Héradsdomur Reykjavikur

Domur 23. desember 2024

Mal nr. E-3340/2023:

BF17 ehf.
(Skali Sveinsson l6gmadur)

gegn
Oskari Sigurdssyni og Gudmundi Sigurdssyni
(Fjolnir Olafsson [6gmadur)

Domur

Malsmedferd og domkrofur adila

Mal petta, sem démtekid var 5. nGvember 2024, var htfdad med stefnu birtri 19. mai
2023, af BF17 ehf., [...], Reykjavik, gegn Oskari Sigurdssyni, [...], [...], og Gudmundi
Sigurdssyni, [...], [...].

. Stefnandi krefst pess ad stadfest verdi riftun a kaupsamningi adila, dags. 15. juli 2022,
asamt 6llu sem eigninni fylgir og fylgja ber, sbr. yfirlysingu um riftun, dags. 19. april
2023, auk malskostnadar ad skadlausu. Stefndu krefjast syknu af 6llum kréfum stefn-
anda. Jafnframt krefjast stefndu adallega malskostnadar ad skadlausu, en til vara ad
malskostnadur verdi felldur nidur.

. Stefndu héfoudu gagnsdk med birtingu gagnstefnu 21. jani 2023, & hendur stefnanda.
Malid var flutt um fravisunarkréfu gagnstefnda (stefnanda) 5. jantar 2024. Bodad var
til pinghalds 19. jandar 2024, par sem utivist vard af halfu stefndu, pratt fyrir ad
paverandi 16gmadur peirra hefdi stadfest mottoku bodunar med télvubréfi, dags. 16.
jantar 2024. [ pinghaldinu 19. jantar sl. var kvedinn upp Grskurdur par sem gagnsok
var visad fra domi.

. Af halfu démsins var paverandi l6gmanni stefndu sent erindi par sem honum var gefinn
kostur & ad syna fram & I6gmeeti forfallanna. I svari ldgmannsins kom fram ad hann hefdi
verid & fundi og ekki n&d ad boda forfoll i teeka tid fyrir pinghaldid. Par sem ekki var
um l6gmeet forfoll ad reda, sbr. a—f-1idi 1. mgr. 97. gr., sbr. 2. mgr., laga nr. 91/1991
um medferd einkamala, vard ekki hja pvi komist ad fara med malid i pann farveg sem
kvedid er a um i 96. gr. laga nr. 91/1991. Var pvi I6gmadur stefnanda bodadur til

binghalds 26. jantar 2024 og honum gefinn kostur & ad skila skriflegri s6kn i malinu,



sbr. 3. mgr. tilvitnadrar lagagreinar. Skriflegri sokn stefnanda var skilad i pvi pinghaldi
og var malid pa domtekid.

Domur i malinu var kvedinn upp 21. febrtar 2024, par sem fallist var & riftunarkréfu
stefnanda og stefndu demdir til greidslu malskostnadar. Enduruppttkubeidni stefndu
barst Héradsdomi Reykjavikur 22. mars 2023 og med urskurdi héradsdoms i mali nr. I-
1879/2024 var malid endurupptekid og stadfesti Landsréttur Grskurdinn 26. juni 2024,
sbr. mal nr. 516/2024.

Helstu malsatvik og &greiningsefni

. Pann 15. jali 2022 undirritudu adilar kaupsamning um fasteignina Bugdufljot 17A (bil
110) i Mosfellsba, fastanimer 251-4668, par sem stefnandi er seljandi og stefndi Oskar
Sigurdsson er kaupandi ad 67% eignarinnar og stefndi Guomundur Sigurdsson er
kaupandi ad 33% eignarinnar. Vid kaupin la fyrir s6luyfirlit par sem skilalysingu eignar-
innar var ad finna, en soluyfirlitid var hluti kaupsamningsins.

. Umsamid kaupverd fasteignarinnar var 42.900.000 krénur og atti ad greidast med peim
heetti ad vid undirritun kaupsamnings skyldi greida 4.000.000 krona, pegar fasteignin
veeri komin a byggingarstig 5 atti ad greida 30.030.000 krénur med lani sem étti ad
pbinglysa & eignina gegn skilyrtu vedleyfi, vio afhendingu fasteignar atti ad greida
5.870.000 kronur og vid undirritun afsals atti ad greida 3.000.000 kréna, en pa atti jafn-
framt ad vera buid ad malbika bilaplan. Enn fremur bar stefndu skv. kaupsamningnum
ad endurgreida stefnanda 6.953.500 krénur vegna uppgreidslu virdisaukaskattskvadar. I
samningnum var kvedid a um ad yrdi kvodin haerri en nemi framangreindri fjarhaed
begar fasteignin veaeri komin & byggingarstig 5 skyldi stefnandi (seljandi) greida pa
haekkun.

. Stefndu greiddu fyrstu greidslu af hinum umsémdu kaupsamningsgreidslum, p.e.
4.000.000 kréna, vid undirritun samningsins 15. jali 2022. Med adilum hafa i fram-
haldinu risid deilur um kaupin, svo sem hvort fasteignin hafi verid afhent og hvort hdn
hafi verid i samraemi vid pad sem kaupsamningurinn kvad & um. Enn fremur hvort fast-
eignin hafi uppfyllt byggingarstadla sem i gildi voru pegar kaupin attu sér stad. Saka

malsadilar pannig hvor annan um vanefndir samningsins.
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[ 7. t6lulid & bakhlid kaupsamningsins kemur fram ad hdsid sé i smidum og ad eignin sé
»seld og afhent 4 byggingarstigi 5 (bst. 3 skv. nyrri bygg.rgl.) skv. medfylgjandi s6lu-
yfirliti/skilalysingu seljanda, sem telst hluti af kaupsamningi pessum®. I fyrrmefndu
sOluyfirliti kemur fram skilalysing eignarinnar og par segir m.a.: ,,Yfirbord steyptra
veggja ad innan er grofpussad eda 6medhondladir [svo] ur steypumotum fra Smellin.*
bessi lysing er i samraemi vid byggingarstig 5 skv. byggingarstadli IST 51:2001, sem
virdist pannig hafa verid midad vid i kaupsamningnum. Hins vegar atti sér stad
uppfeersla & byggingarstadlinum i 5. Gtgafu hans (IST 51:2021), par sem byggingar-
stigum var feekkad ur sjo i fjogur talsins. Er pannig ekki lengur til byggingarstig 5, en
pad sem nast pvi kemst er byggingarstig 3, sem p6 gerir rad fyrir ad lokid sé vid yfir-
bordsfragang allra veggja innanhdss. Nyjasta Gtgafa stadalsins hafdi pannig tekid gildi
begar kaupsamningur adila var undirritadur, en pratt fyrir pad virdast adilar hafa midad
vid eldri Utgafuna, sbr. skilalysinguna i séluyfirlitinu, pé pannig ad i kaupsamningnum
er jafnframt visad til byggingarstigs 3 i nyrri stadlinum an frekari tilgreiningar.
Stefnandi heldur pvi fram ad eignin hafi verid afhent 30. september 2022 og visar i pvi
sambandi til skrdds afhendingardags i fasteignayfirliti Fasteignaskrar. Samkvemt
fasteignayfirliti sem er & medal gagna malsins, og var sott & vef Fasteignaskrar pann 23.
febrdar 2023, hafdi fasteignin pa verid faerd yfir a byggingarstig 5 (Tilbdin til innrétt-
ingar). Enn fremur ma rada af gognum malsins ad hitameelir fyrir fasteignina var pann
25. oktober 2022 skradur & stefnda Oskar Sigurdsson og pann 21. oktober 2022 var settur
upp rafmagnsmeelir i fasteigninni sem var jafnframt skradur & stefnda Oskar.
Samkvaemt kaupsamningnum attu stefndu ad greida stefnanda 5.870.000 krénur vid
afhendingu eignarinnar og pegar eignin feaerdist upp a byggingarstig 5 atti enn fremur
megnid af kaupverdinu ad greidast, eda 30.030.000 kronur. Gogn malsins bera med sér
ad 23. februar 2023 sendi fasteignasali sem sa um solu eignarinnar télvupdst & stefndu
med fasteignayfirliti sem stadfesti ad eignin veeri komin & byggingarstig 5. I télvupost-
inum er stefndu bent & ad lata fjarméalastofnun vita ad gefa megi Ut lanaskjol, auk pess
sem komid sé ad afhendingargreidslunni skv. 3. t6lulid i kaupsamningnum. Stefndi
Oskar svaradi pessum télvup6sti daginn eftir, 24. febrtar 2023, par sem kom fram ad
stefndu hefdu ekki tekid vid eigninni og ad ymsu veeri enn abétavant vardandi skilin af
halfu stefnanda. Kom m.a. fram ad fragangur & pakvirki veeri ekki i samraemi vid
sampykktar burdarpolsteikningar og ad starfsmadur byggingarfulltria hefdi gert
athugasemd vid petta 1 ,,uttekt fyrir byggingarstig 5.
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Stefnandi sendi stefndu innheimtuvidvorun pann 9. mars 2023 par sem krafist var
greidslu eftirstddva kaupverdsins skv. kaupsamningnum. Var raunar einnig krafist
greidslu & 3.000.000 kréna sem greidast attu vid Gtgéfu afsals, ad pvi gefnu ad bilaplan
veeri pa malbikad, en 6umdeilt er ad afsal hafdi pa ekki farid fram, pott bilaplanid hefdi
verid malbikad.

Gogn malsins bera med sér ad sama dag og stefnandi sendi innheimtuvidvorunina, p.e.
9. mars 2023, sendi stefndi Oskar télvupést & starfsmann byggingarfulltria. I télvu-
postinum sagdi ad lidinn veeri einn og halfur manudur fra pvi starfsmadurinn skodadi
hasid og manudur sidan stefndu hefdu fengid tilkynningu um ad eignin hefdi verid feerd
4 byggingarstig 5. Oskadi stefndi eftir skyringum & pvi hvers vegna eignin hefdi verid
feerd & byggingarstig 5, pott ekki veeri blid ad gera paer Urbatur sem starfsmadur
byggingarfulltrda hefdi krafist vid skodun a stadnum. Samkvamt gégnum malsins mun
hafa verid um ad reda athugasemdir annars vegar um ad ekki veeri buid ad ganga fra
yfirbordi veggja i samraemi vid grein 4.3.2. 1 IST 51:2021 og hins vegar veeri burdarvirki
paks ekki i samraemi vid honnunargdgn og upplysingar um pessa breyttu Gtferslu heféu
ekki borist byggingarfulltria.

[ svari starfsmanns byggingarfulltria sama dag kom fram ad byggingarstjori og fram-
kveemdaadili hefou fullvissad starfsmanninn um ad urbétum veeri svo til lokid. Pa kom
fram ad hann myndi ,,feera petta bil til baka a byggingarstig 4. Gogn malsins bera ekKki
med sér ad starfsmadur byggingarfulltria hafi farid og skodad eignina & ny adur en hun
var feerd aftur a byggingarstig 4, heldur virdist pad hafa verid gert samdaegurs. P& bera
gbgn malsins pad ekki med sér ad stefnanda hafi verid gert vidvart adur en eignin var
feerd nidur um byggingarstig.

Stefndu svérudu innheimtuvidvorun stefnanda med bréfi 22. mars 2023. I bréfinu var
bvi métmalt ad fasteignin hefdi verid afhent og jafnframt aréttad ad fasteignin hefdi
,»ekki komist & byggingarstig 5%, eftir ad0 byggingarfulltrai Mosfellsbajar hefoi gert
athugasemdir vid tiltekin atridi byggingarinnar og krafist Urbota af halfu stefnanda. Loks
var i bréfinu aréttad ad stefndu atludu ad halda fast vid kaupin og skorad a stefnanda
,»a0 ljika vid pad sem 4a vantar fullar efndir & kaupsamningi adila®.

[ svari stefnanda fra 31. mars 2023 vid framangreindu bréfi kom fram ad hann teeki
fullyrdingum stefndu, um ad ekki hefdi enn komid til afhendingar eignarinnar, med peim
heetti ad peir hefdu skilad fasteigninni til stefnanda, sem hefdi pa full umrad yfir henni.

Jafnframt var stefndu gefinn frestur til 6. april 2023 til ad efna greidslu peirra
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kaupsamningsgreidsina sem stefnandi taldi vera i vanskilum og enn fremur voru peir
advaradir um ad ef ekki keemi til efnda myndi stefnandi lysa yfir riftun.

I kjolfarid lysti stefnandi yfir riftun kaupsamnings adila med bréfi, dags. 19. april 2023.
pann 21. april 2023 barst svar fra paverandi lgmanni stefndu par sem riftun var mét-
meelt sem 6logmaetri og bodud frekari efnisleg motmeeli, sem barust ekki skv. gégnum
malsins.

Fyrirsvarsmadur stefnanda gaf adilaskyrslu fyrir domi 29. oktdber 2024, sbr. 4. mgr.
102. gr. laga nr. 91/1991, par sem fyrirséd var ad hann myndi hafa I6gmeet forfoll pegar
adalmedferd feri fram. Vid adalmedferd malsins, 5. névember, gaf stefndi Oskar
Sigurosson adilaskyrslu fyrir domi. P& gafu skyrslu vitnin A, starfsmadur
byggingarfulltria Mosfellsbejar, B, byggingarfredingur og byggingarstjori, C,
fasteignasali, D, rafvirkjameistari og soluadili & pakefni, og E, byggingarfulltrai

Mosfellsbajar. Verdur vitnad til framburda framangreindra eftir pvi sem purfa pykir.

Helstu mélsastaedur og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir a pvi ad stefndu hafi vanefnt svo verulega samningsbundnar greidslur
til stefnanda skv. kaupsamningi adila um fasteignina Bugdufljot 17A, Mosfellsba, ad
honum hafi verid heimilt ad rifta kaupsamningi pann 19. april 2023.

Stefndu hafi i fyrsta lagi vanefnt afhendingargreidslu ad fjarhad 5.870.000 krénur, sem
hafi 4tt ad greidast vid afhendingu fasteignarinnar pann 30. september 2022. | annan
stad hafi stefndu vanefnt greidslu sem hafi verid bundin vid ad fasteignin vaeri komin a
byggingarstig 5, eins og pad byggingarstig hafi pa verid pa skilgreint skv. kaupsamningi
adila og skilalysingu fasteignarinnar. Ekki sé kvedid @& um pad i hinum umdeilda
kaupsamningi eda soluyfirliti ad formleg skraning hja byggingarfulltria sé forsenda
bess ad skilyrdi til greidslu séu uppfyllt, heldur hafi samningur adila einungis kvedid a
um ad fasteignin vaeri komin a tilvisad byggingarstig 5, 6had pvi hvort byggingarfulltrai
hefdi skrad eignina & pad byggingarstig edur ei. begar fasteignin hafi nad umsémdu
byggingarstigi hafi stefndu att ad greida annars vegar 30.030.000 kronur, med lani sem
binglysa hafi att & eignina, og hins vegar 6.953.500 kronur vegna uppgreidslu
virdisaukaskattskvadar.

Stefndu hafi adeins greitt 4.000.000 krona af heildarkaupverdi fasteignarinnar,

42.000.000 kréna, sem sé innan vid 10% af umsémdu kaupverdi. Pa hafi stefndu ekKi
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sinnt itrekudum askorunum um efndir eda advorunum um yfirvofandi riftun. Vanefnd
stefndu verdi pvi ad teljast veruleg, og pad veiti stefnanda rétt til ad rifta kaupsamningi
adila. Stefndu hafi lyst pvi yfir ad peir hafi ekki fengid fasteignina afhenta og hafi stefn-
andi medtekid pa yfirlysingu peirra & pann veg ad stefndu hafi lyst yfir skilum & fast-
eigninni til stefnanda.

Stefnandi kvedst byggja riftunarheimild sina & 1égum um fasteignakaup nr. 40/2002,
einkum akvaedum V. kafla laganna er vardi vanefndatrredi seljanda. I 1. mgr. 49. gr.
laga nr. 40/2002 segi ad greidi kaupandi ekki kaupverdid a réttum tima eda vanefni adrar
skyldur sinar skv. kaupsamningi, an pess ad seljanda sé um ad kenna eda atvikum sem
hann beri 4byrgd &, geti pa seljandi beitt vanefndadrreedum laganna, svo sem riftun, sbr.
51. gr. laganna. Greidsludrattur af halfu stefndu geti ekki talist annad en veruleg
vanefnd, sem heimili stefnanda ad rifta kaupunum, sbr. 1. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002.
[ 3. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002 sé jafnframt kvedid & um ad seljandi geti enn fremur
rift ef kaupandi greidir ekki innan sanngjarns vidbotarfrests sem seljandi hafi veitt til
greidslu eda taki ekki vid fasteigninni innan pess frests sem seljandi hafi sett og hann
hafi sérstaka hagsmuni af pvi ad geta afhent eignina. Stefnandi hafi itrekad veitt stefndu
vidbotarfrest til ad efna samningsbundnar kaupsamningsgreidslur, auk pess sem stefndu
vilji ekki kannast vid ad hafa fengid fasteignina afhenta, pratt fyrir m.a. opinber gégn
sem stadfesti umrad peirra yfir fasteigninni. Stefnandi hafi augljésa, mikla og sérstaka
hagsmuni af afhendingu fasteignarinnar, auk pess sem stefndu hafi itrekad verid gefinn
vidbotarfrestur til efnda, sem veiti pa stefnanda jafnframt rétt til ad byggja riftun sina a
3. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002.

Fasteignin hafi verid skrad & byggingarstig 5 eigi sioar en 23. febrtar 2023. Raunar
bendi gogn til pess ad fasteignin hafi verid skrdd fyrir pad timamark & byggingarstig 5.
I télvuposti stefnda Oskars til byggingarfulltria, dags. 9. mars 2023, sem rakinn sé ord-
rétt i greinargerd stefndu, komi fram ad & peim timapunkti hafi verid lidinn einn manud-
ur fra pvi ad stefndu hefdu fengid tilkynningu um ad eignin veeri komin & byggingarstig
5. Enn fremur kvedst stefnandi byggja & pvi ad fasteignin hafi verid komin & umsamid
byggingarstig adur en hun var skrad a pad af byggingarfulltrda, pa i samraemi vid kaup-
samning adila a peim tima. Greidsluskylda stefndu i samraemi vid umsamid byggingar-

stig hafi ekki verid bundin vid formlega skraningu pess hja byggingarfulltrda, heldur ad
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fasteignin veeri i raun komin & hid umsamda byggingarstig. Ljost megi pvi vera ad efnda-
timi stefndu hafi verid kominn eigi sidar en pann 23. febrtar 2023 og séu stefndu pvi i
ollu falli i vanefnd fra peim tima.

Agreiningur sé i malinu um umsamid afhendingaréastand eignarinnar, p.e. hvort skila
hafi att eigninni & byggingarstigi 5 i samreemi vid eldri stadalinn IST 51:2001 eda
byggingarstigi 3 i samraemi vid nyja stadalinn IST 51:2021. Munurinn felist i pvi ad skv.
nyja stadlinum hafi fragangur innveggja purft ad vera meiri en skv. eldri stadlinum. purfi
innveggir skv. nyjum stadli ad vera grunnadir og par med jafnframt finsparsladir, en
ekki einungis sandsparsladir eins og verid hafi skv. peim eldri.

Byggir stefnandi a pvi ad krofur stefndu, um ad greidsluskylda peirra hafi verid bundin
vid skraningu byggingarfulltrda & byggingarstig 5, sem peir telji pa eiga ad samrymast
byggingarstigi 3 i nyjum og uppfaerdum islenskum stadli, s¢ umfram umsamid endanlegt
afhendingaréastand fasteignarinnar, sbr. kaupsamning adila.

Til ad skera ar um hvad hafi i raun verid umsamid afhendingarastand, i 1josi pess ad
visad sé til beggja Utgafna stadalsins & bakhlid kaupsamningsins undir 7. t6lulid, verdi
ad lita til skilalysingar fasteignarinnar a soluyfirliti, sem hafi verid hluti kaupsamn-
ingsins. 1 skilalysingu segi pannig ad yfirbord steyptra veggja ad innan sé grofplssad
eda 6medhondlad Ur steypumotum, sem sé i samraemi vid byggingarstig 5 i eldri stadlin-
um. Ljost megi pvi vera ad umsamid endanlegt afhendingarastand hafi verid i samraemi
vid akvaedi eldri stadalsins, en ekki pess nyja, eins og stefndu haldi ranglega fram.
Fasteignin hafi verid skrdd & byggingarstig 5 af byggingarfulltrda i sidasta lagi 23.
febradar 2023 og hafi stefndu pvi eigi sidar en pann dag borid ad efna kaupsamnings-
greidslur, sem vid pa byggingarlegu stédu hafi verid bundnar, auk pess sem afhendingar-
greidslan hafi pa pegar verid vanefnd. Hefdu stefndu talio ad stefnandi hefdi vanefnt
kaupsamning eda greidslu sina ad einhverju leyti vardandi endanlegt afhendingarastand
eignarinnar hefdi peim borid ad beita vanefndaakveedum laga nr. 40/2002, sbr. einkum
IV. kafla laganna um vanefndaurradi kaupanda.

Stefndu heféu pannig getad beitt heimild sinni til ad halda eftir greidslu, p.e.
stodvunarreétti skv. 35. gr. laga nr. 40/2002, og pa haldid eftir greidslu til stefnanda i
samreemi vid peer vanefndir sem peir hefdu talid vera fyrir hendi. Algerlega
oforsvaranlegt hafi verid af stefndu ad halda eftir greidslu kaupverdsins nanast ad ollu
leyti, eda yfir 90% af pvi, a grundvelli peirra 6verulegu athugasemda sem hafi komid

fram af halfu byggingarfulltria. ber athugasemdir sem stefndu hafi haldid fram
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vardandi astand fasteignarinnar séu Overulegar sé hlidsjon hofé af umfangi vanefnda
stefndu. beer athugasemdir sem fram hafi komid af halfu byggingarfulltria séu annars
vegar umfram umsamid afhendingaréstand, p.e. ad innanhussveggir verdi fullklaradir,
og hins vegar vardi peer skil a uppfeeroum honnunarteikningum. Teikningar af fasteign-
um vardi ekki eiginlegt astand fasteigna og teljist t.d. ekki til galla & astandi fasteignar.
Vardandi pad sidastnefnda byggir stefnandi & pvi ad einungis hafi verid um adra utfaerslu
burdarvirkis ad reeda, en ekki ad burdarvirkinu sjalfu veeri dbdtavant. Hafi stefndu verid
pad fullljost i hverju athugasemdir byggingarfulltria feelust vardandi burdarvirkid, enda
byggingarvanir menn. [ stad pess ad snua sér til stefnanda vardandi petta og gefa honum
teekifeeri til ad skila inn uppferdum teikningum hafi stefndu leitad beint til byggingar-
fulltrda, &n vitundar stefnanda, og pryst & byggingarfulltrdann ad fera fasteignina af
byggingarstigi 5, sem svo hafi ordid raunin.

Stefndu hafi verid 6heimilt ad neita ad greida stefnanda baedi afhendingargreidslu og
svo greidslur sem hafi verid bundnar vid byggingarstig ad fullu og 6llu leyti, pratt fyrir
ad einhverjar athugasemdir peirra kunni ad hafa verid réttmeetar. Hefoi stefndu i 6llu
fallid borid skylda til ad halda sig vid pau vanefndadrraedi sem 16g um fasteignakaup nr.
40/2002 heimili peim ad beita.

Stefndu hafi med framangreindri hattsemi sinni brotid gegn tillits- og trunadarskyldu
samningsadila, einkum med pvi ad leita til byggingarfulltria og prysta & hann ad breyta
skrddu byggingarstigi fasteignarinnar, an nokkurs samrads vio stefnanda. Tilgangur
stefndu hafi augljéslega verid sa einn ad koma sér undan greidsluskyldu med pvi ad fa
fasteignina aftur feerda a leegra byggingarstig. Slikt Grraedi sé umfram peer heimildir sem
16g nr. 40/2002 veiti kaupendum til Grreeda vegna meintra vanefnda af halfu seljanda.
Augljést megi jafnframt vera ad ésanngjarnt sé gagnvart stefnanda ad stefndu haldi eftir
greidslu umsamins kaupverds fasteignarinnar ad yfir 90% hluta, préatt fyrir ad fasteignin
hafi i raun verid i umsémdu astandi. Stefnandi beri verulegan fjarmagnskostnad af peim
lanum sem hann hafi tekid til ad kosta byggingu fasteignarinnar og ad sama skapi losni
stefndu undan pvi ad bera fjarmagnskostnad, svo sem af pvi lani sem pinglysa hafi att a
fasteignina og greida til stefnanda.

Stefndu hafi, med hlidsjon af framangreindu, verulega vanefnt kaupsamning adila.
Stefnanda seé pvi heimilt ad rifta samningnum, hvort sem byggt sé a almennum reglum
kréfu- og samningaréttar eda serstokum akvaedum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup er

bad vardi. pPa sé riftun kaupsamningsins ekki verulega ipyngjandi fyrir stefndu, sem



35.

36.

37.

hvorki hafi fasteignina i sinum umradum nu né hafi peir greitt nema innan vid 10% af
umsomdu kaupverdi, en stefnandi hafi i riftunaryfirlysingu sinni pegar bodid fram skil
a peirri greidslu. Beri pvi ad stadfesta riftun stefnanda & kaupsamningi adila.

i
Helstu malsastaedur og lagardk stefndu
Stefndu byggja & pvi ad med undirritun kaupsamnings hafi verid kominn & bindandi
samningur milli adila. I samningnum sé pvi nakveemlega lyst hvernig samningsadilum
beri ad uppfylla samningsskuldbindingar sinar og i hvada r6d pad skuli gerast. Vid pad
séu mélsadilar bundnir, nema um annad sé samid sérstaklega eftir 4. Stefndu hafi ekki
fallid fra dkveedum kaupsamningsins eda samid um fravik fra samningi adila, heldur
vilji halda fast vid kaupin skv. efni samningsins og krefjist pvi efnda in natura. Stefndu
byggi pannig a pvi ad ekki séu fyrir hendi forsendur til riftunar af halfu stefnanda og ad
I6gmaet vanefndadrraedi stefnanda séu ekki fyrir hendi skv. [6gum nr. 40/2002.
Forsenda fyrir greidslu tvo skv. kaupsamningi adila sé s ad fasteignin hafi komist &
byggingarstig 5, tilbuin til innréttingar skv. skilalysingu seljanda. NG liggi fyrir ad
byggingarfulltrdi Mosfellsbejar hafi, eftir skodun a eigninni, gert athugasemdir vid
tiltekin atridi byggingarinnar og krafist Grbota af halfu seljanda. Af peim sdékum hafi
byggingin ekki komist & byggingarstig 5, sem sé forsenda fyrir gjalddaga & greidslu tvo
skv. kaupsamningi. P& hafi eignin ekki verid afhent stefndu, enda gerist pad ekki fyrr en
eignin komist & byggingarstig 5 og pvi sé ekki komid ad gjalddaga & greidslu prjq,
afhendingargreidslu. Greidsla fjogur skv. kaupsamningnum sé svo afsalsgreidsla. Breyti
par engu pott bilaplanid vid Bugdufljot 17A hafi verid malbikad. | sundurlidun &
greidslu fjogur segi ad malbika skuli bilaplanid fyrir utgafu afsals og ad kaupendur verdi
ekki krafdir um greidsluna fyrr en stadid hafi verid vid pann verkpatt. Su stadreynd ad
planid hafi verid malbikad flyti ekki afsalsgreidslunni, enda sé 6timabeert ad gefa ut afsal
fyrir eigninni par sem hin sé ekki komin & byggingarstig 5, svo sem &skilid sé i
kaupsamningi, og pvi ekki tilbdin til afhendingar.
Oumdeilt sé ad stefndu hafi efnt fyrstu greidslu skv. samningnum, p.e. kaup-
samningsgreidsluna. Stefnandi hafi hins vegar vanefnt skyldur sinar skv. kaupsamningi,
eignin sé ekki fullklarud og skorti par nokkud & Hafi eignin pannig ekki nad

byggingarstigi 5, sem sé forsenda fyrir greidslu tvo skv. kaupsamningi. Pad sé stefnanda



38.

39.

40.

41.

ad uppfylla akveedi kaupsamningsins i samraemi vid einstok akvaedi greidslutilhdgunar,
adur en stefndu verdi krafdir um greidslu.

Stefnandi haldi fram peirri malsasteedu ad ésanngjarnt sé hversu storum hluta umsamins
kaupverds stefndu haldi eftir, eda 90%, pratt fyrir ad eignin sé i raun i umsémdu astandi.
Stefnandi hafi sjalfur komid pvi pannig fyrir i kaupsamningi ad greidsla tvo ad fjarhaed
30.030.000 krénur, eda 70% af kaupverdinu, skyldi greidd pegar fasteignin veeri komin
& byggingarstig 5. Samkvemt upplysingum fra byggingarfulltria Mosfellsbajar hafi
eignin ekki nad pvi byggingarstigi og pvi sé ekki timabart ad halda greidslum afram
skv. samningnum,

Samkvaemt kaupsamningnum sé pad stefnanda ad sja um uttektir & eigninni par til han
komist & byggingarstig 5, en pa taki stefndu vid og sjai um Uttektir eftir afhendingu.
Byggingarfulltrinn i Mosfellsbe hafi tekid Ut eignina ad 6sk stefnanda i febrdar 2023
og gert athugasemdir sem hafi hindrad ad eignin keemist upp a byggingarstig 5.
Veigamesta athugasemd byggingarfulltrda sé vid breytta Gtfaerslu & burdarvirki paksins.
Han lati ad frgangi & pakvirki par sem limtrésbitar eigi ad festast & milli Gtveggjar og
pakramma i par til gerdar stalfestingar, en i raun sé buid ad koma fyrir reim & Gtvegginn,
sem bitarnir séu festir 4. ba hafi komid fram i Gttektinni ad pessi fragangur, p.e. festing,
sé ekki skv. sampykktum burdarpolsteikningum. Engar upplysingar um breytinguna hafi
borist byggingarfulltria né afangalttekt med athugasemd um fravik. [ tolvupdsti
byggingarfulltria Mosfellsbajar, dags. 30. mars 2023, til I6gmanns stefnanda komi
fram hvada athugasemdir hafi verid gerdar, sem leitt hafi til pess ad byggingarstigi 5
veeri ekki nad. bar sé annars vegar um pad ad reeda ad ekki hafi verid buid ad ganga fra
yfirbordi veggja i samreemi vid grein 4.3.2. i IST 51:2021 og hins vegar ad engar
upplysingar um breytta Utferslu & burdarvirki paks hafi borist byggingarfulltria né
afangauttekt med athugasemd um fravik.

AJ mati stefndu sé pad svo veigamikil forsenda fyrir greidslu tvd og afhendingu/vidtoku
eignarinnar ad burdarvirki paks hassins sé rett hannad skv. sampykktum teikningum og
ad fragangur standist reglur og krofur stadla ad stefndu verdi ekki skyldadir til ad greida
greioslu tvd adur en kaupsamningurinn kvedi & um gjalddaga greidslunnar. Stefndu
arétti ad greidslan eigi ad berast inn a reikning sem settur sé Kviku banka hf. ad
handvedi, pannig ad po svo ad stefndu hefdu fallist & ad greida greidslu tvo eda hluta
hennar umfram kaupsamningsskyldu, pa til ad lidka fyrir framkveemdum, hefdi su

greiosla ekki skilad sér til stefnanda vegna handveds Kviku banka i greidslureikningi.
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43.

44,

45.

Fyrir liggi ad eignin sé seld og afhent a byggingarstigi 5, tilbuin til innréttingar skv.
skilalysingu stefnanda. Pa skuli stefndu fa nyjan byggingarstjéra og alla adra
idnmeistara ad verkinu vio afhendingu og sja um Uttektir eftir afhendingu eignar. Upp-
fylli eignin ekki byggingarstig 5 vid afhendingu meti stefndu pad svo ad erfitt muni
reynast peim, ef ekki mdgulegt, ad fa nyjan byggingarstjora og nyja idnmeistara ad
verkinu med peirri dbyrgd sem peirri yfirtoku fylgi. Peir veeru med pvi ad abyrgjast
ofullklarad verk sem sé & abyrgd stefnanda og fyrri byggingarstjora og idnmeistara. St
stadreynd ad eignin uppfylli ekki akvaedi kaupsamnings, reglur, skilalysingu og stadla
geri stefndu 6mogulegt ad koma eigninni i réttmeett horf nema, eins og askilio sé i bréfi
til stefnanda, ad peir seetti sig vid astand eignarinnar og vanefndir stefnanda og lati fram-
kveema pad sem & vanti fullar efndir & eigin abyrgd, en & kostnad stefnanda. Stefndu beri
hins vegar engin skylda til ad fara pa leid, auk pess sem stefnandi hafi ekki fallist & ad
su leid verdi farin til ad efna kaupsamninginn.

Stefndu hafi tilkynnt stefnanda ad peir tli sér ad halda fast vid kaupin og krefja stefn-
anda um efndir in natura, sbr. 31. gr. laga nr. 40/2002. bad hvili & herdum stefnanda ad
beeta 0r pvi sem & vanti efndir skv. kaupsamningi, enda muni efndir stefnanda ekki leida
til sliks 6hagreedis eda kostnadar fyrir hann ad pad veeri i verulegu 6samraemi vid
hagsmuni stefndu af pvi ad fa réttar efndir. Vanefndir stefnanda heimili honum hins
vegar ekki ad rifta kaupsamningi, sbr. V. kafla og VI. kafla laga nr. 40/2002, einkum
51. gr. og 57. gr. laganna.

Fasteignin hafi aldrei verid afhent og stefndu hafi aldrei tekid vid eigninni, pratt fyrir
fullyrdingar um annad i stefnu. Afhenda hafi att eignina i sidasta lagi 30. september
2022, en af pvi hafi ekki ordid. Pott lyklar hafi verio skildir eftir i skrd & umsémdum
degi teljist pad ekki vera formleg afhending eignar. A sama tima hafi idnadarmenn &
vegum stefnanda verid ad vinna i eigninni vid ad uppfylla afhendingarskilyrdi kaup-
samningsins, koma eigninni af byggingarstigi 4 upp & byggingarstig 5 og gera hana
uttektarheefa.

Stefnandi hafi sett upp hita- og rafmagnsmeeli i eigninni og &n samrads eda sampykkis
hafi stefnandi skrad stefnda Oskar Sigurdsson pann 25. oktéber 2022 fyrir hitamalinum
og fyrir rafmagnsmeeli pann 21. oktober 2022. Adspurdur hverju petta setti hafi fast-
eignasali upplyst stefndu um ad petta veeri edlilegt fyrirkomulag og alvanalegt og ad
slikt yrai sidar jafnad & milli adila og gert upp vid afsalsgreidslu. betta stadfesti & engan

hatt ad eignin hafi verid afhent og ad stefndu hafi satt sig vid ad taka vid eigninni adur
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46.

47.

48.

49.

en hun hafi ndd byggingarstigi 5. P4 stadfesti pessar skraningardagsetningar & meelum i
oktober 2022 ad stefnandi hafi ekki afhent eignina & umsdmdum tima, pratt fyrir
meiningar um annad i stefnu. Til enn frekari skyringar & afhendingardraetti visi stefndu

til ljosmynda med skyringum, sem peir hafi lagt fram med greinargerd sinni.

v
Nidurstada
I mali pessu deila adilar um efndir kaupsamnings fra 15. jali 2022 um fasteignina
Bugdufljot 17A i Mosfellsba, en skv. samningnum keyptu stefndu umraedda fasteign af
stefnanda. Samkveemt kaupsamningnum skyldi afhendingardagur eignarinnar vera 30.
september 2022 eda fyrr. Jafnframt kom fram i samningnum ad um veeri ad reeda hds i
smidum og ad eignin veeri ,,seld og athent 4 byggingarstigi 5 (bst. 3 skv. nyrri bygg.rgl.)
skv. medfylgjandi s6luyfirliti/skilalysingu, sem telst hluti af kaupsamningi pessum®.
Kaupverd var akvedid 42.900.000 kronur og greidslutilhdgun er nanar lyst i umfjollun
um malavexti hér ad framan, sbr. mgr. 7. Oumdeilt er i mélinu ad stefndu greiddu
stefnanda kaupsamningsgreidslu ad fjarhaed 4.000.000 krona, en hafa ekki innt af hendi
frekari greioslur til stefnanda.
Stefnandi byggir a pvi ad fasteignin hafi verid afhent stefndu a réttum tima i umsémdu
astandi og ad hinir sidarnefndu hafi vanefnt greidslur sem peim hafi borid ad standa skil
& skv. kaupsamningnum. Stefnanda hafi pannig verid heimilt ad rifta kaupsamningnum
vegna verulegra vanefnda stefndu og krefst stefnandi pess ad riftun hans a kaup-
samningnum verdi stadfest.
Stefndu byggja hins vegar a pvi ad fasteignin hafi aldrei verid afhent peim og ad eignin
sé ekki komin i umsamid afhendingaréstand skv. kaupsamningi. Krefjast stefndu syknu
af riftunarkrofu stefnanda par sem enn hafi ekki stofnast skylda peirra til ad greida
eftirstodvar kaupverdsins vegna vanefnda stefnanda.
Eins og rakid er itarlega ad framan hverfist agreiningur adila fyrst og fremst um hvert
umsamid afhendingarastand fasteignarinnar hafi verid og hvort eignin hafi komist i hid
umsamda astand og verid afhent pannig, sem stofni pa greidsluskyldu stefndu skv.
kaupsamningnum. Samkvaemt kaupsamningnum, sbr. 7. t6lulid & bakhlid hans, atti ad
afhenda eignina & byggingarstigi 5, en po er einnig innan sviga visad til byggingarstigs
,»3 Skv. nyrri bygg.rgl.“ an pess ad pad sé tilgreint nanar hvad i pvi felist. Hafa ber i huga

ad ekki er rétt ad visa til byggingarreglugerdar i pessu sambandi, pvi um er ad reeda
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50.

51.

52.

byggingarstadla (IST 51:2001 og iST 51:2021) sem gefnir eru Gt i umbodi Stadlarads
Islands. b4 er i kaupsamningnum enn fremur visad til séluyfirlits par sem fram kemur
skilalysing eignarinnar og tiltekid ad soluyfirlitio teljist hluti kaupsamningsins.

| stefnu er rakid itarlega hvad felist i annars vegar byggingarstigi 5 (Tilbdin til inn-
réttingar) skv. eldri stadli (IST 51:2001) og hins vegar hvad felist i byggingarstigi 3
(Fullgerd bygging ad utan og tilbdin til innréttingar) skv. nyrri stadli (IST 51:2021). |
nyja stadlinum, sem hafdi tekid gildi pegar adilar malsins undirritudu hinn umdeilda
kaupsamning, var byggingarstigum feekkad ur sjo6 i fjogur talsins. Er pannig ekki lengur
til byggingarstig 5 skv. byggingarstadli, en pad sem kemst naest pvi mun vera
byggingarstig 3. Munurinn & pessum byggingarstigum er p6 sa ad nyi stadallinn gerir
rad fyrir ad lokid sé vid yfirbordsfragang allra veggja innanhuss, sbr. grein 4.3.2., en
eldri stadallinn gerdi rad fyrir ad stadsteyptir innveggir pyrftu adeins ad vera marhudadir
og finh(dadir eda sandsparsladir, sbr. grein 4.5.2.

I skilalysingu fasteignarinnar & soluyfirlitinu, sem var hluti kaupsamningsins, kemur
fram ad yfirbord steyptra veggja ad innan sé gréfpissad eda démedhondlad ar steypu-
moétum frd Smellin. Enn fremur er i kaupsamningnum, eins og ad framan greinir, adal-
lega visad til byggingarstigs 5 vardandi afhendingarastand eignarinnar, pott einnig sé
innan sviga visad til byggingarstigs 3 skv. nyja stadlinum. bad er mat démsins ad
skilalysingin sé i samrami vid byggingarstig 5 skv. eldri stadlinum og ad pad hafi verid
pad astand sem samid var um med adilum. Faer ad mati démsins ekki stadist ad adilum
hafi verid Oheimilt ad semja a pann veg, pott nyr stadall hefdi tekid gildi vid
kaupsamningsgerdina.

Framangreint feer enn fremur studning af pvi ad skilningur stefndu virdist hafa verid sa
ad hid umsamda afhendingaréstand veeri i samreemi vid eldri stadalinn og tilvisada
skilalysingu. Pannig ma sja af ljésmynd, sem stefndu 16gdu fram i mélinu, og texta sem
ritadur er undir henni med dagsetningunni 26. névember 2022, ad peir hafi verid byrjadir
ad grofsparsla Gtvegg med leyfi byggingaradila. I greinargerd stefndu er jafnframt ord-
rétt vitnad til télvupdsts peirra til m.a. fasteignasala, dags. 24. febrdar 2023, par sem
kemur fram ad stefndu hafi & peim tima verid bunir ad gréfsparsla veggi ad hluta til.
Samkvaemt pessu voru stefndu byrjadir ad sparsla og ganga fra innveggjum adur en
agreiningur adila kom upp og med pvi vidurkenndu peir i verki ad pad kemi i peirra
hlut ad ganga fra innveggjum. I skyrslu stefnda Oskars fyrir ddmi kom enn fremur fram

ad stefndu toldu pad i sinum verkahring ad sja um sporslun a veggjum allt par til uttekt
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53.

54.

55.

byggingarfulltrda for fram i lok jantar 2023, pegar byggingarfulltrdinn sagdi peim ad
betta veeri i verkahring stefnanda skv. nyjum stadli, sem stefndu hafi ekki vitad um ad
hefdi tekid gildi. Eftir petta hafi peir pvi hett sparslvinnunni, en i huga stefndu hafi
fragangur veggjanna pé ekki verid neitt lykilatridi, heldur fyrst og fremst ad burdarvirki
paksins veeri i lagi. Pa er i malatilbunadi stefndu i greinargerd jafnan visad til pess ad
greidsluskylda peirra hafi verid bundin vid ad eignin veeri komin & byggingarstig 5.
Med hlidsjon af 6llu framangreindu hefur ad mati démsins verid synt fram 4 ad umsamid
afhendingaréastand fasteignarinnar hafi verid i samraemi vid byggingarstig 5 skv. eldri
byggingarstadli (IST 51:2001), sbr. skilalysingu i séluyfirliti.

Eins og lyst er ad framan for fram uattekt & eigninni i lok jantar 2023. Vitnid A,
starfsmadur byggingarfulltria, bar fyrir dominum ad um hefdi verid ad reeda Uttekt eda
stddumat vegna byggingarstigs, par sem til hefdi stadid ad feera eignina upp um
byggingarstig. Vitnid lysti pvi ad gerdar hefdu verid tvenns konar athugasemdir, annars
vegar vio fragang yfirbords veggja, sem veeri ekki i samraemi vid nyjan byggingarstadal,
og hins vegar vardandi burdarvirki paksins. Ad pvi er vardadi hid sidarnefnda hefdi
verid um ad reeda breytta Utfeerslu sem ekki hefdi verid i samraemi vid hénnunargdgn og
hefdi pvi vantad uppfaerdar teikningar um pessa breytingu. Pa stadfesti vitnid ad pott
utfeersla burdarvirkisins hefdi ekki verid i samraemi vid hénnunargdgn hefdi hann ekki
talio neina heettu til stadar vegna breytinganna og ad haegt veeri ad beeta Ur pessu med
pvi ad skila inn teikningum sem veeru i samraemi vid breytingarnar. Vitnid mundi ekki
eftir ad hafa gert athugasemdir vid fragang burdarvirkisins sem slikan, svo sem ad pad
vantadi fleiri festingar eda murbolta. Sagdist vitnid hafa talid i lagi ad feera eignina yfir
a byggingarstig 5 og veita frest til ad skila uppfeeroum teikningum.

Vid adalmedferd malsins gaf einnig skyrslu vitnid B, byggingarstjori. Byggingarstjorinn
lysti pvi ad gerdar hefou verid akvednar breytingar & burdarvirki paksins, sem veeri ekki
Galgengt i svona ferli. Breytingarnar hefdu verid til ad einfalda verkid en par ryrou pé
ekkert bygginguna, heldur pvert & méti. Svo veeri teikningum breytt eftir & og skilad inn
0g pad veeri algengt ad petta veeri gert med pessum heetti. Byggingarstjorinn var spurdur
hvort hann myndi eftir ad athugasemdir byggingarfulltrda hefdu lotid ad pvi ad
einhverju leyti ad pad vantadi frekari festingar og svaradi hann pvi jatandi, pad hefdi
verid gerd athugasemd um ad baeta meetti fleiri muarboltum i reimina sem var beett vid i
breytingunni. Byggingarstjorinn sagdist ekki vita betur en ad brugdist hefdi verid vid

bessum athugasemdum med pvi ad baeta vid fleiri marboltum og skila inn uppfaeréum
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57.

teikningum. Eignin hefdi svo verid feerd upp & byggingarstig 5 fljotlega eftir skodunina
og hann hefdi p& farid af verkinu i samremi vid &kveedi kaupsamningsins.
Byggingarstjorinn kvadst ekki vita hvort baid hefdi verid ad bregdast vid athugasemdum
byggingarfulltria pegar hann sagdi sig af verkinu.

Vitnid D, innflytjandi byggingarefnis sem notad var i pakid, kom einnig fyrir déminn
vid adalmedferdina og gaf skyrslu um sina adkomu ad malinu. Lysti hann pvi ad hann
hefdi verid i sambandi vid byggingarverkfreedinginn um ad skila inn uppferoum
teikningum sem endurspegludu per breytingar sem hefdu verid gerdar & burdarvirki
paksins. Kvadst hann hafa gert petta ad beidni fyrirsvarsmanns stefnanda. Um pessi
samskipti vitnisins og verkfraedingsins voru 16gd fram gogn vid upphaf adalmedferdar
0g bera pau med sér ad samskiptin attu sér stad & timabilinu 15.-29. mars 2023. Bar
vitnid um ad sidast nefndan dag hefdi hann fengid télvupdst fra verkfreedingnum um ad
teikningarnar veeru tilbdnar. Hann hefdi svo sent starfsmann fra sér daginn eftir til ad na
i teikningarnar og skila peim inn til byggingarfulltria i Mosfellsba og sagdist ekki vita
betur en ad starfsmadur hans hefdi gert pad. Sérstaklega adspurdur sagdi D ad
verkfraedingurinn hefdi sagt i télvupdsti 15. mars 2023 ad baeta pyrfti vid fleiri marbolt-
um og peir hefdu gert pad strax. Bera gdgn malsins med sér ad pann 27. mars 2023 sendi
D t6lvupost a verkfraedinginn par sem kom fram ad buid veeri ad laga petta. Uppfaerdar
teikningar voru lagdar fram af halfu stefnanda vid upphaf adalmedferdar og & peim
kemur fram ad dagsetning breytinganna er 29. mars 2023.

Vid upphaf adalmedferdarinnar 16gdu stefndu fram skjal med télvupostssamskiptum
Iogmanns stefndu vid byggingarfulltrGa Mosfellsbajar & timabilinu 30.-31. oktdber
2024. | peim samskiptum kom fram af halfu byggingarfulltrda ad uppdrattur af
breytingu & burdarvirki paksins hefdi komid til byggingarfulltrda 19. jali 2023 og verid
sampykktur 1. september 2023. A teikningunum eru einnig, ad pvi er virdist, stimplar
med framangreindum dagsetningum. Byggingarfulltrii Mosfellsbejar, E, kom einnig
fyrir dominn og stadfesti petta. Sagdi hann jafnframt ad yfirleitt baerust svona teikningar
med rafreenum haetti og veeri pa skrad um mottoku peirra i excel-skjal, en ef komid veeri
med peer a pappir veeri settur mottdkustimpill & pappirinn. E sagdi adspurdur ad hann
hefdi ekki méttekid teikningarnar sjalfur og pegar hann var spurdur hvort moéttaka veeri
alltaf skrad samdagurs eda hvort pad hefdi einhvern tima brugdist svaradi hann a pa
leid ad svo hefdi kannski verid i einhverjum 6drum malum sem hann veeri ekki med a

hradbergi, en st skraning sem notud veri &tti ad vera rétt.
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Samkvaemt fasteignayfirliti, sem sott var & vefinn 23. febrtar 2023, var fasteignin & peim
tima komin & byggingarstig 5. bann sama dag fengu stefndu fasteignayfirlitid sent i
tolvupdsti fra fasteignasalanum og peim var bent & ad lata fjarméalastofnun vita ad pad
meetti gefa Ut lanaskjol, auk pess sem bent var & ad komid veeri ad greidslu skv. 3. télulid
i greidsluazetluninni i kaupsamningnum, p.e. afhendingargreidslu. Fasteignasalinn, C,
gaf skyrslu fyrir domi og lysti pvi ad hann hefdi ekki bedid stefndu um ad ganga fra
vedlaninu fyrr en parna, préatt fyrir ad afhendingartimi skv. kaupsamningi hefdi verid
30. september 2022, vegna pess ad eignin hefdi ekki fyrr verid komin a byggingarstig 5
og onnur greidsla skv. kaupsamningi hefdi att ad greidast med lani fra Arion banka pegar
eignin veeri komin & pad byggingarstig. bar sem eignin hefdi svo verid feerd aftur nidur
a byggingarstig 4, eftir athugasemdir stefndu, hefdu lanaskjol ekki verid utbuin eftir pvi
sem hann best vissi.

A medal gagna malsins er tolvupostur stefnda Oskars, dags. 9. mars 2023, til starfs-
manns byggingarfulltria Mosfellsbajar par sem kemur fram ad pann dag hafi verid
lidinn einn og halfur manudur fra pvi ad byggingarfulltrainn skodadi fasteignina ,,0g
manudur sidan vid fengum tilkynningu um ad bilid okkar i Bugdufljéti 17A, Matshluti
01 bil 110 sé komid a byggingarstig 5. Samkvamt pessu virdast stefndu hafa fengid
tilkynningu um ad hin umdeilda fasteign hefdi verid skrad a byggingarstig 5 i kringum
9. febrtar 2023. Pad er pvi ad mati domsins ekki heaegt ad fallast & pann malatilbinad
stefndu ad fasteignin hafi ,,ekki komist a4 byggingarstig 5, heldur er ljést ad hun var
feerd & pad byggingarstig, pratt fyrir paer athugasemdir sem byggingarfulltrai gerdi vid
skodunina. Stefnanda var pannig veittur frestur til Urbota og télvuposturinn fra 9. mars
2023 ber med sér ad stefndi Oskar hefur vitad um pennan frest til GrbGta, enda var hann
vidstaddur skodunina i lok jantar 2023. 1 skyrslu sinni fyrir domi kvadst starfsmadur
byggingarfulltriia ekki muna hvort stefndi Oskar hefdi pressad & hann ad breyta skran-
ingunni, en Oskar hefdi haft samband og verid mjog 6sattur vid ad eignin hefdi verid
feerd & byggingarstig 5. pa sagdi starfsmadurinn jafnframt ad pad veeri 6liklegt ad hann
hefdi feert eignina nidur um byggingarstig ef stefndi hefdi ekki haft samband.

Stefndu halda pvi fram ad peim hafi aldrei verid athent fasteignin og ad peir hafi ,,aldrei
tekid vio eigninni®. Ljost er ad skv. kaupsamningnum atti ad afhenda fasteignina & bygg-
ingarstigi 5 og pa skv. skilalysingunni i s6luyfirlitinu og enn fremur ad afhendingar-
dagur var dkvedinn 30. september 2022. bott stefnandi haldi pvi fram ad fasteignin hafi

i raun verid komin & umsamid byggingarstig adur en hun var formlega faerd a pad stig
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63.

skv. fasteignayfirliti telur domurinn ekki unnt ad fallast & ad midad verdi vid fyrra tima-
mark en 23. febriar 2023, en & peim tima liggur fyrir sénnun um ad fasteignin hafi verid
komin & byggingarstig 5. Engu ad sidur telur domurinn ad synt hafi verid fram & ad
stefndu hafi verid komnir med lykla ad fasteigninni mun fyrr og hefur ad mati domsins
ekki pydingu i pvi sambandi hvort fyrirsvarsmadur stefnanda afhenti peim lyklana beint
eda skildi pa eftir i skranni pannig ad peir voru til reidu fyrir stefndu. Hvad petta vardar
visast einnig til pess ad stefndu voru pann 26. névember 2022 farnir ad sparsla innveggi,
auk pess sem gogn malsins benda til pess ad peir hafi verid med lykla eignarinnar undir
héndum, en vid mynd sem stefndu 16gdu fram og segja ad hafi verid tekin 19. april 2023,
sama dag og stefnandi lysti yfir riftun, er skrifad ad byggingaradili hafi pa verid buinn
a0 skipta um skra 4 eigninni ,,pratt fyrir ad kaupendur veeru bunir ad skila lyklum sem
peir voru med til afhota“.

Samkvaemt framans6gdu verdur midad vid ad hin umdeilda fasteign hafi i sidasta lagi
23. febrdar 2023 verid komin i umsamid afhendingarastand skv. kaupsamningi, enda
var eignin pé skréd a byggingarstig 5 i fasteignayfirliti. Pott pa hafi ekki verid lokid vid
ad beeta Ur peim atridum sem gerdar voru athugasemdir vid af halfu starfsmanns
byggingarfulltria vid skodunina i lok jandar verdur ad lita til pess ad starfsmadurinn
feerdi eignina yfir & byggingarstig 5 préatt fyrir petta og veitti frest til Urbota, sem ekKi
hefur verid upplyst um ad hafi verid bundinn tilteknum timamdrkum, pott gera verdi rad
fyrir ad pessu hafi att ad hrada eftir fongum.

Hér ad framan hefur verid komist ad peirri nidurstodu ad sa malatilbanadur stefndu ad
skila hafi att veggjum i samraemi vid byggingarstig 3 i hinum nyja og uppfarda stadli
sé umfram umsamid afhendingarastand eignarinnar skv. kaupsamningi. I skyrslu sinni
fyrir domi dr6 annar stefndu nokkud Ur pessu og sagdi ad peir hefou i sjalfu sér ekki
verid Osattir vio ad sja sjalfir um fragang veggja. Stendur pa i raun einungis eftir
athugasemdin um ad vantad hafi upplysingar um breytingu & burdarvirki paksins.
Domurinn telur ad ekkert liggi fyrir um pad i malinu ad burdarvirki paksins hafi verid
abotavant i hinni breyttu Utferslu, heldur einungis ad ekki hafi verid skilad inn upp-
feeroum teikningum sem endurspegli pa Gtferslu. Vid adalmedferdina komu pd fyrst
fram upplysingar um ad vantad hafi fleiri mdrbolta i pessari Gtfaerslu sem vitni stadfesti
ad baett hefdi verid ur um leid og unnid var ad pvi ad utbla breyttar teikningar. EkKki
kom pd fram ad nokkur heetta veeri pessu samfara og sa starfsmadur byggingarfulltria

sem skodadi eignina og gerdi athugasemdirnar gat ekki borid um ad vantad hefdi
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65.

66.

festingar eda marbolta i pessa utfeerslu burdarvirkisins. itrekad hefur verid stadfest i
domaframkveemd ad teikningar syni ekki eiginlegt &stand fasteigna og ad kostnadur sem
hlyst af breytingum & teikningum vegna atrida sem i reynd eru & annan veg vardar ekki
galla & fasteigninni sem slikri, sbr. til hlidsjonar déma Haestaréttar 23. névember 2000 i
mali nr. 76/2000 og 16. juni 2016 i mali nr. 540/2015. I 1j6si pessa er pad mat domsins
ad ekki sé um ad raeda verulega vanefnd af halfu stefnanda i skilningi laga nr. 40/2002
um fasteignakaup, jafnvel pétt midad sé vid ad teikningum hafi ekki verid skilad inn til
byggingarfulltrda fyrr en i juli 2023.

Sa adgerd byggingarfulltria ad feera eignina aftur nidur um byggingarstig var an nokk-
urs samrads vid stefnanda og hefdi, skv. framburdi starfsmanns byggingarfulltrda, ad
Ollum likindum ekki &tt sér stad ef ekki hefdi komid til pess ad annar stefndu setti sig i
samband vid hann, sama dag og innheimtuadvorun barst fra stefnanda, eins og nanar er
lyst ad framan. 1 ljosi peirrar nidurstodu domsins ad ekki hafi verid um ad reeda verulega
vanefnd af halfu stefnanda i skilningi fasteignakaupalaga bar byggingarfulltria ad gefa
honum kost & ad geeta andmaela og skyra fra gangi irbdtanna, sem honum var sannarlega
veittur frestur til ad gera, og eftir atvikum veita tilgreindan, stuttan frest til vidbotar.
Slikt hefdi verio i samraemi vid medalhdf og andmeelarétt stefnanda skv. reglum
stjornsysluréttar. Ad mati domsins dregur pad verulega Ur gildi umrzaeddrar akvordunar
ad pessa var ekki geett.

A0 framangreindu virtu er pad mat domsins ad stefndu hafi borid ad greida peer greidslur
sem skv. kaupsamningi voru bundnar vid byggingarstig 5 pegar eignin var sannarlega
komin & pad stig, 23. febrtar 2023, an tillits til pess pétt eignin hafi & sidara timamarki
verid feerd aftur nidur & byggingarstig 4. Hafa stefndu pvi vanefnt greidslur skv. lioum
tvo og prju i kaupsamningi adila, sem ndmu megninu af kaupverdinu, eda riflega 85%.
A peim timapunkti var hins vegar ekki komid ad lokagreidslunni, enda hiin bundin vid
utgafu afsals.

Fjallad er um vanefndadrradi seljanda i V. kafla laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. |
1. mgr. 49. gr. laganna segir ad ef kaupandi greidir ekki kaupverdid a réttum tima eda
vanefnir adrar skyldur sinar skv. kaupsamningi, an pess ad seljanda sé um ad kenna eda
atvikum sem hann ber abyrgd &, geti seljandi beitt vanefndadrredum laganna. Eitt
pessara vanefndadrraeda seljanda er riftun skv. 51. gr. laga 40/2002. Samkveemt 1. mgr.
51. gr. laganna getur seljandi rift kaupsamningi ef greidsludrattur kaupanda telst veruleg

vanefnd. Hér ad framan hefur domurinn komist ad peirri nidurstédu ad stefndu hafi borid
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68.

69.

ad greida kaupsamningsgreidslur skv. lidum tvo og prju, sem namu riflega 85% af
kaupverdinu, i sidasta lagi 23. febrtar 2023. Er pvi um ad reda verulega vanefnd i
skilningi akveedisins. Stefnandi veitti jafnframt stefndu itrekad vidbotarfrest til ad inna
greidsluskyldu sina af hendi, an pess ad stefndu efndu samninginn af sinni halfu, og var
stefnanda pvi rétt ad byggja riftun sina jafnframt a 3. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002.
Samkveemt framansdgdu hafnar domurinn peirri malsastaedu stefndu ad fasteignin hafi
ekki komist i umsamid afhendingarastand skv. kaupsamningi. Hér ad framan hefur po
verid komist ad peirri nidurstodu ad eignin hafi ekki verid komin i umsamid astand &
beim afhendingardegi sem kaupsamningur kvad a um, en hafa ber i huga ad stefndu
hofou fengid adgang ad eigninni pétt han hefdi pa ekki verid skrad & byggingarstig 5.
Enn fremur liggur fyrir ad stefnandi krafdi stefndu ekki um greidslur skv. peim
akvaedum kaupsamningsins sem bundin voru vid umsamid afhendingarastand fyrr en
eignin var komin i pad astand. Er pad mat domsins ad i pvi ljosi sé ekki um ad reeda
verulega vanefnd af halfu stefnanda.

Jafnvel pott fallist sé & ad dregist hafi ad koma eigninni i umsamid afhendingarastand
og ad stefnandi hafi enn fremur att eftir ad skila til byggingarfulltria uppferdum
teikningum af burdarvirki paksins veitir pad ad mati démsins ekki stefndu heimild til ad
halda meira en 90% eftir af heildarkaupverdinu. Um vanefndaurraedi kaupanda er fjallad
i 1V. kafla laga nr. 40/2002. Samkveemt d-lid 1. mgr. 30. gr. laganna er eitt pessara
vanefndalrreda ad halda eftir greidslu kaupverds skv. 35. gr. laganna. Samkvemt
sidastnefndu akveedi er kaupanda heimilt, a eigin aheettu, ad halda eftir svo miklu af
kaupverdi sem negir til ad tryggja greidslu seljanda. Svo sem rakid er hér ad framan er
pad alit domsins ad athugasemd byggingarfulltria um burdarvirki paksins hafi i raun
eingongu falist i pvi ad eftir hafi att ad veita upplysingar um breytta Gtferslu & burdar-
virkinu, p.e. ad stefnandi hafi att eftir ad skila uppfeerdum teikningum af burdarvirki
baksins til byggingarfulltria. EKki liggur hins vegar fyrir i malinu ad um galla & burdar-
virkinu hafi verid ad raeda. Hefdi stefndu pvi eingéngu verid heimilt ad halda eftir
greidslu i samraemi vid pessar vanefndir stefnanda, sem ekki teljast verulegar vanefndir.
Ad virtu 6llu framangreindu er pad nidurstada démsins ad stefnanda hafi verid heimilt
ad rifta kaupsamningnum fra 15. jali 2022 vegna verulegra vanefnda stefndu. Gagnstaed
nidurstada setti stefnanda i pa stoou ad purfa ad efna kaupsamninginn umfram
samningsbundna skyldu, en fram kom i skyrslu starfsmanns byggingarfulltria ad eignin

veeri nu skrad & byggingarstig 2. Af pessu ma draga pa alyktun ad eignin verdi ekKki feerd
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71.
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upp & byggingarstig 3 skv. nyja stadlinum nema lokid verdi vid fragang veggja. bad er
hins vegar mat domsins ad riftun sé ekki verulega ipyngjandi fyrir stefndu, en peir
skiludu lyklum ad eigninni &dur en stefnandi lysti yfir riftun og hafa einungis greitt
teeplega 10% af kaupverdinu.

Af reglum krofuréttar leidir ad ef fallist er a kréfu um riftun skulu paer greidslur sem
inntar hafa verid af hendi ganga til baka, pannig ad adilar verdi eins settir og engar efndir
hefdu farid fram, sbr. einnig 33. gr. laga nr. 40/2002, sbr. 5. mgr. 51. gr. somu laga. |
riftunaryfirlysingu stefnanda fra 19. april 2023 var stefndu bodin endurgreidsla & peirri
greioslu sem stefnandi hafdi mottekid vegna kaupanna, p.e. 4.000.000 kréna kaup-
samningsgreidslu. I domkrofu stefnunnar er hins vegar einungis krafist stadfestingar &
riftun kaupsamningsins. Poétt 1jost sé ad uppgjor muni purfa ad fara fram milli adila i
kjolfar riftunar, og pa eftir atvikum endurgreidsla a peirri greidslu sem stefndu hafa innt
af hendi, er pad ekki hluti af sakarefni mals pessa. Samkvaemt islenskum rétti hindrar
bad ekki ad riftun sé heimilud af domstélum pétt sa sem krofu gerir bjédi ekki jafnframt
fram tiltekin skil af sinni halfu, sbr. Urskurd Landsréttar 17. febrdar 2021 i mali nr.
8/2020 og dom Haestaréttar 13. januar 1981 i mali nr. 242/1980, sem birtur er i
domasafni réttarins 1981 & bladsidu 10.

Samkvaemt framangreindu er fallist & domkrofu stefnanda eins og han er fram sett. Ad
virtum drslitum malsins og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefndu gert ad
greida stefnanda malskostnad svo sem greinir i domsorai.

Af halfu stefnanda flutti malid Skali Sveinsson I6gmadur og af halfu stefndu flutti malid

Fj6Inir Olafsson l6gmadur.

. Gudrdn Sesselja Arnardottir héradsdémari kvedur upp dém pennan. Domsuppsaga

hefur dregist vegna mikilla anna démara. Fyrir uppkvadningu doémsins var geett

fyrirmeela 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

Domsorad:
Stadfest er riftun & kaupsamningi adila, dags. 15. juli 2022, &samt 6llu sem eigninni
fylgir og fylgja ber, sbr. yfirlysingu um riftun, dags. 19. april 2023.
Stefndu greidi stefnanda 1.200.000 krénur i malskostnad.

Gudrin Sesselja Arnardottir
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