DOMUR

Héradosdoms Reykjaness, fostudaginn 19. desember 2008, i mali nr. E-
1957/2008:

Pétur B. Scheving Thorsteinsson og
Gunnhildur Helga Jonasdottir
(Vilhjalmur Hans Vilhjalmsson hdl.)
gegn

Guomundi Poroarsyni

(sjalfur)

I.

Mal petta, sem tekid var til doms 25. ndvember sl., er h6fdad med birtingu stefnu 7.
agust 2008.

Stefnendur eru Pétur B. Scheving Thorsteinsson, kt. 000000-0000, og Gunnhildur
Helga Jonasdattir, kt. 000000-0000, baedi til heimilis ad Kolguvadi 3, Reykjavik.

Stefndi er Gudmundur Pordarson, kt. 000000-0000, Stérahjalla 11, Kopavogi.

Stefnendur krefjast pess a0 stefnda verdi gert ad greida peim skadabaetur ad fjarhad
2.002.600 krénur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr. laga nr.
38/2001 fra 20. mars 2008 til greidsludags. P4 er pess krafist ad stefndi verdi
demdur til ad greida stefnendum malskostnad samkvamt malskostnadaryfirliti og
ad malskostnadur beri virdisaukaskatt.

Stefndi krefst pess ad hann verdi syknadur af krofum stefnenda og ad honum verdi
tildemdur malskostnadur ad mati réttarins.

II.

Malsatvik eru ad med kauptilbodi, dagsettu 26. juli 2007, gerdu stefnendur
kauptilbod 1 ibtid ad Kolguvadi 3, Reykjavik fyrir milligdngu stefnda, sem var
sampykkt samdaegurs. Kaupsamningur um fasteignina var undirritadur 1. 4gast
2007 og sama dag var stefnendum veitt skilyrt vedleyfi til pess ad vedsetja
fasteignina med lani fr4 Landsbanka Islands ad fjarhad 26.000.000 kréna, en
vedleytid var bundid pvi skilyrdi ad lansfjarhedin yroi greidd inn 4 bankareikning



stefnda. Samkvaemt kaupsamningi var kaupverd fasteignarinnar 39.900.000 kréonur
og atti greidsla kaupverds a0 fara fram med eftirfarandi heetti:

1. Med léani fra lanastofnun 25.000.000 kronur
2. Med peningum innan 15 daga fra kaupsamningi 1.000.000 krénur
3. Med peningum eigi sidar en 15. febraar 2008 13.900.000 kronur

[ byrjun agust 2007 greiddi Landsbanki fslands l4n stefnenda inn 4 bankareikning
stefnda samkvamt 1. tl. kaupsamningsins og i samrami vid skilyrdi vedleyfisins,
en 1 stad pess ad greida upp ahvilandi vedskuld a 1. veorétti vio Frjalsa
fjarfestingarbankann, pa ad fjarhad u.p.b. 23.000.000 krona eins kvedid var 4 um i
2. mgr. 24. gr. kaupsamningsins, radstafadi stefndi greidslunni til ad greida skuld
seljanda fasteignarinnar vid pridja adila.

Med bréfi l6gmanns stefnenda, dags. 6. desember 2007, til vatryggingarfélags
stefnda var pess krafist ad félagio vidurkenndi botaskyldu vegna framangreindrar
hattsemi stefnda. Med bréfi, dags. 13. desember 2007, skoradi Frjalsi
fjarfestingarbankinn a stefnendur ad greida gjaldfallna vedskuld 4 1. vedrétti
fasteignarinnar, samtals ad fjarhed 24.307.222 krénur dsamt drattarvoxtum og
kostnadi. Med krofubréfi, dags. 7. jantiar 2008, krofou stefnendur stefnda um
ofangreinda fjarhad d4samt innheimtupdknun. Pvi bréfi mun stefndi ekki hafa
svarad.

Med tolvuskeyti, dags. 20. febraar 2008, sampykkti vatryggingarfélag stefnda ad
greida skadabaetur ur starfsabyrgdartryggingu stefnda ad fjarhaed 22.897.400 kronur
sem voru hdmarksbatur samkvaemt vatryggingarskirteini, og var fjarhaedin greidd
til Frjalsa fjarfestingarbankans 22. febrtar sl. A peim tima sem leid fra pvi ad
Landsbankinn greiddi andvirdi lans stefnenda inn & reikning stefnda, p.e. i byrjun
aguast 2007 og til pess dags sem skuldin var ad fullu greidd 22. februaar sl., hafoi
skuldin haekkad umtalsvert og jafnframt hafdi hladist 4 hana kostnadur og nam
heildarskuldin 25.435.554 kronum. Frjalsi fjarfestingarbankinn sampykkti hins
vegar fullnadargreidslu ad fjarhad 24.900.000 kronur og greiddu stefnendur
mismuninn eda 2.002.600 kronur. Med télvuskeyti, dags. 20. febrtar sl., var pess
krafist a0 stefndi beetti stefnendum pad tjon sem hann hefdi valdid peim og ekki
fékkst baett Ur starfsdbyrgdartryggingunni. Pessari krofu hatnadi stefndi med
tolvuskeyti, dags. 22. februaar sl.

Med bréfi 16gmanns stefnenda, dags. 30. mai sl., til Arns ehf., seljanda
fasteignarinnar, krofoust stefnendur afsals ur hendi seljanda an frekari greidslna
vegna galla 4 fasteigninni og vanefnda seljanda & kaupsamningi. Seljandi afsaladi
stefnendum fasteigninni 14. juli sl., an pess ad stefnendur inntu af hendi frekari
greidslur. T uppgjorsyfirliti, dags. 14. juli sl., kemur fram ad seljandi falli fra 61lum
krofum 4 hendur stefnendum vegna vanefnda seljanda 4 kaupsamningnum og galla
a fasteigninni. Samkvamt pessu sampykkti seljandinn pvi ad veita afslatt af
eftirstodvum kaupverdsins ad fjarhaed 7.700.000 kronur og lysti pvi yfir ad hann



félli fra o6llum krofum sinum 4 hendur stefhendum.

Stefnendur kveda ad eftir standi umtalsvert tjon peirra vegna fasteignavidskiptanna,
en par af sé€ beint obett fjartjon peirra vegna saknaemrar hattsemi stefnda ad
fjarhaed 2.002.600 kronur, en stefndi hafi stadfastlega neitad ad bata stefnendum
tjonid pratt fyrir ad hafa vidurkennt sok 1 malinu.

[ greinargerd stefnda kemur fram ad fasteignasala hans hafi annast solu 4 fjorum
ibudum fyrir fyrirtekid Arn ehf., en ein af peim hafi verid ibudin sem stefnendur
keyptu ad Kolguvadi 3 1 Reykjavik, fastanimer 227-8569. Arn ehf. hafi keypt
ibudirnar tilbunar undir tréverk af byggingarfyrirtekinu Bygg Ben ehf. og sidan
selt paer fullbtnar. A 6llum ibadunum hafi verid ahvilandi framkvemdalan fra
Frjélsa fjarfestingarbankanum, svokollud krossvedlan, utgefin af Bygg Ben ehf.
bao skilyrdi hafi verid sett ad Arn ehf. rddstafadi kaupsamningsgreidslum vegna
sOlu 4 ibidunum til Bygg Ben ehf. pannig ad Arn ehf. fengi afsal fyrir ibidunum og
Bygg Ben ehf. aflétti um leid ahvilandi krossvedi af peim. Stefnendum hafi verid
kunnugt um petta skilyrdi, enda hafi afsal til Arns ehf. verid gefid ut hja
fasteignasolunni Husinu i samraemi vid samkomulag, dags. 15. 4gtst 2007, milli
Arns ehf. og stefnenda um ad kaupsamningsgreidslum yrdi radstafad beint til Bygg
Ben ehf.

[ greinargerd stefnda segir ad med pessu hafi fyrirsvarsmadur Arns ehf. blekkt
stefnda og fasteignas6lu hans. Vio utgafu vedleyfis hati Landsbankinn einnig
ranglega talid ad dhvilandi lan 4 ibd stefnenda tilheyrdi Bygg Ben ehf., en hid
rétta hafi verid ad 1anid hafdi Arn ehf. tekid hja Frjalsa fjarfestingarbankanum og
hafi pvi Arni ehf. borio ad aflétta l[aninu af ibudinni en ekki Bygg Ben ehf. betta
hafi stefnda og s6lumanni peim sem annadist séluna yfirsést. A pessum timapunkti
hafi Arn ehf. verid komid i greidsluprot og hafi fasteignasalan pvi setid uppi med
vandamalid.

Stefndi kvedur pvi alfarid motmaelt sem rakalausum dylgjum ad hattsemi
fasteignasolunnar hafi verid saknem og 616gmeet. Pegar mistokin hafi komid i ljos
hafi stefndi haft samband vid tryggingarfélag sitt og gert pvi grein fyrir malinu og
radlagt stefnendum ad fa sér I16gmann til pess ad gera krofu i
starfsabyrgdartryggingu stefnda. Stefndi hafi sidan greitt 1.000.000 kréna
innborgun inn 4 1anid til pess ad halda pvi fra 16gfrediinnheimtu par til
tryggingafélagid teki afstodu i malinu. Pegar tryggingafélag stefnda hafdi innt af
hendi greidslu vegna tryggingarinnar hafi stadid eftir 2.002.600 krénur. b4 hafi
kaupendur att eftir ad greida 8.376.836 kronur samkvaemt kaupsamningi. Seljandi
eignarinnar hafi verid ttgefandi og skuldari 4 dhvilandi vedskuldabréfi og hafi pvi
borid ad skuldajafna & moti peirri greidslu og greida upp adurgreint ahvilandi lan,
sbr. 17. tolulid kaupsamningsins.

I11.

Stefnendur byggja krofur sinar 4 pvi ad stefndi hafi med saknemum og 6l6gmaetum
hatti valdid stefnendum tjoni. Hagsmunir stefnenda séu verndadir med almennum
skadabotareglum og pvi beri stefnda ad baeta stefnendum pad tjon sem pau hafa
ordid fyrir vegna hattsemi hans, en malsokn stefnenda 4 hendur stefnda sé



grundvollud 4 sakarreglunni.

Fyrir liggi a0 stefndi hafi med hattsemi sinni brotid gegn géoum 16gmannshattum
og vinnubrogdum vid fasteignasolu. A pvi sé byggt ad um asetningsbrot hafi verid
a0 reda eda i pad minnsta svo storkostlegt galeysi ad pad s¢ igildi dsetnings. Med
hattsemi sinni hafi pvi stefndi vanraekt starfsskyldur sinar verulega og brotid gegn
sidareglum logmanna og fasteignasala og 16gum nr. 77/1998 um logmenn og 16gum
nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

Vid mat 4 skadabotaabyrgd stefnda beri ad lita til pess ad stefndi er [d6gmadur og
16ggiltur fasteignasali og teljist pvi vera sérfredingur a svidi fasteignavidskipta.
bad verdi pvi ad gera mjog rikar krofur til vandadra vinnubragda og adgeeslu hja
stefnda. Til pess beri einnig ad lita ad stefndi auglysi & vefsvadi fasteignasolu
sinnar ad hann bl yfir riflega tveggja 4ratuga reynslu af s6lu fasteigna. ba spari
stefndi ekki lysingarordin pegar ad komi eigin agati, en 4 vefsvadi stefnda
firmus.is, segi ad nafnid sé tekid ar latinu og merki stodugur, sterkur, areidanlegur
og traustur og pau ord lysi stefnda vel og einkenni pjonustu stefnda vid
vidskiptavini hans. Stefnendur hafi pannig me0 réttu att ad geta treyst stefnda fyrir
pvi einfalda verkefni ad greida upp ahvilandi vedskuld 4 1. vedrétti fasteignarinnar
sem pau keyptu, en pad hafi verid ofravikjanlegt skilyrdi samkvamt vedleyfinu &
dskj. nr. 5, sem stefndi hafi sjalfur samid ad andvirdi lans stefnenda yrdi greitt inn &
bankareikning stefnda.

Stefndi hafi itrekad vidurkennt ad hann hafi gerst sekur um mistok 1 starfi sinu sem
16gmadur og loggiltur fasteignasali, sbr. m.a. dskj. nr. 20 og 21. b4 hafi
vatryggingarfélag stefnda vidurkennt greidsluskyldu og beett stefnendum tjon peirra
a0 hluta med greidslu vatryggingarbota ur starfsdbyrgdartryggingu stefnda. Engu
ad siour neiti stefndi stadfastlega ad baeta stefnendum fjartjon peirra, ad fjarhaed
2.002.600 krénur pratt fyrir ad tjonid megi rekja beint til saknaemrar hattsemi hans.

Stefnendur kveda pad liggja fyrir ad uppgreidsluveromaeti vedskuldarinnar, sem
stefndi hafi att ad nota fjarmuni stefnenda til ad greida, hafi pann 1. 4gtst 2007
verid ad fjarhaed 22.926.246 kronur. bPegar 1anid hafi verid greitt upp dagana 20. til
22. febraar 2008 hafi heildarskuldin verid ad fjarhad 25.435.554 krénur.
Stefnendur hafi pvi ordi0 ad greida umtalsvert harri fjarhad til ad fa vedinu aflétt
af fasteign sinni og hafi pannig ordid fyrir beinu fjartjoni vegna saknemrar og
6logmaetrar hattsemi stefnda. Pad séu pvi bein og 6tvired orsakatengsl milli hinnar
saknemu og 6logmaetu hattsemi stefnda og fjartjons stefnenda.

Stefnendur kveda skadabdtakrofu sina vera ad fjarhad 2.002.600 kronur, sem sé€
mismunur 4 peirri fjarhad sem stefnendur hafi purft ad greida Frjalsa
fjarfestingarbankanum til pess ad aflétta vedskuld a 1. vedrétti fasteignarinnar, p.e.
24.900.000 kronur, og vatryggingarbotum ur starfsabyrgdartryggingu stefnda ad
fjarhaed 22.897.400 kronur.

Af 6llu framansdgdu sé 1jost ad stefndi ber skadabdtadbyrgd a fjartjoni stefnenda
og pvi beri ad taka krofur peirra til greina ad fullu.

Um lagardk er af halfu stefnenda visad til almennra skadabotareglna utan
samninga, sérstaklega sakarreglunnar. ba er visad til laga nr. 77/1998 um 16gmenn,
einkum 18. gr., og laga nr. 99/2004 um sdlu fasteigna, fyrirteekja og skipa, einkum



15. gr. laganna. Dréattarvaxtakrofu stydja stefnendur vid 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu med sidari breytingum. Loks stydja
stefnendur krofu sina um malskostnad vid 1. mgr. 130. gr. laga 91/1991 um
medferd einkamala.

IV.

Stefndi kvedur ad nokkud hafi vantad upp 4 ad ibudin veeri i umsémdu astandi vid
athendingu, m.a. hafi vantad innréttingar sem fylgja hafi att ibudinni. Stefndi
heldur pvi fram ad kostnadur sa, sem stefnendur telji sig hafa ordid fyrir vid ad
koma ibudinni i umsamid astand og tilgreindur sé 4 dskj. nr. 22, sé 6rokstuddur og
a koflum hreinn skaldskapur. b4 hafi eftirstodvar samkvaemt kaupsamningi verid ad
fjarhaeod 8.376.836 kronur, en ekki 7.700.000 kronur eins og stefnendur haldi fram.
Ljost sé pvi ad 4.400.000 kronur hafi ad lagmarki verid til radstofunar til ad
skuldajafna eftirstodvum vedlansins 4 méti kaupsamningsgreidslum. I krofugerd
sinni setji stefnendur fram krofur vegna vidgerda 4 meintum géllum a eigninni, sem
séu stefnda ovidkomandi. bessar krofur séu o6rdkstuddar og pess edlis ad ef paer
varu sannadar bari ad beina peim ad byggingarstjora og byggingaradila eda
tryggingarfélagi peirra. Ljost sé ad stefnendur hafi farid skadlausir fra bordi ad pvi
er vidskipti peirra vid stefnda vardi.

Vid utgafu afsals, sem 16gmadur stefnenda virdist hafa samid, hafi verid gengid fra
uppgjori par sem seljandi hafi fallid fra krofu um greidslu 4 eftirstodvum kaupverds
a0 fjarhad 7.700.000 kronur, sem sé rong fjarhaed eins og 4dur greini, vegna
vanefnda seljanda 4 kaupsamningi og galla a fasteigninni. Si vanefnd seljanda ad
aflétta ekki eftirstodvum vedlansins hljoti pvi ad vera inni i pessu uppgjori, enda
hafi stefnendur verid bunir ad greida 1anid upp 4 pessum tima og geti pad pvi ekki
verid undanskilio 1 uppgjorinu. Pa sé éskiljanlegt ad seljandi falli fra greidslu vegna
galla 4 fasteigninni, sem séu 4 abyrgd byggingaradila. Stefndi kvedur ad 16gmadur
stefnenda hafi med uppskaldadri og 6rokstuddri kréfugerd fengid fyrirsvarsmann
Arns ehf. til ad undirrita uppgjorid, enda hafi fyrirsvarsmanninum verid nokk sama
par sem félagiod hafi verid komid i greidsluprot.

Af framangreindu sé 1j6st a0 malatilbunadur stefnenda sé tilhafulaus og einungis til
pess fallinn ad reyna ad na ut enn meiri peningum pratt fyrir ad seljandi og
stefnendur hafi lokad uppgjori sin & milli vegna vidskiptanna med storkostlegum
afsleetti stefnendum 1 hag. bvi beri a0 sykna stefnda alfarid af kr6fum stefnenda og
dema honum malskostnad ur hendi stefnenda.

Stefndi stydur krofu sina um malskostnad vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

V.

Stefndi, sem er héradsdomslogmadur og 16ggiltur fasteignasali, annadist milligdngu
vid kaup stefnenda 4 ibud af fyrirtekinu Arni ehf. Hefur hann vidurkennt ad hafa
ordid & pau mistok i starfi sinu sem loggiltur fasteignasali ad hafa radstafad



andvirdi lans stefnenda fra Landsbanka slands hf. til byggingafyrirtakisins Bygg
Ben ehf. i stad pess a0 radstafa pvi i samreemi vid akvedi kaupsamningsins, p.e. til
greidslu ahvilandi vedlans seljanda hja Frjalsa fjarfestingarbankanum. 1
kaupsamningi stefnenda og Arns ehf. er tekid fram ad 4durgreint vedlan sé
kaupanda 6éviokomandi og ad seljanda beri ad aflysa pvi eigi sidar en 15. agust
2007. Vegna framangreindrar hattsemi stefnda voru stefnendur i peirri stodu ad hafa
greitt seljanda steerstan hluta kaupverds fasteignarinnar an pess ad ahvilandi
vedlani, sem var u.p.b. ad somu fjarhaed og greidslan sem pau h6fou innt af hendi,
hefoi verio aflétt af fasteigninni. Med framangreindri hattsemi sinni brast stefndi
peirri starfsskyldu 16ggilts fasteignasala, sem kvedid er 4 um i 15. gr. laga nr.
99/2004 um sdlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, ad gaeta pess ad réttmaetir
hagsmunir beggja samningsadila i slikum vidskiptum séu tryggdir. Einnig braut
stefndi gegn 18. gr. laga nr. 77/1998 um 16gmenn. Ber stefndi pvi botadbyrgd & pvi
tjoni, sem stefnendur kunna ad hafa ordio fyrir vegna ddurgreindrar hattsemi hans.

Hinn 1. agast 2007 namu eftirstoovar vedlansins hja Frjalsa fjarfestingarbankanum
22.926.246 kronum, sbr. dskj. nr. 27 og hefdi andvirdi lansins frd Landsbankanum
pvi dugad til ad greida vedlanid upp og gott betur. Baetur, sem fengust ar
starfsabyrgoartryggingu stefnda hinn 20. febrauar 2008, voru ad fjarhaed 22.897.400
krénur og var peim radstafad til greidslu 4 vedlaninu, en pann dag var
uppgreidsluverdmeeti pess ad fjarhad 24.900.000 kronur. Mismuninn ad fjarhad
2.002.600 kronur greiddu stefnendur til Frjalsa fjarfestingarbankans.

Oumdeilt er ad ibudin ad Kolguvadi 3 var ekki afhent stefnendum i umsémdu
astandi og hofou m.a. ekki verid settar upp innréttingar og taeki, sem fylgja attu
ibudinni. b4 hefur komid fram ad ibudin var haldin géllum. Samkvamt uppgjori
stefnenda og Arns ehf. hinn 14. juli 2008 i tengslum vid Utgafu afsals pann sama
dag féll seljandi fra krofu um greidslu & eftirstéovum kaupverdsins ad fjarhad
7.700.000 kronur vegna vanefnda seljanda 4 kaupsamningnum og galla &
fasteigninni. Endanlegt kaupverd ibudarinnar var pvi samkvamt framangreindu
32.200.000 krénur, sem stefnendur hofou greitt pannig: Vio undirritun
kaupsamnings, 1.000.000 kréna, med lani fra Landsbanka fslands hf., 25.000.000
kréna og med peningum fra agust til november 2007, 6.200.000 krénur. Inni 1 peirri
fjarhaeod var pvi ekki greidsla 4 eftirstddvum vedlansins hja Frjals
fjarfestingabankanum. Oumdeilt virdist vera ad byggingafyrirtzekid A ehf. sé
komid i greidsluprot.

Samkvemt gdgnum malsins hefur ekki farid fram mat démkvadds matsmanns a pvi
hver kostnadur pess var ad koma ibudinni i umsamid astand og baeta Gr peim
g6llum sem 4 henni voru. Er pvi ekki 4 60ru ad byggja i malinu en 40urgreindu
uppgjori stefnenda og seljandans, Arns ehf., en samkvamt pvi var umreeddur
kostnadur metinn & 7.700.000 kronur. Med uppgjori pessu, sem ekki hefur verid
hnekkt af halfu stefnda, pykja naegar likur hafa verid ad pvi leiddar ad stefnendur
hafi ordid fyrir tjoni vegna adurgreindrar hattsemi stefnda, sem nemur eftirstodvum
veolans Frjalsa fjarfestingabankans ad fjarhaed 2.002.600 kronur, en pad tjon er
vaveen afleiding af mistokum stefnda. Med visan til framangreinds verda krofur
stefnenda pvi teknar til greina ad fullu.

Stefndi greidi stefnendum malskostnad, sem pykir haefilega akvedinn ad fjarhed
420.188 kronur ad medtéldum virdisaukaskatti.



Ragnheidur Bragadottir héradsdomari kvedur upp déminn.

Doémsoro:

Stefndi, Gudmundur Poérdarson, greidi stefnendum, Pétri Scheving Thorsteinsson
og Gunnhildi Helgu Jonasdoéttur, 2.002.600 kronur med drattarvoxtum samkvemt
1. mgr. 6. gr, sbr. 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 20. mars
2008 til greidsludags.

Stefndi greidi stefnendum 420.188 kronur 1 malskostnad.

Ragnheidur Bragadottir

Rétt endurrit stadfestir.

Héradsdomur Reykjaness 19.12.2008.



