Héradsdomur Reykjavikur

Domur 18. mai 2022

Mal nr. E-2867/2020:

Arberg ehf.

(Ingélfur Vignir Gudmundsson I6gmadur)
gegn

Ulfari Sna Arnarsyni

(Bjorn porri Viktorsson I6gmadur)

Domur
Mal petta, sem domtekid var ad loknum munnlegum malflutningi pann 20. april 2022,
var hofdad 24. april 2020 af halfu Arbergs ehf., Bitru i Fléahreppi, 4 hendur Ulfari Sna
Arnarsyni, [...], til vidurkenningar & skadabotaskyldu.

Stefnandi krefst pess ad vidurkenndur verdi réttur stefnanda til skadabéta ar hendi
stefnda vegna tjéns sem akvoroun stefnda, um ad falla fra kaupum & gistihdsinu Bitru i
Fléahreppi, hafi leitt til fyrir stefnanda. Stefnandi krefst malskostnadar ad skadlausu ur
hendi stefnda, en til vara krefst hann pess, verdi ekki fallist & domkrofur hans, ad
malskostnadur a milli adila verdi latinn nidur falla.

Stefndi krefst syknu og krefst hann pess jafnframt ad stefnandi verdi deemdur til
greioslu malskostnadar samkvaemt malskostnadarreikningi eda ad alitum ad mati
démsins og ad tekid verdi tillit til pess ad stefndi sé ekki virdisaukaskattsskyldur adili.

Med domi Landsreéttar 11. febraar 2022, i mali nr. 678/2020, var dmerktur domur
Héradsddéms Reykjavikur i malinu fra 17. nbvember 2020 og lagt var fyrir héradsdém ad
taka malid til munnlegs malflutnings og démséalagningar & ny. Héradsdomaranum sem
aour for med malio hafdi pa verid veitt lausn fra embeetti og var malinu vid heimvisun
bess pvi Gthlutad til pess domara sem kvedur upp pennan dém.

Yfirlit mélsatvika og agreiningsefna
Svo sem fram kemur i fyrrnefndum démi Landsréttar vardar sakarefni malsins pad hvort
skuldbinding stefnda til ad kaupa fasteignina Bitru i Fléahreppi a grundvelli samnings
fra 24. oktober 2019 hafi fallid nidur vegna fyrirvara sem par komu fram, annars vegar
um fjarmdégnun kaupanna og hins vegar um ad nanar tiltekin fimm hektara landspilda
atti ad fylgja med i kaupunum.

Atvik eru nanar tiltekid pau ad stefndi gerdi 7. oktéber 2019 kauptilbod i eign
stefnanda ad Bitru i FIGahreppi par sem stefnandi rak gistiheimili og hafdi bodid til sélu



dsamt nénar tilgreindu fylgifé. Var &sett verd 133 milljonir krona en stefndi baud i
eignina 95 milljonir krona. Kom fram i tilbodinu ad stefndi gerdi ,.kréfu um ad fa samtals
100.000 fm landsvedi, pa 50.000 fm til vidbdtar nordaustur af huseigninni i samradi vio
tilbodshafa“. Var tilbodid gert med fyrirvara um greidslumat ,,0g fjarmognun kaupverds
hja fjarmalastofnun®. Skyldi stadfesting fjarmognunar l&nastofnunar liggja fyrir og
tilkynnt seljanda og fasteignasala innan 30 daga fra dagsetningu sampykkts kauptilbods.
Jafnframt kom fram ad kauptilbodid veeri gert med peim fyrirvara ad stefndi fengi
kauptilbod i sina eign ad Sigtuni 37 i Reykjavik innan 60 daga fra sampykki kauptilbods.
Kaupverd atti ad greidast pannig ad stefndi greiddi 35.000.000 krona med vedskuldabréfi
sem atti ad pinglysa & 4. vedrétt eignarinnar en andvirdi pess skyldi nytt til ad greida upp
ahvilandi vedlan 4 1., 2. og 3. vedrétti eignarinnar. Samkveemt tilbodinu attu 60.000.000
krona ad greidast af sdluandvirdi Sigtuns 37 eftir pvi sem greidslur berust fyrir pa eign
samkveemt kaupsamningi en p6 pannig ad lokagreidsla yrdi eigi sidar en 1. agust 2020
og yroi ekki heerri en 5.000.000 kréna. Stefnandi sampykkti ekki petta kauptilbod en
gerdi stefnda gagntilbod 14. oktéber 2019 um s6lu eignarinnar fyrir 105.000.000 kréna.
Auk pess ad haekka kaupverdid um tiu milljonir krona gerdi stefnandi paer breytingar &
fyrra tilbodi stefnda ad fella Gt askilnad pess sidarnefnda um ad fa fimm hektara land til
vidbotar vid pa fimm hektara sem tilheyrdu fasteigninni Bitru. P& voru auk pess gerdar
pbeer breytingar & fyrirhugadri greidslutilndgun ad stefndi greiddi 45.000.000 kréna i stad
35.000.000 kréna med vedskuldabréfi sem atti ad afhenda vid undirritun kaupsamnings.
Var par gert rad fyrir sama fyrirkomulagi og fyrr er lyst um pinglysingu og radstéfun
andvirdis vedskuldabreéfsins, ad pvi fratdldu ad greidslum umfram &hvilandi vedskuldir
a1., 2. og 3. vedrétti skyldi radstafad inn & reikning stefnanda.

Stefndi sampykkti ekki framangreint tilbod stefnanda en gerdi honum nytt tilbod
22. oktéber 2019 um kaup a fasteigninni fyrir 100.000.000 kréna. Eins og i upprunalegu
tilbodi gerdi stefndi par krofu um ad fa fimm hektara landsvedi til vidbotar vid pad land
sem tilheyroi Bitru. Auk pess var i tilbodinu gert rad fyrir fyrrgreindum fyrirvara um
fjarmognun kaupanna med peirri breytingu p6 ad gert var rad fyrir ad stadfesting
fjarmognunar lanastofnunar skyldi liggja fyrir og tilkynnt stefnanda og fasteignasala
innan 15 daga fra sampykktu kauptilbodi, i stad 30 daga. Samkveemt tilbodinu atti stefndi
ad greida 22.000.000 kréna med reidufe vid undirskrift kaupsamnings og afhenda a sama
tima vedskuldabreéf ad fjarhaed 78.000.000 krona. Var gert rad fyrir sama fyrirkomulagi
vid pinglysingu og radstéfun andvirdis vedskuldabréfsins og fyrr er lyst. Stefnandi gerdi
stefnda gagntilbod 23. oktober 2019 um s6lu & fasteigninni fyrir 103.000.000 krona.
Samkvaemt gagntilbodinu atti stefnandi ad sja um ad stefndi fengi samtals ,,i kaupunum
100.000 fm landsveedi®. Var par um ad rada fyrrgreint fimm hektara land til viobotar vid
pad eignarland sem tilheyrdi fasteigninni Bitru, en fyrir liggur ad pad vidbotarland var
ekki i eigu stefnanda heldur tveggja annarra einkahlutafélaga. Fyrirvari um greidslumat



og fjarmognun kaupverds var obreyttur fra fyrrgreindu tilbodi stefnda 22. oktober 2019.
Greidslufyrirkomulag var jafnframt Obreytt ad pvi fratdldu ad vedskuldabréfid atti ad
vera 3.000.000 krona hearra, eda 81.000.000 krdna i stad 78.000.000 kréna. Stefndi
sampykkti gagntilbod stefnanda um eignina pann 24. oktéber 2019.

Stefndi atti i kjolfarid samskipti vid Arion banka hf. og Landsbankann hf. um
fjarmdgnun kaupanna. Tilkynnti hann fasteignasala i télvubréfi 12. nGvember 2019 um
ad hann hefdi p4 nad samkomulagi sem upplyst er ad hafi verid vid Landsbankann hf.
um fjadrmdgnun & peim hluta kaupanna sem &tti ad greidast vid undirritun kaupsamnings
med reidufé ad fjarhaed 22.000.000 kréna. Kom par jafnframt fram ad stefndi veeri buinn
ad ,,fa tilbod vardandi lanin frd Arion“. Um pad segir nanar i tolvubréfinu: ,,Flest edlilegt
par en ég sendi athugasemd til bankans sem ég 4 eftir ad fa svar vid.” Af télvubréfum
sem liggja fyrir i gognum malsins mé rada ad stefndi hafi fengid tilbod fra Arion banka
hf. um yfirtéku ahvilandi vedlana & fasteigninni Bitru, annars vegar 21. nGvember 2019
og hins vegar 28. sama manadar. I badum tilbodum komu fram ymis skilyrdi sem bankinn
setti fyrir pvi ad stefndi eda félag i hans eigu teeki vedlanin yfir.

Med samkomulagi ,,um afhendingu eignar 18. desember 2019 sémdu stefndi og
stefnandi um ad gistihasid Bitra asamt fylgifé yroi afhent 1. jantar 2020. Um petta segir
i samkomulaginu: ,,par sem ekki er unnt ad ganga fra kaupsamningi um eignina ad svo
stdddu, eru adilar ssmmala um ad [stefnandi] afhendi [stefnda] eignina hinn 01.01.2020.¢
Segir par jafnframt: ,,Fari svo einhverra hluta vegna ad ekki verdi af kaupsamningi innan
30 daga fra pessu samkomulagi, skal [stefndi] afhenda eignina til baka til [stefnanda].
Oumdeilt er ad & peim fundi sem gengid var fra samkomulagi pessu hafi legid fyrir drog
ad kaupsamningi sem voru dagsett 27. desember 2019. | framburdi stefnda fyrir domi
kom fram ad hann hefdi pa fyrst séd pessi drog og brugdid vid par sem i skilmélunum
hefdi verid ad finna upphadir sem hann hefdi ekki verid buinn ad fa fjarmognun fyrir.

Stefndi tilkynnti med télvupdstum 20. desember 2019, til stefnanda annars vegar
og fasteignasala hins vegar, ad ekki yrdi af kaupunum, medal annars af peirri asteedu ad
hann hef6i ekki ,,burdi til ad standa undir peim greidslum sem eru af laninu* fra Arion
banka hf. par kom jafnframt fram bod um ad stefndi taki a sig ,,pann umsyslukostnad
sem er til komin fra fasteignasélunni*. Sattavidreedur malsadila i kjolfar pessa baru ekki
arangur.

Stefnandi hofdar malid i pvi skyni ad fa vidurkennt ad stefndi sé botaskyldur
gagnvart honum vegna tjons sem stefndi hafi valdid honum med pvi ad vanefna samning
adila og heetta vid kaupin i kjolfar framangreindra atvika. Stefndi byggir i megindrattum
a pvi ad hvorugur fyrirvarinn sem folst i sampykkta kauptilbodinu hafi gengid eftir og
pbvi hafi skuldbinding hans til ad kaupa fasteignina verid fallin nidur pegar hann tilkynnti
stefnanda 20. desember 2019 um ad hann veeri hattur vid kaupin. Beri pvi ad sykna hann
af krofu stefnanda um vidurkenningu & skadabotaskyldu.



Vid fyrri adalmedferd malsins, sem fram for 28. oktober 2020, kom stefndi fyrir
dom og gaf adilaskyrslu. bad gerdi einnig Ragnar Vignir Gudmundsson, fyrirsvarsmadur
og eigandi stefnanda, og Sigurbjorg Préinsdoéttir, eiginkona Ragnars Vignis og
medeigandi ad stefnanda, bar vitni. P4 gafu vitnaskyrslur Johann Fridgeir Valdimarsson,
I6ggiltur fasteignasali, Rundlfur Gunnlaugsson, 16ggiltur fasteignasali, og Héakon
Hékonarson. Med doémi Landsréttar var malinu visad heim til munnlegs malflutnings og
domsélagningar ad nyju og voru skyrslutokur pvi ekki endurteknar fyrir domi eftir
heimvisun malsins, enda pott 6flun sénnunargagna skuli ad jafnadi fara fram fyrir peim
domara sem fer med mal. Démari kynnti sér peer skyrslur sem teknar hofou verid i hljodi
og mynd vid fyrri medferd malsins, d&samt peim skjolum sem 16gd hofou verid fram i
malinu, &dur en malid var munnlega flutt ad nyju.

Malséstaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad med sampykktu gagntilbodi 24. oktober 2019 hafi verid
kominn & bindandi samningur um kaup stefnda & fasteigninni Bitru. Visar stefnandi i pvi
sambandi til 7. gr. laga nr. 40/2002 um skuldbindingargildi samninga um fasteign og til
meginreglna samningaréettar um skuldbindingargildi samninga. Stefndi geti ekki, an
botaskyldu, losnad undan samningsskyldum sinum med pvi ad taka einhlida akvordun
um ad falla fra kaupunum. Astaeedur peer er stefndi hafi gefid upp i télvupostum 20.
desember 2019, p.e. mistok vid hans eigin Gtreikninga og aztlanagerd, veiti stefnda ekki
rétt til pess ad vikja sér undan samningsskyldum sinum gagnvart stefnanda.

Stefndi hafi verio kominn med fjirmoégnun vegna kaupa & Bitru. Fyrirvari af
halfu stefnda um greidslumat og fjarmognun eigi pvi ekki vid. Slikum fyrirvara hafi
heldur ekki verid borid vid af halfu stefnda eda & honum byggt pegar stefndi hafi tilkynnt
pann 20. desember 2019 ad hann veri hattur vid kaupin. Byggi stefnandi a pvi ad
kominn hafi verid & bindandi samningur um kaup stefnda & fasteigninni.

Samkomulag adila 18. desember 2019 hafi ekki ad neinu leyti haft ahrif &
I6gskipti peirra. Umreett samkomulag hafi verid til aréttingar & afhendingu eignarinnar
pann 1. jantar 2020 og til ad tryggja stodu stefnanda vegna hugsanlegra vanefnda
stefnda, en pad hafi verid & hendi stefnda ad ganga fra skuldskeytingu ahvilandi vedlana
a 1. og 2. vedrétti a Bitru hja Arion banka hf. Su skylda stefnda ad efna samning adila
hafi i engu breyst. Vid skyringu & inntaki og ordalagi samkomulags fra 18. desember
2019 beri ad horfa til hattsemi adila fyrir og vid gerd samkomulagsins. Samkomulag
petta hafi verid gert ad beidni stefnda svo ad hann fengi fasteignina afhenta 1. jandar
2020 pratt fyrir ad ekki yrdi buid ad ganga fra kaupsamningi fyrir pann tima. Skyra beri
ordalag samkomulagsins fra 18. desember 2019 samkvaemt ordanna hljédan og ekkert i
samkomulaginu heimili stefnda ad vikja sér undan samningsskyldum sinum. pvi hafi
stefndi afram verid bundinn vid kaup sin & eigninni.



Su hattsemi stefnda ad falla fra kaupunum hafi valdid stefnanda tjoni. Med visan
til 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala leiti stefnandi vidurkenningar
a rétti félagsins til skadabota ur hendi stefnda vegna tjons sem akvordun stefnda um ad
falla fra kaupum & gistihdsinu hafi valdid stefnanda.

Stefnandi telji ad su hattsemi stefnda ad falla fra kaupunum & Bitru hafi verid
6l6gmeet og saknaem. Fyrir hendi sé bétagrundvollur & hendur stefnda vegna 6l6gmeetrar
og saknamrar hattsemi hans baedi vegna beins og 6beins fjartjons stefnanda sem stefndi
hafi valdid, sbr. 52. gr., sbr. 34. gr., laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Sampykkt gagntilbod liggi fyrir og sé i raun samningur adila um kaup stefnda a
fasteign stefnanda. Ekki hafi reynt & fyrirvarann sem par sé nefndur og leyst hafi verid
ar. Framldgd gogn beri med sér ad nain samskipti hafi verid & milli stefnanda, stefnda
og starfsmanns fasteignasélunnar H6fda. Stefnandi hafi verid i godri trd um ad kaupin
steedu af halfu stefnda og fyrirsvarsmadur stefnanda hafi farid af landi brott i godri tra
um ad kaupin steedu. Fyrirvaralaus akvordun stefnda um ad falla fra kaupum hafi verio
reist & gedpdttasjonarmidum hans sjalfs.

Fjartjon stefnanda felist medal annars i pvi ad rekstur gistihussins hafi verid
stddvadur og heett hafi verid ad taka vio pontunum i gistingu, en vid petta hafi stefnandi
ordid fyrir tekjumissi vegna pess ad lokad hafi verid & gistingu i jantar og febraar 2020.
Nyting hafi verid um 60% i jandar og febrdar 2019 en engin i jantar 2020 og 30% i
febriar 2020. Rekstrarstoovun hafi verid gerd ad beioni stefnda, sem krafist hafi
afhendingar & eigninni 1. jantar 2020, og hafi &tlad sér ad nyta pennan tima til
lagfeeringa og breytinga & eigninni. Hann beri alfarid 4byrgd & fjartjoni stefnanda vegna
bessa.

P4 felist fjartjon stefnanda medal annars i pvi ad hann hafi rymt eignina af 6llum
personulegum munum og hafi komid peim i geymslu & héfudborgarsvaedinu. Fjartjon
stefnanda liggi medal annars i pvi ad hafa purft ad reka fasteignina @ medan hun hafi
engra tekna aflad. pannig hafi stefnandi ordid fyrir fjaratlatum vegna orkureikninga.
Fjartjon stefnanda felist einnig i pvi ad hafa purft ad leita sér adstodar lgmanns vegna
samninga um vedbandslausn fimm hektara spildu vid Bitru sem stefndi hafi krafist ad
fylgdu med i kaupunum og vegna samskipta vid fasteignasala og stefnda um
botauppgjor. Pa felist fjartjon stefnanda medal annars i pvi ad s6lumdéguleikar
eignarinnar hafi breyst til verri vegar og vent soluverd hennar sé sndggtum legra en
samningur adila hafi verid um, en vegna pessa hafi stefnandi ordid fyrir missi hagnadar.

Stefnandi telji sig hafa leitt naegar likur ad pvi ad félagid hafi ordid fyrir tjoni, i
hverju tjonid sé folgio og hver tengsl tjonsins séu vid atvik mals. Stefnandi hafi synt
fram & ad stefndi hafi verid bundinn af samningi um kaup a gistihasinu og geri pa krofu
ad viourkenndur verdi réttur stefnanda til skadabéta ur hendi stefnda vegna tjons sem
hlotist hafi af einhlida akvordun stefnda um ad falla fra kaupunum.



Visad sé til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 7., 8., 34., 49. og 52. gr.
laganna. Vardandi vidurkenningu & skadabdtaskyldu sé visad til 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. P& sé visad til meginreglna samningaréttar um réttar
efndir og skuldbindingargildi samninga. Krafa um malskostnad stydjist vid XXI. kafla
laga um medferd einkamaéla, adallega 129. og 130. gr. laganna.

Malséstaedur og lagarok stefnda

Stefndi byggir syknukréfu sina & pvi ad bindandi kaupsamningur um fasteignina hafi
aldrei komist & sokum pess ad fyrirvarar i kauptilbodinu fra 23. oktdber 2019 hafi ekki
verid uppfylltir. Tilbodid hafi verid had pvi skilyroi ad stefnandi myndi utvega fimm
hektara landspildu og lata hana fylgja med i kaupunum. Um petta segi i kauptilbodinu:
., Tilbodsgjafi sér um ad tilbodshafi fai samtals i kaupunum 100.000 fm landsveadi, pa
50.000 fm til vidbotar nord-austur af haseigninni i samradi vid tilbodsgjafa.*

Um sé ad reda helming pess landsvadis sem kauptilbodid hafi nad til og hafi
verid grundvallarforsenda stefnda fyrir kaupunum. I 1jés hafi komid ad stefnanda hafi
skort heimildir til ad radstafa landspildunni. Stefnandi hafi ekkert lagt fram sem syni ad
hann hafi aflad sér slikra heimilda og hefdi hann pvi ekki getad efnt kaupsamninginn
samkvaemt efni sinu. bvi hafi ekki komist & bindandi kaupsamningur milli adila. |
uppsettu kaupsamningsskjali, dagsettu 27. desember 2019, sé stadfest ad pa hafi enn
engin gogn eda skilriki verid til fyrir pessum samningsefndum stefnanda og hafi stefnda
greinilega verid @tlad ad rita undir samninginn med akvadi um ad stefnandi abyrgdist
ad ljuka framangreindu fyrir Gtgafu afsals. Stefnandi hafi i mesta lagi haft sama tima til
ad uppfylla petta samningsakvadi og stefndi hafi haft til pess ad ljuka fjarmognun, enda
séu samningskjorin i hinu sampykkta tilbodi pannig ad allt kaupverdid skyldi greidast
vid undirritun kaupsamnings, annars vegar med peningum og hins vegar med nyjum
lanum stefnda sem varid yrdi til uppgreidslu & ahvilandi vedlanum stefnanda. Ad 68rum
kosti hefdi tveggja manada frestur stefnanda til ad uppfylla petta skilyrdi runnid at i
sidasta lagi 24. desember 2019. Engin gogn, skyringar eda upplysingar liggi fyrir um ad
stefnandi hafi aflad sér heimilda fyrir pessum 50.000 vidbotarfermetrum. bvert & moti sé
engu likara en ad i kaupsamningsdrogum geri stefnandi tilraun til pess ad ljuka
samningum an pess ad framvisa slikum heimildum og askilja ser frest til 1. agust 2020
til pess ad efna petta akveedi. Stefndi hafi aldrei og hefdi aldrei fallist a slikt.

Kauptilbod stefnda hafi verid had fyrirvara um ad hann fengi fjarmdgnun fra
lanastofnun fyrir kaupunum. Baedi Arion banki og Landsbankinn hafi neitad stefnda um
slika fjarmognun. Ekki skipti mali ad stefnda hafi sidar borist tilbod i fjarmdgnun hluta
kaupverdsins fra Arion banka, enda hafi tilbodid verid fallid nidur pegar tilbod Arion
banka barst. Samkveaemt efni sinu skyldi kauptilbodid falla dr gildi ef kaupandi hefdi ekki



tryggt sér fjirmognun innan 15 daga fra sampykkt pess. Kauptilbodid hafi pvi fallid nidur
7. ndvember 2019. Tilbod Arion banka um fjarmdgnun hafi borist 8. nGvember 2019.

Verdi ekki fallist & ad kauptilbodid hafi verid fallid dr gildi 7. november 2019
byggi stefndi & pvi ad tilbod Arion banka hafi ekki nzgt til pess ad uppfylla fyrirvara
kauptilbodsins um fjarmégnun, enda hafi pad verid um mun 6hagsteedari kjor en gert hafi
verid rad fyrir i kauptilbodi. Arion banki hafi adeins verid tilbuinn til ad lana stefnda
hluta peirrar fjarhaedar sem gert hafi verid rad fyrir i kauptilbodinu, en samkvaemt pvi
skyldi stefndi greida 22 milljonir krona vid undirritun kaupsamnings og 81 milljon krona
med nyjum vedskuldabréfum fra lanastofnun. I tilbodi Arion banka hafi verid gert rad
fyrir ad stefndi myndi yfirtaka tvo eldri vedskuldabréf & eigninni, samtals um pad bil
63.100.000 krénur, auk pess ad hann fengi allt ad sjé milljona krona yfirdrattarheimild,
sem tryggd yrdi med vedi i heimili stefnda i Reykjavik, ad seljandi eignarinnar veitti
stefnda tiu milljona kréna Ian og ad eigid framlag stefnda til kaupanna myndi haekka um
1.300.000 kronur. Tilbodid hafi gilt til 15. nbvember 2019 og verid veitt med fyrirvara
um sampykki lananefndar. Stefnda hafi verid tilkynnt um afgreidslu lananefndar 21.
névember 2019 & pann veg ad sampykkt veeri ad stefndi myndi yfirtaka &hvilandi
skuldabréf a fasteigninni auk pess ad stefndi fengi yfirdrattarheimild allt ad 3.430.000
kronur, en ekki sjo milljona kréna heimild. Fram hafi komid aukaskilyrdi, svo sem um
ad velta vegna rekstrar yrdi hja bankanum, fimm hektara 168in yrdi sett undir
vedandlagid vegna fyrirgreidslu bankans og ad seljandalanid yrdi vikjandi gagnvart
l&num bankans. Arion banki hafi stadfest 28. nGvember 2019 ad bankinn myndi lana
ostofnudu hlutafélagi i eigu stefnda & somu forsendum og med sému skilyrdum, po
bannig ad sett veeri skilyrdi um ad 20 milljénir kréna yrdu lagdar inn i félagid sem hlutafé
0g aod lan eigenda til félagsins yrou vikjandi fyrir lanum bankans, eins og seljandalaninu
hafi verid &tlad ad vera. Stefndi hafi aldrei med bindandi hatti sampykkt ad fara adra
leid vid fjarmognun kaupanna en fram komi i sampykktu kauptilbodi. Hann hafi aldrei
sampykkt pessi breyttu samningskjor og vidbotarskilyrdi sem sett hafi verid fram af halfu
fulltrda Arion banka hf.

Arion banki hafi pannig verid tilbdinn til ad lana stefnda um 66.000.000 kréna,
mun laegri fjarhaed en peaer 81.000.000 krona sem gert hafi verid rad fyrir i kauptilbodinu.
pa hafi i tilbodi Arion banka verid gert rad fyrir pvi ad stefndi myndi taka 10.000.000
kréna ad lani hja stefnanda, sem hann hafi lyst sig reidubuinn til ad veita, en pad skyldi
greidast & fimm arum. Ljost sé ad kjor a yfirdreetti og seljandalani til fimm ara séu i engu
samraemi vid kjor & hefobundnum vedskuldabréfum.

Stefndi hefdi aldrei getad gengid ad tilbodi bankans sokum pess ad pad var had
skilyrai sem ekki var uppfyllt. Skilyrdi tilbods bankans var ad fimm hektara landspilda,
sem stefnanda skorti heimildir til ad radstafa, yrdi hluti af vedandlagi lananna. Stefndi
hafi tilkynnt Arion banka 19. névember 2019 ad enn veeri outfeert med hvada heetti



stefnandi myndi uppfylla fyrirvarann um landspilduna. Arion banki hafi pvi vitad ad
ovissa veeri um landspilduna, en engu ad sidur gert pad ad skilyrdi ad landspildan yrdi
hluti af vedandlaginu.

Frekari vidraedur milli stefnda og Arion banka hafi ekki att sér stad og pvi sé dvist
hvort bankinn hefdi verid tilbuinn til ad lana stefnda, og pa & hvada kjérum, midad vid
leidrettar forsendur. Af &steedum sem stefnanda verdur kennt um hefdi stefndi pvi aldrei
getad sampykkt tilbod bankans obreytt. Hann hafi aldrei sampykkt tilbod bankans um
fjarmognun, enda hafi pad reynst mun 6hagstaedara og dyrara en r&d hafi verid fyrir gert.
Pad hafi verid ein af astedum pess ad stefndi lysti pvi yfir 20. desember 2019 ad ekkert
yrdi af kaupunum.

[ 1jsi pess ad Arion banki hafi adeins verid tilbuinn ad lana stefnda hluta peirrar
upphadar sem gert hafi verid rad fyrir i kauptilbodinu og & mun verri kjorum, auk pess
sem tilbod bankans hafi verid had skilyrdi sem ekki hafi verid uppfyllt af halfu stefnanda,
hafi fyrirvari i kauptilbodi um fjarmognun ekki verid uppfylltur. Af peim sokum hafi
aldrei komist & bindandi kaupsamningur milli adila. Verdi ekki fallist & ad kauptilbodid
hafi fallid nidur 7. ndvember 2019 hafi pad i sidasta lagi fallid nidur 24. desember 2019,
pegar lidnir voru tveir manudir fra sampykki pess an pess ad fyrirvarar veeru uppfylltir,
sbr. 8. gr. laga nr. 42/2002 um fasteignakaup.

Af malsatvikum sé ljést ad hvorugur adili hafi lagt pann skilning til grundvallar
ad fyrir legi bindandi kaupsamningur um eignina pegar stefndi féll fra kaupunum.
Skriflegt samkomulag adila fra 18. desember 2019, tveimur dégum &dur en stefndi féll
fra kaupunum, stadfesti pad med 6tvireedum heetti. | samkomulaginu, um fyrirkomulag &
afhendingu eignarinnar, segi beinlinis ad pad sé gert vegna pess ad ekki sé haegt ad ganga
fra kaupsamningi ad svo stoddu. Astaeda pess hafi verid st ad fjarmognun stefnda 14 ekki
fyrir og ad stefnandi hafi ekki haft i hendi ad Gtvega pa fimm hektara sem ekki hafi verid
i hans eigu. | samkomulaginu sé kvedid & um pad ad stefndi skyldi skila eigninni ef ekki
yroi af kaupsamningi. Badum adilum hafi pa verid 1jést ad ekki veeri kominn & bindandi
kaupsamningur um eignina. Gerd samkomulagsins sé til vitnis um pa huglegu afstddu
adila, en ekki hafi reynt & ahrif pessa samkomulags a 16gskipti adila par sem ekki hafi
ordid af kaupunum. Adilar hafi engin skjol undirritad vegna logskiptanna fra sampykki
gagntilbods 24. oktober 2019 par til petta skjal hafi verid undirritad 18. desember s.a.

Fullyrding stefnanda um ad stefndi hafi fallid fra kaupunum med saknemum
heetti eigi ser ekki stod. Atvik malsins syni ad stefndi hafi af 6llum matti reynt ad lata
verda af kaupunum. begar ljost hafi verid ad lanastofnanir voru ekki tilbunar ad lana
honum hafi hann leitad allra leida til pess ad fjarmagna kaupin. Ad endingu hafi pau
fjarmognunarkjor sem honum hafi stadid til boda verid svo langt fra pvi sem lagt hafi
verid til grundvallar i kauptilbodinu ad stefndi hafi talid sér omogulegt ad lata verda af
kaupunum. Hann hafi aldrei skuldbundid sig vid pau lana- og samningskjor sem reynst



hafi vera i bodi. Engu mali skipti pétt hann hafi leitad allra leida og i raun gengid lengra
til ad koma kaupunum & en upphaflega hafi verid aformad. Hann hafi aldrei skuldbundid
sig til annarra kjara eda annarra skilmala en peirra sem komi fram i hinu sampykkta
kauptilbodi. Tilkynning stefnda til stefnanda 20. desember 2019 hafi verid algerlega
fullngegjandi af hans halfu.

Stefndi byggi syknukrofu sina einnig & pvi ad stefnandi hafi ekki ordid fyrir tjoni.
Stefnandi beri sénnunarbyrdi um tjon sitt en hann hafi ekki lagt fram fullnzegjandi gogn
um pad og pvi ekki synt fram & tilvist kréfu sinnar med fullnzegjandi heetti. bvert & moti
séu upplysingar um etlad tjon désannferandi og ekki studdar neinum gégnum. Stefnandi
hafi lagt fram yfirlit ar bokunarkerfi gistihdssins til ad syna ad bokunarstada i upphafi
ars 2019 hafi verid betri en i upphafi ars 2020, sem starfsmadur stefnanda hafi p6 upplyst
stefnda um ad veeri vegna afbokunar skélahdpa & vegum pyskrar ferdaskrifstofu.

Verdi fallist & ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni byggi stefndi & pvi ad hann beri
ekki &byrgd & tjoni stefnanda. Stefnanda hafi skort heimildir til peirrar fimm hektara
landspildu sem hann hafdi i kauptilbodi lofad ad myndi fylgja med i kaupunum og hefdi
i 1j6si pess ekki getad uppfyllt kaupsamninginn fyrir sitt leyti. Stefndi beri ekki abyrgd a
tjoni stefnanda, enda verdi pad vart talio 6l6gmeett af halfu stefnda ad falla fra samningi
pbegar vidsemjandi hans hefur ekki uppfyllt fyrirvara samningsins af sinni halfu.

Stefndi hafi ekki med sanngirni getad sed tjon stefnanda fyrir sem sennilega
afleidingu pess ad hann félli fra kaupunum, sbr. 1. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002, og verdi
stefnda ekki med sanngirni kennt um tjon sem stefnandi hafi bakad sér medan stefndi
leitadi sér fjarmognunar, enda hafi adeins verid i gildi skilyrt kauptilbod milli adila.
Stefnandi hafi alfarid sjalfur tekid akvoroun um ad loka & bokanirnar og hafi sjalfur lagt
pad til. Stefndi beri ekki abyrgd & meintu fjartjoni stefnanda vegna rekstrarstodvunar. |
samtali stefnda vid fyrirsvarsmann stefnanda hafi stefndi nefnt ad sokum lélegrar
bokunarstédu yrdi liklega 6hagstett ad reka gistihGsid med starfsmanni i janGar og
febrtar 2020. bvi sé motmalt ad stefndi hafi & einhvern hatt krafist pess ad gistihdsinu
yrdi lokad umratt timabil. Stefnandi hafi pvi gert pad & eigin 4byrgd, enda hafi hann haft
forraedi & rekstrinum og skipti skilyrt kauptilbod ekki mali i pvi samhengi.

Stefndi beri ekki abyrgd & meintu fjartjoni stefnanda vegna pess ad hann hafi
purft ad leita sér ldgmannsadstodar vid ad seekja réttindi yfir landspildunni sem hann
hafdi sjalfur lofad ad myndi fylgja med i kaupunum. Um kostnad stefnanda af pvi ad afla
sér rettinda til ad radstafa eignum i samraemi vid loford sin verdi stefnda ekki kennt. Med
somu rokum se pvi hafnad ad stefndi beri abyrgd & 6drum kostnadi stefnanda vid ad afla
sér réttinda yfir landspildunni, svo sem stefnandi hafi krafist i brefi fra 16. januar 2019.

Stefndi motmeeli krofu stefnanda um baetur fyrir missi hagnadar sokum pess ad
veent soluverd eignarinnar sé leegra en samningur adila, enda sé krafan hvorki studd
rokum né gégnum.



Verdi fallist & ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni sem stefndi beri 4byrgd & byggi
stefndi & pvi ad stefnandi hafi ekki takmarkad tjon sitt svo sem honum hafi borid ad gera
samkveemt reglum skadabotaréttarins. Stefndi hafi fallid fra kaupunum 20. desember
2019 en stefnandi hafi ekkert gert til pess ad takmarka tjon sitt i kjolfarid.

Ef fallist yrdi & skadabotadbyrgd stefnda beri hann ekki abyrgd & ébeinu tjoni
stefnanda. Skilyrdi pess ad 6beint tjon faist baett sé ad pvi hafi verid valdid med saknaemri
hattsemi. Stefndi hafi eftir fremsta megni reynt ad lata kaupin ganga upp eftir ad 1jost
hafi verid ad hann fengi ekki fjarmodgnun i samreemi vid kauptilbodid. Petta hafi hann
gert i godri tra. bvi verdi honum ekki metid til sakar ad hafa fallid fra kaupunum, pegar
stddugt halladi & hann og framtidarmoguleika rekstrarins og allar fjarhagslegar forsendur
upphaflegs kauptilbods hafi i raun verid brostnar.

Stefndi andmeeli pvi ad hafa vidurkennt skadabdtaskyldu vegna malsatvika. |
tilkynningu til stefnanda og fasteignasala um ad ekki yrdi af kaupunum fra 20. desember
2019 hafi stefndi bodist til pess ad beeta tilfallandi kostnad stefnanda og umsyslukostnad
fasteignas6lunnar. bar hafi einungis verid att vid émak pessara adila af samningsgerd.
pvi sé alfarid hafnad ad stefndi hafi vidurkennt bétaskyldu i rikari meli. Ad baki
vidskiptum med fasteignir liggi oftast nokkur vinna seljanda og fasteignasala sem ekKi
sé greitt fyrir ef samningar takast ekki eda séu fyrirvarar ekki uppfylltir. Beinlinis sé tekid
fram i 14. gr. laga nr. 42/2002 um fasteignakaup ad seljandi beri allan kostnad vegna
undirbunings solu fasteignar. Bod stefnda hafi ekki verid sett fram af lagaskyldu heldur
af tillitssemi vid vidsemjendur hans. Ordalag i tilkynningu stefnda, sem sé 6l6glaerdur,
verdi ekki skyrt med peim heetti ad hann hafi vidurkennt einhvers konar skadabdtaskyldu.

Ekki sé krafist stadfestingar & pvi ad komist hafi & bindandi kaupsamningur og
ekki 16go fram traverdug gogn til ad syna fram & atlad tjon, en hvoru tveggja sé pé
grundvallarskilyrdi til pess ad démur geti gengid um krofu stefnanda.

Visad sé til meginreglna krofuréttar, samningaréttar og fasteignakauparéttar og
til skadabdtaréttar um sonnun & saknemri og Ologmeetri hattsemi og skyldu til
tjonstakmorkunar. P4 sé visad til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 8., 14., 43,
0g 59. gr. laganna. Kréfu um malskostnad reisi stefndi a akveedum 129. og 130. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala og um krofu um virdisaukaskatt af
malflutningspoknun sé visad til laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.

Nidurstada

I mélinu krefst stefnandi pess ad vidurkennd verdi skadab6taskylda stefnda vegna tjons
sem stefnandi kvedst hafa ordid fyrir vegna peirrar hattsemi stefnda ad falla fra kaupum
a eign stefnanda. Stefnandi telur pa hattsemi hafa verid 6l6gmeeta og saknema og fela i
sér vanefndir stefnda a bindandi kaupsamningi adila. Méalsatvikum og agreiningsefnum
er nanar lyst i sérstokum kafla hér ad framan og visast til pess sem par kemur fram.
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Samkveemt 1. mgr. 7. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 er samningur um
kaup & fasteign bindandi pegar skriflegt tilbod hefur verid sampykkt af mottakanda pess
med undirskrift, enda felist i pvi skuldbinding um greidslu tilgreinds kaupverds og
afhendingu fasteignar. Med adilum er éumdeilt ad slikur samningur hafi komist & um
eignina pann 24. oktober 2019 med sampykki stefnda & gagntilbodi stefnanda. I peim
samningi var medal annars félginn fyrirvari stefnda um greidslumat og fjarmoégnun
kaupverds hja fjarmalastofnun. Par segir medal annars ,,Stadfesting fjarmognunar
lanastofnunar skal liggja fyrir og tilkynnt seljanda og fasteignasala innan 15 daga fra
dagsetningu sampykkis gagntilbodsins, ella fellur samningur pessi Gr gildi“. { gégnum
malsins er ekki ad finna neina tilkynningu til fasteignasala og seljanda um stadfestingu &
fijarmoégnun innan umsaminna timamarka. A hinn béginn liggur fyrir télvupostur fra
stefnda til fasteignasalans, dags. 12. ndvember 2019, par sem greint er fra vidbrégdum
lanastofnana vid beidnum stefnda um fyrirgreidslu i samraemi vid kauptilbod hans. bau
vidbrogd hefdu verid sampykki fr4 Landsbanka vardandi utborgunarfjarhed en nytt
tilbod vardandi lanin fra Arion banka. I vitnaskyrslu fasteignasalans fyrir domi kom fram
ad hann minnti ad pad hefdi 1idid lengri timi en fimmtan dagar par til stefndi hafdi
samband vid hann vegna fyrirvarans. Stefndi hefdi pa tjad vitninu ad bankinn veeri ekki
tilbdinn ad lana honum umbedna fjarhaed og pa hafi farid i gang umraeda um moguleika
& ao seljandi lanadi stefnda. S& samningur adila sem komist hafdi @ um kaupin var pa
fallinn ar gildi samkveemt efni sinu vegna pess ad stadfesting & fjarmognun lanastofnunar
14 ekki fyrir og hafdi ekki verid tilkynnt seljanda og fasteignasala innan fimmtan daga
fra dagsetningu sampykkis gagntilbodsins.

Ekki vard af pvi ad nyr kaupsamningur yrdi gerdur um eignina, préatt fyrir
aframhaldandi vidreedur adila og tilraunir stefnda til fjarmdgnunar kaupanna samhlida
vidleitni stefnanda til ad afla sér heimildar til radstéfunar & fimm hektara spildu, sem
fylgja skyldi med i kaupunum, og radstéfunum hans til pess ad greida fyrir afhendingu &
eigninni med pvi ad loka fyrir bokanir og ryma eignina. Drdg ad nyjum kaupsamningi
sem fasteignasali hafdi Utbuid og fyrir 1a & fundi adila 18. desember 2019 voru aldrei
undirritud, en & peim fundi var undirritad ,,Samkomulag um afhendingu eignar*. Ekki
verdur af ordalagi pess samkomulags adila radid ad peir hafi pa talid ad fyrir hendi veeri
bindandi samningur um kaupin. I pvi er akvedid hvernig med skuli fara ef einhverra hluta
vegna fer svo ad ekki verdi af kaupsamningi innan 30 daga og ,,Fari svo ad ekkert verdi
af kaupunum® eftir afhendingu eignarinnar. Ekki kom til pess ad eignin yrdi afhent par
sem stefndi upplysti tveimur dogum eftir fundinn ad hann veeri hattur vid kaupin. Pegar
par var komid sogu verdur ekki séd ad stefnandi hefdi enn fengid formlega heimild til ad
efna af sinni halfu dkveedi sampykkta gagntilbodsins, sem hann byggir i malinu & ad
stefndi sé bundinn af, um ad hann myndi sja til pess ad stefndi fengi i kaupunum fimm
hektara landspildu, sem stefnandi atti ekki sjalfur.
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Ef til stod ad endurvekja peer skuldbindingar stefnda sem i sampykkta
gagntilbodinu folust, og fallid hofdu nidur samkvemt framansdgdu, hefdi purft ad fylgja
formkréfum 7. gr. fasteignakaupalaga vid gerd nys samnings um kaup stefnda & eigninni,
sbr. hér til hlidsjonar dom Haestaréttar i mali nr. 282/2010, en pad var ekki gert. Ad pessu
virtu verdur ekki fallist & pad med stefnanda ad stefndi hafi bakad sér botaskyldu
gagnvart stefnanda med pvi ad vanefna bindandi kaupsamning um eignina.

Stefnandi byggir & pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni af véldum 6légmeetrar og
saknemrar hattsemi stefnda og krefst vidurkenningar & bétaskyldu stefnda a tjoni sinu.
Sénnunarbyrdi um ad skilyrdi skadabotaskyldu séu fyrir hendi hvilir & stefnanda, par &
medal um pad ad hann hafi ordid fyrir tjoni sem sé ad rekja til logmeetrar og saknemrar
hattsemi stefnda.

Af pvi sem fyrir liggur i malinu um atvik og samskipti adila, allt fr4 pvi ad
sampykkta kauptilbodid var nidur fallid og par til stefndi hatti endanlega vid aform um
kaup & eigninni, pykir ljost ad badir adilar hafi talid sig hafa hagsmuni af pvi ad
samningar tekjust og hafi lagt sig fram vid tilraunir til pess. Af pvi vard p6 ekki ad
samningar teekjust & ny um kaupin. I pvi einu ad gera ekki bindandi kaupsamning um
eign sem adili hefur i ordi og verki lyst &huga & ad kaupa felst hvorki 616gmeet né sakneem
hattsemi. Stefnandi hefur ekki synt fram & ad stefndi hafi synt af sér asetning til pess ad
valda stefnanda tjoni eda galeysi, sem sennilegt veeri ad myndi leida til tjons fyrir
stefnanda, pannig ad hattsemi stefnda i umraeddu ferli teljist sakneem. Til marks um hid
gagnstaeda er sa vilji stefnda ad taka & sig umsyslukostnad fasteignasala og til ad reeda
vid stefnanda um tilfallandi kostnad, sem birtist i tilkynningum hans til peirra pann 20.
desember 2019. Fallist er & pad med stefnda ad pessi vidleitni hans til ad beeta démak
bessara adila, sem po leiddi ekki til samkomulags, var umfram lagaskyldu, sbr. 14. gr.
laga um fasteignakaup, og fol ekki i sér vidurkenningu stefnda a skadabdtaskyldu hans.

Pegar af peim astedum sem hér hafa verid raktar er pad nidurstada domsins ad
stefnanda hafi hvorki tekist ad syna fram & ad almenn skilyrdi skadabotaréttar um
6logmeeti og saknaemi séu uppfyllt til pess ad fallist verdi a kréfu hans um vidurkenningu
& skadabotaskyldu stefnda gagnvart honum vegna umraddra atvika, né ad slik
botadbyrgd stefnda verdi leidd af &kveedum laga um fasteignakaup. Er pvi 0parft ad fjalla
hér frekar um meint tjon stefnanda. Verdur stefndi samkvemt pessu syknadur af
vidurkenningarkrofu stefnanda.

Samkveemt urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
verdur stefnanda gert ad greida stefnda malskostnad. Varakrafa stefnanda, um
nidurfellingu malskostnadar ef ekki yrai fallist & domkrofur hans, er engum rékum studd.
Stefndi krefst malskostnadar samkvemt méalskostnadarreikningi, auk virdisaukaskatts.
AQ teknu tilliti til sundurlidads malskostnadarreiknings Iégmanns stefnda sem afhentur
var démara vido malflutning, og jafnframt til pess ad med démi Landsréttar pann 11.
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febriar 2022 var akvedid ad hvor adili skyldi bera sinn kostnad af malinu fyrir
Landsrétti, er malskostnadur sem stefnanda verdur gert ad greida stefnda akvedinn
2.800.000 krénur og hefur pa verid litid til pess ad stefndi er ekki virdisaukaskattsskyldur
adili.

Kristran Kristinsdottir héradsdoémari kvedur upp dém pennan. Domarinn tok vid
medferd malsins 1. mars 2022, en hafdi ekki komid ad medferd pess fyrir pann dag.

Domsord:
Stefndi, Ulfar Snaer Arnarson, er syknadur af domkrofum stefnanda, Arbergs enhf.
Stefnandi greidi stefnda 2.800.000 kronur i malskostnad.

Kristrin Kristinsdottir
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