Heéradsdomur Reykjavikur

Domur 19. oktéber 2022
Mal nr. E-2484/2021:

Bjorn Konrad Magnusson og Gudrun Jonsdottir
(Pétur Mar Jonsson logmadur)

gegn
Hafdisi Bjorgu Kristjansdottur
(Sveinn Andri Sveinsson I6gmadur)

Domur

1. Mal petta var pingfest 6. mai 2021 en tekid til doms 13. oktober sl. ad lokinni adalmedferd.
Stefnendur malsins eru Bjorn Konrad Magnusson og Gudran Jonsdottir, til heimilis ad [...]
i [...], en stefnda Hafdis Bjorg Kristjansdottir, [...] i [...].

2. Stefnendur gera pa krofu ad stefnda verdi demd til ad greida peim skuld ad fjarhaed
10.000.000 kr. med drattarvoxtum fra 13. september 2019 til greidsludags, samkvemt 1.
magr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu. Auk pess krefjast stefnendur pess
ad peim verdi greiddur malskostnadur. Stefnda krefst pess adallega ad hun verdi alfarid
syknud af krofu stefnenda en til vara ad krafa peirra verdi lekkud. ba krefst stefnda

malskostnadar ur hendi stefndu.

Malsatvik

3. Mal petta snyst um solu stefnenda til stefndu a 6llum innréttingum, teekjum og tolum ,,i
Trimformi Berglindar® samkvaemt uppgefnum teekjalista samkveemt kauptilbodi stefndu

sem sampykkt var 29. agust 2019, asamt vorumerki og rekstrarheiti Trimforms Berglindar.



. Adila mélsins greinir i ymsu a um tildrog pessara vidskipta. Af skyrslutokum fyrir domi
0g gognum malsins verdur radid ad stefnda hafi skodad rekstur Trimforms Berglindar i
4gust 2019. T malinu liggur fyrir télvupostur fra A, starfsmanni fasteignasélunnar B, til
stefnanda Bjorns, dags. 7. agust 2019, sem af verdur radid ad stefnda hafi lyst sig tilbdna

til ad kaupa reksturinn a 12.000.000 kr. og taka fasteignina a leigu.

I g6gnum malsins kemur fram ad adilar malsins hafi att i frekari samskiptum um verd i
kjolfarid. pannig megi rada af tolvupdsti A til stefnanda Bjorns, dags. 21. agust 2019, ad
A sé kominn med hugmynd fra stefndu um tilbod upp & 8,6 milljénir krona med fyrirvara
um ad umbod faist fyrir Trimform-teekjunum og ad gémlu takin séu notheef. |
tolvupostinum kemur fram ad taekin séu 6ll frekar gomul og Ur sér gengin en af tolvu-
postinum verdur radid ad stefnendur hafi bent kaupanda & ad pad veeru komin ny teeki hja
umbodinu sem snidugt veeri ad taka inn. Hugmyndin veeri pa ad kaupa strax tvo til fjogur

ny teeki og skipta svo Ut gémlu teekjunum smam saman.

Fyrir liggur ad stefnda gerdi stefnendum tilbod daginn eftir, eda 22. agust 2019, um ad
kaupa allar innréttingar, teki og tol i Trimformi Berglindar samkvemt uppgefnum
teekjalista, &samt firmanafninu Trimform Berglindar. Félag stefnenda um reksturinn veeri
b6 ekki sjalft selt og seljandi skyldi breyta nafni sinu eftir sélu. I tilbodinu var gert rad
fyrir ad kaupverdid, 12.000.000 kr., yrdi greitt med eign stefndu ad [...] en seljandi myndi
yfirtaka ahvilandi vedskuldir sem veeru um pad bil 46.000.000 kr. med fyrirvara um
sampykki lanastofnunar. Stefnendur héfnudu pessu tilbodi.

I gvgnum malsins liggur fyrir annar télvupdstur fra A & sama netfang og hann hafdi adur
sent stefnanda Birni verdhugmyndir kaupanda. | peim télvupdsti sem dagsettur er 27. 4gust
2019 er komid & framfeari peirri hugmynd fré stefndu Hafdisi ad kauptilbod veeri sett upp
pannig ad greiddar yrdu ut 4.000.000 kr. vid kaupsamning og sidan 2.000.000 kr. a tveggja
manada fresti par til upphaedin veeri ad fullu greidd. Pa er jafnframt varpad fram peirri
hugmynd ad hafa fasteignatryggingu i eign stefndu pannig ad ef han seldist a peim tima
pa greiddi stefnda upphaedina sem veeri eftir a peim tima med fjarmunum sem kaemu fra

eigninni.

[ gdgnum malsins liggur fyrir ad stefnendur sampykktu 29. &gust 2019 med undirritun

sinni kauptilbod stefndu & 61lum innréttingum, teekjum og télum ,,i Trimformi Berglindar*
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samkveemt teekjalista sem merktur veeri 8/9, sbr. 1. gr. tilbodsins. Samkvamt sama akvadi

tilbodsins tok pad einnig til rekstrarheitisins og vorumerkisins ,, Trimform Berglindar®.

I 2. gr. kauptilbodsins sagdi stefnda ad hin myndi vid undirritun kaupsamnings greida
stefnendum 12.000.000 kr. | tilbodinu var fyrirvari um ad samkomulag na&dist vid
leigusala um nyjan leigusamning ad Faxafeni 14 i Reykjavik, en sampykki & nyjum
leigusamningi skyldi liggja fyrir innan 15 daga fra sampykki kauptilbods. P4 gerdi stefnda
fyrirvara um sélu & eign sinni ad Skaftahlid 14 og ad kaupsamningurinn um pé eign skyldi
fara fram innan 15 daga fra sampykki kauptilbodsins. Sagdi jafnframt ad ef kaupsamning-
ur faeri ekki fram innan tilskilins tima gaetu stefnendur ,,rift kauptilbodi pessu einhlida“. I

3. gr. sampykkts kauptilbods kemur fram ad afhending hins selda verdi 1. september 2019.

Agreiningslaust er ad stefnandi Gudran veitti stefndu heimild til ad koma inn i hisnadi
Trimforms Berglindar med takmarkada starfsemi og veitti henni adstod og upplysingar um
starfsemina asamt pvi ad kenna henni a Trimform-taekin sem 6ll voru & stadnum. Var petta

a timabilinu 4.-12. september.

I mélinu liggja fyrir samskipti milli stefndu og stefnanda Gudrdnar & samskiptaforritinu
Facebook Messenger 4. september 2019 um ad stefnda muni meta og lera & tekin og
vinna med stefnanda vid ad taka & moti vidskiptavinum. I peim samskiptum er varpad fram
annarri hugmynd um hvernig stefnda myndi greida kaupverdid. Lysir stefnandi
hugmyndinni pannig ad hun myndi leigja tekin af stefnendum og greida stefnanda
Gudrdnu eins og han veeri ad fa i laun pannig ad han geeti tekio alveg vid af Gudranu fra
0og med manudeginum. P& geaeti han gert ,,alls konar pakkatilbod og allt sem kaemi inn i
fyrirteekid sem hagnadur veeri pa innborgun i fyrirteekid umfram laun“ Gudrunar. | skila-
bodum stefndu segir svo um petta: ,,Sem sagt eins og ég veri bara buin ad taka alveg yfir
en greioi pér ,,leigu” (laun) fyrir teekin par til ég er buin ad klara 2 milljonirnar og svo rest
med ibadinni eda pa umfram veltu sem kaemi inn. Pvi ég er ekki buin ad einsetja mér ad
greida petta med solu & ibadinni heldur langar mig ad geta jafnvel greitt petta mun fyrr
med vinnu og vorusolu.” Stefnandi Gudrin svaradi Hafdisi ad pau myndu kikja & petta

Saman.

Fyrir liggur ad stefnda greiddi 2.000.000 kr. inn & reikning stefnanda Gudrunar 13.
september 2019. Af gbgnum malsins verdur radid ad stefnandi Bjorn og stefnda gerdu i

framhaldinu samkomulag um nyjan fyrirvara vid sampykkt kauptilbod med undirritun nys
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skjals sem dagsett er 3. september 2019 en énnur gdgn malsins bera med sér ad undirritad

hafi verio 13. september 2019, eda sama dag og stefnda innti af hendi ofangreinda greidslu.

I skjalinu kemur fram ad 3. gr. tilbodsins skuli ordast & pann veg ad afhending hins selda
verdi vid undirritun kaupsamnings. Fra afhendingardegi taki kaupandi yfir pjénustu vid
vidskiptamenn Trimforms Berglindar & atistandandi gildum vidskiptakortum og gjafa-
bréfum. Eins taki kaupandi til sin allan ard af hinu selda og greidi skatta og skyldur en
seljandi til sama tima. Ahzttan af eign flytjist fra seljanda til kaupanda vid afhendingu.
Kaupandi greidi seljanda hasaleigu sem seljandi hafi greitt fyrirfram til leigusala fra og

med afhendingardegi.

Sama dag gerdu adilar ,,samning um athendingu® sem mun einnig vera ranglega dagsettur
3. september 2019. Kemur par fram ad adilar geri med sér samning ,,um athendingu a
Trimformi Berglindar, Faxafeni 14, Reykjavik* samkvamt kauptilbodi stefndu, dags. 29.
4gust 2019, og fyrirvara stefnenda um afhendingu 3. september 2019. I naestu malsgrein
samningsins segir sidan: ,,Med greidslu vid undirritun samnings pessa kr. 2.000.000 — tveer
milljonir kr. -eftirstodvar kr. 10.000.000 — tiu milljonir kr. — skv. &kveedi i kauptilbodinu
um fyrirvara a solu eignar Hafdisar Bjargar ad [...]. Hafdis skal leggja fram fasteignaved

fyrir pessari upphad.*

| sama skjali kemur fram ad samningur um yfirtéku & husaleigusamningi vid leigusala
liggi fyrir, ad stefnda verdi par med abyrg fyrir hGsnadinu og greidi pegar greidda
hasaleigu fyrir septembermanud 2019, 79.000 kr., til stefnenda.

Fyrir liggur ad stefnda lagdi ekki fram fasteignaved eins og gert var rad fyrir i samkomu-
lagi adila 13. september 2019. P4 er agreiningslaust ad stefnda maetti ekki a bodada fundi
um undirritun kaupsamnings & milli adila 20. og 23. september 2019. A sidari fundinum
var stefnendum hins vegar kynnt nytt tilbod fra stefndu um ad hin myndi kaupa vérumerki
og rekstrarheiti Trimforms Berglindar &samt innréttingum, teekjum og télum samkveaemt
fyrirliggjandi lista & samtals 2.500.000 kr., en par af hefdu 2.000.000 kr. pegar verid
greiddar. Stefnda myndi pa greida 500.000 kr. vid undirritun afsals 7. oktober 2019.

I nyju tilbodi stefndu kom fram ad hid selda hefdi pegar verid afhent, ad afhending hefdi
farid fram 13. september 2019 og ad stefnda hefdi tekid yfir pjénustu vid vidskiptamenn

Trimforms Berglindar & Gtistandandi gildum kortum vegna kaupa til og med sama degi.
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sama skjali kom fram ad ef stefnendur héfnudu tilbodinu skyldi kaupsamningsgreidsla,
2.000.000 kr., sem pegar hefdi verid greidd, greidast til kaupanda eigi sidar en 7. oktober
2019. Hid selda myndi afhendast um leid og fullnadargreiosla hefdi borist kaupanda

samkvemt fyrrgreindu.

Med bréfi l16gmanns sins til stefndu, dags. 24. september 2019, skorudu stefnendur &
stefndu ad efna samning sinn vid pau. I bréfinu er visad til pess ad i stadfestu kauptilbodi
29. agust 2019 hafi komist & bindandi samningur adila um lausafé sem notad hefdi verid i
rekstri Trimforms Berglindar fyrir 12.000.000 kr. Med ,,samningi um afhendingu®, dags.
3. september 2019, hafi stefnendur ordid vid umleitan stefndu um ad afhenda hid selda
fyrr gegn pvi ad han greiddi 2.000.000 kr. inn & kaupverdid og gengist undir skuldbindingu
um ad leggja pegar fram tryggingu fyrir eftirstddvum ad fjarhaed 10.000.000 kr. i formi
tryggingabréfs i fasteign hennar ad Skaftahlid 14 i Reykjavik. I bréfinu segir ad stefnendur
hafi itrekad og arangurslaust leitad eftir pvi vid stefndu sidan samningur um afhendingu
var undirritadur ad han efndi skyldu sina um ad veita fasteignaved fyrir 6greiddum eftir-
stddvum. bar sem lidnir veeru 20 dagar fra undirritun veeri ljost ad um verulega vanefnd

veeri ad reda.

[ bréfinu sagdi enn fremur ad ef stefnda hefdi ekki malt sér mot vid stefnendur til ad
afhenda frumrit tryggingabréfsins fyrir lok dags 24. september 2019 veeru forsendur fyrir
samningi um afhendingu brostnar og honum pvi rift, medal annars vegna verulegra
vanefnda stefndu a samningnum og fyrirsjaanlegra frekari vanefnda. Kynni pa svo ad fara
ad stefnendur leitudu leida til ad na aftur umradum hins selda, svo sem med pvi ad fara
fram & ad stefnda yrdi borin Gt Ur fasteigninni Faxafeni 14 med atbeina syslumanns og
myndu stefnendur pa askilja sér botarétt. I bréfinu sagdi jafnframt ad kaupsamningur adila
frd 29. 4gust veeri i fullu gildi og stefnendur myndu pvi halda eftir 2.000.000 kr. innborgun

stefndu sem greidd hefdi verid upp i umsamid kaupverd.

Agreiningslaust er ad 16gmadur stefndu svaradi pessari askorun med télvubréfi og ad i pvi
svari hafi pvi verid borid vid ad ekki hafi tekist samningar vid leigusala og stefnda teldi
sig pvi vera lausa undan akvedum sampykkts kauptilbods gagnvart stefnendum. P& er
heldur ekki agreiningur um ad i télvubréfinu var jafnframt fullyrt ad gallar veeru a teekjum

sem hefdu verid afhent stefndu.
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Af gégnum malsins verdur radid ad stefnda hafi undirritad leigusamning um hdsnadid ad
Faxafeni 14, par sem Trimform Berglindar hafdi adsetur, vid eiganda husnadisins C ehf.
en eintak samningsins sem fyrir liggur i malinu er 6dagsett og 6undirritad af leigusala.
samningnum kemur fram ad vid gildistoku pess samnings falli nidur samningur, dags. 26.
juni 2009, um sama husnadi milli D ehf. og E ehf., en fyrir liggur ad sidarnefnda félagid

er i eigu stefnenda.

I adilaskyrslu sinni fyrir domi lysti stefnda tildrégum kaupanna pannig ad hin hefdi séd
auglysingu um ad Trimform Berglindar veeri til sélu. Hun hefdi fengid sélukynningu fra
konu sem synt hefdi henni reksturinn fyrir hond stefnenda en hana raeki ekki minni til pess
hvad hun héti. Reett hefdi verid um ad teki fylgdu sem og umbod fyrir pau, auk leigu-
samnings til fimm &ra. Adspurd um hvers vegna han hefdi undirritad samkomulag adila
um afhendingu hins selda par sem fram kaemi ad samningur um yfirtoku & hdsaleigu-
samningi leegi fyrir kvad stefnda pad akveedi hafa komid inn i samninginn fra stefnendum
og han hefdi treyst pvi. F, leigusali husnadisins, hafi sidar greint henni fra pvi ad hann

einn geeti gert leigusamning vid hana um hdsnzdid.

Stefnda greindi fra pvi fyrir domi ad kaupsamningurinn hafi gilt &fram préatt fyrir sam-
komulagid um afhendinguna. Hun hafi fengid teeki og rekstur afhent gegn 2.000.000 kr.
greidslu og pa komist inn i hisnaedid. HUN segist hafa komid inn med fleiri vidskiptavini
og pa hafi komid i ljos ad morg taekin veeru ekki i lagi. Ollu hafi verid stillt vel upp en
teekin virkudu sidan ekki pegar atti ad nota pau. Inni i kaupunum hafi verid 12 teeki en pau
hafi adeins getad notad fjogur. Tveimur teekjunum hafi verid hent en hin hafi ekki verid

areidanleg. Stefnda kvedur ekkert af teekjunum 12 vera i notkun ndna.

Stefnda kvadst ekki hafa getad gert nyjan leigusamning fyrr en bdid var ad segja upp
leigusamningi vid Trimform Berglindar. HUn hafi hins vegar gert leigusamning og hafi

fyrsta greidslan samkvamt honum verid i mai 2020.

Stefnda kvadst fyrst hafa gert athugasemdir vid agalla & teekjum flj6tlega eftir afhendingu.
Hun hafi hringt og sent skilabod pratt fyrir &bendingu um ad gera allt skriflega en stefnend-
ur hafi brugaist illa vid peim athugasemdum. Um astaedur pess ad hin gerdi stefnendum
nytt tilbod 23. september 2019 um ad kaupa pad sem fyrri kaupsamningur adila hljédadi
upp & fyrir 2.500.000 kr. i stad 12.000.000 kr. kvadst stefnda lita svo & ad seinna tilbodid
hefdi verid sanngjarnt. Kvadst stefnda lita svo a ad med pessu hefdi stefnendum jafnframt
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verid gert ljost ad han veeri ad rifta kaupsamningi adila. I adilaskyrslu stefndu kom
jafnframt fram ad hun hefdi selt prja Trimform-teeki og na auglyst allan reksturinn til sélu,

en hann veeri p6 mjdg frabrugdinn pvi sem &dur var.

[ adilaskyrslu sinni sagdi Bjorn Konrad Magnusson ad A, starfsmadur B, hefdi komid ad
mali vid sig i juli 2019 og greint sér fra pvi ad hann veri med ahugasaman kaupanda ad
rekstrinum. A hefdi sidan skodad reksturinn og spurt um verdmida & honum. Bjorn hafi
gefid honum upp verd en greint honum fr4 pvi ad stefnendur vildu ekki selja fyrirteekid
heldur einungis hluta af rekstrinum og teekin. Stefnda hafi sidan skodad reksturinn i agust

2019 4 medan stefnendur voru erlendis.

pegar stefnendur komu heim fra atlondum hafi pau fengio svar fra A um ad stefnda vildi
kaupa reksturinn og gera peim tilbod. pau hafi hafnad fyrsta tilbodi stefndu en sidan
sampykkt tilbod hennar 29. agust 2019 med akvednum fyrirvorum.

Stefnandi Bjorn kvad hafa gengido mjog treglega ad fa baedi greidslu fra stefndu og
trygginguna sem um var samid. Vid afhendinguna hafi stefnda greitt 2.000.000 kr. eftir
mikla eftirgangsmuni. Tryggingabréfid hafi hins vegar aldrei komid. Stefnda hafi ekki
meett til bodadra funda og ekki svarad sima. Stefnda hafi sidan lagt fram nytt solutilbod i

fyrirtaekid sem stefnendur hafi hafnad.

Stefnandi Bjorn kvadst hafa gert heidursmannasamkomulag vid F, fyrirsvarsmann
leigusala Trimforms, um ad nyr adili teki vid hasnadinu og leigunni. Hafi F komid med
nyjan samning til undirritunar 9. september 2019. Stefnda hafi sidan fullyrt vid stefnendur
ad leigusamningur leegi fyrir. Hann hafi treyst peim orédum stefndu og pess vegna hafi
verio sett inn i samning adila um afhendingu ad samningur um yfirtbku a
hasaleigusamningi vid leigusala leegi fyrir. Stefnendum hafi ekki ordid ljost ad svo veeri
ekki fyrr en F hélt afram ad rukka pau um leigu.

Vitnid F, leigusali Trimforms, stadfesti fyrir domi ad hann hefdi verid leigusali E, félags
stefnanda Bjorns, samkvaemt leigusamningi fra 29. juni 2009 og ad hann hefdi tekid yfir
samninginn pegar hann keypti félagio sem var adili samningsins. Leigu E hafi sidan lokid

begar stefnendur seldu fyrirteekid pegar pau gerdu samning vid nyjan kaupanda.

Vitnid kvadst hafa fengid upplysingar fra stefnendum um ad pau hefdu selt reksturinn og

hann verid spurdur hvort ekki vaeri haegt ad gera nyjan samning vid kaupandann. Sidan
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hafi verid gerdur nyr leigusamningur vid stefndu a svipudum nétum og fyrri samningur
vid stefnendur. Vitnid stadfesti ad stefnendur hefdu haldid afram ad greida hdsaleigu Gt
uppsagnarfrestinn, en midad vid sex manada uppsagnarfrest geeti passad ad ad stefnda hafi
fyrst greitt leigu i mai 2020. Vitnid kvadst ekki geta stadfest hvenar stefnda hefdi fyrst

greitt leigu, en leigusamningur sem fyrir liggur i malinu er édagsettur.

Vitnid G, starfsmadur félagsins H, sem vitnid kvedur vera i eigu stefndu, bar fyrir domi
ad teeki sem voru keypt ar fyrri rekstri hafi morg hver ekki - virkad og ad adeins hefdi

verid unnt ad nota fjogur teeki.

Malséastedur stefnenda
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I adalkrofu stefnenda felst ad stefndu verdi gert ad greida peim eftirstddvar kaupverds a
grundvelli samnings peirra, dags. 29. agust 2019, og sidari vidauka, ad fjarhaed 10.000.000
kr. Stefnendur byggja & pvi ad komist hafi a skuldbindandi kaupsamningur milli adila med
undirritun & kauptilbodi 29. 4gust 2019 og gagnaritun stefnenda 3. september. I pvi hafi
falist skylda stefndu til ad kaupa og selja pad sem par er tilgreint fyrir 12.000.000 kr. Pessi
skuldbinding hafi svo aftur verid stadfest med undirritun stefndu & vidauka vid
kaupsamning, dags. 3. september 2019, og aftur & samning um afhendingu 13. september
2019.

Stefnendur byggja & pvi ad 6ll skjol er ad framan greinir hafi verid samin af fasteigna-
s6lunni B ad undirlagi og fyrir beidni stefndu. Allan 6skyrleika pessara skjala verdi pannig
ad skyra stefndu i 6hag og stefnendum i hag, en jafnljost sé ad verulega hafi skort a ad
faglega hafi verid stadid ad verki vid skjalagerd malsins. Beri pa ad hafa i huga ad
stefnendur nutu ekki l6gmannsadstodar vio skjalagerd, yfirlestur eda annad er kaupunum

viokom.

Stefnendur byggja pa & pvi ad peir fyrirvarar sem finna matti i samningnum fra 29. agust
2019 séu nidur fallnir og par med sé tilhaefulaust ad beita peim. Til vidbotar og til marks
um biraefni stefndu hafi han selt fasteignina[....] med kaupsamningi, dags. 13. jantar 2020,
og afsalad henni 1. april s.4. an pess ad upplysa vidsemjanda sinn um pé solu eda efna

skuldbindingu sina.
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Enn fremur, og med hlidsjon af atvikum o6llum, hafi stefnda haldid 6llu hinu selda og
hagnytt sem sitt eigid og i 6llu hegdad sér eins og samningurinn veeri bindandi fyrir hana,
fyrir utan ad efna greidsluskyldu sina. Yrou vidskipti adila pannig ekki skyrd med 6drum

heetti en ad pau veeru skuldbindandi og um gard gengin utan efnda kaupverasins.

Stefnendur visa til pess ad i kaupsamningnum hafi stefnda tekid fram ad han hefdi kynnt
sér &stand hins selda og setti sig vid pad ad 6llu leyti. P& hafi hun enn fremur engum
motbarum hreyft vid geedi eda edli hins selda eftir mottoku pess 13. september 2019.
Stefnendur visa til pess ad samkveemt akveedum laga nr. 50/2000, um lausafjarkaup, sbr.
21. gr., radi ahaettuskiptin timamarkinu vid mat a galla. Stefnda hafi tekid formlega vid
hinu selda 13. september en hafdi & timabilinu 4.-12 september dsamt starfsmonnum &
sinum vegum hafid starfsemi ad hluta og notid adstodar annars stefnenda vid ad lera &
munina og profa. Han hafi aldrei hreyft andmalum eda gert grein fyrir neinum goéllum eda
vanbunadi a hinu selda. Pad var ekki fyrr en han var krafin um efndir sem Iégmadur hennar
bar vid agollum, 17. oktober 2019, pegar stefnda hafdi haft adgang ad teekjunum i um einn
og hélfan manud, en hafdi ekki fyrir ad rokstydja slikt frekar.

Loks métmeela stefnendur pvi ad hid selda hafi verid haldio géllum og byggja a pvi ad
sonnunarbyrdi fyrir slikum fullyrdingum hvili alfarid & stefndu gegn hennar eigin

stadhaefingu um hid gagnstaeda.

Stefnendur telja ad greidsluskylda stefndu hafi ordid virk vid afhendingu hins selda 13.
september 2019. Verdi ekki fallist & krofu um dréattarvexti fra peim degi er til vara byggt
a pvi ad kaupverdid hefdi att ad greida vid undirritun kaupsamnings. ba voru fyrirvarar

fallnir nidur og stefnda hafdi ekki byggt & neinum &galla hins selda.

Verdi fallist & hvorugt byggja stefnendur til prautavara & pvi ad eftirstodvarnar beri
drattarvexti fra 28. november, en pann dag voru lidnir 60 dagar fra undirritun samningsins

og sidari fyrirvarinn rann Ut an pess ad & honum hafi verid byggt.

Til prautaprautavara er a pvi byggt ad drattarvexti skuli reikna fra peim degi er manudur
er lidinn fr4 pvi ad stefna pessi er birt fyrir stefndu, sbr. 3. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um

vexti og verdtryggingu.

Malsastaedur stefndu



42.

43.

44,

45.

46.

Stefnda byggir & pvi ad stefnendur hafi vanefnt samkomulag sitt vid hana. Komid hafi a
daginn ad pratt fyrir ad heimasidu Trimforms Berglindar hafi verid lokad hafi stefnendur
selt inn & eigin reikning tima i trimform-medferd fyrir hatt i 600.000 kr. eftir
undirritunardag tilbodsins, sem stefnda hafi neydst til ad pjonusta p6 ad stefnendur hafi

ekki stadio skil a umraeddum fjarmunum.

Auk pess hafi runnid upp fyrir stefndu ad astandid & hinum keyptu tekjum, mikilveegasta
andlagi kaupanna, hafi verid hreint ut sagt hormulegt. Helmingur teekjanna hafi strax verid
tekinn ur umferd par sem pau voru 6nothaf og framleidandinn hafi ekki séd tilgang med
vidgerd enda gomul teeki sem heett veeri ad framleida. Stefnendum hafi verid bodid ad fa
pau teki afhent. beim var og bodid ad fa hin sex tekin afhent gegn endurgreidslu &

adurnefndri innborgun, fyrirframgreiddri poknun vegna pjénustu, auk husaleigunnar.

Stefnda kvedur astand teekjanna ekki hafa komid i 1jos fyrr en han for ad nota pau.
Sannarlega hefdu stefnendur att ad syna stefndu astand teekjanna eda gera grein fyrir pvi
hvernig malum var hattad pegar var verid ad rseeda kaupin, ad tekin veeru ymist 6nothaef
eda a sidasta snuningi, en ekki 12 ,,fullkomlega startheef* teeki eins og stefnendur hafi
fullyrt. Sé stefnda ni komin med ny teeki ad utan i notkun, en hun hafi tekid a sig allan
pann kostnad er fylgdi pvi ad skipta Ut 6nothaefu teekjunum fyrir ny pannig ad reksturinn
geeti skilad fullum afkdstum. Reikningar vegna kaupa & nyjum trimform-taekjum eru lagdir
fram i malinu. Teeki sem stefnendur atludu ad selja stefndu hafi hins vegar aldrei verid
notud.

Stefnda byggir a pvi ad samningurinn sem komst a milli stefndu og stefnenda med
sampykki kauptilbods pann 29. agust 2019 hafi fallid nidur vegna peirra tveggja fyrirvara
sem voru & samningnum af halfu stefndu. Par sem pau skilyrdi sem fyrirvarar stefndu
kvadu a um hafi ekki gengid eftir se samningurinn ekki bindandi fyrir stefndu, enda hafi

pau 6ll purft ad vera uppfyllt svo samningurinn veeri bindandi.

Stefnda visar i pessu sambandi til pess ad hun hafi hvorki fengid ad yfirtaka leigusamn-
inginn né heldur hafi tekist ad na samningi vid leigusalann innan umsamins timaramma.
Han hafi ad visu seint og um sidir n&d samningi vid leigusalann ad Faxafeni 14 en
leigukjor stefndu hafi verid talsvert lakari fyrir hana sem leigutaka. Gogn malsins tali sinu
mali um petta og breyti par i engu p6 ad stefnda hafi stadid i peirri tri ad svo veeri pegar

han undirritadi samning um afhendingu, dags. 3. september 2019.
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47.

48.

49.

50.

Stefnda visar einnig til fyrirvara sins um ad eignin ad [...] i Reykjavik myndi seljast innan
60 daga fra sampykki kauptilbods en eignin hafi ekki selst fyrr en i jani 2020. I 1josi pess
ad hvorugt skilyrdanna fyrir kaupunum hafi verid uppfyllt sé ljost ad ekki hafi komist &
endanlega bindandi kaupsamningur. Litur stefnda svo a ad hin sé laus undan akvaedum
tilbodsins gagnvart stefnendum og ad eini samningurinn sem i gildi sé sé samningurinn

sem gerdur var pegar stefnda fékk teeki og tol afhent og greiddi fyrir pau 2.000.000 kr.

Verdi pad nidurstada domsins ad kaupsamningur hafi komist & pratt fyrir ofangreinda
fyrirvara byggir syknukrafa stefndu i 6dru lagi a pvi ad stefnendur hafi vanefnt pann
kaupsamning verulega, annars vegar med afhendingu galladra teekja og hins vegar ad pvi
er vardar hasnaedi undir hina leigdu starfsemi, en s6lukynning stefnenda hafi kvedid a um
tryggdan leigusamning til fimm &ra sem skyldi fylgja med i kaupunum. Vanefndir pessar
séu pad miklar hvor um sig ad mati stefndu og hid selda svo storkostlega gallad ad pad eitt
og sér hefdi dugad til ad rifta kaupum, hefdi samningur komist a. Stefnda visar ad pessu
leyti til 2. mgr. 17. gr. laga um lausafjarkaup nr. 50/2000 og 4. mgr. sému greinar um ad

uppfylli hlutur ekki skilyrdi 1. og 2. mgr. teljist hann galladur.

AQd pvi er vardar pann malatilbinad stefnenda ad stefnda hafi kynnt sér astand hins selda
0g satt sig vid pad ad Ollu leyti, notid adstodar annars stefnenda vid ad lsera @ munina og
préfa og aldrei hreyft andmalum né gert grein fyrir géllum eda vanbunadi & hinu selda
visar stefnda til bréfs logmanns sins 17. oktober 2019. i pvi bréfi hafi verid borid vid
agollum pegar stefnda hefdi haft adgang ad tekjunum fra afhendingu rekstrarins. Petta
byki ekki 6edlilegur timi, enda teekin pess edlis ad dgerlegt sé ad meta raunverulegt astand
peirra fyrr en & notkun reyni og 6raunhzft ad etlast til pess ad stefnda gaeti gert sér grein
fyrir géllum taekjanna vid einfalda skodun og profun. Stefnda visar ad pessu leyti til 30.
gr. laga nr. 50/2000, en par segir ad ef s6luhlutur reynist galladur og gallinn sé hvorki sok
kaupanda né stafi af adstedum sem hann varda geti kaupandi samkveemt dkveedum 31.—
40. gr. laganna krafist arbéta, nyrrar afhendingar, afslattar, riftunar og skadabéta asamt
pvi ad halda eftir greidslu kaupverds samkveemt akvadi 42. gr. laganna. Enda pott kvedid
séaum pad i l. mgr. 32. gr. laganna ad kaupandi skuli tilkynna seljanda eins fljétt og unnt
er, an astaedulauss drattar, um galla & hlut sem keyptur hefur verid verdi manudur ekKi

talinn asteedulaus drattur i skilningi akveedisins.

A0 pvi er vardar sjonarmid stefnenda um ad ahettan af hinu selda hvili & stefndu, sbr. 21.

gr., hafi pad ekki pydingu fyrir kaup pétt hlutur sé galladur samkvaemt akvedum 17.-20.

11



51.

52.

53.

54,

gr. laganna & medan ahattan af séluhlutnum hvilir & seljanda. bad skiptir pé ekki mali
hvort gallinn komi fram seinna ef hann var til stadar & &hsettuskiptatimanum eda vid
afhendingu. Pannig beri seljandinn, stefnendur i pessu mali, einnig &byrgd & hinum

svokélludu leyndu gollum.

Stefnda visar i pessu sambandi til pess ad stefnendur hafi haft atvinnu af umrseeddum
teekjum um arabil og pvi matt vita ad pad myndi hafa ahrif & afstédu stefndu til kaupanna
og verdlagningar tekjanna hefdi hin vitad ad grunur Iéki & ad tekin veru komin &
endastdd. Stefnendum hafi borid ad upplysa stefndu um raunverulegt astand teekjanna,
jafnvel pott pau sjalf teldu gallann smavegilegan, en pess i stad hafi pau pagad yfir peim

O0kostum sem teekin voru buin.

Meta verdi upplysingaskyldu stefnenda vid séluna i pvi ljési ad pau hafi haft mikid
bekkingarforskot a kaupanda hvad teekin vardar og notkun peirra og hafi skylda hvilt &
stefnendum ad upplysa stefndu um raunverulegt &stand peirra. 1 18. gr. laga nr. 50/2000
segi ad hlutur teljist galladur pegar hann svari ekki til peirra upplysinga sem seljandi hafi
vid markadssetningu eda & annan hatt gefid um hlutinn, eiginleika hans eda notkun og &tla
megi ad hafi haft ahrif & kaupin. Stefnendur hafi vanrakt ad gefa upplysingar um atridi
sem peim hafi matt vera 1jos og verulegu mali skiptu vardandi teekin og not peirra, enda

hafi stefnda haft réttmeeta asteedu til ad atla ad hun fengi vidkomandi upplysingar.

AOd pvi er vardar malséastedur stefnenda um ad stefnda hafi kynnt sér &stand hins selda og
seett sig vio pad ad Ollu leyti, sbr. 4. gr. kauptilbodsins, visar stefnda til pess ad ekki sé
unnt ad vikja upplysingaskyldu til hlidar med almennum fyrirvara likt og ,,i pvi astandi
sem hlutur er* eda alika ordalagi eins og fram kemur i 19. gr. laga nr. 50/2000. Af pvi
akveedi leidir ad ekki ma tulka fyrirvara sem slika svo bokstaflega ad seljandi sé laus undan
allri abyrgd a hinu selda. Seljendur séu ekki alls kostar ohultir fyrir pvi ad bera abyrgd a
galla hafi peir vitad eda matt vita af honum vid ahattuskipti. Hafi seljandi vitad um galla
sem kaupandi hefdi att ad sja, en yfirsést, verdur ad telja ad pad séu sanngjarnir og edlilegir
vidskiptahattir ad kaupandi geti borid pa galla fyrir sig sidar par sem seljandinn hefur pa
ekki selt hlutinn i godri tra.

Til studnings syknukrofu bendir stefnda & ad hun greiddi stefnendum 2.000.000 kr. og
fékk reksturinn afhentan. Han hafi hins vegar ekki fengid ad yfirtaka leigusamning um

hasnadi rekstrarins og i ljosi pess ad teki hafi verid onotheaf teljist umraeddar 2.000.000
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55.

56.

57,

58.

kr. yfirdrifid fullnegjandi greidsla fyrir hisbinad sem unnt hafi verid ad notast vid med

pokkalega géou moti.

Til studnings krofu um leekkun vill stefnda einnig benda & ad stefnendur hafi afgreitt tima
i trimform-medferdir eftir undirritunardagsetningu, en samkveemt fyrrnefndum samningi
um afhendingu hafi stefnda tekid yfir pjonustu vid vidskiptamenn Trimform Berglindar &
atistandandi gildum vidskiptakortum og gjafabréfum. Hins vegar hafi komid & daginn ad
fjoldi atistandandi vidskiptakorta var toluvert meiri en stefnendur létu i vedri vaka vid
samningsumleitan, ad vidbaettum vidskiptakortum sem stefnendur héldu afram ad selja
eftir ad stefnda hafdi tekid yfir reksturinn. Olli petta stefndu miklum fjarhagslegum
ordugleikum, enda um eins konar sjalfbodavinnu ad reeda til hagsbota fyrir stefnendur.
Nemur sala stefnenda & vidskiptakortum eftir afhendingu rekstrar um 600.000 kr. og yrdi

alltaf ad lita svo a ad pessi fjarhaed keemi til leekkunar a krofum stefnenda.

Stefnda gerir sérstaka athugasemd vid pad ad meintan Oskyrleika i texta skjala eigi ad
skyra henni i 6hag par sem skjolin hafi verid samin af fulltria B ad undirlagi og beidni
stefndu. Af halfu stefndu er byggt a pvi ad fasteignasalan B hafi verid med reksturinn a
s6lu hja sér og unnid fyrir stefnendur en ekki stefndu. Ekkert samningssamband hafi verid

a milli stefndu og B.
V.

Agreiningur adila lytur ad pvi hvort stefndu beri ad greida stefnendum fullt kaupverd
vegna kaupa & innréttingum, tekjum og télum ,,i Trimformi Berglindar® samkvaemt
teekjalista og vorumerki samkveemt kauptilbodi stefndu sem stefnendur sampykktu 29.
agust 20109.

Syknukrafa stefndu er i fyrsta lagi byggd a pvi ad ekki hafi komist & skuldbindandi
samningur milli adila vegna fyrirvara sem gerdir voru i sampykktu kauptilbodi. pannig
hafi reynt a fyrirvara stefndu um ad hun seldi eign sina ad [...] og ad kaupsamningurinn
um eignina feeri fram innan 15 daga fra sampykki kauptilbodsins. Sama hafi att vid um
pann fyrirvara ad samkomulag naedist um nyjan leigusamning vid leigusala fasteignarinnar
ad Faxafeni 14 par sem Trimform Berglindar hafdi adsetur, en sampykki & nyjum

leigusamningi skyldi liggja fyrir innan 15 daga fra sampykki kauptilbods.
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59.

60.

61.

62.

Hvad vardar fyrrnefnda fyrirvarann liggur fyrir i malinu ad adilar undirritudu samkomulag
um afhendingu eignarinnar 13. september 2019, eda meira en 15 dogum eftir ad skilyrdum
samkvamt fyrirvorunum étti ad vera fullnzgt. | samkomulaginu var horfid fra peirri
greidslutilhégun sem &dur var melt fyrir um i sampykktu kauptilbodi & pann veg ad
stefndu var gert kleift ad standa skil a greidslu med framlagningu fasteignaveds i ibud
sinni. | sama samkomulagi kemur einnig fram ad samningur um yfirtsku 4
hasaleigusamningi vid leigusala liggi fyrir og ad stefnda verdi par med &byrg fyrir

hasnadinu og greidi pegar greidda husaleigu fyrir septembermanud.

pratt fyrir ad samkomulagio sé dagsett 3. september er 1jost ad afhending hins selda for
fram 13. september 2019, sbr. nytt kauptilbod sem stefnda lagdi fram 23. september 2019,
auk pess sem stefnda innti af hendi greidslu i samraemi vid samkomulag adila um
afhendingu pann dag. Verdur ad telja ad med undirritun samkomulagsins, sem hafdi ad
geyma breytta skilmala fra upphaflegu kauptilbodi og greidslu i samraemi vid pad, hafi

stefnda fallio fra retti til ad bera fyrir sig fyrirvara i sampykktu kauptilbodi hennar.

Af halfu stefndu er einnig byggt & pvi ad med nyju kauptilbodi sinu til stefnenda fra 23.
september 2019 hafi han rift kaupunum, enda hafi stefnendur ekki gengid ad peim
skilmalum sem par voru settir. Henni beri pvi ekki ad greida eftirstodvar kaupverasins, par
sem stefndu hafi vanefnt verulega skyldur sinar samkvaemt samningi adila. Visar stefnda
pa til pess ad trimform-taeki sem fylgdu kaupunum hafi mérg hver verid gollud, auk pess
sem stefnendur hafi ekki efnt p4 skuldbindingu ad tryggja pad ad hin geeti gengid inn i
gildandi hasaleigusamning, en hvort um sig sé veruleg vanefnd. Hefur stefnda pa visad til
pbess ad han hafi purft ad gera nyjan samning a mun lakari kjérum vid leigusala

hdsnadisins.

A0 mati domsins verdur ad leggja til grundvallar ad i samremi vid almennar reglur
krofuréttar beri stefnda sonnunarbyrdi fyrir pvi ad peir lausafjarmunir sem hdn hafdi pegar
fengid afhenta fra stefnanda 13. september 2019 hafi verid haldnir géllum. | méli pessu er
engin sonnun komin fram um ad svo sé og ad stefndu hafi & peim grundvelli verid heimilt
ad rifta kaupunum eda halda eftir 10.000.000 kr. af kaupverdinu. Verdur ad telja ad pad
hafi stadid stefndu naest ad faera fram sénnur & petta atridi, t.d. med 6flun matsgerdar, enda
hafa teeki og banadur verid i hennar vorslum fra pvi ad pau voru afhent 13. september
2019, sbr. til hlidsjonar doma Heestaréttar fra 6. juni 2002 i mali nr. 391/2001 og 26.
oktober 2006 i mali nr. 99/2006. I pvi efni duga fullyrdingar stefndu einnar og skyrsla
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63.

64.

65.

starfsmanns fyrirtekis hennar sem starfad hefur undir heitinu H ekki til. pa verdur
jafnframt ad lita til pess ad i tolvupdsti A, sem hafdi milligbngu um vidreedur adila, til
stefnanda Bjorns 21. 4gust 2019 er lyst pvi viohorfi af halfu stefndu ad teekin veeru gomul
0g ur sér gengin. EkKi verdur pvi séd ad astand teekjanna hafi pannig verid fyrirstada fyrir

pbvi ad stefnda gerdi kauptilbod nesta dag til stefnenda.

A0 pvi er vardar pa malsastedu stefndu ad henni hafi verid heimilt ad rifta samningi adila
vegna pess ad hun hafi ekki getad gengid inn i hdsaleigusamning adila verdur ekki radio
af samningi adila hvor peirra beri abyrgd & pvi ad samkomulag nadist vid leigusala um
nyjan samning. Enn fremur leidir af almennum reglum krofuréttar ad riftun verdur ekki
beitt nema vanefnd samkveemt samningi teljist veruleg. Vido mat & pvi hvort slik vanefnd
sé fyrir hendi verdur medal annars ad horfa til hagsmuna adila og peirra dhrifa sem vanefnd

hefur.

Eins og adur er rakid liggur fyrir ad stefnda undirritadi samhlida greidslu sinni a hluta
kaupverdsins samning um afhendingu par sem fram kom ad samningur um yfirtéku & hisa-
leigusamningi vid leigusala laegi fyrir, ad stefnda yrdi par med abyrg fyrir hGsnadinu og
greiddi stefnendum pegar greidda husaleigu fyrir septembermanud 2019. Fyrir liggur ad
stefnda tok pa pegar vid rekstri i hisnadinu og fékk adgang ad pvi. I skyrslu F,
fyrirsvarsmanns leigusala hdsnadisins, fyrir domi kom auk pess fram ad gerdur hafi verid
leigusamningur vid stefndu & svipudum nétum og s& sem stefnendur hofou gert.
Samkvaemt peim leigusamningum sem eru lagdir fram i malinu greidir stefnda leigusala
fjarhaed sem er nokkrum tugum pusunda heerri & manudi en stefnendur greiddu. begar litid
er til pess ad stefnda leggur fram mun laegri tryggingu fyrir greidslu leiguverds en
stefnendur gerdu og pess ad ekki verdur annad radid af malsgégnum og skyrslutékum en
ad stefnda hafi notid leigukjara stefnenda fyrstu sex manudina eftir ad hin ték vid
rekstrinum er ekki hagt ad fallast a pa malsasteedu ad hun hafi notid verulega lakari kjara

en stefnendur samkvaemt fyrri samningi.

Af pessu er ljost ad hvad sem lidur hugsanlegum annmoérkum & pvi ad akveaedi um yfirtoku
husaleigusamnings steedist komu peir ekki i veg fyrir ad stefnda gaeti hagnytt sér reksturinn
og hafid par starfsemi. Pa hefur stefnda ekki synt fram & ad hun hafi notid verulega lakari
kjara en stefnendur nutu samkvaemt fyrri samningi. Verdur af peim sokum ekki fallist & ad

stefndu hafi verid heimilt ad rifta samningi adila eda halda eftir greidslu & eftirstodvum
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66.

67.

68.

69.

kaupverdsins vegna verulegra vanefnda af halfu stefnenda. Enn fremur leidir af

framangreindu ad 6drum malséstedum stefndu til studnings syknukrofu er hafnad.

Stefnda hefur auk pess teflt fram varakrdfu um lekkun stefnufjarhaedinnar & peim for-
sendum ad han hafi ordid fyrir miklum fjarhagslegum 6érdugleikum, par sem stefnendur
hafi selt vidskiptakort i Trimformi Berglindar eftir ad pau afhentu stefndu reksturinn fyrir
fjarhaed sem nemi um 600.000 kr. Telur stefnda ad pessi fjarhad eigi ad koma til lsekkunar
a krofum stefnenda.

AOJ pvi er lytur ad pessari varakrofu stefndu bera pau gégn sem 16gd hafa verid fram i
malinu vott um ad stefnendur hafi selt vidskiptakort fyrir alls 81.000 kr. i Trimform
Berglindar i september 2019, eftir ad stefnda tok vid rekstrinum. I gégnum malsins kemur
b6 jafnframt fram ad stefnendur hafi endurgreitt kaupendum korta samsvarandi fjarhaed
fyrir lok manadarins, sbr. hreyfingayfirlit 28. og 29. september 2019 sem fyrir liggja i

malinu um endurgreidslu. Verdur ad af peim sokum ad hafna pessari varakréfu stefndu.

Med visan til pess sem ad framan er rakid verdur ad fallast a kréfu stefnenda um ad stefnda
greidi peim stefnufjarhaed malsins. Ljost er ad samningar adila kveda ekki med skyrum
heetti & um gjalddaga eftirstodva kaupverdsins. pad leidir p6 af meginreglu 1. mgr. 49. gr.
laga nr. 50/2000, um lausafjarkaup, ad stefndu bar sem kaupanda ad greida kaupverdid um
leid og stefnendur krofdust pess, enda hafdi henni pa pegar verio afhent til fullrar
radstofunar sa rekstur, teeki og vorumerki sem kaupin sneru ad. bar sem fyrir liggur ad
stefnendur kréfdust greioslu med bréfi Iogmanns sins 24. september 2019 verdur ad mida
vid ad stefndu sé skylt ad greida peim drattarvexti fra 24. oktéber 2019, sbr. 3. mgr. 5. gr.
laga nr. 38/2001.

I 1j6si pessara Grslita malsins verdur stefndu gert ad greida stefnendum allan kostnad af
rekstri pess og telst sa kostnadur hafilega akvedinn 1.116.000 kr. Kjartan Bjarni

Bjorgvinsson héradsdomari kvedur upp pennan dom.

Démsord:

Stefnda, Hafdis Bjorg Kristjansdottir, greidi stefnendum, Birni Konrad Magnussyni
0og Gudranu Jonsdottur, 10.000.000 krona med drattarvoxtum fra 24. oktdber 2019 til
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greidsludags, samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu.
Stefnda greidi stefnendum 1.116.000 krona i méalskostnad.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson
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