DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 14. oktéober 2015 i malinu nr. E-2633/2014:
Borgarbyggo

(Helgi Sigurdsson hrl.)

gegn
ibudalinasj6oi

(Stefan Bjarni Gunnlaugsson hrl.)

Mal petta sem hofoad var 20. jani 2014 var domtekid ad lokinni adalmedferd 30.
september 2015.

Stefnandi er Borgarbyggd, Borgarbraut 14, Borgarnesi, Borgarbyggd og stefndi er
Ibuidalanasjodur, Borgartuni 21, 105 Reykjavik.

Endanleg domkrafa stefnanda er su ad stefnandi krefst pess ad stefndi verdi
demdur til ad greida stefnanda 68.786.800 kr. auk drattarvaxta af 61.863.893 kr.
samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 14. mars
2014 til pingfestingardags, en af 68.786.800 kr. fra peim degi til greidsludags. ba
krefst stefnandi malskostnadar Ur hendi stefnda ad skadlausu, samkvaemt
malskostnadar-reikningi eda ad mati domsins.

Stefndi krefst syknu af 6llum krofum stefnanda en til vara leekkunar &
stefnukrofum. Stefndi krefst og malskostnadar.

I

bann 25. mai 2010 var undirritadur samningur milli stefnanda og félags- og
tryggingamalaraduneytisins um byggingu og leigu hjukrunarheimilis fyrir aldrada i
Borgarbyggd. I samrami vid dzetlun um ad faera aukin verkefni fra riki til
sveitarfélaga voru fyrirheit um ad sveitarfélog sem rédust i slikar framkvemdir
attu kost & lansfjarmognun fra stefnda og var pad ordad svo i samningnum ao slik
flarmdégnun veeri forsenda hans. Stefndi var po ekki adili ad upphaflegum samningi.
Drog ad lanssamningi vid stefnda vegna framkvamdanna fylgdu hins vegar
samningnum.



Adilar undirritudu 4 grundvelli framangreinds samnings, lanssamning sin & milli
pann 14. mars 2011 um lan & framkvamdartima samkvamt VII. kafla laga um
hasnaedismal nr. 44/1998. Lansfjarhad var 888.000.000 kr. og lanstimi sagour i
fyrirsdgn 24 manudir. Lanid skyldi bera vexti eins og almennir skuldabréfavextir
vaeru dkvardadir af Sedlabanka {slands 4 hverjum tima. Samkvaemt 4. grein
lanssamningsins skyldi gjalddagi pessa framkvamdalans vera ,,tveimur manudum
eftir lok [...] lanssamnings/lokauttektar. Gert var rad fyrir pvi ad 4 gjalddaga beeri
lantaka, stefnanda, ad skila inn pinglystum skuldabréfum dsamt 60rum gégnum til
stefnda og gera pannig upp framkvemdalanid med endanlegu lani fra stefnda. Ef
stefhandi skiladi ekki slikum skuldabréfum og gégnum til stefnda fyrir gjalddaga
pé teldist lanssamningurinn gjaldfallinn. I lanssamningnum var ekki fjallad frekar
um lok samningsins en pess getid a0 eftir gjalddaga skyldi lantaki greida
drattarvexti og allan kostnad sem af vanskilum hlytist. Agreiningslaust er pvi ad
stefndi fjarmagnadi framkvamdir stefnanda samkvaemt samningnum a
framkvaemdatima.

Hi0 nyja hiisnadi hjukrunarheimilisins i Borgarbyggd var formlega opnad pann 15.
juli 2012 og i kjolfarid fluttu pangad fyrstu ibuar heimilisins. A peim tima var
nokkurt verk 6unnid vid 160arfragang. Pann 1. ndvember 2012 var gerd
verklokauttekt 4 hiisakosti hjikrunarheimilisins af halfu Framkvamdasyslu rikisins
f.h. velferdarraduneytisins (adur félags- og tryggingamalaraduneytisins). Nadi
uttektin ekki til l6darframkvaemda enda var l6darframkvaemdum ekki ad fullu
lokid. Gaf Framkvamdasysla rikisins samhlida tt vidtokuvottord fyrir hisnadid. i
bréfi sem fylgdi vottordinu sagdi ad pott 16darframkvaemdum veri ekki ad fullu
lokid hefdi pad ekki ahrif & nidurstodu uttektarinnar pa. Tekin var st akvordun ad
tviskipta Uttektum, p.e. annars vegar gera tuttekt og gefa t vidtokuvottord pegar
husid veri fullbuid og hins vegar pegar 160 og heildarverki veeri lokid. Petta var
gert til pess ad leigugreidslur geetu hafist strax og hjukrunarheimilid veeri tekid i
notkun.

Stjérnendur stefnanda attu pann 31. mai 2012 fund med starfsménnum stefnda og
Framkvamdasyslu rikisins par sem peir gerdu ad tilldgu sinni ad gengid yrdi pa
pegar fra peim lanshluta sem veri tilkominn vegna husbyggingarinnar og sidan
teki0 sérstaklega lan fyrir pvi sem eftir steedi af verkinu, p.e. einkum lodar
framkvaemdum. bessari tillogu var hatnad af stefnda, med visan til pess ad
lokauttekt skyldi jafnframt taka til 160arframkvaemda og gengid yrdi fra laninu i
einu lagi pegar 6llu verkinu veri lokid.

Stefnandi kvedst hafa fengio senda greidslusedla fyrir 6llum afborgunum
framkvemdalansins sem hafoi verid greitt Gt i 22 greidslum. Allir voru
greidslusedlarnir med gjalddaga 30. agust 2012 en sa gjalddagi atti sér enga
skirskotun til samninga adila heldur hefur verid vidurkennt af halfu stefnda ad



naudsynlegt hefdi verid ad akvarda gjalddaga svo ad hagt vari ad reikna ut 14nid
og keyra ut ur kerfum stefnda. Hid sama gerdist i lok april 2013 pegar stefnanda
barust ad sogn greidslusedlar fyrir 6llum afborgunum lansins med gjalddaga 1. mai
2013 enda su dagsetning fjorum manudum eftir pann gjalddaga sem stefndi midadi
sidar upphaf drattarvaxtakréfu sinnar vid. I framhaldinu voru pessir greidslusedlar
enda felldir nidur af halfu stefnda. Stefndi segir pessa greidslusedla ekki hafa verid
senda stefnanda. bad skiptir ekki mali pvi agreiningslaust er ad peir hafi i sjalfu sér
ekki pydingu vardandi raunverulegan gjalddaga enda, eins og segir 1 greinargerd
stefnda, voru petta eingdngu innanhuss vinnuplogg hja stefnda en ekki krafa um
greidslu. Stefnandi byggir p6 4 pvi a0 tilvist pessara sedla gefi akvednar
visbendingar um syn stefnda 4 malid sbr. ndnari umfjollun um pad i kafla um
malsastedur stefnanda.

Um mitt ar 2013, er dr6 neer verklokum, urdu stjornendur stefnanda pess varir ad a
fjarmalamarkadi veeri kostur a talsvert hagstadari lanakjorum en peim sem
stefnanda stodu til boda hja stefnda. I framhaldi af pvi var raett vid Arion banka f.h.
tveggja lifeyrissjoda um ad fjarmagna byggingu hjukrunarheimilisins og
16darframkvaemdir. A fundi hja stefnda pann 16. september 2013 voru
starfsmonnum stefnda kynnt pessi &form en adilar héldu fundi i september og
névember petta ar. A fundunum kom fram st afstada yfirmanns fyrirtaekjasvids
stefnda ad stefnanda veeri skylt ad taka langtimalanio hja stefnda og gaeti pvi ekki
snuid sér annad. Stefnandi kvedst hafa itrekad gengid eftir rokstudningi fyrir slikri
skyldu en 4n arangurs. Einu vidbrogo stefnda voru fyrirspurn fré einum
forsvarsmanni hans i tolvupdsti 13. névember 2013 um hvada lanastofnanir vaeri ad
raeda og hvada lanakjor stefnanda staedu til boda.

Lokauttekt 4 100 og heildarverki hjukrunarheimilisins 14 fyrir pann 5. desember
2013, en framkvemdum samkvamt lanssamningi var pa endanlega lokid, sbr. bréf
Framkvamdasyslu rikisins dagsett 28. névember 2013 par sem pessu var lyst yfir.
Var lanssamningur stefnanda vid stefnda greiddur upp pann 31. januar 2014 med
greidslu til stefnda & 882.313.457 kr. sem samsvaradi hofudstol allra lanshlutanna
med samningsvoxtum til greidsludags. bessi greidsla var innt af hendi einhlida af
stefnanda p.e. an samrads eda samkomulags vid stefnda. Stefnandi 6skadi i kjolfar
greidslunnar eftir pvi ad stefndi aflétti pinglysingu lanssamningsins af eigninni an
tafar. Stefndi hafnadi pvi og krafdist pess med tolvupodsti 13. febraar 2014 ad
stefnandi greiddi drattarvexti af laninu fra 1. januar 2013, en fyrr yrdi ekki 6skad
eftir aflysingu ldnssamningsins par sem fullnadargreidsla hefdi ekki farid fram.
Stefndi visadi til pess ad gjalddagi hefdi verid pennan dag par sem lokauttekt hefoi
farid fram 1. november 2012. bratt fyrir itrekud motmeeli stefnanda hélt stefndi fast
vid krofuna og afréd pvi stefnandi ad greida uppsetta krofu stefnda til ad knyja 4
um aflysingu lanssamningsins. St greidsla ad fjarhad 61.863.893 kr. var ar innt af
hendi til stefnda 14. mars 2014 med fyrirvara um réttmeeti krofunnar og askilnadi
um ad stefnandi myndi an frekari advorunar hofda mal 4 hendur stefnda til
endurgreidslu fjarhadarinnar auk alls kostnadar.



Stefna var ttgefin 20. jini 2014 og aritud af fulltriia stefnda um birtingu sama dag.
[ upphafi voru stefnukrofur pannig ad krafist var endurgreidslu 616gmatra
drattarvaxta ad fjarhaeod 61.863.893 kr. en jafnframt skadabota ad fjarhaed 9.602.386
kr. vegna tjons sem stefnandi taldi sig hafa ordid fyrir vegna 6l6gmaetrar synjunar
stefnda 4 ad 1étta af pinglysingu lanssamningsins. Med tolvuposti 29. september
2015 tilkynnti 16gmadur stefnanda um breytingu 4 krofugerd sem var stadfest vid
adalmedferd malsins 30. september. Breytingin er til lekkunar & h6fudstol
stefnukrofu. Krafa vegna ofgreiddra drattarvaxta er obreytt en krafa til skadabota
hefur leekkad nidur 1 6.922.907 kr. Vaxtakréfu var einnig breytt pannig ad nu er
krafist drattarvaxta fra 14. mars 2014 af krofu vegna ofgreiddra drattarvaxta
61.863.893 kr. og af heildarkrofu stefnanda fra pingfestingardegi 26. juni 2014 til
greidsludags. Stefndi hreyfoi engum moétmalum vid breytingu a stefnukréfum og
sampykkti ad paer kemust ad.

Meginagreiningur adila snyst um hvort stefnanda hafi verid heimilt ad greida upp
skuld sina vi0 stefnda vegna framkvamdalansins an pess ad pvi fylgdu
vanefndatrraedi til handa stefnda. Stefndi telur pannig ad stefnanda hafi verid skylt
a0 taka lan hja sér til ad gera upp framkvamdalanid og su stadreynd ad hann kaus
ad gera pad ekki leidi til skyldu til greidslu drattarvaxta fra gjalddaga sem stefndi
telur gegn motmaelum stefnanda pa hafa verid 1. jantar 2013.

II.

Stefnandi byggir 4 pvi ad gjalddagi ldnssamningsins hafi verid 5. febraar 2014
samkvamt 4. gr. hans, p.e. tveimur manudum eftir pa lokauttekt sem fram for pann
5. desember 2013. Hafi pvi greidsla stefnanda til stefnda pann 31. jantiar 2014 &
882.313.457 kr. sem samanstod af hofudstol allra lanshluta lansins auk
samningsvaxta til greidsludags, falio i sér fullnadargreidslu lansins fyrir gjalddaga.
bvi eigi stefndi ad endurgreida pa drattarvexti sem hann med oréttmeetum heetti
krafdi stefnanda um og stefnandi fann sig kntiinn til ad greida meo fyrirvara.

Stefnandi fullyrdir ad su afstada stefnda ad telja skyldi gjalddaga lanssamningsins
1. jantar 2013 1 1j6si pess ad verklokauttekt hefoi farid fram 1. november 2012 og
ordid pannig grundvollur gjalddaga, hafi fyrst komid fram i t6lvuposti stefnda 13.
febriar 2014. Fram ad pvi hafi ekkert bent til pess ad afstada stefnda veri pessi,
hvorki yfirlysingar, hattsemi forsvarsmanna stefnda né 6nnur gégn malsins.

bvert 4 moéti hafi komio skyrt fram & fundi stjornenda stefnanda med starfsmonnum
stefnda og Framkvamdasyslu rikisins i mai 2012 ad lokauttekt skyldi jafnt taka til
husnadis og l60arframkvemda par sem um eitt verk vaeri ad reda og ad fyrr en
verkframkvamd yrdi allri lokid yrdi framkvemdalanssamningurinn ekki gerdur
upp. I uttekt & verkframkvamdunum sem fram for 1. ndvember 2012 hafi



sérstaklega verid tekid fram ad hun nadi ekki til l6daframkvamda, enda var peim
pa ekki lokid. Engar krofur hafi enda verid gerdar &4 hendur stefnanda né honum
tilkynnt & neinn hatt ad litid veeri svo 4 ad umradd uttekt vari lokauttekt i skilningi
lanssamningsins og hefdi pannig myndad gjalddaga. Foru enda engar
innheimtuadgerdir fram af halfu stefnda i kjolfar uttektarinnar. Stefnandi byggir a
pvi a0 rik skylda hafi hvilt 4 stefnda a0 upplysa um pad hveneer hann hefoi litid svo
a ad samningur adila veeri fallinn 1 gjalddaga og su skylda hafi verid enn rikari eftir
ad hann hafi kynnt pé afst6du sina 4 fundi adila 31. mai 2012 sem a0 framan er lyst.

Stefnandi telur ad upplysingar ur skuldabréfakerfi stefnda sjalfs gefi eindregid til
kynna ad stefndi hafi sjalfur ekki litid svo 4 i fyrstu ad samningur adila hefdi
gjaldfallid & pessum degi. Til marks um petta séu m.a. breytingar sem gerdar hafi
verid i kerfinu & gjalddaga og st stadreynd ad engar innheimtuadgerdir foru fram.
Stefnandi vekur pessu til studnings athygli 4 ad sendir voru greidslusedlar par sem
gjalddagi lansins var sagdur 1. mai 2013 og ad su dagsetning asamt 6drum stadfesti
a0 gjalddagi lananna og upphafstimi drattarvaxta geti ekki hafa verid sa sem stefndi
haldi nt1 fram. Hafi pessir greidslusedlar verid felldir nidur einhlida af stefnda 4n
vandkvada enda hafi pad verio sameiginlegur skilningur adila & peim tima ad ekki
veri komid ad gjalddaga lananna. Su stadreynd ad stefndi midi sidar upphafsdag
drattarvaxta vid 1. januar 2013, eftir ad hafa sent greidslusedla med gjalddaga
fjérum manudum sidar sem felldir voru nidur, stadfestir ad mati stefnanda ad
upphafstimi drattarvaxta hafi verid akvedinn eftir 4, 1 andstodu vid upphaflegan
samning og sameiginlegan skilning stefnanda og stefnda.

Stefnandi byggir 4 pvi ad hattsemi og breytt afstada stefnda sé augljoslega tilkomin
vegna pess eins a0 stefndi reyndist pegar 4 reyndi ekki samkeppnisfaer vio adra
lanveitendur um fjarmognun. Telur stefhandi hattsemi stefnda pvi ekki adeins
ganga gegn samningi adila, heldur fara einnig i baga vid edlilega og heilbrigda
vidskiptahatti 4 fjarmalamarkadi. Stefndi sé lanastofnun undir opinberu eftirliti og
hafi samid skilmala lanssamningsins einhlida en petta verdi ad hafa i huga vid
skyringu & ordalagi skilméla samningsins auk pess ad pad skiptir mali vid pad mat
a0 adalstarfsemi stefnda er lanveitingar og er hann sérfredingur 4 pvi svidi. bvi
verdi stefndi 1 samrami vid skyringarreglur samningaréttar ad bera hallann af
6ljosu ordalagi skilmala 4. gr. [anssamningsins og 6skyrri framkvemd. Pa verdi
ekki fram hja pvi litid ad stefndi hafi gefid stefnanda pad eindregid til kynna ad
lokatuttekt sem akvardadi gjalddaga lanssamningsins midadist vid verklok
verkefnisins alls og ad fyrr yrdi lanssamningurinn ekki gerdur upp. Hafi enda aldrei
komid til pess ad stefnandi veeri krafinn um greidslu lansins i kjolfar uttektarinnar
sem fram for & husakosti hjukrunarheimilisins 1. november 2012 par sem
l6darframkvaemdum, og heildarframkvemdum samkvamt lanssamningnum, var pa
enn 6lokid.

Verdi ekki fallist &4 framangreind meginsjonamid stefnanda byggir hann & pvi ad
eins og akvadi 4. gr. lanssamningsins er fram sett verdi drattarvextir allt ad einu
ekki reiknadir fyrr en greidslukrafa hafi sannanlega verid sett fram af stefnda sbr. 5.



gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. Samkvaemt akvaedi 4. gr.
lanssamningsins er gjalddagi hans sagdur ,,tveimur manudum eftir lok
lanssamnings/lokauttektar. Gjalddaginn s¢ pvi ekki fastakvedin dagsetning vid
samningsgerdina heldur bundinn sidari atvikum. Eins og atvikum mals pessa er
hattad hafi pvi verid sérstok astaeda fyrir stefnda ad gera stefnanda pad an tafar 1jost
ef hann taldi 14nid 1 gjalddaga fallid pegar 1. januar 2013.

Stefnandi krefst ad auki bota vegna pess tjons sem hann telur ad hlotist hafi af
saknamri og 6l6gmetri synjun stefnda & pvi ad aflétta pinglysingu lanssamningsins
af fasteign stefnanda vid fullnadargreidslu lansins pann 31. jantiar 2014. Synjun &
aflysingu hafi leitt til tafa a fragangi skuldabréfa fra nyjum lanveitanda sem hafi
pytt ad stefnandi purfti ad greida yfirdrattarvexti fra uppgreidslu lansins 31. jantar
2014 par til hagt var af aflysa lanssamningnum pann 19. mars 2014. Ef ekki hefou
ordid tafir 4 aflysingu lansins hefdi stefhandi getad pinglyst skuldabréfum i teeka tid
og greitt vexti af peim 1 stad yfirdrattarvaxta. Stefnandi gerir grein fyrir tjoni sinu
vegna bessa 1 stefnu malsins og stydur gognum. Stefnandi telur stefnda bera
botadbyrgd 4 pessu tjoni hans.

Stefnandi visar mali sinu til studnings til almennra reglna samninga- og krofuréttar
og meginreglna skadabotaréttar. Um vexti visar stefnandi til akvaeda laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og um malskostnadarkrofu til XXI. kafla laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

I11.

Stefndi motmeelir 61lum malsasteedum stefnanda og krefst adallega syknu af
kr6fum hans.

Stefndi visar til pess ad adilar hafi gert med sér samkomulag um lén til byggingar a
hjukrunarheimili vid Brakarhlid i Borgarnesi. Stefndi bendir 4 a0 med 16gum nr.
120/2009 um breyting 4 l6gum um htsnaedismal nr. 44/1998 hafi stefnda verid gert
kleift ad lana sveitarfélogum til bygginga hjikrunarheimila. Lan matti vera allt ad
100% af byggingarkostnadi og vera til 40 ara enda vaeri pad tryggt med 1. vedrétti.
Félags- og tryggingamalaradherra (nt velferdarraduneytid) hafi sidan sett reglugerd
um skilyrdi l4na vegna hjukrunarheimila. A grundvelli pessa hafi stefnandi gert
samning vid félags- og tryggingamalaraduneytid (nu velferdarraduneytid) um
samning um byggingu hjikrunarheimilis fyrir aldrada i Borgarbyggd. Med heimild
i 16gum nr. 44/1998 eins og peim var breytt hafi fjormognun til verksins verid
fengin hja stefnda. Stefndi hafi sjalfur purft ad taka lan vegna pessa til langs tima,
an pess ad hafa uppgreidsluheimild.



Stefndi telur ad forsenda lanveitingarinnar hafi verid su ad stefnandi teki lan fra
stefnda til 40 4ra og visar pvi til studnings til lidar 1.1 og 3.1 1 framangreindum
samningi milli raduneytisins og stefnanda. I byrjun, medan 4 byggingar-
framkvemdum stadi, hefoi stefnda borid ad lana stefnanda framkvemdalan, sbr.
grein 2.4 1 samningnum.

Stefndi telur ad stefnandi hafi undirgengist akvedin skilyrdi med undirritun sinni a
samninginn. Samningurinn hafi falid 1 sér ad fyrst skyldi tekid framkvamdalan hja
stefnda og sidan langtimalan hja sama adila. Samningurinn hafi gengio ut 4 alla
fjarmdgnunina. Stefndi purfti ad fjarmagna sig og vid pa fjarmognun hafi hann
gengio Ut fra pvi ad hann pyrfti ad lana petta fjarmagn afram til 40 ara. Stefndi litur
pannig 4 4 ad framkvemdalanid s¢ hluti af langtimaldninu medan verid s¢ ad
byggja dvalarheimilid og ad petta hafi verid orjufanlegur hluti af samningi adila.
Forsenda lanveitingar stefnda i 6ndverdu var ad framkvamdalaninu yroi sidar
breytt i langtimalan.

Stefndi byggir 4 pvi a0 stefnanda hafi verid 6heimilt ad greida upp
framkvemdalanid nema med peim hatti sem segir i lanssamningi adila fra 14. mars
2011, p.e. med pvi ad athenda stefnda pinglyst skuldabréf. Samningurinn kvedi &
um ad pad lan skuli vera an uppgreidsluheimildar sbr. 1id 3.1. Uppgreidsla &
framkvemdaldninu med 6drum hatti en segir i samningnum feli pvi { sér brot 4
samningi adila.

Stefndi bendir 4 ad skv. grein 6.2 1 samningi adila sé gert rad fyrir ad allar
breytingar 4 honum skuli vera skriflegar og sampykktar af badum adilum. Stefndi
telur ad breyta hefdi purft bAdum framangreindum samningum svo ad stefnanda
hefdi verid heimilt ad taka 1an hja annarri lanastofnun. Stefnandi hefdi purft
sampykki félags- og tryggingamalaraduneytisins (nu velferdarraduneytisins) fyrir
ad f4 ad leita til annarrar lanastofnunar. Pad liggi hins vegar ekki fyrir i mélinu en
su akvordun stefnanda ad snidganga stefnda og félags- og tryggingamalaraduneytid
s¢ brot & samningi adila. Stefnda var pvi rétt eins og stadan var ad krefja stefnendur
um drattarvexti eins og hann gerdi, sem reiknudust tveimur manudum fra
lokauttektardegi.

Stefndi bendir 4 ad stefnandi hafi tekid husnadio i notkun og haft af pvi tekjur fra
juli 2012 og reiknast svo til ad fram til loka jantar 2014 hafi stefnandi haft
103.868.878 kr. 1 tekjur af hiseigninni. Tekjur pessar byggist & samningnum vid
raduneytio sérstaklega 4. gr. samningsins en i grein 4.4 1 lokin (in fine) segi ad
husaleigan sé¢ bundin vid grunnvisitolu lans skv. grein 3.1 en i peirri grein sé visad
til pess lans sem stefnandi atti a0 taka hja stefnda. Gert sé rad fyrir pvi ad sogn
stefnda ad leigugreidslur renni til stefnda. Stefnandi braut pvi ad mati stefnda gegn
samningnum vid raduneytid. Stefndi telur stefnanda, ad pvi er virdist, lita svo 4 ad



husna0id sé klarad par sem hann byrjar ad innheimta leigugreidslur af pvi. Athafnir
stefnanda visi pannig til pess ad hann telji sjalfur ad gjalddagi hafi verid kominn a
lanssamning adila fra 14. mars 2011. Stefnandi hefdi pvi ad mati stefnda att ad
greida stefnda peer leigugreidslur sem hann tok vid.

Stefndi byggir krofu sina um syknu 4 pvi ad krafa hans um drattarvexti af lani til
stefnanda, sem veitt var samkvamt lanssamningi dags. 14. mars 2011, sbr. enn
fremur samning um byggingu og leigu hjukrunarheimilis fyrir aldrada i
Borgarbyggd dags. 25. mai 2010, hafi verid réttmeet. Stefndi byggir 4 pvi ad lan
stefnanda hafi gjaldfallid pann 1. jantiar 2013 og hafi stefndi att rétt til drattarvaxta
fra peim degi. Forsenda stefnda fyrir lani til framkvamda var ad pvi lani yrdi breytt
i langtimalan eins og samningar hafi sagt til um.

Stefnandi hafi vanefnt samninga og pvi hafi stefndi verid i fullum rétti ad krefja
stefnanda um drattarvexti tveimur manudum fra lokauttekt eins og samningar adila
segi til um. Stefndi byggir 4 pvi ad hvers konar yfirlysingar stefnda og
greidslufrestir hafi byggt 4 peirri grunnforsendu ad stefnandi staedi vid ad afla
aframhaldandi fjarmognunar hja stefnda og staedi vio gerda samninga. bPegar pessar
forsendur hafi brostid hafi stefnda pvi verid heimilt ad gjaldfella 14nid fra gjalddaga
pess, b.e. 1. jantar 2013, og krefjast drattarvaxta i samraemi vid skilmala
samningsins. beir greidslusedlar sem lagdir hafa verid fram i malinu voru ekki
sendir stefnanda heldur voru peir eingdngu vinnuplogg stefnda. Stefndi telur ad
stefnanda hafi verid fullljést hvernig var 1 pottinn biid med pessa sedla og geti pvi
ekki borid pvi vid ad um raunverulega gjalddaga hafi verid ad reda eda ad vextir
hafi par verid rétt reiknadir eins og stefnandi hefur byggt 4. Borgarbyggd sé stort
sveitarfélag med mikla pekkingu 4 fjarmalamarkadi og marga sérfreedinga 4 sinum
snarum.

Stefndi byggir 4 pvi til vara ad 1anid hafi gjaldfallio 15. mars 2013, 15. mai 2013
eda 13. november 2013 og stefndi eigi rétt 4 drattarvoxtum fra peim timum sbr.
utreikninga sem lagdir hafa verid fram i malinu.

Stefndi bendir 4 ad i 4. gr. lanssamnings adila segi ad gjalddagi lansins sé ,,tveimur
manudum eftir lok lanssamnings/lokauttektar*. b4 segi i upphafi samningsins, par
sem meginskilmalar koma fram, ad lanstimi sé 24 manudir. Stefndi byggir & pvi ad
samkvamt skilmalum lanssamningsins hafi lanstimi aldrei getad ordid lengri en 24
manudir en gjalddagi hafi getad ordid fyrr samkvamt 4. gr. samningsins. Stefndi
telur pannig ad gjalddagi lans samkvemt lanssamningi adila dags. 14. mars 2011 ad
fjarhaed 888.000.000 kr. hafi, samkvemt 4. gr. [anssamningsins, verid pegar lidnir
voru tveir manudir fra lokauttekt. Lokauttekt hafi verid framkvaemd 1. n6vember
2012. Gjalddagi ldanssamningsins hafi pvi verid tveimur manudum sidar eda 1.
jantar 2013.



Til vara byggir stefndi 4 pvi ad lanstimi hafi lengstur getad ordid 24 manudir
samkvamt skilmalum lanssamningsins. bad leidi pvi af samningnum og almennum
reglum krofuréttar, hafi 1anid ekki pegar gjaldfallid 1. januar 2013, ad gjalddagi
samningsins hafi pa verid 15. mars 2013 eda 24 manudum eftir gerd
lanssamningsins. P4 er einnig af halfu stefnda til prautavara byggt a pvi ad
samningurinn hafi gjaldfallid 15. mai 2013 sem er 26 manudum fra gerd
lanssamningsins. Er p4d midad vid ad lok samningsins hafi verid 24 manudum fra
undirritun samningsins og gjalddagi pa tveimur manudum sidar sbr. 4. gr.
samningsins. Til prautaprautavara byggir stefndi & pvi ad reikna beri drattarvexti fra
13. névember 2013 pegar stefnandi tilkynnir stefnda ad hann atli ad rifta samningi
adila og taka lan annars stadar. betta hafi komid fram 4 fundi sem haldinn var i
september 2013 og sjaist i tolvusamskiptum adila.

Stefndi byggir enn fremur 4 pvi ad samkvamt 9. gr. lanssamningsins hafi stefnanda
borid ad skila pinglystum skuldabréfum til breytingar 4 framkvamdaldninu asamt
afollnum voxtum i endanlegt 1an fra stefnda. Oumdeilt sé ad stefnandi hafi ekki
uppfyllt pessa otviredu skyldu samkvamt lanssamningnum. Stefndi hafi i samreemi
vi0 efni lanssamningsins gert rad fyrir pvi ad stefnandi myndi standa vid
skuldbindingu um ad fjarmégnun myndi haldast hja stefnda. bvi hafi ekki verid
asteoa til ad hefja innheimtu eda krefjast drattarvaxta enda hefoi stefndi fallio fra
slikum krofum ef fjarmognun hefoi verid framkvamd 1 samrami vid samninga
adila.

Stefndi byggir rétt sinn til drattarvaxta 4 grein 10 i lanssamningi adila, 5.—6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og almennum reglum krofuréttar. Stefndi
telur sig eiga rétt & pvi par sem stefnandi brytur/riftir einhlida samningi adila.
Samningur adila gekk Ut & langtimafjarmognun til 40 ara.

Stefndi byggir einnig a pvi ad ef talid verdur ad stefnandi hafi haft heimild til ad
greida upp framkvamdalanid pa hafi stefnandi ekki greitt rétta fjarhaed. Stada
framkvamdalansins pann 31.1.2014 hafi verid 884.371.571 kr. en ekki 882.313.227
kr. eins og stefnandi greiddi. Hér hafi pvi ekki verid um fullnadargreidslu ad raeda
af halfu stefnanda enda fékk stefnandi ekki slika kvittun. Mismunur pann 31.1.2014
var pvi 2.058.114 kr.

Stefndi lysir 1 greinargerd sinni yfir skuldajéfnun 4 pvi sem hann telur ad stefnandi
eigi ogreitt af framkvamdalédninu, p.e. 2.058.114 kr., vid pa greidslu sem domurinn
telur ad stefnandi eigi rétt & ef komist yrdi ad slikri nidurstéou en stefndi telur
skilyrdi skuldajafnadar til stadar; ad krofurnar séu heefar til ad maetast.



Vardandi krofu stefnanda um greidslu skadabota vegna synjunar 4 aflysingu krefst
stefndi syknu med visan til pess ad krafa hans um drattarvexti hafi verid réttmaet og
pvi geti synjun hans um ad aflétta pinglysingu lanssamningsins ekki talist saknem
eda 6logmaet. Utreikningar stefnanda 4 krofu stefnda hafi i ofanalag ekki verid rétt
pegar hann greiddi pann 31.1.2014. begar af peirri astaedu hafi stefndi ekki getad
aflétt laninu af eign stefhanda. b4 byggir stefndi &4 pvi ad stefnandi hafi ekki synt
fram & tjon sitt vegna hofnunar stefnda 4 ad aflysa lanssamningi. Stefnandi hafi vid
pingfestingu ekki lagt fram nein gdgn sem syni fram & ad hann hafi raunverulega
greitt yfirdrattarvexti eda hvenaer hann fékk greitt ut lan vegna endurfjarmégnunar.
Stefnandi beri sonnunarbyrdi um tjon sitt og purfi ad leggja fram gogn pvi til
sonnunar. Utreikningar endurskodenda um hugsanlegt mogulegt tjon midi vid
akvednar forsendur og rokstydji ekki raunverulegt tjon stefnanda. b4 byggir stefndi
a pvi ad stefnandi hafi ekki takmarkad tjon sitt med fullneegjandi haetti med pvi ad
afla 6dyrari fjarmognunar en med yfirdrattarlani. b4 hefoi stefnandi einnig getad
pinglyst skuldabréfum frd nyjum ldnastofnunum 4 eftir lani stefnda med
uppfeerslurétti. Nyjum lanveitendum hefdi matt vera ljost ad ekki staedi mikid eftir
af upphaflegu lani stefnda til stefnanda. P4 hefdi einungis purft ad greida vexti af
61.863.893 kr.

Stefndi bendir 4 ad stefnandi hafi ekki lagt fram nein gégn vid pingfestingu malsins
sem syni fram & ad hann hafi fengid heimild velferdaraduneytisins til ad breyta
samningnum vid raduneytid og/eda fengid heimild raduneytisins til ad vedsetja
eignina. Pad megi 1jost vera af samningi pessara adila a0 til ad fjarmagna kaupin fra
60rum adilum hefdi purft heimild raduneytisins, sbr. grein 5 1 samningum og
vedbandayfirlit. Hafi stefnandi ekki fengid heimild raduneytisins fyrir vedsetningu
né heimild raduneytisins til ad skipta ut stefnda sem lanveitanda fyrir nyjan
lanveitanda pa s¢ mogulegt tjon stefnanda alfarid 4 hans abyrgo.

ba visar stefndi einnig til pess ad stefnandi hafoi umtalsverdar tekjur af hinni
vedsettu fasteign an pess ad greida neitt af lani stefnanda.

Stefndi beri pvi ekki abyrgd 4 tjoni stefnanda ef eitthvert tjon hefur ordid og pvi
beri ad sykna hann af skadabotakrofu stefnanda.

Stefndi motmeelir vaxtakrofu og drattarvaxtakrofum stefnanda eins og paer eru
settar fram 1 stefnu. Stefndi telur stefnanda ekki eiga rétt & drattarvoxtum fyrr en
vid pingfestingu malsins og jafnvel sidar af skadabotakrofu sinni verdi 4 hana
fallist.



Vardandi pa krofu stefnanda visar stefndi til pess ad ad mati stefnda hafi stefnandi
ekki lagt fram nein gdgn er syni fram & raunverulegt tjon, en fyrr eigi stefnandi ekki
rétt & drattarvoxtum. Stefndi motmeelti vid adalmedferd malsins framlagningu
stefnanda 4 nyjum utreikningnum skadabotakrafna. Sagdi paer of seint fram
komnar. Stefndi telur skadabdtakrofuna vanreifada og ad til alita komi ad visa
henni fra an krofu.

Verdi fallist 4 malsastedur stefnanda ad einhverju leyti krefst stefndi pess, til vara,
ad fjarkrafa stefnanda verdi leekkud. S¢é ekki fallist &4 ad gjalddagi lansins hafi verid
1. jantar 2013 byggir hann & pvi til vara hann hafi verid sidar og drattarvextir
reiknist pvi frd peim degi pannig ad krafa stefnanda um ofgreidslu leekki ad sama
skapi. Stefndi visar til somu raka vegna varakrofu og adalkrofu sinnar. Stefndi lagdi
fram sem domskjol treikning & drattarvoxtum fra 6likum dagsetningum.

Um lagardk visar stefndi til almennra reglna krofuréttar og samningaréttar um gildi
samninga og rétt til skuldajofnunar sem medal annars komi fram i 16gum nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga. Visad er til vaxtalaga nr. 38/2001
II1. kafla og pa sérstaklega sbr. 4. mgr. 5. gr. Vardandi drattarvexti 4 skadabotakrofu
visar stefndi til 4. mgr. 5. gr. sbr. 9. gr. Krofu um malskostnad byggir stefndi a
akvaedum 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

IV.

Meginagreiningur adila snyr ad talkun & tveimur samningum og ahrifum peirra a
réttarstodu adila en einnig adgerdum og adgerdaleysi adila eftir gerd pessara
samninga.

Samningurinn sem markadi upphaf pessa mals er fra 25. mai 2010 um byggingu og
patttoku 1 leigu hjikrunarheimilis fyrir aldrada 1 Borgarbyggd. Adilar pess
samnings voru félags- og tryggingamalardduneytid og Borgarbyggd. Stefndi
budalanasjodur var ekki adili ad samningnum, sjédnum var ad pvi er virdist fyrir
fram ekki kynnt efni samningsins sérstaklega eda 6skad eftir eda askilid sampykki
$j00sins 4 efni samningsins sem sliks. P6 var tekid fram i grein 2.4 ag eitt af
skilyrdum pess a0 hafnar yrou framkvemdir & grundvelli samningsins vari ad
undirritadur hefdi verid samningur um framkvaemadalan fra stefnda til stefnanda
samkvamt drogum af slikum samningi sem var fylgiskjal hans. Nokkur
greinarmunur verdur gerour 4 skammtimafjarmdégnun verketnisins i formi
framkvaemdalansins og sidan &formum um uppgreidslu pess med, eftir atvikum
langtimalani fra stefnda. [ samningnum er p6 skyr tilvisun til pess ad hann byggist 4
heimild stefnda til ad veita sveitarfélogum akvedna fyrirgreidslu til framkvemda
sem pessara samkvaemt skilyroum VII. kafla laga nr. 44/1998 sbr. 16g nr. 120/2009
um breyting & peim einkum 21. gr.



[ grein 3.1 segir ad pad sé forsenda samningsins ad stefnandi Borgarbyggd eigi kost
a lani fra stefnda til framkvamdanna. Par er greinilega visad til pess lans sem
stefndi skyldi veita og nytt yrdi til uppgreidslu & framkvemdalaninu 1 lok
framkvemda og skyldi til fjorutiu aratryggt med 1. veorétti i husnaedi
hjikrunarheimilisins. Lanskjor skyldu taka mid ad pvi ad ekki yrdi um
uppgreidsluheimild ad raeda.

Ekki verdur pvi fundinn stadur i gdgnum malsins ad leigugreidslur fra rikissjooi
skyldu renna beint til stefnda eins og hann byggir 4 i malinu og sem eigi ad pvi er
virdist ad benda til 6rofa tengsla milli framkvemdasamningsins og langtimalans fra
stefnda vegna framkvemdarinnar. Hins vegar er slikt akvaedi 1 grein 4.5 en pad atti
eingdngu vid ef til vanskila keemi af halfu stefnanda og veitti pa rdduneytinu slika
heimild an pess a0 stefnanda veru taek vanefndaurradi af peim sokum, sbr. og 2.
mgr. 5. gr. reglugerdar nr. 355/2010 um pessi lan. I malflutningi féllst stefndi 4 ad
petta atti einungis vid pegar um vanskil veri ad reda en pad hefdi einmitt verid
raunin 1 tilviki adila. Engar tilkynningar barust stefnanda p6 af pessu tilefni &
samningstimanum, pess efnis ad leigugreidslum beeri ad skila til stefnda beint og
ekkert liggur fyrir um ad leigutaka, raduneytinu, hefdi verid a einhverjum tima gert
vidvart um meint vanskil stefnanda og pess farid 4 leit ad greidslur yrdu inntar af
hendi beint til stefnda. Pessi malsasteda stefnanda er pvi haldlaus. Pessi atvik
malsins benda hins vegar eindregid til pess asamt 60ru ad stefndi leit ekki svo a ad
um vanskil eda vanefndir af halfu stefnanda veri ad reda framan af.

Stefndi telur ad forsendubrestur hafi réttleett beitingu peirra vanefndaurreda sem
hann beitti & endanum. Pad hafi pannig verid forsenda af hans halfu fyrir veitingu
framkvamdalansins ad pad yroi greitt upp i kjolfarid med langtimalani sjodsins
sjalfs og kjorin & pvi lani hafi endurspeglast i peirri forsendu. bessi stadreynd sé
jafnframt forsenda pess a0 ekki var hafist handa fyrr en raun ber vitni um kréfugerd
a grundvelli meintra vanefnda stefnanda.

Ekkert liggur fyrir i malinu um ad stefnanda hafi verid kynnt pessi forsenda stefnda
sem virdist samkvamt malatilbiinadi ni hafa verid akvordunarastaeda hans vid
lanveitinguna. Ekkert er pad heldur i malinu, skriflegum gdégnum eda samskiptum
adila sem gaf stefnanda réttmeeta astedu til ad atla ad pessi veri afstada og pessar
forsendur stefnda en af pvi verdur stefndi ad bera hallann.

Doémurinn telur pvi ad samningur stefnanda vid félags- og
tryggingamalaraduneytid, sidar velferdarraduneytid, hafi sem slikur hvorki skapad
stefnda sjalfsteedan rétt 4 hendur stefnanda i mali pessu né bakad steftnanda
sérstakar skyldur gagnvart stefnda pannig ad veitt hafi stefnda sjalfstedan



16gvarinn rétt til ad krefjast efnda af stefnanda med peim hatti sem hann byggir ni
a.

Gagnstad nidurstada verdur hvorki reist & peim samningum sem gerdir voru né
16ggjof um malaflokkinn, hvorki 30. gr. laga nr. 44/1998 um husnadismal sbr. 16g
nr. 120/2009 né reglugerod nr. 355/2010 sem sett var med heimild 1 30. gr. laganna.

Ef 1itid er til pess samnings sem adilar gerdu sin 4 milli og undirritadur var 14. mars
2011 pa fjallar hann fyrst og fremst um skammtimafjarmognun p.e.
framkvemdalanid. Hvergi i samningnum er kvedid me0 afdrattarlausum haetti & um
gjalddaga. A0 visu segir an frekari skyringa ad lanstiminn sé 24 manudir. Sidar i
skjalinu eda t6lulid 4 segir ad gjalddagi lansins sé€ tveimur manudum eftir lok
lanssamnings/lokauttektar. T 9. 1id er getid um ad lantaki skuli 4 gjalddaga skila inn
pinglystum skuldabréfum til ad breyta framkvemdaldninu i langtimaldn. Ef pessum
gognum yrdi ekki skilad & réttum tima teldist ssmningurinn gjaldfallinn. I 10. 1id er
kve0did 4 um skyldu lantaka til greidslu drattarvaxta og kostnadar eftir gjalddaga.

Med visan til framangreinds verdur pvi ekki fallist & ad stefnanda hafi verid skylt
a0 taka lan hja stefnda til ad greida upp framkvamdalanid eins og stefndi byggir 4.
bé verdur heldur ekki talid ad forsenda stefnda fyrir skammtimafjarmégnun
framkvemdanna hafi verid st ad stefnandi taeki i kjolfario langtimalan hja stefnda.
[ 1josi meginreglunnar um samningafrelsi sem og meginreglu kréfuréttar um
heimild skuldara til ad greida upp skuld sina pegar og ef hann kys ad gera slikt,
hefdi purft skyrt dkveedi um hid gagnstaeda 1 samningi adila til ad stofna til slikrar
skuldbindingar stefnanda eda fyrirmeli i peim 16gum og reglum sem um pessa
fyrirgreidslu stefnda giltu. Hvorugu er til ad dreifa.

begar visad er til forsendna i lidum 1.1 og 3.1 i samningi stefnanda vid félags- og
tryggingamalaraduneytio, eins og stefndi bendir & mali sinu til studnings, er
eingongu verid ad visa til pess ur hvada jardvegi s4 samningur er sprottinn og
hvada rammi er settur um framkvamdina sem slika. Lidur 3.1 verdur vart skilinn
O0ruvisi en svo ad par sé mun frekar sleginn varnagli stefnanda til hagsbota fremur
en ad tryggja stefnda einhvern rétt 4 grundvelli einhvers konar pridja manns
lofords.

Heimild stefnda til pess ad krefja stefnanda um drattarvexti af framkvaemdalaninu
verour pvi ekki byggd 4 skyldu stefnanda til samningagerdar um
langtimafjarmognun verkefnisins, enda & slikt ekki viohlitandi stod i samningi
adila, samningum stefnanda vid pridja adila eda 16ggjof eda verdur byggd a4 6drum
grunni. A pad ber og ad lita ad ef um skyldu til samningagerdar hefur verid ad rada
pa er nokkrum vafa undirorpid hvort st skylda hefdi heimilad stefnda, midad vid



atvik mals og samninga adila, ad krefja stefnanda um drattarvexti med peim hetti
sem hann hefur gert; ad vanefndatrreedi stefnda hefou pa likast til verid af 60rum
meidi.

Kemur p4 til skodunar hvort samskipti adila 4 samningstimanum, framgangur
framkvemda vid hjukrunarheimilid eda 6nnur atvik geti hafa skapad stefnda rétt til
a0 krefjast drattarvaxta af stefnanda.

Agreiningslaust er ad starfsemi hofst formlega i hiisinu 15. juli 2012 og
verklokatttekt for fram 1. névember pad ar. { henni er po tekid skyrt fram ad
lodarframkvaemdum sé pa 6lokid. Um petta voru adilar sammala en einnig um pad
a0 ekki yrdi gengid frd langtimalani fyrr en peim framkvaemdum veeri lokid.
Forsvarsmadur fyrirtaekjasvids stefnda 4 pessum tima, vitnid Ulfar Por Indridason
sag0i fyrir domi adspurdur af 16gmanni sinum ad hann hafi vid pessa uttekt ekki
1itid svo 4 ad hun hafi pa markad gjalddaga eins og nu er byggt 4. Hann taldi med
O60rum ordum gjalddaga ekki kominn & pessum timamoétum. Pegar naer dré lokum
framkvemda var 4 fundi adila i mai 2012 pad pannig amalgad af halfu
forsvarsmanna stefnanda vid yfirmenn stefnda hvort ekki veri haegt ad ganga strax
fra langtimaldni vegna husbyggingarinnar en sidan yrdi veitt vidbotarlan pegar
endanlegum fragangi lyki. Forsvarmenn stefnda toku afar draeemt i petta 4 fundinum
og tilkynntu um hzel simleidis ad ekki yrdi gengid fra langtimaldni og par med
uppgreidslu 4 framkvemdalaninu fyrr en framkvemdum yroi ad fullu lokid. Vitni
stadfestu petta fyrir domi p.m.t. forsvarsmadur fyrirtekjasvids stefnda & pessum
tima, nt forstddumadur utldnasvids. Hann fullyrti ad stefndi hefoi ekki verid til
vidraedna um uppgjor a skammtimaldninu med langtimalani fyrr en vid endanleg
verklok sem ekki voru ordin. bessi afstada er enda stadfest afdrattarlaust af sama
f.h. stefnda i tolvuposti til adila er malid vardadi 15. juni 2012. A pessum
timapunkti verour pad lagt til grundvallar ad adilar hafi gengid ut frd pvi ad
gjalddagi vaeri sem fyrr dviss og yrdi akvedinn sidar med hlidsjon af framgangi
verksins. Ekkert bendir til pess ad undir pessum vidraedum og samskiptum adila
hafi akvaedi um 24 méanada lanstima haft einhverja pydingu eda pvi verid haldid &
lofti. Reyndin er si ad pessum lanstima er fyrst veitt vaegi i greinargerd stefnda til
héradsdoms 12. névember 2014. Fyrir pann tima virtist sa timapunktur an allrar
pyoingar fyrir 16gskipti adila ad peirra mati, i pad minnsta byggoi hvorugur a
honum. Stefndi, hvers meginhlutverk er utlanastarfsemi, hafdi pad 1 hendi sér hvort
hann beeri fyrir sig 24 manada dkvadid ef hann taldi pad gilda. Démurinn telur pad
pvi oteeka nidurstodu ad byggt verdi 4 pessu akveedi 1 fyrirsdgn ldnssamningsins 1
1j6si pess ad akvaeoid er ekki afdrattarlaust, pad er ekki utfaert nanar med nokkrum
haetti i megintexta samningsins, heldur blasir vid ad pad beri ad skyra til samraemis
vid onnur akvaedi 1 samningnum. Synu pyngst vegur p6 ad hvorugur adila virdist
hafa byggt & pvi a0 petta dkveaedi rédi einhverju um réttarstodu peirra, heldur var
pad i samskiptum ad pvi er virdist metid sem 6skrdd a.m.k. fram yfir pann tima er
stefnandi akvad ad greida upp framkvemdalanid, i lok jantar 2014. Vid skyringu a
samningsakvadum sem pessu dugar ekki eitt og sér ad lita til ordalags samnings
heldur verdur ad lita jafnframt til annarra atrida og pa einkum pess hvernig
samningsadilar hafi sjalfir i raun efnt samningsskyldur sinar eda hvada krofur peir
hafi gert 4 grundvelli samnings 4 samningstimanum. Ohjakvamilegt er og ad skyra



og tulka akvaedi samnings adila Ut fra peirri stadreynd ad samningurinn var saminn
af stefnda sem byr yfir sérfredipekkingu a svidinu og hefoi att audvelt med ad
hlutast til um ad akvaedi hans veru skyr.

Stadfest er 1 gognum malsins og hefur enda ekki verid métmelt af stefnda ad engar
krofur voru gerdar 4 hendur stefnanda 4 peim grundvelli ad gjalddagi vaeri kominn
og stefnandi veeri 1 vanskilum fyrr en med tolvupoésti 13. februar 2014 fra
forsvarsmanni fyrirteekjasvids stefnda til pdverandi baejarstjora stefnanda. Par fyrst
er tilgreint ad gjalddagi 4 laninu hafi verid 1. januar 2013 og pa fyrst gerd krafa um
akvedna fjarhad drattarvaxta, 62.083.354 kr. Hins vegar 14 pad fyrir frd fundi i
september 2013 ad forsvarsmenn stefnda litu svo a ad stefnanda veaeri skylt ad taka
lanid hja stefnda. P var aldrei ad pvi er virdist minnst 4 dkvedinn gjalddaga lansins
i peim samskiptum. bratt fyrir itrekadar fyrirspurnir i kjolfario barust stefnanda
engin viobrogd fréa stefnda pegar hann var inntur eftir pvi hvada lagagrundvollur
veri ad baki pessari skodun. Einu vidbrogdin voru fyrirspurn stefnda i november
2013 um hvada lanskjor bydust stefnanda og hja hverjum. Fyrir liggur og ad i
lanakerfum stefnanda sjalfs var pad ekki fyrr en 5. mars 2014 sem fyrst er settur inn
gjalddaginn 1. jantar 2013. Adur hofdu verid keyrdir ut greidslusedlar og sendir
stefnanda par sem gjalddaginn var dkvedinn i fyrstu 30. agust 2012 en sidar 1. mai
2013. Vitnid Einar Gudbjartur G. Pélsson, fyrrverandi fjarmalastjori stefnanda,
greindi fra pvi ad hann myndi matavel eftir ad hafa fengid pessa sedla i hendur og
fyrra skiptid hafi gefid honum tilefni til ad hafa samband vi0 starfsmenn stefnda par
sem sendingin kom honum i opna skj6ldu og gjalddaginn spanskt fyrir sjonir.
Skyringarnar voru par ad petta vari eingéngu innanhuss keyrsla til ad halda utan
um lanid og i pessum greidslusedlum felust engin greidslutilmaeli eda dnnur
krofugerd a hendur stefnanda eda adrattur um gjalddaga framkvamdalansins. bvi er
agreiningslaust ad pessir sedlar eru an pydingar i malinu nema ad pvi leyti ad
stefnandi telur tilvist peirra stadfesta ad & peim tima hafoi gjalddagi ekki verid
fastakvedinn af stefnda en 6hjakvamilegt er ad fallast 4 pad. Utgafa seinni
greidslusedlanna, sem allir voru med gjalddaga 1. mai 2013, stadfestir og ad mati
démsins ad 4 peim tima benti ekkert til pess ad stefndi liti svo a ad gjalddagi veeri
samkvamt pvi sem hann ttlistar 1 rokstudningi sinum fyrir leekkun & stefnukréfum.
[ pvi sem hann tilgreinir i megintexta stefnu um gjalddaga sem varakrofu eda
prautavarakréfu byggir stefndi pannig 4 pvi ad gjalddagi hafi aldrei verid sidar en
15. mars 2013 eda 24 manudum eftir undirritun ldnssamnings adila eda til
prautavara 15. mai 2013, p.e. tveimur manudum betur sbr. fyrirségn
lanssamningsins ad teknu tilliti til 4. gr. hans. Sidasta vidmidunardagsetning fyrir
gjalddaga er ad mati stefnda 13. névember 2013 pegar stefnandi tilkynnir stefnda
ad hann hyggist taka lan annars stadar og greida upp framkvamdalanid. Stefndi
gerdi po hvorki 4 peim tima né fyrr beina kréfu um drattarvexti né tilkynnti um
gjalddaga lansins. Pessi framsetning 4 krofugerd stefnda er 6hefdbundin midad vid
sjalfar domkrofurnar en skiptir ekki mali 1 1josi trslita malsins.

bvi verdur gengio ut fra pvi ad gjalddagi 4 framkvemdalani pvi sem stefnandi tok
hjé stefnda hafi ekki verid fastdkvedinn heldur verid hadur sidari atvikum. Undir
slikum kringumstadum hvilir su skylda 4 kréfuhafa ad tilkynna skuldara med
afdrattarlausum hztti um pad hvenzr hann telur gjalddaga kominn. Adur en slik



tilkynning berst skuldara eru krofuhafa ekki tek pau vanefndaurredi sem ella
myndu skapast &4 grundvelli greidslufalls sbr. og 3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001. Eoli
mals samkvaemt verdur og gjalddagi i sliku samningssambandi ekki akvardadur
aftur 1 timann.

Pvi er med visan til alls framangreinds fallist 4 pad me0 stefnanda ad stefnda hafi
verid oheimilt ad krefja stefnanda um drattarvexti af framkvamadalaninu eins og
hann gerdi krofu um. bvi ber a0 fallast 4 krofu stefnanda um endurgreidslu i
samraemi vid pann fyrirvara er hann gerdi pegar hann innti greidsluna af hendi.

Stefndi krefst laekkunar a fjarhaed endurgreidslukréfu stefnanda par sem
eftirstodvar framkvaemdalansins hafi verid rangt reiknadar af stefnanda pegar hann
greiddi pannig a0 skeikad hafi 2.058.114 kr. en st fjarheaed birtist stefnanda fyrst
greinargerd stefnda til domsins. Med visan til sjonarmida krofuréttar um
fullnadarkvittun sem lok kréfuréttinda verdur ad lita til pess ad pegar stefndi tok
vid greidslu stefnanda sem innt var af hendi 31. jantiar 2014 matti honum vera
fullljost ad stefnandi leit svo 4 ad med greidslunni veri hann ad greida ad fullu upp
framkvaemdalanio. Su krafa verdur enda ger0 til stefnda i [josi stoou hans ad hann
hafi att ad sja pegar i stad ef upp 4 greidsluna vantadi. Ef stefndi taldi ad s veeri
ekki raunin hefdi honum borid ad gera vio pad athugasemdir strax. Pad gerdi
stefndi ekki heldur pvert & mati reiknadi hann og reisti drattarvaxtakrofu sina i
kjolfarid a peirri fjarhaed sem hann hafdi mottekid fra stefnanda. I télvupdsti 13.
februar 2014 eda um halfum manudi eftir greidslu er tekid fram ad pa séu
eftirstodvar skuldar stefnanda vid stefnda 62.083.354 kr. bad er utskyrt sem
mismunur 4 greiddri fjarhad og eftirstddvum med drattarvoxtum. Par er hvergi
gefi0 til kynna a0 hluti hofudstols skuldarinnar med samningsvoxtum sé 6greiddur.
Enda er svo hnykkt Gt med pvi i tolvuposti fra forsvarsmanni fyrirtekjasvids
stefnda 12. mars 2014 ad nakvamt reiknad séu drattarvextir til greidslu midad vid
daginn eftir 61.863.893 kr. og pa greidslu beri ad inna af hendi til ,,a0 klara uppgjor
bruarldnanna vegna hjukrunarheimilisins® eins og par sagdi. Stefndi getur af
pessum sokum ekki gert frekari kréfur & hendur stefnanda vegna greidslunnar 31.
jantar 2014 sem verdur a0 telja 1 pessum skilningi fullnadaruppgjor.

V.

Skadabotakrafa stefnanda er a pvi reist ad stefndi hafi bakad honum tjon med pvi
ad synja peirri beidni stefnanda ad dskad yrdi eftir aflysingu & lansskjolum fra
stefnda vegna framkvaemdalansins svo a0 stefnandi gati pinglyst & 1. veorétt
hjtkrunarheimilisins vedskuldabréfum sem hann hugdist nyta til uppgjors a
framkvamdalani stefnda. Af peim sokum hafi stefnandi purft ad fjarmagna pessa
samninga med dyrum skammtimaldnum eins og nanar er rakid i stefnu malsins fra
greidsludegi 31. januar 2014 til 19. mars pad ar er stefndi heimiladi aflysingu i
kjolfar greidslu stefnanda & umkrofoum drattarvoxtum.



Domurinn hefur pegar komist ad peirri nidurstodu ad krafa stefnda um drattarvexti
hafi verid 616gmeet. bvi verour ad telja ad synjun stefnda 4 a0 dska eftir aflysingu 4
lansskjolum vegna framkvaemdalansins hafi bakad stefnanda tjon med 6l6gmatum
og saknemum hatti. Flestum peirra athugasemda sem stefndi tefldi fram i
greinargerd sinni vegna botakrofu stefnanda hefur verid svarad undir rekstri
malsins. Pannig er ekkert apreifanlegt sem bendir til ad stefnanda hafi gefist kostur
a hagstaedari skammtimafjarmognun 1 peim tilgangi ad takmarka tjon sitt vegna
adgerda stefnda og framburdur vitnisins Kristofers Pors Pélssonar, starfsmanns
Arion banka, sem s um fyrirgreidslu til stefthanda umraett skipti gaf i raun hid
gagnstaeda til kynna. ba hefur stefnandi sinnt peirri askorun fra stefnda ad leggja
fram gdgn um lanin sem tekin voru til ad greida upp 1anid fréa stefnda. Ekki verour
heldur talid a0 stefnandi hefoi getad takmarkad tjon sitt med pvi ad pinglysa nyjum
lanum 4 eftir lansskjolum stefnda par sem vidsemjendum hans hefdi matt vera ljost
a0 einungis hvildi 4 undan nyjum ldnum & peim tima krafa sem nami pa
umkrofoum drattarvoxtum stefnda. Slik takmorkun & tjoni var pvi undir sampykki
pridja adila komin og hefdi ad 6llum likindum kallad & frekari tryggingar og
6hagraedi stefnanda og jafnvel leitt til haekkunar 4 hfudstol lansins. Pvi er dliklegt
ad slik adgerd hefoi leitt til takmorkunar & tjoni, heldur pvert & moti.
Framangreindum sjonarmidum stefnda til studnings leekkunar botakréfu er pvi
hafnad.

Logmadur stefnda métmeelti pvi vid adalmedferd malsins ad 16gmadur stefnanda
legdi fram med tilvisunargdégnum sinum nyjan utreikning & skadabodtakrofu sinni og
pvi hefdi stefnda ekki gefist svigram til andmeela. Taldi I[6gmadurinn jafnvel efni til
fravisunar malsins an krofu vegna pessa. Eins og rakid var i malflutningi var
framlagdur Utreikningur a skadabotakrofu stefnanda lagdur fram einkum til ad
leidrétta hann til lekkunar. Allar forsendur i Gtreikningnum eru hinar sému og
greina ma i stefnu malsins og framlogdum gégnum. Eina breytingin er til lekkunar.
Annars vegar um 1.775.858 kr. sem reiknadar voru i stefnukrofum til aukningar &
tjoni stefnanda par sem su fjarhed hefoi pytt laegri greidslubyrdi hans af
langtimalaninu sem ekki hafdi fengist afgreitt. I 1jos hafi pannig komid vid nanari
athugun ad leekkun visitdlu eins og vard 4 milli febriar og mars 2014 hefoi
samkvamt skilmalum peirra ldna sem nytt voru til uppgreidslu a
framkvemdalaninu engin ahrif haft & greidslubyrdi stefnanda. Hins vegar til
leekkunar hafdi verid reiknad med 10% yfirdrattarvoxtum i stefnukréfum allt
timabilid en pad nu leidrétt med nyjum Utreikningi og einungis reiknadir 8,5%
vextir fra 21. febrtar til 19. mars 2014 1 stad 10%. Samtals leiddi petta til lekkunar
a hofuostol skadabotakrofu um 2.679.479 kr. og par med laekkunar & stefnufjarhaed
um pa fjarhaeo.

Stefndi hafdi pvi allar forsendur til ad métmaela utreikningi stefnanda 4 meintu
tjoni sinu allt fra pvi ad stefna malsins var birt honum 20. jini 2014. Pad gerdi
stefndi hins vegar ekki fyrr en i malflutningi an pess ad leggja fram gégn er hrektu
utreikninga stefnanda eda benda 4 hvad veeri beinlinis rangt i Gtreikningum hans.
Jafnframt hafdi 16gmadur stefnanda kynnt fyrir I6gmanni stefnda breytingu &
krofugerd nokkrum déogum fyrir adalmedfero til laekkunar.



A hinn boginn hefur stefnandi ad mati domsins ekki, gegn métmaelum stefnda,
gefid fullnaegjandi skyringar 4 pvi hvers vegna hann kys ad mida krofu sina er rekja
ma til yfirdrattarvaxta sem hann purfti ad standa skil 4, vid 925.000.000 kr. 1 stad
pess a0 mida vid pa fjarhaed sem hann greiddi stefnda 31. jantiar 2014.
Meginastada fyrir agreiningi adila er ad stefnandi akvad sjalfur ad greida upp
skammtimalan hja stefnda med fjarmagni fra pridja adila. Hvernig peirri
fljarmognun var hattad getur pvi ekki haft ahrif 4 skadabotakrofu stefnanda til
hakkunar enda er pad jafnframt o6utskyrt af hverju dagamismunur, &4 peim
fjarhedum sem myndudu stofn fyrir vaxtautreikning dag hvern a tjonstimabilinu,
stafar sbr. framlagt yfirlit. bPa hefur stefnandi heldur ekki rokstutt med fullnaegjandi
haetti tjonstimabilid en 1 pvi sambandi hefur stefndi bent 4 ad nokkurn tima geti
tekid ad fa skjolum aflyst. Ekkert bendir til annars en ad 6sk um aflysingu hafi fyrst
verid sett fram med bréfi fyrrum fjarmalastjora stefnanda 31. jantar 2014 samfara
greidslu 4 882.313.457 kr. inn 4 reikning stefnanda. P4 liggur fyrir ad stefnandi
greiddi stefnda umkrafda drattarvexti 14. mars 2014 og eftir pad hafi stefndi 6skad
eftir aflysingu. Pvi er ekki dvarlegt a0 mida tjonstimabil vid pa daga sem greidslur
voru inntar af hendi enda bidin eftir aflysingu ventanlega jafn 16ng i bada enda.
Domurinn telur pvi rétt ad tjon stefnanda vegna 6logmeetrar synjunar stefnda nemi
kostnadi vegna yfirdrattarvaxta a timabilinu frd 31. jantar 2014 til 14. mars 2014 af
882.313.457 auk 10% arsvaxta fra 31. jantar 2014 til 20. febraar 2014 en med
8,5% arsvoxtum af somu fjarhad fra peim tima til 14. mars 2014 kr. ad fradregnum
samningsvoxtum sama timabil eins og peir eru utlistadir af stefnanda sjalfum alls
4.547.151 kr. Pannig er horft til pess hvenar krafa kom fram um aflysingu og
akvedinn sanngjarn timi til aflysingar. bvi telur ddmurinn rétt ad tjon stefnanda
vegna 6logmaetrar synjunar a aflysingu verdi baett med 4.937.718 kr.

Ekki er fallist & vegna skadabotakrofu stefnanda ad pad hafi skipt mali hvenaer fyrir
1a sampykki heilbrigdisradherra og fjarmala- og efnahagsradherra fyrir vedsetningu
fasteignarinnar vid Borgarbraut 65, Borgarbyggd sem veitt var med bréfi til
stefnanda 27. mars 2014. Fram kom hja vitninu Kristofer Por Palssyni ad fyrir ritun
pess bréfs og fragang mala hefdi Arion banki fengid ,,vink® eins og vitnid ordadi
pad um ad pessi heimild yroi veitt pegar med pyrfti. Jafnframt kom fram hja vitninu
a0 hann hefoi ekki ordid var vid a0 stefndi hefdi haft eitthvad um pessa heimild ad
segja eda verid yfirh6fud med i radum par um. Ekkert bendir til pess ad stadid hafi
a sampykki pessara adila og pess hefdi stefnandi pvi getad aflad fyrr ef adstedur
hefou krafist.

Fallist verdur a drattarvaxtakrofur stefnanda eins og par voru settar fram enda
gerour skyr askilnadur um endurkrdéfu 4 hendur stefnanda og fyrirvari pegar stefnda
voru greiddir drattarvextirnir ad krofu stefnda 14. mars 2014.



Eftir urslitum malsins ber ad daema stefnda [bidalanasjéd til ad greida stefnanda
Borgarbyggd malskostnad sem pykir eftir atvikum og med hlidsjon af framlagdri
timaskyrslu 16gmanns stefnanda hafilega akvedinn 3.500.000 krénur. Démara var
uthlutad malinu 15. september sl. og hafdi pa ekkert komid ad rekstri pess fram ad

pvi.

Af halfu stefnanda flutti malid Helgi Sigurdsson heastaréttarlogmadur og af halfu
stefnda flutti malid Stefan Bjarni Gunnlaugsson hastaréttarldgmadur.

Larentsinus Kristjansson héradsdoémari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD:

Stefndi [budalanasjédur greidi stefnanda Borgarbyggd 66.801.611 krénur auk
drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af
61.863.893 kronum fra 14. mars 2014 til 26. jini 2014, en af 66.801.611 kronum
fra peim degi til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda 3.500.000 kronur 1 malskostnad.

Larentsinus Kristjansson (sign.)



