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DOMUR



Héradsdoms Reykjavikur 15. april 2016 i malinu nr. E-2554/2015:
Vogaland ehf.
(Guomundur Siemsen hdl.)
gegn
Husabz ehf.
(Sindri M. Stephensen hdl.)
og gagnsok

Mal petta var hofdad 16. juli 2015 og pingfest 1. september 2015. Gagnsok var
h6foud med gagnstefnu sem birt var 28. september 2015. Malid var domtekid eftir
adalmedferd pess 18. mars 2016.

Stefnandi og stefndi 1 gagnsok er Vogaland ehf.,, Sudurlandsbraut 46, 108
Reykjavik. Stefndi 1 adalsok og stefnandi i gagnsok er Husabar ehf., Berjarima 43,
112 Reykjavik.

Stefnandi gerir pa kréfu ad vidurkennt verdi med domi ad komist hafi & bindandi
kaupsamningur milli malsadila med sampykki stefnda a kauptilbodi stefnanda,
dags. 15. april 2015, um kaup 4 l60ar- og byggingarrétti ad Freyjubrunni 23,
Reykjavik, fastantimer 229-9355. Auk pess krefst hann malskostnadar.

Stefndi 1 adalsok krefst syknu af 61lum krofum stefnanda og malskostnadar.

[ gagnsok krefst gagnstefnandi pess ad vidurkennd verdi riftun hans pann 16. juni
2015 a kauptilbodi gagnstefnda dags. 15. april 2015 og sampykkt af gagnstetnanda,
um kaup gagnstefnda & 16dar- og byggingarrétti ad Freyjubrunni 23, Reykjavik,
fastanimer 229-9355. Krefst hann og malskostnadar ur hendi gagnstefnda.

Stefndi 1 gagnsok krefst syknu og mélskostnadar.

II. Malsmedferd



Mali pessu var Gthlutad domara 30. oktober sl. og tekid fyrir 10. ndvember. I pvi
pinghaldi var akvedid ad 11. névember skyldi fara fram munnlegur malflutningur
par sem adilum yrdi gefinn kostur 4 ad tja sig um pa kréfu adalstethanda ad
urskurdad yroi um ad stefnu malsins yrdi pinglyst &4 pa eign sem er andlag deilu
adila. A0 loknum malflutningi var malid tekid til Grskurdar sama dag. Démari
malsins tjadi 16gmoénnum adila ad vegna adsteedna yroi urskurdur ekki kvedinn upp
fyrr en eftir 2. desember 2015 og voru ekki gerdar athugasemdir vid pad. Med
urskurdi domsins 8. desember 2015 var adalstefnanda heimilad ad fa stefnu malsins
pinglyst & 160ina Freyjubrunn 23, Reykjavik, fastanimer 229-9355.

I11. Malavextir

Helstu malavextir eru peir ad 15. april 2015 undirritudu fulltraar adila pessa mals
til sampykktar kauptilbod stefnanda i 160ar- og byggingarrétt ad Freyjubrunni 23,
113 Reykjavik, fastanimer 229-9355 en um er ad rada 100 fyrir fjolbylishus med
byggingarrétti fyrir fimm ibudir. Reykjavikurborg er eigandi jardarinnar en stefndi
eigandi lodar- og byggingarréttar. Pvi var i raun um ad reda kauptilbod i l6dar- og
byggingarrétt 4 16dinni.

Tilbodsfrestur var til kl. 16:30 pann 17. april og er agreiningslaust ad tilbodid var
undirritad til sampykkis adur en sa frestur rann ut. Umsamid kaupverd samkvamt
kauptilbodinu var 35.750.000 kronur sem skyldi greidast med yfirtoku
vedskuldbindinga og med greidslu i reidufé ad fjarhed 5.642.726 kr. vid undirritun
kaupsamnings. I kauptilbodinu var fyrirvari pess efnis ad stefnandi skyldi skila inn
lanslofordi um yfirtoku lana, innan 24 daga fra sampykki tilbodsins. Fljotlega la
hins vegar fyrir ad yfirtaka ahvilandi vedskuldbindinga & 168inni kom ekki til alita
af halfu eiganda lananna. bvi blasti vi0 ad stefnandi pyrfti ad leita fjarmdgnunar
annars stadar til uppgjors &hvilandi vedskuldbindinga. Pann 6. mai barst
fyrirsvarsmanni stefnanda tolvupostur um ad Landsbankinn hefdi sampykkt
lanveitingu til 6stofnads hlutafélags vegna kaupa og framkvamda vio Freyjubrunn
23. bessi postur var aframsendur til fasteignasdlunnar sem annadist milligdngu i
vidskiptunum daginn eftir og 8. mai sendi fasteignasalan tilkynningu til stefnda um
lansloford Landsbankans til 6stofnads félags vegna pessara vidskipta.

Stefndi 6skadi eftir pvi med tolvuposti dags. 10. joni ad gengid yrdi fra
kaupsamningi fyrir lok peirrar viku og sendi med peirri 6sk sundurlidoun 4 stodu
ahvilandi vedskulda og syn hans 4 hvernig skyldi haga uppgjori peirra. { fyrstu var
pad pessi poéstur sem virdist hafa valdid meginagreiningi adila sem snérist m.a. um
vid hvada dag bari ad mida uppgjor vedskulda og hvor adila baeri abyrgd & peim
draetti sem hafdi ordid 4 undirritun kaupsamnings og hvada afleidingar pad tti ad
hafa i for med sér. breifingar vegna pessa stoédu um nokkurt skeid en 16. juni, i
kjolfar pess ad fasteignasalan hafdi pann dag bodad adila til undirritunar
kaupsamnings 18. jini, sendi stefndi t6lvuskeyti par sem hann lysti yfir riftun &
kaupunum. Par byggoi stefndi & pvi ad lansloford hefdi ekki borist innan tilskilins
frests, par sem stefnda hafoi ekki borist yfirlysing fra Landsbankanum sjalfum og



par sem handhafi lanslofordsins veri ekki adili ad kaupsamningnum. Einnig hélt
stefndi pvi fram ad parna hafi fyrst verid bodad til kaupsamnings og pvi hafi
tilbodid fallid ar gildi samkvaemt 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Stefnandi  heldur pvi fram 1 madlinu ad einnig hafi verid bodad til
kaupsamningsgerdar viku fyrr, eda pann 11. jani.

Stefnandi métmeelti riftunaryfirlysingu stefnda med bréfi 22. jani sem 6l6gmeetri og
skoradi 4 stefnda ad undirrita kaupsamning. Stefndi aréttadi med bréfi 30. jani 2015
riftunaryfirlysinguna. Eftir 4rangurslausar tilraunir logmanna adila um settir sa
stefnandi sér pann kost veenstan ad h6foa mal petta.

Seinnihluta 4glistmanadar 2015 mun stefnda hafa borist bréf fra Reykjavikurborg
pess efnis ad borgarrad hefdi sampykkt framsal 4 byggingarrétti og l6darhafaskipti
pannig ad stefnandi yrdi 16darhafi i stad stefnda og visad til kauptilbods pvi til
studnings. Stefndi motmeelti pessari akvordun med bréfi [6gmanns dags. 24. 4glst
2015 og krafdist pess ad akvordunin yrdi dregin til baka. Pad var gert 4 fundi
borgarrdds 10. september 2015 og skraning l6darinnar feerd i fyrra horf.

Skyrslur gafu fyrir domi, Haukur Gudjonsson stjérnarformadur adalstefnanda,
Kristjan Ottd6 Andrésson, stjérnarmadur i adalstefnda, Porsteinn Hjaltason,
vidskiptastjori i Landsbankanum hf. og Jason Gudmundsson, héradsdomslogmadur
og loggiltur fasteignasali. Gerd verdur grein fyrir efni framburdar eftir pvi sem

tilefni gefst til 1 nidurstooukafla malsins.

IV.  Malsastedur adalstefnanda

Stefnandi kvedst byggja & pvi ad bindandi kaupsamningur hafi komist 4 milli adila
med sampykki stefnda 4 kauptilbodi stefnanda 15. april sl. enda hafi falist i
tilbodinu skuldbindingar um greidslu tilgreinds kaupverds og afhendingu
eignarinnar.

b4 byggi stefnandi jafnframt 4 pvi ad eina fyrirvaranum i sampykktu kauptilbodi
hans hafi verid rutt Or vegi innan tilskilins frests en par s¢ um ad raeda
skuldbindingu kaupanda pess efnis ad skila inn lanslofordi um yfirtoku lana innan
24 daga fra sampykki tilbods. Pessu skilyrdi hafi stefnandi fullneegt med pvi ad
skila inn lanslofordi fra Landsbankanum til fasteignasolunnar hinn 7. mai sl. og
stefnda hafi verid tilkynnt um fjarmoégnunina degi sidar, eda hinn 8. mai. b4 hafi
verid lidnir 23 dagar frd undirritun kauptilbodsins og skilyrdid pvi an nokkurs vafa
uppfyllt innan tilskilins frests. Engar sérstakar krofur séu gerdar um form
lanslofords og pvi teljist tilkynning lanveitanda i tolvuposti fullnaegjandi stadfesting
a lanslofordi ad mati stefnanda, auk pess sem slikt s¢ i samremi vid venju i
fasteignakaupum.  Einnig telji  stefnandi neegjanlegt ad  starfsmadur
fasteignasdlunnar hafi tilkynnt stefnda um lansloford Landsbankans. Engu breyti i



pessu samhengi pott ldnsloford Landsbankans hafi verid stilad & Manalind ehf. sem
sé dotturfélag stefnanda, enda komi pad skyrt fram i stadfestingu Landsbankans ad
1anid verdi veitt 1 tengslum vid pau fasteignakaup sem hér um radi. Megi einu gilda
fyrir stefnda, hvadan greidsla kaupverdsins berst, svo fremi ad hann fai kaupverdid
greitt.

Stefnandi kvedst hafa verid medvitadur um ad ef motmali kemu fram af halfu
stefnda vardandi adild myndi hann sjalfur ljuka kaupunum i eigin nafni pott
dotturfélag hans fjarmagnadi kaupin. Slikt fyrirkomulag kvedur stefnandi alpekkt i
fasteignavidskiptum.

Stefnandi leggi aherslu 4 ad stefndi gerdi engar athugasemdir vid pad ad lansloford
Landsbankans skyldi vera stilad & Manalind ehf., jafnvel pott slikt hefdi komid
skyrt fram i peirri tilkynningu sem send var til stefnda. Ef stefndi hafdi slikar
athugasemdir hefdi honum verid 1 16fa lagid a0 koma peim 4 framfaeri vid
fasteignasoluna. Pess 1 stad hafi stefndi farid fram 4 pad talsvert sidar, a0 gengid
yrdi fra kaupsamningi um eignina. Athugasemdir um framangreint hafi ekki komio
fram fyrr en i riftunaryfirlysingu stefnda pann 16. jini., eftir a0 komid hafdi upp
agreiningur milli adila um uppgjor dhvilandi vedskuldbindinga. Med pessu telur
stefnandi otvirett ad stefndi hafi sampykkt pessa tilhogun mala.

Stefnandi kvedst motmala pvi sem fram komi 1 riftunaryfirlysingu stefnda ad 16.
juni hafi fyrst verid bodad til kaupsamnings. bad hafi stadid til 11. jini, en ekkert
ordid af pvi vegna krofu stefnda um tilhdgun & uppgjori vegna ahvilandi
vedskuldbindinga. P4 telur stefnandi tulkun stefnda a 8. gr. laga um fasteignakaup
byggda 4 misskilningi. Akveedi 8. gr. laganna kvedi 4 um ad ef skuldbindingargildi
kaupsamnings um fasteign er bundid fyrirvara um atvik sem ekki hafi gengio eftir
skuli kaupsamningurinn falla nidur ad lidnum tveimur manudum frd pvi ad hann
komst 4. Bodun til undirritunar kaupsamnings teljist bersynilega ekki til slikra
atvika samkvemt ordalagi kauptilbods adila. Auk pessa eigi akvadi 8. gr. einungis
vi0 um Dau tilvik par sem kaupsamningar um fasteignir eru gerdir med
otimabundnum fyrirvara.

Stefnandi telur ad hid eina sem hafi komid i veg fyrir undirritun kaupsamnings um
l60dar- og byggingarrétt ad Freyjubrunni 23 hafi verid agreiningur sem stefndi hafi
stofnad til um uppgjor ahvilandi vedskuldbindinga. Krofur stefnda i peim efnum
hafi stangast & vid badi 16. tolulid sampykkts kauptilbods stefnanda og 13. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Stefnandi kvedst visa til laga nr. 40/2002 ,um fasteignakaup, sérstaklega dkvaeda 7.
gr., 13. gr. og 30.-31. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, einkum dkvada



129. gr., 2. mgr. 25. gr. og 130. gr.,, og almennra meginreglna samninga- og
krofuréttar um skuldbindingargildi samninga og réttar efndir loforda.

V. Malsastedur adalstefnda
Stefndi kvedst telja ad fyrirvari kauptilbodsins um fjarmoégnun verdi ekki skilinn a

annan hatt en ad tilbodsgjafinn hafi sjalfur att ad fa lanslofordid en ekki einhver
annar adili og ad stefnandi virdist sjalfur lita svo 4. Stefndi hafi aldrei sampykkt ad
annar adili teki vid réttindum og skyldum stefnanda samkvamt kauptilbodinu og
aldrei verid bedinn um slikt. Slik breyting verdi ekki gerd an hans sampykkis.
begar frestur til ad skila lanslofordinu rann ut hafi stefnandi ekki skilad inn sliku

lanslofordi og var stefnda pvi pa pegar heimilt ad rifta samningi adila.

Stefndi telur mega alykta af gognum malsins ad stefnandi hafi fra fyrstu tid etlad
00rum ad efna kauptilbodid og jafnvel ekki getad fengid tilskilid lansloford sjalfur.
[ t6lvupostsamskiptum adila og fasteignasalans um midjan jani 2015 komi skyrt
fram ad pad hafi verid krafa fyrirsvarsmanna stefnanda ad Maénalind ehf. yrdi
kaupsamningshafi en ekki stefnandi.

Stefndi byggir 4 pvi ad verdi talid ad stefnanda hafi verid heimilt, &n sampykkis
stefnda, ad annar adili en hann sjalfur legdi fram lansloford um yfirtoku lana, verdi
tolvupostur starfsmanns Landsbankans hf. sem visad hafi verid til ekki talinn
uppfylla almenn skilyrdi pess ad geta kallast fullgilt lansloford, hvorki ad formi til

né efni.

Skjalid sem um radir sé ekki undirritad skjal fra banka heldur télvupostur sem
virdist koma fra starfsmanni Landsbankans hf. sem titladur sé vidskiptastjori
samkvaemt heimasidu bankans. Ekki sé¢ i tolvupostinum visad til tiltekinnar
akvordunar bankans, undirritadrar af par til beerum adilum. Stefndi telur ad skjalid
geti ekki haft pau réttardhrif sem stefnandi byggir &4 og hafi ekki leitt til
skuldbindingar stefnda.

Stefndi vekur athygli 4 pvi ad bankinn virdist hafa sampykkt lanveitingu til
Ostofnads hlutafélags 40ur en pad var skrdd i hlutafélagaskra, sem hafi ekki gerst
fyrr en 12. mai 2015, en pa fyrst hafi félagid getad sjalft borid réttindi og skyldur,
sbr. 1. mgr. 10. gr. laga nr. 138/1994, um einkahlutafélog. Ménalind ehf. hafi pvi
verid oOskradur adili sem hvorki gat borid réttindi né skyldur pegar tolvupostur
starfsmanns Landsbankans hf. var sendur. Félagio hafi einnig verid 6skrad pegar 24

daga frestur til ad leggja fram lansloford skv. kauptilbodinu rann ut. begar af



pessum asteedum telur stefndi jafnframt ad honum hafi verid heimil riftunin.

Af halfu stefnda er & pvi byggt ad hid svonefnda lansloford, sem stefndi telur likast
til & skjon vid reglur bankans, hafi verid oOfullnegjandi af framangreindum
astedum, baedi ad formi til og efni, og ad pegar af peirri astedu hafi honum verid

heimilt ad rifta gerningnum.

Stefndi byggir 4 pvi ad 6had peim 24 daga fresti sem stefnandi fékk skv.
kauptilbodinu hafi samningur adila fallid sjalfkrafa nidur i sidasta lagi pann 17. jini

2015 a grundvelli 8. gr. laga nr. 40/2012, um fasteignakaup.

Syknukrafa stefnda er jafnframt byggd a atvikum eftir riftun kauptilbodsins. Hann
kvedur ad vid tilraunir adila til ad klara samning pratt fyrir riftunaryfirlysingu hafi
komid fram gogn, p.e. forsida kaupsamnings, tryggingarbréf og skilyrt vedleyfi, par
sem Manalind ehf. sé tilgreint sem kaupandi. betta alitur stefndi ad hafi verid
samkvaemt fyrirmalum stefnanda. Hvergi i pessum skjolum sé stefnandi tilgreindur
sem kaupandi eda skuldari, heldur Manalind ehf. Pessi skjol syni gloggt ad sem fyrr
hafi fyrirsvarsmenn stefnanda gert pa krofu gagnvart stefnda ad hann myndi gera

kaupsamning vid annan adila en pann sem gerdi sjalft kauptilbodid.

ba telur stefndi pessa skjalagerd ekki i samremi vid hid sampykkta kauptilbod i
00rum veigamiklum atridum. Af tryggingarbréfi pvi sem undirbuid var verdi ekki
annad radid en ad til pess hafi verid atlast ad stefndi, sem pinglystur eigandi hins
selda, skyldi & kaupsamningsdegi sampykkja vedsetningu til tryggingar 4 6llum
skuldum Manalindar ehf. vid Landsbankann hf., allt ad fjarhaed 185.000.000 kr.
betta telur stefndi stangast 4 vid dkvedi D-lidar kaupsamningsdraga, sem fjalli um
tiltekna og takmarkada vedheimild seljanda til kaupanda & undan eda eftir 60rum
ahvilandi lanum. Allt petta hafi styrkt stefnda i peirri tra ad stefnandi @tladi sér

ekki sjalfur ad efna kauptilbodid pott honum geefist kostur & pvi.

Med visan til allra framangreindra vanefnda stefnanda, sem stefndi telur verulegar,
telur stefndi ad honum hafi verid heimil riftun 4 kauptilbodinu og af peim sokum sé

krafist syknu af domkrofum stefnanda.

Stefndi visi til meginreglna samninga- og krofuréttar og dkvaeda laga nr. 40/2002,
um fasteignakaup, eftir pvi sem vid eigi. P4 visi hann til laga nr. 138/1994, um
einkahlutafélog. Auk pess visi hann til 21. kafla laga nr. 91/1991, um medferd

einkamala, vardandi krofu um malskostnad.



V1.  Malsasteour gagnstefnanda i gagnsok

Maléastedur adila i gagnsok eru ad langmestu leyti hinar somu og spegla ad mestu
malsastedur i adalsok. Gagnstefnandi visar til pess ad fyrirvari kauptilbodsins um
fjarmognun verdi ekki skilinn 4 annan hatt en ad tilbodsgjafinn sjalfur hafi att ad fa
lanslofordid en ekki einhver annar adili. Gagnstefnandi hafi aldrei sampykkt ad
annar adili teki vid réttindum og skyldum gagnstefnda, og hafi pess aldrei verid
fari0 4 leit vid hann. Gildu lanslofordi hafi pvi ekki verid skilad inn og

gagnstefnanda pvi heimil riftun.

Gagnstefnandi kvedur mega alykta af gdgnum malsins ad gagnstefndi hafi i upphafi

@tlad 60rum ad efna kauptilbodid og ad pad hafi verid krafa hans.

Ef pessi breyting 4 adild verdur talin heimil 4n sampykkis gagnstefnanda pa byggi
hann 4 pvi ad télvupostur fra starfsmanni Landsbankans hf., geti ekki talist fullgilt

lansloford, hvorki ad formi til né efni.

ba visi gagnstefnandi til pess ad lanveiting til Méanalindar ehf. hafi verid sampykkt
6. mai 2015, en stofnskjol félagsins undirritud 21. april 2015, 6rfaum dégum eftir
ad gagnstefnandi sampykkti kauptilbodid. Félagid hafi hins vegar ekki verid skrad i
Hlutafélagaskra fyrr en 12. mai 2015, en pa fyrst hafi félagid sjalft getad borid
réttindi og skyldur, sbr. 1. mgr. 10. laga nr. 138/1994, um einkahlutafélog. bPegar af
pessum astedum telji gagnstefnandi enn fremur ad honum hafi verid heimil

riftunin.

Burt séd fra4 framangreindu kvedst gagnstefnandi byggja a4 pvi ad 6had peim 24
daga fresti sem gagnstefndi hafi fengid samkvaemt kauptilbodinu, hafi samningur
adila fallid sjalfkrafa nidur i sidasta lagi 17. juni 2015, & grundvelli 8. gr. laga nr.
40/2012, um fasteignakaup.

Gagnstefnandi kvedst einnig byggja 4 atvikum sem attu sér stad eftir ad hann hafoi
rift kauptilbodinu. Skjol sem fasteignasalan Miklaborg hafi sent adilum i peim
tilgangi ad reyna ad leysa malid pratt fyrir riftunaryfirlysingu i télvuskeyti 23. jini
2015 geti hvergi um gagnstefnda, hann sé ekki tilgreindur sem kaupandi eda
skuldari, heldur einungis Ménalind ehf. bvi hafi fyrirsvarsmenn gagnstefnda gert pa
krofu 4 gagnstefnanda, ad hann myndi gera kaupsamning vid annan adila en pann
sem gerdi sjalft kauptilbodid. Ad auki séu skjolin ekki i samraemi vid hid

sampykkta kauptilbod 1 60rum veigamiklum atridum.



Vanefndir gagnstefnda hafi pvi verid verulegar og heimilad riftun 4 kauptilbodinu.

VII. Malsastedur gagnstefnda i gagnsok

Gagnstefndi kvedst byggja & pvi ad riftun gagnstefnanda 16. jini 2015 & sampykktu
kauptilbodi gagnstefnda, dags. 15. april 2015, hafi verid 6logmat.

7

Gagnstefndi telji ad fullgilt lansloford hafi legid fyrir innan tilskilins frests. [
fyrirvara um framlagningu 4 lanslofordi sé askilnadur um ad kaupandi skili inn
lanslofordi en enginn um ad fjdrmdgnun verdi ad vera i nafni kaupanda eda ad
kaupandi verdi ad vera skradur lantaki. Ttlka verdi pennan fyrirvara i samraemi vid
tilgang hans og pa hagsmuni sem honum hafi verid @tlad ad vernda. Fyrirvara um
flarmdégnun sé @xtlad ad tryggja ad kaupverd faist greitt. Samkvamt gégnum
malsins hafi pad ekki farid a milli mala ad Landsbankinn hf. hafi verid reidubuinn
ad veita lan vegna peirra kaupa sem mal petta sntist um. bPad gat ekki vardad
gagnstefnanda neinu hvadan greidslan kaemi, i hvada nafni fjarmégnun veeri eda
hver yrdi skradur lantaki. bar sem kaupverdid skyldi greitt vid undirritun

kaupsamnings og athendingu hafi engin hatta verid a greidslufalli.

Gagnstefndi hafni pvi alfarid ad fjarmognun lansskuldbindinga i naftni Méanalindar
ehf. hafi falid 1 sér framsal & réttindum og skyldum gagnstefnda samkvamt
kauptilbodinu til Méanalindar ehf. Um pad visi hann til peirrar meginreglu
krofuréttar ad pridji madur geti tekid ad sér ad efna skyldu til greidslu fjarmuna
fyrir skuldara an sampykkis krofuhafa, enda megi krofuhafa i slikum tilvikum
standa 4 sama um hvort heldur skuldarinn efni sjalfur eda pridji madur geri pad

fyrir hann. Slik greidsla pridja adila feli pvi ekki i sér adilaskipti ad samningi.

Gagnstefndi telur ad draga megi pa alyktun, ad gagnstefnandi hafi verid sampykkur
peirri radstofun ad Manalind ehf. fjarmagnadi vidskiptin med adstod
Landsbankans, en engar athugasemdir hafi verid gerdar af hans halfu vio pa
tilhogun, heldur hafi hann 6skad eftir pvi, rimum manudi eftir ad hafa verid pessi

stada kunn, ad gengid yroi fra kaupsamningi.



Med visan til pess sem rakid hefur verid hér ad framan telur gagnstefndi 1jost ad
fyrirvara um fjarmdgnun 1 kauptilbodi adila hafi verid rutt ar vegi med lofordi

Landsbankans um l&n til Manalindar ehf. vegna fasteignavidskipta adila.

Vegna peirrar malsastedu ad tolvuskeyti starfsmanns Landsbankans hf. s¢ ekki
fullgilt lansloford kvedst gagnstefndi visa til pess ad riftunaryfirlysing
gagnstefnanda hafi ekki verid grundvollud & pessu atridi. Par af leidandi verdi ekki

byggt 4 pvi heldur einungis peim sem teflt var fram 1 yfirlysingunni sjalfri.

Ef ekki verdur fallist 4 pad sjonarmid byggi gagnstefndi 4 pvi ad lanslofordid hafi
verid gilt, badi ad formi til og efni. Engar sérstakar formkrofur séu gerdar til slikra

skjala en sa hattur sem hafdur var a sé hins vegar i samrami vid vidtekna venju.

b4 kvedst gagnstefndi byggja a pvi a0 riftun gagnstefnanda geti heldur ekki
grundvallast 4 pvi a0 gagnstefndi hafi i ordi og verki krafist pess ad annar adili
efndi samning adila an pess ad fyrir legi sampykki gagnstefnanda og pessi hafi
asetningur gagnstefnda verid fra upphafi. Aftur hér visi gagnstefndi til pess ad
riftunaryfirlysing gagnsteftnanda hafi ekki hvilt a pessum grunni og pvi s¢ ekki

hagt ad byggja vidurkenningarkrdfu a riftun 4 pessu atridi.

Gagnstefndi fullyrdir ad engin endanleg akvordun hafoi verid tekin um pad af hans
halfu ad kaupsamningurinn skyldi klaradur i nafni Manalindar ehf., heldur radgerdi
hann ad adilar geetu Utfaert petta atridi i sameiningu vid undirritun kaupsamnings.
bott 1itid yroi svo 4 ad samskipti adila yrdu talkud 4 pann hatt ad gagnstefndi hefoi
gert rad fyrir pvi a0 Manalind ehf. yrdi kaupandi 16dar- og byggingarréttarins
samkvamt kaupsamningi, pa byggir hann a pvi ad slikt hafi ekki getad falid i sér
fyrirsjaanlega vanefnd & skyldum gagnstefnda samkvemt hinu bindandi

kauptilbodi adila, hvad pa ad han hafi verid veruleg.



Adalskylda kaupanda fasteignar s¢ ad greida seljanda kaupverdio og i pessu mali
hafi ekkert bent til pess ad su skylda yrdi ekki efnd.

ba kvedst gagnstefndi byggja 4 pvi ad riftun gagnstefnanda geti ekki grundvallast a
atvikum sem attu sér stad eftir ad hann hafoi rift kauptilbodi adila, enda verdi sem
fyrr segir vidurkenningarkrafa i riftunarmali ekki byggd 4 6drum grundvelli en
riftunaryfirlysingunni sjalfri. bvi geti atvik sem attu sér stad eftir ad gagnstefnandi
1ysti yfir riftun hinn 16. juni 2015, ekki haft neina pydingu vid urlausn malsins.
Skjaladrog sem Miklaborg fasteignasala utbjo, par sem Manalind ehf. var tilgreint
sem utgefandi tryggingarbréfs og kaupandi samkvemt kaupsamningi, geti pvi ekki
verid grundvollur riftunar 1 pessu mali. Skjolin hafi enda verid utbtiin og send til
gagnstefnanda 4n nokkurs atbeina gagnstefnda sem geti pvi ekki borid abyrgd a

efni peirra.

Gagnstefndi hafnar ad lokum peirri malsastedu gagnstefnanda ad samningur adila
hafi fallid sjalfkrafa nidur i sidasta lagi pann 17. jini 2015, a grundvelli 8. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup, og telur akvaedid ekki eiga vid. Pessi malsastaeda
geti pvi ekki ordid grundvollur riftunar. ba sé malsastaedan ekki i samraemi vid
riftunaryfirlysingu gagnstefnda. Ekki hafi verid um 6timabundinn fyrirvara ad reda
eins og akva0id fjalli um, par sem hann hafi lotid ad pvi ad gagnstefnda beeri ad

skila inn lanslofordi innan 24 daga frad sampykki tilbodsins.

VIII. Nidurstada
Agreiningslaust er ad med sampykki adalstefnda 4 kauptilbodi, gerdu 15. april 2015
af adalstefnanda, hafi komist 4 samningur um kaup adalstefnanda og solu
adalstefnda 4 16dar- og byggingarrétti ad Freyjubrunni 23 i Reykjavik med
tilteknum fyrirvara.

Adalagreiningur malsins stendur um hvort adalstefnda hafi hins vegar verid heimilt
a0 rifta samningi adila 4 grundvelli pess ad adalstefnandi hafi ekki i teeka tid, eda
innan 24 daga fra sampykki kauptilbods, skilad inn lanslofordi um yfirtoku lana.
Jafnframt, burt séd frd pvi, hvort samningur adila hafi sjalfkrafa fallid nidur &

grundvelli 8. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002, par sem, pegar bodad hafi



verid til kaupsamnings, hafi verid lidnir rumlega tveir méanudir frd sampykki
kauptilbods. Vid urlausn & pvi hvort skapast hafi réttur til handa adalstefnda til ad
rifta kaupunum a framangreindum grundvelli, verdur ad telja ad pad almenna
meginskilyrdi riftunar ad vanefnd purfi ad vera veruleg, purfi hér ekki til, par sem
heimild til riftunar byggir & samkomulagi adila. Ef pannig kaupandi teldist ekki
hafa fullnegt pvi skilyrodi ad leggja fram gilt lansloford vaeri pannig riftun, pegar af

peirri astedu, heimil.

Ré4da ma af samskiptum adila, sem einkum foru fram med télvuskeytum, ad 8. mai
2015 eda 23 dogum fra sampykki kauptilbods samkvaemt gognum malsins, og 21
degi frd pvi ad tilbodsfrestur rann ut, hafi adalstefnda borist svofelld stadfesting fra
fasteignasdlunni  Mikluborg sem annadist milligobngu 1  vidskipunum:
,Landsbankinn hefur sampykkt ad lana ostofnudu félagid [sic!] (Manalind ehf.)
vegna kaupa og framkvaemda vid Freyjubrunn 23.“ Samkvaemt framlogdum
gognum malsins gerdu forsvarsmenn adalstefnda engar athugasemdir vid pessa
stodu mala. bvert 4 moéti birtast viobrogd adalstefnda 1 tolvuskeyti til
fasteignasolunnar rimum manudi sidar, eda 10. juni 2015, par sem hann lysti vilja
til pess ad ganga fra kaupsamningi um eignina fyrir pa helgi sem i veendum var.
Engar athugasemdir voru pvi uppi um, ad adalstefnanda hefdi ekki tekist ad rydja
ur vegi peim fyrirvara um fjarmoégnun sem ad framan er getid. Démurinn telur
ohjakvaemilegt ad lita svo 4 a0 med pessu skeyti hafi adalsteftndi firrt sig rétti til ad
lysa pvi yfir sidar ad hann teldi framlagdar upplysingar um hvernig adalstefnandi

hygoist fjarmagna kaupin, hafa verid 6fullnegjandi.

Jason Gudmundsson, héradsdomslogmadur og 16ggiltur fasteignasali, og Porsteinn
Hjaltason, sérfredingur hja Landsbankanum hf., stadfestu enda fyrir domi ad pessi
hattur veeri alvanalegur. Fram kom jafnframt i framburdi Porsteins ad skilyroi, fyrir
slikri lanafyrirgreidslu, veri pé edli mals samkvamt ad bakland sliks félags veeri
tryggt. bvi hefdi stadan ekki verid si ad tilbodsgjafi, adalstefnandi, hafi ekki att
kost & lani fra bankanum, heldur hitt ad ostofnad félag hefdi aldrei fengid slika
fyrirgreidslu, nema fyrir pad ad pad yrdi i fullri eigu adalstefnanda, sem teeki
jafnframt sjalfskuldardbyrgd 4 greidslu lansins. Adalstefnandi hefdi pvi att kost 4 ad
fa somu fyrirgreidslu, en mjog algengt vaeri ad sérstok félog veeru utbtin til pessara
nota i pessum geira. b4 stadfesti vitnid ad sa hattur, ad senda stadfestingu i1 pessa
veru um lansloford med tolvuskeyti, veri jafnframt alvanalegur og ad 6llum reglum
bankans og sampykktum ldnanefndar hefdi verid fylgt vid afgreidslu maélsins.
Vitnid Jason greindi fra pvi ad forsvarsmadur adalstefnda hefdi enga athugasemd

gert vid a0komu Mdnalindar ehf. ad malinu eda form og efni lanslofordsins, fyrr en



i riftunaryfirlysingu sinni sem send var 16. juni 2015. Fasteignasalan liti
aukinheldur pannig 4 ad stadfesting i pa veru sem um raedir i pessu mali veri
fullneegjandi og ryddi burt fyrirvara kaupanda um fjarmdégnun pott lansloford veeri
4 annan adila, enda legi fyrir ad fjarmdégnun vidskiptanna veeri tryggd. Spurdur um
astedu pess ad kaupin gengu ekki eftir sagdist vitnid telja hana hafa verid pa krofu
forsvarsmanns adalstefnda, ad uppgjor ahvilandi vedskulda skyldi midast vid annan
dag en tidkanlegt er. Vitnid kvadst hafa farid margsinnis yfir malid med
forsvarsmanni félagsins og reynt ad utskyra meginregluna um ad mida skyldi vid

athendingardag, en an arangurs.

Ekki verdur pvi fundinn stadur i mélinu ad st krafa hafi verid uppi 4 einhverjum
tima af halfu adalstefnanda, ad Madnalind ehf. teki yfir réttindi og skyldur
adalstefnanda samkvaemt sampykktu kauptilbodi. Forsvarsmadur adalstefnanda
1ysti pvi, og fram hefur komid, ad pad hafi verid atridi sem had yroi sidari akvordun
og vidredum vid vidsemjanda félagsins, enda ef su hefdi ordid lendingin, hefdi slik
nidurstada verid had sampykki adalstefnda. Jason Gudmundsson stadfesti ad skjol
sem Gudrin Pétursdottir, starfsmadur fasteignasdlunnar, utbjé og sendi til
adalstefnda, um viku eftir riftun, hafi verid utbtin og send &n vitundar
adalstefnanda og fyrir mistok sin, p.e. samskiptaleysi vid téda Gudrinu, sem hefdi
ventanlega alyktad sem svo ad handhafi lanslofords yrdi jafnframt kaupandi

eignarinnar.

Domurinn telur hvad petta atridi vardar, likt og gildir vardandi lanslofordid, ad
adalstefnda hafi borid, medal annars & grundvelli tillitsskyldu samningaréttar, ad
tilkynna an astedulauss drattar hvernig hann leit 4 stodu mala, ef tilfellid var ad
hann veri 6sattur, og hefdi pa gefid vidsemjanda sinum eitthvert svigram til ad
bregdast vid slikum athugasemdum 1 1j6si pess ad adilar hofdu i upphafi sannanlega
nad saman um meginatridi kaupanna. Ekkert hefur komid fram um ad adalstefnandi
hafi verid 6faer um ad efna sjalfur skyldur sinar samkvamt samningi adila, heldur
pvert 4 moti ad hann hafi verid pess fullfer.

Domurinn litur svo 4 ad adalstefnandi hefdi ekki getad framselt med 6llu réttindi og
skyldur sinar samkvemt hinu sampykkta kauptilbodid til dotturfélags sins pott pad
veri ad fullu 1 hans eigu, &n sampykkis adalstefnda. Med visan til framangreinds
verdur hins vegar litid svo & ad slikt framsal hafi ekki att sér stad, pott hugsanlega
hafi verid uppi aform um slikt af halfu adalstefnanda. Aftur & moti hafi legid fyrir
ad umreatt félag, pridji adili, myndi efna pa meginskyldu kaupanda, ad greida

kaupverd eignarinnar. Ekki verdur talid skipta skopum hvenzr Mdnalind ehf. var



skrad i hlutafélagaskra. Lanslofordid var ekki had pvi og adalstefnanda var haegt
um vik med ad klara formsatridi vardandi stofnun félagsins, likt og kom & daginn.
Undir framangreindum kringumstedum er og vafalaust ad adalstefnandi var allan
timann sjalfur abyrgur fyrir greidslu kaupverdsins og fyrir 60rum efndum
samningsins vid adalstefnda. Ekki kemur pannig til alita ad i malinu hafi att sér stad

skuldskeyting og pvi ekki verid haldid fram af halfu adalstefnanda.

Hér verdur horft til peirrar meginreglu krofuréttar ad krofuhafa geti, undir vissum
kringumstedum og eftir edli greidslu, stadid &4 sama um hvort krafan sé¢ efnd af
vidsemjanda hans, skuldara krofunnar, eda hvort pridji madur taki ad sér efndir
fyrir hond hins. Enginn beinn &skilnadur var heldur i fyrirvaranum um ad
lansloford yrdi ad vera gefid ut til handa adalstefnanda. Ekki verdur séd ad
adalstefndi hafi purft ad efast um ad adalstefnandi myndi efna meginskyldu sina i
vidskiptum adila, p.e. ad greida kaupverd eignarinnar, eftir ad hann tok vid
tolvuskeyti fra fasteignasolunni 8. mai, en su tilkynning var & engan hatt skilyrt.
Efni hennar var oskilyrt lansloford fra banka um ad fjarmagna pessi tilteknu
vidskipti. Pa verdur ekki séd ad formkrofur séu gerdar til tilkynningar um ad
fljarmognun fasteigna sé tryggd pannig ad fyrirvari falli nidur, en ad auki verdur
litid til pess ad adalstefndi gerdi engar athugasemdir vid formid fyrr en i
greinargerd sinni til domsins. Verdur jafnframt litid til pess ad enginn adrattur var
um petta atridi i riftunaryfirlysingu adalstefnda. Til vidobdtar var samningur adila
med peim heatti ad kaupverd skyldi allt greitt vid undirritun kaupsamnings. Ef
greidslufall hefdi ordid vid pad tekiferi, sem var mjog nerri i tima, hefdi
adalstefndi einfaldlega og 1 fullum rétti, getad gengid Gt ir samningnum. bvi verdur
ad telja a0 tOlvuskeyti peirrar fasteignasélu sem annadist milligongu 1
vidskiptunum hafi verid fullnegjandi en 6umdeilt er ad skeytid barst adalstefnda.
Adalstefnda var enda 1 16fa lagid a0 krefjast frekari stadfestingar hafi hann talid
tilkynninguna ofullnegjandi. Domurinn telur pvi ad med télvuskeytinu 8. mai hafi
fyrirvara um fjarmoégnun kaupanna verid rutt ur vegi og adalstefnda eftir pad okleift

ad byggja rétt 4 honum.

Ef litid yrdi svo 4 ad tolvuskeyti fra forsvarsmanni adalstefnanda til
fasteignasolunnar, 16. juni 2015, hafi vakid pann grun hja adalstefnda ad
adalstefnandi &tladi Manalind ehf. ad yfirtaka réttindi og skyldur hans samkvamt
samningi adila, pa gat adalstefndi leitad stadfestingar pess og eftir atvikum hafnad
pvi. bad eitt og sér gat hins vegar aldrei veitt adalstefnda heimild til riftunar, 4 peim
grundvelli ad um verulega vanefnd veri ad r&da, sem undir peim kringumstedum

hefdi pa verid skilyrdi riftunar, enda nidurstada domsins ad fyrirvaranum um



fjarmognun hafi 4 peim tima verid rutt Gr vegi riamum fimm vikum fyrr.

Vid mat 4 pvi hvort riftun 4 kaupsamningi verdi talin heimil ber einnig ad lita til
pess hvort raunveruleg hatta hafi verid 4 vanefndum, hvad teljist sanngjarnt og
edlilegt i samskiptum adila, og hvada ahrif meint vanefnd hefur 4 hagsmuni pess
sem krefst riftunar. Pa verdur horft til pess ad su krafa verdur gerd, ad riftun
samnings dragist ekki um of. Pau atvik sem adalstefndi byggir riftun sina einkum a
gerdust 39 dogum adur en hann lysti yfir riftun og engar visbendingar voru i
samningssambandinu um ad hann myndi rifta kaupunum, heldur pvert & moti, eins
og 4dur er rakid. Oll pessi atridi leida til pess ad mati domsins ad riftun 4 samningi
adila s¢ otekt urraedi. bPa geta i mali pessu atvik, sem urdu eftir ad adalstefndi sendi

riftunaryfirlysingu sina, ekki ordid grundvollur riftunar.

Adalstefndi byggir &4 pvi ad verdi ekki fallist & syknu & peim grundvelli ad
adalstefnandi hafi vanefnt skyldur sinar i verulegum atridum pannig ad hafi
heimilad riftun, pa leidi 8. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, til sému
nidurstodu p.e. ad sykna eigi 1 adalsok. Ljost er ad su malsasteda a vart erindi inn i
gagnsOk malsins par sem hin er ekki i samremi vid krofugerd i gagnsok, par sem
einungis er i gagnstefnu krafist vidurkenningar & riftun, en ekki pess a0 samningur
hafi fallid nidur. [ adalsok er pessi mélsastzda einnig haldlaus. Adalstefndi hefur
pannig ekki bent 4 hvada fyrirvari pad hafi pa verid sem ekki hafi verid uppfylltur.
Ljost er ad par getur ekki verid um ad raeda pann fyrirvara sem sannanlega var
gerdur 1 malinu um framlagningu lanslofords, burt séd fra pvi hvort honum hafi
verid fullnaegt edur ei, par sem sa fyrirvari var bundinn vid skemmri timamork en
kvedid er 4 um i dkveedinu. Akvadinu virdist enda @tlad, edli mals samkvemt, ad
gilda einungis um oOtimabundna fyrirvara til pess, medal annars, ad fyrirbyggja ad
slikir geti varad Ut i eitt og valdid peim er fyrirvari beinist ad tjoni. Ekki er pannig
fallist 4 ad pad hafi pydingu hvort bodad sé til kaupsamnings innan tveggja manada
fra sampykki kauptilbods, eins og adalstefndi byggir 4. Ef fallist yrdi 4 ad slik stada
virkjadi dkveedid, yroi allt ad einu ad hafna malsastedunni par sem sannanlega var
bodad fyrst til kaupsamnings 12. jani 2015 med tolvuskeyti fra fasteignasélunni
deginum adur, i kjolfar krofu adalstefnda fra pvi 10. sama manadar um ad slikt yrdi

gert.

Med visan til framangreinds og par sem 6umdeilt er ad samningur komst 4 med

adilum 15. april 2015, par sem bundist var fastmelum um péa adalskyldu



adalstefnda a0 athenda fasteignina og pa adalskyldu adalstefnanda ad greida
umsamid kaupverd med tilteknum hatti, verdur talid ad kaupsamningur hafi tekist
um lédar- og byggingarrétt vid Freyjubrunn 23, Reykjavik med margnefndum
fyrirvara og engin sidari atvik hafi leitt til pess ad pear skuldbindingar hafi fallid

nidur.

bvi verdur fallist & krofu stefnanda 1 adalsok og syknad af krofu stefnanda i
gagnsok eins og ndnar greinir i domsordi. bratt fyrir ad agreiningslaust s¢ ad
samningur hafi komist & 1 upphafi milli adila verdur pad ekki talid koma ad sok
hvernig adalkrafa adalstefnanda er ordud i 1josi pess ad hann er syknadur i gagnsok,

enda var samningur adila i upphafi bundinn fyrirvara.

Samkvamt pessum urslitum og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um
medferd einkamala, verdur adalstefndi demdur til ad greida adalstefnanda
malskostnad, badi 1 adalsok og gagnsok, sem bykir, ad hafori hlidsjon af
malskostnadarreikningi og umfangi malsins, sem og malflutningi um hvort heimila

&tti pinglysingu stefnu malsins, hafilega akvedinn alls 1.750.000 kronur.

Af halfu adalstefnanda og gagnstefnda flutti malid Hrafnhildur Kristinsdottir
héradsdomslogmadur og af halfu adalstefnda og gagnstefnanda flutti malid Sindri

M Stephensen héradsdomslogmadur.

bad athugist ad ekki var 16g0 fram vid pingfestingu malsins skré yfir framlogo skjol
eins og askilid er samkvaemt 1. mgr. 95. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991.

Larentsinus Kristjdnsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD

[ adalsok er vidurkennt ad komist hafi 4 bindandi kaupsamningur milli
adalstefnanda Vogalands ehf. og adalstefnda Husabajar ehf. med sampykki
adalstefnda & kauptilbodi adalstefnanda, dags. 15. april 2015, um kaup a 16dar- og
byggingarrétti ad Freyjubrunni 23, Reykjavik, fastanimer 229-9355.



[ gagnsok er gagnstefndi Vogaland ehf., syknadur af kréfum gagnstefnanda
Husabejar ehf.

Adalstefndi greidi adalstefnanda samtals 1.750.000 kr. i malskostnad i adalsok og
gagnsok.

Larentsinus Kristjansson (sign.)



