Héradsdomur Reykjavikur

Domur 9. januar 2024
Mal nr. E-682/2022:

Tryggvagata 16 — husfélag,

Basalt ehf. og

i8 Galleri ehtf.

(Sigurbjérn Arseell Porbergsson 16gmadur)
gegn

Tryggvagotu ehf.

(Einar Brynjarsson légmadur)

og til réttargeeslu

Mannverki Tryg ehf.,

Jénasi Ma Gunnarssyni,

(Einar Brynjarsson légmadur)

og Gisla Grétari Bjornssyni,
Sjova-Almennum tryggingum hf.,
(Kristin Edwald I6gmadur)

Sigurdi Halldérssyni,

Verdi tryggingum hf.,

(Magnus Hrafn Magnusson légmadur)
og Reykjavikurborg

Domur

Mal petta, sem domtekid var ad lokinni adalmedferd pess, pann 30. névember sl.,
var hofdad med stefnu, birtum 3. og 4. februar 2022, af halfu stefnenda, Tryggvagotu
16 — husfélags, Tryggvagotu 16, Reykjavik, Basalts ehf., Laugavegi 37, Reykjavik,
og i8 Galleris ehf., Tryggvagotu 16, Reykjavik, a hendur stefnda, Tryggvagotu ehf.,
Kjalarvogi 7-15, Reykjavik, en til réttargeeslu er einnig stefnt Mannverki Tryg ehf.,
Dugguvogi 2, Reykjavik, Jonasi Ma Gunnarssyni, [...], Gisla Grétari Bjornssyni, [...],
Sjova-Almennum tryggingum hf., Kringlunni 5, Reykjavik, Sigurdi Halldorssyni,
[...], Verdi tryggingum hf., Borgartdni 25, Reykjavik, og Reykjavikurborg, Radhusinu
vid tjornina i Reykjavik.

Stefnendur gera eftirfarandi domkrofur & hendur stefnda, Tryggvagétu ehf.:



Tryggvagata 16 — hasfélag gerir paer domkrofur ad stefnda verdi gert ad greida
honum 1.380.840 krénur, auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr.
38/2001, fra 4. juni 2021 til greidsludags, auk malskostnadar ad mati démsins.

Basalt ehf. gerir paer domkrofur ad stefnda verdi gert ad greida honum 2.493.968
krénur, auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001, fra 4. jani
2021 til greidsludags, auk méalskostnadar samkvaemt mati domsins.

i8 Galleri ehf. gerir paer domkréfur ad stefnda verdi gert ad greida honum
11.217.056 krénur, auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001,
frd 4. jani 2021 til greidsludags, auk malskostnadar samkvaemt mati domsins.

Stefndi krefst adallega syknu af démkrofum stefnenda, en til vara leekkunar &
beim, auk pess sem stefndi gerir kréfu um ad stefnendur greidi honum malskostnad.

Réttargaeslustefndu, Mannverk Tryg ehf., Jénas Mar Gunnarsson, Sjova-
Almennar tryggingar hf., Sigurdur Halldérsson og Vordur tryggingar hf., gera allir
krofu um malskostnad o6skipt ur hendi stefnenda, en gera ekki adrar krofur enda
krofum ekki beint ad peim. Réttargeeslustefndu Reykjavikurborg og Gisli Grétar
Bjornsson hafa ekki 1atid malid til sin taka.

Geta ber pess ad upphaflega stodu fleiri malsadilar ad malsokn pessari, en eftir
ad doémkrofu peirra adila var visad fra démi ad krofu stefnda var bokad um ad ekKi
veeru lengur gerdar krofur i malinu hvad pa adila vardar, hvorki til soknar né varnar.

Akvedid var ad skipa dominn i malinu m.t.t. 2. malslidar 2. mgr. 2. gr. laga nr.
91/1991. Démendur og I6gmenn gengu a vettvang vid upphaf adalmedferdar malsins.

Agreiningsefni og malsatvik

Agreiningur i mali pessu vardar bétakréfur stefnenda, sem eru hagsmunaadilar i
fasteigninni ad Tryggvagotu 16 i Reykjavik, & hendur stefnda, sem er eigandi nylegs
vidbyggds hass sem risid hefur vid hlid pess a Tryggvagotu 14, vegna tjons vegna
vatnsleka i fasteigninni ad Tryggvagotu 16. En réttargeeslustefndu eru einkum adilar
sem komu ad byggingu umreedds huss ad Tryggvagodtu 14 og tryggingafélog peirra.
Telja stefnendur ad annmarkar vid fragang & dreni o.fl. i tengslum vid nybygginguna
a Tryggvagotu 14 hafi valdid vidvarandi vatnsleka & Tryggvagotu 16 og afleiddu tjoni,
sbr. hér framangreindar botakrofur stefnenda a hendur stefnda, er standa eftir i malinu.

Nanar tiltekid er stefnandi, Tryggvagata 16 — husfélag, rekstrarfélag um fasteign-
ina ad Tryggvagotu 16 i Reykjavik. HUsid par var byggt arid 1937 og er i eigu stefn-
endanna Basalts ehf., Hardar Johannssonar, Elisabetar Sigridar Urbancic Lose, pPor-
hollu  Gudmundsdéttur, Kapunnar ehf., lsaks Porhallssonar og Hrafnhildar
Snabjornsdottur, en saman eiga pessir adilar 100% eignarhlut i fasteigninni nr. 16 vid
Tryggvagotu i Reykjavik. Er stefnandi Basalt ehf. par af eigandi ad 32,83%
eignarhlut. Stefnandi i8 Galleri ehf. telst vera eigandi Gbeins eignarréttar i fasteigninni



ad Tryggvagotu 16 i Reykjavik samkvaemt hisaleigusamningi vid Basalt ehf. og rekur
myndlistargalleri i peim hluta hussins er umréda- og afnotaréttur pess félags tekur til.
Stefndi, Tryggvagata ehf., er eigandi fasteignarinnar nr. 14 vid Tryggvagotu, sem
felagio keypti 5. desember 2014, en & 16dinni voru pa byggingar skréadar reistar 1898/
1899. Stefndi fekk leyfi til nidurrifs pessara gdmlu hisa og heimild til pess ad reisa
nybyggingu i peirra stad. Nybygging stefnda, sem er byggd afost vid eldra has
stefnenda nr. 16, hefur verid reist og par er i dag rekin hotel- og pjonustustarfsemi.
Vottord um lokauttekt & nyju husi stefnda er dags. 4. september 2018 en sagt Utgefio
6. desember 2018 samkvaemt yfirliti um byggingarsdgu hadssins. Stefndi leggur
aherslu & ad hann hafi 14tid reisa husid Tryggvagotu 14 & grundvelli utgefins bygging-
arleyfis. Verkid hafi unnid Mannverk ehf., en um byggingarstjérnina annast réttar-
geeslustefndi Mannverk Tryg ehf. Adkoma stefnda ad sjalfu verkinu hafi pvi verid
takmaorkud, enda sé stefndi sem slikt eignarhaldsfélag en ekki byggingarverktaki.
Stefnendur hofda mal petta byggt & pvi ad um sé ad reeda vidvarandi vatnsleka
inn i has peirra ad Tryggvagotu 16, sem komid hafi fram & jarohad i peim hluta
hassins sem i8 Galleri leigir af Basalti ehf., og hafi fyrst ordid vart 1. september 2019
og svo enn frekar 2. desember pad sama ar. Visa stefnendur til pess ad orsok lekans i
hasi peirra sé alfarid & abyrgd stefnda vegna nyframkvemdanna vid Tryggvagotu 14
og ad domkvaddir matsmenn hafi stadfest ad svo sé i matsgerd. Stefnendur krefjist
skadabota vegna pess tjons sem ordid hafi a eignum og atvinnurekstri stefnenda og
kostnadar vegna neydarradstafana er stefnendur hafi purft ad kosta til vegna lekans.
Husin vid Tryggvagotu nr. 14 og nr. 16 standa & pvi sveedi sem skilgreint er sem
midborgarsveedi Reykjavikur og eru par & stadgreinireit nr. 1.132.1, sem afmarkast af
Tryggvagotu, Grofinni, Vesturgdtu og Nordurstig, sbr. greinargerd og skipulags-
skilmala med deiliskipulagi fyrir pann reit, dags. 29. jantar 2003. [ umfjollun par um
[6dirnar segir um Tryggvagotu 14 ad gert se rad fyrir ad leyfa einnar haedar byggingu
milli eldra hass sem stod fyrir & 168inni og ad hasinu nr. 16 vid Tryggvag6tu. Einnig
eina had ofan & byggingu (2 m breid meld fra adalhusi). Hvad vardar has a 160 nr.
16, sem byggt var arid 1937, er radgert ad pad standi afram og ad ekki verdi byggt
frekar & peirri 160. Deiliskipulagstillagan var sampykkt i borgarradi 7. oktober 2003.
Stefnendur vekja athygli a pvi ad i umraeddum skipulagsskilmalum sé i kafla 4.2
fjallad um honnun nybygginga sem afest eru hisum sem fyrir eru. Segir i lokamalslio
akveedisins ad hanna skuli ,,vidbyggingar og breytingar med peim heetti ad peer hafi
sem minnst neikvaed ahrif & umhverfid og gedi ndlegra bygginga®. Telji stefnendur
ad samkvaemt pessum fyrirmalum hafi skylda l6darhafa a Tryggvagotu 14 verid su
ad hanna og reisa nybyggingu a 169 sinni, sem skyldi standa afast vid has nr. 16, med
peim heetti ad nyja husid hefdi sem minnst neikvad ahrif a geedi eldra huss stefnenda.



A érinu 2008 hafi sidan verid gerdar miklar breytingar & uppbyggingaraformum
41060 nr. 14 sem heimilad hafi verid med deiliskipulagsbreytingu fra oktober 2003, en
borgarrad hafi 3. april 2008 heimilad skipulagsbreytingu a reit 1.132.1 sem heimilad
hafi par verulega aukid byggingarmagn. Stadhafa stefnendur ad peer breytingar hafi
verid ad frumkveaedi stefnda sem keypt hafi adliggjandi 168ir med uppbyggingu i huga.

I hinu nyja deiliskipulagi komi m.a. fram ad 168 nr. 14 & Tryggvagétu verdi
sameinud 168 nr. 12 vid sému gotu, auk 168a nr. 10-16 vid Vesturgotu. A peim hluta
er var Tryggvagata 14 megi eftirleidis reisa 3—6 haeda fjolbyli med pjonustu & jardhaed
og ibudum/hételi & efri heedum. P4 var heimilad ad gera kjallara tvaer hadir nidur
undir 6llum byggingarreitnum. Fra Vesturgotu séd synir sneidmynd ad kjallarinn sé
pbrjar haedir nedanjardar fra peirri hlid. L6gd var su skylda & I6darhafa Tryggvagotu
14 ad ,,vid fragang og honnun nybyggingar skal taka tillit til adliggjandi huss®.

pann 8. mars 2018 var sidan enn sampykkt i borgarradi ad breyta deiliskipulagi &
stadgreinireit nr. 1.132.1, en um minnihattar breytingar var ad raeda par sem heimilad
var ad gera skyggni, svalir og minni kvisti og lagferingar & hisum innan reitsins, an
bess ad breyta pyrfti deiliskipulaginu. I nastsidustu malsgrein um skilmala einstakra
I6da var enn aréttud skylda eiganda l6dar vid Tryggvagotu 14 um ad ,,vid fragang og
hénnun nybyggingar skal taka tillit til adliggjandi hass®.

Samkvaemt atskrift yfir byggingarsdgu huss nr. 14 vid Tryggvagotu fra skipulags-
og byggingarsvidi Reykjavikurborgar sotti stefndi, sem eigandi l6darinnar Tryggva-
g6tu 14, um leyfi til ad byggja nybyggingu afasta vio eldra hus & adliggjandi 160, p.e.
Tryggvagotu 16. Gogn med umraddri byggingarleyfisumsokn béarust Reykja-
vikurborg 16. desember 2015 og uppdreettir 21. mars 2016. Byggingarstjori var svo
tilkynntur til borgarinnar 16. mars 2016 sem réttargaeslustefndi Mannverk Tryg ehf.
0g umsjonarmadur byggingarstjora 28. juni 2016 sem réttargeeslustefndi Jénas Méar
Gunnarsson og sidar pann 21. oktdber 2016 réttargeeslustefndi Gisli Grétar Bjornsson.
Adalhénnudur og honnunarstjéri var réttargaeslustefndi Sigurdur Halldérsson og var
tilkynnt um pé skipan 15. og 16. desember 2015. Pipulagningameistari fra 24. névem-
ber 2016 var Atli Freyr Bergsson og til 13. mars 2018 pegar Kristinn L. Adalbjérnsson
vard skradur sem slikur. Enginn lagnahonnudur er tilgreindur en & uppdreetti yfir
grunnlagnir kemur fram ad hann sé unninn af Jokli Palmari Jonssyni hja
Verkfraedistofu Reykjavikur og er aritadur af Sigurdi Halldérssyni hénnunarstjora og
fleiri starfsménnum Glamu KiM.

Stefndi fékk leyfi til nidurrifs eldri hdsa & Tryggvagotu 14 pann 17. mars 2016,
en takmarkad byggingarleyfi vegna jardvinnu var veitt 8. jali 2016. Leggur stefnandi
aherslu a ad vid afgreidslu leyfisbeidona stefnda til framkveemda vid Tryggvagotu 14
hafi itrekad verid melt fyrir um ad ,,fragangur 4 16damorkum verdi gerdur i samradi



vid l6darhafa adliggjandi 16da“, sbr. afgreidslufundi byggingarfulltria og uppdraetti.
Telja stefnendur ad stefndu hafi ekki vidhaft petta samrad, en stefndi er pvi 6sammala.

P4 leggja stefnendur aherslu a ad i fyrirliggjandi uttektum vegna byggingar hass
stefnda vid Tryggvagotu 14 sé hvergi ad finna Gttekt & drenldgn er att hafi, samkvemt
teikningu, ad liggja medfram vegg nyja hassins sem sé Vesturgétumegin (sudurhlid).
Samkvaemt fyrirmalum hénnudar hafi drenlognin att ad byrja & 16damdérkum i heedar-
kota 4,76, en stefndi hafi vidurkennt ad 16gnin hafi ekki verid 16g0 samkveemt teikn-
ingu og segi hana liggja i talsvert meiri haed. Telji stefnendur ad likast til sé enga
drenldgn ad finna Vesturgétumegin vid Tryggvagotu 14, en stefndi hafi ekki afhent
innmaelingu & perrildgn & pessum stad pratt fyrir ad eftir pvi hafi itrekad verid leitad.

P& visi stefnendur til pess ad dttektarmadur borgarinnar, er komid hafi ad eftirliti
med verkinu, hafi adspurdur ekkert fundid skrdd um Gttekt & drenlégn Vesturgotu-
megin vid Tryggvagotu. Yfirverkfredingur hja byggingarfulltrda Reykjavikurborgar
hafi adspurdur heldur ekkert séd um slika Uttekt eda ad breytt lega drenlagna a pessum
stad hefdi verid sampykkt af byggingaryfirvoldum i gégnum malsins.

Oryggisuttekt & Tryggvagotu 14 for fram 25. jali 2018 og var byggingin pa talin
tilbdin til innréttinga. Lokauttektarvottord virdist gefid Ut 4. september 2018 og husid
tekid i notkun i framhaldi af pvi. Upplysingar um hvengr lokafrdgangur baklodar
Tryggvagotu 14 sem snui ad Vesturgotu hafi verid framkvaemdur liggi po ekki fyrir.

Stefnendur leggja aherslu a ad hasid ad Tryggvag6tu 16 hafi verid byggt arid
1937 samkveemt opinberum kréfum til hisbygginga eins og gerdar voru & peim tima.
Husid hafi fengid gott vidhald i gegnum tidina og aldrei ordid vart vid vatnsleka inn i
jardhead hussins, hvort sem sé Tryggvagdtumegin eda & bakhlid er snui ad Vesturgotu.

Stefnendur lysa atvikum svo ad 1. september 2019 hafi ordid mikill vatnsleki inn
i husid Tryggvagotu 16, eins og fyrirliggjandi skyrsla um utkall slokkvilidsins greini
fra. 1 skyrslu slokkvilidsins kemur fram ad lekinn stafi fra utanadkomandi vatni sem
virdist koma i gegnum sudurvegg hussins. Lekinn hafi komid fram i hasrymi sem sé
i eigu stefnanda Basalts ehf. og sem stefnandi i8 Galleri ehf. leigi undir starfsemi sina.

Fyrir liggur ad eigendur Tryggvagotu 16 leitudu til Jons Loga Sigurbjérnssonar,
verkfraedings hja Vidsja, um adstod vid ad finna ut hvad orsakad hafi lekann sem
komid hafi fram 1. september 2019. | alitsgerd Jons Loga, dags. 1. névember 2019,
kemur fram ad lekinn sé umtalsverdur og vidvarandi. Aatlad er par ad um 1000 litrar
af vatni hafi lekid i gegnum vesturitvegginn ofan vid botnpl6tu. Sidan hafi leka ordid
vart vid og vid og pa ad pvi er virdist tengt rigningarvedri. Starfsemi stefnandans i8
Galleris i husinu hafi stédvast vegna lekans og hafi galleriid purft ad flytja listaverk i
pess vorslum annad i 6ruggt skjol. Visar stefndi til pess ad i alitsgerd Jons Loga sé
bent & ad tilkoma hussins nr. 14 hafi leitt til pess ad vatn rynni ekki lengur 6hindrad
inn & pa 160 stefnda heldur leitadi pess i stad inn ad husi stefnenda eins og buast hafi



matt vid i josi pess ad 10din nr. 14 stdd ekki lengur aud. Stefndi bendir hins vegar &
ad stefnendur hafi verid upplystir um legu drenlagna vid hus stefnda i alitsgerdinni og
beir pvi att ad vera medvitadir um hid nyja astand og ahzttu er peir hafi stadid frammi
fyrir nokkru fyrir pann vidameiri leka er stefnendur byggi na & ad hafi valdid sér tjoni.

Stefnendur stadhafa ad aldrei i 90 &ra sogu Tryggvagotu 16 hafdi ordid vart leka
& pessum stad og ad vid skodun Jons Loga hafi ekkert komid fram er gefid hafi asteedu
til pess ad &tla ad lekann maetti rekja til atvika sem stefnendur beri abyrgd &. I skyrslu
Jons Loga sé bent & ad engin saga sé um leka & pessum stad fyrir tilkomu nybyggingar
stefnda en &dur hafi vatn leitad fra byggingunni, jardvatn og rigningarvatn. Af peim
s6kum hafi ekki myndast vatnsprystingur & hisid vid Tryggvagotu 16. NU safnist vatn
fyrir 4 160 stefnda og myndi vatnsprysting & hus stefnenda sem ekki hafi verid adur.

I kjolfar lekans 1. september 2019 hafi starfsmenn fyrirtaekisins Kappar ehf.
komid 3. og 4. september og dzlt péttiefni i sprungur par sem vatnid hafi seytlad inn.
bann 25. september 2019 hafi svo Jon Logi verkfreedingur og Ingvar Arnason,
verkefnisstjori verktakans er reisti hds nr. 14, fundad. Fram kom pé ad lekastadur
virtist purr par sem Kappar ehf. hofou deelt péttiefni i Utvegg. Vekur stefndi athygli &
pbvi ad i 1josi peirrar vitneskju sem stefnendur hafi pad matt baa yfir hafi peer adgerdir
beirra ad lata duga ad sprauta péttiefni a pa stadi er lak inn um vid Utvegg hassins nr.
16 verid oOfullnaegjandi vatnsvarnir. A fundinum hafi einnig komid fram hja
verkefnisstjoranum ad drenldgn Vesturgdtumegin vid Tryggvagétu 14 byrji upp vid
has nr. 16 i kdta ca 7 en ekki i kdta 4,76 eins og honnunargdgn meeli fyrir um. Fram
kom ad Jon Logi hafi talid haedarkéta Tryggvagotu 16 vera 4,5 en raunmaling hans
hafi leitt i 1jos ad kotinn veeri 4,327, en stadfestir uppdreettir syni haedarkotann 4,15.

Visi stefnandi pa einnig til pess ad i 1jos sé komid ad eftir byggingu hadss nr. 14
hafi myndast 6framreest skot & mérkum hisanna tveggja par sem vatn geti safnast fyrir
finni pad sér ekki leid til hlidar eda nidur i gegnum kléppina undir hdsunum. Petta
Oframraesta rymi afmarkist af stodvegg er stefndi hafi steypt ofan & klopp og sé afastur
hasi stefnenda, af bakhlid kjallara hiss stefnda Vesturgétumegin og svo af vesturgafli
Tryggvagotu 16. Petta 6framraesta rymi liggi medfram Vesturgotuhlid huss stefnda i
att ad Nordurstig og safnist vatn sem i pad komi par saman og prysti a hus stefnenda.

A fundi fulltria hiseigenda Tryggvagétu 16 og Palinu Gisladéttur fra Tryggva-
gotu ehf., 31. oktéber 2019, hafi stefnda verid gerd grein fyrir vatnslekanum og peirri
afstodu stefnenda ad orsok hans veeri ad 6llum likindum uppsdfnun vatns vid stod- og
hasvegg Vesturgotumegin & husi stefnda. Hafi stefnda verid send fundargerd og
skyrsla Jons Loga. Arétta stefnendur ad fulltrii stefnda hafi greint fra pvi i tlvupdsti
22. november 2019 ad verktakinn (Mannverk) geri ekki athugasemdir vid skyrsluna
og ad stefndi veeri reidubuinn til vidreedna um ad akveda med framhaldid. Sidar hafi
svo fulltrai stefnda dregid yfirlysingar sinar til baka og hafnad abyrgd af halfu stefnda.



pann 2. desember 2019 hafi aftur ordid mikill vatnsleki inn i hdsneadi i8 Galleris
ehf. & jarohaed Tryggvagotu 16 eins og lyst er i samantekt Jons Loga Sigurbjérnssonar
verkfreedings frd 31. mars 2020. Lekinn hafi komid fram baka til i sudurhluta
rymisins. Starfsmenn i8 Galleris ehf. hafi pa séd, pegar pau hafi mett til vinnu ad
morgni 2. desember 2019, ad golf husnadisins voru blaut og lekinn agerst pa 1idid
hafi a daginn. Kallad hafi verid & slokkvilio til adstodar sem kom a stadinn og svo
virst sem lekinn keemi upp ar golfinu eins og fram komi i skyrslu slokkvilidsins. i
tolvupdsti Asgeirs Asgeirssonar hja Skdlphreinsun Asgeirs, dags. 24. mai 2020, er
komid hafi & vettvang badi vegna lekans 1. september 2019 og 2. desember 2019,
komi fram ad hann teldi vatn streyma ad um gamla légn sem legid hafi medfram hasi
stefnenda Vesturgétumegin og i att ad hasi nr. 14. I télvupdsti Flotvaka ehf., fra 24.
mai 2020, komi fram ad mikid vatn hafi komid upp Ur gélfi og i gegnum vegg & bak
vid eldhasinnréttingu.

[ kjolfar lekans 2. desember 2019 var, samkvaemt radum Jons Loga verkfradings,
gripid til varnadaradgerda innanhdss i Tryggvagotu 16 af halfu stefnenda. Gerdur var
deelubrunnur i boka-/fundarherbergi i sudausturhluta hussins og fjogur nidurfoll gerd
i reestiskap, salerni, eldhusi og i horni par sem lekinn hafi fyrst komid inn. Ad auki
hafi pa verid settur brunnur med voktunarb(nadi i inntaksrymi nordvestanmegin.
| kjolfar pessara varnadaradgerda stefnenda hafi ekki lekid ad nyju inn i husid vid
Tryggvagotu 16, en vatn komi p6 vidvarandi inn i pessa brunna og sé pa dalt i burtu.

Par sem &dur hafi stadid minni staksteed hus, litt nidur grafin & Tryggvagétu nr.
14 og 12, hafi stefndi med heimild i deiliskipulagi byggt tveggja hada djdpan bila-
kjallara grafinn nidur i jord Vesturgdtumegin. Ofan & bilakjallarann hafi stefndi byggt
nytt has &fast vio Tryggvagotu 16 i austur og Tryggvagotu 10 i vestur. P4 hafi stefndi
reist stodvegg medfram nybyggingu sinni Vesturgdtumegin og steypt ad husi stefnda
0g med pvi, ad mati stefnenda, buid til 6framraest skot par sem vatn safnist nd fyrir.

Visi stefnendur til pess ad med framkvaemdum sinum hafi stefndi gjorbreytt
farvegi jard- og yfirbordsvatns & svaedinu og pad verid fyrirsjaanlegt. A sampykktum
lagnateikningum sé meelt fyrir um drenlégn & I6damoérkunum vid has stefnenda naerri
botnplétuhaed Tryggvagotu 16. Visi stefnendur til pess ad vid gerd nybyggingar sinnar
hafi stefndi vikid fra pessari hénnun og pa ekkert hirt um neikveedar afleidingar peirrar
breytni fyrir umhverfid og med pessu ryrt gadi eldra huss stefnenda verulega. Stefndi
hafi pa par ad auki ad mati stefnenda ekkert samréd haft vid stefnendur sem eigendur
adliggjandi 16dar nr. 16 um fragang & 16damorkunum eins og stefnda hafi verid skylt.

Stefndi visar hér hins vegar til pess ad sa Utveggur fasteignarinnar sem mal petta
snuist 6dru fremur um hafi verid byggdur upp ad Utvegg hassins ad Tryggvagotu 16.
Husid nr. 14 sé pvi byggt alveg upp vid nr. 16, likt og gert var rad fyrir & teikningum.
Umreaddur Utveggur hafi verid steyptur beint & klépp sem par liggi og sem hafi haft



ahrif & honnun og endanlega Utferslu veggjarins. bessi Utfeersla hafi verid stefnendum
vel kunn og peir verid hafdir med i rAddum um fragang & l6damdrkum likt og skipulags-
skilmalar og byggingarleyfi hafi kvedid & um. Samradid vid stefnendur hafi verid slikt
ad peir hafi radid til lids vid sig sinn eigin sérfreeding, Sveinbjorn Jonsson verkfraeding
hja Mondli ehf. verkfraedistofu. Hafi verktakar og byggingarstjorar pvi haft verulegt
samrad vid stefnendur i 6llu pessu ferli, og m.a. skodad vandlega adsteedur og fragang
utveggjarins fra sjonarhdli beggja. Aldrei hafi neinar athugasemdir verid gerdar um
legu drenlagna af hélfu stefnenda eda fulltria peirra og pad allt legid fyrir fra upphafi.
Hafi pannig komid i 1j6s, & medan & verkinu st6d, ad ekki hafi verid unnt ad leggja
drenldgn i peirri haed sem upphaflegar teikningar hafi gert rad fyrir, p.e. i um 4,76 m
heed yfir sjavarmali. Til ad leysa pad hafi lausna verid leitad af honnudum og
verktokum, enda gert rao fyrir drenldgn til ad veita vatni fra hasinu nr. 14, pratt fyrir
ad aldrei hefdi verid unnt ad forda Gtvegg sem pessum alfarid fra vissu vatnsélagi.
Ekki hafi verid unnt ad leggja I6gnina leegra en heaegt ad hafa hana harra sem svo vard.
Hafi 16gnin pvi verid 16gd i haedarkota um 7 m yfir sjdvarmali og su akvordun verid
tekin af verktaka i samradi vid alla hlutadeigandi og med sampykki lagnahénnudar.
Framkvaemdum & Tryggvagotu 14 hafi svo lokid med Gtgéafu lokadttektarvottords
an athugasemda 4. september 2018. Hafi byggingarfulltrii engar athugasemdir gert
vid legu eda haed lagna og pa um leid sampykkt pa framkvaemd sem unnin hafi verid.
Utveggur hussins er sndi ad fasteign stefnenda hafi hins vegar verid steyptur nokkud
I6ngu fyrir endanleg verklok, i mars 2017, eda neer prem arum adur en leka vard vart.
Visa stefnendur til pess ad stefndi hafi i engu brugdist vid beidnum stefnanda um
urbeetur og krofum stefnenda um ad stefndi axladi abyrgd & pvi tjoni sem ordid hafi
vegna vatnslekans, sem fyrst hafi komid fram 1. september 2019 og aftur brotist fram
eftir fyrstu bradaadgerdir, 2. desember sama ar, en lekinn hafi verid vidvarandi sidan.
Stefnendur kvedast hafa purft ad gripa til kostnadarsamra adgerda til ad verja fasteign
sina og atvinnurekstur fra frekara tjoni af yfirstandandi og yfirvofandi tjonsheettu.
Stefnendur hafi dskad eftir ddmkvadningu matsmanna til pess ad stadreyna orsok
vatnsleka inn i husid vid Tryggvagotu 16, umfang tjons hja eigendum beins og 6beins
eignarréttar yfir fasteigninni og um hvada leidir veeru mogulegar til varanlegra arbota.
A dompingi Héradsdoms Reykjavikur, 15. mai 2020, voru Gudjon Orn Bjornsson
byggingarverkfraedingur og David Arnar Einarsson 16gg. endurskodandi domkvaddir
til ad stadreyna vatnsleka inn i hisnadi stefnenda ad Tryggvagotu 16 og orsok hans.
Einnig skyldu peir koma med tillégu ad naudsynlegum urbdtum og greina kostnad
vegna peirra. Pa skyldu matsmenn loks meta kostnad og fjartjon stefnenda af voldum
vatnsleka ef peir myndu stadreyna slikt, sbr. fyrirliggjandi matsgerd fra 14. april 2021.
Stefnendur visa til pess ad matsmenn telji ad orsok umraedds leka se eftirfarandi:
s a0 VIO framkvaemdir & Tryggvagdtu 14 var steyptur stodveggur/kjallaraveggur



beint & klopp og hann tengdur vid nuverandi gafl Tryggvagotu 16. Vid pad lokadist &
grunnvatnsstreymi & milli husanna, og myndadist 6framrest rymi/svedi a milli
hGsanna Vesturgdétumegin (sunnan megin vid Tryggvagotu 14 og 16). Fyrir tima
nybyggingarinnar vid Tryggvagotu 14, nddi grunnvatn ad streyma & milli hiisanna og
eda seytla nidur i jardveginn, pé punnur hafi verid. Drenldgn sem hefdi ad storu leiti
getad afvatnad petta rymi/svaedi var ekki 16gd samkveemt teikningum. EkKi hefur
verid haegt ad finna (t ndkveemlega hvernig drenlgnin var 16gd, stadsetning eda i
hvada kota, pratt fyrir itrekadar tilraunir. Allt bendir til ad 16gnin hafi verid 16gd
toluvert heerra en upphafleg honnun gerdi rad fyrir, eda um pad bil 7 m y.s og svo
hallad nidur i attina ad Tryggvag6tu (tengipunktur i gétu um 4. m y.s). Vid petta
byggist upp vatnsprystingur a Utveggi niverandi hisa (Tryggvagotu 16). Tryggvagata
16 er gamalt his og steyptir veggir og undirstodur eru ekki vatnspéttir, mégulega
hefur losun Kklappar/ titringur vid Tryggvagbtu 14 studlad ad pvi ad Utveggir
Tryggvagotu 16 halda sidur vatni. begar vatnsprystingur (aztladur um 2,5 m, fra
teeplega 7 m y.s. til rétt rimlega 4 m y.s.) liggur & Gtveggjum Tryggvagétu 16 mun
vatnid finna sér leid inn i hisid. Ef vatn er & annad bord komid inn undir sokkla/
botnpl6tu/ utveggi smygur pad inn i bygginguna og getur komid fram vida“
Stefnendur bendi pé & pad ad i umfjéllun matsmanna um leidir til Grbota séu rakin
urraedi er peir hafi gripid til i naudvorn og séu deelubrunnar sem komid hafi verid fyrir
innanhuss syndir sem tveir graenir punktar og nidurfoll er sett hafi verio til 6ryggis
synd med raudum punktalit. Taki matsmenn fram ad askilegast sé ad medhondla
vatnsfleedi utanhdss adur en vatnid finni sér leid inn i byggingar (Tryggvagétu 16).
Matsmenn bendi pa & tillégu til Grbéta i pvi skyni sem feli i sér ad deelubrunni verdi
komid fyrir a 160 nr. 14 og vatninu deelt padan i burtu. Matsmenn segi petta tillogu
sem vert sé ad skoda en ekki sé po ljost i hvada ndverandi brunna fraveitukerfisins
veeri pa haegt ad tengja i. EKKi seéu forsendur til ad leggja dren & 160 stefnenda eins og
matsmenn vilja skoda par sem jarohadin (p.e. hja i8 Galleri ehf.) sé (tbyggd til sudurs.
Matsmenn &ztli kostnad vid gerd deelubrunns og vatnsfraveitu fra hasi stefnda,
Tryggvagotu 14, nema 2.050.000 krénum en framkveemdin sé had vilja og frumkveedi
stefnda. Af peim sokum telji eigendur Tryggvagotu 16 sig engu beettari pott peir gerdu
fjarkrofu a hendur stefnda fyrir pessari eda annarri heerri fjarhaed. Stadhafi stefnendur
ad asteeda pess sé su, ad stefndi hafi sjalfur lyst pvi yfir og byggt a pvi ad honum veeri
heimilt, i krafti eignarumréda sinna yfir Tryggvagotu 14, ad veita vatni fra huseign
sinni inn a 109 stefnenda, i stad pess ad leida pad i fraveitukerfi Reykjavikurborgar.
Med hlidsjon af matsgerd sé byggt a pvi af halfu stefnenda ad stefnandi Basalt
ehf. hafi ordid fyrir fjartjoni af voldum peirra framangreindu leka sem stadreyndir hafi
verid og ad pad nemi 2.493.968 kronum. En tjon Basalts ehf. sé samkvaemt matsgerd



tvipaett, annars vegar beinn utlagdur kostnadur vegna lekans, 1.218.968 kronur, en
hins vegar vegna tapadra leigutekna, 1.275.000 krénur, samtals 2.493.968 kronur.
Tjon stefnanda i8 Galleris ehf. sé samkveemt matsgerd fjartjon asetlad 11.217.056
kronur. Fjartjon petta sé annars vegar tilkomid vegna beins Gtlagds kostnadar pessa
stefnanda vegna lekans, 3.247.602 kronur, sbr. sundurlidun i matsgerd. Hins vegar sé
par um ad raeda aatlad tekjutap pessa stefnanda fyrir manudina desember 2019, jantar
2020 og februar 2020, sem aatlad sé 7.969.454 kronur, eda pa alls 11.217.056 krdnur.
Tjon stefnanda hasfélagsins Tryggvagdtu 16 meti matsmenn sem alls 1.380.840.
Stefndi krefst adallega syknu af domkréfum stefnanda og visar pa til pess ad pad
eitt liggi nu fyrir ad stefndi hafi reist fasteign sina alveg upp ad fasteign stefnenda.
Pad hafi verid edlilegt og i samreemi vid gildandi skipulag og byggingarleyfi er stefndi
hafi fengid fyrir framkveemdunum. I pvi ferli hafi verid gert rad fyrir drenlégnum &
I6damorkum 16danna tveggja sem sannanlega hafi verid settar upp og pad i samraemi
vid godar venjur og vinnubrdgd. bessar framkvaemdir hafi hins vegar 6hjakveemilega
breytt pvi landslagi sem verid hafi fyrir &dur en fasteignin var reist. Stefndi hafni peirri
lysingu stefnanda ad vid framkveemdina hafi stefndi myndad skot par sem vatn safnist
saman og leki inn ad fasteign stefnenda. Stefndi hafi adeins byggt fasteign sina alveg
upp ad fasteign stefnenda eins og skipulagsskilmalar og sampykktar teikningar hafi
gert r&d fyrir. Slik framkveaemd breyti farvegi vatns sem adur hafi runnid éhindrad um
auda 160. bad geti hins vegar ad mati stefnda ekki talist vera sakneem eda 6légmaet
hattsemi, enda allar framkveaemdir Gtfeerdar eftir gildandi I6gum, reglum og vidmidum.

Malséastedur og lagarok stefnenda

Stefnendur saeki mal petta i félagi par sem domkréfur peirra eigi reetur ad rekja
til somu adstédu og sama atviks, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991. Visad sé par til
déma Heestaréttar fra 21. mars 2005 nr. 359/2004 og 30. névember 2006 nr. 260/2006.

Stefnendur byggi malsdknina & grunnreglu eignarréttar um rétt eiganda til ad
njota eignarréttar yfir eign sinni i fridi, éareittur fyrir afskiptum og atlégum pridja
manns, ad svo miklu leyti sem 16g og samningar maeli ekki fyrir um annad. A pvi sé
byggt ad stefndi hafi brotid gegn reétti stefnenda, til ad njota eignarumrada yfir
Tryggvagotu 16 i fridi, med saknemum og 6logmaetum haetti. Reglur grenndarréttar
takmarki umrédd stefnda yfir eigin eign a pann veg ad not hans megi ekki valda
eigendum adliggjandi fasteigna 0paegindum umfram pad er blast megi vid i naesta
nagrenni. A pvi sé einnig byggt ad stefndi hafi & saknaman hatt brotid gegn IV.—VI.
kafla mannvirkjalaga nr. 160/2010 um framkvaemd, hénnun og innra eftirlit med
honnun og framkveemd hdsbyggingarinnar. Einnig hafi stefndi brotid gegn byggingar-
reglugerd nr. 112/2012, einkum 2. mgr. 14.6.9. gr., sbr. og 2. mgr. 10.5.1. gr., og
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hagad byggingarframkvaemdum & 16 sinni & pann veg ad ordid hafi tjon & fasteign og
[6gvordum réettindum stefnenda.

[ gildandi skipulagsskilmalum, er stefnda hafi borid ad hlita, sé viki® ad grenndar-
réttarlegum skyldum stefnda par sem segi: ,.hanna skal vidbyggingar og breytingar
med peim hetti ad paer hafi sem minnst ahrif & umhverfid og gaedi nalaegra bygginga*.
Einnig hafi stefnda borid ad ,taka tillit til adliggjandi huss* vid fragang og honnun
nybyggingar sinnar. Stefndi hafi brotid gegn pessum opinberu skilmalum. ba hafi
byggingarfulltrai itrekad gefid stefnda pau fyrirmeli ad ,,fragangur 4 16damdrkum
verdi i samradi vid 16darhafa adliggjandi 16da“. I domi Heestaréttar fra 19. névember
2015 i mali nr. 197/2015 hafi pad verid metid stefnda til sakar ad hafa vanreaekt pessa
samradsskyldu samkveaemt settum leyfisfyrirmeelum. Samradsskylda stefnda taki til
I6damarka ofan- og nedanjardar, svo langt sem eignarétturinn ner til, og beri stefndi
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hafa raekt pessa skyldu, sbr. tilvitnadan dom Haestaréttar.

Stefndi beri sénnunarbyrdi fyrir pvi ad hafa hannad nybyggingu sina sem fest hafi
verid vid eldra his stefnenda og reist hana pannig ad uppfyllt séu sett skilyrdi um ad
hasid hafi sem minnst ahrif & geedi peirrar byggingar. Visireglan (d. retlig standard)
sem fara beri eftir sé grundvallarregla grenndarréttar um ad eiganda adliggjandi eignar
sé Oskylt ad pola 6paegindi sem stafi fra nybyggingu stefnda umfram pad sem buast
megi vid i nagrenninu (eda annars stadar vid samberilegar adsteedur). Stadreynt hafi
verid ad nybygging stefnda hafi valdid auknu vatnsélagi inn i has stefnenda sem leitt
hafi til vatnsleka inn i his stefnenda og valdid eigna- og rekstrartjoni hja stefnendum.
Stefndi beri abyrgd a peim atrodningi sem fasteign og atvinnurekstur stefnenda hafi
burft ad pola og stafi fra fasteign stefnda, hvort sem hann stafi af rangri hénnun
byggingar hans eda pa af rangri framkvaemd vid byggingu hdssins.

Stefndi vidurkenni ad hafa lagt perrilagnir Vesturgétumegin vid his sitt @ annan
hatt en maelt sé fyrir um i sampykktum teikningum, en pad hafi stefndi ekki matt gera.
Stefndi taki fram ad ekkert leki inn i hans has en vidurkenni & sama tima ad hafa breytt
rennsli yfirbords- og jardvatns, en telji sér ekki skylt ad veita vatni sem safnist upp a
100 hans i fraveitukerfi borgarinnar. Pad se stefnda aftur & moti skylt ad gera og honum
hafi borid ad taka sérstakt tillit til viokveemni eldra huss stefnenda sem stefndi jati ad
hafa vitad um. Hvorki lagnahdnnudur né hénnunarstjori hafi stadfest ad peir hafi lagt
til breytta legu perrilagna Vesturgdtumegin vid hus stefnda og peir hafi ekki lagt inn
nyjar breyttar teikningar i pa veru til sampykktar byggingaryfirvalda. Liklegast sé pa
ad stefndi hafi ekki lagt perrilognina par sem engin ummerki séu um tilvist drenlagnar
Vesturgdtumegin vid nybyggingu stefnda og stefndi neiti ad leggja fram innmaelingu
& logninni. Stadreynt hafi verid ad stefndi hafi med uppsteypu umraedds stodveggs
ofan a kl6pp buid til 6framreest rymi sem liggi upp ad fasteign stefnenda.
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Samkvaemt 1. mgr. 15. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010 beri stefndi &byrgd & pvi
ad vid honnun, byggingu og rekstur haseignar hans vid Tryggvagotu 14 sé farid ad
krofum laganna og reglugerda er settar séu a grunni peirra. Samkvaemt 2. mgr. 15. gr.
hafi stefnda borid skylda til ad hafa virkt innra eftirlit med pvi ad peir er hann rédi til
ad hanna, byggja og reka mannvirkid feeru ad akveedum mannvirkjalaga og reglugeroa
er settar séu & grunni laganna. Stefndi hafi i pvi skyni radid réttargeeslustefnda Sigurd
Halldorsson sem hénnunarstjora og honum borid ad sja um innra eftirlit fyrir stefnda
vid hénnun nybyggingarinnar. Stefndi hafi radid réttargeeslustefnda Mannverk Tryg
ehf. sem byggingarstjora, sem borid hafi ad annast innra eftirlit med framkveemdum
samkvamt byggingarleyfi sem gefid hafi verid Ut og par til lokauttekt hafi farid fram.

A pvi sé hér byggt ad stefndi beri p6 samkvaemt 3. mgr. 15. gr. mannvirkjalaga
nr. 160/2010 hina endanlegu &byrgd & pvi ad hénnunarstjori og byggingarstjori hans
reeki skyldur sinar og tjoi stefnda ekki ad visa fra sér abyrgd & vanreekslu pessara adila.

A honnunarstjora stefnda hafi hvilt si skylda ad huga ad pvi vid samreemingu
hénnunargagna ad mannvirkid veeri hannad & faglega fullnaegjandi hatt og i samraemi
vid vidurkenndar venjur, stadla og akveedi laga og reglugerda samkvaemt fyrirmalum
i 5. mgr. 25. gr., sbr. 22 gr., laga nr. 160/2010. Honnunarstjori hafi matt vita ad pessi
stora bygging hefdi umhverfisahrif og honum borid ad huga ad peim peetti vid honnun
0g samraemingu hdnnunargagna. Sé rétt eftir stefnda og byggingarstjéra stefnda haft,
ad honnunarstjéri hafi sampykkt breytta legu drenlagna, pa sé um vitaverda vanrakslu
hénnudar og hdnnunarstjora ad reda. P4 hafi hénnunarstjora borid ad lita eftir pvi ad
vid hénnun hussins yroi haft samrad vid 16darhafa adliggjandi 16dar (stefnendur) sem
honnunarstjori hafi vanrekt ad gera. Stefndi beri hér fulla &4byrgd & saknaemri
vanrakslu hdnnuda og hénnunarstjora, sbr. 3. mgr. 15. gr. laga nr. 160/2010, og beri
hér jafnframt sonnunarbyrdi fyrir pvi ad rétt hafi verid ad verki stadid af peirra halfu.

A byggingarstjora stefnda hafi hvilt st skylda ad afla sampykktar Reykjavikur-
borgar & breytingum sem gerdar séu & honnun eda gerd mannvirkis i byggingu og pvi
ad avallt sé unnid i samreemi vid nyjustu Gtgafu sampykktra hdnnunargagna, sbr. 4.
magr. 29. gr. laga nr. 160/2010. Byggingarstjori stefnda haldi fram ad pessa skyldu hafi
hann visvitandi vanraekt med ad hafa sampykkt ad perrildgn Vesturgétumegin vid has
stefnda skyldi ekki 16gd0 samkvemt sampykktum teikningum. Liklegast se ad
perrilognin hafi ekki verid 16gd en hvort heldur sem sé beri stefndi abyrgd a 6l6gmeetri
og saknamri hattsemi byggingarstjorans, sbr. 3. mgr. 15. gr. laga nr. 160/2010.

A byggingarstjora stefnda hafi pa hvilt st skylda, sbr. 5. gr. 29. gr. mannvirkja-
laga, ad hafa virkt eftirlit med pvi ad peir sem komi ad byggingu mannvirkis fylgi
sampykktum hénnunargdgnum, verklysingum og akveedum mannvirkjalaga og reglna
a grunni peirra. betta eftirlit hafi byggingarstjori stefnda vanraekt med pvi ad gera ekki
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athugasemdir vid pau vinnubrégd pipulagningameistara hdssins ad leggja ekki perri-
I6gn Vesturgétumegin samkveemt sampykktum teikningum eda lata pad undir hofud
leggjast. Stefndi beri p4 dbyrgd & 6l6gmeetri og saknaemri hattsemi byggingarstjora
vid framkveemd eftirlits med framkveemdum, sbr. 3. mgr. 15. gr. laga nr. 160/2010.

Hlutverk Gtgefanda byggingarleyfis, hér réttargeslustefnda Reykjavikurborgar,
sé samkvaemt 16. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2020 pad ad hafa eftirlit med pvi ad
hénnun mannvirkis sé i samraemi vid akveaedi laganna og reglugerda a grundvelli peirra
0g ad byggt sé i samraemi vid sampykkt honnunargdgn, 16g og reglugerdir sem um
mannvirkjagerdina gildi. Samkvemt 6. mgr. 29. gr. mannvirkjalaga hafi byggingar-
stjora stefnda borid ad annast allar afangadttektir, nema byggingarfulltrii akvaedi
annad. Samkvaemt 1. mgr. 34. gr. mannvirkjalaga skuli &fangauttekt skilyrdislaust
gerd & einstaka verkpattum mannvirkjagerdar. Samkvaemt 2. mgr. 34. gr. laganna beri
stefndi sem eigandi mannvirkis i byggingu abyrgd & pvi ad &fangauttektir fari fram og
ad tilkynna eftirlitsadila lok uttektarskyldra verkpéatta. Byggingarstjori stefnda hafi
ekki framkvemt &fangadttekt & perrildgn peirri sem hér um radir og ekki tilkynnt
eftirlitsadila um lok pess verkpattar. En & peirri saknemu og 6logmaetu vanrakslu
byggingarstjora beri stefndi abyrgd samkvaemt 3. mgr. 15. gr. mannvirkjalaga.

Stefnendur byggi & pvi ad fullnaegt sé pvi frumskilyrdi fyrir pvi ad eignarréttur
beirra, beinn og 6beinn, njoti réttarverndar & grunni grenndarréttar og skadabétaregina
ad um sé ad reeda saknaema og 6ldgmeeta hattsemi stefnda og adila er hann beri abyrgd
4. Vidvarandi vatnsflaumur sem renni fra 160 stefnda inn & 168 fasteignar stefnenda
orsakist af ath6fnum stefnda og adila er stefndi beri abyrgo &. Fjartjon stefnenda sem
krefjist skadabota Ur hendi stefnda sé stadreynt, sundurlidad og rokstutt i matsgerd,
og byggi greiosluskylda stefnda gagnvart stefnendum & meginreglum grenndarréttar
og a sakarreglunni. Um sé hér ad reeda skadabotaskyldu stefnda utan samninga og sé
a pvi byggt ad skilyrdi um orsakatengsl, p.e. uppséfnun vatns vid has stefnda sem leiti
na inn i has stefnenda, en sami straumur hafi &dur runnid fram hjé hasi stefnenda, sem
og um sennilega afleidingu, p.e. aukinn vatnsprysting a vidkveemara eldra hds sem
valdi fyrirsjaanlegu og apreifanlegu tjoni par, seu hér uppfylit.

Stefnandi, Basalt ehf., hafi ad mati domkvaddra matsmanna ordid fyrir fjartjoni
af voldum lekans er orsakast hafi vegna atvika er stefndi beri samkvaemt framanstgou
abyrgd & ad fjarhaed 2.493.968 krénur. Annars vegar sé par um ad reda tapadar
leigutekjur, en hins vegar beinan Gtlagdan kostnad, 1.218.968 kronur, sem sé vegna
adkeyptrar neydarpjonustu og radgjafar verkfraedings, en hinar tdpudu leigutekjur séu
1.275.000 kronur, er sundurlidad se i kafla 4.5 i matsgerd og i vidauka nr. 6 vid hana.

Stefnandi, i8 Galleri ehf., hafi pa ad mati domkvaddra matsmanna ordid fyrir
fjartjoni af voldum lekans er orsakast hafi vegna atvika er stefndi beri ad framansdgdu
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abyrgd & ad fjarhaed 11.217.056 kronur. Annars vegar se um ad reda tapadar rekstrar-
tekjur fyrir desember 2019, jantar 2020 og febrtar 2020, 7.969.454 kronur, en hins
vegar beinan Gtlagdan kostnad, 3.247.602 kronur, sem sé vegna adkeyptrar vinnu
vegna afleidinga vatnstjonsins, sbr. kafla 4.6 i matsgerd og vidauka nr. 5 vid hana.
Stefnandi, Tryggvagata 16 — hasfélag, hafi ad mati matsmanna einnig ordid fyrir
fjartjoni af voldum lekans er orsakast hafi vegna atvika sem stefndi beri samkvemt
framansogou abyrgd a ad fjarhaed 1.380.840 krénur, sem sé vegna adkeyptrar neydar-
pbjénustu, eins og sundurlidad sé i kafla 4.7 i matsgerd og i vidauka nr. 7 vid hana.
Stefndi hafi brotid gegn mannvirkjalégum, byggingarreglugerd og skipulagsskil-
malum, farid Ot fyrir takmork er honum séu sett med reglum grenndarréttar og valid
ad vikja fra lagafyrirmaelum, reglugerdum, stjérnvaldsyfirmeaelum og hattsemisreglum
i sparnadarskyni og pa gefid hagsmunum stefnenda engan gaum. b& hafi stefndi ekki
verid i godri trd um l6gmeeti peirrar akvordunar ad leggja perrildgn heimildarlaust
med 6drum heetti en sampykktar teikningar hafi synt, sbr. dom Hastaréttar 20.
september 2001 nr. 114/2001, en hid sama eigi vid hafi perrilognin ekki verid 169d.
Stefnda hafi verid kunnugt um ad hus stefnenda hafi verid byggt arid 1937 eftir
opinberum kréfum pess tima og stefnda borid skylda, m.a. eftir skipulagsskilmalum,
fyrirmalum byggingaryfirvalda og eftir reglum grenndarréttar, ad taka tillit til pess.
A stefnda hafi hvilt sérstok skylda, sékum vitneskju hans um aldur huss stefnenda, til
ad geeta varudar vid byggingarframkvaemdir og haga peim pannig ad ekki skapadist
haetta & spjollum & vidkvemari nagrannaeign stefnenda. En um sérstaka tillitsskyldu
stefnda gagnvart eldra og vidkvemara husi stefnenda, samkvemt reglum grenndar-
réttar, sé her visad til doms Heestaréttar fr 27. ndvember 2014 i mali nr. 93/2014.
Rettargeaeslustefndu seu kvaddir heér til réttargaeslu svo peir megi geeta hagsmuna
sinna og lata malid til sin taka kjosi peir pad. Réttargeeslustefndi Mannverk Tryg ehf.
sé byggingarstjori nybyggingar stefnda og Jonas Mar Gunnarsson og Gisli Grétar
Bjornsson umsjonarmenn byggingarstjora og réttargaeslustefndi Sjéva-Almennar
tryggingar hf. sé vatryggjandi peirra. Byggingarstjori hafi vanreekt skyldur er 8 honum
hafi hvilt, sbr. fyrirmaeli mannvirkjalaga nr. 160/2010, og kunni hann af peim sokum
ad hafa légvarinna hagsmuna ad geeta i malinu. Réttargeeslustefndi Sigurdur Halldérs-
son sé honnunarstjori umraeddrar nybyggingar stefnda og réttargeeslustefndi Vorour
tryggingar hf. vatryggjandi hans. pvi sé haldid fram af stefnda og byggingarstjora hans
ad vikio hafi verid frd& sampykktum honnunarteikningum hvad perrilagnir varoi i
samradi vid honnudi, pott engar slikar breytingar hafi verid lagdar inn til sampykkis
byggingarfulltrda. Kunni hénnunarstjori af peim sokum ad hafa l6gvarinna hagsmuna
ad geeta i malinu. Reykjavikurborg hafi pa haft & hendi ytra eftirlit med hasbyggingu
stefnda, auk leyfisveitingar allt fra og med fyrstu leyfisumsdokn og par til lokauttekt
hafi farid fram. Sé hér vikid ad pvi hvort ytra eftirlit med byggingu huss stefnda, og
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par med leyfisveitingum, hafi verid vanreekt og kunni Reykjavikurborg af peim sokum
jafnframt ad hafa l6gvarinna hagsmuna ad geeta i malinu til réttargaeslu.

Stefnandi visi til meginreglna grenndarréttar og reglna skadabotaréttar um bota-
skyldu utan samninga, mannvirkjalaga nr. 160/2010, einkum 13. gr., 15. gr., 16. gr.,
17.gr., 22. gr., 23. gr., 27. gr., 29. gr., 31. gr., 34. gr. og 36. gr., til byggingarreglu-
gerdar nr. 112/2012, einkum 10.5.1. gr. og 14.6.9. gr., til gildandi skipulagsskilmala
fyrir stadgreinireit nr. 1.132.1 um pé skyldu hasbyggjenda ad taka tillit til eldri hlsa
er séu fyrir, sbr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. b4 visist til itrekadra fyrirmela
byggingaryfirvalda i Reykjavik um skyldu byggingarleyfishafa til pess ad hafa samréad
vid eigendur adliggjandi 16da um fragang & I6damdrkum, sbr. 9. gr. mannvirkjalaga
nr. 160/2010, og péa loks enn fremur til 19. gr. og 4. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991.

Malséasteedur og lagarok stefnda

Stefnendur haldi pvi fram ad pad sé nidurstada domkvaddra matsmanna ad meint
orsok lekans er ordid hafi i desember 2019 hafi verid s ad drenldgn vid Tryggvagotu
14 hafi verid 1690 herra en upphaflegar teikningar hafi gert rad fyrir pegar hasid hafi
verid reist arid 2017, en stefndi motmeeli peirri lysingu sem rangri og 6fullnagjandi.

Hid rétta sé ad matsmenn lysi pvi i matsgerd ad framkveemdirnar vid Tryggvagotu
14, p.e. ad husid hafi verid byggt alveg upp vid Tryggvagotu 16 og vid Vesturgotu
14-16, hafi hindrad streymi grunnvatns, sem og yfirbordsvatns ad hluta, & sveedinu.
Sé pvi pannig adeins lyst i matsgerd ad vatn sem streymt hafi ad hdsinu ad Tryggva-
g6tu 16 hafi fram ad byggingu hussins nr. 14 getad leitad ofan i jardveg a 168inni nr.
14 4dur en par hafi verid byggt has. pannig hafi dbyggdur hluti 16dar nr. 14 i raun
bjénad hlutverki sem dren fyrir husid nr. 16. Eigendur huss nr. 16 hafi vitaskuld ekkert
tilkall att til ad svo yrdi um 6komna tid. | matsgerd komi pa fram ad 168in ad Tryggva-
g6tu 16 halli ad husinu par an pess ad neinar vatnsvarnir eda dren séu til stadar vid
pad has. Slikt sé ekki i samraemi vid gildandi reglugerdir eda honnunarreglur og pvi
siour almenn vidmid um lekavarnir. Liggi pvi fyrir ad vatnsvarnir vid Tryggvagotu
16 hafi svo til engar verid, en asteeda pess ad ekki hafi po ordid vart vid leka adur sé
bersynilega su ad vatn hafi adur runnid ohindrad um aud svedi & 100 Tryggvagotu 14.

Matsmenn hafi komist ad peirri nidurstddu ad lekinn hafi komid til vegna pess ad
steyptur hafi verid stodveggur Tryggvagoétu 14 og Vesturgotu 14-16 beint & klopp og
hann tengdur vid naverandi gafl Tryggvagétu 16. Ut fra pvi leidi matsmenn hins vegar
pad ad leegri drenldgn hefdi ad storu leyti getad afvatnad ¢framrast rymi milli hisanna
nr. 14 og 16, par sem vatn eigi ad hafa safnast saman og runnid ad 6drenudum Utvegg
& Tryggvagotu 16. Hvergi sé pad po rokstutt i matsgerdinni eda pa af halfu stefnenda
med hvada hetti drenldgn i leegri haeedarkota en raunin sé hefdi getad fordad Utvegg a
husi stefnanda fra pvi ad verda fyrir einhverju vatnsalagi. ZAtla verdi ad su hefdi aldrei
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getad ordid raunin. Hér verdi einnig ad hafa i huga ad drenldgnin sé 16gd uppi & klopp
sem liggi beint undir henni med peim heetti ad vatn eigi ekki ad geta leitad par & milli.
Med hlidsjon af lysingum i matsgerd og framansdgdou verdi ad lita svo & ad orsok
lekans sé, umfram allt annad, tilkoma hadssins ad Tryggvagotu 14 og ad med pvi hafi
vatn 4 168 nr. 16 ekki lengur att greida leid i gegnum auda 168 & nr. 14, heldur pess i
stad leitad beint & husid sem ekki hafi verid buid neinum teljandi vatnsvérnum. Orsok
lekans sé pvi st ad husid ad Tryggvagotu 16 hafi ekki getad stadid af sér neitt streymi
vatns er vidbuid hafi verid ad geeti myndast pegar has séu byggd upp vid hvert annad.
I matsferlinu hafi stefndi bent & pad ad hvergi keemi fram ad vatnsprystingur eda
alag & veggi Tryggvagotu 16 veeri meira en edlilegt teljist og sé hefdbundid i tilvikum
hasa sem hafi somu legu og pad has. Matsmenn hafi hins vegar kosid ad lita alfarid
fram hja pessu vid matid og ekkert liggi pvi enn fyrir um pad ad vatnsflaumur sé par
um neitt 6edlilegur midad vid adstedur. Hins vegar liggi pad fyrir ad vatnsvarnir hafi
engar verid hja Tryggvagétu 16 sem vitaskuld geti valdid vatnsalagi & Utveggi hussins.
Petta sjaist best & tilldigum sem matsmenn geri um Urbaetur & pvi astandi sem peir
telji hafa myndast vid Tryggvagotu 16. Leggi peir ekki til ad drenlagnir Tryggvagotu
14 verdi leekkadar eda ad peirri byggingu er par standi verdi breytt & neinn hatt. bvert
& moti snui tillégurnar ad pvi ad leggja starfhaefar drenlagnir vid Tryggvagotu 16, med
brunni & jadri 16darinnar & nr. 14. ba sé jafnframt lagt til ad komid verdi fyrir steyptum
kanti vid innkeyrslu ad Tryggvagotu 16 fra Vesturgdtu. Virdist matsmenn pvi leggja
til ad vatnsvornum verdi komid i beerilegt horf & 160 stefnenda er adeins vardi pa sjalfa.
[ ljosi pessa sé pvi hafnad sem réngu og 6sonnudu ad grunnorsok lekans hafi verid
stadsetning drenlagna vio Tryggvag6tu 14. Vid blasi ad meginorsok hér sé bagt astand
vatnsvarna vid hus stefnenda, sem peir hafi vitad um eda matt vita um, dlikt stefnda.
Botakrafa stefnenda gagnvart stefnda sé byggd & reglum grenndar- og nabylis-
réttar. Til studnings kréfum sinum fari stefnendur fram med afar haepnar lysingar &
peim meintu réttindum sem peir telji sig eiga & hendur stefnda & grundvelli 6l6gfestra
reglna pessa réttarsvids. Nabylisréttur sé gagnkveemur og eigandi fasteignar hafi
stjornarskrarvarinn rétt til pess ad njota viss athafnafrelsis & eign sinni. Réttindi beggja
grundvallist a hagsmunamati og heildarmati a adstedum 6llum sem svo styri pvi hvar
polmork nabylisréttar liggi. Blasi vid ad hvergi hafi hér verid gengid & rétt stefnenda.
Fasteignaeigendur i péttbyli verdi ad pola ad i nagrenni vid pa séu byggingar sem
kunni ad hafa viss ahrif & fasteign peirra. | domaframkvemd Haestaréttar islands hafi
jafnframt verid & pvi byggt ad hvorki a eigendum né framkvaemdaadilum fasteigna
hvili skylda til pess ad taka sérstakt tillit til ovenjulegrar vidkvemni adliggjandi
fasteigna vid framkveemdir & eign sinni. Stefnendur hafi um hid gagnsteeda visad til
doms reéttarins i mali nr. 93/2014, sem se sérstakt, enda byggi sa domur a pvi ad ekki
yroi 16gd sérstok skylda & I60areiganda til ad taka serstakt tillit til bags astands hussins
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sem par um reeddi. bvert & moti hafi i pvi mali legid fyrir ad husid er um reeddi hafi
verid gamalt og stadsett & veiku undirlagi og pannig verid sérstaklega vidkveemt fyrir
ytri breytingum i nerumhverfi og pad talin frumorsok pess ad husid hafi farid ad siga,
sem sé ekki Osvipad og i pessu mali par sem frumorsok lekanna virdist hafa verid su
ad husid ad Tryggvagotu 16 virdist hafa verid 6edlilega vidkvemt fyrir hvers konar
agangi vatns. Hvergi sé & pvi byggt i mati Heestaréttar ad borid hafi ad taka serstakt
tillit til hins béga astands hussins og pvi verid syknad par sem ekki hafi verio stadid
Ovarlega ad framkveemdum sem malid hverfdist um, sem sé einnig raunin i pessu mali.

Hér liggi adeins fyrir ad stefndi hafi reist fasteign alveg upp ad fasteign stefnenda.
Ekkert i framkveemd stefnda hafi verid 6venjulegt eda i andstéou vid 16g eda skipulag.
Hins vegar hafi byggingin haft pau ahrif 4160 & nr. 16 ad fasteign stefnenda sé pa ekki
lengur drenud i gegnum 16dina & nr. 14. Til pess hafi stefnendur att engan rétt og aldrei
verid gerdar vid slikt athugasemdir i kynningu & skipulagi eda & byggingu fasteignar
stefnda, ad hin nyja bygging veeri byggd alveg upp vid Tryggvagétu 16, med peim
afleioingum ad vatn etti ekki lengur greida leid fram hja hdsinu. bad grundvallist i
raun & eignarrétti stefnda og raunverulegum nabylisrétti ad pad hvili ekki & stefnda ad
tryggja vatnsvarnir fyrir stefnendur eda ad drena husid ad Tryggvagotu 16 fyrir peirra
hond, i stad peirrar nattarulegu drenunar sem peir nutu &dur, an réttar til pess hattar.

Stefndi hafni pvi alfarid ad hafa synt af sér sakneema eda 6l6gmeeta héattsemi vid
byggingu hdssins ad Tryggvagotu 14, pa einnig vid frigang frarennslislagna & motum
hdsanna nr. 14 og 16. Malatilbunadur stefnenda grundvallast & pvi einu ad stefndi, eda
pba adilar sem stefndi eigi ad bera meinta abyrgd 4, hafi hannad og reist fasteignina ad
Tryggvagotu 14 an pess ad taka naegjanlegt tillit til ahrifa hennar & fasteign stefnenda
ad Tryggvagotu 16, en stefndi hafni sliku alfarid sem beaedi rongu og ésénnudul.

Eina sem stefnendur hafi getad haft ut & bygginguna & Tryggvagotu 14 ad setja
sé su fullyrding ad drenldgn & adliggjandi hlid hass nr. 14 hafi annad hvort ekki verid
1690 eda 16gd i heerri haedarkota en gert hafi verid rad fyrir & sampykktum uppdréttum.
pad sé stadreynd ad drenlagnir hafi verid lagdar vid fasteignina ad Tryggvagotu 14,
eins og raun beri vitni vegna adsteedna & verkstad, nanar tiltekid ad pad hafi purft ad
steypa vegg hassins upp ad kldppinni austast og sydst a 16dinni, sem leitt hafi til pess
ad leggja hafi purft drenlagnir eitthvad herra en upphaflega hafi verid gert rao fyrir.
Pessi Utfeersla hafi verid akvedin i samradi vid lagnahdnnud og engar athugasemdir
nokkru sinni verid gerdar vid pa Gtfeerslu, enda adrar Utfeerslur ekki verid mogulegar.

Vegna framangreindra asteedna hafi purft ad leggja drenlagnir i haedarkdta 7.
Verktaka hafi verid pad 6mogulegt ad leggja drenlagnirnar annars stadar en raun hafi
ordid. betta hafi legid pannig fyrir um langa hrid og engar athugasemdir nokkru sinni
verid gerdar. Oskiljanlegt sé ad stefnendur dragi i efa ad I6gnin hafi verid 16gd, enda
hafi verid synt fram & pad undir rekstri malsins og margoft & pad bent. Stefndi leggi
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pa fram pessu til sénnunar ljésmyndir af drenlégninni er finna megi & I6damoérkunum
og sem séu i fullu samraemi vid pad sem &dur hafi komid fram i mali stefnda um petta.

Samkvaemt stefnendum eigi hin meinta saknaema hattsemi stefnda ad hafa falist i
bvi, ad 16gd hafi verid drenlogn i heerri haeedarkota en upphaflegar teikningar hafi gert
rad fyrir. bad skjoti hins vegar skokku vid i 1josi pess ad fyrir liggi ad su utfeersla hafi
beinlinis verid 6mdguleg vegna pess ad veggurinn sé steyptur & klépp og stefnendur
vidurkenni pad raunar sjéalfir. Stefnda sé pvi 6mdgulegt ad atta sig & hvar hid raun-
verulega meinta saknaemi liggi. Ef stefnda hafi ekki verid gerlegt ad leggja drenlogn
i heedarkota 4,76 se vitaskuld ekki saknemt ad leggja ekki drenldgn i peim haedarkata.

Framkvaemdum hafi lokid med Gtgafu lokalttektarvottords og pa &n athugasemda
6. desember 2018, en umraeddur veggur hafi verid steyptur i mars 2017, p.e. teepum
bremur arum &dur en sa leki sem mal petta sntist einkum um hafi att sér stad. Eigandi
hdssins og honnudur hafi verid i fullum rétti til pess ad dkveda ad leggja drenlagnir
med peim heetti sem gert hafi verid og byggingarstjéra pvi engin skylda borid til pess
ad stodva peer breytingar. Arétta beri ad lagnahdnnudur hafi verid medvitadur um og
sampykkur 6llu pvi sem framkvaemt hafi verid vid nybygginguna ad Tryggvagotu 14,
0g sé pad alvanalegt ad gerdar séu samberilegar breytingar & verktima pegar i 1jos
komi ad upphaflegar tillégur séu ekki framkvaemanlegar, likt og hér hafi verid raunin.

pa sé pvi jafnframt hafnad sem rongu og dsdénnudu ad ekki hafi her verid uppfyllt
skilyrdi skipulagsskilméla eda fyrirmali skipulagsyfirvalda um tillit til eda samrad
vid l60arhafa adliggjandi 160a. Stefnendur visi til framlagdra skipulagsskilméala en rétt
sé ad taka fram ad tilvitnadir skilmélar séu stadladir i 6llum skipulagsskilmalum og
hvergi hafi su krafa verid gerd a hendur stefnda ad hann gripi til sérstakra radstafana
vegna bags astands hassins ad Tryggvagotu 16, eda hann sérstaklega verid upplystur
um slikt yfir hofud. Pa séu tilvisanir stefnanda i stefnu um tillit til adliggjandi huss i
reglum um Gtlitsfragang paks, sem fjalla ekki um frarennslislagnir, en par segi ororétt:
»Kvistir og paksvalir eru heimilar en pak skal ekki vera flatt. Vid fragang og honnun
nybyggingar skal taka tillit til adliggjandi hiss, petta a sér i lagi vi0 efstu haed og pak.*

Hvergi sé 16gd skylda a stefnda til ad framkvama neitt umfram stadladar skyldur
I6darhafa vid byggingu nybygginga. Hins vegar hafi verid virkt samrad vid eigendur
Tryggvag6tu 16 i 6llu ferlinu og i raun mun meira og itarlegra en 16g og skilmélar hafi
gert krofu um. Stefnendur hafi pa haft a sinum snaerum verkfreeding sem fenginn hafi
verid einmitt til pess ad koma ad malum sem vordudu fragang verksins a I6damorkum
hisanna tveggja. Sa heiti Sveinbjorn Jonsson og reki verkfraedistofuna Mondul ehf.
Sveinbjorn hafi, fyrir hond stefnenda, verid vel upplystur um framgang maéla og hafi
skodad fragang a l6damorkunum margoft i eigin personu. Verkefnisstjori verktakans
Mannverks ehf. hafi verid i virku sambandi vid Sveinbjorn og upplyst hann um allan
fragang a 16damorkum, p.m.t. um legu lagna. Pad sé pvi beinlinis rangt er haldid sé
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fram af stefnendum um ad ekkert samrad hafi verid haft vid pa4 um pessi atridi. pvert
a moti hafi samrédid verid pad umfangsmikid ad stefnendur hafi radid til sin sérstakan
sérfreeding til ad sinna pvi. Hafi sidan eitthvad hafi misfarist i peim fragangi verdi
stefnendur einir ad bera hallann af pvi ad hafa pa ekki gert athugasemdir vid slikt fyrr.
P& sé pvi motmeelt ad stefndi geti borid botadbyrgd a storfum hénnuda, bygging-
arstjora, verktaka, eda annarra sem ad verkinu hafi komid, hvad pa & grunni almennra
reglna ndbylisréttar. Byggingarstjorar, hdnnudir sem og honnunarstjori beri sjalfsteeda
abyrgd i sinum stérfum og beri i samraemi vid hana ad afla sér abyrgdartryggingar. Sé
visad til pessarar sjalfsteedu dbyrgdar i 2. mgr. 15. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010.
En af pvi leidir ad eigandi mannvirkis beri ekki hlutleega abyrgd & stoérfum peirra.
itreki stefndi ad allur fragangur & Tryggvagotu 14 hafi fengid athugasemdalausa
lokadttekt og med pvi stadfestingu a pvi ad fragangur & 166amoérkunum hafi ad fullu
verid i samraemi vid gildandi reglur og skilmala. Liggi pvi hér fyrir ad skilyrdi um
saknaema hattsemi stefnda séu ekki uppfyllt i mélinu med visan til alls framangreinds.
Eftirstandandi krofur stefnenda i malinu séu skadabotakrofur utan samninga. Af
bvi leidir ad stefnendur purfi p4 ad syna fram & ad 6ll skilyrai til slikra botakrafna séu
hér uppfyllt. En pa sénnunarbyrdi sina hafi stefnendur ekki axlad i pessu mali.
Meint tjén stefnenda grundvallist hér 6dru fremur & meintu tekjutapi vegna leigu
i hasinu ad Tryggvagotu 16, annars vegar stefnandans i8 Galleris ehf. en hins vegar
stefnandans Basalts ehf. petta meinta tjon sem gerd sé krafa um beetur vegna sé hins
vegar med 6llu 6rokstutt og par sem i malsgégnum sé ad finna einhvers konar tilraun
til atskyringa & krofum stefnenda virdast slikar tilraunir beinlinis byggja & rongum og
Oforsvaranlegum forsendum démkvaddra matsmanna. Telji stefndi ad kréfur um
meint tjon stefnenda verdi ekki studdar slikum gégnum og ad sykna beri pvi stefnda.
I matsgerd sé pannig ad finna umfjollun um meint tjon stefnanda i8 Galleris ehf.
En adferdafraedi su sem studst sé par vid um mat & meintu tekjutapi sé svo undarleg
og haldin svo bersynilegum annmérkum ad han geti ekkert sénnunargildi haft um
meint tjon sem rekja hafi matt til pess leka sem att hafi sér stad i desember arid 2019.
[ fyrsta lagi midi domkvaddir matsmenn meint tjon vid priggja manada timabil fra og
med desember 2019 og til og med februar 2020, samtals prja heila manudi. Byggi su
afmorkun & pvi ad listagalleri stefnandans hafi verid lokad allan pennan tima, an pess
p6 ad nokkud liggi fyrir um pad i malsgégnum. Hins vegar komi fram ad 1. desember
2019 sé galleriinu gerdur reikningur fyrir flutningum i annad hisnadi og sidan aftur
pangad til baka 1. mai 2020. Bendi pad til pess ad stefnandinn hafi pegar i desember
2019 fundid sér nytt leiguhtsnadi og hafid par rekstur. Stefndi og sumir réttargeeslu-
stefndu hafi gert athugasemdir vid pessar forsendur vid matid en pvi i engu verid sinnt.
pa virdist litid fram hja pvi i matsgerdinni ad galleriid hafi selt malverk fyrir teepar
17 milljénir i desember 2019 og fyrir teepar 22 milljonir i jandar 2020, sem sé téluvert
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meira en i medalméanudum samkvaemt fyrirliggjandi gégnum. Forsendur matsmanna
fyrir meintu rekstrartapi vegna rekstrarstodvunar séu pvi i raun med 6éllu 6skyrdar og
ad pvi er virdist beinlinis rangar. Rekstur stefnandans hafi bersynilega verid i fullum
gangi og par med séu engar forsendur fyrir meintu tekjutapi vegna rekstrarstédvunar.
Oskiljanlegt sé ad matsmenn telji rekstur félagsins hafa legid nidri og st skyring
sem fram komi i matsgerd, um ad ,,[p]ad tekjutap [megi] @tla ad hafi myndast par sem
kraftar og fokus starfsmanna og eigenda hafi farid i ad koma galleriinu i starfheeft
astand aftur, sé pa jafnvel enn undarlegri. En steininn taki p6 ur pegar litid sé til pess
hvernig fjarhaed meints tjons sé fundin. En i umfjollun matsmanna se pvi réttilega lyst
ad méanadarlegar tekjur gallerisins hafi verid mjog misjafnar milli manada og floktid
par a milli pvi afar mikid. pannig hafi tekjur fyrir janGar &rid 2019 verid 0 krénur og
sama gildi um febrGar &rid 2017, en badir hafi verid viomidunarmanudir i matsgera.
Einnig sé vert ad benda & pad ad tvo af pessum premur manudum, p.e. desember 2019
og januar 2020, hafi salan verid miklu mun herri en &rid adur og yfir medaltali allra
vidmidunararanna. bad sé pvi bersynilega rangt hja matsménnum ad halda pvi fram
ad starfsemi stefnandans hafi pa legid nidri pegar han hafi pa verid 6venjulega ardbeer.
Hinar miklu sveiflur & milli manada leidi til pess ad samanburdur & samanlégdum
tekjum i jafnlitlu urtaki geti skilad svo til hvada nidurstédum sem er, sem aftur leidi
pa til pess ad dmdogulegt seé ad rekja allar sveiflur & milli tiltekinna priggja méanada fra
medaltalinu sem afleidingu einhvers afmarkads atburdar likt og pé sé gert i matsgerd.
purfi hér ekki ad gera annad en ad lita til sému priggja manada arid adur par sem
tekjur i8 Galleris ehf. hafi verid ramum 2 milljonum laegri en & peim premur manudum
sem malid hverfist um. Forsendur og rokstudningur matsmanna vid mat & meintu
rekstrartapi stefnandans séu pvi verulegum annmérkum h&d og matsgerdin um leid
Oteekt sdnnunargagn um meint tjon sem ekki verdi pvi hér & byggt ad mati stefnda.
P& virdast matsmenn heldur ekki hafa tekid neitt tillit til fradrattar af leigugreidslum
til stefnandans, Basalts ehf., sem p6 sé metid Basalti til tjons, og veki st ndlgun furdu.
Visist pa einnig til alls hér framangreinds vardandi varakrofu stefnda til leekkunar.
Stefndi reisir krofur sinar m.a. & almennum reglum skadabotareéttar, eignarréttar
o0g nabylisréttar, en um méaskostnadarkrofu visist til 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Roksemdir af halfu réttargaslustefndu

Réttargaeslustefndu Mannverk Tryg ehf. og Jonas Mar Gunnarsson visi hér til
pbess ad krofur sem stefnendur geri & stefnda séu peim dvidkomandi. Peaer séu reistar &
malsasteedum um meintan grenndarrétt er eigi med engum hatti vid um pa er einungis
hafi asamt fleirum sinnt hlutverki byggingarstjora vid bygginguna ad Tryggvagotu 14.

Tekid sé undir med stefnda ad stefnendur eigi hér engan botarétt, enda verdi meint
tjon ekki leitt af neinni hattsemi stefnda, hvad pa réttargaeslustefndu. pa sé einnig tekid
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undir med stefnda um ad meint tjon sé med 6llu 6sannad og ad orsakir leka i desember
2019 séu af &steedum er stefnendur beri sjalfir &byrgd & sem eigendur ad Tryggvagotu
16. Taki pessir réttargeeslustefndu par af leidandi undir syknukrdfu stefnda i malinu.
pa sé fullyrdingum stefnenda um ad réttargaeslustefndu hafi i storfum sinum
brotid gegn skyldum sinum, gildandi 16gum, eda pa reglum og almennum vidmidum,
hafnad sem rongum og 6sénnudum. Réttargeeslustefndu hafi i 6llu hafst ad i samraemi
vid 16g, reglur, skilméla og vidurkennd vidmid. b4 sé pvi hafnad ad réttargeeslustefndu
hafi med nokkrum hatti verid medvitadir um bagt astand hassins ad Tryggvagotu 16
eda ad peir hafi & nokkurn hatt athafnad sig med skeytingarleysi gagnvart stefnendum.
pessir réttargeeslustefndu geri kréfu um malskostnad sér ad skadlausu ur hendi
stefnenda og visist um pad til 2. mgr. 21. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
Af hélfu réttargeeslustefnda Sjovar-Almennra trygginga ehf. (Sjova) sé visad til
bess ad i bréfi, dags. 4. mai 2021, hafi stefnendur gert krofu & Sjoéva um greidslu béta
ur starfsabyrgdartryggingu byggingarstjora réttargeslustefnda Mannverk Tryg ehf.
vegna byggingar hassins nr. 14 vid Tryggvagétu og um greidslu béta ar frjalsri
abyrgdartryggingu Tryggvagotu ehf., eiganda hass nr. 14 vid Tryggvagotu. Sjova hafi
hafnad krofum stefnenda med bréfi, dags. 11. juni 2021. Af stefnu verdi radid ad Sjova
sé hér stefnt til réttargeeslu fyrrnefndu tryggingarinnar, p.e. starfsdbyrgdartryggingar
byggingarstjora, en ekki vegna hinnar sidarnefndu. En réttargeeslustefndu Jonas Mar
Gunnarsson og Gisli Grétar Bjornsson hafi verid umsjonarmenn byggingarstjora.
Krofur stefnenda & hendur stefnda Tryggvagotu ehf. byggi ad hluta til & pvi ad
stefndi beri abyrgd & meintri 6l6gmeetri og saknemri hattsemi byggingarstjora, p.e.
réttargeeslustefnda Mannverks Tryg ehf., vegna byggingar hussins nr. 14 vid Tryggva-
g6tu, vegna tjons sem stefnendur kvedist hafa ordid fyrir vegna leka inn i his nr. 16
vid Tryggvagotu, er sé i eigu stefnenda. Starfsabyrgdartrygging byggingarstjora sé
I6gbodin vatrygging sem byggi & mannvirkjalogum nr. 160/2010 og taki til béta vegna
skadabdtaskyldu er falli & vatryggdan byggingarstjéra pa eigandi mannvirkis eda
annar madur verdi fyrir almennu fjartjoni er rakid verdi til galeysis byggingarstjora i
starfi sinu, sbr. 29. gr. mannvirkjalaga. Botaabyrgd byggingarstjora fari eftir almenn-
um reglum og hann beri hvorki abyrgd a faglegri framkveemd verkpatta a abyrgd ein-
stakra idnmeistara eda honnuda ne a pvi ad ionmeistarar og adrir sem ad verki komi
uppfylli skyldur eftir verk- eda kaupsamningi, sbr. 7. mgr. 29. gr. mannvirkjalaga.
Stefnendur hafi ekki synt fram & ad byggingarstjori hafi synt af sér 6l6gmeeta og
saknama hattsemi. | matsgerd komi fram ad allt bendi til ad drenlégn hafi verid 16g®
heerra en upphafleg honnun hafi gert rad fyrir. Engar athugasemdir hafi p6 verid
gerdar vid drenlagnir i lokadttekt framkvaemda. Urbaetur er lagdar séu til i matsgerd,
b.e. pad sem matsmenn telji ad hefdi purft til ad koma i veg fyrir leka, vardi allar atridi
sem ekki hafi verid gert rad fyrir i honnum Tryggvagoétu 14, i verklysingu eda i neinu
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60ru sem byggingarstjora hafi borid ad grundvalla vinnu sina &. Af pvi leidi ad ekKi
hafi hér verid synt fram & neina 6l6gmata og saknema héattsemi byggingarstjora.

P4 sé bent & pad ad stefnendur hafi hér ekki synt fram & orsakatengsl & milli heerri
drenlagnar og meints tjons. Af matsgerd verdi radid ad orsok lekans sé fyrst og fremst
ad med byggingu nybyggingarinnar & Tryggvagotu 14 hafi vatn 4160 vid Tryggvagotu
16 ekki lengur att greida leid i gegnum bil & milli hdsa a nr. 16 og 14, og pess i stad
lent & hdsinu & Tryggvagotu 16 sem ekki hafi verid buid neinum teljandi vatnsvérnum.
Meginorsok lekans hafi pvi verid 6fullnegjandi vatnsvarnir vid Tryggvagotu 16. EKKi
hafi pvi verid synt fram & ad endanleg had drenlagnarinnar hafi getad orsakad lekann.

pa andmeelir réttargeeslustefndi Sjova pvi ad unnt sé hér ad leggja utreikninga i
matsgerd a meintu tjoni stefnenda til grundvallar, par sem forsendur fyrir peim, sem
sé ad finna i koflum 4.5-4.7 i matsgerd, séu haldnar verulegum &géllum. En um petta
visist til athugasemda stefnda vid Utreikningana sem réttargeeslustefndi taki undir.

Telji réttargeaeslustefndi af framangreindu pad vera fyllilega ljost ad félagid beri
ekki undir neinum kringumsteedum abyrgd & meintu tjoni stefnenda i mali pessu. Pa
sé og bent & pad ad hdmarksfjarhaed abyrgdartryggingar byggingarstjora hja réttar-
geslustefnda nemi 14.831.300 kronum, sbr. vatryggingarskirteini tryggingarinnar.
Rettargeeslustefndi Sjova taki loks undir malsasteedur stefnda, og réttargeeslustefndu
Mannverk Tryg ehf., Jonasar Mas Gunnarssonar og Gisla Grétars Bjérnssonar, eftir
pbvi sem vid eigi og peer falli ad malatilbinadi pessa réttargeeslustefnda.

Réttargaeslustefndu Vordur tryggingar hf. (V6rdur) og Sigurdur Hallddrsson visi
til pess ad Sigurdur hafi verid skradur sem adalhénnudur og samremingarhénnudur
eignarinnar ad Tryggvag6tu 14. Hann hafi haft I6gbodna dbyrgdartryggingu hdnnudar
hja Verdi, sbr. skirteini og vatryggingarskilmala. Hafi Sigurdur starfad hja Arkitektum
Laugavegi 164 (Glama KIiM), en stofan hafi verid radin til verksins af Mannverki ehf.

Adrir honnudir verksins hafi pa verid radnir af Mannverki ehf., sbr. m.a. erindi er
Sigurdur hafi sent til byggingarfulltrians i Reykjavik samhlida innlégn & fyrstu adal-
uppdrattum, dags. 15.12.2015. bar sé upplyst ad lagnahénnun hafi annast VSR verk-
freedistofa og lysi Sigurdur pvi par ad adrir hdnnudir beri abyrgd & sinum verkpattum.

Lagnahonnudur hafi verid Jokull Palmar Jonsson, sbr. stadfestingu fra byggingar-
fulltrba i télvupdsti, dags. 14. juli 2020. En um pad hafi réttargeeslustefndu m.a.
upplyst i bokun vid domkvadningu matsmanna, sbr. pingbok, dags. 15. mars 2020, og
i tolvupdsti til matsbeidanda, dags. 22. april 2020. En prétt fyrir petta hafi stefnendur
afradio ad tryggja enga adkomu umraedds lagnahdnnudar i malinu né i matsferlinu.

Lagdar hafi verid til teikningar af halfu VSR verkfradistofu sem syni drenlagnir
fra 166amorkum vid Tryggvagotu 16 medfram Gtveggjum Tryggvagotu 14 a morkum
I6danna vid Vesturgotu 14 og 16. Fyrsta utgafa se dags. 7. oktéber 2016, méttekin af
halfu byggingarfulltrda 11. névember 2016, en sidari Utgafan se dags. 10. mars 2017,
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mottekin 28. mars 2017. Drenlagnir séu ébreyttar & milli skjalanna og haedarkoti peirra
Obreyttur vegna drenlagna. En Sigurdur Halldorsson hafi ekki gert pessar teikningar.
Oumdeilt sé ad eftir pessari teikningu hafi att ad leggja perrilégn medfram vegg
sudurhlidar nyja hassins og su 16gn hafi att ad byrja & I6damorkum i haedarkota 4,76.

Malatilbanadur stefnanda byggi & pvi ad ekki hafi verid byggt eftir sampykktum
teikningum. Réttargeeslustefndi Sigurdur hafi ekki verid hafdur med i radum pegar
tekin hafi verid akvordun um ad vikja frd sampykktum teikningum. Hann hafi enga
vitneskju haft um pad fyrr en vid upphaf mals pessa. Sé pvi moétmalt ad Sigurdur hafi
a einhvern hatt sampykkt ,,breytta legu drenlagna®, pad sé badi rangt og 6sannad.

Af samtimagognum liggi stadfest fyrir ad byggingaradilar hafi tekid einhlida
akvordun um ad vikja fra sampykktum adaluppdrattum um drenid. | byggingarsogu
komi hvergi fram ad leitad hafi verid eftir sampykki byggingaryfirvalda adur en pad
hafi verid gert. Fyrir liggi hins vegar ad ekki hafi verid leitad rada eda sampykkis
skradra adalhonnuda eignarinnar eda samraemingarhdnnudar. Sigurdur og VVordur telji
pbvi 6sannad ad Sigurdur hafi gerst sekur um saknema vanraekslu & skyldum sinum.

Krofum se hér ekki beint ad réttargaeslustefndu en krafist sé méalskostnadar fyrir
pbeirra hdnd, p.e. pa hvors réttargaeslustefnda fyrir sig. Réttargaeslustefndu Sigurdur og
Vordur hafni pvi ad i malinu séu til stadar skilyrdi sakarabyrgdar Sigurdar og/eda
skilyrdi greidsluskyldu ar &byrgdartryggingu hans hja Verdi og sé sliku pvi métmeelt.

Honnudur eignar beri abyrgd gagnvart eiganda pess mannvirkis sem hann hanni
eda peim sem sidar leidi rétt sinn frd honum, sbr. 2. mgr. 23. gr. laga nr. 160/2010.
Abyrgd honnudar samkvaemt 23. gr. laganna geti pvi ekki tekid til eigenda annarra
fasteigna en peirra sem honnunin hafi tekid til. Sama gildi p4 um &byrgdartryggingu
hénnudar hja Verdi. Stefnandi geti pvi ekki grundvallad abyrgd pessara réttargeeslu-
stefndu & I6gum nr. 160/2010. Adildarskortur sé til sknar hja stefnanda pessa mals &
Ollum slikum mogulegum kréfum, sbr. 2. mgr. 16. gr. einkamélalaga nr. 91/1991.

Honnunarvinnan er Sigurdur hafi unnid hafi verid fagleg og i samraemi vio 16g
og reglur um byggingarmal, sbr. 23. gr. laga nr. 160/2010 og byggingarreglugerd nr.
112/2012, en stefnandi hafi engin gogn lagt fram er syni fram a annad. Sigurdur hafi
auk pess enga vitneskju haft um ad til steedi ad vikja fra teikningum eda ad pad hafi
verid gert, auk pess sem hann hafi ekki verid eftirlitsskyldur, likt og byggingarstjori.

Honnudir seruppdratta, eins og lagnateikninga, beri pa abyrgd & peim, sbr. 3. mqr.
23. gr. laga nr. 160/2010, enda beri honnunarstjora ad leggja fram yfirlit um
abyrgdarsvid einstakra honnuda vid upphaf verks, sbr. 5. mgr. sama dkvadis. bad hafi
Sigurdur gert par sem fram komi ad VSR verkfraedistofa beeri abyrgd & lagnahénnun.

Stefnendur hafi hvorki synt fram & ad hvada leyti hénnun hafi verid abotavant né
a hvada hatt sampykktar teikningar eignarinnar hafi brotid gegn mannvirkjalégum nr.
160/2010 eda byggingarreglugerd. Yjad sé ad pvi ad forsendur hénnunar perrilagnar
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hafi ekki stadist akveedi nr. 14.6.9 i byggingarreglugerd en pad sé ésannad. Endanleg
utfeersla drenlagna i 6samraemi vid hdnnunargdgnin sé sidan honnudum ovidkomandi
og enginn hafi leitad alits Sigurdar & pvi, kynnt fyrir honum, né hann sampykkt slikt.
Sigurdur geti ekkert fullyrt um hvad lagnahdnnudur hafi vitad um breytingarnar
& drenlogn en engum reyndarteikningum hafi verid skilad inn af halfu lagnahénnudar
af hinni breyttu utfaerslu. Pa sé pvi motmelt ad su skylda hafi hvilt 4 honnudi ad ,,lita
eftir pvi, ad vid honnun hassins yrdi haft samrad vid 160arhafa adliggjandi 160ar*. St
skylda hvili ekki & hénnudi ad tryggja samrad vid eigendur narliggjandi 160a. b4 sé
pad 6sannad ad honnun eftir sampykktum teikningum hafi valdid stefnendum tjoni.
Tekid sé undir sjénarmid Sjovar um ad 6sonnud séu orsakatengsl & milli meintra
vanlagdra drenlagna og tjéns stefnanda. Stefnandi hafi ekki getad gengio Gt fra pvi ad
aldrei yrdi aftur byggt & reitnum ad Tryggvagotu 14 og treyst & ad vatn myndi &tid
seytla nidur i jardveginn & peim reit. P4 sé aréttad ad Sigurdur eda abyrgdartryggjandi
hans geti aldrei borid abyrgd & grunni meintra skertra grannréttinda eda eignarréttinda.
P& geti honnudur eignarinnar ekki borid 4byrgd a grundvelli 15. gr. laga nr. 160/2010.
Tekid sé loks undir malsasteedur annars réttargeeslustefnda, Sjovar, po ad breyttu
breytanda, og pa ad pvi leyti sem peer falli hér ad mélatilbinadi Vardar og Sigurdar.

Nidurstada

Gengid var & vettvang, en fyrir domi létu i té skyrslu peir Svanur Kristbergsson,
pérhallur Tryggvason, Bérkur Arnarson, Sigurdur Halldérsson, Jon Logi Sigurbjorns-
son, Jokull Palmar Jonsson, Sveinbjérn Jonsson, Gudjon Orn Bjornsson, David Arnar
Einarsson og Magnus Karl Gylfason og verdur hér adeins visad til framburdar peirra
eins og purfa pykir vid Grlausn malsins. Seettir hafa verid reyndar en an arangurs.

Eftirstandandi krofur stefnenda i malinu eru skadabotakréfur vegna pess tjons og
kostnadar er peir kvedast hafa ordid fyrir hver um sig vegna framangreinds vatnsleka
pann 2. desember 2019, en steersta krafan lytur ad etludu rekstrartjéni i8 Galleris ehf.
Eru bétakrofur stefnenda & hendur stefnda byggdar & sakarreglunni og bera stefnendur
bvi hér sonnunarbyrdi fyrir pvi ad uppfyllt séu 6ll skilyrdi hennar gagnvart stefnda.

Oumdeilt ma telja, eins og leida ma einnig af fyrirliggjandi matsgerd domkvaddra
matsmanna fra 14. april 2021, ad vatnsleki sa sem atti ser stad inn i fasteign stefnenda,
fyrst i september og sidan aftur i desember 2019, og leiddi pa otviraett til nokkurs tjons
fyrir stefnendur, hefur ad 6llum likindum att ser stad vegna aukins vatnsprystings a
gamalt hus stefnenda vid Tryggvagotu 16 eftir ad nytt hus stefnda reis til hlidar vid
pad a 16dinni ad Tryggvagotu 14, par sem adur var autt svaedi sem vatn gat runnid um.

Hvad vardar malsastaedur stefnenda, pa byggja peir sem rakio er ad framansdgdu
einkum a pvi ad stefndi hafi vid byggingu nybyggingarinnar ad Tryggvagotu 14 ekki
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virt tillits- og samradsskyldur sem leida megi almennt af grenndar- og ndbylisrétti og
visa stefnendur pa einnig til tiltekinna &kveeda mannvirkjalaga og skipulagsskilmala.

Einkum visa stefnendur hér til pess ad umreett tjon peirra sé ad rekja til pess ad
stefndi hafi, vid byggingu hassins ad Tryggvagotu 14 er byggt sé samkveemt skipulagi
alveg upp ad eldri huseign stefnenda ad Tryggvagotu 16, ekki vidhaft edlilegt samrad
vid stefnendur um dren & I6damérkum og vatnsvarnir ordid 6fullnaegjandi vid pad ad
nybyggingin reis. En éumdeilt er i malinu ad drenlégn sem parna er gert rad fyrir var
16gd i annarri haed (ofar) en lagnauppdraettir gerdu rad fyrir vegna klappar sem par er
og ao ekki hafi verid aflad sérstaks sampykkis byggingaryfirvalda fyrir pessu fraviki.

I malinu liggur fyrir matsgerd domkvaddra matsmanna, peirra Gudjons Arnar
Bjornssonar byggingarverkfreedings og Davids Arnars Einarssonar, 16ggilts endur-
skodanda, dags. 14. april 2021. Er par komist ad peirri nidurstodu ad orsok umraedds
leka sé talin vera st ad vid framkvaemdirnar & Tryggvagotu 14 hafi verid steyptur
stodveggur beint ofan & klépp og hann sidan verid tengdur vid gaflinn & Tryggvagotu
16. En vio pad hafi lokast a grunnvatnsstreymi @ milli hisanna tveggja og myndast
Oframreest rymi & milli hdsanna Vesturgétumegin. Er pvi par pa einnig lyst ad fyrir
tilkomu nybyggingarinnar vid Tryggvagotu 14 hafi grunnvatn nad ad streyma a milli
hdsanna og/eda pad seytlad nidur i jardveginn pott punnur hafi verid. Enn fremur telja
matsmenn ad umradd drenldgn sem 6umdeilt hafi verid 16gd téluvert heerra en til hafi
stadid samkveemt upphaflegri honnun hefdi ella ad stéru leyti getad afvatnad sveedid
en vid pessar adsteedur hafi byggst upp vatnsprystingur & Gtveggi Tryggvagotu 16 sem
sé gamalt has par sem steyptir veggir og undirstddur séu ekKki vatnspétt.

Domurinn, sem hefur m.a. & ad skipa sérfrédum meddémanda & svidi byggingar-
verkfraedi, telur med visan til framangreinds og fyrirliggjandi gagna ad horfa verdi hér
til pess ad undir pvi skoti sem myndast hafi & milli stodveggjar & 16damorkum
Tryggvagotu 14 og 16 annars vegar og bakalmu Tryggvagotu 14 séu tveer hadir
nidurgrafnar og pvi sé ekki um eiginlegt skot ad reeda. Pess vegna geti ekki verid um
ad reda neinn grunnvatnsprysting & 168inni & Tryggvagotu 14 sem herjar & vesturvegg
gbtuhaedar ad Tryggvagotu 16. Grunnvatnsstada a I6dum nr. 12 og 14 vid Vesturgotu
geti valdid pvi ad grunnvatnsprystingur herji & sudurvegg gétuhadar ad Tryggvagoétu
16. pessu vandamali hafa stefnendur brugdist vid med pvi ad koma fyrir deelubrunnum
undir botnpl6tu gétuhaedar og undir botnpldtu inntaksrymis sem er um 0,9 m laegri en
botnplata g6tuhadar. Fyrir liggur ad drenlégnin sem teiknud er sunnan vid Utveggi
nidurgrafinna haeda & Tryggvagotu 14 (inn & 160 Vesturgotu 14) var ekki 16gd i kota
4,76 eins og uppdrattir gerdu rad fyrir en upplyst hefur verid ad 16gnin var 16gd
talsvert ofar, eda i kota um 7,00. Tilgangur pessarar drenlagnar er sé ad reyna ad koma
i veg fyrir ad grunnvatnsstadan verdi herri en drenlégnin. En pé svo ad drenldgnin
hefdi verid 1090 i samraemi vid uppdreetti hefdi pad ekki verid 6ruggt ad grunnvatns-
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og/eda regnvatnsleki kaeemi ekki inn & jarohaed Tryggvagotu 16 par sem golf jardhaedar
par veeri pa samt um 0,6 m nedar en drenlégnin og golf inntaksrymisins um 1,5 m
nedar en han veeri. | matsgerd démkvaddra matsmanna eru lagdar til prjar tillogur ad
mogulegri Urlausn. T A-tillogu er par lagt til ad koma fyrir drenlégn sunnan vid
Tryggvagotu 16 og deelubrunni sunnan vid Tryggvagotu 14. Ad mati domsins gengur
slikt po ekki upp par sem nedstu hadir hisanna vid Tryggvagotu 14 og 16 fylla Gt i
l6dirnar og vidkomandi drenkerfi er rissad inn par sem nedri hadir husanna eru. Ef
gagn @tti ad vera ad drenldgn og deelubrunni til ad minnka grunnvatnsprysting pyrfti
ad koma peim binadi fyrir & 16dum hlsa vid Vesturgotu 12 og 14. I B-tillégu
matsgerdar er lagt til ad borad verdi gegnum leka Gtveggi & Tryggvagétu 16 og vatninu
hleypt pangad inn. En vid vettvangsgdngu kom i 1j6s ad buid er ad utbla deelubrunna
fyrir grunnvatn i Tryggvagotu 16 og ma telja ad pad samreemist B-tillogu matsmanna.
Tryggvagata 14 er annars byggd pannig ad nedstu tveer heedirnar fylla Ut i 16dina
og hadirnar sem koma par ofan & eru inndregnar. Vid pessar adsteedur er 6mogulegt
ad jardvatnsprystingur geti byggst upp & 168 hussins ad Tryggvagotu 14. En adur en
framkveemdir stefnda vid Tryggvagotu 14 hofust hefur regnvatn att greida leid fram
hja hdsinu ad Tryggvagotu 16 ad vestanverdu og grunnvatnsstada adliggjandi 16da vid
Vesturgdtu hefur ad sama skapi ekki getad byggst upp med sama heatti og eftir
byggingu Tryggvagotu 14. Er pvi fallist & pad med stefnda ad adalasteeda pess ad leki
hefur n komist inn i Tryggvagotu 16 sé s ad Utveggir hassins eru ekki vatnsheldir.
Drenlagnir vid hus stefnda hefdu ekki getad komid i veg fyrir pad og skiptir pa ekki
mali hvort drenldgnin hefdi verid 16g0 i kota 4,76 eda 7,00. Drenkerfi sem geeti pjénad
Tryggvagotu 16 pyrfti ad vera i kota um 4,00 eda nedar og liggja medfram sudurhlid
hassins og inn & 168 hdsanna vid Vesturgdtu. Ad mati domsins getur framangreind
stada er upp kom og leiddi til leka hja stefnendum pvi ekki talist vera a abyrgd stefnda.
Med hlidsjén af framansdgdu er pad pvi alyktun domsins ad umreett vatnstjon er
ordid hafi a Tryggvagétu 16 hafi fyrst og fremst leitt af 6fullneegjandi vatnsvornum i
og Vvid pad tiltekna hus, en ad breytt lega umraddrar drenlagnar hafi hér haft 6verulega
bydingu og i besta falli mogulega flytt adeins fyrir pvi astandi sem 6hjakvaemilega
kom sidan upp & Tryggvagotu 16 vid pad ad nytt hus reis & 168inni a Tryggvagotu 14
sem adur hélt vatni fra. Getur slikt ad mati domsins ekki talist vera a abyrgd stefnda.
par sem fyrir liggur ad sannad telst pannig ad mati domsins ad vatnsleki inn i hus
stefnenda ad Tryggvagotu 16 og atlad afleitt tjon peirra geti ekki stafad af orsokum
sem stefndi geti borid abyrgd & og sem stefnendur hafi visad til verdur ekki séd ad
adrar tilgreindar malsasteedur malsadila geti vid svo buid haft sérstaka pydingu eda ad
peer geti leitt her til annarrar nidurstddu, sbr. e-1id 1. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991.
Er pad pvi mat domsins ad pegar af hér framangreindum asteedum verdi ekki hja
bvi komist ad sykna beri stefnda af domkréfum stefnenda i mali pessu.
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En prétt fyrir ad fyrir liggi pa framangreind nidurstada i malinu telur démurinn,
sem skipadur er m.a. sérfrédum meddomanda & svidi fjarmalasterdfraedi, ad vert sé
ad gera hér enn fremur athugasemdir vid domkrofur stefnenda, byggdar a fyrrgreindri
matsgerd domkvaddra matsmanna, dags. 14. april 2021. | matsgerdinni er m.a. lagt
mat & hugsanlegt tekjutap stefnandans i8 Galleris ehf. af véldum vatnslekans. bar
kemur fram ad galleriinu ad Tryggvagotu 16 hafi alfarid verid lokad i desember 2019
og i janGar og februar arid 2020 og &atla megi ad & peim manudum hafi félagid ordid
fyrir tekjutapi. Tekjutapid er sagt metid pannig ad tekjur i hverjum pessara ménada
séu aatladar sem ,,vegid medaltal” tekna i sama manudi nastlidinna priggja ara og
tekjutap félagsins metid sem mismunur & aztludum tekjum og rauntekjum pessara
manada. bannig &aetladar tekjur timabilsins sem galleriid var lokad hafi verid um 47
milljonir kréna en rauntekjur um 39 milljonir og tekjutap sé pvi um 8 milljonir kréna.

[ vitnisburdi matsmanns fyrir domi kom fram ad pad sem kallad er ,,vegid medal-
tal“ { matsgerd sé ekki hefobundid vegid medaltal heldur hafi tekjur hvers manadar
verid vegnar eftir fjarhaed peirra. Med peim heetti er mdnudum med héar tekjur gefid
meira vaegi en manudum med lagar tekjur og pvi eru aztladar tekjur haerri en ef um
einfalt medaltal veeri ad raeda. Tekjur gallerisins a timabilinu fra desember til febriar
voru 18 milljonir kréna &rin 2016-2017, 44 milljonir arin 2017-2018 og 37 milljonir
arin 2018-2019. Atladar tekjur timabilsins i matsgerd, 47 milljonir krona, eru pvi
haerri en tekjur hvers samsvarandi timabils naestlidinna priggja ara. Rétt reiknad vegio
medaltal tekna pessara priggja timabila er & bilinu 18-44 milljonir kréna, eftir pvi
hvada vigtir eru lagdar til grundvallar, og einfalt medaltal peirra er 33 milljonir kréna,
sem er nokkru leegra en rauntekjur timabilsins sem galleriid var lokad, eda 39 milljénir
krona. Matsmadur gat adspurdur fyrir domi ekki feert rok fyrir pvi ad meta tekjutapid
med pessum hatti. Matsgerdin telst pvi haldin verulegum agalla hvad petta atridi
vardar og verdur pvi ad mati domsins i 6llu falli ekki byggt & nidurstédum hennar um
hugsanlegt tekjutap stefnanda i8 Galleris ehf., en sem adur segir er par um ad raeda
vidamestu fjarkrofuna i malinu. Telur domurinn pvi rétt ad gera pessu sérstaklega skil
pott ekki hafi vid svo buid verid synt fram & botaskyldu stefnda sem ad framan greinir.

A0 6llu her framangreindu virtu er pad pvi sem fyrr segir nidurstada domsins ad
sykna beri stefnda, Tryggvagotu ehf., af 6llum domkréfum stefnenda i mali pessu.

Med hlidsjon af arslitum malsins verdur stefnendum, Tryggvagotu 16 — hasfélagi,
Basalti ehf. og i8 Galleri ehf., gert ad greida stefnda, Tryggvagotu ehf., oskipt alls
1.500.000 kronur i malskostnad. Pa er stefnendum og gert ad greida oskipt sérhverjum
réttargeeslustefnda sem Iétu malid til sin taka og gerdu kréfu um malskostnad ur peirra
hendi, p.e. Mannverki Tryg ehf., Jonasi Ma Gunnarsyni, Sjova-Almennum trygging-
um hf., Sigurdi Halldorssyni og Verdi tryggingum hf., 250.000 kronur i malskostnad.
Hefur pa hér eftir atvikum verid tekid tillit til virdisaukaskatts a malflutningspoknun.
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Mali® fluttu fyrir stefnendur Sigurbjorn Arsall borbergsson lgmadur en fyrir
stefnda Einar Brynjarsson Il6gmadur, en hagsmuna tiltekinna réttargeeslustefndu geettu
I6gmennirnir Kristin Edwald og Magnus Hrafn Magnusson auk Einars Brynjarssonar.

Pétur Dam Leifsson héradsdémari kvedur upp déminn sem démsformadur dsamt
Asmundi Ingvarssyni byggingarverkfreedingi og Hersi Sigurgeirssyni staerdfreedingi.
pad athugist ad domsuppsaga hefur dregist vegna embattisanna domsformanns og
storhatida, en geett var i pvi sambandi ad &skilnadi 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

Démsorad:

Stefndi, Tryggvagata ehf., er syknadur af domkréfum stefnenda, Tryggvagotu 16 —
hasfeélags, Basalts ehf. og i8 Galleris ehf., i mali pessu.

Stefnendur, Tryggvagata 16 — hasfélag, Basalt ehf. og i8 Galleri ehf., greidi stefnda
6skipt 1.500.000 krénur i malskostnad. Pa greidi stefnendur oskipt réttargeeslustefndu,
Mannverki Tryg ehf., Jonasi M& Gunnarsyni, Sjéva-Almennum tryggingum hf., Sigurdi
Halldérssyni og Verdi tryggingum hf., hverjum um sig, 250.000 krénur i malskostnad.

Pétur Dam Leifsson

Asmundur Ingvarsson
Hersir Sigurgeirsson
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