Héradsdomur Reykjavikur

Domur 17. oktéber 2023

Mal nr. E-5701/2022:

Gudriour Anna Sveinsdottir
(P6rir Helgi Sigvaldason 16gmadur)

gegn
EB eignum ehf.,

Eypori Inga Kristinssyni,
(Eldjarn Arnason I6gmadur)
Beejarfasteignum ehf.,

Gudrunu Huldu Olafsddttur

og til réttargeeslu

TM tryggingum hf.

(Hildur Yr Vidarsdottir logmadur)

Domur

Mal petta, sem domtekid var 19. september 2023, var h6fdad af halfu Gudridar Onnu
Sveinsdottur, [...], & hendur stefndu EB eignum ehf., Grimshaga 8, Reykjavik, og Eypori
Inga Kristinssyni, [...], med stefnu birtri 28. nébvember 2022, med stefnu birtri sama dag
& hendur réttargeeslustefnda TM tryggingum hf., Katrinartani 2, Reykjavik, og & hendur
stefndu Gudrinu Huldu Olafsdéttur, [...], og Bajarfasteignum ehf., Ogurhvarfi 6,
Kopavogi, med stefnu birtri 30. nGvember 2022.

Fyrirsvarsmadur stefnda EB eigna ehf. er stefndi Eypor Ingi Kristinsson og
fyrirsvarsmadur réttargaeslustefnda, TM trygginga, er Inga Bjorg Hjaltadéttir, [...].
Fyrirsvarsmadur stefnda Bejarfasteigna ehf. er Pall Runar Gudjonsson. b6 ad stefna
malsins hafi verid birt fyrir stefndu Gudrdnu Huldu fyrir hond Baejarfasteigna ehf. kemur
pad ekki ad sok, enda var af halfu félagsins tekid til varna og ping sétt vid pingfestingu
malsins 6. desember 2022,

Stefnandi gerir paer domkrofur ad vidurkennd verdi oskipt skadabotadbyrgd
stefndu, EB eigna ehf. og Eypodrs Inga Kristinssonar, a tjoni stefnanda sem leidir af pvi
ad kaupsamningur um Nupahraun 31, 815 porlakshofn, sem komst & med sampykktu
kauptilbodi, dags. 12. mai 2021, var ekki efndur.

Stefnandi krefst pess jafnframt ad vidurkennd verdi oOskipt skadabotadbyrgd
stefndu, Beejarfasteigna ehf. og Gudranar Huldu Olafsdéttur, vegna tjons stefnanda sem
leidir af pvi ad fasteignasalinn, stefnda Gudrin Hulda Olafsdottir, upplysti stefnanda ekki
um agd seljandi samkvaemt kaupsamningi um Ndpahraun 31, 815 borlakshofn, sem komst



& med sampykktu kauptilbodi 12. mai 2021, veeri ekki eigandi fasteignarinnar og geeti
ekki radstafad henni. pa krefst stefnandi malskostnadar oskipt ur hendi stefndu.
Stefndu EB eignir ehf. og Eypdr Ingi Kristinsson krefjast pess ad vera syknadir
af 6llum kréfum stefnanda og krefjast jafnframt malskostnadar ar hennar hendi.
Stefndu Bejarfasteignir ehf. og Gudrin Hulda Olafsdottir krefjast syknu og
malskostnadar Ur hendi stefnanda.
Réttargaeslustefndi TM tryggingar hf. gerir kr6fu um malskostnad sér til handa.
Mal petta er fyrir ddminum rekid samhlida mali nr. E-5702/2022.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

I mali pessu er deilt um hvort stefnandi hafi ordid fyrir tjoni sem stefndu beri skada-
botadbyrgd & vegna vanefnda a sampykktu kauptilbodi um fasteignina NUpahraun 31 i
porlédkshdfn og vanheimildar tilgreinds seljanda til pess ad radstafa eigninni.

Atvik malsins eru pau ad stefndi Eypor Ingi Kristinsson fékk Gthlutad 16dinni vid
Nuapahraun 27-33 i porlédkshofn haustid 2019 og i agust 2020 fékk hann leyfi til ad
byggja par einnar haedar radhis med fjorum ibudum. Stefndi Eypér stofnadi hid stefnda
felag EB eignir ehf. i oktober 2020. Kvedur hann félagid hafa verid stofnad utan um
byggingarframkvaemdir & 160inni ad Nupahrauni 27-33 og ad a&tlun hans hafi verid ad
framselja l16darréttindin til félagsins pegar l6darleigusamningur hefdi verid gerdur. Med
s6luumbodi, dags. 23. jandar 2021, var gerdur samningur milli annars vegar stefndu
Gudrunar Huldu, f.h. stefnda Beejarfasteigna ehf., og hins vegar stefnda EB eigna ehf. og
Leigupjénustunnar ehf., um sélu eignanna NUpahraun 27-33, sem sagdar voru eignir
felaganna tveggja. Undir s6luumbodid rita Kristinn Bjarnason fyrir hond Leigupjon-
ustunnar ehf. og stefndi Eypor Ingi fyrir hond stefnda EB eigna ehf.

Pann 4. april 2021 auglysti stefnda Gudran ibudir vid Nupahraun til s6lu & fast-
eignavef mbl.is. I auglysingu um Ndpahraun 31 kom fram ad ibGdin yrdi afhent i ,,juni —
agust™ sama ar, asett verd veari 43.000.000 krona og ad eignin uppfyllti skilyrdi hlut-
deildarldns Husnadis- og mannvirkjastofnunar (HMS). Stefnandi hafdi samband vid
stefndu Gudrdnu vegna auglysingarinnar og gerdi tilbod i ibudina ad Nupahrauni 31 med
kauptilbodi, dags. 12. mai 2021. I soluyfirliti um eignina, dags. 25. april s.4., segir ad
pinglystur eigandi eignarinnar s€ AB Bjarnason ehf., sem er einkahlutafélag i eigu
fodurbrodur stefnda Eypors, en pad felag var hvorki pinglystur eigandi eignarinnar né
rétthafi I6darinnar.

Oumdeilt er ad stefnda Gudrin annadist skjalagerdina og ad hin sendi stefnanda
til undirritunar prja kauptilbod i eignina til mismunandi adila. Tilbodin voru efnislega
samhljoda en a einu peirra var seljandi fasteignarinnar sagdur vera AB Bjarnason ehf., &
60ru tilbodi var Leigupjonustan ehf., einkahlutafélag fédur stefnda Eypors, tilgreind sem
seljandinn og a pridja tilbodinu var hid stefnda felag EB eignir ehf. tilgreint sem seljandi



fasteignarinnar. Kvedur stefnda Gudrun &steedur pessa hafa verid paer ad hdn veeri med
fleiri sams konar fasteignir vid Nupahraun til s6lu fyrir adra byggingaradila og vegna
kerfisgalla hafi han purft ad leidrétta kaupsamninginn tvisvar sinnum. Kauptilbodid par
sem hid stefnda félag EB eignir ehf. er tilgreint sem seljandi fasteignarinnar var undir-
ritad til sampykkis af stefnda Eypori fyrir hond hins stefnda félags. Kauptilbodid er dag-
sett 12. mai 2021, undirritun Eypors & pvi er ekki sérstaklega dagsett, en &ritud um vottun
af stefndu Gudrdnu Huldu.

A kauptilbodinu kom fram ad eignin skyldi afhent eigi sidar en 30. agust 2021 og
ad greida skyldi 2.150.000 kronur med millifeerslu peninga vid undirritun kaupsamnings
um eignina, en kaupverd skyldi ad 6dru leyti greidast med lani fra lanastofnun og hlut-
deildarlani fra HMS. Stefnandi gerdi fyrirvara i kauptilbodi um ad han fengi greidslumat
hja fjarmalastofnun. Greidslumati skyldi skila & skrifstofu fasteignasélunnar eigi sidar en
20 dogum fra sampykki kauptilbods, ella hefdi seljandi heimild til ad rifta kaupunum.
Stefnandi gerdi jafnframt fyrirvara um 20% hlutdeildarlan hja HMS, sem feeri i ferli i
mai 2021.

Stefnandi sétti um ibddalan hja Arion banka hf. sem gaf at yfirlysingu 7. jani
2021 um lanveitingu ad fjarhaed 32.250.000 kronur til stefnanda vegna kaupa & umraeddri
fasteign. I skilmalum lanslofordsins kom fram ad pad veeri veitt med fyrirvara um ad
umszkjandi fengi Gthlutad hlutdeildarlani fra HMS ad fjarhaed 8.600.000 kronur. Lans-
vilyrdi HMS til stefnanda um hlutdeildarlan ad fjarhaed 8.600.000 krénur vegna kaupa &
fasteign ad andvirdi 43.000.000 krona er fra 8. juli 2021. bad var medal annars veitt med
peim fyrirvara ad handhafi pess stedist greidslumat hja lanveitanda vegna 75%
lansfjarmdgnunar og ad keypt yrdi fasteign sem hlotid hefdi sampykki HMS og uppfyliti
skilyrdi reglugerdar um hlutdeildarlan. Samningur stefnda EB eigna ehf. og HMS um
samstarf vegna byggingar ibuda sem uppfylla skilyrdi til pess ad vera keyptar med
hlutdeildarlanum er dagsettur 18. mai 2021.

pegar stefnandi gerdi kauptilbodid 12. mai 2021 voru byggingarframkvemdir vid
Nulpahraun 27-33 mjog skammt & veg komnar. Adilum malsins ber saman um ad jaro-
vegsvinna hafi pa verid byrjud og sennilega hafi verid buid ad leggja jardvegspuda. EkKki
voru komin fastanamer & fasteignirnar, en skilméalar 16dauthlutunar voru medal annars
peir ad ekki yroi gerdur 16darleigusamningur fyrr en framkveemdirnar veeru komnar a
byggingarstig 2, p.e. pegar buid veeri ad steypa sokkla, plotu og 61l gjold hefou verid
greidd til sveitarfélagsins. Framkvemdum a I6dinni midadi litid yfir sumarid og voru
stefnandi og stefnda Gudrun i reglulegum samskiptum vegna tafa a verkinu, allt par til
stefnda Gudrun feerdi henni peaer fregnir med tolvupdsti 19. mai 2022 ad hid stefnda félag
EB eignir ehf. veeri fallid fra vidskiptunum. I télvupostinum eru asteedurnar sagdar vera
baer ad hid stefnda félag EB eignir ehf., sem hafi sampykkt tilbod stefnanda & sinum tima,
hafi ekki getad klarad verkefnid vegna breyttra forsendna og ad eignirnar feeru i sélu ad



nyju pegar peer veeru tilbinar og pa eftir peim markadslégmalum sem pa myndu rikja.
Stefnandi kvedur stefndu Gudrdnu &dur hafa i simtali borid undir hana 6skir seljanda um
ad haekka kaupverd eignarinnar, en hun hafi ekki sampykkt pad.

Stefnandi leitadi til 16gmanns sem sendi stefndu Eypori og EB eignum ehf. bréf
22. juni 2022 og lysti pvi yfir ad stefnandi teldi bindandi kaupsamning hafa komist & med
sampykki tilbodsins 12. mai 2021 og krefdist pess ad hann yrdi efndur eda ad tjon hennar
af vanefndunum yrdi baett. Légmadurinn sendi stefndu Gudrdnu einnig bréf sama dag og
tilkynnti ad stefnandi teldi hana hafa brugdist starfsskyldum sinum sem fasteignasali og
ad leitad yroi vidurkenningar & botadbyrgd i starfsdbyrgdartryggingu hennar. Engin vio-
brogd barust vid erindi stefnanda til stefndu Eypdrs og EB eigna ehf. en i posti fra stefndu
Gudrunu 1. juli 2022 greindi hun fra pvi ad seljandi hefdi purft ad lata verkio fra ser og
ad logmadur geetti réttar stefndu Eypors og EB eigna ehf. vegna malsins. Stefnandi gerdi
krofu i starfsdbyrgdartrygginguna med bréfi til réttargeeslustefnda 25. jali 2022. Hann
stadfesti 17. 4glst s.4. ad stefnda Gudrin Hulda hefdi verid starfsmadur stefnda Baejar-
fasteigna ehf. pegar kauptilbodid var sampykkt og ad hun félli undir tyggingu félagsins
hja réttargaeslustefnda. A hinn boginn hafnadi réttargeeslustefndi botakrofu stefnanda 7.
oktdéber 2022 og taldi b6tadbyrgd ekki vera fyrir hendi.

Samkvaemt upplysingum Sveitarfélagsins Olfuss til Iégmanns stefnanda pann 10.
oktober 2022 radstafadi stefndi Eypor Ingi, sem var 16darhafi og byggingarleyfishafi ad
Nupahrauni 27-33, 16dunum til Leigupjonustunnar ehf. bad hafi verid ad beidni Kristins
Bjarnasonar, eiganda pess félags, sem l6darleigusamningur um l6dirnar hafi verid gerdur
vid pad félag 10. 4gust 2022. Samkveaemt skilmalum I6dadthlutunar var framsal 16danna
b6 6heimilt fyrr en buid veeri ad pinglysa l6darleigusamningi a fasteignina. Stefndi Eypor
hafoi radstafad 16dunum til einkahlutafélags fodur sins i kjolfar pess ad stefnandi krafdi
stefndu EB eignir ehf. og Eyp6r um efndir samkvaemt kauptilbodinu en ekKi til eigin
félags, stefnda EB eigna ehf., svo sem pessir stefndu kveda hafa stadid til vid sampykki
kauptilbods stefnanda i eignina NUpahraun 31.

Mal petta er rekid samhlida mali nr. E-5702/2022, sem hofdad er & hendur sému
stefndu af tilbodsgjofum i eignina Nupahraun 33. Vid adalmedferd malsins komu fyrir
dom og gafu adilaskyrslur stefnandi i pessu mali og annar stefnenda i mali nr. E-
5702/2022, Haukur Vidar Benediktsson, og stefndu Eypor Ingi Kristinsson og Gudrun
Hulda Olafsdottir.

Helstu malsasteedur og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad med sampykktu kauptilbodi 12. mai 2021 hafi komist & bind-
andi kaupsamningur um fasteignina Nupahraun 31 i samrami vid 7. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup. pegar fyrirvarar stefnanda um fjarmognun hafi verid uppfylitir hafi
oskilyrtur kaupsamningur um fasteignina verid kominn a.



Stefnandi hafi ordid fyrir tjoni sem stefndu beri dskipta skadabotadbyrgd a.
Abyrgd stefndu byggi p6 & 6likum bétagrundvelli. Grundvéllur botaabyrgdar stefnda EB
eigna ehf. byggist & pvi ad hid stefnda félag geti ekki losad sig undan samningsskyldum
sinum med einhlida &kvordun um ad falla fra vidskiptunum an botadbyrgdar. St hattsemi
hafi verid 6logmat og hafi valdid stefnanda tjoni sem hid stefnda félag beri 4byrgd a
samkvaemt 34. gr. laga nr. 40/2002, sakarreglunni og almennum reglum um skadabota-
abyrgd. Jafnframt hafi vidskiptin verid neytendakaup, sbr. medal annars 6. gr. laga nr.
40/2002, og pvi beri ad beita strangara sakarmati en ella.

Ljost sé af tolvupdsti fra stefndu Gudranu Huldu Olafsd6ttur 19. mai 2022 ad hid
stefnda félag EB eignir ehf. hafi fallio fra vidskiptunum til pess ad freista pess ad selja
fasteignina & heerra verdi sidar. par komi fram ad eignin verdi sett aftur i sdlu sidar &
grundvelli peirra markadslogmala sem pa muni rikja. Hattsemi stefnda EB eigna ehf. hafi
verid saknaem ad pessu leyti og pvi beri félagid abyrgd & beinu og 6beinu tjéni stefnanda
sem af hafi hlotist, sbr. 4. mgr. 34. gr. laga nr. 40/2002. Stefnandi eigi rétt & skadabotum
ur hendi stefnda EB eigna ehf. & grundvelli 2. mgr. 46. gr. laga nr. 40/2002, um ad
grandlaus kaupandi geti alltaf krafist skadabdta vegna tjons sem leidi af pvi ad fasteign
hafi verid eign annars manns en seljanda pegar samningur hafi verid gerdur.

Malsasteedur og sjonarmid um botadbyrgd stefnda EB eigna ehf. eigi einnig vid
um abyrgd stefnda Eypdrs Inga Kristinssonar, og 6fugt, eftir pvi sem vid geti att. Stefndi
Eypor beri abyrgd a tjoni stefnanda & grundvelli bétareglna félagaréttar, sbr. 1. og 2. mgr.
108. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutaféldg, og almennu sakarreglunnar. Stefndi Eypor
sé fyrirsvarsmadur og eini eigandi hins stefnda félags EB eigna ehf. Hann hafi ritad undir
kauptilbodid fyrir hdnd og i nafni félagsins, p6 ad hann veeri sjalfur eigandi eignarinnar,
og vitandi um ad stefndi EB eignir ehf. geeti par af leidandi ekki efnt samninginn.

Stefndi Eypér hafi med saknemum og 6légmeetum heetti fengid stefnanda til ad
gera kaupsamninginn og beri pvi abyrgd a tjoni hennar, en hann hafi ekki ordio vid askor-
unum hennar um efndir samningsins. Réttar upplysingar um eignarhald fasteignarinnar
hefdu haft ahrif & vilja stefnanda til ad ganga til kaupsamnings um hana enda séu veru-
legir hagsmunir folgnir i pvi ad vidsemjandi sé beer til ad radstafa hinu selda og ad pad
standi til tryggingar skuldbindingum seljanda komi til vanefnda af hans halfu. bvi séu
orsakatengsl a milli hattsemi stefnda Eypors og tjons stefnanda og 6ll skilyrdi sakar-
reglunnar uppfyllt.

Vid tilbodsgerdina hafi stefnandi verid latin undirrita prju tilbod til priggja mis-
munandi adila. Stefnanda hafi ekki verid kynntar astedur pessa en hun telji ad pad hafi
verid gert til pess ad stefndi Eypor og fyrirsvarsmenn peirra felaga sem voru tilgreind
seljendur i hinum tilbodunum geetu radid pvi hvert félaganna yrdi ad endingu skuld-
bundid gagnvart henni. Hlutafélagaformid verdi ekki nytt til pess eins ad koma ménnum
undan abyrgd. | mali pessu liggi fyrir ad hid stefnda félag, EB eignir ehf., hafi ekki getad



efnt kaupsamninginn gagnvart stefnanda. Med pvi ad gera félagid ad adila kaupsamn-
ingsins hafi stefndi Eypor Ingi svipt stefnanda peim mdguleika ad knyja fram efndir
samningsins med atbeina domstola og jafnframt sé Gvist hvort hid stefnda félag geti greitt
henni pad tjon sem hafi hlotist af vanefndum samningsins. I pad minnsta standi hin selda
fasteign ekki skuldbindingum hins stefnda félags til tryggingar, olikt pvi sem almennt
megi gera rad fyrir i fasteignavidskiptum.

Samkvaemt arsreikningum hins stefnda félags virdist sem pad hafi hvorki haft
nokkurn rekstur med héndum né att neinar eignir fra stofnun pess. Hid stefnda félag
virdist pvi ekki hafa haft neinn annan tilgang en pann ad skyla stefnda Eypori fra abyrgd
& efndum kaupsamninga um ibudir ad Napahrauni til pess ad hann geeti radstafad fast-
eignunum annad ef pad yroi hagstedara sidar.

P& liti at fyrir ad hid stefnda félag, EB eignir ehf., hafi ekkert haft med byggingu
ibtdanna ad gera, heldur hafi framkvemdin alfarid verid i hondum Leigupjonustunnar
ehf., sem hafi medal annars greitt 6ll opinber gjold vegna framkvaemdanna. Leigupjon-
ustan ehf. sé i eigu fodur stefnda Eypdrs og hafi verid eitt peirra félaga sem stefnandi
hafi verid latin undirrita kauptilbod til, p6 ad pad hafi ekki verid sampykkt af pess halfu.
Stefndi Eypor hafi radstafad 16dinni til pess félags eftir ad stefnandi upplysti hann um
krofur sinar med erindi, dags. 22. juni 2022, en pad liggi fyrir ad 16darleigusamningur
hafi verid gerdur vid Leigupjonustuna ehf. 10. agast 2022, um einum og h&lfum manudi
sioar. Stefnda Eypori hafi pvi matt vera krofur hennar ljésar pegar hann radstafadi 16dinni
til einkahlutafélags fodur sins, en hann hafi med 61lu hundsad per og tilraunir hennar til
samskipta. Hattsemi hans sé saknem og 6l skilyrdi sakarreglunnar uppfylit.

Skadabotadbyrgd stefndu Bejarfasteigna ehf. og Gudranar Huldu Olafsdéttur
byggist & pvi ad stefnda Gudran Hulda hafi brotid gegn skyldum sinum sem fasteignasali
samkveemt l6gum nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa. Tjon stefnanda sé afleiding
bess. Byggt sé a sakarreglunni og stréngum bdtareglum skadabdtaréttarins um abyrgo
sérfreedinga. Einnig sé byggt & reglum um skadabdtaskyldu innan samninga, sem og regl-
unni um vinnuveitendaabyrgo.

Pegar vidskiptin hafi farid fram hafi stefnda Gudran starfad sem fasteignasali hja
hinu stefnda félagi Baejarfasteignum ehf. og verid tryggd med starfsabyrgdartryggingu
fasteignasolunnar, sbr. 4. gr. laga nr. 70/2015. Stefndu Gudrunu hafi matt vera ljost ad
seljandi samkveemt kaupsamningnum, stefndi EB eignir ehf., vaeri ekki eigandi fasteign-
arinnar og geeti pvi ekki radstafad henni. pad geti ekki dulist fasteignasala hver sé eigandi
fasteignar sem hann taki til sélumedferdar enda komi pad medal annars fram i pinglystum
eignarheimildum og 6drum peim skjolum sem fasteignasala sé skylt ad kynna sér vid
samningu soluyfirlits, sbr. 12. gr. laga nr. 70/2015. pa lagmarkskrofu megi gera til fast-
eignasala ad peir tilgreini ad minnsta kosti réttan eiganda eda rétthafa fasteignar i
kynningarefni sem fra peim stafi.



Samkveemt 15. gr. laga nr. 70/2015 skuli fasteignasali lidsinna badum adilum og
geeta pess ad ekki séu settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir og 6edlilegir kostir i samningum.
Reglan hafi verid talkud svo ad fasteignasala beri medal annars ad vara adila vid pvi ad
ganga til samninga geti vidsemjandinn ekki stadid vid greidslur sinar. Stefndu Gudrunu
hafi pvi borid ad vara stefnanda vid pvi ad ganga til samnings vid adila sem hun hafi matt
vita ad veeri ekki eigandi fasteignarinnar og geeti ekki efnt kaupsamninginn. Hun hafi pvi
med saknemum hatti vanraekt skyldu sina til ad geeta hagsmuna stefnanda vid fasteigna-
vidskiptin.

Pad hefdi haft ahrif & vilja stefnanda til ad ganga til kaupsamnings hefdi stefnda
Guadran upplyst hana um ad seljandi samkvaemt tilbodinu hefdi engar heimildir yfir fast-
eigninni. bvi séu orsakatengsl & milli hattsemi stefndu Gudrdnar og tjons stefnanda. pa
hafi stefnda Gudran ekki upplyst stefnanda um &stedur pess ad han Iét hana undirrita
pbrju kauptilbod i fasteignina vid prja mismunandi adila. Stefnandi hafi ekki talid pad hafa
nein ahrif & hagsmuni sina enda hafi han treyst radgjof stefndu Gudrdnar. pad skipti
verulegu mali fyrir kaupanda fasteignar hver vidsemjandinn sé, enda geti pad haft veru-
leg ahrif & efndir samnings og tryggingar fyrir efndum.

Framangreindu til vidbotar komi pad fram i soluyfirlitinu sem stefnda Gudran
hafi samid ad eigandi umraddrar fasteignar veeri AB Bjarnason ehf. og ad per upplys-
ingar byggi & pinglystri heimild. Slikri heimild hafdi ekki verid pinglyst & fasteignina og
syni petta pa 6reidu sem hafi verid & skjalagerd og radgjof stefndu, sem ad endingu hafi
leitt til tjons stefnanda.

TM tryggingum hf. sé stefnt til réttargaeslu par sem stefndu Bajarfasteignir ehf.
og Gudran hafi verid med starfsabyrgdartryggingu hja tryggingarfélaginu.

Vardandi tjon stefnanda og umfang pess sé & pad bent ad proun fasteignaverds
undanfarin misseri hafi verid slik ad markadsverdmati fasteignarinnar sé i dag umtals-
vert heerra en pad kaupverd sem stefnandi og stefndu EB eignir ehf. og Eypor Ingi hafi
samid um & sinum tima. Tjon stefnanda felist einkum i peim mismun. Stefndu EB eignir
ehf., Eypor og Gudrun hafi matt sja pessa préun fyrir enda sérfreedingar i byggingu og
sOlu fasteigna. Leigupjonustan ehf. hafi byggt ibudir i radhusi a naestu 168, ad Nupahrauni
35-41, eftir somu teikningum og sampykktar hafi verid fyrir Ntpahraun 27-33. Ibudirnar
ad Nupahrauni 35-41 hafi allar verid seldar fyrir milligéngu stefndu Gudrunar um svipad
leyti og kauptilbod stefnanda hafi verid sampykkt. prjar ibudir af fjérum hafi verid seldar
a timabilinu april — mai 2021 fyrir sama verd og stefnandi hafi samid um i kauptilbodi
sinu, p.e. 43.000.000 krona. Fjorda ibudin hafi verid seld nokkru sidar, eda i september
sama ar, fyrir 47.500.000 kronur.

ibud ad Napahrauni 37, sem seld hafi verid fyrir 43.000.000 kréna skémmu adur
en kaup stefnanda komust &, hafi verid seld aftur notud pann 20. oktober 2022 fyrir
59.000.000 kréna. Veromeeti ibudarinnar hafi pvi haekkad um 16.000.000 krona & pvi



timabili, sem syni fram 4 tjon stefnanda vegna vanefnda kaupsamningsins. ibudin ad
Nupahrauni 37 sé algerlega sambarileg ibudinni ad Nupahrauni 31, sem stefnandi hafi
talio sig vera ad kaupa. Nupahraun 37 standi & 168inni vid hlidina & Nupahrauni 31, sé
byggd eftir somu teikningum og sé eins ad skipulagi og steerd. P4 hafi ibadirnar verid
auglystar med tveggja manada millibili af stefndu Gudrunu, samkvemt ordrétt somu
textalysingu og med somu myndum. Sonnunarkréfum um tjon stefnanda sé pvi ad pessu
leyti fullnaegt.

Auk haekkunar & fasteignaverdi felist tjon stefnanda einnig i pvi ad hian eigi ekki
lengur kost & peim hagsteedu lanakjorum sem falist hafi i hlutdeildarlanum HMS. Einnig
hafi stefnandi neydst til ad leigja ibudarhisnaedi par til han finni sambeerilega eign til
kaups og hafi neydst til ad leita sér Ioggmannsadstodar.

Med visan til framangreinds hafi stefnandi leitt neegar likur ad pvi ad han hafi
ordid fyrir tjoni af voldum hattsemi stefndu, i hverju tjon hennar felist og hver tengsl
pbess séu vid atvik malsins.

Helstu mélsastedur og lagarok stefndu EB eigna ehf. og Eypors Inga Kristinssonar
Stefndu EB eignir ehf. og Eypér Ingi motmala domkréfum, méalsastedum og lagardkum
stefnanda og telja engin peirra eiga ad leida til pess ad domkrofur hennar verdi teknar til
greina. ba taka pessir stefndu undir méalsasteedur medstefndu Bejarfasteigna ehf. og
Gudranar og gera ad sinum eigin malsvérnum eftir pvi sem vid geti att.

Kauptilbodid, sem hafi ekki verid undirritad af halfu EB eigna ehf. fyrr en 17.
mai 2021, hafi aldrei verid skuldbindandi samningur um kaup og solu & fasteigninni
Nupahraun 31. Form kauptilbodsins hafi ekki verid i samraemi vid paer krofur sem geroar
séu til forms kaupsamninga i 7. gr. laga. nr. 40/2022 um fasteignakaup. Raunar sé kaup-
tilbodid haldid slikum &gdllum ad aldrei hefdi verid haegt ad byggja a pvi réttindi eda
skyldur. Undirritun hins stefnda félags sé ddagsett og 6vottud. Vottun medstefndu Gud-
ranar fasteignasala & kauptilbodid geti ekki haft nokkurt gildi par sem han hafi ekki verio
vidstddd undirritun stefndu a tilbodid. P& megi glégglega rada af afritum kauptilbodsins
ad ekki sé til neitt frumrit pess sem sé aritad af baedi stefnanda og hinu stefnda félagi EB
eignum ehf.

pad komi skyrt fram i I6gum nr. 40/2002 ad kaupsamningar um fasteignakaup
séu eingdngu gildir og skuldbindandi séu peir skriflegir. P6 svo ad 16g nr. 40/2002 nefni
pann moguleika ad rafraenar undirritanir geti skapad rétt vio gerd samninga um fasteignir
hafi ekki verid hafdur sa hattur a i samskiptum adila ad stladar undirritanir uppfylli laga-
skilyrdi um rafraena audkenningu. Pa hafi kauptilbodid verid undirritad af EB eignum
ehf. ad lionum tilbodsfresti sem hafi lokid 15. mai 2021 i samraemi vid skilméala kauptil-
bodsins. Meint sampykki stefnda EB eigna ehf. & kauptilbodinu 17. mai 2021 hefdi pvi



att ad skodast sem nytt tilbod sem stefnanda hafi borid ad sampykkja, sbr. 1. mgr. 4. gr.
laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.

Framangreindir &gallar & kauptilbodinu og atvik malsins ad 6dru leyti renni stod-
um undir pad ad undirritun kauptilbodsins hafi einungis verio formsins vegna og haft
pann eina tilgang ad adstoda stefnanda vid ad afla lansfjar. Hvorki stefndu né stefnandi
hafi litid svo & vid tilbodsgerdina ad med undirritun tilbodsins hafi verid gerdur
skuldbindandi kaupsamningur peirra & milli.

Samkveemt kauptilbodinu hafi stefnanda borid ad greida stefnda EB eignum ehf,
2.150.000 kronur vid undirritun kaupsamnings og pvi metti etla ad stefnandi hefdi gert
reka ad pvi ad greida slika greidslu teldi hin ad um skuldbindandi kaupsamningsgerd
hefdi verid ad reeda. Stefndu sé ekki kunnugt um ad stefnandi hafi reynt ad bjoda fram
umraedda kaupsamningsgreidslu eda ad hun hafi krafid stefnda EB eignir ehf. um efndir
kauptilbodsins fyrr en med bréfi 22. juni 2022, um 13 manudum eftir gerd tiloodsins.
bvi bréfi hafi stefnandi einungis krafid stefnda EB eignir ehf. um efndir & &etludum samn-
ingsskyldum félagsins en ekki bodid fram efndir af sinni halfu, par & medal umraedda
kaupsamningsgreidslu.

Samkvemt framangreindu hafi aldrei komist & skuldbindandi kaupsamningur &
milli stefndu og stefnanda. bvi beri ad sykna stefndu af kréfum hennar.

Verdi talid ad kauptilbodid hafi verid skuldbindandi i upphafi sé skuldbinding-
argildi pess longu fallid nidur. Kauptilbodid hafi verid gert med umfangsmiklum fyrir-
vorum um fjarmdgnun kaupverds, en stefnandi hafi etlad ad fjairmagna allt ad 95% kaup-
verdsins med lansfé. 1 kauptilbodinu hafi stefnandi skuldbundid sig til ad skila greidslu-
mati & skrifstofu fasteignasélunnar eigi sidar en 20 dégum fra sampykki kauptilbodsins.
Einnig hafi stefnandi gert fyrirvara um ad fa hlutdeildarlan hja HMS fyrir 20% kaup-
verdsins. Ad auki hafi i 28. gr. kauptilbodsins verid gerdur almennur fyrirvari um lana-
fyrirgreidslu og ad stefnandi staedist greidslumat.

Fyrirvarar i kauptilbodinu hafi ekki gengid eftir. Atlad skuldbindingargildi til-
bodsins hafi pvi i sidasta lagi fallid sjalfkrafa nidur ad lionum tveimur manudum fra
meintu sampykki tilbodsins, sbr. 8. gr. laga nr. 40/2002. Hvorki verdi radio af gognum
malsins ad stefnandi hafi skilad greidslumati a skrifstofu fasteignasala innan 20 daga fra
meintu sampykki tilbodsins né ad 6drum fyrirvorum kauptilbodsins hafi verid fullnagt.
Framl6gd lansvilyrdi séu had vidtekum skilyroum og fyrirvorum, medal annars um
greioslugetu stefnanda og ad han standist greidslumat. pratt fyrir fengin lansvilyrdi hafi
verid med 6llu oljost hvort stefnanda teekist ad fjarmagna kaupin. Samkvemt kauptil-
bodinu hafi stefnanda borid ad greida 2.150.000 kronur med millifeerslu peninga vid
undirritun kaupsamnings. bad, ad stefnandi hafi aldrei bodid fram péa greidslu, bendi ein-
dregid til pess ad hun hafi ekki tryggt sér fjarmagn til ad efna greidslu kaupverds.



Verdi talid ad fjarmognunarfyrirvérum kauptilbodsins hafi verid fullnegt hefdi
stefnanda borid ad bjéda fram efndir kauptilbodsins af sinni halfu innan pess frests sem
tilgreindur sé i 8. gr. laga nr. 40/2002. Einnig hafi stefnanda borid ad tilkynna stefndu ad
han félli fra fyrirvérum sinum i kauptilbodinu og ad han feri fram & ad bodad yrai til
kaupsamnings. Engar slikar tilkynningar fra stefnanda liggi fyrir i malinu.

Mogulegar krofur stefnanda & hendur stefndu séu fallnar nidur sékum tomletis,
sbr. 48. gr. laga nr. 40/2002. Kaupandi glati rétti til ad bera fyrir sig vanefnd seljanda
tilkynni hann seljanda ekki innan sanngjarns frests ad hann etli ad bera vanefndina fyrir
sig. Stefnandi hafi fyrst med bréfi 22. juni 2022 tilkynnt um ad hdn teldi stefnda EB
eignir ehf. hafa vanefnt kauptilbodid. Ekki hafi verid um fullnegjandi tilkynningu ad
reeda i skilningi 16. og 48. gr. laga nr. 40/2022, auk pess sem han hafi borist 16ngu utan
pbess frests sem malt sé fyrir um i 48. gr. laganna. Témleti stefnanda sé sérstaklega
ameelisvert i ljosi atvika malsins og krofugerdar hennar, ekki sist par sem kauptilbodid
hafi kvedid & um gagnkveema skuldbindingu stefnanda og stefnda EB eigna ehf. Verdi
ekki fallist & ad stefnanda hafi borid ad bjéda fram sinar efndir & kauptilbodinu innan
pess frests sem meelt sé fyrir um i 8. gr. laga nr. 40/2002 hefdi henni borid ad bj6da fram
kaupsamningsgreidsluna i sidasta lagi innan pess frests sem melt sé fyrir um i 48. gr.
laganna.

Hafi kauptilbodid verid skuldbindandi i upphafi sé pad ekki lengur skuldbindandi
fyrir stefndu. Pvi beri ad sykna stefndu af kréfum stefnanda.

Verdi ekki fallist & ad kauptilbodid sé 6skuldbindandi sé skadabdtaskylda stefndu
ekki fyrir hendi, hvorki innan né utan samninga. Peirri stadheafingu stefnanda sé métmeelt
ad stefndu EB eignir ehf. og Eypor Ingi hafi synt af sér galeysislega hattsemi gagnvart
stefnanda sem leitt geti til bétaskyldu a grundvelli sakarreglu, bétareglna félagaréttar eda
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Motmeelt sé sem rongum stadhafingum stefnanda
um ad stefndu séu sérfreedingar i byggingu og sélu fasteigna.

Stefnandi hafi ekki synt fram & ad han hafi ordid fyrir tjoni i samskiptum sinum
vid stefndu. Pad sé éumdeilt ad engar greidslur hafi gengid & milli stefnanda og stefnda
EB eigna ehf. & grundvelli kauptilbodsins. bvi sé vandséd ad stefnandi hafi ordid fyrir
tjoni sem stefndu beri skadabdtadbyrgd a. bvi sé pvi motmelt ad stefndu beri abyrgo a
otilgreindu tjoni sokum préunar & fasteignaverdi undanfarin ar. Stefnandi hafi ekki aflad
matsgerdar um &tlad tjon sitt ad pessu leyti og stefndu motmeeli pvi ad framlagdir
kaupsamningar um adrar fasteignir i Porlakshofn séu fullngegjandi sénnun um tjon stefn-
anda. Reyndar sé med 6llu 6ljost hvort stefnandi hafi I6gvarda hagsmuni af trlausn dom-
krofu sinnar i skilningi 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991. Stefnandi hafi ekki leitt naegar
likur ad pvi ad han hafi ordid fyrir tjoni, i hverju tjénid felist og hver séu tengsl pess vid
atvik malsins. Med visan til pessa kunni ad vera naudsynlegt ad visa malinu fra démi an
krofu.
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Personulegri skadabotaskyldu stefnda Eypors sé sérstaklega motmelt. Eitt
megineinkenna einkahlutafélagaformsins sé takmorkud abyrgd félagsmanna, sbr. 1. mgr.
1. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutafélég. Almennt sé vidurkennt ad mikid purfi ad
koma til svo fyrirsvarsmenn einkahlutafélaga beri persénulega skadabdtaabyrgd vegna
starfa sinna i pagu félags, einkum pegar um sé ad raeda vidskiptadkvardanir sem vardi
daglegan rekstur félags likt og undirritun stefnda Eypoérs & kauptilbodid hafi verid.

A pvi sé byggt ad stefndi Eypor hafi undirritad kauptilbodid i godri tri enda hafi
pba stadid til ad hid stefnda félag EB eignir ehf. myndi hefja byggingarframkvemdir &
[68inni. S6kum Covid-19 faraldursins hafi pau &form ekki getad ordid ad veruleika en
ekki sé vid stefnda Eypér ad sakast i peim efnum. Skadabotadbyrgd stefnda Eypoérs
gagnvart stefnanda i mali pessu verdi ekki reist & grundvelli 108. gr. laga nr. 138/1994
enda ekki byggt & pvi af halfu stefnanda ad stefndi Eypor hafi gerst brotlegur vid 16gin
eda sampykktir stefnda EB eigna ehf., svo sem askilid sé i akveedinu.

par sem stefnandi hafi ekki bodid fram kaupsamningsgreidslu hafi hinu stefnda
felagi ekki verid skylt ad efna kauptilbodid fyrir sitt leyti, svo sem med pvi ad afhenda
fasteignina, sbr. medal annars 53. gr. laga nr. 40/2002. Skadabotaskylda félagsins verdi
pbvi ekki reist & 1bgum nr. 40/2002. Stefnanda hafi matt vera kunnugt um ad han hafi att
ad yfirtaka fasteignina med peim takmérkunum sem leiddi af rétti pridja manns i skiln-
ingi 46. gr. laga nr. 40/2002. Bdtaabyrgd EB eigna ehf. verdi pvi ekki leidd af pvi dkveedi.

Stefndu EB eignum ehf. og Eypdri hafi ekki verid unnt ad ljuka byggingar-
framkveemdum vegna Covid-19 faraldursins sem leitt hafi til fordeemalausra adstedna i
samfélaginu, medal annars alvarlegrar og langvarandi manneklu & vinnustédum. Stefndu
hafi ekki getad aflad naudsynlegs mannafla og adfanga til framkvemdarinnar og
adstaedur hafi ad lokum leitt til pess ad peir hafi neydst til ad heetta vid byggingaraform
sin & 16dinni. bar hindranir hafi verid dyfirstiganlegar og geti ekki leitt til pess ad stefn-
andi oolist rétt til skadabota ur hendi stefndu & grundvelli 34. gr. laga nr. 40/2002.

Pa leidi framangreindar adsteedur og hindranir til pess ad kauptilbodid sé 6gilt
med visan til almennra reglna samningaréttar, sbr. einkum 33. og 36. gr. laga nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga. begar litid sé til efnis kauptilbodsins,
atvika vid tilbodsgerdina og sidari atvika sé ljost ad stefnandi geti ekki borid tilbodid
fyrir sig, ad minnsta kosti ekki i dbreyttri mynd.

Med visan til alls pess sem ad framan greinir sé ljost ad skadabotaskylda stefndu
sé ekki fyrir hendi og pvi beri ad sykna stefndu af kréfum stefnanda i malinu.

Helstu malsastaeedur og lagarok stefndu Beejarfasteigna ehf. og Gudrunar Huldu
Olafsdottur og réttargeeslustefnda TM trygginga ehf.

Stefndu Gudrun og Bejarfasteignir ehf. byggja a pvi ad ekki hafi verid synt fram a ad
hattsemi Gudrunar eda fasteignasélunnar hafi verid saknem. Bétaskylda stefndu sé ekKi
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fyrir hendi nema ljost sé ad skilyrdi skadabotaréttar um skadabotaskyldu séu uppfylit.
pvi purfi ad syna fram & saknaema hattsemi stefndu sem leitt hafi til tjons stefnanda.

Pegar stefnandi hafi gert tilbod i fasteignina NUpahraun 31 hafi framkvemdir
verid mjog skammt & veg komnar og hvorki kominn lédarleigusamningur né fastanimer
fyrir fasteignina. Um pad hafi stefnda Gudran upplyst stefnanda og ljost hafi verid ad
hvorugir medstefndu, p.e. hvorki Eypor né EB eignir ehf., hafi pa verid ordnir pinglystir
eigendur par sem ekki hafi verid til fastanimer sem heaegt veeri ad pinglysa eignarheimild
a.

Pegar stefndu Gudrdnu hafi verid fengnar fasteignir ad Nupahrauni 27-33 til
s6lumedferdar hafi medstefndi Eypdr upplyst hana um ad til stedi ad framselja 16dina til
hins stefnda félags EB eigna ehf., sem myndi byggja og selja fasteignirnar sem reistar
yrdu & 16dinni. Medstefndi Eypor hafi skrifad undir samning fyrir hond EB eigna ehf.
vid HMS um samstarf vegna byggingar ibuda sem uppfylli skilyrdi pess ad fa
hlutdeildarlan. pad syni ad pad hafi verid hid stefnda félag, EB eignir ehf., sem étt hafi
ad reisa fasteignirnar og selja paer. Medstefndi Eypor hafi p6 ekki upplyst hana um ad
[6daruthlutunin veeri bundin skilyroum og ad 6heimilt veeri ad framselja l6darréttindin
fyrir gerd l6darleigusamnings.

Malatilbtnadur stefnanda & hendur stefndu Gudrunu og Beejarfasteignum ehf. 10ti
eingbngu ad peirri hattsemi stefndu Gudrunar ad hun hafi ekki tilgreint réttan adila sem
seljanda fasteignarinnar i kauptilbodinu og hafi ekki upplyst um ad s& adili geeti ekki
rédstafad eigninni. Ekki hafi verid komid fastanimer og pinglystur I6darleigusamningur
a eignina og pvi hafi hun ekki pa getad tilgreint 16darhafa. Han hafi pvi i engu brotid
gegn 12. gr. laga nr. 70/2015, né 6drum akvaedum laganna. Vid undirritun kauptilbodsins
hafi ekkert bent til pess ad medstefndu geetu ekki stadid vid skuldbindingar sinar. pvi
hafi stefnda Gudrun ekki getad radlagt stefnanda ad gera ekki kauptilbod i fasteignina.
Jafnvel pott talid verdi ad han hafi synt af sér saknema hattsemi sé dsannad ad su
hattsemi hafi leitt til tjons fyrir stefnanda og ad orsakatengsl séu & milli meints tjéns og
hattsemi stefndu Gudrunar.

Aldrei hafi komist a kaupsamningur um fasteignina par sem efni fyrirvara stefn-
anda um fjarmognun hafi ekki gengid eftir innan tilskilins frests eftir gerd tilbodsins.
Stefnandi hafi sett fyrirvara i kauptilbodid sem hafi att ad ganga eftir innan tiltekins tima.
Lansvilyrdi fjarmalastofnunar hafi att ad liggja fyrir innan 20 daga fra gerd tilbodsins.
pad hafi ekki gengid eftir og lansvilyrdi Arion banka sé dagsett sex dogum eftir ad
fresturinn hafi runnid ut. Samkvemt 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup falli
samningur nidur gangi efni fyrirvara ekki eftir innan tveggja manada eda umsamins
frests, sem heér hafi verid 20 dagar. Par sem fyrirvarar gengu ekki eftir innan tilskilins
frests hefdi hvort sem er ekki ordid af kaupum stefnanda a grundvelli tilbodsins. bar med
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sé 1jost ad ekkert tjon hefdi getad ordid af meintum vanefndum stefndu Gudrdnar vid ad
upplysa stefnanda ekki um ad seljandi vaeri ekki eigandi fasteignarinnar.

Stefnda Gudrun geti ekki borid 4byrgd & efndum medstefndu & kauptilbodinu sem
hafi verid undirritad. Hafi stefnandi ordid fyrir tjoni sé pad vegna hattsemi medstefndu
Eypors og EB eigna ehf. Osannad sé ad hattsemi stefndu Gudranar hafi leitt til tjons og
ad orsakatengsl séu & milli pess og hattsemi hennar. Skilyrdi sakarreglunnar séu par med
ekki fyrir hendi en af somu astedum geti hin stefnda fasteignasala ekki heldur borid
abyrgd samkveaemt reglunni um vinnuveitendadbyrgd.

Stefnda Gudrdn hafi leitast vid ad halda stefnanda mjog vel upplystri um gang
byggingarframkvaemdanna sem hafi litid midad &fram. Medstefndu hafi borid vid ymsum
asteedum fyrir tofunum en svo hafi farid & endanum ad Leigupjonustan ehf. hafi gert
l68arleigusamning vid sveitarfélagid um fasteignina. A peim téfum og breytingum geti
stefndu Gudrun og Beajarfasteignir ehf. ekki borid abyrgd. Fasteignasali geti ekki borid
abyrgd & vanefndum adila i fasteignavidskiptum, enn sidur pegar samningur fellur nidur
s6kum pess ad fyrirvari um fjarmognun hafi ekki gengid eftir. b4 abyrgd beri peir sem
vanefni sina samninga eda standi ekki vid sin loford. Stefnda hafi gert sitt besta til ad
upplysa og radleggja stefnanda i peirri stédu sem hafi verid komin upp eftir ad 1jost hafi
ordid ad medstefndu Eypdr og EB eignir ehf. myndu ekki standa vid fyrirheit sin. Medal
annars hafi hin radlagt stefnanda ad segja ekki upp leigusamningi sinum svo ad hin
myndi ekki enda &n paks yfir htfud og han hafi jafnframt geett pess ad ekki yrdi farid i
kaupsamningsgerd um fasteignina eda greidslur inntar af hendi af halfu stefnanda.

Vardandi pau atvik vid tilbodsgerdina ad stefnandi hafi ritad undir fleiri tilbod
visi stefnda Gudrdn til pess ad henni hafi verid fengnar fleiri fasteignir fra 6drum bygg-
ingaradilum vid Nupahraun til s6lumedferdar um svipad leyti og stefndi Eypor hafi falid
henni ad selja fasteignirnar ad Nupahrauni 27-33. Honnun fasteignanna og skilalysing
hafi verid s sama og pvi hafi han notast vid fyrri drog ad kauptilbodi og soluyfirliti i
tengslum vid tilbodsgerd stefnanda. Vegna kerfisgalla i kerfi stefndu fasteignasélunnar
hafi rétt nafn seljanda, p.e. hins stefnda félags EB eigna ehf., ekki vistast i skjalid. Stefnda
Gudrun hafi pvi purft ad leidretta kauptilbodido sem sé asteda pess ad stefnandi hafi
undirritad prju kauptilbod til mismunandi adila. Pessi misskraning hafi ekki leitt til neins
tjons fyrir stefnanda, enda hafi stefnda Gudrdn leidrétt mistokin um leid og han vard
pbeirra vor. Rétt utgafa kauptilbods hafi svo verid undirritud af stefnda Eypori fyrir hond
hins stefnda félags EB eigna ehf., enda hafi aldrei stadid annad til en ad hid stefnda felag
myndi reisa og selja fasteignina.

Loks fai stefndu ekki séd hvert sé tjon stefnanda vegna hinnar meintu saknemu
hattsemi peirra og telji 6sannad ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni af upplysingagjof
stefndu Gudrunar um pinglystan eiganda Nupahrauns 31.
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Réttargeeslustefndi hafnar og métmeelir 6llum malsastedum stefnanda. Stefnda
Gudrun hafi ekki synt af sér sakneema hattsemi. Verdi talid ad hun hafi gert pad hafi pad
ekki leitt til tjons stefnanda. Pvi séu ekki orsakatengsl og sennileg afleiding milli meints
tjons og meintrar saknaemrar hattsemi. Tjon stefnanda verdi rakid til vanefnda stefndu
Eypdrs og EB eigna ehf. a kauptilbodi sem undirritad hafi verid fyrir milligéngu stefndu
Gudrunar, en hun geti ekki borid abyrgd & pvi ad seljandi fasteignar standi vid fyrirheit
sin. Stefndi Bejarfasteignir ehf. geti ekki borid abyrgd nema synt sé fram & abyrgd
stefndu Gudranar samkvamt reglunni um vinnuveitendadbyrgd.

Hamark starfsabyrgdartryggingar stefndu Gudrunar og Bejarfasteigna ehf. sé
6.500.000 kronur samkvemt skilmalum tryggingarinnar. Réttargeeslustefndi geti ein-
ungis borid abyrgd sem nemi hdmarki perrar vatryggingar. Verdi fallist & greiosluskyldu
sé ljost ad mal petta og systurmal pess vegna Nupahrauns 33, nr. E-5702/2022, sem rekin
séu samhlida, teljist vera einn vatryggingaratburdur. Botadbyrgd réttargeaeslustefnda
vegna méalanna tveggja geti aldrei numid heerri fjarhaed.

Nidurstada

Mal petta snyst um pad hvort vidurkenna beri skadabdtaabyrgd stefndu vegna tjons stefn-
anda af pvi ad ekki vard af kaupum hennar & fasteigninni Nupahraun 31 i borlakshofn pd
ad kauptilbod hennar i eignina hafi verid aritad um sampykki. Malsatvikum er nanar lyst
i sérstokum kafla hér ad framan og visast til pess sem par kemur fram.

Til marks um tjon sitt vegna pessa visar stefnandi einkum til pess ad verd & sam-
baerilegum eignum hafi haeekkad fra peim tima er han taldi sig hafa fest kaup & eigninni.
Auk pess eigi hun ekki lengur kost & hagsteedum lanskjorum hlutdeildarlana og hafi purft
ad leita sér adstodar I6gmanns. Ad virtum peim gognum sem stefnandi hefur lagt fram
um haekkandi verdmaeti eigna sem eru sambeerilegar eigninni sem stefnandi gerdi tilbod
i hefur han synt fram & ad hafa ordid fyrir fjarhagstjoni af pvi ad hafa ekki eignast eignina
fyrir umsamid verd. par vid beetist tjon hennar af pvi ad f& ekki husnadid afhent & um-
sdmdum tima og af pvi ad purfa ad leigja sér hisnadi til ad bua i. Stefnandi telst hafa
leitt negar likur ad pvi ad hun hafi ordid fyrir tjoni, i hverju tjon hennar felist og hver
tengsl pess séu vid atvik malsins til pess ad fullnaegt sé skilyrdum 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 til pess ad demt verdi um kréfur hennar um vidurkenningu & bétadbyrgd
stefndu.

Af gognum malsins og framburdi stefnanda pykir upplyst ad fasteignasalinn Gud-
ran Hulda sendi stefnanda prjd kauptilbod til undirritunar 12. mai 2021. A einu peirra
var tilgreindur seljandi Leigupjonustan ehf., & 6dru AB Bjarnason ehf., sem jafnframt var
sagaur pinglystur eigandi eignarinnar & soluyfirliti sem fasteignasalinn hafdi Gtbdid um
eignina, og & hinu pridja var tilgreindur seljandi stefndi EB eignir ehf. I greinargerd
stefndu Gudrdnar Huldu, stefnda Bajarfasteigna ehf. og réttargeeslustefnda i malinu er
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asteedan fyrir mismunandi Gtgadfum af kauptilbodum s6gd vera kerfisgalli vid vistun i
tolvukerfi fasteignasdlunnar, en pessi mistok hafi stefnda Gudrdn Hulda leidrétt pegar
han vard peirra vor, og skyrdi hin atvik med svipudum hetti i adilaskyrslu fyrir domi.

A sampykktu kauptilbodi um Nupahraun 31 er dagsetningin 12. mai 2021 og
vottun fasteignasala badi vid undirritun sampykkjanda og stefnanda, auk vottunar annars
einstaklings vid undirritun stefnanda. Stefndu Eypdr og EB eignir ehf. halda pvi fram ad
kauptilbodid hafi ekki verid sampykkt fyrr en gildistimi pess hafi verid runninn Gt og ad
bvi hefdi att ad lita a pad sem nytt tilbod fra seljanda. Auk pess hafi fasteignasalinn ekki
verid vidstodd undirritun sampykkjanda og sé vottun hennar pvi 6gild. Af peirra halfu
eru i mélinu 16gd fram gogn um ad fasteignasalinn hafi sent stefnda Eypori og foreldrum
hans, Kolbrinu Eysteinsdéttur og Kristni Bjarnasyni, eiganda Leigupjonustunnar ehf.,
télvuposta 17. mai og 18. mai 2021. Med peim hafi fylgt i vidhengi fyrri daginn 6undir-
ritud utgafa af kauptilbodinu og pann seinni undirritud utgafa, par sem undirritun sam-
pykkjanda er p6 ekki vottud. i adilaskyrslu stefndu Gudranar Huldu fyrir domi kom fram
ad maodir stefnda Eypors, Kolbrun Eysteinsdottir, hefdi verid helsti tengilidur hennar i
tengslum vid s6lu & eignum vid Ndpahraun og ad Kolbran hefdi haft milligéngu um ad
afla undirritunar seljenda eignanna. I pvi ljosi verdur ad skoda pessar skeytasendingar
stefndu Gudranar pessa daga med kauptilbodi i tveimur Gtgafum. I malinu er 6umdeilt
ad kauptilbodid var undirritad til sampykkis og breytir vottun um pa undirritun engu um
skuldbindingargildi pess.

Af hélfu allra stefndu er & pvi byggt ad sampykkta kauptilbodid hafi fallid nidur
begar af peirri asteedu ad fyrirvarar stefnanda um fjarmognun hafi ekki verid efndir innan
tilskilins tima. I kauptilbodi stefnanda gerdi han fyrirvara um ad hun fengi greidslumat
hja lanastofnun og skyldi hian skila greidslumati & skrifstofu fasteignasélunnar eigi sidar
en 20 dégum fra sampykki kauptilbods, ella hefdi seljandi heimild til ad rifta kaupunum.
Stefnandi sotti um ibddalan hja Arion banka hf. sem gaf Gt yfirlysingu 7. jani 2021 um
umbedna lanveitingu til stefnanda, par sem fram kom ad lanslofordid nedi til kaupa a
fasteigninni Nupahraun 31 samkvaemt sampykktu kauptilbodi, dags. 12. mai 2021. Lj6st
er ad lidnir voru 20 dagar fra sidastnefndum degi pegar lanslofordid var veitt, en ekkert
er fram komid i malinu sem bendi til pess ad af pvi tilefni hafi seljandi rift kaupunum.
Sem fyrr segir er jafnframt af halfu stefndu Eypors og EB eigna ehf. a pvi byggt i malinu
ad kauptilbodid hafi ekki verio sampykkt fyrr en 18. mai 2021, pa réttum 20 dégum adur
en lanslofordid var gefid ut. Pa liggur fyrir ad stefnda Gudrun Hulda var i sambandi vid
stefnanda vardandi kaupin eftir ad 1jost var hvener lanslofordid var gefid Gt, an pess ad
minnst veeri & ad talid veeri ad skuldbindingargildi hins sampykkta tilbods hefdi fallid
nidur. | kauptilbodinu gerdi stefnandi fyrirvara um 20% hlutdeildarlan hja HMS, sem
feeri i ferli i mai 2021. Af gognum ma rada ad vontun a fastanimeri eignarinnar hafi tafio
ferli umsdknar stefnanda, en engin timamark voru sett i kauptilbodid vardandi lansvilyrai

15



HMS. Sampykkt lansvilyrdi til stefnanda vegna hlutdeildarlansins var gefid ut af HMS
pann 8. juli 2021.

I 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup segir ad sé skuldbindingargildi kaup-
samnings um fasteign bundid fyrirvara um atvik sem ekki hafi gengid eftir skuli kaup-
samningurinn falla nidur ad lidnum tveimur manudum fra pvi ad hann komst 4. Hvad
sem rétt kann ad vera um dagsetningu sampykkis kauptilbodsins er 1jost ad badir fyrir-
varar stefnanda voru uppfylltir med lanslofordi og lansvilyrdi innan tveggja méanada fra
bvi ad kauptilbodid var gert, &n pess ad tilgreindur seljandi neytti heimildar til ad falla
fra kaupunum vegna meints drattar. bvi verdur ekki fallist & pad med stefndu ad skuld-
bindingargildi hins sampykkta tilbods hafi fallid nidur af pessum sékum.

I adilaskyrslu stefnanda fyrir ddmi kom fram ad hdn hafi talid sig vera ad semja
vid eiganda l6darinnar, hin hafi ekki verid upplyst um annad og kvad han pad hafa skipt
sig mali hver veeri seljandinn. Eftir ad pad brést ad eignin yrdi afhent i lok agust 2021
hefdi han verid i sambandi vid fasteignasalann, stefndu Gudrinu Huldu, til ad afla frétta.
Stefnandi hafi pa verid og sé enn & leigumarkadi og hafi samid um leigu til skamms tima
i senn vegna pess ad hun var ad bida eftir afhendingu & ibGdinni. [ febriar eda mars 2022
hafi fasteignasalinn innt hana eftir pvi hvort han veeri tilbdin til ad greida heerra verd fyrir
eignina, en pvi hafi han hafnad, enda verid satt vid umsamid verd.

Ekkert er fram komid i malinu sem renni stodum undir pad malsasteedu stefndu
Eypors Inga og EB eigna ehf. ad kauptilbodinu hafi ekki verid etlad ad vera skuldbind-
andi fyrir adila heldur hafi pad verid sampykkt til pess ad adstoda stefnanda vid ad afla
lansfjar. bessari malsastedu er pvi hafnad. Ekki verdur heldur fallist 4 ad stefnandi hefdi
att ad bjoda fram efndir af sinni halfu med kaupsamningsgreidslu, enda kom aldrei til
bess ad bodad yrdi til kaupsamnings vegna pess ad seljandi sagdi sig einhlida fra
vidskiptunum. P& hefur ekki verio synt fram & ad sampykkta kauptilbodid sé ogilt &
grundvelli 33. og 36. gr. laga nr. 7/1936, svo sem stefndi Eypor og stefndi EB eignir ehf.
halda fram.

Kaup stefnanda & eigninni komust & pegar stefndi Eypor Ingi, sem pa sjalfur var
l0dar- og byggingarleyfishafi, sampykkti kauptilbod stefnanda ,,fyrir hond* félagsins EB
eigna ehf., sem var og er alfarid i hans eigu. Fyrir liggur ad félagid 6dladist aldrei nein
réttindi yfir eigninni, sem pad var tilgreint vera seljandi ad og stefnandi festi sér kaup a
fyrir milligdéngu fasteignasalans stefndu Gudrunar Huldu. Eignin var ekki afhent & um-
somdum tima, en fasteignasalinn var i kj6lfarid i samskiptum vid stefnanda vegna dréattar
a afhendingu eignarinnar. Loks liggur fyrir ad pad var fyrst 19. mai 2022, rimlega ari
eftir ad kaupin komust &, sem stefnda Gudran Hulda tilkynnti stefnanda ad ,,nylega“
hefdi ordid 1jost ad félagio sem sampykkti tilbodid hefdi ekki getad klarad verkefnid og
ad eignirnar feeru i s6lu ad nyju, en han teldi engar likur a ad hlutdeildarlan nadu pa inn.
I pessu folust vanefndir & skuldbindingum seljanda eignarinnar gagnvart stefnanda.
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Engin sénnunargdgn liggja fyrir til studnings méalsastedu stefndu Eypors og EB eigna
ehf. um ad seljanda hafi verid 6mogulegt ad efna skuldbindingar sinar vegna Covid-19
faraldursins og hafa peer skyringar engin ahrif & skuldbindingargildi samningsins. Mals-
asteeda peirra um ad stefnandi hafi glatad rétti til efnda fyrir tdmlati med pvi ad krefjast
ekki efnda fyrr en med bréfi Iogmanns pann 22. jani 2022, rimlega einum manudi eftir
tilkynningu fasteignasalans, er haldlaus.

Sem fyrr greinir fellst domurinn & pad med stefnanda ad hun hafi ordid fyrir tjoni
af pvi ad ekki vard af umsémdum kaupum hennar & eigninni og afhendingu & henni til
stefnanda. Er pad tjon ad rekja annars vegar til vanefnda tilgreinds seljanda og hins vegar
til vanheimildar hans til ad radstafa eigninni, sem stefnanda var 6kunnugt um.

pott 4hold geti verid um hvada dag tilbodid var sampykkt med undirritun Eypors
verdur ad leggja til grundvallar ad med undirritun & kauptilbodid hafi Eypor skuldbundid
seljanda EB eignir ehf. til ad standa vid efni pess. Vid félagid Leigupjonustuna ehf. gerdi
Sveitarfélagid Olfus I6darleigusamning um eignina 10. aglst 2022, ad beidni Kristins
Bjarnasonar, eiganda félagsins. Lodinni hafdi po verid Gthlutad til sonar hans, stefnda
Eypors Inga, og fasteignin verid bodin til sélu af halfu stefnda EB eigna ehf., sem Eypor
Ingi hafdi stofnad i peim tilgangi ad byggja hds & 16dinni. Samkveemt upplysingum til
l6gmanns stefnanda fra Sveitarfélaginu Olfusi hafdi I6darhafinn, stefndi Eypor, radstafad
[68inni til foour sins eda félags hans an pess ad I6darleigusamningur hefdi &dur verid
gerdur vid hann, pvert & skilmdla fyrir Gthlutun I6darinnar, en su skyring var gefin ad
betta veeri heimilad til pess ad spara pinglysingarkostnad. Eignin er pvi ekki lengur
stefnda Eypdri til radstéfunar og ekki er um ad reeda efndir samkvaemt efni samnings par
sem eignin vard aldrei stefnda EB eignum ehf. til radstofunar, svo sem stefndi Eypor
hafdi lofad og kvedst i mali pessu hafa &tlad sér ad yroi. Fyrir liggur ad eigninni var
réddstafad til Leigupjonustunnar ehf. eftir ad stefnandi krafdi seljanda og eiganda hans
um efndir sampykkta kauptilbodsins med bréfi Idgmanns peirra pann 22. juni 2022.

Ad pessum atvikum virtum pykir ljost ad stefndi Eypér Ingi hafi med sakneemum
haetti valdid stefnanda tjoni, baedi personulega og i nafni félagsins EB eigna ehf., en pad
félag er eignalaust og var aldrei i rekstri. Skyldur seljanda samkvemt kauptilbodinu voru
ad afhenda stefnanda eignina gegn greidslu umsamins kaupverds. per skyldur voru
vanefndar, svo sem ad framan hefur verid rakid, og baka peer vanefndir stefnda félaginu
EB eignum ehf. bétaskyldu innan samninga. A pvi tjoni sem hlaust af vanefndum
seljanda ber stefndi Eypdr Ingi, eins og atvikum er hattad, po oskipta botadbyrgd asamt
stefnda EB eignum ehf., en personulega botaabyrgd a vanefndunum hefur hann bakad
sér med saknaemri hattsemi. Hann hafdi lofad efndum i nafni félags sem hann atti og
stjornadi einn og hafdi talid fasteignasala tri um ad eigninni yrdi radstafad til félagsins,
en pess i stad radstafadi hann henni til félags fodur sins og kom pannig i veg fyrir ad hin
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steedi til fullnustu efnda & kauptilbodi stefnanda sem hann hafdi sampykkt fyrir hond
stefnda EB eigna ehf.

Fyrir liggur ad pad var stefndi Eypor Ingi Kristinsson sem var I6darhafi eignar-
innar sem fasteignasalinn, stefnda Gudrun Hulda, baud til s6lu & grundvelli séluumbods
sem hun hafdi samid um vid stefnda EB eignir ehf. og Leigupjonustuna ehf., sem par eru
tilgreindir eigendur. Hvorugt félaganna hafdi heimild til ad radstafa eigninni, en ekki
verdur séd ad fasteignasalinn hafi kannad pad sjalf eda upplyst stefnanda um pa stad-
reynd ad vidsemjandi hennar geeti ekki selt henni eignina. betta matti hin po vita ad
skipti stefnanda verulegu mali pegar keemi ad efndum. Eftir ad kaupin komust & milli
stefnanda og stefnda EB eigna ehf. fyrir milligongu fasteignasalans st6d stefnandi i heilt
ar i peirri tru ad eignin yroi byggd og afhent henni i samraemi vid sampykkt kauptilbod,
enda gafu samskipti hennar vid stefndu Gudrinu Huldu a pvi timabili henni ekkert tilefni
til ad etla ad tilgreindur seljandi veeri ekki eigandi eignarinnar og geeti ekki radstafad
henni. Med pvi ad upplysa stefnanda ekki um petta braut stefnda Gudrin Hulda gegn
peim skyldum sem & 16ggiltum fasteignasala hvila samkveemt [6gum nr. 70/2015, medal
annars skyldu til ad afla réttra upplysinga um eign sem hann hefur til sélumedferoar,
skyldu til ad veita réttar upplysingar og skyldu til ad geeta hagsmuna kaupanda jafnt sem
seljanda, sbr. 12.-15. gr. laganna.

A tjoni stefnanda sem af pessari sakneemu vanraekslu hlaust bera stefndu Gudrin
Hulda og vinnuveitandi hennar, stefndi Baejarfasteignir ehf., dskipta bétadbyrgd. b6 ad
fallist sé & pad med pessum stefndu ad fasteignasali geti ekki borid abyrgd & vanefndum
seljanda fasteignar er ekki a pad fallist ad engin orsakatengsl séu a milli vanreekslu
stefndu Gudrdnar Huldu & ad upplysa stefnanda um vanheimild pess adila sem hun til-
greinir seljanda i kauptilbodi til pess ad radstafa peirri eign og tjons stefnanda af pvi ad
geta hvorki eignast pa eign fyrir umsamio verd né leitad fullnustu i henni vegna vanefnda
seljandans.

Agreiningslaust er ad vatrygging stefnda Bajarfasteigna ehf. hja réttargaeslu-
stefnda neer til starfa stefndu Gudrdnar, sem ad framan talin eru botaskyld, vid milligdngu
um so6lu fasteignarinnar til stefnanda. Kemur malskostnadarkrafa réttargeeslustefnda pvi
ekki til alita. Malsastaedur hans vardandi botafjarhaed eiga ekki vid i malinu.

Af 6llu pvi sem ad framan greinir er pad nidurstada domsins ad fallist verdur a
badar domkrofur stefnanda og skadabotaabyrgd stefndu vidurkennd, svo sem nanar
greinir i domsordi. Samkvaemt peirri nidurstdou og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 verdur einnig fallist a krofur stefnanda um malskostnad ad skadlausu oskipt ur
hendi stefndu. Vid akvordun malskostnadar er tekid tillit til pess ad samhlida pessu mali
er rekid malio nr. E-5702/2022 og verdur stefndu gert oskipt ad greida stefnanda
1.000.000 krona i malskostnad i mali pessu.

Kristran Kristinsdéttir héradsdomari kvedur upp dom pennan.
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Domsorad:

Vidurkennd er Oskipt skadabotadbyrgd stefndu, EB eigna ehf. og Eypors Inga
Kristinssonar, 4 tjoni stefnanda, Gudridar Onnu Sveinsddttur, sem leidir af pvi ad kaup-
samningur um Nupahraun 31, 815 Porlakshofn, sem komst & med sampykktu kaup-
tilbodi, dags. 12. mai 2021, var ekki efndur. Jafnframt er vidurkennd dskipt skada-
botadbyrgd stefndu Bejarfasteigna ehf. og Gudrunar Huldu Olafsdéttur vegna tjons
stefnanda sem leidir af pvi ad fasteignasalinn, stefnda Gudrdan Hulda Olafsdéttir, upplysti
ekki stefnanda um ad seljandi samkvaemt kaupsamningi um Nupahraun 31 i Porlakshofn,
sem komst & med sampykktu kauptilbodi, dags. 12. mai 2021, veri ekki eigandi fast-
eignarinnar og geeti ekki radstafad henni.

Stefndu greidi stefnanda 6skipt 1.000.000 kréna i malskostnad.

Kristran Kristinsdottir
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