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Protabu Gerplustreetis 2—4 ehf.
(Jéhann Fannar Gudjonsson ldgmadur)
gegn

Viktoriu Sigurdardéttur

(Sveinn Jénatansson I6gmadur)
Domur

Malsmedferd og domkrofur adila
Malid var hoféad 14. april 2023 og domtekid ad lokinni adalmedferd 15. jandar 2025.

Stefnandi er protabl Gerplustreetis 2—4 ehf., [...]. Stefnda er Viktoria Sigurdardattir, [...].

Stefnandi krefst pess ad gegn Utgafu afsals fyrir fasteigninni ad Gerplustreaeti 2-4,
F2361968, Mosfellsbeae, verdi stefnda demd til ad greida stefnanda 34.400.000 kronur
asamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, fra 15. juli 2019 til
greidsludags, allt ad fradreginni innborgun ad fjarhaed 30.666.475 krénur 21. april 2020.
P& krefst stefnandi malskostnadar dr hendi stefndu ad skadlausu.

Krofum stefndu er lyst & eftirfarandi hatt i greinargerd hennar:

1. A0 hdn verdi syknud af krofum stefnanda en til vara ad krofur stefnanda verdi

leekkadar verulega.

2. Ad stefnanda verdi gert ad greida stefndu 4.472.744 kronur vegna vanefnda
stefnanda a kaupsamningi adila fra 17. mai 2018 um ibid merkta 010106,
fastanimer 236-1968 i fasteigninni Gerplustrati 2—4, Mosfellsbee.

3. Ad vidurkenndur verdi réttur stefndu til skuldajafnadar med kréfu sinni samkveemt
2. t6lulid og med vaxtakréfum og demdum malskostnadi samkveemt 6., 7. og 9
tolulidum gagnvart stefnukrofu stefnanda i mali pessu og 6llum 6drum kréfum sem

stefnandi kann ad eiga a hendur stefndu. Jafnframt er krafist vidurkenningar &



I6gmeeti skuldajofnudar sem stefnda lysti yfir gagnvart stefnanda i krofulysingu i
protabd stefnanda, dags. 10. april 2021.

4. Stefnda krefst pess ad krafa hennar samkvaemt 2. t6lulid ad fjarhaed kr. 4.472.744
verdi vidurkennd sem krafa i protabu stefnanda sem nytur tryggingarréttinda &
grundvelli 111. gr. sbr. 100. gr. laga nr. 21/1991 ad pvi marki sem stefnandi a

gagnkrdofu a stefndu.

5. Stefnda krefst pess ad sa hluti kréfu hennar ad fjarhaed samkvemt 2. télulid sem
ekki feaest greiddur med skuldajéfnudi verdi vidurkenndur sem almenn krafa

samkvaemt 113. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. i protabl stefnanda.

6. Stefnda krefst pess jafnframt drattarvaxta & kréfu samkvemt 2. télulid fra 15. jali
2018 til 17. februar 2021 og s& hluti krofunnar verdi vidurkenndur sem krafa

samkvaemt 113. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti o.fl.

7. Stefnda krefst jafnframt drattarvaxta a krofu samkvaemt 2. télulid fra 17. febrdar
2021 til greidsludags og ad su krafa verdi vidurkennd sem krafa i protab( stefnanda
samkvaemt 1. télulid 114. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. i protabd

stefnanda.

8. Stefnda krefst pess ad stefnanda verdi gert skylt ad gefa Gt afsal til stefndu fyrir
fasteigninni Gerplustreeti 2-4 Mosfellsbe, ibud merktri 010106, fastanimer 236-
1968, asamt 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber, ad vidlégdum dagsektum ad
fjarhaed 100.000 kronur til stefndu sem falli & ad lionum 30 dogum fra uppsoégu

doms hafi stefnandi ekki ordid vid framangreindri skyldu.

9. bé krefst stefnda pess ad stefnanda verdi gert ad greida stefndu malskostnad, par
sem tekid verdi tillit til pess ad stefnda er ekki virdisaukaskattskyldur adili.
Jafnframt er pess krafist ad su malskostnadarkrafa verdi vidurkennd sem krafa i
pbrotabu stefnanda sem buskrafa & samkveemt 3. télulid 110. gr. laga nr. 21/1991
um gjaldprotaskipti ad pvi marki sem hin faest ekki greidd af

malskostnadartryggingu eda med skuldajéfnudi.

Domarinn sem fer med malid sem domsformadur fékk pvi Gthlutad 1. mars 2024 en hafdi
ekki haft afskipti af pvi fyrir pann tima.

Gengid var & vettvang vid upphaf adalmedferdar malsins 15. jantar 2025.

Helstu malsatvik
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Kaupsamningur um fasteignina og tengd gogn

I malinu er deilt um uppgjor lokagreidslu vegna kaupa stefndu & fasteign i fjoleignarhusi
ad Gerplustreeti 2—4 i Mosfellsbe af félaginu Gerplustreeti 2—4 ehf. &dur en ba félagsins
var tekid til gjaldprotaskipta. Stefnandi malsins er sem fyrr segir protabu pess félags.
Pegar visad er til stefnanda hér a eftir er po ymist att vio félagio medan pad var i rekstri
eda protabuid enda hafa réttindin sem domkrafan vardar askotnast protabuinu, sbr. 3.
mgr. 22. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Stefnandi st6d ad byggingu huassins adur en bu félagsins var tekid til gjaldprotaskipta.
Med kaupsamningi, dagsettum 17. mai 2018, var samid um kaup stefndu & fasteigninni.
bar er tilgreint ad dagsetning afhendingar sé 15. juli 2018 eda fyrr. | skilmalum
kaupsamningsins segir ad ibudin sjalf og sameign innanhuss skuli vera laus til afnota
fyrir kaupanda i umsomdu astandi 15. juli 2018 eda fyrr eftir ndnara samkomulagi.
Jafnframt kemur fram ad pegar kaupsamningurinn er gerdur sé hasid & byggingarstigi 2
en verdi skilad & umsomdum afhendingardegi samkvemt skilalysingu sem teljist vera

hluti kaupsamningsins.

Umraedd skilalysing er dagsett 20. névember 2017. bar segir m.a. ad gluggar séu
Htimbur/al® gluggar, settir i eftir 4. LA verdi tyrfd og skilad i samraemi vid honnun
arkitekts. A 168 séu einnig hellulagdir stigar (hellur eda steyptir) med snjobradslu
samkveemt teikningu. Bilastaedi og fragangur peirra & 160 séu i samraemi vid [6dablad,
teikningar og eignaskiptayfirlysingu. ibudirnar séu seldar fullotnar an gélfefna. Allar
innihurdir séu eins, hvitlakkadar eda med melamin-vidaraferd, og hurdarhinum fra
framleidanda. Sérsmidadar eldhisinnréttingar verdi i ibGdunum. Innrétting a badi sé med
baedi skaffum og skap. Stor spegill og speglaljos séu vid hverja innréttingu. Eldhus,
badteeki og rafteki séu fra nanar tilgreindum séluadilum. Sameiginleg neysluvatnsldgn
sé fullfragengin med varmaskipti. Neysluvatnslégn sé ror i ror-kerfi. Hver ibid sé

hénnud samkvaemt byggingarreglugerd um fragang ibuda i fjolbyli.

I s6luyfirliti sem adilar undirritudu i tengslum vid kaupsamninginn kemur fram ad
fasteignirnar i husinu verdi afhentar fullounar an adalgolfefna og samkvaemt skilalysingu
sOluadila i juli 2018. Pa segir ad allar innihurdir séu eins, hvitlakkadar eda med melamin-
vidaraferd og hurdahunum fra framleidanda. Sérsmidadar eldhdsinnréttingar verdi i
ibGdunum, ymist L-laga eda beinar i samraemi vid teikningu arkitekts. Eldhds og badtaeki

séu fra nanar tilgreindum séluadilum. Sameiginleg neysluvatnslogn sé fullfragengin med
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varmaskipti. Neysluvatnsloégn sé ,,ror 1 ror-kerfi“. Hver ibud sé honnud samkveaemt

byggingarreglugerd um fragang I6da i fjolbyli.

Umsamid kaupverd samkvaemt kaupsamningnum var 35.900.000 kronur. Par af skyldi
greida 1.500.000 krénur vid undirritun kaupsamnings, 1.500.000 kronur vid afhendingu
eignarinnar 15. jali 2018, 30.940.000 kronur med peningum Ur nyju lani lanastofnunar
vid afhendingu eignar ad lokinni pinglysingu vedbréfa og loks 1.960.000 kronur 17.
september 2018, midad vid ad lokafragangur & ibadinni hefdi pa farid fram.

Husid sem um raedir skiptist i tvo matshluta sem audkenndir eru 01 og 02. ibad stefndu
tilheyrir matshluta 01. Samkvemt eignaskiptayfirlysingu fra desember 2017 nemur
hlutfallstala stefndu i sameign allra i matshluta 01 2,30% og i heildarhdsi og 160
matshluta 01 og 02 1,81%.

Greidsluerfidleikar stefnanda og drattur a afhendingu eignarinnar
Fyrir liggur ad stefnandi lenti i greidsluerfidleikum medan husid var i byggingu og
afhending fasteignarinnar til stefndu drost. Stefnda mun hafa fengid lykla ibadarinnar

afhenta i byrjun mars 2019 og haft afnot af henni sidan pa.

Med bréfi, dagsettu 6. april 2018, tilkynnti Mannvirkjastofnun byggingarfulltrdanum i
Mosfellsba ad Tryggingamidstodin hf. hefdi med tilkynningu 16. mars 2018 afturkallad

starfsabyrgdartryggingu byggingarstjora vegna framkvaemda vid hdsid.

Med bréfi, dagsettu 30. jantar 2019, var fyrir hond stefndu hofd uppi krafa & hendur
stefnanda um skadabeetur vegna afhendingardrattar & fasteigninni. Visad er til pess ad
samkvaemt kaupsamningnum hafi stefnanda borid ad afhenda stefndu fasteignina
fullbdna an adalgdlfefna og samkvaemt skilalysingu séluadila 15. jali 2018 eda fyrr. Fram
kemur ad pegar bréfid sé ritad hafi fasteignin ekki enn verid afhent stefndu, p.e. teepum
sex manudum eftir umsaminn afhendingartima. Visad er til pess ad fra peim tima er
afhending eignarinnar atti ad fara fram hafi stefnda purft ad leigja ibud og greida
manadarlega 185.000 krénur i leigugjald eda samtals 1.295.000 kronur fyrir pa sjo
manudi sem um raedi. Stefnda hafi jafnframt i grandleysi greitt tvo greidslusedla vegna
fasteignagjalda, samtals 31.520 kronur, pratt fyrir skyldu seljanda til ad abyrgjast kostnad
af fasteigninni fram ad afhendingu. Enn fremur var pess krafist ad Gtlagdur kostnadur ad
fjarhaed 150.000 kronur vegna adstodar I6gmanns, sem stefnda hefdi ordid fyrir vegna
vanefnda seljanda, yrdi greiddur. Krafan sem stefnda hafdi uppi nam pvi samtals
1.476.520 kronum.
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| fundargerd husfélagsins ad Gerplustrati 2—4, fra fundi sem haldinn var 3. mai 2019, er
m.a. greint fra pvi ad paverandi fyrirsvarsmadur stefnanda hafi tekid til mals og utskyrt
asteedur pess ad tafist hefdi ad dtvega framkvaemdafé til ad klara framkvemdir og
afhenda husid. | mali hans hafi komid fram ad fjarmagnid veeri po tryggt og ad farid yroi
i framkvamdir ,,um leid og teknilegum atrioum hluthafasamkomulagsins® vaeri lokid.
Fjarmognun kemi til med ad ljuka pridjudaginn 7. mai 2019. Fram kemur ad
fyrirsvarsmadurinn hafi verid spurdur ad pvi hvengr ibdar fengju afhent. Hann hafi ekki
getad svarad pvi nakveemlega nema ad pad veri misjafnt eftir ibGdum, eftir pvi hveneer
veeri haegt ad reesa Ut hvada verktaka. Pegar nanari upplysingar leegju fyrir um pad yrai
ibdum tilkynnt um &setladar dagsetningar afhendingar, sem yrdi po ekki fyrr en um
haustid. Enn fremur kemur fram ad einn fundarmanna hafi komid a framferi 6anagju
sinni med ord fyrirsvarsmannsins tiu dégum fyrr um meintar framkvamdir daginn eftir,

sem ekki hafi verio fario i.

Neysluvatn mun ekki hafa komid & ibad stefndu fyrr en i byrjun september 2019. Med
tolvuposti 13. febriar 2024 stadfesti tiltekinn pipulagningameistari ad hann hefdi 15.
agust 2019 farid ad vinna vid inntaksklefa i hdsinu og jafnframt ad hann hefdi stadfest 4.
september 2018 ad ein af peim ibudum sem hann veeri bdinn ad tengja veeri ibadin sem
um raedir i malinu. Pipulagningameistarinn gaf skyrslu fyrir ddmnum og stadfesti par ad
hann hefdi unnid ad pipulégnum i hasinu. Hann kvadst telja ad pad hefdi verio 3.
september 2019 sem neysluvatn, heitt og kalt, komst & ibd stefndu. Jafnframt kom fram
i skyrslu hans ad pegar hann kom ad vinnu i hasinu sumarid 2019 hefdi verid eftir ad
fullklara grind og tengja snjobradslu. Uppsetning hreinletistekja hefdi verio mikid til
bdin en ekki alveg. P4 kom fram i adilaskyrslu stefndu og vitnisburdi annarra fyrir
doémnum ad ibudin hefdi verid vatnslaus fyrstu manudina eftir ad stefnda flutti pangad

inn.

Fyrir liggur tilkynning, dagsett 29. oktéber 2019, frad stjérnarmanni stefnanda til
kaupenda fasteigna ad Gerplustraeti 2—4. Par er bedist velvirdingar & peim téfum sem
ordid hafi a afhendingu eignanna en jafnframt tilkynnt ad ibudirnar séu i langflestum
tilfellum tilbanar til afhendingar og verdi allar tilbunar til afhendingar eigi sidar en 1.
november 2019. Fram kemur ad orsakir tafa & afhendingu eigna séu ymsar en su helsta
sé ad verktakinn sem tekid hafi ad sér ad reisa fasteignina hafi ordid gjaldprota sidastlidid
vor og pa hafi framkvaemdir ,,verio stopp* i nokkra ménudi. Félagid hafi i kjolfarid sjalft
tekid yfir framkveemdir eftir ad fjarmognun hafdi verid tryggd af vedhofum. Skyrt er fra
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bvi ad heildarframkvaemdakostnadur sé ramum 300 milljonum kréna heerri en gert hafi
verid rad fyrir og pa sé ekki tekid tillit til aukins vaxtakostnadar vegna hinna miklu tafa
vid verkid. Framkvaemdum i sameign og bilakjallara sé fyrirhugad ad ljuka fyrir 15.
november nk. og pa sé aaxtlad ad lokalttekt fari fram og eignin feerist & byggingarstig 7.
Fasteignin sé pegar & byggingarstigi 6 sem pydi ad hun sé fullklarud an 16dar. L6din sé

pbvi sem naest tilbain.

I tilkynningunni er gerd grein fyrir sleemri fjarhagsstodu félagsins. Fram kemur ad hin
sé svo slem ad jafnvel pott allar ibadirnar verdi greiddar ,,upp i topp* eftir fyrirmaelum
kaupsamninga nagi pad ekki til greidslu ahvilandi vedskulda. Veruleikinn sé pvi sa ad
adrir kréfuhafar félagsins en vedhafar fai ekkert greitt vid skipti & protabui félagsins og
vedhafar & aftari vedréttum muni ekki fa krofur sinar greiddar, sumir alls ekki og adrir
adeins ad hluta. Pa kemur fram ad til standi ad gefa félagid upp til gjaldprotaskipta
samkvaemt 2. mgr. 64. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991. Stjérnarmadurinn
kvedst ekki med godri samvisku geta gefid félagid upp til gjaldprotaskipta nema
kaupendum hafi adur verid gefinn kostur & ad ljuka vid kaup sin og fa afsal gefid ut. pa
segir ad verdi félagid tekid til gjaldprotaskipta &dur en kaupendur fai afsol dtgefin sé
raunveruleg heetta & ad fasteignirnar verdi lagdar Gt til 6fullnaegds vedhafa og kaupendur
tapi vid pad peim fjarmunum sem peir fai greidda vegna kaupanna og ekki séu tryggdir

med vedi i hinum keyptu eignum.

Enn fremur segir i tilkynningunni ad félagid geti ekki ordid vio mogulegum kréfum
kaupenda um eftirgjof & kaupverdi, hvort sem er i formi afslattar eda skadabdta. Pad sem
félagio geti bodid sé ad pau fasteignagjold og idgjold l6gbodinnar brunatryggingar sem
fallio hafi & kaupendur fyrir afhendingu eigna verdi dregin fra greidslu i tengslum vid
utgafu afsals samkvemt hefdbundnum  vidmidum  vid  l6gskilauppgjor
fasteignavioskipta. Allir vedhafar hafi skuldbundid sig til ad aflétta vedskuldum af
seldum eignum samhlida Gtgafu afsals, enda verdi ekki um ad reeda adra og meiri eftirgjof
af kaupverdi en adur greinir. Kaupendur séu hvattir til ad fa 6hada sérfreedinga til ad meta
réttarstodu sina i ljosi efnis tilkynningarinnar og lata pa fasteignasflu sem hafdi
milligobngu um kaupin vita fyrir 1. desember nk. hvort peir vilji ganga ad
framangreindum skilmalum. Ad ébreyttu telji stjornarmadurinn ekki annad verjandi en
ad gefa félagid upp til gjaldprotaskipta eigi sidar en i byrjun naesta ars. pvi sé naudsynlegt
ad ollum radstéfunum vegna kaupanna verdi lokid a peim tima i tilvikum peirra sem

gangi ad framangreindum skilmalum.
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Tvo vedskuldabréf vegna kaupa stefndu a fasteigninni voru gefin ut 25. mars 2020 og
beim pinglyst 6. april 2020. Tilgreind lansfjarhaed samkveemt hvoru skuldabréfi um sig
er 15.257.500 kronur, p.e. samanlagt 30.515.000 kronur. Samkvemt l6gskilauppgjori,
dagsettu 8. mai 2020, var lagt til grundvallar ad stefnda hefdi med lanunum greitt
stefnanda 30.666.475 kronur og ad stefnandi kemi til med ad veita stefndu 600.000
kréna afslatt af kaupverdinu. Eftir steedu pa til greidslu 1.633.525 kronur.

Samkveemt framlégdum gdgnum Ur fasteignaskré var fasteignin feerd af byggingarstigi 6
a byggingarstig 7 31. mai 2020.

I télvuposti stefndu til Idgmanns stefnanda 21. janGar 2021 kemur fram ad ymislegt eigi
enn eftir ad laga samkveemt skilalysingu eignarinnar. Eftirgjof upp & 600.000 kronur sem
hafi att ad dragast fra lokagreidslunni hafi i raun verid utlagdur kostnadur vegna vanefnda
seljanda. Stefnda visar til pess ad henni hafi verid veittur frestur til ad ljuka méalinu en
hin sé enn ad meta stéduna med I6gmanni sinum sem hin muni funda med 29. sama
manadar. Med tolvuposti sidar sama dag, 21. januar 2021, tilkynnti I6gmadur stefnanda
stefndu ad fyrra bodi veeri rift og ad stefndu yrdi fljétlega stefnt til greidslu eftirstddva

asamt voxtum.

Bu stefnanda var tekid til gjaldprotaskipta med drskurdi 17. febrdar 2021. Med
krofulysingu, dagsettri 10. april sama ar, var lyst kréfu i protabuid fyrir hdnd stefndu ad
fjarhaeo alls 7.515.003 kronur, par af 4.472.744 kronur vegna tjons stefndu, 1.147.259
krénur vegna dréattarvaxta, 1.500.000 krénur vegna innheimtupdknunar, 360.000 krénur

vegna virdisaukaskatts og 35.000 kronur vegna krofulysingar.

Logo hafa verid fram samskipti milli fasteignareigenda i husinu fra &runum 2019-2021
par sem m.a. er raett um dratt & afhendingu eignanna og vanhéld & pvi ad per hafi verid

afhentar i umsdmdu astandi.
Gogn sem varda &tlad tjon stefndu vegna afhendingardrattar og galla

Fyrir liggur leigusamningur milli stefndu og Plasverks ehf. um leigu stefndu & fasteign
ad Fogrubrekku 34 i Kopavogi fra 20. juli 2018 til 20. ndvember 2018 fyrir 185.000
kronur & manudi. Samkvaemt skyrslu stefndu fyrir domnum var hin med pessa ibud &

leigu par til i januar 2019.

Af halfu stefndu var 16gd fram i malinu matsgerd, dagsett 22. desember 2021, sem

Sigurdur Ingi Geirsson verkfraedingur vann ad beidni hasfélagsins ad Gerplustraeti 2—4.
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Fram kemur ad honum hafi verid falid ad gera Gttekt a astandi og fragangi paks hussins,
fragangi snjobraedslukerfis fyrir stéttar utanhlss og kladningu i bilageymslu. |
matsgerdinni sem hér um raedir er gerd grein fyrir hinum atludu géllum & pakinu. Fram
kemur ad hallinn uppfylli ekki krofur um fyrirskrifadan halla samkvemt hénnun
arkitekta. pa sé pak yfir lyftuhusi 6fragengid an paknidurfalls. béttingu vanti kringum
utloftunarhaf og vatn eigi pvi greida leid nidur i einangrun paks og muni med timanum
leka nidur i gegnum steypta pakplétu. Malarfarg vanti & pakid. P4 segir ad duklogn yfir
pakkanta sé abdtavant par sem steyptur pakkantur, undirlag fyrir daklogn, sé ojafn og
burfi ad slipa nidur adur en pakdukur sé lagdur yfir. Enn fremur séu samskeyti duklagnar,
t.d. & hornum, 6fullnzgjandi, 6faglega unnin. Naudsynlegt sé ad ar verdi beett til ad koma
i veg fyrir skemmdir & pakduk vid nidurlogn og ad péttleiki sé naegur. Blikkafellur fyrir
pakkanta seu ekki gerdar samkvaemt deili 11-teikningum arkitekts nr. A502. paer skuli
ganga alveg yfir pakkant til varnar pakduk fyrir skemmdum. Fragangi paknidurfalla sé a
morgum stodum abotavant og parfnist Grbdta og vandads fragangs. Oryggisnidurfoll
vanti & oll pokin og framkvaemd seé ekki samkvemt honnun og teikningum arkitekts.
Oryggisnidurfoll séu naudsynleg fyrir pok af pessu tagi ef um mikla snjosofnun er ad
reeda og komi til skyndilegrar asahlaku geetu nidurfoll ekki haft undan med heattu & leka
& haedum fyrir nedan. A paki hass nr. 2 hafi komid i 1j6s vid skodun & kornasterd 4 mél
til fergingar & pakduk ad han uppfyllti ekki fyrirskrifada kornasterd, 60-80 mm.
Kornasteerd se allt frA 80 mm og nidur i sandkornasteerd med tilheyrandi heettu & ad
nidurfoll fyllist af sandi, sem og sandfoki af paki yfir t.d. bifreidar & gotu og bilastadi
fyrir nedan. Einnig hafi komid i 1jés ad beaedi naglar og afklippur stalhnoda laegju i
hrdgum & paki med tilheyrandi slysahattu a gétum og pakduk. Vid skodun hafi lika
komid i 1jés ad byggingarafgangar hefdu lent undir pakdikum badi hdss nr. 2 og &

lyftuhdsi. | matsgerdinni eru myndir af ymsu af pvi sem hér var lyst.

Um snjobreaedslukerfi fyrir stéttar utanhdss segir i matsgerdinni ad samkvaemt uttekt virki
snjobraedslukerfi fyrir baedi hdsin vel ad mati matsmannsins nema i stétt framan vid eystri
inngang hass nr. 2. Vid skodun & hitaveitugrind i kjallara hafi komid i 1jos ad hitamaeli
vantadi i snjébraedsluslaufu fyrir pennan hluta. Heitt vatn komi pvi ekki inn & pa slaufuna
og hun sé pvi dvirk. Skodun hafi lika leitt i ljos galla og Ofaglegan fragang a
snjobraedslulogn i troppum utanhuss fra bilastaedi ad inngangi 1. haedar hass nr. 4. bar sé
baedi galli i uppsteypu Utitrappa og lagnir liggi of grunnt i jorou og séu synilega i haettu

& skemmdum sé stigid & peer.



29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

Enn fremur tekur matsgerdin til kleedningar i bilageymslu. Um hana segir ad um 6lokinn
verkpatt sé ad reeda. Einangrun og klaedning i hluta lofts bilageymslu sé 6fragengin.
Samkveemt teikningum arkitekta skuli einangra og klaeeda pennan hluta eins og gert hafi

verid i 6drum hlutum bilageymslu. Um sé ad reda um 32 m? pakflot.

Stefnda hefur lagt fram gogn Ur netbanka sem syna greidslu ad fjarhaed 49.113 kronur

31. &gust 2019 sem hun segir vera vegna légmanns husfélags.

Af hélfu stefndu hafa verid 16gd fram gogn um Utlagdan kostnad vegna fragangs
ibGdarinnar. Par er um ad raeda reikninga, dagsetta 1. mars 2019, ad fjarhaed alls 247.714
krénur vegna hreinlatistaekja fyrir badherbergi og eldhus, 11.620 krénur vegna idgjalda
brunatrygginga sem innt voru af hendi & timabilinu fra 1. febrdar 2019 til 1. juli 2019,
par af 3.874 kronur fyrir 3. mars 2019, pegar stefnda fékk lykla ibudarinnar afhenta. b4
greiddi hun méanadarlega fasteignagjold & timabilinu fra 2. september 2018 til 2. oktober
2019, samtals ad fjarhaed 155.487 kronur, par af 66.942 kronur fyrir 3. mars 2019.

Samkvaemt framlégdum greidslusedlum greiddi stefnda 81.262 krdonur i vexti af lanunum

i april 2021 0g 96.038 kronur i juni sama ar.

Af hélfu stefndu hefur verid lagdur fram reikningur vegna vinnu légmanns hennar vid
krofulysingu o.fl. ad fjarhaed 932.790 krénur.

Af halfu stefndu hafa verid 16gd fram gogn sem varda kostnad husfélagsins vegna a&tladra
galla & hasinu. bpar & medal er tolvupostur fra 10. agust 2022 par sem formadur
hasfélagsins greinir fra tilbodi ad fjarhaed 1.548.000 krénur vegna malbikunar. Jafnframt
kemur par fram ad borist hafi tilbod fra jardvinnuverktaka ad fjarhaed 2.000.000 krona.
Formadur husfélagsins gaf skyrslu fyrir ddmnum og stadfesti par efni pessara samskipta.
Jafnframt liggur fyrir tilbod i fragang bilasteedis ad fjarhaed 4.355.500 krénur auk
virdisaukaskatts. Enn fremur liggur fyrir kvittun, dags. 15. febraar 2023, fyrir greidslu
ad fjarhaed 9.200.000 krénur til huasfélagsins Ur starfsdbyrgdartryggingu vegna

byggingarstjora hassins.

Stefnda hefur lagt fram myndb6nd sem huan segir hafa verid tekin i fasteigninni i jandar,
febrtiar og mars 2019. A myndbéndum sem hin segir hafa verid tekin i febraar pad ar
sést ad hreinleetistaeki vantar i badherbergi og eldhus, hluta innréttinga og hurdir vantar
innanhiss og ymis &héld tengd framkvaemdum eru i ibGdinni og golf ohrein. A

myndbandi sem mun vera tekid i mars sest ad 160in er 6fragengin.



36.

37.

38.

39.

Fjolmidlaumfjollun um greidsluerfidleika stefnanda

I malinu liggja fyrir ymis gogn sem varda fjolmidlaumfjollun & timabilinu fra 23.
névember 2018 til 2. ndvember 2019 um greidsluerfidleika stefnanda. A vefmidlinum
Stundinni var fjallad um pad 23. névember 2018 ad kaupendur ibuda i husinu hefdu ekki
fengid peer afhentar og ad stefnandi, sem atti ibddirnar, veeri i alvarlegum vanskilum. A
sama midli var fjallad um pad 16. april 2019 ad afhending ibdda i husinu hefdi tafist um
allt ad ar. b4 var fjallad um pad & Visi 11. oktober 2019 ad afhending ibuda i husinu, sem
fara hefdi att fram i april 2018, hefdi dregist i rima 18 manudi. A sama midli kom fram
2. ndvember 2019 ad kaupendur ibada i hdsinu hefdu verid hvattir til ad ljuka
afsalsgreioslu &dur en seljandinn feeri i prot og seetta sig vid ad fa engar betur. bar var
somuleiois fjallad um fyrrgreint bréf stjornarmanns stefnanda til kaupenda ibGda i
hasinu. Fjallad var um hid sama & vefmidlinum mbl.is 30. oktéber sama ar, degi sidar &

vb.is og 1. névember sama ar & vefsidu Stundarinnar.

Samningur stefnanda vid Leiguafl hf.

Fyrir liggur samkomulag milli stefnanda og félagsins Leiguafls hf., dagsett 9. mars 2023,
um rekstur démsmals & hendur stefndu. Par kemur fram ad Leiguafl taki ad sér ad
fjarmagna malareksturinn i nafni protabusins. Félagid muni a méti njota peirra greidsina

sem protabuinu kunni ad falla i skaut vid rekstur malsins.

Helstu malsastaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad adilar malsins hafi gert med sér samning par sem stefnda hafi
undirgengist skyldu til ad greida 35.900.000 kronur fyrir fasteign stefnanda. Stefndu beri
ad efna pann samning og greida kaupverdid ad fullu, sbr. 50. gr. laga um fasteignakaup
nr. 40/2002 og a-1id 1. mgr. 49. gr. laganna, auk drattarvaxta samkvemt dkveedum laga

nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Domkrafa stefnanda midist vid hofudstol peirra kaupsamningsgreidsina sem ymist hafi
ordid dréattur & af halfu stefndu eda hafi ekki verid inntar af hendi. Oumdeilt sé ad
afhendingardrattur hafi ordid a fasteigninni sem stefnda hafi fengid afhenta i marsmanudi
2019. Kaupsamningsgreidslur samkveemt 2. og 3. t6lulid kaupsamnings hafi pa fallid i
gjalddaga, en paer nemi 32.440.000 krénum (1.500.000 + 30.940.000). I ljési umkvartana
stefndu hafi stefnandi dkvedid ad geaeta fyllstu sanngirni og lata vio pad sitja ad krefjast

drattarvaxta vegna pessa fra 15. jali 2019.
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40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

Greidsla samkvemt 4. télulid kaupsamnings, ad fjarhad 1.960.000 kronur, hafi einnig
verid gjaldfallin 15. juli 2019 og stefnandi krefjist af peim s6kum dréattarvaxta af peirri

fjarhaed fra peim degi.

Stefnda hafi greitt 30.666.475 kronur inn a skuldina 21. april 2020. Su greidsla komi til

fradrattar domkréfum stefnanda.

Stefnandi byggir & pvi ad stefnda hafi ekki synt fram & ad han eigi rétt til nokkurrar
leekkunar kaupverds.

Stefnandi métmaelir krofulioum nr. 2-9 i greinargerd stefndu (sja efnisgrein nr. 4 hér ad
framan) & peim forsendum ad peir gangi lengra eda séu af 6drum meidi en luti ad
syknukrofu stefndu. Stefnandi telur ad paer kréfur ramist ekki innan 1. mgr. 28. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala, en stefnda hafi ekki nytt heimild 2. mgr. 28. gr. smu

laga til gagnstefnu.

Stefnandi telur ad malatilbdnadur stefndu sé jafnframt ad miklu leyti andstedur fyrri
yfirlysingum hennar, sbr. bréf, dagsett 30. jantar 2019, par sem krafist var fyrir hennar
hond skadabota vegna afhendingardrattar & fasteigninni. Ekki hafi par verid borid vid

meintum gdllum & eigninni.

Stefnandi métmaelir pvi ad skjal sem stefnda visi til sem matsgerdar hafi sénnunargildi i

malinu og bendir i pvi sambandi & ad pess hafi verid einhlida aflad af hennar halfu.

/Etlad tjon stefndu og gallar sem visad sé til i greinargerd stefndu sé med 6llu 6sannad.
Pad gildi um tilurd, edli, umfang og hlutdeild i &tludu tjéni eda gdéllum. Stefnandi
motmeelir pvi ad synt sé fram & galla, tjén eda vanefnd af halfu stefnanda sem skapi

stefndu nokkurn rétt gagnvart stefnanda i malinu.

Vid adalmedferd malsins var byggt & pvi af héalfu stefnanda ad meintar gagnkrofur
stefndu vegna galla & eigninni veeru fallnar nidur vegna tomlaetis. 1 pvi sambandi var m.a.
visad til pess ad med fyrrgreindu bréfi, dagsettu 30. jantar 2019, hefdi einungis verid

krafist skadabota vegna afhendingardréattar en ekki galla.

Helstu malsastaedur og lagarok stefndu

Stefnda byggir krofur sinar a pvi ad stefnandi hafi vanefnt groflega kaupsamninginn um
fasteignina. Stefnda kvedst hafa fengid ibudina afhenta 3. mars 2019, eda taepu ari eftir
ad afhenda éatti ibudina samkvaemt kaupsamningi, en pa hafi komid i ljos ad pad vantadi

toluvert upp a ad ibudin veeri tilbdin og i astandi sem veeri i samraemi vid kaupsamning
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49.

50.

51.

52.

adila, skilalysingu og 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup. Ekkert rennandi vatn hafi verid
i hisinu og vantad hafi innréttingar auk bad- og eldhusteekja. Stefnda hafi sjalf keypt teeki
og innréttingar sem vantadi og setti upp en pegar hleypa hafi att vatni & ibudina hafi
komid i 1jés ad hasid var vatnslaust. Einnig hafi vantad allar hurdir inni i ibudinni. pa
hafi pak hassins verid o0klarad og 166 6fragengin auk pess sem eftir hafi verid ad ganga
frd ymsu 6dru baedi i ibadinni og sameign. Sidar hafi komid i 1j6s ad gluggar sem settir

voru i husid veeru af mun lakari geedum en samid hafdi verid um.

Kvartad hafi verid vid stefnanda sem hafi sagt ad uppsetning a inntaksgrind vegna vatns
myndi hefjast stuttu sidar. pad hafi ekki gerst og ibudin verid vatnslaus naestu fimm
manudi. Astand ibudarinnar hafi pannig verid i skyrri andstddu vid akveedi
kaupsamnings og skilalysingar auk pess sem pad hafi verid i andstédu vid pad sem
kvedid sé & um i I6gum nr. 40/2002 um fasteignakaup, par a medal 18., 19. og 24. gr.
laganna. [btdin hafi pannig verid alfarid 6nothaf til pess ad bua i henni par sem hdn hafi

verid an vatns, hreinletisteekja, hurda og fleira sem hafi verid 6fragengid.

Stefnda hafi leitad til Iogmanns sem hafi ritad seljanda bréf, dags. 30. jantar 2019, par
sem krafist hafi verid efnda & kaupsamningi adila og allur réttur verid askilinn vegna
vanefnda stefnanda. Nokkru &dur hafi paverandi forsvarsmadur stefnanda bodid
stefnanda 1.500.000 krénur i afslatt i formi pess ad ekki yrdi gerd krafa um
afhendingargreidslu samkvaemt kaupsamningi. Petta hafi verid gert munnlega og aldrei
verid sett fram skriflegt tilbod um pau malalok, enda hafi stefnandi sidar ekki viljad

kannast vid pad bod og bodid mun leegri sattagreidslu.

pad hafi ekki verid fyrr en i juli 2019 ad vatn kom a ibudina og hagt hafi verid ad bla i
henni fra peim tima. Enn hafi p6 vantad toluvert upp & ad hin selda ibud veeri
fullfragengin i samraemi vid samning adila par sem enn hafi verid eftir ad ganga fréa paki,
160 og bilasteedum auk pess sem lekar hafi komid fram. Einnig hafi gluggar hafi verid af
mun lakari geedum en samid hafdi verid um i kaupsamningi og skilalysingu en par hafi
verid kvedid a um ad setja etti i husid vandada glugga sem veeru Ur tré med ali &
slitflotum. Ppess i stad hafi komid i 1jos ad i husid hofou verid settir einfaldir tregluggar
med mun minni ga&di og endingu en gluggar med ali & alags- og slitflotum. Jafnframt

hafi verid eftir ad ganga fra einkal40 fyrir framan hina keyptu ibud.

Stefnda visar til pess ad af halfu stefnanda hafi verid sent bréf, dagsett 29. oktober 2019,
til allra kaupenda fasteigna i husinu par sem skorad hafi verid a pa ad greida ad fullu
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53.

54,

55.

56.

57.

kaupverd samkvaemt kaupsamningum. Pad hafi verid gert a grundvelli rangra fullyrdinga
og hétana um ad ef ekki yroi greitt geetu kaupendur misst ibudir sinar og par med tapad
Ollum peim greidslum sem greiddar h6fdu verid fram ad pvi, ef stefnandi yrdi gjaldprota.
Pessu hafi verid fylgt eftir med heimsoknum til kaupenda fra adilum sem hafi starfad hja
stefnanda og verktaka hans, par sem haft hafi verid i hotunum og pryst mikid a
kaupendur, par @ medal stefndu, um ad gera ekki krofur um urbzetur og skadabetur eda

krofu i tryggingu byggingarstjora.

Stefnda og adrir kaupendur hafi kvartad reglulega yfir pessu astandi hassins og ibldanna
auk pess sem haldnir hafi verid hasfundir par sem légmenn & vegum stefnanda og
kaupenda hafi matt. Hinn 21. mars 2020 hafi fyrst verid unnt ad vedsetja ibldina vegna
pbess lans sem taka atti & hana og hafi laninu verid pinglyst og andvirdi pess i framhaldi

af pvi verid greitt til Arion banka 31. mars 2020, i samraemi vid akvaedi kaupsamningsins.

Stefnda kvedst hafa oéttast paer hotanir sem fram hafi komid i framangreindu breéfi
fyrirsvarsmanns stefnanda og verid nalegt pvi ad semja um ad fallast & 600.000 kréna
skadabdtagreidslu gegn pvi ad gengid yrdi fra afsali enda hafi hin pa stadio i peirri tra
ad sa afslattur myndi beaetast vid paer 1.500.000 kronur sem &dur hefdu verid bodnar. Svo

hafi hins vegar ekki verid og pvi hafi pessu sattabodi verid hafnad.

pegar stefndi hafi verid Urskurdadur gjaldprota hafi stefnda haldid eftir greidslum ad
fjarhaed 3.733.525 krénur & grundvelli stodvunarréttar stefndu sem kaupanda ad fasteign
& grundvelli 35. og 44. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup vegna afhendingardrattar

og galla & hinni seldu eign.

Krofum stefndu hafi verid lyst i protabu stefnanda og par hafi verid gerd itarleg grein
fyrir kréfunum og peim grundvelli sem paer veeru reistar a. Itrekad hafi verid ytt a eftir
bvi ad tekin yradi afstada til kr6fu stefndu pannig ad unnt yrdi ad lata reyna & kréfuna fyrir

domi ef ekki yroi fallist @ hana, en an arangurs.

Stefnda byggir krofur sinar & pvi ad stefnandi hafi vanefnt gréflega kaupsamninginn um
fasteignina. Vanefndirnar hafi i fyrsta lagi falist i pvi ad hin selda fasteign hafi ekki verid
afhent & umsémdum degi sem stefnanda hafi borid ad afhenda eignina a, p.e. 15. juli
2018, fullbuna i samraemi vid kaupsamning adila, séluyfirlit og skilalysingu. Stefnandi
beri Otvireeda abyrgd & peirri vanefnd samkvemt IV. kafla laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Engu breyti um petta pétt stefnda hafi fengid afhenta lykla ad ibudinni 3.

mars 2019, enda hafi pad ekki verid 16gmet afhending & nothefri ibad i skilningi laga
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58.

59.

60.

61.

eda kaupsamnings adila par sem ibudin hafi verid fullkomlega 6nothaf og henni stérlega

abotavant.

I 68ru lagi hafi vanefndirnar falist i pvi ad eignin hafi verid haldin géllum par sem hin
hafi ekki verid fullbtin i samraemi vid kaupsamning adila, skilalysingu og s6luyfirlit sem

voru fylgiskjol kaupsamnings.

Gallarnir hafi verid folgnir i pvi ad hasid hafi verid vatnslaust, pad hafi verid eftir ad
klara badherbergi ibudarinnar par sem badi teeki og innréttingar hafi vantad, hurdir hafi
vantad inni i ibudinni, auk pess sem han hafi ekki verid prifin og pvi verid mjog skitug.
Einnig hafi sameign verid gollud vegna sleems fragangs. Enn fremur hafi verid eftir ad
ganga fra 160, bilasteedum og paki auk pess sem lekar hafi verid komnir fram & husinu.
Einnig hafi komid fram ad gluggar veeru af mun lakari geedum en samid hafdi verid um

i kaupsamningi adila.

Tjon vegna afhendingardrattar

Stefnda byggir & pvi ad afhending hafi att ad fara fram 15. juli 2018 en ibudin hafi ekki
verid afhent fyrr en 3. mars 2019. Astand ibGdarinnar hafi hins vegar verid slikt ad han
hafi verid 6ibudarhaef par sem ekkert vatn hafi verio i henni, engin hreinlatisteki og
engar hurdir fyrr en i lok juli 2019. Tjén stefndu sé félgid i pvi ad afhending og afnot
hinnar seldu ibudar hafi dregist fra 15. juli 2018 til loka jali 2019 pegar ibddin hafi fyrst
ordid ibudarhaf. Afhendingardrattur hafi pvi numid rdmu éari og stefnandi beri
skadabdtadbyrgd & peim dreetti.

Edlilegt sé ad mida tjon vid pad ad verdmeeti afnota sem stefnda hafi ordid af jafngildi
leigu sem hafi & pessum tima verid 188.000 kronur & manudi. Ad teknu tilliti til haekkunar
a visitolu neysluverds hafi tjon stefndu samtals numid 2.256.000 krénum & peim 12
manudum sem afhending hafi dregist. Fra pvi tjoni dragist peer vaxtagreidslur sem hafi
sparast a sama tima og numid 88.650 kronum ad medaltali & manudi eda samtals
1.063.800 kronum a 12 manudum. Nettd tjon stefndu vegna afhendingardréattar hafi
samkvaemt pessu verid mismunurinn & 2.256.000 krénum og 1.063.800 kronum eda
samtals 1.192.200 kronur. Stefnandi beri fulla abyrgd a pessu tjoni a grundvelli 30. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og beri ad greida stefndu skadabaetur a grundvelli 34.

gr. sdmu laga.

Tjon vegna galla
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62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

Stefnda byggir & pvi ad hin selda eign hafi verid haldin géllum sem hafi lyst sér i pvi ad
ekki hafi verid lokid vid byggingu ibudarinnar auk pess sem hdn hafi verid mjog éhrein.
Um se ad reda galla & ibudinni i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup enda
hafi verid um ad reeda nyja og 6notada fasteign. Stefnandi beri skadabotaabyrgd gagnvart
stefndu vegna pessara galla & grundvelli 43. gr. laga nr. 40/2002. Fjarhaed bétakrofu

vegna galla samanstandi af lidum sem raktir eru hér & eftir.

Utlagdur kostnadur vid ad ljuka vid fragang ibudarinnar nemi 247.714 krénum, auk
vinnu stefndu og peirra sem adstodudu hana sem sé metin & 300.000 krénur, byggt a pvi

ad hlutfall kostnadar vegna efnis og vinnu vid husbyggingar sé venjulega atlad jafnt.

Endanlegur kostnadur vid ad ljuka vid sameign hdssins og laga galla & henni sé &aetladur
1.500.000 kronur fyrir ibad stefndu. Enn sé unnid ad pvi ad na fram rétti stefndu og
annarra kaupenda ibuda i Gerplustraeti 2-4 vegna galla a paki. Kostnadur vid ad baeta Ur
beim pakgdllum auk galla & snjobraedslu hafi verid metinn & 32.867.742 krénur ad teknu
tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts, sbr. matsgerd sem gerd hafi verid um hluta
gallanna & sameign Gerplustreetis 2—4 vegna krafna i tryggingu byggingarstjora. Ekki sjai
fyrir endann & pvi hvort eda hve mikid af peim kostnadi faist Gr peirri tryggingu en verid
sé ad afla gagna vardandi stodu pess malareksturs og pau verdi pau 16gd fram pegar pau
liggi fyrir. P& sé eftir ad meta fragang a 169, par @ medal séreignarléd stefndu, vidgerd &
6fullnzegjandi gluggum sem purfi ad skipta um og lagfaeringu a 6drum géllum sem kunna
ad koma i ljos.

Kostnadur vegna prifa a ibadinni sé aztladur 75.000 kronur sem byggist a pvi ad um hafi

verid ad reda mikil prif vegna mjdg slems astands ibudarinnar.

Krafa vegna fasteignagjalda sem stefnda hafi greitt fram ad afhendingu nemi 155.485
kronum og idgjold vegna brunatryggingar fasteignarinnar fram ad afhendingu hafi numid
23.232 kronum.

Kostnadur vegna logfreedings husfélags byggist & krofu sem stefnda hafi fra hasfélagi
fjolbylishussins sem ibudin sé i, vegna hlutdeildar i kostnadi vid Idgmann sem hdsfélagid
hafi leitad til vegna vanefnda stefnanda. Baest hafi vid pann kostnad en enn eigi eftir ad

koma i lj6s hver endanlegur kostnadur verdi og hve mikid af honum faist endurgreitt.

Logfraedikostnadur vegna pjonustu l6gmanna sem stefnda hafi purft fram ad gjaldproti

nemi 930.000 kronum med virdisaukaskatti.
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Samantekt skadabdtakrofu

69. Stefnda kvedur skadaboOtakrofu sina nema 4.472.744 krénum sem samkvemt

70.

71.

72.

73.

framansogdu sundurlidist svo, auk &fallinna vaxta og kostnadar:

Kostnadur vegna leigu umfram vexti af lanum sem annars hefdu verid greiddir 1.192.200
Kostnadur vegna galla og fragangs i sameign 1.500.000
Utlagdur kostnadur vegna fragangs ibGdar 247.714
Vinna vid ad ganga fra ibud 300.000
prif & ibtod 75.000
Fasteignagjold fram ad afhendingu 155.485
18gj6ld brunatryggingar 23.232
Kostnadur vegna légfraedings hisfélags 49.113
Kostnadur vegna vinnu légmanna fram ad gjaldproti med virdisaukaskatti 930.000
Tjoén samtals 4.472.744

Stefnda kvedst askilja sér rétt til ad heekka krofur sinar & hendur stefnanda komi fram

frekari kostnadur og tjon sem hakki pessa heildarfjarhaed.

Motmaeli gegn framlogou samkomulagi

Stefnda motmeelir samningi, dags. 9. mars 2023, milli Leiguafls hf. og stefnanda, sem
6l6gmaetum og i andstodu vid kaupsamning adila um fasteignina. I kaupsamningnum
komi skyrt fram ad stefnda eigi ad greida allar greidslur samkvaemt kaupsamningi til
Arion banka hf., inn a nénar tilgreindan reikning i bankanum, til pess ad fa peim
tryggingarbréfum sem hvili & eigninni aflétt en fjarhaed peirra nemi mérg hundrud
milljonum. bvi verdi ekki byggt & pvi i malinu ad greida eigi greidslur til Leiguafls hf.,
hvorki beint né i gegnum stefnanda.

Skuldajofnudur

Stefnda bendir & ad i krofulysingu sem liggur fyrir i malinu hafi verid lyst yfir
skuldajofnudi med skadabotakrofu stefndu gagnvart kréfum stefnanda a hendur stefndu.
Med pessari yfirlysingu um skuldajofnud hafi krafan samkvemt kaupsamningi adila
verid greidd ad fullu enda sé skadabotakrafa stefndu mun heerri en krafa stefnanda

samkvaemt kaupsamningi adila.

Skuldajofnudaryfirlysing pessi hafi verid sett fram med I6gmaetum heetti. Han sé akvod
sem bindi mottakanda pegar hun sé komin til hans. Skiptastjori stefnanda hafi stadfest

mottoku krofulysingar med yfirlysingu par um og hdn sé pvi bindandi fyrir stefnanda.
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75.

76.

77.

78.

79.

80.

81.

Réttur stefndu til skuldajofnudar sé étvireedur par sem skilyrdum skuldajéfnudar sé 6llum

fullnzegt. Um sé ad reda sambeerilegar krofur, p.e. krofur um greidslu peninga.

Krofurnar séu haefar til ad maetast, par sem gjalddagi beggja krafna sé kominn. I pessu
sambandi purfi ad lita til pess ad pad se almenn regla ad lita svo & ad gjalddagi
skadabotakrofu sé pegar hid botaskylda atvik eigi sér stad. Engu breyti ad pad geti tekid
tima fyrir tjonid ad koma fram eda ad sannreyna pad. I pvi mali sem hér er til medferdar
hafi skadabdtakrafan ordid til vid vanefndir stefnanda sem hafi att sér stad pegar hin

selda ibud hafi ekki verid afhent & réttum tima og i umsémdu I6gmaetu astandi.

Krafan sé gild og l6gvarin. Um sé ad reeda skadabotakrofu sem haegt sé ad fa viourkennda

fyrir démi og unnt sé ad fullnusta med peim Urreedum sem réttarskipanin heimili.

Skyrleiki krofu sé nagjanlegur. I ritum freedimanna sé almennt vidurkennt ad ekki sé

gerd su krafa ad buid sé ad sannreyna endanlega fjarhaed kréfunnar.

Krofur séu gagnkvaemar. | pessu skilyrdi felist ad skuldari annarrar kréfunnar purfi ad
vera krofuhafi hinnar kréfunnar og 6fugt. A pvi timamarki pegar lyst hafi verid yfir
skuldajofnudi hafi stefnda verid skuldari samkveemt kaupsamningi vid stefnanda og

stefnandi skuldari ad skadabdtakrofu stefndu vegna vanefnda stefnanda.

Af framans6gdou megi vera ljost ad 6ll skilyrdi skuldajofnudar hafi verid til stadar pegar
honum hafi verid lyst yfir og pvi beri ad fallast a krofu um vidurkenningu &
skuldajofnunarrétti og Iogmeeti pess skuldajoéfnudar sem komio hafi fram i kréfulysingu

stefndu i protab( stefnanda.

Rétthaed krofu vid gjaldprotaskipti

Stefnda bendir & ad heildarkrofunni sé lyst sem krofu til skuldajéfnudar & moti
eftirstodvum kaupverds, ad fjarhed 3.733.525 kronur, sem stefnda hafi haldid eftir.
Krofunni sé lyst sem slikri, sem krofu sem njoti tryggingarréttinda & grundvelli 111. gr.,
sbr. 100. gr., laga nr. 21/1991 ad pvi marki sem stefnandi eigi gagnkrofu & stefndu.

AJd 00ru leyti sé skadabdtakrofunni og drattarvoxtum til 17. febriar 2021 lyst sem
almennri krofu i buid & grundvelli 113. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.
Innheimtukostnadi og drattarvoxtum fra 17. febraar 2021 sé lyst sem krofu & grundvelli
114. gr. sému laga. Kostnadur stefndu vegna reksturs pessa domsmals njéti rétthaedar

sem buskrafa a grundvelli 3. télulidar 110. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti.

Andmeeli stefndu gegn méalsasteedum stefnanda
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83.

84.

85.

86.
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Stefnda motmeelir 6llum malsastaedum stefnanda sem séu i andstddu vid framangreindar
malsasteedur stefndu med visan til pess sem ad framan er rakid. P4 motmelir stefnda

eftirfarandi méalsastedum sérstaklega.

Stefnda métmeaelir pvi ad afhending hinnar seldu eignar hafi farid fram i lok mars 2019
eins og stefnandi haldi fram. Hun motmeelir pvi jafnframt ad pad sé 6umdeilt ad
afhending hafi i 6llu falli farid fram 15. jali 2019. Hid rétta sé ad afhending hafi att sér
stad i lok juli 2019.

pa motmeelir stefnda pvi ad hun hafi ekki synt fram & rétt til pess ad fa laekkun a greidslum
samkvamt kaupsamningi adila. I kréfulysingu i protabu stefnanda hafi verid gerd itarleg
grein fyrir skadabotakréfum stefndu auk pess sem gogn hafi verid 10gd fram peim kréfum
til studnings. Stefnda byggir krofur sinar i mali pessu & sama grundvelli. Fyrir liggi ad
stefnda eigi Otviredan rétt & skadabdtum vegna afhendingardrattar og galla. Auk pess
sem adur er rakid byggir stefnda i pessu sambandi a pvi ad stefnandi vidurkenni i stefnu
ad afhendingardrattur hafi att sér stad an pess ad vera tilbdinn til ad axla abyrgd a peim
dreetti.

Stefnda métmeelir sérstaklega drattarvaxtakrofu stefnanda fra 15. juli 2019, enda liggi
fyrir ad stefnda hafi i fyrsta lagi pa att rétt & ad stddva greidslur sinar a grundvelli laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup. Auk pess hafi ekki verid haegt ad pinglysa vedskuldabréfi
a eignina til ad unnt veeri ad greida pa greidslu sem adilar sémdu um ad yrdi greidd
samhlida pinglysingu lans sem adilar sémdu um ad stefnda greiddi med sliku lani. pad
hafi ekki verid haegt fyrr en i mars 2020. par sem dmoguleiki hafi verid til stadar sem

stefnandi beri abyrgd & sé allur drattur & greidslu af pessari asteedu & abyrgd stefnanda.

Enn fremur byggir stefnda & pvi ad pad hafi veitt stefndu sjélfsteedan rétt til ad halda
greioslu eftir ad TM hafi sagt upp tryggingu byggingarstjora, sbr. bréf
Mannvirkjastofnunar par um, enda hafi pad sett hagsmuni stefndu og annarra kaupenda

i mikla 6vissu.

Hvad vardar fyrrgreind motmeeli stefnanda gegn krofulioum nr. 2-9 i greinargerd stefndu
byggir stefnda & pvi ad um sé ad raeda kréfur sem ramist innan heimildar 1. mgr. 28. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. I lidum nr. 2, 3 og 6 séu krofur sem fullnagi
beim skilyrdum sem séu sett i tilvithudu lagaakveaedi enda sé almennum skilyrdum
skuldajofnudar fullnaegt. Kréfulidur nr. 4 byggist & skuldajofnudarrétti stefndu sem skapi

sjalfkrafa tryggingarrétt i skilningi laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. bvi falli
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88.

89.

90.

91.

lidurinn undir 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991. P& byggir stefnda a pvi ad 8. tolulidur
krofugerdarinnar ramist badi innan 1. mgr. 28. gr. laga um medferd einkaméla og
sakarefnis malsins eins og pad komi fram i stefnu, en par sé undir réttur stefndu til ad fa
utgefiod afsal. Sa réttur stefndu tengist ad hennar aliti einnig skuldajofnudarrétti hennar
enda leidi rétt til afsals sjalfkrafa af pvi ad fallist verdi & krofu stefndu um skuldajéfnud,

pannig ad krafa stefnanda verdi greidd ad fullu.

Hvad vardar pad sem fram komi i lidum nr. 3—-7 og 9, vardandi vidurkenningu a rétthad
krafna vid gjaldprotaskipti & bui stefnanda, byggir stefnda & pvi ad um sé ad reda
vidurkenningarkrofur sem stefnda eigi sjalfsteedan rétt a ad gera og fa skorid ar &
grundvelli laga nr. 21/1991, vardandi rétthaed krafna og stodu krafna stefndu i protabi
stefnanda. Hafa verdi i huga i pessu sambandi ad malid sé rekid fyrir hond stefndu &
grundvelli heimildar 1. mgr. 130. gr. laga nr. 21/1991 og pvi gildi pau 16g ad fullu um
rekstur malsins. Enginn vafi sé a pvi ad ef malinu hefdi verid visad til héradsdoms af
skiptastjora hefdu allar krofur stefndu sem fram komi i greinargerd og krofulysingu
hennar &tt undir pad agreiningsmal. Stefnda missi & engan hatt rétt til ad gera pessar sému
krofur og f& ar peim skorid fyrir domi pott skiptastjori hafi falid 6drum rekstur malsins,
enda tengist paer beinlinis kréfum stefndu sem fram komi i kréfulysingu hennar i
pbrotabuid.

Stefnda moétmeelir pvi ad kréfur hennar og malsasteedur hafi komid fram of seint, enda
hafi peer allar komid fram i greinargerd stefndu auk pess sem peer hafi verid settar fram

med itarlegum haetti i kréfulysingu stefndu i protabd stefnanda.

Stefnda motmeelir pvi ad hin framlagda matsgerd sem husfélagid afladi hafi ekki
sonnunargildi i malinu. Hin keypta eign se i fjolbyli par sem hluti hins selda sé sameign
hassins, sbr. kaupsamning adila. Mal vegna sameignarinnar sé & forraedi hasfélagsins.
Stefndu sé pvi ekki feert ad afla upp a sitt eindeemi matsgerdar um atlad tjon sitt vegna

galla & sameigninni.

Nidurstada

Um krofur stefndu i greinargerd

Stefnandi hofdadi malid sem almennt einkamal, sbr. 16g nr. 91/1991 um medferd
einkamala, til innheimtu & greidslu vegna fasteignavidskipta. A grundvelli 1. mgr. 28. gr.
laganna er varnaradila sliks mals heimilt ad hafa uppi gagnkrofu til skuldajofnudar an
bess ad gagnstefna ef skilyrdi skuldajofnudar eru fyrir hendi. Gagnkrafan skal pa héfd
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92.

93.

94.

uppi i greinargerd en sjalfsteedur domur getur ekki gengid um hana. | pessu felst ad ef
fallist er & gagnkrofuna leidir pad til syknu af krofu stefnanda eda eftir atvikum leekkunar
4 krofu hans en ekki sjalfsteds doms um gagnkrofuna. Samkvemt 2. mgr. somu
lagagreinar er varnaradila, ad nanar tilgreindum skilyrdum uppfylltum, heimilt med
gagnstefnu ad hafa uppi gagnkréfu i mali til sjalfsteeds doms. Stefnda hefur ekki h6foad

gagnsok i malinu.

I greinargerd stefndu krefst hiin pess ad hin verdi syknud af krofum stefnanda en til vara
ad krofur stefnanda verdi lekkadar verulega, sbr. télulid nr. 1 i efnisgrein nr. 4 hér ad
framan. Ad pessu leyti ramast kréfugerd stefndu innan heimildar 1. mgr. 28. gr. laga um
medferd einkamala. Til vidbotar hefur stefnda uppi ymsar adrar kréfur, sbr. télulidi nr.
2-8 i efnisgrein nr. 4, sem snda ad 6dru en syknu eda leekkun krofu stefnanda a grundvelli
skuldajofnudar. bessar krofur eiga pad sammerkt ad sjalfsteedur domur pyrfti ad ganga
um peer ef & paer yrai fallist. baer rimast pvi ekki innan heimildar 1. mgr. 28. gr. laganna.
Hid sama & vido um pa krofu stefndu, sem getid er i 9. tolulid kréfugerdarinnar, ad
malskostnadarkrafa hennar verdi vidurkennd sem buaskrafa i protabu stefnanda. bar sem
malid er rekid & grundvelli laga um medferd einkamala skiptir ekki mali pétt 16g nr.
21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. kunni ad heimila ad krofur af pessu tagi séu bornar
undir dém, enda hafa umraeddar kréfur stefndu ekki verid bornar undir dominn eftir peim
leidum sem pau 16g meala fyrir um. bPessar krofur stefndu koma pvi ekki til efnislegrar
drlausnar i malinu, pétt peim verdi ekki heldur visad fra démi, eins og etti vid ef um

veeri ad reeda 6domtaekar krofur af halfu stefnanda.

Agreiningur adila

Malid vardar &greining um greidslu eftirstodva kaupverds umraeddrar fasteignar ad
Gerplustreti 2-4 i Mosfellsba, sem stefnda keypti af stefnanda medan husid var i
byggingu. Umsamid kaupverd nam 35.900.000 kronum. Par af standa eftir dgreiddar
3.733.525 krénur sem stefnandi krefur stefndu um, auk vaxta. Varnir stefndu byggjast &
pbvi ad hin eigi gagnkrofu til skuldajofnudar & hendur stefnanda, sem nemi heerri fjarhaed,
vegna afhendingardrattar og galla & eigninni. Af halfu stefndu hafa verid tilgreindir

kostnadarlidir alls ad fjarhaed 4.472.744 kronur vegna pessa.

Afhendingardrattur
Oumdeilt er ad afhending fasteignarinnar drost fram yfir umsaminn afhendingardag sem
skyldi samkveemt kaupsamningnum vera 15. juli 2018 eda fyrr. Stefnda mun hafa fengid

lykla ad ibudinni afhenta 3. mars 2019 en kvedur ibudina p6 ekki hafa verid i umsémdu
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96.

astandi vid pa afhendingu. Kvedur stefnda ibadina fyrst hafa ordid ibGdarhaefa i lok jali
2019, og midar krofu vegna afhendingardréttar vid pad. | pvi sambandi hefur stefnda
einkum visad til pess ad pad hafi ekki verid fyrr en i jali sama &r sem vatn kom & ibudina,
auk pess sem badherbergi og eldhus hafi verid an hreinlatisteekja og adrar innréttingar
vantadi i ibadina pegar han fékk lykla afhenta. Raunar verdur radid af gdgnum malsins
og framburdi pipulagningamanns fyrir ddmnum ad pad hafi ekki verid fyrr en i byrjun
september 2019 sem vatn komst & ibudina.

Telja verdur ad pad sé negjanlega i 1jos leitt ad ibddin hafi ekki verid i umsémdu astandi
vid afhendinguna i mars 2019. Engu ad sidur verdur radid af gdégnum malsins og
framburdum fyrir domnum agd stefnda hafi haft umrdd ibadarinnar fra peim tima. pvi
verdur lagt til grundvallar ad afhending fasteignarinnar i skilningi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup hafi farid fram 3. mars 2019. Eignin var p6 gollud vid pad timamark eins

og nanar verdur fjallad um sidar.

Vegna afhendingardrattar hefur stefnda tiltekid kostnad vegna leigu umfram vexti af
lanum sem hefdu annars verid greiddir, ad fjarheed 1.192.200 krénur. Hvad leiguna
vardar hefur stefnda lagt fram leigusamning med fjogurra manada gildistima fra 20. jali
2018 til 20. névember 2018 vegna fasteignar ad Fogrubrekku 34 i Kopavogi, par sem
leiguverd er tilgreint 185.000 kronur a manudi. Ad pvi er fram kom i skyrslu stefndu
fyrir ddmnum mun hun p6 hafa haft umreedda ibud & leigu par til i jandar 2019, an pess
p6 ad fram hafi komid hvenar i peim manudi leigunni hafi lokid. Sonnunarfaerslu stefndu
er nokkud afatt hvad petta snertir, par sem ekki hafa verid 16go fram gogn um
framlengingu leigusamningsins eda einstakar greidslur vegna hans. I ljosi skyrsina
stefndu og vitna fyrir ddmnum og pess ad fyrir liggur ad afhending fasteignarinnar sem
stefnda keypti drdst fram i mars 2019 verdur pé lagt til grundvallar ad stefnda hafi leitt
neegar likur ad pvi ad hun hafi borid kostnad vegna leigu umraddrar ibadar par til i jandar
2019 og hafi pvi leigt hana um u.p.b. sex méanada skeid. Leiguverdid sem tilgreint er i
hinum framlagda leigusamningi er 185.000 kronur & manudi en ekki 188.000 kronur eins
og haldid er fram af halfu stefndu i greinargerd hennar. i greinargerdinni er einnig byggt
a pvi ad han hafi haft pessa ibud a leigu um 12 manada skeid eda fram i juli 2019. Engin
gogn hafa p6 verid 16gd fram sem stydja pad ad han hafi haft ibadina a leigu allt til pess
tima, auk pess sem su fullyrding er i andst6du vid framburd stefndu fyrir ddmnum, par

sem han kvad leigunni hafa lokid i jantar 2019. Ad pessu virtu verdur talid nagilega i
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98.

99.

ljos leitt ad stefnda hafi borid kostnad af leigu ibudarinnar ad fjarhaed 185.000 kronur &

manudi i sex manudi, p.e. alls 1.110.000 kronur.

Stefnda byggir & pvi ad fra leigunni eigi ad draga kostnad vegna vaxta sem hun hefdi
burft ad greida af hdsnadislanum ef han hefdi verid buin ad fa eignina fyrr og han pa
verid komin i pad astand ad unnt hefdi verid ad pinglysa a hana vedskuldabréfunum og
fa lanin greidd at. Til studnings pessu hafa af hennar halfu verid lagdir fram
greidslusedlar vegna gjalddaga hdsnadislananna tveggja i juni 2020 og april 2021.
pannig er um ad reda Gbeina sonnun um atladar vaxtagreidslur & 6drum tima en
greidslusedlarnir taka til. Samkvaemt skilmalum beggja lananna voru vextir breytilegir.
Ekki hafa verid 16gd fram af halfu stefndu gégn um hvert vaxtastigid hefdi verid & peim
tima sem han leigdi ibudina ad Fogrubrekku 34. Samkvemt greidslusedlunum namu
samanlagdar vaxtagreidslur stefndu af lanunum tveimur 96.038 kronum i juni 2020 og
81.262 kronum i april 2021. Mismunur & leigunni ad fjarhaed 185.000 kronur og
vaxtagreidslunum er annars vegar 88.962 kronur og hins vegar 103.738 kronur og

medaltal peirra fjarhaeda 96.350 krénur.

Ad virtu pvi sem hér var rakid verdur lagt til grundvallar ad stefnda hafi leitt likur ad pvi
ad han hafi vegna afhendingardrattarins ordid fyrir tjoni vegna mismunar a leigu og
g&tludoum voxtum i um sex manudi og pad tjon nemi um 600.000 kronum, en ekki

1.110.000 kronum eins og stefnda byggir a.

Hvad afhendingardratt vardar byggir stefnda einnig & pvi ad han hafi ordid fyrir tjoni
sem felist i ad han hafi greitt 155.485 kronur i fasteignagjold og 23.232 kronur i idgjold
brunatryggingar a&dur en eignin var afhent. Fjarhadin sem stefnda tilgreinir vegna
fasteignagjalda feer samremst framlogdu yfirliti yfir greidd fasteignagjold vegna
eignarinnar & timabilinu frd 2. september 2018 til 1. agust 2019. Hvad vardar idgjold
vegna brunatryggingar hefur stefnda einnig lagt fram yfirlit par ad latandi, sem synir
greioslur hennar vegna trygginga, par & medal brunatryggingar fasteignarinnar, &
gjalddégum 1. hvers manadar & timabilinu fra febrdar 2019 til jali 2019. Samanl6gd
fjarhaed pessara greidsina vegna brunatryggingarinnar er 11.620 kronur, p.e. 11.612
krénum leegri fjarhaed en stefnda byggir a vegna pessa. Stefnda midar pannig pessa lidi
kréfunnar vid pad ad stefnanda beri ad endurgreida henni per greidslur sem hun innti af
hendi vegna pessa allt par til i juli og &gust 2019. Sem fyrr segir verdur pé ad mida vid
ad han hafi fengid ibadina afhenta 3. mars 2019. Po6tt eignin hafi pa verid haldin gollum

sem nanar verdur fjallad um sidar er rétt ad lita svo & ad henni hafi fra peim tima borid
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ad standa straum af rekstrarkostnadi ibudarinnar. bvi verdur einungis fallist a ad han eigi
gagnkrofur vegna peirra greidsina sem inntar voru af hendi fyrir afhendinguna, p.e. 3.874

kréna vegna brunatrygginga og 66.942 kréna vegna fasteignagjalda.

100.Ad framangreindu virtu verdur lagt til grundvallar ad stefnda hafi synt fram & tjon sem

101.

102.

103.

nemi & bilinu 600.000-700.000 krénum vegna fyrrgreindra patta sem snerta
afhendingardrattinn. Par sem nokkurrar éndkveemni geetir vid sonnunarferslu stefndu ad
pbessu leyti og framlagningu gagna um umredda peetti tjons hennar er sumpart afatt eru
bessir peettir tjonsins ad nokkru leyti metnir ad alitum, enda sénnunarfeerslunni ekki pad

afatt ad mati démsins ad ekki séu skilyrai til pess.

Tjon vegna galla

Stefnda byggir & pvi ad tjon hennar vegna galla og fragangs i sameign nemi a.m.k.
1.500.000 krénum. I pvi sambandi visar stefnda hvad vardar galla & snjobraedslukerfi til
matsgerdar sem aflad var & vegum husfélags fasteignarinnar en aztlar kostnad vegna
Urbota & 6drum atludum gollum & sameigninni. I matsgerdinni er kostnadur vegna
vidgerda & pakinu metinn 34.685.000 kronur og vegna vidgerda a snjobraedslukerfinu
215.000 krénur ad medtdldum virdisaukaskatti. Samtals er kostnadur vegna pessara patta

metinn 32.867.742 kronur pegar tekid hefur verid tillit til endurgreidslu virdisaukaskatts.

Samkvaemt eignaskiptayfirlysingu skiptist hisid ad Gerplustraeti 2—4 i tvo matshluta sem
audkenndir eru 01 og 02. ibid stefnanda tilheyrir matshluta 01. Hlutfallstala stefndu i
sameign allra i matshlutanum nemur 2,30% og hlutfallstala hennar i heildarhusi og 168
1,81%. Af pessu verdur radid ad hlutdeild hennar i kostnadinum sem metinn er i
matsgerdinni sé & bilinu 600.000-750.000 kronur. Pa er til pess ad lita ad eftir ad
matsgerdin var unnin hefur huasfélagid fengid greiddar 9.200.000 krénur Ur
starfsdbyrgdartryggingu vegna byggingarstjora hassins, en fyrir liggur ad
matsgerdarinnar var aflad i tengslum vid krofu hasfélagsins i trygginguna. Hlutdeild
stefndu i peirri fjarhaed er midad vid fyrrgreindar hlutfallstélur & bilinu 166.250-211.600
kronur. Tjon stefnanda vegna pessa lidar er pvi ad likindum naleegt 500.000 kronum

pegar tillit hefur verid tekid til endurgreidslunnar.

Matsgerdin sem hér um raedir var ekki unnin af démkvéddum matsmanni eda med
adkomu adila pessa mals heldur var hennar aflad einhlida og utan réttar af husfélagi
fasteignarinnar. Sénnunargildi matsgerdarinnar ber ad meta i 1josi pessa. A hinn boginn

er til pess ad lita ad i 1josi greidsluerfidleika og sidar gjaldprots stefnanda hefdi pad verid
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enn ahattusamara en ella fyrir stefndu ad leggja ut i kostnad vid 6flun matsgerdar, i
Ovissu um hvort kostnadur fengist greiddur ar hendi stefnanda jafnvel pott fallist yrdi &
greidsluskyldu stefnanda. b4 er til pess ad lita ad stefnda gat ekki upp & sitt eindeemi aflad
matsgerdar vegna sameignar hussins, sem husfélag pess hefur forraedi &, sbr. 2. mgr. 36.
gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhds. Matsgerdin veitir asamt 6drum gdégnum malsins

nokkrar visbendingar um astand sameignar hassins.

I matsgerdinni er, eins og ad framan er lyst, gerd grein fyrir hinum a&tludu géllum &
pakinu. beir felist i pvi ad pad uppfylli ekki kréfur um fyrirskrifadan halla, péttingu vanti
i Gtloftunarhaf og vatn eigi pvi greida leid nidur i einangrun. Malarfarg vanti & pakid,
duklogn sé abdtavant, blikkafellur séu ekki samkveemt teikningum, fragangi nidurfalla
sé abotavant o.fl. Einnig er lyst agollum & snjobraedslukerfi og pvi ad einangrun og

klzedning i hluta lofts bilageymslu sé 6fragengin.

Stefnda hefur lagt fram reikninga ad fjarhaed samanlagt 247.714 krénur vegna kaupa a
hreinlaetisteekjum fyrir badherbergi og eldhus og aztlar kostnad vegna vinnu vid fragang
ibadarinnar 300.000 krénur, & peim grundvelli ad hlutfall kostnadar vegna efnis og vinnu
vid husbyggingar sé venjulega aatlad jafnt. A3 mati domsins er naegjanlega i 1jos leitt af
halfu stefndu ad pessi hreinletistaeki hafi vantad i ibudina pegar han fékk lyklana ad
henni afhenta i byrjun mars 2019. pa telur domurinn ad su fjarhaed sem stefnda byggir a

ad vinnan vio Urbaeturnar hafi kostad sé ekki ur hofi.

Stefnda tilgreinir 75.000 kronur i kostnad vegna prifa & ibudinni, & peim grundvelli ad
ibadin hafi verio ohrein vid afhendingu, an pess p6 ad hafa lagt fram gogn pvi til
stadfestingar. Par sem gogn skortir um ad ibadin hafi verid 6hrein vid afhendingu eda ad
stefnda hafi purft ad leggja Ut i kostnad vegna prifa & henni verdur ad telja ad pad skorti
& sonnun af hennar halfu um petta atridi. Framlagt myndband sem mun hafa verid tekid
i ibadinni i febrdar 2019 naegir ekki til sénnunar pessu, enda ibadin afhent 3. mars sama
ar.

Enn fremur er hvad vardar gagnkrofu stefnanda byggt & pvi ad hun hafi borid kostnad af
l6gfraedipjonustu vegna vanefnda stefnanda, 930.000 krénur vegna vinnu ldgmanna fram
ad gjaldproti stefnanda og 49.113 kronur vegna vinnu logfraedings husfélagsins. pessar
fjarhaedir eru einnig tilgreindar i kréfulysingu stefndu i protabd stefnanda, dags. 10. april
2021. Jafnframt hefur verid lagdur fram reikningur l6gmannsins par sem tilgreindar eru

24,5 vinnustundir vegna pessa sem verdlagdar eru samanlagt & 932.790 kronur med
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virdisaukaskatti. P0 er ljést af kréfulysingunni i protabdid ad nokkur vinna liggur henni
ad baki. P4 liggur fyrir i malinu greidslukvittun fyrir millifeerslu ad fjarhaed 49.113
kronur af reikningi stefndu 31. agust 2019, sem stefnda kvedur vera vegna vinnu
l6gfreedings husfélagsins. Krafa stefndu i protabu stefnanda er almenn krafa, sbr. 113.
gr. laganr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Samkveaemt vitnisburdi skiptastjora protabus
stefnanda fyrir domnum eru litlar likur & ad naegir fjarmunir reynist vera i bui stefnanda
til ad nokkud faist upp i hinar almennu krofur. Hér synist pvi ekki vera um pad ad reeda
ad stefnda eigi pess kost ad fa umraeddan kostnad greiddan med 6drum hetti en med

skuldajofnun gegn kréfu stefnanda i malinu.

Alyktun um umfang tjons

Samkveemt pvi sem hér var rakid liggja ad nokkru marki fyrir gogn um pad tjon sem
stefnda kvedst hafa ordid fyrir vegna afhendingardréattar og galla & fasteigninni sem han
keypti af stefnanda. PO vantar nokkud upp & ad hun hafi synt ad fullu fram & ad tjonid
nemi peirri fjarhad sem han byggir . Fyrir liggja kvittanir sem stadfesta greidslur hennar
ad samanlagadri fjarhaed 367.643 kronur vegna kaupa & hreinletisteekjum fyrir eldhds og
badherbergi, fasteignagjalda og idgjalda brunatryggingar fyrir afhendingu ibGdarinnar og
greioslu sem mun vera vegna pjonustu logfreedings hasfélagsins. ba hefur ad framan
verid fallist & ad naegilega sé i 1jos leitt ad stefnda hafi borid kostnad sem nemi um
600.000 kronum vegna leigu annarrar ibadar fram i jandar 2019, ad fradregnum atludum
vaxtakostnadi vegna hdsnzadislana stefndu. Enn fremur var su alyktun dregin ad tjon
stefnanda vegna hlutdeildar i kostnadi vid lagferingu sameignar, sem fyrrgreind
matsgerd tok til, p.e. & paki og snjobraedslukerfi, nemi nalaegt 500.000 kronum, ad teknu
tilliti til greidslu fra tryggingafélagi til hasfélagsins ur starfsabyrgdartryggingu vegna
byggingarstjora hussins. Fallist er & aztlun stefndu um kostnad ad fjarhaed 300.000
krénur vegna vinnu vid ad ganga fra ibadinni. Loks byggir stefnda a pvi ad kostnadur
vegna vinnu légmanns hennar fyrir gjaldprot stefnanda nemi 930.000 kréonum. Su
fjarheed gengur ad mati domsins ekki fram 0r hofi, midad vid @&tlad umfang
naudsynlegrar l6gmannspjonustu fram til pess tima. Samanlagt nema peer fjarhaedir sem
hér voru tilgreindar um 2,8 milljonum kréna, p.e. um 940.000 kronum leaegri fjarhaed en

sem nemur domkrofu stefnanda & hendur stefndu.

Til vidbotar framangreindu er til pess ad lita ad stefnda hefur undir rekstri malsins leitt
likur ad pvi ad eignin hafi vid afhendingu verid haldin frekari géllum sem ekki hafa pegar

hér er komid sdgu verid metnir til fjar. Pannig sast gloggt i vettvangsferd domsins, sem
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m.a. er skipadur byggingarverkfraedingi, ad hefébundnir timburgluggar eru i hasinu en

samkveemt skilalysingunni &ttu peir ad vera alkleeddir timburgluggar.

A0 mati domsins eru eins og hér stendur & skilyrdi til ad meta ad alitum fjarhaed
gagnkrofu stefndu, ad pvi leyti sem ekki liggja fyrir gogn henni til studnings. Ad virtu
Ollu pvi sem ad framan var rakid verdur lagt til grundvallar ad gagnkrafan nemi rimlega
3,2 milljonum kréna eda um 500.000 krénum leegri fjarhaed en stefnandi krefur stefndu
um. Pvi verdur fallist & skyldu stefndu til ad greida stefnanda pa fjarhaed gegn utgafu

afsals fyrir fasteigninni.

Ad virtum o6llum malsatvikum verdur upphafstimi drattarvaxta midadur vid

démsuppsogu, enda pykja ekki efni til ad dkvarda upphafstimann vid fyrra timamark.

Um &tlad tomleeti stefndu

Stefnandi hefur borid pvi vid ad krofur stefndu vegna galla & fasteigninni séu fallnar
nidur vegna toémleetis. I pvi sambandi er til pess ad lita ad kréfu um skadabaetur vegna
afhendingardrattar var komid formlega & framfeeri vid stefnanda med bréfi dagsettu 30.
januar 2019, &dur en stefnda fékk eignina afhenta, an pess ad stefnandi brygdist vid pvi
erindi med pvi ad baeta stefndu tjon hennar vegna afhendingardréattarins. b4 1a pad fyrir
aour en eignin var afhent ad stefnandi veeri i alvarlegum vanskilum, sbr. fyrrgreinda
fjolmidlaumfjollun par ad latandi. I tilkynningu stjérnarmanns stefnanda til stefndu og
annarra kaupenda fasteigna i husinu, dagsettri 29. oktdber 2019, kom sidan fram ad til
stedi ad gefa félagid upp til gjaldprotaskipta eigi sidar en i byrjun nasta ars. I somu
tilkynningu var pvi lyst yfir ad félagid geeti ekki ordid vid krofum um eftirgjof af
kaupverdi i formi afslattar eda skadabota. Vid pessar adstedur gat stefnda vart veenst
bess ad pydingu hefdi ad gera frekari radstafanir til ad hafa krofur sinar uppi gagnvart
stefnanda, adrar en ad halda peim til haga gagnvart protabuinu pegar par ad kemi. pad
geroi stefnda med krofulysingu i baid, dagsettri 10. april 2021. bar er gerd grein fyrir
kréfum hennar baedi vegna afhendingardrattar og galla, ad sému fjarhaed og i mali pessu.
AQJ pessu virtu verdur hafnad sjonarmidum stefnanda um ad krofur stefndu seu fallnar

nidur vegna tomleetis.

Um malskostnad
Samkveemt 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala skal sa sem tapar
mali i 6llu verulegu ad jafnadi demdur til ad greida gagnadila sinum malskostnad. Par

sem einungis er fallist & litinn hluta krofu stefnanda en aftur a moti & sterstan hluta
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gagnkrofu stefndu verdur stefnanda gert ad greida stefndu malskostnad. Par sem ekki er
ad fullu fallist & krofu hennar, auk pess sem sonnunarfeerslu um fjarhaed einstakra lida
krofu hennar var ad nokkru leyti afatt, svo sem fyrr greinir, og i greinargerd voru hafdar
uppi allmargar 6démtekar krofur af halfu stefndu, pykir rétt ad han beri hluta
malskostnadar sins sjalf. Ad teknu tilliti til alls pessa er fjarhaeed malskostnadar akvedin

eins og i domsordi greinir, ad medtéldum virdisaukaskatti.

Malflutningur fyrir adila og skipan démsins
Jéhann Fannar Gudjénsson logmadur flutti malid fyrir stefnanda og Sveinn Jonatansson

I6gmadur fyrir stefndu.

porsteinn Magnusson héradsdémari kvedur upp dom pennan sem démsformadur dsamt
meddémsmonnunum Sigridi Elsu Kjartansdottur héradsdomara og Asmundi Ingvarssyni

byggingarverkfraedingi og mdrarameistara.

Domsorad:
Stefnda, Viktoria Sigurdardottir, skal greida stefnanda, protabui Gerplustraetis 2—
4 ehf., 500.000 krénur, dsamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001,
fra 12. febriar 2025 til greidsludags, gegn utgafu afsals fyrir fasteigninni ad Gerplustrati
2-4, F2361968, Mosfellshe.
Stefnandi skal greida stefndu 750.000 krénur i malskostnad.

porsteinn Magnusson

Sigridur Elsa Kjartansdottir

Asmundur Ingvarsson
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