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Domur
Mal petta var htfdad med stefnu sem birt var 4. april 2019. Adalstefnendur eru A og B
og adalstefndi C. Adalstefndi hofdadi gagnsakarmal med stefnu sem gefin var ut 3. mai
2019 & hendur adalstefnendum.

Domkrofur adalstefnenda eru adallega ad adalstefndi verdi deemdur til ad greida
peim 15.211.014 kronur med voxtum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001, um
vexti og verdtryggingu, fra 3. jani 2017 til 21. febrdar 2019 en med drattarvoxtum
samkveemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fr4 peim degi til greidsludags. Til vara er pess krafist
ad adalstefndi verdi demdur til ad greida adalstefnendum 11.190.107 krénur med
vOxtum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 3. juni
2017 til 21. febrdar 2019 en med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra
beim degi til greidsludags. Pa er pess krafist ad adalstefnda verdi gert ad gefa Gt afsal til
adalstefnenda vegna fasteignarinnar O. b4 er krafist malskostnadar.

Adalstefndi krefst adallega syknu af 6llum kréfum adalstefnenda, til vara er krafist
skuldajofnudar vid krofur adalstefnenda ad pvi marki sem paer verdi vidurkenndar og til
prautavara ad domkrofur adalstefnenda verdi leekkadar verulega. I 6llum tilvikum er
krafist malskostnadar.

I gagnsok krefst gagnstefnandi, C, pess ad gagnstefndu, A og B, verdi demd til ad
greida honum 3.000.000 krona med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 3. juli 2017 til greidsludags gegn atgafu afsals,
auk malskostnadar ad skadlausu.

Gagnstefndu krefjast syknu i gagnsok og malskostnadar r hendi gagnstefnanda.

Domari tok vid medferd malsins 14. januar sidastlidinn en hafdi fram ad peim tima
engin afskipti haft af medferd pess.



Malavextir
Adalstefndi C mun hafa leitad til fasteignasélunnar &£ um sélu & fasteign hans ad O, i
byrjun ars 2017.

Af pvi tilefni skodadi 16ggiltur fasteignasali eignina & vegum fasteignasélunnar. Ut-
baid var soluyfirlit af halfu fasteignasdlunnar og eignin bodin til s6lu og soluverd
tilgreint 79.800.000 krénur. Eigninni var medal annars lyst sem fallegu einbylishusi &
tveimur haedum. Efri haedin veeri 151,9 fermetrar ad sterd en nedri haedin 141 fermetri
0g par veeru tveer sér ibadir fullinnréttadar og bilskar sem veeri 47 fermetrar. Nanar var
nedri haedinni lyst pannig ad buid veeri ad innrétta tveer litlar ibudir sem veeru i Gtleigu.
ibtdirnar veeru 44-50 fermetrar ad staerd og skipulag peirra veeri pannig ad stofur veru
med ljosum flisum & golfi, opin eldhis med litilli innréttingu, svefnherbergi og snyrtileg
litil badherbergi med sturtuadstoou.

Til a0 koma pessari hagnytingu fasteignarinnar vid hafdi adalstefndi breytt henni
fljétlega eftir ad hann eignadist hana 2009. Breytingin var Utfeerd pannig ad ibadirnar &
nedri haedinni hefdu sameiginlegan inngang, lokad var fyrir adgengi & milli haedanna og
stigi upp & efri haedina fjarleegdur. Pannig var ekki lengur innangengt upp & efri haedina.
Fyrst um sinn mun adalstefndi hafa haft pann hatt & ad ganga upp fyrir hasid inn i
gardinn & bak vid husio og nytt dyr fra sélpalli inn i stofu hussins sem inngdngudyr fyrir
efri haedina. A arinu 2013 mun adalstefndi hafa breytt adgengi ad efri hadinni pannig
ad hann lét reisa timburtréppur upp med gaflvegg hudssins ad gélfsidum glugga sem var
par a midjum gaflinum & efri haed hudssins. Peim glugga skipti adalstefndi Ut og Iét koma
fyrir hurd i stad gluggans & gaflinum.

Embeetti byggingarfulltria Reykjavikurborgar mun hafa borist &bending um ad verid
veeri ad breyta einbylishisi i fjolbylishis med pvi ad breyta nedri haed hussins i tveer
ibadir og reisa timburtréppur upp med gaflinum. Adalstefnda var sent bréf fr4 embeetti
byggingarfulltria, dagsett 25. september 2013, par sem pessar breytingar voru raktar og
gerdar athugasemdir vid ad ekkert byggingarleyfi leegi framkvaemdinni til grundvallar
og s&kja pyrfti um byggingarleyfi til ad breyta einbylishasi i fjolbylishds og fleira.
Skorad var a adalstefnda ad leggja fram skriflegar skyringar innan tilgreinds frests. Med
bréfinu fylgdi skodunarskyrsla embeettisins auk pess sem dtprentun af 56. gr.
mannvirkjalaga nr. 160/2010 og grein 2.9.2 i byggingarreglugerd nr. 112/2012 fylgdi
med. Adalstefndi brast vid med ordsendingu sem hann sendi embeettinu og gerdi grein
fyrir pvi ad hann hefdi ekki talid porf & ad sekja um byggingarleyfi vegna breytinga
innanhass. Hann hefdi reist bradabirgdatroppur vid gafl hussins en gerdi sér grein fyrir
pbvi ad sekja pyrfti um leyfi fyrir varanlegum tréppum. Hann hefdi & hinn baginn ekki
radram til ad leggja inn svokallada reyndarteikningu fyrr en hann kemi til landsins
naesta vor og geeti pvi ekki latid hana i té fyrr.



Adstaedur vid fasteignina voru skodadar aftur 14. juli 2015 af embeetti byggingarfull-
trda og reyndist &stand eignarinnar vera i samraemi vid fyrri skodunina en efni skyrslu
sem Utbuin var af pessu tilefni var skilgreint sem ,0leyfisframkvemdir® af halfu
embaettisins. Adalstefnda var i kjolfarid ritad bréf & ny er laut ad svonefndum o-
leyfisframkveemdum. [ bréfinu var pess krafist, med visan til greinar 2.3.1 i
byggingarreglugerd, ad adalstefndi keemi hasinu i fyrra horf i samraemi vid sampykkta
uppdreetti. Gerd var grein fyrir pvi ad ef ekki yrdi brugdist vio geeti embeetti
byggingarfulltria dkvedio ad radist yrdi i Urbaetur & kostnad eiganda eda ad dagsektum
yroi beitt. Adalstefndi upplysti fyrir domi ad hann hefdi hvorki 14tid teikningar i té né
brugdist vid athugasemdum og kréfum embeettis byggingarfulltria vegna peningaskorts.
Fyrir liggur ad embetti byggingarfulltria fylgdi malinu ekki frekar eftir adur en
adalstefnendur keyptu eignina.

Adalstefnendur munu hafa skodad eignina tvisvar &dur en kaup voru afraddin og par
af i annad skiptid i fylgd med foour adalstefnandans B en samkvaemt framburdi fyrir
domi mun hann vera rafvirki og starfa sem verktaki & pvi svidi. Fyrir domi bar hann um
ad hafa hugad ad ytra byrdi hassins, hvort pad veeri i lagi, auk pess sem hann beitti sér
fyrir pvi ad verkfraedistofa myndi mala raka i fasteigninni par sem honum fannst slik
lykt vera i eigninni. Umfram rafvirkjun hefdi hann enga sérstaka pekkingu & fasteignum
og byggingu peirra.

Adalstefndi bar um pad fyrir domi ad hafa greint adalstefnendum fra pvi, er pau
skodudu eignina, ad ekki laegi fyrir byggingarleyfi fyrir peim breytingum sem hann hefdi
gert & eigninni og ad um bradabirgdatroppur veeri ad reeda en adalstefnendur kannast
ekki vid slika frasogn. Fasteignasalinn sem annadist sélu eignarinnar taldi ad ekki hefoi
verid porf & ad greina fra pvi i soluyfirliti ad um 6sampykktar ibudir veeri ad raeda, auk
bess sem hverjum manni meetti vera augljost ad timburtréppurnar veeru ekki sampykktar,
en i engu var vikid ad troppunum i séluyfirlitinu. Adspurdur greindi fasteignasalinn fra
pvi ad honum hefdi verid 6kunnugt um ad byggingarfulltrii Reykjavikurborgar hefdi
gert athugasemdir vid breytingarnar og krafist pess ad hasid yroi fert i fyrra horf. Taldi
hann tvimelalaust ad upplysa hefdi att um pa krofu af halfu seljanda.

Adalstefnendur gerdu tilbod i eignina 3. mars 2017, par sem pau budu uppsett verd,
og tok adalstefndi pvi 4. mars 2017. Ritad var undir kaupsamning 27. mars 2017 i
samreemi vid kauptilbodid. Umsamid kaupverd nam 79.800.000 kronum og atti ad
greida med premur greidslum, 7.000.000 krona vid undirskrift kaupsamnings,
10.900.000 krénum 3. juni 2017 og 3.000.000 kréna 3. juli 2017. Eftirstddvar
kaupverdsins bar ad greida med vedlanum fra Gildi lifeyrissjodi, samtals ad fjarhaed
58.900.000 kroénur.

Adalstefnendur fengu eignina afhenta 4. jani 2017 en héldu eftir lokagreidslu ad
fjarhaed 3.000.000 kréna sem greida atti 3. juli 2017, ad sogn sokum pess ad nagranni



beirra vakti athygli peirra & pvi ad Reykjavikurborg hefdi itrekad gert athugasemdir
vegna breytinga a eigninni allt frd 2013. Eftir ad stefnendur héfou aflad sér gagna par
ad latandi hja Reykjavikurborg i lok juni 6skudu pau eftir fundi med adalstefnda hja
fasteignasalanum.

preifingar adila um lausn a peim &litamalum sem upp risu vegna athugasemda
byggingarfulltria Reykjavikurborgar leiddu ekki til lausnar. Adalstefnendur héfnudu
bodi adalstefnda um ad skila eigninni og adalstefndi hafnadi bodi adalstefnenda um ad
malinu yrdi lokid med afsletti er neemi lokagreidslu kaupverdsins.

Adalstefnendur hlutudust til um ad démkvaddur yrdi matsmadur, 14. september
2018, til ad meta kostnad vid ad koma fasteigninni i fyrra horf og hverjar veeru tapadar
leigutekjur og verdmatisryrnun eignarinnar vegna skertra notkunarmoguleika.
Nidurstada matsmanns var ad kostnadur vid ad fera hasid i fyrra horf i samraemi vid
sampykkta uppdratti neemi 7.270.170 kronum med virdisaukaskatti, par af nemi
kostnadur vid vinnu 2.933.470 kronum og endurgreidsla virdisaukaskatts vegna pess
kostnadar 567.760 kronum. P4 var nidurstada matsmanns su ad verdmaetisryrnun ngemi
14.521.000 kronum ef eignin veeri feerd til upprunalegs horfs en yrdi helmingi minni,
7.260.593 kronur, ef 6nnur ibadanna yrdi hofd afram & nedri haeedinni. Matsmadur lysti
pvi fyrir domi ad til ad leggja mat & markadsvirdi fasteignarinnar, eftir ad blid veeri ad
feera hana i upprunalegt horf, hefdi verid nytt vidurkennd matsadferd, svonefnd
markadsmatsadferd, sem feelist i pvi ad kénnud veeru nyleg kaup sams konar fasteigna
& sama markadssvaedi med pvi ad kanna nylega kaupsamninga, teikningar og énnur
gogn. Sioan veeri valin ar peim fjélda, i pessu tilviki um tuttugu fasteigna, ein fasteign
sem talid veeri ad samsvaradi viokomandi eign best og verdmeti hennar lagt til
grundvallar. Fyrir valinu hefdi ordid tiltekin fasteign sem hefdi verid byggd a svipudum
tima eftir teikningu sama arkitekts, veeri svipud & steerd og i sama hverfi. S eign hefdi
verid apekk ad flestu leyti en matsmadur hefdi skodad eignina ad utan og geegst inn um
glugga til ad stadreyna pad svo sem kostur veeri. Loks komst matsmadurinn ad peirri
nidurstddu ad tapadar leigutekjur til framtidar vegna skertra notkunarmoguleika & nedri
haed nemu 11.281.500 kronum. Vid pad mat hefdi forsenda adalstefnenda um tolf ara
leigutima verid 16gd til grundvallar og nettd leigutekjur navirtar til ad komast ad
nidurstoou.

A grundvelli matsgerdarinnar krofdu adalstefnendur adalstefnda um batur ad
fjarhed 16.993.370 kronur og hafdi pa verid tekid tillit til ogreiddra eftirstoova
kaupverdsins ad fjarhaed 3.000.000 kréna. Engin vidbrogd munu hafa ordid vid peirri
krofu og leiddi pad til malshofdunar pessarar. Adalstefndi tok til varna og hofdadi
samhlida gagnsok par sem krafist var greidslu ogreiddra eftirstodva kaupverasins.

Vid adalmedferd malsins gafu adalstefnendur og adalstefndi adilaskyrslur og D, E,
F og G géafu skyrslur sem vitni.



Maléastedur adalstefnenda og gagnstefndu

Adalstefnendur byggja a pvi ad vegna galla & fasteigninni O beri peim skadabatur eda
til vara afslattur ar hendi adalstefnda. Adalstefndi hafi hvorki upplyst pau um ad
breytingar & skipulagi fasteignarinnar og inngangi veeru an leyfa byggingaryfirvalda né
um framkomnar athugasemdir af halfu byggingafulltrda og krofur um ad fasteigninni
yrdi komid i fyrra horf i samraeemi vid sampykkta uppdratti. A pvi er byggt ad pad hafi
haft veruleg ahrif & efni kaupsamnings og verd eignarinnar ad unnt hefdi verid ad hafa
tveer ibadir i Gtleigu. Utleiga pessi hafi verid forsenda fyrir kaupunum par sem nyta hefdi
att leiguna til ad greida nidur 1an sem var tekid til ad kaupa eignina. Eignin teljist gollud
i skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup par sem ekki sé haegt ad koma vid
tveimur ibadum & nedri hadinni pegar buid verdi ad fjarleegja timburtréppurnar vid
gaflinn og koma troppum fyrir inn i hdsinu til ad komast upp & efri haedina. Pa sé eignin
einnig gollud i skilningi 19. gr. laganna par sem ekki sé unnt ad leigja hana og hafa slik
not af henni sem adalstefnendum hafi verid lofad vid kaupin. Eins standist eignin ekki
paer krofur um Gtbanad sem lofad hafi verid i kaupsamningi, sbr. 18. gr. laganna, par
sem fyrir liggi krafa byggingarfulltrda um ad eignin verdi ferd i fyrra horf pannig ad
onnur ibudanna & nedri hadinni tapist.

Af hélfu adalstefnenda er ekki gerd athugasemd vid pad pétt ibadirnar & nedri
haedinni séu ekki sampykktar af halfu byggingaryfirvalda. A hinn boginn feli pad i sér
galla ad timburtréppurnar hafi verid reistar an tilskilinna leyfa og pess pvi krafist af
byggingaryfirvoldum ad peer verdi fjarlegdar og komid fyrir stiga innanhdss, sem valdi
pvi ad einungis verdi ein ibGd & nedri haedinni. A pvi er byggt af halfu adalstefnenda ad
pad sé ekki tek lausn ad fjarleegja timburtroppurnar og nota dyr Gt & solpall aftan vid
hasid sem inngang & efri haedina enda liggi peer dyr beint Gt Gr stofu hdssins og séu inni
i garoinum fyrir aftan husid. Adalstefnendur hafi sinnt skodunarskyldu sinni med
fullnzgjandi hatti en pau hafi émogulega getad vitad ad byggingaryfirvold heféu
beinlinis krafist pess ad timburtréppurnar yrou fjarleegdar og hdsinu komid i fyrra horf.
Pau hafi ad auki engrar sérfraediradgjafar notid vid kaupin hvad petta vardadi, enda fadir
annars adalstefnenda ekki sérfrodur i pessum skilningi og lidsinni attingja annars peirra
hefdi engin ahrif haft i pessum efnum. Sa ettingi starfi sem fasteignasali en hafi einungis
haft samband vid adalstefnda til ad skipuleggja tima fyrir adalstefnendur til ad skoda
eignina auk pess sem hann hafi aflad soluyfirlits fra fasteignasélunni sem var med
eignina til solu.

Vegna pessara galla eigi adalstefnendur rétt & skadabotum i samraemi vid 43. gr. laga
um fasteignakaup, baedi vegna beins og 6beins tjons peirra. Til vara er byggt a rétti peirra
til skadabdta og afslattar af kaupverdi i samraemi vid 41. gr., sbr. 37. gr., laganna.

Skadabotakrafa adalstefnenda sé tvipaett. Annars vegar sé krafa vegna kostnadar vid
ad feera fasteignina i rétt horf, sem felist i pvi ad fjarleegja inngang a efri hadina og



timburtroppur er liggja ad peim inngangi vid gafl hissins og svo ad feera inngang & nedri
haedinni i fyrra horf, koma fyrir stiga og opna milli hedanna. Fjarkrafa adalstefnenda
med hlidsjon af kostnadi af pessum framkvemdum sé studd nidurstddu matsgerdar
domkvadds matsmanns og nemi 6.929.514 krénum ad teknu tilliti til fradrattar 60% af
virdisaukaskatti vegna vinnulidar framkvemdanna. Hins vegar sé krafist skadabota
vegna tapadra leigutekna par sem einungis sé unnt ad leiga Ut eina ibad & nedri hadinni
i stad tveggja, sbr. 2. mgr. 43. gr. og 59. gr. laga um fasteignakaup. Adalstefndi hafi
visvitandi leynt pvi ad fram veeri komin krafa um ad feera fasteignina i fyrra horf sem
hefdi pad i for med sér ad fjarlegja pyrfti adra ibddina. Saknem héattsemi adalstefnda i
pbessum efnum veiti adalstefnendum rétt til ad krefjast skadabota vegna glatadra
leigutekna. Adalstefndi hafi med lysingu i séluyfirliti og 6drum upplysingum, sem fram
komu vid kaupin, abyrgst ad unnt veeri ad leigja Ut tveer ibadir. Par sem eiginleikar
fasteignarinnar séu ekki i samremi vid pessi loford beri adalstefnda ad beeta
adalstefnendum Obeint tjon vegna tapadra leigutekna sem nemi samkvemt mati
domkvadds matsmanns 11.281.500 krénum.

Til vara krefjast adalstefnendur afslattar af kaupverdi ad fjarhaed 7.250.593 krénur,
ef talid yroi ad pau attu ekki rétt til skadabdta vegna glatadra leigutekna. Sa afslattur
samsvari verdmatisryrnun sem leida muni af breytingum & eigninni vid ad fjarleegja
adra ibadina & nedri haed hassins.

Baxdi i adalkrofu og varakrofu sé lyst yfir skuldajofnudi & moti ogreiddum
eftirstodvum kaupverds, 3.000.000 krona. Tekid sé tillit til peirrar fjarhedar vio
framsetningu adalkrofu, 15.211.014 krénur, sem samanstandi af kostnadi vegna Urbota,
6.929.514 krénum, og gétudum leigutekjum, 11.281.500 krénum, ad fradregnum
3.000.000 kréna. Med sambeerilegum heetti nemi varakrafa adalstefnenda 11.190.107
kronum, sem samanstandi af kostnadi vegna arbota, 6.929.514 kronum, og
verdmeetisryrnun, 7.260.593 kronum, ad fradregnum 3.000.000 krona.

Pa sé krafist atgafu afsals fyrir eigninni enda hafi adalstefnendur efnt
kaupsamninginn réttilega af sinni halfu ad teknu tilliti til botakrofu peirra og eigi pvi
I6gvarinn rett til afsals, sbr. 2. mgr. 11. gr. laga um fasteignakaup.

Malsastedur adalstefnda og gagnstefnanda

Af halfu adalstefnda er pvi motmeelt ad fasteignin se gollud i skilningi 19. gr. laga um
fasteignakaup. Tekid sé serstaklega fram i soluyfirliti ad fasteignin se einbylishus og
pott tilgreint sé ad tveer ibudir séu a nedri haedinni komi ekkert fram um ad peer séu
sampykktar. Badi l6daleigusamningur og teikningar fasteignarinnar beri med sér ad i-
budirnar séu ekki sampykktar og matsgerd domkvadds matsmanns sem slik feli ekki i
sér sonnun um galla. Meintir gallar séu pannig 6sannadir med 6llu.



pa er & pvi byggt ad Reykjavikurborg hafi ekki gert neinn reka ad adgerdum vegna
athugasemda af halfu borgarinnar allt frd 2013. Adalstefnendum hafi pannig ekki verid
gert ad koma fasteigninni i upprunalegt horf. b4 muni Reykjavikurborg ekki fara fram &
lagfeeringu eignarinnar enda hvetji Reykjavikurborg eigendur einbylishusa til ad utbda
aukaibdd i fasteignum sinum i samraemi vid yfirlyst markmid borgarinnar um péttingu
byggdar. bad sé 6sannad ad ekki muni fast leyfi fyrir niverandi eda sambeerilegu
skipulagi eignarinnar. bvi hafi adalstefnendum ekki tekist ad sanna ad eignin sé gollud,
sbr. 18. og 19. gr. laga um fasteignakaup. Jafnvel pott talid yrdi ad &galla sé til ad dreifa
pa ryri hann ekki veromeeti eignarinnar svo nokkru vardi med hlidsjon af 18. gr. laganna.

P4 geti adalstefnendur ekki borid fyrir sig galla sem pau pekktu eda attu ad pekkja
til er kaupsamningur var gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup.
Adalstefnendur hefou audveldlega getad stadreynt hvort umraeddar ibudir veeru
sampykktar en sérfrodur adili hafi komid med peim ad skoda eignina. Engum geti dulist
ad inngangur & efri haedina sé til brddabirgda og ekki i samraemi vid upphaflega hénnun
hassins. pau verdi ad bera hallann af pvi ad framkveema ekki nagjanlega skodun i
skilningi 29. gr. laganna, sbr. 7. télulid i kaupsamningi adila. Adalstefnendur beri
sénnunarbyrdi fyrir pvi ad adalstefndi hafi leynt pau med sakneemum heetti upplysingum
sem hann bjé yfir um &stand eignarinnar eda ad hann hafi veitt peim rangar upplysingar
i skilningi 26. gr. laganna. Peim hafi ekki tekist st sonnun par sem adalstefndi hafi veitt
beim réttar upplysingar og ekkert dregid undan.

Matsgerd domkvadds matsmanns sé métmaelt sem rangri ad pvi marki sem hdn fari
i baga vid fullyroingar adalstefnda og maélatilbdnad. pannig sé ekki unnt ad leggja
metinn kostnad vid ad faera hasio i fyrra horf til grundvallar. Matsmadur hafi i raun ekki
lagt mat & kostnadinn vid ad feera eignina i upphaflegt horf en pa hafi verid tvo outgrafin
rymi & nedri haedinni. Hann hafi gengid skemmra i pessum efnum sem sé ekki i samreemi
vid matsspurningu er ad pessu alitaefni laut. ba hafi verd fasteignarinnar verid i samreemi
vid aldur og astand hussins en ekki tekid mid af aukaibudunum til haekkunar.
Rékstudningur i matsgerd um verdmeetisryrnun, pegar buid sé ad fjarlaegja ibudirnar, sé
ekki rettur par sem midad sé vid veromaeti annarrar eignar sem adalstefndi telji
Osambeerilega, auk pess sem engar upplysingar liggi fyrir um forsendur fyrir s6lu peirrar
eignar eda astand hennar. Af halfu adalstefnda er byggt & pvi ad s6luverd eignarinnar ad
O hafi verid lzegra en ella vegna bradabirgdainngangs & efri haedina sem atti eftir ad klara
og eftir atvikum ad fa sampykktan. Matsgerdin se einnig omarktaek par sem midad sé
vid einhlida framsettar spurningar sem luti einungis ad mogulegum breytingum a hisinu
0g pvi ad eignin sé ekki i samrami vid opinbera uppdratti.

Krofu um beetur vegna glatadra leigutekna er motmeelt sérstaklega par sem askilio
sé i 2. mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup ad bétaskylda vegna Gbeins tjons, eins og
pbessa, komi einungis til alita ef um er ad reeda saknaema hattsemi. Eins sé med 6llu 0ljost



hvort adalstefnendur verdi fyrir tjoni af pessum sokum par sem Gvist sé ad leigjandi
hefdi fundist, hver leigutimi hefdi ordid, hve lengi adalstefnendur myndu eiga
fasteignina og hvort hugur peirra hefdi stadio til ad leigja alla nedri haedina ut. Loks séu
forsendur fyrir nidurstédu um tjon vegna glatadra leigutekna dskiljanlegar og ekki
fengnar med vidurkenndum adferdum.

Adalstefndi byggir enn fremur & pvi ad ef til alita kemur ad deema adalstefnendum
afslatt eda skadabeetur beri ad taka tillit til mogulegrar veromeetisaukningar eignarinnar
vegna endurbota par sem adalstefnendur eigi ekki ad hagnast & kostnad adalstefnda. pa
beri ad skuldajafna krofu adalstefnda um greidslu hluta kaupverds & moti slikum botum
en gagnstefndu hafi ekki greitt 3.000.000 krona af kaupverdinu pratt fyrir Otvireeda
skyldu til pess samkvaemt kaupsamningi og er peirrar fjarhaedar krafist i gagnsok til
sjalfsteeds doms ef syknad verdur i adalsok.

Vaxtakrofu adalstefnenda er métmeelt sem vanreifadri auk pess sem 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu eigi ekki vid.

Nidurstada

Fyrir liggur 6umdeilt ad buid er ad Gtbua tvaer ibGdir & nedri had fasteignarinnar O og
breyta inngangi & efri haed hdssins pannig ad troppur upp & efri haedina eru utandyra i
stad pess ad vera innandyra. bad liggur lika fyrir ad engra opinberra leyfa var aflad adur
en breytingunum var hrundid i framkvaemd.

Fyrir liggur samkvaemt 9. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki ad éheimilt er ad
breyta mannvirki, burdarkerfi pess, lagnakerfum, notkun pess og utliti nema ad fengnu
leyfi byggingarfulltria, sbr. einnig grein 2.3.1 i byggingarreglugerd nr. 112/2012. Otvi-
reett er pannig ad framkveemdir paer sem adalstefndi stod fyrir i fasteigninni O eru
byggingarleyfisskyldar. L6g um mannvirki og byggingarreglugerdin kveda svo hvoru
tveggja &4 um moguleg vidurldg eda vidbrdgd byggingaryfirvalda vid framkvemdum
sem efnt er til an I6gbundinna leyfa.

I pessu ljosi hafdi adalstefndi, er hann baud fasteignina til solu, engar forsendur til
ad lita svo & ad Reykjavikurborg hefdi horfid fra athugasemdum peim sem gerdar hfou
verid vid framkveemdirnar og ad borgin veeri fallin fra aformum um ad beita vidurlégum
eda 6drum Grreedum til ad knyja & um ad brugdist yrdi vid kréfum borgarinnar. 1 pvi
ljosi gat hann ekki, sér ad meinalausu, selt adalstefnendum fasteignina an pess ad
upplysa pau um athugasemdir og kréfur byggingarfulltria Reykjavikurborgar.

pad er oliku saman ad jafna fyrir adalstefnendur ad horfa til pess ad afla pyrfti
sampykkis vid pegar framkveemdum breytingum eda ad bregdast vid krofum um ad
horfid yrdi fra breytingunum og fasteigninni komid i fyrra horf. Upplysingar um krofur
byggingarfulltria Reykjavikurborgar og hétanir um dagsektir og 6nnur vidurlég eru
tvimeelalaust upplysingar sem adalstefnda bar ad upplysa adalstefnendur um og pau



hofdu réttmeeta astedu til ad etla ad pau fengju. Er pannig skilyrdum 26. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup fullnagt til ad fasteignin ad O teljist gollud i skilningi
lagadkvaedisins. | pessum efnum breytir engu pétt adalstefnendum hefdi matt vera ljost
ad timburstiginn veeri til brddabirgda enda sitthvad ad einhver umbulnadur sé
timabundinn en ad beinlinis sé buid ad krefjast pess ad hann verdi fjarlegdur og
fasteigninni komid i fyrra horf. Pad vissi adalstefndi en ekkert liggur fyrir i malinu um
ad adalstefnendur hafi verid upplyst um pad. bvert & méti eru visbendingar i malinu er
hniga til pess ad svo hafi ekki verid en fasteignasalinn sem annadist sdluna kvadst fyrst
hafa frétt af pessu er adalstefnendur komu athugasemdum & framfzeri i lok juni 2017 og
lysti pvi fyrir démi ad pessum upplysingum hefdi tvimelalaust att ad koma & framfeeri
vid adalstefnendur. Pad eru pannig engar forsendur til ad leggja & adalstefnendur
rannséknarskyldu i pessum efnum, til deemis med pvi ad gera sérstaka konnun & leyfum
hja byggingarfulltrda. Engu breytir pé adalstefnendur hafi haft radgjafa sér til halds og
trausts, enda bréf byggingaryfirvalda til adalstefnda veentanlega ekki 6drum en honum
adgengileg. Adalstefndi brast pannig upplysingaskyldu sinni samkvaemt 26. gr. laga um
fasteignakaup med sakneemum og 6l6gmaetum heetti.

pa telst fasteignin O vera géllud i skilningi 18. gr., sbr. 19. gr., laga um fasteignakaup
enda 14 fyrir ad eignin var seld & peim grundvelli ad i henni veeru tveer ibudir & nedri haed
sem metti hafa tekjur af ad leigja at. Sliku verdur ekki vid komid pegar brugdist hefur
verid vid krofum byggingarfulltria Reykjavikurborgar og adgengi ad efri haedinni feert
i upphaflegt horf pannig ad innangengt sé upp & efri hadina. 1 pessu samhengi verdur
ad horfa til pess ad krafa byggingarfulltria er ekki einskordud vio pad ad fjarlegja
timburstigann heldur ad skipulagi eignarinnar verdi breytt i fyrra horf. pvi er ekki
fullnzegjandi ad rifa stigann og lata par vid sitja ad breyta Gtgangi Gr stofu Gt & sélpall
bakgardi hdssins i adalinngang hussins. Eignin stenst pannig ekki paer krofur um geedi
sem leidir af kaupsamningi, sbr. 18. gr. laganna, enda hentar hin ekki til peirra sérstoku
nota til 6flunar leigutekna fyrir adalstefnendur, sem adalstefnda matti vera kunnugt um
er kaupsamningur var gerdur.

Skadabotaskylda vegna tjons sem af pessum vanefndum hefur hlotist er pvi
einbodin, sbr. 43. gr. laga um fasteignakaup, eins og adalstefnendur hafa byggt & en eins
0g adur er fram komid ber adalstefndi abyrgd a tjoni adalstefnenda a sakargrundvelli og
pannig badi beinu og 6beinu tjoni peirra, sbr. 2. mgr. 43. gr.

Adalstefnendum er tekt ad krefja adalstefnda um skadabeetur er svara til pess
fjarhagslega tjons sem pau hafa ordid fyrir enda tjonid sennileg afleiding af saknemri
hattsemi adalstefnda. Par er baedi um ad raeda tjon er felst i kostnadi vid ad fullnaegja
krofum byggingaryfirvalda um ad koma fasteigninni i fyrra horf i samremi vid
sampykkta uppdreetti, sbr. 1. mgr. 59. gr. laga um fasteignakaup, og Obeint tjon sem



rekja ma til pess ad fasteignin kemur ekki ad peim notum sem med réttu var stefnt ad,
sbr. b-lid 2. mgr. 59. gr.

Adalstefnendur 6fludu domkvadds mats til ad stadreyna tjon sitt. Annars vegar beint
tjon vio ad koma eigninni i fyrra horf og hins vegar 6beint tjon, vegna glatadra
leigutekna eda vegna verdmaetisryrnunar fasteignarinnar. | adalkrofu er byggt a krofu er
lytur ad naudsynlegum framkvaemdum til ad koma hasinu i fyrra horf og vegna glatadra
leigutekna. I varakrofu er byggt & krofu vegna naudsynlegra framkveemda og vegna
veromeetisryrnunar. Af halfu adalstefnda var ekki aflad yfirmats pannig ad nidurstéour
matsmanns verda lagdar til grundvallar ad pvi marki sem paer samraemast domkréfum
og upplystum malsatvikum.

Matsmadur mat kostnad vio ad feera hasid i fyrra horf en p6 ad teknu tilliti til pess
ad Oparft var ad mati matsmanns ad hagga vio 6dru a nedri haed hussins en pvi sem
naudsynlegt veeri til ad koma fyrir anddyri eins og upphaflega hafdi verid i hasinu og
stiga upp & efri hadina. pannig veeri ekki porf & pvi ad feera rymi sem voru audkennd
sem 6uppfylltar undirstodur a adaluppdreetti aftur i pad horf. bau herbergi sem par hefdi
verid komid fyrir geetu verid obreytt. Mat matsmadur kostnad vid pessar adgerdir sem
0g peer sem radast pyrfti i & efri haed hdssins og vid ad fjarleegja timburtroppurnar
7.270.170 kronur. bar af var kostnadur vid vinnu & verkstad talinn nema 2.933.470
kronum, og sidan er lagt til grundvallar af halfu stefnanda ad endurheimta meetti par af
60% af virdisaukaskatti sem reiknadur var 340.656 kronur og pannig krafist 6.929.514
kréna vegna pessara endurbdta. par sem mati & kostnadi vid einstaka verklidi samkvaemt
matsgerdinni var ekki motmalt sérstaklega af halfu adalstefnda og nidurstédurnar eru
rokstuddar med fullneegjandi heetti og skilmerkilega sundurlidadar pykir rétt ad leggja
matsgerdina til grundvallar nidurstodu um tjon adalstefnenda hvad Urbaetur snertir. bad
ad matsmadur hafi ekki metid kostnad vid ad breyta rymum & nedri hadinni a ny i dupp-
fylltar undirstddur i samreemi vid adaluppdratt er adalstefnda til hagsbota par sem pad
verk hefdi haft aukinn kostnad i for med sér. bvi eru ekki forsendur til ad lita fram hja
nidurstodu matsmanns af peim sokum. Krafa adalstefnenda verdur pannig tekin til
greina i pessum efnum enda ekki forsendur til ad lita svo & ad leekka beri kréfuna ad
alitum par sem adalstefnendur fai nytt i stad gamals, eins og méalsatvikum er hattad.

Domkrafa adalstefnenda vegna tapadra leigutekna voru metnar af matsmanni, medal
annars a gefinni forsendu adalstefnenda um ad pau hefdu i huga ad leigja ibud & nedri
heaedinni Gt i tolf ar en hagnyta svo i pagu barna sinna sem pa hefdi nad lograedisaldri.
Utreikningur matsmanns var medal annars gerdur & grundvelli fyrirliggjandi
husaleigusamninga sem i gildi munu vera um ibudirnar & nedri haedinni. Fram kemur i
matsgerdinni ad tolf ara leigutimabil er talid fra peim tima pegar matsgerd for fram, i
desember 2018, og midast utreikningar matsmanns vid pann timapunkt og pad ad
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einungis verdi unnt ad leigja eina ibud Gt & timabilinu i stad tveggja. A pessum grunni
mat matsmadur tjon adalstefnenda vegna glatadra leigutekna 11.281.500 kronur.

Ekki er unnt ad leggja nidurstédu matsmanns til grundvallar domi. Badi er til pess
ad horfa ad viomid adalstefnenda um télf &ra leigutima & sér ekki stod i gégnum malsins
né liggur fyrir ad adalstefnda hafi matt vera forsenda sem pessi 1jos en ekki sidur vegna
bess ad nu pegar liggur fyrir ad tvo ar eru lidin af pvi télf ara timabili sem matsmadur
lagadi til grundvallar en upplyst var vid adalmedferd ad badar ibudirnar séu i Gtleigu enn.
Reikna m& med ad svo verdi &fram um hrid par sem téluverdur timi mun lida medan
aflad er uppdratta og leitad byggingarleyfis hja Reykjavikurborg fyrir pvi ad hrinda i
framkvaemd naudsynlegum breytingum. A hinn bdginn verdur ekki fram hja pvi litid ad
adalstefnendur munu verda fyrir tekjutapi er nemur Utleigu af i pad minnsta annarri
ibidanna sem eru a jardhaedinni vid pad ad feera hasid i pad horf sem byggingarfulltrui
hefur krafist, pannig ad tjon vegna tapadra leigutekna mun Ohjakvemilega verda,
samanber til hlidsjonar dom Heestaréttar i mali nr. 321/2018 sem kvedinn var upp 3. mai
2018. Med hliosjon af méalsatvikum og Utreikningum i fyrirliggjandi matsgerd, sem lyst
var yfir vid malflutning ad ekki veeri métmaelt sem slikum af halfu adalstefnda, pa verda
beetur til adalstefnenda dkvednar ad alitum 6.500.000 krénur, sem samsvara um pad bil
atta ara leigutimabili, en vid akvoroun skadabota ad alitum verdur ad geeta hofs enda &
avinningur ekki ad felast i pvi ad fullnaeegjandi sannanir fyrir fjarhaed tjons liggja ekki
fyrir, samanber fyrrnefndan dom Haestaréttar.

Med hlidsjon af framangreindu verda skadabeetur til adalstefnenda akvednar
10.429.514 kronur. bar af eru 6.929.514 kronur vegna endurbdta og 6.500.000 krénur
vegna leigu, ad fradreginni dgreiddri lokagreidslu samkvaemt kaupsamningi, 3.000.000
kréna, en skylda adalstefnenda til peirrar kaupsamningsgreidslu er Gumdeild.

Adalstefnendur krefjast vaxta samkvaemt 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og vero-
tryggingu fra 3. jani 2017 til 21. febriar 2019 en samkvemt lagadkvadinu bera
skadabeetur vexti fra og med peim degi er hid bdétaskylda atvik atti sér stad. Krafa
adalstefnenda er med Ollu Orokstutt i pessum efnum. Hvergi er vikid ad pvi i
malatilbunadi peirra hvada malsasteedur bui pvi ad baki ad hid botaskylda atvik hafi att
sér stad 3. juni 2017 og er krafa pessi vanreifud og i andstodu vid e-lid 1. mgr. 80. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Er pvi ohjakveemilegt ad visa krofunni um vexti
samkvaemt 8. gr. fra domi an krofu, sbr. 4. mgr. 100. gr. laga um medferd einkamala.

Adalstefnendur krefjast drattarvaxta fra 21. febrdar 2019, er manudur var lidinn fra
bvi ad adalstefnda var send fjarkrafa i samraemi vid nidurstoou matsgerdar domkvadds
matsmanns og verdur & hana fallist i samreemi vid 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, ad
teknu tilliti til fradrattar vegna ogreiddrar lokagreidslu samkveemt kaupsamningi.
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Med pvi ad kaupsamningur er ad fullu efndur af hélfu adalstefnenda med
skuldajofnudi lokagreidslu & moti hluta af skadabdtum peirra verdur fallist & krofu peirra
um tgafu afsals Gr hendi adalstefnda.

Adalstefndi verdur demdur til ad greida adalstefnendum malskostnad eins og i
domsorai greinir.

Af halfu adalstefnenda flutti Olafur Kjartansson lgmadur malid, en af halfu
adalstefnda flutti malid Steinbergur Finnbogason légmadur.

Bjorn L. Bergsson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsora:
Adalstefndi, C, greidi adalstefnendum, A og B, 10.429.514 kronur med drattarvoxtum
samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 21. febrdar
2019 til greidsludags. Krofu adalstefnenda um vexti samkvaemt 8. gr. laga nr. 38/2001,
um vexti og verdtryggingu, er visad frd& domi. Adalstefnda ber ad gefa Gt afsal til
adalstefnenda vegna fasteignarinnar O. Adalstefndi greidi adalstefnendum 2.400.000
kronur i malskostnad.

Bjorn L. Bergsson
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