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Arion banki hf.

gegn

Léngulinu 2, husfélagi

Husfélag. Skadabatur. Matsgerd.

Husfélag fioleignarhissins ad L i Gardabee hofdadi mdl til heimtu skadabota vegna
galla i utanhiisskledningu hussins. Beindi husfélagio krofum sinum adallega ad
bankanum A hf. d peim grundvelli ad hann hefdi i raun verid eigandi og byggingaradili
hussins eftir ad hafa yfirtekio L ehf., sem dour hafdi stadio ad byggingu pess. Til vara
beindi husfélagio krofum sinum ad sveitarfélaginu G og byggingarstjoranum J. Fyrir
ld ad hiusfélagio og A hf: hofou adur gert med sér samkomulag um fullnadaruppgjor d
kostnadi vid urbeetur d fjoleignarhiisinu, en husfélagio byggdi a pvi ad umfang gallans
hefdi verid storlega vandeetlad i samkomulaginu og forsendur pess pvi brostid.
Héradsdomur féllst d ad A hf. hefdi i raun stjornad L ehf. fra pvi ad hisid vard fokhelt
og ad husfélaginu veeri pvi rétt ad beina krofum sinum ad bankanum. Féllst domurinn
Jjafnframt ¢ ad husfélaginu hefdi ekki verio umfang gallans ljést er gengid var til
samkomulagsins og vék pvi til hlidar a grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936. Var krafa
husfélagsins a hendur A hf. pvi tekin til greina. Heestiréttur stadfesti pd nidurstodu
héradsdoms ad A hf. hefdi i raun haft 61l rdd L ehf. 1 hendi sér og fario med allt forreedi
d pvi hvernig ljika skyldi vio byggingu hussins. Hefoi bankinn tekio dkvordun um ad
leita 6dyrari lausna vio bygginguna, par med talid ad notast vid adra einangrun og
murkledningu heldur en adalhonnudur hissins hafoi meelt fyrir um og sampykktar
teikningar hefou gert rdo fyrir. Samkvemt matsgerd domkvadds manns uppfyllti si
einangrun og murkledning ekki krofur byggingarreglugerdar og laga um brunvarnir
og meetti rekja orsék peirra skemmda sem krafist veeri bota fyrir til pessa. Var
nidurstada héradsdoms um skadabotaabyrgo A hf. pvi stadfest. Pd stadfesti Heestiréttur
pa nidurstodu héradsdoms ad vikja beeri samkomulagi adila til hlidar, medal annars
med visan til pess ad A hf. hefdi borid abyrgd d peirri akvéroun ad setja adra einangrun
og murkledningu d utveggi hussins. Var hinn dfryjadi domur samkveemt pvi stadfestur.



Domur Hzestaréttar.

Mal petta deema heestaréttardomararnir Markis Sigurbjornsson og Vidar Mar
Matthiasson og Ingibjorg Porsteinsdéttir héradsddmari.

Adalafryjandi skaut malinu til Hestaréttar 19. desember 2017. Hann krefst
adallega stadfestingar héradsdoms og mélskostnadar ur hendi gagnafryjanda fyrir
Heestarétti. Til vara krefst adalafryjandi pess ad stefndu verdi dskipt gert ad greida sér
149.027.350 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu frd 15. juni 2016 til greidsludags, auk malskostnadar i héradi og
fyrir Heestarétti.

Gagnafryjandi skaut malinu til Haestaréttar fyrir sitt leyti 21. desember 2017.
Hann krefst syknu af krofu adalafryjanda og malskostnadar Or hendi hans i héradi og
fyrir Heestarétti.

Stefndu krefjast hvor um sig stadfestingar héradsdéms og malskostnadar Gr hendi
adalafryjanda fyrir Hestarétti.

I

Adalafryjandi er hiisfélag fjoleignarhissins ad Longulinu 2 i Gardabz. Adild sina
ad malinu reisir félagid 4 3. mgr. 71. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhis. Verdur ekki
litid svo & ad agreiningur sé um ad adalafryjandi sé ber til pess ad fara med pa krétu
sem hann hefur uppi { malinu.

Gagnafryjandi, sem 48ur hét Nyi Kaupping banki hf., var stofnadur { pvi skyni ad
taka yfir tilteknar eignir og skuldbindingar Kauppings banka hf. eftir ad
Fjarmaélaeftirlitid hafdi 9. oktober 2008 & grundvelli heimildar { 100. gr. a. laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirteeki, sbr. 5. gr. laga nr. 125/2008, vikid stjorn bankans fra,
tekid yfir vald hluthafafundar { honum og sett yfir hann skilanefnd. Er dgreiningslaust
ad krofur vegna lana sem Kaupping banki hf. hafdi veitt til byggingar htssins ad
Longulinu 2 voru medal pess sem fluttist yfir til hins nystofnada banka.

Adalafryjandi reisir krofu sina { malinu um skadabeetur Gr hendi gagnafryjanda a
pvi ad Kaupping banki hf. hafi fjarmagnad med lansfé byggingu hussins ad Longulinu
2. Gagnafryjandi hafi yfirtekid réttindi og skyldur pess banka ad pvi er laut ad
fjarmognuninni. Ris ehf. hafi upphaflega stadid ad byggingu hissins en selt flestar
ibudir 1 pvi til Riss fjarfestinga ehf. i lok ars 2008 og hafi nafni pess félags svo verid
breytt i Longulinu 2 ehf. Pegar gagnafryjandi hafi yfirtekid pau réttindi og skyldur
Kauppings banka hf. sem hér um reedir hafi husid verid fokhelt. Langalina 2 ehf., pa

Ris fjarfestingar ehf., hafi samkvaemt arsreikningi verid svo gott sem eignalaust 31.



desember 2008 og i arslok 2009 hafi eigid fé pess verid neikveett um 1.161.000.000
krénur og ari sidar um 1.547.000.000 krénur. Adalafryjandi heldur pvi fram ad
gagnafryjandi beri abyrgd 4 4kvordunum um endanlega gerd einangrunar og
murkledningar 4 itveggjum hissins og annan fragang, sem haldinn sé miklum agéllum.
Mikilla endurbéta sé porf 4 gerd og fragangi utanhusskledningarinnar en pad hafi 1 for
med sér mikinn kostnad fyrir adalafryjanda, sem hann krefjist i malinu ad f4 baettan.

I

Gagnafryjandi, sem virdist hafa verid eini lanardrottinn Longulinu 2 ehf., tok
akvordun um ad halda afram ad fjarmagna byggingu hussins og ljika pvi. Hann 16t
pinglysa kvd 4 fjoleignarhusid i desember 2008 par sem lagt var bann vid pvi ad Ris
ehf., sem p4 var enn pinglystur eigandi hiissins, seldi pad eda hluta pess eda vedsetti an
skriflegs sampykkis gagnafryjanda. Kvadarinnar er getid { afsali til Riss fjarfestinga
ehf., sem samkvamt pvi fékk husid afthent 31. desember 2008. Gagnafryjandi hafdi fra
14. agust 2009 ved { 6llum hlutum 1 Longulinu 2 ehf. en eignadist pa fyrst i mai 2010
og tok fulltrui hans um pad leyti seeti 1 stjérn félagsins.

Fyrri eigendur hluta i Longulinu 2 ehf. munu ekki hafa haft bolmagn til pess ad
halda 4fram byggingu hussins og verdur lagt til grundvallar ad fjarhagslegir hagsmunir
beirra sem eigenda hafi verid upp urnir vegna slemrar stodu félagsins. Gagnafryjandi
haf6i vid framangreindar adstedur pegar { arslok 2008 einn nanast alla fjarhagslega
hagsmuni sem tengdust pvi a0 ljuka vid byggingu fjoleignarhussins og freista med solu
ibuda i pvi ad takmarka tjon sitt svo sem kostur var med pvi ad taka til sin s6luverdid.
Solu ibuda 1 husinu lauk samkvaemt peim gognum, sem 16gd hafa verid fram i malinu,
a arinu 2010. Vottord um lokauttekt vegna byggingar pess var gefio ut 6. juli 2012.
Med bréfi 19. september sama ar til Héradsdéms Reykjavikur 6skadi félagid eftir ad bu
pess yrdi tekid til gjaldprotaskipta par sem pad veeri 6gjaldfert. Heimili félagsins var
pé sagt vera ad Borgartiini 19 { Reykjavik sem er hid sama og heimili gagnafryjanda.

Med framangreindum athugasemdum en ad 6dru leyti med visan til forsendna
héradsdoms verdur stadfest si nidurstada hans ad gagnafryjandi hafi i raun haft 611 r4d
Longulinu 2 ehf. 1 hendi sér og farid med allt forredi 4 pvi hvernig ljuka skyldi
byggingu hussins. Var st akvordun 4 abyrgd gagnafryjanda ad leita 6dyrari lausna par
med talid ad hverfa fra pvi ad notast vid pa einangrun og klaedningu sem adalhonnudur
pess hafdi melt fyrir um og sampykktar teikningar gerdu rad fyrir og notast { stadinn
vid p4 einangrun og murklaedningu sem gert var. I matsgerd démkvadds manns var

komist ad peirri nidurstodu ad st einangrun og murklaedning sem notud var uppfyllti



ekki 4skilnad um ad vera { flokki 1 eins og skilyrdum pess var lyst i 1. mgr. 148. gr.
byggingarreglugerdar nr. 441/1998, sem gilti pegar verkid var unnid. Hénnudur hussins
hafdi, i samremi vid fyrirmzli i grein 135.8 i reglugerdinni, melt fyrir um ad
kleedningin skyldi vera f flokki 1. P4 taldi matsmadur ad murkerfid uppfyllti heldur ekki
paer Sryggiskrofur sem leida af 1. mgr. 25. gr. laga nr. 75/2000 um brunavarnir. f
matsgerdinni voru raktir ymsir dgallar 4 mirklaedningunni sem notud var og jafnframt
teki® fram ad uppsetningu hennar og fragangi hafi verid 4botavant. Pa komst
matsmadur ad peirri nidurstédu ad gerd og fragangur einangrunar og murkledningar a
hésinu ad utan sé meginasteda sprungumyndunar i murskelinni og leka inn { mirkerfid.
[ matsgerdinni sagdi medal annars: ,,Opnar sprungur { murskelinni, tengingar a
nidurfallsrérum, dsamt lélegum fragangi vid glugga, valda leka inn i murkerfid, sem
sidan veldur raka- og lekaskemmdum innanhuss. Einnig eru byrjandi frostskemmdir i
murkdntum yfir gluggum og 4 flstum par sem flognun er i mélningu eda silikonmur*.
Eins og fram kemur { hinum 4fryjada domi voru breytingar 4 einangrun og kladningu
hussins ekki kynntar byggingaryfirvoldum i Gardaba og teikningar af beirri einangrun
og murklaedningu sem notud var, voru ekki lagdar fyrir byggingarfulltria eda aflad
sampykkis & peim.

Adalafryjandi reisir krofu sina 4 reglum um skadabaetur utan samninga og kvedur
sakarregluna vera botagrundvollinn. Gagnafryjandi bar sem fyrr greinir abyrgd 4 beirri
dkvordun ad breyta einangrun og kledningu utveggja fra pvi sem adalhdnnudur hissins
hafdi meelt fyrir um og 4 pvi ad sett yrdi 4 pad einangrun og murkledning, sem ekki
stodst paer krofur sem gerdar eru, auk pess sem miklir annmarkar voru & uppsetningu
hennar og fragangi. Hann afladi ekki sampykkis byggingaryfirvalda & pessum
breytingum. St einangrun og murkledning sem notud var og annmarkar & uppsetningu
hennar eru helsta orsdk peirra skemmda, sem krafist er bota fyrir. Verdur slegid fostu
ad fullnegt sé skilyrdum reglunnar um vinnuveitandaabyrgd, um ad hattsemi
starfsmanna gagnéafryjanda sem hann ber dbyrgd 4 samkvemt reglunni hafi verid
saknem og 6logmet. Verdur nidurstada héradsdoms um skadabotaabyrgd
gagnafryjanda pvi stadfest.
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Gagnafryjandi byggir einnig & beirri malsisteedu ad hvad sem 6dru lidi hafi
adalafryjandi med gerd samkomulags um skadabatur 13. 4gist 2013 og
fyrirvaralausum yfirlysingum { pvi um ad ekki geti komio til frekari botakrafna af hans

halfu, firrt sig rétti til ad hafa uppi peer kréfur, sem hann geri i malinu.



[ bréfi formanns adalafryjanda til gagnafryjanda 18. april 2013 var medal annars
fjallad um mat Prastar Bjarnasonar byggingafraedings og husasmidameistara 4 kostnadi
vid urbaetur 4 peim 4géllum, sem hann taldi pa vera 4 husinu. I bréfinu kom fram ad
aaetladur kostnadur vid lagfaeringar 4 utfellingum, sem talinn var 2.500.000 krénur, veeri
ad likindum vanmetinn. b4 sagdi einnig ad pad veri vilji husfélagsins ad gagnafryjandi
seel sjalfur um vidgerdir og endurbatur par sem kostnadur vid pad geeti haeglega farid
ur bondunum. Jafnframt sagdi: ,,Bankinn virdist hins vegar ekki til vidreedu um annad
en ad leysa petta mal med eingreidslu. Oll Gvissa vid bessar framkvaemdir mun pvi
lenda 4 bagstéddu hisfélaginu en bankinn yrdi laus allra mala.“ A fundi i adalafryjanda
2. juli 2013 var fjallad um drég ad samkomulagi vid gagnafryjanda, sem f6l { sér
greidslu hins sidarnefnda ad fjarhaed 6.500.000 krénur, gegn pvi ad ekki yrou af halfu
adalafryjanda gerdar frekari krofur. Sampykkti fundurinn samkomulagid. Pad var
undirritad 9. 4dgust 2013 og kom bar fram ad gagnafryjandi teldi greidsluna umfram
skyldu, en féllist ,,eins og mali bessu er hattad* 4 ad inna hana af hendi. 1 1. grein pess
var tiundad { niu t6lulidum til hvada verkpatta samkomulagid nadi og voru par medal
annars tilgreind eftirtalin atridi: ,,1. Utfellingar 4 austurhlid hissins 2. Vatnsleki i
bilageymslu ... 4. Steypuskemmdir & svélum®. [ 3. grein samkomulagsins sagdi ad adilar
vaeru sammdla um ad greidslan ,,skuli vera fullnadaruppgjor ... Hisfélagid lysir pvi yfir
med Oafturkreefum og oskilordsbundnum heetti, ad pegar greidslan hefur verid innt af
hendi inn & reikning husfélagsins®™ falli pad ,,fra 6llum kréfum um galla eda annars
konar vanefndir hverju nafni sem nefnast vegna fasteignarinnar, 4 hendur Arion og/eda
Landey ehf., hvort sem galla eda vanefnd megi rekja til peirra verkpatta sem tilgreindir
eru i 1. gr. samkomulags bessa eda annarra atvika, hvort sem eru til stadar vid gerd
samnings pessa eda koma til sidar.

Eins og rakid er i hinum afryjada domi fékk adalafryjandi sidla ars 2014 sama
sérfreding og adur hafdi lagt mat 4 kostnad vid vidgerdir og endurbeatur fyrir
gagnafryjanda, til pess ad gera ,,Astands- og kostnadarmat vegna galla &
utanhissklaedningu* hussins. { 4liti hans kom fram ad pegar hafist hafi verid handa um
vidgerdir sumarid 2014 hafi komid i j6s ad umfang verksins var miklu meira en hann
hafdi 40ur gert sér grein fyrir. Hann hafi b4 4ttad sig 4 pvi ad einangrun og
utanhussklaedning var ekki eins og su, sem adalhonnudur hafi meelt fyrir um. Var
nidurstadan i élitinu su ad taka pyrfti nidur nuverandi kledningu i heild sinni og
einangrun ad hluta og gera vid og endurnyja einangrun ad hluta og mura 4 nyjan leik.

Taldi hann kostnad vid petta ekki vera undir 100.000.000 krénum. I hinum &fryjada



domi er lyst nidurstodu domkvadds manns um 4galla 4 husinu og kostnad vid vidgerdir
og endurbatur. [ dominum er komist ad beirri nidurstodu ad Osanngjarnt sé af
gagnafryjanda ad bera fyrir sig framangreint samkomulag um fyrirvaralaust afsal
alalafryjanda 4 frekari rétti til skadabéta og pvi vikid til hlidar ad pessu leyti med visan
til 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Vid mat & pvi hvort vikja eigi til hlidar framangreindu samkomulagi um rétt
alalafryjanda til pess ad hafa uppi krofu um vidbotargreidslur, sbr. 2. mgr. 36. gr. laga
nr. 7/1936, ber medal annars ad lita til pess ad gagnafryjandi vissi ad 6nnur einangrun
og murkledning hafdi verid sett 4 utveggi hlssins { sparnadarskyni og hann bar
samkvemt framansdgdu abyrgd & peirri akvordun. Hann matti ad minnsta kosti hafa
astedu til ad etla ad skemmdir paer sem voru 4 murskel hissins pegar samkomulagid
var gert gaetu att rot sina ad rekja til peirra breytinga og vissi jafnframt ad hvorki sa
sérfreedingur, sem hann fékk & arinu 2013 til ad veita alit 4 vidgerdarkostnadi, sem
samkomulagid var sidan reist 4, né adalafryjandi vissu um par breytingar sem gerdar
hofdu verid 4 4dur akvedinni einangrun og kledningu Gtveggja. P4 ber einnig ad lita til
bess hve stérfelldar breytingar uru & mati pess sérfr6da manns sem &dur greinir. A9
teknu tilliti til pessa og peirra atrida sem héradsdomur reisir nidurstédu sina um petta a
verdur domurinn stadfestur ad pessu leyti.

[ héradsdomi, sem skipadur var sérfr6dum meddémsmonnum, var komist ad
peirri nidurst6du ad gagnafryjanda beeri ad baeta adalfryjanda tjon vegna endurnyjunar
4 einangrun og murkledningu Gtveggja, endurnyjun paknidurfaila, fragangs kringum
glugga og hurdaop og vegna eftirlits og taeknilegrar umsjénar en samtala skadabota
vegna pessara patta, ad fradregnum vatryggingabdtum sem dbyrgdartryggjandi
byggingarstjéra greiddi og ad teknu tilliti til endurgreidslu & hluta virdisaukaskatts af
vinnu 4 verkstad, baeri gagnafryjanda ad greida 161.753.910 krénur i skadabatur. Med
visan til forsendna domsins verdur st nidurstada stadfest.

Samkvamt 5llu framansdgdu verdur hinn afryjadi domur stadfestur.

Gagnafryjandi greidi adalafryjanda maélskostnad fyrir Hestarétti eins og i
domsordi greinir.

Malskostnadur fyrir Hastarétti milli adalafryjanda og stefndu fellur nidur.



Domsord:
Hinn é&fryjadi démur skal vera oraskadur.
Gagnéfryjandi, Arion banki hf., greidi adalafryjanda, Longulinu 2, husfélagi,
2.500.000 kronur i malskostnad fyrir Haestarétti.

Maélskostnadur fyrir Hestarétti fellur nidur ad 68ru leyti.
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