DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 20. jandar 2017 i mali nr. E-2085/2016:
Johannes Bragi Bjarnason

(Bjorgvin Halldor Bjérnsson hdl.)

gegn

Huldu Bjork Ingibergsdottur

(Johannes Mar Sigurdarson hdl.)

Mal petta, sem pingfest var 15. desember sl., er hofdad med stefnu fyrir
Héradsdomi Reykjavikur pingfestri pann 28. juni 2016 af Johannesi Braga
Bjarnasyni, Hvassaleiti 85, Reykjavik, & hendur Huldu Bjork Ingibergsdottur,
Skeljagranda 2, 107 Reykjavik.

L.

Stefnandi gerir paer domkréfur ad stefnda verdi demd til ad gefa ut afsal til
stefnanda fyrir eignarhluta merktum 010201, fastanimer 2023694 i fasteigninni
Skeljagranda 2, 107 Reykjavik, dsamt o6llu sem fylgir og fylgja ber ad engu
undanskildu, p.m.t. tilheyrandi hlutdeild i sameign og l6darréttindum gegn greidslu
stefnanda & 36.500.000 kr., allt i samraemi vid undirritad gagntilbod adila, dagsett
25. november 2015.

ba krefst stefnandi pess ad stefnda verdi demd til ad greida stefnanda 743.062
kr. med voxtum skv. 3. gr. laga nr. 38/2001 fra pingfestingu og med drattarvoxtum
skv. 3. mgr. 5. gr. somu laga frd pvi manudi eftir pingfestingu pessa mals til
greidsludags.

b4 krefst stefnandi pess ad stefnda verdi demd til ad greida stefnanda

malskostnad.

Stefnda krefst pess ad hun verdi syknud af 6llum kréfum stefnanda og ad
stefnandi verdi deemdur til ad greida henni malskostnad eins og mal petta vaeri ekki

gjafsoknarmal.

[ greinargerd sinni krafdist stefnda pess adallega ad krofum stefnanda yrdi
visad fra domi. Krofu stefndu um fravisun var hathad med urskurdi Héradsdoms
Reykjavikur uppkvednum 3. noévember 2016 og akvedid ad akvordun um

malskostnad bidi efnislegrar nidurstédu i malinu.



[ pinghaldi 17. névember 2016 féll stefnandi fra pridju domkrofu sinni, um
urskurd pess efnis ad stefnu pessari eda Utdretti ur henni verdi pinglyst a
Skeljagranda 2, 107 Reykjavik, eignarhluta merktum 010201, fastanamer 2023694
i samraemi vid 1. mgr. 28. gr. pinglysingalaga, nr. 39/1978.

I1.
Malsatvik

Helstu malsatvik eru pau ad stefnda baud eign sina, Skeljagranda 2,
Reykjavik, ibud 4 2. haed, merkta 010201, fastanumer 2023694, til sélu i gegnum
fasteignasdluna Mikluborg ehf. Stefnandi gerdi kauptilbod i eignina pann 24.
november 2015 ad upphad 35.500.000 kr. Stefnda gerdi sidan gagntilbod sem var
undirritad af stefnanda og stefndu pann 25. ndvember 2015. Kaupverd i gagntilbodi
var 36.500.000 kr., vid undirritun kaupsamnings greitt med peningum Ur eign
tilbodsgjafa ad Hjardarhaga, ny vedbréf 26.500.000 kr. fra vidurkenndri
lanastofnun og 6.500.000 kr. ar eign tilbodsgjafa ad Hjardarhafa 44 15. febraar
2016. Afhending eignar var tilgreind vid undirritun kaupsamnings.

Vidskiptabanki stefnanda tilkynnti honum 14. desember 2015 ad hann myndi
standast greidslumat. Stefnandi hringdi sama dag til fasteignasalans og tilkynnti
honum petta og felldi um leid nidur fyrirvarann. { kjolfar pessa, pann 17. desember
2015, sendi Landsbankinn stefnanda formlega stadfestingu & pvi ad hann myndi
fjarmagna ibGdarkaupa stefnanda. I gagntilbodinu var jafnframt fyrirvari um ad
stefnandi na0i ad selja eign sina ad Hjardarhaga 44 i Reykjavik innan 20 daga fra
sampykki gagntilbods. Sampykkt kauptilbod um pa eign 14 fyrir pann 25. nd6vember
2015 og var pvi sa fyrirvari felldur nidur. Fasteignasalan Miklaborg s4 einnig um
sOlu 4 fasteign stefnanda. Kaupsamningur um fasteign stefnanda ad Hjardarhaga 44
var svo undirritadur pann 25. januar 2016. Starfsmenn fasteignasdélunnar
Mikluborgar héfu undirbiining kaupsamningsgerdar i kjolfarid og séttu um skilyrt
vedleyfi hja Islandsbanka, {budalanasjodi og Lifeyrissjodi verslunarmanna en
vedleyfin lagu fyrir dagana 28. desember og 29. desember 2015. A sama tima var
stefnandi tilbuinn med lanaskjol sin og fjarmdégnun hja Landsbanka fslands hf.

[ upphafi ars 2016 kom fram hja stefndu ad lan sem hvildi 4 5. vedrétti eignar
hennar, utgefid 26. januar 2007, og stafadi fra Lifeyrissjodi verslunarmanna hefoi
ekki verid sampykkt og undirritad af henni. Henni baeri pvi ekki skylda til ad greida
pad og pad wtti ekki ad hvila 4 eign hennar. I malinu liggur fyrir kaera paverandi
l6gmanns stefndu par sem hann kerir fyrir hennar hond fyrrverandi tengdason
hennar fyrir ad hafa a4n vitundar og heimildar hennar fart inn nafn hennar a4 umratt

vedskuldabréf og sidan 1 tvigang ritad undir skilmélabreytingar a bréfinu.



[ framhaldinu hofust starfsmenn fasteignasélunnar handa vid ad reyna ad leysa
malin vid Lifeyrissjo0 verslunarmanna pannig ad haegt vaeri ad ganga fra
kaupunum. Stefnda var sidan i smaskilabodasamskiptum vid s6lumenn og 16ggiltan
fasteignasala 4 Mikluborg. Pannig var hun i samskiptum vid Jason Olafsson hja
Mikluborg dagana 7. jantiar 2016 til 15. febraar 2016.1 samskiptunum pann 7.
jantar 2016  spyr  sOlumadurinn  stefndu  hvad sé¢ ad frétta af
,, Verslunarmannaldninu®. Stefnda svarar pvi til ad pad sé hja 16greglunni en hin
hafi bedid 16gfraeding sinn ad skoda malid. Atladi hann ad gera pad og kvad hann
ad pad veri ekkert mal ad taka lanid med & Lundahdlana, en pad var eign sem
stefnda 4 peim tima hugdist kaupa dsamt dottur og tengdasyni. Sélumadurinn
kvadst pa wtla ad lata skjalagerdina vita af pvi. Afram héldu samskiptin en pann 27.
jantiar 2016 spurdi sOlumadurinn stefndu hvener han geti hitt pau a
fasteignasolunni til ad fara yfir stoduna. Hann spurdi jafnframt hvener hennar
madur keemi 1 beinn og atti pa vid Gudjon, tengdason stefndu, sem var ad adstoda
hana. Stefnda svaradi pvi til ad hun skyldi spyrja tengdasoninn og sendi lika
broskall med skeytinu. Stefnda sendi i kjolfarid skeyti par sem hun tilkynnti ad
tengdasonurinn kemi ekki i beinn fyrr en 12. febrtiar en siminn hja honum veri
7745530 og ad hann héti Gudjon. Aftur fylgdu broskallar med skeytinu. Aftur voru
samskipti vid solumanninn pann 12. febrtiar 2016 er s6lumadurinn sendi henni
skeyti par sem fram kom ad numerid sem hun hefdi gefid honum vari rangt.
Stefnda svaradi samdegurs med leidréttu ntimeri, 7745030. Seinustu samskipti
s0lumannsins og stefndu voru pann 15. februar 2016 pegar hann spurdi stefndu
hvenar hin kami til landsins en hin svaradi samdagurs ad hin kaemi pann 20.
februar en hun hafdi farid utan til Florida pann 12. sama manadar.

Logmadur stefndu sendi Jasoni Gudmundssyni fasteignasla tolvupost pann 26.
febriar 2016 med spurningu um pad hvort 6llum fyrirvérum kaupsamningsins
hefdi verid meett. Jason svaradi pann sama dag ad peim hefdi verid meett og spurdi
hvort pad atti ekki ad stefna ad kaupsamningsfundi pann 29. febrtiar 2016.
Logmadur stefndu sendi bréf, dagsett 1. mars 2016, par sem lyst var yfir
nidurfellingu/riftun 4 kauptilbodi, dagsettu 25. ndévember 2015. Logmadur
stefnanda motmelti yfirlysingu stefnda med tolvuposti strax daginn eftir par sem
aréttad var a0 stefnandi hefoi meett 6llum fyrirvérum auk pess sem pvi var motmeelt
ad seljandi kaemi svona 16ngu seinna og reyndi ad halda pvi fram ad fyrirvérum
hefdi ekki verid maett.

Logmadur stefnanda sendi i kjolfarid askorun til logmanns stefndu med
tolvuposti sem 16gmadur stefndu stadfesti mottoku 4 athugasemdalaust. {
askoruninni var skorad 4 stefndu ad meta til kaupsamningsfundar &

fasteignasolunni Mikluborg ehf. pann 10. mars 2016 klukkan 13. Stefnandi meetti



til bodads fundar, lysti yfir greidslugetu og baud fram greidslu en stefnda maetti
ekki.

Stefnandi lagdi sidan sampykkt og undirritad kauptilbod inn til pinglysingar
pann 8. mars 2016 og var pvi pinglyst a eignina pann 16. mars 2016. Stefnandi
greiddi stimpilsekt vegna pess hve seint kauptilbodid kom inn til pinglysingar og
hof 1 kjolfarid pinglysingar gagntilbodsins og greidslu 16gbundinna brunatrygginga
af hseigninni.

Logmadur stefnanda tilkynnti I[6gmanni stefndu med télvuposti, dags. 30. mars
2016, ad hann hygdist leita réttar sins fyrir domstolum. I pessum tSlvupésti voru
ymis sjonarmid stefnanda reifud en logmadur stefnda svaradi um hal samdagurs
par sem lysingu stefnanda var motmeelt.

1.
Mialsastedur og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir kréfur sinar 4 pvi ad fyrirvérum gagntilbods hafi verid
matt og bindandi samningur hafi verid kominn 4. Med undirritun og sampykkt
gagntilbodsins pann 25. november 2015 hafi verid kominn 4 bindandi
kaupsamningur. Stefnandi byggir 4 7. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 en
lagagreinin sé skyr um pad ad sé i tilbodinu kvedid a um skuldbindingu til greidslu
tilgreinds kaupverds og athendingu fasteignar s¢ kominn a bindandi samningur.
Samkvaemt sampykktu og undirritudu gagntilbodi hafi verid kvedid 4 um ad
stefnandi skyldi greida 36.500.000 kr. med nanar tilgreindum hatti og stefndi
skyldi athenda ibudina vid kaupsamning. bvi sé 1jést ad bindandi kaupsamningur
var kominn & milli adila.

Samkvaemt undirritudu gagntilbodi adila voru prennir fyrirvarar i tilbodinu.
Allir fyrirvararnir voru timabundnir og pvi komi 8. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002 ekki til skodunar. Umraedd lagagrein gildi einungis um oOtimabundna
fyrirvara en um pad vitni ummeeli i greinargerd um 8. gr. laganna sem og fordemi
Hestaréttar.

Fyrsti fyrirvari gagntilbodsins sé um greidslumat stefnanda. Samkvaemt
fyrirvaranum skyldi ,,svar vid pvi liggja fyrir innan 15 virkra daga fra sampykki
gagntilbods ...“. Hringt hafi verid i stefnanda Gr Landsbankanum og honum pann
14. desember 2015, sem s¢€ innan 15 virkra daga frestsins, pess efnis ad fjarmdégnun
veri tryggd. Strax i kjolfar simtalsins pann sama dag hafi stefnandi hringt i pann
16ggilta fasteignasala sem sa um soéluna og tjad honum ad svar laegi fyrir vardandi
greidslumatid og pvi skyldi fella fyrirvarann nidur sem hafi og verid gert. Petta hafi
fasteignasalinn Jason Gudmundsson stadfest i tolvuposti til 16gmanns stefnda. |
fyrirvaranum, ad svar skyldi liggja fyrir innan 15 virkra daga frd sampykki

gagntilbods, hafi ekki verid tekid fram 4 hvada formi svar skyldi liggja fyrir og pvi



hafdi stefnandi val um pad 4 hvada formi svarid kemi, enda gaeti hann synt fram &
slikt sidar meir ef deilt yrdi um pad.

Stefnandi bendir 4 ad skyra beri fyrirvara i kaupsamningum um fasteignir
prengjandi skyringu ef fleiri kostir vid skyringu eru fyrir hendi og ad peim verdi
ekki beitt 1 rikara mali en efni fyrirvarans gefi tilefni til. Samkvamt pessu beri ad
skyra fyrirvarann skv. ordanna hljédan en fyrirvarinn sé skyr um pad ad svar skuli
liggja fyrir innan 15 virkra daga fra sampykki gagntilbods. I 1josi pess ad ekkert sé
tekid fram um & hvada formi svar skuli liggja fyrir s¢ munnlegt svar nagjanlegt.
Samkvemt almennum sonnunarreglum beri stefnandi sonnunarbyrdi fyrir pvi ad
svar hafi legid fyrir innan frests og pa sonnunarbyrdi hafi stefnandi axlad med
framlagningu tolvuposts.

Samkvemt fyrirvara nr. 2 i gagntilbodinu skyldi sala 4 eign stefnanda ganga
eftir innan 20 daga fra sampykki gagntilbodsins. Hefd1 stefnandi ekki stadfest innan
pess tima ad eign hans veri seld eda ad hann félli frad pessum fyrirvara, hefoi
stefnda heimild til ad falla fra gagntilbodinu &n nokkurra béta til handa stefnanda.
Sampykkt kauptilbod i eign stefnanda hafi legid fyrir pann 25. november 2015 og
par med hafi fyrirvarinn verid felldur ar gildi. Stefnandi hafi pvi verid blinn ad
selja eign sina innan 20 daga fra undirritun gagntilbodsins. Stefnandi undirritadi
sidar, p.e. 25. jantar 2016, formlegan kaupsamning um s6lu 4 eign sinni.

Samkvemt 8. gr. laga nr. 70/2015, um so6lu fasteigna og skipa, hafi
fasteignasali réttindi og beri skyldur sem opinber syslunarmadur. Yfirlysingu
fasteignasalans a dskj. 7 beri ad skoda og tulka i pvi 1josi en samkvaemt 3. mgr. 71.
gr. laga nr. 91/1991,um medferd einkamala, skuli efni opinbers skjals talid rétt par
til annad sannast ef pad vardar tiltekin atvik sem er sagt ad hafi gerst i embetti eda
syslan utgefanda.

Stefnandi aréttar ad hann telji fyrirvarana hafa verid fellda nidur med
réttmetum heaetti. b4 telur stefnandi ad yfirlysing stefndu & dskj. 9, um
nidurfellingu/riftun kauptilbodsins, s¢é alltof seint fram komin og pvi eigi sjonarmid
um tomleti stefndu vid. Stefnandi og stefnda ritudu undir kauptilbod pann 25.
noévember 2015. Fyrirvararnir hafi pvi gilt til 16. desember 2015. Hefo1 stefnda
@tlad ad bera fyrirvarana fyrir sig og rifta/fella nidur gagntilbodid hefdi hun purft
ad gera pad strax, eda ad minnsta kosti mjog fljotlega eftir ad peir runnu sitt skeid &
enda. Pess i stad hafi stefnda bedid i prja og halfan manud med ad tilkynna
stefnanda ad han hygoist fella nidur/rifta gagntilbodinu en 4 peim tima var
stefnandi 1 60a 6nn ad gera allt klart fyrir flutninga enda ekki buist vid 6dru en ad
stadid yrdi vid kaupin.

ba beri lika ad lita til pess ad stefnda var i samskiptum vid fasteignasdluna

Mikluborg vegna s6lunnar fram til 15. febraar 2016 par sem hun veitti atbeina sinn



til ad salan geeti farid fram, sbr. dskj. 15 og 16. { pessum samskiptum hafi stefnda i
raun verid ad studla ad pvi ad kaupin getu farid fram enda hafi han alltaf svarad
smaskilabodum starfsmanna fasteignasélunnar fljott og yfirleitt med mjog
jakveedum hetti, p.e. med broskollum. I pessum samskiptum hafi stefnda aldrei
minnst & ad fyrirvorum hafi ekki verid matt og hun atladi af peim sokum ad
rifta/fella nidur gagntilbodid eins og edlilegt hefdi verid ef hun hefdi haft hug a pvi.
ba hafi aldrei neitt neikvett komid fra stefndu allan pann tima sem hun var i
samskiptum vid starfsmenn fasteignasélunnar. A pessum tima megi segja ad med
gjordum sinum hafi stefnda verid bain ad fyrirgera rétti sinum til ad bera fyrir sig
fyrirvarana.

b4 beri a0 geta pess ad 4 peim tima sem stefnda var i samskiptum vid
fasteignasOluna, p.e. i jantiar og februar 2016, hafi stefnandi verid tilbainn med
fjarmognun og skilyrtu vedleyfin legid fyrir. b4 hafi fasteignasalan Miklaborg verid
buin ad utbua drég ad kaupsamningi, sem er dagsettur 12. febrtiar 2016, sem tokst a
vid vandamalid vegna lansins hja Lifeyrissjodi verslunarmanna. En likt og sja megi
af gognum malsins voru starfsmenn fasteignasélunnar i miklum samskiptum vid
lanardrottna stefndu vegna malsins allan janGar og meirihluta febraar 2016. { raun
hafi allt verid tilbuid fyrir undirritun kaupsamnings og enginn hafdi hugmynd um
a0 stefnda hefdi hug 4 ad rifta/fella nidur gagntilbodid. Pad eina sem vantadi hafi
verid ad stefnda meetti til kaupsamnings pegar hun, sidan 6llum ad 6vorum, lét
l6gmann sinn senda nidurfellingu/riftun kauptilbods pann 1. mars 2016, meira en
premur manudum eftir undirritun gagntilbodsins.

[ seinni malsgrein yfirlysingar stefndu um nidurfellingu/riftun, dags. 1. mars
2016, komi fram ad stefnda telji ad forsendur kauptilbods hafi verid rangar par sem
vedbond fasteignar voru vantalin og eignarhluti stefndu pvi minni sem pvi nemur.
Telji stefnda pvi kauptilbodid ekki skuldbindandi fyrir sig og ad hin hafi matt
treysta sérfraediradgjof fasteignasala i peim efnum.

Stefnandi vill 1 fyrsta lagi benda a4 ad hann geti ekki borid abyrgd a vantdldum
vedbondum i gagntilbodi stefndu. [ 63ru lagi vill stefnandi benda 4 ad pad hljoti ad
standa stefndu naer ad hafa yfirsyn yfir hvada vedbond hvila & eign hennar og pvi sé
ekki hagt ad fella nidur eda rifta kauptilbodi 4 peim grundvelli. I pridja lagi bendir
stefnandi 4 ad hann og stefnda undirritudu vedbandayfirlit, sem prentad er pann 26.
november 2015 eda daginn eftir ad gagntilbodid var undirritad. ba pegar hafoi
stefnda vitneskju um vedbond 4 eign sinni og hefdi getad gert athugasemd vid
vantalin vedbond 1 gagntilbodi sinu teldi hin tilefni til. Pad hafi hun ekki gert og
pvi stodi ekki fyrir hana ad koma 16ngu seinna med moétbarur pess efnis ad vedbond

hafi verid vantalin.



Stefnandi bendir & ad skv. 1. mgr. 31. gr. laga um fasteignakaup, nr. 40/2002,
geti kaupandi haldid fast vid kaup og krafist efnda, ef pad er 4 valdi seljanda ad
bata ur og efndir myndu ekki leida til sliks 6hagradis eda kostnadar fyrir hann ad
pad veri i verulegu 6samremi vid hagsmuni kaupanda af pvi ad fa réttar efndir. |
mali pessu sé 1jost ad stefnandi getur haldid fast vid kaupin og krafist efnda, enda
s¢ pad a valdi stefndu sem pinglysts afsalshafa ad afsala eigninni til stefnanda gegn
greidslu kaupverdsins. P4 s¢ og 1jost ad su kvod & stefndu ad standa vid gerda
samninga myndi ekki leida til sliks 6hagradis eda kostnadar fyrir hana enda baud
hun eignina upphaflega til solu i gegnum fasteignasolu, gerdi gagntilbod gegn
upphaflegu kauptilbodi stefnanda, auk pess sem hun fengi greitt fyrir eignina
samkvamt samningi adila. ba visar stefnandi til pess a0 hann var ad kaupa pessa
eign i kjolfar skilnadar og pvi gridarlegt hagsmunamal fyrir hann ad fa eignina
athenta en hann hafi verid buinn ad syna bérnunum sinum eignina og gera
rédstafanir i tengslum vid pad.

Stefnandi er nti pegar farinn ad hugsa um eignina likt og hun veeri hans eigin
og greidi l0gbundna brunatryggingu auk pess sem hann hafi pinglyst gagntilbodinu
a eignina. Vardandi fjarkrofu pa hafi stefnanda verid gert ad greida stimpilsekt ad
flarhed 24.200 kr. pegar hann pinglysti sampykktu gagntilbodi 4 eignina.
Stimpilsektir byggi 4 heimild 1 16gum um stimpilgjald nr. 138/2013 en i 8. gr.
laganna sé fjallad um alag 4 stimpilgjald. Astaeda pessa hafi verid ad stefnda dr6 ad
meta til undirritunar kaupsamnings. b4 hafi stefnandi purft ad geyma btislod sina i
leiguhtisnedi og hann hafi pegar greitt 118.862 kr. vegna pessa. Stefndu beri ad
greida sér batur vegna pessa kostnadar par sem hun rifti/felldi nidur gagntilbodid
med 6logmaetum hatti. ba purfi stefnandi ad greida leigu par sem hann bl nu, sem
s¢ hja foreldrum hans. Stefnandi krefst pess ad honum verdi demdar beaetur vegna
pessa ad alitum en telur hafilega viomidunarupphad 150.000 kr. fra og med 1.
mars 2016 par til hann fai eignina afhenta. Hann midi vid dagsetninguna 1. mars
2016 vegna pess ad a peim degi lysti stefnda yfir riftun/nidurfellingu 4 gagntilbodi
og pvi vard a peim degi utséd med ad stefnda myndi uppfylla skyldur sinar skv.
kaupsamningi adila.

Stefnandi byggir krofur sinar 4 meginreglum samningaréttar, krofuréttar og
fasteignakauparéttar, 4 16gum nr. 40/2002, um fasteignakaup, adallega 7. gr., 8. gr.,
30. gr., 31. gr. og 34. gr..

Krofu um malskostnad byggir stefnandi 4 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991,
um medferd einkamadla, og krofu sina um virdisaukaskatt & malflutningspoknun a
l6gum nr.  50/1988, um virdisaukaskatt, par sem hann sé ekki
virdisaukaskattsskyldur.



Mialsastedur og lagardk stefndu

Stefnda byggir a4 pvi ad gagntilbodid i eign stefndu hafi innihaldid fjéra
fyrirvara en ekki prja likt og fram komi i stefnu. S& fyrirvari sem snai ad
hasfélagskostnadi kalli ekki 4 sérstaka umfjollun. beir fyrirvarar, sem hafi 4 hinn
boginn verulega meiri pydingu fyrir mal petta, séu tveir timabundnir fyrirvarar og
einn 6timabundinn.

[ fyrsta lagi s¢ fyrirvari um ad greidslumat skuli liggja fyrir innan 15 virkra
daga, en par segi a0 liggi greidslumat ekki fyrir innan pess tima skuli seljanda
heimilt ad rifta tilbodinu. [ 63ru lagi s¢ gerdur sa fyrirvari ad tilbodsgjafi selji eign
sina ad Hjardarhaga 44 innan 20 daga, en par segi ad hafi seljandi ekki stadfest
innan pess tima eda ad hann falli frd4 fyrirvaranum innan sama tima, heimili pad
seljanda ad falla fra gagntilbodinu an nokkurra bota fyrir kaupanda, og sidast en
ekki sist sé gerdur sa fyrirvari ad kaupandi fari fyrst i kaupsamning 4 Hjardarhaga
adur en farid verdi i kaupsamning um Skeljagranda. bessi fyrirvari sé
otimabundinn.

bratt fyrir framangreinda fyrirvara og skyldu stefnanda ad uppfylla pa og
tilkynna stefndu, pa hafi allir frestir 11010 an pess ad tilkynningar bearust stefndu.
bad hafi heimilad stefndu ad rifta/falla fra gagntilbodinu. b4 hafi vedskuldir verid
vantaldar, hvort tveggja i gagntilbodinu um eign stefndu, sem og i soluyfirliti
eignarinnar. A badi skjolin hafi vantad vedskuldir sem komu fram a
vedbandayfirliti, sem sott hafi verid einum degi eftir undirritun gagntilbodsins.
Telur stefnda ad slikar lykilforsendur hefoi purft ad leidrétta adur en til undirritunar
kom, enda beinlinis rangt pad sem segi i 16. gr. gagntilbodsins um ad vid
tilbodsgerd og sampykki tilbods hafi adilar kynnt sér gaumgefilega eftirtalin gdgn
sem skodast sem hluti af kaupsamningi, pad er pinglysingarvottord, vottord FMR
og sOluyfirlit. b4 segi jafnframt 1 19. gr. skilmala gagntilbodsins: ,,Tilbodid byggir 4
pvi ad eignin s¢ an frekari kvada og vedbanda en 1 pvi segir®. bvi til vidbotar segi i
fyrirsdgn, par sem vedskuldir eignar eru tilgreinar: ,,Gagntilbod petta byggir 4 pvi
a0 eftirtaldar ahvilandi vedskuldir séu kaupanda 6vidkomandi og ad peim skuli
aflyst svo fljott sem verda ma. “ Fylgi par a eftir listi yfir dhvilandi vedskuldir & 1.
og 2. vedrétt eignarinnar.

bratt fyrir framangreint dkveedi 16. gr. skilmalanna, liggi fyrir a0 adilum hafi
ekki verid kynnt vedbandayfirliti fyrr en einum degi eftir undirritun og sampykki
gagntilbodsins 1 eign stefndu. Vedskuldir sem taldar séu upp i gagntilbodinu séu
pear somu og tilgreindar eru i séluyfirliti. Vedbandayfirlit hafi ekki verid undirritad
fyrr en einum degi eftir undirritun gagntilbodsins. b4 sé einnig 1jost a0 mistokin i
gagntilbodinu voru ekki leidrétt en jafnframt 1jost ad einum degi sidar hafi adilar

verid latnir skrifa undir vedbandayfirlitid eitt og sér. Stefnda hafi treyst



vinnubrégdum fasteignasdlunnar, enda sé hun komin & attredisaldur og hafi 1itid
sem ekkert vit 4 fasteignavidskiptum.

Engar tilkynningar hafi borist stefndu um ad nokkrum peim fyrirvérum sem
gerdir voru hafi verid matt. Stefnda hafi verid stédd i Bandarikjunum fyrrihluta ars
2016 og hafi talid ad framangreind kaup varu nidur fallin. Hins vegar, og pd
nokkru eftir undirritun gagntilbods og eftir ad frestir runnu ut, hafi starfsmenn
fasteignasolunnar Mikluborgar farid ad setja sig i samband vid stefndu, og beint ad
henni ymsum spurningum i formi sméskilaboda. A stefndu hafi runnid tveer grimur
pegar smaskilabod starfsmanna Mikluborgar téku ad innihalda skirskotun i
,l0gfraedinga og vesen®.

Stefnda hafi 6skad eftir adstod 16gmanns, sem pann 26. febrtiar 2016 sendi
starfsmanni Mikluborgar tolvupost par sem kallad var eftir upplysingum um hvort
fyrirvorum i gagntilbodi hefdi verid mett. I 1josi svara, sem barust vid fyrirspurn
l6gmanns, og, pratt fyrir allt, bentu til pess ad stefnandi hygoist @tla halda fast vid
samninginn, sendi ldgmadur fyrir hond stefndu pann 1. mars 2016 bréf med
yfirlysingu um nidurfellingu/riftun 4 gagntilbodinu i eign stefndu. Par hafi verid
aréttad ad stefnda hefdi fallid fra gagntilbodinu vegna fyrirvara sem ekki voru
uppfylltir. Aréttad hafi verid ad stefnda nytti heimildir sinar samkvemt
gagntilbodinu til ad falla fré/rifta gagntilbodinu. Enn fremur var pvi lyst yfir ad
vegna vantalinna vedbanda i kauptilbodi hefdi kauptilbodid pa pegar ekki
skuldbindingargildi fyrir stefndu. Pessu var métmelt og i raun svarad med askorun,
dags. 7. mars 2016, um ad mata til undirritunar kaupsamnings pann 10. mars 2016.
Til pessa kaupsamningsfundar hafi stefnda ekki mett og pann 22. mars 2016 hafi
borist stadfesting fra starfsmanni fasteignasélunnar Mikluborgar um ad stefnandi
hafi mett til bodads kaupsamningsfundar pann 10. mars 2016 og lyst yfir
greidslugetu, asamt pvi ad ,,skjol hefou legio fyrir* eins og greinir i tolvupodstinum.

[ malavaxtalysingu i stefnu sé pvi lyst ad stefnda hafi skyndilega farid ad
halda pvi fram ad lan sem hvildi & eign hennar og stafadi fra4 Lifeyrissjodi
verslunarmanna hafi ekki verid sampykkt og undirritad af henni. [ pessu sambandi
sé visad 1 dskj. 43, sem innihaldi keeru til 16greglu, dags. 21. september 2015, vegna
meintra brota gegn dkvaedum 1. mg. 155. gr. almennra hegningarlaga, nr. 19/1940.
Mal pad vardi folsun Runars Astpors Olafssonar, sem jatad hafi 4 sig ad hafa falsad
undirritun stefndu & lanaskjol 1 pvi skyni ad veita vedrétt i fasteign sinni. Enn hafi
pessi vedréttur ekki verid afmadur par sem malid sé¢ enn i medferd logreglu.
Stefnda hafi ekki sampykkt petta lan sem hluta af ahvilandi skuldum, enda sé¢ pad
hvorki talid fram & undirritudu gagntilbodi né soluyfirliti.

Syknu byggir stefnda & pvi ad fyrirvari er snyr ad pvi ad fyrst skyldi

stefnandi fara i kaupsamning um fasteign sina ad Hjardarhaga 40ur en farid yroi i



kaupsamning vegna Skeljagranda, sé¢ 6timabundinn. Gildi pvi fullum fetum akveedi
8. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002, sem kvedi & um ad kaupsamningur sem
bundinn s¢ fyrirvara um atvik, sem ekki hefur gengid eftir, falli sjalfkrafa nidur ad
tveimur manudum lidnum fra pvi ad hann komst a.

b4 hafi stefnanda borid ad tilkynna stefndu ad hann myndi standast
greidslumat innan 15 virkra daga frd4 undirritun gagntilbodsins. P4 hafi honum
einnig borid ad tilkynna innan 20 daga frd sampykki gagntilbodsins ad sala &
fasteign hans ad Hjardarhaga 44 hefoi gengid eftir. Stefnandi hafi hvorki tilkynnt
sér um fjarmognunina né séluna & eign sinni innan pess frests sem samid var um.
Skjal fra stefnanda beri med sér ad hann hafi fyrst fengid stadfestingu a pvi ad hafa
stadist greidslumat 17. desember 2015. b4 sanni framlogd skjol ad sala a fasteign
stefnanda a0 Hjardarhaga gekk ekki eftir innan 20 daga. Sidast sé pess ad geta ad
gagntilbod adila var undirritad 25. november 2015 og med pvi tokst med adilum
skilyrtur kaupsamningur. Fyrirvara stefnanda, ad hann gengi fyrst til kaupsamnings
um fasteign sina a0 Hjardarhaga, hafi verid 6timabundinn og pvi samningur adila
fallio ar gildi 25. januar 2016, sbr. 8. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup.

bess beri ad geta a0 réttarahrif 8. gr. laga nr. 40/2002, um fasteigakaup, sem
eigi vid um oOtimabundna fyrirvara sem pann sidastnefnda, séu pau, med hlidsjon af
akvedinu sjalfu, l6gskyringargognum og domaframkvemd Hastaréttar, ad
gagntilbodid féll sjaltkrafa nidur og hafi pvi ordid ogilt tveim manudum fra
undirritun pess. Pvi purfti stefnda ekki ad tilkynna sérstaklega um pad heldur
gerdist pad sjalfkrafa. Um nidurfellingu/riftun vegna tveggja fyrri fyrirvaranna
tilkynnti stefnda stefnanda med fullnaegjandi heetti, sbr. 16. gr. laga nr. 40/2002, um
fasteignakaup.

Stefnda hafnar peirri malsastedu stefnanda i stefnu par sem visad er i
réttarstodu fasteignasala, sbr. 8. gr. laga nr. 70/2015, um solu fasteigna og skipa.
bratt fyrir ordalag 1. mgr. 8. gr. laganna, sem kvedur & um ad fasteignsali hafi
réttindi og beri skyldur sem opinber syslunarmadur, pa leidi pad ekki til pess ad
tolvupostar hafi slik ahrif. Hvad pa pau afturvirku ahrif ad stefnda teljist hafa
fengid tilkynningu um ad fyrirvaranum veeri fullnagt adur en timamark peirra rann
ut. Tolvupostur fra fasteignasala teljist ekki opinbert skjal 1 skilningi 3. mgr. 71. gr.
laga nr. 91/1991, pratt fyrir tilgreiningu & réttarstodu fasteignasala i 8. gr. laga um
sOlu fasteigna og skipa nr. 70/2015. St tilgreiningin verdi ekki skilin 4 annan hatt
en pann ad strangt sakarmat og sérfreedidbyrgd gildi um storf fasteignasala. [ 61lu
falli geti fullyrding fasteignasala, sem send er 16ngu eftir ad tilkynningarfrestur er
runninn ut, ekki haft pau réttarahrif ad hun teljist par med hafa komid til stefndu,
sem 1 Ollu falli hefdi purft ad tilkynna um ad fyrirvari vari uppfylltur innan pess

frests sem 4skilid var. bad sé ekki naegjanlegt ad senda tilkynningu med peim hatti



ad pad fullnaegi 16. gr. laga um fasteignakaup, heldur verdur sendingin ad fara &
réttan stad og mottakandi hennar ad vera réttur. Fullyrda megi ad samningsadilar
séu alltaf réttir viotakendur slikra tilkynninga nema annad sé beinlinis tekid fram i
samningi, eda leidi af honum. [ samningum um fasteignakaup komi einnig oftast
fram, hvert sé heimilisfang (postfang) samningsadila, simantmer og eftir atvikum
tolvupostfang. Pad sé 4 ahettu sendanda ad hann beini tilkynningum & réttan
afangastad. Fasteignasali, starfsmenn hans eda adrir, sem komid hafa fram fyrir
hond adila vid kaupin, verdi almennt ekki taldir réttir vidtakendur slikra
tilkynninga. Pessum tilhafulausu tilraunum til ad aflétta fyrirvara, par sem visad er
i tolvupost fasteignasala sem segist hafa fengid simtal 14. desember, er alfarid
hafnad sem 6sonnudum og rongum. Eina gagnid i malinu er vardar fjarmognun
virdist hafa borist fasteignasala 17. desember 2015. Beri pad augljoslega med sér
a0 pa fyrst hafi legid fyrir ad stefnandi fengi fjarmognun. Pad breyti po ekki peirri
stadreynd a0 stefndu var ekki tilkynnt petta, hvorki af stetnanda, pratt fyrir ad hann
hefdi allar upplysingar um hana, p.e. simantmer, t6lvupost, heimilisfang o.fl., né
var henni tilkynnt petta af halfu fasteignasala innan frestsins. Par af leidandi voru
allar tilkynningar i algjéru 6samraemi vid askilnad um fyrirkomulag tilkynninga
samkvamt 16gum um fasteignakaup, sbr. 16. gr. laganna. Ekki hafi verid bodad til
kaupsamningsfundar fyrr en 2. mars 2016. Stefnandi hafdoi pa pegar sampykkt
gagntilbod 1 fasteignina ad Hjardarhaga. Pad tilbod hafi verid bundid fyrirvara um
greidslumat og fyrirvara um ad hid sampykkta kauptilbod skyldi verda ad
kaupsamningi fyrir 15. desember 2015 ella hefdu adilar heimild til ad rifta kaupum.
Stefnandi gekk hins vegar ekki til kaupsamnings um fasteignina ad Hjardarhaga
fyrr en tepum tveimur manudum fra pvi ad kauptilbod var undirritad 25. jantar
2016, en stefndi hafi gert 6timabundinn fyrirvara i kauptilbodi, um ad fyrst skyldi
gengid til kaupsamnings um fasteignina ad Hjardarhaga adur en af kaupsamningi
yroi um Skeljagranda. Stefnda hafi med réttu talid ad kaupin hefou fallid nidur.
Stefnda hafi ekki notid leidsagnar fasteignasalans um rétt hennar i kjolfar pess ad
stefndi fullnaegdi ekki fyrirvorum kauptilbodsins.

Stefnda byggir 4 pvi ad henni hafi ekki verid kunnugt um ad stefnandi hygdist
halda sig vid kaupin fyrr en eftir ad hun sneri heim Ur ferd sinni til Bandarikjanna
eda 20. febraar 2016. Pess beri ad geta ad ekki var sérstok porf a tilkynningu eda
yfirlysingu fréa stefndu til ad samningurinn félli nidur, heldur gerdist pad sjalfkrafa.
Sonnunarbyrdi um pad hvort skilyrdum fyrirvara hafi verid fullnaegt hvila 4 peim
sem skyldan hvilir & um ad uppfylla fyrirvarann. St skylda hvildi & stefnanda, sem
ekki tilkynnti stefndu um ad fyrirvara hefoi verid mett. bvi féll samningur nidur pa

pegar, an tilkynningar.



Stefnda telur ad telja verdi pad meginforsendu i fasteignakaupum ad ahvilandi
vedskuldir séu rétt tilgreindar 1 s6luyfirliti og 1 tilbodi 1 1j6si pess ad eignarréttur
yfir fasteignum sé hadur pinglysingu. P4 kemur einnig fram i 8. tdlulid
upplysingaskjals fyrir seljendur fasteigna, sbr. dskj. 17, sem stefnda undirritadi a
fasteignasolunni Mikluborg: ,,Allar breytingar sem kunna ad verda 4 lansfjarhadum
fra kauptilbodi til kaupsamnings eru hadar sampykki seljanda og alfarid a abyrgd
kaupanda ad gagnvart seljanda.*

Stefnda métmelir pvi sem fram kemur i stefnu um ad stefnda hafi fyrirgert
rétti sinum til ad beita fyrir sig fyrirvorum, eins og par sé haldid fram. Stefnda hafi
verid 1 samskiptum vid fasteignasdlu eda Ollu heldur svarad fyrirspurnum
fasteignasolu, sem samkvaemt gognum malsins voru stutt smaskilabod um hvenar
stefnda kemi til landsins, hver veri siminn hja tengdasyni hennar og hvernig
stadan veri 4 laninu sem stafadi af folsun 4 vedskuldabréfi. Ollum fyrirspurnum
hafi verid svarad og pad verdi ekki metid stefndu til sakar a0 hafa ekki tekid
sérstaklega fram 1 pessum samskiptum ad fyrirvorum veri ekki meett. Pad hafi hiin
hins vegar gert med peim heetti sem askilinn s¢ um tilkynningar i fasteignakaupum
skv. 16. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, er hin 6skadi adstodar 16gmanns
vegna malsins. Pa sé eign ekki seld ef samningurinn er haldinn fyrirvérum. bvi sé
moétmelt malsastedu stefnanda um ad eignin teljist hafa verid ,,seld” 1 skilningi
fasteignakaupalaga strax og skilyrt tilbod var undirritad pann 24. névember 2015.
Tilvisanir 1 broskalla og textaskilabod i stefnu séu adeins fyrirslattur og syni hvorki
né sanni ad stefnda hafi sampykkt framlengingu a neinum fyrirvorum. b6 stefnda
svari skilabodum eda 60rum erindum fasteignasala, hvort sem er med broskdllum
eda ekki, pa hafi pad ekki pau réttardhrif ad fyrirvorum sé aflétt. Kurteisi stefndu i
gard fasteignasala verdi ekki metin henni i ohag, enda feli efnislegt innihald
umreddra skilaboda ekki 1 sér sampykki fyrir einu né neinu. bvert & moti matti
stefnda treysta pvi ad samskipti hennar vid fasteignasala, sem bari pa skyldu ad
16gum ad geeta hagsmuna hennar i hvivetna, yrou ekki notud gegn henni 4 pann hatt
sem malatilblinadur stefnanda ber med sér.

Mialsastedu stefnanda um ad vantalin vedbond hafi engin ahrif s¢ hardlega
motmelt. Beinlinis verdi talid ad af malatilbinadi stefnanda hafi hann sjalfur alls
ekki talid gagntilbodid bindandi par sem stefnandi visi til pess i stefnu ad
vedbandayfirlit hafi verid undirritad degi eftir undirritun gagntilbods. 1 pvi
sambandi megi reyndar benda 4 ad stefnandi haldi pvi 4 sama tima fram ad adilar
hafi kynnt sér o6l gogn vid undirritun gagntilbods og visi par i stadlada
samningsskilmala sem algengir eru i kauptilbodum og kaupsamningum. Pa segi &
sidu 7 1 stefnu ad ,,ba pegar hafi stefnda vitneskju um vedbond 4 eigninni ... “ en par

sé veri0 a0 visa i ad undirritun hafi att sér stad daginn eftir. Ordalag 1 stefnu leidi til



pess ad stefnanda var 1jost ad stefnda hafdi ekki vitneskju um vantalin vedbond
adur en kom ad undirritun pessari, sem stefnda hafi gert i g6dri tra um ad allt veeri
med felldu 1 pessum vidskiptum. Hun einfaldlega hafi matt treysta
fasteignasalanum.

A0 Ollu framangreindu sogdu beri einnig ad sykna stefndu af 6llum 6drum
krofum stefnanda, enda byggjast paer & peirri lykilforsendu ad kaupsamningur adila
s¢ 1 gildi.

Til wvidbotar tilvitnudum lagadkvedum byggir stefnda & meginreglum
samninga- og krofuréttar. Einnig byggi hiin 4 meginreglum réttarfars um skyra og
ljosa krofugerd, sbr. d- og e-lid 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala. P4 er byggt 4 logum nr. 40/2002, um fasteignakaup, og 16gum um
medferd einkamala, nr. 91/1991.

Malskostnadarkrafa stefndu byggir & XXI. kafla laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala, einkum a 3. mgr. 129. gr., sbr. 1. mgr. 130. gr. laganna. Stefnda krefst
pess ad vid akvordun malskostnadar verdi tekid tillit til dhrifa virdisaukaskatts, sbr.
16g nr. 50/1988.

Stefnda nytur gjafsoknar samkvaemt gjafsoknarleyfi, utgefnu 7. juli 2016, og

krefst pess a0 malskostnadur verdi demdur eins og malid sé eigi gjafsoknarmal.

IV.
Nidurstada

Fyrir liggur ad gagntilbod sem stefnda gerdi stefnanda var sampykkt og
undirritad af adilum pann 25. névember 2015. { samningi adila voru fyrirvarar, auk
pess sem askilid var ad fyrir leegi yfirlysing htusfélags sem leggja atti fram innan
fimm virkra daga fra sampykki gagntilbods. Agreiningur adila snyr ekki ad
yfirlysingu husfélags. Fyrirvari var um greidslumat stefnanda og svar vid pvi skyldi
liggja fyrir innan 15 virkra daga fr4 sampykki gagntilbods, ella hefdi seljandi
heimild til a0 rifta tilbodinu. Jason Gudmundsson, 16ggiltur fasteignasali og eigandi
fasteignasolunnar Mikluborgar, sem annadist solumedferd eignar stefndu, bar i
vitnaskyrslu vid adalmedferd ad greidslumatid hefdi legid fyrir innan tilskilins
frests. Lanveitnandi hafi hringt i stefnanda 14. desember 2015 og hann hefdi svo
tilkynnt sér petta simleidis sama dag. Seljanda veari i slikum tilvikum kynnt
nidurstadan, ymist med tolvuposti eda simleidis. Vardandi fyrirvarann um sélu
fasteignar stefnanda innan 20 daga pa hafi sampykkt kauptilbod i hana legid fyrir
25. névember og peim fyrirvara hafi pvi verid rutt ur vegi par sem komin var a sala
4 eigninni. Jason Kr. Olafsson, adstodarmadur fasteignasala 4 Mikluborg, sem tok
nidur tilbod stefndu og var i samskiptum vid stefndu eftir ad gagntilbod var

undirritad, gaf einnig skyrslu vid adalmedferd. Hann kvadst hafa hitt stefndu og



farid yfir stodu mala og hiin hafi verid latin vita ad fjarmognun kaupanna veeri klar
af halfu stefnanda. Hin hafi ekki gert neinar athugasemdir og hann hafi aldrei
grunad ad stefnda myndi ekki standa vid samninginn eda haft uppi motbarur fyrr 1
lok febraar 2016.

[ gagntilbodi var jafnframt askilnadur fra stefnanda um ad fyrst yrdi farid i
kaupsamning um eign stefnanda adur en farid yrdi i kaupsamning um Skeljagranda.
Lita verdur svo 4 ad stefnandi hafi parna verid ad tryggja sig fyrir pvi ad purfa ekki
ad inna greidslu af hendi vid undirritun kaupsamnings fyrr en hann hefdi fengid
greidslu vid kaupsamning um sélu eignar sinnar med pvi ad fa sampykki stefndu
fyrir pvi. Ekki verdur hins vegar 1itid svo 4 ad stefnanda hefdi ekki verid heimilt ad
leysa pa fjarmognun med 60rum hetti. Ekki verdur pvi fallist 4 med stefndu ad hér
s¢ um ad reda fyrirvara sem falli undir 8. gr. fasteignakaupalaga og leidi til pess ad
kaupsamningur falli nidur ad lidnum tveimur manudum fra pvi ad hann komst a.

Vitnid, Jason Gudmundsson fasteignasali, bar vid adalmedferd ad 6ll lanaskjol
hefou verid tilbuin af halfu stefnanda fyrir lok desember 2015 og pear tafir sem
urdu 4 pvi ad gengid var til kaupsamnings hafi stafad af lani, upphaflega ad fjarhao
3.500.000 kr., utgefnu 26.1.2007, hja Lifeyrissjodi verslunarmanna sem hvildi a 5.
vedrétti umraddrar fasteignar stefndu, sem stefnda byggir 4 ad sampykki sitt fyrir
vedsetningu 4 hafi verid falsad.

Stefnda byggir a pvi ad vid tilbodsgerd og sampykki tilbods hafi vedskuldir,
sem fram komu 4 vedbandayfirliti verid vantaldar, sem og & soluyfirliti eignarinnar
eignarinnar, Vedbandayfirlit hafi verid sott einum degi eftir undirritun
gagntilbodsins og henni kynnt pad fyrst pa. Jason Gudmundsson fasteignasali bar
a0 undantekningarlaust laegu oll gdgn, svo sem  vedbandayfirlit,
pinglysingarvottord og soluyfirlit, fyrir vid undirritun tilboda og kaupsamning. ba
sé tekid fram 1 16. gr. kaupsamnings ad adilar hafi vid tilbodsgerd og sampykki
tilbods kynnt sér gaumgafilega gogn sem teldust hluti af kaupsamningi og undir
tilbodi0 ritar stefnda pann 25. ndévember 2015. Vedbandayfirlit, dags. daginn eftir,
er framlagt i malinu og 4 pad ritar stefnda upphafsstafi sina og ekkert liggur fyrir
um ad huan hafi pa gert athugasemdir vardandi petta atridi, enda matti henni sem
eiganda fasteignarinnar vera ljost hvada vedbond hvildu & henni. Pa liggur fyrir {
malinu keera paverandi 16gmanns stefndu, dags. 21. september 2015, vegna meintra
brota gegn dkvaedum 1. mgr. 155. gr. almennra hegningar laga, nr. 19/1940, par sem
fram kemur ad nafngreindur adili hafi an vitundar og heimild stefndu fert inn natn
hennar & umratt vedskuldabréf, sem hvilir 4 5. vedrétti. Enginn vafi leikur pannig &
pvi ad stefndu var fullkunnugt um ad umratt lan hvildi 4 eigninni. Fram kom i
vitnisburdi Jasonar Gudmundssonar ad algengt veri ad folk kysi ad birta ekki 61l

ahvilandi 1an i soluyfirliti par sem pad feeri i birtingu 4 netinu. Asteda pess ad i



gagntilbodi vantadi vedskuldir veri ad tilbodid veri prentad vélrent Ut Ur
sOluyfirlitinu. Alkunna vaeri ad vi0 fragang kaupsamnings hefdu oft ordid
breytingar & vedbondum fré tilbodsgerd og jafnvel komin fjarndm & eignir, en ur
slikum mélum veeri leyst vid kaupsamningsgerd.

Vitnin Jason Gudmundsson fasteignasali, Jason Kr. Olafsson, adstodarmadur
fasteignasala, og Olafur Finnbogason, 16ggiltur fasteignasali hja Mikluborg, baru
allir vid adalmedferd ad i jantiar og febraar 2016 hefdi verid unnid ad pvi ad leysa
vandamal vardandi dhvilandi lan hja Lifeyrissjodi verslunarmanna i samvinnu vid
stefndu, stefnanda og Lifeyrissjod verslunarmanna til pess ad stefnda pyrfti ekki ad
greida upp umrett lan medan kaerumalid veri til medferdar hja 16greglu. bPegar
lausn hafi legid fyrir, sem var 4 pa leid ad lifeyrissjodurinn féllst & ad hleypa lani
stefnanda fram fyrir sitt 1an og ad stefnandi gaeti greitt af laninu pangad til
nidurstada fengist 1 keerumalinu, hafi ekkert verid til fyrirstodu um ad ganga fra
kaupsamningi. Olafur Finnbogason bar vid adalmedferd ad hann hefdi komid ad
malinu i jantiar 2016 og b4 hafi peir att fund med stefndu. Raedd hafi verid 6vissan
med lifeyrissjodslanid. ba kvadst hann hafa verid i simasambandi vid stefndu. ba
hafi hann verid i sambandi vid Gudjon, tengdason hennar, sem hin muni hafa leitad
til vardandi adstod. Olafur kvadst hafa fengid simanimer Gudjons hja stefndu og
sent henni tolvupost 12. februar 2016 par sem stefnandi var farinn ad okyrrast og
hafi viljad klara malid. Hann kvadst hafa haft samband vid Gudjon eftir ad stefnda
hafdi sent honum simanimer hans um midjan febriar og gert honum grein fyrir pvi
ad stefnda veeri bundin af gagntilbodinu. Olafur bar ad stefnda hefdi aldrei i ferlinu
gert athugasemdir vid fjarmognun stefnanda eda haldid fram ad hun hafi ekki
fengid tilkynningar vardandi fyrirvarana. Med visan til framburd framangreindra
vitna er 6sonnud st fullyrding stefndu i greinargerd ad henni hafi fyrst ordid
kunnugt um ad stefnandi héldi fast vid efndir & samningi adila pann 20. febrtar
2016.

[ adilaskyrslu vid adalmedferd bar stefnda pvi vid ad hun hefdi sidast verid i
sambandi vid fasteignasdluna i febrtiar 2016 og hefdi litid svo a4 ad malid veri r
sogunni. Stefnda kvadst ekki hafa attad sig a4 pvi hvad verid var ad reda a tveimur
fundum 1 jantar og februar 2016, petta hafi verid of flokid. ba kvadst hun hafa
verid erlendis 12.-20. febraar 2016 og ekki hafa verid bodud til
kaupsamningsfundar pann 10. mars 2016. Adspurd kvad stefnda adaldstaedu pess ad
hin vildi ekki standa vid samninginn vera umrett ldn hja Lifeyrissjooi

verslunarmanna.

Bodad var til kaupsamnings pann 10. mars 2016 og metti stefnandi par og

lysti yfir greidslugetu og baud fram greidslu, en stefnda meetti ekki.



Ekkert liggur fyrir um pad i malinu ad stefnda hafi gert athugasemdir vid pad
a0 sér hafi ekki verid tilkynnt um ad fyrirvérum i samningi adila hafi verid maett,
fyrr en med bréfi l1ogmanns hennar 1. mars 2016. [ tolvuposti, dags. 26. febraar
2016, stadfesti Jason Gudmundsson i svari vid fyrirspurn paverandi logmanns
stefndu ad Ollum fyrirvorum kaupsamnings hefdi verid maeett, fyrirvari um
fljarmognun og greidslumat hefoi fallid nidur 14. desember 2015 og sampykkt
kauptilbod i eign stefnanda hafi legid fyrir pann 25.11.2015. P4 lagdi hann til ad
stefnt yroi ad kaupsamningi 4 manudeginum & eftir. Pad var sidan fyrst, sem adur
segir, med bréfi 16gmanns stefndu, dags. 1. mars 2016, ad stefnda lysir pvi yfir ad
hun telji sig ekki bundna ad undirritun kauptilbods, dags. 25.11.2015. Par er byggt
a pvi ad stefnandi hafi ekki uppfyllt pau skilyrdi og pa fyrirvara sem tilgreindir hafi
verid 1 tilbodi. Pa er visad til pess ad vedbond hafi verid vantalin 1 kauptilbodi.
Stefnda rifti pvi kauptilbodi, dags. 25.11.2015.

Hefoi stefnda atlad ad bera fyrir sig ad fyrirvorunum hafi ekki verid meett
hefdi hun purft ad gera pad strax eda fljotlega eftir ad peir runnu skeid sitt a enda,
en han var i samskiptum vid fasteignaséluna allt til 15. febraar 2016 og syndi med
pvi af sér tomlati. b4 pykir 6sannad ad stefnda hafi ekki notid leidsagnar
starfsmanna fasteignasolunnar, en fyrir liggur ad peir 16gdu i umtalsverda vinnu vid
ad leysa vandamal vardandi umrett lifeyrissjodslan a fasteign stefndu.

Samkvaemt 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, er samningur um
kaup 4 fasteign bindandi pegar skriflegt tilbod hefur verid sampykkt af mottakanda
pess med undirskrift, enda felist i pvi skuldbinding um greidslu tiltekins kaupverds
og athendingu fasteignar. Ad pvi virtu sem ad framan er rakid komst & bindandi
kaupsamningur um fasteignina Skeljagrandi 2, 107 Reykjavik, eignarhluti merktur
010201, fastanumer 2023694, med undirritun stefndu og stefnanda pann 25.
noévember 2015. ba liggur fyrir skv. framanségdu ad fyrirvorum i tilbodi var meett.
bratt fyrir ad ekki komi fram 1 sampykktu gagntilbodi fjarhed umraeddrar
vedskuldar ahvilandi & 5.vedrétti umraddrar fasteignar pa liggur fyrir lausn & pvi
mali sem ekki er ipyngjandi fyrir stefndu eda leidir til sliks 6hagraedis fyrir stefndu
ad pad veri i verulegu 6samrami vid hagsmuni stefnanda af pvi ad fa réttar efndir,
sbr. 31. gr. fasteignakaupalaga, nr. 40/2002. Med visan til pessa verdur fallist a 1.
doémkréfu stefnanda eins og nanar greinir i domsordi.

Vardandi fjarkrofu stefnanda pa gerir hann kréfu um greidslu stimpilsektar
vegna pinglysingar & sampykktu gagntilbodi, par sem skv. 8. gr. laga nr. 138/2013
kemur fram ad dlag greidist til vidbotar stimpilgjaldi ef gjaldskylt skjal er athent til
pinglysingar eftir eindaga, sem er tveimur manudum eftir ad pad er undirritad.
Drattur 4 pvi ad gengid veri til kaupsamningsgerdar var af astedum er voroudu

stefndu en stefnanda hefdi verid i 16fa lagid ad pinglysa umraeddu skjali innan



frestsins til pess ad komast hja greidslu alags a stimpilgjald. Stefnda verdur pvi
syknud af pessari krofu stefnanda. Stefndi gerir kr6fu um ad stefnda greidi sér
kostnad sem hann hafi lagt ut vegna leigu a geymslu fyrir busloo sina fra fra 4.
mars 2016 til 31. mai 2016, samtals 118.862 kr., par sem til pessa kostnadar hefoi
ekki komid ef stefnda hefoi ekki rift gagntilbodinu med 6l6gmetum hetti. Fallast
ber a pessa krofu med visan til 30. gr., sbr. 34. gr. laga nr. 40/2002, um
fasteignakaup. Stefnda greidi stefnanda pessa fjarhed med drattarvoxtum skv. 1.
mgr. 6. gr. fra pvi manudi eftir pingfestingu pessa mals til greidsludags.

Ekki verdur hins vegar fallist 4 krofu stefnanda um greidslu leigu ad alitum,
par sem ekki liggur fyrir um ad stefnandi hafi innt af hendi leigu en hann kvedst
bua hja foreldrum sinum, og verdur stefnda pvi syknud af pessari krofu.

A0 fenginni pessari nidurstodu ber ad dema stefndu til ad greida stefnanda
malskostnad eins og nanar greinir i domsoroi.

Gjafsoknarkostnadur stefndu, par med talin malflutningspoknun 16gmanns
hennar, telst hefilega akvedinn eins og nanar er kvedid 4 um i ddmsordi.

Vegna embettisanna domara hefur uppkvadning doms dregist umfram frest
skv. 115. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala. Adilar eru sammala domara

um ad ekki sé porf a endurflutningi malsins.

Domsord:

Stefnda, Hulda Bjork Ingibergsdottir, gefi ut afsal til stefnanda, Johannesar
Braga Bjornssonar, fyrir eignarhluta merktum 010201, fastanimer 2023694, i
fasteigninni Skeljagranda 2, 107 Reykjavik, d4samt 6llu sem fylgir og fylgja ber ad
engu undanskildu, p.m.t. tilheyrandi hlutdeild i sameign og lodarréttindum, gegn
greidslu stefnanda 4 36.500.000 kr. allt i samrami vid undirritad gagntilbod adila,
dags. 25. november 2015.

Stefnda greidi stefnanda 118.862 kr. med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. fra
15. jantar 2016 til greidsludags.

Stefnda greidi stefnanda 1.900.000 kr. i malskostnad.

Allur gjafsoknarkostnadur stefndu, par med talin malflutningspoknun
l6gmanns hennar, Johannesar Mdas Sigurdarsonar hdl., 1.700.000 kr., greidist Ur
rikissjooi.
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