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DOMUR

Héradsdéms Reykjaness, midvikudaginn 18. névember 2015, i mali nr. E-
315/2015:
George Chandice Marshall

(Einar Gautur Steingrimsson hrl.)
gegn

Sigurdi Ragnarssyni,
Vatryggingafélagi fslands hf.
(Hékon Arnason hrl.)

og Hafnarfjardarkaupstad
(Andri Arnason hrl,)

L

Mal betta, sem tekid var til doms 9. oktéber 2015, er h6fdad med birtingu
stefnu 3. mars 2015.

Stefnandi er George C. Marshall, kt. 180940-3759, Straums6lum 2, K6pavogi.

Stefndu eru Sigurdur Ragnarsson, kt. 291251-2269, Lyngbrekku 1, Képavogi,
Vatryggingafélag Islands hf, kt. 690689-2009, Armtla 3, Reykjavik og
Hafnarfjardarkaupstadur, kt. 590169-7579, Strandgdtu 6, Hafnarfirdi.

Doémkrofur stefnanda eru peaer ad vidurkennd verdi skadabotaskylda stefndu in
solidum 4 bvi tjoni stefnanda sem leidi af pvi ad meenir einbylishtiss hans ad Skogarasi
6, Hafnarfirdi, fastanimer 229-9195, standi allt ad 55 sm herra en deiliskipulag
sveedisins geri rad fyrir, og allt ad 25 sm yfir vikmérkum skipulagsins.

Stefnandi krefst malskostnadar ad skadlausu in solidum tir hendi stefndu, en til
vara pro rata eins og mal betta veeri ekki gjafsoknarmal. Pa er pess krafist ad
gjafsoknarkostnadur stefnanda greidist Gr rikissjodi, p.m.t. béknun 16gmanns hans.

Stefndu, Sigurdur Ragnarsson og Vatryggingafélag Islands hf., krefjast syknu
af 6llum krofum stefnanda og ad peim verdi tildemdur malskostnadur Ur hans hendi
ad mati domsins.

Stefndi, Hafnarfjardarkaupstadur, krefst adallega syknu af &llum krofum
stefnanda og ad stefnandi verdi demdur til ad greida stefnda malskostnad ad
skadlausu ad mati démsins, en til vara syknu ad svo stéddu og ad malskostnadur verdi
felldur nidur.



II.

Malsatvik eru pau ad 23. aghst 2005 gerdu Inga Maria Magnusdottir og
Magnis B. Sveinsson 168arleigusamning vid Hafnarfjardarbee og samning um
byggingarrétt 4 160inni Skégaras E, ni Skogards 6, 1 nordurhlid Asfjalls { Aslandi,
Hafnarfirdi. Hinn 9. januar 2007 séttu pau um leyfi til byggingar einbylishiss 4
168inni samkvaemt teikningum Stefins Ingo6lfssonar arkitekts, dags. 1. jantar 2007.
Sampykkti skipulags- og Dbyggingarfulltrai HafnarfjarSarbaejar erindid 4an
athugasemda. Um var a8 r&da einbylishis Gt timbri med burdargrind Wr stéli 4 steyptri
hed/kjallara. Var timburhdsid pantad fra Kanada 4 grundvelli teikninga arkitektsins
og smidad par og flutt til fslands i einingum tilbinum til uppsetningar. Hafdi
fyrirteekid Emerald ehf. milligongu um pad fyrir eigendurna.

Pau Inga Maria og Magnis rédu stefnda Sigurd Ragnarsson sem
byggingarstjora vid byggingu hussins. Oumdeilt er ad hann kom ekkert ad pontun
hussins og innflutningi pess fra Kanada. Med yfirlysingu, dags. 30. jantar 2007,
stadfesti  stefndi  Vétryggingafélag  fIslands hf. ad  Sigurdur  hefdi
starfsabyrgdartryggingu byggingarstjora hja félaginu ad vatryggingarfjarhaed
15.000.000 kroéna 4 ari, po ad fjarhaed 5.000.000 krona i hverju einstoku tjonstilviki.

[ mars 2007 héfst vinna vid sokkla hussins. Lauk tttekt 4 sskkulveggjum 11.
mai 2007. Uttekt & plotu yfir fyrstu had/kjallara var sampykkt 27. juni 2007 og uttekt
4 steyptum veggjum 14. 4gtist 2007. Uttekt 4 burdarvirki var sampykkt 15. febroar
2008 og hinn 26. febriar 2008 for sidan fram og var sampykkt uttekt a4 fokheldi
hussins og var fokheldisvottord gefid ut 28. febraar 2008. Engar hedarmealingar foru
fram vid pessar tttektir. Hinn 3. mars 2008 gaf skipulags- og byggingarfulltrui
Hafnarfjar8arbeejar ut yfirlysingu um heimild til ad vedsetja husid.

Hinn 21. juni 2007 t6k gildi nytt deiliskipulag Aslands, pridja afanga. Var i
skipulagsskilmdlunum m.a. melt fyrir um hamarkshed husa. Var adkomukvoti
bundinn, en med svigrum upp 4 +/-30 sm. Var pvi heimilt ad hackka eda leekka hus um
allt ad 30 sm fra tilskilinni hamarkshed. Hamarks menished Skogarass 6 yfir
uppgefnum kéta adkomuhaedar (gélfkéta) var samkveemt skipulagsskilmalum 4,80 m
og leyfilegt fravik til hakkunar eda lekkunar 30 sm. Samkvaemt sampykktum
byggingarteikningum af htisinu var uppgefinn kéti abkomuhaedar (golfkoéti) 98,00 og
var manishad hussins pvi samtals 102,80 (98.00+4.80).

begar einingahusi® kom til landsins fylgdu med bvi teikningar fra
framleidanda sem syndu manishad fra uppgefnum golfkéta 5.00 m eda 20 sm harri
en sampykktar teikningar gerdu rad fyrir.



Hinn 10. desember 2007 sendu Inga Maria og Magnis Hafnarfjardarba
fyrirspurn um heekkun 4 goélfkvéta og umsokn um sampykki bajarins 4 peirri haskkun
hussins sem ordin var. [ umsékninni sagdi m.a.:

»okv. malingum melingamanns HafnarfjarGarbaejar sem vid pontudum til
okkar pann 06.12.2007 kemur i lj6s ad golfkvoti hussins er 98,16 1 stad 98. Petta get
¢g skyrt svo:

Notadist ég vid teikningar med goltkvota 95,30 { marsmanudi pegar ég byrjadi
sokkulvinnuna. Svo fékk ég i hendurnar teikningar fra verkfredingi med breyttum
gblfkvéta eda 95,20 og par med haekkadi lofthed ur 2,50 { 2,60. Eg sem sagt hafdi
lofthadina 2,60, en var med gélfkvéta 95,30. Parna er ég buinn ad hakka golfkvitann
um 10 cm. A9 auki baetast vid petta 6 cm sem ég hef enga skyringu 4. P4 eru komnir
16 cm.

Pessu til vidbétar kom i ljoés pegar einingarhusid kom fr4 Kanada ad pad
reyndist 20 cm haerra heldur en pad var pantad i upphafi“.

Oumdeilt er ad Sigurdur Steinar Jonsson malingamadur  hja
Hafnarfjar8arkaupstad annadist melingu 4 husinu hinn 6. desember 2007. Pa kom
fram vid medferd malsins og er 6umdeilt ad 4 peim tima var bid ad reisa hisid og
loka bakinu, en eftir var ad setja 4 pad pakjarn.

[ minnispunktum ASK, sem mun vera Anna Sofia Kristjansdottir arkitekt og
starfsmadur byggingafulltria, fra 14. desember 2007, kom fram ad verid veri ad lyfta
husinu um 36 sm og ad bad geeti haft i for med sér ad nagrannar ofan gétu 6skudu eftir
skadabotum par sem beir teldu sig missa itsyni og purfa ad breyta sinum teikningum.

A fundi 18. desember 2007 féllst skipulags- og byggingarra® Hafnarfjardar 4
skyringar hiseigenda og sampykkti hekkunina med fjérum atkvedum gegn einu.
Taldi r46i6 heekkun hussins innan skekkjumarka og ekki fordeemisgefandi.

Med bréfi, dags. 20. desember 2007, til skipulags— og byggingarrads
Hafnarfjar8ar gerdu ibuar ofan gotu ad Skogarasi F athugasemdir vid ad heimilud
hefdi verid haekkun 4 husinu ad Skégarasi 6 og foru jafnframt fram 4 haeekkun hissins
a0 Skogarasi F. Sagdi m.a. { bréfinu ad undirritud hefdu komist ad pvi fyrir tilviljun ad
husbyggjendur 4 160um framan vid 160 beirra, p.e. ad Skégarasi A, C og E, hefSu
fengid haekkun 4 adkomukvéta og byggjendur tulkad pad svo ad menishad hakkadi
einnig. Vegna hakkunarinnar skertist Gitsyni® fra Skogarasi F til sudurs og austurs.

Eftir petta sottu husbyggjendur ad Skogarasi E, nli Skogarasi 6, tvivegis um
breytingar 4 byggingarleyfi, fyrst hinn 29. jantiar 2008, en pa séttu pau um heimild til
a0 skra lagnarymi sem notarymi og sidar hinn 18. februar 2008, en pa séttu pau um
eftirfarandi breytingar: ,,Skraningarttflu breytt. Samreming 4 steyptum veggjum.
Teikning samraemd teikningum framleidanda, samkvemt teikningum Stefans
Ing6lfssonar 17.02.2008. Framangreindar breytingar 4 byggingarleyfi voru



sampykktar an athugasemda 4 afgrei@slufundi skipulags- og byggingarfulltrua, 6. og
27. februar 2008.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur heldur pvi fram ad 4 teikningum sem fylgdu
umsoknum pessum hafi golfkoti og maenishaed verid synd i samraemi vid 4durgreinda
skipulagsskilmala, p.e. golfkoti 98,00 og maenishad 102,80, og hefur beerinn lagt fram
sampykktar teikningar ur sinum forum pvi til studnings 4 dskj. nr. 90-105. A pessum
skj6lum megi m.a. sja hvenar teikningarnar voru sampykktar og hvad verid var ad
sampykkja 4 hverjum tima.

Af halfu stefnanda er pvi hins vegar haldid fram ad teikningar sem sampykktar
hafi verid 27. febriar 2008 hafi synt ad had hissins veeri 55 sm yfir hamarkshaed.
Hefur stefnandi lagt fram ljosrit somu teikninga og stefndi Hafnarfjardarkaupstadur
hefur lagt fram, en 4 eintak stefnanda hefur verid handskrifad: ,,Husid er 5,35 m ofan a
GK maliblads, leyfileg had er 4.8 m, hed 55 sm yfir hamarki.“ Enn fremur
athugasemdir um ad menishad hafi verid maeld 103,35 og goltkati 98,14.

Hinn 19. mai 2008 sendu lodarhafar ad Skégardsi H, ni Skodgarasi 7,
athugasemdir til bajarrads HafnarfjarGar vegna heekkunarinnar 4 Skégarasi 6 og skerts
utsynis af peim s6kum, en pak hissins veri pvert 4 fyrir utsyni fr4 hisunum vid
Skogaras H og F. Var malid tekid fyrir 4 fundi skipulags- og byggingarrads
HafnarfjarGar 3. jini 2008 og var skipulags- og byggingarsvidi falid ad vinna
samantekt um feril malsins.

Hinn 26. juni 2008 meldi Sigurdur Steinar Jonsson melingamadur hja
Hathnarfjardarkaupstad golfkota og meenishaed hussins ad Skogardsi 6. Samkvaemt
peirri maelingu var golfkvéti hussins 98,14 og menishad yfir goltkvota 5,20. Samtals
var ma&nishad hissins pvi 103,35 m, en matti samkvaemt skilmalum vera 102.80 m.
Meldur mismunur var bvi 55 cm yfir leyfilegri hdmarkshaed samkvaemt bessari
melingu.

Hinn 26. juni 2008 sottu eigendur Skogarass 6, pau Inga Maria og Magnus, um
leyfi til ad selja husid 4 fokheldisstigi og veitti Hafnarfjardarbeer peim leyfi til pess.
Seldu bau stefnanda méls pessa, George C. Marshall, husid samkvamt kaupsamningi,
dags. 27. juni 2008 og var husid afhent kaupanda sama dag. Aritadi beerinn
kaupsamninginn um sampykki, en samkvaemt 6. gr. l168arleigusamnings var 6heimilt
ad framselja eda breyta um nafn 4 l60aruthlutun fyrr en ad loknu byggingarstigi 5,
nema fyrir legi sampykki bajarrads HafnarfjarSarkaupstadar. [ kaupsamningi er ekki
geti0 um neina annmarka 4 hdsinu.

Stefndi, Sigurdur, kvedur ad sér hafi ekki sem byggingarstjéra hussins verid
tilkynnt um sélu pess.

Hinn 22. jali 2008 ol skipulags- og byggingarad Hafnarfjardar skipulags- og
byggingarsvidi bajarins ad rannsaka mogulegar leidir til leidréttingar 4 malinu og 28.



sama manalar sendu seljendur hissins Hafnarfjardarkaupstad tolvupdst og lystu
dhyggjum sinum vegna malsins. A fundi skipulags- og byggingarnefndar 24. sept.
2008 var bokad ad skipulags- og byggingarfulltrii 6skadi eftir upplysingum fra
eiganda hussins um hvada adgerdir hann vildi vidhafa til ad husid samremdist
skipulagi.

f kjolfarid foru fram samskipti milli stefnanda og Hafnarfjardarkaupstadar um
hvad hagt veri ad gera { malinu. [ framhaldi af pvi for stefnandi 4 fund skipulags-
byggingarrads og virtist sleginn yfir atburlarésinni, eins og segir i samantek
Hafnarfjardarkaupstadar 4 byggingarsdgu fasteignarinnar. Var stefnanda tjad ad hann
pyrfti med réttu ad lakka huasid, en hann skyldi bida atekta eftir frekari vidbrogdum
nagranna. Nagrannarnir hofou hins vegar uppi aframhaldandi kvartanir, m.a. med bréfi
7. janiar 2009. A fundi 14. jantiar 2009 itrekadi byggingarfulltrti fyrirspurn sina til
eiganda Skogarass 6.

Afsal vegna fasteignarinnar var gefid ut til stefnanda 15. jantar 2009 og var
pvi pinglyst 20. mars sama ar.

Akvad skipulags- og byggingarad Hafnarfjardarkaupstadar hinn 12. mai 2009
ad gera eiganda hissins ad Skogarasi E, ni Skogarasi 6, skylt ad fera had bess til
samremis vid samramdar teikningar. Tilkynnti byggingarfulltrii
Hafnarfjardarkaupstadar stefnanda um akvordun pessa hinn 18. mai 2009. Engin
viobr6gd barust fra stefnanda og var adurnefnd akvordun skipulags- og byggingarads
tilkynnt stefnanda 4 ny med bréfi 19. febriar 2010.

Hinn 18. jantiar 2010 tilkynnti stefndi Sigurdur Ragnarsson
Hafnarfjardarkaupstad a0 hann hefdi 14tid af storfum sem byggingarstjori hussins ad
Skogarasi E, en husid vaeri 4 fokheldisstigi.

Hinn 30. mars 2010 leitadi stefnandi eftir pvi vid HafnarfjarSarkaupstad ad
husid fengi ad standa afram { 6breyttri mynd, en baerinn taldi pad ekki faert par sem
haed pess samremdist ekki deiliskipulagi. Einnig leitadi stefnandi eftir pvi ad
deiliskipulagi® yroi fellt ad haed hussins, en Hafnarfjardarber hafnadi pvi. Benti
barinn a ad samkvamt 4. mgr. 56. gr. skipulagslaga vaeri 6heimilt ad breyta skipulagi
svedis fyrr en hin 6loglega bygging eda byggingarhluti hefdi verid fjarlaegd.

Hinn 30. april 2010 tilkynnti 16gmadur stefnanda stefnda Vatryggingafélagi
fslands hf. ad stefnandi teldi stefndu bétaskyld vegna pess tjons sem leitt hefdi af peim
mistokum byggingarstjorans, stefnda Sigurdar Ragnarssonar, ad byggja husid ad
Skogarasi E, nu nr. 6, 38 cm heerra en leyfilegt var. Med bréfi 10. juni 2010 krafdist
hann svo skadabodta r hendi stefndu er nemi kostnadi vid ad fjarlegja husid, en
stefhanda hugnadist ekki su leid ad leekka hiisid. Med t6lvubréfi félagsins til logmanns
stefnanda 7. mars 2011 var bétaskyldu hafnad 4 peim forsendum ad ekki hef6i verid
synt fram & sok byggingarstjérans, auk pess ad ekki hefdi verid synt fram 4 fjartjon



vegna hinna meintu mistaka. Hinn 10. mai 2011 6skadi stefnandi eftir pvi ad félagid
endurskodadi afst6du sina, en { svari fra félaginu var fyrri afstada pess itrekud.

Stefnandi skaut 4dgreiningnum til urskurdarnefndar i vatryggingamalum 12. jali
2011. Skiladi nefndin aliti 16. 4gust 2011 med peirri nidurstédu ad stefnandi eetti ekki
rétt 4 botum ur starfsabyrgOatryggingu byggingarstjérans hja Vatryggingafélagi
fslands hf Hefdi ekki verid rokstutt med skyrum hetti & hverju botadbyrgd
byggingarstjora vaeri grundvollud. Pa legi ekkert fyrir um 4 hvern hatt
Hafnarfjardarkaupstadur «tladi ad framfylgja peirri akvordun skipulags- og
byggingarads ad stefnandi skyldi feera had hussins til samremis vid sampykktar
teikningar. P4 legi ekkert fyrir um ad ndgrannar hefdu gert beinar krofur 4 hendur
stefnanda. Vaeri pvi ekki séd ad stefnandi hefdi ordid fyrir tjoni sem hann atti rétt 4 ad
f4 baett ur tryggingunni.

f kjolfarid eda 8. september 2011 éskadi stefnandi eftir fundi med 16gmanni
Hafnarfjardarkaupstadar vegna malsins og 14. september 2011 f6r hann pess 4 leit ad
fasteignin ad Skogarasi 6 fengi ad standa pannig ad deiliskipulagid yrdi fellt ad hxd
hassins. I svarbréfi 16gmanns bajarins 28. oktéber 2011 var beidni stefnanda hafnad
med visan til 4. mgr. 56. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Jafnframt visa®i
16gmadurinn til fyrri akvorOunar skipulags- og byggingarads fra 18. mai 2009, par
sem eiganda var gert skylt ad faera heed hissins til samramis vid sampykktar
teikningar. Hefdi st dkvérdun radsins ekki verid keerd og pvi vid hana unad. Veri pad
alit skipulags- og byggingarsvids ad eigandi pyrfti pegar ad framfylgja pessari
akvordun og maetti buast vid dagsektum ef ekki yrdi brugdist vid. Beidni stefnanda til
urskurdarnefndar i vatryggingaméalum um endurupptoku var einnig synjad.

Hafnarfjardarkaupstadur mun til pessa ekki hafa beitt stefnanda dagsektum. P4
hefur ekkert komid fram um pad i malinu ad nagrannar stefnanda hafi gert beinar
krofur 4 hendur honum.

Um midjan september 2014 meldi Ingvar Reynisson, malingamadur hja
Hafnarfjardarkaupstad, golfkéta og meenishad fasteignarinnar ad Skogarasi 6.
Samkvemt maelingum hans var gélfkéti huissins 98,12 m og had menis 103,35 eda 55
sm yfir sampykktri maenishaed, sem er samkvamt teikningum 102,80 m.

Ad beibni l16gmanns stefnanda meldi Ingvar hed hdssins ad nyju 29.
september 2015. Samkvemt peim melingum var golfkoti hussins sem fyrr 98,12 m,
en had menis meldist samtals 103,30 eda 50 sm yfir sampykktri maenishad.

Med birtingu stefnu 12. april 2013 hofoadi stefnandi domsmal 4 hendur
stefndu um meinta bétaskyldu peirra vegna hisbyggingarinnar, en malinu var visad
fra domi 13. desember 2013. H6f0adi stefnandi mal 4 ny med birtingu stefnu 13. juni
2014, en bad mal var fellt nidur vegna tivistar stefnanda 3. sept. 2014. Med birtingu
stefnu 3. mars 2015 h6f0adi stefnandi sidan mal petta 4 hendur stefndu med kréfu um



vidurkenningu & skaBabotaskyldu stefndu in solidum 4 tjoni sinu, allt eins og nanar
greinir i stefnukréfum.

Stefndi, Sigurdur Ragnarsson, kom fyrir déminn og gaf adilaskyrslu. P4 komu
fyrir déminn sem vitni, Bjarki Johannesson, skipulags- og byggingafulltrii
Hafnarfjar8arkaupstadar, Ingvar Eiriksson, meelingamadur hja Hafnarfjardarkaupstad,
Magnis Bjorgvin Sveinsson og Inga Maria Magnisdéttir, fyrri eigendur
faseignarinnar ad Skogarasi 6, Stefan bP. Ingolfsson, arkitekt og hénnudur
fasteignarinnar, bPormoédur Sveinsson, arkitekt og starfsmadur
Hafnarfjardarkaupstadar, Kjartan Gudfinnur Bjorgvinsson, radgjafi stefnanda vid kaup
a fasteigninni ad Skogarasi 6, Anna Sofia Kristjansdottir, arkitekt og fyrrverandi
starfsmadur Hafnarfjardarkaupstadar, og loks Gunnlaugur Gestsson, eigandi Emerald
chf.

IIL

Stefnandi kvedur saknama hattsemi stefnda SigurGar Ragnarssonar sem
byggingarstjora hissins hafa falist i eftirfarandi:

f fyrsta lagi a8 reisa husid sem hann vissi eda matti vita ad veeri 22 sm herra
en sampykktar teikningar gerdu rad fyrir og ad hafa ekki aflad byggingarleyfis. A
auki hafi stefndi ekki gengid ur skugga um haed plétunnar og med hirSuleysi sinu reist
husid 50 sm haerra en deiliskipulagid hafi gert rad fyrir.

f 66ru lagi a8 tryggja ekki heildarmaelingar 4 h&dinni pegar i 1jos hafi komid
ad husid var ordid harra en deiliskipulagsskilmalar heimiludu.

[ pridja lagi ad hafa stadi® ad pvi ad hinn 27. febriar 2008 var sampykkt
byggingarleyfi 4 grundvelli teikninga af husinu, sem hafi augljéslega verid rangar
vardandi haed hussins, enda hafi pa verid vitad hversu hétt pad var.

Kvedst stefnandi benda & ad pott midad hafi verid vid 38 sm yfir leyfilegum
morkum hef6i bad leitt til sama tjons eftir sem adur pvi ad slikt hefdi verid i andst6du
vid skipulag og 6loglegt hefdi verid ad sampykkja ad husid fengi ad standa, sbr. 56.
gr. laga nr. 73/1997.

P4 bendir stefnandi 4 ad samkvamt gégnum malsins hafi komi® i 1jés strax
eftir ad husid kom til landsins ad pad var 22 sm herra en rad hafdi verid fyrir gert.
Allt ad einu hafi stefndi reist hiisi® 4n pess ad ganga ur skugga um hver go6lfkétinn
veari eda pratt fyrir ad hafa vitad um pad.

A0 mati stefnanda verdi ad virda stefnda til sakar ad hafa byggt hisié 50 sm
hzerra en 16g leyfi. Einnig verdi ad virda stefnda til sakar ad hafa ekki haft réttar
upplysingar pegar bréfid a dskj. nr. 23 var ritad og sent bejaryfirvéldum 10. desember
2007, en pa hefdi hid sanna komid strax i 1j0s og atla megi ad fyrirspurninni hefdi pa
verid hafnad og tjon stefnanda aldrei ordid.



Sem byggingarstjori hafi stefndi borid abyrgd & pvi ad bygging hussins veri i
samraemi vid 16g, sbr. 3. mgr. 51. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, sem i
gildi hafi verid er hasi® var byggt. Par segi m.a. ad byggingarstjori sé
framkveemdastjori byggingarframkveemda og ad byggingarstjori beri abyrgd 4 pvi ad
byggt sé€ { samremi vid sampykkta uppdratti, 1og og reglur, sem til greina komi. A pvi
sé byggt ad stefndi hafi brotid skyldur sinar med pvi ad lata byggja husid i andstédu
vid deiliskipulag eins og ad framan sé lyst. Um &byrgd hans sé einnig visad til
almennu skadabdtareglunnar og déma Hestaréttar { malum nr. 459/2009, 369/2009,
37/209, 318/2007 og 267/2005. Verdi a0 virda stefnda til sakar ad hafa ekki gaett ad
bvi ad byggingin samraemdist gildandi deiliskipulagi.

Byggingarstjora beri ad tryggja ad allir peir sem ad framkvemdum komi byggi
i samrecmi vid skipulagsskilmala. Byggingarstjori beri ekki adeins sakarabyrgd heldur
beri samkvaemt démvenju ad beita hertri sakarreglu um abyrgd hans, enda sé um
sérfredingsabyrgd ad reda.

Agreiningslaust s¢ ad stefndi Vatryggingafélags Islands hf. hafi veitt stefnda
Sigurdi abyrgdartryggingu og ad atvik pessa mals taki til hennar. Einnig ad stefndi
Sigurdur hafi veri® abyrgdartryggdur hja félaginu pegar atvik pessa mals 4ttu sér stad.
Agreiningslaust sé ad félaginu beri ad bata pad tjéon sem vatryggingartakinn hafi
valdid med beim takmdorkunum einum sem leidi af botafjarhed vatryggingarinnar.

Stefnandi  kvedst byggja 4 pvi ad saknem hattsemi stefnda
Hafnarfjardarkaupstadar felist i eftirfarandi:

{ fyrsta lagi ad heedarmela hvorki vid tttekt 4 plotu 27. juni 2007 né vid uttekt
4 burdarvirki 15. febriar 2008 og ad tryggja ekki heildarmelingar 4 hedinni pegar 1
1jos hafi komid ad husid var ordid heerra en deiliskipulagsskilmalar heimiludu.

[ odru lagi ad heimila yfir hofud a8 farid veri fram ur vikmorkum
deiliskipulags 1 andstodu vid 56. gr. laga nr. 73/1997, enda veri slik stjérnarathdfn
&tid 0logmeet { skilningi 25. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. Skipti p4 ekki mali hvort
heimilad hafi verid ad byggja 38 sm haerra en skipulagsskilmalar sog8u til um eda 50
sm herra.

[ pridja lagdi ad sampykkja 27. februar 2008 breytingar & byggingarleyfi, par
sem meanishad hafi verid synd 102,80 m, en pann dag hafi i sidasta lagi komid i ljos
a0 husid stedi 55 sm harra en heimilt var, og ad hafa ekki pa pegar brugdist vid, t.d.
med pvi ad gera pa kréfu ad hisid yrdi fert ad skipulagi og sté68va framkvaemdir.

I fj6rda lagi ad hafa 5. mars 2008 sampykkt erindi um ad sampykkt teikning
hefdi verid felld ad teikningum framleidanda pétt bad veeri augljoslega rangt og baedi
bajaryfirvéldum og byggingarstjora hafi verid um pad kunnugt.



[ fimmta lagi a8 hafa hinn 26. juni 2008 heimilad s6lu 4 husinu 4n pess ad lata
kaupanda vita eda leidbeina honum um ad husid gati ekki fengid ad standa Obreytt
vegna skipulagsskilmaéla.

Allt framangreint sé ologmaett af halfu stefnda Hafnarfjardarkaupstadar og til
bess fallid ad wvalda tjoni eins og komid hafi 4 daginn. Beri stefndi
Hafnarfjardarkaupstadur dbyrgd 4 framangreindri hattsemi sinni samkvaemt almennu
skadabdtareglunni. Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur hafi brugdist skyldum sinum sem
stjornvald og sérstokum skyldum sinum samkvemt skipulags- og byggingarlgum.
Stjornvoldum beri ad vinna storf sin af alid og trimennsku, leidbeina borgurunum og
geta hagsmuna peirra. Hafi stefndi Hafnarfjardarkaupstadur brugdist stefnanda i
pessum efnum.

Ef stefndu Sigurdur og Hafnarfjardarkaupstadur hefou ekki gerst sek um pa
saknezmu og 6logmatu hattsemi sem ad framan sé lyst hefdi hiisid ymist ekki verid
reist eda framkvaemdir verid stodvadar. Hefdi pa aldrei komid til pess ad hiisid yrdi
selt pridja adila sem hefdi verid i goori trd um ad allt veeri i stakasta lagi. Af pvi leidi
ad kaup stefnanda 4 husinu hefou aldrei att sér stad og hann aldrei or8id fyrir tjoni.
Stefnandi hefdi pvi aldrei ratad at i pad fen sem hann vaeri nit kominn i.

A pvi sé byggt ad hver stefndu beri abyrgd a ollu tjoni stefnanda. Af peim
s6kum s€ heimilt ad gera krofu 4 hendur peim 6llum in solidum. Skipti pa engu mali
hvort grundvollur bétakrsfu 4 hvern stefnda skarist ad 6llu leyti eda ekki.

Stefnandi kvedur tjon sitt felast i pvi ad hann hafi purft ad pola stédvun
framkveemda i moérg ar og husid hafi ekki komid honum ad neinum notum, heldur
adeins bakad honum kostnad.

Stefnanda hafi verid gert ad halfu stefnda Hafnarfjardarkaupstadar ad fella
husid a0 skipulagi hverfisins og purfi hann pvi ad flytja hisid & brott, rifa pad eda
leekka med einhverjum hetti. Liggi i augum uppi ad slikt geti adeins bakad honum
kostnad.

I fyrri malsékn stefnanda hafi stefndu byggt 4 pvi ad tjon stefnanda veeri
6sannad. Bendir stefnandi 4 ad umraett tjon liggi svo i augum uppi ad pad purfi ekki
sérstakrar sonnunar vid frekar en ad himininn sé blar. Verdi hins vegar afram bornar
brigdur 4 tjénid verdi dskad eftir domkvadningu matsmanna til ad meta umfang pess.

Med visan til framangreinds sé ljost ad tjon stefnanda sé mikid. Rétt pyki ad
bida med ad leggja fram matsbeidni par til stefndu hafi skilad greinargerd af sinni
halfu og grundvollur malsins ordinn 1jés. Sé pad i samraeemi vid meginreglu 61. gr.
laga nr. 91/1991, en XII. kafli laganna geymi undantekningarheimildir, en hitt sé
adalreglan.

Stefnandi kvedst byggja kréfur sinar 4 hendur 6llum stefndu 4 almennu
skadabotareglunni, auk pess sem byggt s€ 4 3. mgr. 51. gr. skipulags- og



byggingarlaga nr. 73/1997 gagnvart stefnda Sigurdi. Visad sé til skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, einkum 1. mgr. 23. gr. og 56. gr. Einnig sé visad til 25. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Um malskostnad visar stefnandi til XXI. kafla 1. nr.
91/1991, sérstaklega 129. gr. og 130. gr. Tekid verdi tillit til pess ad stefnandi er ekki
virdisaukaskattsskyldur og purfi pvi adfararheefan dém fyrir skattinum. Jafnframt visar
stefnandi til 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um heimild hans til ad hofda malid til
vidurkenningar & rétti sinum til skadabota. Loks visar stefnandi til déma Haestaréttar i
malum nr. 137/2012, 138/2012, 80/2010, 32/2008, 260/2006, 326/2005 og 114/2001.

IV.

Stefndu Sigurdur og Vatryggingafélag Islands hf benda 4 ad um
skadabodtaskyldu stefnda Sigurdar sem byggingarstjora fari eftir sakarreglunni, sbr. t.d.
dém Heestaréttar fslands i mali nr. 37/2009. P4 fari um heimild stefnanda til ad krefja
stefnda Sigurd um skadabztur og um tilkynningarskyldu i pvi sambandi eftir 45. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sbr. 48. gr. somu laga.

Stefndu byggja syknukrofu sina 4 eftirtoldum malsasaedum:

I fyrsta lagi sé ekki sannad ad stefndi Sigurdur hafi med saknemum hetti
valdid pvi ad haed hussins ad Skoégarasi 6 i Hafnarfirdi vard yfir leyfilegum
hadarmoérkum samkvaemt gildandi skipulagsskilmalum.

[ 66ru lagi ad boétakrafa stefnanda 4 hendur stefndu, ef um sé ad reda, hafi
verid fallin nidur fyrir tomleeti pegar stefnandi h6f0adi malid & hendur stefndu ut af
umstefndu sakarefni.

1 pridja lagi ad bétakrafa stefnanda 4 hendur stefndu hafi verid fallin nidur fyrir
fyrningu, sbr. 9. gr. fyrningarlaga nr. 150/2007, pegar stefnandi h6fdadi malin &
hendur stefndu.

Til studnings pvi ad ekki sé sannad ad stefndi SigurOur hafi med saknaemum
hetti valdid pvi ad husid ad Skogarasi 6 i Hafnarfirdi vard harra en leyfilegt var
samkvaemt skipulagsskilmalum benda stefndu 4 eftirfarandi:

Stefndi Sigurdur hafi ekkert haft med honnun og péntun & husinu eda
huseiningunum ad gera, og pa ekki framleidslu peirra og innflutning fr4 Kanada. Hafi
fyrirteeki® Emerald ehf. hins vegar haft milligéngu fyrir eigendur um péntun & hisinu,
smidi pess i Kanada og flutning til landsins. Hafi hisid komid til landsins 1 tilbanum
einingum og tilbuid til uppsetningar. Stefndi Sigurdur hafi heldur ekkert haft med gerd
teikninga eda uppdratta af hisinu ad gera. Hafi teikningar fra framleidanda hussins
farid til Stefans Ingélfssonar arkitekts, en husid hafi veri® pantad & grundvelli
teikninga hans.

Hafi stefndi Sigurdur vid byggingu hissins fylgt fyrirliggjandi sampykktum
uppdréattum/teikningum adurgreinds arkitekts af husinu, svo sem honum hafi bori6 ad
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gera sem byggingarstjora, sbr. 3. mgr. 51. gr. laga nr. 73/1997. Hafi pad gilt beedi um
uppsteypu 4 kjallara hussins og uppsetningu pess (hiseininganna) & kjallarann.

Hafi stefndi Sigurdur matt treysta pvi ad hinar sampykktu
teikningar/uppdreettir af husinu veeru i samraemi vid gildandi skipulag, 16g og
reglugerdir. AQ sama skapi hafi stefndi Sigurdur matt treysta pvi ad einingahusid og
einstakar einingar pess, eins og paer hafi komid til landsins fra Kanada, hafi verid
tilbunar til uppsetningar og veeru { samraemi vid hinar sampykktu teikningar/uppdreetti
arkitektsins af husinu sem pad hafi verid pantad eftir.

Pad hafi ekki verid hlutverk stefnda SigurGar sem byggingarstjora ad vera
endurskodandi og eftirlitsadili med hoénnun hussins, pontun 4 pvi og framleidslu a
einingum pess i Kanada, né heldur med teikningum/uppdrattum af hisinu. Hafi stefndi
Sigurdur matt ganga ut fra pvi ad einingar hussins og uppdrettir framleidanda af
hisinu vaeru { samraemi vid sampykktar teikningar arkitektsins af hasinu. Hafi stefndi
Sigurdur pvi ekki att ad purfa ad lata mala upp einingar hussins sérstaklega og bera
saman vid uppdratti arkitektsins 4dur en husid var reist. AS sama skapi hafi hann ekki
att ad purfa ad bera saman teikningar af husinu fra framleiGandanum vid teikningar
arkitektsins sem husid hafi verid pantad eftir. Hafi heldur ekkert sérstakt gefio tilefni
til pess adur en kjallarinn var steyptur upp eda &8ur en farid var ad reisa husid 4
kjallarann.

Hafi uttektir 4 einstékum afongum og verkhlutum, svo sem kjallara og
golfpldtu, verid i hoéndum byggingaryfirvalda og medan bpau hafi ekki gert
athugasemdir hafi stefndi SigurOur ekki haft astadu til ad lata fara fram sérstakar
melingar eda uttektir &4 peim af sinni halfu.

Pad ad kjallarinn hafi ordid 16 sm herri en gert hafi verid rad fyrir hafi verid
langt innan hinna 30 sm leyfilegu vikmarka samkveemt gildandi skipulagsreglum og
hafi bad ekki verid byggingarstjoranum, stefnda Sigurdi, saknamt. Hafi petta ad sama
skapi ekki gefid honum tilefni til pess a0 gera athuganir 4 haed hussins og gripa til
radstafana 40ur en husid var reist 4 kjallarann, par sem hann hafi verid og matt vera i
godri tri um ad had einingahissins fra framleidanda veri { samreemi vid sampykktar
teikningar arkitektsins sem husid hafi verid pantad eftir og heildarhzd hussins pvi vel
innan vikmarka pratt fyrir haekkunina sem ordid hafdi 4 kjallaranum.

Hafi pannig ekki verid vid byggingarstjora hiissins, stefnda Sigurd, ad sakast
pott husid yrdi of hatt, sem fyrst hafi komid i ljos eftir ad buid var ad reisa hisid 4
kjallarann.

Stadhefingar stefnanda um ad stefndi SigurSur hafi gegn betri vitund gefid
skipulags- og byggingarfulltria rangar upplysingar um had hussins eda einstaka hluta

pess i tengslum vid umsokn um breytingar 4 byggingarleyfi séu rangar og 6sannadar.
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Stefndi Sigurdur hafi aldrei gefid byggingaryfirvéldum adrar upplysingar i tengslum
vid hisbygginguna en paer sem hann hafi sjalfur talid réttar 4 hverjum tima.

Med bvi ad 6sannad sé ad stefndi Sigurdur eigi sok 4 pvi ad husid ad Skogarasi
6 vard of hatt beri pegar af peirri asteedu ad hafna krofu stefnanda um vidurkenningu 4
skadabotaskyldu stefndu Sigurdar og Vatryggingafélags Islands hf.

Til studnings pvi ad skadaboétakrafa stefnanda, ef um veri ad raeda, hafi verid
fallin nidur fyrir témleti, pegar hann h6fdadi malin 4 hendur stefndu um meinta
skadaboétaskyldu peirra vegna husbyggingarinnar, benda stefndu 4 eftirfarandi:

Stefndi Sigurdur hafi gerst byggingarstjori vid byggingu hissins ad Skogarasi
6 fyrir paverandi eigendur byggingarinnar, pau Ingu Mariu Magntisdéttur og Magnus
B. Sveinsson. Beri stefndi Sigurdur fyrst og fremst abyrgd sem byggingarstjori
gagnvart peim, sbr. 3. mgr. 51. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Hafi
stofnast botakrafa 4 hendur stefnda Sigurdi vegna pess galla 4 hasinu ad husid vard of
hatt eigi bau Inga Maria og Magniis kréfuna. bau hafi hins vegar aldrei haft uppi
neinar kvartanir eda krofur 4 hendur stefnda Sigurdi vegna starfa hans sem
byggingarstjora vid byggingu hussins.

Ekkert samningssamband hafi veri® 4 milli stefnda SigurQar og stefnanda. Fari
um heimild stefnanda til ad hafa uppi krofur 4 hendur stefnda Sigurdi og um
tilkynningarskyldu og témleeti i pvi sambandi eftir 1. og 2. mgr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og 48. gr. somu laga, sbr. og dom Hastaréttar i malinu nr. 115/2008. Sé
um ad reda heimild & grundvelli 16gbundins kréfuframsals (sprangkrafa). Sé réttur
stefnanda 4 hendur stefnda Sigurdi hinn sami og fyrri eigenda hussins, peirra Ingu
Mariu og Magnusar, sem selt hafi stefnanda hisid. Geti stefndi SigurGur ekki borid
rikari skyldur eda rikari 4byrgd gagnvart stefnanda en hann hafi borid gagnvart fyrri
eigendum hussins. Verdi stefnandi pvi ad seta sému moétbarum og stefndi Sigurdur
geti haft uppi gagnvart fyrri eigendum, par med talid moétbarum sem luti ad tomleeti og
fyrningu, sbr. athugasemdir med 45. gr. i frumvarpinu til laga nr. 40/2002.

Fyrri eigendur htssins og vidsemjendur stefnanda, pau Inga Maria og Magnus,
hafi fra upphafi vitad um pann galla 4 hisinu ad pad veri of hatt eda allt fra pvi pad
var stadfest med melingu hinn 6. des. 2007 og pau séttu um sampykki
Hafnarfjardarbagjar til ad husid fengi ad standa Obreytt pratt fyrir pad. Hafi beerinn
sampykkt bad hinn 18. desember sama 4r med fjérum atkvedum gegn einu. [
minnispunktum ASK segi ad husid sé byggt 36 sm herra en leyfileg mérk og petta
geti haft { for med sér ad nagrannar ofan gétu oski eftir skadabétum telji peir sig missa
utsyni. Hafi beerinn enda tekid aftur sampykki sitt med akvordun 12. mai 2009 par
sem stefnanda hafi verid gert skylt ad feera hd hussins til samraemis vid sampykktar
teikningar eftir ad nagrannarnir h6fdu kvartad. Hafi fyrri eigendum matt vera ljost fra
upphafi ad sampykki bajarins staedi 4 braudfotum.
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Hafi baedi fyrri eigendum og stefnanda verid 1jost pegar um mitt ar 2008 ad
sampykki Hafnarfjardarbajar til ad husid fengi ad standa 6breytt, pratt fyrir bann galla
4 husinu ad pad var of hatt, vaeri komid i uppnam. Hafi stefnanda verid tjad a fundi
med skipulags- og byggingarnefnd hinn 24. september 2008 a0 bad pyrfti med réttu ad
leekka husid. Hinn 18. mai 2009 hafi byggingarfulltrai Hafnarfjardarbaejar einnig
tilkynnt stefnanda um ba 4kvordun skipulags- og byggingarrads, ad stefnanda veri
gert skylt ad fara haed hussins til samramis vid sampykktar teikningar.

Pad hafi hins vegar verid fyrst hinn 30. april 2010 sem stefnandi hafi tilkynnt
stefnda Viatryggingafélagi Islands hf. um ma4lid og ad hann teldi stefndu botaskyld
vegna peirra mistaka byggingarstjorans ad byggja husid harra en leyfilegt hafi verid.
Hinn 10. juni sama 4r hafi stefnandi sidan krafist bota fyrir tjon vid ad fjarlegja hisid.
Hafi b4 verid 1idin brju 4r fra pvi ad husid var reist og fyrri eigendur vissu ad husid var
of hatt og tvo ar fra pvi ad stefnandi sem og fyrri eigendur vissu ad sampykki bajarins
fyrir pvi ad husid fengi ad standa obreytt veeri komid i uppnam. Hefdi verio edlilegt a0
tilkynningu/kréfu hefdi verid beint ad stefndu fljétlega eftir ad i [jés kom ad husid var
harra en leyfilegt var samkvaemt gildandi skipulagi ef gera atti stefnda Sigurd dbyrgan
sem byggingarstjora fyrir pessum galla 4 hdsinu og { 6llu falli ekki sidar en pegar
berinn dkvad endanlega ad hisid fengi ekki ad standa obreytt. Séu tvd ar, hvad ba
prju ar, allt of langur timi til ad pad geti talist sanngjarn tilkynningarfrestur.

Beri pvi einnig ad sykna stefndu af krofum stefnanda & grundvelli tomlaetis.

Til studnings pvi ad krafa stefnanda hafi verid fallin nidur fyrir fyrningu pegar
hann h6f0adi malin 4 hendur stefndu benda stefndu 4 eftirfarandi:

Stefndi Sigurdur hafi verid byggingarstjori hussins ad Skogarasi 6 fra pvi ad
byrjad var 4 byggingu hussins 4rid 2007 og par til hann hetti sem byggingarstjori 18.
januar 2010.

Hinn 6. desember 2007 hafi had kjallara og maenishd hussins verid mald og
synt ad hed hissins var 8 sm yfir leyfilegum mérkum samkvemt skilmalum. Hinn 18.
desember 2007 hafi Hafnarfjadarbaer sampykkt umsokn péaverandi eigenda fra 10.
desember 4 hakkun hussins. Hinn 20. desember 2007 hafi ibuar ofan gotu ad
Skogarasi F hins vegar gert athugasemdir vid sampykki beejarins 4 haekkun hissins ad
Skogarasi 6 og hinn 19. mai 2008 hafi l6darhafar ad Skogarasi H sent athugasemdir til
baejarrads Hafnarfjardar vegna heekkunarinnar 4 Skogarasi 6 og skerts tsynis peirra af
beim sokum. Hafi Hafnarfjardarkaupstadur hinn 26. jini 2008 melt gélfkéta og
manished hussins ad Skogarasi 6 og hafi husid reynst 38 sm yfir leyfilegri
hamarkshad samkveaemt peirri maelingu.

Hinn 27. jtini 2008 hafi stefnandi keypt husid ad Skogarasi 6 & fokheldisstigi af
paverandi eigendum, peim Ingu Mariu og Magnusi, og fengid pad afhent sama dag.
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Husid hafi p4 verid haldid peim galla ad ad pad hafi verid heerra en gildandi skipulag
leyfdi, sbr. framangreint, og hafi fyrri eigendum verid pad 1jost.

Hinn 22. juli 2008 hafi skipulags- og byggingarsvidi Hafnarfjardar verid falio
ad rannsaka mogulegar leidir til leidréttingar og 24. september 2008 hafi stefnandi
komid 4 fund hja skipulags- og byggingarfulltria bar sem honum hafi verid {jad ad
pad pyrfti med réttu ad laekka husid. Hafi 6nnur leid ekki verid feer vegna dkveda 4.
mgr. 56. gr. pagildandi skipulagslaga.

Hafi stefnanda eigi sidar en p4 verid 1jost ad husid var haldid galla, sem ekki
yrdi lagferdur 4n kostnadar, en fyrri eigendur hafi vitad um gallann fra pvi ad hann
var stadfestur med malingum 4 had hussins i desember 2007 og jini 2008.

Med visan til byggingarségu hiissins & arunum 2007 og 2008 og starfa stefnda
Sigurdar sem byggingarstjora 4 pvi timabili verdi ad telja ad eigi hann s6k 4 pvi ad
husid vard of hatt hafi krafa huseigenda 4 hendur honum vegna bess stofnast 4rid
2008. Fari pvi um fyrningu 4 peirri krofu eftir fyrningarldgum nr. 150/2007, sbr. 28.
gr. peirra laga.

Gildi um krofuna fjdgurra ara fyrningarfrestur, sbr. 3. og 9. gr. laganna.
Reiknist upphaf frestsins fr4 peim degi er tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um
tj6nid og pann sem 4byrgd beri 4 pvi eda hafi borid ad afla sér slikra upplysinga.

f 1j6si pess ad fyrri eigendur hissins vissu um gallann 4 husinu allt fra pvi
melingar féru fram 4 had pess i desember 2007 og juni 2008 og ad stefnandi vissi um
gallann og hver beari 4byrgd a honum fljétlega eftir kaupin og eigi sidar en 24.
september 2008 beri ad telja upphaf fjogurra ara fyrningarfrestsins eigi sidar en fra
peim degi. Hafi krafa stefnanda 4 hendur stefndu pvi fallid nidur fyrir fyrningu eigi
sidar en 24. september 2012.

Med visan til framangreinds hafi hin umstefnda krafa stefnanda 4 hendur
stefndu pvi verid fallin nidur fyrir fyringu pegar stefnandi h6f0adi fyrst mal 4 hendur
peim vegna krofunnar med birtingu stefnu hinn 12. april 2013, sbr. mal nr. E-
467/2013, og sama gildi um hinar sidari malshofdanir. Hafi malskot stefnanda, sbr. 16
gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda, til urskurBarnefndar i
vatryggingamalum i juli 2011 vegna sama sakarefnis ekki slitid fyrningunni, sbr. 21.
gr. sdmu laga, par sem urskurdarnefndin hafi hafnad kréfum stefnanda, auk bess sem
16. gr. fyrningarlaga taki ekki til stefnda Sigurdar.

Ber pvi enn ad sykna stefndu 4 grundvelli fyrningar.

Stefndu métmeela krofu um vidurkenningu 4 skadabétaskyldu allra stefndu in
solidum. Bent er 4 ad stefndu SigurSur og Vatryggingafélags Islands hf. geti ekki
borid abyrgd med Hafnarfjardarkaupstad 4 stjérnsysludkvordun beejarins né geti
beerinn borid abyrgd med stefnda Sigurdi og Vatryggingafélagi Islands hf. 4 athfnum

14



peirra eda athafnaleysi. Kveda stefndu krofu stefnanda um vidurkenningu &
bétadbyrgd in solidum vanreifada og 6rékstudda med ollu.

P4 geti stefnda Vatryggingafélag Islands hf. aldrei verid bétaskylt fyrir meira
tj6ni en nemi fimm milljéonum kréna, en um sé ad reeda eitt tjonstilvik i skilningi laga
og tryggingarskilmala.

A3 lokum benda stefndu 4 ad pétt allir stefndu verdi syknadir af krofu
stefhanda og hann verdi a0 lekka husid til samraemis vid skipulag, p4 sitji hann ekki
uppi med tj6nid par sem hann eigi krofu 4 hendur fyrri eigendum, sem selt hafi honum
husid. Stefnandi hafi hins vegar kosid ad beina kréfu sinni ekki ad peim.

Stefndu kvedast einkum byggja 4 sakarreglunni og almennum sénnunarreglum,
45. og 48. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, auk 9. og 16. gr., sbr. 21. gr., laga
nr. 150/2007 um fyrmingu krofuréttinda. Um malskostnad er visad til 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

V.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur telur ad stefnandi hafi ekki synt fram & ad
barinn hafi med saknemum og dlogmaetum heetti valdid stefnanda tjoni sem telja
megi sennilega afleidingu af hattsemi hans.

Stefndi hafi aldrei tekid pa akvordun sem 4 sé byggt i malinu, p.e. ad hafa 4
fundi 12. desember 2007 sampykkt haekkun hussins. Pennan sama dag hafi hins vegar
legid fyrir skipulags- og byggingarradi Hafnarfjardar fyrirspurn um hakkun & gélfkota
hussins ur 98 i 98,38, dags. 10. desember 2007, 4samt medfylgjandi greinargerd.

Skyrt komi fram 4 eydubladi adurgreindrar fyrirspurnar ad keemi til umsoéknar
um byggingarleyfi yr6i farid eftir akvaeedum byggingarlaga og reglugerdar og annarra
laga og reglugerda sem vid attu. Aldrei hafi hins vegar komid til pess ad sott hefdi
verid formlega um haekkun hissins.

Afgreidsla fyrirspurnarinnar hafi verid byggo a pvi ad heimilt vaeri ad haekka
adkomukota um 30 sm, sbr. 1id 5.1 i skipulagsskilmalum. Hafi pvi p6tt rangt ad synja
beidninni an frekari skodunar, enda hefdi slikt ekki verid 1 samremi vid
medalhofsreglur stjornsyslulaga par sem husid hef8i ju verid komid 4 stadinn og um
hefdi verid ad reda raunverulegt astand. Aldrei hafi hins vegar reynt 4 afgreidslu
erindis i samremi vi® fyrirspurnina pvi ad slikt erindi eda teikningar sem syndu
hakkun hefdi aldrei borist.

[ 1id 4.2 1 gildandi skilmalum fyrir Asland, pridja 4fanga, segi ad ef 6sk komi
um fravik frd deiliskipulagi og skipulagsskilmilum skuli leggja hana fyrir
skipulagsyfirvéld i Hafnarfiri. Ef fallist verdi 4 fravikin skuli fara med bad sem
breytingu & deiliskipulagi i samremi vid 26. gr. pagildandi skipulags- og
byggingarlaga. betta hafi aldrei verid gert vegna pess ad aldrei hafi komid fram
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formleg beidni um slikt fravik. P4 bendir stefndi 4 a0 i 160arleigusamningi sé visad i
skipulagsskilmala fyrir Asland og séu peir pvi hluti af samningnum.

Samkvaemt bagildandi skipulags- og byggingarlsgum nr. 73/1997 og
byggingarreglugerd nr. 441/1998 hafi byggingarfulltrii att ad vardveita eitt eintak af
ollum sampykktum uppdrattum byggingarmannvirkja. Hvert eintak skyldi sannanlega
vera undirritad af honnudi og sampykkt og aritad af byggingarfulltrua. Hafi stefndi
lagt pessa uppdratti fram & dskj. nr. 90-106. { pessum gognum sé hvergi ad finna
breytingar sem feli i sér hackkun a golfkota eda maenishad hussins.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur kvedst sérstaklega visa til uppdratta sem
sampykktir hafi verid 4 arinu 2008, en par komi bessi haeekkun hvergi fram. Halda beri
pvi til haga ad samkvaemt grein 16.4 i byggingarreglugerd nr. 441/1998 skuli fara
pannig med breytingar 4 uppdrattum ad pear séu tolusettar, dagsettar og undirritadar i
sérstokum reit innan nafnreits, en geta skuli med athugasemd ofan nafnreits i hverju
breytingin sé folgin. Vid skodun komi 1 1jés ad hvergi sé getid um breytingu sem feli i
sér haekkun hussins.

Hafi seljendum fasteignarinnar ad Skogarasi 6 matt vera pad fullkunnugt ad
formlegt sampykki 4 haekkun hussins hafi ekki legid fyrir, en pau hafi verid med
fagfolk i vinnu sem hafi att ad gera peim pad 1jost. Eigendur fasteignarinnar hafi enda
ekki skilad inn uppdrattum heldur hénnudur fasteignarinnar og hafi byggingarstjori
haft umsjon med byggingarframkvamdum, sbr. 51. gr. 1. nr. 73/1997.

Ef talid yrdi ad pessi hackkun hefdi verid sampykkt megi benda & ad husid sé
samkvamt melingum enn heerra en par komi fram og pvi sé brostin forsenda fyrir
atludu sampykki, enda hafi umsakjendur leynt peim upplysingum 4 pessum tima.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur geti ekki borid abyrgd 4 pvi hvort stefnandi
hafi verid nagilega upplystur um astand fasteignarinnar adur en hann festi kaup a
henni, en slikt sé 4 abyrgd seljanda, sbr. akvaedi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og
laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirtekja.

Gagnvart Hafnarfjardarkaupstad skorti samkvemt framangreindu 4 611 skilyrdi
sakarreglunnar gagnvart stefnanda. bvi geti stefnandi ekki byggt vidurkenningakréfu
sina & peirri malsasteedu ad stefndi hafi med saknemum og 6l6gmaetum hetti valdid
stefnanda tjoni sem telja megi sennilega afleidingu af hattsemi hans.

Breyting 4 byggingarleyfi hussins, sem sampykkt hafi verid 6. febraar 2008
hafi loti® ad breytingum innanhiss, p.e. skraningu 4 lagnarymi, og hafi pvi ekkert haft
med haed huissins ad gera eda afgreidslu adurgreindrar fyrirspurnar fra 10. desember
2007.

P4 bendir stefndi 4 ad samkvemt 1. gr. l68arleigusamnings um Skoégaras E/6
hafi verid lagt bann vid framsali byggingarréttar fyrr en ad loknu byggingarstigi 5
nema fyrir legi sampykki beejarrads Hafnarfjardar. Af pessum &steedum hafi
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bzjarlogmadur HafnarfjarGarkaupstadar 4ritad kaupsamning um fasteignina. Beidni
um b4 aritun hafi ekki borist fyrr en daginn eftir ad stefnandi undirritadi kaupsamning
um fasteignina. Starfsmenn Hafnarfjardarkaupstadar hafi ekki att nein samskipti vid
stefnanda vegna kaupa hans 4 fasteigninni, heldur hafi petta gerst eins og edlilegt sé
med pvi ad seljendur hafi 6skad eftir undanpagu og hafi hun verid veitt. Geti
Hafnarfjardarkaupstadur ekki borid abyrgd a pvi ad seljendur fasteignarinnar og e.t.v.
fasteignasali hafi veitt stefnanda rangar eda villandi upplysingar eda stefnandi ekki
geett skodunarskyldu sinnar vid kaupin. Ljost sé ad Hafnarfjar8arkaupstadur hefur
enga hagsmuni haft af pvi ad stada mélsins sé s sem raun ber vitni. Ad 68ru leyti sé
malsastedum stefnanda sem luti ad saknaemri hattsemi Hafnarfjardarkaupstadar
motmelt.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur bendir 4 ad vid tttekt 4 plotu og burdarvirki
sé¢ ekki heedarmelt, en { 48. gr. pagildandi byggingareglugerdar nr. 441/1998 sé fjallad
um uttektir og par sé hvergi vikid ad melingum 4 had hiss. S¢ slikt enda 4 dbyrgd
hisbyggjenda og byggingarstjora, sbr. 32. gr. reglugerdarinnar.

Eins og a0ur hafi verid viki®d ad hafi stefndi ekki sampykkt ad vikid yrdi fra
deiluskipulagi vardandi haed hissins heldur fallist 4 skyringar husbyggjenda. Auk pess
bendir stefndi 4 a0 husid sé talsvert harra en bar hafi verid um fjallad og geti stefndi
Hafnarfjardarkaupstadur ekki borid skadabotaabyrgd 4 tjoni sem af pvi kunni ad leida.

I umsékn um byggingarleyfi, dags. 18. febraar 2008, sem byggingaryfirvsld
hafi sampykkt 27. febraar 2008, komi ekkert fram um haed hussins heldur hafi par
verid fjallad um allt adra hluti. Velta megi fyrir sér hvort skjali® 4 dskj. nr. 38 sé
hreinlega falsad, p.e. hvort su 4ritun sem par sé ad finna hafi verid gerd eftir ad
teikningin var sampykkt hja byggingarfullirGa. Ekki sé ljost hver eda hverjir
handritudu upplysingar um heed hissins inn 4 skjalid, en 1jést sé ad peer upplysingar
komi ekki fram & pvi skjali sem vardveitt sé hja byggingarfulltria.

Pegar umsokn um breytingu 4 byggingarleyfi hafi verid sampykkt 27. februar
2008 hafi legid fyrir teikningar af husinu med upphaflegum goélfkéta og meenishaed.
Byggingaryfirvéld hafi enga a&steedu haft til ad atla ad husbyggjendur og
byggingarstjori vaeru ad leyna upplysingum eda veita rangar upplysingar 4 peim tima.

ba kvedst stefndi benda 4 ad stefnandi hafi aldrei gert neitt til ad takmarka tjén
sitt eda koma i veg fyrir pad. Fyrir liggi ad stefnandi hafi greitt lokagreidslu
samkvamt kaupsamningi 29. desember 2008, en seljendum eignarinnar hafi i sidasta
lagi 1 juli 2008 verid kunnugt um ad fasteignin veri til skodunar vegna hedar hennar.
P4 h6fdu adeins 7.000.000 krona verid greiddar samkvaemt kaupsamningi eda u.p.b.
12% af kaupverdinu. Augljést pyki ad seljendum hafi borid 4 pessum tima ad tilkynna
kaupanda um bennan agreining. Reikna verdi med ad svo hafi verid og par med hafi
kaupanda 4 pessum tima i sidasta lagi verid kunnugt um st68u mala og hafi hann pa
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annad hvort getad rift kaupunum eda brugdist vid pannig ad hann yrdi ekki fyrir
frekara tjoni. Hvorugt virdist hafa gerst og hafi afsal verid gefid ut 15. januar 2009.

ba kvedst stefndi Hafnarfjardarkaupstadur byggja 4 pvi ad hafi stefnandi
einhvern timann att skadabotakréfu 4 hendur beenum sé su krafa fyrnd, sbr. 9. gr. laga
um fyrningu kréfuréttinda nr. 150/2007.

Ljost s¢ ad mal petta sé¢ hofoad ramum sjo arum eftir ad stefnanda matti sidast
vera kunnugt um réttarst6du sina gagnvart Hafnarfjardarkaupstad og pvi beri ad sykna
Hafnarfjardarkaupstad af skadabotakrofu eda vidurkenningarkrofu stefnanda vegna
fyrningar. Fyrsta mal stefnanda hafi verid h6f0ad raimlega fjérum og halfu ari eftir ad
stefnanda matti sidast vera ljost um sto0u mala gagnvart Hafnarfjar8arkaupstad og
hafi krafa stefnanda pvi verid fyrnd. Su vidmidun byggist 4 vitneskju seljenda um
stodu mala 28. juli 2008, en stefnandi leidi rétt sinn af peim. bvi mali hafi verid visad
fra domi 13. desember 2013 og samkvaemt 22. gr. laga nr. 150/2007 laga um fyrningu
krofuréttinda geti kréfuhafi pa h6foad nytt mal eda borid malid aftur undir sama
urlausnaradila, enda sé bad gert innan sex manada. Stefnandi hafi h6f6ad nytt mal
med birtingu stefnu 13. jini 2014. Sa stefna hafi hins vegar verid ordrétt sama stefna
og adur hafdi verid visad fra domi 13. desember 2013. Vid pingfestingu malsins hafi
stefndu 14tid boka athugasemd um ad slik stefnubirting hefdi ekki nein réttarahrif. Pott
ekki sé vikid sérstaklega ad pvi i 22. gr. fyrningalaga hlj6ti ad purfa ad hofda
raunverulegt domsmal til ad rjafa fyrningu, en ekki adeins ad hofda mal sem
augljoslega sé 1 andstdu vid pegar fram komna nidursttdu vidkomandi domstols.

bvi telji stetndi Hafnarfjardarkaupstadur ad slik malsh6foun sé ekki i samreemi
vid anda laganna, enda purfi ad rjufa fyrningu med raunverulegum hatti, p.e. pannig
a0 stefna purfi raunverulegrar skodunar vid. Rétt sé ad taka fram ad stefnandi hafi
aldrei métmeelt bokun stefndu vid pingfestingu malsins i samraemi vid 101. gr. laga
um medferd einkamala nr. 91/1991. Mali® hafi sidan verid fellt nidur vegna ttivistar
stefnanda.

Stefndi Hafharfjardarkaupstadur kvedst einnig byggja syknukrofu sina 4
tomleeti stefnanda. Pau atvik sem stefnandi telji ad leida skuli til vidurkenningar 4
botaskyldu stefnda gagnvart honum séu fra arinu 2007 og 2008 eda fyrir sj6 til atta
arum. Eins og fram komi i gégnum malsins hafi stefndi pegar hinn 24. september
2008 farid fram 4 skyringar eiganda hussins ad Skogarasi 6 um hvada adgerdir hann
vildi vidhafa til ad husid samrymdist skipulagi. Petta hafi verid a0ur en gengid hafi
verid fra afsali til stefnanda i jantar 2009 og hafi pvi gefid stefnanda tilefni til ad
bregdast pegar vid og ef honum var ekki kunnugt um petta pa hafi vidsemjendum hans
verid um betta kunnugt. Auk pess liggi fyrir ad vidsemjendum stefnanda hafi verid
kunnugt um agreining um l6gmeeti hissins { sidasta lagi i jali 2008.
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Stefnandi hafi ekki brugdist vid med neinum heetti & pessum tima og gengid
allt ad einu fra afsali, en pa hafi verid eftir ad greida sterstan hluta kaupverdsins
samkvemt kaupsamningi, p.e. 23.883.520 krénur vid afsal. Hafi stefnandi pvi getad
gert athugasemd vid seljendur eda jafnvel rift samningnum ef hann taldi 4stedu til.

Ekkert annad komi fram i stefnu en ad stefnandi hafi haft allar pessar
upplysingar fra seljendum og geti pvi ekki borid fyrir sig grandleysi. A Dpessu
timamarki hafi stefnanda a.mk. matt vera kunnugt um 4&greining vid
byggingaryfirvold um haed hussins og hafi honum pé pegar borid ad gata hagsmuna
sinna.

Stefnandi hafi aldrei haldid fram bétaskyldu Hafnarfjardarkaupstadar né gefid
tilefni til ad etla ad slik krafa keemi fram fyrr en drég ad stefnu hafi verid send i
tolvupdsti i mars 2013, p.e. fjérum og halfu ari eftir ad honum métti vera ljost ad hann
yrdi ad bregdast vid. Stefnandi hafi t.d. ekki nytt keeruleidir sem stadid hafi til boda
innan stjornsyslunnar, p.e. Grskurdarnefnd skipulags- og byggingamala, og hafi pvi
ekki 14tid reyna 4 akvardanir stefnda Hafnarfjardarkaupstadar fyrr en med malsékn
sinni. Pad hljéti pvi ad skoBast sem einstakt tomleeti ad hafa ekki med neinum haetti
brugdist vid eda haldid uppi kréfum gagnvart stefnda Hafnarfjardarkaupstad fyrr en
med stefnu mérgum arum eftir ad «tlud skadabdtaskyld hattsemi atti sér stad.

b4 kvedst stefndi Hafnarfjardarkaupstadur métmeela pvi ad beerinn geti borid
skaGabdtaabyrgd 4 tjoni stefnanda in soldium med byggingarstjora hussins og
vatryggingafélagi hans. Ekkert { 16gum eda OO8rum reglum leidi til bess. ba sé
rokstudningur stefnanda fyrir slikri kréfugerd vanreifud og érokstudd med 6llu.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur kvedst byggja varakr6fu sina um ad hann
verdi syknadur ad svo stoddu & pvi ad ekkert tjon sé fram komid og 6vist sé hvort
stefnandi verdi fyrir tjoni, hvert pad tjon verdi og 4 hvada forsendum. Ber pvi ad
sykna stefnda af kr6fum stefnanda ad svo st6ddu, sbr. 2. mgr. 26. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala.

Stefndi kvedst byggja malskostnadarkréfu sina 4 reglum XXI. kafla laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, einkum 129. og 130. gr. laganna. Pa kvedur hann
krofu um virdisaukaskatt 4 malskostnad reista 4 16gum nr. 50/1988.

Vardandi lagar6k ad 60ru leyti visar stefndi til laga um medferd einkamala nr.
91/1991, sérstaklega 25. og 26. gr., og almennra regina skadabétaréttarins. Einnig til
péagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og reglugerdar nr. 441/1998, laga
um fasteignakaup nr. 40/2002 og laga um so6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr.
99/2004 og 9. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda, svo og almennra regina
um tomleeti og almennu sakarreglunnar.
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VI

I mali pessu krefst stefnandi vidurkenningar & oskiptri skadabétaskyldu
stefndu 4 pvi tjoni sem leidi af pvi ad menir einbylishtiss hans ad Skogarasi 6 i
Hafnarfir0i stendur allt ad 55 sm heerra en deiluskipulag svaedisins gerir rad fyrir og
allt ad 25 sm yfir vikmorkum skipulags.

Byggir stefnandi 4 pvi ad stefndi SigurOur hafi synt af sér saknaema vanrakslu
i starfi sinu sem byggingarstjori fasteignar stefnanda ad Skégarasi 6 { Hafnarfirdi og
beri pvi abyrgd 4 48urgreindu tjéni. f malinu liggur fyrir ad 4 peim tima sem atvik
malsins taka til var { gildi 16gbodin starfsabyrgdartrygging stefnda Sigurdar hja
stefnda Vétryggingafélagi {slands hf.

Samkvaemt 3. mgr. 51. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997
ber byggingarstjori abyrgd a pvi ad byggt sé i samremi vid sampykkta uppdretti, 16g
og reglugerdir. Heestiréttur hefur i mérgum démum fjallad um skadabdtaabyrgd
byggingarstjora, sbr. doma réttarins 20. desember 2005 i mali nr. 267/2005, 13. mars
2008 i mali nr. 318/2007, 5. névember 2009 i mali nr. 37/2009, 4. mars 2010 i mali nr.
369/2009, 20. mai 2010 i mali nr. 459/2009, 2. febrdar 2012 i mali nr. 269/2011, 13.
desember 2012 { mali nr. 239/2012 og 19. juni 2013 i mali nr. 83/2013. Af bessum
démum verSur dregin st alyktun ad 4abyrgd byggingarstjora, sem reist er 4
sakarreglunni, liggi ekki einvordungu 1 pvi ad sja til pess a0 byggt sé i samraemi vid
sampykkta uppdreetti, 16g og reglugerdir, heldur beri honum einnig skylda til ad hafa
yfirumsjon og eftirlit med byggingarframkvemdum sem hann styrir, par 4 medal ad
framkvaemdin sé teknilega og faglega fullnagjandi. Vanreki byggingarstjori pessar
skyldur geti hann ordid skadabotaskyldur gagnvart eiganda mannvirkis vegna pess
tjons, sem af pvi hlyst, ad 60rum botaskilyrdum fullnaegdum.

Samkvamt framl6gdum byggingarteikningum af fasteigninni ad Skégarasi 6,
sem sidast eru aritadar um sampykki af byggingarfulltrianum i Hafnarfirdi 27. febraar
2008, skyldi menishad hussins vera 102,80 m. Er pad i samrami vid deiluskipulag
svedisins, sem kvedur &4 um ad hamarksmenished yfir uppgefnum kota
adkomuhadar s€ 4,8 m, en fram kemur i gognum malsins ad uppgefinn adkomukéti
fasteignarinnar var 98,00 m. [ skilmalum deiluskipulagsins er kvedid 4 um ad
adkomukéti sé bundinn, en med 30 sm vikmorkum. Oumdeilt er ad meenishaed hissins
ad Skogarasi 6 er talsvert yfir adurgreindum vikmorkum, en samkvemt melingu
Ingvars Reynissonar, malingamanns hja Haﬁlarfjaréarkaupstaé; sem fram fér 29.
september sl., er hed adkomukodta hussins 98,12 m eda 12 sm yfir uppgefnum
adkomukota og maenishad 103,30 m eda 50 sm yfir sampykktri manishad og 20 sm
yfir 4durgreindum vikmoérkum.

Eins og fram hefur komid er umraett his einingahus r timbri, sem byggt er 4
steyptan kjallara. Pegar einingahusiod kom til landsins fra Kanada fylgdu pvi teikningar
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fra framleidanda, sem syndu heerri maenishad en 4 sampykktum teikningum eda 5003
mm. Arkitekt hissins, Stefan Ing6lfsson, bar um ad hafa teiknad husid med 4,8 m
maenish&d yfir alkomukdta eins og skilmalar deiliskipulagsins gerdu rad fyrir. Kvadst
hann hafa gert nokkrar breytingar 4 teikningunum ad 6sk husbyggjenda, sem m.a. hafi
sndid ad breytingu 4 notarymi i kjallara, Gtigeymslu, gluggum og lagnarymi og hafi
bessar breytingar verid sampykktar af skipulagsyfirvéldum. Engar breytingar hafi hins
vegar verid gerdar 4 maenishad hissins, enda hafi hisbyggjendur ekki 6skad eftir pvi.
Pegar hann hafi fengid i hendur teikningar fra framleidanda hiissins { Kanada hinn 21.
jali 2007 hafi hann tekid eftir pvi ad par var meenishadin heerri en 4 teikningum fra
honum. Kvadst hann hafa talid ad hiisbyggjendur vissu af pessu og pvi ekki ratt petta
vid pa. Hann hefdi enda talid ad petta myndi ganga vegna adurgreinds 30 sm svigrams
i skilmalum deiliskipulagsins. Hann sagdi ad adur en teikningarnar barust honum
hefSu peer farid til verkfreedings, sem hefdi stadfeert par og islenskad, reiknad Wt
burdarpol o.s.frv. Hann sagdist sjalfur ekki yfirfara teikningar fr4 framleidanda nema
hann veari sérstaklega bedinn um pad. Teikningarnar veeru hins vegar sendar
kaupanda, sem atti ad yfirfara peer, undirrita og senda til baka, en b4 geeti framleidsla
eininganna hafist.

Vitnid Gunnlaugur Gestsson, eigandi Emerald ehf., sem annadist pdntun &
husinu fra Kanada, sagdi ad menished hiissins 4 teikningum fra framleidanda, 5003
mm, veri midud vid hed 4 sperrum, p.e. 4dur en pakjarn veeri sett 4, enda hefdi
pakjarn ekki fylgt husinu fr4 Kanada. Hann sagdi ad hisid hefSi verid pantad fra
Kanada 4 grundvelli teikninga fra arkitekt pess, en husbyggjandinn, Magnus B.
Sveinsson, hefdi hins vegar fari® fram 4 ad meanishadin yrdi heekkud. Hann sagdi ad
Magnis hefdi tjad sér ad hann hefdi heimild skipulagsyfirvalda til ad hakka husid um
30 sm. Menish&din hefdi pvi verid hekkud um 20 sm til ad gera rad fyrir pakjarni &
husid. Hasbyggjandinn Magnus bar hins vegar um pad fyrir ddminum ad hann hefdi
ekki tekid eftir 4durgreindu misremi 4 sampykktum teikningum og teikningum fra
framleidanda fyrr en baid hefdi verid ad reisa hisid.

I skyrslu sinni fyrir dominum kvadst stefndi Sigurdur ekki hafa komid med
beinum heetti ad byggingu hissins heldur verid verkstjori yfir framkvemdunum.
Kvadst hann hafa komid 4 byggingarstad u.p.b. tvisvar i viku og stoppad i einn til tvo
tima. Hann sagdi ad Magnls og madur ad nafni Tryggvi hefdu unnid mest ad
byggingu hussins, en fram hefur komid ad peir eru hvorugir faglerdir 4 svidi
hasasmidi eda byggingartaekni. Stefndi Sigurdur sagdi ad vid byggingu hussins hefdi
hann veri® med teikningar af hasinu fra framleidanda, sem hefou verid stadfeerdar og
pyddar af verkfreedingi og aritadar af honum og hefdu paer synt maenishadina 5003
mm. Kvadst hann hafa stadid { peirri tru ad pad hefdi verid komid ,.eitthvad goodwill 4
bessa 5003 mm* fyrst husid hefi verid framleitt samkveemt slikum teikningum.
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Kvadst hann hafa treyst pvi og triad ad par sem buid veri ad sampykkja petta af
husbyggjandanum, verkfreedingnum og arkitektinum veri buid ad ganga fra 6llum
teikningum midad vi® islenskar adstedur og ad par med veeri verid ad gera rétta hluti,
eins og stefndi ordadi pad. Adspurdur kvadst hann ekki muna eftir ad hafa fengid i
hendur teikningar sampykktar af skipulagsyfirvoldum { Hafnarfirdi med breyttri
manishad. Hann sagdi ad sampykktar teikningar fra Hafnarfjardarkaupstad hefdu p6
legid® frammi { vinnuskir 4 byggingarstad og kvadst vita ad upphafleg
arkitektateikning hefdi synt manishedina 4,80 m. Adspurdur sagdist hann hafa talid
a0 Magnuis hefdi sott um 30 sm haekkun 4 hisinu, en kvadst ekki hafa vitad ad sott
hefdi verid um haekkun upp 4 38 sm. P4 sagdist hann ekki hafa haft hugmynd um ad
gblfplatan veeri 12-16 sm of ha og kvadst adspurur aldrei hafa melt raunverulega
hed a golfplétunni midad vid uppgefinn hedarkdota. Sagdist stefndi hafa meelt
manishad hassins fimm metra fra golfpldtu og upp 4 sperrur adur en Magnus sendi
inn fyrirspurn sina um haekkun 4 husinu til byggingaryfirvalda. Hafi si meling att sér
stad a8ur en pakjarn og kjélur voru sett 4 hisid, en eftir pad maetti baast vid ad 12-15
sm beettust vid haed hissins.

Med hlidsjon af framburdi stefnda Sigurdar fyrir dominum pykir ljost ad
stefndi syndi af sér saknema vanrakslu i starfi sinu sem byggingarstjéri fasteignar
stefhanda ad Skogarasi 6 i Hafnarfirdi med pvi ad sja ekki til pess ad byggt veri {
samremi vid sampykkta uppdretti, 16g og reglugerdir og ad hafa ekki eftirlit med pvi
ad byggingarframkvamdirar veru teknilega og faglega fullnegjandi. Pannig gekk
stefndi ekki Ur skugga um ad 20 sm hekkun 4 menished hussins hefdi verid
sampykkt af skipulagsyfirvéldum i Hafnarfirdi. P4 getti hann ekki ad bvi ad had
golfplotu veeri i samrami vid uppgefinn abkomukdta, en eftirlét pad verk 6faglerdum
mdnnum. P4 virdist hann ekki hafa fylgst med fyrirspurn hiisbyggjandans um hakkun
4 hasinu, p.e. { hverju hun var félgin og hvort hiin hlaut formlegt sampykki hja
byggingaryfirvoldum. Pess i stad 1ét stefndi vidgangast ad framkvamdir vid byggingu
hussins héldu afram pratt fyrir ad 1jost veeri ad umtalsverd heekkun yrdi 4 hisinu pegar
pakjarn og kjolur keemu 4 pad, en i 1jés hefur komid ad vidbdtarhekkun vegna
pakefnis er 18 sm.

Eins og 4dur greinir og fram kemur i démi Hestaréttar 5. névember 2009 i
mali nr. 37/2009 ber byggingarstjori skadabotaabyrgd vegna tjons sem hlyst af
saknemri vanrekslu hans 4 16gbundnum skyldum sinum og geta pvi ekki 4tt hér vid
reglur fjarmunaréttar um ahrif tomlaetis & rétt til ad hafa uppi krofu i tengslum vid
fasteignakaup. Stefnandi festi kaup 4 husinu ad Skdgarasi 6 hinn 27. jini 2008 og fékk
pad athent sama dag. Ljost er af madlskoti stefnanda til WGrskurdarnefndar i
vatryggingarmalum, sbr. dskj. nr. 65, a8 stefnanda var kunnugt um pad eigi sidar en &
fundi skipulags- og byggingarrads Hafnarfjardar 24. september 2008 ad husid ad
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Skogarasi 6 veri haldid framangreindum galla og med bréfi, dags. 18. maf 2009, var
stefnanda tilkynnt ad 4 fundi skipulags- og byggingarrads Hafnarfjar0ar hefdi verid
akvedid ad gera honum skylt ad faera hed hussins ad Skogarasi 6 til samremis vid
sampykktar teikningar. Stefnandi gerdi reka ad pvi ad fa tjén sitt bett Ur
dbyrgdartryggingu stefnda Sigurdar hja stefnda Vatryggingafélagi fslands & érinu
2010 og skaut malinu til urskurdarnefndar i vatryggingarmalum 4 arinu 2011. P4 hefur
stefnandi 1 prigang h6f3ad mal 4 hendur stefndu til vidurkenningar 4 skadabétaskyldu
peirra, p.e. 2013, 2014 og nu sidast 2015. A3 pessu virtu verdur ekki litid svo 4 ad
bétakrafa stefnanda sé fallin nidur vegna tomlaetis.

Fram kemur i gdgnum malsins ad fokheldisuttekt & husinu var sampykkt 26.
febraar 2008 og fokheldisvottord var gefid Gt 28. sama manadar. Mun ekkert hafa
verid unnid ad byggingarframkveemdum i husinu eftir pad. Verdur pvi ad mida vio ad
saknem vanraksla byggingarstjérans hafi varad fram ad peim timapunkti og a0 krafa
um skadabeetur vegna agalla 4 byggingu hissins hafi pvi verid ordin til 4 arinu 2008.
Gilda pvi um fyrningu hennar dkveedi laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda,
sbr. 28. gr. peirra. Samkvaemt 9. gr. peirra laga fyrnist krafa um skadabztur 4 fjérum
arum fra peim degi er tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um tjénid og pann sem
abyrgd ber a pvi eda bar ad afla sér slikra upplysinga.

A fundi skipulags- og byggingarrads 22. juli 2008 var bokad ad bar sem
upplyst hefdi verid ad haed hussins ad Skogarasi 6 veri meiri en legid hefdi fyrir vid
sampykkt radsins 18. desember 2007 veeri skipulags- og byggingarsvidi falid ad
rannsaka mogulegar adgerdir til leidréttingar 4 malinu i samremi vid skipulags- og
byggingarlog og reglugerdir.

Eins og ad framan er rakid pykir ljost ad stefnanda var um pad kunnugt eigi
siGar en 4 fundi skipulags- og byggingarrads Hafnarfjardar 24. september 2008 ad
husid ad Skogarasi 6 veeri haldid framangreindum galla, en pa var hann kalladur 4
fund hja radinu vegna kvartana ibua i nerliggjandi husum um ad husid ad Skogarasi 6
veri of hatt og skyggdi 4 Utsyni annarra nagranna. { framlagdri samantekt Bjarka
Johannessonar, svidsstjora skipulags- og byggingarsvids Hafnarfjardarkaupstadar,
kemur fram ad 4 40urgreindum fundi hafi stefnanda verid tj4d ad hann byrfti med réttu
ad leekka husid, en hann skyldi bida 4atekta og sja hvort ndgrannarnir héldu malinu
afram. Fyrir liggur ad négrannar itreku®u kvartanir sinar, m.a. med bréfi 7. januar
2009.

Fram kemur i gdgnum malsins ad adurgreindar kvartanir ndgranna voru reddar
4 nokkrum fundum skipulags- og byggingarrdds og var malid til athugunar hja
skipulags- og byggingarsvidi um hrid, sem tok saman yfirlit yfir feril mélsins. Var
samantektin 16g® fyrir fund skipulags- og byggingarrads 12. mai 2009. A beim fundi
akvad radid ad gera eciganda hussins a0 Skogarasi 6 skylt ad faera haed bess til
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samremis vid sampykktar teikningar. Stefnanda var tilkynnt um bessa akvoroun
radsins med bréfi, dagsettu 18. mai 2009. Med hlidsjon af framangreindu og med
visan til 1. mgr. 9. gr. fyringarlaga nr. 150/2007 ber ad mida upphaf fyrningarfrests
vid pa dagsetningu.

Eins og fram hefur komid ho6fdadi stefnandi domsmal 4 hendur stefndu til
vidurkenningar 4 skadabétaskyldu peirra med birtingu stefnu 12. april 2013, p.e. innan
fijdgurra 4ra fra upphafi fyrningarfrests. Pvi mali var visad frd domi med urskurdi
uppkvednum 13. desember 2013. Innan sex manada fra uppkvadningu urskurdarins
h6f0adi stefnandi mal ad nyju 4 hendur stefndu med birtingu stefnu 13. juni 2014, en
pad mal var fellt nidur 3. september 2014 vegna utivistar stefnanda. Aftur hof6adi
stefnandi mal innan sex manada fra pvi ad fyrra malid var fellt nidur med birtingu
stefnu i pessu mali 3. mars 2015. Med hlidsjon af framangreindu og med visan til 1.
mgr. 15. gr. og 1. mgr. 22. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda er ekki
fallist 4 med stefndu ad boétakrafa stefnanda 4 hendur stefndu sé fallin nidur vegna
fyrningar.

Ljost pykir ad had hissins ad Skégarasi 6 verdur ekki ferd til samraemis vid
sampykktar teikningar an verulegs kostnadar og tjons fyrir stefnanda. Med visan til
framangreinds og pess sem adur er rakid um saknzma vanrakslu stefnda Sigurdar i
starfi sinu sem byggingarstjori hussins er fallist 4 domkrofur stefnanda ad pvi er
vardar stefndu Sigurd og Viatryggingarfélag fslands hf.

A8 pvi er vardar stefnda Hafnarfjardarkaupstad byggir stefnandi 4 pvi ad
sveitarfélagid hafi brugdist skyldum sinum sem stjérnvald og sérstékum skyldum
sinum samkvaemt skipulags- og byggingalogum med pvi ad hafa i desember 2007
fallist 4 skyringar og fyrirspurn fyrri eigenda hussins um hekkun 4 maenishad hissins
umfram vikmoérk deiliskipulags i andstodu vid 56. gr. laga nr. 73/1997 og med bvi ad
hafa i kj6lfarid sampykkt breytingar a byggingarleyfi hussins 4 grundvelli teikninga
par sem manishad hussins hafi verid synd 102,80 pratt fyrir ad baejaryfirvoldum hafi
veri® kunnugt um ad husid var heerra en synt var a teikningum, svo og med pvi ad
sampykkja solu 4 husinu 4n pess ad lata kaupanda vita ad hisid geti ekki stadid
Obreytt vegna skipulagsskilmala. Einnig med pvi ad hafa ekki 14tid fara fram
hadarmelingu vid tttekt 4 plotu 27. jini 2007 og burdarvirki 15. februar 2008 og med
pvi ad hafa ekki tryggt heildarmeelingar 4 heed hissins pegar i 1j0s hafi komid ad pad
var ordid heerra en skilmalar deiluskipulags gerdu rad fyrir.

Samkvemt gégnum malsins foru tttektir a sokkulveggjum, golfplotu og
veggjum fram { mai, jini og 4gast 2007, en uttekt 4 burdarvirki og fokheldi i febraar
2008. Bjarki Johannesson, skipulags- og byggingarfulltrii Hafnarfjardar, bar fyrir
dominum ad menishad hisa veri ekki meld i uttektum byggingaryfirvalda, heldur
veri slikt 4 dbyrgd byggingarstjéra og husbyggjanda. Meala etti hins vegar had 4

24



golfplotu i afangauttekt sem byggingarstjori boBadi til. Er petta i samraemi vid
framburd Ingvars Reynissonar melingamanns, sem sagdi ad adferd
byggingaryfirvalda vari su ad gefa ut hadarkota vid byggingu fasteignar, sem vaeri
sidan 4 4byrgd byggingarstjora ad halda réttum. b4 ber og ad hafa { huga ad heekkun 4
a0komukodta hissins um 12-16 sm var innan vikmarka uppgefins abkomukéta og gat
pvi gengi® ef menished einingahtssins hefdi ekki reynst 20 sm harra en 4
sampykktum teikningum. M4 og sja af dskj. nr. 82 ad maldur adkomukoti hasa i
Skoégarasi er ymist leegri eda heerri en uppgefinn adkomukéti, en pé innan vikmarka.
Med hlidsjon af framangreindu verdur ekki séd ad tjon stefnanda sé ad rekja til pess
a0 byggingaryfirvéld i Hafnarfirdi hafi vanrakt a0 lata fara fram hadarmelingu 4
htsinu ad Skogarasi 6 vid uttektir 4 pvi.

Eins og fram hefur komid sendu husbyggjendur Skégardss 6
byggingaryfirvéldum i Hafnarfirdi fyrirspurn um haekkun & gélfkéta ur 98,00 m i
98,38 m hinn 10. desember 2007 og fylgdu fyrirspurninni skyringar hisbyggjenda a
peirra skekkju sem ordin var 4 hed hissins. Fram er komi® ad a peim tima var ba
pegar buid ad reisa husid. Bjarki Johannesson, skipulags- og byggingarfulltrii, bar um
bad ad pegar um veri ad reda breytingu 4 byggingarleyfi veeri byggingaryfirvéldum
oft fyrst send fyrirspurn, sem Kostadi minna en formleg umsékn um breytingu 4
byggingarleyfi. Hann sagdi a0 afgreidsla skipulags- og byggingarrads a fyrirspurninni
hefdi einungis verid leidbeinandi, enda hefdi byggingarfulltriinn i Hafnarfir8i einn
heimild til ad gefa 0t byggingarleyfi eda heimila breytingu 4 pvi. Hann sagdi ad
breyting 4 byggingarleyfi i pessa veru hefdi aldrei verid sampykkt af halfu
byggingaryfirvalda i Hafnarfirdi.

b4 sagdi vitnid ad i 1j6si pess ad husid var risid og deiliskipulagid gerdi rad
fyrir 30 sm vikmorkum hefdi verid litid svo 4, med hlidsjon af medalhdfsreglu
stjornsysluréttar, ad ekki vaeri rétt ad gripa til refsiadgerda vegna hakkunar & haed
huissins um 38 sm, enda hefdi slik heekkun einungis haft i for med sér skerdingu um
eina gradu 4 sjonarhorni nagrannanna. Hann sagdi ad afgreidsla skipulags- og
byggingarrads a fyrirspurn husbyggjenda hefdi einungis byggst 4 upplysingum fra
hisbyggjandanum sjalfum.

I 4durgreindri fyrirspurn er pess eingdngu getid ad golfkoti hafi melst 16 sm
harri en uppgefinn adkomukoti og ad einingahuisid hafi reynst 20 sm harra en pad
hafi verid pantad i upphafi. bvi veeri sott um 38 sm hakkun & gélfkota. Pess er hins
vegar ekki getid 1 fyrirspurninni ad eftir sé ad setja pakefni 4 husid og ad pvi midist
adurgreindar tolur vid had upp 4 sperrur. ba kom fram i skyrslu Magnusar B.
Sveinssonar ad hann veri ekki viss um ad byggingaryfirvoldum i Hafnarfirdi hafi
verid kunnugt um 4 hvada stigi bygging hussins var pegar fyrirspurnin var afgreidd.

Samkvaemt framangreindu byggdist afgreidsla adurgreindrar fyrirspurnar, sem
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eingdngu var leidbeinandi, 4 ondgum og villandi upplysingum fra husbyggjendunum
sjalfum. P4 hefur komid fram ad i kjolfar sampykktar skipulags- og byggingarrads 4
fyrirspurninni 16gdu husbyggjendur ekki inn umsékn um breytingu 4 byggingarleyfi
ad pvi er vardadi haekkun 4 golfkota, eins og peir gerdu pegar um adrar breytingar &
husinu var ad reda.

Med hlidsjon af framangreindu verdur ekki fallist & ad stefndi
Hafnarfjardarkaupstadur hafi fellt 4 sig skadabdtadbyrgd & tjoni stefnanda med pvi ad
fallast 4 fyrirspurn husbyggjenda i desember 2007 um haekkun 4 goélfkota, sérstaklega
med visan til pess ad hasid var pa pegar risi® og afgreidsla fyrirspurnarinnar byggdist
4 6ndégum og villandi upplysingum fra hisbyggjendum sjalfum og var auk bess
leidbeinandi. ba verdur stefndi Hafnarfjardarkaupstadur ekki talinn hafa fellt & sig
skadabotadbyrgd med pvi ad hafa i kjolfarid sampykkt adrar breytingar 4
byggingarleyfi hussins, pratt fyrir ad vera um pad kunnugt um ad hisid var herra en
synt var 4 sampykktum teikningum, en eins og ad framan greindir barst
bajaryfirvéldum aldrei umsékn um breytingu & byggingarleyfi ad pvi er vardadi
menished hussins og var sampykktum teikningum pvi aldrei breytt i pa veru. Pa
verdur heldur eigi 1itid svo 4 ad bajaryfirvsld hafi fellt 4 sig skadabotadbyrgd a tjoni
stefnanda med pvi ad sampykkja s6lu 4 husinu an pess ad lata kaupanda vita ad husid
gaeti ekki stadid Obreytt vegna skipulagsskilmala, en ekki hefur verid synt fram 4 ad
slik skylda hafi hvilt 4 byggingaryfirvéldum.

Med hlidsjon af 6llu framangreindu er nidurstada malsins si ad sykna ber
stefnda Hafnarfjardarkaupstad af démkrofum stefnanda. Domkrofur stefnanda a
hendur stefndu Sigurdi Ragnarssyni og Vatryggingafélagi islands hf. eru hins vegar
teknar til greina eins og nanar greinir i domsordi.

Med bréfi innanrikisraduneytisins, dags. 15. oktober 2015, var stefnanda,
George Chandice Marshall veitt gjafsokn i mali pessu. Allur gjafséknarkostnadur
stefnanda, p.m.t. péknun talsmanns hans, Einars Gauts Steingrimssonar hrl., sem pykir
hefilega akvedin 2.418.000 kronur ad medtéldum virdisaukaskatti, greidist ar
rikissjooi.

Med hlidsjon af malsarslitum er stefndu Sigurdi Ragnarssyni og
Viétryggingafélagi {slands hf. gert ad greida 2.460.000 krénur i malskostnad, er renni {
rikissjod. Vid akvordun malskostnadar hefur verid tekid tillit til virdisaukaskatts af
malflutningspoknun.

Rétt pykir ad fella nidur maélskostnad 4 milli stefnanda og stefnda
Hafnarfjardarkaupstadar.

Ragnheidur Bragadoéttir héradsdomari kvedur upp déminn. Vid uppkvadningu
domsins var geett akvaeda 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
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Démsord:

Vidurkennd er skadabétaskylda stefndu Sigurdar Ragnarssonar og
Vitryggingafélags Islands hf. in solidum & bvi tjoni stefnanda, George C. Marshall,
sem leidir af pvi ad menir einbylishiss hans ad Skoégarasi 6 1 Hafnarfirdi, fastanimer
229-9195, stendur 50 sm heerra en deiluskipulag svaedisins gerirvréé fyrir og 20 sm
yfir vikmorkum skipulagsins.

Stefndi Hafnarfjardarkaupstadur er sykn af krofum stefnanda.

Gjafséknarkostnadur stefnanda, p.m.t. péknun logmanns hans, 2.418.000
kronur, greidist ur rikissjodi.

Malskostnadur 4 milli stefnanda og stefnda Hafnarfjardarkaupstadar fellur
nidur.

Stefndu Sigur8ur Ragnarsson og Vatryggingafélag fslands hf. greidi 2.464.000
krénur 1 malskostnad sem renni { rikissjod.

Ragnheidur Bragadottir

Rétt endurrit stadfestir,

i Héradsdomi Reykjaness, 18. névember 2015,
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