DOMUR

Héradosdoms Reykjaness manudaginn 24. mars 2014 i mali nr. E-54/2013:

M.H.M. ehf.

(Elva Osk S. Wiium hdl.)
gegn

Agnari Agnarssyni,
Po6runni Poroardottur og
Veroi tryggingum hf.

(Magnus H. Magnusson hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 27. januar sl., hofoadi stefnandi, M.H.M. ehf.,
Grandahvarfi 2, Kopavogi, 29. desember 2012 og 15. og 16. jantiar 2013 gegn
stefndu, Agnari Agnarssyni, Laekjarasi 5, Gardabe, bPoérunni Pordardottur,
Njorvasundi 22, Reykjavik, og Verdi tryggingum hf., Borgartuni 25, Reykjavik.

Domkrofur stefnanda eru ad stefndu Agnari og Porunni verdi gert ad greida
stefnanda in solidum 35.971.079 kréonur med voxtum skv. 8. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra 30. mars 2006 til ,,upphafsdags drattarvaxta“. Einnig
krefst stefnandi pess ad stefndu verdi gert ad greida stefnanda drattarvexti skv. 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, adallega fra 2. desember 2010 en til vara fra sidara
timamarki, i badum tilvikum til greidsludags. Stefnandi krefst pess enn fremur ad
stefnda Verdi tryggingum hf. verdi gert ad greida stefnanda 13.000.000 krona med
voxtum skv. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 30. mars 2006 til ,,upphafsdags drattarvaxta“
en drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, adallega fra 2. oktober 2010
en til vara fra sidara timamarki, til greidsludags. ba krefst stefnandi pess ad 61lum
stefndu verdi gert ad greida stefnanda malskostnad in solidum, félaginu ad
skadlausu.

Doémkrofur stefndu eru paer ad stefndu verdi syknud af 6llum kréfum stefnanda og
peim demdur malskostnadur Ur hendi félagsins.

I

Atvik malsins eru um margt umdeild og 61j6s. b6 liggur fyrir ad 24. mars 2006, sbr.
framlagdan kaupsamning dagsettan pann dag, keypti stefnandi 22 ibadir i byggingu
i fjolbylishusinu Fossvegi 8 4 Selfossi af Fremd ehf. Samkvaemt 5. gr. samningsins



var kaupverdid 369.770.586 kronur sem greiddist ad fullu ,,... med yfirteknum
skuldum vid VBS fjarfestingabanka hf.“ Med kaupsamningi stefnanda og Hitarness
ehf., dagsettum 27. mars 2006, voru somu 22 ibudir seldar hinu sidarnefnda félagi
med somu kjorum og stefnandi hafdi keypt paer 4, p.e. med yfirtoku skulda vid
VBS fjarfestingarbanka hf. ad fjarhad 369.770.586 krénur. I 7. gr.
kaupsamningsins kom fram a0 Hitarnes ehf. ... leggur fram tryggingarvixil utg. i
dag 27.03.2006, gjalddagi 27.6.2006, til tryggingar fullnadargreidslu kaupverds
beggja samninga ad fjarhaed kr. 45.971.079,-. vixill pessi skal hafour i vorslu
Storhusa fasteignasolu.

Med kaupsamningi 30. mars 2006 seldu Arnar Bergmann og Bjarki Bergmann
Gunnlaugssynir stefnanda ,,... 100% hlutafjar i einkahlutafélaginu Fossvegi 10 ehf.,
kt. [...]*“. Kaupverdid var greitt annars vegar meJd ,,... nettdé andvirdi kaupanda i
[dnadarhusinu Dalshrauni 13, Hafnarfirdi, ehl. 03-0101, skv. kaupsamn. og afsali
um pa eign dags. i dag. kr. 35.971.079.“ og ,,... med 10 vedskuldabréfum utg. med
vedi 1 Fossvegi 8, Selfossi med gjalddaga 01.07.2006 ad nuvirdi kr. 25.000.000.
Samtals kr. 60.971.079.

Degi sidar, sbr. kaupsamning dagsettan 31. mars 2006, seldi stefnandi allt hlutaféd i
Fossvegi 10 ehf. til Hitarness ehf. Kaupverd hlutafjarins var i 4. gr. samningsins
sagt vera ,,... greitt med yfirteknum skuldum vid VBS fjarfestingarbanka, kr.
349.154.563.“ Af hélfu stefnanda er til pess visad ad 1 kaupsamningnum fra 30.
mars 2006 komi fram ad heildarkostnadur vio framkvamdir sé 349.154.563 kronur
og af peim samningi megi rada ad um sé ad rada skuld vid VBS fjarfestingarbanka
hf. bvi telji stefnandi 1jost ad Hitarnes ehf. hafi 1 ordi kvednu fengid hlutabréfin
athent endurgjaldslaust, enda hafi framangreindar skuldir vid VBS
fjarfestingarbanka hf. verid skuldir félagsins sjalfs.

Af halfu stefndu er til pess visad ad stefnandi og stefndi Agnar hafi badi fyrir og
eftir framangreind atvik att i talsveroum samskiptum og vidskiptum. bau samskipti
hafi byrjad i tengslum vid itrekadar tilraunir stefnanda til ad selja fasteign i eigu
félagsins & Holmavik med pvi ad setja hana upp i dyrari fasteign & hfudborgar
svadinu. Hafi stefnandi gert nokkur kauptilbod i peim tilgangi. P4 halda stefndu
pvi fram ad stefnandi hafi medal annars verid 1 leit ad fasteignum sem
fyrirsvarsmadur stefnanda gaeti unnid i og félagid sidan selt med hagnadi. Eignina a
Holmavik hafi stefnandi loks sett upp i fasteign ad Dalshrauni i Hafnarfirdi med
kaupsamningi 9. mars 2005.

Stefndu halda pvi og fram i malinu ad pegar eignirnar ad Fossvegi 8 og 10 a
Selfossi hafi komid 1 s6lu hafi stefhandi strax synt peim ahuga. Stefnandi hefur
moétmeelt pvi og segir frumkvadi ad peim vidskiptum hafa komid fra stefnda
Agnari. Stefndu aftur 4 moéti fullyrda ad Hitarnes ehf. hafi einfaldlega synt
eignunum 4huga 4 sama tima og stefnandi. { kjolfarid hafi mal proast pannig ad
stefnandi seldi pvi félagi eignirnar.

Hinnl14. september 2006 gerdu stefnandi og Hitarnes ehf. med sér samkomulag ,,...
vegna Fossveg 8 og 10, Selfossi. Med samkomulaginu veitti Hitarnes ehf.
stefnanda frekari tryggingar fyrir greidslu tryggingarvixils, sem utgefinn var 27.
juni 2006, ad fjarhaed, 45.971.079 kronur. Skjal petta ber ekki med sér ad stefndu
Agnar og Porunn hafi komid ad gerd pess.



Samkvaemt 40urs6gou hafa stefndu haldid pvi fram i malinu ad eftir 4durlyst
vidskipti i mars 2006 hafi stefnandi og stefndi Agnar att i talsverdum samskiptum
og vidskiptum. Pau hafi medal annars tengst byggingarverkefnum i Danmorku sem
stefndi Agnar hafi kynnt fyrir stefhanda. Hafi petta ordid til pess ad 14. desember
2007 hafi stefndi Agnar og stefnandi ritad undir sameiginlega yfirlysingu par sem
sérstaklega sé visao til adurnefndra kaupsamninga Hitarness ehf. og stefnanda, sem
og vidskiptanna um Fossveg 8 og 10 a Selfossi. Samkvamt yfirlysingunni hafi
stefnandi 4att a0 f4 hlutdeild i hagnadi af fyrirhugudum verkefnum stefnda Agnars
eda fyrirtaekja i hans eigu i Kaupmannahofn. 1 yfirlysingunni sé sérstaklega tekid
fram ad petta veeri gert an vidurkenningar a sok stefnda Agnars i tengslum vid
greidslufall 4 fyrrnefndum vixli. P4 eru par utlistadar i premur lidum hugsanlegar
greidslur stefnda Agnars til stefnanda vegna hagnadarhlutdeildar i verkefnum i
Danmérku. I nidurlagi yfirlysingarinnar segir sidan svo:

,Forradamadur M.H.H [sic] ehf. Magntis H. Magnusson, stadfestir ad vegna
samkomulags pessa verda ekki gerdar krofur 4 hendur Agnari Agnarssyni eda
vidkomandi fasteignasdlu vegna framangreindra vidskipta.*

Med bréfi til stefnda Vardar trygginga hf. 2. névember 2010 gerdi stefnandi krofu i
starfsabyrgodartryggingu stefndu Agnars og Pérunnar, sem 6umdeilt er i malinu ad i
gildi hafi verid er atvik mals gerdust. Stefnandi hofdadi sidan mal petta gegn
stefndu 29. desember 2012 og 15. og 16. jantiar 2013 samkvamt adursogou.

II

Stefnandi visar til pess ad i sinni einféldustu mynd hafi vidskiptaflétta si sem
stefndi Agnar hafi radlagt honum ad rddast i falist 1 pvi ad stefnandi utvegadi sér
fasteignirnar vio Fossveg 8 og 10 & Selfossi og endurseldi Hitarnesi ehf. par i beinu
framhaldi. Fyrir pad hafi stefnandi att ad fa greiddar 45.971.079 kronur pegar buid
veri ad ljuka vid ad byggja eignirnar og selja paer og hafi vixill pvi til tryggingar
verid lagdur i vorslu Storhuisa ehf. Pad hafi pvi adeins getad ordid ad haegt yroi ad
gera upp vid VBS fjarfestingarbanka hf. sem fjarmagnad hafi byggingarnar. Til ad
koma pessu i kring hafi stefnandi purft ad lata af hendi fasteign sina ad Dalshrauni
13 1 Hafnarfirdi, en netto-eign stefnanda i henni hafi numid 35.971.079 krénum.
Nemi su fjarhad tjoni stefnanda af umraeddum vidskiptum, eda ad minnsta kosti
pvi tjoni sem stefnandi hafi dkvedid ad sakja i pessu mali. Skuldabréf upp &
25.000.000 krona virdist hafa verid bolubréf (sic), pau komid ur verkefnunum
sjalfum an pess ad nokkud veri i reynd 4 bak vid pau.

Stefnandi kvedst telja stefnda Agnar, 16ggiltan fasteignasala, vera heilann & bak vid
radgjof vegna hinna umdeildu vidskipta. Stefnda Pérunn, einnig 16ggiltur
fasteignasali, hafi annast samningsgerdina og hun ekki gett ad réttmaetum
hagsmunum adila, svo sem henni hafi borid. Stefndu Agnar og Pérunn hafi verid
starfsmenn Storhtsa ehf. og hafi félagid borid husbondadbyrgo & stérfum stefndu.
Gjaldprotaskiptum & bui Storhusa ehf. hafi lokid 19. mars 2008.

Krofur sinar segir stefnandi byggjast 4 pvi ad stefndu Agnar og Porunn hafi
brugdist skyldum sinum sem fasteignasalar med galeysislegum heetti, sbr. medal



annars 15. gr. laga nr. 99/2004 um sdlu fasteigna, fyrirteekja og skipa, svo sem
akvae0id hafi hlj60ad a4 peim tima er atvik mals gerdust. Stefndu Agnar og Porunn
hafi ekki gaett ad akvedum tilvitnadrar greinar. Lidsinni vid stefnanda hafi verio
ofullnegjandi og ekki hafi verid geett réttmetra hagsmuna hans, en stefnandi hafi a
pessum tima ekki borid skynbragd & vidskipti sem pessi.

Kostir peir sem stefnanda hafi verio settir i samningum hafi ekki einungis verid
osanngjarnir heldur einnig afar 6éedlilegir. Pannig hafi stefnandi 14tid af hendi
fasteign sem metin hafi verid ad nettovirdi 35.971.079 krénur. A9 vidskiptunum
loknum hafi stefnandi setid uppi med tryggingarvixil ad fjarhaed 45.971.079 kronur.
Afar 6tryggt hafi verid um innheimtu vixilsins og svo hafi farid ad ekki tokst ad
innheimta hann. Liggi raunar fyrir ad innheimta vixilsins hefoi aldrei getad tekist
par sem skuldarar hans hafi verid 6ferir um ad standa vid skuldbindingar sinar.

Med framangreindu athefi hafi hagsmunum stefnanda verid stefnt i haettu, enda
hafi vidskiptin farid illa. Fasteignasalarnir hefou att ad rada stefnanda fra
vidskiptunum i stad pess ad studla ad peim. Stefnanda sé ekki 1jost hver hlutur
stefndu Porunnar hafi verid vid ad koma vidskiptunum 4. Henni hafi borid sem
16ggiltum fasteignasala ad gaeta ad sér pegar gengid var til kaupsamnings. Hun
hefdi ekki att ad ganga fra skjolum nema hagsmunir stefnanda veru betur tryggoir.

Um boétadbyrgd fasteignasala visar stefnandi jafnframt til 27. gr. laga nr. 99/2004.
Skyldur fasteignasala segir hann einnig verda leiddar af 2. mgr. 6. gr., 3. mgr. 7. gr.,
1. mgr. 8. gr., dkvaedum 10. og 11. gr. um efni séluyfirlita og almennum reglum um
krofur til sérfraedinga. Enn fremur sé & pvi byggt af halfu stefnanda ad mida beri
vi0 hert culpa par sem um sérfraedinga sé¢ ad rada. P4 visar stefnandi til doma
Hestaréttar 1 eftirtéldum malum, kréfum sinum til studnings: Nr. 248/1992,
405/1994, 216/1995, 260/1995, 250/1998, 197/2000, 262/2000, 284/2000,
350/2000, 223/2002, 33/2007, 105/2005 og 75/2012.

Hvad vardar krofur sinar & hendur stefnda Verdi tryggingum hf. visar stefnandi til
pess ad stefndu Agnar og Porunn hafi verid tryggd med abyrgdartryggingu hja
tryggingafélaginu. Oumdeilt sé ad félagid beri abyrgd 4 medstefndu i samrzemi vid
pa vatryggingu sem keypt hafi verid. Geri stefnandi 6.500.000 krona krofu vegna
hvors fasteignasala um sig.

Upphafsdag drattarvaxta af kréfum & hendur stefnda Verdi tryggingum hf. segir
stefnandi midast vid pad timamark pegar manudur hafi verid lidinn fra fyrsta bréfi
stefnanda til félagsins.

Stefnandi métmelir peim malatilbinadi stefndu ad fyrirsvarsmadur stefnanda sé
reynslumikill adili 1 vidskiptum. Hafnar stefnandi pvi einnig ad pad hafi verid hann
sem hafoi frumkveedi ad hinum umdeildu vidskiptum. Frumkvadio hafi komid fra
stefnda Agnari.

Enn fremur segir stefnandi rangt ad astaeda kaupanna 4 Fossvegi 8 og 10 hafi verid
st a0 fyrirsvarsmadur stefnanda hafi @tlad sér ad annast alla raflagnavinnu vid
eignirnar. P4 kvedur stefnandi uttektir hans 4 efni hja Husasmidjunni hafa skyrst af
pvi ad buid var ad loka fyrir uttektir Hitarness ehf.



Stefnandi kvedst hafa haft af pvi dhyggjur ad tryggingarvixillinn innheimtist ekki
og fyrirsvarsmadur félagsins margreett paer ahyggjur vio stefnda Agnar. Hann hafi
hins vegar avallt radlagt stefnanda ad bida polinmodur. Aldrei hafi stefndi Agnar
bent stefnanda 4 pad sem raunhaefan moguleika ad rifta kaupunum.

Y firlysingu fra 14. desember 2007 segir stefnandi bera med sér a0 tilefni hennar
hafi verid vitneskja stefnda Agnars um abyrgd hans 4 tjoni stefnanda. Yfirlysingin
s¢ hins vegar ekki skuldbindandi fyrir stefhanda nt par sem stefndi Agnar hafi
vanefnt sinn hluta samkomulagsins og engar greidslur borist stefnanda 4 grundvelli
pess.

Vidskipti pau sem stefndu visi til 4 &runum 2006-2009 segir stefnandi ymist hafa
verid ad undirlagi stefnda Agnars og/eda verid hugsud til a0 losa stefnanda tr fyrri
vidskiptum og vandredum sem hann hafi verid kominn i ad tilhlutan stefnda
Agnars.

A0 endingu hafnar stefnandi pvi ad krafa hans sé nidur fallin vegna fyrningar.
Fyrningarfrestur botakrofu stefnanda sé€ tiu ar, enda fari um skadabotaabyrgd
fasteignasala eftir reglum um skadabetur utan samninga. P4 méotmeelir stefnandi
pvi ad hann hafi ekki takmarkad tjon sitt og aréttar ad stefndi Agnar hafi radid
stefnanda fra pvi a0 rifta kaupunum og sagt honum ad bida heldur atekta.

III

Stefndu taka fyrst af 61lu fram ad hvad sem 1idi hugsanlegri sok stefndu Porunnar
og Agnars, abyrgd stefnda Vardar trygginga hf., sonnun fjartjons og
orsakatengslum, s¢ 1jost ad stefnandi hafi, med gerd yfirlysingar 14. desember
2007, lyst pvi yfir med skuldbindandi hatti ad hann eigi engar kréfur 4 hendur
stefnda Agnari eda fasteignasolu hans vegna vidskiptanna med eignirnar ad
Fossvegi 8 og 10 a Selfossi. St yfirlysing nai einnig til stefndu Pérunnar, en hun
hafi verid starfsmadur fasteignas6lunnar. Undir tilvitnada yfirlysingu hafi stefnandi
ritad an nokkurs fyrirvara. Engu breyti i pessu samhengi pott ekkert hafi ordid ar
hugsanlegum hagnadi vegna tilgreindra framtidarverkefna. Y firlysingin lati ad
nakvemlega peim somu vidskiptum og séu grundvollur mélsdknar stefnanda. Hin
bindandi yfirlysing leidi einnig til syknu stefnda Vardar trygginga hf., enda ljost ad
yfirlysing um ad stefndi Agnar og fasteignasala hans verdi ekki krafin bota vegna
vidskiptanna feli jafnframt 1 sér ad slik krafa verdur ekki gerd i abyrgdartryggingu
hans. begar af pessari astedu beri ad sykna stefndu af 6llum kréfum stefnanda.

Verdi ekki & framangreint fallist ber ad sdgn stefndu allt ad einu ad sykna pau af
krofum stefnanda. Stefndu motmaeli peim malatilbiinadi stefnanda ad stefndu
borunn og Agnar hafi synt af sér saknaema hattsemi eda gerst brotleg vid akvaeoi
laga nr. 99/2004 eda adrar 0skradar réttarreglur eda venjur. Stefnandi byggi 4 pvi ad
stefndu Agnar og Pérunn hafi ekki gatt peirrar skyldu sem & peim hafi hvilt skv.
15. gr. laga nr. 99/2004 og pvi beri peim ad beeta stefnanda fjartjon ad fjarhaed
35.971.079 krénur. Stefnandi hafi ekki reynt ad utskyra hvada samningur pad sé
sem stefndu eigi ad hafa brugdist skyldum sinum gagnvart. Um sé ad raoa alls
fjéra kaupsamninga vid prja mismunandi vidsemjendur. Stefna malsins verdi ekki
skilin 6druvisi en svo ad hin meinta botaskylda sé byggd 4 heildarmati & nidurstodu
stefnanda ur 6llum vidskiptunum, an pess ad nokkur tilraun hafi verid gero til ad



benda 4 hver pessara vidskipta hafi leitt til meints botaskylds tjons eda i tengslum
vid gerd hvada skjals hina saknaemu vanrekslu sé¢ ad finna. Um sé ad rada tvo
kaupsamninga um hlutafé og tvo kaupsamninga um fasteignir. Stefndu hafi ekki
abyrgst réttar efndir peirra vidskipta sem 4 hafi komist vid vidsemjendur stefnanda.
Stefnandi hafi sjalfur dkveodid ad taka vid greidslu i formi tryggingarvixils. Stefndu
geti ekki borid abyrgd & vanefndum peirra vidsemjenda sem stefnandi hafi kosio ad
eiga vidskipti vid.

Stefndu benda sérstaklega & ad stefnandi sé félag en ekki einstaklingur. Félag sem
annars vegar hafi keypt og selt hlutafé i 60ru félagi og hins vegar keypt og selt
fjolda ibuda. Um slik vidskipti gildi ekki sami sakarmelikvardi og pegar
einstaklingur kaupi ibad til eigin nota af 60rum einstaklingi. Einnig hafi ahrif &
sakarmat ad stefnandi og forsvarsmadur hans séu langt fra pvi ad vera nygradingar
a svioi vidskipta. Forsvarsmadur stefnanda sé stjdrnarmadur i fimm fyrirtaekjum,
framkvaemdastjori tveggja og stofnanda fjogurra til vidbotar. Par 4 medal félagsins
Grjotar ehf. sem stundad hafi umfangsmikil fasteignavidskipti. P4 verdi ekki betur
s¢0 en ad hann sé skradur endurskodandi Midbajar fasteignasolu. 1 1josi pessa
moétmeli stefndu sérstaklega peirri fullyrdingu stefnanda ad hann hafi ekki borid
skynbragd & fasteignavidskipti eda ad pau hafi & einhvern hatt verid honum
framandi.

Stefndu benda 4 ad ein af dstedum pess ad samningar hafi verid gerdir milli
stefnanda og Hitarness ehf. hafi verid su ad fyrirsvarsmonnum félaganna hafi
samist svo um ad fyrirsvarsmadur stefnanda myndi sja um alla raflagnavinnu vid
eignirnar, sem enn voru Oklaradar, og fa greitt fyrir samkvamt utgefnum
reikningum. Hafi stefnandi ad ldgmarki gefid Ut 4tta reikninga i mai og juni 2006 til
Hitarness ehf., samtals ad fjarhad 4.356.755 kroénur.

b4 byggi stefndu 4 pvi ad vid sakarmat & ra0gjof og/eda verki fasteignasala
samkvamt 16gum nr. 99/2004 s¢é ekki haegt ad leggja saman & einhvern hatt
samanlagda Utkomu fjogurra kaupsamninga, annars vegar um hlutafé og hins vegar
um fasteignir, vid prja mismunandi adila, med peim afleidingum ad ef hin
endanlega nidurstada sé tilteknum adila 6hagfelld, pa falli botadbyrgd a
fasteignasalann an pess ad bent s¢ 4 neina saknama vanrakslu hans, adra en pa ad
hann hafi 4tt ad vara vid heildarvidskiptunum og par med liklega sja fyrir, fra
upphafi, hver hin endanlega nidurstada yrdi. Svo langt nai sakardbyrgd
fasteignasala ekki. Gildi pa einu hvort midad sé vid strangan sakarmelikvarda eda
ekki. Auk pess byggi stefndu a pvi ad eingéngu eigi ad beita hefobundnu sakarmati
i mélinu, enda um vidskipti fagadila ad reeda en ekki einstaklinga. P4 benda stefndu
a a0 stefnandi hafi margitrekad leitad til stefnda Agnars eftir hin ni umdeildu
vidskipti 1 mars 2006.

Stefndu benda 4 ad stefnandi visi 1 stefnu til fjolda annarra greina laga nr. 99/2004,
par med talid 2. mgr. 6. gr., 3. mgr. 7. gr., 1. mgr. 8. gr., auk 10. og 11. gr. laganna.
Engin tilraun sé gerd til pess a0 skyra ut hvernig stefndu eigi ad hafa brotid gegn
nefndum dkvadum, svo botaskyldu peirra vardi. Malsgrundvollur stefnanda sé pvi
vanreifadur ad pessu leyti. Allt ad einu motmeeli stefndu pvi sem réongu og
6sonnudu ad sok 4 pessum grunni sé til ad dreifa og einnig ad nokkur orsakatengsl
séu & milli meintra brota & tilvitnudum lagagreinum og meints tjons stefnanda. ba
sé pvi motmaelt ad domar peir sem nefndir séu i stefnu hafi fordemisgildi i malinu.



Telji domurinn sok fullsannada segja stefndu 4 pvi byggt af peirra halfu ad fjartjon
stefnanda vegna vidskiptanna s¢ med 6llu 6sannad. Stefnandi haldi pvi fram ad tjon
hans nemi verdmeeti eignarinnar ad Dalshrauni 13 1 Hafnarfirdi. S eign hafi verid
hluti af kaupverdi samkvamt einum peirra kaupsamninga sem stefnandi telji
mynda hér umraedd heildarvidskipti. Samkvaemt kaupsamningi um nefnda eign fra
30. mars 2006 hafi samningsadilar lagt til grundvallar ad netté-verdomeeti eignar
stefnanda i Dalshrauni 13 veri 35.971.079 kronur. Hvorki liggi fyrir hvada
forsendur hafi legid peirri samningsnidurstodu til grundvallar né hafi stefnandi gert
tilraun til ad utskyra hvadan pad verdmat s¢ fengid eda 4 hverju pad byggist. P6
virdist mega rada af malatilbiinadi stefnanda ad allt pad sem stefnandi hafi tekid vid
til greidslu kaupverds samkvamt kaupsamningum, dags. 24., 27. og 31. mars 2006,
hafi verid verdlaust strax i upphafi og hin meinta eignarmyndun stefnanda i
eigninni ad Dalshrauni 13 sé pvi ad fullu tjon hans. Petta segja stefndu vera
6sannad. bvert & moti bendi framl6gd gogn til annars, sbr. naudungarsoluafsal fra
24. agust 2007, par sem eign stefnanda samkvamt sérstoku samkomulagi fra 14.
september 2006 hafi verid afsalad til VBS fjarfestingarbanka hf. Ljost megi vera ad
naudungarsoluandvirdid hafi ad lagmarki komid til fradrattar skuld hja bankanum.
Jafnframt verdi a0 taka tillit til pess ad naudungarséluandvirdid hafi vart
endurspeglad raunverulegt verdmeeti eignarinnar ad Skégarlondum 3, Egilsstodum,
en verOmati peirrar eignar komi 1 6llu falli til fradrattar hinu meinta tjoni
stefnanda.

ba verdi ekki fram hja pvi litid ad stefnandi hafi enga tilraun gert til ad innheimta
tryggingarvixil, atgefinn 27. juni 2006, hja atgefanda p6 svo honum hafi matt vera
ljost ad oliklegt veeri a0 Hitarnes ehf. myndi geta efnt dkveedi kaupsamninga
réttilega. bratt fyrir petta og pratt fyrir ad hafa haft til pess fullan rétt samkvamt
kaupsamningi, dagsettum 27. mars 2006, hafi stefnandi aldrei gert neina tilraun til
ad innheimta vixilinn 4 hendur utgefanda hans, Arngeiri Ludvikssyni, en gjalddagi
vixilsins hafi verid 1 juni 2006. Pad hafi fyrst verid 1 juni arid eftir sem gogn lagu
fyrir um ad nefndur Arngeir vaeri 1 vanskilum. Latid hafi verid negja ad stefha
greidanda samkvamt vixlinum, sbr. framlagt ljosrit stefnu fra 18. febraar 2007. Ad
aeggjan stefnda Agnars hafi stefnandi hins vegar sidar leitad fulltingis
haestaréttarlogmanns vid ad innheimta vixilinn.

Af halfu stefndu er einnig 4 pad bent ad svo virdist sem stefnandi hafi ekki freistad
pess ad beita vanefndarurreedum gagnvart kaupanda, svo sem ad rifta kaupunum.
bad hefdi po verid feer leid til takmorkunar tjons, teldi stefnandi kaupsamning hafa
verid vanefndan. Hefdi samningnum verid rift 2006 eda 2007 hefdi stefnandi haft
feeri 4 ad selja eignirnar aftur. Stefnandi hafi pvi ekki uppfyllt skyldu sina til
takmorkunar 4 hinu meinta tjoni sinu.

A stefnanda hvili sonnunarbyrdin fyrir sok stefndu Agnars og Pérunnar, hvada
kaupsamningi hin eigi ad tengjast og pa hvert fjartjon félagsins hafi verid vegna
pess kaupsamnings. Ekkert af pessu hafi stefnanda tekist ad sanna. b4 séu
orsakatengsl milli hinnar meintu sakneemu hattsemi og meints tjons stefnanda
jafnframt 6s6nnud. Til ad sanna orsakatengslin purfi stefnandi ad upplysa i hverju
hin saknama hattsemi stefndu Agnars og Porunnar hafi falist. Af stefnu megi rdda
a0 stefnandi telji sok peirra i pvi folgna a0 hafa ekki gefid stefnanda nagjanlega
260 rad og ekki radid honum fra pvi ad ganga til vidskiptanna. Samkvamt
framans6gdu sé pad stefnanda ad sanna hvada samningur pad sé¢ sem stefndu hafi



att a0 rada stefnanda fra pvi ad gera og hvernig s4 samningur hafi leitt til pess ad
stefnandi tapadi stefnufjarheed malsins. Pad hafi stefnandi ekki gert. Sama gildi um
pau fjolmorgu dkvadi sem stefhandi haldi fram ad stefndu Agnar og Pérunn hafi
brotid. Os6nnud séu med 6llu orsakatengsl milli peirra meintu brota og meints
fjartjons stefnanda. ba sé sérstaklega 4 pvi byggt ad 6sannad sé ad meint tjon
stefnanda sé sennileg afleiding af hinni meintu sakneemu hattsemi stefndu Agnars
og borunnar.

Stefndu kveda 1jost ad hin meintu botaskyldu vidskipti hafi att sér stad i mars 2006.
Engin merki pess sé a0 finna 1 gognum malsins ad stefnandi hafi beint botakrofu ad
stefndu Porunni eda Agnari. Pvert 4 moéti hafi stefnandi lyst pvi sérstaklega yfir
samkvamt adursdogdu ad hann etladi sér ekki ad beina slikri kréfu ad peim vegna
vidskiptanna. Krofu hafi svo fyrst verid beint ad stefnda Verdi med bréfi i
november 2010. Fyrning meintrar botakrofu hafi hins vegar ekki verid rofin fyrr en
med birtingu stefnu 1 januar 2013.

bott med 6ljosum haetti sé virdist sem botakrafa steftnanda sé ad einhverju leyti a
pvi byggd ad stefndu Pérunn og Agnar hafi 4 einhvern hatt borid dbyrgd 4 pvi ad
stefnandi 4kvad a0 taka gildan, sem fullnaegjandi tryggingu fyrir greidslu
samkvamt kaupsamningum, dagsettum 27. og 31. mars 2006, fyrrnefndan
tryggingarvixil, atgefinn 27. juni 2006. Botakrafa stefnanda vegna pess ad vixillinn
var ekki greiddur ekki, eda vixilréttur for forgdérdum, geti ekki hafa stofnast fyrr en
1j6st vard ad vixillinn fengist ekki greiddur fra greidanda. Pad hafi ekki ordid ljost
fyrr en skiptum 4 protabui Hitarness ehf. lauk, an pess ad uthlutad veeri til almennra
krofuhafa. Paod hafi verid arid 2008. P4 hafi verid komin i gildi 16g nr. 150/2007 um
fyrningu kréfuréttinda sem meeli fyrir um ad krafa stefnanda fyrnist 4 fjorum arum,
sbr. 9. gr. laganna. Krafan hafi pvi verid fallin nidur vegna fyrningar pegar stefna
hafi verid birt stefndu i jantiar 2013. Ohad fyrningu verdi ad telja kréfuna allt ad
einu fallna nidur vegna témleetis, enda hafi stefnandi enga tilburdi vidhatt til ad
krefja stefndu um greidslur fyrr en i névember 2010.

Jafnvel p6 svo domurinn teldi sok stefndu Agnars og Porunnar fullsannada, sem og
fjarhao hins meinta tjons, pa beri engu ad sidur ad sykna stefndu af fjarkrofu
stefnanda, eda 1 6llu falli ad leekka krofuna verulega, par sem stefnandi hafi ekki
reynt ad takmarka tjon sitt. Urraedi til pess hafi honum p6 stadid til boda. Badi hafi
stefnanda verid mogulegt ad innheimta tittnefndan tryggingarvixil hjé ttgefanda
hans, Arngeiri Ludvikssyni, og pa hafi stefnanda verid tekur sa moguleiki ao rifta
kaupunum pegar honum vard 1jost ad til vanefnda keemi. Mjog mikid hafi verid
umleikis 4 fasteignamarkadi arin 2006 og 2007 og pvi hefdi stefnanda ekki att ad
verda skotaskuld ur ad selja eignirnar ad nyju ef til beitingar pess vanefndatrradis
hefdi komid.

Telji domurinn sok stefndu Porunnar og Agnars fullsannada, sem og fjarhad hins
meinta tjons, sé af halfu stefndu sérstaklega 4 pvi byggt ad leekka beri fjarkrofu a
hendur peim. Badi par sem tilraunir stefnanda til ad takmarka tjon sitt hafi verid
6fullnzegjandi og einnig med visan til 24. gr. skadabdtalaga nr. 50/1993. Um sé ad
reeda margpatt og flokin vidskipti sem & endanum hafi farid illa vegna patta sem
stefndu Agnar og Pérunn hafi enga adkomu haft ad. Osanngjarnt sé pvi ad tla
peim ad bera ad fullu pad tjon sem stefnandi hafi ordid fyrir vegna peirrar
akvordunar sinnar ad standa i dhattusomum fasteignavidskiptum. ba sé til pess ad
lita ad domkrafan 4 hendur stefndu Agnari og Porunni nemi teplega sjéfaldri



hamarksfjarhad peirrar vatryggingar sem til stadar hafi verid, en til pess s¢ heimilt
a0 lita, sbr. upptalningu 24. gr. laganna.

Verdi fallist & fjarkrofu stefnanda sé€ 4 pvi byggt af halfu stefnda Vardar ad fjarkrafa
4 hendur tryggingafélaginu geti ad hdmarki numid 6.500.000 kréonum, sbr.
framlagda vatryggingastadfestingu og vatryggingarskirteini. { peim skjolum komi
skyrt fram ad vatryggingarfjarhad vegna hvers tjénsatburdar sé ad hamarki
6.500.000 kronur. Skirteinid nai baedi til stefnda Agnars og stefndu Porunnar. Engin
leid sé ao skilja skirteinid pannig ad haegt s¢ ad tvofalda pa hdmarksfjarhed med
pvi ad krefja stefnda Voro um pé fjarhaed fyrst i nafni Agnars og svo i nafni
Porunnar. Slikri tilkun sé métmaelt sem rangri. Engin grein sé gerd fyrir pvi i
stefnu ad stefndu Agnar og Porunn hafi hvort um sig valdid tjoni med sjalfsteedum
athofnum, enda 6rokrétt ad pau hafi par med valdid sama tjoninu med 6likum haetti.
Ekki sé gerd grein fyrir pvi hvernig bdtakrafa stefnanda geti verid talin byggd 4
mdrgum tjonsatvikum, enda slikt ekki tilfellid.

Stefndu métmeela drattarvaxtakrofu stefhanda. Segja stefndu pvi fara fjarri ad pau
hafi haft naegjanlegar upplysingar til ad taka afstodu til botakrofu med bréfi
stefnanda fra 2. ndvember 2010. Sé pess krafist, verdi fallist 4 krofur stefnanda, ad
drattarvextir verdi reiknadir fra ddémsuppsogu.

Til studnings krofum sinum visa stefndu til akvaeda laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, laga nr. 99/2004 um fasteignasdlu og meginreglna skadabotaréttar
um sonnun sakar, tjons og orsakasambands. Krafa um malskostnad stydjist vid 130.
gr. laga nr. 91/1991.

v

Mal petta hefur steftnandi h6fdad gegn tveimur fasteignasdlum, stefndu Agnari og
Porunni, og tryggingafélagi fasteignasdlunnar Storhusa ehf., stefnda Verdi
tryggingum hf., en stefndi Agnar mun hafa verid eigandi nefndrar fasteignasolu er
atvik mals gerdust. Stefndu Agnar og Pérunn stérfudu beaedi & fasteignasélunni
pegar vidskipti pau sem lyst er i kafla I hér ad framan attu sér stad i mars 2006.

Um patt stefndu Porunnar i pvi ad stefnandi vard fyrir hinu meinta tjoni segir svo i
stefnu malsins: ,,... er ekki 1jost hver hlutur stefndu Porunnar var vio ad koma
vidskiptunum 4 en hun atti sem 16ggiltur fasteignasali ad gaeta ad sér pegar gengid
var til kaupsamnings og ekki ganga fra skjolum nema ad hagsmunir stefnanda vaeru
betur tryggdir.*

Samkvamt framburdi stefndu Agnars og Porunnar var pattur stefndu Poérunnar i
gerd umraddra fjogurra kaupsamninga sa ad setja samningana upp i samrami vid
fyrirmeli stefnda Agnars, sem ad sogn beggja sa ner eingdngu um samskipti
fasteignasdlunnar vid fyrirsvarsmann stefnanda. Samremist pessi framburdur
stefndu vel pvi sem fram kom hja fyrirsvarsmanni stefnanda fyrir domi en af
framburdi hans matti rada ad samskipti hans vid stefndu Porunni hefou verid litil
sem engin.

[ mali pessu krefur stefnandi stefndu Agnar og Pérunni um skadabztur utan
samninga. Pad er meginregla i skadabotarétti ad pad er tjonpoli sem ber
sonnunarbyrdina fyrir pvi ad meintur tjonvaldur hafi synt af sér saknema og



6logmaeta hattsemi. Samkvemt framansdgdu og ad virtum gégnum malsins hefur
ekkert annad komid fram um patt stefndu Pérunnar i umraeddum
fasteignavidskiptum en henni hafi verid falid af samstarfsmanni sinum,
fasteignasalanum stefnda Agnari, ad setja upp kaupsamningana fjéra i samremi vid
fyrirmaeli Agnars. Verdur ekki sé¢d ad stefndu Porunni hafi vio paer adstedur a
einhverjum timapunkti borid skv. 15. gr. laga nr. 99/2004 a0 hefja sjalfstada
athugun eda skodun & fasteignavidskiptum stefnanda, hvorki 1 heild né ad hluta.
bykir stefnda pvi ekki hafa brotid gegn skyldum sinum samkvaemt tilvitnudu
lagadkvaedi med uppsetningu kaupsamninganna.

[ stefnu visar stefnandi til fjolda annarra greina laga nr. 99/2004 um fasteignakaup,
par med talid 2. mgr. 6. gr., 3. mgr. 7. gr., 1. mgr. 8. gr., auk 10. og 11. gr. laganna,
an pess ad reifa sérstaklega hvernig stefnda Porunn 4 ad hafa brotid gegn nefndum
akvaedum, svo botaskyldu hennar vardi. Malsgrundvdéllur stefnanda er pvi ad pessu
leyti vanreifadur. Ad pvi s6gdu og med visan til framangreindrar nidurstoou
démsins verdur stefnda Pérunn syknud af 6llum krofum stefnanda i malinu.

Hi0 sama gildir um margt um kroéfu stefnanda 4 hendur stefnda Agnari og adur
segir um krofu félagsins & hendur stefndu Porunni. Meint krafa stefnanda 4 hendur
stefnda Agnari er bétakrafa utan samninga og ber stefnandi samkvamt adurségdu
sonnunarbyrdina fyrir pvi stefndi hafi synt af sér saknema og 616gmaeta hattsemi
sem leitt hafi til tjons fyrir stefnanda.

Fallast verdur 4 pad med stefnda Agnari a0 af stefnu malsins verdi ekki annad radid
en meint botaskylda hans sé byggd a heildarmati 4 fjarhagslegri nidurstodu allra
umraddra vidskipta fyrir stefnanda, 4n nanari sérgreiningar 4 meintri saknamri
hattsemi stefnda Agnars 1 pvi sambandi. Ljost er ad vidskipti pau sem stefnandi
byggir @tlada botakrofu sina heildstett 4 komust 4 med tveimur kaupsamningum
um hlutafé og tveimur kaupsamningum um fasteignir. Med hinum umdeildu
samningum keypti stefnandi og seldi annars vegar hlutafé i einkahlutafélagi og hins
vegar fjolda ibuda. Var um haar fjarhadir ad reeda, badi almennt talid og i
samanburdi vid pa fjarhad sem stefhandi byggir & ad hann hafi lagt 1 vidskiptin og
telur vera tjon sitt vegna peirra.

b6 svo ekki verdi a pad fallist med stefnda Agnari, ad virtum framlogdum gognum
og framburdi stefnanda og vitna fyrir domi, ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi haft
pa vidteku reynslu af vidskiptum sem fram er haldid i greinargero stefndu verdur
a0 telja upplyst i malinu ad hann hafi, er atvik mals gerdust, haft nokkra reynslu af
fyrirteekjarekstri, sem og einhverja reynslu af setu i stjornum fyrirtaekja. ba verour
hér ekki framhja edli umraeddra vidskipta litid, en eins og stefnandi hefur lagt malio
fyrir dominn verdur ekki annad séd en félagid hafi @tlad sér verulegan hagnad af
vidskiptunum 4 stuttum tima, gengju aztlanir eftir. I josi alls pessa verdur ad telja
ad pad hafi stadid fyrirsvarsmanni stefnanda neest ad gaeta ad hagsmunum félagsins
vid gerd umraddra kaupsamninga, enda gat honum samkvamt framanségdu alls
ekki dulist st ahatta sem félagid tok med vidskiptunum. Ad pessu athugudu pykir
stefnanda ekki hafa tekist sanna a0 stefndi Agnar hafi med adkomu sinni ad
vidskiptunum brotid gegn 15. gr. laga nr. 99/2004.

Svo sem adur var rakid er i stefnu visad til ymissa annarra greina laga nr. 99/2004,
par med talid 2. mgr. 6. gr., 3. mgr. 7. gr., 1. mgr. 8. gr., auk 10. og 11. gr. laganna,
an pess a0 reifad sé sérstaklega hvernig stefndi Agnar 4 ad hafa brotid gegn peim



akvadum, svo botaskyldu hans vardi. Mélsgrundvollur stefnanda er ad pessu leyti
vanreifadur samkvaemt 40ursogdu. Ad pvi s0gou og med visan til framangreindrar
nidurstodu domsins verdur stefndi Agnar einnig syknadur af 6llum kréfum
stefnanda i malinu.

Af framangreindu leidir ad sykna ber stefnda Voro tryggingar hf. af 61lum krofum
stefnanda 1 malinu.

Eftir arslitum malsins, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
verdur stefnandi demdur til greidslu malskostnadar. A9 umfangi malsins virtu
pykir mélskostnadur til hvers stefndu um sig, sbr. 2. mgr. 132. gr. somu laga,
haefilega dkvedinn svo sem 1 ddmsordi greinir.

Dom pennan kvedur upp Kristinn Halldorsson héradsdomari. Fyrir uppkvadningu

domsins var geett fyrirmala 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

DOMSORD:

Stefndu, Agnar Agnarsson, Porunn Pordardottir og Vordur tryggingar hf., skulu
sykn af 6llum kréfum stefnanda, M.H.M ehf., i mali pessu.

Stefnandi greidi stefndu, hverju fyrir sig, 250.000 kronur i malskostnad.

Kristinn Halldérsson



