hussins 1 sidasta lagi arid 2005. b4 aréttar stefndi ad malsatvik hafi att sér stad adur
en 16g nr. 160/2010 um mannvirki toku gildi pann 1. jantar 2011. Urlausnarefnid
lati pvi alfarid dkvedum adurgildandi skipulags- og byggingarlaga.

Um varakrofu stefnanda tekur stefndi fram ad eigi ad 1ja mals a sidara
timamarki pa s¢ ekki til annars ad lita en arsins 2006 sem jafnframt sé
lokabyggingarar fasteignarinnar. Framreikna beri botakréfu midad vid visitélu pad
ar sem hafi verid 316,7 og vatryggingarfjarhaed samkvamt pvi 6.890.774 kronur.
A0 fradreginni innborgun stefnda til stefnenda ad fjarhad 6.629.678 kronur nemi
fjarhaedin 261.096 krénur ad vidbattum voxtum.

IV.

[ mali pessu er deilt um pad vid hvada dagsetningu skuli mida ttreikning
vatryggingarfjarhadar samkvaemt skilmalum starfsabyrgdartryggingar
byggingarstjora hja stefnda vegna galla & fjolbylishusinu ad Raudavadi 19,
Reykjavik, p.e.a.s hvort mida beri botafjarhadir vid visitolur arsins 2011, eda arsins
2005, eins og stefndi midadi utborgun sina vid. Telja stefnendur ad mida eigi vid
pad timamark pegar vidgeroum verktaka og byggingarstjora 4 fasteigninni lauk,

p.e. 4 arinu 2011, en til vara vid pad timamark pegar lokauttekt for fram 4 arinu
2010. Stefndi telur ad mida beri ttreikninginn vid pad timamark pegar hid eiginlega
tjonsatvik atti sér stad, p.e. & arinu 2005.

Atvik malsins eru i adalatrioum éumdeild. Pannig er 6umdeilt ad gallar &
fasteigninni hafi ordid til vid byggingu fasteignarinnar & arinu 2005. Einnig er
6umdeilt ad verktaki og byggingarstjori fasteignarinnar, Gisli Gudmundsson, sé



botaskyldur vegna peirra og hafi fra arinu 2006 til névemberménadar 2011, leitast
vi0 a0 lagfara galla sem fram komu 4 fasteigninni fljotlega eftir byggingu pess.
Lokauttekt 4 byggingarframkvaemdunum for fram 9. agust 2010 an athugasemda
samkvamt vottordi byggingarfulltria Reykjavikur. I gognum malsins kemur fram
a0 byggingarstjorinn hélt &fram irbotum vid ibudirnar ad beidni ibudareigenda til
arsloka 2011.

A pvi timabili sem mal petta tekur til giltu skipulags- og byggingarlog nr.
73/1997 og byggingarreglugerd nr. 441/1998 sem enn er i gildi. [ 3. mgr. 51. gr.
pagildandi laga nr. 73/1997, var melt fyrir um ad byggingarstjori skyldi hafa
,»fullnegjandi abyrgoartryggingu er gildi i a.m.k. fimm ar fra lokum peirrar
framkvamda sem hann styrdi®.

[ 1. mgr. 33. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998, eru reglur um
abyrgdartryggingu byggingarstjora. bar segir medal annars ad byggingarstjori skuli
hafa i gildi tryggingu vegna fjarhagstjons sem leitt getur af galeysi i starfi hans.
Tryggingin skuli gilda i ad minnsta kosti fimm ar fr4 lokum framkvamdar, sem
hann hefur styrt, og midist lok framkvamdar vid dagsetningu lokauttektar. Um
pessa tryggingu segir sidan 1 2. mgr. 33. gr. ad tryggingin skuli nema minnst 5
milljonum kréna vegna hvers einstaks tjonsatviks, en heildarfjarhaed tryggingarbota
innan hvers tolf manada timabils skuli nema minnst 15 milljdnum kréna. Taka
pessar fjarhadir breytingum i samraemi vid byggingarvisitolu 1. jandar hvert ar. 1 1.
malsl. 4. mgr. somu greinar er melt fyrir um lokauttekt. Segir ad byggingarstjori
geri byggingarfulltraa vidvart um lok tuttektarskyldra verkpatta. ba segir 1 2. malsl.
ad vi0 lok framkvamda skuli byggingarstjori stadfesta ad byggt hafi verid i
samraemi vid sampykkta uppdretti, 16g og reglugerdir. I 53. og 54. gr. gr.
reglugerdarinnar, er melt fyrir um lokauttekt og utgafu lokauttektarvottords. Komi
fram vio lokauttekt atridi sem parfnist urbota skal byggingarfulltrui setja
byggingarstjora og byggjanda timafrest til ad ljuka endurbotum. Ad loknum
timafresti skodi somu adilar verkid ad nyju og sé¢ urbotum lokid skal
byggingarfulltrai gefa tt lokauttektarvottord. Slik vottord ma ekki gefa Gt nema
gengid sé ur skugga um ao fullnaegt hafi verio 6llum tilskildum dkvedum um gerd
og bunad sem krafist er fyrir ibidarhisnadi.

Krafa stefnenda 4 hendur stefnda um vatryggingarbatur er reist 4 pvi ad
byggingarstjorinn hafi vanraekt eftirlitsskyldur sinar 4 byggingartima hussins og
valdid stefnendum tjoni. Telja stefnendur ad lita beri & vanrakslu byggingarstjorans
sem eina 6rofa heild sem eitt tjonstilvik fra arinu 2005 til 2011, en stefndi telur,
eins og adur segir, ad mida beri Utreikninginn vid pad timamark pegar hid eiginlega
tjonsatvik atti sér stad, p.e. & arinu 2005.

[ £-1id 2. gr. laga nr. 30/2004 um vatryggingarsamninga er hugtakid
vatryggingaratburdur skilgreint svo ad pad sé atvik sem samkvamt
vatryggingarsamningi veldur pvi ad til greidslu bota af halfu vatryggingarfélags
geti komid. Af ordum dkvadisins ma rada ad utskyring 4 pvi, hvada atvik pad séu
sem hafi slik ahrif, eigi ad vera ad finna i vatryggingarsamningi. Eins og adur er
rakid segir m.a. i tryggingarskilmalunum ad abyrgd ,,félagsins vegna hvers einstaks
tjonsatviks takmarkast vio*“ tiltekna fjarhad.

Krafa stefnenda & hendur stefnda um vatryggingarbaetur er reist 4 pvi ad
byggingarstjorinn hafi vanraekt eftirlitsskyldur sinar 4 byggingartima hussins og



valdid honum pannig margpettu tjoni. Pegar lagt er mat 4 pad hvort lita beri &
vanrakslu byggingarstjorans sem eitt tjonsatvik eda eina orofa heild, verdur ad
horfa til pess ad ahatta st, sem vatryggt er gegn, er galeysi hans vid ad sinna peim
skyldum sem 4 honum hvila vid byggingu tilgreinds mannvirkis. Par er pvi um ad
raeda einn vatryggingaratburd, p.e. ,,einstakt tjonsatvik® i skilningi greinar 3.1 1
skilmalum abyrgdartryggingarinnar.

Domurinn telur, eins og atvikum malsins er hér hattad, ad vanraksla
byggingarstjori hafi verid ein 6rofa heild fra arinu 2005 og allt par til lokatttekt &
byggingarframkvaemdunum for fram hinn 9. 4gtst 2010 an athugasemda
byggingarfulltrua. Samkvaemt pvi beri ad mida vatryggingarfjarhed vio
byggingarvisitolu eins og htin var 1. jantar 2010, en agreiningslaust er ad st
fjarhaed var 10.902.959 krénur.

Med visan til pess er ad framan greinir er fallist & varakrofu stefnenda &
hendur stefnda. Ber stefnda ad greida stefnendum sameiginlega 10.902.959 kronur,
asamt drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, med sidari breytingum fra 7. juni 2013 til greidsludags, ad
fradreginni innborgun, 6.629.678 krénum, hinn 21. juni 2013.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, ber
stefnda Verdi tryggingum ehf. ad greida stefnendum sameiginlega 700.000 kronur i
malskostnad.

Ragnheidur Snorradoéttir héradsdémari kvedur upp dom pennan.

Af halfu stefnenda flutti malid Gunnlaugur Ulfsson hdl.

Af halfu stefnda flutti malid Magnuas H. Magnusson hrl.

DOMSORD:

Stefnda, Verdi tryggingum ehf., ber ad greida stefnendum, Husfélaginu Raudavadi
19, Hjordisi Sigridi Albertsdottur, Valdisi Beck, Eddu Mariu Baldvinsdottur,
Gudranu Jenny Jonsdottur, Hildu ehf. og Oskari Pali Porgilssyni sameiginlega
10.902.959 kronur, dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra 7. juni 2013 til greidsludags, ad fradreginni
innborgun ad fjarhad 6.629.678 kronur hinn 21. juni 2013.

Stefnda ber ad greida stefnendum 700.000 kronur i malskostnad.

Ragnheidur Snorradottir (sign.)






