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DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 18. desember i méli nr. E-1399/2019:
KK 22 ehf.
(PoOrdour Mar Jonsson loégmadur)
gegn Vidari Marindssyni
(Hjorleifur B. Kvaran I6gmadur)
og Tryggingamidstddinni hf. til réttargaeslu

(Hjorleifur B. Kvaran légmadur)

l. Domkrofur adila
Mal petta var pingfest 4. april 2019 en domtekid 4. névember sidastlidinn ad lokinni
adalmedferd. Stefnandi er K22 ehf., Sidumula 24, Reykjavik. Stefndi er Vidar
Marinosson, Ellidavadi 7, Reykjavik. Tryggingamidstodinni hf., Sidumula 24 i
Reykjavik, er stefnt til réttargeaeslu.

Stefnandi krefst pess adallega ad stefndi Vidar verdi deemdur til ad greida honum
skadabeetur ad fjarhaed 14.568.315 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 1. 4gust 2016 til 1. september 2016 og dsamt
drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., somu laga, fr4& peim degi til
greidsludags. Pa krefst stefnandi vaxtavaxta samkvemt 12. gr. somu laga er leggist vid
hofudstol & 12 manada fresti. Stefnandi krefst pess til vara ad stefndi Vidar verdi deemdur
til ad greida honum skadabatur ad alitum. Pa er krafist malskostnadar Ur hendi stefnda.

Stefnandi gerir ekki sjalfsteedar krofur & hendur réttargeeslustefnda i malinu.

Stefndi gerir p& krofu ad hann verdi syknadur af éllum krofum stefnanda i mali pessu

og ad stefnanda verdi gert ad greida stefndu malskostnad.

1. Malavextir
Upphaf pessa mals ma rekja til kaupsamnings sem stefnandi gerdi vid
einkahlutafélagid Burdarafl 10. september 2015 um ad kaupa hluta fasteignar ad
Lynghalsi 10 i Reykjavik, med fastanimerinu 204-4262, matshluta 01 0101, birtri steerd
835,4 fm. Samkveemt kaupsamningnum skyldi stefnandi greida kaupverdid med pvi ad
afhenda adra eign i sinni eigu, nanar tiltekid vatnsverksmidju ad Selhellu 5 i Hafnarfirdi,



ad veromeeti 56.208.197 kronur, og med pvi ad yfirtaka ahvilandi vedskuldir & Selhellu
5, samtals ad fjarhaed 78.791.803 kr.

I kaupsamningnum var kvedid & um ad afhending eignarinnar ad Lynghalsi 10
skyldi fara fram pann 1. oktéber 2015. P& var par jafnframt tekid fram ad vanskil veeru &
I6gvedskrofum, fasteigna,- fraveitu- og hussjodsgjoldum fasteignarinnar, samtals ad
fjarhaed 5.541.553 kronur, auk pess sem vanskil veeru & vedlani a 1. vedrétti eignarinnar,
samtals ad fjarhaed 2.700.956 kronur. Samkvaemt kaupsamningnum skuldbatt seljandi,
Burdarafl ehf., sig til ad ganga fra framangreindum vanskilum eigi sidar en 10. desember
2015. ba var einnig kvedid & um pad i samningnum ad seljandi etti ad aflysa skuld & 3.
vedrétti eignarinnar fyrir 10. desember 2015.

I g6gnum malsins koma fram nokkrar upplysingar um addraganda pessara
vidskipta. pannig kemur fram i télvupdsti 15. mai 2014, sem Jonas A. P. Jonsson
I6gmadur sendi til stefnda Vidars og Helga Magnusar Hermannssonar, fyrirsvarsmanns
Burdarafls ehf., ad Jonas hafi fengid heimild Ivars Mas Atlasonar, fyrirsvarsmanns
stefnanda, til ad rita fyrir hans hénd undir sampykki stefnanda & kauptilbodi. Fyrir liggur
ad Jonas var fr4 25. jantar 2013 til 15. desember 2015 eini stjornarmadur stefnanda, auk
bess ad vera sjalfsteett starfandi l6gmadur. ivar Omar Atlason var varastjornarmadur &
bessum tima, par til ad hann vard stjérnarmadur eftir arsogn Jonasar ur stjorn 15.
desember 2015.

Af yfirskrift tolvupostsins frd& 15. mai verdur radid ad malio vardi
fasteignavidskipti Burdarafls ehf. og stefnanda K 22 ehf. en i tolvupdstinum segir nanar
tiltekid um petta:

»undirritunin er gerd med peim fyrirvara og forsendum sem koma fram i
peirri yfirlysingu sem ég fékk fra Vidari i dag undirritadri af Kristni. Sa fyrirvari
er gerdur af halfu KK 22 ehf. (seljanda) ad kauptilbodio telst nidur fallid (6gilt
med 6llu) kl. 16.00 pann 26. mai nk., ef ekki kemur til einhvers konar stadfesting
a fjarmognun (sem ég sampykki sem logmadur félagsins ut fra alm. venjum i
fasteignavidsk.) og ad fyrir liggi ad gengid verdi fra kaupsamningi og greidslum
i sidasta lagi 4. juni n.k. eins og radgert er i kauptilbodi, sem er algjort lykilatridi
fyrir sampykki pessu. Framangreint er forsenda fyrir sampykki kauptilbodsins og
skodast pessi tolvupdstur sem fylgiskjal med kauptilbodinu.

Eins oOska ég eftir stadfestingu & munnlegum samningi milli
Logmannsstofu JAPJ ehf. gagnvart poknun kr. 1250 pds + vsk., vegna vinnu
undirritads vid kaupsamningsgerdina og malid fram ad samningi og afhendingu.
Poknunin verdi greidd samhlida kaupsamningsgerdinni og undirritun.
Vinsamlega stadfestio og sampykkid ofanritad af halfu beggja adila, Burdarafls
ehf. (vardandi forsendur sampykkis kauptilbodsins) og Fasteignasélunnar



pingholts vardandi téda poknun sem skal vera trinadarmal og kemur einingus til
a0 kaupsamningur klarist samfara greidslu/athendingu.*

Stefndi Vidar svaradi pessum tolvuposti kl. 19:48 sama dag med afriti a Helga
Magnuas Hermannsson, fyrirsvarsmann Burdarafls ehf., med ordunum ,,Sampykki fyrir
hond Pingholts.*

I gbgnum malsins liggja ekki fyrir frekari upplysingar um samskipti adila eda
hvad gerdist i kjolfar peirra fyrr en ad Jonas sendir tolvupost & stefnda Vidar 21. oktober
Kl. 18:52, med afriti & Stefan, starfsmann fasteignasélunnar bingholts, par sem stefndi
Vidar starfadi einnig. Efnislysing télvupdstsins ber med sér ad hann innihaldi fyrstu drog
ad kaupsamningi ,,um vatnsverskmidju vid HH.“ { tolvupostinum kemur fram ad drogin
sem um redir séu i vidhengi og ad stefndi muni lita & pau asamt Stefani og gera
athugasemdir eftir atvikum. Skuldabréfid geti Jonas sidan Utbuid ,,pegar afsol liggja fyrir

af ibGdunum®. Sidan segir i télvupdstinum:

,NUO skiptir 6llu ad fa stadfest ad ibudirnar séu tiltekar sem
kaupsamningsgreidsla. An peirra erum vid ekki ad fara i kaupsamning. Ljost er
ad pad stendur & pessu atridi nina. Gefum pvi drstuttan tima i vidbot annars
verdum vid ad fresta pessu i enn eitt skiptid. Pad eru audvitad vonbrigdi ad petta
skyldi ekki vera til taks eins og halda matti & péstum ykkar og tali i sidustu viku.
Vi0 purfum stadfestingu sem heldur & morgun.*

I g6gnum malsins kemur ekkert fram um pad hvort umraeddum tolvupdsti hafi
verid svarad og pa hvernig. Stefndi Vidar sendi hins vegar tolvupdst a Jonas A. b. 9.
jantar 2015 kl. 12:11 med afriti & fyrirsvarsmann Burdarafls ehf. og Stefan Antonsson
par sem efnislysingin var ,,Vatnsverksmidja — Lynghals 10, nedri haed*.

I postinum kom fram ad medfylgjandi veeru drog ad tilbodi i verksmidjuna asamt
soluyfirliti fyrir Lynghals og ,.aztlun & laninu fra ivari en af gdgnum malsins verdur
r&did ad par sé att vid fvar Omar Atlason, fyrirsvarsmann stefnanda.

I malinu liggja fyrir tvd soluyfirlit um fasteignina sem malid vardar. Annad ber
med sér ad vera prentad 9. jantar 2015 KI. 11:57 en hitt 12. jandar 2015 kl. 20:15. Beadi
soluyfirlitin eru merkt badi stefnda og fasteignasélunni bingholti. | badum soluyfirlitum
kemur fram ad um einkasolu sé ad reeda og stefndi Vidar sé skodunarmadur eignarinnar.

pa liggur einnig fyrir i malinu télvupdstur fra stefnda Vidari til fyrirsvarsmanns
stefnanda og Jonasar A. b. med afriti a fyrirsvarsmann Burdarafls ehf., dags. 9. febrdar
2015, par sem stillt er upp kauptilbodi fyrir vatnsverksmidju med efnislysingunni



. Vatnsverksmidja — 2 eignir vid Lynghéls“. [ télvupdstinum lysir stefndi Vidar pvi ad
»petta geeti 1itid svona ut med badum eignunum ad Lynghalsi 10 sem hluta ad kaupverdi®.
Enn fremur bera gdgn malsins med sér ad stefndi Vidar hafi sent Jonasi A. b. annan
tolvupdst 12. febrtar 2015 kl. 15:52 med efnislysingunni ,,Lynghals 10“. 1 peim
tolvuposti segir ad par séu ,,yfirtokuskjolin fyrir nedri hadina & Lynghalsinum* og ad
,Hhitt &tti ad vera klart mjog fljotlega“.

Stefndi Vidar sendi Jonasi annan télvupdst 26. febraar 2015 med efnislysingunni
,,Listi yfir teeki vatnsverskmidju.xlsx®. I tolvupostinum segist stefndi Vidar sjalfur hafa
tekid pennan lista yfir teekin saman um daginn ,.en vid pyrftum ad beeta inn serial
nimerum pannig ad petta gaeti verid fylgiskjal med samningnum eda skuldabréfinu®. |
badum toélvupostsendingunum frd 9. og 25. febrdar skrifar stefndi Vidar undir sem
I6ggiltur fasteignasali, auk pess sem hann tilgreinir par bingholt fasteignasélu.

Jénas A. b. Jonsson, paverandi fyrirsvarsmadur stefnanda, sendi sidan télvupdst
19. mars 2015 til Helga Magnusar Hermannssonar, fyrirsvarsmanns Burdarafls, med
afriti & stefnda Vidar, Ivar Atlason, naverandi fyrirsvarsmann stefnanda, og Atla Ma
Bjarnason. I tdlvupdstinum nefnir Jonas ad nokkur atridi séu & gatlista sem peir purfi ad
fa & hreint og klara. Tilgreinir Jonas i pvi sambandi ad hann hafi nefnt degi adur ad
vanskil séu & lani ISB ,,vegna hlutar sem Atli tekur” sem verdi ad koma i skil svo
yfirtakan geti gengid. Pa spyr Jonas einnig i postinum hvort 1anid sem Ivar eigi ad taka
yfir sé i skilum, auk pess sem hann spyr Helga hvort hann vilji bidja stefnda Vidar ad
gera drog ad skuldabréfum.

Med tdlvupdsti, dags. 23. mars 2015, 6skadi Joénas eftir vidbrégdum vid
télvupostinum fra 19. mars 2015. peim posti svaradi Helgi samdaegurs med peim ordum
ad ,,Vidar og [hann] veeru ad taka petta saman.* Fjorum dogum sidar sendi Jénas annan

télvupost til Helga og stefnda Vidars og par sagoi:

,,Petta verdur bara ad fara klarast eda hvad? barf svar vid pessum
spurningum sem eru settar fram fyrir 8 ddgum sidan. bessar dagsetningar med
greioslur eru ordnar surar. Pad parf nidurstodu i petta mal en pessi drattur hefur
alfarid verid vegna kaupanda.

I svari Helga vid postinum, sem jafnframt var sendur a stefnda Vidar, sama dag

seqir:



,SvOr og stada gjalda oph. verda ad sjalfsogdu 6ll uppi & bordi vid
kaupsamning,e enda verdur kaupsamingar [sic] um Lynghals 10 gerdir af Vidari
og 4 hans abyrgd.*

Neestu samskipti adila sem rakin eru i gégnum malsins koma fram i r6o
tolvupdsta sem hefst 14. april 2015 med tolvupdsti Jonasar til Helga, Ivars, Atla Mas
Bjarnasonar og stefnda Vidars. Par leggur Jonas til ad peir hittist & fundi daginn eftir og
fari yfir stodu méala og reyni ad gera drog ad kaupsamningi. Helgi svarar 6llum daginn
eftir, eda 15. april 2015, og stingur upp & pvi ad hittast hja Jonasi kl. 15.00. Gogn malsins
bera med sér ad adilar hafi att fund pennan dag, enda er i télvupdsti Jonasar til Helga,
Ivars, Atla og stefnda Vidars, dags. 17. april 2015, visad til atrida sem raedd voru & fundi
degi adur og purfi ad fara inn i kaupsamningsgerdina. I tolvuposti Jonasar er m.a. visad
til pess ad vedskuldabréfum verdi skipt upp en pau verdi 61l samhljoda med 1. vedrétti
og ad stefndi Vidar sé ad gera uppkast.

[ tolvupdsti sem Jonas sendir premur dogum sidar kvedst hann ekki hafa fengid
nein viobrogd vid fyrri posti og spyr hvort ekki eigi ad fara i kaupsamning &
pridjudag/midvikudag. pPeim tolvuposti svarar stefndi Vidar sama dag med tolvupdsti &
alla sem voru i fyrri samskiptum, auk starfsmanns fasteignasélunnar bingholts, um ad
hann komist ,,vonandi i ad vinna i skjalafragangi a morgun®.

Naestu samskipti adila sem rakin eru i malsgégnum eru i byrjun mai 2015. b&
sendir stefndi Vidar tolvupost & Jonas, dags. 6. mai 2015, med afriti & Ivar, Atla M4,

Helga Magnus og Stefan Antonsson par sem segir:

»Seell Jonas,

Pad er akvedin vandraedastada sem hefur myndast vegna verkfalls hja
syslumanni og ad pad sé ekki heaegt ad pinglysa skjolum. pad eru vanskil a
Lynghalsinum sem Helgi hefur etlad ad gera upp med sélu & ibtd sem hann & vid
Moabard 34, Hafnarfirdi, en ekki hefur verid haegt ad ganga fra peim kaupum Gt
af pinglysingarvandamalum. pad er spurning hvort vid tokum & pessu med ad
mida afhendingu & Lynghalsi vid 1. juni 2015, og ad vanskil verdi skilgreind i
kaupsamningi um verksmidjuna par sem vid tokum & pvi ad pau verdi gerd upp
begar pad verdur hagt ad pinglysa skjolum og fa lan afgreidd. Ef menn eru a
pessari linu pa getum vid akvedid ad hafa kaupsamning t.d. naesta pridjudag.

bess ma geta ad Islandsbanki er loksins buin ad undirrita samkomulag um
hisnadid eftir mikid pref pannig ad pad vandamal er ar ségunni.«

Jonas svarar tdlvupéstinum sama dag par sem hann kvedur ivar spyrja um pad

hvort hann geti gert afrit af samkomulagi Helga Magnusar vid Islandsbanka, sem sé



forsenda fyrir pvi ad sampykkja ad petta dragist meira. Stefndi Vidar svarar
télvupdstinum naesta dag med pvi ad senda Jonasi afrit af skjalinu.

I gégnum malsins kemur fram ad stefndi Vidar hafi framsent Jonasi yfirlysingu
vegna vatnsverksmidjunnar 15. mai kl. 15:16 med afriti & Stefan Antonsson og Helga
Magnus. bar kemur einnig fram ad Jonas hafi framsent Ivari, fyrirsvarsmanni stefnanda,
yfirlysinguna niu minatum sidar, en i télvupdsti Jonasar segir:

»Sell ivar,

Mér finnst petta personulega fin yfirlysing (vidhengi) og legg til ad pu
heimilir mér ad skrifa undir kauptilbodid. bad yrdi gert med peim fyrirvara sem
kemur fram i yfirlysingunni um ad peir hafi synt fjarmognun pann 26. mai nk.
Petta eru bara 10 dagar. Hafdu lika i huga ad Burdarafl ehf. er med fyrirvaralaust
tilbod. pad félag er algjorlega clean i Creditinfo og & stdra fasteign, 800 fm. skv.
Vidari. Hann radleggur eindregid ad klara petta og telur ad petta sé nokkud 6ruggt
enda pekki hann vel til pessara adila. “

I gognum malsins liggur einnig fyrir tolvupostur fra stefnda Vidari til Jonasar,

dags. 29. mai 2015 kl. 15:18, en par segir medal annars svo:

,,Stadan & malinu er pannig ad 61l skjol eru ordin klar p.e. yfirtokuskjol
fra Virdingu og Islandsbanka og buin ad drafta kaupsamninga og skuldabréf.

Vardandi vanskil & Lynghalsi pa er sama stadan og um daginn, peningar
sem a&tladir eru i pad eru fastir i ibadinni i Moabardi vegna verkfallsins og 8 millj.
greidslan verdur ekki tilbdin fyrr en eftir 10-20 daga.

pad eru tveir adilar sem koma ad pessu mali med Helga:

Annars vegar ameriskir fjarfestar sem koma inn i verksmidjuna sem
hluthafar ad hluta og koma med peninga sem verda nyttir til ad reka
verksmidjuna, ad greida 8. millj. og einnig er gert rad fyrir ad skuldabréfin verdi
gerd upp mjog fljétlega jafnvel samhlida greidslu & 8. millj.

Hins vegar islenskir adilar sem eru ad koma ad kaupum & byggingunni en
pbeir hafa hug & ad nyta pann hluta byggingarinnar sem ekki er nyttur undir
verksmidjuna en um samvinnuverkefni verdur ad reda med hadsnadio.
Kaupsamningur um eignina fer fram i nastu viku i samradi vid ISB.

Eg meli med pvi ad fresa kaupsamningi & verksmidjunni um eina viku en
a peim tima ma vona midad vid préun mala ad verkefallinu sé lokid og fyrir liggi
endanlegar lausnir 4 greidslum.*

Samkvaemt kaupsamningi adila fra 10. september 2015 atti ad ganga fra afsali 15.
september 2015. Ljost er ad pad gekk po ekki eftir. bann 23. oktéber 2015 sendi Jonas,
sem pa var enn fyrirsvarsmadur stefnanda, télvupdst & Helga Magnus, fyrirsvarsmann
Burdarafls ehf., og stefnda Vidar, par sem hann 6skadi eftir skyringum & pvi af hverju
Burdarafl ehf. veeri ekki buid ad uppfylla pear skyldur sinar sem seljandi sem kvedid var

aum i kaupsamningi 10. september 2015, ad aflysa ahvilandi vedskuldum og greida upp
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vanskil. Samrit af télvupostinum var sent & Ivar og Atla Ma Bjarnson en i télvup6stinum

sagdi medal annars:

,»Seelir piltar.
Var ad skoda ny pinglysingar vottord fyrir 2 matshluta Lynghalsi 10.

Vardandi steerra bilid kemur & dvart ad tr. bréfi & nafni Fylkis ehf. hefur
ekki verid aflyst heldur pvert & méti eins og pad hafi verid skipt Ur skraningu ar
dagbdkarfeert i pinglyst. Petta er ekki i neinu samraemi vid pad sem um var reett.
Helgi lofadi itrekad ad aflysa pessu bréfi. betta parf ad fara Gt pegar i stad.
Skyringar 6skad strax!

Vardandi efra bilid pa er HMH ehf. ekki afsalshafi. Adspurdur sagdist
Helgi bara eiga eftir ad pinglysa afsalinu. Skyringar 6skad.

P4 er lan fra Islandsbanka & sému eign & 2. vedr. ad hofudstol 3.4.m. bad
er ekKi i samraemi vid kaupsamning. Skyringar 6skad.

petta verdur ad komast a hreint og ég vil fa svor strax. Mér held ad pad sé
rétt ad fasteignasalan komid ad pessu mali enda kaupsamningur unnin a hennar
abyred og forskrift.”

I malinu liggja einnig fyrir tlvupo6stsendingar milli ivars, fyrirsvarsmanns
stefnanda, Helga, Jénasar og stefnda Vidars sem sendir voru 23. ndvember 2015. Af
gdgnum malsins verdur radid ad pessi samskipti hafi hafist med tlvuposti ivars sem
hann sendi kl. 13.47 en i malsgdgnum kemur ekki fram hvert efni erindisins var. |
gbgnum malsins kemur aftur a méti fram ad Helgi Magnds svaradi télvupdstinum Kl.
14:04 sama dag med tolvupdsti til fvars, Vidars og Jonasar en i peim posti kvadst Helgi
vonast til ad geta sott tryggingabréfio i bankann & eftir og sagdist vera ,,blinn ad greida
pad sem Gt af stod*. Sidan sagdi i postinum: ,,Vidar er ad Utbda nytt afsal pannig ad vid
&ttum ad geta gengid fra pessu & eftir.*

Fyrir liggur ad stefndi Vidar sendi fyrirsvarsmanni stefnanda drdg ad afsali kl.
14:21 sidar um daginn. Af tolvupdsti Ivars, naverandi fyrirsvarsmanns stefnanda, til
stefnda, Helga Méas og Jénasar, sem pa var fyrirsvarsmadur stefnanda, og sendur var kl.
14:41 samdegurs verdur radid ad hann hafi mottekid pessi drég. I télvupéstinum gerir
fvar athugasemd vid sterd rymisins og visar pa til pess ad samkvaemt nyjum
eignaskiptasamningi sé pad 20 fermetrum minna en &dur var talid. 1 pvi felist skerding
sem purfi ad baeta. ba spurdist Ivar fyrir um pad i sama t6lvuposti hvenzr hann gaeti sott
tryggingarbréfin sem seljandi etti ad vera buinn ad aflysa i samraemi vid kaupsamning.
Peim télvupdsti svaradi stefndi Vidar kl. 16:07 & eftirfarandi hatt: ,,Helgi er nidri i banka

ad sekja tryggingabréfid og afsalid er hér klart og undirritad af Helga.*



Umreedd drog ad afsali vegna eignarinnar ad Lynghalsi 10 liggja fyrir medal
gagna malsins og eru pau dagsett 23. névember 2015, undirritud af ivari Omari e.u. f.h.
kaupanda, enda var hann pa ekki fyrirsvarsmadur stefnanda. Helgi Magnus Hermannsson
undirritadi afsalsdrogin f.h. seljanda, en stefndi vottadi drogin sem l6ggiltur
fasteignasali. | peim kemur fram ad tryggingarbréf & 2. vedrétti eignarinnar og vedskuld
& 3. vedrétti séu stefnanda 6vidkomandi og skuli peim aflyst i samraemi vid kaupsamning.
pvi skjali var ekki pinglyst hja Syslumanninum & héfudborgarsvadinu.

Samkvaemt tilkynningu til fyrirteekjaskrar sagdi Jonas sig Ur stjorn stefnanda 15.
desember 2015. Med télvupdsti 14. januar 2016 upplysti Jonas, f.h. stefnanda, stefnda
og Helga Magnus um ad vidskipti med fasteignina ad Lynghalsi 10 veeru komin i uppnam
vegna verulegra og vidvarandi vanefnda seljanda, sem hefdu falist i pvi ad seljandi hefdi
hvorki gert upp vanskil né aflyst skuldum af eigninni, pratt fyrir fyrirmeeli i
kaupsamningi. ba veeri 6lokid uppgjori a fasteignagjéldum/hussjodi og vanskilum vid
vedhafa. Kom fram i télvupdstinum ad engar tillogur hefdu verid settar fram af seljanda
ad lausn mala og pvi veeri lagt til ad adilar hittust a fundi til ad finna lausnir. ivar Omar
Atlason fékk afrit af pessum posti, en agreiningslaust er ad hann var fyrirsvarsmadur
stefnanda & pessum tima, eftir ad Jonas sagai sig ur stjérn 15. desember 2015.

I gdgnum malsins liggja ekki fyrir upplysingar um samskipti adila pessara
fasteignakaupa fram ad pvi ad afsal var undirritad 1. aglst 2016 og pvi pinglyst. |
adilaskyrslu fyrir domi sagdi Ivar Atlason, sem pa var fyrirsvarsmadur stefnanda, ad sér
hefdi litist illa @ ad ganga til afsals a pessum timapunkti, en stefndi Vidar og
fyrirsvarsmadur seljanda, Helgi Magnus, hefdu lagt fast ad honum ad ganga fra afsalinu
par sem seljandi veeri & leid i gjaldprot. Kvadst Ivar hafa fengid peer upplysingar ad pad
veeri ad koma fjarnamsbeidni og pvi hefdi hann verid i klipu og haft litinn tima til ad
hugsa. Hann hafi hins vegar akvedid ad treysta pvi sem stefndi Vidar sagdi, ad seljandi
myndi leysa petta og ganga fra aflysingu veda og gera upp vanefndir sem veeru tilgreindar
i kaupsamningi og afsali.

Adspurdur um adkomu Jonasar A. b. Jonssonar ad kaupunum kvad Ivar ad hann
hefdi séd um sbluna a vatnsverksmidjunni en addragandi peirrar sélu hefdi verid langur,
eda allt fra arinu 2013. Jénas hafi medal annars farid til Gtlanda i peim tilgangi ad selja
erlendum adilum verksmidjuna og pvi hafi Jonas tekid sati i stjorn stefnanda til ad
audvelda alla skjalagerd og undirritun skjala erlendis vid erlenda adila tengda



fyrirhugadri sélu & verksmidjunni. bvi hafi fvar Omar skrifad undir kaupsamning um
Lynghéls 10, f.h. stefnanda, eftir umbodi.

Ljost er ad pegar afsalid fyrir Lynghalsi 10 var undirritad 1. agust 2016 hafoi
seljandi fasteignarinnar, Burdarafl ehf., hvorki gert upp vanskil a eigninni né aflyst skuld
a 3. veodrétti eignarinnar, pvert & skyldur samkvaemt kaupsamningi og afsali. Burdarafl
ehf. var sidan tekid til gjaldprotaskipta 30. ndvember 2016. Tilkynnt var um skiptalok
med auglysingu i Logbirtingabladi en skiptum lauk 31. mars 2017 eftir 155. gr. laga nr.
21/1991, um gjaldprotaskipti o.fl. Ekkert fékkst upp i lystar krofur, samtals ad fjarhaed
156.833.896 kronur.

A grundvelli pess ad uppgjor vidskiptanna for ekki fram i samraemi vid fyrirmeeli
i kaupsamningi og afsali um kaup stefnanda & eigninni ad Lynghalsi 10 gerdi stefnandi
kréfu um skadabaetur hja stefnda Vidari og i starfsabyrgdartryggingu stefnda Vidars hja
réttargeeslustefnda.

Med bréfi 25. juni 2018 hafnadi stefndi Vidar krofum stefnanda par sem hann
taldi sig ekki hafa komid fram sem 16ggiltur fasteignasali vid fasteignakaupin. Kvadst
stefndi einungis hafa komid ad vidskiptunum sem radgjafi annars adilans,
fyrirsvarsmanns seljanda, Helga Magnusar, peir hefdu verid vinir um arabil, en & pessum
tima hefdi Helgi Magnus leigt adstédu par sem fasteignasala stefnda, bingholt, veeri til
hdsa.

Stefndi og réttargeeslustefndi hofnudu boétaskyldu vegna fasteignavidskiptanna
og var afstada réttargeeslustefnda itrekud med bréfi 16. ndvember 2018.

[ Kkjolfarid var agreiningi adila um botaabyrgd visad til Urskurdarnefndar i
vatryggingamalum, sem kvad upp Urskurd pann 27. névember 2018. Var nidurstada
nefndarinnar ad botaskylda var talin vera fyrir hendi og ad stefnandi etti rétt & botum ur
starfsabyrgdartryggingu stefnda hja réttargeeslustefnda, enda hefdi stefndi Vidar komid
fram sem fasteignasali i skilningi laga nr. 70/2015 i tengslum vid sélu Lynghals 10 til K
22 ehf. Jafnframt var pad mat nefndarinnar ad pad yrdi metid stefnda til galeysis ad adilar
hefdu gengid til afsals &n pess ad Burdarafls hefdi efnt skyldur sinar samkvemt
kaupsamningi.

I nidurstddu sinni taldi urskurdarnefndin ad pé yrdi ad lita til pess ad KK 22 ehf.
hefdi verid feert ad takmarka tjon sitt med einhverjum heetti, en vedskuldabréf, sem K 22
ehf. greiddi upp & grundvelli samnings sem gerdur var hinn 12. april 2018, var komid a

lokastig innheimtu og afallinn kostnadur i samraemi vid pad. bar sem arskurdarnefndin
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teeki hins vegar ekki afstodu til botafjarhaeda nema ad fengnu sampykki allra malsadila
fjalladi nefndin ekki um pad ad hvada marki veeri rétt ad leekka botakrofu K 22 ehf. vegna
pbessa.

Med bréfi 28. februar 2019 itrekadi réttargeeslustefndi fyrri afstodu stefndu og
lysti pvi yfir ad rettargaeslustefndi myndi ekki hlita framangreindum Grskurdi
arskurdarnefndar i vatryggingamalum. I kjolfarid pingfesti stefnandi stefnu malsins.

Vid adalmedferd malsins kvad stefndi adkomu sina ad vidskiptunum adeins hafa
verid med peim hetti ad hann hefdi lesid yfir samningana fyrir Helga Magnus i
greidaskyni sem vinur, i peim tilgangi ad leidrétta innslattarvillur og annad smavagilegt.
Hann hafi prentad ut skjol fyrir Helga Magnus, eins og vedbokarvottord, par sem hann
hafi haft adgang ad peim i gegnum Kkerfi fasteignasélunnar bingholts par sem stefndi
starfadi. Stefndi kvad Jonas A. b. Jonsson I6gmann hafa annast alla skjalagerd vegna
bessara fasteignavidskipta i samvinnu vid Helga Magnus og Jonas hefdi komid fram f.h.
stefnanda i vidskiptunum sem radgjafi hans. Stefndi Vidar kvad pad vera rangt ad hann
hefdi ytt & eftir fyrirsvarsmanni stefnanda, ivari Omari, ad undirrita afsalid. Pvert & moti
hafi Ivar beitt hann prystingi ad ganga fra vidskiptunum.

Stefndi itrekadi ad hann hefdi ekki annast séluna sem 16ggiltur fasteignasali og
til marks um pad, pa hefdi hann ekki gert sélusamning vid stefnanda vegna sélunnar og
ekki pegid neina poknun. Stefndi Vidar stadfesti p6 ad hann hefdi sent télvupdst 9. jantar
2015 til Jonasar, med drogum ad tilbodi i vatnsverksmidjuna dsamt soluyfirliti yfir
Lynghals 10 og astlun um lan sem stefnandi atladi ad yfirtaka vido kaupin a Lynghalsi
10.

Vitnid Helgi Magnus Hermannsson, fyrrverandi fyrirsvarsmadur seljanda
fasteignarinnar, Burdarafls ehf., kom fyrir dominn og sagdi ad pau vidskipti sem malid
vardar hefdu att sér langan addraganda par til gengid hefdi verid fra kaupsamningi um
eignirnar a skrifstofu Jénasar A. b. Jonssonar i Katrinart(ni i september 2015. Sagdist
vitnid sjalfur hafa annast alla samningagerd vardandi kaupin i samvinnu vid Jonas A. pb.
Jonsson légmann, en vitnid hefdi sjalfur starfad sem 16ggiltur fasteignasali um arabil.

AJd pvi er vardadi afsal vegna eignarinnar, pa kvad vitnid fyrirsvarsmann
stefnanda, fvar Omar, hafa att frumkvaedi ad pvi ad undirritun pess feeri fram. Helgi kvad
sig og Ivar hafa ,,tudad“ hvor i 6drum yfir vanefndum hvors annars pegar gengid var til
afsals vegna eignarinnar ad Lynghalsi 10, en Helgi kvad einnig hafa verid um vanefndir

ad reeda vardandi vatnsverksmidjuna sem félag i hans eigu hefdi keypt samhlida kaupum
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stefnanda & fasteigninni. pratt fyrir vanefndir seljanda hafi verid gengid fra afsali og
stadfesti vitnid ad ekki hefdi komid til tals ad rifta kaupunum eda lata vidskiptin med
einhverjum hatti ganga til baka pratt fyrir vitneskju fyrirsvarsmanns stefnanda um sleema
fjarhagsstoou seljanda og ad verulegar likur veeru a gjaldproti félagsins. Helgi Magnus
kvadst hvorki hafa greitt stefnda Vidari né fasteignasdlunni Pingholti poknun fyrir
radgjof eda sdlumedferd fasteignarinnar ad Lynghalsi 10. Helgi upplysti einnig vid
skyrslutoku ad hann og Vidar hefdu pekkst persénulega um &rabil og umgengist hvor
annan i tomstundum.

Jonas A. b. Jonsson lsgmadur kom einnig fyrir déminn. Kvad hann ivar Omar
hafa radio sig til starfa a arinu 2013 til ad selja vatnsverksmidju i eigu stefnanda. pad
hafi tekid sinn tima eda par til kaupsamningur sem mal petta vardar var undirritadur i
september 2015.

Adspurdur kvadst Joénas adeins hafa komid ad skjalagerd vardandi
vatnaverksmidjuna en neitadi pvi ad hafa komid nokkud ad skjalagerd vardandi solu &
fasteigninni ad Lynghalsi 10. Vardandi pa poknun sem Jonas askilur sér i télvuposti 15.
mai 2014, og stefndi telur sonnun pess ad Jonas hafi komid ad sélu og skjalagerd vegna
sOlu & fasteigninni f.h. stefnanda, kvad Jonas pa poknun hafa alfarid tengst peirri vinnu
sem hann hefdi lagt i vardandi sélu a vatnaverksmidjunni, en su vinna hefdi byrjad arid
2013. Jonas itrekadi ad pessi poknun hefdi ekki fengist greidd og ad hun hefdi aldrei att
ad vera vegna vinnu vid s6lu & Lynghalsi 10. Jénas kvad stefnda Vidar alfarid hafa séd
um alla skjalagerd vegna solu a fasteigninni. Vitnid itrekadi ad hann hefdi adeins setid i
stjorn stefnanda i vidskiptalegum tilgangi, til ad audvelda skjalagerd i tengslum vid sélu
verksmidjunnar til erlendra adila. Hann hafi ekki att neinna hagsmuna ad geeta og aldrei
att neinn i hlut i stefnanda en félagid hafi verid og sé enn pa i eigu ivars Omars.

I1l.  Malséstedur adila
Malséastaedur stefnanda
Stefnandi byggir a pvi ad stefndi hafi, sem l6ggiltur fasteignasali og sérfreedingur
a svidi fasteignavidskipta, synt af sér saknema vanraekslu vid ad geeta hagsmuna
stefnanda sem kaupanda vid s6luna og rekja skyldur sinar sem fasteignasali. bessi
vanrgksla hafi ordid til pess ad stefnandi hafi ordid fyrir umfangsmiklu tjoni.
Stefnandi visi til pess ad hann hefdi rift kaupunum hefdi honum verid ljost ad

hann yradi fyrir tjoni vegna pess ad vanskil 16gveda yrou ekki greidd, ad seljandi myndi
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ekki gera upp vanskil a vedlani a 1. vedrétti og ad vedskuldabréf a 3. vedrétti yroi ekki
greitt eda pvi létt af eigninni.

Stefnandi byggir & pvi ad stefndi Vidar hafi ekki lidsinnt badum adilum i
samraemi vid 15., sbr. einnig 16. gr., laga nr. 70/2015, um s6lu fasteigna og skipa. Stefndi
hafi ekki gett eda gert tilraun til ad geeta hagsmuna stefnanda vegna ahattunnar sem
fasteignasalanum hafi att ad vera augljos i tengslum vid kaupin, og luti ad greidslu
I6gvedskrafna, uppgjori vanskila & 1. vedrétti eignarinnar og pvi ad hafa ekki gert neinar
radstafanir til ad aflétta skuld & 3. vedrétti eignarinnar.

Malatilbunadur stefnanda byggist einnig a pvi ad pad hafi verid med 6llu
Oasettanlegt ad gengio skyldi vera fra afsali &n pess ad hagsmunir stefnanda veeru
tryggdir vardandi l6gvedsskuldir og vedskuldir & 1. og 3. vedrétti. | pvi hafi falist saknaem
vanraksla & starfsskyldum stefnda sem fasteignasala, sem og mistok og boétaskylda sé
fyrir hendi hvad vardi hvert atridi fyrir sig.

Stefnandi byggi jafnframt a pvi ad fasteignasali beri abyrgd a pvi fjarhagstjoni
sem hann eda starfsmenn hans valdi i storfum sinum, af &setningi eda galeysi. Nanar sé
kvedid & um pessa abyrgd i 27. gr. laga nr. 70/2015, um s6lu fasteigna og skipa. Um
botagrundvollinn gildi sakarreglan. Stefnandi visar til pess ad i greinargerd med
akvaedinu komi fram ad sakarmatid i tilviki fasteignasala sé strangara en leidi af
almennum reglum og sénnunarreglum, med peim haetti sem sé tjonpola hagfelldara en ef
almennar reglur um sakarmat giltu.

Stefnandi visar einnig til pess ad stefndi hafi bodid fram pekkingu sina sem
sérfreedingur & svidi fasteignavidskipta. Telur stefnandi ad stefndi hafi vitad eda a.m.k.
matt vita ad ef ekki yrou gerdar sérstakar radstafanir, sem tryggdu hagsmuni stefnanda
um aflysingu skulda og greidslu vanskila, yrdi hett vid ad stefnandi yrdi fyrir tjoni.
Stefnandi byggi enn fremur a pvi ad godur og gegn fasteignasali hefdi séd til pess ad
hagsmuna stefnanda yrdi geett pannig ad hann yrdi ekki fyrir tjoni vegna adgerdaleysis
seljanda.

Stefnandi telur einnig ljost ad fasteignasali eigi ekki ad ganga til afsals fyrr en
skilyrdi i kaupsamningi séu tryggd eda pau efnd. bad hafi ekki verid gert og ekki einu
sinni gerd tilraun til pess. Stefnandi byggi a pvi ad pad hafi verid stérkostlegt galeysi,
mistok eda a.m.k. vanraksla af halfu stefnda ad hafa ekki i neinu geett, eda yfirleitt gert
tilraun til ad geeta, hagsmuna stefnanda og & pvi beri hann abyrgd. pa sé jafnframt a pvi

byggt ad stefndi beri rikari dbyrgd en ella & grundvelli sérfreedidbyrgdar sinnar sem
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I6ggildur fasteignasali. Stefndi hafi ekki geett hagsmuna stefnanda heldur adeins geett
hagsmuna seljanda, en stefndi hafi pekkt fyrirsvarsmann seljanda um &rabil.

Stefnandi byggi pvi a pvi ad hann hafi ordio fyrir eftirfarandi fjartjoni sem stefndi
beri abyrgo a:

a. | fyrsta lagi fjartjoni vegna vanskila a vedskuldabréfi & 1. vedrétti, samtals ad
fjarhaed 2.700.956 krénur, sem hafi ekki verid greitt upp vid afsalsgerd 1.
agust 2016. Stefnandi visi til pess ad ekki sé deilt um fjarhaedina i malinu.

b. 160ru lagi fjartjoni vegna vanskila & logvedskrofum, fasteigna,- fraveitu- og
hissjodsgjoldum, samtals ad fjarhaed 5.541.553 kronur, sem hafi att ad ganga
fra i sidasta lagi viod afsalsgerd 1. agust 2016. Stefnandi visi til pess ad ekki
sé deilt um fjarhaed pessa lidar.

c. 1 pridja lagi fjartjoni vegna skuldabréfs a 3. vedrétti eignarinnar sem hafi ekki
verid aflyst vid afsalsgerd 1. agust 2016, upphaflega ad fjarhaed 5.000.000
krénur. Stefnandi midi pennan 1id krofunnar vid stédu lansins vid afsal 1.
agust 2016, auk samnings- og dréattarvaxta sem stefnandi hafi greitt fra peim
tima, samtals 6.325.806 kronur.

Tjon stefnanda sé pvi samkvemt framangreindu samtals ad fjarhaed 14.568.315
krénur (2.700.956+5.541.553+6.325.806) og midist fjarhaedin vid 1. agust 2016, pegar
adilar gengu fra afsali vegna Lynghals 10.

Stefnandi krefjist pess ad stefndi greidi sér skadabetur sem nemi framangreindri
fjarhaed auk vaxta fra afsalsdegi 1. agust 2016, og drattarvaxta sem krafist sé manudi eftir
afsalsdag eda fra 1. september 2016 til greidsludags.

Stefnandi byggi kréfur sinar medal annars & 16gum nr. 70/2015, um s6lu fasteigna
og skipa, seér i lagi 1., 4., 15., 16. og 27. gr. laganna. P& byggi stefnandi einnig &
sakarreglunni og reglum skadabotaréttar um sérfreediabyrgd. Einnig sé visad til laga nr.
30/2004, um vatryggingarsamninga, vardandi réttargeeslustefnda. P& byggi stefnandi

vaxtakrofu sina a l6gum nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu.

Malséstedur stefnda

Stefndi byggir syknukréfu sina a pvi ad naudsynlegt sé vid Urlausn malsins ad
gera sér grein fyrir pvi hvernig stadid hafi verid ad s6lu & eigninni ad Lynghalsi 10.
Byggja stefndu a pvi ad badir adilar, kaupandi og seljandi, hafi haft sinn radgjafa ser til
adstodar vid fasteignavioskiptin. Radgjafi seljanda, Burdarafls ehf., hafi verid stefndi
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Vidar Marinosson. Radgjafi stefnanda hafi verid Jonas A. b. Jonsson I6gmadur. Ad mati
stefndu hafi Jonas ekki adeins verid radgjafi stefnanda heldur hafi hann jafnframt verid
stjornarformadur stefnanda vid kaupin og hafi pvi komid hvort tveggja fram sem radgjafi
og fyrirsvarsmadur stefnanda vid fasteignakaupin.

Pessu til studnings visar stefndi til pess ad samkvemt 2. mgr. 2. gr. laga nr.
70/2015, um solu fasteigna og skipa, hafi 16gmenn heimild til ad hafa milligongu um
kaup, solu eda skipti & fasteignum, ef pad tengist I6gmannsstérfum peirra. Visa stefndu
til pess ad Jonas hafi tekid poknun eda askilid sér poknun fyrir pau storf sem hann kom
ad i addraganda fasteignavidskiptanna, m.a. fyrir samningu skjala, en gégn malsins beri
pad med sér ad Jonas hafi sed um ad semja kaupsamning. P& hafi fundir vegna
skjalagerdar farid fram & l6gmannsstofu Jonasar, auk pess sem kaupsamningurinn hafi
verid undirritadur par.

pa visar stefndi til pess ad Jonas hafi afram komid fram sem fulltrdi stefnanda
eftir kaupin en samkvaemt gégnum malsins hafi pad komid fram hja honum eftir séluna
ad hann teldi kaupin vera komin i algjort uppndm vegna adgerdaleysis seljanda vid
uppgreidslu vanefnda og aflysingu skulda af eigninni. Ad mati stefndu skipti einnig mali
ad Jonas hafi verid stjornarformadur stefnanda til 15. desember 2015. ba liggi ekki annad
fyrir en ad Jonas hafi haldid afram radgjafarstorfum fyrir stefnanda og komid ad gerd
afsals sem hafi verid undirritad af adilum 1. agust 2016.

Stefndi byggir & pvi ad stefnandi hafi hvorki vid undirritun kaupsamnings né
afsals farid fram a tryggingar fyrir efndum seljanda vardandi uppgreidslu vanskila og
afléttingu vedskulda. Telji stefnandi sig hafa ordid fyrir tjoni vegna saknaemrar hegdunar
vid skjalagerd og soluferli Lynghdls 10 geti hann ekki beint peirri krofu ad stefndu par
sem skjalagerd og soluferlid hafi samkvaemt framangreindu verid a vegum radgjafa
stefnanda og stjornarformanns stefnanda, Jénasar A. b. Jonssonar légmanns.

Stefndi moétmeelir pvi alfarid ad hann hafi komid ad sélunni sem l6ggiltur
fasteignasali eda & honum hafi hvilt paer skyldur sem stefnandi haldi fram i stefnu. Stefndi
visar til pess ad samkvaemt gognum malsins komi pad skyrt fram ad stefnandi og seljandi
hafi sameiginlega séd um ad utbua 61l skjol vegna sélunnar.

Stefndi telur pad einnig ljost af gognum malsins ad hann hafi einungis komid
fram sem radgjafi seljanda og haft sem slikur skyldum ad gegna gagnvart seljanda en
ekki kaupanda. Stefndi hafi pvi ekki komid fram sem fasteignasali vid kaupin en pa hefdi

honum borid ad geeta hagsmuna stefnanda sem kaupanda. Stefndi visar til pess ad
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stefnandi hafi ekki lagt fram nein gdgn sem sanni hid gagnstada, t.a.m. sélusamning eda
onnur skjol, og syni fram & ad stefndi hafi sannanlega tekid pad ad sér ad annast séluna
sem l0ggiltur fasteignasali.

Stefndu visa til 9. gr. laga nr. 70/2015, um s6lu fasteigna og skipa, en par komi
fram ad fasteignasali skuli, pegar 6skad sé eftir milligbngu hans um kaup, s6lu eignar
eda adra pjonustu samkvemt I6gunum, gera skriflegan samning vid pann sem til hans
leiti, hvort sem viokomandi sé kaupandi eda seljandi. Skuli samningurinn gerdur adur en
fasteignasali taki vid starfinu og medal annars innihalda upplysingar um verkefni
fasteignasala og pa poknun sem tekin sé fyrir pjonustuna. Stefndi visar til pess ad i mali
pessu hafi slikur samningur ekki verid gerdur, sem einfaldlega stadfesti ad stefndi hafi
ekki tekist & hendur pau verkefni og pa abyrgd sem stefnandi haldi fram i stefnu. Stefndi
telur 1jost ad par af leidandi hafi stefndi ekki komid ad vidskiptunum sem l6ggiltur
fasteignasali, og peim fullyrdingum sé pvi hafnad.

Stefndi visar einnig til 1. mgr. 16. gr. laga nr. 70/2015 en par komi fram ad
fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og skuli geta pess i
skjolum, p.a m. séluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi og afsali, vedbréfi og skuldabréfi,
hver hafi samid skjalid. Skuli nafn fasteignasalans koma fram svo ekki verdi um villst.
Stefndi visar til pess ad i malinu liggi ekki fyrir gdgn sem beri pad med sér ad stefndi
hafi samid pau eda pau hafi verid gerd i hans nafni eda fasteignasélunnar Pingholts. Ad
mati stefnda sé pvi ekki haegt ad lita svo & ad stefndi hafi tekid ad sér ad annast umraedda
s6lu sem l6ggiltur fasteignasali og borid abyrgd og gegnt skyldum sem slikur.

Stefndi visar einnig til pess ad vottun hans a annars vegar kaupsamningi og hins
vegar afsali bendi sist til pess ad hann hafi gegnt stodu fasteignasala i malinu. Undirritun
hans hafi adeins verid vottun ad réttri dagsetningu, undirritun og yfirlysingu adila um
fjarraedi. Stefndi hafi ekki undirritad skjolin sem fasteignasali.

Stefndi visar enn fremur til pess ad kaupsamningur um eignina ad Lynghalsi 10 hafi
verid undirritadur af Helga Magnusi Hermannssyni f.h. seljanda og ivari Omari Atlasyni
e.u, f.h. kaupanda KK 22 ehf.

Stefndi visar einnig til pess ad vegna krafna stefnanda & hendur stefnda og
réttargeeslustefnda hafi Helgi Magnus sent tdlvupdst til 16gmanns stefnanda, dags. 18.
jani 2018, par sem fram hafi komid ad fyrirsvarsmenn beggja adila, peir Helgi Magnus
f.h. Burdarafls ehf. og fvar Omar f.h. K22 ehf., hafi badir verid kunnattusamir i

vidskiptum med fasteignir og félog og auk pess hafi Helgi Magnus stadhaft i umraeddum
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télvuposti ad hann hefdi samid 61l skjol um vidskiptin enda starfad sem soélustjori og
I6ggiltur fasteignasali i morg ar.

P& visar stefndi einnig til pess ad i framangreindum t6lvuposti hafi Helgi Magnus
stadheeft ad fragangur skjala hefdi ekki verid & abyrgd stefnda Vidars eda fasteignasolu
hans. bPad hafi legid fyrir ad fyrirsvarsmenn kaupanda og seljanda teldust héfundar
skjalanna enda h6fdu pau gengid a milli manna manudum (&rum) saman.

Stefndi bendir einnig & ad fyrirsvarsmenn kaupanda og seljanda fasteignarinnar
ad Lynghalsi 10 hafi verid paulvanir fasteignavidskiptum og flokkist sem fagfjarfestar.
Samkveemt skra Creditinfo um hlutafélagapatttoku sé fyrirsvarsmadur stefnanda, ivar
Omar, fyrirsvarsmadur 16 félaga og af peim séu 12 i fasteignatengdum rekstri. ivar Omar
hafi pvi verid fullfer um ad geeta hagsmuna stefnanda vid undirritun afsals.

Stefndi visar til pess ad samkveemt 3. gr. kaupsamningsins hafi seljandi,
Burdarafl ehf., att ad aflétta tilteknum vedskuldum af eigninni ad Lynghalsi 10 fyrir 10.
desember 2015. Agreiningslaust sé ad pad hafdi ekki verid gert pegar adilar undirritudu
afsal vegna vioskiptanna 1. &gust 2016. Stefndi byggir a pvi ad & peim tima sem afsal
hafi verid undirritad hafi pad legid fyrir ad seljandinn, Burdarafl ehf., stefndi i gjaldprot
en premur manudum seinna var félagid drskurdad gjaldprota.

Ad mati stefnda hafi stefnanda verid pad ljost vid Gtgafu afsalsins ad peim
vedskuldum sem par voru tilgreindar yroi ekki aflétt af eigninni og pau vanskil sem
seljandi atti ad gera upp samkvemt kaupsamningi yrou heldur ekki gerd upp, par sem
seljandi hafi verid kominn i verulega sleema fjarhagsstoou sem hafi endad i gjaldproti.
Stefnandi hafi pvi vitad eda att ad vita ad miklar likur yrdu & ad félagio geeti ekki stadid
vid skuldbindingar sinar samkveemt kaupsamningi og afsali. Fyrirsvarsmadur stefnanda
hafi prétt fyrir pad sampykkt ad vedskuldirnar myndu hvila &fram & eigninni og kosid ad
fa afsal Utgefid vid pessar adsteedur frekar en ad rifta kaupunum, vaentanlega svo eignin
feeri ekki inn i protabid med peim flekjum sem pad myndi hafa haft i for med sér.

Stefndi byggir & pvi ad ekki verdi fram hja pvi litid ad st akvordun stefnanda ad ganga
til afsals um eignina, vitandi af st6ou mala, poétt ekki veri buid ad aflysa
vedskuldabréfum og gera upp vanskil & l6gvedskrofum, teljist ahaettutaka hans sjalfs og
hann purfi pvi sjalfur ad bera pad tjon sem hann telji sig hafa ordid fyrir vegna
fasteignavidskiptanna med Lynghals 10. Fraleitt sé ad draga stefnda til abyrgdar fyrir pvi

tjoni.
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Um lagarok visar stefndi til akvaeda laga um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015.
Einnig visar stefndi til meginreglna skadabotaréttar og almennra reglna krofuréttar. Um
malskostnad er visad til 130. gr., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Réttargeaeslustefndi tekur undir allan malatilbunad stefnda.

IV.  Nidurstada
1. Hlutverk stefnda vid gerd kaupsamnings og afsals

Krafa stefnanda i malinu byggist & pvi ad stefndi hafi valdid honum ramlega 14
milljona krona tjoni par sem hann hafi ekki sinnt skyldum sinum sem l6ggiltur
fasteignasali med vidunandi hetti pegar gengid var fra kaupum stefnanda & fasteign
ad Lynghalsi 10 i Reykjavik af félaginu Burdarafli ehf.

Agreiningur adila i pessu mali Iytur i verulegum atridum ad pvi hvort stefndi
Vidar hafi komid ad umreddum vidskiptum sem l6ggiltur fasteignasali vid kaup
stefnanda & hluta fasteignar ad Lynghalsi 10 og hvort hann beri sem slikur
skadabdtadbyrgd & pvi fjartjoni sem stefnandi telur sig hafa ordid fyrir vegna
vidskiptanna eftir 27. gr. laga nr. 70/2015, um sélu fasteigna og skipa.

Af halfu stefnda Vidars er pvi haldid fram ad hans adkoma ad vidskiptunum hafi
verid takmorkud vido radgjof enda hafi verio um ad reda vinargreida Vvid
fyrirsvarsmann seljanda. Hann hafi adeins lesid yfir samninga sem Helgi Magnus
Hermannsson, fyrirsvarsmadur Burdarafls ehf., Utbjo og veitt honum almenna radgjof
en Helgi hafi sjalfur haft téluverda reynslu af fasteignavidskiptum og sé fasteignasali
pott hann starfi ekki sem slikur. Af peim sokum hafi stefndi ekki tekid & sig skyldur
gagnvart stefnanda.

P& hafnar stefndi pvi einnig ad hann beri botadbyrgd og visar i pvi sambandi til
bess ad ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi verid sérfrodur um vidskipti af pessu tagi
og pvi sjalfur tekid ahaettu pegar hann akvad ad ganga til afsals, medvitadur um stéou
maéla.

Adila greinir verulega & um atvik malsins og hvad vardar adkomu stefnda ad
fasteignakaupunum. Ljost er ad skyrslur adila og fyrirsvarsmanna peirra hafa
takmarkad sonnunargildi, sbr. p6 1. mgr. 50. gr. laga nr. 19/1991, um medferd
einkamala. Vid mat & sénnunargildi framburdar peirra vitna sem gafu skyrslu vid
adalmedferd malsins er enn fremur éhjakveemilegt ad horfa til pess ad vitnin tengjast

adilum ymist vinattu- eda vidskiptabdndum. Pannig bar Helgi Magnus Hermannsson,
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fyrrverandi fyrirsvarsmadur Burdarafls ehf., seljanda eignarinnar, sem nu er
gjaldprota, ad hann og stefndi Vidar hefdu verid vinir um arabil og peir umgengjust i
tomstundum. P4 var Jonas A. b. Jonsson fyrirsvarsmadur stefnanda til 15. desember
2015.

Af framangreindu leidir ad pegar leyst er Ur agreiningi adila um malsatvik i
tengslum vid hlutverk stefnda i vidskiptunum hefur mesta pydingu ad lita til gagna
malsins um samskipti adila sem foru fram adur en ahéld urdu um skadabotaskyldu
stefnda.

Pessi samskipti eru rakin i kafla Il hér ad framan en af peim gégnum er ljost ad
stefndi Vidar atti verulegan patt i undirbuningi peirra fasteignavidskipta sem malid
Iytur ad. Stefndi sendi pannig télvupost 9. jantar 2015 til paverandi fyrirsvarsmanns
stefnanda med drégum ad tilbodi i vatnsverksmidju asamt tveimur soluyfirlitum yfir
fasteignina, sem baedi eru merkt honum og fasteignasélunni Pingholti. I séluyfirlitinu
kemur fram ad um einkasolu sé ad reeda og ad stefndi sé skodunarmadurinn.

I malinu liggur einnig fyrir tolvupostur fra stefnda til annarra adila vidskiptanna,
dags. 9. febrGar 2015, par sem stillt er upp kauptilbodi. | télvupdstsamskiptum
paverandi fyrirsvarsmanns stefnanda og fyrirsvarsmanns seljanda & timabilinu 17.—
19. mars 2015 er beinlinis tilgreint ad stefndi muni gera kaupsamninga a sina abyrgo.
EkKki verdur betur séd en ad fyrirsvarsmadur seljanda hafi beinlinis getid um adkomu
stefnda i pvi skyni ad sefa ahyggjur paverandi fyrirsvarsmanns stefnanda af ymsum
atistandandi atrioum sem tengdust kaupunum. P& verdur ekki radid af gégnum
malsins ad stefndi hafi nokkurn tima hreyft andmalum vid pessum stadhaefingum
seljanda, en fyrir liggur ad hann fékk afrit af tolvupostinum par sem getid var um petta
hlutverk hans.

I malinu liggja fyrir fleiri gdgn um adkomu stefnda i addraganda kaupsamnings.
pannig kemur fram i télvupdsti fra fyrirsvarsmanni stefnanda, dags. 17. april 2015, ad
stefndi sé ad gera uppkast ad kaupsamningi. I télvuposti stefnda sjalfs, dags. 6. mai
2015, er beinlinis lagt & radin af hans halfu um pad hvengr fasteignin ad Lynghalsi
verdi afhent, hvernig vanskil verdi skilgreind i kaupsamningi og par verdi tekid a pvi
hvernig pau verdi gerd upp. ba ber télvupdstur Jonasar, paverandi fyrirsvarsmanns
stefnanda, til Ivars, nGverandi fyrirsvarsmanns stefnanda, dags. 15. mai 2015, med sér

ad stefndi hafi eindregid radlagt Jonasi ad skrifa undir kauptilbod Burdarafls ehf.

19



Fyrir liggur ad stefndi vottadi kaupsamning adila fra 10. september 2015. Eins og
adur segir bera gogn malsins einnig med sér ad hann hafi gert soluyfirlit vegna
eignarinnar og i tolvuposti fyrirsvarsmanns seljanda frd 23. névember 2015 kemur
fram ad stefndi sé ad Utbua afsal, en stefndi sendi Ivari drég ad afsali sama dag.

Pegar kaupsamningurinn og afsalid sem mal petta er sprottid af voru Gtbdin voru
i gildi 16g nr. 70/2015, um sélu fasteigna og skipa, en 16gin toku gildi 21. jali 2015.
Af 1. mgr. 2. gr. peirra laga leidir ad einungis l6gmonnum og l6ggiltum
fasteignasdlum er heimilt ad hafa milligongu fyrir adra um kaup, s6lu eda skipti &
fasteignum. Samkvaemt 9. gr. sému laga skal fasteignasali, pegar 6skad er milligéngu
hans um kaup eda s6lu eignar eda adra pjonustu samkveaemt Iégunum, gera skriflegan
samning vid pann er til hans leitadi. Skal samningurinn pa gerdur 4dur en fasteignasali
tekur til vid starfann. Er pa jafnframt maelt fyrir um pad ad i samningi skuli tilgreina
hvada verkefnum fasteignasali eigi ad sinna, hver poknun hans fyrir starfann skuli
vera eda hvernig hun skuli akvedin og hvada Utlagda kostnad vidsemjandinn eigi ad
greida.

Ljost er ad stefndi gat med slikum samningi skilgreint verkefni sitt sem
fasteignasala og var pad brynt ef hann taldi pad takmarkadra en hefobundid hlutverk
fasteignasala vido milligongu um fasteignavidskipti. Ekkert liggur fyrir um ad stefndi
hafi gert slikan samning um pjonustu sina.

Af peim sokum verdur ad leggja til grundvallar ad & stefnda hafi hvilt allar
skyldur sem meelt er fyrir um i Il6gum nr. 70/2015, sbr. einkum reglur I1. kafla laganna.
[ pvi felst ad samkveemt 15. gr. peirra bar honum ad leysa af hendi storf sin svo sem
godar vidskiptavenjur budu og lidsinna badum, seljanda og kaupanda, og geeta
réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skyldi einnig geeta pess ad adila veeru eigi settir
ologmaetir, 6sanngjarnir eda Oedlilegir kostir i samningi. Midad vid atvik malsins
breytir pad engu um légbundnar skyldur stefnda og abyrgd hvort hann hafi tekio
endurgjald vegna pess ad um vinargreida hafi verid ad raeda vid fyrirsvarsmann
seljanda, sja hér til hlidsjonar dom Haestaréttar fra 14. juni 2018 i mali 351/2017.

Med hlidsjén af 6llu framangreindu er pad nidurstada démsins ad stefndi Vidar
hafi komid fram sem fasteignasali i skilningi laga nr. 70/2015, um sélu fasteigna og

skipa, vid solu & fasteigninni ad Lynghalsi 10 til stefnanda.

2. Botadbyrgo stefnda
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Kemur pa nast til skodunar ad leysa ur peim agreiningi adila hvort stefndi Vidar
beri skadabdtadbyrgd a pvi fjartjoni sem stefnandi telur sig hafa ordid fyrir vegna
fasteignavidskiptanna & grundvelli 27. gr. laga nr. 70/2015, um sélu fasteigna og skipa.

Skadabotakrafa stefnanda gagnvart stefnda Vidari byggist sem adur segir a pvi
ad hann hafi ekki sinnt 16gbundnum skyldum sinum sem fasteignasali samkvaemt
dkveedum laga nr. 70/2015, med pvi ljuka vidskiptunum med utgéafu afsals préatt fyrir
vidvarandi vanefndir seljanda. Krafa stefnanda er fengin med pvi ad leggja saman
fjarhaedir vegna vanskila seljanda samkveemt kaupsamningi og afsali, vanskil &
vedskuldabrefi a 1. vedreétti eignarinnar, alls 2.700.956 krénur, vanskil 16gvedskrafna,
alls 5.541.553 kronur, og fjarhaed vedskuldar & 3. vedrétti eignarinnar sem var ekki aflyst
af eigninni og stefnandi tok yfir, upphaflega ad fjarhaed 5.000.000 krona, nu ad fjarhaed
6.325.806 kronur, med samnings- og drattarvoxtum, samtals 14.568.315 kronur.

Samkvaemt 27. gr. laga nr. 70/2015 ber fasteignasali abyrgd a tjoni sem hann eda
starfsmenn hans valda i storfum sinum af asetningi eda galeysi. Til pess ad unnt sé ad
fallast & domkrofu stefnanda parf stefnandi, i samremi vid meginreglur
skadabotarréttarins, ad sanna saknema hattsemi af halfu stefnda Vidars og ad
orsakatengsl séu & milli hennar og pess tjons sem stefnandi heldur fram. begar tekin er
afstada til pess hvort stefnandi hafi axlad sonnunarbyrdi sina ad pessu leyti verdur ad
hafa i huga ad um storf stefnda Vidars gilda reglur um sérfreediabyrgd, en fyrirliggjandi
domaframkveemd Haestaréttar ber med sér strangt sakarmat i tilviki fasteignasala.

Fjallad er um skyldur fasteignasala i Il. kafla laga nr. 70/2015, en i 1. mgr. 16. gr.
er fjallad sérstaklega um peer skyldur sem luta ad skjalagerd, par & medal gerd afsals.
Pannig segir i akvadinu ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu
fasteigna og skuli geta pess i skjolunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi,
kaupsamningi, afsali, vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. | akvadinu segir
jafnframt ad nafn fasteignasala skuli koma fram svo ekki verdi um villst. b4 er i 2. mgr.
16. gr. somu laga kvedid & um ad 6ll skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo ar
gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg.
Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod. Ljost er ad
stefndi undirritadi eina kauptilbodid sem fyrir liggur i mali pessu, sbr. kauptilbod dagsett
12. januar 2015, auk pess ad rita sem vottur a afsalid, dags. 1. agust 2015.

[ 2. mgr. 8. gr. laganna er kvedid sérstaklega & um ad fasteignasala beri sjalfum

ad sinna peim verkefnum sem 16ggilding hans nar til og akvedi Il. kafla laganna taka
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til. Samkvaeemt akvadinu er fasteignasala heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja
honum eda félagi hans um fasteignasolu einstok afmorkud verkefni vid s6lu einstakra
eigna. bar er po jafnframt sérstaklega tiltekid ad fasteignasala se p6 aldrei heimilt ad fela
6drum verkefni & bord vid alla meginskjalagerd, svo sem samningu séluumbods, gerd
soluyfirlits, tilbodsgerd, kaupsamningsgerd og afsalsgerd, radgjof til kaupanda og
seljanda, setu & fundi par sem kaupandi eda seljandi undirritar skjol, gerd verdmats,
skodun fasteignar og fjarhagslegt uppgjor.

Vid mat & pvi hvort stefndi Vidar hafi brotid gegn framangreindum skyldum i
tengslum vid Gtgéafu afsals verdur ad lita til pess hvad felst i sliku afsali. I islenskum rétti
hefur verid lagt til grundvallar ad afsal feli i sér yfirlysingu seljanda um ad hann hafi
framselt beinan eignarrétt sinn ad fasteigninni og ad kaupandi hafi efnt peaer skyldur sem
& honum hvildu samkvaemt kaupsamningi. Af pvi leidir ad moguleikar pess sem gefur Gt
afsal til ad beita vanefndalrreedum eru takmarkadir, medal annars glatar seljandi
riftunarrétti sinum gagnvart kaupanda vid Utgafu afsals.

Domurinn leggur pann skilning i mélatilbunad stefnanda ad med Utgafu afsalsins
hafi hann glatad Grreedum til ad knyja & um efndir seljanda og pad hafi sidan leitt til pess
ad hann sat uppi med peer skuldir a fasteigninni ad Lynghalsi 10 sem samid hafdi verid
um ad seljandi aflétti, adur en seljandi vard gjaldprota. Af peim s6kum verdur ad leysa
ur pvi hvort stefnda verdi kennt um um fjarhagslegt tjon stefnanda & grundvelli reglna
skadabdtaréttarins, med visan til sjonarmida um orsakasamhengi og sennilega afleidinga,
og jafnframt hvort stefnandi beri par sjalfur einhverja abyrga.

Likt og ad framan greinir hafnar stefndi skadab6taabyrgd & tjoni stefnanda vegna
vidskiptanna og visar annars vegar til pess ad stefnandi sé sérfrodur um vidskipti af pessu
tagi og hins vegar til pess ad hann hafi att ad gera sér grein fyrir peirri &hattu sem folst i
bvi ad undirrita afsalid, enda medvitadur um stodu mala og fjarhagsvandradi seljanda.

Fyrir liggur ad fyrirsvarsmadur stefnanda vissi allt fr4 undirritun kaupsamnings
10. september 2015 af vanefndum seljanda vegna fasteignarinnar. Med télvupésti, 23.
oktober 2015 6skadi paverandi fyrirsvarsmadur stefnanda eftir skyringum & vanefndum
seljanda samkveemt kaupsamningi, en ivar, ntverandi fyrirsvarsmadur, fékk afrit af peim
posti.

I malinu liggja einnig fyrir drog ad afsali 23. névember 2015, en pvi var ekki
pinglyst, ad sogn nuverandi fyrirsvarsmanns stefnanda, vegna vidvarandi vanefnda

seljanda. Med tolvuposti Jénasar A. b. Joénssonar logmanns og fyrrverandi
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fyrirsvarsmanns stefnanda fra 14. jantar, sem fvar Omar Atlason, sem pa var ordinn
fyrirsvarsmadur stefnanda, fékk afrit af, var stefnda og Helga Magndsi tilkynnt um ad
stefnandi teldi kaupin vera komin i uppnam vegna verulegra og vidvarandi vanefnda
seljanda.

Samkvaemt framangreindu la fyrir pegar stefnandi undirritadi afsal pann 1. agust
2016, sem var pinglyst pann 30. september s.a., ad verulegur misbrestur hafdi ordid & pvi
ad seljandi hefdi efnt pa skyldu sina samkveemt kaupsamningi sem gerdur var rimlega
einu ari adur ad aflétta vedskuldum af fasteigninni Lynghalsi 10. P4 verdur ad lita til pess
ad fyrirsvarsmadur stefnanda gekkst vid pvi i adilaskyrslu sinni fyrir ddminum ad hafa
vitad um sleema fjarhagsstodu Burdarafls ehf. vid Gtgafu afsals og ad verulegar likur veeru
& gjaldproti felagsins. Hefur su yfirlysing verulegt veegi i malinu, sbr. 1. mgr. 50. gr. laga
nr. 91/1991. P4 er ad auki upplyst ad aldrei hafi komid til tals af halfu stefnanda ad lata
kaupin ganga til baka, hvorki stuttu eftir kaupsamning né vid undirritun afsals i agust
2015. Adilar hafi ,,tudad* hvor i 6drum yfir vanefndum vidskiptanna vid undirritun
afsalsins en ekki hafi komid til tals ad lata kaupin ganga til baka.

patt fallast megi & med stefnanda ad vid sakarmat verdi ad mida vid ad hvilt hafi
rikar skyldur gagnvart stefnanda & stefnda Vidari sem fasteignasala vid vidskiptin, pa
verdur ekki fram hja pvi litid a0 Burdarafl ehf. hafdi vanefnt skyldur sinar samkvaemt
kaupsamningi ad verulegu leyti pegar afsal var undirritad. Pegar tekin er afstada til pess
ad hversu miklu leyti stefnandi eigi sjalfur ad bera petta tjon sitt verdur ad mati démsins
einnig ad horfa til pess ad fyrirsvarsmadur félagsins til 15. desember 2015 var sjalfsteett
starfandi 16gmadur en tdélvupostar sem fyrir liggja i malinu bera med sér ad hann hafi
komid afram ad maélinu eftir Ursdgn ur stjorn félagsins. P& hefur fyrirsvarsmadur
stefnanda vidurkennt ad hann hafi vitad um fjarhagsvandraedi Burdarafls ehf. Med visan
til pessa stdd pad ad mati domsins fyrirsvarsmanni stefnanda naer ad gaeta hagsmuna
félagsins og atti honum pvi, midad vid reynslu hans af vidskiptum, og pa einnig
vidskiptum med fasteignir, ad vera ljost hvada aheetta veeri i pvi folgin ad undirrita afsal.

A pessu virtu verdur ad telja ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi Iatid undir hofud
leggjast ad gera edlilegar og naudsynlegar radstafanir til ad takmarka tjon sitt og geeta
hagsmuna stefnanda vid undirritun afsals, pegar hann 1ét munnlegt loford seljanda um
efndir duga pratt fyrir ad vera vel kunnugt um vidvarandi vanefndir seljanda svo

manudum skipti, sem og veruleg fjarhagsvandradi félagsins.
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Med hlidsjon af 6llu framangreindu verdur stefnandi pvi latinn bera tjon sitt
sjalfur vegna fasteignavioskiptanna & grundvelli reglna um eigin sok og er bétakrofu
stefnanda & hendur stefnda pvi hafnad.

Med hlidsjon af nidurstddu malsins er rett ad malskostnadur falli nidur, sbr. 3.
mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdoémari kvedur upp pennan dom ad geettu akveedi
1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Domsorad:
Stefndi, Vidar Marindsson er syknadur af krofu stefnanda, K22 ehf.

Malskostnadur fellur nidur.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson

Rétt endurrit stadfestir:

Héradsdomur Reykjavikur, dags. 18. desember 2019
Gjald 3.600 kr.
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