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1.

Domur
Mal petta var h6fdad med birtingu stefnu 7. jali 2022 og pingfest 1. september 2022
og domtekid ad lokinn adalmedferd 15. mars 2023. Stefnendur eru Eva Sélveig
bordardottir og Témas Porbjorn Omarsson, [...], Reykjavik og stefndu Sjova-
Almennar tryggingar hf., [...], Reykjavik, £BS ehf., [...], Reykjavik, ZAgir
Breidfjord, [...], Reykjavik, Gudmundur Stefan Porvaldsson, [...], Reykjavik, og
Lilja D6gg Gunnarsdéttir, [...], Reykjavik.
I

Malavextir

2.

Med kaupsamningi, dagsettum 2. agust 2018, keyptu stefnendur ibdd i hasinu ad
Bardavogi 30, Reykjavik, af stefndu Gudmundi Stefani borvaldssyni og Lilju Dégg
Gunnarsdottur fyrir milligongu stefndu fasteignasélunnar A£BS ehf. og Zgis
Breidfjord fasteignasala. I kaupsamningnum er eigninni lyst sem ibud asamt 6llu
sem fylgir og fylgja ber, p.m.t. eru tilheyrandi hlutdeild i sameign og lodarréttindi.
I kaupsamningi er tilteki® ad um sé ad reeda fyrstu kaup stefnanda, Evu Sélveigar,
auk pess sem visad er til eignaskiptayfirlysingar og l6darleigusamnings um kvadir
a eigninni. Umsamid kaupverd var 61 milljon krona. Afsal fyrir eigninni var gefid
at 20. september 2018.

Kaupsamningurinn var gerdur a grundvelli kauptilbods sem stefnendur gerdu i
eignina 25. mai 2018, med fyrirvara um fjarmognun. I kauptilbodinu er m.a. visad
til pess ad leigusamningur ibuadar i bilskdr renni at 1. jali 2018. pa er visad til

eignaskiptayfirlysingar og l6darleigusamnings. i eignaskiptayfirlysingu fra 15. april



2002 kemur fram ad husid ad Bardavogi 30 skiptist i tvo eignarhluti, ibid & jarohaed
merkt 0001 og ibud & efri heed merkt 0101 og bilskdr 32,1 fm sem tilheyrir efri
haedinni merktur 0002.

. Soluyfirlit yfir eignina er unnid & bréfsefni stefnda A£BS ehf., sem adur hét
fasteignasalan Borgir ehf., i framhaldi af skodun & ibudinni 12. april 2018. Par er
stefndi ZEgir Breidfjord sagdur skodunarmadur eignarinnar. I séluyfirlitinu kemur
m.a. fram ad bilskdr sé nu stadioibid sem sé skrad 32,1 fm. P4 er feitletrad
,,Aukaibad — Bilskdr innréttadur sem studio-ibad.« Sidan kemur nanari lysing par
sem segir ,Hagt er ad hafa leigutekjur af stidioibud i bilskar. [badin er
nyinnréttud* og sidan eru nanari lysingar 4 innréttingum. Ofar i s6luyfirliti er einnig
feitletrad ,,Aukaibud til utleigu og pvi getur eigandi hafi godar leigutekjur.” ba
kemur fram & soluyfirlitinu ad 14 fm 6skradur geymsluskar sé & 16dinni sem sé
séreign ibudarinnar og sé ekki inni i steerdarskraningum. Asett séluverd eignarinnar
var 63.900.000 krénur.

. bann 13. mars 2019 sendu stefnendur télvuskeyti til stefndu Gudmundar Stefans
porvaldssonar og Lilju Daggar Gunnarsdottur og stefnda fasteignasélunnar £BS
ehf. vardandi geymsluskurinn og 6skudu eftir upplysingum um hvort skarinn veeri
byggour ,,med sannarlegu leyfi eiganda Bardavogs 32 og hvort einhver gogn eda
heimildir veeru til um byggingu hans. Pessar fyrirspurnir voru itrekadar, m.a. 11.
juni 2019, og jafnframt vakin athygli & pvi ad ekki veeru fyrir hendi leyfi fra
byggingarfulltrda fyrir breytingu a bilskdrnum i ibudarhisnadi. Sidar sama dag
svaradi stefndi Agir Breidfjord ad ekki pyrfti sérstakt leyfi til ad byggja umraeddan
geymsluskdr og aldrei hefdi verio sagt ad um sampykkta ibud veeri ad reda i
bilskarnum heldur hefdi verid sagt ad ,,petta vaeri bilskur innréttadur svo haegt vari
ad leigja hann Gt sem ibud [..] ef sameigendur a 166 motmeela ekki og eda sampykkja
leiguna er ekkert vid pad ad athuga®.

. bann 15. jali 2019 sendu stefnendur fyrirspurn til skipulagsfulltrda
Reykjavikurborgar vardandi stadfestingu a pvi hvort leyfi hefdi verid gefid ut fyrir
breytingu & bilskar i ibid svo hagt veeri ad nota i Gtleigu. I svari skipulagsfulltria
frad 19. jali 2019 segir m.a. ad par sem ,,niverandi bilskur s¢ innbyggdur 1 hlisid og
par med innan byggingareits ibudarhassins er heimilt ad breyta honum i
ibudarhuisnadi [..] og ekki verdur um sjalfsteeda ibud ad reeda. Rymid yroi hluti af

nuverandi ibud(um) hassins.*
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pann 21. oktdber 2019 sendu stefnendur bréf til stefndu Lilju Daggar og
Guomundar Stefans og stefnda Borga fasteignasélu par sem visad var til pess ad
hvorki hefdi fengist skrifleg heimild fyrir byggingu geymsluskursins né leyfi fra
byggingaryfirvoldum. P& var visad til pess ad borgaryfirvold hefdu gefio
stefnendum ,,til kynna ad peim sé ekki heimilt ad leigja medfylgjandi bilskur sem
ibudarhiisnaedi. I bréfinu var m.a. tekid fram ad ef ekki fengjust fullnaegjandi baetur
Ur starfsabyrgoartryggingu veeri askilinn réttur til ad seekja seljendur um beetur eda
afslatt vegna tjonsins og fasteignaséluna vegna vanrakslu vid sélu fasteignarinnar.
Fyrst yroi po reynt ad seekja beetur ar starfsabyrgdartryggingu hja stefnda Sjéva ehf.
Med bréfi 19. mai 2020 sendu stefnendur bréf til stefnda Sjovar hf. og krofdust
vidurkenningar & skadabdtaskyldu. Med tolvuskeyti stefnda Sjévar hf. var
botaskyldu hafnad, m.a. med visan til pess ad augljost hefdi verid af séluyfirliti og
6drum sélugégnum ad um veeri ad raeda bilskdr sem innréttadur veeri sem ibud en
ekki sampykkt ibGd. P4 hefdi legid fyrir ad um 6sampykktan skar veri ad reeda. |
greinargerd stefndu, Gudmundar Stefans og Lilju Daggar,kemur fram ad pau reistu
skdrinn & arinu 2016 og pa hefdu allir eigendur Bardavogs 32 veitt munnlegt
sampykki sitt fyrir byggingu hans. Paverandi eigandi & jarohad hefdi einnig veitt
sampykKi sitt. Innréttingar i bilskar hefdu verid gerdar i kjolfar vidgerda a fraveitu
og skélplognum & éarinu 2017.

Med krofubréfum stefnenda dagsettum 8. desember 2020 voru krofur peirra &
hendur stefndu itrekadar. Gerdur var fyrirvari um nidurstodu domkvaddra
matsmanna vardandi fjarhaed tjonsins. Med bréfi stefndu 3. febrdar 2021 var kréfum
stefnenda hafnad med visan til pess ad bilskarinn veeri skradur sem bilskdr i 6llum
gbgnum og stefnendum veeri frjalst ad hagnyta sér hann eins og pau kysu. Engin
krafa leegi frammi um ad latid yroi af utleigu bilskursins.

pann 4. juni 2021 6skudu stefnendur eftir ddmkvadningu matsmanns til ad meta
kostnad vio ad fjarlegja geymsluskurinn, kostnad vid ad endurbyggja
sambeerilegan skur, detlada verdryrnun & s6luandvirdi ef pyrfti ad fjarleegja skarinn
og verdryrnun a s6luandvirdi ef tekid hefdi verio fram ad fjarleegja pyrfti
geymsluskurinn. Pa var dskad eftir mati & pvi hvort pipulagnir og raflagnir i bilskar
veeru i samraemi vid gildandi reglur um brunavarnir og byggingarreglugerd, hvort
innra byrdi veeri i samraemi vid sampykktar teikningar og hver kostnadur yrdi af pvi

ad koma pvi i samraemi vid teikningar, hver vaeri manadarleg hdsaleiga bilskursins
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midad vid naverandi horf og husaleiga midad vid Utleigu sem dibudarhaefur bilskdr.
Jafnframt var OGskad eftir mati & topudum leigutekjum vegna skertra
notkunarmdguleika, dzetludu sdluveromaeti bilskdrsins ef leigja meetti hann Ut sem
ibad annars vegar og ef einungis meetti leigja hann ut sem o6ibudarhaefan bilskur
hins vegar, samkvemt markadsveromeetisadferd og tekjumatsadferd. Loks var
6skad eftir mati & azetladri ryrnun & séluandvirdi vid pad ad tiltaka & soluyfirliti ad
bilskdr meetti einungis leigja Ut sem oibudarhafan bilskar og hver veeri astlud
verdryrnun vid ad koma bilskur i fyrra horf.

Stefndu gerdu athugasemdir vid einstakar matsspurningar & matsfundi.
Matsspurningar 1 og 12 veeru byggdar & imyndudum forsendum, og vid mat &
verdmeeti bilskurs i spurningum 8 til 10 yrdi ad hafa i huga ad einungis veeri haegt
ad selja bilskarinn innan fjéleignarhdssins. Vardandi spurningu 3 var bent & ad
edlilegra veeri ad meta hvad kostadi ad lagfera uppdreetti i samreemi vid astand
bilskursins.

Matsgerd 14 fyrir i april 2022. Kostnadur vid ad byggja samberilegan skdr og
fjarleegja pann sem stendur & 16dinni var metinn 6.214.500 kronur. Ryrnun &
sOluandvirdi eignarinnar pegar buid veeri ad koma bilskdr i 16gmeett fyrra horf var
metin 11.132.248 krénur. Tapadar leigutekjur vegna skertra notkunarmdguleika

voru metnar 5.040.000 krénur.

Malsastedur stefnenda
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Stefnendur byggja a pvi ad i soluyfirliti hafi m.a. verid visad til 14 fermetra
geymsluskars sem séreignar 4 168 sem veeri ekki inni { steerdarskraningum. ,,[budin
geymsluskur 14 fm.“ Sidar segi ,,14 fm geymslusktr 4 austurhlid l6darinnar er i
séreign efri hadar.*

Umreaeddur geymsluskdr er byggdur utan a bilskdr nagrannaeignar og myndar
utveggur  nagrannabilskarsins  eina  hlid  geymsluskdrsins.  Hvergi i
eignaskiptasamningi komi fram ad pessi geymsluskur sé séreign ibudarinnar.
Samkvemt 4. og 5. gr. fjoleignarhusalaga nr. 26/1994 séu engin rymi i
fjoleignarhisum séreign nema pad komi serstaklega fram i eignaskiptayfirlysingu
eda ad edli mals geri pad naudsynlegt ad slik rymi séu séreign. Stefnendur visa til
bess ad stefndu ABS hf. og Zgir Breidfjordo hefdu haeglega geta skodad
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eignaskiptayfirlysinguna til ad sannreyna hvort umraeddur skur veeri i séreign ibudar
0101 eda ekki. Skurinn sé & hluta l6darinnar sem sé sameign alls hassins. Slik
radstofun & varanlegum skur & 16dinni sé framkvaemd sem pyrfti sampykki allra
sameigenda asamt afsali a peim eignarhluta til eigenda ibudar 0101. Auk pess pyrfti
ad breyta eignaskiptayfirlysingu og teikningum pess efnis. ba visa stefendur til pess
ad ekkert formlegt leyfi hafi verid fengid fra eigendum néagrannahussins sem hafi
haft fyrirspurnir uppi gagnvart kaupendum um ldgmeeti pessa fyrirkomulags. b4 séu
engin gogn, teikningar né leyfi fyrir pessum geymsluskar hja byggingarfulltria
Reykjavikur.

Stefndur byggja & pvi ad um sé ad raeda Oleyfisframkveemd enda hafi ekki verid
aflad leyfis fra sameigendum i hdsinu né gerdar breytingar & skjélum, svo sem
eignaskiptayfirlysingu, i samremi vid akvedi fjoleignarhusalaga. Ekki hafi verid
aflad formlegs leyfis eiganda bilskursins sem geymsluskurinn er fastur vid, en pad
brjoti gegn grenndarrétti og feli i sér vanheimild. pPa hafi hvorki verid aflad leyfis
fra yfirvoldum né framkvaemdin tilkynnt og sé pad i andstddu vid byggingarreglur.
Stefnendur byggja a pvi ad & einhverjum éskilgreindum timapunkti kunni ad purfa
ad fjarleegja geymsluskdrinn eda breyta honum verulega, ad pvi gefnu ad leyfi faist
fyrir slikum breytingum. Samkvemt matsgerd sé ekki heaegt ad fjarlegja
geymsluskurinn an pess ad eydileggja hann. bvi sé um fyrirsjaanlegt og verulegt
tjon stefnenda ad reeda pegar og ef slikar framangreindar adsteedur raungerast, sem
valdi verdryrnun a fasteigninni eins og fram komi i matsgero.

Stefnendur byggja a pvi ad stefndu Gudmundur Stefan og Lilja Dégg hafi ekki gefid
upp réttar upplysingar um geymsluskurinn vid kaupin. petta sé galli i skilningi 26.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Stefndi Agir Breidfjord fasteignasali
stadfesti ad seljendur hafi einungis haft munnlegt leyfi fra nagranna fyrir byggingu
geymsluskursins, en pad feli i sér saknaema hattsemi sem sé botaskyld samkvaemt
akveedinu.

Stefnendur byggja einnig & pvi ad petta séu rangar upplysingar i skilningi 27. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, par sem rangar og 6fullnagjandi upplysingar
hafi verid veittar i séluferli og s6luyfirliti. Stefnendur visa til pess ad seljendur beri
hlutlega abyrgd & rongum upplysingum sem fram koma i soluyfirliti. |
sOluyfirlitinu sé t.d. fullyrt ad geymsluskurinn sé séreign, sem hann geti ekki verid

nema pinglyst gogn kvedi a um pad og réttilega hafi verid stadid ad sampykkt og
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byggingu skarsins. Verdi ekki fallist & framangreint er byggt & pvi ad um sé ad reda
galla i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, ad eignin standist ekKi
krofur um geedi sem leidi af kaupsamningi. Tjonid vegna geymsluskursins eitt og
sér uppfylli 8-10% gallaproskuld en 1jost sé ad pad nai langt yfir pennan préskuld
begar allt tjon malsins er lagt saman. Um rétt stefnenda til skadabota fra stefndu
seljendum vegna framangreinds er einnig visao til 43. gr. laga um fasteignakaup,
badi 1. og 2. mgr.

Stefnendur byggja krofur sinar @ hendur stefndu fasteignasélunni Z£BS ehf. og Aqgi
Breidfjord fasteignasala a Ilogum nr. 70/2015 um sélu fasteigna, einkum 11. gr. um
efni séluyfirlits og 12. gr. um 6flun séluyfirlits. | soluyfirlitinu hefdu att ad koma
fram upplysingar um ad geymsluskur i gardi veeri ekki [6gmaetur né ad leyfi veeri
fyrir slikum skur fra nagrénnum, yfirvéldum eda sameiganda i hisi kaupenda. Pa
hafi fasteignasalinn ekki aflad upplysinga um eignarréttindi geymsluskursins sem
&ttu ad koma skyrlega fram i eignaskiptayfirlysingu. ba visa stefnendur til 13. gr.
laganna, en upplysingar um geymsluskurinn i séluyfirliti og kynningarefni hafi
verid rangar og i raun innihaldid lysingar & 6l6gmaetum eiginleikum eignarinnar. P&
byggja stefnendur einnig 4 akveedum reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um
bjonustu fasteignasala og soluyfirlit, sbr. 1. mgr. 5. gr. reglugerdarinnar, 1. mgr. 8.
gr.og 2. mgr. 7. gr. Loks visa stefnendur til sjonarmida um sérfreediabyrgd vid mat
a beitingu sakarreglunnar og heimfeerslu til &kvaeda laga nr. 40/2002 og reglugerda
med stod i peim l6gum, sbr. einnig 1. gr. laganna. Stefndi fasteignasalan, sem nd
ber nafnio ABS ehf., beri abyrgd a grundvelli meginreglna botaréttar um
vinnuveitandaabyrgd og akvaedum laga nr. 70/2015, p. a m. 4. gr. og 2. mgr. 6. gr.
Stefnendur byggja krofur sinar & hendur stefnda Sjova-Almennum tryggingum hf.
a grundvelli skyldutryggingar fasteignasdlunnar og abyrgd peirri sem hvilir &
starfsmonnum hennar, p. & m. ZAgi Breidfjord. Um abyrgd tryggingafélagsins er
visad til laga um vatryggingarsamninga nr. 30/2004, sérstaklega 44. gr. laganna.
Um skyldutryggingar fasteignasala er visad til 4. og 7. gr. laga nr. 40/2002 og
reglugerdar nr. 940/2004 um tryggingar fasteigna- fyrirtekja og skipasala,
sérstaklega 2. gr. og 1. mgr. 3. gr.

Stefnendur visa til nidurstddu domkvadds matsmanns vardandi tjonid. Fara
stefnendur adallega fram & greidslu fra stefndu a skadabotum ad fjarhaed 6.214.500

kr. med visan til nidurstodu matsmanns um heildarkostnad vid ad endurbyggja
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samberilegan geymsluskur & 6drum stad & 168inni og kostnad vid nidurrif og
fragang ef til pess kemur. Til vara er krafist 4.179.250 kr., sem er nidurstada
matsmanns um verdryrnun & soluandvirdi fasteignarinnar midad vid peer
upplysingar sem nu liggja fyrir.

Stefnendur byggja krofu sina vegna bilskarsibudar & pvi ad i auglysingu og
sOluyfirliti fasteignarinnar hafi bilskar verid lyst sem ,aukaibud®, ,,ibud i
bilskursplassi®, ,,studio-ibud™ eda ,,aukaibud®. P4 hafi itrekad komid fram &
sOluyfirlitinu ad njota meetti gddra leigutekna vegna peirra ibadar, og a einum stad
sé tiltekid ad leigutekjur & manudi séu 130.000 kronur. bessar lysingar hafi verid
ein af forsendum stefnenda fyrir kaupunum.

Stefnendur visa til pess ad samskipti peirra vid umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavikurborgar, haustid 2019, hafi leitt i ljos ad hvorki sé unnt ad leigja
bilsktrinn sem ibud i skammtimaleigu, (,,Air BnB*) né sem ibud i langtimaleigu
med hefdbundnum husaleigusamningi. I pessum samskiptum hafi verid visad til
pess ad petta fyrirkomulag veeri ekki heimilt samkvemt mannvirkjalogum,
skipulagslégum og byggingarreglugerd. Forsendur kaupanna hvad vardar
bilskarinn séu pvi fullkomlega brostnar og pad megi naer eingéngu rekja til lysinga
i soluyfirliti sem fasteignasalinn og seljendur baru abyrga a.

Stefnendur visa til pess ad pad ad breyta bilskur ar hefédbundinni bilskdrsnotkun
yfir i ib0d sé framkvemd sem valdi verulegri breytingu a nytingu séreignar, sbr.
t.d. 3. mgr. 21. gr. og 1. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994. Slik breyting pyrfti sampykki
medeiganda i hdsinu ad Bardavogi 30 en engin trygging sé fyrir sliku sampykki. pa
fylgdu 16gmeetri breytingu & bilskarnum i ib(d verulegar breytingar & eigninni med
teikningum, sampykktum byggingarleyfum og stérteekum breytingum a hisnadinu
sjalfu til ad uppfylla skilyrdi laga um ibadarrymi. Auk pess sé slik breyting yfir
hofud 6heimil samkvaemt gildandi deiliskipulagi. Stefnendur geti leigt Ut bilskdrinn
til hefdbundinnar bilskdrsnytingar en ljost sé ad afar takmdorkud eftirspurn er eftir
sliku &samt pvi ad verd slikrar leigu er toluvert leegra en leiguverd stadioibudar.
Stefnendur byggja a pvi ad pau geti ekki leigt umraedda bilskarsibid ut sem ibad
par sem slik Gtleiga vaeri 6l6gmeet. Bilskarinn hafi pvi ekki verid leigdur Gt eftir ad
stefnendum vard fyrst kunnugt um petta astand i marsmanudi 2019. Stefnendur hafi
pvi ordid fyrir samsvarandi tjoni vegna tapadra leigutekna auk alls pess tjons sem

hlyst af tdpudum leigu- og s6lutekjum af fasteigninni sidar meir asamt verdryrnun
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fasteignarinnar vegna pessa. Stefnendur visa til pess ad i kjolfar nylegs bruna hass
& Bradraborgarstig par sem fjoldi manna lést hafi yfirvold gripid til adgerda
gagnvart eiganda hussins sem hafi verid deemdur til refsingar, m.a. vegna brota gegn
akveedum laga um brunavarnir nr. 75/2000 og byggingareglugerdar. Pa hafi
yfirvold aukid til muna eftirlit med 6l6gmeetu ibudarhdsnaedi. Stefnendum se pvi
ekki steett 4 ad leigja Ut bilskarinn sem ib(d med tilheyrandi tekjutapi midad vid
forsendur kaupsamningsins. Pa geti einnig ordid tjon ef krafa keemi fram fra
byggingaryfirvéldum um ad bilskdr yrdi komid i fyrra horf.

Stefnendur byggja a pvi ad stefndu Gudmundur Stefan og Lilja Dégg hafi ekki gefid
stefnendum réttar upplysingar um bilskarsibadina i kaupferli fasteignarinnar. Telja
stefnendur petta vera galla i skilningi 26. gr. laga nr. 40/2002 um skort &
upplysingum eda upplysingum sem seljandi vissi eda matti vita ad kaupandi hefdi
matt fa. | mali pessu liggi fyrir ad stefndu seljendur hafi ekki upplyst ad engin leyfi
né teikningar leegju fyrir né hefdu verid sampykktar af halfu yfirvalda, ekkert
sampykki hafi legid fyrir fra ndgronnum og heildarframkvaemdin virdist hafa verio
gerd i Oleyfi, en pad sé saknem héattsemi og bétaskyld samkveemt framangreindu
akvedi. | 60ru lagi teljist framangreint varda vid rangar upplysingar og pvi galla i
skilningi 27. gr. laganna um rangar upplysingar i s6luferli og soluyfirliti par sem
bvi hafi verid haldid fram ad um einhvers konar ibud veeri ad reda sem gefi
moguleika & utleigutekjum upp & 130.000 kr., en 6heimilt sé ad leigja slikan bilskar
sem ibad til utanadkomandi adila. Stefnendur visa til pess ad galli samkveemt
akveedinu krefjist ekki saknaemis af halfu seljenda heldur beri seljendur hlutleega
abyrgd & rongum upplysingum sem komi fram i soluyfirliti. Verdi ekki fallist &
framangreint er byggt & pvi ad um sé ad reda galla i skilningi 18. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, ad eignin standist ekki krofur um geedi sem leidi af
kaupsamningi. Tjonid vegna bilskarsibadarinnar eitt og sér uppfylli 8-10%
gallaproskuld en ljost sé ad pad nai langt yfir pennan proskuld pegar allt tjon
malsins er lagt saman. Um reétt stefnenda til skadabdta fra stefndu seljendum vegna
framangreinds er einnig visad til 43. gr. laga um fasteignakaup, badi 1. og 2. mgr.
Stefnendur byggja krofur sinar & hendur stefndu fasteignasélunni £BS ehf. og Agi
Breidfjord fasteignasala a Ildgum nr. 70/2015 um sélu fasteigna, einkum 11. gr. um
efni séluyfirlits og 12. gr. um 6flun soluyfirlits. T s6luyfirlitinu hafi komid fram

rangar upplysingar um ad bilskdr veeri og meetti leigja sem ibud. Engra upplysinga



28.

29.

30.

hafi verid aflad né gerd kénnun & logmeeti bilskarsibadarinnar. pa visa stefnendur
til 13. gr. laganna, en upplysingar um eignina i séluyfirliti og kynningarefni hafi
verid rangar og i raun hafi par verid lyst 6l6gmatum eiginleikum eignarinnar. Pa
byggja stefnendur einnig & akveedum reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um
bjonustu fasteignasala og soluyfirlit, sbr. 1. mgr. 5. gr. reglugerdarinnar, 1. mgr. 8.
gr. og 2. mgr. 7. gr. Loks visa stefnendur til sjonarmida um sérfreediabyrgd vid mat
a beitingu sakarreglunnar og heimferslu dkvaeda laga nr. 40/2002 og reglugerda
med stod i peim l6gum, sbr. einnig 1. gr. laganna. Stefndi fasteignasalan, sem nd
ber nafnio ABS ehf., beri abyrgd a grundvelli meginreglna botaréttar um
vinnuveitandaabyrgd og dkvaedum laga nr. 70/2015, p. & m. 4. gr. og 2. mgr. 6. gr.
Stefnendur byggja krofur sinar & hendur stefnda Sjova-Almennum tryggingum hf.
a grundvelli skyldutryggingar fasteignasélunnar og abyrgd peirri sem hvilir &
starfsmonnum hennar, p. & m. ZAgi Breiofjord. Um abyrgd tryggingafélagsins er
visad til laga um vatryggingarsamninga nr. 30/2004, sérstaklega 44. gr. laganna.
Um skyldutryggingar fasteignasala er visad til 4. og 7. gr. laga nr. 40/2002 og
reglugerdar nr. 940/2004 um tryggingar fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala,
sérstaklega 2. gr. og 1. mgr. 3. gr. Hamarksabyrgd stefnda Sjovar-Almennra
trygginga sem vatryggjanda kann ad takmarkast af starfsabyrgdartryggingunni og
skilmalum hennar. Komi til pess ad stefnendum verdi deemd heerri fjarhaed en sem
nemur pvi tryggingarhamarki beri adrir stefndu einir abyrgd & pvi tjoni sem er
umfram pad tryggingarhdmark.

Stefnendur visa til nidurstddu domkvadds matsmanns um tjonid. Fari stefnendur
adallega fram & greidslu fra stefndu & skadab6tum ad fjarhaed 11.132.248 krénur
med visan til nidurstddu matsmanns um heildarkostnad vid ad koma bilskar i
I6gmaett horf og verdryrnunar & séluandvirdi fasteignarinnar.

Stefnendur visa til pess ad leigutekjur vegna leigu bilskarsibadar hafi verid
grundvallarforsenda stefnenda fyrir kaupunum. Upplysingar i séluyfirliti séu skyrar
um utleigu og liklegt leiguverd sagt vera 130.000 kronur. Fra marsmanudi arsins
2019 hafi stefnendur ekki leigt Gt bilskdrsibidina vegna svara Reykjavikurborgar
um oOlogmaeti slikrar Gtleigu enda umradd framkveemd & bilskarsibad an leyfa og
heimilda. Ljost sé ad stefnendur hafi auk verdleekkunar & fasteigninni einnig ordid
fyrir verulegu tjoni vegna missis leigutekna. Samkveemt nidurstodu matsmanns er

tjon stefnenda metid 143.000 kronur a manudi i tapadar leigutekjur. Stefnendur fari



fram & skadabetur fra stefndu sem nema 5 arum af tépudum leigutekjum, p.e. 60
méanudum, samtals 8.580.000 kronur (143.000x12x5=8.580.000). Tjon stefnenda
vegna missis leigutekna hafi pegar vid birtingu stefnu numid 39 manudum. Til vara
er byggt & mismun & tépudum leigutekjum og tekjudflunargetu reiknad 20 ar fram
i timann i samraemi vid nidurstddu matsmanns, en pannig sé tjonid metid 5.040.000
krénur.

31. Stefnendur byggja & pvi geymsluskur i gardi og breyting & bilskar séu hvor tveggja
oleyfisframkveemdir. Engra leyfa hafi verid aflad fra sameigendum i husinu,
nagronnum eda yfirvoldum. Engar teikningar liggi fyrir eda gdégn um hvernig stadid
var ad pessum framkvemdum. Samkvaemt 9. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki
sé Oheimilt ad breyta mannvirki, burdarkerfi pess, lagnakerfum, notkun pess og
atliti nema ad fengnu leyfi byggingarfulltrda, sbr. einnig grein 2.3.1 i
byggingarreglugerd nr. 112/2012. ber framkvemdir sem stefndu, seljendur, stédu
fyrir séu byggingarleyfisskyldar. L6g um mannvirki og byggingarreglugerd kveda
a4 um moguleg vidurlég eda vidbrogd byggingaryfirvalda vid framkvaemdum sem
efnt er til &n l6gbundinna leyfa. Verdi ad leggja petta til grundvallar sakarmati i
6llum framangreindum malsasteedum. Pessar eignir standist ekki heldur skilyrdi
byggingarreglugerdar i greinum 2.3.1 og 3.10.1. Stefnendur haldi pvi fram ad pessar
breytingar standist ekki heldur lagaskilyrdi um brunavarnir, sbr. [6g um brunavarnir
nr. 75/2000, og 23. og 24. gr. peirra laga, sérstaklega 3. mgr. 23. gr.

32. Umraedd fasteign var seld arid 2018 og var umsamid kaupverd 61.000.000 kréna.
Matsgerdin midist vid verdlag 2022 og sé axtlad matsverd i matsgerd 77.000.000
kréna midad vio matsdag. Bétafjarhaedir i krofugerd stefnenda samanstandi af
fjarheedum matsmanns sem midist vid soluverd eignarinnar & matsdegi, p.e.
77.000.000 kr. Telji domurinn rétt ad leekka baetur vegna pessa midad vid verdlag
s6ludags fasteignarinnar nemi leekkunin 20,8% (61.000.000/77.000.000=0,7922, 1-
0,7922=0,2078).

Il
Malsastaedur stefndu Gudmundar Stefans Porvaldssonar og Lilju Daggar Gunnarsdéttur

33. Stefndu, Gudmundur Stefan borvaldsson og Lilja Dégg Gunnarsdottur, byggja
syknukrofu sina a pvi ad stefnendur hafi verid ad fullu upplyst um forsendur,
skraningu og sampykki fyrir geymsluskir sem og forsendur, skraningu og

sampykki fyrir peim breytingum sem gerdar voru & bilskdr og forsendur fyrir
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34.

35.

36.

37.

atleigu bilskursins. Eignin sé i samraemi vid paer upplysingar sem veittar voru vid
s6lu hennar par sem stefndu nyttu seér sérfraedipjonustu fasteignasala og foru eftir
radleggingum og leidbeiningum starfsmanna fasteignasolunnar. Stefndu hafi veitt
allar videigandi upplysingar sem pau bjuggu yfir og sé skylt samkvaemt 3. mgr. 13.
gr. laga nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa, svo og laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Eignin teljist pannig hvorki gollud samkveemt 26. gr. né 27. gr. laga
nr. 40/2002.

Stefndu byggja & pvi ad til pess ad eign teljist gollud i skilningi 18. gr. laga nr.
40/2002 purfi galli ad ryra verdmeeti hennar svo nokkru vardi. bvi sé motmelt ad
krafa stefnenda nai peim gallaproskuldi sem midist vid fjarhaed tjonsins &
kaupsamningsdegi. Ef stefnendur &tla ad mida tjon sitt vid Utreikning & verdryrnun
eda leekkun a markadsverdi eignarinnar & matsdegi verdi ad bera peer upphadir
saman vid markadsverd eignarinnar a sama tima.

Stefndu visa til pess ad pau hafi fra upphafi bodist til ad standa straum af kostnadi
vid ad bata ar 6llum hugsanlegum vankdntum & skraningu eignarinnar, samanber
rétt peirra samkveemt 39. gr. laga nr. 40/2002. Stefnendur hafi fra upphafi haldid
fram oraunhafum kréfum og neitad stefndu um ad baeta Ur meintum gollum &
eigninni, svo sem med pvi ad standa straum af uppferslu eignaskiptayfirlysingar til
samraemis vid raunverulegt Utlit og skipulag hissins ad Bardavogi 30. ba hafi
stefnendur ekki gert neinar tilraunir til ad baeta ar meintum géllum & eigninni.
Stefndu visa til pess ad stefnendur byggi & pvi ad geymsluskarinn sé
Lwoleyfisframkvaemd® og fyrirsjdanlegt sé ad stefnendur verdi fyrir tjoni 4
einhverjum o6skilgreindum timapunkti ef einhverjar Oskilgreindar adstaedur
raungerast. Engin krafa hafi verid gerd um ad geymsluskur verdi fjarleegdur og ekki
verid synt fram a hver etti ad gera pé kréfu og & hvada forsendum. Fullyrdingum
um ad sampykki eigenda skorti s€ métmeelt. Sampykki sameiganda hdssins ad
Bardavogi 30 hafi legid fyrir pegar skarinn var reistur. Hins vegar hafi ekki verid
gerd breyting & eignaskiptayfirlysingu, en stefnendum var kynnt pad sérstaklega vid

undirritun kaupsamningsins ad eignaskiptayfirlysingin hefdi ekki verid uppfaerd.
Stefndu visa til pess ad samkveemt eignaskiptayfirlysingu sé 168in sameign en eins

og fram komi {1 soluyfirliti med eigninni fylgi henni ,sérafnotaréttur og

geymsluskur. Hvorutveggja hafi verid byggt 4 munnlegu samkomulagi milli
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38.

39.

40.

41.

stefndu og eiganda ad ibud 0001. Jafnframt segi i soluyfirliti vardandi
geymsluskurinn: ,,En hann er ekki inni i steerdar skraningum.* Eftir ad stefnendur
keyptu eignina hafi verid gerdar toluverdar breytingar & nytingu sameiginlegrar
I60ar ad Bardavogi 30. Eigandi ibudar 0001 sé nd med storan afgirtan pall og
geymsluskur & I6darmorkum. bessar breytingar séu i samremi vid pad munnlega
samkomulag sem stefndu gerdu vid eiganda ibudar 0001 og stefnendum var kynnt
vid kaup a eigninni. bad sé & forreedi stefnenda og annarra naverandi eigenda ad
Bardavogi 30 ad endurnyja og uppfera eignaskiptayfirlysingu til samraemis vid
naverandi skiptingu l6darinnar og nytingu eignarinnar.

Stefndu visa til pess ad sampykki eigenda hussins ad Bardavogi 32 hafi legio fyrir
begar geymsluskdrinn var reistur, enda hafi engin gogn verid 16gd fram sem syni
annad. P& falli umraeddur skar undir skilgreiningu byggingarreglugerdar um
smahysi sem séu undanpegin byggingarleyfi og tilkynningarskyldu skv. gr. 2.3.5 i
byggingarreglugerd nr. 112/2012, sbr. 1. mgr. 9. gr. laga um mannvirki, nr.
160/2010.

Stefndu visa til pess ad paer breytingar sem gerdar voru & bilskirnum séu tilkomnar
vegna vidgerda a skolpi og fraveitu, en pa hafi eldri lagnir verid endurnyjadar ad
hluta og nyjar lagnir lagdar i bilskar fyrir salerni, tveimur voskum og sturtu. ba hafi
jafnframt verid komid fyrir innréttingu. Stefndu telji ad pessar framkvaemdir séu
undanpegnar byggingarleyfi, par sem um sé ad reeda breytingar a séreign samkvaemt
gr. 2.3.6.i byggingarreglugerd nr. 112/2012, sbr. 1. mgr. 9. gr. laga um mannvirki
nr. 160/2010. Stefnendur hafi ekki heldur synt fram & ad pau hafi verid krafin um
ad feera bilskurinn i upphaflegt form, p.e. i samraemi vid sampykktar teikningar fra
1964, né hafi stefnendur skyrt hver etti ad gera pa krofu og & hvada grundvelli.
Stefndu visa til pess ad ekki hafi verid sott um breytingu & skradri notkun
bilskarsins. Bilskarinn sé skradur sem bilskdr og hafi verid seldur sem bilskir og
stefnendur upplyst um ad notkun bilskdrsins sem ibddar veeri 6skrad. Almennt sé
gerd grein fyrir notkun eda starfsemi i mannvirki i byggingarlysingu, sbr.
fasteignayfirlit pjoédskrar sem kynnt var stefnendum.

Stefndu byggja & pvi ad pau hafi talid ad peim veeri heimilt ad nyta bilskarinn med
pessum hetti. Pau hafi gert leigusamning um eignina sem var pinglyst og
leigutakinn hafi fengid greiddar hdsaleigubaetur. begar kom til sélu eignarinnar var

sa skilningur stefndu stadfestur af starfsfolki fasteignasélunnar sem sa um solu
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42.

43.

44,

45.

46.

eignarinnar eins og sja megi af samskiptum peirra. P4 sé pvi métmelt ad
bréfaskriftir umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar syni einhvers konar
afstodu gagnvart eign stefnenda sérstaklega. Umratt svar hafi ad geyma almenna
upplysingagjof starfsmanna svidsins i svérum vid almennum spurningum, en engin
afstada sé par tekin til fasteignarinnar ad Bardavogi 30.

Stefndu visa til pess ad stefnendur hafi ekki lagt fram nein gdégn um andstodu
annarra eigenda vid breytta notkun & bilskarnum, p.e. ad f& hann skraddan sem ibaa.
pa hafi peir ekki synt fram a ad byggingarfulltrai hafi hafnad slikri umsokn. pa liggi
ekkert fyrir um ad slik umsokn verdi ekki sampykkt nema med verulegum
breytingum & eigninni. Stefnendur haldi pvi fram ad breyting & notkun bilskurs i
ibtdarhdsnedi sé yfirhofud oheimil samkvemt gildandi deiliskipulagi. Um leid
leggi stefnendur fram umsogn skipulagsfulltrda vid erindi stefnenda, fra 15. jali
2019, par sem segir ordrétt: ,,par sem ntverandi bilskar er innbyggdur i husid og
par med innan byggingarreits ibudarhissins er heimilt ad breyta honum i
ibudarhusnaedi.

Varakrafa stefndu um leekkun er byggd & pvi ad nidurstddur matsgerdar byggist
m.a. & rongum forsendum og geti pvi ekki verid grundvollur kroéfugerdar.
Sénnunargildi matsgerdarinnar sé pvi motmeelt.

I matsgerd sé annars vegar metinn kostnadur vid ad rifa niverandi skar og byggja
annan, samberilegan, skur & 160inni. Ef fallist er & forsendur stefnenda um ad ekki
sé leyfilegt ad byggja umreeddan skar, og ad naudsynlegt sé ad fjarleegja skurinn,
geti tjonio ekki verid kostnadurinn vid ad byggja sambarilegan skar.

pa sé tviskiptri krofu stefnenda vegna bilskdrs motmeelt. Annars vegar sé talid tjon
vegna bilskarsibudar ad fjarheed 11.132.248 krénur, og hins vegar tjon vegna
tapadra leigutekna ad fjarhaed 8.580.000 kronur. Krafa um baetur vegna tjons sem
hlyst ,,af topudum leigu- og s6lutekjum af fasteigninni sidar meir asamt verdryrnun
fasteignarinnar vegna pess sé 1 edli sinu sama krafan. Onnur nalgunin meti tjon
m.v. ryrnun markadsverds ef eigandi akvedur ad selja eignina i dag. Hin nalgunin
meti tjon m.v. tapadar leigutekjur ef eigandi akvedur ad eiga eignina afram. ba er
peirri ndlgun stefnenda ad taka etladar leigutekjur & manudi og margfalda med
fjolda manada og ara til ad finna ut tapadar leigutekjur sérstaklega motmeelt.
Stefndu visa til pess ad i matsspurningu fjogur gefi matsmadur sér peer forsendur

ad leggja megi ad jofnu Gupphitadan geymsluskar i gardi og geymslur i fjolbyli
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almennt. Pessu sé sérstaklega motmelt enda séu pessir eignarhlutir ekki
samberilegir. P4 sé markadsvirdi eignarinnar a matsdegi, 77.000.000 krona,
motmelt enda liggi ekkert fyrir um pad ad matsmadur hafi skodad eignina.
Eingdngu sé studst vid haekkanir a markadsverdi almennt.

47. 1 matsspurningu eitt sé bilskarinn metinn Gt fra byggingarreglugerd nr. 441/1998.
Pessi byggingarreglugerd hafi verid felld ar gildi med byggingarreglugerd nr.
112/2012 sem tok fyrst gildi 9.2.2012. Breytingarnar & bilskirnum voru gerdar &
gildistima peirrar reglugerdar en ekki reglugerdarinnar fra 1998 eins og ranglega sé
fullyrt af Idgmanni stefnenda. Svarid byggist pvi a réngum forsendum. ba sé svarid
hrein rokleysa par sem pad byggist & pvi ad breytingarnar uppfylli ekki skilyrdi
reglugerdarinnar, par sem byggingarfulltrdi hafi ekki tekid Gt eignina. Svo virdist
sem matsmadur hafi ekki talid sig feeran til ad taka Ut eignina.

48. ba sé matsspurningum tvo og prju um bilskir métmeelt. Fasteignin ad Bardavogi
30 sé ad morgu leyti ekki i samremi vid sampykktar teikningar hja
byggingarfulltria Reykjavikurborgar vegna ymissa breytinga sem gerdar hafa verid
a eigninni i gegnum tidina. Med pinglystri eignaskiptayfirlysingu um eignina, pann
15.4.2002, hafi t.d. sorpgeymsla i sameign verid felld undir eignarhlut 0101. Pessar
breytingar a eignaskiptayfirlysingu voru gerdar til ad endurspegla rétta nytingu og
skiptingu hussins ad Bardavogi 30. begar stefndu keyptu ibudina arid 2013 var
begar buid ad mura upp i op vegna sorpgeymslu, setja opnanlegan glugga og
fjarleegja létta veggi samkvamt eldri teikningu. pvi er sérstaklega motmeelt ad mat
atjoni geti byggst a pvi ad meta kostnad vid ad feera skdr aftur til teikninga fra 1963.
Réttara veeri ad meta kostnad vid ad fera teikningar til samraemis vid bilskuarinn.

49. b4 sé matsspurningum sjo til tiu vardandi bilskar métmeelt en peer Iuti allar ad
sOluverdmeeti bilskdrsins. Samkvaemt akveedum fjoleignarhisalaga sé eingdéngu
haegt ad selja bilskar innan fjoleignarhissins. 1 ljosi pessa komi adeins einn
kaupandi til greina og pvi sé pydingarlaust ad meta eignina samkvemt
markadsverds-matsadferd eins og farid sé fram a i spurningum atta og niu.

v
Malsastaedur stefndu A£BS ehf. og ZAgis Breidfjoro.

50. Stefndu byggja a pvi ad stefndi ZAgir hafi samid raekilegt yfirlit yfir pau atridi sem

mali skiptu vid solu eignarinnar og fengid aritun seljenda um ad rétt veaeri med farid.

Stefndi hafi sott allar 16gmeeltar upplysingar i opinberar skrar og skyrslur eins og
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o1,

52.

53.

54,

unnt var auk pess sem hann hafi kynnt sér astand fasteignar, gerd hennar og binad
sem fylgja atti vid solu af eigin raun. Auk pess hafi hann aflad upplysinga beint fra
seljendum eignarinnar og hafi ekkert komid fram sem geefi astedu til ad &tla ad
frasogn peirra veeri ekki rétt. Geaett hafi verid hofs i lysingum. petta séluyfirlit hafi
hann afhent stefnendum adur en pau gerdu tilbod i eignina. Stefnendur hafi skodad
eignina fyrst 24. april 2018 og komid aftur ad skoda i fleiri en eitt skipti.
Soluyfirlitio og skodun stefnenda hafi verid grundvollur dkvordunar peirra um
kaupin og kaupverdid.

Stefndi Zgir visar til pess ad hann hafi leyst storf sin af hendi i samraemi vid gédar
vidskiptavenjur og sidareglur. Hann hafi lidsinnt baedi kaupendum og seljendum og
geett réttmeetra hagsmuna peirra. Skjalagerd og samningsgerd hafi verid vondud og
svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila vaeru tryggdir og réttarstada hvors um
sig skyr.

Stefndi byggir & pvi ad stefnendur hafi ekki leitt i 1jos ad hid selda sé haldid galla
og pegar af peirri asteedu beri ad sykna stefnda af domkréfum stefnenda, sbr. Hrd.
nr. 315/2009. | pessu samhengi visar stefndi til hinnar alkunnu meginreglu um ad
kaupandinn geeti sin (caveat emptor), sem logfest er i 1. og 2. mgr. 29. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup.

Stefnendur byggja & pvi ad su stadhafing ad geymsluskur sé éleyfisframkvaemd sé
med 6llu 6sonnud. Seljendur hafi greint fra pvi ad sampykkis eiganda adliggjandi
I60ar hafi verid aflad. Su stadhafing stydjist vid gerd skursins, en naudsynlegt hafi
verid ad bora med hoggbor til ad festa afellur sem tengja geymsluskarinn vid
adliggjandi bilskur. pvi visar stefndi til pess tima sem hefur lidid fra pvi ad skdrinn
var reistur an nokkurra athugasemda fra eiganda bilskarsins og verdi vidkomandi
talinn hafa synt af sér aukid tomleti og verdi eiganda geymsluskursins pvi naumast
gert ad lata skarinn vikja af pessum sékum. Skdrinn sé minni en 15 fermetrar og
hafi stefnendur ekki sannad ad nidurrif skdrsins af annarra voldum en peirra sjalfra
sé yfirvofandi. Um pydingu pess ad geymsluskurinn er smahysi sem ekki parf
byggingarleyfi fyrir visar stefndi til Hrd. nr. 455/2017.

Stefndi visar til pess ad i soluyfirliti komi fram ad ibadinni fylgi bilskar sem hafi
verid innréttadur sem ibdd og ad skradum notum rymisins hefdi ekki verid breytt
0g pau séu enn rymi til bilgeymslu. Skyrlega komi fram ad ibudin sé i bilskur og

beri adaluppdrattir og séluyfirlit med sér ad ibudin er bilskdr leigdur sem ibud. pa
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55.

segi i soluyfirliti a0 heegt sé ad .,... hafa leigutekjur af studio-ibud i bilskar og
augljoslega undir stefnendum komid hvad pau kjosa ad gera i peim efnum. bad sé
til marks um grandsemi stefnenda ad pegar pau sjalf leigdu Ut bilskdrinn leigdu pau
hann at sem bilskur, sbr. leigusamning stefnenda vid A fra 7. agast 2018.

Stefndu visa til pess ad fyrirliggjandi matsgerd byggist & imyndudum forsendum
sem matsmadur reikni til verds med samanburdi vid 6skyld atridi og utferi med
imyndunarafli i stad rokleidslu. I heild sinni sé matsgerdin 6nothaf stefnendum sem
sdnnunargagn og sé framsetningu matsmanns & atvikum og télulegum nidurstodum
motmeelt sem rongum og fjarsteedukenndum.

Vv

Malsasteedur stefnda Sjovar-Almennra trygginga ehf.

56.

S7.

58.

Stefndi byggir syknukréfu sina a pvi ad meint tjén stefnenda sé alfarid 6sannad og
sé i oOllu falli ekki ad rekja til sakar medstefndu Agis og ABS ehf. Hvorki
medstefndi Agir né adrir starfsmenn medstefnda A£BS ehf. hafi vanraekt skyldur
sem & peim hvila, hvort heldur samkvaemt 16gum nr. 70/2015 um sélu fasteigna og
skipa, reglugerd nr. 939/2004 eda 6drum I6gum og reglum. Stefndi tekur jafnframt
undir malatilbinad og malsastedur medstefndu Agis og ABS ehf. og gerir ad
sinum.

Stefndi byggir & pvi ad stefnendur hafi haft allar tilteekar og naudsynlegar
upplysingar um fasteignina badi pegar pau undirritudu kauptilbodid og
kaupsamninginn. Hafi stefnendur verid grandsamir um ad bilskur veeri skradur sem
slikur en ekki sem ibd og ad geymsluskur & 168 veeri skradur skar. Soluyfirlit hafi
legid fyrir par sem fram hafi komid ad um veeri a0 reeda sérhaed, fastanr. [...], ehl.
01-01-01, og bilskur, fastanr. [...], ehl. 01-00-02. Pa komi fram ad bilskarinn sé
innréttadur sem studiéibud. Einnig komi fram ad ibddin uppi sé skradd 123,7 fm,
ibadin i bilskarsplassinu sé skrad 32,1 fm og svo 6skradur geymsluskar 14 fm.
Jafnframt hafi stefnendur verid upplyst um forsendur, skraningu og sampykki fyrir
geymsluskur sem og forsendur, skraningu og sampykki fyrir peim breytingum sem
gerdar hofou verid a bilskar og forsendur fyrir Utleigu bilskdrsins.

Stefndi visar til pess ad soluyfirlitio hafi uppfyllt akveedi 10., 11. og 12. gr. laga nr.
70/2015. Stefnendur hafi fengid soluyfirlitid afhent vid tilbodsgerd en einnig hafi
legid fyrir atprentun ar fasteignaskra par sem skyrt komi fram ad bilskudr sé skradur

sem slikur og ad geymsluskar sé ekki skradur. Soluyfirlitid og skodun stefnenda
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59.

60.

61.

62.

voru med peim heetti ad pau gatu verid grundvollur ad akvordun stefnenda um kaup
og kaupverd. Medstefndi Agir hafi auk pess setid fund med stefnendum vid gerd
kauptilbods og kaupsamnings par sem farid hafi verid yfir oll fyrirliggjandi skjol
og forsendur, p.m.t. Gtprentun ur fasteignaskra og fasteignayfirlit. Medstefndi ZAgir
hafi leyst storf sin af hendi af fyllstu fagmennsku, lidsinnt baedi kaupendum og
seljendum og geett réttmaetra hagsmuna peirra. Skjalagerd og samningsgerd hafi
verid vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir seljenda og kaupenda vaeru tryggdir
0g réttarstada peirra glogg.

Stefndi motmeelir pvi ad stefnendur hafi ordid fyrir tjoni vegna geymsluskars i
gardi. I fyrsta lagi hafi stefnendum verid fullkunnugt ad um 6skradan geymsluskar
var ad reda. | 68ru lagi hafi sampykki sameigenda i husinu ad Bardavogi 30 og
eiganda ad husinu ad Bardavogi 32 legid fyrir pegar skdrinn var reistur. [ pridja lagi
falli skarinn undir skilgreiningu byggingarreglugerdar um smahysi sem eru
undanpegin  byggingarleyfi og tilkynningarskyldu skv. gr. 2.35. i
byggingarreglugerd nr. 112/2012, sbr. 1. mgr. 9. gr. laga nr. 160/2010 um
mannvirki.

Stefndi métmaelir pvi ad stefndu hafi ordid fyrir tjoni vegna bilskdrs. Bilskdrinn
hafi verido skradur sem bilskar eins og fram komi & soluyfirliti og Gtprentun ur
fasteignaskd og fasteignayfirliti og seldur sem bilskur. Stefnendum hafi verio
fullkunnugt um péa stadreynd og pau verid sérstaklega upplyst um pad vid kaupin.
pegar stefnendur sjalf leigdu bilskdrinn Gt leigdu pau hann sem bilskar, sbr.
leigusamning stefnenda vid A fra 7. agust 2018. ba er pvi jafnframt motmeelt sem
rongu og 6sonnudu ad oheimilt hafi verid ad gera breytingar & innra skipulagi
bilskdrsins sem og ad leigja hann Gt sem ibua.

Stefndu métmeela sénnunargildi matsgerdar enda byggist hiin & rongum forsendum,
eins og rakid er i greinargerd medstefndu Gudmundar Stefans og Lilju Daggar a
dskj. 25. Tekur stefndi undir méalsastaedur medstefndu, visar til peirra og gerir ad
sinum.

Varakrafa stefnda byggir & pvi ad umfang tjéns stefnenda sé 6sannad og beri pvi ad
leekka domkrofur verulega. Stefnendur hafi ekki synt fram & ad peim beri ad rifa
geymsluskurinn og geti pau ekki undir neinum kringumsteedum att rétt til bota sem
nemi byggingu nys geymsluskdrs annars stadar & 106dinni. P4 sé nidurstodu

matsmanns um verdryrnun & séluandvirdi fasteignarinnar motmeelt, m.a. par sem
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hann leggi til grundvallar ad leggja megi ad jéfnu éupphitadan geymsluskdr i gardi
og geymslur i fjolbyli almennt. P4 liggi ekkert fyrir um ad matsmadur hafi skodad
eignina pegar hann lagdi mat & markadsvirdi hennar.

63. Stefndi moétmaelir fjarhaed meints tjéns vegna bilskarsibudar sem 6Gsannadri.
Nidurstada matsmanns sé rokleysa og i henni felist pversogn. Matsmadur telji sig
ekki feeran til ad taka Gt eignina og hafi nidurstédur hans pvi ekkert sonnunargildi.
Einnig leggi matsmadur til grundvallar ad mat & tjoni nemi kostnadi vid ad fera
bilskar aftur til teikninga fra 1963, pegar rétt hefdi verid ad meta kostnad vid ad
gera reyndarteikningar. P& sé eingdngu haegt ad selja bilskdr innan
fjoleignarhlssins. Mati & sdluveromeeti bilskudrsins sé pvi métmeelt enda byggt a
rongum forsendum.

64. Stefndi motmeelir pvi ad stefnendur eigi rétt a botum vegna tapadra leigutekna. Fyrir
pbad fyrsta hafi stefnendur ekki synt fram & ad pau hafi ekki getad leigt bilskdrinn Gt
afram af asteedum sem vardi stefndu i mali pessu. Pa sé ekki tekid tillit til
fjarmagnstekjuskatts sem stefnendum hefdi borid ad greida af leigutekjum en i 6llu
falli beri ad leekka skadabetur sem pvi nemi. Jafnframt er Utreikningi skadabota
sem mismun tapadra leigutekna og tekjudflunargetu reiknad 20 ar fram i timann
motmeelt. Sé tjon stefnenda vegna tapadra leigutekna alfarid 6sannad.

65. Stefndi visar til pess ad hdmarksfjarhaed sem greidist Ur starfsdbyrgdartryggingunni
sé 15.482.000 kr. og sé pad i 6llu falli hamark peirra bota sem stefnendur geetu att
rétt a ar hendi stefnda. Drattarvoxtum fra fyrri tima en démsuppsogudegi er
motmeelt enda hafi stefnendur ekki lagt fram fullnaegjandi gogn sem unnt sé ad
leggja til grundvallar kr6fum stefnenda & hendur stefndu.

VI
Nidurstada

66. Agreiningur pessa mals lytur ad pvi hvort um sé ad reeda galla & hinni seldu fasteign
i skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, ad pvi er vardar geymsluskur og
bilskar sem innréttadur var sem ibad, svo og hvort stefnendur hafi ordid fyrir tjoni
af pessum sdékum og hvert pad tjén hafi verid. Vid adalmedferd gafu stefnendur og
stefndu, seljendur eignarinnar, og Agir Breidfjord fasteignasali adilaskyrslu fyrir
dominum en auk pess gafu skyrslu Sélveig brainsdottir og Sigurdur Olafur
Eypdrsson fyrrum eigendur jardhaedar ad Bardavogi 30, Magnus Ragnarsson,

eigandi ibtdar ad Bardavogi 32, Olafur Freyr Birkisson, starfsmadur fasteignasélu,
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67.

68.

69.

70.

Ingibjérg Gardarsdottir, déttir fyrrum eiganda Bardavogs 32, og Ragnar Omarsson,
domkvaddur matsmadur.

[ soluyfirliti eignarinnar var geymsluskirnum lyst med eftirfarandi hetti ,,Stér
sérafnotareitur og 14 fm. geymsluskdr sem séreign & 168 en hann er ekki inni i
steerdarskraningum.* Fermetrafjoldi ibudar a efri haed og ibad i bilskdrsplassi er
tilgreindur ,,0g svo 6skradur geymsluskar 14 fm*. Loks segir ,,14 fm. geymsluskuar
a austurhlio lodarinnar er 1 séreign efri hedar”. Geymsluskarinn kemur hvorki fram
a fasteignayfirliti pjoédskrar ne i eignaskiptayfirlysingu, en hvort tveggja la frammi
vid kaupin.

Umraeddur geymsluskur var byggdur & arinu 2016 & 16damérkum Bardavogs 30 og
Bardavogs 32 par sem bilskir eiganda Bardavogs 32 stendur. Geymsluskurinn var
byggdur upp ad steyptum Utvegg a langhlid bilskarsins med pvi ad festa timburreim
med murboltum vid vegginn til ad bera uppi pak skursins. Hluti af langhlid
bilskarsins myndar pvi einn vegg geymsluskursins. Vid skyrslutokur i malinu kom
fram ad geymsluskarinn hefdi verid byggdur med sampykki paverandi eiganda
Bardavogs 30. Hann stadfesti jafnframt ad samkomulag hefdi verid um skiptingu
I60arinnar. Hann hefdi gefid leyfi fyrir geymsluskarnum en fengid 4 moti heimild
til pess ad byggja palla og skdr & 6drum hluta l6darinnar. Petta samkomulag hefdi
pvi verid ,,win win fyrir bada adila®. Pegar hann hefdi selt eignina til nesta eiganda
eignarinnar hefdi hann gefid allar upplysingar um petta samkomulag. Neesti eigandi
nedri haedar upplysti jafnframt ad alltaf hefdi verid gengid Gt fra pvi vid stefnendur
ad samkomulag veeri um skiptingu lI6darinnar og & grundvelli pess samkomulags
hefdi han byggt pall & 16dinni og smahysi a peim hluta sem tilheyrdi hennar
eignarhlut.

Eigandi bilskursins ad Bardavogi 32 stadfesti i skyrslutokum fyrir domi ad hann
hefdi veitt leyfi fyrir byggingu geymsluskursins. baverandi eigandi nedri hadar,
sem lést sl. februar, hefdi hins vegar reett um ad geymslukdrinn veeri staerri en hann
hefdi gert r&d fyrir. Hann vissi hvorki til pess ad hann hefdi komid peim
athugasemdum & framfzeri vid eigendur Bardavogs 30 né ad naverandi eigandi hefdi
einhverjar athugasemdir vid geymsluskarinn. Hann stadfesti jafnframt ad hann
myndi veita skriflegt leyfi fyrir geymsluskiarnum ef eftir pvi veeri skad.

I skyrslugjof yfir stefnda Gudmundi Stefani kom fram ad hann og stefnda Lilja

Dogg hefdu passad sig & pvi ad geymsluskarinn feeri ekki yfir akvedin steerdarmork
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71.

72.

73.

pannig ad hann félli undir skilgreiningu sem smahysi. | svari stefnda ZEgis
Breidfjoro til stefnenda i tolvuskeyti dagsettu 28. aglst 2019, sem liggur fyrir i
gbgnum malsins, er visad til pess ad yfirleitt purfi ekki sérstakt leyfi yfirvalda til ad
byggja svona skur. bessar skyringar komu fyrst fram eftir ad kaupin voru um gard
gengin og eru hluti af malsasteedum stefndu.

Samkvaemt akveedi 9.7.6 i byggingareglugerd nr. 112/2012 med sidari breytingum
er eingdngu heimilt ad setja smahysi & 16dir ef slikt veldur ekki hettu fyrir
naerliggjandi byggingar. I leidbeiningum med akvadinu er m.a. visad til pess ad
fjarleegd fra glugga eda hurd huss sé ad minnsta kosti prir metrar. Umraddur
geymsluskur uppfyllir ekki pessi skilyrdi.

I s6luyfirliti og opinberum gdgnum sem lagu frammi vid kaupin kemur fram ad
umraeddur geymsluskur sé ,,0skradur* eda komi ekki ,,fram 4 steerdarskraningum®.
Hvergi kemur fram ad sott hafi verid um leyfi fyrir skirnum eda hvort slik leyfi
myndi yfirh6fud fast ef sott veeri um pad. Verdur ekki séd ad pad hafi getad vafist
fyrir stefnendum ad pau voru ad taka ahettu med pvi ad kaupa Gskrada eign sem
hafdi hvorki hlotid sampykki eda leyfi byggingaryfirvalda né verid sérstaklega
tilkynnt til peirra. Verdur ekki fallist & ad upplysingagjof stefndu ad pessu leyti hafi
verid rong eda villandi enda pétt hun hefdi getad verid ytarlegri. Eru pa sérstaklega
hafdar i huga peer riku kréfur sem gerdar eru til fasteignasala og birtast medal annars
i &kveedum um soluyfirlit i 10. til 12. gr. laga nr. 70/2015.

Samkveemt 4. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus telst séreign vera afmarkadur
hluti af hasi eda 160 eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu,
skiptasamningi og/eda 6édrum pinglystum heimildum um husid, asamt pvi sem
honum fylgir sérstaklega hvort heldur er husrymi i hasinu sjalfu eda bilskdr & 168
bess eda sameiginlegri 168 margra husa, 16darhluti, bunadur eda annad samkvemt
somu heimildum, akveedum laga pessara, eda edli mals. Stefnendur vissu ad
geymsluskurinn var oskradur og keemi ekki fram & pinglystri eignaskiptayfirlysingu
sem la frammi vid kaupin. Hann er hins vegar & 108 sem eigendur ad Bardavogi 30
eru sammala um ad skipta & milli sin og er & peim hluta sem eigendur hafa komid
sér saman um ad sé séreignarhluti ibudar stefnenda & annarri haed. Geymsluskdrinn
tilheyrir pvi stefnendum sem hafa ein vorslur hans a grundvelli samkomulags
beggja eigenda ad Bardavogi 30 og heaegt ad fella undir akvaedi 4. gr. laga nr.

26/1994 sem visar i nidurlagi til edlis mals. 1 raun skiptir p6 engu mali hvort
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74.

75.

76.

umraddur geymsluskur teljist séreign i skilningi laga um fjéleignarhds nr. 26/1994,
enda alls ekki sjalfgefid ad tiltekin réttindi teljist eign i skilningi mismunandi laga.
Med visan til pess sem hér hefur verid rakid verdur ad leggja til grundvallar ad
umraddur geymsluskar hafi verid byggdur med sampykki paverandi eigenda ad
Bardavogi 30 og Bardavogi 32. SU nidurstada & ser baedi stod i skyrslum vitna fyrir
domi og gerd geymsluskursins sem nytir hluta af langhlid bilskarsins sem vegg og
festingum sem par eru. Engum athugasemdum um byggingu skursins hefur a.m.k.
verid komid formlega a framfeeri af halfu annarra eigenda eda byggingaryfirvalda
allt fra pvi ad geymsluskarinn var byggdur & arinu 2016. Verdur ad telja 6sannad
ad nidurrif skarsins af annarra voldum en stefnenda sjélfra sé yfirvofandi. P4 kom
fram i soOluyfirliti og opinberum gognum sem lagu fyrir vid soéluna ad
geymsluskurinn veeri skradur. Verdur pvi ad sykna stefndu af kréfum stefnenda ad
pessu leyti.

[ s6luyfirliti eignarinnar er eigninni lyst sem sérhad og bilskir undir sama
fastantimeri [...]. I sérstékum reit undir heitinu ,,Lysing bilskars* kemur fram ad
bilskur ,.er nt studio-ibud*. I nanari lysingu 4 eigninni kemur fram ad ,,ibudin uppi
er skrad 123,7 fm. og ibdin 1 bilskursplassinu er skrad 32,1 fm.* Pa er feitletrad
,»Aukaibud — Bilskar innréttadur sem stidio-ibud“. Sidan kemur nanari lysing par
sem segir ,,Hagt er ad hafa leigutekjur af stidiéibad i bilskar. [budin er
nyinnréttud* og sidan eru nanari lysingar & innréttingum. Ofar i s6luyfirliti er einnig
feitletrad ,,Aukaibud til utleigu og pvi getur eigandi hafi godar leigutekjur® og
einnig ,,leigutekjur 4 man. kr. 130.000%. 1 eignaskiptayfirlysingu fra 15.4.2002 og
fasteignayfirliti Pjodskrar kemur fram ad hdsid ad Bardavogi 30 skiptist i tvo
eignarhluti, ibGd & jardhaed merkta 0001 og ibud a efri haed merkta 0101 og bilskur
32,1 fm sem tilheyrir efri hadinni merktan 0002. | kauptilbodi er tiltekid ad
leigusamningur ibudar i bilskdr renni at 1. jali 2018.

I skyrslutoku af eiganda ad nedri haed fasteignarinnar & arinu 2015 kom fram ad vid
endurnyjun a lognum i fasteigninni hefdu stefndu Gudmundur og Lilja gert
breytingar & innréttingum i bilskarnum og akvedid ad breyta nytingu & honum, sem
hann hefdi sampykkt. b& hefdi einnig verid samkomulag um ad skipta 168inni upp
i tvo hluta. Vid s6lu eignarinnar i agust 2017 hefdi hann veitt paverandi kaupanda
allar upplysingar. I skyrslutéku af peim kaupanda ad nedri haed fasteignarinnar ad

Bardavogi 30, kom fram ad ibadin i bilskirnum hefdi verid sett i dtleigu fljétlega
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77,

78.

79.

80.

eftir ad han eignadist eignina og verid i Utleigu pegar stefnendur fengu eignina
afhenta. P& liggur fyrir ad stefnendur leigdu afram Gt bilskarinn eftir ad pau
eignudust eignina til pess leigjanda sem var i leiguhUsnadinu pegar pau fengu
eignina afhenta. I peim htisaleigusamningi var hid leigda skilgreint sem ,,bilskur
sem gerdur var upp sem ibudarhiisnaedi“. Husaleigusamningnum var pinglyst a
eignina.

I soluyfirliti og opinberum gdégnum sem lagu frammi vid kaupin kemur fram ad
eignin skiptist i sérhaed med bilskir undir einu og sama fastanumeri, [...].
Fermetraverd hvors hluta var tilgreint og a teikningu sem fylgdi med
eignaskiptayfirlysingu stendur ,,bill“ til skyringar & pessu umdeilda rymi. Verdur
ekki séd ad stefnendum hefdi getad dulist ad pau voru ad kaupa eina eign sem
skiptist i sérhaed og bilskur, en ekki tveer ibudir.

Vid kaupin 1a fyrir ad gerdar hofdu verid breytingar & innréttingum i bilskirnum og
hann verid leigdur Ut sem ib0d. Breytingar & bilskirnum og atleiga héfou verid
sampykktar af paverandi eiganda nedri haedar fasteignarinnar. Stefnendum matti
hins vegar vera ljost ad 6samraemi var & milli peirrar nytingar og notkunar rymisins
samkvemt skradum opinberum gégnum sem lagu frammi vid séluna og pad hefdi
aheettu i for med sér vardandi Gtleigu eignarinnar.

pad er Gumdeilt ad umraeddur bilskar telst séreign samkveemt 4. gr. laga nr. 26/1994
um fjéleignarhds. Almennt hefur eigandi heimild til ad rddstafa og hagnyta séreign
sina a hvern pann hatt sem hann kys med peim takmdérkunum einum sem greinir i
I6gunum eda 6drum Iégum eda leidir af 6skradum grenndarreglum eda edli mals
eda byggjast & loglegum akvordunum og sampykktum husfélags, sbr. 1. mgr. 26.
gr. laga nr. 26/1994. Nyting bilskdrsins sem hér um redir til Gtleigu seetir ekki
sérstakri takmorkun, hvorki i 16gum nr. 26/1994 né i sérstokum pinglystum
husfélagssampykktum, sbr. 75. gr. laganna. Beadi stefnendur og stefndu
Gudmundur og Lilja héfou leigt bilskarinn Gt sem ibad, an athugasemda annarra
eigenda eda yfirvalda, og var samkomulag milli eigenda fasteignarinnar um pa
nytingu pegar badherbergi og eldhdsinnrétting i bilskdrnum voru utbuin.

Med visan til pess sem hér hefur verid rakid verdur ekki fallist & ad upplysingagjof
stefndu um ad leigumdguleikar feelust i Gtleigu a bilskirnum hafi verid rong eda
villandi, enda vissulega leigumdguleikar a bilskirnum fyrir hendi, sem voru nyttir

baedi af stefnendum og stefndu. Osamreemid & milli nytingar eignarinnar og

22



opinberrar skraningar felur hins vegar i sér pa ahattu ad athugasemdir kynnu ad
vera gerdar af halfu yfirvalda vid leiguna, sem jafnvel geeti leitt til pess ad krafist
yrdi ad latid yrdi af notkuninni. Ekkert liggur fyrir i méalinu um ad slikar
athugasemdir séu yfirvofandi eda raunhafar. Med visan til ofangreinds verda
stefndu syknud af 6llum kréfum stefnenda.

81. PO ekki verdi fallist & ad upplysingagjof stefndu ad pessu leyti hafi verid rong eda
villandi mé& pd fallast & ad heppilegra hefdi verid ad geta um pa ahaettu sem Utleiga
a bilskarnum feli i sér, serstaklega i 1josi pess ad toluvert var gert ur
tekjumoguleikum af leigu i soluyfirliti. Hefdi einfaldlega matt setja inn i
sOluyfirlitid ad ekkert leegi fyrir um hvort umraedd nyting samrymdist kréfum
opinberra adila, eins og heilbrigdis- og byggingaryfirvalda, enda eignin skrad sem
bilskar. Eru pa sérstaklega hafdar i huga peer riku krofur sem gerdar eru til
fasteignasala og birtast medal annars i akveedum um soluyfirlit i 10. til 12. gr. laga
nr. 70/2015. bykir mega horfa til pessa vid akvordun malskostnadar i malinu.

82. Eftir atvikum malsins pykir rétt ad malskostnadur falli nidur & milli stefnenda og
stefndu, Zgis Breidfjord, £BS ehf. og Sjovar-Almennra trygginga. Stefnendur
greidi stefndu Gudmundi Stefani Pporvaldssyni og Lilju D6gg Gunnarsdottur
1.000.000 krona i malskostnad og hefur pa verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

83. Af halfu stefnenda flutti malid David Orn Gudnason légmadur. Af halfu stefndu
Gudmundar Stefans porvaldssonar og Lilju Daggar Gunnarsddttur flutti malio
Haukur Halldérsson I6gmadur. Af halfu stefndu Z£BS ehf. og Agis Breidfjord flutti
malid Sigurbjérn borbergsson l6gmadur. Af halfu stefndu Sjovar-Almennra
trygginga hf. flutti malid Heidur Heimisdottur 16gmadur fyrir hond Kristinar
Edwald 16gmanns.

84. Helgi Sigurdsson, héradsdomari og ddémsformadur, Bergpdra Ingolfsdottir
héradsdomari og Hjalti Sigmundsson byggingateknifredingur kveda upp dém

pennan. Mali pessu var uthlutad til domara 2. desember 2022.

Domsorad:
Stefndu, Guomundur Stefan borvaldsson og Lilja D6gg Gunnarsdottur, £BS ehf. og
/Egir Breidfjord og Sjova-Almennar tryggingar, eru sykn af kréfum stefnenda, Evu

Sélveigar Pordardottur og Toémasar Porbjarnar Omarssonar.
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Malskostnadur fellur nidur & milli stefnenda og stefndu, Zgis Breidfjord, £BS ehf. og

Sjévar-Almennra trygginga.

Stefnendur greidi stefndu, Gudmundi Stefani borvaldssyni og Lilju D6gg Gunnarsdottur,
1.000.000 krona i méalskostnad

Helgi Sigurdsson
Bergpdra Ingolfsdottir Hjalti Sigmundsson.

24



	Dómsorð:

