DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 24. juni i mali nr. E-708/2010:
Palina Guomunda Benjaminsdéttir
Thor-Bjorn Clemmense

(Dadi Olafur Eliasson hdl.)

gegn

Asvik ehf.

(Guomundina Ragnarsdottir hdl.)
Arna E Stefinssyni og
Fasteignasolunni Gimli ehf.
(Asgerdur Ragnarsdottir hdl.)

Verdi tryggingum hf. (Réttargaesla)

(Bjorn Larus Bergsson hrl.)

Mal petta, sem var domtekid 16. juni sl., er h6foad fyrir Héradsdomi Reykjavikur
af Palinu Benjaminsdéttur og Thor-Bjorn Klarmark Clemmense, badum til heimilis
ad Arnartanga 50, Mosfellsbz, 4 hendur Asvik ehf., Malarasi 3, Reykjavik og Arna
E. Stefanssyni, Hvassaleiti 50, Reykjavik, personulega og f.h. fasteignasdélunnar
Gimli ehf., Grensasvegi 13, Reykjavik og til réttareslu 4 hendur Verdi tryggingum
hf., Borgartuni 25, Reykjavik. Stefna malsins var birt 20. jantar og sakaukastefna
hinn 3. febrtar 2010.

Stefnendur krefjast pess ad stefndu Arni, Asvik ehf. og Gimli ehf. verdi in solidum
demd til ad greida stefnendum 21.263.684 kr., dsamt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 25. desember 2008 til
greidsludags.

Til vara er pess krafist ad stefndu, Arni, Asvik ehf. og Gimli ehf., verdi in solidum
demd til ad greida stefnendum 11.704.432 kr. 4samt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 25. desember 2008 til
greidsludags.

b4 er krafist malskostnadar ad vidobattum virdisaukaskatti af malflutningspoknun.



Stefndu, Arni E. Stefansson og fasteignasalan Gimli ehf., krefjast syknu af 6llum
krofum stefnenda og ad stefnendur verdi deemd til ad greida peim malskostnad ad
skadlausu.

Stefndi, Asvik ehf,, krefst adallegu syknu a}f 6llum kr6fum stefnenda, en til vara ad
krofur stefnenda verdi leekkadar verulega. I badum tilvikum krefst stefndi pess ad
stefnendum verdi gert ad greida malskostnad.

Réttargeslustefndi hefur ekki 1atid malid til sin taka, en engar krofur er
gerdar & hendur honum.

Malavextir

Stefndi Asvik ehf. selur samsett einingahus. Stefndi, Gimli, auglysti héisin til sélu
fyrir stefnda. Stefnendur h6fou samband og lystu dhuga 4 ad kaupa slikt hus til ad
byggja 4 160 ad Vogatungu 1, Mosfellsba. Hinn 25. juli 2007 var stofnskjali 16dar
pinglyst, asamt l6daleigusamningi.

Hinn 10. desember 2007 gerdu stefnendur stefnda, Asvik ehf., kauptilbod um kaup
a samsettu einingahusi, an l6dar eda lodaréttinda. Um var ad reeda samsett hus af
tegund sem skrad var i s6lubaklingi stefnda, Asvikur ehf., undir heitinu ,,Narke
122%. Stefndi, fasteignasalan Gimli ehf., hafoi milligobngu um kauptilbodid.
Kauptilbodid var sampykkt samdzagurs af halfu stefnda, Asvikur ehf. Skilalysing
vegna hussins var undirritud sama dag.

Kaupverd hussins var 21.674.875 kr. sem atti
a0 greida med eftirfarandi haetti:

1. Vid undirritun kaupbods/kaupsamnings kr.
13.004.925.-
2. Vid fokheldi 20% kr.
4.334.975.-
3. Vid athendingu 15% kr.
3.251.231.-
4. Tveimur manudum eftir uppsetningu hiissins og

ad uppfylltri skilalysingu kr.
1.083.744.-

Samkvamt kauptilbodinu skyldu stefnendur inna af hendi um 60% aetlads
endanlegs kaupverds vid undirritun tilbods/kaupsamningsins, sem
stadfestingargjald. Upphadina atti ad leggja inn 4 bundinn, gengistryggdan
reikning hja KB banka, 4 bankareikning med numerid 0308 — 38 — 568004. Sidan



segir: ,,Kaupanda er 1jost a0 falli hann fra kaupunum eftir undirr.
kauptilbods/kaupsamnings er seljanda heimilt ad halda eftir 10% af
stadfestingargjaldi eininganna/hussins til ad maeta afollnum kostnadi.“ b4 segir ad
seljandi veitti kaupanda bankaabyrgd fra KB banka Hvolsvelli gegn peim
greidslum sem kaupandi hefdi pegar innt af hendi. Bankaabyrgd seljanda félli nidur
vid gerd kaupsamnings. Pa segir i lok kauptilbodsins ad um samninginn gildi 16g
um lausafjarkaup nr. 50/2000.

Kauptilbodid var unnid af starfsmanni stefnda, Gimlis, en vottur kauptilbodsins er
Grétar Kjartansson, starfsmadur Gimlis fasteignasolu.

Hinn 27. november 2007 sendi stefndi fyrirspurn til framleidanda husanna vegna
Oska stefnenda, m.a. um upplysingar um kostnadarauka vegna breytinga og
vidbota. Framleidandi svaradi fyrirspurn stefnda med tolvuposti, dags. 28.
névember 2007.

Hinn 10. desember 2007, pb.e. undirskriftardaginn, greiddu stefnendur stefnda,
Asvik ehf., fyrstu greidslu samkvamt samningnum p.e. 13.004.925 kr. Sama dag
undirritadi stefndi, Asvik ehf,, samning um kaup a htisinu vid Borohus AB, sem
sendi samninginn aftur til stefnda med undirskrift, dags. 7. janaar 2008. b4 sendi
stefndi, Asvik ehf,, simgreidslu til Borohus AB hinn 14. desember 2007.

Stefndi, Asvik ehf., samdi vid Adalstein V. Jtliusson teeknifreeding og honnud, til
a0 yfirfeera teikningarnar ad islenskum stédlum, en teikningar voru 4 abyrgd
stefnda Asvikur ehf.

Hinn 9. juni 2008 séttu stefnendur um byggingarleyfi 4 160inni. Stefnendur 6skudu
eftir nokkrum breytingum 4 htisinu og viobotum, midad vid almenna skilalysingu
hussins, og ad hisid myndi ,,speglast™ p.e. pvi yrdi snuid vid, sbr. teikningar par
um.

[ tolvuposti stefnenda til stefnda hinn 25. agast 2008, spyrja pau hvad sé ad frétta af
htsinu peirra, og 6ska jafnframt eftir ad fa ad seinka athendingu a husinu par til 1
april/mai 2009, ef haegt veri. Astzdur pessa nefna stefnendur ad malid sé ennpa i
hnut hjé byggingarfulltraianum i Mosfellsba, pau séu ekki buin a0 selja fasteign
sina og ad stutt sé i veturinn og pad sé ekki besti timi til ad standa i husbyggingum.
Stefndi svaradi stefnendum 27. 4gust par sem hann hafdi bedid Borohus AB um ad
fresta afhendingu eins og stefnendur badu um.

Hinn 25. november 2008 afturkdlludu stefnendur samninginn fra 10. desember
2007 og baru vid préun & fasteignamarkadi og ymsum 60rum asteedum. Jafnframt
krofoust pau endurgreidslu a fjarmunum peim sem pau hofou innt af hendi ad
fradregnum 10%.

Hinn 17. desember 2008 var krofu stefnanda hatnad og tekid fram ad med
undirritun kauptilbods og skilalysingar hefoi komist & bindandi samningur milli
adila. Tekid var fram ad ramt ar veeri 11010 fra undirritun samnings og ad
samningurinn hefdi komid til framkvamda hja stefnda auk pess sem hann hefoi
greitt fyrir husid og virdisaukaskatt. Bent var & ad stefnendur h6fou sjalf bedid um
frestun 4 afthendingu og uppsetningu hussins, par sem pau hefou ekki selt ibud sina
eins og til stod.



Med tolvupésti stefnenda til stefnda, 19. desember 2008, s6gdust pau hafa reynt ad
senda stefnda abyrgdarbréf i posti i november, en ad pad hafi ekki komist til skila. I
medfylgjandi bréfi, sem dagsett var 11. névember 2008, segja stefnendur ad
astedur fyrir afturkollun séu gjorbreyttar adstaedur 1 pjodfélaginu, m.a. &
fasteignamarkadi og hair vextir og ad pau sjai sér pvi midur ekki fert ad standa vid
samning um kaup 4 husi af stefnda. Toku stefnendur fram a0 allar forsendur veru
einfaldlega brostnar og ad pau saju ekki fram 4 ad geta stadid vid skuldbindingar
sem pessu fylgdu pegar lida taeki 4 ferlid.

Hinn 2. febrtiar 2009 gerdu stefnendur kréfur & hendur stefnda,
fasteignars6lunni Gimli, um skadabaetur vegna @tladrar vanraekslu 4 starfsskyldum.
bvi hefur ekki verid svarad.

Hinn 26. mars 2009 itrekadi stefndi Asvik ehf. motmeeli sin og skoradi 4
stefnendur ad efna kauptilbod sitt. [ bréfinu sagdi m.a. ad samningsbundin heimild
stefnenda til ad falla fra kaupunum hefoi verid 16ngu 1idin pegar afturkéllun
kauptilbods hefdi att sér stad. Sagdi par ad stefnendum hefdi borid ad nyta sér
heimild sina innan sanngjarns frests fra undirritun samningsins.

Malsasteedur og lagardck stefnanda

Stefnendur byggja adallega 4 pvi, ad samkvaemt samningi peirra vid stefnda, Asvik,
hafi félaginu borid ad leggja stadfestingargjald, 13.004.925 kr., inn 4 bankareikning
sem sé baedi bundinn og gengistryggdur. I 1j6si pess ad stefnendur féllu fra
kaupunum, eins og heimilt er samkvamt kauptilbodi, er stefnda, Asvik, adeins
heimilt ad halda eftir 10% af pvi stadfestingargjaldi sem greitt var, eda samtals
1.300.492 kr. Er stefndi, Asvik, pvi krafinn um endurgreidslu pess fjar sem greitt
var honum og @tti i dag ad liggja & bundnum, gengistryggdum bankareikningi.

Vid samningsgerdina gengu adilar ut fra pvi ad stadfestingargjald stefnenda yroi
lagt inn 4 gjaldeyrisreikning fyrir seenskar kronur, par sem s adili sem Asvik
kaupir einingar af er stadsettur i Svipj6d. Midast pvi su fjarhed sem stefnt er ad ad
greidist vid upphad stadfestingargjalds sem greitt var af halfu stefnenda, ad
fradregnum 10%, ad teknu tilliti til gengistryggingar i samreemi vid gengisproun
sensku kronunnar gagnvart peirri islensku fra greidsludegi, hinn 10. desember
2007 til 25. ndvember 2008, en pann dag var stefnda formlega tilkynnt um
afturkollun tilbodsins. Stefnendur greiddu 13.004.925 kr. hinn 10. desember 2007,
en pa var gengi sensku krénunnar gagnvart peirri islensku 9,581. begar stefnendur
afturkolludu tilbodid og krofdust greidslu var gengi sensku kronunnar 17,406. Med
tilliti til pessarar gengisbreytinga og med tilliti til pess ad 10% af
stadfestingargjaldinu ber samningi samkvamt ad verda eftir hja stefnda er
stefnufjarhaedin pvi 21.263.684 kr. (13.004.925x17,406/9,581=23.626.315-10%=
21.263.684). Hinn 25. desember 2008 voru lidnir 30 dagar fra pvi ad stefnda var
tilkynnt um afturkéllunina og hann krafinn um endurgreidslu. Er pvi krafist
drattarvaxta fra peim degi til greidsludags.

Varakrafa stefnenda midast vio endurgreidslu a 90% peirrar fjarhadar
(stadfestingargjaldi) sem stefnendur 16gdu Gt hinn 10. desember 2007, sbr. dkveaedi



samningsins. Er fjarhadin fengin med pvi ad draga 90% fra stadfestingargjaldinu
eda 11.704.432 kr. (13.004.925-10%).

[ kauptilbodi gerdu stefnendur og stefndu, Asvik og Gimli, beinlinis rad fyrir pvi ad
stefnendum veeri heimilt ad afturkalla tilbod sitt og ad stefnda, Asvik, beri pa ad fa
baetur vegna kostnadar sem hann hefdi purft ad mata. Stefnendur hafa nytt sér rétt
sinn samkvemt samningi peirra og eftirlata stefnda 10% af stadfestingargjaldinu
skv. samningi adilanna. Samkvaemt sama samningi ber stefnda pvi ad greida
stefnendum 90% af stadfestingargjaldinu.

Af halfu stefnenda er adallega & pvi byggt ad endanlegur kaupsamningur
hafi ekki komist & milli adila. Um kauptilbod s¢ ad reda med fyrirvara um
afturkollun. Peim rokum stefnda, Asvikur, ad endanlegur kaupsamningur hafi pegar
komist & peirra & milli, er alfarid hafnad. Vakin er 4 pvi athygli, ad par einingar
sem stefnendur hugdust kaupa hafa ekki verid sendar til landsins og pvi ekki
afhentar stefnendum. Hefur stefndi, Asvik, pvi ad sjalfsogdu ekki hafist handa vid
ad reisa einingahusid sem stefnendur hugdust i upphafi kaupa, enda hafa stefnendur
auk pess ekki fengid 160 til ad reisa husio 4. P4 hafoi ekki verid dkvedid endanlegt
utlit eda gengid frd endanlegum teikningum fasteignarinnar pegar stefnendur féllu
fra kaupunum. 1 1josi pess hve skammt 4 veg samstarf stefnda og stefnenda var
komid er fraleitt ad halda pvi fram ad afturkéllunarheimild stefnenda sé nidur
fallin.

[ kauptilbodinu er gert rad fyrir pvi ad stefndi, Asvik, veiti stefnendum
,bankaabyrgd gegn peim greidslum* sem stefnendur h6fdu pa ,,pegar innt af
hendi®. Falli st bankaabyrgd nidur vio gerd kaupsamnings. Kaupsamningur hefur
ekki enn verid undirritadur af halfu stefnenda og stefnda. A pvi stefnda med réttu
enn ad geyma fé stefnenda 4 bundnum, gengistryggdum bankareikningi, uns
endanlegur kaupsamningur hefur verid gerdur. Yrdi Asvik pa fyrst heimilt ad fella
nidur bankadbyrgdina er kaupsamningur hefodi verid gerdur. Fraleitt veeri ad lita svo
4 ad kauptilbodid veri hinn endanlegi kaupsamningur, enda visar kauptilbodid
sjalft til annars kaupsamnings, sbr. ordalag pess ,,Bankadbyrgd seljanda fellur nidur
vid gerd kaupsamnings®. Bendir ordalag kauptilbodsins pvi otviratt til pess ad
endanlegur kaupsamningur hafi ekki enn verid gerdur.

Af ordalagi kauptilbodsins og allri hattsemi stefnda h6fou stefnendur peaer réttmaetu
vantingar til félagsins, ad pad geymdi fjadrmuni peirra 4 bundnum, gengistryggdum
bankareikningi uns endanlegur kaupsamningur vaeri gerdur. Féllu peir fra tilbodi
sinu beeri stefnda, Asvik, ad afhenda peim fjarmuni peirra til baka, hvort sem
fjarmunirnir hefou ryrnad eda aukist vegna gengismunar islenskrar kronu og peirrar
sensku.

Engin timamdrk eru i kauptilbodinu hvad vardar afturkollunarheimild stefnenda.
Verdi talid ad endanlegur kaupsamningur hafi komist a milli adila, er 1jost ad
stefnendur njota enn heimildar sinnar til ad falla fra slikum samningi gegn greidslu
10% umsamins kaupverds, enda hafa adilar ekki samid um ad
afturkollunarheimildin eetti ad falla nidur vid gerd kaupsamnings. Er
afturkollunarheimild stefnenda samkvaemt kauptilbodinu 6timabundin og pvi enn i
gildi. Hefdi purft skyrt og otvirett sampykki stefnenda til pess ad fella nidur
samningsbundna afturkéllunarheimild peirra. Hafa stefnendur ad sjalfségdu ekki
veitt sampykki fyrir pvi. Hefdi jafnframt purft sampykki peirra til pess ad fella



nidur bankaabyrgd stefnda, Asvikur, 4 pvi fé sem honum hafdi verid fengid.

Stefndu, Arni, Asvik og Gimli, hafa sdlu fasteigna ad atvinnu. Stefnendur eru hins
vegar neytendur 1 skilningi kauparéttar og a engan hatt sérfrodir & pessu svidi likt
og stefndu, Arni, Asvik og Gimli. Var pad pvi 4 abyrgd peirra ad hlutast til um ad
ordalag kauptilbodsins veri skyrara. Allan vafa um réttan skilning kauptilbodsins
ber pvi a0 talka stefnendum i hag. Var pad pvi 4 abyrgo stefndu, ad hlutast til um
pad ad afturkéllunarheimild stefnenda eda bankadbyrgd stefnda, Asvikur, 4 pvi
stadfestingargjaldi sem peir greiddu honum félli nidur innan tiltekins tima, hafi st
hugsun b0 ad baki kauptilbodinu.

Verdi af einhverjum asteedum talid ad endanlegur kaupsamningur hafi komist &
milli stefnenda og stefnda, Asvikur, er eftir sem adur byggt 4 pvi ad stefnendur
njoti afram réttar til pess ad falla frd kaupunum og eigi pvi l6gmaeta kréfu um
endurgreidslu kaupverdsins, ad teknu tilliti til gengismunar islenskrar og senskrar
kronu, ad fradregnum 10% upphaflegs kaupverds. Segir enda i kauptilbodi ad falli
stefnendur frd kaupum sinum ,,eftir undirr. kauptilbods/kaupsamnings®, sé stefnda,
Asvik, einungis heimilt ad halda eftir 10% af pvi stadfestingargjaldi, sem greitt var
honum. Er einungis unnt ad tulka ordalagid sem svo, ad Asvik beri pa ad
endurgreida stefnendum 90% stadfestingargjaldsins. Gerdu malsadilar pannig
beinlinis rad fyrir pvi ad stefnendur gaetu fallid fra kaupunum eftir ad
kaupsamningur vari kominn 4.

Sem adur sagdi kvadst fyrirsvarsmadur Asvikur sjalfur purfa ad greida peim adila,
er annast framleidslu eininganna, 10% af umsdmdu kaupverdi vid hverja afpontun,
en ad pvi fragengnu veeri Asvik kleift ad fa kaupverdid endurgreitt. Virdist pvi
audvelt fyrir félagio ad falla fra kaupum sinum vid framleidanda. Er hér med
skorad & stefnda, Asvik, ad leggja fyrir dominn samninga sina vid framleidanda
eininganna.

[ 1j6si pess hve audvelt er fyrir stefnda, Asvik, ad falla fra kaupunum vid birgja
sinn, sem og i 1josi pess ad fyrirsvarsmadur Asvikur hefur hafnad afhendingu
greidslukvittunar til pess ad syna stefnendum fram 4 ad kaupverdid hafi i raun verid
greitt til framleidandans, hafa stefnendur astaedu til ad @tla ad kaupverdid hafi alls
ekki runnid til framleidslu eininganna i pagu peirra.

Hvad vardar patt stefndu, Arna og Gimli, i mali pessu byggja stefnendur einkum 4
pvi ad sa fasteignasali er annadist samningsgerd stefnenda og stefnda, Asvikur, hafi
brotid gegn 16gbundnum skyldum sinum sem fasteignasali. Samkveemt 15. gr. laga
nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, ber fasteignasala ad geeta
hagsmuna kaupanda og seljanda. Samkvamt dkvadinu skal fasteignasali i hvivetna
leysa af hendi storf sin 1 samraemi vio godar vidskiptavenjur og lidsinna badum
adilum, seljanda og kaupanda, og gata réttmaetra hagsmuna peirra. Pa ber
fasteignasala a0 gaeta pess ad adilum séu ekki settir 616gmaetir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir i samningum. P4 ber 16ggildum fasteignasélum, skv. dkveedi 2.
mgr. 16. gr. somu laga, ad sja til pess ad 611 skjalagerd og samningsgerd s¢ vondud
og svo ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um

sig s¢ glogg.

Var pad pvi 4 dbyrgd stefndu, Arna og Gimli, sem fasteignasala og fasteignasélu,
ad ganga pannig fra hnitunum vid kaupin ad Grraedi stefnenda, ad krefjast



endurgreidslu fjasrmuna vari peim taekt uns stefndi, Asvik, hefdi afhent fasteignina,
i samreemi vid kauptilbodid. Hefdi stefndu pvi att ad ganga pannig fra malum, ad
ahatta kaupenda af vidskiptunum veri eins litil og kostur var 4. Ljost er ad dhatta
stefnenda af kaupunum var mun meiri en peir mattu med réttu gera rad fyrir, med
hlidsjon af ordalagi kauptilbodsins og 1 [josi pess ad fyrirframgreidsla peirra virdist
ekki hafa verid geymd 4 bundnum, gengistryggdum bankareikningi. Med réttu bar
stefndu a0 taka vid greiddum fjarmunum a vorslufjarreikning sinn, uns seljandi
hafdi innt skyldu sina af hendi. Hefoi stefndu jafnframt borid ad annast vorslu
fjarmunanna uns stefnendur hefou afsalad sér samningsbundnum rétti sinum til ad
falla fra kaupunum og krefjast endurgreidslu kaupverdsins.

Virdist ahattan af kaupunum beinlinis 611 hafa verid borin af stefhendum. Brutu
stefndu, Arni og Gimli, pvi gegn tilvitnudum starfsskyldum med pvi ad lidsinna
ekki badum adilum og gata ekki hagsmuna beggja adila. Af halfu stefnenda er pad
jafnframt talid 6edlilegt og dsanngjarnt ad kveda &4 um pad i kaupsamningi ad
seljandi og jafnframt byggingaradili fasteignar fari med fjarmuni kaupenda 16ngu
adur en hann hefur sinnt skyldum sinum og 4n pess ad kaupendur hafi nokkrar
tryggingar fyrir efndum af hans halfu. Um patt stefndu, Arna og Gimli, visast ad
00ru leyti til umfjéllunar og malsastaedna sem raktar eru framar i kafla pessum.

Vanraksla fasteignasélunnar og starfsmanna hennar olli stefnendum tjoni. Ef
fasteignasalan hefdi stadio edlilega ad skjalagerd og hagsmunagaeslu umbjoédenda
sinna er alls 6vist ad stefnendur hefdu ordid fyrir nokkru tjoni. Eru stefndu, Arni og
Gimli, pvi skadabdtaskyldir gagnvart stefnendum skv. almennum skadabdtareglum
og & grundvelli dkvada 27. gr. laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og
skipa, en botagrundvollur samkvaemt dkvadinu er sakarreglan. Enda pott mistok
stefndu myndu haglega rimast innan almennra reglna skadabdtaréttarins um
sakarabyrgd, vekja stefnendur pé athygli 4 pvi a0 sakarmat vegna mistaka
sérfreedinga er strangt.

Stefnendur byggja einnig 4 dkvaedi 5. mgr. 1. gr. laga nr. 99/2004 um solu fasteigna,
fyrirteekja og skipa, en samkvamt akvadinu skulu 61l skjol, sem tengjast byggingu
fasteigna, unnin af fasteignasdlum eda vera stadfest med sérstakri aritun peirra.
Bera fasteignasalar pvi somu starfsabyrgd vid slika skjalagerd og vid kaup og sélu
fullbtiinna fasteigna. Er sakarmat vegna mistaka fasteignasala vid starfann
jafnstrangt i bAdum tilfellum.

Fyrir liggur ad greidslufall hefur ordid af halfu stefnda, Asvikur, en
innheimtutilraunir hafa engan arangur borid og samkvemt upplysingum ur
vanskilaskra Creditinfo hefur margoft verid 1atid hja lida ad sinna 16gmeetri
fjarnamsbodun, 4 aritadar stefnur eru 4 félagid og pé var drangurslaust fjarnam gert
hja félaginu arid 2007. Samkvamt upplysingum ur fasteignaskra og dkutekjaskra
Creditinfo 4 Asvik ehf. hvorki fasteignir né bifreidir.

Asvik ehf. hefur ekki og mun ad 6l1lum likindum ekki greida stefnufjarhaedina og er
pvi Arna Stefanssyni, 16ggiltum fasteignasala, og Gimli fasteignasolu einnig stefnt
til ad greidslu fjarhedarinnar — in solidum, en st regla gildir almennt pegar um er
ad reeda fleiri en einn tjonvald ad tjonpoli & val um ad hverjum tjoénvaldi, einum eda
fleirum, hann beinir krofu sinni.



Arni Stefansson vidskiptafraedingur annadist skjalagerd f.h. stefnda Gimli, en nafn
hans kemur fyrir undir nafni fasteignasélunnar Gimli & kauptilbodinu.
Fasteignasalan starfar i skjoli starfsleyfis stefnda, Arna. Er Arna pvi stefnt
personulega. ba er Arni loggiltur fasteignasali og stjornarformadur
fasteignasdlunnar. b4 starfa adrir starfsmenn stofunnar sem ekki eru 16ggiltir
fasteignasalar 4 hans abyrgd. Ljost er ad saknam hattsemi atti sér stad i starfsemi
fasteignasolunnar og ber stefndi Arni 4byrgd 4 peim, stodu sinnar vegna. b4 bera
stefndu, fasteignasalan Gimli og Arni, 4byrgd 4 saknaemri hattsemi starfsmanna
sinna vegna almennra reglna skadabotaréttarins um vinnuveitendaabyrgd og
husbondaabyrgo.

Abyrgdartryggingin var hja réttargaeslustefnda, Verdi tryggingum hf., er
kauptilbodid var gert. Er pvi Verdi tryggingum stefnt til réttargaeslu i mali pessu.

Stefnendur byggja malsastedur sinar einkum & meginreglu samningaréttarins um
skuldbindingargildi og réttar efndir samninga, sem og dkvaedum laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga. Byggja stefnendur einnig a akveedum
laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa, einkum dkvedum 1., 15.,
16. og 27. gr. laganna, auk dkvaoa II. kafla laganna. P4 byggja stefnendur a4
akvaedum laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup, auk akvaeda laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup.

Driattarvaxtakrafa er reist 4 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001. Upphafsdagur
drattarvaxta byggir 4 3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001. Um varnarping visast til 32. gr.
laga nr. 91/1991. Malskostnadarkrafa stefnenda er byggd a4 XXI. kafla laga nr.
91/1991. Um virdisaukaskatt af malskostnadi er visad til laga nr. 50/1988 en
stefnendur eru ekki virdisaukaskattskyldir.

Malsdstedur og lagardk stefnda, Asvikur ehf:

Syknukrofu sina byggir stefndi & pvi ad med adilum hafi tekist bindandi samningur
um kaup stefnenda 4 innfluttu, seensku einingahtsi af stefnda, Asvik. Stefnendur
hafa ekki haldid hinu gagnstada fram og byggja i raun 4 akvaedum samnings adila.
bao er pvi algjor rokleysa er stefnendur halda pvi ad sama skapi fram, ad ekki hafi
komist 4 endanlegur samningur 4 milli adila. Ekkert er heldur tekid fram um
hvernig s& samningur eigi ad hljoda.

Stefndi, Asvik, heldur pvi fram ad hann hafi synt fram 4 ad hann hafi algjorlega
stadid vid sinar samningsskyldur eftir efni samnings adila, en hins vegar hafi
stefnendur brotid sinar samningsskyldur med 6l6gmatum haetti sem veldur pvi ad
stefndi getur ekki uppfyllt allar samningsskyldur sinar vegna vidtokudrattar
stefnenda.

Stefndi byggir 4 pvi ad um vidskipti adila gildi akvaedi laga um lausafjarkaup, nr.
50/2000. Samkvemt samningi adila er hinu selda lyst a eftirfarandi hatt: ,,Husid er
selt samsett, p.e. uppkomid an 16dar (lausafé).“ Tekio er undir med medstefndu, ad
petta sé i samraemi vid skilgreiningu 4 hugtakinu ,,fasteign* i 2. gr. laga 40/2002,
par sem segir ad med fasteign sé att vid afmarkadan hluta lands, 4samt edlilegum



hlutum pess, lifrenum og olifrenum og mannvirki sem varanlega er skeytt vid
landid. Eftir pvi sem fram kemur i skilalysingu med samningi adila, eiga stefnendur
sjalfir ad Gtvega 160 og skeyta husinu vid hana. I samningnum er einnig sérstaklega
tiltekid ad um vidskipti adila gildi 16g nr. 50/2000 um lausafjarkaup. Stefndi
moétmeelir par ad auki 6llum malsastedum stefnenda sem byggja 4 dkvedum
fasteignakaupalaga nr. 40/2002, enda eiga pau 16g ekki vid um vidskipti adila.

Stefndi byggir a pvi ad samningur adila feli ekki i sér, og geti ekki falid 1 sér,
skyldu stefnda til ad hafa kaupsamningsgreidslu stefnenda 4 gengistryggdum
bundnum bankareikningi allt par til ad stefnendum pdknast ad taka akvordun um
pad hvenzr pau dska eftir ad fa husio athent og pratt fyrir ad pau hafi sjalf 6skad
eftir frestun athendingar. Edli malsins samkvamt gildir petta samningsakveedi
einungis par til stefndi greiddi fyrir huasid til hins erlenda framleidanda, Borohus
AB, enda hofst par med framkvamd samningsins og allt athendingar- og
vinnsluferli for i gang.

bvi er alfarid motmalt ad akveadi i samningi adila, um afturkéllunarheimild
stefnenda, hafi veitt peim 6timabundinn og 6endanlegan rétt til ad ganga fra
kaupunum. Pegar afturkdllun stefnenda atti sér stad var naer ar 11010 fra kaupunum.
Tekid er undir med medstefndu ad almennt hafi kaupandi lausafjar ekki rétt til ad
falla fra bindandi samningi en i pessu tilviki hafi stefndi, Asvik, veitt stefnendum
betri rétt en venja er til 1 lausafjarkaupum, med pvi ad taka fram
afturkollunarheimild til handa stefnendum. Heimildina hlytur ad verda a0 tulka
prongt og heldur stefndi pvi fram ad stefnendur hefou einungis getad afturkallad
kaupin ef stefndi hefdi brotid sinar samningsskyldur eda adur en samningurinn kom
til framkvaemda med greidslu til hins erlenda adila. Stefnendur hafa ekki haldid pvi
fram ad stefndi, Asvik, hafi brotid samningsskyldur sinar gagnvart peim.

Stefndi heldur pvi fram ad adilum i gagnkvaemu samningssambandi beri skylda til
a0 taka tillit hvor til annars og studla pannig ad pvi ad badum adilum s¢é faert ad
framfylgja efni samnings. Stefnendum var fullljost ad stefndi hafid pantad hasid hja
hinum erlenda framleidanda, enda badu pau margsinnis um breytingar 4 pontun
sinni og a0 stefndi hafdi 1atid honnud yfirfaera teikningar hussins. Stefnendur hofou
fengio teikningarnar athentar og sott um byggingaleyfi & grundvelli peirra.

Stefnendum matti vera 1jost ad stefndi hafoi lagt i verulega vinnu og mikinn
kostnad pegar pau, 16ngu eftir ad kaupin attu sér stad, afpontudu husio. Afturkdllun
stefnenda er brot & pessari gagnkvaemu tillitskyldu peirra gagnvart stefnda, sem er
samningsbundinn erlenda adilanum um kaup 4 husi, sem enn bidur 1 Svipjod eftir
ad vera sent til [slands, samkveemt beidni stefnenda.

bvi er haldid fram ad samningsbundin heimild stefnenda til ad falla fra kaupunum
hafi pannig verid 16ngu lidin pegar afturkollun kauptilbods atti sér stad, meod bréfi
l6gmanns peirra, 25. ndvember 2008. En stefnendur hafa heldur ekki synt fram &
gildar eda malefnalegar astedur, sem gaetu veitt peim heimild til ad ganga fra
kaupunum, pegar pau voru nybuin ad bidja um frestun & athendingu.

Kaupsamningurinn var pa 16ngu kominn til framkvaemda og bar stefnendum ad
nyta sér heimild til afturkéllunar innan sanngjarns frests fra undirritun samnings
adila. Stefndi hefur lagt ut i verulega vinnu og kostnad vegna samnings adila og
hefur hann af peim s6kum ordid fyrir tjoni sem rekja ma til tomlaetis stefnenda,



vidtoku- og greidsludrattar.

[ samrzemi vid framangreint, er pvi haldid fram ad stefnendur hafi synt af sér
storkostlegt tomleaeti med pvi ad nyta sér ekki afturkdllunarheimild sina i upphafi en
einnig med pvi ad svara askorun stefnda i engu, sem sett var fram i bréfi pann 26.
mars 2009 eda ekki fyrr en med stefnu i jantiar 2010.

Astaedur fyrir afturkolluninni kvadu stefnendur vera paer ad peim hafoi pa ekki
tekist ad selja fasteign sina, adstedur i pjodfélaginu hafi gjorbreyst, m.a. &
fasteignamarkadi og med haum voxtum. Toldu stefnendur einnig ad forsendur vaeru
brostnar fyrir kaupunum og ad pau geetu ekki stadid vid skuldbindingar sinar.
Stefndi heldur pvi fram a0 petta séu ekki malefnalegar eda 16gmaetar astedur sem
heimili stefnendum ad ganga fra kaupunum.

Stefndi telur augljost ad stefndu hafi farid mjog géleysislega i fjarmalum sinum,
enda syna gdgn malsins ad pau hofou tekid hatt 1an sem 16din Vogatunga 1 er
vedsett med. Pau hofou heldur ekki selt fasteign sina sem atti greinilega ad renna til
kaupanna og pratt fyrir pad dkvadu pau ad kaupa einingahus af stefnda. Stefndi
moétmeelir pvi hardlega ad hann beri 4 nokkurn hatt abyrgd & galeysi stefnenda
sjalfra i fjarfestingum peirra.

Stefndi moétmeelir pvi hardlega ad stefndu, Asvik ehf., Arni E. Stefansson,
personulega og fyrir hond Fasteignasélunnar Gimil ehf., geti borid abyrgd in
solidum 4 meintu tjoni stefnenda. Botagrundvollur og botadbyrgd 4 hendur hverjum
adila er af gjorélikum toga en stefnendum ber ad tilgreina nakvaemlega meint tjon
sem stefnendur telja ad rekja megi til hvers adila malsins. Pad hafa pau hins vegar
ekki gert heldur telja pau alla adila malsins samabyrga fyrir tjoni sinu. Hljota
domkrofur stefnenda af pessum sdkum ad teljast 6rdkstuddar og verulega
vanreifadar, pannig ad visa @tti peim fra domi.

Adalkrofu stefnenda, um ad stefndu verdi gert ad endurgreida stadfestingargjaldid
uppreiknad eftir sensku gengi, er jafnframt hardlega motmeelt, sem o6rokstuddri og
verulega vanreifadri. Samningur adila er i islenskum kronum en ekkert er tekio
fram um pad i samningi adila ad ef til logmeetrar afturkdllunar & samningnum
kaemi, pa beri stefnda ad endurgreida stadfestingargjald i samraemi vid haekkanir 4
gengi tiltekins gjaldmidils. Ekki er visad til pess 1 samningi adila ad stefnda hafi
borid ad leggja stadfestingagjald inn 4 reikning, sem gengistryggdur er m.v.
eitthvad akvedid gengi og ekkert er tiltekid um ad svo hafi att ad vera, hvad pé ad
fjarhaeoin hafi att ad liggja 4 gjaldeyrisreikningi gengistryggdum m.v. seenskar
kronur. Hlytur krafa stefnenda af pessum sokum einnig ad vera 6rokstudd og
verulega vanreifud.

[ samrzemi vid framanritad geta stefnendur ekki 4tt neina krofu 4 hendur stefnda,
Asvik, um endurgreidslu 4 stadfestingargjaldi vegna kaupa peirra 4 innfluttu,
Osamsettu einingahusi. Stefnendum ber hins vegar ad standa vid sinn hluta
samnings adila og tiltaka pegar i stad dagsetningu er pau vilja f4 hasid athent og
studla pannig ad pvi ad adilar geti lokid samningssambandi sinu. Stefndi askilur sér
hakkun & 61lum samningsgreidslum sem stefnendur eiga eftir ad greida, sem og
Ollum opinberum gjoldum, sem hafa hakkad gridarlega fra pvi ad stefnendur badu
sjalf um frestun afthendingar, sem atti a0 fara fram i september 2008. Med beidni
um frestun athendingar fluttist dheettan af pessum hakkunum yfir 4 stefnendur.



bé heldur stefndi pvi fram ad stefnendur hafi ekki ordid fyrir neinu tjoni, sem
stefndu bera abyrgd 4, enda bida huseiningar ennpa erlendis eftir pvi ad stefnendur
veiti peim moéttoku.

Varakrafa stefnda um verulega lekkun krafna stefnenda, er studd somu
malsastedum og adalkrafa stefnda. Ef talid er ad stefnendum sé heimilt ad
afturkalla kaupin og eigi rétt til endurgreidslu stadfestingarfjarins, ber peim ad beeta
stefnda, Asvik, pad tjon sem hlotist hefur vegna vanefnda peirra sjalfra. Tjon
stefnda er mun meira en tittnefnd 10% sem talad er um i samningi adila og felst i
pvi ad stefndi hefur lagt i mikla vinnu og kostnad til ad studla ad framkvamd
samningsins, m.a. med vinnu fyrirsvarsmanns stefnda, teikningar honnudar,
greidslu virdisaukaskatts, sélulaun, missi hagnadar o.fl.

bad er rangt og dsannad sem l6gmadur stefnenda heldur fram, ad fyrirsvarsmadur
stefnda hafi lyst pvi yfir ad hann fengi endurgreitt gegn 10% stadfestingargjaldi hja
hinum erlenda adila. Ekkert liggur fyrir um slikt og raunar liggur ekkert fyrir um
pad hvernig feeri ef stefndi feeri fram 4 afturk6llun hjé erlenda framleidandanum
enda ekki tekid fram um pad i samningi peirra i milli. Samkvamt framanségou yrdi
ad deema baetur til handa stefnda, Asvik, ad alitum og draga fra krofu stefnenda.

Utreikningum stefnenda 4 krofu sinni er sérstaklega métmzlt sem rongum,
orokstuddum og akaflega vanreifudum.

Drattarvaxtakrofu stefnenda er einnig sérstaklega motmeelt, enda krofoust
stefnendur ekki drattarvaxta fyrr en vid pingfestingu malsins. Pa er 6llu i
malatilbinadi stefnenda métmeelt sem fer i baga vid stefnda, og métmeelir stefndi
Ollum kréfum stefnenda hardlega og heldur pvi fram ad par séu algjorlega
tilhaefulausar og i engu samrami vid samning adila. Krafa um malskostnad stydst
vid XXI. kafla laga um meodferd einkamala, nr. 91/1991. Krafa um virdisaukaskatt
af malflutningspoknun er reist & 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, par sem
16gmonnum er gert ad innheimta virdisaukaskatt af pjonustu sinni.

Um lagarok er visad til meginreglna samninga- og krofuréttar, laga um
lausafjarkaup nr. 50/2000, laga um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa nr. 99/2004,
laga nr. 91 fra 1991, um medferd einkamala og laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Um drattarvexti er visad til laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu.

Malsdstedur og lagardk stefnda, Arna og fasteignarsélunnar Gimli ehf.

Stefndu byggja krofu sina um syknu a pvi ad ekki séu uppfyllt skilyrdi til ad leggja
skadabdtadbyrgd a pau. Ad mati stefndu hafa stefnendur ekki synt fram & nokkurs
konar saknama hattsemi af halfu stefnda, Arna E. Stefanssonar, eda annarra
starfsmanna fasteignasolunnar, vegna kaupanna. b4 er pvi motmalt ad stefnendur
hafi ordid fyrir tjoni sem rakid verdi til sakneemrar hattsemi stefndu.

ber roksemdir sem stefnendur hafa teflt fram til studnings skadabotadbyrgd stefndu
eru ad Ollu leyti byggoar 4 starfsskyldum fasteignasala samkvaemt 16gum nr.



99/2004. Hins vegar telja stefndu 1jost ad pau 16g eigi ekki vid um pau vidskipti
sem mal petta er sprottid af par sem um er ad rada kaup stefnenda 4 lausafé en ekki
fasteign. bannig liggur fyrir ad stefnendur festu kaup &4 samsettu husi sem telst til
lausafjar svo sem fram kemur i kauptilbodi par sem segir ordrétt: ,,Husid er selt
samsett, p.e. uppkomid an 16dar (lausaf¢) [...].“Petta er i samreemi vid skilgreiningu
a hugtakinu ,,fasteign® i 2. gr. laga nr. 40/2002 par sem segir ad med fasteign s¢ att
vi0 afmarkadan hluta lands, dsamt edlilegum hlutum pess, lifrenum og 6lifrenum,
og mannvirki sem varanlega er skeytt vio landid. Enn fremur kemur fram i
kauptilbodi ad um samninginn gildi 16g nr. 50/2000 um lausafjarkaup.

Samkvamt pessu verdur ad gera athugasemd vid pad ad itrekad skuli vera visad til
hins keypta samsetta huss sem ,,fasteignar* i stefnu.

bar sem 16g nr. 99/2004 gilda eingdngu um so6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa telja
stefndu a0 malsastedur stefnenda sem eru byggdar 4 akvaedum laganna séu
haldlausar, enda eigi 16gin einfaldlega ekki vid um vidskiptin. P4 hefur pvi verid
haldid fram af halfu pess vatryggingafélags, sem stefndi er med
starfsabyrgdartryggingu fasteignasala hja ad tryggingin taki ekki til vidskipta med
lausafé, sbr. skilmala tryggingarinnar. I lj6si pess ad krafa stefnenda gagnvart
stefndu er ad 6llu leyti byggd 4 pvi brotid hafi verid gegn peim skyldum
fasteignasala sem greinir 1 [6gum nr. 99/2004 og ad 16gin eiga ekki vid telja stefndu
ad pad verdi pegar af peirri asteedu ad sykna pau af krofum stefnenda.

Verdi ekki fallist 4 a0 sykna beri stefndu pegar af pessari dstedu er byggt 4 pvi ad
stefndu hafi, hvad sem 60ru lidur, ekki synt af sér sakneema hattsemi eda brotid
gegn dkvedum laga nr. 99/2004. Pvert 4 moti er byggt & pvi ad stefndu hafi 1 6llu
geaett vandadra vinnubragda, gett hagsmuna beggja adila og farid ad fyrirmeelum
laga og reglna.

bvi er alfarid hafnad a0 stefndu hafi brotid gegn 15. gr. laga nr. 99/2004 par sem
medal annars kemur fram ad fasteignasala beri ad lidsinna badum adilum, seljanda
og kaupanda, og gata réttmaetra hagsmuna peirra. Jafnframt er pvi métmeelt ad
brotid hafi verid gegn 2. mgr. 16. gr. laganna par sem fram kemur ad 611 skjalagerd
og samningsgerd skuli vondud og svo r gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

Adkoma stefndu ad umraeddum vidskiptum laut ad pvi ad hin samsettu hus voru
auglyst 4 vegum fasteignasdlunnar og jafnframt var kauptilbod vegna kaupa
stefnenda & hiisinu undirbaid af halfu stefndu. A fundum stefnenda og Grétars
Kjartanssonar, paverandi starfsmanns hinnar stefndu fasteignasolu, var farid
vandlega yfir kaupferlid og skuldbindingargildi kauptilbodsins utskyrt fyrir
stefnendum.

[ kauptilbodinu er ad finna svohljédandi setningu: ,,Kaupanda er 1jést ad falli hann
fra kaupunum eftir undirr. kauptilbods/kaupsamnings, er seljanda heimilt ad halda
eftir 10% af stadfestingargjaldi eininganna/htssins til ad mata aféllnum kostnadi.*

Stefnendur byggja 4 pvi ad med pessu akvadi sé peim veittur 6takmarkadur og

otimabundinn réttur til ad falla fra kaupunum. Pannig virdast stefnendur telja ad
umratt akvaedi sé ivilnandi 1 peirra gard, en visa sérstaklega til pess ad pad sé a4
abyrgd stefndu ad tryggja ad peim sé unnt ad falla frd kaupunum og krefjast



endurgreidslu fjarmuna uns medstefndi, Asvik, hafi afhent hid samsetta hus. bar
sem stefnendur byggja 4 pvi ad peim sé veittur slikur réttur samkvamt ordalagi
kauptilbodsins er mjog 6ljost hvernig pau telja stefndu hafa brotid gegn
starfsskyldum sinum og hagad sér med saknemum hatti. Malatilbanadur stefnenda
er a0 pessu leyti verulega 6ljos og i raun 6samrymanlegur.

bé segir 1 stefnu a0 stefndu hafi ,,att ad ganga pannig fra malum ad adhzatta
kaupenda af vidskiptunum veeri eins litil og kostur var 4. P4 segir ad svo virdist
sem ,,ahzttan af kaupunum [hafi] beinlinis 61l verid borin af stefnendum* og hafi
stefndu pvi brotid gegn starfsskyldum sinum.

bao er 6umdeilt ad stefndu bar ad gaeta hagsmuna stefnenda og medstefnda,
Asvikur, vid s6lu 4 hinu samsetta husi. Verdur pvi ad hafna pvi ad stefndu hafi
borid ad ganga pannig fra malum ad dhatta stefnenda af kaupunum ,,veeri eins litil
og kostur var &%, enda bar stefndu ad tryggja ad tekio veeri tillit til hagsmuna
beggja samningsadila svo sem itrekad kemur fram 1 stefnu.

bad er 1jost ad almennt hefur kaupandi lausafjar ekki rétt til ad falla fra bindandi
samningi 4 bord vid kauptilbod. Hins vegar var svo buid um hnutana vid
samningsgerd ad stefnendum var veittur slikur réttur svo sem fram kemur i
umraeddu dkvedi kauptilbodsins. Var par med verid ad veita stefnendum sem
kaupendum rikari rétt en almennt tiokast og fa stefndu pvi ekki séd hvernig hagt er
a0 halda pvi fram ad hagsmuna peirra hafi ekki verid gatt og pvi sidur ad dhaettan
af kaupunum hafi beinlinis 611 verid borin af peim. I raun veeri naertaekara ad halda
pvi fram ad med umraeeddu dkveedi veri hallad 4 medstefnda, Asvik., sem seljanda
par sem stefnendum var sem kaupendum veittur betri réttur en venja er.

Tekid skal fram a0 stefndu telja ad skilja beri dkvaedid med peim haetti ad kaupandi
hafi vio dkvednar adstaedur og ad dkvednum skilyrdum uppfylltum rétt til ad falla
fra kaupunum gegn pvi ad seljandi haldi eftir 10% af stadfestingargjaldi. Hins
vegar er pvi motmaelt ad med pessu dkvadi s¢ stefnendum veitt einhvers konar
6timabundin afturkdllunarheimild svo sem byggt er 4 1 stefnu, enda leidir pad
hvorki af ordalagi kauptilbodsins né af almennum reglum samningaréttar. b4 ber
vid tilkun 4 pessu akvaoi kauptilbodsins ad hafa hlidsjon af gagnkvemri
tillitsskyldu adila eins og venja er vid tilkun 16ggerninga. I sliku felst medal annars
a0 tulka ber dkveedi samninga pannig ad pau séu sem sanngjornust i gard beggja
samningsadila. Pannig telja stefndu ljost ad réttur stefnenda til ad falla fra kaupum
geti ekki verid 6timabundinn og ad hann s¢ enn fremur hadur pvi ad malefnalegar
astedur bl ad baki afturkdllun tilbodsins.

bad verdur pvi ad hafna peirri roksemd i stefnu ad pad hafi verid 4 abyrgo stefndu
ad ganga pannig frd malum ad stefnendum veri taekt ad falla fra kaupunum fram ad
athendingu hussins, enda myndi slikt akvaedi vera gifurlega ipyngjandi og
ovenjulegt fyrir seljandann sem gati purft ad sata pvi ad sitja uppi med tilbuid
samsett huis sem hann hefdi greitt framleidandanum ad fullu fyrir. Pad fer pvi ekki
stadist a0 slik skylda felisti 15. gr. eda 16. gr. laga nr. 99/2004 par sem éhersla er
16g0 4 a0 fasteignasala beri ad geeta hagsmuna beggja samningsadila.

Stefndu telja jafnframt ad pad sé ekki unnt ad halda pvi fram ad peim hafi borid ad
geyma pad stadfestingargjald sem stefnendur greiddu 4 vorslureikning sinum.
Stefnendum var fyllilega 1j6st a0 umraett stadfestingargjald rynni til seljandans,



medstefnda Asvikur, enda félli pad i hlut seljanda ad inna af hendi greidslur til
framleidanda hins samsetta huss i Svipj60. Petta fyrirkomulag brytur ekki med
nokkru moti gegn starfsskyldum fasteignasala. Fjallad er um vorslufjarreikninga i
17. gr. laga nr. 99/2004. bar kemur fram ad fasteignasala sé skylt ad halda
,»fJarmunum sem hann tekur vid i pAgu annarra adgreindum fra eigin fé* og ad
slikir fjarmunir skuli vardveittir 4 sérstokum vorslufjarreikningi. I pessu tilviki tok
hin stefnda fasteignasala ekki vid stadfestingargjaldinu fra stefnendum, heldur rann
greidslan beint til medstefnda Asvikur, sem seljanda. Med hlidsjon af pessu
fyrirkomulagi var engin porf & pvi ad geyma fjarmuni 4 vorslureikningi
fasteignasdlunnar.

Samkvemt framangreindu telja stefndu 1jost ad pau hafi ekki med nokkru moti
brotid gegn starfsskyldum fasteignasala i tengslum vid hin umdeildu vidskipti. bar
sem ekki hefur verid synt fram 4 grunnskilyrdi skadabotadbyrgdar um saknama
hattsemi telja stefndu ad pad verdi ad sykna pau af krofum stefnenda.

Stefndu métmeela pvi jafnframt ad stefnendur hafi yfirh6fud ordid fyrir tjoni sem
stefndu geti borid skadabotadbyrgd 4. Pannig er byggt 4 pvi ad jafnvel po6 talid
verdi ad stefndu hafi synt af sér saknema hattsemi pa verdi ekki séd ad pad hafi
leitt til tjons sem nemur peirri fjarhaed sem krofugerd stefnenda hljodar upp 4. bvert
a moti telja stefndu ad meint tjon stefnenda verdi eingéngu rakid til skorts a
greidslugetu medstefnda, Asvikur, en stefndu bera ekki abyrgd 4 sliku. Pannig eru
krofur stefnenda byggdar & pvi ad pau eigi rétt til ad falla fra kauptilbodinu og til
endurgreidslu 4 90% Dess stadfestingargjalds sem pau greiddu seljandanum Asvik.
Agreiningur um rétt stefnenda til endurgreidslu er ad 6llu leyti 4 milli peirra og
Asvikur, sem seljanda og méttakanda stadfestingargjaldsins. Verdi talid ad
stefnendur eigi 16gmaetan rétt til ad falla fra kaupum & husinu og par meo rétt a
endurgreidslu 90% stadfestingargjalds, svo sem haldid er fram af peirra halfu, pa er
pad synilega medstefndi, Asvik, sem ber ad endurgreida fjarhadina. Geti seljandinn
ekki endurgreitt fjarhaedina er pad stefndu med 61lu 6vidkomandi, enda getur
fasteignasalan ekki borid abyrgd 4 greidslugetu seljandans, Asvikur ehf.

A0 mati stefndu er stadan pvi su ad jafnvel po talid yroi ad stefndu hafi synt af sér
einhvers konar saknama hattsemi hafi ekki verid synt fram 4 ad pad hafi leitt til
pess tjons sem domkrafa stefnenda hljédar upp 4. Pad eru samkvamt pessu
einfaldlega ekki orsakatengsl 4 milli hinnar meintu saknemu hattsemi stefndu og
meints tjons stefnenda.

Stefndu gera jafnframt athugasemd vid utreikning stefnenda a adalkrofu sinni og
moétmela fjarhed krofunnar. Pad liggur ekkert fyrir i malinu um ad fjarhedin hafi
att a0 vera a gjaldeyrisreikningi fyrir seenskar krénur svo sem byggt er 4 1 adalkrofu
stefnenda. Par a0 auki telja stefnendur fraleitt ad halda pvi fram ad stefnendur eigi
ad hagnast af afturkdllun tilbodsins, en fyrir liggur ad pau greiddu eingéngu
13.004.925 kr. i stadfestingargjald og krefjast nti adallega endurgreidslu a
21.263.684 kr. Sa reikningur sem leggja bar stadfestingargjaldid inn 4 samkvemt
kauptilbodi var i eigu medstefnda, Asvikur, og er pvi edlilegt ad hann hagnist af
préun gengis ef adstaedur voru 4 annad bord slikar. Engin rok standa til pess ad
slikur hagnadur renni til stefnenda. Pessu til studnings er jafnframt til hlidsjonar
bent 4 meginreglu krofuréttar um Oréttmeta audgun, en 1jost er ad stefnendur geta i
engu falli att réttmeett tilkall til haerri fjarhadar en pau greiddu 10. desember 2007.
b4 er utreikningsadferd stefnenda jafnframt motmeelt.



Krofu stefnenda um drattarvexti fra fyrri tima en domsuppsodgudegi er moétmelt.
Krafa um dréttarvexti er mioud vid pann dag pegar manudur var lidinn fra
afturkollun tilbodsins og krafa um endurgreidslu var sett fram gagnvart medstefnda
Asvik ehf. Hins vegar var krofu um bztur ekki beint til stefndu fyrr en med bréfi,
dags. 2. febraar 2009, og var pa um ad raeda adra fjarhaed en na er gerd krafa um.
Voru krofur stefnenda pvi ekki settar fram gagnvart stefndu fyrr en meo stefnu i
malinu og telja stefndu ad pad sé i fyrsta lagi unnt ad dema drattarvexti fra
domsuppsogudegi.

Um lagarok visa stefndu til meginreglna samningaréttar, svo og til laga nr. 99/2004
um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og laga
nr. 50/2000 um lausafjarkaup. Um drattarvexti er visad til laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu. Um malskostnad er visad til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala

Nidurstada

Stefndi, Asvik ehf., er fyrirtaeki sem selur medal annars samsett hiis sem
pad flytur til landsins i einingum. Fyrirsvarsmadur stefnda, Asvikur, sneri sér til
medstefnda, fasteignasdlunnar Gimli, og dskad eftir lidsinni peirra vid sélu &
hisum pessum og greiddi peim fyrir pjonustuna. Fyrir hond fasteignasélunnar
annadist Grétar Kjartansson vidskiptin, 4n pess po ad annast skjalagerdina.
Stefnendur malsins sneru sér til fasteignas6lunnar vegna dhuga peirra 4 pessum
einingarhiisum. Ur vard ad pau festu kaup einu sliku hiisi hinn 10. desember 2007
og var skilalysing jafnframt undirritud. Fastur athendingarfrestur var fimm til sex
manudir par sem framleida purfti einingarnar i Svipj6d. Kaupendur gatu gert
breytingar & hiisunum en allar teikningar voru 4 abyrgd stefnda, Asvikur.
Kaupendur purftu ad hafa 169 tilteeka hér 4 landi og koma sokklum fyrir. Ekkert
vard ur ad husid yrdi afhent i mai/juni 2008. T agast 2008 6skudu stefnendur eftir
fresti 4 athendingu medal annars vegna vankvada hja byggingarfulltraa, pess ad
vetur var 1 nand og pau hofou ekki getad selt his sitt. Var fresturinn sampykktur en
einingarnar hofou ekki farid i framleidslu erlendis. I november hztta stefnendur vid
kaupin og visa til kvada samnings sins vid stefnda, Asvik.

Eins og ad framan greinir annadist hin stefnda fasteignasala skjalagerdina.
Er gengid var fra kaupum stefnenda og stefnda, Asvikur, var undirritad skjal nefnt
kauptilbod. Skjal petta er misvisandi um pad hvort sérstakur kaupsamningur yroi
gerdur seinna eda ekki. Til demis segir ad ,,um samning pennan* gildi 16g um
lausafjarkaup. Hins vegar segir, a0 seljandi veitti kaupanda bankadbyrgd fra KB
banka Hvolsvelli gegn peim greidslum sem kaupandi hefdi pegar innt af hendi.
Bankadabyrgd seljanda félli nidur vid gerd kaupsamnings. Hvad sem pessari
ondkvaemi i samningnum lidur pa verdur ad lita svo a4 ad med undirritun malsadila a
kauptilbodid og undirritun & skilalysingu sé¢ kominn 4 bindandi samningur 4 milli
stefnenda og stefnda, Asvikur, um kaup 4 huseiningunum.

Stefnendur byggja ekki 4 pvi ad stefndi, Asvik, hafi vanefnt samninginn 4
einhvern hatt, heldur byggja pau domkrofur sinar a eftirfarandi akvaedi i
samningnum par sem segir: ,,Kaupanda er ljost ad falli hann fra kaupunum eftir



undirr. kauptilbods/kaupsamnings, er seljanda heimilt ad halda eftir 10% af
sta0festingargjaldi eininganna/hussins til ad maeta afollnum kostnadi.” Fyrrverandi
starfsmadur stefnda, Gimlis fasteignasdlu, kom fyrir dom og gaf skyrslu i malinu.
Framburdur hans var ekki skyr. Ymist kvad hann ad stefnendur gaetu hztt vid
kaupin & fyrstu fimm til sex manudum eda pa ad peir geetu heett vid par til
fyrirsvarsmadur stefnda, Asvikur, greiddi vidsemjendum sinum inn 4 hisid eda
hefdi gert samning vid vidsemjanda sinn erlendis. Stefndi, Asvik, byggir 4 pvi ad
mida eigi vi0 pad timamark er peir senda peninga ur landi til vidsemjanda sins i
Svipj6d. Eins og mal petta liggur fyrir pa greiddu stefnendur stadfestingargjaldid,
p.e. 60% af verdmeeti htissins, vid undirritun samningsins, 10. desember 2007.
Viggd Sigurdsson fyrirsvarsmadur stefnda, Asvikur, sendi strax hinn 14. desember
2007 greidslu til vidsemjanda sins i Svipjod og undirritadan samning af sinni halfu
hinn 10. desember 2007 og fékk hann til baka 7. jantiar 2008. Fyrir domi kvadst
hann yfirleitt senda greidsluna Gt samdaegurs. Akvaedi pad er stefnendur byggja
krofu sina 4 geymir ekki timamark og yrdi pad lagt til grundvallar ad mida eigi vid
sendingu greidslunnar til hins erlenda adila, pa gaeti pad verid samdagurs, og
pannig veeri akvadid markleysa.

Stefndi, Asvik, hefur atvinnu af s6lu pessara husa. beir fa sérfredinga,
fasteignasala, sér til adstodar vid samningsgerdina. Stefnendur njota ekki
sérpekkingar 4 pessu svidi. Fyrir liggur ad einingarnar hafa ekki verid settar i
framleidslu erlendis med pvi ad stefndi, Asvik, sampykkti beidni stefnenda fra 25.
agust 2008 um frestun 4 afhendingu eininganna og par med framleidslu peirra. i
1j0si alls pessa verdur ad tulka samninginn pannig ad stefnendur geti heett vid
kaupin, sbr. ordalag samningsins, gegn pvi ad stefndi, Asvik, haldi 10% af
greidslunni. Stefndi, Asvik, verdur par med ad bera hallann af pvi ad hafa ekki sett
timatakmorkun 4 afturk6llun 1 samninginn, hafi pad verdi @tlunin ad afturk6llunin
veaeri timabundin.

Krofur stefnenda 4 hendur stefnda, Gimli, eru byggdar 4
skadabotasjonarmidum, en krofur stefnenda 4 hendur stefndu, Asvik, eru byggdar 4
endurgreidslu fjarhadar peirra er pau greiddu 10. desember 2007 ad fradregnum
10% af fjarhaedinni. I 1jési pess ad pegar hefur verid tekin til greina krafa stefnenda
um endurgreidslu 90% fjarhadarinnar sem innt var af hendi 10. desember 2007 til
stefnda, er krofu stefnenda um skadabzetur Gr hendi Arna Stefanssonar og Gimli
fasteignasolu, visad fra domi.

Stefnendur krefjast pess adallega ad fa endurgreiddar 21.263.684 kr. Krafan er
midud vid gengi seensku krénunnar. I samningnum segir svo: ,,Kaupandi innir af
hendi ca 60% axtlads endanlegs kaupverd vid undirr. tilbods/kaupsamnings, sem er
stadfestingargjald, sem lagt verdur inn & bundinn gengistryggdan reikning hja Kb
banka, reikningsnr. 0308-26-568004.“ Akvadi petta segir ekki meira en ad
fjarhaedina eigi ad leggja inn 4 bundinn gengistryggdan reikning og
reikningsniimerid er tilgreint. Ekki er minnst 4 ad um sanskar kronur sé ad reda.
Hvergi segir ad geyma eigi fjarhadina 4 pessum reikningi, en slikt myndi vera i
andstodu vid samninginn par sem stefndi, Asvik, er ad kaupa hiisid fra pridja adila
og stefnendum var kunnugt um pad. Augljost er pvi ad fjarhaedin atti ad ganga til
vidsemjenda stefnda, Asvikur, p.e. framleidenda hisanna. bvi er stefndi, Asvik,
syknadur af adalkrofu stefnenda.



Til vara krefjast stefnendur pess ad peim verid greidd 90% af peirri fjarhaed
sem peir inntu af hendi til stefnda, Asvikur, hinn 10. september 2007, sbr. samning
adila og er fallist 4 pa fjarhad. Stefndi, Asvik ehf., 4 ekki rétt 4 frekari poknun
vegna vinnu sinnar en samningurinn hljédar 4 um, p.e. nefnd 10%. Pa verda vextir
demdir frd pvi manudi eftir ad krafa stefnenda var sett fram eda fra 25. desember
2008.

Eftir atvikum pykir rett ad malskostnadur falli nidur 4 milli stefnenda og
stefnda, Arna og Gimli fasteignasolu. Stefnda, Asvik ehf., greidi stefnendum

malskostnad svo sem 1 domsordi greinir og pykir hann haefilega dkvedinn par.

Sigrun Gudmundsdéttir héradsdomari kvad upp dom pennan.

DOMSORD

Krofu stefnenda, Palinu Benjaminsdéttur og Thor-Bjorn Clemmense, 4 hendur
stefndu, Arni Stefansson, personulega og fasteignasdlunnar Gimli ehf., er visad fra
domi. Malskostnadur fellur nidur.

Stefndi, Asvik ehf., greidi stefnendum, 11.704.432 kr., 4samt drattarvoxtum skv. 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 25. desember 2008 til
greidsludags og 700.000 kr. i malskostnad.

Sigran Gudmundsdottir.



