Héradsdomur Reykjavikur

Domur 2. desember 2021.

Mal nr. E-908/2021:

Gunnlaugur Hilmarsson
(Eirikur Gunnsteinsson l6gmadur)

gegn
F Gimli ehf.
(Skuli Sveinsson I6gmadur)

Domur
Mal petta er hofdad 11. febrdar 2021. Stefnandi malsins er Gunnlaugur Hilmarsson,
Holabraut 14, Hafnarfirdi, en stefndi er F Gimli ehf., Grensasvegi 13, Reykjavik. Malid
var domtekid 17. november 2021.

Stefnandi gerir pa domkrofu ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda
1.590.520 kronur &samt drattarvoxtum samkvemt akvordun Sedlabanka Islands &
hverjum tima um grunn dréattarvaxta og vanefndaalags, samanber 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 1.590.520 krénum fra 18. febriar 2021 til
greidsludags.

Til vara krefst stefnandi pess ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda
1.164.920 kronur, asamt drattarvoxtum samkveemt akvordun Sedlabanka islands &
hverjum tima um grunn dréattarvaxta og vanefndaalags, samanber 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 1.164.920 krénum fra 18. februar 2021 til
greidsludags.

Til prautavara krefst stefnandi pess ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda
699.920 kronur, asamt drattarvoxtum samkvemt akvordun Sedlabanka islands &
hverjum tima um grunn dréattarvaxta og vanefndaalags, samanber 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 699.920 kronum fra 18. febrdar 2021 til
greiosludags.

Stefndi gerir kr6fu um syknu auk malskostnadar.

Malsatvik

Forsaga malsins er st ad stefnandi, sem er fasteignasali hja Fasteignasélu Kopavogs,
fékk fasteignina ad Greenukinn 1, Kopavogi, i sélumedferd. Var eignin i almennri sélu,
en hun var einnig til sélumedferdar hja fasteignasélunni Landmarki.



Stefnandi verdmat eignina, gekk fra séluyfirliti og auglysti hana sidan til sélu &
fasteignavef fasteignasdlunnar. Um haustid 2020 hafdi madur samband vid stefnanda og
6skadi upplysinga um eignina. Voru paer sendar honum med tolvupdsti 11. september
2020, en auk pess var umreeddur adili i simasambandi vid stefnanda i nokkur skipti i
kjolfario. Stefnandi heyrdi sidan ekki meira fra honum en nokkru sidar hafdi annar
eigandi eignarinnar samband vid stefnanda og tjadi honum ad eignin hefdi verid seld
fyrir milligbngu annarrar fasteignasélu. Kom i 1jés ad kaupandi var einkahlutafélag sem
er ad hluta til i eigu pess manns sem hafdi skommu &dur verid i sambandi vid stefnanda
vegna eignarinnar.

Stefnandi var 6sattur vid pessi mélalok par sem hann taldi ad st vinna sem hann
hefdi lagt & sig vid solumedferd eignarinnar hefdi leitt til pess ad samkomulag um kaup
hefdi nadst milli adila. Hafdi hann pvi samband vid p4 fasteignasdlu sem gengid hafdi
fra kaupunum og 6skadi pess ad honum yrdi greiddur pridjungur sélulauna, sem hann
taldi sanngjarnt vegna peirrar vinnu sem hann hefdi innt af hendi vid sélumedferdina.
Var pvi hafnad med peim rékum ad eignin hefdi verid i almennri s6lu.

Stefnandi gaf adilaskyrslu vid adalmedferd malsins. b4 gafu skyrslu vitnin Baldur
Jonsson, Gunnar Hauksson og Sigpor Bragason.

Malsasteedur stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad hann hafi fengid umbod og haft med hondum staerstan hluta
peirrar vinnu sem innt var af hendi vegna s6lu umreaddrar fasteignar. Hann hafi skodad
eignina, aflad og farid yfir 61l gogn sem skiptu mali vegna sélumedferdarinnar, gengid
fra soluyfirliti og verdmati, séd um skraningu & fasteignavef og auglyst eignina. ba hafi
hann verid i sambandi vid &hugasama adila og veitt peim allar upplysingar sem 6skad
var eftir. bar a medal hafi verid s& adili sem sidar kom ad pvi ad kaupa eignina fyrir hdnd
einkahlutafélags sins. pad hafi pvi verid fyrir tilstilli stefnanda sem samningssambandi
hafi verid komid & milli seljenda og kaupanda eignarinnar. Eigi hann pvi rétt til
hlutdeildar i s6lulaunum vegna eignarinnar. Bendir stefnandi & ad eignin hafi einungis
verid skrad a vef Fasteignasolu Kdpavogs til ad minnsta kosti 11. september 2020. Hins
vegar hafi starfsmenn fasteignasélunnar Gimli, sem seldi eignina, ekki sett hana &
fasteignavef sinn eda auglyst hana. Telji stefnandi pvi engan vafa & pvi ad sala
eignarinnar hafi verid afrakstur af vinnu hans.

Stefnandi byggir & pvi ad fyrir liggi fjoldi domafordema & pa leid ad sa
fasteignasali sem komi a kaupsamningi um fasteign eigi rétt til sélulauna fyrir sinn patt
i s6lu 6had pvi hvort annar fasteignasali hafi med hondum lokafragang sélunnar og 6had
pvi hvort um umbod til almennrar sélu eda einkasélu hafi verid ad reeda. | pessu mali
hafi seljendur ni pegar greitt stefnda full s6lulaun, par med talid skodunargjald og



gagnadflunargjald, og telji stefnandi ad hann eigi pvi kréfu & stefnda um hlutdeild i pegar
greiddum sélulaunum & grundvelli peirrar vinnu sem stefnandi hafi innt af hendi.

Stefnandi byggir krofu sina & pvi ad stefndi hafi nytt sér p& vinnu stefnanda sem
leiddi til s6lu eignarinnar. Enginn vafi sé & pvi ad fyrirsvarsmadur kaupanda hafi haft
samband vid stefnanda eftir ad stefnandi hafdi auglyst eignina og fengid allar
naudsynlegar upplysingar baedi i tolvupdsti og simleidis. bar med hafi stefndi fengid
greitt fyrir vinnu stefnanda. Byggir stefnandi & audgunarreglu krofuréttar eda reglunni
um oOréttmeeta audgun enda hafi stefndi hagnast & vinnu stefnanda an pess ad stefnandi
hlyti nokkurt endurgjald. Samkveemt almennum sjonarmidum i krofurétti stofnist krafa
& grundvelli audgunarreglunnar og eigi pad vid i pessu mali.

Stefnandi telur Utilokad ad starfsmenn stefnda hafi ekki vitad ad eignin hefdi
verid til s6lu hja stefnanda og hefdu pau i 6llu falli att ad kynna sér hvort kaupandi hefdi
verid i sambandi vid stefnanda vardandi eignina.

Stefnandi byggir & meginreglu laga um gdéda starfsheetti vid sélu fasteigna og a
sidareglum Félags fasteignasala. Hafi starfsmenn stefnda brotid gegn starfsskyldum
sinum og hagad sér i andstddu vid pa godu starfshaetti sem fasteignasdlum beri ad
vidhafa.

Stefnandi telur ad vinna starfsmanna stefnda hafi fyrst og fremst verid vio
skjalafragang vegna solu eignarinnar. Eigi stefndi pvi ekki rétt & sélulaunum umfram
pann patt, en stefnandi eigi rétt & pvi sem ut af standi fyrir vinnuframlag sitt.

Adalkrofu sina byggir stefnandi & pvi ad hann eigi rétt & peirri poknun sem greidd
var stefnda, ad fradreginni pdknun til stefnda wvegna skjalafrdgangs, auk
gagnadflunargjalds. Varakrafan byggist & sams konar forsendum en p6 heerri pdknun
stefnda vegna skjalafragangs. prautavarakrafan er loks byggd & gjaldskra stefnda hvad
vardar poknun vegna skjalafragangs.

Malsasteedur stefnda

Stefndi telur stefnanda ekki eiga nokkurn reétt til hlutdeildar i peirri sélupéknun sem
stefndi fékk greidda fyrir sélu umraeddrar fasteignar enda hafi hann ekki att nokkra
adkomu ad s6lu hennar af halfu stefnda. Komi i raun fram hja stefnanda sjalfum ad hann
hafi ekki komid & samningssambandi milli kaupanda og seljenda.

Stefndi bendir & ad fram komi i s6luumbodi stefnanda ad hann hafi verid med
eignina i almennri s6lu en ekki einkasolu. pa segi i s6luumbodinu: Eign sem er i almennri
s6lu ma eigandi bjoda til s6lu hja fleiri en einum fasteignasala. Umsamin sélupoknun
greidist peim adila sem selur eignina en umsaminn utlagdur kostnadur peim par sem um
hann er/var samid. Samkvamt pessu hafi stefnanda verid heimilt ad innheimta tiltekid
umsamid gagnadflunargjald 06h&d pvi hvort hann hefdi milligbngu um s6lu



fasteignarinnar eda ekki. Adra poknun geti hann hins vegar ekki askilid sér. P4 verdi
hann ad beina krdfu sinni ad vidsemjendum sinum en ekki stefnda.

Stefndi bendir & ad par sem stefnandi hafi einungis verio med almennt séluumbod
i hondum hafi hann ekki getad vaenst pess ad fa poknun fyrir sélu fasteignarinnar ef annar
fasteignasali hefdi milligdngu um s6lu eignarinnar. Til pess hefdi hann purft ad semja
vid seljendur um einkaséluumbod. Fasteignasali sem semji um almennt séluumbod taki
pa ahzettu ad st vinna sem hann leggur i s6lutilraunir faist ekki greidd. A moti komi ad
bad gjald sem fasteignasali fai fyrir ad selja eign & grundvelli almenns s6luumbods sé
almennt haerra vegna peirrar dhattu sem felist i pvi ad annar fasteignasali geti selt eignina
og par med fengid alla péknunina til sin.

Stefndi métmeelir pvi ad fyrir liggi domafordemi sem stydji malatilbinad
stefnanda. Hid rétta sé ad til séu domafordeemi par sem seljanda hafi verid gert ad greida
6drum fasteignasala en peim sem endanlega hafdi milligongu um s6lu fasteignar
s6lulaun, en pa & grundvelli samnings vidkomandi seljanda og pess fasteignasala. Engin
domafordeemi séu hins vegar vardandi kréfu fasteignasala & hendur 6drum fasteignasala
um hlut i sélulaunum.

Stefndi métmeelir pvi ad pad geti talist 6l6gmeet audgun af hans halfu ad fa
umsamda sélupoknun greidda fyrir vinnu sem hann vann i raun. Ekki verdi sed ad
stefnandi hafi haft neina slika adkomu ad sélu fasteignarinnar sem &tti ad leida til pess
ad stefndi teldist hafa fengid dréttmeett endurgjald fyrir vinnu sina eda ad stefnandi eigi
einhvern rétt til sélupéknunar hans. Vinna st sem stefnandi lysi ad hann hafi innt af hendi
sé ekkert umfram pad sem almennt gerist pegar fasteignasalar séu med almennt
s6luumbod. I slikum tilvikum fai s& fasteignasali sem selji eignina s6lupoknun fyrir en
adrir sem hafi haft eignina til sélu purfi ad sata pvi ad fa ekki sélupoknun. Telji stefndi
pbvi ad réttur stefnanda til ad fa hlutdeild i s6lupdknun ar hendi stefnda sé sannadur.

Stefndi bendir & ad fyrir komi ad fasteignasalar deili s6lulaunum en pad sé pa
avallt gert & grundvelli samnings milli vidkomandi fasteignasala um skiptingu sélulauna
sem feli pa jafnframt i sér med hvada heetti vidkomandi fasteignasalar skipti med sér
verkum. Enginn slikur samningur hafi verid gerdur milli stefnanda og stefnda i pessu
tilviki og stefnandi hafi ekki haft neina adkomu ad s6lu stefnda & eigninni. pa purfi krafa
a grundvelli sliks samnings milli fasteignasala um skiptingu sélupdknunar ad byggjast a
pvi ad sendur yrdi reikningur fyrir hlut i s6lupoknuninni. Stefnandi hafi ekki gefid Gt
neinn slikan reikning. Bendir stefndi & ad stefnandi sé adeins i samningssambandi vid
seljendur fasteignarinnar og &tti pvi ad beina kréfu ad peim sé um kréfu ad reeda & annad
bord.

Stefndi telur ad stefnandi byggi krofu sina alfarid & almennum skadabdtarétti utan
samninga. Hafi stefnandi p6 ekki uppi neinar slikar malsastedur i stefnu heldur visi



adeins til meginreglu um o6légmeaeta audgun. Hafi peirri reglu sjaldan verid beitt i
domsuarlausnum og sé algjor undantekningarregla sem talka beri prongt.

Stefndi telur malsgrundvoll stefnanda ad 6dru leyti vera 6ljésan. Hann byggi til
deemis & meginreglum laga um sélu fasteigna og sidareglum fasteignasala an pess ad visa
til neinna tiltekinna dkvaeda. Pa fullyrdi hann ad starfsmenn stefnda hafi brotid gegn
starfsskyldum sinum an pess ad rokstydja pad frekar.

Stefndi byggir & pvi ad fjarhaed krofu stefnanda, sem endurgjald fyrir meinta
adkomu hans ad solu fasteignarinnar, sé 6sénnud. Telur stefndi ad ef stefnandi hyggst
feera sonnur & umfang peirrar vinnu sem hann telji sig hafa unnid og hvada endurgjald sé
heefilegt fyrir pd vinnu verdi hann ad afla sér sonnunar fyrir pvi med framlagningu
matsgerdar domkvadds matsmanns. bar sem pad hafi ekki verid gert sé umfang kréfu
stefnanda og tjon hans 6sannad. Bendir stefndi & ad i krofugerd stefnanda sé
virdisaukaskattur innifalinn pott stefnandi hafi engan reikning gefid at fyrir meintri kréfu
sinni. P4 sé upphafstimi drattarvaxtakrofu stefnanda 6ljés og bendi auk pess til ad um
skadabotakrofu sé ad raeda.

Il
Nidurstada
Mal petta snyst um rétt stefnanda til ad fa hluta poknunar vegna sélu & fasteigninni vid
Graenatln 1 i Képavogi Ur hendi stefnda. Telur stefnandi ad fyrir liggi ad st vinna sem
hann lagdi & sig vid s6lumedferd eignarinnar hafi leitt til pess ad samningar nadust milli
seljenda og kaupanda og eigi hann pvi rétt til ad fa hluta sélupéknunar.

I malinu liggur fyrir samningur stefnanda um solupjonustu vid seljendur
eignarinnar. Kemur par fram ad stefnandi sé med eignina i almennri s6lu. | samningnum
er atskyrt hvad i pvi felst ad eign sé i almennri s6lu. Segir par ad pa megi eigandi bj6da
eignina til solu hja fleiri en einum fasteignasala. Sidan segir ordrétt: Umsamin
s6lupoknun greidist peim adila sem selur eignina en umsaminn Utlagdur kostnadur peim
par sem um hann er/var samid.

Par til stefndi kom ad s6lu eignarinnar hofdu tveer fasteignasolur haft hana til
sOlumedferdar. Kvadst kaupandi eignarinnar i vitnaskyrslu sinni fyrir domi upphaflega
hafa sed eignina auglysta til solu hja fasteignasélunni Landmarki en hann hefdi hins
vegar haft samband vid stefnanda hja Fasteignasélu Kopavogs um haustid 2020 til ad fa
nanari upplysingar. Hefdi dhugi hans & eigninni aukist og hann hefdi i kjolfarid haft
sambandi vid fasteignasala hja stefnda sem hann pekkti fra gamalli tid og spurt hann
hvort hann geeti hjalpad sér i pessum vidskiptum. Umraeddur fasteignasali gaf
vitnaskyrslu fyrir dominum. Hann kvadst hafa haft samband vid annan eiganda
eignarinnar i kjolfar pessa og spurt hann hvort hann hefdi huga a ad fa stefnda umbod
til ad selja eignina. Hafi hann tekid vel i pad, enda eignin i almennri s6lu, og i kjolfar



bess hafi verid gengid fra almennu s6luumbodi til stefnda. Hafi starfsmadur stefnda sidan
skodad eignina, aflad gagna og Utbdid soluyfirlit. Hafi strax i kjélfarid verid lagt fram
kauptilbod i eignina sem starfsmenn stefnda hafi GtbGid. Seljendur eignarinnar hafi lagt
fram gagntilbod sem kaupandi hafi sampykkt og hafi pannig komist & samningur um sélu
eignarinnar.

Eins og rakid var hér ad framan kom fram i samningi stefnanda vid seljendur
eignarinnar ad umsamda s6lupoknun skyldi greida peim adila sem seldi eignina. Annan
utlagdan kostnad skyldi greida eftir pvi sem um pad veeri samid. Fyrir liggur ad stefndi
annadist solu eignarinnar & grundvelli umbods seljenda par ad Iutandi. Rétt er ad ahugi
kaupanda & eigninni hafdi vaknad eftir annars vegar auglysingu fasteignasélunnar
Landmarks og hins vegar samskipti vid stefnanda mélsins. pad breytir pvi hins vegar
ekki ad pad var stefndi sem annadist s6luna & grundvelli adurnefnds umbods seljenda par
ad lutandi. Atti stefnandi pvi ekki tilkall til poknunar fyrir séluna & grundvelli hins
almenna s6luumbods, nema pa & grundvelli samnings vid seljendur um greidslu Utlagds
kostnadar.

Sjénarmid um 6logmeeta audgun sem stefnandi heldur fram eiga ekki vid hér enda
er greidsla til stefnda fyrir vinnu vid s6lu & eigninni & grundvelli samnings par ad latandi.
P& hefur stefnandi ekki synt fram & ad hattsemi stefnda hafi verid i andstodu vid pa gdou
starfsheetti sem fasteignasdlum ber ad viohafa eda ad vinna hans hafi takmarkast vid
skjalafragang.

Med visan til alls framangreinds er stefndi syknadur af kréfum stefnanda.

Samkvaemt urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
verdur stefnanda gert ad greida stefnda malskostnad sem telst hefilega akvedinn
1.000.000 krona.

Bjorn borvaldsson héradsdémari kvedur upp dém pennan.

Domsorad:
Stefndi, F Gimli ehf., er syknadur af 6llum kréfum stefnanda, Gunnlaugs
Hilmarssonar.
Stefnandi greidi stefnda 1.000.000 krona i malskostnad.

Bjorn porvaldsson
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