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Kristran Sigurdardottir
(Ragnar Adalsteinsson hrl.)
Fanney Sigurdardottir
(Ragnar Adalsteinsson hrl.)
Edda Ruana Kristjansdottir
(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Guorun Kristjansdottir



(Ragnar Adalsteinsson hrl.)
Einbyli ehf (Réttargaesla)
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Domarar: Finnbogi H. Alexandersson héradsdomari
borgeir Ingi Njalsson héradsdomari
og Oskar Sigurdsson hzastaréttarlogmadur.

DOMUR

Héraosdoms Reykjaness pridjudaginn 27. februar 2007 i mali nr. E-1961/2004:

Hnooraholl ehf

(Kristinn Bjarnason hrl.)

gegn

Helgu Kristjansdottur

(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Poérunni M. Gardarsdéttur

(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Gunnari S. Kristjanssyni

(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Po6runni Kristjansdottur

(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Kristjani Sigurdssyni

(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Kristrinu Sigurdardottur

(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

Fanney Siguroardottur



(Ragnar Adalsteinsson hrl.)
Eddu Runu Kristjansdéttur
(Ragnar Adalsteinsson hrl.)
Gudrunu Kristjansdottur
(Ragnar Adalsteinsson hrl.)

og Einbyli ehf. (Réttargzesla)

(Herdis Hallmarsdottir hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 23. f. m., var h6foad 24. agust 2004.
Stefnandi er Hnoorahdll ehf., Tunguvegi 19a, Reykjavik.

Stefndu eru Porunn Kristjansdottir, Hlidarhjalla 6, Kopavogi, Helga
Kristjansdottir, Lautasmara 44, Kopavogi, Porunn M. Gardarsdottir, Hlidarvegi 58,
Koépavogi, Gunnar S. Kristjansson, Hlidarvegi 12, Kopavogi, Kristjan Sigurdsson,
Sundholmsvej 13 Kaupmannah6tn, Danmérku, Kristran Sigurdardottir, Graenuhlid
4, Reykjavik, Fanney Sigurdardottir, Edda Runa Kristjansdottir, Grenimel 40,
Reykjavik og Gudrtin Kristjansdottir, Klapparhlio 32, Mosfellsbz.

Réttargaeslustefndi er Einbyli ehf., Sudarvogi 7, Reykjavik.
Stefnandi gerir pessar domkrofur:

[ fyrsta lagi er pess krafist ad vidurkennt verdi med domi, ad med sampykki
stefndu vid kauptilbodi sem Pborgils Arason gerdi fyrir hond stefnanda i fasteignina
Smarahvamm, landntimer 119815, pann 3. april 2004, s¢ kominn 4 gildur og
skuldbindandi samningur milli stefnanda i mali pessu og stefndu um kaup og solu
fasteignarinnar. [ 60ru lagi er pess krafist ad vidurkenndur verdi med domi réttur
stefnanda til afslattar ad fjarhaed kr. 25.000.000 af kaupverdi fasteignarinnar eins
og pad var dkvedid med kauptilbodi stefnanda sem stefndu hafi sampykkt pann 3.
april 2004. Loks er pess krafist ad stefndu verdi 6skipt demd til ad greida stefnanda
malskostnad.

Stefndu krefjast syknu af 6llum kréfum stefnanda og malskostnadar ur hendi
stefnanda.

Réttargaeslustefndi krefst malskostnadar Gr hendi stefnanda.



[ mali pessu er meginagreiningsefni adila hvort bindandi kaupsamningur um
fasteignina Smarahvamm, landsnimer 119815, Gardabz, hafi stofnast milli adila
pann 3. april 2004 og hvort sa samningur hafi fallid nidur vegna vanefnda
stefnanda verdi 4 annad bord talid ad hann hafi stofnast. b4 er agreiningur um
afslattarkrofu stefnanda.

Stefndu eru erfingjar hjénanna Guorunar Kristjansdottur og Kristjans Steindors
Oskarssonar, sem bjuggu i Smarahvammi i Kopavogi um aratugaskeid. Land pad
sem deilt er um i mali pessu er s hluti af fasteigninni Smarahvammi, sem lenti
innan marka Gardabajar i kjolfar breytinga 4 16gsagnarumdemum Gardabajar og
Kopavogs fyrir rimum aratug.

Samkvemt yfirlysingu dagsettri 18. mai 2000, sem var undirritud af fulltrGum
Gardabajar og Kopavogsbajar og stefndu og pinglyst var 29. april 2004, kemur
fram ad hid umdeilda land sé 46.627 fermetrar ad steerd samkvamt medfylgjandi
uppdreetti sem stefndu hafi 1atio teikna upp.

Upplyst er i malinu ad Gardabaer 1€t gera deiliskipulag fyrir Hnodraholt-Vetrarmyri
sem sampykkt var af skipulagsstjorn rikisins 17. april 1996. 1 skipulagslysingu
segir m.a. um Hnodraholt II, sem hid umdeilda land er hluti af, ad gert sé rad fyrir
lagreistri bygg0 einbylis- og radhusa, en ekki s¢ gert rad fyrir framkvemdum &
skipulagstimabilinu og sé¢ einungis um ad reda afmorkun svedisins til
deiliskipulags. Segir ennfremur ad svadid s¢ um 22,5 ha ad sterd og megi ®tla ad
par verdi byggdar um 250 ibudir fyrir um 770 ibua. I greinargerd stefndu kemur
fram ad hid umdeilda land sé pvi sem naest %4 hluti Hnodraholts II.

Fasteignasolunni Kjoreign ehf. mun hafa verid kunnugt um ad umreett land veeri til
sOlu ef vidunandi tilbod fengist. Kveda stefndu fulltriia fasteignasélunnar hafa haft
samband vid pau og hafi hann greint peim fra pvi ad fyrirsvarsmanni stefnanda,
borgilsi Arasyni, hefodi verid kynnt ad landid veeri til s6lu og ad hann hefdi dhuga a
kaupum.

bann 3. april 2004 gerdi nefndur Porgils formlegt kauptilbod i umrett land fyrir
hond 6stofnads hlutafélags sem @tlunin var ad annadist byggingu ibudarhiusnaedis 4
landinu. Stefndu kveda Kjoreign ehf. hafa samid tilbodid samkvemt fyrirmaelum
kaupandans.

[ kauptilbodinu er landinu Iyst svo:

Smarahvammur 119815, greinitala 1300-01 99996000; p.e. ca. 5 hektara landspilda
ur landi Smarahvamms. Spildan er & skipulogdu landi Gardabaejar, Hnodraholti.
Spildan afmarkast ad austan af landi sem er i eigu Gardabejar, ad nordan af
hesthusabyggd ad fradregnu svadi i eigu Vegagerdarinnar par sem Arnarnesvegur
er fyrirhugadur, ad Reykjanesbraut til vestur og ad nuverandi byggd i Hnodraholt
(sic.) til sudurs. Sampykkt deiliskipulag er fyrir Hnooraholt og Vetrarmyri fyrir
byggingu 40 einbylishusa a reitnum. Landspildan selst an ahvilandi vedskulda.
Kauptilbod petta er gert med fyrirvara um fjarmognun skv. 1. tl.- A lidar hér ad
nedan og skal sampykki liggja fyrir eigi sidar en 15.05.2004.



Kaupverd samkvemt kauptilbodinu nam 130.000.000 krénum og skyldi
pad greidast samkvamt 1. tl. A lidar kauptilbods samkvamt skilyrtu vedleyfi med
peningum. Kvedur stefhandi pannig hafa verid gert rad fyrir pvi, ad stefndu veittu
heimild sina til ad stefnandi vedsetti 16dina til ad fjarmagna greidslu kaupverds sem
sidan yrdi athent stefndu til greidslu og kaupunum pannig i reynd lokid vid gerd
kaupsamnings. Sampykki lanastofnunar fyrir fjarmoégnun skyldi liggja fyrir eigi
sidar en 15. mai 2004.

Stefndu sampykktu tilbod Porgilsar sama dag og undirritudu pad ad
undanskildum stefnda Kristjani, en stefnda Fanney undirritadi kauptilbodio fyrir
hans hond, “e.u”. eins og ritad er vid pa undirskrift hennar. Stefndu sampykktu
kauptilbodid med peirri athugsemd ad um ca. 5 hektara eda ca. 50.000 fermetra
veeri ad reda. Var 4 pa athugasemd fallist af borgils. P4 ritudu stefndu med sama
heatti svo og nefndur Porgils néfn sin & deiliskipulagsuppdratt ibidahverfis i
Hnooraholti og golfvallar i Vetrarmyri. Var skrad & uppdrattinn ad hann vari
fylgiblad med kauptilbodi.

[ stefnu kemur fram ad Porgils Arason muni hafa tt { vidreedum vid
bagjaryfirvold i Gardabee um fyrirhugda uppbyggingu 4 svedinu og hafi bréf farid
milli peirra. { peim vidraedum hafi i engu verid minnst 4 eignarhald 4 umraeddu
landi. Stefnandi kvedst hafa sett sig i samband vid bajarskipulag Gardabaejar vid
frekari urlausn erindis er honum barst fra bagjarstjorn og hafi honum pa verid tjad af
starfsmanni skipulagsins ad hann grunadi ad stefndu @ttu ekki allt pad land er pau
hefdu selt stefnanda og ad hluti peirra 40 einbylishisaléda sem hid sampykkta
kauptilbod nadi til veeri i eigu Gardabajar. I kjolfarid hefdi verid haldinn fundur
med adilum og fasteignasalanum par sem dkvedid hefdi verid ad fa Ur pessu skorid.
Hefou fasteignasalinn og Porgils farid 4 fund bejarritara Gardabajar sem hefoi
stadfest ad baerinn etti hluta 16danna. [ kjolfar pess hafi Porgils krafist pess ad
fasteignasalinn og seljendur grafust fyrir um hid rétta i malinu og reyndu ad leysa
pessi vandkvadi. Stefnandi kvedur Porgils badi hafa unnid ad fjarmégnun
kaupanna og stofnad félagid Hnodrahdll ehf. medan pessu for fram. baod félag hafi
veri0 skrad sem kaupandi i hinu sampykkta tilbodi.

Stefndu métmeela pvi sem rongu ad haldinn hafi verid fundur med peim
stefnanda og fasteignasalanum i kj6lfar pess a0 stefnanda hafi verio tjad af
starfsmanni Gardabejar ad stefndu attu ekki allt landid sem peir veru ad selja og
a0 stefnandi hafi krafist pess a0 stefndu og fasteignasalinn greefust fyrir um hid
rétta og reyndu ad leysa pessi vandkveedi.

Stefndu kvedast hafa komist ad pvi eftir 6formlega vidredu vid stefnanda
med milligéngu Kjoreignar ehf. ad stefnanda hefdi gengid illa ad afla fjar vegna
kaupanna. Er 1ida hafi farid ad umraeddum 15. mai hafi Kjoreign ehf. farid pess a
leit vid stefndu ad peir veittu frest & framkvamd kauptilbodsins. Adeins hefdi verid
talad vid einn stefndu, Poérunni Kristjansdottur, og hefdi hiun sampykkt pennan frest
fyrir sitt leyti, en adrir stefndu hefou ekki gert pad. Pegar af peirri asteedu hafi pvi
hinn meinti samningur, ef nokkur var, verid fallinn nidur.

Pann 13. mai 2004 lysti Islandsbanki pvi yfir ad bankinn hefdi sampykkt ad
fjarmagna kaup Hnodrahallar ehf. & 5 hektérum 0r landi Smarahvamms i Gardabz,
landi sem veeri deiliskipulagt fyrir 40 einbylishtisalodir. Segir ordrétt i



yfirlysingunni: Islandbanki hefur sampykkt ad fjarmagna umrzedd kaup, samkvamt
fyrirliggjandi kauptilbodi midad vid pad ad forsendur standist um fullnegjandi
tryggingar fyrir lanum. Stefnandi kvedur pann askilnad i reynd hafa falist i
yfirlysingu bankans ad lanveiting hans yrdi tryggd med 1. vedrétti i fasteigninni og
fullnaegjandi tryggingu i 60rum eignum sem settar yrou ad vedi fyrir
lanveitingunni. Bankinn hefoi 1itid svo 4 a0 slik fullnegjandi trygging hefodi verid
komin fram, enda h6fou 61l vedskjol verid utbliin og undirritud af halfu bankans og
pau feerd til pinglysingar, er peir atburdir urdu sem sidar greinir og urdu til pess ad
vedskjolin voru afturkollud ar pinglysingu ad svo stoddu.

Stefndu kveda yfirlysingu bankans ekki hafa falid i sér sonnun um fjarmdégnun
kaupanna.

Eins og 4dur getur hittust Porunn Kristjansdottir og Porgils Arason 4
fasteignasdlunni Kjoreign pann 14. mai 2004 og undirritudu par yfirlysingu par
sem fram kom ad samkvaemt hinu sampykkta kauptilbodi hefdi hin selda landspilda
verid taepir fimm hektarar ad sterd og innihaldid 40 einbylishusalddir, en par sem
komid hefdi i 1j0s ad hluti af pessum 160um veri i eigu Gardabajar hefoi ekki ordid
af gerd kaupsamnings. Seljendur vaeru ad kanna stodu malsins og vari hin ad
skyrast. Pessi drattur 4 gerd kaupsamnings veeri ekki af voldum kaupanda, sem
hefdi m.a. lagt fram yfirlysingu Islandsbanka hf. vardandi fjarmégnun kaupanna.

Stefnandi kvad sidar hafa komid & daginn ad l6gun fasteignarinnar var
onnur en seljendur hofou gefid upp med aritun sinni a skipulagsuppdratt og ad
innan hinnar seldu fasteignar féllu adeins 29 heilar einbylishusal6dir, en auk pess 5
160ir innan marka sveedisins sem skiptust & milli fasteignarinnar og eignarlands
Gardabajar. Lodin hefdi pannig ekki nad ad hesthtisahverfi ad nordanverdu eins og
getid var i lysingu eignarinnar, heldur ad eignarlandi Gardabajar sem aftur nadi ad
hesthusahverfinu.

Stefndu kveda stefnanda hafa attad sig a pvi fljotlega eftir undirritun
kauptilbodsins, ad mork skipulagsreits samkvemt gdgnum Gardabajar og mork
hins selda féllu ekki saman. Hann hafi gert Dan Wiium hja Kjoreign ehf. grein fyrir
pessu og hafi Dan haft samabnd vid einhverja stefndu, en tekid fram ad ad pad
breytti engu um afstodu borgils Arasonar til kaupanna.

Stefndu kveda eftir pvi hafa verid 6skad ad pau kemu & skrifstofu Kjoreignar ehf.
hinnn 7. jani 2004 til ad undirrita kaupsamning um eignina. Pau hefou komio til
fundarins 1 go6dri tri um ad stefnandi myndi efna loford sitt med pvi ad kaupa hid
selda fyrir 130 milljonir kréna. Annad hefdi komid a daginn. Pennan sama dag
kveost fyrirsvarsmadur stefnanda hafa verid bodadur 4 fasteignasoéluna i pvi skyni
ad ganga fra kaupsamningi um hina seldu eign. Hafi pa komid i 1jos ad
fasteignasalan hafoi breytt peim drogum ad kaupsamningi sem til stod ad undirrita,
fra pvi sem var 1 kauptilbodi, og hafi nu verid tekid fram ad fasteignin veeri
skipul6go fyrir 33 einbylishis. b4 hafoi fasteignasalan lekkad kaupverd
fasteignarinnar, eins og pad var tilgreint i samningsdrogum, i hlutfalli vid pann
fjolda 160a sem stefndu gatu ekki athent, nidur i 107.250.000 kronur. Stefnandi
hefdi lyst sig reidubuinn ad ganga ad pessum breytingum 4 samkomulagi adila, en
stefndu hefdu aftekid med 6llu ad ganga fra kaupsamningi 4 breyttum grundvelli og
lyst pvi yfir ad pau teldu sig hafa verid ad selja landsspildu i heild sinni, en ekki
16dir, og pau vardadi pvi ekkert um pann 16dafjolda sem félli innan landsspildunnar.



Krofoust stefndu pess ad fa greitt pad kaupverd sem tilgreint vaeri 1 hinu sampykkta
kauptilbodi, ella yrdi ekki af gerd kaupsamnings.

Med bréfi 16gmanns stefnanda, dagsettu 17. juni 2004, var pess krafist ad
stefndu stedu vid pann kaupsamning sem kominn veeri 4, en féllust 4 hlutfallslega
leekkun kaupverds i samreemi vid pann 16dafjolda sem stefndu gaetu ekki athent
vegna vanheimildar sinnar. Peirri mélaleitan var hathad med bréfi 16gmanns
stefndu dagsettu 23. jani 2004. Eftir petta kvedur stefnandi hafa verio reynt ad
koma 4 sattafundi med stefndu en 4n arangurs. Engin frekari samskipti hafi att sér
stad milli adila, en pann 20. 4gtst 2004 hafi stefnandi fengid peer fréttir ad stefndu
hefou selt réttargaeslustefnda Einbyli ehf. fasteignina og ad skjol par ad lutandi
hefdu verid athent til pinglysingar.

Stefndu kvedast hafa verid ad selja land af tiltekinni staerd en ekki tiltekinn
160afjolda. Visa stefndu til pinglysingaskjala vardandi landid par sem staerd pess
komi fram svo og til deiliskipulagsuppdratta. Stefndu kvedast hafa selt og afsalad
réttargaeslustefnda Einbyli ehf. umraddri landspildu, 46.627 m? ad sterd, pann 18.
agust 2004. Hefo1 verio tekid fram i tilbodi réttargaeslustefnda ad kaupandinn taeki
ad sér a0 ljuka deiliskipulagi og beri allan kostnad sem af pvi hlytist. Afsalid hafi
verid mottekid til pinglysingar 19. 4gtst 2004 og innfaert 1 pinglysingarbaekur 30.
agust sama ar. Kaupverd hafi verio 130.000.000 kréonur.

bPann 10. névember 2005 var Jon Gudmundsson fasteignasali domkvaddur
til a0 meta sannvirdi umdeilds lands pann 3. april 2004 ad teknu tilliti til pess
annmarka ad samkvamt stadfestu skipulagi Gardabajar vaeri einungis heimilt ad
reisa 29 heil einbylishis af peim 40 einbylishusum sem stefndu upplystu stefnanda
um ad skipulogd hefdu verid 4 fasteigninni og verdmat stefnanda midadist vid. 1
nidurstodu matsmanns kemur fram ad hann telji umsamid verd pann 3. april 2004
hafa verid edlilegt kaupverd midad vio 5 ha.spildu par sem buid var ad sampykkja
deiliskipulag fyrir 40 einbylishtisalodir. Matsmadur kvad heefilegt markadsverd
fyrir skerta sterd landsins og feekkun 160a heefilegt 105.000.000 krénur 4 verdlagi i
marsmanudi 2004 midad vid stadgreidslu. Matsmadurinn stadfesti mat sitt fyrir
domi

Adur en mal petta var pingfest, en eftir hfoun pess, heimiladi Héradsdomur
Reykjaness, med urskurdi 1. september 2004, ad stefnu 1 mali pessu yrdi pinglyst a
hina umdeildu fasteign. Hafi stefnunni verid pinglyst 4 eignina i kjolfarid. Pessu
undu hvorki stefndu né réttargaeslustefndi og var pess krafist ad héradsdomari
breytti trskurdi sinum og synjadi pvi ad stefnu yroi pinglyst. Med urskurdi 20.
oktober 2004 hafnadi héradsdomari krofu stefnanda um ad stefnu i mali hans yroi
pinglyst & umdeilda fasteign. Var fyrri pinglysing a stefnu afmad ar
pinglysingarbokum i kjo6lfarid. Stefnandi skaut Grskurdi héradsdoms til Heestaréttar,
sem med domi 8. ndvember 2004 6merkti urskurdinn sem og medferd malsins fra
1. september en lagdi fyrir dominn ad taka erindi stefnanda frd 24. 4gtst 2004 til
l6glegrar medferdar. Med urskurdi héradsdomara 22. april sl. var krofu stefnanda
um heimild til a0 mega pinglysa stefnu mals pessa 4 umdeilda fasteign hafnad.

Med trskurdi domsins 2. juni 2005 var malinu visad fra domi. Med domi
Hestaréttar, uppkvednum 29. agust 2005 var trskurdur héradsddéms stadfestur ad
pvi er vardadi fravisun 4 kréfu stefnanda um skyldu stefndu til utgafu afsals, en ad
o0ru leyti var urskurdurinn felldur ur gildi og lagt fyrir héradsdom ad taka adrar



krofur stefnanda til efnislegrar medferdar.

Vid adalmedferd malsins gafu munnlegar adilaskyrslur Porgils Arason
fyrirsvarsmadur stefhanda og 61l stefndu. Skyrslur vitna gafu Dan Valgard S.
Wiium hdl. og fasteignasali, Erlendur Davidsson, fasteignasali, Runolfur
Gunnlaugsson fasteignasali, matsmadurinn Jon Gudmundsson fasteignasali,
borarinn Klemenzson og Kristjan Hilmarsson.

II.

Domkrofu sina um vidurkenningu 4 tilvist samningssambands milli
stefnanda og stefndu byggir stefnandi i fyrsta lagi 4 pvi ad Porgils Arason hafi f.h.
stefnanda gert tilbod i umreaett land sem stefndu hafi tekid med ritun sinni 4 tilbodid
og uppdratt er syndi hina seldu fasteign. Med sampykkinu hafi komist 4 bindandi
samningur milli adila um s6lu fasteignarinnar med peim skilmalum sem komu fram
i tilbodinu, sbr. meginreglu I. kafla laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
6gilda 16ggerninga, sbr. 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. [ annan
stad er byggt 4 pvi med visan til 8. gr. laga um fasteignakaup, a0 stefnandi hafi
matt 6llum peim fyrirvérum sem i kauptilbodinu komu fram, badi hvad snertir
fjarmdgnun og stofnun hlutafélags, og ad 4 paer efndir hafi verid fallist med
bindandi hatt af stefndu. Er byggt 4 pvi i pessu sambandi a0 lita beri svo 4 ad
stefnda Pérunn Kristjansdottir hafi haft umbod medstefndu til ad gefa yfirlysingu
pa er fram kemur 4 dsk. nr. 5 .

Domkrofu sina um ad vidurkenndur verdi réttur hans til afslattar af
kaupverdi fasteignarinnar, byggir stefnandi 4 pvi ad fasteignin eins og henni var
lyst 1 hinu sampykkta kauptilbodi hafi verid géllud og pvi beri stefnanda réttur til
hlutfallslegs afslattar af kaupverdi fasteignarinnar. Er & pvi byggt ad stefndu beri
abyrgd samkvemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 & upplysingagjof hins 16ggilta
fasteignasala um a0 fasteignin hefoi verid skipuldgd samkvamt stadfestu og
gildandi skipulagi til byggingar 40 einbylishuisa. P4 hafi stefndu einnig audkennt
hina seldu fasteign & skipulagsuppdratti i tengslum vid gerd kauptilbods stefnanda,
en innan vébanda fasteignarinnar, eins og stefndu audkenndu hana, hafi matt sja ad
féllu 40 einbylishusalddir. Stefnandi hafi gert tilbod i eignina & grundvelli pessara
upplysinga og midad kaupverdid sem hann baud 6dru fremur vid fjélda peirra 16da
sem hofou verid skipulagdar innan hinnar seldu fasteignar. Stefnandi sé
byggingarverktaki og hafi @tlad 160irnar til s6lu ad byggdum einbylishisum og hafi
16dafjoldinn verid akvordunarastada fyrir pvi kaupverdi sem bodid var, enda radi
16dafjoldinn ad storum hluta ardsemi pess byggingaverkefnis sem stefnandi hafoi
huga 4 ad radast i 4 hinni seldu fasteign. St forsenda hafi matt vera stefndu 1j0s og
sé 4 pvi byggt ad stefndu hafi sjalf, med athugasemdalausri undirritun sinni &
kauptilbodid og medfylgjandi skipulagsuppdratt stadfest ad lega og 16gun
l6darinnar vaeri med peim haetti ad 160in veeri skipulogo til byggingar 40
einbylishisa og nadi ad hesthusabyggd 1 nordri ad fratéldu landi i eigu
Vegagerdarinnar.

Stefnandi telur ad fasteignin sé géllud, badi vegna vanheimildar stefndu til peirra
160a er upp a vantar og rangrar upplysingagjafar peirra um eiginleika l60arinnar ad
00ru leyti, sbr. 27. gr. og 46. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. En notkun
umraddrar landspildu hafi, hvad snertir fjolda peirra einbylishusa sem par megi
byggja, verid takmorkud med opinberu skipulagi, sem sé kvod um pad hvernig



radstafa megi fasteigninni. Stefndu geti ekki athent paer 40 einbylishiisalodir sem
pau lystu yfir med samningi adila ad reisa maetti his 4 innan merkja l6darinnar.
Upplysingagjof peirra um pessi efni hafi pvi verid rong. Fasteignin teljist pvi
g06llud af pessum sokum og beri stefnanda af peim sokum réttur til afslattar ad
tiltdlu af kaupveroi fasteignarinnar, sbr. 41. gr. laga um fasteignakaup, enda sé
fasteignin hlutfallslega verOminni sékum pess ad par megi einungis byggja 29 heil
einbylishus af peim 40 einbylishtisum sem stefndu upplystu um ad a4 henni maetti
reisa.

Stefnandi byggir afslattarkréfu sina, 25.000.000 krénur, 4 mati hins domkvadda
matsmanns, sem ekki hafi verid hnekkt.

Krafa stefnanda um vidurkenningu 4 tilvist kaupsamnings, er byggd a
meginreglu samningaréttar um tilurd samninga 4 grundvelli tilboda sem medal
annars megi sja stad i I. kafla laga um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga
nr. 7/1936 og i 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Um heimild gerdar
vidurkenningarkrofu af pessum toga er visad til 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

Krafa stefnanda um afslatt af kaupverdi hinnar seldu fasteignar er studd vid
akvaedi laga um fasteignakaup nr. 40/2002 um galla, einkum 27. gr. um
upplysingagjof og 46. gr. um vanheimild, ad sinu leyti, en um heimild til ad krefjast
afslattar af kaupverdi visast til 37. gr., sbr. 41. gr. somu laga.

I1I.

Syknukrofu sina byggja stefndu m.a. 4 pvi ad pau hafi haft hug 4 a0 selja
stefnanda land en ekki 160ir, enda vaeru pau ekki beer til slikrar 16dasolu. Allar
akvardanir um skipulags og byggingarmalin séu teknar af vidkomandi sveitarfélagi
og stefndu hafi ekkert skuldbindandi haft i hondum fra sveitarfélaginu um ad pau
gaetu lofad tilteknu byggingarmagni eda tilteknum 16dafjolda & hinu umraedda landi.

b4 hafi tilbod stefhanda 3. april 2004 aldrei verid sampykkt, par sem ekki tokst ad
f4 einn eigandann, Kristjan Sigurdsson, til ad veita 6hjadkvemilegt umbod. Hann
hafi aldrei veitt umbod til s6lunnar og aldrei sampykkt séluna. Pad sé
6hjakvamilegt lagaskilyrdi fyrir s6lunni ad allir eigendur hinnar éskiptu sameignar
sampykktu s6luna, en par sem svo var ekki hafi aldrei komist &4 bindandi samningur
eda samningsigildi. Petta hafi og verid stadfest af pinglysingarvaldsmanni sem
visadi tilbodinu fra pinglysingu vegna pess ad ekki hofou allir seljendur undirritad
tilbo0id.

[ tilbodi pvi sem stefnandi reisir malatilbiinad sinn &, og hér er haldid fram ad ekki
hafi verid bindandi fyrir stefndu, hafi verid skilyrdislaus frestur til dkvedinna
adgerda stefnanda til 15. mai 2004. begar fyrir 14 ad stefnandi gat ekki stadid vid pa
dagsetningu par sem honum tokst ekki ad fjarmagna kaupin, hafi hann bedid adeins
einn af stefndu ad heimila frest um otiltekinn tima. Sé stefndu hafi ekki haft
umbod fra 60rum sameigendum landsins og frestveiting hennar hafi pvi enga
pydingu ad 16gum. Forsenda hennar um ad adrir sampykktu frestinn hafi brostid og
htin sé pvi einnig sjalf 6bundin af undirritun sinni ad pessu leyti. Hafi tilbodid talist
vera bindandi pratt fyrir agalla hafi pad endanlega verid fallio ar gildi 15. mai 2004
vegna vanefnda stefnanda.



b4 hafi pau bod borist fra stefnanda um hendur Kjoreignar ehf. ad athuganir
stefnanda & fyriretlunum Gardabejar um skipulagsmal og byggingarmal & hinu
selda landi breyttu engu um afstodu hans til kaupanna. Annad hefdi sidar komid i
1j0s.

A fundi 7. jini 2004 hafi Porgils Arason f.h. stefnanda Iyst pvi yfir ad sér hefoi
mistekist fjarmdgnun kaupanna og honum hefoi ekki tekist ad afla peirra 130
milljona krona sem getid vaeri um i tilbodinu og var tilbodsverdid. Hann hefdi sagt
ad hann hefdi ekki meira fé en peer 107.250.000 krénur sem var getid 1 pvi nyja
tilbodi sem 14 fyrir fundinum eda drégum ad nyju tilbodi. Par med hafi allar
skuldbindingar stefndu verid. nidur fallnar, ef paer voru pa ekki fyrir 16ngu nidur
fallnar eda hofou aldrei ordid til.

Med pvi ad d6ska eftir vidraedum um nytt og breytt kaupverd og nyja og breytta
skilmala hafi stefnandi fallid fra upphaflegu tilbodi og 6skad eftir vidraedum um
nyjan samning og hafi pvi upphafleg samskipti verid 6ll Gr gildi fallin, hafi pau
nokkurn tima haft nokkurt gildi.

Stefndu hafi engan engan dhuga haft 4 ad selja land petta 4 60ru verdi en 130
milljénum kroéna, enda hafi peim verid ljost ad pad var markadsverd landsins.
Stefndu hafi pess vegna hatnad a0 reda nyjan samning vid stefnanda.

Faeinum dogum sidar, eftir ad vidraedur adila voru nidur fallnar, hafi stefndu selt
landid 60rum kaupanda 4 130 milljonir kréna, sem hafi verid markadsveromaeti
landsins. Med pessu sé sannad ad verdmati lands pess sem stefndu voru reidubtnir
a0 selja stefnanda 4 130 milljonir kréna nam peirri fjarheed.

Engin skilyrdi séu ad 16gum til ad veita stefnanda afslatt af pvi verdi sem hann
gerdi tilbod um 1 landid og hann eigi engan rétt &4 pvi ad fa landid 4 keypt & veroi
sem s¢é nanast 50% legra en markadsvero pess var. Med pvi myndi hann hagnast
um 60 milljonir kréna & kostnad stefndu.

Stefndu séu a engan hatt og hafi ekki 4 neinn hatt verid bundnir vid ad selja
stefnanda umreett land 4 peim kjorum sem hann krefst i mali pessu.

bar sem stefndu tdldu ad hid upphaflega tilbod veeri Ur gildi fallid og pau verid i
g60ri tra par um vegna framkomu stefnanda 7. juni, hafi ekkert getad komio i veg
fyrir pad ad 16gum ad peir seldu landid & markadi eins og peir gerdu.

Er stefnandi h6fdadi mal petta hafi verid augljost ad fyrir hendi var 6mdguleiki ad
16gum ad verda vid domkréfunum og sé pvi haldid fram ad pad leidi til syknu af
domkrofum 1 pessu mali. Telji stefnandi sig hafa ordid fyrir fjartjoni, sem stefndu
beri fébotadbyrgd 4 hefdi hann att a0 hofoa skadabdtamal & hendur stefndu. Kréfum
sinum til studnings visa stefndu til laga um medferd einkamala, laga nr. 54/1997
um fasteigna-, fyrirtaekja og skipasolu, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og laga
nr. 39/1978 um pinglysingar.

IV.



Af halfu réttargaeslustefnda er peim malatilbunadi stefnanda motmeelt ad
komist hafi & bindandi samningur milli stefnanda og stefndu um kaup & hinu
umdeilda landi, med sampykki stefndu 4 tilbodi dagsettu 3. april 2004. Tilbod petta
hafi verid gert med fyrirvara um fjdrmdgnun a4 kaupverdi eignarinnar sem var
samkvemt tilbodinu dkvedid 130 milljonir krona. Skyldi sampykki liggja fyrir eigi
sidar en 15. mai 2004. [ malinu liggi fyrir yfirlysing {slandsbanka um fjarmognun
par sem bankinn sampykkir fjarmégnun kaupanna ad pvi tilskyldu ad fullnaegjandi
tryggingar faist fyrir lanum. Yfirlysing um fjarmégnun hafi pvi verid skilyrt og
uppfyllti ekki skilyrdi kauptilbods adila og sé kaupsamningur adila pegar af peirri
asteou fallinn nidur sbr. 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup par sem ekki tokst
a0 uppfylla skilyrdi kauptilbodsins innan réttra timamarka.

bé sé rétt ad benda 4 ad augljost sé ad ekki var samkomulag milli stefhanda og
stefndu um kaupverd 4 eigninni. [ pvi sambandi verdi ad lita til pess ad hér er um
gagnkvaman ipyngjandi samning ad raeeda um kaup a 160arspildu. Réttar efndir
annars samningsadila séu pannig forsendur pess ad hinum samningsadilanum verdi
skylt ad efna samninginn af sinni halfu. Skiptir engu p6tt kauptilbod hafi 4 sinum
tima verid sampykkt pvi ekki hafi verid vilji af halfu stefnanda ad efna samninginn
samkvamt efni sinu en skilyrdi pess ad sampykkt tilbod teljist kaupsamningur sé
ad 1 kauptilbodinu felist skuldbinding um greidslu tilgreinds kaupverds skv. 7. gr.
laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bvi s¢ motmeelt sem haldid sé fram i stefnu ad
unnt sé ad byggja & skuldbindingargildi tilbods pegar ekki eru bodnar fram réttar
efndir samkvemt pvi. En af malavaxtalysingu stefnanda verour ekki annad radio en
a0 stefnandi hafdi aldrei 1 hyggju ad greida uppsett verd. S¢ pvi ohjakvaemilegt ad
lita svo 4, verdi 4 annad bord fallist 4 a0 bindandi samningur hafi komist 4 pratt
fyrir framangreint, ad stefndu hafi haft rétt til ad stddva efndir samningsins af sinni
halfu skv. 56. gr. fasteignakaupalaga. Faist ekki betur s¢d af gdgnum malsins en
stefnanda hafi veri0 tilkynnt petta med bréfi 16gmanns stefndu & domskjali nr. 12.

Réttargaeslustefndi telji stefndu ekki hafa heimild samkvemt framansdgou til ad
radstafa eigninni til stefhanda med afsali. Pa vill réttargaeslustefndi benda 4 ad hann
gerdi tilbod 1 landspilduna 1 godri tri um ad samningur stefnanda og stefndu veeri
nidur fallinn. Vissi hann ekki betur en ad adilar veeru sammala par um enda fékk
hann fyrst tilkynningu um ad stefnandi hyggdist halda samningnum til streitu med
birtingu stefnu i mali pessu nokkrum dégum eftir ad afsali réttargaeslustefnda var
pinglyst & eignina. Réttargaeslustefndi hlaut eignarréttindi sin ad 16darspildunni
med gildum samningi vid pinglystan eiganda hennar. Verdur peim rétti ekki
hrundid med domi i mali pessu.

IV.

Eins og adur getur snyst megindgreiningur adila mals pessa um pad hvort
stofnast hafi bindandi kaupsamningur milli peirra um fasteignina Smarahvamm i
Gardabe, landnumer 119815, med undirritun stefndu 4 kauptilbod stefnanda pann
4. april 2004. Fyrir liggur a0 stefnda Fanney undirritadi tilbodid fyrir hond brodur
sins, stefnda Kristjans, og kemur par fram ad pad sé gert eftir umbodi hans, en
Kristjan var a pessum tima busettur i Danmorku. Vio skyrslutdkur i malinu hefur
Kristjan ekki gengist vid pvi ad hafa veitt Fanneyju umbod til ad undirrita
kauptilbodid fyrir sina hond, hvorki skriflega né munnlega. b4 hefur Fanney borid
a pann veg fyrir domi ad hun hafi ekki haft umbod fra Kristjani til pessarar



undirritunar, en hun hafi hins vegar talio sig hafa heimild til ad sampykkja tilbodid
fyrir hans hond.

Samkvemt 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sem 6dludust gildi 1.
juni 2002, er samningur um kaup a fasteign bindandi pegar skriflegt tilbod hefur
verid sampykkt af méttakanda pess med undirskrift. [ domi Heestaréttar 19. oktober
2006 i mali nr. 54/2006 er petta lagadkveedi skyrt svo, ad i pessu felist samkvamt
ordanna hljodan ad skriflegt form sé gildisskilyrdi kaupsamnings um fasteign. Sé
stadfest med ummelum i athugasemdum med frumvarpi pvi sem sidar vard ad
16gum nr. 40/2002 og 60rum 16gskyringargégnum ad pad hafi og verid tilgangur
loggjafans med akvaedinu. A sama hatt sé tekid fram i 2. mgr. greinarinnar ad ef
umbodsmadur kemur fram fyrir hond kaupanda eda seljanda skuli umbod hans vera
skriflegt. Verdi umraedd malsgrein ekki skilin & annan hatt en ad 1 henni felist ad
pad sé einnig gildisskilyrdi umbods i fasteignakaupum ad pad sé i skriflegu formi.

[ munnlegum malflutningi var af halfu stefndu og réttargaeslustefndu byggt 4 1. og
2. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 og visad til fyrrnefnds hastaréttardoms i pvi
sambandi. Samkvamt pvi veri 1jost ad kaupsamningur hefdi ekki stofnast milli
adila par sem skriflegt umbod fré stefnda Kristjani hefoi ekki legid fyrir er
kauptilbod stefnanda var undirritad af 60rum seljendum. Af halfu stefnanda var pvi
motmalt ad byggt yroi 4 framangreindri tulkun 4 7. gr. laga nr. 40/2002 par sem um
veeri ad reda rok sem stefndu hefou ekki teflt fram 1 greinargerd sinni og
malatilbinadi. Pessum sjonarmidum stefnanda var métmelt af halfu stefndu og
réttargaeslustefnda og aréttad ad pau hefou fra upphafi byggt 4 pvi ad vegna skorts a
umbodi eins eigenda hins umdeilda lands hefdi kaupsamningur ekki stofnast og 1
pvi sambandi hefou stefndu visad til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, p.a.m. 7.
gr. peirra.

[ greinargerd stefndu, par sem reifadar eru malsastzedur peirra fyrir syknukréfu,
segir m.a. ad tilbod stefnanda 3. april 2004 hafi aldrei verid sampykkt, par sem ekki
hafi tekist ad fa einn seljenda, Kristjan Sigurdsson, til ad veita “0hjakvemilagt
umbod”. Hann hafi aldrei veitt umbod til s6lunnar og aldrei sampykkt sdluna. bPad
sé 6hjakveemilegt lagaskilyroi fyrir sélunni ad allir eigendur hinnar 6skiptu
sameignar sampykktu hana, en par sem svo var ekki hafi aldrei komist 4 bindandi
samningur eda samningsigildi. I peim kafla greinargerdarinnar sem hefur ad geyma
tilgreiningu 4 malsasteedum er ekki med 60rum heetti vikid ad hugsanlegum
umbodsskorti og par er visad almennt til laga nr. 40/2002, en ekki sérstaklega til 7.
gr. peirra. Fram ad adalmedferd malsins var pannig ekki sérstaklega & pvi byggt ad
med pvi einu ad skriflegt umbod fra Kristjani Sigurdssyni 14 ekki fyrir hafi
umbodsskortur verid fyrir hendi. Allt ad einu metur ddmurinn pad svo ad
framangreind framsetning eigi ekki ad leida til peirrar nidurstoou ad lita verdi
framhja pessari asteedu umbodsskorts vid urlausn malsins, enda faeli gagnsted
nidurstada pad i sér ad umraedd malsastaeda setti takmorkun sem malatilbinadur
stefndu gefur ekki tilefni til. Samkvamt pessu og pegar af peirri 4steedu ad umbod
pad fra Kristjan Sigurdssyni, sem stefnandi byggir 4 ad hafi legid fyrir vid
sampykki tilbods 3. april 2004, uppfyllti ekki formskilyrdi 2. mgr. 7. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, verdur vidurkenningarkrafa stefnanda, sem tekur til
pess ad skuldbindandi samningur hafi stofnast 4 milli adila mals um kaup stefnanda
a umraeddri fasteign af stefndu, ekki tekin til greina. Af pvi leidir ad einnig er
hafnad krofu stefnanda um vidurkenningu 4 rétti hans til afslattar af kaupverdi
fasteignarinnar. Eru stefndu pvi alfario syknud af kr6fum stefnanda 1 malinu.



bad athugist a0 i munnlegum malflutningi tefldi stefnandi fram peirri malsastaedu
a0 pratt fyrir ad sampykki eins eigenda hins umdeilda lands, stefnda Kristjans,
hefdi ekki legid fyrir vid undirritun kauptilbods stefnanda, hefdu kaup um eignina
engu a0 sidur tekist. Byggdi hann 4 pvi ad frd kréfunni um ad sampykki allra
sameigenda Oskiptrar sameignar pyrfti til s6lu eignar veru undantekningar, sem
hann taldi eiga vid i malinu. Stefndu métmaltu malsastaedu pessari sem of seint
fram kominni auk pess sem hun keemi stefnanda ekki ad haldi. A pad er fallist.

bratt fyrir framangreind trslit malsins pykir eftir atvikum rétt ad dkveda ad hver
adili fyrir sig beri sinn kostnad af malinu.

Finnbogi H. Alexandersson héradsdémari og meddémsmennirnir Oskar
Sigurdsson hastaréttarlogmadur og Porgeir Ingi Njalsson héradsddémari kveda

déminn upp.

Domsorao:

Stefndu, Porunn Kristjansdottir, Helga Kristjansdottir, Pérunn M.
Gardarsdottir, Gunnar S. Kristjansson, Kristjan Sigurdsson, Kristrun
Sigurdardottir, Fanney Sigurdardoéttir, Edda Runa Kristjansdéttir og Gudrin
Kristjansdottir, eiga ad vera sykn af krofum stefnanda, Hnodrahallar ehf.

Malskostnaour fellur nidur.

Finnbogi H. Alexandersson
Oskar Sigurdsson

borgeir Ingi Njalsson.



