DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 19. november 2015 i mali nr. E-1819/2015:
Asta Baerings Bjarnadoéttir og

Valgeir Gunnlaugur Isleifsson

(Erlendur bor Gunnarsson hrl.)

gegn
Seaevari Por Geirssyni

(Haukur Guomundsson hdl.)

I

Mal petta, sem var domtekid 9. névembe}r sl., er h6foad 27. mai 2015 af Astu
Bearings Bjarnadéttur og Valgeiri Gunnlaugi Isleifssyni, Vesturbergi 83 1 Reykjavik,
gegn Savari Por Geirssyni, Rituholum 15 1 Reykjavik.

Domkrofur stefnenda eru paer ad stefnda verdi med domi gert skylt ad gera
kaupsamning vid stefnendur um fasteignina ad Rituholum 15, 111 Reykjavik,
asamt 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber, i samraemi vid samning stefnenda
og stefnda, samkvamt sampykktu kauptilbodi, dags. 16. mars 2015, ad vidlogdum
50.000 krona dagsektum fra uppkvadningu doms og par til skyldum stefnda er
fullnzegt. ba krefjast stefnendur pess ad vidurkenndur verdi réttur stefnenda til
skadabota ur hendi stefnda vegna pess tjons sem stefnendur hafi ordid fyrir og muni
verda fyrir vegna vanefnda stefnda 4 samningi adila. Stefnendur krefjast enn fremur
malskostnadar.

Stefndi krefst syknu af 6llum domkrofum stefnanda. Pa krefst hann
malskostnadar ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

II

Hinn 16. mars 2015 gerdu stefnendur kauptilbod i fasteignina ad Rituhdlum 15
i Reykjavik sem var til s6lu 4 fasteignas6lunni Valholl. Kaupverd samkvamt
tilbodinu var 58.500.000 kronur. Gert var rad fyrir ad athending feeri fram 15. juni
2016. Stefndi undirritadi fyrir sitt leyti tilbodid sem seljandi fasteignarinnar. Heidar
Fridjonsson, loggiltur fasteignasali, var vottur ad réttri dagsetningu, undirskrift og
yfirlysingu adila um fjarraeoi.



 reit 4 kauptilbodinu, sem ber yfirskriftina ,,Greidslutilhogun, sbr. sundurl. A*
er allt kaupverdid tilgreint. [ 6drum reitum 4 tilbodinu, sem baru yfirskriftina
,» Y firteknar skuldir, sbr. sundurl. B¢, ,,Fasteignavedbréf, sbr. sundurl. C* og
., Vidbotarlan sbr. sundurl. D*, koma fram 0 kronur. [ sundurlidun A, sem
endurspeglar ,,atborgun kaupverds, segir ordrétt i kauptilbodinu:

Lysing

1. Med peningum vid kaupsamning
6.500.000 kr.

2. Vid kaupsamning gegn skilyrtu vedleyfi, med lani frd lanastofnun
46.800.000 kr.

3. Vid afhendingu i peningum
2.000.000 kr.

4. Med peningum vid afsal 01-11-2015
3.200.000 kr.

A framhlid kauptilbodsins kemur fram svohljodandi fyrirvari: ,,Kaupendur gera
fyrirvara um lan eins og fram kemur i tilbodinu og skulu hafa 20 virka daga til ad
stadfesta pa lanveitingu.*

[ stodludum og tolusettum skilmalum, sem eru & bakhlid kauptilbodsins, segir
a0 bindandi kaupsamningur komist & pegar skriflegt tilbod hafi verid sampykkt af
mottakanda med undirskrift, enda felist 1 pvi gagnkveem skuldbinding, annars vegar
um greidslu kaupverds og hins vegar um athendingu eignar, sbr. 3. tolulid
skilmalanna. I 4. tlulid segir einnig ad um réttarsamband adila og réttindi peirra og
skyldur gildi 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup nema ad pvi leyti sem tilbodid
geymi fravik um einstok atridi. Samkvamt 16. tolulid skilmalanna kemur jafnframt
fram a0 eignin skuli athent 4 hadegi umsamins afthendingardags nema annad s¢ um
samid. Nedan vid tolusett akvaedi skilmalanna er skrad: ,,Adilar gera og sampykkja
tilbod petta med fyrirvara um lanafyrirgreidslu hja Ibtidalanasjédi, bonkum,
sparisjodum eda 60rum lanastofnunum, sbr. C og D 1id 4 framhlid tilbods pessa.*

f stefnu er pvi haldid fram ad viku eftir undirritun kaupsamnings, eda 23. mars
2015, hafi legid fyrir ad Islandsbanki myndi lana stefnendum fyrir hluta af
kaupverdinu. Kvedst stefnandi Asta hafa pegar i stad farid med lanaskjolin tr
bankanum yfir 4 fasteignas6luna Valholl.

Fasteignasalinn Heidar Fridjonsson upplysti fyrir domi ad stefnandi Asta hefdi
komid um petta leyti med umradd skuldabréf til sin. Hafi stefnendur 1 kjolfarid
6skad eftir pvi ad bodad yrdi til kaupsamnings. Fasteignasalinn kvadst hafa verid i
samskiptum vid seljanda eftir petta og bodad hann dsamt kaupendum i tvo eda prju
skipti til ad undirrita kaupsamning. Gat hann pess jafnframt ad vio pad hafi verid
midad ad seljandi veitti par jafnframt heimild til pess ad vedsetja fasteignina til
tryggingar 4 greidslu skuldabréfanna. A9 sogn fasteignasalans hafi stefndi ekki



viljad meeta til ad undirrita kaupsamninginn, m.a. sdkum pess ad hann hafi att eftir
a0 flytja ahvilandi lan af fasteigninni. Stefndi motmeelir peirri skyringu.

Hinn 7. april 2015 hofst verkfall félagsmanna 1 Stéttarfélagi 16gfraedinga er
starfa hja syslumanninum 4 hofudborgarsvadinu. Samkvemt pvi sem fram hefur
komid fyrir domi lysti stefndi ahyggjum sinum af pvi vio fasteignasalann 4dur en
verkfallid hofst a0 stefnendur gaetu ekki greitt honum kaupverdid, sem fjarmagna
atti med lanveitingu, par sem ekki vari unnt ad pinglysa vedskuldabréfunum
medan 4 verkfallinu stedi.

Hinn 27. april 2015 ritadi logmadur stefnda stefnendum og fasteignasdlunni
bréf. bar er pvi haldid fram ad ekki hafi verid bodad til kaupsamningsfundar par
sem kaupendum veri 6mogulegt ad standa vid tilbodid vegna fyrrgreinds verkfalls
b6 ad peim hafi tekist ad fjarmagna vidskiptin. Af peim sokum veeru allar forsendur
fyrir sampykki stefnda brostnar. Vid pessar adstaedur gaetu kaupendur ekki haldio
kaupunum upp 4 seljandann. Af halfu stefnda var pvi po lyst yfir ad hann vaeri
reidubuinn til pess ad veita frest til 15. mai 2015 til ad stefnendur geetu stadid vid
kauptilbod sitt, undirritad kaupsamning og innt af hendi greidslur samkvamt
tolulidum eitt og tvo 1 kauptilbodinu. PO var aréttad ad semja pyrfti um nyjan
athendingartima teekist stefnendum ad leysa Gr malinu fyrir pennan tima.

Fundur var haldinn 4 fasteignasélunni Valholl 30. april 2015 um pa stodu sem
komin var upp 1 vidskiptunum. Stefndi mun ekki hafa sott fundinn en l6gmadur
hans var par vidstaddur. Ekki nadist samkomulag um nidurstédu & fundinum.

baverandi 16gmadur stefnenda, Horour Gudmundsson hdl., svaradi bréfi
16gmanns stefnda 30. april 2015. I pvi bréfi er pvi haldid fram ad pott kaupendum
veari omogulegt ad f4 1anid greitt ut veiti pad seljanda ekki rétt til riftunar. Askildu
stefnendur sér allan rétt til ad nyta sér 611 vanefndaurraeoi ef stefndi myndi ekki
falla fré riftuninni. P4 métmaelti 16gmadurinn pvi ad ekki hefdi verid bodad til
kaupsamningsfundar. Hefdu stefnendur pvert & moti itrekad 6skad eftir pvi ad
slikur fundur feeri fram, en ad stefndi hafi ekki viljad maeta 4 kaupsamningsfund.

Med bréfi 15. mai 2015 var af hélfu stefnda lyst yfir riftun & samkomulagi pvi
sem komst 4 med sampykki kauptilbodsins 16. mars 2015. { bréfinu er riftunin
rokstudd med pvi ad stefnendur veeru ekki 1 adstdou til pess ad geta stadid vid
kauptilbod sitt. Ekkert vaeri fram komid sem gaefi visbendingu um hveneer
stefnendur kynnu ad verda i stakk bunir til pess ad standa vio tilbod sitt, enda veeri
verkfallid, sem keemi i veg fyrir vedsetningu fasteignarinnar, enn pa éleyst og
ekkert sem benti til pess a0 ur pvi yrdi leyst 1 brad. b4 veri [jost ad mjog langur
afgreidslutimi bidi peirra sem vildu pinglysa skjolum eftir ad verkfallio leystist.

Logmadur stefnenda svaradi ofangreindu bréfi med tolvuskeyti 20. mai 2015.
bar er pvi haldid fram ad med adgeroum og adgerdarleysi stefnda vaeri hann ad
valda stefnendum tjoni. Var pess enn fremur krafist ad skrifad yrdi undir
kaupsamning.

Mal petta var sem a0ur segir h6fdad med birtingu stefnu 27. mai 2015. Med
16gum nr. 31/2015, er toku gildi 14. juni 2015, var lagt bann vio frekari
verkfallsadgeroum Stéttarfélags 16gfraedinga og fleiri adildarfélaga Bandalags
haskdlamanna.



I
1. Malsasteour og lagarok stefnenda

Stefnendur métmela riftun stefnda 4 samkomulagi adila samkvemt sampykktu
kauptilbodi. Byggja stefnendur 4 pvi ad pau hafi i fyrsta lagi ekki vanefnt samning
adila & neinn hatt. Benda pau 4 a0 pau hafi i margar vikur 6skad eftir pvi ad gengid
yroi til kaupsamnings. Hafi pvi fyrst verid hathad af astedum er voroudu stefnda.
Sidan hafi pvi verid hafnad sokum pess ad stefndi hafi haft dhyggjur af verkfalli hja
syslumanni.

Stefnendur benda 4 ad fra seinni hluta mars 2015 hafi legio fyrir ad stefnendur
veru med fjarmognun fyrir peim hluta kaupanna sem pau hafi att ad fjarmagna med
lani fra lanastofnun. bvi sé 1jost ad engar vanefndir hafi ordid af halfu stefnenda og
ad enginn omoguleiki hafi verid eda sé til stadar hvad pau vardi. Alls enginn
grundvollur sé fyrir pvi ad rifta kaupunum. Pa benda stefnendur 4 ad hvergi hafi
komid fram & hvada lagagrundvelli riftunaryfirlysingin sé reist.

f 6ru lagi benda stefnendur 4 ad i mali pessu hafi stefndi hvorki skorad 4
stefnendur formlega né 6formlega ad ganga fra kaupsamningi i samraemi vid efni
samningsins en pad hafi verid edlilegt 1 1jési pess a0 riftun sé pad vanefndairradi
sem gangi hvad lengst og sé hvad mest ipyngjandi gagnvart stefnendum. bvert &
méti hafi pad verid stefndi sem hafi hathad pvi ad ganga til kaupsamnings.

Stefnendur halda pvi fram ad meintur 6moguleiki sem stefndi hafi visad til s¢
ekki fyrir hendi 1 malinu. Ekkert sé pvi til fyrirstoou ad adilar riti undir samning i
samraemi vid kauptilbod, skili kaupsamningi inn til syslumanns, hann verdi par
skradur i dagbok embettisins og fari svo til pinglysingarafgreidslu. bPad s¢ ekki
stefnda 1 pessu mali ad sjé inn 1 framtidina og fullyrda hvad muni gerast & tilteknum
dogum eftir ad kaupsamningur verdi undirritadur.

Stefnendur byggja a pvi ad med riftunaryfirlysingunni hafi stefndi vanefnt
samninginn. Med pvi sé stefnendum veitt heimild til ad gripa til videigandi
vanefndatrrada 4 grundvelli laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sbr. IV. kafla
laganna. Samkvamt 31. gr. laga nr. 40/2002 geti kaupandi haldid fast vio kaup og
krafist efnda, sbr. 1. mgr. 31. gr. laganna. Akvadid sé i samreemi vid meginreglu
krofu- og samningaréttar um skuldbindingargildi samninga.

Stefnendur byggja 4 pvi ad pau hafi innt peer skyldur af hendi sem 4 peim hafi
hvilt samkvamt pinglystu kauptilbodi adila fra 16. mars 2015. Stefndi hafi hins
vegar vanefnt samninginn med 6logmeetri riftun, med pvi ad studla ekki ad efndum,
sem og med pvi ad sinna ekki askorun stefnenda um ad efna samninginn samkvamt
ordanna hljodan.

Stefnendur reisa krofu um dagsektir 4 heimild i 4. mgr. 114. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Telja stefnendur naudsynlegt ad gera slika kréfu til
a0 tryggja ad stefndi inni skyldur sinar samkvemt kaupsamningi af hendi.
Stefnendur hafi innt af hendi allar per skyldur sem & peim hvili samkvamt



samningi adila. P4 hafi stefnendur mikla hagsmuni af pvi ad f4 fasteignina athenta i
samrami vid samning adila. bvi s¢ krafa stefnanda um dagsektir ad fjarhaed 50.000
kronur & dag fra uppkvadningu déms afar hofleg.

Krofu stefnenda um vidurkenningu skadabota ur hendi stefnda kveda pau vera
reista & pvi ad pau hafi ordid fyrir og muni verda fyrir tjoni vegna vanefnda stefnda
a samningi adila fra 16. mars 2015, p.e. med pvi ad studla ekki ad efndum
samningsins sem og med hinni 6logmeetu riftunaryfirlysingu. Stefnendur byggja a
pvi ad stefndi beri abyrgd 4 pvi beina og dbeina tjoni sem vanefndir hans hafi i for
med sér fyrir stefnendur sem og pvi fjdrhagstjoni sem stefnendur kunni ad verda
fyrir uns fasteignin hafi verid afthent. Tjon stefnenda muni m.a. felast i kostnadi
vegna timabundins husnadis par til athending fari fram. Benda stefnendur 4 ad
engar réttmaetar asteedur hafi verid faerdar fram af hélfu stefnda sem undanpiggi
hann hefdbundinni skadabdtadbyrgd 1 mali pessu.

A0 sogn stefnenda sé krafa peirra skadabotakrafa sem byggi a 1. mgr. 35. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, en par komi fram ad kaupandi geti krafist
skadabdta vegna pess tjons sem hann bidi vegna athendingardrattar eda tjons vegna
sakn@mrar hattsemi seljanda. Samkvamt meginreglum 4 svidi kaupa- og
krofuréttar beri ad gera tjonpola eins settan og samningurinn hafi verid réttilega
efndur.

Stefnendur reisa kréfu um vidurkenningu 4 botarétti vegna tjons peirra sem
rekja megi til vanefnda stefnda 4 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Par sem 0ljost sé hvener fasteignin verdi athent, og pvi 6ljost hvert
heildartjon stefnenda verdi vegna vanefnda stefnda, sé peim naudsynlegt ad gera
krofu um vidurkenningu botaréttar. Verdi fallist & pessa krofu stefnenda megi btiast
vid pvi ad leitast verdi vid ad nd samkomulagi um greidslu bota og/eda ad dskad
verdi eftir mati domkvadds manns 4 tjoni peirra.

Um nanari skilyrdi efndabota visa stefnendur til almennra reglna skadabota- og
fjarmunaréttar um baetur fyrir fjartjon sem feli pad 1 sér ad stefnendur eigi krofu til
pess ad verda jafnsettir fjarhagslega eins og engin vanefnd hafi ordid af halfu
stefnda.

Auk framangreinds gera stefnendur kréfu um malskostnad sem pau segja ad
stydjist vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

2. Malsasteedur og lagarok stefnda

Stefndi byggir syknukrofu sina i fyrsta lagi & pvi ad med sampykki hans a
kauptilbodi stefnenda hafi komist 4 bindandi samningur 4 milli peirra, sem po6 hafi
verid hadur akvednum fyrirvara um ad stefnendum tekist ad fjarmagna kaupin
innan 20 virkra daga. Pegar petta timabil hafi verio 1i0id hafi stefnendur ekki getad
innt umsamda 46.8 milljona krona greidslu af hendi. bau hafi heldur ekki getad
pinglyst fasteignaskuldabréfi lanastofnunar 4 eignina (hvad sem 6llum
undirritunum stefnda leid) og ekkert raunhaft getad 1atid uppi um hvenar greidslan
myndi berast. Pegar stefndi hafi sent peim riftunaryfirlysingu sina 15. mai hafi
sama stada verid uppi. Stefndi telur 6umdeilt ad ekki hafi verid unnt ad pinglysa



vedskuldabréfum Islandsbanka 4 eignina vegna verkfalls 16gfraedinga. Ad sama
skapi s¢ 6umdeilt ad fslandsbanki hafi ekki verid tilbtiinn ad fjarmagna kaupin.
Telur stefndi utilokad ad talka fyrirvarann um kaupin, sem gerdur hafi verid af
halfu beggja adila, med peim haetti ad skilyrdi hans um fjdrmdégnun hafi vid pessar
adstedur verid uppfyllt.

Stefndi byggir syknukrofu sina 1 60ru lagi & pvi ad jafnvel pott fyrirvarinn i
samningi adila yrdi tulkadur svo prongt ad skilyrdi hans vaeru talin uppfyllt hafi
forsendur stefnda fyrir sampykki tilbodsins algjorlega brostid. bad hafi verid
augljos akvordunarasteda hans fyrir sélunni ad hann myndi i raun og veru fa greitt
fyrir husio og ad par greidslur berust 4 tilsettum tima. Pegar riftunaryfirlysing hans
hafi verid send, tveimur manudum eftir sampykki tilbodsins, hafi 4 hinn boginn
ekkert verid 1 hendi um hvenar kaupendur getu greitt meginhluta kaupverdsins.
Telur stefndi tilokad ad fallast 4 pa afstodu stefnenda ad hvad sem hafi 11810
getuleysi peirra til ad greida, hafi stefnda borid ad efna samninginn. Telur stefndi
ad par sem tveir manudir hafi verid lidnir fra sampykki tilbodsins, og ekkert hati
legid fyrir um ad stefnendur gaetu stadid vid tilbod sitt innan nokkurra timamarka,
hafi honum verid rétt ad rifta samningnum.

Stefndi tekur fram ad vangeta stefnenda til ad greida umradda greidslu hefoi
sett hann 1 alveg 6polandi adstodu ef honum hefdi pratt fyrir hana verid talid skylt
a0 standa vid sinar samningsskyldur. Hann hefoi pa purft ad hefjast handa vid ad
ryma husid og athenda pad 15. juni an pess ad vera i ferum til ad kaupa sér adra
eign. Bendir stefndi 4 1 pessu sambandi ad vid h6foun mals pessa hafi umreett
verkfall verid enn pa oleyst og stefnendum pvi enn jafn 6mogulegt ad greida
umsamid kaupverd eda upplysa um hvener pad yroi fert.

Stefndi visar til pess ad seljandi hafi 16gfestan rétt til pess ad rifta kaupum um
fasteign ef kaupandi greidir ekki kaupverd a réttum tima samkvaemt dkvedum laga
um fasteignakaup. begar pad hafi legid fyrir, tveimur médnudum eftir ad samningar
tokust, ad kaupendur hafi ekki enn verid 1 adstodu til ad undirrita kaupsamning og
fa afgreitt vedlan til ad gera upp kaupverdid hafi vanefnd peirra verid ordin
veruleg. Stefndi byggir 4 pvi ad vegna umradds verkfalls og dkvedis 1. mgr. 50. gr.
laga nr. 40/2002 hafi hann ekki getad krafist pess af stefnendum ad pau inntu af
hendi greidslur samkvamt tilbodi sinu. Hann hafi pvi ekki att 6nnur raunheef Grraedi
en ag rifta.

Stefndi telur ad stefnendur geri rangt i pvi ad stilla pvi upp sem adalatridi
malsins hvort sérstakur skriflegur kaupsamningur yrdi gerdur i framhaldi af
sampykki hans 4 tilbodi stefnenda. Bindandi samningur hafi komst 4 med sampykki
tilbodsins. Sa samningur hafi verid hadur 6llum reglum samningaréttar, m.a. um
fyrirvara og 6gildingaréstaedur.

Jafnvel pott adilar hefou undirritad kaupsamning um ad stefnendur ettu ad
greida stefnda 46,8 milljonir af 1ani, sem éumdeilt var ad pau fengju ekki afgreitt,
hefdi pad engu breytt fyrir nidurstodu malsins. Stefndi hefoi allt ad einu getad
fengid peim samningi rift vegna vanhalda kaupenda. P6 sé hett vid ad stefnendur
myndu pa byggja sérstaklega a pvi ad stefndi hefdi pannig skuldbundid sig enn
frekar, pratt fyrir vitneskju sina um verkfallid og getuleysi stefnenda til réttra efnda
vegna pess. Stefndi hafi hins vegar kosid ad koma fram af fyllsta heidarleika i gard
stefnenda med pvi ad greina peim fra pvi ad hann myndi ekki ganga lengra vid



kaupin eda afthenda fasteignina vid paer adstaedur ad ekki yroi greitt.

[ stefnu sé pess hins vegar freistad ad stilla adstodu stefnda svo upp ad hann
hafi att ad skrifa undir kaupsamning. Oumdeilt getuleysi stefnenda til ad inna
greidslur réttilega af hendi skipti engu mali par sem 4 pad hafi aldrei reynt. Pessu
hafnar stefndi alfarid.

Stefndi vekur athygli & pvi ad & framlogdum domsskjolum sé itrekad visad til
pess ad stefnendum sé ,,6mdgulegt ad standa vid tilbodid*, peim sé ,,fyrirmunad ad
inna greidslur af hendi og hafa ekkert i hendi um hvener peir verdi feerir um pad*®,
peir séu ,,ekki i peirri stodu ad geta stadid vid kauptilbod sitt”. Vedsetning
eignarinnar sé ,,6framkvamanleg® og ekkert s¢ ,,fram komid sem veitir neina
visbendingu um hvenar kaupendur kynnu ad verda i stakk bunir til ad standa vid
tilbod sitt*. Pratt fyrir petta hafi pvi aldrei verid haldid fram af stefnendum ad peir
geetu stadid vid kauptilbod sitt, hvorki i bréfum 16gmanna stefnenda né i stefnu. i
bréfi logmanns stefnenda 30. april 2015 sé berum ordum gengist vid pvi ad
stefnendum s¢ 6mogulegt ad greida, en byggt a pvi sjonarmidi ,,ad dmoguleiki sa
sem er fyrir hendi veiti seljanda ekki riftunarasteedu‘. betta hafi verid afstada
stefnenda pegar riftunaryfirlysing stefnda hafi verid send. I bréfi nys 16gmanns
stefnenda 20. mai og i stefnu kvedi hins vegar vid nyjan toén pvi ad par sé byggt 4
peim skilningi & adst6dunni ad vidurkennt og 6umdeilt getuleysi stefnenda til ad
greida hafi 1 engu hroflad vid skyldu seljanda til ad gera kaupsamning og fara med
hann til pinglysingar. Med pvi ad pad hafi ekki verid gert, skipti 6umdeilt getuleysi
stefnenda engu mali pvi par sé adeins um ,,getgatur seljanda“ ad raeda. Telur stefndi
pessa uppsetningu a 16gskiptum adila fraleita.

Krafa stefnda um malskostnad byggir 4 pvi ad hann telur ad stefnendur eigi
alla sok 1 malinu. Krafan byggi 4 pvi sjénarmidi ad sé sem tapar mali skuli bera af
pvi kostnad. Stefndi kvedst hafa freistad pess ad ljuka pvi 6vissuastandi sem hafi
skapast 1 framhaldi af sampykki kauptilbodsins an kostnadar fyrir bada adila, en
stefnendur hafi pess 1 stad krafist pess a0 samningur um eignayfirfaerslu og
athendingu fasteignar yrdi efndur an pess ad umsamid gagngjald veeri pa greitt.
Stefndi kvedur krofu um virdisaukaskatt stydjast vid 16g nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, en stefndi sé ekki virdisaukaskattsskyldur og sé pvi naudsyn 4 ad fa
demt alag ar hendi gagnadila sem beirri fjarhad nemur.

1Y%

Med sampykki sinu vid kauptilbodi stefnenda 16. mars 2015 1 fasteignina ad
Rituhélum 15 1 Reykjavik skuldbatt stefndi sig til ad athenda fasteignina gegn
greidslu stefnenda & kaupverdinu i samraemi vid tilbooid, sbr. 7. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup og akvaedi i stodludum skilmalum kauptilbodsins. Samkvamt
framangreindu komst 4 samningur milli adila um kaup 4 umraeddri fasteign. Skyldi
kaupverdid medal annars greitt vid , kaupsamning gegn skilyrtu vedleyfi, med lani
fra lanastofnun‘ ad fjarhaed 48.800.000 kronur, eins og rakid hefur verid.

Skilja ma pennan 1id i sundurlidun & kaupverdinu a tvo vegu. Annars vegar ma
leggja pa merkingu 1 hann ad seljandi eigi ad fa framangreinda fjarhaed greidda ur
hendi stefnenda pegar sérstakur kaupsamningur milli adila hefur verid undirritadur.



barf stefndi pa 40ur ad veita skilyrt leyfi til vedsetningar fasteignarinnar svo ad
stefnendum sé unnt ad fa lansféd i hendur. Hins vegar ma skilja dkveedid 4 pann
veg ad vid undirritun sérstaks kaupsamnings veiti stefndi jafnframt skilyrt vedleyfi
svo unnt s¢ ad pinglysa vedskuldabréfum 4 hina seldu fasteign. Stefnendur fai pa
lansféd 1 hendur ad pinglysingu lokinni og greida pvi nast stefnda fjarmunina.
Fasteignasalinn Heidar Fridjonsson, sem samdi kauptilbodid, fullyrti fyrir domi ad
fara hafi att sidari leidina.

[ tilbodinu var fyrirvari af halfu stefnenda um ad pau hefou 20 virka daga til ad
,»stadfesta pa lanveitingu* sem ad framan greinir. Med skyrslu fyrrgreinds Heidars
Fridjonssonar eru faerdar vidhlitandi sonnur 4 fullyrdingu stefnenda um ad
lansloford bankastofnunar og utgefin skuldabréf ad framangreindri fjarhao hafi
legid fyrir vel innan peirra timamarka, eda um viku til tiu daga eftir undirritun
kauptilbodsins. Med pvi var aflad peirrar stadfestingar sem fyrirvarinn kvad 4 um.
Midad vid ordalag hans verdur fyrirvarinn ekki tilkadur & pann veg ad stefnendur
hafi att ad vera reidubunir ad inna af hendi 48.800.000 kronur innan 20 virkra daga
fra pvi ad samningur komst 4, eins og stefndi byggir 4. Ber pvi ad hatna
malsastedu hans um ad 4 pad hafi skort ad fyrirvarinn i samningi adila hafi verid
uppfylltur.

[ greinargerd stefnda er ekki 4 pvi byggt ad 14dst hafi tilkynna honum i teeka tid
a0 stefnendum hafi tekist ad uppfylla fyrirvarann. Med visan til 5. mgr. 101. gr.
laga nr. 91/1991 kemur st malsastaeda pvi ekki til alita en sampykki stefnenda fyrir
pvi liggur ekki fyrir. Domur Heestaréttar {slands fra 5. febraiar 2009 i malinu nr.
224/2008 hefur pvi ekki pydingu vid urlausn malsins.

A hvorn veginn sem lysing kauptilbodsins & greidslu kaupverdsins verdur
skilin vard stefndi ad 1ja atbeina sinn til efnda 4 samningi adila med pvi ad veita
stefnendum skilyrt vedleyfi svo ad peim vaeri unnt ad fa lansfé i hendur til ad greida
stefnda mestan hluta kaupverdsins. Matti 6llum adilum vera Ijést ad utgreidsla
bankans 4 lansfénu var had pinglysingu syslumanns & skuldabréfunum. Eins og mal
petta liggur fyrir verdur ad ganga Ut fra pvi ad stefnendur hafi, vel fyrir bodad
verkfall 16gfreedinga hja embaetti syslumannsins i Reykjavik, sem hofst 7. april
2015, fullnaegt 61lum peim skyldum sem a peim hvildu samkvaemt samningi adila
svo ad stefnda vaeri unnt ad veita vedleyfid.

Stefndi kvedst hafa verid erlendis fram til manadarmoéta mars/april 2015 og pvi
ekki getad meett til kaupsamningsfundar hjé fasteignasalanum fyrr en i upphafi
aprilmanadar. Eftir ad hann kom til landsins virdist hann hafa talid ad engar likur
veeru 4 pvi ad unnt veeri ad pinglysa vedskuldabréfum asamt vedleyfi 4 fasteignina i
teeka tid adur verkfallid heefist. Pvi hafi alger dvissa rikt um pad hvenaer hann gaeti
fengio kaupverdio greitt. Af pessari astedu kveost stefndi hafa hathad pvi ad meeta
til kaupsamningsfundar og ad lokum lysti hann yfir riftun samningsins 15. mai
2015, en pa hafoi verkfallid varad i rimar sex vikur.

Af halfu stefnenda hefur ekki verid dregid i efa ad 6liklegt hafi verid ad takast
metti ad ljuka vid ad pinglysa skuldabréfunum & peim stutta tima er leid fra pvi ad
stefndi kom til landsins pangad til verkfallid hefist. Engin akvadi voru i samningi
adila um ahrif pess ef atridi 4 bord vid verkfoll hindrudu efndir af halfu
samningsadila. Vid pessar adstedur reyndi 4 skyldu adila til ad syna gagnadila
sinum tillitssemi vid samningsefndir. A peim grunni og i ljosi beinna skuldbindinga



samkvemt samningi adila urdu peir ad taka tillit til hagsmuna gagnadila sins
pannig ad hvor um sig gati efnt samningsskyldur sinar.

[ skyrslu fasteignasalans Heidars Iysti hann pvi ad vid fasteignakaup vaeri
almennt undirritadur sérstakur kaupsamningur milli adila um pad leyti pegar frestur
kaupenda til ad afla stadfestingar & fjarmdgnun kaupanna 1idi undir lok. Hann gat
pess jafnframt ad vid pad veri midad ad seljandi veitti 4 sama tima leyfi til
vedsetningar fasteignarinnar til tryggingar a greidslu af lanum kaupenda.

Ekki er 1 samningi adila kvedid 4 um ad peim beri ad undirrita sérstakan
kaupsamning af pessu tagi fyrir 4kvedinn tima. Par er heldur ekki meelt fyrir um
pad hvenar stefndi eigi ad veita stefnendum leyfi til vedsetningar & fasteigninni til
ad fjarmagna kaupin. Ekki var pvi 1 raun umsamid milli adila hvenar stefnendum
bari ad inna af hendi tvear fyrstu greidslur kaupverdsins. b6 verdur ad @tla ad pad
hafi 4tt ad gerast adur en fasteignin yrdi afhent og pridja greidslan faeri fram. 1
samningnum segir ad athenda skuli fasteignina 16. jini 2015 nema ad um annad
verdi samid. { 1josi framangreindra sjonarmida um gagnkvaema tillitssemi
samningsadila og ad teknu tilliti til tafa & pinglysingu vedskjala vegna verkfalls, og
par med greidslu meginhluta kaupverdsins, telur domurinn ad hvorugum adila hafi
verid stett 4 pvi ad knyja fram eda bera fyrir sig ad athenda baeri fasteignina 16.
juni 2015.

[ pessu 1josi er med engu méti unnt ad fallast 4 pad med stefnda ad manudi
fyrr, eda 15. mai 2015, hafi legid fyrir vanefnd af halfu stefnenda 4 samningi adila
eda ad hun hafi pa verid fyrirsjaanleg pannig ad pad hafi veitt stefnda rétt til ad rifta
kaupunum, sbr. 51. og 57. gr. laga nr. 40/2002. Ekki verdur heldur & pad fallist ad
forsendur stefnda fyrir s6lu fasteignarinnar geti 4 peim tima hafa verid brostnar
pannig ad hann yrdi laus undan meginsamningsskyldum sinum um afhendingu
fasteignarinnar gegn greidslu umsamins kaupveros.

Med visan til pess sem ad framan greinir um efni samningsins og gagnkvaemrar
tillitsskyldu samningsadila urdu kaupendur og seljandi ad hlita pvi ad greidslur 4
kaupverdi feru fram einhverju sidar en venjulegt er i fasteignavidskiptum og ad
athendingu fasteignarinnar seinkadi ad nokkru marki fra pvi sem gert var rao fyrir i
kauptilbodi. Gagnkvemar efndaskyldur frestudust pvi um sinn medan a verkfallinu
st0d ad pvi gefnu ad pad draegist ekki Gr hofi fram yfir umsaminn afthendingardag
ad efna samninginn. Eins og rakid hefur verio lauk verkfalli 16gfraedinga hja
syslumannsembattinu 15. jini 2015. Pad hindrar pvi ekki lengur ad adilum sé unnt
ad efna kaupsamninginn i samrami vid samningsskyldur sinar.

Stefnendur gera krofu um ad stefnda verdi gert ad gera kaupsamning vid
stefnendur 1 samraemi vid samning adila samkvamt sampykktu kauptilbodi 16.
mars 2015 ad vidlogoum dagsektum. Eins og adur segir telur stefndi sig vera lausan
undan 6llum skyldum sinum samkvaemt samningi adila fra 16. mars 2015 par sem
honum hafi verid rift 15. mai 2015. Framangreindar domkrofur stefnenda eru til
pess fallnar ad knyja fram stadfestingu 4 pvi ad stefnda beri ad fylgja peim
samningi pratt fyrir yfirlysingu hans um riftun. ber eru einnig i samrami vid
venjubundna framkvaemd vid fasteignakaup par sem vid pad er midad ad
samningsadilar geri sérstakan kaupsamning adur en kemur ad pvi ad efna
samningsskyldur adila, p6 ad i sumum tilvikum feli hann adeins i sér aréttingu 4
peim skyldum samkvamt sampykktu kauptilbodi. Ekki er pvi tekid undir med



stefnda ad pad breyti engu um réttaragreining adila p6 ad fallist verdi & krofur
stefnenda.

[ 1josi alls pess sem hér hefur verid rakid ber ad fallast 4 krofu stefnenda um ad
stefnda verdi gert skylt ad gera kaupsamning vid stefnendur um téda fasteign i
samrami vid framangreindan samning adila fra 16. mars 2015. [ malinu gera
stefnendur krofu um ao stefnda verdi gert ad greida 50.000 kronur 1 dagsektir fra
uppkvadningu démsins uns stefndi hefur leyst af hendi skyldu sina um gerd
kaupsamnings um fasteignina. Krafan er reist 4 heimild 1 4. mgr. 114. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Vid adalmedferd malsins andmelti stefndi krofu
stefnanda um dagsektir. Démurinn telur ad fjarhaed hennar s¢ hafilega akvedin
50.000 kronur eins og farid er fram 4. A0 teknu tilliti til almennrar medalhofsreglu
skulu peer p6 ekki falla 4 fyrr en ad lidonum 15 dégum fré uppkvadningu doms
pessa, enda hafi stefndi pa ekki ordid vid fyrrgreindri skyldu.

Stefnendur krefjast einnig vidurkenningar a rétti peirra til skadabota ur hendi
stefnda vegna pess tjons sem peir hafi ordid fyrir og muni verda fyrir vegna
vanefnda stefnda 4 samningi adila. Samkvemt 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 getur
soknaradili leitad vidurkenningardoms um kréfur um tilvist eda efni réttinda eda
réttarsambands enda hafi hann 16gvarda hagsmuni af pvi ad skorid verdi Gr um
slika krofu. Askilnadur akvadisins um 16gvarda hagsmuni hefur verid skyrdur a pa
leid ad sa sem krefst vidurkenningar 4 skadabdtaskyldu verdi ad leida nagar likur
ad pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni og gera grein fyrir pvi i hverju tjon hans felist
og hver tengsl pess séu vid «tlad skadaverk. [ mali pessu nytur ekki vid neinna
gagna um @tlad tjon stefnenda. Stefnendur hafa pvi ekki fert fyrir pvi vidhlitandi
rok ad pau hafi 16gvarda hagsmuni af pvi ad fa skorid ur um rétt peirra til
skadabota. Samkvemt pvi verdur ad visa peirri krofu sjaltkrafa fra domi.

A0 teknu tilliti til nidurstodu malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala verdur stefnda gert ad greida stefnendum
malskostnad sem 1 1josi edlis pess agreinings sem til umfjollunar er pykir haefilega
akvedinn 1.000.000 krénur.

Asmundur Helgason héradsdomari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD:

Stefnda, Sevari Por Geirssyni, er skylt ad gera kaupsamning vid stefnendur,
Astu Baerings Bjarnadéttur og Valgeir Gunnlaug Isleifsson, um fasteignina ad
Rituholum 15 1 Reykjavik, asamt 61lu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber, i
samrami vid samning stefnenda og stefnda samkvaemt sampykktu kauptilbodi,
dags. 16. mars 2015, ad vidlogoum dagsektum ad fjarhad 50.000 kronur til
stefnenda, sem falli 4 ad lionum 15 dogum fra uppsdgu doms pessa hafi stefndi
ekki ordid vid framangreindri skyldu.

Krofu stefnenda um vidurkenningu 4 rétti peirra til skadabota Gr hendi stefnda
er visad frad domi.

Stefndi greidi stefnendum 1.000.000 krona i malskostnad.



Asmundur Helgason



