DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur, fostudaginn 20. april 2018, i mali nr. E-853/2017:
Daniel Guomundsson
(Scevar bor Jonsson hdl.)
gegn
Veroi tryggingum hf.
(Magnus Hrafn Magnusson hrl.)

betta mal, sem var tekio til doms 16. mars 2018, hofdar Daniel Gudmunds
son, Ytra-Laugalandi 2, Akureyri, med stefnu birtri 28. februar 2017, a4 hendur
Verdi tryggingum hf., Borgartini 25, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi med domi ad hann eigi rétt & pvi
ad starfsabyrgdartrygging hans hja stefnda, Verdi tryggingum hf., taki til pess tjons
sem hann var gerdur abyrgur fyrir, med domi Hastaréttar 6. oktober 2016 i mali nr.
64/2016, gagnvart Baldri Helga Benjaminssyni og Elinu Nolsoe Grethardsdottur, 1
tengslum vid gerd samnings dags. 26. oktober 2012 um byggingu hiss & Ytri-
Tjornum i Eyjafjardarsveit.

Hann krefst einnig malskostnadar ad skadlausu ur hendi stefnda auk virdis

aukaskatts af malflutningspoknun.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda.
Hann krefst einnig malskostnadar ur hendi hans ad vidbattum virdisauka

skatti af malflutningspoknun.

Malsatvik

Stefnandi rekur fasteignasdluna Holt Eignamidlun ehf., og er 16ggiltur fast
eignasali. Pegar atvik malsins gerdust hafoi hann starfsabyrgdartryggingu fasteigna
sala hja stefnda, Verdi tryggingum. I pessu méli krefst hann vidurkenningar a pvi ad
tryggingin taki til botaskyldra verka hans sem milligdbngumanns vid gerd samnings
um nysmidi hass milli annars vegar Baldurs Helga Benjaminssonar og Elinar
Nolsoe Grethardsdottur og hins vegar Reisum byggingarfélags ehf.

Fré haustinu 2009 starfadi byggingarfélagio Reisum ehf. & Nordurlandi. Til
gangur pess var huasasmidi, heildsala, smasala og Onnur byggingarstarfsemi.
Sumarid 2012 hofdu hjonin Baldur og Elin samband vid fyrirsvarsmann félagsins,
Fridu Marionnu Stefansdoéttur, vegna huss sem pau hugdust reisa ad Ytri-Tjornum i

Eyjafjardarsveit, 4 160 sem mun tilheyra foreldrum Baldurs. Hin sidarnefndu fengu,



25. oktober 2012, heimild skipulagsnefndar sveitarfélagsins fyrir 1680 undir nytt
ibudarhus ad Ytri Tjornum. St 160 mun hafa fengid heitid Ytri-Tjarnir 3.

Eftir a0 Frida kom med tillogur ad honnun, skipulagi htissins og smidi pess
akvadu hjonin ad ganga til samninga vid Reisum ehf. um htsbygginguna.
Stefnanda var falid ad sja um gerd skjala og ad ganga formlega fréd vidskiptum
samningsadila enda hafdi hann margoft adur s€d um gerd skjala fyrir Reisum ehf.

Kaupendur og Frida komu 26. oktober 2012 a skrifstofu stefnanda. bar var
farid yfir samninginn. b4 6skudu kaupendur eftir pvi ad undirritun hans yroi frestad
par til ad mat 4 greidslugetu peirra laegi fyrir. Pegar pad 1a fyrir, 31. oktdber 2012,
foru pau aftur a skrifstofu stefnanda og ritudu undir samninginn. Frida var ekki par
pa.

Med pessum samningi tok Reisum ehf. ad sér ad byggja husid samkvaemt
skilalysingu sem var hluti af samningnum. Samningurinn er ritadur 4 eydublad sem
ber yfirskriftina ,,Kauptilbod* og er merkt fasteignasolu stefnanda, p.e. Holti Eigna
midlun ehf., og stefnanda sjalfum sem loggiltum fasteignasala. Jafnframt vottar
stefnandi undirritanir samningsadila. [ samningnum segir m.a.: Hér er um ad reeda
samning milli kaupanda og seljanda um ad seljandi byggi hus fyrir kaupanda og
skili samkveemt skilalysingu sem er medfylgjandi og telst orjufanlegur hluti af samn
ingi pessum og er sampykkt og undirritud af baoum adilum. Jatnframt er tekio fram
a0 husid sé byggt 4 tiltekinni 160 & nanar tilgreindri landareign, svo og ad gengid
verdi til kaupsamnings og honum pinglyst pegar fastanumer verdi komid & eignina.
ba er sterd hussins lyst, Ur hverju einstakir hlutar byggingarinnar skuli vera, svo og
hvad kaupendur skuli greida fyrir verkid og hvernig.

Baldur og Elin attu ad greida 2.205.000 kr. vid undirritun samningsins og
somu fjarhad pegar teikningar hefdu verid sampykktar, alls 4.410.000 kr. Pau inntu
pessar greidslur af hendi 2. ndvember 2012 og 11. januar 2013. Féd var greitt inn a
sérstakan vorslureikning sem var tilgreindur i samningnum og tilheyrdi fasteigna
sOlu stefnanda.

Nokkru eftir ad pau hofou ritad undir samninginn kom Frida &
fasteignasoluna og breytti samningnum pannig ad i reit fyrir nafn ,,tilbodshafa/
seljanda* strikadi hiin yfir nafn Reisum byggingarfélags ehf. og skrifadi i stadinn
Stefan Einarsson ehf. og ritadi undir samninginn fyrir hond pess félags. I febraar
2013 munu hjonin hafa frétt ad Reisum byggingarfélag ehf. hefdi verid urskurdad
gjaldprota med urskurdi uppkvednum 19. oktdber 2012, p.e. 4dur en pau gerdu
samninginn. Pad var astaeda pess ad Frida skipti um nafn pess félags sem tok ad sér
ad byggja husid. bau vildu ekki una pessari breyttu samningsadild, téldu sig laus
undan samningnum og krofdust endurgreidslu pess fjar sem pau hoéfou innt af

hendi. Pad fé hafoi, fyrir milligdbngu stefnanda og eftir fyrirmalum Fridu, medal



annars runnid til Stefans Einarssonar ehf., til undirbinings & fyrirhugudum
byggingarframkvemdum.

Baldur kvartadi til eftirlitsnefndar fasteignasala med bréfi sem nefndin fékk
15. mai 2013. Nefndin taldi amelisvert og andstett l6gum nr. 99/2004 og gdédum
venjum i fasteignasolu ad stefnandi hefdi heimilad einhlida breytingu 4 undirrit
udum kaupsamningi an pess ad tilkynna kaupanda pa beidni tafarlaust og adur en
samningnum var breytt. Med akvordun 12. desember 2013 aminnti nefndin
stefnanda fyrir ad hafa brotid gegn 15. og 16. gr. laga nr. 99/2004 1 starfi sinu.

Stefnandi bar pessa akvordun ekki undir a&dra stjornvald.

Med stefnu birtri 6. februar 2014 hofoudu kaupendur mal fyrir Héradsdomi
Nordurlands eystra til heimtu fjarins sem pau hofou pegar greitt fyrir bygginguna. {
doémi héradsdéms, 1 mali nr. E-26/2014, kemur fram ad stefnendur, Baldur og Elin,
reisi malid & pvi ad pau hafi reitt af hendi fé &4 rongum forsendum vegna blekkinga
sem pau voru beitt vid samningsgerdina. Samningurinn s¢ 6skuldbindandi fyrir pau
samkvaemt 30. gr. laga nr. 7/1936. Abyrgd stefnda, na stefnanda, byggist einkum en
b6 ekki alfarid &4 27. gr. laga nr. 99/2004.

{ vorn sinni { pessu fyrra domsmali 1ysti stefnandi (stefndi i pvi mali) pvi ad
Frida hefoi leitad til hans og 6skad eftir pvi ad hann gerdi samning vegna kaupa
Baldurs og Elinar 4 efni og vinnu vid smidi huss sem hefdi att ad reisa ad Ytri-
Tjornum i Eyjafjardarsveit. bad verkefni hafi ekki fallid undir pad hugtaksskilyrdi
1. mgr. 1. gr. laga nr. 99/2004 ad vera milliganga um kaup og solu fasteigna. Hug
takid fasteign hafi venjulega verid skilgreint svo ad pad sé afmarkad land dsamt
edlilegum hlutum pess og peim mannvirkjum sem sé varanlega skeytt vid landid.
Visad var til pess a0 Reisum byggingarfélag ehf. @tti ekki 16dina ad Ytri-Tjornum
né hefdi hana 4 leigu heldur @ttu stefnendur hana og hefou 61l umrad yfir henni.
Skuldbindingu byggingarfélagsins, sem stefnandi kalladi seljanda, er 1yst pannig ad
hann taki ad sér ad byggja hiis samkvamt skilalysingu fyrir Baldur og Elinu, sem
stefnandi nefndi kaupendur. begar stefnandi hafi komid ad verki hefou seljandi og
kaupendur pegar samid um verd og gert skilalysingu. Af hans halfu var byggt a pvi
ad ekki veri unnt ad lita & samninginn sem kaupsamning um fasteign p6tt notad
hefdi verid stadlad eydublad fyrir tilbod i fasteign og a bakhlid pess segi ad 16g nr.
40/2002 gildi um réttarsamband adila, heldur rédi efni samnings edli hans. Samn
ingurinn hafi pvi verid verksamningur og pvi yrdi reglum laga nr. 99/2004 ekki
beitt. Login hafi gilt um pa starfsemi fasteignasala sem peim sé fenginn einkaréttur
til a0 stunda samkvemt 1. gr. laganna en hafi ekki gilt almennt um 61l verk sem fast
eignasali taeki ad sér. Um abyrgd 4 hugsanlegum mistokum stefnanda i malinu hafi

gilt almennar reglur skadabotaréttar.



Démur var kvedinn upp 29. oktéber 2015. I forsendum hans segir medal
annars ad fallist s€ & pad med stefnda Daniel (nu stefnanda) ad samningurinn sem
var ritadur a kauptilbodseydublad fasteignasolunnar hafi i edli sinu verid verksamn
ingur. Talid var ad stefnda hefoi ekki getad dulist ad til hans var leitad med samn
ingsgerd og milligdngu um greidslur vegna sérfredipekkingar hans sem fasteigna
sala. Var liti0 svo & a0 honum hefdi borid ad gaeta pess ad skjalagerd og samnings
gerd yrdi vondud og hagsmunir samningsadila tryggdir og réttarstada hvors um sig
glogg vegna pess ad kaupendur h6fou enga sérpekkingu & slikum vidskiptum. bar
ed vidskiptin hefou ekki vardad kaup eda solu fasteignar taldi ddmurinn botareglu
27. gr. laga nr. 99/2004 ekki eiga beinlinis vid. Hins vegar veri negjanlega 1jost af
malatilbinadi stefnenda, Baldurs og Elinar, ad pau byggdu einnig & almennum
reglum um skadabatur.

Héradsdomur visadi til pess ad vegna pess ad skipt var um nafn seljanda &
tilbodsskjalinu hefdi aldrei komist a gildur samningur um hasbygginguna og pad
hefdi stefnda Daniel matt vera 1jost. Kaupendur hafi greitt inn a verkid og hann rad
stafad fénu i pagu félagsins Stefans Einarssonar ehf. eftir fyrirmelum Fridu pott
honum hafi matt vera 1jost ad enginn samningur veri i gildi. Samkvemt pessu var
fallist 4 botaskyldu stefnanda, sem og hinna sem var stefnt, gagnvart kaupendum
hasbyggingarinnar.

Med domi héradsdoms voru stefnandi og forsvarsmadur verktakans, Frida,
svo og fyrirtekid Stefan Einarsson ehf. demd til ad greida Baldri og Elinu
4.410.000 kronur ad vidbattum drattarvoxtum fra 6. februar 2014 og jafnframt
malskostnad.

Logmadur verkkaupa tilkynnti stefnda, sem tryggingafélagi fasteignasalans,
formlega, i februar 2014, ad malid hefdi pa nylega verid pingfest i héradi. A9 domi
héradsdoms gengnum leitadi stefnandi eftir afstodu stefnda til botaskyldu. Félagio
hafnadi henni med bréfi 4. desember 2015. Stefndi bar einkum fyrir sig ad
umraddur samningur hefdi verid verksamningur og hefdi pvi ekki vardad kaup eda
sOlu fasteignar. bar af leidandi hafi storf stefnanda ekki fallid undir pagildandi 16g
nr. 99/2004, um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa. bvi geti hattsemi stefnanda ekki
notid verndar starfsabyrgdartryggingar sem tekin er med stod 1 5. gr. somu laga.

{ jantar 2016 skutu stefndu, p.e. stefnandi Daniel, Frida Marianna og Stefan
Einarsson ehf., domi héradsdoms Nordurlands eystra til Haestaréttar.

Undir rekstri ddmsmalsins fyrir Haestarétti bar stefnandi pad undir arskurdar
nefnd 1 vatryggingamalum hvort starfsdbyrgdartrygging hans hja stefnda taeki til
tjons sem hann veri abyrgur fyrir gagnvart Baldri og Elinu. [ trskurdi, 15. mars

2016, taldi nefndin svo vera, par ed verkefni stefnanda hefdi verid ad koma a samn



ingi um kaup a husbyggingu af Reisum byggingafélagi ehf. Jafnvel pott verktakinn
hefdi ekki att landid sem husid skyldi byggt 4 vaeri samningurinn snar pattur i
kaupum verkkaupa 4 fasteign sem fasteignasalar megi einir hafa milligbngu um.
Stefnandi telur ad af trskurdinum megi rada ad dbyrgd stefnanda sé talin falla undir
27. gr. laga nr. 99/2004 en hann sé ekki bundin af peirri 16gfraedilegu nidurstodu
héradsdoms, eins og pad var ordad, ad samningurinn hafi i edli sinu verid verksamn
ingur og 27. gr. laga nr. 99/2004 @tti ekki vid, en visad var i peim efnum til 1. og 2.
mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991. Taldi nefndin ad stefnandi @tti rétt 4 ad tryggingin
teeki til tjonsins og var sérstaklega vitnad til skilmala stefnda i pvi sambandi.

Med bréfi dags. 30. mars 2016 tilkynnti l6gmadur stefnda, med visan til 4.
mgr. 7. gr. sampykkta fyrir nefndinni, ad stefndi myndi ekki una trskurdi hennar {
mali stefnanda. Heestiréttur stadfesti dom Héradsdoms Nordurlands eystra med
visan til forsendna 6. oktober 2016. Logmadur stefnanda itrekadi, 1 bréfi til stefnda
dags. 11. névember 2016, krofur hans, medal annars med visan til trskurdar nefnd
arinnar. Stefndi hafnadi krofum stefnanda med visan til bréfs stefnda dags. 23.
februar 2016 sem upphaflega var sent urskurdarnefndinni. Stefnandi getur ekki
fallist 4 pa afstodu og hofdadi pvi petta mal.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi aréttar ad i malinu sé fyrst og fremst deilt um pad hvort fella megi
skadabotadbyrgd hans undir starfsabyrgdartryggingu hans hjéa hinu stefnda vatrygg
ingafélagi. Stefnandi byggir 4 pvi ad tryggingin taki til pess tjons sem hann hefur
verid gerdur abyrgur fyrir samkvemt domi Haestaréttar i mali nr. 64/2016.

[ fyrsta lagi byggir hann & pvi ad 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup gildi um
pann samning sem liggur til grundvallar i malinu. [ 6dru lagi er 4 pvi byggt ad
pagildandi 16g nr. 99/2004, um sélu fasteigna, fyrirtekja og skipa eigi vid um storf
stefnanda. [ pridja lagi reisir stefnandi krofu sina 4 pvi ad hann hafi komid ad
umreddum vidskiptum i skjoli 16ggildingar sinnar sem fasteignasali, p.e. sem
sérfredingur, enda hafi nidurstada héradsdoms um skadabdtadbyrgd stefnanda

radist af strongu sakarmati.

1. Samningurinn fellur undir log nr. 40/2002 um fasteignakaup

Stefnandi byggir &4 pvi ad fyrirsvarsmadur byggingarverktakans Reisum
byggingarfélag ehf. hafi leitad til hans og 6skad eftir pvi ad hann adstodadi vid gerd
samnings milli félagsins og tveggja einstaklinga, um byggingu huss fyrir pau sidar
nefndu. Vio pad hafi myndast réttar- og vidskiptasamband milli kaupenda og

seljanda annars vegar og stefnanda hins vegar, sem fasteignasala. Pau fyrrnefndu



hafi leitad sérstaklega til fasteignasdlu hans, par sem sérfraedipekkingu og sérfredi
rad veri ad finna, einkum 1 pvi skyni ad stefnandi annadist gerd skjala og geefi rad i
tengslum vid hiisbygginguna asamt pvi ad hafa milligdngu um peningagreidslur fra
kaupendum vegna framkvaemdanna. Samningurinn sem stefnandi Utbjé af pessu
tilefni sé dagsettur 26. oktober 2012. A pvi er byggt ad um undanfarandi
kaupsamning hafi verid ad reeda milli adila (seljanda/kaupenda) og hafi samnings
samband peirra fyrst og fremst farid eftir logum nr. 40/2002 um fasteignakaup, sbr.
3. malslio 1. gr. peirra.

Stefnandi métmeelir pvi ad samningurinn s¢ verksamningur og falli pannig
utan gildissvids laganna og starfa stefnanda. bott komist hafi verid ad peirri 16g
freedilegu nidurstodu i forsendum héradsdoms ad samningurinn hafi i edli sinu
verid verksamningur og dkvadi 27. gr. laga nr. 99/2004 @ttu ekki beinlinis vid par
ed hann hafi ekki verid um kaup eda solu fasteignar verdi ekki talid ad stefnandi sé
bundinn af pessari nidurstodu vardandi pa krofu sem hann geri ni 4 hendur stefnda,
sbr. 1. og 2. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala. Petta sé¢ engan
veginn sama sakarefni og 1 fyrrgreindum domi, 6umdeilt s¢ ad peer kréfur sem séu
bornar fram i pessu mali hafi ekki verid demdar ad efni til og pvi ekki um ad reda
sama sakarefni i skilningi 2. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991.

bad kunni vitaskuld ad vera mjott & munum hvort samningurinn sé verk
samningur eda kaupsamningur. Af peirri 4stedu komi einkum til athugunar sa
samningur sem liggi til grundvallar vidskiptunum og hljoti efni hans ad skipta mali
vid mat 4 pvi hvorum megin hann falli. Vio arslausn pess beri fyrst og fremst ad lita
til forms hans og meginefnis. I pvi sambandi beri medal annars ad lita til heitis
samningsins, samningsadildar, hvernig skyldur samningsadila voru efndar og atti
a0 efna og efnis ad 60ru leyti.

Vid mat 4 pessu visar stefnandi til pess ad samningurinn s¢ ritadur &
eydublad, sem beri yfirskriftina ,,Kauptilbod*, merkt fasteignasolu stefnanda, p.e.
Holti Eignamidlun ehf., og sé vottadur af honum personulega sem loggiltum fast
eignasala. bPar komi fram ad gengid verdi til kaupsamnings og honum binglyst
pegar fastanimer sé komid & eignina auk pess sem husid sé byggt 4 tiltekinni 160 a
nanar tilgreindri landareign. Ad sama skapi sé sérstaklega tilgreint ad petta s¢ samn
ingur milli kaupenda og seljanda um husbyggingu, p.e. samningur sem
fasteignasalar megi einir hafa milligdbngu um, sbr. 1. mgr. 1. gr. pagildandi laga nr.
99/2004. A bakhlid skjalsins segi enn fremur, i 4. tlulid, ad 16g nr. 40/2002 um fast
eignakaup gildi um réttarsamband adila, p.e. kaupanda og seljanda. Stefnandi telji
ljost ad petta s¢ samningur um kaup & fasteign en ekki verksamningur eins og
stefndi haldi fram.



Aukinheldur segi i skilalysingunni ad hun s¢€ orjufanlegur partur af kauptil
bodi/Bygginga og kaupsamningi milli adila. Samningurinn s¢ um byggingu einbylis
htss ad Ytri-Tjornum. ba s¢ vida vikid ad stodu og skyldum adila auk pess sem til
greint s¢ verd og fyrirkomulag greidslna samkvemt samningnum. Par segi einnig
ad verd skuli midad vio nybyggingu sem pydir ad kaupsamningur er reiknings
formio. Jatnframt segi: Allar greidslur og samningar fara i gegnum Daniel Guo
mundsson fasteignasala og eiganda Holt/Eignamiolun sem getur verid innan handa
fyrir kaupandann vio ad ganga fra lanaumsoknum og greidslumati i gegnum ILS ef
kaupandi oskar pess. Nedst s¢ umradd greidslutilhdgun nanar Gtferd pannig ad
kaupendur skyldu greida: vid undirritun kauptilbods 15% af upphad kaupsamnings
4.410.000 kr., vid byggingarstig II — plata uppsteypt 15% af upphad kaupsamnings
4.410.000 kr., vid fokheldi 11.000.000 kr. og vid athendingu 9.580.000 kr., alls
29.400.000 k.

Allt petta syni ad efni samningsins s€¢ ad morgu leyti likara kauptilbodi
(kaupsamningi) en verksamningi. Ekki verdi heldur litid fram hja pvi ad pessi samn
ingur hafi att ad vera undanfari pess ad kaupsamningur vegna hisbyggingarinnar
yrdi gerdur med adilum. Med visan til pess telji stefnandi ad vidskipti samkvemt
samningnum og pau sem sto0 til ad gera feli 1 sér fasteignavidskipti. bau séu ekki a
neinn hatt frabrugdin pvi pegar félog, sem hafi atvinnu af byggingu fasteigna, selji
hasnadi fyrir milligdngu fasteignasala, sbr. 5. mgr. 1. gr. laga nr. 99/2004, enda séu
pau skjol sem tengdust sdlunni alfarid unnin af stefnanda og stadfest af honum med
sérstakri aritun 1 skilningi akvaedisins. Pvi verdi ad lita svo 4 ad pessi samningur
taki til kaupa 4 fasteign i skilningi 3. malslidar 1. gr. laga nr. 40/2002 og hafi
pannig fallid undir storf stefnanda sem fasteignasala.

Stefnandi bendir sérstaklega 4 pad ad i dkvadi 3. malslidar 1. gr. laga nr.
40/2002, um fasteignakaup, segi ad 16gin gildi enn fremur um kaup 4 fasteign pegar
seljandi eigi ad annast smidi hennar i heild eda ad hluta og kaupandi leggi ekki til
verulegan hluta efnis til smidinnar. { skyringum vid 1. gr. frumvarps sem vard ad
16gum nr. 40/2002 segi ad petta akvaedi luti ad afmorkum fasteignakaupa og verk
samninga, en pau geti verid 6ljos. Um verksamninga hafi ekki gilt sérstok 16g a
fslandi fyrr en vid gildistoku laga nr. 42/2000, um pjonustukaup, en 16gunum sé p6
ekki @tlad ad gilda um tilvik sem falli undir akvadi kaupalaga. [ pessu felist ad
samningar kaupenda vid byggingaradila um ad byggja eign og athenda hana
kaupanda, sem almennt teldust verksamningar, eigi ad falla undir l6g um
fasteignakaup ad pvi tilskildu ad kaupandi leggi ekki til verulegan hluta efnis.

Midad vid skyldur adila samkvemt umreeddum samningi og fyrirliggjandi
skilalysingu pyki stefnanda 1jost ad kaupendur hafi ekki lagt fram og hafi ekki att

a0 leggja fram verulegan hluta efnis til husbyggingarinnar. Pvert 4 moti hafi verid



fyrirhugad ad seljandi sai alfarid um smidina og utvegadi pad efni sem pyrfti til
vegna framkvamdanna. { pvi sambandi beri medal annars ad lita til pess ad seljandi
atti ad sja um uppslatt hussins i heild, sja um fragang innan- og utanhuss, ganga fra
lysingum 1 lofti og veggjum og gera sérstakar rddstafanir vegna brunavarna.
Heildarkaupverdid, 29.400.000 kr., hafi einnig tekid mid af peim framkvemdum og
efniskaupum, enda segi ordrétt i skilalysingu: Verd midad vio skilalysingu hér ad
ofan. Auk pess hati kaupendur ekki heldur att teikningar ad husinu eda 6nnur honn
unargdgn og raunar ekki att 160ina heldur. E0li mals samkvamt hafi pad pvi ekki
verid 1 verkahring kaupenda ad utvega verulegan hluta efnisins eda sja um fram
kvaemdir ad 6dru leyti 1 skilningi 3. malslidar 1. gr. laga nr. 40/2002.

Med hlidsjon af pessu pyki stefnanda 1jost, baedi af efni 3. malslidar 1. gr.
laga nr. laga nr. 40/2002 og athugasemdum med frumvarpi pvi sem ad framan er
getid, ad umraddur samningur falli undir 16g um fasteignakaup, enda gangi
afmorkun 4 gildissvidi laganna framar reglum laga um pjonustukaup ef gildissvid
peirra skarast. bessi skyring fai otvireda stod i athugasemdum med frumvarpi til
laganna. S0 nidurstada sé einnig i samraemi vid pa meginreglu vid 16gskyringu ad

yngri 16g gangi framar eldri.

2. Storf stefnanda falla undir l6g nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtekja og skipa
Vid mat a pvi hvort storf stefnanda hafi verid storf fasteignasala i skilningi
laga nr. 99/2004 verdi jafnframt ad lita heildstett & pau verkefni sem hann tokst 4
hendur fyrir adilana. { pvi hafi 6dru fremur falist ad koma 4 samningi milli
kaupenda og seljanda um husbyggingu sem hafi verid snar pattur i kaupum &
fasteign sem fasteignasalar megi einir hafa milligdngu um, sbr. 1. mgr. 1. gr. laga
nr. 99/2004. Stefnandi hafi annast alla skjalagerd i samremi vid akvadi laganna,
einkum 1. mgr. 16. gr. Hann hafi auk pess stadfest skjolin sérstaklega med aritun
sinni, sbr. 5. mgr. 1. gr. somu laga. Stefnanda hafi einnig verid falid ad taka vid og
hafa milligéngu um greidslu samkvemt samningnum. Greitt hafi verio inn 4 fjar
vorslureikning hans, sem s¢ tilgreindur i samningnum, og stefnandi hafi lagt fé0 inn
a pé reikninga sem 6skad hafi verid eftir. Su milliganga fjdrmuna hafi einnig verid {
samraemi vid 16g og reglur um vorslufjarreikninga, einkum 17. gr. laga nr. 99/2004.
bad hafi pvi verid 1jost fra upphafi ad hlutverk stefnanda i malinu yrdi umsjon med
greidslum vegna verksins, asamt skjalagerd og radgjof sem tengdist vidskiptunum.
A0 pessu virtu verdi ad telja ad stefnandi hafi valdid pvi tjoni, sem hann sé
abyrgur fyrir gagnvart kaupendum hisbyggingarinnar, med galeysi i starfi sinu sem
fasteignasali. SU nidurstada sé jafnframt i samreemi vid alyktun eftirlitsnefndar fast
eignasala sem komst ad peirri nidurstodu ad storf stefnanda hefou fallid undir 16g

nr. 99/2004 og a pa leid ad brotid hefoi verid gegn 15. og 16. gr. laganna.



Stefnandi visar ad 60ru leyti til peirra raka sem hann ferir fram med fyrstu

og pridju malsastedu sinni, eftir pvi sem vid a til studnings pessari malsastedu.

3. Stefnandi kom ad vioskiptum i skjoli l6ggildingar sinnar sem fasteignasali

Verdi, pratt fyrir allt framangreint, talid ad samningurinn s¢ verksamningur
en ekki kaupsamningur eda undanfari kaupsamnings, verdi eftir sem adur lagdar til
grundvallar forsendur héradsdoms um abyrgd stefnanda, sem tok ad sér verkefnid i
skjoli sérpekkingar sinnar sem loggiltur fasteignasali eins og segi ordrétt i dom
inum. { forsendum héradsdoms segi ad stefnda Daniel hafi ekki getad dulist ad til
hans var leitad med samningsgerd og milligongu um greidslu vegna sérpekkingar
hans sem loggilts fasteignasala. Sidan segi ad honum hafi borid ad geta pess ad
skjalagerd og samningsgerd vari vondud og pannig Ur gardi gerd ad hagsmunir
adila yrdu tryggdir og réttarstadan glogg. Var litid svo 4 ad honum hefdi borid ad
gaeta pess sérstaklega par sem kaupendur h6fou enga sérpekkingu 4 slikum vid
skiptum.

Hér sé greinilega visad til reglunnar um adgasluskyldu fasteignasala sam
kvaemt 15. gr. laga nr. 99/2004. Sjalfsted pyding reglunnar sé ad hnykkja & pvi ad
gera megi rikar krofur til pess ad fasteignasalar syni adgaeslu i storfum sinum og
med henni sé undirstrikad ad sakarmatid eigi ad vera strangt. I domaframkvamd
megi vida finna demi pess ad visad sé til pessarar almennu skyldu fasteignasala vid
mat 4 sok. Med hlidsjon af peim auknu skyldum sem séu lagdar 4 fasteignasala, og
nidurstodu domsins, megi telja ad stefnandi hafi i umraett sinn starfad i skjoli
16ggildingar sinnar sem fasteignasali, enda hafi rd0id urslitum i dominum ad
stefnandi hefdi ekki sinnt skyldum sinum sem fasteignasali. Logd hafi verid &
stefnanda skadabdtadbyrgd 4 peim grundvelli med strangara sakarmati en almennt
gerist. Par af leidandi hafi hann ordi0 skadabotaskyldur vegna tjons sem hann hafi
valdid 1 starfi sinu sem fasteignasali. Hvort umreddur samningur teljist til
verksamnings eda kaupsamnings hafi pvi takmarkada pydingu enda 6umdeilt ad
abyrgd stefnanda fari eftir reglum um skadabatur utan samninga og sé
botagrundvollurinn sakarreglan. Af peirri astedu einni eigi stefnandi rétt &4 pvi ad
starfsabyrgdartrygging hans hja hinu stefnda vatryggingafélagi taki til tjonsins i
samraemi vid krofur stefnanda.

Stefnandi visar ad 60ru leyti til peirra raka sem hann feerir fyrir fyrstu og
annarri malsastedu sinni, eftir pvi sem vid 4 til studnings pessari malsastedu. Hann
visar jafnframt til alits Urskurdarnefndar i vatryggingamalum i mali nr. 40/2016, til
studnings 6llum malatilbunadi stefnanda. Loks visar hann til akvordunar eftirlits
nefndar fasteignasala ad svo miklu leyti sem st nidurstada samramist malatilbin

ali hans.



4. Starfsabyrgoartrygging stefnanda

Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. laga nr. 99/2004 hafi fasteignasdlum verid skylt ad
hafa 1 gildi starfsabyrgdartryggingu vegna fjartjons sem medal annars leiddi af
galeysi 1 storfum peirra, sbr. reglugerd nr. 940/2004. Stefnandi hafi keypt starfs
abyrgdartryggingu hja hinu stefnda vatryggingafélagi til pess ad fullnegja pessari
skyldu sinni. Um trygginguna gildi skilmali SA-8 (starfsdbyrgdartrygging
fasteignasala) hja stefnda. I skilmalum tryggingarinnar segi i grein 2.2 ad vatryggt
s¢ gegn botaskyldu, sem falli & vatryggdan sem fasteignasala, pegar pridji madur
verdi fyrir almennu fjartjoni. A grundvelli framangreindra atrida verdi ekki 6nnur
alyktun dregin en ad stefnandi eigi rétt a pvi ad starfsdbyrgdartrygging hans hja
hinu stefnda vatryggingafélagi, taki til tjonsins.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Stefndi visar til pess ad pegar atvik pessa mals urdu giltu 16g nr. 99/2004
um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa. I 1. gr. laganna hafi verid kvedid 4 um einka
rétt peirra sem hefou 16ggildingu syslumanns til pess ad hafa milligongu um kaup,
s6lu eda skipti 4 fasteignum eda skraningarskyldum skipum fyrir adra. I 1. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup segi ad pau gildi um kaup 4 fasteignum. { 5. gr. laga
nr. 99/2004 hafi verid kvedid 4 um skyldu fasteignasala til ad hafa i gildi abyrgoar
tryggingu vegna fjartjons sem leiddi af géleysi i storfum hans eda peirra sem varu
radnir til starfa hja honum. [ 27. gr. hafi verid skilgreint ad fasteignasali beri
abyrgd 4 tjoni sem hann eda starfsmenn hans yllu i storfum sinum, af 4setningi eda
galeysi, a4 grundvelli reglna skadabdtaréttar.

Med domi Haestaréttar hafi pvi verid slegid fostu ad i peim vidskiptum sem
leiddu til botaskyldu stefnanda hafi ekki falist milliganga um kaup, s6lu eda skipti &
fasteignum heldur hafi samningurinn verid verksamningur. bPessi domur hafi fullt
sonnunargildi um pau malsatvik sem i honum greini, sbr. 4. mgr. 116. gr. laga nr.
91/1991 og sé fullkomid fordeemi um pad hvernig beri ad tilka pessi vidskipti. Edli
peirra breytist ekki. Pau séu hvorki fasteignavidskipti i skilningi laga nr. 99/2004 né
laga nr. 40/2002 né 1 skilningi vatryggingaréttar, 6likt pvi sem virdist mega alykta
af urskurdi trskurdarnefndar i vatryggingamalum.

Ekki séu neinar forsendur til pess ad vikja fra afdrattarlausri nidurstéou dom
stola enda augljést ad Dpessi vidskipti vardi ekki pad sem sé
grundvallarhugtaksskilyrdi fasteignar. Engin fasteign hafi verid keypt eda seld og
pad sé beinlinis rangt ad petta hafi verid einhvers konar addragandi eda upptaktur

ad fasteignavidskiptum. Hafa verdi hugfast ad umfang pjonustu sem einkaleyfi sé



veitt til ad stunda verdi ekki skyrt rimt. Pad stridi gegn peirri nidurstodu sem 1og
skyringarreglur leidi til, einkarétturinn geti ekki verid vidtaekari en otviraett leidi af
l6gunum.

bad sem verksali virdist hafa haft i hendi ad selja hafi verid vinnuframlag
og efnividur sem nyta atti til husagerdar. Pad séu ekki fasteignavidskipti ad kaupa
slika pjonustu og efni. Rotgroin 1ogfraedileg skilgreining 4 fasteign sé ad pad sé
mannvirki sem verdi ekki hreyft pvi pad sé varanlega skeytt vid land par sem
landid sé ekki hvad sist grundvallarhugtaksskilyrdi, sbr. einnig 2. gr. laga nr.
40/2002. Pad sé dumdeilt ad verksalinn hafi ekkert land haft til ad bjoda til vid
skipta. Verkkaupi virdist hafa talid sig geta lagt 160ina til pott hann hafi ekki att
hana. bad verk ad smida hus 4 landi verkkaupa og fa greitt fyrir pa vinnu og efnid
sem hagnytt yroi geti ekki breyst i fasteignavidskipti og geti aldrei ordi0 snar pattur
i slikum vidskiptum. Til pess ad reynt geti & 3. malslid 1. gr. laga nr. 40/2002 purfi
pad frumskilyrdi ad liggja fyrir ad um fasteignavidskipti s€¢ ad raeda, svo sé ekki
hér.

Stefnandi hafi gefid afdrattarlausar yfirlysingar fyrir domi pess efnis ad
honum hefdi verid fulljost, pegar hann ték ad sér skjalagerd fyrir verkkaupa og
verksala og tok ad sér milligdngu um greidslur peirra & milli, ad petta veri ekki
verkefni sem félli ad einkarétti fasteignasala. Vio per yfirlysingar s¢ hann bundinn,
ni sem endraner i pvi mali, sbr. 50. gr. laga nr. 91/1991. Stefnanda verdi ekki
kapan ur pvi kledinu, pegar hann hafi verid demdur botadbyrgur, ad kiivenda og
halda ni hinu gagnsteda fram, ad hann hafi verid ad sinna storfum sem
fasteignasali. Slikur valkvaedur malatilbinadur samraemist ekki rétt upplystum
malavoxtum, fyrirliggjandi nidurstodu héradsdéms og Haestaréttar og adurnefndri
yfirlysingu hans.

Horfa verdi 4 akvadi 27. gr. laga nr. 99/2004 um botadbyrgd fasteignasala i
samhengi vid akvadi pess lagabalks sem akvadio tilheyri. Botadbyrgd samkvaemt
akvaedinu takmarkist vid pa hattsemi sem 16gin fjalli um enda hafi pad verid nidur
stada domstola ad akvedinu yrdi ekki beitt i pessu tilviki — botaskylda stefnanda
vegna handvammar hans yroi ekki felld a hann sem fasteignasala. Grundvollur bota
skyldu hans hafi, ad mati domstola, verid almennar reglur skadabdtaréttar. bess hafi
sérstaklega verid getid ad verkkaupar hefou reifad malid naegjanlega til pess ad
slikur grunnur yrdi lagdur ad domsnidurstodu. bad sé pvi augljost ad domurinn geri
skyran greinarmun a réttarstodu fasteignasala og réttarstodu sérfraedings i samninga
gerd en skirskotad sé til pess ad til stefnanda hafi verid leitad sem sliks, en botaskil
yrd1 27. gr. laga nr. 99/2004 taki ekki til verka hans.

A0 sama brunni beri med abyrgo stefnda. Hann hafi selt stefnanda 16gbodna

vatryggingu i samraemi vid pa tryggingarskyldu sem fylgi einkarétti fasteignasala,



par med talid stefnanda, sbr. 5. gr. laga nr. 99/2004. St skylda sé¢ 16gbundin eins og
adur s¢ nefnt en 16gbundin skyldutrygging geti, ndnast edlis sins vegna, ekki tekid
til annarra tilvika en peirra sem til er vitnad i sému l6gum.

[ skilmala stefnda, sem s¢ beinlinis vitnad til i vatryggingarskirteini, sé skir
skotad berum ordum til 5. gr. laga nr. 99/2004 og reglugerdar nr. 940/2004 sem
marka par med grundvoll botaskyldu samkvaemt vatryggingunni. Hin sé ekki &
neinn hatt vidtekari en abyrgd sem leidir af dkvaedum laganna. Sérstaklega sé tekid
fram 1 grein 2.2 ad vatryggt s¢ gegn botaskyldu sem falli 4 vatryggdan sem fast
eignasala.

Stefnanda sé frjalst i storfum sinum ad taka ad sér onnur og vidameiri verk
en pau ein ad selja fasteignir enda bli hann ad verdmaeetri pekkingu, svo sem a
formlegri skjalagerd. Pott hann kjosi ad taka ad sér slik verk leidi pad ekki til vio
tekari dbyrgdar stefnda enda markmidid med vatryggingunni ad tryggja stefnanda
l6gbundinni skyldutryggingu sem fasteignasala. Ekki af 60rum é4stedum enda sé
sérstaklega aréttad 1 grein 3.2 1 skilméla ad undanskilin s¢ dhatta vegna vidtaekari
abyrgoar en almennrar botaskyldu hans sem fasteignasala.

[ 1josi alls framanritads beri ad sykna stefnda af krofu stefnanda.

Niourstada

Hjon sem vildu reisa sér hus 4 168, sem pau hofud umrad yfir, leitudu til
byggingarfélags. Samkomulag nddist um utlit hussins, allan fragang pess og
kaupverd. I pvi skyni ad ganga formlega rétt fra malum lagdi forsvarsmadur
byggingarfélagsins til ad leitad yroi til stefnanda, sem er 16ggiltur fasteignasali.
Hann utbj6 skriflegan samning um pad sem byggingarfélagid og hjonin héfou
samid0 um. Eftir a0 hjonin hofou ritad undir samninginn breytti forsvarsmadur
byggingarfélagsins honum i vidurvist stefnanda og an pess ad stefnandi tryggdi ad
hjonin getu motmelt breytingunni. Pegar hjonin fréttu af breytingunni téldu pau
sig obundin af samningnum og kréfoust pess ad fa endurgreitt pad f€¢ sem pau
hofou pegar greitt inn 4 samningsverdid. Med domi héradsdoms Nordurlands eystra
var fallist & pad med stefnanda ad pessi samningur veri verksamningur en ekki
samningur um kaup 4 fasteign. bad tjon sem stefnandi hefdi valdid hjonunum med
galeysi sinu byggdi pvi & almennum skadabodtareglum en ekki 27. gr. laga nr.
99/2004, sem leggur & fasteignasala abyrgd 4 tjoni sem hann veldur i stérfum
sinum. Haestiréttur stadfesti dom héradsdoms med visan til forsendna.

[ pvi mali sem stefnandi hefur na hofdad a hendur tryggingafélagi sinu
byggir hann hins vegar 4 pvi ad samningurinn hafi verid um fasteignakaup. Hann

hafi i pad minnsta unnid ad samningsgerdinni i skjoli l6ggildingar sinnar sem



fasteignasali. Akveaedi 27. gr. laga nr. 99/2004 taki pvi til botaskyldra verka hans. Af
peim so6kum taki starfsabyrgdartrygging hans hja tryggingafélaginu til pess tjons

sem hann hafi valdid hjonunum.

Fallast mé & pad med stefnanda ad pad alitamal hvort hann hafi bakad folki,
sem hann Utbj6 samning fyrir, tjon sé ekki sama alitamal og pad hvort starfsabyrgd
artrygging hans taki til verka hans vid pa samningsgerd.

bessi tvo alitamal, sakarefni, verda po rakin til sému atvikanna og sama 16g
gerningsins, samningsins sem Baldur og Elin ritudu undir 31. oktober 2012 og
Frida Marianna breytti sidar 1 vidurvist stefnanda.

Med domi Hastaréttar i mali nr. 64/2016 var stadfest pad mat héradsdoms
ad pessi loggerningur veri verksamningur. A0 mati doémsins verdur edli
samningsins ekki metid a ny 1 pessu domsmali.

Eins og komid er fram eiga foreldrar Baldurs 160ina sem reisa atti husio a.
bott sa sem atti ad vinna verkid, Reisum ehf. eda Stefan Einarsson ehf., hafi, til
viobodtar vid smidavinnuna, att ad steypa upp sokkla og steypa plotu lagdi hann
ekki annad af moérkum en efni og vinnu. Hann reidir ekki fram sjalfan grundvoll
fasteignarhugtaksins, landid sem huasid verdur reist 4. A0 mati domsins geta
vidskipti Baldurs og Elinar vid byggingarfélagid pvi ekki talist fasteignavidskipti i
skilningi 3. malslidar 1. gr. laga nr. 40/2002, um fasteignakaup.

Doémurinn getur ekki heldur fallist 4 pa malsastedu stefnanda ad storf hans i
pessu tilviki falli undir 16g nr. 99/2004, um sélu fasteigna, fyrirteekja og skipa.

[ fyrsta lagi telur domurinn ad pad verk sem stefnandi vann fyrir byggingar
félagio annars vegar og Baldur og Elinu hins vegar falli ekki undir einkarétt fast
eignasala. Par getur 5. mgr. 1. gr. laganna ekki heldur radid arslitum enda verdur ad
lita svo & ad peir ,,sem hafa atvinnu af byggingu fasteigna® hafi tryggt sjalfum sér
slikan umradarétt yfir 160inni ad peir megi reisa varanlega byggingu a henni og ad
s& umradaréttur sé¢ athentur kaupanda vid s6lu byggingarinnar.

[ 68ru lagi byggdi stefnandi vorn sina { mali Baldurs og Elinar gegn honum,
Fridu Marionnu og Stefani Einarssyni ehf. a pvi ad 16g nr. 99/2004 xttu ekki vid
um vinnu hans fyrir byggingarfélagid og huskaupendur. Domurinn telur ad
stefnandi geti ekki 1 pessu mali, sem byggist & somu atvikum og sama 16ggerningi
og pad mal sem fékk nr. 64/2016 fyrir Heaestarétti, vent sinu kvaedi i kross og byggt

nu 4 pvi ad vinna hans fyrir pau falli undir gildissvid laganna.

Jafnframt verdur ad hafna pvi ad stefnandi hafi komid ad vidskiptum
Baldurs og Elinar vid byggingarfélagid i skjoli 16ggildingar sinnar sem fasteigna



sali.

bar ed vidskiptin voru ekki fasteignavidskipti var vinna stefnanda ekki verk
efni sem féll undir einkarétt 16ggilts fasteignasala og purfti pvi ekki 16ggildinguna
til pess ad vinna verkid.

Hins vegar var leitad til stefnanda vegna peirrar sérpekkingar sem hann
hafdi & samnings- og skjalagerd i pvi fagi sem hann starfadi vid. Hann féllst 4 ad
taka gerd pessara skjala ad sér og atti pvi ad sinna peirri skjalagerd og samskiptum
sinum vid bada samningsadila af peirri fagmennsku sem @tlast verdur til af folki
med pessa fagpekkingu.

Vegna pessarar malsastedu stefnanda verdur einnig ad visa til pess ad hann
byggoi & pvi 1 fyrra domsmalinu ad hann hefdi ekki komid ad samningsgerdinni
sem loggiltur fasteignasali og pvi @ttu 16g nr. 99/2004 ekki vid um vinnu hans fyrir
samningsadilana. Pykir hann ekki getad byggt a gagnstedum malsastedum i pessu

mali.

Doémurinn hefur pvi hathad 6llum peim malsasteedum sem stefnandi hefur
feert fyrir pvi ad st starfsdbyrgdartrygging sem hann keypti hja stefnda taki til pess
fjartjons sem hann var gerdur dbyrgur fyrir, med domi Haestaréttar 6. oktdber 2016 1
mali nr. 64/2016. bvi verdur ad sykna stefnda af krofu hans.

Rétt pykir ad malskostnadur milli adila falli nidur.

Ingiridur Ludviksdottir héradsdomari kvedur upp pennan dom.

DOMSORD
Stefndi, Vordur tryggingar hf., er sykn af krofu stefnanda, Daniels
Gudmundssonar.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.

Ingiridur Ludviksdottir



