DOMUR

Héradosdoms Reykjaness pridjudaginn 10. oktéber i mali nr. E-2165/2005:
GP gzedahisgogn ehf

(Ragnar Halldor Hall hrl.)

gegn

Opinn hugur ehf

Guomundi Erni Guomundssyni

(Karl Georg Sigurbjérnsson hrl.)

Mal petta, sem var domtekid 29. agust sl., h6foadi stefnandi, GP gaedahtsgogn ehf.,
Dalshrauni 1, Hafnarfirdi, me0 stefnu birtri 2. november 2005 & hendur Gudmundi
Erni Gudmundssyni, Fagrabergi 16, Hafnarfirdi, personulega og fyrir hond Opins
hugar ehf.

Stefnandi gerir eftirfarandi krofur:

A0 vidurkennt verdi med domi ad stefnanda hafi verid heimilt ,,ad rifta
husaleigusamningi sinum vid stefnda Opinn hug ehf. med peim hatti sem hann
gerdi 20. juni 2005,

A0 stefndu verdi deemdir in solidum til ad greida stefnanda 15.000.000 krénur i
skadabaetur med drattarvoxtum samkvamt 1. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 2. desember 2005 til greidsludags.

A0 stefndu verdi demdir in solidum til ad greida stefnanda malskostnad ad
skadlausu samkvamt mati domsins.

Stefndu krefjast pess adallega ad peir verdi syknadir af 6llum kréfum stefnanda, en
til vara ad botakrafa stefnanda verdi laekkud verulega. b4 krefjast stefndu pess ad
stefnandi verdi demdur til ad greida peim malskostnad.

L.

Forsaga mals pessa er su ad einstaklingar sem standa a0 stefnanda réku & sinum
tima einkahlutafélagio GPH. Rak félagid husgagnaverslun i eigin hisnadi ad
Bajarhrauni 12 1 Hafnarfirdi, en um er ad reda tvo eignarhluta i hiisinu sem skradir
erunr. 0101 og 2101. Félagid lenti i fjarhagserfidleikum og 4 arinu 2002 leitudu



stjornendur pess logmannsadstodar hja stefnda Gudmundi Erni af peim sékum, en
hann er héradsdémslogmadur. H6fou verid ndin vinattutengsl 4 milli hans og
adaleigenda nefnds félags allt fra pvi ad hann var & unglingsaldri og hafdi hann
margsinnis adur veitt félaginu og stjornendum pess adstod af pessu tagi. Adila
greinir 4 um adkomu stefnda Gudmundar Arnar ad pessum fjarhagsérdugleikum
GPH ehf. og verdur sidar gerd grein fyrir peim agreiningi peirra. Hvad sem honum
lidur liggur pad fyrir ad eignarhlutur nr. 0101 1 fasteigninni ad Bajarhrauni 12 i
Hafnarfirdi var seldur naudungarsélu 10. april 2003 og eignarhlutur nr. 2101 25.
juni sama ar. Uppbodskaupandi var stefndi Opinn hugur ehf., sem er i eigu stefnda
GuOmundar Arnar, en félagid atti vedkrofu i badum eignarhlutunum samkvamt
vedskuldabrétfi ad hofudstol 5.000.000 kronur sem GP husgogn ehf. gaf ut til
félagsins 17. april 2000. I kjolfar seinni naudungarsdlunnar, eda 16. juli 2003, var
bt GPH ehf. tekio til gjaldprotaskipta. Hinn 4. april 2003 og pannig skdmmu fyrir
naudungarsolu & eignarhlut nr. 0101 gerdu stefnandi og stefndi Opinn hugur ehf.
med sér leigusamning sem tok til beggja eignarhluta GPH ehf. i fasteigninni ad
Bajarhrauni 12. Samkvaemt 8. gr. samningsins atti leigutima ad ljuka 30. april 2008
an uppsagnar. ba var 1 9. gr. samningsins melt fyrir um pad ad hann veeri ekki
uppsegjanlegur 4 pessu timabili nema ad til keemu vanefndir af halfu leigusala. Um
riftun samningsins faeri eftir akvedum husaleigulaga. Samhlida pessum
hasaleigusamningi gerdu adilar hans med sér samning um kauprétt stefnanda ad
hinu leigda hiisnedi. Segir svo um petta i 1. gr. pessa samnings: ,,bratt fyrir
leigusamning milli sému adila um hisna0did ad Bagjarhrauni 12, Hafnarfirdi
eignarhluta 0101 og 2101, er leigutaka samkvaemt peim samningi heimilt ad kaupa
af leigusala fasteignina 4 sama verdi og leigusali keypti hana & uppbodi, auk alls
kostnadar, pannig ad leigusali verdi fyrir engum kostnadi hverjum sem nefnist
vardandi kaupin 4 uppbodi (p.m.t. allar greidslur leigusala til vedhafa og
16gvedshata, auk uppgjors a krofu leigusala upphaflega ad fjarhaed kr. 5.000.000 og
hvildi 4 2. vedrétti), vid leigu og solu til leigutaka. Hyggist leigutaki nyta sér
pennan rétt, pa verdur hann ad gera pad med sannanlegum hatti fyrir 1. jini 2004
og hafa yfirtekid/greitt dhvilandi skuldir 4samt 6drum ofangreindum kostnadi til
leigusala fyrir 1. juli 2004. Verdi pad ekki gert pa fellur pessi réttur nidur. Jatnframt
verdi vanskil 4 leigugreidslum ad rada (sic) i tvo méanudi i rod, pa fellur pessi réttur
undantekningalaust alfarid nidur.*

Af halfu stefnanda er pvi haldio fram a0 hann hafi atlad ad nyta sér pennan
kauprétt. Hafi verid oskad eftir pvi 1. jini 2004 ad stefndi Gudmundar Orn taeki
saman hvada greidslu stefnandi pyrfti ad inna af hendi til Opins hugar ehf. til ad
fullneegja skyldum sinum samkvamt kaupréttarsamningnum. Beidnina hafi
stefnandi itrekad med tolvuposti 8. jani 2004. Utreikningur stefnda 4 kostnadi vid
kaup & eignarhlutunum hafi borist fyrirsvarsménnum stefnanda daginn eftir.
Samkvamt honum voru eftirstodvar dhvilandi lana sagdar nema 33.473.108
kronum. Pess utan naemi kostnadur Opins hugar ehf. vegna kaupanna samtals
17.256.816 kronum. bPennan sama dag hafi stefndu gert fyrirsvarsménnum
stefnanda pad 1jost ad greida pyrfti 17.256.816 kronur til stefnda Opins hugar ehf.
fyrir 1. jali 2004, en ad auki pyrfti yfirtaka stefnanda 4 dhvilandi lanum ad hafa att
sér stad pann sama dag. Jafnframt var askilinn réttur til a0 leiorétta
reikningsskekkjur og bata inn kostnadi ef 1 [jos keemi ad kostnadarlidi vantadi.

Med samningi adila 30. juni 2004 var kaupréttur stefnanda samkvamt framanségdu
framlengdur til 1. agust 2004. I pessum nyja samningi lystu adilar pvi yfir ad
sammeli veeri um pad peirra 1 milli ad fyrir 1. 4gtist 2004 pyrfti stefnandi ad hafa



yfirtekio dhvilandi lan og greitt inn 4 reikning stefnda Opins hugar ehf. 18.000.000
kronur ,,sem fullnadaruppgjor milli adila®“, en ella félli kauprétturinn nidur. Var ad
pvi er framangreinda fjarhad vardar visad til pess utreiknings sem stefndi
Gudmundur Orn 1ét stefnanda 1 té 9. juni 2004.

Ekki vard af pvi a0 kauprétturinn yrdi nyttur og for svo ad med bréfi 1ogmanns
stefnanda 20. jini 2005 var stefndu tilkynnt ad stefnandi teldi sér heimilt, pratt fyrir
gildistimadkvaedi framangreinds leigusamnings, ad segja honum upp med priggja
manada fyrirvara. Var husnadid rymt 30. september 2005 og stefndu sendir lyklar
ad pvi 1 posti.

Mal petta hefur stefnandi annars vegar h6fdad til vidurkenningar & pvi ad hann hafi
eigi sidar en 1. oktober 2004 og af dsteedum sem verda raktar sidar verid laus undan
samningsskyldum sinum samkvamt husaleigusamningnum fra 4. april 2003. Hins
vegar er krafist bota ur hendi stefndu 6skipt og 4 peim grundvelli ad stefndu hafi
komid i veg fyrir pad med boétaskyldum haetti ad stefnandi gaeti nytt pann kauprétt
sem samningur stefnanda og Opins hugar ehf. 4. april 2003 {6l 1 sér.

II.

{ stefnu er pvi haldid fram ad stjornendur GPH ehf. og sidar GP gadahiisgagna ehf.
hafi i gegnum tidina leitad til stefnda Gudmundar Arnar vardandi I6gmannsadstod.
Hafi peir 1 1j6si fyrri samskipta treyst stefnda til ad rada peim heilt i peim vanda
sem rekstur GPH ehf. hafi verid kominn i 4 arinu 2002. Heldur stefnandi pvi fram
ad stefndi hafi stadid fyrir pvi ad hid nyja félag, GP gaedahtsgogn ehf., var stofnad,
en stofnandi pess hafi verid annad einkahlutafélag, Stofneining, sem stefndi hafi
sjalfur stofnsett 4 sinum tima. Hafi stefndi komid pvi svo fyrir 4dur en bu GPH ehf.
var tekid til gjaldprotaskipta ad adstandendur félagsins keyptu personulega af pvi
skrifstofubtinad og adrar eignir sem stefnandi myndi sidar leysa til sin. Hafi pad
gengid eftir med samningi adila pann 30. jini 2004. P4 hafi stefndi lagt 4 radin um
a0 lata selja naudungarsolu eignarhluta GPH ehf. i fasteigninni ad Beaejarhrauni 12
og ad hann sjalfur eda félag 4 hans vegum myndi kaupa pa og selja stefnhanda med
tilteknum heetti. Allar radagerdir stefnda 1 tengslum vid s6lu eigna hins gjaldprota
félags hafi, ad pvi er stefnandi hafi talid, midad ad pvi takmarka tjon stjornenda
GPH ehf. vid gjaldprot pess. Hafi stefndi gengid fra htisaleigusamningi hins stefnda
félags og stefnanda, sem og peim kaupréttarsamningi sem adur er getio.

Stefnandi hafi i kjolfar pess ad husaleigusamningurinn var gerdur hafid rekstur i
umraeddu husnadi ad Bajarhrauni 12 og greitt husaleigu samkvaemt honum.
Stjornendur félagsins hefdu hins vegar verid akvednir i ad leysa husnadio til sin i
samrami vid aetlanir par ad lutandi, enda verdid hagstett. Hefou peir hafid
undirbuining ad fjarmognun kaupanna og hinn 1. juni 2004 6skad eftir upplysingum
fra stefndu um pad hvao stefnandi pyrfti ad greioda til ad fullnaegja skyldum sinum
samkvamt kaupréttarsamningnum fra 4. april 2003. Pessi beidni hafi verid itrekud
8. sama ménadar. Svar hafi borist fra stefndu daginn eftir. { pvi hafi i stuttu mali
falist a0 hygdist stefnandi nyta sér kauprétt ad hiisnedinu yrdi hann fyrir 1. jali
2004 ad greida i peningum inn 4 reikning hins stefnda félags 17.256.816 kronur og
ganga fra yfirtoku ahvilandi lana ad fjarhed 33.473.108 kronur. Jafnframt hafi
verid askilinn réttur til ad ,,leidrétta reikningsskekkjur og baeta inn kostnadi komi {
1j6s a0 kostnadarlidi vanti hverju nafni sem nefnast, s. s. t.d. opinber gjold 4 Opinn
hug ehf. vegna vidskiptanna®. Stjérnendum stefnanda hafi brugdio nokkud vid



petta ,,uppgjor”. Eignarhlutarnir hefou vid naudungarsolu verid seldir & samtals
44.500.000 kronur og af husaleigu, sem stefnandi hafi greitt fra 1. mai 2003, hafi
2.672.840 krénum verid varid til ad greida nidur dhvilandi vedskuldir, en taka hafi
att tillit til pess 1 uppgjori adilanna. Einnig hefou 4l6g0 fasteignagjold verid greidd
med husaleigunni. Nanari skodun 4 samantekt stefndu hefdi leitt i 1jos ad hid
stefnda félag veeri a0 gera krofu um greidslu 4 ymsum lidum sem enga stod attu i
samningi adilanna. Megi par nefna pad sem hio stefnda félag kallar ,,kostnad vegna
fljarmognunar®, en 1 uppgjorsyfirlitinu komi fram ad félagio hafi selt hlutabréf i
Ossuri hf. 4 genginu 47 til ad fjarmagna kaupin en gengi 4 slikum bréfum veeri
komid i 57. A sama hatt hafi félagid selt hlutabréf i [slandsbanka hf. & genginu 5 til
ad fjarmagna kaupin, en gengi 4 slikum bréfum vari komid i 8,35. bessir lidir einir
og sér hafi numid 4.201.242 kronum i uppgjori pessu. Pa hafi hid stefnda félag
krafid stefnanda 1 pessu uppgjori um 2.808.475 kronur i 16gmannskostnad, en pad
telur stefnandi alltof haa fjarhaed. Pa hafi i uppgjorinu verid gerd krafa um vexti,
sem stefnandi fai ekki séd hvernig reiknast. Stefnandi hafi gert athugasemdir vid
pessa krofugerd. Stefndu hafi hins vegar reynst 0sveigjanlegir i krofugerd sinni.
begar stutt var til 1. jali 2004 hafi hid stefnda félag gert stefnanda tilbod um
framlengingu & kaupréttarfresti til 1. agust 2004, en med pvi skilyrdi ad stefnandi
sampykkti ad greida 18.000.000 krénur i peningum inn a reikning hins stefnda
félags auk pess ad yfirtaka dhvilandi skuldir. Stjornendur stefnanda hefou litid 4
petta sem afarkosti, en ennpa stadid i peirri tra ad stefndu mundu ad lokum fallast &
uppgjor sem veeri i samreemi vid akveedi upphaflega samkomulagsins um pad
hvernig demid skyldi reiknad. Nokkru eftir gerd pessa framlengingarsamnings hafi
stjornendum stefnanda hins vegar ordid pad 1jost ad stefndi Gudmundur Orn hafi i
raun leitt pa 1 dkvedna gildru med framlengingarbodi sinu. Peir hefou 4 pessum
tima ekki notid annarrar l6gmannspjonustu en peirrar sem stefndi hafi veitt peim og
treyst pvi ad hann veri ekki reyna ad hagnast med oheidarlegum heetti 4 peirri
pjénustu sem hann veitti peim. Stefnandi hafi ekki verid tilbainn til ad leysa
eignarhlutana i fasteigninni ad Bejarhrauni 12 til sin med peim afarkostum sem
stefndu hefou sett upp og pvi hafi ekki ordio af pvi ad kauprétturinn yrodi nyttur
fyrir 1. 4gtist 2004. Vidraedur um hann hafi p6 afram att sér stad fram eftir
haustinu, en i november 2004 hafi stjornendum stefnanda ordid 1jost ad stefndu
hefou tekid afar 6sveiganlega afstodu i malinu. Hafi stefndu sifellt haekkad krofur
sinar og samningavidradur pvi ad endingu farid ut um pufur.

Med bréfi 16gmanns stefnanda til stefndu 20. juni 2005 hafi peim verid tilkynnt ad
stefnandi liti svo 4 ad stefndi Gudmundur Orn hafi i 4g6daskyni fyrir sjalfan sig og
hid stefnda einkahlutafélag sitt brotid alvarlega gegn géoum ldgmannshattum i
svokalladri 16gmannspjonustu sinni vid stefnanda. Hafi pvi verid lyst i bréfinu ad i
1j6si allra atvika liti stefnandi svo 4 ad honum veeri heimilt ad segja upp
hasaleigusamningnum vid hid stefnda félag og pratt fyrir dkveedi 8. gr. hans um
leigutima. Hafi samningnum verid sagt upp med priggja manada fyrirvara midad
vid manadamot pannig ad hiisnaedio yroi rymt eigi sidar en 30. september 2005.
Hafi petta gengio eftir, en engin vidbrogd hafi borist fra stefndu vid bréfi pessu.

Stefnandi byggir vidurkenningarkrofu sina 4 pvi ad honum hafi verid heimilt, pratt
fyrir akvaedi 8. gr. husaleigusamnings félagsins vid Opinn hug ehf., ad binda enda 4
tilvist samningsins med pvi ad segja honum upp med fyrirvara sem hafilegur telst.
Telur stefnandi almennt vidurkennt ad heefilegur uppsagnarfrestur sé prir manudir
og ad sa timi veiti leigusala haefilegt svigram til ad finna sér annan leigutaka. Um
rokstudning fyrir pessari krofu visar stefnandi til malavaxta samkvamt



framansogou. Telur stefnandi a0 réttar efndir hins stefnda félags 4
hlidarsamningnum um kauprétt stefnanda ad hiisnedinu hafi verid otvired
forsenda fyrir pvi ad félagio geeti haldid husaleigusamningnum upp a stefnanda.
bar sem hi0 stefnda félag hafi sett fram tilhaefulausa kréfugerd pegar stefnandi vildi
nyta kauprétt sinn hafi forsendan fyrir hinum langa gildistima husaleigu-
samningsins brostid. Visar stefnandi ad pvi er pessa krofu sina vardar til
vidurkenndra meginreglna samningaréttarins um forsendur samninga og
forsendubrest. Einnig er visad til reglna samningaréttarins um afleidingar vanefnda
a samningsskyldum og hvernig per geti leitt til pess ad annar eda adrir samningar
somu adila geti fallid r gildi eda ordid uppsegjanlegir. Vid beitingu pessara reglna
telur stefnandi 1jost ad lita verdi til pess ad samninga pessa gerdi stefndi
Gudmundur Orn vid stjornendur stefnanda sem leitad hefdu til hans sem 16gmanns.
Med framgodngu sinni i malinu hafi stefndi brotid groflega gegn goédum
16gmannshattum og hann hafi notfart sér vido samningsgerdina pad trunadartraust
sem hann vissi eda matti vita ad stjornendur stefnanda baru til hans. Stefndi hafi
aldrei gert stjornendum stefnanda grein fyrir pvi ad hann hygdist sjalfur afla sér
tiltekinna hagsmuna, svo sem sidar hafi komid 4 daginn, en med peirri vanraekslu
telur stefnandi hann hafa brotid gegn 2. mgr. 21. gr. Idgmannalaga nr. 77/1998.
Jafnframt visar stefnandi 1 pessu sambandi til 18. gr. somu laga.

Fjarkrofu sina byggir stefnandi 4 pvi ad stefndi Gudmundur Orn hafi med vinnu-
brogdum sinum bakad sér botaskyldu gagnvart stefnanda og ad hid stefnda félag
beri dsamt honum bdtadbyrgd a peirri hattsemi hans par sem pad hafi notid hags af
hattseminni. Visar stefnandi um petta til reifunar hér ad framan. Telur stefnandi ad
stefndi hafi med krofugerd sinni fyrir hid stefnda félag komid i veg fyrir ad
stefnandi gaeti neytt kaupréttar sins ad eignarhlutunum i Bajarhrauni 12 samkvamt
samningi adila par ad lutandi. Engu skipti um bétarétt stefnanda poétt adilar hafi
undirritad nyjan samning um innlausnarrétt félagsins 30. jani 2004, enda hafi sa
samningur verid undirritadur vid paer sérstoku adstedur sem adur er 1yst. Telur
stefnandi einsynt a0 medhondla verdi greidslukrofu stefnda eins og hun var sett
fram 1 kr6fubréfi hans 9. juni 2004 sem neitun 4 pvi ad standa vid samninginn um
innlausnarrétt stefnanda. Stefndi hafi eins og 4dur greinir haft yfirburdastoou
gagnvart stefnanda og notfaert sér hana sjalfum sér til hagsbota. Veroi ekki annad
s€0 en ad hann hafi 4 pessum tima einsett sér ad bua til pa stodu ad hann myndi i
fyllingu timans eignast umraedda eignarhluta i fasteigninni ad Bajarhrauni 12
skuldlausa med pvi ad tryggja sér leigugreidslur um margra ara skeid fréa stefnanda.
Visar stefnandi um lagardk fyrir botakrofu sinni til almennu skadabotareglunnar,
sakarreglunnar, svo og til peirra lagareglna sem tilgreindar eru fyrir
vidurkenningarkrdéfunni.

A0 pvi er fjarhaed kréfunnar vardar byggir stefnandi & pvi ad akvarda verdi tjon
hans af vanefndum stefnanda ad alitum, en 6gerlegt s¢ ad fara fullar sénnur & pad
hvert tjon hljotist af botaskyldri hattsemi eins og pessari. Telur stefnandi tjon sitt af
pessum sokum varlega aetlad 15.000.000 kronur, enda megi ljost vera af
siheekkandi verdmidum sem stefnandi sjalfur setti 1 vidredum sinum vid fulltraa
stefnanda a0 hann hafi sjalfur metid hagsmunina pannig ad verdmeeti eignarinnar
veri sifellt hekkandi.

III.



[ greinargerd er moétmaelt peim hluta malavaxtalysingar i stefnu sem vardar
naudungarsolu & eignarhlutum nr. 0101 og 2101 1 fasteigninni Baejarhrauni 12 1
Hafnarfirdi. Hin sé alrong og pvi marki brennd ad stefndi Gudmundur Orn sé sem
16gmadur settur i adalhlutverk vegna adkomu sinnar ad malefnum adstandenda
stefnanda.

Einhverra hluta vegna sé ekki minnst & pad i stefnu ad stefndi Opinn hugur ehf.
lanadi GP husgdgnum ehf. 5.000.000 kréna gegn vedi i framangreindum
eignarhlutum, sem pa voru i eigu pess félags. betta hafi gerst i april 2000 og
vedskuldabreéf fyrir lansfjarhaedinni verid gefio ut 17. sama manadar, en med med
pvi hafi umreeddar eignarhlutar verid settir ad vedi fyrir greidslu lansins. Pa sé i
engu ad pvi vikio i stefnu ad lan petta hafi verid 1 vanskilum fra 20. april 2002.
Stefndi Opinn hugur ehf. hafi hins vegar ekki verid 4 medal peirra sem 6skudu eftir
naudungarsélu 4 eignarhlutunum 4 sinum tima. I framlogdu endurrit ur gerdabok
syslumannsins i Hafnarfirdi komi fram ad vid naudungarsolu 4 66rum
eignarhlutanum 10. april 2003 hafi Gudmundur Palsson meett fyrir hond
gerdarpola, en stefndi Gudmundur Orn fyrir hond stefnda Opins hugar ehf. vegna
umradds vedskuldabréfs. Sama hafi gerst 25. jani 2003 vid seinni
naudungarsoluna. Vid naudungarsdlu 4 eignarhlutunum hafi stefndi Guomundur
Orn pannig matt i peim eina tilgangi ad gaeta hagsmuna medstefnda sem vedhafa
og i engu sinnt par storfum fyrir adstandendur stefnanda. Hafi hann leyst
eignarhlutana til sin og med peirri radstofun leitast vid ad gaeta hagsmuna Opins
hugar ehf. og um leid sinna eigin hagsmuna sem eigandi pess félags. Er
fullyrdingum i stefnu um annad métmeelt sem marklausum og 6sénnudum.
kjolfarid hafi stefndi Opinn hugur ehf. gert timabundinn samning vid stefnanda um
leigu & pvi hiisnedi sem hér um raedir. Samhlida peim samningi hafi verid gerdur
samningur um rétt stefnanda sem leigutaka til ad kaupa htisn2did, en p6 innan
tiltekins tima og ad skadlausu fyrir stefnda Opinn hug ehf. Pessu nest segir svo i
greinargerd: ,,Eins og réttilega er sagt fra i stefnu atti leigutaki, stefnandi, ad lysa
pvi yfir fyrir 1. jani 2004 [...] hvort hann hygdist nyta sér umraadan kauprétt edur
eigi. Ljost er ad pad var ekki gert fyrir pann tima og pvi réttur til sliks pa pegar
fallinn nidur. bratt fyrir petta dkvad stefndi Opinn hugur ehf. ad framlengja bodi
sinu og med samningi dags. 30. juni 2004 var samid um fjarhed og greidslu
kaupverds. Allt ad einu efndi stefnandi pessa mals ekki skuldbindingar sinar skv.
samningi pessum fyrir tilsettan tima.* Halda stefndu pvi fram ad pegar hér var
komid sogu hafi malid verid komid i dkvedinn farveg og bliid ad na samkomulagi
um allt sem mali skipti. Pad sé pvi fjarsteeda ad halda pvi fram ad adilar hafi verid
neyddir eda blekktir til ad skrifa upp 4 framlenginguna og pad sem henni fylgdi.

[ greinargerd er pvi métmzlt ad stefndi Gudmundur Orn hafi 4 einhvern hatt nytt
sér adstodu sina sem logmadur eda radgjafi stefnanda til ad blekkja adstandendur
pess sér til hagsbota. Sé allt slikt tal ar lausu lofti gripid og amalisvert, enda um
alvarlegar dsakanir ad reeda. Hid rétta i malinu sé ad hio stefnda félag hafi arid
2000 veitt forvera stefnanda 1an. Tilurd pessa verdi rakin til kunningsskapar og
tengsla stefnda Gudmundar Arnar og peirra einstaklinga sem verid hefdu i forsvari
fyrir lantakandann og sidar stefnanda. Lanid hafi svo sem fram er komid verid
tryggt me0 vedi i hluta fasteignarinnar ad Bagjarhrauni 12 { Hafnarfirdi. Lanid hafi
lent 1 vanskilum og hin vedsetta eign verid seld naudungarsolu fyrir atbeina annarra
adila en stefndu. Stefndu hafi edli mals samkvamt varid rétt sinn vid
naudungarsdluna og leyst umratt husnadi til sin. S¢é ekkert athugavert vid pa



framgongu. Pad sé rangt ad stefndi Opinn hugur ehf. hafi verid ad reyna ad hagnast
med 6edlilegum hzetti 4 pvi ad leysa hiisna0id til sin og gera sidan samning vid
stefnanda um leigu pess, en eins og malavextir beri med sér hafi einungis verid um
edlileg vidbrogd ad raeda af halfu krofuhafa vid naudungarsolu.

Stefndu tiltaka sérstaklega ad po svo ad stefndi Gudmundur Orn hafi veitt
stefnanda 16gfraedipjonustu firri pad hann ekki rétti til ad geeta hagsmuna sinna. ba
hafi pad komid skyrt fram 1 peim gégnum sem liggja frammi i malinu um kauprétt
stefnanda ad hann veri skilyrtur & pann veg ad skadleysi Opins hugar ehf. af
umraeddum vidskiptum yrdi tryggt. Visa stefndu hvad petta vardar til ordalags
kaupréttarsamningsins.

Stefndu métmeela pvi ad skilyrdi riftunar samkvaemt 9. gr. husaleigusamningsins
hafi verid fyrir hendi. Um hafi verid ad reda timabundinn hiisaleigusamning sem
ekki veroi rift eda sagt upp 4 samningsbundnum gildistima hans nema til komi
vanefndir af halfu leigusala. Er pvi andmeelt a0 til slikra vanefnda hafi komid og
forsendur samningsins hafi brostid. Telja stefndu ad ekki hafi verid synt fram & ad
krofugerd Opins hugar ehf. i tengslum vid hugmyndir stefnanda um nytingu
kaupréttar hafi verid tilhafulaus eda pannig ad gefid hafi tilefni til riftunar eda
uppsagnar a samningnum af halfu stefnanda Um lagardk visa stefndu i pessum
efnum til meginreglu samningalaga um skuldbindargildi samninga og akvada
huasaleigulaga nr. 36/1994.

Stefndu métmaela skadabotakrofu stefnanda sem ordkstuddri og tilhafulausri.
Iv.

Vidurkenningarkrafa stefnanda i mélinu tekur samkvamt ordum sinum til pess ad
honum hafi verid heimilt ad rifta samningi peim sem hann gerdi 4. april 2003 um
leigu atvinnuhtsnzdis i fasteigninni ad Bajarhrauni 12 i Hafnarfirdi. I
malatilbinadi sinum ad 60ru leyti byggir stefnandi hins vegar & pvi ad um uppsogn
a samningnum hafi verid ad reda og ad hun hafi verid honum heimil. Hafi
forsendur fyrir pvi ad unnt veeri ad halda samningnum upp 4 stefnanda brostid med
pvi ad fram hafi verid sett 6hofleg krofugerd af halfu leigusala, stefnda Opins hugar
ehf., pa er stefnandi hugdist nyta sér kauprétt ad hinu leigda husnadi i samraemi vid
samning adila par a0 latandi. Hafi pad af halfu stefnanda verid forsenda fyrir
hasaleigusamningnum ad umraeddur kaupréttarsamningur yroi réttilega efndur.
Verdur krofugerd stefnanda 1 1j6si pessa skyrd 4 pann veg ad hann leiti i malinu
vidurkenningar 4 pvi ad honum hafi verid heimilt, 6had dkvaoi 8. gr.
leigusamnings um leigutima, ad binda endi 4 tilvist samningsins med uppsogn og
priggja ménada fyrirvara midad vid manadamot. Er pa 4 pvi byggt ad uppsogn hafi
verid sett fram 20. jini 2004 og stefnandi hafi pannig verid laus undan
skuldbindingum sinum samkvamt leigusamningnum 1. oktober sama ar.

Hvad vardar uppsogn stefnanda a leigusamningi adila leidir pad af skyru akveedi
samningsins ad hann var adeins uppsegjanlegur vegna vanefnda leigusala. I malinu
er ekki um pad ad reda ad leigusali hafi vanefnt par skyldur sem hann gekkst undir
og samningurinn f6l i sér samkvaemt ordum hans. Stefnandi heldur pvi allt ad einu
fram og af dstedum sem ad framan eru raktar ad fyrir hendi sé i malinu adstada
sem leidi til peirrar nidurstodu ad honum hafi verid heimilt ad segja
leigusamningnum upp. Pegar afstada er tekin til pessarar malsastadu stefnanda,



sem vidurkenningarkrafa hans er alfarid grundvollud 4, er til pess ad lita ad reglur
um brostnar forsendur og réttarahrif peirra verdur ad skyra i 1j6si peirrar
grundvallarreglu samningaréttar ad gerda samninga skuli halda.

Ljost er a0 samkvamt samningnum peim sem um raedir i malinu gat til pess komid
ad stefnandi yrdi bundinn af leigusamningnum langt umfram pann tima sem
kaupréttur samkvamt samningi par ad latandi var virkur. A milli pessara tveggja
samninga voru pau augljosu tengsl ad yrdi kaupréttur nyttur félli leigusamningurinn
nidur. ba var dkvaedi pess efnis 1 kaupréttarsamningnum ad kami til pess ad vanskil
yrou & greidslu leigu tvo ménudi 1 rod skyldi kaupréttur falla nidur.

begar upp kom agreiningur 4 milli stefnanda og stefnda Opins hugar ehf. um pa
greidslu sem stefnanda beeri a grundvelli kaupréttarsamnings peirra ad standa
stefnda skil 4 fyrir husnadid std0 stefnanda opin st leid ad krefjast pess ad
kaupréttur hans yrdi virtur og pa med peim hatti sem hann gerdi 4 sinum tima
krofu til. Gat stefnandi pannig med 6drum ordum bodid fram pa greidslu sem hann
taldi réttar efndir a kaupréttarsamningnum og sidan fylgt peim rétti sinum eftir med
peim urredum sem tiltek eru ad [6gum undir pessum kringumsteedum. Um pennan
agreinings tokst hins vegar samkomulag 30. jini 2004, en med pvi var
kaupréttarfrestur, sem upphaflega atti ad renna 1t 1. juni 2004, framlengdur til 1.
agust sama ar og greidsla til stefnda fyrir husnadid tilgreind.

A0 pvi virtu sem ad framan er rakid pykja ad mati domsins ekki vera efni til pess
ad lita svo 4 ad kaupréttarsamningurinn hafi med einum eda 6drum haetti verid
forsenda og akvordunarastada af halfu stefnanda fyrir gerd leigusamningsins.
badan af sidur liggur fyrir ad petta hafi stefndu verid eda matt vera ljost. Af pessu
leidir ad ekki verdur fallist & pad med stefnanda ad honum hafi verid heimilt ad
slita leigusamningi adila med uppsogn & grundvelli brostinna forsendna. Ad auki er
pad svo ad mati démsins ad telja verdur ad samningur sa vardandi kaupréttinn, sem
gerdur var 30. juni 2004 og vikid er ad hér ad framan, hafi verid skuldbindandi fyrir
stefnanda, en ekki er annad fram komid en ad fyrirsvarsmenn félagsins hafi i 6llu
falli talsverda reynslu 4 svidi vidskipta. Ekki kom sidan til pess ad stefnandi
uppfyllti skyldur sinar samkvamt pessu samkomulagi innan pess frests sem til pess
var settur. Ad svo komnu stodar stefnanda ekki ad bera pad fyrir sig ad um
vanefndir 4 kaupréttarsamningi af halfu vidsemjanda hans hafi verid ad raeda.

Med visan til pess sem ad framan er rakid ber ad sykna stefndu af
vidurkenningarkréfu stefnanda.

Stefndi Gudmundur Orn gztti vid naudungarsolu 4 eignarhlutum nr. 0101 og 2101 i
fasteigninni ad Bagjarhrauni 12 i Hafnarfirdi 1 april og juni 2003 hagsmuna stefnda
Opins hugar ehf., sem er i eigu hans, en félagid atti svo sem fram er komid
fjarkrofu sem tryggd var med vedi i eignarhlutunum. Fast med engu moti séd ad
stefndi hafi med peirri framgdngu sinni bakad sér botadbyrgd gagnvart stefnanda.
ber radstafanir sem gripid var til 1 tengslum vid naudungarséluna midudu ad pvi ad
stefnandi gaeti eignast pad hiisnedi sem hér um radir. S& dgreiningur sem kom upp
milli adila um inntak kaupréttarsamnings sem af pessu tilefni var gerdur tok
eingdngu til peirrar greidslu sem stefnanda bari ad inna af hendi til ad leysa
hasna0id til sin. Svo sem adur er rakid gat stefnandi vid pessar adstedur krafist
efnda 4 kaupréttarsamningnum i samrami vid per skyldur sem hann taldi sig hafa
undirgengist med honum. Pad var ekki gert, en pess 1 stad gengid til samninga um



framlenginu 4 kauprétti par sem i einu og 6llu var fallist 4 pa tolulegu krofugerd
sem sett hafoi verid fram vardandi hann af halfu stefnda Opins hugar ehf. A0 svo
komnu eru engin efni til ad lita svo a ad pad tjon sem stefnandi telur sig hafa ordid
fyrir og botakrafa hans 1 malinu tekur til geti verid 4 dbyrgo stefndu.

Samkvaemt framansdgdu eru stefndu alfarid syknud af doémkrofum stefnanda i
malinu.

Samkvemt framangreindum malsurslitum verdur stefnanda gert ad greida stefndu
malskostnad, sem dema ber handa hvorum stefnda fyrir sig, sbr. 2. mgr. 132. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, eins og nanar greinir i domsordi.

bao athugist ad a pvi er byggt af halfu stefnanda ad akvarda verdi pad tjon sem
hann telur stefndu vera abyrg fyrir ad alitum, enda sé o6gerlegt fyrir hann ad faera
fullar s6nnur 4 tjon sitt, sem p6 verdi ad telja varlega 4etlad 15.000.000 kronur. Ad
mati domsins eru engar per forsendur fyrir hendi i malinu sem gera ddéminum kleift
a0 akvarda batur til stefnanda ad alitum. Botakrafa stefnanda telst pvi 1 6llu falli
ekki vera domtek.

borgeir Ingi Njalsson héradsdomari kvad upp dom pennan.

DOmsord:

Stefndu, Gudmundur Orn Gudmundsson og Opinn hugur ehf., eru sykn af
krofum stefnanda, GP gaedahusgagna ehf.

Stefnandi greidi stefndu hvorum fyrir sig 150.000 kronur i malskostnad.

borgeir Ingi Njalsson

Rétt endurrit stadfestir.

Héradsdomur Reykjaness 10.10.2006.



