r 2010, midvikudaginn 10. februar, var i Héradsdomi Reykjavikur i malinu nr.

E-6119/2009:

Islenskir adalverktaka hf.

gegn

Guodna Alberti Johannessyni

0g

Huldu Bryndisi
Sverrisdottur

kvedinn upp svohljodandi

domur
|

Mal petta, sem domtekid var manudaginn 18. januar sl., er h6fdad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af [slenzkum adalverktokum hf., kt. 000000-0000, Hofdabakka 9,
Reykjavik, med stefnu, birtri 12. mai 2009, & hendur Gudna Alberti Johannessyni,
kt. 000000-0000, og Huldu Bryndisi Sverrisdottur, kt. 000000-0000, ni badum til
heimilis ad Nesbala 70, Seltjarnarnesi.

Endanlegar domkrifur stefnanda eru per, ad stefndu verdi demd til ad
greida stefnanda kr. 64.350.000 med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga
um vexti og verdbatur nr. 38/2001 af kr. 8.000.000 fra 20. névember 2008 til 8.
desember s.4., af kr. 35.000.000 fra peim degi til 2. febrtiar 2009, af kr. 50.000.000
fra peim degi til 27. februar s.4. og af stefnufjarhad fra peim degi til greidsludags,
gegn afhendingu fasteignarinnar Hrolfskalamel 2, 0202, Seltjarnarnesi. Enn fremur
krefst stefnandi malskostnadar ad mati domsins.

Doémkrofur stefndu eru per adallega, ad pau verdi syknud af 6llum kréfum
stefnanda, en til vara, ad pau verdi syknud af 6llum krofum stefnanda ad svo
stoddu. I badum tilvikum er krafizt malskostnadar ad skadlausu r hendi stefnanda.




1
Milavextir

Hinn 7. mai 2008 gerdu stefndu stefnanda kauptilbod i ibud ad Hrolfskalamel 2,
0202, Seltjarnarnesi, sem stefnandi sampykkti sama dag. Tilbodid var sidan
stadfest af Gardari Gardarssyni hrl., 16ggiltum fasteignasala hja Landseign ehf.-
fasteignasolu, i samrami vid akvaedi 4. mgr. 1. gr. 1. nr. 99/2004.

Samkvaemt kauptilbodinu skyldu kaupendur greida kr. 8.000.000 vid
kaupsamning, sem aatladur var hinn 16. mai 2008, kr. 15.000.000, kr. 27.000.000
med peningum vid fokheldi hinn 1. jali 2008, vid athendingu ibudar hinn 21.
ndévember 2008, kr. 14.350.000 vid solu & Seilugranda 4 en p6 eigi sidar en 27.
februar 2009, og kr. 650.000 hinn 1. juni 2009 vid 160afragang og afsal.

[ kauptilbodinu kemur fram, ad kaupendum sé 1jost, ad kaupsamningur kunni
ad dragast par til pinglyst eignaskiptayfirlysing liggi fyrir. Kaupandi sé medvitadur
um og sampykki ad gera purfi breytingar a eignaskiptayfirlysingu, pegar hin tvo
fjolbylishusin séu risin 4 16dinni, sem s¢ sameiginleg peim 6llum og kunni hlutdeild
peirra 1 168 og sameign ad breytast vid pad.

A forsidu tilbodsins segir ad pad sé gert og sampykkt med fyrirvara um lan fra
lanastofnun, og 4 bakhlid pess er fyrirvari pess efnis, ad hyggist kaupandi
fjarmagna ibudarkaupin ad hluta til med vedlanum, skuli hann skila inn stadfestu
og stimpludu greidslumati fra vidskiptabanka sinum innan tveggja vikna fra
undirritudu og sampykktu kauptilbodi, ella teljist kauptilbodid ur gildi fallid. Pba er
fyrirvari um, ad afthendingardagur kunni ad verda annar en segi i s6lulysingu, m.a.
vegna o0ska kaupanda um breytingar fré gildandi skilalysingu.

[ kauptilbodinu er ekki sérstaklega tekid fram, ad kaupendur hyggist fjsrmagna
kaupin ad einhverju leyti med lani fra ldnastofnun, og kom aldrei fra peim stimplad
greidslumat fra vioskiptabanka peirra.

Fyrir liggur, ad stefndu voldu innréttingar i ibudina og voru m.a. i
tolvupdstsambandi vid stefnanda timabilid juli-september vegna pessa. Pa liggur
fyrir, ad innflutningur til landsins 4 innréttingum gekk erfidlega, en til st60 ad paer
yrou fluttar inn i september/oktober 2008. Kvedur stefnandi stefndu hafa verio
upplyst um, ad afthending gaeti dregizt eitthvad vegna pessa, en erfidleikarnir komu
til vegna erfidleika 4 fjarmalamarkadi 4 pessum tima, ad sdgn stefnanda.

Stefndu gerdu tilbod i fasteign ad Nesbala 70, Seltjarnarnesi, hinn 20. oktober
2008 med fyrirvara um, ad pau teldust 6bundin af hinu fyrra tilbodi i ibtidina ad
Hrolfskalamel. Pau leitudu eftir stadfestingu stefnanda a pvi ad pau veru laus
undan tilbodinu og baru m.a. fyrir sig, ad pau hefou &tlad ad fjarmagna hluta
kaupverds med lanum og teldu sig pvi 6bundin af kauptilbodinu vegna fyrirvara i
pvi um stadfest greidoslumat. Ekki liggur fyrir ad svar hafi borizt fra stefnanda
vegna pessarar fyrirspurnar, pratt fyrir itrekun stefndu og hinn 13. névember
skrifudu stefndu undir kaupsamning um hina nyju fasteign ad Nesbala, byggdan 4
adurnefndu tilbodi. Med bréfi stefnanda, dags. 12. névember 2008, voru stefndu
bodud til undirritunar kaupsamnings um fasteignina ad Hrolfskalamel, sem fram



atti ad fara hinn 20. sama manadar. Stefndu maettu ekki til peirrar samningsgeroar.
Kveoast stefndu hafa mottekio pad bréf hinn 14. november. Hafoi [6gmadur
stefndu pa tveimur dogum fyrr sent stefnanda bréf, par sem honum var tjad, ad
stefndu myndu ganga til samninga vid adra um fasteignakaup, par sem pau gatu
ekki bedid lengur eftir afstoou stefnanda.

Snyst dgreiningur adila i mali pessu um pad, hvort stefndu séu bundin af
kauptilbodi pvi sem pau gerdu um fasteignina ad Hrolfskalamel 2, Seltjarnarnesi.

11
Malsastaedur stefnanda

Stefnandi byggir malatilbunad sinn 4 pvi, ad i kauptilbodi, sem sampykkt var pann
7. mai 2008, felist bindandi samningur um kaup og solu 4 fasteigninni ad
Hrolfsskalamel 2, 0202, Seltjarnarnesi. Vid pann bindandi samning verdi stefndu
a0 standa. Pessu til studnings megi medal annars visa til 3. lidar 4 bakhlid
umradds kauptilbods, en par komi fram, ad bindandi kaupsamningur sé kominn 4,
pegar skriflegt tilbod hafi verid sampykkt af mottakanda med undirskrift. Sé pvi
ohjakvaemilegt ad verda vid krofum stefnanda.

Likt og fram komi i kauptilbodinu beri stefndu ad greida fyrir fasteignina kr.
65.000.000 samkvamt nedangreindu:

1. Kr. 8.000.000 vid kaupsamning.
2. Kr. 27.000.000 med peningum vid fokheldi eignarinnar.
3. Kr. 15.000.000 vid athendingu eignarinnar.

4. Kr. 14.350.000 vid solu & Seilugranda 4, Reykjavik, p6 eigi sidar en 27. febraar
20009.

5. Kr. 650.000 vid 16darfragang og afsal.

Stefnandi telji, ad kaupsamningsgreidslur skv. lidum 1-4 séu gjaldfallnar og
samanstandi stefnufjarhaed af samtolu peirra.

Likt og fram komi i kauptilbodinu, beri stefndu ad greida kr. 8.000.000 vid
kaupsamning. Stefndu hafi verid bodud til kaupsamningsgerdar pann 20.
ndévember 2008, samanber framangreint, en hafi kosio ad mata ekki til fundarins,



an pess ad bodud hefou verid 16gmeet forfoll (dskj. nr. 5). Vegna pessa telji
stefnandi, a0 fyrsta kaupsamningsgreidslan, ad fjarhad kr. 8.000.000, hafi fallid i
gjalddaga pann sama dag, eda 20. november 2008.

Samkvamt sampykktu kauptilbodi skyldi greida adra kaupsamningsgreidslu,
ad fjarhad kr. 27.000.000, med peningum vid fokheldi eignarinnar. Fasteignin hafi
ordid fokheld pann 28. ndvember 2008, sem s¢ stadfest med utgafu
fokheldisvottords pann 8. desember 2008 (dskj. nr. 14). Sé su greidsla pvi i
gjalddaga fallin.

Med fyrrgreindum télvupdsti pann 2. febraar 2009 hafi verid upplyst, ad
fasteignin hefdi verid tilbuin til athendingar i jantiar 2009 (dskj. nr. 12). Telji
stefnandi, a0 greidsla vio athendingu fasteignar hafi i sidasta lagi verid gjaldfallin
vid pa tilkynningu.

Samkvamt kauptilbodinu skyldi enn fremur greida kr. 14.350.000 vid solu &
Seilugranda 4, Reykjavik, po eigi sidar en 27. febraar 2009. Samkvamt
upplysingum stefnanda s¢ ekki buid ad selja fasteignina, svo umraedd greidsla hafi
fallio 1 gjalddaga pann 27. febrtiar 2009.

Samtals séu gjaldfallnar kaupsamningsgreidslur ad fjarhaed kr. 64.350.000, sem
sé stefnufjarhaed malsins.

Stefndu hafi borid fyrir sig nokkrar malsastaedur pvi til studnings, ad
kauptilbodid sé nidur fallid. Hafi stefnendur métmeelt peim, hverri og einni. b6 sé
naudsynlegt ad fjalla ndnar um fram komnar varnir stefndu.

[ fyrsta lagi telji stefndu, ad kauptilbodid sé fallid nidur vegna fyrirvara um
flarmdégnun, sem komi fram i kauptilbodinu. Um s¢ ad raeda tvo stadlada fyrirvara
um fjdrmdgnun, annan 4 framhlid kauptilbodsins, en hinn 4 bakhlid. Badir lati
fyrirvararnir ad pvi, me0 visan til 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, ad s¢
skuldbindingargildi kaupsamnings um fasteign bundid fyrirvara um atvik, sem ekki
hafi gengid eftir, skuli kaupsamningur falla nidur ad lionum tveimur manudum fra
pvi ad hann komst 4.

Stefnandi hafni pvi alfarid, ad skuldbindingargildi kauptilbodsins sé¢ nidur
fallid vegna umreaeddra fyrirvara, enda sé um stadladan texta ad raeda, sem eigi ekki
vi0 1 vidskiptum adila og hefodi ad 6llu jofnu ekki att ad vera 1 kauptilbodinu. Peir
hafi réttarahrif, ef kaupendur fasteignar atli a0 taka lan til ad fjarmagna kaup a
fasteign. Pad hafi stefndu hins vegar ekki gert. I kauptilbodinu hafi pess ekki verid
getid undir lidnum ,,greidslutilhdgun utborgunar, ad stefndu hygdust taka lan fyrir
greidslu kaupverdsins. Pa hafi pad komid skyrt fram i samtélum stefndu vid
s0lumenn stefnanda, ad af halfu stefndu stedi ekki til nein lantaka vegna
kaupanna. Hins vegar hafi stefnanda verid 1jost, ad stefndu hygdust selja ibud sina
a0 Seilugranda 4, og hafi fullt tillit verid tekio til pess vid samningsgerdina. Hafi
stefnandi fallizt 4, ad greidsla nr. 4 myndi greidast vid sélu 4 umraddri ibud, en pd
eigi sidar en 27. febraar 2009.

ba sé einnig vert a0 taka fram, ad samskipti stefnanda vid stefndu hafi ekki
borid pess merki, ad stefndu teldu sig ekki skuldbundin samkvamt tilbodinu, enda
hafi slikar fullyrdingar fyrst komid fram seinni hluta oktobermanadar 2008, eda



teeplega halfu ari eftir sampykkt kauptilbodsins. Auk pessa megi benda 4, ad
stefndu hafi stadfest pontun & innréttingum i fasteignina, eftir ad umreett kauptilbod
eigi ad hafa veri0 nidur fallid a0 mati stefndu (dskj. nr. 12). Ad lokum megi nefna,
ad samkvemt upplysingum fré stefndu hafi kauptilbod peirra, sem muni hafa verid
gert pann 20. oktdber 2008 1 fasteignina ad Nesbala 70, Seltjarnarnesi, verid bundid
peim fyrirvara, ad stefndu kaemust undan bindandi kauptilbodi vid stefnanda. Allt
beri petta med sér, ad stefndu hafi talid kauptilbodid skuldbindandi. Af pessum
sOkum eigi adurnefndir fyrirvarar um fjarmognun ekki vid i mali pessu, og séu
stefndu pvi bundin af kauptilbodinu.

{ 60ru lagi haldi stefndu pvi fram, ad allar forsendur fyrir kauptilbodinu séu
brostnar og pau pvi 6bundin af pvi. Visi stefndu til pess, ad rimur helmingur
kaupverds fasteignarinnar hefoi 4tt ad vera fallinn i gjalddaga og greiddur, auk pess
sem umrdét hafi verid 4 lansfjarmarkadi. Pessu hafni stefnandi alfarid.

Vert s¢ ad taka fram 1 upphafi, ad asteedan fyrir peim téfum, sem urdu 4 pvi ad
boda stefndu til kaupsamningsgerdar, hafi verid su, ad pinglysing
eignaskiptayfirlysingar 4durnefndrar 16dar hafi dregizt, m.a. vegna pess ad a 160inni
hafi stadid mannvirki, sem hafi verid i leigu og hafi sidar purft ad rifa. {
kauptilbodi stefndu hafi hins vegar verid tekid fram, ad stefndu veeri ljost, ad
kaupsamningur kynni ad dragast, par til pinglyst eignaskiptayfirlysing laegi fyrir.

Hvad vardi fullyrdingar stefndu um brostnar forsendur, telji stefnandi fraleitt,
ad pad teljist brostin forsenda, ad stefndu hafi getad dvaxtad f¢ sitt lengur en gert
hafi verid rad fyrir i sampykktu kauptilbodi. Auk pess uppfylli umroét &
lansfjarmarkadi ekki skilyrdi samningaréttar um brostnar forsendur. b4 megi einnig
nefna, a0 helsta skilyrdio fyrir pvi, ad hagt sé ad beita pessu vanefndaurredi i
samningum, sé¢ ad vidsemjandinn hafi vitad um forsendur gagnadila. Stefndu hafi
ekki upplyst stefnanda um, ad framangreint veeru forsendur af peirra halfu vid
samningsgerdina.

[ pridja lagi hafi stefndu haldid pvi fram i lok oktober 2008, ad fyrir hendi vaeri
fyrirsjaanleg, alvarleg vanefnd af halfu stefnanda, par sem stefndu hefdu verulega
asteou til ad efast um, ad stefnanda yrdi unnt ad afthenda hina seldu fasteign a
umsomdum athendingartima (dskj. nr. 4).

Stefnandi hafni pvi alfarid, ad nokkur slik alvarleg vanefnd sé fyrir hendi.
Umsaminn afhendingardagur hafi verid 21. november 2008. A verkinu hafi hins
vegar ordid tafir, sem samsvari um tveimur manudum, par sem erfidlega hafi
gengid ad koma erlendum adfongum til landsins i september og oktdber sl., vegna
skorts & gjaldeyri. Tafir pessar falli undir force major atvik og veiti stefndu ekki
rétt til riftunar. { november hafi verid greitt Gr komu adfanga, og hefdi stefnandi
getad athent eignina upp ur midjum desember sl., hefou stefndu maett til
undirritunar kaupsamnings. Eignin hafi p6 verid tilbuin til athendingar i jantar
2009. Megi einnig benda 4, ad athendingardrattur um 2 manudi teljist ekki veruleg
vanefnd i skilningi fasteignakauparéttar. Hafi pvi augljoslega ekki verid um ad
raeda fyrirsjaanlega, alvarlega vanefnd i skilningi samningaréttar og laga nr.
40/2002.

Stefndu hafi lyst pvi yfir, a0 um vanheimild s¢ ad reeda af halfu stefnanda
sOkum pess ad afsalshafi hinnar seldu eignar hafi verid Armannsfell ehf., en ekki



stefnandi. Pessu hafni stefnandi, enda sé¢ stefnandi nt skradur afsalshafi
eignarinnar. Armannsfell ehf. s¢ dotturfélag stefnanda og i fullri eigu pess. Pad ad
Armannsfell ehf. hafi verid skradur afsalshafi eignarinnar tengist innra skipulagi
samsteypu stefnanda og hafi engin ahrif 4 stefndu.

A0 lokum megi nefna, ad stefndu hafi lyst pvi yfir, ad pau telji kaupin riftanleg.
bar sem stefndu hafi p6 kosid a0 rifta ekki kaupunum, verdi ekki frekar fjallad um
pad, enda allar mégulegar riftunarheimildir, sem stefnandi telji fjarri lagi til stadar,
fallnar nidur fyrir tomlaeti.

Med visan til alls framangreinds sé pvi alfarid hafnad, ad stefndu séu ekki
skuldbundin samkvamt kauptilbodi um fasteignina ad Hrolfsskalamel 2, 0202,
Seltjarnarnesi. Beri stefndu pvi skylda til ad standa vid skuldbindingar sinar og
greida umsamid kaupverd fasteignarinnar.

Um greidsluskyldu stefndu visist til almennra meginreglna samningaréttar og
krofuréttar um skuldbindingargildi samninga. Pa sé einnig visao til akvada laga nr.
7/1939 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga og laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Krafa um drattarvexti sé byggd 4 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verOtryggingu. Um malskostnad visi stefnandi til 1. mgr. 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

Milsastaedur stefndu
Adalkrafa um syknu:

Syknukrofu sina byggja stefndu 1 fyrsta lagi 4 pvi, ad ekki sé unnt ad fallast 4
domkrofu stefnanda. I stefnu sé krafizt adfararhaefs doms um skyldu stefndu til
greidslu 4 fjarhaed med nanar tilgreindum voxtum, an pess ad nokkurt tilbod sé
tekid til réttar stefndu til ad fa fasteignina athenta og utgefid afsal. bar sem
malatilbinadur stefnanda byggi 4 pvi, ad 1 gildi sé samningur, sem kvedi 4 um
gagnkvaemt krofuréttarsamband, leidi pad af edli mals, ad ekki sé hagt ad slita i
sundur skyldu stefndu til ad greida kaupverdid og skyldu stefnanda til ad inna
gagngjaldid af hendi. Sé pvi 6hjakvamilegt ad sykna stefndu af krofu stefnanda.

[ 60ru lagi byggi stefndu syknukréfu sina & pvi, ad kauptilbodid fra 7. mai
2008 hafi verio bundio fyrirvara, og par sem hann hafi ekki gengid eftir, s¢ pad
fallio ar gildi eftir skyru ordalagi tilbodsins og afdrattarlausri reglu 8. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup. Fyrirvari um fjarmégnun hafi verid 4 tveimur stodum i
tilbodinu, en pad hafi verid samid af starfsmonnum stefnanda. Stefndu byggi enn
fremur 4 pvi, ad samkvamt 7. gr. fasteignakaupalaga geti samningar um
fasteignakaup adeins verid skriflegir og taki adeins gildi med undirskrift. Vid
skyringu fasteignakaupalaganna verdi ad taka mid af pvi, ad um neytendakaup sé¢
ad reda, og ad stefnandi hafi sjalfur sinnt skjalagerd, og stefndu, sem neytendur,
hafi ekki notid adstodar neins 6hads radgjafa. Enginn fasteignasali hafi verid
vidstaddur kauptilbodsgerdina til ad radleggja stefndu. Stefnandi hafi kosid ad
annast sjalfur s6lu eignarinnar 4 grundvelli heimildar 1 I[6gum um s6lu fasteigna,
fyrirteekja og skipa nr. 99/2004, sem sé i raun undantekning, par sem med henni sé
vernd kaupanda skert verulega. Ad auki hafi stefndu nylega verid flutt til {slands
ad nyju, eftir ad hafa buid erlendis um margra ara skeid, og hafi pvi enga reynslu
haft af fasteignavidskiptum hérlendis eda pekkingu 4 peim reglum eda venjum, sem



um slik vidskipti gildi. Verdi pvi ad skyra allan vafa og dskyrleika stefnanda i
Ohag.

Eftir ad hid sampykkta tilbod hafi fallid ar gildi, hafi pvi enginn samningur um
fasteignakaup verid i gildi 4 milli adilanna, og slikur samningur geti adeins komist
4 med skriflegum hztti vid undirritun. Ollum mélsasteedum stefnanda um meint
sampykki eda afstédu stefndu til tilbodsins, sem eigi ad felast i
tolvupostsamskiptum, s€ pvi hafthad sem haldlausum.

Stefnendur byggi 4 pvi, ad af samskiptum sinum og stefnanda, adur en tilbod
var sampykkt, sé augljost, a0 til hafi stadid ad fjarmagna fasteignakaupin med
lansfé, enda hefoi ella verid tilefnislaust af stefnanda ad hafa fyrirvara pess efnis &
tveimur stodum i kauptilbodinu.

Stefndu hafni pvi, a0 samskipti peirra vio stefnanda séu til marks um, ad pau
hafi talid sig bundin af kauptilbodinu fra 7. mai 2008. Hafi pau samskipti eingéngu
verid 1 pvi skyni ad komast hja pvi 6hagraedi, sem myndi leida af pvi, ef stefnendur
teldu kauptilbodid bindandi.

Stefndu byggi enn fremur 4 pvi, ad 1 kauptilbodinu hafi einnig verid innifalinn
fyrirvari, sem hafi lotid a0 timasetningum greidslna. Stefndu hafi sampykkt
kauptilbodid i pvi horfi, a0 riflega helmingur greidslna atti sér stad um sumarid
2008. bear gridarlegu tafir, sem hafi ordid 4 pvi, ad gengio veeri frd kaupunum og
stefnanda sé alfarid um ad kenna, hafi leitt til pess, ad ba&di lansfjarmarkadurinn og
fasteignamarkadurinn hefou hrunid millitidinni (sic 1 grg.). Hafi pvi verid
gjorbreyttar adstedur fra pvi, sem gert hafi verio rad fyrir i tilbodinu. Greidslur
samkvamt tilbodinu hafi verid bundnar hinum ymsu aféngum i byggingu
fasteignarinnar, sem allir hafi dregizt verulega. Pannig hafi pad til ad mynda
dregizt ad gera fasteignina fokhelda um fjora manudi, og ekkert liggi fyrir um pad,
hvenaer ibtdin hafi verid tilbain til afhendingar, ef hiin sé pad yfir hofud. 1 peirri
greidslutilhdogun, sem adilar hafi fallizt 4, hafi falizt innbyggdur fyrirvari og i 6llu
falli verulegar forsendur stefndu, sem stefnanda hafi ekki getad dulizt. begar
stefnandi tok ad krefja stefnda um efndir kauptilbodsins, hafi pad pvi verid fallid
nidur vegna pess ad fyrirvarinn hafi ekki verid uppfylltur; forsendur hafi brugdizt,
og stefnandi hafi par ad auki synt verulegt tomleeti.

Med hlidsjon af pvi, sem ad framan greini, byggi stefndu 4 pvi, ad kauptilbodid
sé nidur fallid og ekki lengur skuldbindandi samkvaemt fyrirvorum i tilbodinu,
akvaeodum fasteignakaupalaga nr. 40/2002 og almennum reglum samninga- og
kauparéttar um réttarahrif skilyrtra loforda.

[ pridja lagi byggi stefndu syknukrofu sina & pvi, ad kauptilbod peirra og
stefnanda sé¢ 6skuldbindandi og fallid ur gildi vegna forsendubrests. Stefnanda hafi
veri0 pad fullljost, ad pad hafi verid akvordunarasteda og veruleg forsenda fyrir
pvi, ad stefndu gengust undir kauptilbodid, ad pad yroi efnt eftir hljodan pess, og ad
athendingardagur eignarinnar myndi standast. Stefnandi hafi dregid verulega ad
efna kauptilbodid af sinni halfu og synt verulegt tomlzati vid ad sinna peim
framkvaemdum og skjalagerd, sem hafi purft ad ljuka til pess ad greidslur
samkvaemt tilbodinu féllu gjalddaga. A medan stefnandi hafi pannig dregid, ad
gengid veri fra kaupsamningi og kaupverd veeri greitt, hafi fasteignamarkadurinn
og lansfjarmarkadurinn hrunid. Stefnandi hafi ekki virzt setja sig upp 4 moti pvi,



ad kauptilbodid veri 6skuldbindandi, 4 medan ttlit hafi verid fyrir, ad hann gaeti
sjalfur ekki efnt pad, en eftir a0 ur malum stefnanda reettist, hafi hann sétt pad af
horku, ad stefndu efni kauptilbodid, pratt fyrir pann verulega forsendubrest, sem
hafi att sér stad.

Byggi stefndu pvi 4 pvi, ad 1 1j6si adsteedna, og einkum itrekadra dskorana
stefndu, hafi stefnandi dregid pad i 6hafilega langan tima a0 krefjast efnda. Visist
medal annars til 50. gr. fasteignakaupa i pessum efnum.

b4 hafi pad verio veruleg forsenda stefndu, ad peim yrdi unnt ad flytja inn i
fasteignina fyrir jolin 2008, og hafi stefnanda verid st forsenda peirra 1j6s.

[ fjorda lagi byggi stefndu & pvi, ad kauptilbodid hafi verid gert i nafni
stefnanda, en hid selda hafi & peim timapunkti, og allt til 7. november 2008, verid i
eigu Armannsfells ehf. Hafi pvi verid fyrir hendi vanheimild og stefndu pvi
omogulegt ad fa pinglyst kauptilbodi eda afsali. Byggi stefndu 4 pvi, ad pessi
vanheimild leidi til pess, ad kauptilbodid hafi i raun aldrei verid skuldbindandi.

[ fimmta lagi byggi stefndu 4 pvi, teljist kauptilbodid fra 7. mai 2008
skuldbindandi, ad framangreindar vanefndir, athendingardrattur og fyrirsédur
verulegur athendingardrattur stefnanda, auk pess sem alls 6lj0st s¢, hvenaer ibuidin
a0 Holfskalamel hafi veri0 tilbuin til afhendingar, leidi til pess, ad stefnandi hafi
vanefnt kauptilbodid svo verulega, ad stefndu séu ekki bundin af pvi af peim
s0kum, enda kauptilbodid riftanlegt. Par sem stefndu hafi ekki vidurkennt gildi
tilbodsins, hafi pau ad sjalfsogou ekki rift pvi, en alla tid askilio sér rétt til pess,
teldist pad i gildi. Hafi stefnanda pvi verid ljost fra pvi i oktober 2008, ad stefndu
myndu bera fyrir sig vanefndir hans og riftanleika kaupsamningsins.

[ sjotta lagi byggi stefndu & pvi, verdi ekki fallizt 4 framangreindar
malsastaedur, ad i 1josi hruns lansfjdrmarkada og fasteignamarkadarins sé¢ pad
stefndu 6edlilega pungbaert ad gera peim ad efna kauptilbodid fra 7. mai 2008 eftir
efni sinu. Byggi stefndu 4 pvi, ad stefnanda hafi borid ad freista pess ad finna adra
kaupendur ad ibadinni, en pad hafi hann aldrei gert. Telji stefndu ljost, ad pad sé
peim sem einstaklingum, sem hafi nyverid fest kaup 4 annarri fasteign, eins og ad
framan greini, svo miklum mun pungberara ad efna kauptilbodid eftir efni sinu, en
stefnanda a0 breyta 6drum vanefndaheimildum, ad pau verdi ad sykna af krofum
stefnanda.

Loks byggi stefndu 4 pvi, teljist kauptilbodio ekki dskuldbindandi eda nidur
fallid af framangreindum sdkum, ad samkvemt tilbodinu hafi eina svigramio, sem
stefnanda hafi verio veitt til pess ad tefja fragang kaupsamnings, verid pad, ad
drattur yroi 4 pinglysingu eignaskiptayfirlysingar. S¢ yfirlysingin Gtgefin 18. juni
2008. Hafi stefnandi pvi synt svo verulegt tomlaeti vid ad ganga fra kaupsamningi,
ad lita verdi svo 4, ad kauptilbo0did s¢ dskuldbindandi af peim sokum.

b4 hafi stefnandi ad auki synt verulegt tomleti og brotid gegn peirri
tillitsskyldu, sem hvili 4 adilum gagnkvemra krofuréttarsambanda, med pvi ad
svara aldrei fyrirspurnum hans um pad, hvort hann féllist 4, ad kauptilbodid vari
6skuldbindandi. Hafi pad verid sérstaklega aridandi, par sem fyrir hafi legid, ad
stefndu hygoust kaupa adra fasteign.



Varakrafa um syknu ad svo stoddu:

Til studnings varakrofu sinni byggi stefndu & sému malsastedum og fyrir
adalkrofu, einkum peirri malsastedu, ad domkrafa stefnanda taki ekki tillit til
skyldu hans til athendingar og utgafu afsals.

Komi til pess, ad stefndu verdi deemd til ad greida stefnanda stefnufjarhaedina,
askilji pau sér rétt til ad halda eftir greidslu, krefjast afslattar og/eda skadabota a
sidari stigum, par sem ibudin, sem kauptilbodid luti ad, sé ekki i umsdémdu astandi
og ekki eins margir fermetrar og kvedid sé 4 um i kaupsamningi.

Stefndu visi til almennra reglna samninga- og krofuréttar, sérstaklega reglna
um loford bundin skilyrdbum og um brostnar forsendur. Pa s¢é visad til laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, einkum 6., 7., 8., 32., 33., og 50. gr.
Malskostnadarkrafa sé byggd 4 XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
og krafa um virdisaukaskatt af malflutningspoknun byggist 4 [6gum nr. 50/1988.

v
Forsendur og nidurstada

Stefndi Guoni Albert gaf skyrslu fyrir ddmi sem og Knutur Bjarnason, sélustjori hja
stefnanda.

Adilar deila um gildi pess tilbods, sem stefndu gerdu stefnanda og stefnandi
sampykkti hinn 7. mai 2008 um kaup & fasteigninni Hrélfskalamel 2, 0202,
Seltjarnarnesi.

Vid adalmedferd malsins breytti stefnandi upphaflegri ddmkréfu sinni pannig
a0 stefndu yroi gert ad greida stefnanda krofufjarhadina gegn athendingu hinnar
umdeildu fasteignar. Var bokad eftir 1dgmanni stefndu, ad hann legdi pad i mat
domsins hvort breyting 4 krofugerdinni keemi til greina & pessu stigi, henni vaeri
motmelt, en hann myndi ekki feera frekari rok fyrir pvi en fram kemi 1 greinargerd
stefndu.

[ greinargerd byggja stefndu syknukrofu sina & pvi i fyrsta lagi, ad krafizt sé
a0fararhaefs doms um skyldu stefndu til greidslu 4 tiltekinni fjarhaed, an pess ad
tekio sé tillit til réttar stefndu til ad fa fasteignina athenta og ttgefid afsal. Med pvi
a0 stefnandi hefur nu tekid tillit til pessara athugasemda, ad undanskilinni utgafu
afsals, pykir hann hafa baett Gr krofugerdinni ad pessu leyti og er ekki fallizt 4, ad
pessi leidrétting & krofugerd komist ekki ad & pessu stigi. Pad, ad ekki sé i
krofugerdinni jafnframt bodin ttgafa afsals, leidir ekki eitt og sér til syknu.

Stefndu rekja i nokkrum lidum malséastedur sinar fyrir pvi, ad kauptilbodid
hafi verid fallid ur gildi, en ein malsasteda stefndu byggir 4 pvi, ad kauptilbodid
hafi aldrei tekio gildi, par sem hid selda hafi verid i eigu Armannsfells ehf., pegar



tilbodid var gert, og allt til 7. november 2008. Verdur ad leysa ur pessu
agreiningsatridi, a40ur en fjallad verdur um malsastedur, sem byggja 4 pvi, ad
tilbodid hafi sidar fallid ur gildi.

Stetnandi hafnar pessu sjonarmidi stefndu i stefnu med peim rokum, ad
stefnandi sé nii skradur afsalshafi eignarinnar. ba sé Armannsfell ehf. dotturfélag
stefnanda og i fullri eigu pess. Skraning Armannsfells ehf. sem afsalshafa
eignarinnar tengist innra skipulagi samsteypu stefnanda og hafi engin ahrif &
stefndu.

Engin gbgn eda upplysingar, adrar en fullyrding stefnanda, um innbyrdis tengsl
stefnanda og Armannsfells ehf., liggja fyrir i malinu, hvorki um stjérnir félaganna
né heimildir stjornar annars félagsins til ad skuldbinda hitt. bvi er dmotmeelt, ad
pegar tilbodid var sampykkt af halfu stefnanda, var stefnandi ekki skradur eigandi
hins selda, og hefur ekki verid synt fram 4, a0 félagio hafi, 4 peim tima, haft
heimild til ad radstafa eigninni. Er pvi fallizt 4 med stefndu, ad tilbodid hafi ekki
verid bindandi fyrir stefndu, pegar pad var sampykkt.

Samkvamt framburdi Knlts Bjarnasonar fyrir domi taldi hann ad eignaskipti
hefou ordid 4 hinu selda i september eda oktober, en stefndu halda pvi fram, ad pau
hafi ekki ordi0 fyrr en hinn 7. ndvember. Er su stadhefing i samraemi vid framlagt
yfirlit fra CREDITINFO ISLAND, dags. 20.11. 2008, par sem fram kemur, ad
samkvamt Landsskra fasteigna sé eignarheimild stefnanda samkvaemt afsali,
dagsettu og motteknu hinn 7. ndévember 2008. Er pvi 1jost, ad stefnandi hafdi enn
ekki umrad hins selda i oktober 2008, pegar stefndu lystu pvi yfir, ad pau teldu sig
6bundin af tilbodinu og 6skudu eftir stadfestingu stefnanda 4 pvi sjonarmidi peirra.
Gildir pa einu pott stefndu hafi ekki verid kunnugt um vanheimild stefnanda 4 peim
tima og par af leidandi litid svo 4, ad kauptilbodid hefdi verid gilt i upphafi, en
fallid nidur vegna sidar tilkominna atvika.

Med visan til framanritads er fallizt &4 syknukrofu stefndu.

Eftir pessum urslitum ber ad dema stefnanda til ad greida hvoru hinna stefndu
malskostnad, sem pykir eftir atvikum hafilega dkvedinn kr. 400.000.

Sigridur Olafsdottir héradsdomari kvad upp dominn.

DOMSORD

Stefndu, Gudni Albert Johannesson og Hulda Bryndis Sverrisdottir, eru sykn af
krofum stefnanda, Islenskra adalverktaka ehf.

Stefnandi greidi hvoru hinna stefndu kr. 400.000 i malskostnad.

Sigridur Olafsdottir






