LANDSRETTUR

Doémur midvikudaginn 13. mai 2026.

Mal nr. 236/2025:

Byggoarlag ehf.

(Olafur Hvanndal Olafsson logmadur)
gegn

Midbraut 28, husfélagi

(Gisli Kr. Bjornsson logmadur,

Hunbogi J. Andersen logmadur, 3. profmal)

Lykiloro
Fasteign. Galli. Matsgerd. Malsasteda. Sonnun. Sonnunarfeersia.

Utdrattur

Husfélagio M krafdist skadabota ur hendi B ehf. vegna cetladra galla a sameign
fasteignar ad Miobraut 28 en krofunni var beint ad B ehf. sem eiganda hussins og
seljanda ibuda i pvi. Skadabotakrafa M var reist a@ nidurstéoum matsgerdar
domkvadds matsmanns sem taldi margvislega annmarka a sameigninni, einkum
vardandi fravik frda honnunargognum. I domi Landsréttar var litid til pess ad B ehf.
hefoi ekki verid medal matspola i matsmalinu sem var undanfari domkvadningar
matsmanns. Med pvi hefdi B ehf. hvorki haft teekifeeri til ad koma ad sjonarmioum
sinum vio val @ matsmanni né vio matio sjalft, en engu var talio skipta i pvi tilliti ad
Sfyrirsvarsmadur félagsins hefdoi meett d einn matsfund i umbodi framkvemdastjora
annars félags sem var medstefndi 1 héradi. Taldi Landsréttur jafnframt ad par sem B
ehf. hefdi ekki att adild ad matsmalinu hefdi félagio ekki att pess kost ad leggja fram
gogn i pvi og ekki att pess kost ad beidast yfirmatsgerdar er matsgerd hins domkvadda
matsmanns la fyrir. Af peim sékum yrdi matsgerdin ekki logo til grundvallar
niourstéou malsins gagnvart B ehf. bar sem M hafoi ekki reist skadabotakréfu sina da
60rum haldbceerum sonnunargognum potti husfélagio ekki hafa feert sonnur a ad pao
cetti skadabotakrofu a hendur B ehf. Var B ehf. pvi syknad af krofum M.

Domur Landsréttar

Mal petta deema landsréttarddmararnir Hervor Porvaldsdottir og Kristinn Halldorsson
og Gunnar Fannberg Gunnarsson, byggingafredingur og loggiltur
pipulagningameistari.

Malsmeodfero og domkrofur adila
Afryjandi skaut malinu til Landsréttar 26. mars 2025. Afryjad er domi Héradsdoéms
Reykjavikur 28. febraar 2025 i malinu nr. E-7236/2023.



Afryjandi krefst pess ad malinu verdi visad fra héradsdomi. Til vara krefst hann syknu
en ad pvi fragengnu ad krofur stefnda verdi leekkadar. b4 krefst hann malskostnadar i
héradi og fyrir Landsrétti.

Stefndi krefst stadfestingar hins afryjada doms og malskostnadar fyrir Landsrétti.

Malsatvik og sonnunarfeersla

Malsatvikum og malsastedum adila er lyst i hinum afryjada domi. Svo sem par er
rakid hofoadi stefndi mal petta gegn afryjanda og Arwen Holdings ehf., auk Vardar
trygginga hf. til réttargaeslu, til heimtu skadabota vegna @xtladra galla 4 sameign
fjoleignarhussins ad Midbraut 28 4 Seltjarnarnesi. Beindi stefndi kré6fum sinum ad
afryjanda sem eiganda hussins og seljanda ibtda i pvi.

Fyrir hofoun malsins for stefndi pess a leit vid Héradsdom Reykjavikur med
matsbeidni, sbr. endurrit pingbokar 18. jantiar 2023, ad domkvaddur yrdi sérfrodur og
ovilhallur matsmadur til pess sérstaklega ad leggja mat 4 fragang lagna i
fjoleignarhusinu og lagnir 1 joro og jafnframt ad gefa alit sitt & pvi hvort eignin veeri
haldin gollum og ef svo veri, hver veari kostnadurinn af urbdtum. Matspolar
samkvamt beidninni voru medstefndi i héradi, sem byggingarstjori fjdleignarhussins,
réttargaeslustefndi i héradi, sem tryggingafélag pess fyrrnefnda og Smari Bjornsson,
starfsmadur medstefnda i héradi og umsjonarmadur skrads byggingarstjora.

Matsgerd hins domkvadda matsmanns 14 fyrir 21. mars 2023. Nidurstada matsmanns
var st ad margvisleg fravik vaeru fra honnunargdgnum vardandi fragang lagna,
frarennslislagnir, deelubrunn, 6ryggisnidurfoll, brunndeaelu, tengibrunn fyrir skolp og
regnvatn. Matsmadur éleit fravik hvad drenlagnir vardadi pad mikil ad ekki veri hegt
a0 segja ad um eiginlegar drenlagnir veri ad raeda vid husid. Taldi matsmadur ad
honnunargogn hefou verid til fyrirmyndar en ad ekki hefdi verid framkvaemt i
samraemi vid pau. b4 kom fram 1 matsgerdinni ad tjon vegna gallanna vaeri enn ekki
komid fram. Matsmadur taldi naudsynlegt ad radast i nanar tilteknar Urbeetur a
fasteigninni og mat heildarkostnad vio paer 20.523.240 kronur ad virdisaukaskatti
medtoldum, par af 15.991.040 kronur vegna urbota & drenldognum.

Af hélfu afryjanda er medal annars & pvi byggt ad matsgerd hins démkvadda
matsmanns hafi ekkert sonnunargildi gagnvart honum par sem hann hafi ekki verid
medal matspola. Hvad pad atridi vardar er i hinum afryjada domi visad til pess ad
fyrirsvarsmadur afryjanda hafi maett 4 fyrri matsfund af tveimur 1 umbodi fodur sins,
framkvemdastjora medstefnda i héradi. Pa visar héradsdomur enn fremur til pess ad
pratt fyrir ad afryjandi hafi ekki verid medal matspola hafi honum gefist kostur 4 ad
koma sjonarmidoum sinum ad & greindum matsfundi og enn fremur hafi hann getad
gatt hagsmuna sinna fyrir ddmi pegar matsmadur gaf par skyrslu. Samkvamt pessu
taldi héradsdomur ad afryjandi hefdi ekki synt fram & annmarka & matsgerdinni sem
ryrou sonnunargildi hennar. Nidurstada domsins var pvi su ad leggja skyldi
matsgerdina til grundvallar nidurstodu i malinu, baedi hvad vardadi afryjanda og
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medstefnda 1 héradi. Taldi domurinn ad peir baeru badir skadabotadbyrgd a pvi tjoni
stefnda sem af gollum 4 sameign fjoleignarhussins leiddi samkvemt matsgerdinni.
Var pvi fallist & krofur hans ad 60ru leyti en pvi ad vid akvordun skadabdta var
virdisaukaskattur dreginn fra nidurstodu matsgerdarinnar. A peim grunni var
afryjanda og medstefnda 1 héradi gert ad greida stefnda 6skipt 19.418.640 kronur i
skadabetur. Medstefndi 1 héradi unir peirri nidurstéou héradsdoms.

Stefndi hefur lagt fyrir Landsrétt samkomulag sem hann gerdi vid Vord tryggingar hf.
eftir uppkvadningu hins afryjada déms, auk tjonagreidslukvittunar. { peim gégnum
kemur fram ad 4. juni 2025 hafi tryggingafélagid greitt stefnda hluta deemdra bota i
héradi, 13.949.000 kronur (hdmark fjarhedar vatryggingar byggingastjora i hverju
einstoku tjoni), 1.045.410 kronur i vexti, 3.959.814 kronur i drattarvexti og hluta
malskostnadar, 3.714.092 kronur, eda samtals 22.668.316 kronur.

Nidurstada

[ greinargerd sinni i héradi krafdist afryjandi adallega fravisunar malsins fra
héradsdomi. { samraemi vid 2. mgr. 100. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala
tok héradsdomari pa krofu til Grlausnar 4dur en fjallad var frekar um efni malsins. Var
krofunni hafnad med arskurdi héradsdoms 15. oktober 2024. I afryjunarstefnu er pess
ekki getid sérstaklega a0 peim urskurdi sé skotid til Landsréttar samhlida hinum
afryjada domi. Aftur & moti er par a ny gerd adalkrafan, svo sem ad framan greinir,
um fravisun malsins fra héradsdomi. Til pess ad geta fyrir Landsrétti krafist
endurskodunar & urskurdi héradsdoms um synjun 4 fravisun mals verdur malskot ad
beinast sérstaklega ad slikum urskurdi. St er ekki raunin hér. Adalkrafa afryjanda sem
slik kemur pvi ekki til skodunar fyrir Landsrétti. Aftur & moéti gaetir rétturinn ad pvi,
sem endraneer, hvort & mali séu annmarkar sem eigi ad valda fravisun pess fra
héradsdomi an krofu, sbr. til hlidsjonar dom Heestaréttar 27. september 2007 i mali
nr. 93/2007.

Af halfu afryjanda hefur pvi verid haldid fram ad visa beri malinu fra héradsdomi
vegna vanreifunar. P4 hefur afryjandi jafnframt byggt a pvi ad 1 hinum afryjada domi
hafi verid farid ut fyrir malatilbiinad stefnda pegar skadabotaabyrgd afryjanda var
reist 4 akveedum laga nr. 160/2010 um mannvirki. Héradsdomsstefna verdi ekki med
réttu skilin svo ad @tlud botadbyrgd hans hafi auk annars verid reist 4 akvaedum peirra
laga.

Fallast ma 4 pad med afryjanda ad malatilbinadur stefnda gagnvart honum i
héradsdomsstefnu hefdi matt vera gleggri. Hér verdur p6 ad lita til pess ad stefndi for
pa leid i héradsdomsstefnu ad setja malsastedur sinar og lagardk fram i sérstokum
kafla. I premur undirk6flum pess kafla fjalladi hann sidan um «tlada abyrgd afryjanda
og medstefnda 1 héradi, hvors um sig, og ad sidustu um @tlada sameiginlega abyrgd
peirra. Pegar pess er gatt ad i upphafshluta pess kafla stefnunnar sem laut ad
malsastedum og lagardkum var sérstaklega vikid ad akvadum laga nr. 160/2010
pykir verda ad skilja pann malatilbiinad sem par birtist svo ad hann hafi beinst ad
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badum stefndu i héradi. A9 pessu gattu verdur hvorki & pad fallist ad framsetning
stefnda 4 malatilbunadi hans i héradsdomsstefnu sé haldinn slikum annmérkum ad
vardi fravisun malsins frd héradsdémi an kréfu né heldur pykja vera efni til pess ad
omerkja hinn afryjada dom af sjalfsdadum.

Svo sem adur var rakid var med hinum éfryjada démi komist ad peirri nidurstodu a
grundvelli matsgerdar hins démkvadda matsmanns ad sameign fjéleignarhussins ad
Midbraut 28 & Seltjarnarnesi veri haldin géllum. Margyvisleg fravik voru talin vera fra
honnunargognum  vardandi  fragang lagna, frarennslislagnir, delubrunn,
oryggisnidurfoll, brunndelu, tengibrunn fyrir skdélp og regnvatn. Kostnadur viod
naudsynlegar Urbatur 4 fasteigninni var metinn alls 20.523.240 krénur ad
virdisaukaskatti medtoldum.

Afhélfu afryjanda er 4 pvi byggt ad matsgerd hins ddmkvadda matsmanns hafi ekkert
sonnunargildi gagnvart honum par sem hann hafi ekki verid medal matspola og enga
adkomu haft ad matsmalinu. Pannig hafi hann ekki fengid tekiferi til pess ad koma
a0 sjonarmidum sinum vid val & matsmanni, sbr. 2. mgr. 61. gr. laga nr. 91/1991, og
hvorki att pess kost ad koma ad sjonarmidum sinum vid matid né heldur leggja fram
gogn undir rekstri matsmalsins, svo sem hann hefoi att rétt til sem matspoli, sbr. 2.
mgr. 61. gr. og 2. mgr. 62. gr. somu laga.

Skyrt liggur fyrir samkvemt pingbok héradsdoms i matsmalinu nr. M-4865/2022 og
matsgerd hins ddmkvadda matsmanns ad afryjandi var ekki medal matspola. Verdur
a0 fallast 4 pad med afryjanda ad vegna pess hafi hann hvorki haft tekifari til ad koma
a0 sjonarmidum sinum vid val a matsmanni n¢ vid matid sjalft, en engu mali getur hér
skipt ad fyrirsvarsmadur afryjanda meetti & fyrri matsfundinn i umbodi f60ur sins, sem
gegndi stodu framkvemdastjora medstefnda 1 héradi. Par sem afryjandi atti ekki adild
a0 matsmalinu verdur hann heldur ekki med réttu talinn hafa att pess kost ad leggja
fram gbgn 1 pvi mali, hvorki vid fyrirtoku pess fyrir domi né sidar vid framkvaemd
matsins. bPa er ljost ad af somu astedu var afryjanda ekki fer su leid ad beidast
yfirmats er matsgerd hins doémkvadda matsmanns 14 fyrir. Af 6llu pessu leidir ad
matsgerdin verdur ekki 16g0 til grundvallar nidurstéou malsins gagnvart afryjanda,
hvorki vardandi @tlada galla a fjoleignarhtasinu né um fjarhed skadabota. b4 hafa
onnur gogn malsins ekki ad geyma haldberar upplysingar um pau atrioi.

Samkvamt 1. mgr. 46. gr. laga nr. 91/1991 afla adilar sonnunargagna ef peir fara med
forreedi & sakarefni. Stefndi fer med forredi 4 sinum malatilbinadi og 4kvedur
samkvemt pvi hvada gogn hann feerir fram til sénnunar 4 kréfum sinum. Eftir mati 4
peim gdognum sem fram hafa komid i mali er pad démara ad skera ur pvi hvort
stadhafing um umdeild atvik teljist sonnud, sbr. 1. mgr. 44. gr. tilvitnadra laga. Mat
4 sonnunargildi peirrar matsgerdar sem stefndi afladi fyrir h6foun malsins heyrir pvi
undir efnishlid pess, sbr. dom Hestaréttar 1. jani 2017 1 mali nr. 308/2017. Ad pessu
gettu og samkvaemt framangreindri nidurstddu domsins og par sem malatilbunadur
stefnda er hvad @tlada galla og hugsanlegt tjon hans ekki reistur 4 60rum haldbarum
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gdgnum pykir hann ekki hafa faert sonnur &4 ad hann eigi skadabotakrofu 4 hendur
afryjanda. Pegar af peirri 4stedu verdur afryjandi syknadur af krofum stefnda i
malinu.

16 Eins og hér stendur & pykir rétt ad malskostnadur 1 héradi og fyrir Landsrétti falli
nidur.

Domsoro:

Afryjandi, Byggdarlag ehf., er sykn af kréfum stefnda, Midbrautar 28, hisfélags, i
mali pessu.

Malskostnadur i héradi og fyrir Landsrétti fellur nidur.

Démur Héradsdéms Reykjavikur 28. febriar 2025.

Malsmedferd og domkrdfur adila

Mal petta, sem domtekid var 31. jantar sl., h6fdadi stefnandi, Midbraut 28, husfélag, kt. [...], med stefnu
pingfestri 28. november 2023 4 hendur Byggdarlagi ehf., kt. [...], Arwen Holdings ehf., kt. [...], og Verdi
tryggingum hf., kt. [...], Borgartani 19, Reykjavik.

Stefnandi krefst adallega ad stefndu Byggdarlagi ehf. og Arwen Holdings ehf. verdi, in solidum, gert ad
greida sér 20.523.240 kronur, asamt voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 22. juni 2022 til pingfestingardags, en med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. sému
laga fra peim degi til greidsludags.

Til vara gerir stefnandi paer krofur ad stefndu Byggdarlagi ehf. og Arwen Holdings ehf. verdi, in solidum,
gert ad greida sér laegri fjarhad ad mati domsins, asamt voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra 22. juni 2022 til pingfestingardags, en med drattarvoxtum samkvamt 1.
mgr. 6. gr. sdmu laga fra peim degi til greidsludags.

[ badum tilvikum krefst stefnandi maélskostnadar Gr hendi stefndi in solidum, ad vidbattum
virdisaukaskatti.

Stefnandi gerir engar krofur 4 hendur réttargaeslustefnda.

Stefndi Byggoarlag ehf. krefst syknu, en til vara ad krofur stefnanda verdi laekkadar verulega. ba krefst
stefndi malskostnadar.

Stefndi Arwen Holdings ehf. krefst adallega syknu, en til vara ad krofur stefnanda verdi lekkadar verulega.
Auk pess krefst stefndi malskostnadar.

Af halfu réttargeeslustefnda er krafist malskostnadar.

Med urskurdi domsins 15. oktober sl. var fravisunarkrofu stefnda Byggoarlags ehf. hafnad.

Helstu malsatvik
Sakarefni malsins Iytur ad pvi hvort gallar hafi verid & sameign fj6leignarhussins ad Midbraut 28 a

Seltjarnarnesi og ad hvada marki stefndu geti borid abyrgd 4 tjoni sem kann ad verda rakid til peirra.

Krofum er beint ad stefnda Byggoarlagi ehf. sem eiganda hussins og seljanda ibuda i husinu. Krofum er
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beint ad stefnda Arwen Holdings ehf. sem byggingaradila og byggingarstjora. Verdi tryggingum hf. er
stefnt til réttargaeslu.

Stefnandi er husfélag fjoleignahtissins ad Midbraut 28 4 Seltjarnarnesi, sem samanstendur af fjérum
adgreindum séreignum 1 fjorbyli 4 tveimur heedum og med kjallara.

Stefndi Byggdarlag ehf. keypti einbylishtis sem st6d a 16dinni ad Midbraut 28 arid 2016 i peim tilgangi ad
rifa htsio og byggja par i stadinn nytt fjogurra ibtida his Gr timbureiningum a steyptum sokklum. Sotti
félagido um leyfi 5. juli 2016 til ad rifa hiisid og var Smari Bjornsson skradur byggingarstjori a verkinu.
Var leyfi veitt 15. juli 2016 og husid rifid i framhaldinu. Takmarkad byggingarleyfi var gefid ut 23.
névember 2016.

bann 6. febraar 2017 var 16g0 inn beidni fyrir skraningu stefnda Arwen Holdings ehf. sem byggingarstjora
vegna Midbrautar 28 og var Smari Bjornsson, starfsmadur félagsins, tilgreindur umsjénarmadur med
mannvirkjagerdinni.

Seltjarnarnesbeer gaf sidan ut byggingarleyfi vegna eignarinnar 10. agast 2017. Mun stefndi Byggdarlag
ehf. hafa radid stefnda Arwen Holdings ehf. til ad byggja his &4 160inni fyrir sig, en sidar radid
Byggingafélagid Sakka ehf. ad verkinu um 15. mars 2018, samkvemt tilkynningu par um til
Seltjarnarnesbaejar. Var Gabriel Por Bjarnason tilgreindur sem tengiliour fyrir hond Byggdarlags ehf.
Smari Bjornsson yrdi sem fyrr byggingarstjori samkvaemt tilkynningunni. Skradur pipulagningameistari a
verkinu var Aglist Gestsson.

A 6llum leyfum sem Seltjarnarnesbzer gaf Ut vegna byggingarframkvamda ad Midbraut 28 var Smari
Bjornsson skradur byggingarstjori. P4 var hann skradur umsjonarmadur verks a vatryggingarskirteini
vegna starfsabyrgdartryggingar byggingarstjora sem stefndi Arwen Holdings ehf. keypti hja
réttargaeslustefnda Verdi tryggingum hf. vegna byggingarframkvaemda ad Midbraut 28, og var i gildi fra
21. september 2016.

Beidni um oryggis- eda lokauttekt var 16g0 fram af Smara Bjornssyni fyrir hond stefnda Arwen Holdings
ehf. 21. mars 2019 og framkveemdi Slokkvilid hofudborgarsvadisins dryggisuttekt samdagurs og gerdi i
henni ymsar athugasemdir. Pann 27. mars 2019 sendi byggingarfulltri Seltjarnarnesbajar nidurstodur
Oryggisuttektarinnar til fulltraa stefndu Byggdarlags ehf. og Arwen Holdings ehf. par sem einnig kom fram
ad hann myndi 6ska eftir lokauttekt pegar lagfaeringar hafi verid gerdar.

Med tolvupdsti 14. mai 2019 tilkynnti Gabriel bor Bjarnason fh. stefnda Byggdarlags ehf.
byggingarfulltria ad bid vaeri ad klara nanast allar endurbeetur og 6skadi eftir 6ryggisuttekt & nyjan leik
svo heegt veeri ad leyfa ibuum ad flytja inn i husio, en ad fljotlega eftir pad yrdi kominn timi til ad
framkvaema lokauttekt, p.e. pegar buid veeri ad bregdast vid ollum athugasemdum slokkvilids og
byggingarfulltria.

bratt fyrir beionir stefnanda um gdgn fra Seltjarnarnesbae um pad hvenzer oryggisuttekt for fram og vottord
var gefid at, hafa slik gégn ekki fundist, en tuttektin er skilyrdi pess ad taka megi mannvirki i notkun. Ekki
liggja heldur fyrir gogn um ad lokauttekt hafi farid fram.

Eftir byggingu hussins seldi stefndi Byggdarlag ehf. allar ibiidir i husinu & timabilinu 29. mars til 4. oktober
2019 og var athendingardagur ibtidanna a timabilinu 10. april til 25. oktober 2019. Er agreiningur 4 medal
adila malsins um hvort kaupendur hafi gert athugasemdir vid stefnda Byggoarlag ehf. fljotlega eftir
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athendingu vegna vidvarandi skolplyktar i ibidum sem og i sameign hussins, sem talid hafi verid ad maetti
rekja til 6fullnaegjandi fragangs nidurfalla i fasteigninni.

[ gognum malsins kemur fram ad ibtar hafi sjalfir sett einstreymisloka i nidurfoll i ibadum og i sameign
til ad reyna ad varna pvi ad lykt beerist padan, en pad hafi ekki reynst fullneegjandi radstéfun pé hun hafi
baett astandid. Deila adilar um hvort radstdfunin hafi verid gerd i samradi vid stefnda Byggdarlag ehf.
Fékk stefnandi sidan Lagnir ehf. til ad kanna malid og voru skolplagnir myndadar i november 2020. Luku
Lagnir ehf. kdnnun sinni med skyrslu 25. névember 2021. Helstu nidurstddur voru ad skolpldgn hafi verid
i sundur og htn veeri ekki rétt stadsett midad vid teikningar. Brunndela i deelubrunni utandyra hafi verid
illa fragengin og deelubrunnurinn ekki rétt stadsettur samkvamt teikningum. { hann laegju ror Gr delubrunni
i kjallara fasteignarinnar og nidurféllum ur sameign hennar. Fragangur deelubrunns i kjallara setti einnig
athugasemdum, 1 honum veeri ekki ror samkvamt teikningum auk pess sem annad ror veri til stadar sem
ekki veeri ad finna & teikningu. Loks hefdi teiknadar drenlagnir hvergi verid ad finna né sjdanlegar
tengingar peirra vid deelubrunna.

Med bréfi 22. juni 2022 tilkynnti stefnandi stefnda Arwen Holdings ehf. og réttargaeslustefnda Verdi
tryggingum hf., sem abyrgdartryggjanda byggingarstjora, um per adstaedur sem uppi veeru i fasteigninni
og 6skadi eftir samstarfi vi0 ad stadreyna galla og gera videigandi endurbatur. Pa krafdist stefnandi
vidurkenningar 4 botadbyrgo vidtakenda og tilkynnti ad hann hygdist gera krofu 1 starfsabyrgdartryggingu
byggingastjora.

Stefndi Arwen Holdings ehf. svaradi ekki erindinu. Smari Bjornsson svaradi erindi stefnanda 4 pann veg
ad hann beri ekki abyrgd a verkinu heldur veeri pad tryggingartakinn sjalfur, Arwen Holdings ehf., sem
beeri abyrgd en hann hafi einungis verid starfsmadur félagsins. Vordur tryggingar hf. svaradi krofubréfinu
2. agust 2022, med peim hetti ad félagid adhefdist ekkert i malinu nema fyrir leegi matsgerd domkvadds
matsmanns um orsok og umfang meints tjons.

Ad beidni stefnanda var Bjorn Agist Bjornsson, pipulagningameistari, domkvaddur 18. jantiar 2023 til ad
skoda og meta fasteignina ad Miobraut 28, Seltjarnarnesi, sérstaklega hvad vardaoi fragang lagna og lagnir
1j0rd, og lata i 1jos alit sitt & pvi hvort til stadar vaeru gallar og ef svo veri hver kostnadur vid urbeetur veeri.
Matsmadur skiladi matsgerd 21. mars 2023. Var nidurstada hans ad margvisleg fravik veru fra
honnunargdgnum hvad vardar fragang lagna, frarennslislagnir, deelubrunn, 6ryggisnidurfoll, brunndeelu,
tengibrunn fyrir skolp og regnvatn. Fravik hvad vardar drenlagnir veeru i reynd pad mikil ad ekki veeri
haegt ad segja ad um eiginlegar drenlagnir veeri ad reeda. Honnunargdgn hafi verid til fyrirmyndar, en ekki
hafi verid framkvamt i samrami vid pau. Eiginlegt tjon & eigninni af véldum annmarkanna veeri ekki enn
komid fram.

Taldi matsmadur naudsynlegt ad rddast i Urbeetur og mat hann kostnad vid paer 20.523.240 krénur ad

medtdoldum virdisaukaskatti, sem matsmadur sundurlidar a eftirfarandi hatt:

Delubrunnur i kjallara Efni Vinna Samtals
PVC logn 85.000 235.000 320.000
Delubrunnur 1.285.000 375.000 1.660.000
Nidurfoll i kjallara 87.000 200.000 287.000
Samtals 1.457.000 810.000 2.267.000
VSK 24% 349.680 194.400 544.080
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Samtals med VSK 1.806.680 1.004.400 2.811.080

Dealubrunnur utandyra Efni Vinna Samtals
Brunndala med stjornbiinadi 485.000 165.000 650.000
VSK 24% 116.400 39.600 156.000
Samtals med VSK 601.400 204.600 806.000
Tengibrunnur skolps Efni Vinna Samtals
Brunnur nidurkominn skv. skyrslu 128.000 85.000 213.000
Hellur, vélarvinna, groftur, fragangur 95.000 365.000 460.000
Samtals 223.000 450.000 673.000
VSK 24% 53.520 108.000 161.520
Samtals med VSK 276.520 558.000 834.520
Drenlagnir Efni Vinna Samtals
Verd p. metra vid lagningu drenlagna 38.000 365.000 403.000
Heildarverd m.v. 32 metra. 1.216.000 11.680.000 12.896.000
Samtals 1.216.000 11.680.000 12.896.000
VSK 24% 291.840 2.803.200 3.095.040
Samtals med VSK 1.507.840 14.483.200 15.991.040
Ldgn i sundur skv. lysingu Efni Vinna Samtals
Vinna samhlida skolpbrunni 20.000 45.000 65.000
VSK 24% 4.800 10.800 15.600
Samtals med VSK 24.800 55.800 80.600
Efni Vinna Samtals
Heildarkostnadur vid trbeetur 3.401.000 13.150.000 16.551.000
VSK 24% 816.240 3.156.000 3.972.240
Samtals kronur med VSK 4.217.240 16.306.000 20.523.240

Stefndu hofnudu abyrgd og hofdadi stefnandi mal petta. Er krafa hans 4 hendur stefndu byggd & nidurstdou
hins domkvadda matsmanns.

Helstu malsastedur og lagardk stefnanda
Stefnandi kvedst byggja adild sina i malinu a 3. mgr. 71. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus, en félagid

sé husfélag allra eigenda fasteigna i fjéleignarhusinu ad Midbraut 28, Seltjarnarnesi. Démkrofur stefnanda
vardi galla a fraveituldgnum fasteignarinnar sem teljist til sameignar allra eigenda a0 fasteigninni Miobraut
28, sbr. 6. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus.

Krofugerd sina byggi stefnanda 4 pvi ad fasteignin ad Midbraut 28 sé haldin verulegum géllum i skilningi
laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og ad peir gallar hafi verid stadreyndir med nidurstodu hins domkvadda
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matsmanns. Stefndu Byggoarlag ehf. sem eigandi fasteignarinnar &4 byggingartima og sidan seljandi
hennar, sem og Arwen Holdings ehf. sem byggingaradili og byggingarstjori fasteignarinnar, beri in
solidum skadabdtadbyrgd gagnvart sér vegna peirra galla.

Matsmadur hafi stadreynt ad fragangi fraveitulagna fasteignarinnar veeri verulega abotavant og i andstoou
vid honnunargdgn, sampykkta adaluppdraetti og vidurkennd vinnubrégd a umraeddu fagsvidi. Af pessum
sokum hafi stefnandi ordid fyrir tjoni. Fasteignirnar hafi verid nyjar pegar kaupendur keyptu peer og hafi
kaupendur att rétt & pvi ad peer veru ad fullu i samrami vid sampykkt honnunargégn og gallalausar.
Stefnandi telji augljost ad ekki hafi verid fylgt gildandi teikningum, uppdrattum og 6drum gildandi
skipulagsgdgnum vid fragang lagna vio byggingu fasteignarinnar. P4 hafi heldur ekki verid fylgt peim
l6gum og reglum sem um hisbygginguna giltu og pvi sé htin ekki i samreemi vid akvadi mannvirkjalaga
nr. 160/2010, né akvaedi byggingarreglugerdar nr. 112/2012.

Engin gogn liggi fyrir um ad lokauttekt eda oryggisuttekt hafi farid fram, en 6ryggisuttekt skuli fara fram
adur en fasteign er tekin i notkun og lokatttekt eigi sidar en premur arum eftir ad fasteign er tekin i notkun.
Stefnanda sé med hlidsjon af nidurstodu hins domkvadda matsmanns, naudsynlegt ad gripa til
margvislegra kostnadarsamra framkvaemda og adgerda til ad koma fragangi fraveitulagna fasteignarinnar
i vidunandi horf par sem ntverandi astand peirra sé¢ o6fullnaegjandi, 6forsvaranlegt midad vid faglegar
krofur, og ekki i samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir.

Abyrgd stefnda Byggdarlags ehf. 4 annmorkum fasteignarinnar kvedst stefnandi adallega byggja 4
akvedum laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og meginreglum krofu- og samningaréttar. Umraedd
fasteignakaup séu neytendakaup i skilningi 6. gr. laga nr. 40/2002 og pvi beri stefndi Byggdarlag ehf. rikari
skyldur gagnvart stefnanda en ella og ad minna purfi til pess ad eignin teljist gollud i skilningi laganna.
Samskipti hafi verid 4 milli kaupenda og stefnda Byggdarlags ehf. & timabilinu 2019 — 2021 um urbaetur
vegna lyktar 0r nidurfollum, en engin Urlausn hafi fengist af halfu stefnda Byggdarlags ehf. Pad hafi fyrst
verid vid skodun Lagna ehf. sem kaupendur hafi attad sig & umfangi vandans, en fram ad pvi hafi pau talid
a0 um smavagileg atridi veri ad raeda sem einfalt veeri ad baeta Ur.

b6 a0 stefndi Byggoarlag ehf. hafi ekki verid 4 medal matspola i matsbeidni stefnanda pé hafi félagid tekid
patt i matsferlinu 6llu 4n athugasemda og hagsmuna félagsins verid geett i hvivetna. Pannig hafi
fyrirsvarsmadur félagsins fengid adgang ad 6llum gdgnum matsbeidninnar, hann verid bodadur & alla
matsfundi par sem honum hafi verid mogulegt ad tja sig eins og hann hafi talid naudsyn & sem og hafi
honum verid kynntar nidurstodur matsgerdarinnar pegar paer lagu fyrir, sbr. 5. mgr. 61. gr. og 2. mgr. 62.
gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.

Med matsgerd hins ddmkvadda matsmanns hafi ymsir gallar verid stadreyndir og fjartjon stefnanda metid
yfir 20.000.000 krénur. Telji stefnandi eignina gallada med visan til 18. og 19. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og ad peir gallar séu 4 abyrgd stefnda Byggdarlags ehf. og leidi til skadabotaskyldu félagsins
gagnvart stefnanda, sbr. 2. mgr. 43. gr. laganna, med visan til 2. mgr. 20. gr.

Réttmaetar og 16gvardar veentingar hafi stadid til pess, vid kaup fasteignarinnar, ad allur fragangur hennar
vari i samremi vid sampykkt honnunargdgn og teikningar. Oll fravik fr4 honnunargdgnum séu medal
annars a abyrgd stefnda Byggodarlags ehf. en félagid hafi fasteignavidskipti ad atvinnu og verdi ad teljast
sérfrodur adili & svidi byggingarframkvamda, 6likt stefnanda. Tilgangur laga er snlii a0 nybyggingum hafi

verid a0 studla ad oryggi bygginga og ad fragangur allur veeri i samremi vid gildandi reglur.
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Vio fasteignavidskipti hvili su skylda a seljanda ad veita upplysingar um fasteignina sem og ad abyrgjast
a0 veittar upplysingar um hana séu réttar sem og ad farid hafi verio eftir 16gum og reglum vid byggingu
fasteignarinnar. Slikt hafi stefndi Byggoarlag ehf. ekki gert og pvi sé fasteignin haldin galla i skilningi 26.
og 27. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Krafa stefnanda um skadabaetur ur hendi stefnda Byggdarlags
ehf. sé byggd a 1. og 2. mgr. 43. gr. laganna.

Abyrgd stefnda Arwen Holdings ehf. 4 annmorkum fasteignarinnar kvedst stefnandi byggja 4 1ogum um
mannvirki, almennu sakarreglunni, reglunni um sérfredidbyrgd sem og reglum um vinnuveitendaabyrgo,
enda hafi stefndi verid byggingaradili fasteignarinnar sem og hafi skradur byggingarstjori verksins verid
starfsmadur stefnda. Félag stefnda, sem medal annars hafi pann tilgang ad byggja ibudar- og
atvinnuhtisnedi sé sérfrédur adili 4 svidi byggingarframkvamda og hann hafi sem slikur stjornad og borid
abyrgd a verkinu i heild sinni en hann hafi vitad ad stefndi Byggoarlag ehf. hygdist selja fasteignina til
neytenda.

Framkveemdir og fragangur byggingar fasteignarinnar hafi verid 4 hendi stefnda Arwen Holdings ehf. og
félagsins ad geeta ad pvi ad farid veri ad 16gum, reglum og reglugerdum sem og ad verkid vaeri unnid i
samremi vi0 sampykkt honnunargdgn, teikningar og faglegar venjur & hverju svidi. Pvi til vidbotar hafi
stefndi Arwen Holdings ehf. borid abyrgo 4 pvi ad hafa eftirlit med peim adilum sem félagio réoi til ad
byggja fasteignina sem og abyrgd 4 saknaemri og 6logmeetri hattsemi starfsmanna sinna, par med talid
umsjonarmanns verksins.

[ stefnu byggdi stefnandi krofur sinar 4 hendur Arwen Holdings ehf. i fyrsta lagi 4 pvi ad félagid beri
skadabotaabyrgd a framangreindum annmorkum fasteignarinnar & grundvelli 15. gr. laga nr. 160/2010,
sbr. einnig gr. 2.7.1 i byggingarreglugerd nr. 112/2012. Vid adalmedferd malsins kom fram ad petta hafi
verid byggt 4 misskilningi stefnanda sem hafi verid ad rekja til 6ljosra gagna i malinu par sem stefndi
Arwen Holdings ehf. hafi verio tilgreindur eigandi fasteignarinnar i beidni um skraningu byggingarstjora
4 arinu 2017. Framangreind sjonarmid @ttu pvi vid um stefnda Byggoarlag ehf.

bé byggir stefnandi einnig 4 pvi ad stefndi Arwen Holdings ehf. beri skadabdtaabyrgd gagnvart sér, vegna
peirra annmarka sem stadreyndir hafi verid & fraveitulognum fasteignarinnar, & grundvelli sérstakra
bétareglna um abyrgd byggingarstjora samkvemt 16gum nr. 160/2010 um mannvirki. Fasteignin hafi ekki
verid byggd i samreemi vid sampykktar teikningar og honnunargdgn sem og i andst6du vid vidurkenndar
fagvenjur a videigandi svidi. A stefnda Arwen Holdings ehf., sem byggingarstjora fasteignarinnar, hafi
hvilt skyldur og félagio hafi borid abyrgo a peirri framkvaemd, sbr. 29. gr. laga nr. 160/2010, pa sérstaklega
4.,5.0g 7. mgr.

Samkvemt 4. mgr. sé pad & abyrgd byggingarstjora ad hafa yfirumsjon med ad afla sampykkta fra
leyfisveitanda vegna breytinga fra sampykktum teikningum eda honnunargdégnum sem og ad avallt sé
unnid eftir nyjustu utgafu sampykktra honnunargagna. I 5. mgr. komi fram ad byggingarstjori skuli hafa
virkt eftirlit med pvi ad peir sem komi ad byggingu mannvirkis fylgi sampykktum hénnunargégnum,
verklysingum og dkvadum laga og reglugerda sem settar eru & grundvelli peirra. [ 7. mgr. sé aréttad ad ef
eigandi eda annar pridji madur hljoti tjon af voldum galeysis byggingarstjora i1 starfi beri hann

skadabotaabyrgd 4 pvi samkvaemt almennum reglum.
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Stefndi Arwen Holdings ehf. hafi med alvarlegum heatti brugdist starfsskyldum sinum i ljosi peirra
annmarka sem leiddir hafi verid i lj6s med matsgerd hins domkvadda matsmanns og & pvi s¢ byggt ad
komast hefdi matt hja tjoni stefnanda ef svo hefdi ekki verid.

Stefndi Arwen Holdings ehf. hafi verid med starfsabyrgdartryggingu byggingarstjéra hja
réttargaeslustefnda Verdi tryggingum hf. a framkvemdatimanum og gildi st trygging i fimm ar fra
verklokum og byggi stefnandi & pvi ad tryggingin taki til peirra annmarka sem i 1j6s hafi komid i matsgerd
hins domkvadda matsmanns enda hafi peir komid fram innan gildistima tryggingarinnar. bvi s¢ Verdi
tryggingum hf. stefnt til réttargeeslu i malinu.

Stefndu Byggdarlag ehf., sem eigandi og seljandi og Arwen Holdings ehf, sem byggingaradili
fasteignarinnar, beri sameiginlega endanlega abyrgd 4 faglegum fragangi mannvirkisins, par med talid
gagnvart sidari eigendum, sbr. 45. gr. laga um fasteignakaup. Med matsgerd hins domkvadda matsmanns
hafi verid leidd i ljos orsakatengsl 4 milli hattsemi stefndu og peirra annmarka sem sannreynt hafi verid ad
til stadar séu 4 fraveitulognum fasteignarinnar. bvi séu uppfyllt 611 skilyrdi botadbyrgdar stefndu i malinu,
hvad var0i saknaemi, orsakatengsl og sénnun tjons.

Hvad vardi aoild visi stefnandi til heimildar 1. mgr. 19. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 til
samlagsadildar par sem krofur séu af sama uppruna, sama atvikalysing eigi vid um per og paer séu studdar
somu roksemdum og sonnunargdognum. Einnig visi stefnandi til 3. mgr. 25. gr. laga um medferd einkamala
um heimild stefnanda til ad reka i eigin nafni mal til vidurkenningar 4 réttindum félagsmanna sinna. Um

réttargaesluadild visar stefnandi til 1. mgr. 21. gr. laga um medferd einkamala.

Helstu malsastedur og lagarck stefnda Byggdarlags ehf-

Adildarskortur. Stefndi byggir i fyrsta lagi 4 pvi ad uppi sé adildarskortur i malinu sem leida eigi til syknu.
Stefnandi h6fdi malid um meinta hagsmuni sem hann eigi ekki, heldur eftir atvikum einstakir félagsmenn
i stefnanda. Ekkert samningssamband sé heldur 4 milli stefnda Byggdarlags ehf. og stefnanda.

Fyrning. 1 63ru byggir stefndi 4 pvi ad krafa stefnanda sé fyrnd. Kaupsamningar um fasteignirnar hafi
verid undirritadir & timabilinu 29. mars 2019 til 4. oktober 2019. Med visan til almenns fjogurra ara
fyrningarfrests 3. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda, sbr. 2. mgr. 2. gr. laga nr. 150/2007,
sbr. og 4. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002, hafi hinar meintu kréfur verid fyrndar pegar stefnandi h6foadi mal
petta i lok november arid 2023.

Vid adalmedferd malsins kvadst stefndi Byggdarlag ehf. enn fremur byggja a fyrningarreglu 9. gr. laga um
fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007, ef domurinn teldi malsastedur stefnanda um abyrgd stefnda utan
samninga komast ad i malinu.

Témleeti. { pridja lagi byggir stefndi 4 pvi ad krofur stefnanda séu fallnar nidur sokum tomlatis, sbr. medal
annars 1. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 og almennar reglur krofuréttar um tomleeti. Fram komi i stefnu ad
arid 2019 hafi kaupendur ordid varir vid vidvarandi skolplykt 1 ibudum og sameign hussins, sem talid hafi
verid ad rekja maetti til 6fullnaegjandi fragangs nidurfalla { fasteigninni. Fyrst 22. juni 2023 hafi hins vegar
0ljos askilnadur um kréfu verid gerdur a hendur stefnda Byggdarlagi ehf. Eigendur fasteignanna vid
Midbraut 28 hafi pvi synt tomleeti til margra ara.

Tjén 6sannad. 1 fjorda lagi byggir stefndi 4 pvi ad meint tjon sé 6sannad og skilyrdi 18. og 19. gr.
fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um galla og abyrgo stefnda Byggdarlags ehf. séu ekki uppfyllt.
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Stefndi Byggoarlag ehf. hafi ekki verio einn matspola og pvi hafi framl6gd matsgerd ekkert sonnunargildi
gagnvart stefnda. Stefndi Byggoarlag ehf. hafi hvorki haft adkomu ad matsmalinu né fengio tekiferi til
a0 koma a0 sinum sjonarmidoum og gognum, sbr. medal annars 2. mgr. 61. gr. og 2. mgr. 62. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

Teljist matsgerdin hafa vaegi gagnvart stefnda Byggdarlagi ehf. sé meint tjon stefnanda samt sem adur
6sannad. Beinlinis komi fram i matsgerdinni ad ekkert sjdanlegt tjon sé & fasteignunum vid Midbraut 28.
ba komi ekkert fram i matsgerdinni um ad fragangur og utfaersla lagna sé i andst6du vid 16g og reglur.
Ekki naegi ad matsmadur lysi skodunum sinum & pvi hvad hann telji faglegan fragang og hvad ekki. bad
sama eigi vid um pad hvort einstdk atrioi hafi ekki verid i fullu samraemi vid teikningar.
Upplysingaskylda ekki vanrcekt. I fimmta lagi hafni stefndi pvi ad hafa vanrakt upplysingaskyldu sina med
visan til 26. gr. og 27. gr. laga nr. 40/2002, en i stefnu sé engin grein gerd fyrir pvi med hvada heetti stefndi
hafi vanreekt pessa skyldu.

Ekki galli i skilningi laga um fasteignakaup. { sjotta lagi byggir stefndi Byggdarlag ehf. 4 pvi ad ekki geti
talist um galla i skilningi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 a0 raeda. Samanlagt kaupverd fasteignanna arid
2019 hafi verid 282.000.000 krona. Meint tjon stefnanda sé langt fra pvi a0 teljast verulegt i skilningi laga
nr. 40/2002.

Varakrafa. Varakrofu sina um verulega laekkun krafna stefnanda stydur stefndi somu rokum og adalkréfu
ad breyttu breytanda, auk pess ad meint tjon stefnanda sé verulega minna en samkvaemt kostnadarmati
matsgerdar. ba hafi stefnandi att ad bjoda stefnda Byggoarlagi ehf. ad bata Gr meintum gdllum, en pess
hafi ekki verid geett.

Stefndi motmeelir upphafsdegi vaxta i krofugerd stefnanda, en kréfubréfin sem dagsetningin virdist midud
vid hafi ekki verid send a stefnda Byggoarlag ehf.

Helstu malsastedur og lagarok stefnda Arwen Holdings ehf.
Stefndi Arwen Holdings ehf. hafnar pvi ad bdtaskylda félagsins sé fyrir hendi 1 malinu.

Abyrgdargrundvollur. Hvad dbyrgdargrundvoll snertir sé 6ljost 4 hverju stefnandi byggi hann gagnvart
stefnda. Stefndi hafi aldrei verid eigandi fasteignarinnar ad Midbraut 28 og pvi geti abyrgd hans ekki
grundvallast & eigandadbyrgd samkvaemt 15. gr. mannvirkjalaga. Hid sama eigi vid um sprangkrofu
stefnanda 4 grundvelli 45. gr. laga um fasteignakaup, enda hafi stefndi aldrei verid seljandi fasteignarinnar.
Stefnandi visi ekki um rétt sinn til brots 4 verksamningi 4 milli stefnda Arwen Holdings ehf. og stefnda
Byggoarlags ehf. um abyrgd pess fyrrnefnda 4 grundvelli sprangkréfu, en i pvi tilviki myndi meintur réttur
stefnanda takmarkast vid pann rétt sem Byggoarlag &tti gagnvart stefnda.

Vardandi byggingarstjoradbyrgd samkvaemt 29. gr. mannvirkjalaga sé byggt a4 pvi til skiptis hvort
byggingarstjori hafi verid stefndi eda Smari Bjérnsson personulega.

Sok byggingarstjora osonnud. Stefndi hafnar pvi ad hafa gerst sekur um saknama hattsemi i malinu. Ekkert
liggi fyrir um ad stefndi hafi sem verktaki gert nokkur mistok. Pipulagnir hafi verid i hondum sérstaks
idnmeistara, Agusts Gestssonar. Idnmeistarar beri sérstaka botadbyrgd samkvaemt VI. kafla
mannvirkjalaga, p.m.t. & pvi ad peir verkpeettir, sem peir taka ad sér, séu 1 samraemi vid vidurkennda
verkhaetti, ssmpykkta uppdrztti, verklysingar og akvaedi laga. A pvi beri hvorki byggingarstjori né verktaki

vegna annarra verkpatta abyrgo.
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Byggingarstjoraabyrgd sé hefobundin sakarabyrgd. Byggingarstjori beri ekki abyrgd & verkpattum sem
hann hafi ekki tekid t. Fyrir liggi ad stefndi hafi aldrei verid bodadur til lokatttektar eda lagnauttektar,
hvorki af byggingarfulltrua, eiganda, idnmeistara eda 60rum.

[ 66ru lagi telji matsmadur ad engin drenldgn hafi verid 16gd vid husid. Engar forsendur hafi verid fyrir
byggingarstjora ad taka pad verk ut, enda virdist pvi 6lokid.

[ pridja lagi takmarkist 4byrgd byggingarstjora samkvaemt 5. mgr. 29. gr. mannvirkjalaga vid dgalla sem
geti ekki dulist byggingarstjora vio eftirlit. Af fyrirliggjandi matsgerd verdi radid ad ner dmogulegt sé ad
sja med gdou moti hvernig dreni sé hattad vio husid. Ekki verodi pvi séd ad byggingarstjora hafi ekki matt
dyljast fravik fra honnun vio eftirlit samkvaemt akvedinu. Pess utan takmarkist abyrgd byggingarstjora
samkveemt 5. mgr. 29. gr. laganna vi0 eiganda fasteignar, en ekki pridja adila, likt og stefnanda.

[ fjorda lagi sé dbyrgd samkvamt 7. mgr. 29. gr. mannvirkjalaga hefdbundin sakarabyrgd. Byggingarstjori
beri ekki dbyrgd 4 faglegri framkvaemd verkpatta 4 byrgd einstakra idnmeistara eda hdnnuda, né pvi ad
iOnmeistarar eda adrir uppfylli skyldur sinar samkvamt verk- eda kaupsamningi. Matsmadur telji sjalfur
1jost ad abyrgd 4 peim atridum sem hann gerir athugasemdir vid liggi hja peim sem unnid hafi verkio.
Hvergi komi fram i matsgerd ad brotid hafi verid gegn gildandi 16gum eda reglum vid framkvaemd
verksins, heldur einungis ad ekki hafi verido unnio i samreemi vid vidurkennd vinnubrdgo.

[ fimmta lagi hafi stefnandi hvorki gert tilraun til ad rokstydja i hverju hin meinta saknama héattsemi
stefnda hafi falist, né 6nnur skilyrdi skadabotadbyrgdar um tjon, orsakatengsl og sennilega afleidingu.
Akvaedi mannvirkjalaga leggi ekki hlutleega abyrgd & byggingarstjora vegna agalla 4 fasteignum sem
neytendur kaupa af einhverjum 60rum.

Tjon dsannad. Stefndi byggir & pvi ad ekki liggi fyrir i malinu ad stefnandi, eda einstakir kaupendur ibuda,
hafi oroid fyrir tjoni.

Fravik ionmeistara fra teikningum hoénnudar feli ekki sjalfkrafa i sér saknaema hattsemi eda tjon fyrir
kaupendur fasteigna. Heimilt s¢ ad utfera tiltekna verkpatti med 60rum hetti en teikningar geri
nakvaemlega rad fyrir. Ekki naegi ad matsgerd tilgreini kostnad vid ad faeera lagnir til samremis vid
hénnunargogn. Stefnandi verdi ad syna fram & ad breytingar til samraemis vid teikningar séu naudsynlegar
til ad forda tjoni.

Loks bendi gbgn malsins til pess ad verdmeeti fasteignanna hafi pvert & malatilbunad stefnanda aukist
gridarlega fra upphaflegum kaupum, an pess ad meintir agallar hafi haft nokkur ahrif til hins gagnstaeda.
Fyrning og tomleeti. Stefndi kvedst byggja a pvi ad meintar kréfur stefnanda séu fyrndar. Domkrafa
stefnanda i malinu sé skadabotakrafa utan samninga reist & mannvirkjaldogum. Um fyrningu hennar fari
eftir almennum reglum 9. gr. laga um fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007, sbr. 7. mgr. 29. gr. laga um
mannvirki. Fyrningarfrestur slikra krafna sé fjogur ar. Samkvaemt 9. gr. laganna midist hann vid pann dag
pegar tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um tjonid og pann sem abyrgd ber 4 pvi eda bar ad afla sér
slikra upplysinga.

Fasteignir hafi verid afhentar kaupendum ario 2019. Samkvamt stefnanda hafi eigendur fasteigna fundid
lykt af 16gnunum og gert athugasemdir. begar i sidasta lagi um mitt ar 2019 hafi eigendur ibudanna pvi
verid medvitadir um meinta galla og borid skylda til ad kynna sér pa nanar. Stydjist pad enn fremur vid

tolvupost fra byggingarfulltria til fyrirsvarsmanns medstefnda Byggdarlags ehf., par sem gerd sé
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athugasemd vid ad ekki finnist neinar teikningar af lagnagrind hussins. Fra midju ari 2019 og fram til
hofounar malsins 23. névember 2023 hafi 1i0i0 meira en fjogur ar.

Loks byggir stefndi 4 akvedum 48. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og almennum reglum kréfuréttar
um tomlati.

Helstu malsasteedur réttargeeslustefnda
Réttargaeslustefndi hafnar pvi ad skilyroi greidsluskyldu Gr abyrgdartryggingu Arwen Holdings ehf. hja

réttargaeslustefnda séu fyrir hendi i malinu.

Fyrning og tomleeti. Um fyrningu og tomleeti visar réttargeslustefndi til somu sjonarmida og stefndi Arwen
Holdings ehf. byggir &.

Umfang abyrgdar. Réttargeeslustefndi byggir a pvi likt og stefndi Arwen Holdings ehf. ad 61jost sé hvort
stefnandi byggi a pvi ad félagid hafi verid byggingarstjori eda Smaéri Bjornsson personulega. Abyrgd
réttargaeslustefnda a grundvelli starfsabyrgdartryggingar stefnda Arwen Holdings ehf. geti eingdngu tekid
til tjons sem rakid verdi til vanrekslu félagsins sem byggingarstjora. Hvorki liggi fyrir i malinu med
skyrum heetti hver hafi verid skradur byggingarstjori eignarinnar 4 hvada tima né heldur hvenzr hin meintu
saknaemu mistok eigi ad hafa att sér stad.

Starfsdbyrgoartrygging byggingarstjora sé ekki efndatrygging og baeti pvi ekki tjon vegna 6lokinna verka
verktaka eda seljanda. Engin gogn liggi fyrir i malinu um ad framkvamd hafi verid lokatttekt eda hvenaer
hun hafi verid framkvaemd. Ad mati réttargeeslustefnda sé stor hluti peirra verka sem fram komi i matsgerd
einfaldlega verkpaettir sem sé 6lokid og falli ekki undir a&byrgd byggingarstjora. Mestu skipti i peim efnum
ad engin drenldgn virdist hafa verid 16gd vid hisid.

Sok osonnud. Réttargaeslustefndi telur sok byggingarstjora 6sannada og byggir i peim efnum & sdmu
sjonarmidum og stefndi Arwen Holdings ehf. Samkvemt 5. ml. 5. mgr. 29. gr. mannvirkjalaga purfi ad
vera um a0 reda verulega agalla 4 mannvirki, sem rekja megi til storfelldrar vanraekslu 4 svidi einstakra
idnmeistara eda honnuda og hefou ekki att ad dyljast byggingarstjora vid eftirlit sitt samkvaemt 1. ml. sama
akveedis. bessi skilyroi fyrir abyrgd byggingarstjora séu ekki uppfyllt i malinu.

Tjon osannad. Réttargaeslustefndi telur sok 6sannada og visar par til somu sjonarmida og stefndi Arwen
Holdings ehf.

Fjarkrafa. Réttargeeslustefndi bendir 4 ad abyrgd hans samkvaemt vatryggingarskirteini geti ekki numid
heerri fjarhad en 13.949.000 kronum vegna stefnda Arwen Holdings ehf. midad vid ad hin botaskylda
hattsemi hafi att sér stad i sidasta lagi arid 2017.

Nidurstada

[ malinu deila adilar um hvort gallar séu a fraveitukerfi fasteignarinnar ad Midbraut 28 4 Seltjarnarnesi
sem stefndu beri botaabyrgd 4. Verda ni malsasteedur adila teknar til urlausnar.

Adildarskortur. Samkveemt 3. mgr. 71. gr. laga um fj6leignarhus nr. 26/1994 geta husfélog att adild ad
domsmalum. I démaframkvemd hafa hisfélog verid talin ber til ad sekja krofur er varda sameign allra,
an framsals krafna einstakra eigenda, sbr. til hlidsjonar doma Heestaréttar fslands i malum nr. 64/2004 og
nr. 489/2006 og dom Landsréttar i mali nr. 522/2022. Krofur stefnanda 1 mali pessu varda sameign
fjoleignarhussins ad Midbraut 28 og ramast paer samkvaemt framansdgou innan heimildar stefnanda til
adildar ad malinu fyrir hond félagsmanna sinna. Ber pvi ad hafna syknukrofu stefnda Byggdarlags ehf.
byggori 4 adildarskorti.
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Fyrning og tomlceti. Samkvaemt 4. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 fyrnast krofur samkvemt 16gunum eftir
reglum laga nr. 150/2007 um fyrningu skulda og annarra kréfuréttinda. Samkveamt 3. gr. peirra er almennur
fyrningarfrestur krofuréttinda fjogur ar. Reiknast fyrningarfrestur krafna, sem stofnast vegna vanefnda, fra
peim degi er samningur er vanefndur, sbr. 2. gr. laganna. Samkvaemt athugasemdum med frumvarpi til
laganna 4 reglan vid um hvers konar vanefndir, p.m.t. galla. Upphaf fyrningarfrests sé¢ 4 hlutlagum grunni
og midist vid athendingu. Skipti ekki mali i pvi sambandi hvort krofuhafi hafi fengid vitneskju um ad
vanefnd sé fyrir hendi. Sja hér einnig til hlidsjonar dom Landsréttar { mali nr. 689/2021. Fyrningarfrestur
krafna stefnanda 4 grundvelli laga nr. 40/2002 reiknast pvi fra athendingardegi. Eins og rakid var i
malsatvikalysingu hafdi stefndi Byggodarlag ehf. afhent allar hinar seldu ibudir i oktober 2019. Er mal petta
var hofoad 28. november 2023 var pvi lidinn fjogurra ara fyrningarfrestur samkvemt 3. gr. laga nr.
150/2007.

A hinn boginn er fallist 4 pad med stefnanda ad atvikum i malinu sé pannig hattad ad 6rougt hafi verid ad
atta sig a edli og umfangi meintra galla pegar a arinu 2019. Vid slikar adstedur getur att vio regla 1. mgr.
10. gr. laga nr. 150/2007, par sem segir ad hafi kr6fuhafi ekki haft uppi krofu sina par sem hann hafi skort
naudsynlega vitneskju um krofuna eda skuldarann pa fyrnist krafa hans aldrei fyrr en einu ari eftir pann
dag pegar krofuhafi hafi fengid eda hafi borid ad afla sér slikrar vitneskju. Pad er hins vegar mat domsins
ad 25. névember 2021 pegar stefnendur h6fou fengiod i hendur skodunarskyrslu Gudlaugs Freys Jonssonar
pipulagningameistara hja Lognum ehf. hafi peir btid yfir vitneskju sem gefid hafi peim fullt tilefni til ad
hefjast handa vid ad rjufa fyrningu. Kemur framangreind regla 10. gr. laganna um vidbotarfrest pvi
stefnanda ekki ad haldi. Samkveemt framans6gou voru kréfur stefnanda a hendur stefnda Byggdarlagi ehf.
sem reistar eru 4 akvaedum laga nr. 40/2002 pvi fyrndar er mal petta var h6fdad. Krofur reistar 4 peim
grunni koma pvi ekki til skodunar i malinu.

Vid munnlegan flutning malsins motmalti 16gmadur stefnda Byggdarlags ehf. malsastaedum stefnanda a
grundvelli sérfraediabyrgdar og skadabotareglna utan samninga sem of seint fram komnum. { stefnu er
berum ordum visad til abyrgdar stefnda Byggdarlags ehf. sem eiganda fasteignarinnar 4 byggingartima og
seljanda i framhaldinu. P4 er visad til pess ad kaupendur hafi haft ventingar til pess ad allur fragangur
fasteignarinnar vari i samremi vid sampykkt hénnunargégn. Oll fravik fra peim gdgnum vaeru medal
annars 4 abyrgd stefnda Byggoarlags ehf., sem hefdi ad atvinnu ad kaupa og selja eigin fasteignir og yrdi
pvi ad teljast sérfrodur adili & svidi byggingarframkvamda. Pa hafi tilgangur laga er snui ad nybyggingum
verid a0 studla ad oryggi bygginga og ad fragangur allur yrdi i samreemi vid gildandi reglur. Badir stefndu
beaeru abyrgd a faglegum fragangi mannvirkisins. Matsgerd hefoi leitt i 1j0s orsakatengsl & milli saknaemrar
hattsemi stefndu og peirra annmarka sem stadreyndir hefou verid & fraveitulognum. b6 framsetning
malatilbiinadar stefnanda sé ekki svo skyr sem skyldi verdur ad skilja hann svo ad hann reisi krofur sinar
4 hendur stefnda Byggdarlagi ehf. jafnframt 4 skadabotadbyrgd eiganda samkvamt 15. gr. mannvirkjalaga.
Koma pa til skodunar malsastadur beggja stefndu um fyrningu & grundvelli 9. gr. laga nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda.

Samkvemt gognum malsins og domveetti Ellenar Rutar Gunnarsdéttur urdu ibuar i husinu varir vid
skolplykt fljotlega eftir athendingu ibidanna 2019. Talid hafi verid ad petta vaeri minnihattar mal er
vardadi fragang nidurfalla. Athugasemdir gagnvart Gabriel Bjarnasyni forsvarsmanni stefnda Byggdarlags

ehf. hafi ekki borid arangur og ibtiar hafi brugdid 4 pad rad ad setja einstreymisloka i nidurfoll ibuda sinna.
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Er pad hafi ekki dugad til hafi pau gefist upp 4 tilraunum til ad fa stefnda Byggdarlag ehf. til urbota og
radid Lagnir ehf. 18. november 2020 til ad framkvama skodun. Vid uttekt Lagna ehf. hafi ibaum fyrst
ordid 1jost hversu alvarlegt malid var. Ad mati domsins liggur ekki fyrir ad stefnandi hafi fyrir pad
timamark haft upplysingar um tjon sitt eda borid ad afla sér peirra pannig ad fyrningarfrestur
skadabotakrofu utan samninga samkvamt 1. mgr. 9. gr. laga nr. 150/2007 hafi byrjad ad lida. Tilvisun
stefndu til athugasemda ibua i htsinu til byggingarfulltria i september 2019 hefur ekki pydingu i pessu
samhengi, enda snéru peer ad skorti a4 varmaskipti 4 hitakerfi hiissins og teikningum ad lagnagrind en lutu
a engan hatt a0 fragangi fraveitulagna. Samkvemt framansogou var fyrningarfrestur skadabotakrafna utan
samninga ekki lidinn er mal petta var h6foad 28. november 2023.

bé er heldur ekki 4 pad fallist ad stefnandi hafi synt af sér tomlaeti vid ad halda fram rétti sinum. Liggur
fyrir a0 ibuar 1 husinu gerdu athugasemdir vid stefnda Byggoarlag ehf. eftir pvi sem tilefni gafst til og er
pess til ad mynda getid 4 16gskilauppgjori 22. jani 2021, par sem fram kemur ad stefndi Byggdarlag ehf.
muni hafi milligdbngu um ad skolplégn og vandamal i brunni verdi lagfert. Samkveemt upplysingum fra
seljanda (stefnda Byggdarlagi ehf.) vari um ad reda tryggingamal. [ framhaldinu fékk stefnandi skyrslu
Lagna ehf. i november 2021 og leitadi sidan samstarfs vid stefnda Arwen Holdings ehf. og
réttargaeslustefnda um nanari rannsékn a pvi sem urskeidis hefoi farid og trbeetur.

Sonnun dagalla. Samkvaemt framlagdri matsgerd skortir verulega 4 ad fragangur fraveitulagna hafi verio i
samremi vid sampykkta lagnateikningu sem 14 fyrir hja Seltjarnarnesbae 21. juli 2017. Eru fravik fra
hénnunargdgnum svo storfelld hvad vardar drenlagnir ad matsmadur telur i raun ekki haegt ad segja ad um
eiginlegar drenlagnir sé a0 re0a.

Adspurdur um hvort fragangurinn veeri 4 einhvern hatt i andstéou vid vidurkennd vinnubrogd a umraeddu
fagsviodi svaradi matsmadur a eftirfarandi hatt i matsgerd:

,Liour ¢.b.1) Fragangur brunndelu i kjallaragolfi er likt og fram hefur komid adur, pannig ad opid
er fyrir allt jardvatn fra hlidum hussins og undan pvi og inn i hann. Hér er honnun skyr 4 pvi ad
botnplata eigi ad vera heil og 6rofin, niverandi fragangur er pveréfugur, opinn brunnur i botninn og
boradur 4 hlidum. Stenst i raun enga skodun ad hafa pennan fragang likt og er ntina. [...]

Lidur c.b.2) Einstreymisloki 4 16gn fra deelubrunni innandyra og i deelubrunn utandyra er eingéngu
leyfour par sem heegt er ad komast ad honum og pjonusta. Bendi 1 pvi samhengi & pé augljésu haettu
sem skapast ef einst.lokinn festist lokadur, pa mun allt jardvatn eiga greida leid upp um adur nefndan
deelubrunn innan dyra. bvi p6 vissulega sé deela i pessum brunni likt og fram kemur 4 teikningu er
afar oliklegt ad hun geeti annad pvi innfleedi sem felist i innstreymi jarOvatns. Pessi dela er
augljoslega hugsud til ad dela upp pvi vatni sem atti ad renna inn i brunninn fra tveimur
oryggisniourfollum i kjallara og engu 6dru. [...]

Lidur c.b.3) Lognin fra einstreymislokanum og ut i att ad daelubrunni utandyra er likt og fram hefur
komid borud og med greinileg for eftir sdgun pvert a ror af oskiljanlegum asteedum. |...]

Lidur c.b.4) Dalubrunnur utandyra er ekki fragenginn til samramis vid honnun likt og fram hefur
komid. Dela liggur & botni brunnsins og flotrofinn med, pannig ad hun er stanslaust i gangi.
Frarennsli deelu er leitt med gimmislongu og engin dryggiskedja er 4 deelu pannig ad 6ll pjonusta a
henni er erfio og alls ekki eins og ganga a fra slikri deelu. [...]

Lidur c.b.5) Naudsynlegur tengibrunnur skolps og pess sem delubrunnur delir upp er einfaldlega
ekki til stadar, lagnir fr& mismunandi attum og fraveitukerfum eru tengdar saman med greinum
vidsvegar a 16gn allt fra hishorni og nidur i att ad gétustit bagjarveitu. [...]

Lidur c.b.6) Engar eiginlegar drenlagnir eru vio husid og pau drenrér sem p6 eru i regnvatnskerfinu
bjona & engan hatt pvi hlutverki ad halda kjallara purrum. [...]

16



91

92

93

94

95

96

97

Lidur c.b.7) Eins og fram hefur komid er 16gn i sundur a skolplogn, ma klarlega utskyra & pann hatt
ad vid jardvegsfyllingu yfir og kringum 16gn hafi eitthvad farid tGrskeidis. [...]
Lidur c.b.8) Outskyrdur vatnslasabrunnur sem kom fram vid myndatéku, en er ekki 4 teikningu, er
undir yfirbordi og pvi ekki pjonustuhefur en i edli sinu parf ad hreinsa t.d. pann sand sem fellur til i
kerfinu. Pad er augljoslega ekki haegt par sem lok hans er sem fyrr segir 6adgengilegt undir yfirboroi
160ar.*

Taldi matsmadur 611 framangreind atridi vera i andstodu vid vidurkennd vinnubrogo.

Med matsgerdinni, sem hefur ekki verid hnekkt, og domvetti matsmanns er sannad ad fragangur

fraveitulagna samrymdist hvorki sampykktum hénnunargdégnum fyrir nybygginguna né vidurkenndum
vinnubrogdum.

Stefndi Byggodarlag ehf. hefur byggt a4 pvi ad matsgerdin hafi ekkert sonnunargildi gagnvart sér par sem
stefndi hafi ekki verid 4 medal matspola. Rétt er ad halda pvi til haga ad forsvarsmadur stefnda Byggoarlags
ehf. maetti a fyrri matsfund sem haldinn var 4 fasteigninni ad Midbraut 28, { umbodi fodur sins Bjarna Th.
Bjarnasonar framkvamdastjora medstefnda, Arwen Holdings ehf. bratt fyrir ad stefndi hafi ekki verid &
medal matspola gafst honum kostur & ad koma ad sjéonarmidum sinum a matsfundinum og gat ennfremur
gaett hagsmuna sinna fyrir domi er matsmadur gaf par skyrslu. A9 mati domsins hefur stefndi ekki synt
fram 4 annmarka 4 matsgerdinni sem ryri sonnunargildi hennar i malinu. Verdur hun pvi 16gd til
grundvallar i malinu gagnvart stefnda, sbr. 1. mgr. 44. gr. laga nr. 91/1991.

Verdur nu vikid ad sjdnarmidum um abyrgd hvors stefndu um sig.

Abyrgd stefuda Byggdarlags ehf.
Krofu sina a4 grundvelli skadabdtadbyrgdar utan samninga & hendur stefnda Byggoarlagi ehf. reisir

stefnandi 4 abyrgd stefnda sem eiganda fasteignarinnar 4 byggingarstigi. Stefndi hafi
byggingaframkvamdir og s6lu fasteigna ad atvinnu og teljist pvi sérfrodur a pessu svidi, sem geri abyrgo
hans rikari.

Samkvaemt 1. mgr. 15. gr. laga nr. 160/2010 ber eigandi mannvirkis abyrgd 4 pvi ad vio honnun, byggingu
og rekstur pess sé farid ad krofum laganna og reglugerdum sem settar eru & grundvelli peirra. P4 segir
medal annars i 2. mgr. akvedisins ad eigandi skuli hafa virkt innra eftirlit med pvi ad peir sem hann redur
til ad byggja mannvirkid fari eftir akvaedum laganna og reglugerda sem settar eru 4 grundvelli peirra. I
athugasemdum vid akvae0id i frumvarpi pvi sem vard ad 16gum nr. 160/2010 segir ad par sé ad finna pa
meginreglu ad eigandi mannvirkis beri abyrgd 4 honnun, byggingu og rekstri pess enda sé pad hann sem
eigi mannvirkid og kosti gerd pess og rekstur. Af pessu verdur radio ad atlunin hafi verid ad kveda skyrt
i logum 4 um abyrgd peirra sem standa ad byggingaframkvemdum, og er ljost ad eigandi getur borid
sakarabyrgd samkvaemt almennum reglum.

Stefnandi hefur med framlagdri matsgerd synt fram 4 ad vikid var med sakneemum haetti frd sampykktum
hénnunargdgnum fyrir fraveitulagnir vid byggingu hissins. Engin gogn liggja fyrir i malinu um hvernig
stadid var ad akvardanatoku um ad vikja fra honnunargdgnum med eins alvarlegum hztti og raun ber vitni.
[ framburdi Smara Bjornssonar, umsjonarmanns skrads byggingarstjora, kom fram ad stefndi Arwen
Holdings ehf., sem standi ad innflutningi & einingahtisum ur timbri, hafi { upphafi verid verktaki ad verkinu,
en hafi dregid sig ur verkinu vegna skorts 4 fjarmagni. Stefndi Byggoarlag ehf. hafi pa tekid verkid yfir ad
mestu leyti med mannskap a sinum vegum og Gabriel Bjarnason, forsvarsmadur stefnda Byggdarlags ehf.
hafi tekid vio stjorn verksins og sinnt pvi, p.m.t. hlutverki byggingarstjora i reynd. Smari hafi pvi viljad

segja sig frd umsjon med byggingarstjorn af pessari asteedu og hann hafi litla adkomu haft ad verkinu fra
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pessum tima. Mun petta hafa verid 19. febrtiar 2018 samkvamt gégnum malsins. Adspurdur gat Smari
engar skyringar gefid a fravikum fra honnunargégnum.

Stefndi hefur kosio ad gera enga grein fyrir samningum sinum vid verktaka um byggingu hussins eda
hvernig verkfundum og é&kvardanatoku um framkvaemd verksins var hattad. Af vitnisburdi Smara
Bjornssonar verdur radid ad stefndi Byggdarlag ehf. hafi haft beina adkomu ad framkvemdum vid
mannvirkid og stjorn peirra. Eins og atvikum er hattad i malinu st60 pad ad mati domsins stefnda, sem
sérfrodum eiganda mannvirkisins sem byggdi pad i atvinnuskyni, nar ad upplysa hvernig pad atvikadist
a0 vikid var fra sampykktum hénnunargdgnum og syna fram a ad akvordun par um hafi ekki verid tekin
med vitund og vilja stefnda sem eiganda byggingarinnar. Pad hefur stefndi ekki gert og verdur lagt til
grundvallar ad hann hafi brugdist skyldu sinni samkvaemt 1. mgr. 15. gr. laga nr. 160/2010 til ad sja til
pess ad sampykktum honnunargdgnum veeri fylgt vid byggingu mannvirkisins. A pvi ber stefndi
Byggoarlag ehf. sakarabyrgo.

Abyrgo stefnda Arwen Holdings ehf.
Krofur sinar & hendur stefnda Arwen Holdings ehf. reisir stefnandi annars vegar a hlutverki stefnda sem

byggingarstjora og hins vegar sem byggingaradila. [ gognum malsins kemur fram ad 6. febraar 2017 hafi
Smari Bjornsson 6skad eftir pvi fyrir hond stefnda Arwen Holdings ehf. ad stefndi yrdi byggingarstjori
fasteignarinnar ad Miobraut 28 og hann sjalfur yrdi umsjonarmadur byggingarstjora. Endurspeglast pad i
starfsabyrgoartryggingu stefnda Arwen Holdings hef. sem byggingarstjora. Ekkert liggur fyrir i gognum
malsins um ad stefndi Arwen Holdings ehf. hafi sagt sig fra byggingarstjorn og verdur pvi lagt til
grundvallar ad félagid hafi verid byggingarstjori allan verktimann.

Samkvemt 29. gr. laga nr. 160/2010 bar stefndi sem byggingarstjori abyrgd a4 pvi ad fragangur
fraveitulagna samrymdist sampykktum hénnunargdgnum. I 3. mgr. peirrar greinar segir ad byggingarstjori
hafi yfirumsjon med pvi ad aflad sé¢ sampykktar leyfisveitanda fyrir breytingum sem gerdar eru 4 honnun
eda gerd mannvirkis 1 byggingu og ad avallt sé unnid i samremi vid nyjustu utgafu sampykktra
hénnunargagna.

P4 segir i 7. mgr. 29. gr. laganna ad hljoti eigandi eda annar pridji madur tjon af voldum galeysis
byggingarstjora i starfi beri hann skadabotaabyrgd 4 pvi samkvamt almennum reglum. I athugasemdum
vid akva0id 1 frumvarpi til laganna er tekid fram ad abyrgd byggingarstjora sé¢ hefobundin sakarabyrgd a
grundvelli almennra skadabdtareglna utan samninga. P6 megi gera rad fyrir ad vid sakarmat verdi byggt 4
strongum sérfredimalikvarda.

Samkvaemt 6. mgr., eins og akvaedid hljodadi 4 byggingartima fasteignarinnar, bar byggingarstjori abyrgd
a pvi ad afangauttektir faeru fram og var skylt ad vera vidstaddur allar afangauttektir, sbr. einnig gr. 3.7.1.
i byggingarreglugerd nr. 112/2012. Samkveemt gr. 3.7.4. skulu frarennslis-, regnvatns- og perrikerfi
utanhuss tekin ut med afangatttekt. Samkvemt gdgnum malsins virdist engin slik uttekt hafa farid fram.
Af halfu stefnda hefur pvi verid borid vid ad honum hafi ekki verid kunnugt um ad umprattum
framkvaemdum hafi verid lokid. Pvi hafi hann ekki haft neitt tilefni til ad taka peer Gt. Enn fremur hefur
stefndi borid pvi vid ad utilokad hafi verid fyrir byggingarstjora ad sja pau fravik fra hdnnunargégnum
sem um radir, par sem buid hafi verid ad ganga fra yfirbordi lagna og brunna. A petta verdur ekki fallist.
Byggingarstjora bar samkveemt 5. mgr. 29. gr. laga nr. 160/2010 a0 hafa virkt eftirlit med pvi ad peir sem

ad byggingu hussins komu fylgdu sampykktum hénnunargégnum. Peirri skyldu gat hann edli malsins
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samkveemt ekki sinnt nema med pvi ad hafa virkt eftirlit med framkvemdum & verkstad og fylgjast med
framvindu verksins. Af gdgnum malsins og framburdi Smara Bjornssonar, umsjonarmanns
byggingarstjora, verdur hins vegar radio ad hann hafi litt komid 4 verkstad og nanast ekkert skipt sér af
verkinu fra pvi timamarki er hann leit svo 4 ad Gabriel Bjarnason hafi tekid vid umsjon pess, eins og rakid
var hér ad framan.

Med virku eftirliti & byggingarstad hefdu byggingarstjora matt vera 1j6s pau alvarlegu fravik fra
hénnunargdégnum sem mal petta vardar. Stodar byggingarstjora ekki ad bera fyrir sig ad eftirlit hans hefdi
ekki komid ad gagni par sem buid hafi verid ad hylja lagnir med jardvegi, enda hefdi honum vid svo buid
borid ad gera athugasemdir vio slikt verklag og lata framkvama 16gbodna afangauttekt. Ad sama skapi er
haldlaus stt métbara stefnda ad hann beri ekki abyrgd 4 pessum verkpaetti par sem verkinu hafi verid 6lokid.
Engum sem skodar adstedur dylst ad verkinu er lokid, enda buid ad ganga fra yfirbordi 160ar eins og
byggingarstjora matti vera 1jost, hefoi hann sinnt eftirlitshlutverki sinu.

Med pvi ad halda sig fjarri verkstad og hafa naer engin afskipti af verkinu vanraekti stefndi pa skyldu sina
sem byggingarstjori ad sja til pess ad honnunargdgnum yroi fylgt vid lagningu og fragang fraveitukerfis
hussins. Verdur ad virda pad stefnda til sakar. Ad mati domsins eru uppfyllt skilyrdi 7. mgr. 29. gr. laganna
fyrir skadabotaabyrgd stefnda Arwen Holdings ehf.

Hvad abyrgd stefnda sem byggingaradila vardar, pa liggur fyrir ad  mars 2018 hafi Byggingafélagid Sakki
tekid vid framkvaemdum sem verktaki ad husinu. Ekki liggur fyrir hvort & pvi timamarki hafi verid buid
ad ganga fra fraveitulsgnum, en af domvzetti Smara Bjornssonar verdur ad tla ad svo hafi ekki verid. {
pad minnsta er 6sannad ad stefndi Arwen Holdings ehf. hafi verid byggingaradili er fraveitulagnir voru
lagdar og verdur pvi ad hafna botaskyldu stefnda & peim grunni.

Sénnun tjons. Kemur pa til skodunar hvort stefnandi hafi ordid fyrir tjoni sem rekja megi til framangreindra
annmarka a fraveitukerfi hiissins sem stefndu bera botaabyrgd a. Eins og rakio er i matsgerd er fragangur
fraveitukerfisins 6forsvaranlegur og veitir ekki pa vorn gegn tjoni af voldum vatns sem honnunargdgn
gerdu 14d fyrir. [ framburdi matsmanns kom afdrattarlaust fram ad med tid og tima yrdi husid fyrir
skemmdum ef ekkert yroi ad gert. Til ad forda tjoni vaeri 6hjakvaemilegt ad radast i peer urbaetur sem lagdar
veeru til 1 matsgerd. Er domurinn, sem skipadur er sérfrodum medddémanda, sammala framangreindu mati,
sem stefndu hafa ekki hnekkt. Verdur pvi ad leggja til grundvallar ad fragangur fraveitukerfisins i andst6ou
vid honnunargdgn og vidurkennd vinnubrogd hafi valdid stefnanda tjoni, sem stefndu beri abyrgo a.
Kostnadur vid naudsynlegar urbatur i samreemi vid hdnnunargdgn, sem mida ad pvi ad forda tjoni, nemur
samkvaemt matsgerd 20.523.240 krénum ad medtdldum virdisaukaskatti. A9 teknu tilliti til endurgreidslu
a virdisaukaskatti nemur kostnadurinn 19.418.640 kronum. Verdur lagt til grundvallar ad tjon stefnanda
vegna Ofullnegjandi fragangs 4 fraveitulognum nemi framangreindri fjarhad. Samkvaemt 1. mgr. 8. gr.
laga nr. 38/2001 bera krofur um skadabaetur vexti fra peim degi er hid botaskylda atvik atti sér stad.
Stefnandi krefst vaxta samkvamt akveedinu fra 22. jini 2022, en 1j6st er ad hid botaskylda atvik hefur att
sér stad eigi sidar en & arinu 2019. Eru pvi ekki efni til annars en ad fallast 4 vaxtakrofu stefnanda.

[ samraemi vid malsarslit ber stefndu ad greida stefnanda malskostnad, sem pykir med hlidsjon af efni og

umfangi malsins hafilega akvedinn eins og i domsoroi greinir.
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110 Hunbogi J. Andersen 16gmadur flutti malid fyrir stefnanda. Arni bérolfur Arnason 16gmadur, flutti malid
fyrir stefnda Byggoarlag ehf., Einar Brynjarsson 16gmadur, flutti malid fyrir stefnda Arwen Holdings ehf.
og Magntis Hrafn Magnuisson 16gmadur fyrir réttargaeslustefnda.

Hlynur Jénsson héradsdomari kvedur upp dom pennan dsamt meddomsmonnunum Holmfridi Grimsdéttur
héradsdomara og Gisla Hafsteini Gunnlaugssyni pipulagningameistara. Domsformadur tok vio medferd
malsins 2. september sl.

Démsord:
Stefndu, Byggdarlag ehf. og Arwen Holdings ehf., greidi stefnanda, husfélaginu Midbraut 28, 19.418.640
kronur 6skipt, med voxtum samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 22.
juni 2022 til 28. ndévember 2023, en med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi
til greidsludags.
Stefndu greidi stefnanda 6skipt 5.000.000 krénur i malskostnad.
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