DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 16. mars 2009 i mali nr. E-8491/2008:
Porir Dan Vidarsson

(Gudni Aspér Haraldsson hrl.)
gegn

Erlu Hrund Gisladottur
Stuart Leigh Bronson

(Erlendur bor Gunnarsson hdl.)

Mal petta var h6foad 23. september 2008 og domtekid 26. febriiar 2009.

Stefnandi er Porir Dan Vidarsson, Helgubraut 6, Kopavogi. Stefndu eru Erla Hrund
Gisladottir og Stuart Leigh Bronson, badi til heimilis ad Sélvallagdtu 43,
Reykjavik.

Stefnandi gerir paer domkrofur ad stefndu verdi in solidum demd til pess ad greida
stefnanda skadabaetur ad fjarhaed 6.250.000 kronur med drattarvoxtum skv. 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001 fra pingfestingardegi til greidsludags og ad stefndu verid in
solidum demd til pad greida stefnanda malskostnad.

Stefndu krefjast adallega syknu af 6llum kr6fum stefnanda, en til vara ad
domkrofur stefnanda verdi lekkadar verulega. ba krefjast stefndu malskostnadar
asamt virdisaukaskatti tr hendi stefnanda.

Malavextir:

Atvik malsins eru ad mestu leyti 6umdeild. Stefnandi fol fasteignasélunni Nyju
heimili ad selja fasteign sina vid Framnesveg nr. 24a, Reykjavik. Um var a0 reda
radhus sem var 103,5 fermetrar ad steerd. Hinn 21. febraar 2008 gerdu stefndu
kauptilbod 1 htsid ad fjarhaed 34.750.000 kronur. Tilbodid var sampykkt sama dag
af stefnanda. I kauptilbodinu kom fram ad kaupendur gerdu fyrirvara um sampykki
fjarmognunar hja Glitni banka. Jafnframt kom fram ad kaupendur skyldu skila stad
festingu & fjarmognun fré banka eda fjarmalastofnun til fasteignasélunnar innan 14
virkra daga fra sampykki kauptilbods. A9 60rum kosti geeti seljandi rift tilbodinu.
Nénar tiltekio voru eftirfarandi fyrirvarar i tilbodinu:



,JKaupandi gerir fyrirvara um sampykki fjarmégnunar hja Glitni Banka.

Kaupandi skal skila stadfestingu a4 fjarmognun fra banka eda fjarmalastofnun a
fasteignasoluna Nytt heimili, Kopavogi innan 14 virkra daga fr4 sampykki tilbods
pessa, ad 60rum kosti getur seljandi med einhlida yfirlysingu dkvedid ad rifta
tilbodinu. Standist tilbodsgjafi ekki greidslumat er Nyju Heimili heimilt a0 leita
eftir upplysingum um forsendur greidslumats hja vidkomandi fjarmalastofnun.*

bé segir 1 kaflanum { tilbodinu um greidslutilhdgun utborgunar:

Vid undirritun kaupsamnings m/peningum 11. mars 2008 2.800.000
Med lani fra Glitni Banka 29.700.000
Vid afsal m/peningum 1. juli 2008 2.250.000

Stefndu leitudu til Glitnis banka hf. um fjarmdgnun & umreddum kaupum. Beidni
peirra um lanafyrirgreidslu hja Glitni banka var synjad med bréfi fra 10. mars 2008
par sem ekki vaeru uppfyllt skilyrdi greidslumats samkvamt utldnareglum bankans.

Fyrir liggja i mélinu tvo éundirritud skuldabréf, annad fra [budalanasjodi ad
fjarhaed 18.000.000 kronur og hitt fra Glitni ad fjarhed 12.600.000 kronur, bedi
med vedi i Framnesvegi 24a. B&di stefndu eru sdgd lantakendur i fyrrnefnda
bréfinu, en stefndi Stuart einn 1 pvi sidarnefnda. Bréfin eru 6dagsett, en af
dagsetningum sem nefndar eru i peim ma skilja ad fyrirhugadir utgafudagar hafi
verid 14. og 16. mars. ba liggur fyrir i malinu skilyrt vedleyfi fra Kauppingi sem
vardar somu eign, dagsett 25. mars 2008.

Ekki vard af undirritun kaupsamnings a grundvelli tilbodsins, en stefndi Stuart
ritadi bréf til fasteignasdlunnar Nys heimilis, sem mottekid er af Reyni Erlingssyni,
16ggiltum fasteignasala, 19. mars 2008 par sem kemur m.a. fram ad Glitnir hafi
hafnad lanafyrirgreidslu og pvi hafi skilyrdi sem sett var i tilbod stefndu dagsett 20.
febraar 2008 ekki verid uppfyllt og tilbodid pvi fallid ur gildi. Adurnefndur
fasteignasali ritadi sidan tolvubréf til Stuarts 27. mars og tilkynnti ad allir pappirar
veru tilbunir til undirritunar og ad seljandinn sampykkti ekki nidurfellingu
tilbodsins. I télvupodstinum var radgert ad kaupsamningur yrdi undirritadur 4
skrifstofu fasteignasélunnar kl. 15 pann dag og 6skad eftir stadfestingu & pvi ad
ekki yrdi meett af halfu tilbodsgjafa til peirrar undirritunar. Stuart svaradi og
stadfesti ad ekki yrdi mett. Enn var skorad 4 stefndu ad ganga til kaupsamnings an
tafar me0 skeyti Reynis Erlingssonar f.h. stefnanda, dags. 6. mai 2008 og aftur med
bréfi 16gmanns stefnanda dags. 16. mai 2008. Ekki vard af undirritun og 1 bréfi
dags. 22. mai 2008 tilkynnir 16gmadur stefnanda stefndu ad umbjodandi hans muni
krefjast skadabota, verdi ekki stadid vid gerdan kaupsamning.

Stefnandi tok pa akvordun ad reyna ad selja eignina ad Framnesvegi 24a,
Reykjavik, enda var hann sjalfur biiinn ad kaupa adra eign. Erfidleikar a



fasteignamarkadi og samdrattur leiddu til pess ad eignin seldist ekki 4 asettu verdi
og pad var ekki fyrr en 29. agtist 2008 sem stefnandi gat selt eignina og pa fyrir
leegri fjarhad en tilbodid fra 20. febraar hljodadi upp a, eda 28.500.000 kronur.

Malsasaedur og lagarok stefnanda:

Af halfu stefnanda er & pvi byggt ad komist hafi 4 kaupsamningur milli adila mals
pessa um fasteignina Framnesveg 24a i Reykjavik. Stefndu hafi hins vegar kosid ad
standa ekki vid gerdan samning og i raun rift honum med adgerdum sinum.

Stefndu hafi gert bindandi kauptilbod i eignina sem stefnandi hafi sampykkt.
Pannig standi i 3. tl. kauptilbodsins ad bindandi kaupsamningur sé kominn & pegar
tilbod hafi verid sampykkt. Beri stefndu, med visan til almennra reglna krofuréttar
um gildi samninga og reglunnar um ad samninga beri ad halda, ad greida stefnda
skadabetur fyrir pad tjon sem pau ollu honum.

Stefndu hafi 6skad fjarmoégnunar til kaupanna fra Ibudalédnasjodi og Glitni. St 6sk
peirra hafi gengio eftir og 61l vedleyfi og 61l gogn hafi sidan legid fyrir til kaup
samningsgerdar. Pau hafi tilkynnt pad til fasteignasélunnar og pvi hafi i raun ekkert
stadid 1 veginum fyrir gerd kaupsamnings nema su dkvordun stefndu ad haetta vio.
Stefndi Stuart Leigh Bronson hafi starfad sem sérfraedingur & fjarmalasvioi Glitnis.
Hann hafi pannig matt vita ad pegar fyrir 1a fjarmognun til kaupanna hafi ekki
lengur verid heegt ad bera fyrir sig pann fyrirvara sem i upphafi var settur. bannig
hafi stefndu sjalf litid fram hja fyrirvaranum, fengio fjarmognun til kaupanna og att
a0 standa vid gerdan samning sem hafi verio i fullu gildi, sbr. 8. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup.

bé er 4 pvi byggt ad stefndu geti ekki borid fyrir sig pann 14 daga frest sem fram
kemur i kauptilbodinu enda sé par um a0 raeda rétt seljanda en ekki kaupanda.
Seljandi hafi ekki lyst yfir riftun og pvi séu stefndu bundin af peim kaupsamningi
sem pau gerdu.

Stefnandi byggir 4 pvi ad athafnir stefndu hafi valdid stefnanda tjoni. Pannig hafi
hann verid buinn ad festa kaup 4 annarri fasteign skv. samningi sem hann sjalfur
vard a0 standa vid. MarkadsaOstaedur a fasteignamarkadi hafi breyst skyndilega
med peim afleidingum ad hrun hafi nanast ordid. Hann hafi ekki getad selt eign
sina ad nyju nema fyrir hluta af pvi verdi sem um samdist milli hans og stefndu.
Med visan til almennra reglna um skadabatur innan samninga, almennu
skadabotareglunnar og dkveda laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 52. gr.
og 61. gr., eigi stefndu ad bata stefnanda tjon hans. Tjon stefnanda megi rekja beint
til athafna og athafnaleysis stefndu og pau hafi af dsetningi eda galeysi valdid
stefnanda tjoni.

Um drattarvexti er visa0 til 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001. Um malskostnad til 130.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsasaedur og lagarok stefndu:



Stefndu métmaela krofu um ad pau verdi in solidum daemd til ad greida stefnanda
skadabetur ad fjarhaed 6.250.000 krénur med drattarvoxtum fra pingfestingardegi
til greidsludags auk malskostnadar. P4 motmaela stefndu pvi alfarid ad komist hafi &
gildur og gagnkvaemur kaupsamningur milli adila og ad komist hafi &
skuldbindandi kaupsamningur samkvamt almennum reglum kréfu- og
samningaréttar, sbr. og 3. tl. kauptilbodsins.

Stefndu byggja 4 pvi ad samkvamt almennum reglum krofu- og samningaréttar og
vidtekinni skodun fredimanna séu dkvedin fravik frd meginreglunni um skuld
bindingargildi loforda. Eitt peirra fravika luti ad pvi pegar fyrirvari sé gerdur vid
skuldbindingargildi kauptilboda i fasteign. Skilyrdi af peim toga, sem sett er fram i
hinu sampykkta kauptilbodi, hafi verid nefnt frestskilyrdi i fredunum, p.e. skilyrdi
sem gera skuldbindingu lofordsgjafa virka gangi skilyrdid eftir. Gangi skilyrdid
hins vegar ekki eftir, falli kauptilbodid nidur og komist par med ekki &
skuldbindandi samningur & milli adila. Sampykki stefnanda & kauptilbodinu hafi
pvi ekki leitt til pess ad pad yrdi pa pegar skuldbindandi. Adur en til pess keemi yrdi
fjarmognun stefndu, samkvamt kauptilbodinu, ad ganga eftir. Pegar fjarmognun i
samraemi vid kauptilbodid hafi ekki gengid eftir, samanber hofnun Glitnis banka hf.
a lanafyrirgreidslu 10. mars 2008, hafi kauptilbod stefndu fallid nidur enda einsynt
ad skilyrdi pad sem kauptilbod byggdist 4, kemi ekki fram. Hafi pvi aldrei komist a
bindandi kaupsamningur milli adila.

Eins og hid sampykkta kauptilbod beri augljoslega med sér hafi pad skilyrdi verid
sett fyrir skuldbindingargildi pess ad fjarmdgnun fengist hja Glitni banka hf. fyrir
kaupunum. begar Glitnir hafi hafnad lanafyrirgreidslu 10. mars 2008 hafi ordid
1jost ad frestskilyrdid kemi ekki fram og jafnframt ad hid sampykkta kauptilbod
myndi ekki hafa réttarahrif. Tilvisanir stefnanda um sidar tilkomna hugsanlega
fyrirgreidslu stefndu fra fbudalanasjodi séu malinu alls 6vidkomandi enda hvergi
minnst 4 abkomu sj6dsins i hinu sampykkta kauptilbodi. Pad hafi pvi verid 1jost
pann 10. mars 2008 ad hid sampykkta, skilyrta kauptilbod adila keemi ekki til
framkvemda og ad ekkert yrodi af undirritun kaupsamnings eins og fyrirhugad var
samkvamt tilbodinu, p.e. pann 11. mars, en pa atti einnig ad greida fyrstu greidslu.
Skilyrdi kauptilbodsins voru hvorki pa, né sidar, uppfyllt og kauptilbodid pvi pegar
af peirri asteedu nidur fallio.

Stefndu byggja einnig syknukrofu sina 4 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup
en par segir:

,INU er skuldbindingargildi kaupsamnings um fasteign bundid fyrirvara um atvik
sem ekki hefur gengid eftir og skal pa kaupsamningurinn falla nidur ad lidnum
tveimur manudum fra pvi ad hann komst 4.

Eins og akva0id beri med sér falli skilyrtur kaupsamningur sjaltkrafa nidur ef atvik
pad sem fyrirvarinn er bundinn vid, hefur ekki gengid eftir ad lidnum tveimur man
udum fra pvi ad hinn skilyrti kaupsamningur komst 4. Stadreyndir mals pessa séu
eftirfarandi:

1. Skilyrtur kaupsamningur kemst & pann 21. febrtiar 2008.



2. Fyrirvari stefndu i hinum skilyrta kaupsamningi er sa ad fjarmognun faist
fyrir kaupunum fra Glitni banka hf. ad fjarhaed kr. 29.700.000.-

3. Glitnir banki hf. synjar stefndu um lanafyrirgreidslu pann 10. mars 2008.

4. Skilyrdid kemur pvi ekki fram innan peirra tveggja manada sem ofangreind 8.
gr. laganna bodar og er pegar af peirri astedu hinn skilyrti kaupsamningur nidur
fallinn.

b4 byggja stefndu einnig & pvi ad pau skiludu ekki inn stadfestingu 4 fjarmognun til
fasteignasolunnar innan 14 daga fra sampykki tilbodsins eins og askilid var i kaup
tilbodinu. Par sem umraedd fjarmdgnun hafi ekki fengist, gatu pau ekki skilad inn
umreeddri stadfestingu, hvorki innan peirra 14 daga sem askilid var né sidar. Hafi
kauptilbodid pvi fallid nidur pegar af peirri astedu.

bé benda stefndu 4 ad hinn 16ggilti fasteignasali hafi enga heimild hatft til ad utbta
skilyrt vedleyfi eda athuga med meinta lanafyrirgreidslu hja Ibudalanasj6di enda
ekkert samningssamband 4 milli hans og stefndu. { kauptilbodinu segi ad standist
tilbodsgjafi ekki greidslumat s¢ honum einungis heimilt ad leita eftir upplysingum
um forsendur greidslumatsins hja viokomandi fjarmalastofnun, p.e. Glitni banka hf.
Stefndu métmeeli pvi ad framlogd oundirritud skuldabréf hafi nokkra pydingu vard
andi hid skilyrta, sampykkta kauptilbod adila og réttarahrif pess.

Domkrofum stefnanda er alfarid hafnad af halfu stefndu enda med engu moti haegt
a0 fallast 4 ad athafnir peirra hafi valdid stefnanda tjoni par sem hid skilyrta,
sampykkta, kauptilbod vard aldrei skuldbindandi fyrir stefndu. Ekki sé vid stefndu
ad sakast pott stefnandi hafi fest kaup 4 annarri fasteign pegar hann atti fasteign
oselda. Enn sidur sé vid stefndu ad sakast ad markadsadstaedur & fasteignamarkadi
hafi breyst. Pvi sé ekki unnt ad fallast 4 krofu stefnanda um greidslu skadabota,
hvorki innan né utan samninga. Er pvi alfarid motmeelt af halfu stefndu ad pau hafi
synt af sér galeysislega hattsemi gagnvart stefnanda sem leitt geti til botaskyldu. Sé
reyndar vandséd hver sé botagrundvéllur, enda visi stefhandi ymist til hinnar
almennu sakarreglu skadaboétaréttarins og hins vegar til botareglna laga nr. 40/2002
um fasteignakaup, sbr. 52. og 61. gr. laganna. P4 sé botakrafan med 6llu 6rokstudd.
bé er einnig bent 4, a0 hafi stefnandi verid viss um rétt sinn og par med um
skuldbindingargildi hins skilyrta kaupsamnings, hefdi honum verid i 16fa lagio ad
hofoa mal gegn stefndu og krefjast efnda samningsins i samreemi vid ordanna
hlj6dan, sbr. 49. og 50. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og komid pannig i
veg fyrir hid meinta tjon.

Varakrafa stefndu byggist & pvi ad krafa stefnanda sé storlega ofmetin og i engu
samrami vid raunverulegt tjon hans, sbr. pad sem ad ofan er rakid vardandi
adalkrofu stefndu. Verdi fallist er 4 krofu stefnanda ad einhverju leyti, benda
stefndu 4 ad vafasamt verdi ad teljast ad stefnandi hafi val um pad hvort hann krefji
stefndu um efndir i samreemi vid efni samningsins, sbr. 49. og 50. gr. laga nr.
40/2002, eda hvort hann selji eignina a leegra verdi og krefji svo stefndu um beetur
fyrir mismuninum. Pannig var stefnanda i 16fa lagid eins og ad ofan greinir ad
krefja stefndu um efndir i samraemi vid efni samningsins og koma par med i veg
fyrir hid meinta tjon sem hann telur sig hafa ordid fyrir. Sé pess pvi krafist ad
krofur stefnanda verdi storlega laekkadar, verdi paer teknar til greinar ad einhverju



leyti.

Stefndu visa til akvaeda laga nr. 40/2002 sem og almennra meginreglna kréfu- og
samningaréttar um skuldbindingargildi samninga og undantekninga fra peirri reglu.
bé er einnig visad til reglna laga nr. 99/1004 um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa.

Niourstaoa:

[ malinu er deilt um hvort kauptilbod stefndu dagsett 21. febraar 2008, sampykkt af
stefnanda sama dag, um fasteignina Framnesveg 24a i Reykjavik, hafi ordid
bindandi fyrir stefndu. Tilbodid er gert & eydublad fasteignasdlunnar Nys heimilis,
en & pvi eyoubladi eru prentadir ymsir almennir skilmalar eins og algengt er i
fasteignavidskiptum. Fram kom vid skyrslugjof Reynis Erlingssonar, 16ggilts
fasteignasala 4 fasteignasélunni Nyju heimili, vid adalmedferd malsins, ad kaflinn
um fjarmdégnun sem kemur naest 4 eftir lysingu eignar & framhlid kauptilbodsins, sé
ad mestu stadladur texti, en hann stadfesti a0 fyrsta setningin i kaflanum:
,Kaupandi gerir fyrirvara um sampykki fjarmognunar hja Glitni Banka.*, sé
sérstakur fyrirvari i pessu tilbodi, sem settur hafi verid 1 tilbodid ad beidni
tilbodsgjafa, stefndu i mali pessu. Fram kom hja vitninu ad hann hefdi ekki vitad
um hoéfnun 4 beidni stefndu um fjarmognun fra Glitni, fyrr en 19. mars 2008 pegar
honum barst bréf fra stefnda Stuart um pad. Stefnda Erla skyrdi po svo fra fyrir
domi ad stefndu hefdu, liklega sama dag og bréfid fra Glitni er dagsett, eda 10.
mars, haft simasamband vid fasteignasoluna og sagt fra pvi ad fjarmognun hja
Glitni hefoi ekki tekist og taldi hun liklegra ad hun hefoi hringt. Hun var ekki viss
um hvort hiin hefdi talad vid Reyni eda annan starfsmann fasteignasélunnar.
Stefndi Stuart bar einnig um ad pau hefdu tilkynnt fasteignasélunni um petta strax
og taldi fraleitt a0 fasteignasalan hefoi ekki fengio vitneskju um hofnun fjar
mognunar fyrr en 19. mars, medal annars 1 1josi pess ad fasteignasalan virdist hafa
verid 1 sambandi vid Glitni banka vegna malsins nastu daga a eftir.

Stefnandi byggir 4 pvi ad fjarmdgnun st sem fyrirvari var um i kauptilbodi hafi
tekist, med lanafyrirgreidslu fra Glitni annars vegar og Ibudalanasj6di hins vegar.
Oumdeilt er ad skuldabréf pessara adila voru Gitbdin og liggja fyrir i malinu, annad
ad fjarhaed 12.600.000 kronur og lantaki sagdur stefndi Stuart, en hitt ad fjarhaed
18.000.000 kronur og baedi stefndu sogd lantakar.

Fyrir liggur 1 malinu bréf Glitnis til stefndu, med yfirskriftinni: ,,Synjum 4 lana
fyrirgreidslu®. Bréfid er dagsett 10. mars 2008 og undirritad ef tveimur
starfsmonnum bankans. I texta bréfsins segir medal annars: ... tilkynnist pér hér
med ad ekki er unnt ad verda vid umsokn pinni um husnadislan Glitnis um kaup a
fasteign ad Framnesvegi 24a Reykjavik, par sem ekki eru uppfyllt skilyrdi
greidslumats samkvamt utlanareglum bankans.“ Stefndu byggja 4 pvi ad med
pessu bréfi hafi komid 1 1j6s ad fyrirvari i kauptilbodinu yrdi ekki uppfylltur og ad
pau hafi par med ekki lengur verid bundin af tilbodinu. Fallast verdur 4 pad med
stefndu ad 1 [josi pess skyra fyrirvara sem gerdur var af peirra halfu um
fjarmognun, auk pess sem i kafla kauptilbodsins um greidslutilhdgun er gert rad
fyrir 29.700.000 krona lani fra Glitni, ad pau hafi ekki verid bundin af tilbodinu
eftir ad Glitnir synjadi um fjarmognun. Ekki verdur talid ad breyti peirri
nidurstddu, vafi um pad hvort fasteignasélunni og/eda tilbodshafanum (stefnanda),



hafi strax verid gert vidvart um synjun 4 fjarmognun, ekki fyrr en 19. mars, eda
einhvern dag 4 milli pessara dagsetninga.

Stefnandi heldur pvi fram ad pegar 1 1j6s hafi komid ad fjarmognun fengist, med
samsettu lani fra [budaldnasjodi og Glitni, hefou fyrirvarar i kauptilbodi um fjar
mognun verid upprettir og stefndu verid bundin af tilbodinu. Af halfu stefndu er
pvi haldid fram ad eftir ad Glitnir hafnadi fjarmognun og tilbodid fra 21. februar
2008 var ekki lengur i gildi, hafi pau haldid afram ad skoda moguleika a ad kaupa
fasteign, jafnvel Framnesveg 24a, en einnig hafi komid til greina ad kaupa adra
eign. Oumdeilt er ad stefndu sottu um lan hja ibadalanasjodi og 1jost er af gégnum
malsins, eins og fram er komid hér ad framan, ad pau hofou sétt um fyrirgreidslu
hja Glitni. Ekki verdur s€d af gognum malsins ad stefndu hafi sott sérstaklega um
lan par eftir 10. mars, eingdngu virdast hafa verid samskipti 4 milli Glitnis og
fasteignasdlunnar eftir pann tima og pangad til 4durnefnt skuldabréf ad fjarhaed
12.600.000 kronur var utbuid og sent fasteignasdlunni.

Ekki verdur sé0 af pvi sem fram er komid i malinu ad stefndu hafi fallid fra
fyrirvara i tilbodinu eda endurnyjad tilbod sitt, eftir 10. mars 2008. Verda pau pvi
ekki talin bundin af tilbodinu, pratt fyrir a0 leiddar hafi verid likur ad pvi ad
fjarmognun, med 60rum heetti en fyrirvari hafdi verid gerdur um 1 tilbodinu, hafi
stadid peim til boda. Verdur pvi ad sykna stefndu af krofum stefnanda i malinu.
Midad vid pessi urslit malsins, verdur stefnandi demdur til ad greida stefndu
malskostnad, sem pykir hafilega dkvedinn 350.000 kronur og er virdisaukaskattur
par innifalinn.

Dominn kvedur upp Anna M. Karlsdottir, settur héradsdomari.

Domsoro:

Stefndu, Erla Hrund Gisladottir og Stuart Leigh Bronson, eru sykn af krofum
stefnanda Poris Dan Vidarssonar. Stefnandi greidi stefndu in solidum 350.000
krénur 1 malskostnad, p.m.t. virdisaukaskattur.

Anna M. Karlsdottir



