DOMUR
Héradosdoms Reykjaness pridjudaginn 16. januar 2018 i mali nr. E-33/2017:

Magnus Por Indridason
(Sigurour G. Gudjonsson hrl.)
gegn

Gerdi Garoarsdottur
(Gunnar Egill Egilsson hdl.)

Mal petta var pingfest 11. januar 2017 og tekid til doms 19. desember sl.
Stefnandi er Magnus bor Indridason, Bodapingi 24, Kopavogi, en stefnda er Gerdur
Gardarsdottir, Vatnsendabletti 510, Kdpavogi.

Domkrofur stefnanda eru paer ad stefnda verid demd til ad greida stefnanda
19.024.102 kronur med 2% samningsvoxtum fra 15. febrtiar 2016 til 20. oktober
2016 en med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 20.
oktober 2016 til greidsludags, gegn utgafu afsals fyrir fasteigninni ad
Vatnsendabletti 510, Kopavogi, fastanimer 222-4518. Pa krefst stefnandi pess ad
stefnda verdi demd til greidslu malskostnadar.

Stefnda krefst pess ad vidurkenndur verdi réttur hennar til ad rifta
kaupsamningi um fasteignina ad Vatnsendabletti 510, Kopavogi, fastanr. 2224518,
dagsettum 25. november 2015. Ennfremur ad stefnandi verdi demdur til ad greida
stefndu 40.000.000 krona med voxtum samkvaemt 4. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 af 20.000.000 krona fra 25. november 2015 til 15.
febraar 2016, af 40.000.000 krona fra peim degi til 5. april 2017 en med
drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags. ba
krefst stefnda malskostnadar Ur hendi stefnanda.

Framangreind riftunar- og endurgreidslukrafa var sett fram i mali nr. E-
390/2017: Gerdur Gardarsdottir gegn Magnusi Por Indridasyni sem pingfest var 12.
april 2017. Pad mal var sameinad pessu mali i pinghaldi 8. juni 2017.

I

Med kaupsamningi 25. ndévember 2015 keypti stefnda af stefnanda
einbylishusid ad Vatnsendabletti 510, Koépavogi. Umsamid kaupverd var
65.000.000 kréna og skyldi pad greidast med 20.000.000 krona vid
kaupsamningsgerd, med 20.000.000 krona vid athendingu eignarinnar 15. febrtar
2016, asamt yfirtoku lana og loks med lokagreidslu ad fjarhad 19.024.102 krénur
pann 20. oktdber 2016. Stefnda greiddi fyrstu tvaer greidslur, samtals 40.000.000
krona, en ekki lokagreidslu og bar fyrir sig ad 1 1jos hefdi komid ad
l6darleigusamningur veri timabundinn til 2025 og uppsegjanlegur med eins ars

fyrirvara hvenar sem veri a leigutimanum. Med bréfi 24. oktober 2016 krafdi



stefnandi stefndu um eftirstodvar kaupverds. Adilar héldu fund 13. desember 2016
til pess ad reyna ad jafna agreining sinn en an arangurs. Stefnda sendi stefnanda
riftunarbréf 22. desember 2016 sem stefhandi motmalti med bréfi 3. januar 2017.

Malavextir eru nanar peir ad stefnda, sem vid kaupin naut adstodar
fyrrverandi sambylismanns sins, Ingibergs Erlingssonar, gerdi tilbod i eignina 23.
oktober 2015. Adur, eda 26. febrtar 2015, hafdi stefnda fengid gogn um eignina fra
fasteignasolu Kopavogs sem annadist séluna. Medal pessara gagna var yfirlysing
stefnanda og paverandi landeiganda, Magnusar Hjaltested, dags. 14. september
1999, um stekkun 4 leigulandinu Ur 1520 fm i 4502 fm, tillaga ad deiliskipulagi,
greidslusedill vegna 16darleigu og samningur stefhnanda og Jonu Thors um stekkun
a 160inni. Med tolvubréfi 16. oktober 2015 o6skadi Ingibergur eftir pvi vid
fasteignasalann a0 honum yrdi sendur lodarleigusamningur sem ekki hefdi fylgt
fyrri gdognum.

Lodarleigusamningurinn er dagsettur 3. 4glst 1995 og er a milli paverandi
eiganda Vatnsendajardarinnar, Magnusar Hjaltested, og Jonu Thors. Spildan var pa
1520 fm en var stekkud med tveimur samningum eins og &dur sagdi. I
16darleigusamningnum segir ad 16din sé leigd til 30 4ra. { 3. gr. samningsins segir
ad landeigandi hafi forkaups- og leigurétt ad mannvirkjum & landinu en falli hann
fra peim rétti megi leigutaki selja eda leigja landid 60rum med sdmu réttindum og
um geti i samningnum. [ 4. gr. samningsins segir ad landeiganda sé heimilt ad segja
upp samningnum med eins ars fyrirvara en skyldur sé hann pa til ad kaupa his og
onnur mannvirki eftir mati 6vilhallra manna sem Héradsdomur Reykjaness tilnefni.

Sigurbjorn borbergsson hrl., 16gmadur borsteins Hjaltested, nuverandi
afnotarétthafa ad Vatnsendalandi, hefur aritad kaupsamning adila um ad fallid sé fra
forkaupsrétti vegna solu eignarinnar til stefndu.

Stefnda sagdi i skyrslu sinni fyrir domi ad fasteignasalinn hafi sagt sér i
sOluferlinu ad han pyrfti ekki ad hafa dhyggjur af 16darleigusamningnum par sem
hann héldi og fengist framlengdur. Hin kvadst ekki hafa séd 160arleigusamninginn
fyrr en a fundi vid kaupsamningsgerd og hafi engin umrada farid fram um efni
hans.

Ingibergur Erlingsson, fyrrverandi sambylismadur stefndu, sagdi ad pau
hafi bedid fasteignarsalann um gdgn um eignina og fengid gdgn send i tdlvubréfi
26. februar 2015. bau hafi fengid send ymis gogn en ekki eignarheimild stefnanda
eda lodarleigusamning vid hann. Samt hafi 16darleigusamningur verid tilgreindur {
tolvubréfi fasteignasolunnar sem fylgiskjal. Af pvi tilefni kvadst Ingibergur hafa
hringt 1 fasteignasalann og spurt um lodarleigusamning fyrir eigninni.
Fasteignasalinn hafi sagt a0 hann hefdi 16darleigusamninginn ekki undir hdndum

en hann hefdi kynnt sér 61l gogn vardandi eignina og pyrftu pau ekki ad hafa



ahyggjur af skilmalum samningsins. Hann framlengdist sjaltkrafa og auk pess vari
btid ad breyta 16gum um sumarbustadi 4 pann veg ad pau battu réttarstoou
l60darhafa. Ingibergur sagdi ad hann hefdi ekki séd lodarleigusamninginn fyrr en vid
kaupsamningsgerd og hafi efni hans ekki verid ratt. Stefnda og Ingibergur s6gou
badi ad pau hefdu ekki gert sér grein fyrir pegar kaup voru gerd ad 160arleiga rynni
ut arid 2025. Pad hafi ekki verid fyrr en eftir ad stefnandi hafoi greitt adra greidslu
15. febrtiar 2016 ad leki fra paki hafi komid upp. Af pvi tilefni hafi pau haft
samband vid l6gmann sem hafi vakid athygli peirra & framangreindum annmarka a
l6darleigusamningnum. Ingibergur sagdist hafa dsamt logmanni stefndu att fund
med borsteini Hjaltested um pad bil halfum manudi fyrir adalmedferd malsins.
Afstada DPorsteins hafi verid skyr um ad ekkert laegi fyrir um hvort
l6darleigusamningur yrdi endurnyjadur. Hvert tilvik yrdi skodad pegar par ad
kaemi.

Stefnandi stadfesti i skyrslu sinni fyrir domi ad lodarleigusamningurinn hafi
ekki komid til sérstakrar umradu vid solu.

Sigurbjorn Porbergsson hrl., 16gmadur Porsteins Hjaltested, sagdi i skyrslu
sinni fyrir domi ad hann hefdi ratt vido Porstein um ad ekki veri timabert ad
endurnyja 160arleigusamninginn, heldur @tti ad huga ad pvi vid lok leigutimans og
pa a Deirri markadsleigu sem pa veeri i gildi. bad veri afdrattarlaus stefna
landeiganda ad peir sem @ttu varanleg hus a landinu stadi til boda ad endurnyja
l6darleigusamning veri eftir pvi leitad.

II

Stefnandi byggir 4 pvi ad i gildi s¢ samningur um kaup fasteignarinnar ad
Vatnsendabletti 510, Kopavogi. Stefnandi hafi efnt kaupsamninginn med
athendingu eignarinnar 4 umsdmdum tima. Stefnda hafi greitt tver af premur
greidslum samkvaemt kaupsamningnum en vanefnt lokagreidslu ad fjarhed
19.024.102 kronur auk vaxta. Stefnandi eigi pvi ad 16gum rétt til ad fa stefndu
demda til ad greida eftirstodvar kaupverds auk samningsvaxta og drattarvaxta fra
gjalddaga lokagreidslu til greidsludags gegn ttgafu afsals.

Stefnandi hafnar pvi ad stefnda geti borid fyrir sig sem vanefnd efni
l6darleigusamningsins eins na  sé  gert. Bendir stefnandi 4 ad
lodarleigusamningnum, sem gerdur hafi verid 4 sinum tima vid einkaadila, hafi
verid pinglyst. Efni samningsins hafi pvi verid 6llum kunnugt, eda hafi matt vera
pad, p. 4 m. stefndu. Stefnda og fyrrverandi sambylismadur hennar hafi kynnt sér
oll gégn um hina seldu eign, p. & m. l6darleigusamninginn og astand eignarinnar
adur en fra kaupunum var gengid. Engum athugasemdum hafi verid hreyft af halfu
stefndu vegna lodarleigusamningsins fyrir kaupin eda vid gerd kaupsamningsins.
Stefnda hafi heldur ekki gert athugasemdir er han hafi innt adra



kaupsamningsgreidslu af hendi. Stefnda geti pvi ekki borid fyrir sig ni1 ad efni
l6darleigusamningsins, sérstaklega gildistimi hans, feli 1 sér galla 4 fasteigninni,
sbr. 1. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002.

Stefnandi hafnar pvi ad stefndu hafi verid Okunnugt um efni
l6darleigusamningsins og ad hun hafi ekki haft hann undir hondum fyrir eda vid
kaupin. Lodarleigusamningnum hafi verid pinglyst og stefndu pvi adgengilegur
burt sé0 fra pvi hvort stefnandi hafi 14tid henni hann 1 t€ eda ekki. Stefnda verdi ad
bera hallann af pvi ad kynna sér ekki efni pinglystra samninga sem um hina seldu
eign gilda. Hafi stefnda ekki kynnt sér pinglyst gogn hafi hun ekki sinnt 16gbodinni
skodunarskyldu.

Stefnandi moétmeelir pvi ad 16darleigusamningnum eda upplysingum um
hann hafi verid haldid fra stefndu i addraganda kaupanna likt og haldid sé fram i
stefnu. Bendir stefnandi i pessu sambandi & ad sambylismanni stefndu hafi med
tolvuposti 25. febrtiar 2015 verid send yfirlysing vegna lodarleigu, dags. 14.
september 1999, par sem skyrt komi fram hver sé¢ leigusali l6darinnar, p.e.
einkaadili. Stefnda hafi pvi ekki med nokkru méti verid grandlaus um hvernig
l6darréttindum um fasteignina var hattad.

Stefnandi hafnar peirri malsastedu stefndu ad efni 16darleigusamningsins
geti talist galli 1 skilningi 18. gr. fasteignakaupalaga, sbr. 26. og 27. gr. somu laga,
pannig ad stefnda geti rift kaupsamningum likt og hin geri i vidurkenningarkréfu
sinni.

Hafi stefnda @tlad ad bera efni lodarleigusamningsins fyrir sig hafi henni
borid ad gera pad adur en fra kaupum var gengid eda strax eftir athendingu hinnar
seldu fasteignar en ekki pegar kom ad lokagreidslu samkvamt kaupsamningi, enda
stefnda ordinn greidandi 16darleigu fra og med athendingardegi. Hafi pessi drattur a
lokagreidslu bakad stefnanda tjon og askilji hann sér rétt til ad hafa uppi botakrofu
vegna pess 1 sérstoku mali & hendur henni.

Stefnandi motmeelir pvi ad soluyfirlit med fasteigninni uppfylli ekki krofur
laga um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015 likt og haldid sé fram i stefnu. Skjalid
sé samid af 16ggiltum fasteignasala og komi par fram allar helstu upplysingar um
eiginleika og astand fasteignarinnar. b4 hafi stefnda sampykkt soluyfirlitid med
aritun sinni. Stefnda geti pvi ekki borid efni soluyfirlitsins fyrir sig gagnvart
stefnanda.

b4 sé¢ pvi jafnframt motmelt ad verulegur adstodumunur hafi verid milli
adila malsins vid gerd kaupsamningsins. Likt og rakid hafi verid sé
l6darleigusamningurinn pinglyst gagn og hafi stefnda og sambylismadur hennar

haft alla moguleika til ad nalgast samninginn fyrir gerd kaupsamningsins.



Med visan til framangreinds métmelir stefnandi pvi ad vidurkenndur verdi
réttur stefndu til ad rifta framangreindum kaupsamningi um Vatnsendablett 510,
enda fasteignin ekki gollud likt og rakid hafi verid.

Um lagarok visar stefnandi til dkvaeda laga nr. 44/2002 um fasteignakaup,
svo sem 26. gr., 27. gr., 29. gr., 42. gr., 46. gr., 47. gr., 48. gr. og a-lidar 1. mgr. 49.
gr., sbr. og 50. gr. P4 visar stefnandi til meginreglna kréfu- og samningaréttar,
einkum um skuldbindingargildi loforda og skyldu til ad efna samninga. Stefnandi
visar til laga um sélu fasteigna og skipa nr. 70/2015. Krafa um malskostnad byggist
a 129. gr. og 130. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991. Krafa um
virdisaukaskatt a demdan malskostnad byggist & pvi ad stefnandi sé ekki
virdisaukaskattsskyldur adili.
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Stefnda reisir krofu sina um riftun & pvi ad hin selda fasteign sé haldin galla
i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, sbr. 26. og 27. gr. Eigi stefnda
pvi skylausan rétt til riftunar, sbr. 42. gr. laganna. Fasteign teljist g6llud ef kaupandi
hefur ekki fengid per upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafdi réttmaeta astedu til ad atla ad hann fengi. Enda sé 1jost ad ef réttar
upplysingar hefou legid fyrir um lodarleigusamning hefdi stefnda aldrei stadid ad
gerd kauptilbods. S¢€ pvi um verulegan galla ad raeda i skilningi 40/2002.

Blekkingar stefnanda ad pvi er vardar lodarleigusamninginn séu annars
vegar a0 lata hja lida ad leggja hann fram og vekja athygli 4 pvi ad samkvemt
skilmalum hans skyldi hann lida undir lok innan farra 4ra. Ennfremur ad unnt sé ad
segja honum upp hvenzr sem er med eins ars fyrirvara. Hins vegar séu blekkingar
stefnanda folgnar i pvi a0 reyna ad leyna fjarhaed 160arleigugjalda en stefnandi hafi
lagt fram greidslusedil fra mai 2013 sem hafi borid med sér ad arleg lodarleiga vaeri
56.703 kronur. I 1j6s hafi sidan komid ad 16darleigugjald hafdi verid leidrétt nokkru
fyrr og verid 68.306 kréonur (136.612) vegna arsins 2016 eda um 140% herra en
stefnandi hafdi 1ati0 lita ut fyrir.

Stefnda telur ad logum samkvemt beri ad geta réttra upplysinga um
l6darleiguverd i soluyfirliti, sbr. d. 110 11. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa nr.
70/2015. Eigi pad sama vid um gbgn Ur l6darleigusamningi, sbr. c. og j. 1id somu
greinar.

bvi sé¢ hafnad ad i pessu samhengi geti einhverju mali skipt ad
l6darleigusamningur sé pinglyst gagn. Pad eitt og sér frii ekki stefnanda undan
upplysingaskyldu sinni. Enda skipti pessar upplysingar verulegu mali fyrir
akvordun stefndu um ad standa ad gerd kauptilbods sem og fjarhaed pess.

Rétt s¢ ad vekja athygli &4 pvi ad fasteignasali hafi borid pvi vid pann 26.
februar 2015 ad hafa kynnt sér 6ll pinglyst gogn. bann 15. oktober sama ar hafi



fasteignasalinn sent drog ad tilbodi i eignina til sambudarmaka stefndu sem hafi pa
kallad eftir 160arleigusamningi. Hafi fasteignasalinn borid pvi vid ad honum veri
6mogulegt ad senda sambudarmaka stefndu l16darleigusamning. [ samtali vid
sambudarmaka stefndu hafi fasteignasalinn haldid pvi fram ad réttarstada leigutaka
vari trygg eftir nylegar lagabreytingar. I kjolfar pessa hafi tilbod i eignina verid
gert.

Stefnda telur 1jost ad ekki hafi getad farid framhja stefnanda ad & medan
hann bj6 i fasteigninni hafi landeigandi sagt upp nokkrum lédarleigusamningum
sem hafi verid efnislega samhlj6da peim samningi er vardar petta mal. Hafi
spunnist ddmsmal vegna pess, sbr. m.a. doma Haestaréttar i malum nr. 101/2005 og
247/2011 og dom Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-104/2012.

Skilja megi malatilbunad stefnanda & pann veg ad byggt s¢ & pvi ad stefnda
geti ekki borid fyrir sig galla 4 fasteigninni par sem hun hafi att ad pekkja
pinglystar heimildir pegar kaupsamningurinn var gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga nr.
44/2002. Samkvaemt 3. mgr. sdomu greinar megi hins vegar rdda ad reglur um
adgasluskyldur kaupanda viki fyrir skyldum seljanda til ad veita upplysingar
samkvamt 26. gr. laganna. Pannig beri seljanda ad hafa frumkvadi ad pvi ad veita
upplysingar og vekja athygli & peim. Med pvi ad hafa ekki gert pad hafi seljandi
fyrirgert rétti sinum til pess ad bera fyrir sig skort & adgaesluskyldu stefndu. Eins og
rada megi af 27. gr. laga nr. 44/2002 skipti engu mali hvort um sé ad raeda skort a
upplysingum seljanda eda ranga upplysingagjof fasteignasala.

ba telur stefnda ad sonnunarbyrdi fyrir pvi ad lodarleigusamningur hafi
legid fyrir vid kaup hvili 4 stefnanda. Verulegur adstodumunur hafi verid 4 milli
stefnanda og stefndu vid gerd kaupsamnings. Edli malsins samkvamt hafi eigandi
fasteignar umtalsvert meiri upplysingar um astand eignar og adra patti henni
vidkomandi en kaupandi. Eigi pad ekki sist vid pegar seljandi hafi buid um arabil i
fasteigninni. Vegna pessa adstodumunar hafi upplysingaskylda stefnanda verid mun
rikari en ella.

Stefnda  telur pad raunar ekki  skipta  hofudmali  hvort
l6darleigusamningurinn  hafi legid frammi, enda myndi slikt aldrei teljast
fullnegjandi upplysingagjof. Pad hafi borid ad vekja sérstaka athygli a akvaedum
l6darleigusamningsins og geta pess i soluyfirliti ad samningurinn myndi ad
obreyttu lida undir lok. Enda ljost ad pad hefdi haft veruleg 4hrif a kaupverd.

Athygli veki ad pegar stefnda, fyrir tilstilli fyrrverandi sambylismanns sins,
hafi reynt ad bata Ur pessum skorti a upplysingum og hafi kallad eftir
l6darleigusamningi hafi hin fengid skyr bod pess efnis ad engar dhyggjur pyrfti ad
hafa, ,,samningar haldi®, réttindi hennar veru tryggd ad 16gum, o.s.frv. Ljost sé ad

pad hafi ekki verid sannleikanum samkvamt.



Stefnda visar til athugasemda med frumvarpi til laga nr. 75/2008 um
fristundabyggd og leigu 160a undir fristundahts par sem sérstaklega hafi verid vikid
a0 peim verulega skorti 4 réttindum leigutaka i fristundabyggd, enda adeins
einkaréttarlegur samningur grundvollur réttindanna. Stefnda vekur einnig athygli 4
pvi a0 samkvaemt 11. gr. laga nr. 70/2015 um so6lu fasteigna og skipa skuli gata
pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram 611 grundvallaratridi um eiginleika og
astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a eign pegar vid 4, megi ®tla ad
geti verid grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann sé tilbainn ad greida fyrir hana. Ef soluyfirlitid hefoi verid gert i
samremi vid 11. gr. hefoi par komid skyrt fram ad leigusali l6darinnar veeri
einkaadili og fyrir vikid gaeti komid upp st stada ad leigusamningi yroi rift med ars
fyrirvara. Jafnframt ad samningurinn veri timabundinn til arsins 2025 en ad pvi
loknu kynni svo ad fara ad kaupandi pyrfti ad fjarlaegja fasteignina 4 eigin kostnad
eda vera gert a0 sata 60rum afarkostum. Hefdi stefndu med réttu verid kynntur
leigusamningurinn, og su ahatta sem honum er samfara i soluyfirliti hefdi aldrei
komid til alita ad skoda fasteignina og padan af sidur ad gera bindandi tilbod i
eignina. Med pvi ad lata hja lida ad geta pessara atrida i soluyfirliti teljist eignin
haldin storfelldum galla 1 skilningi adurnefndra dkvada laga um fasteignakaup og
s¢ pad grundvdllur riftunar stefndu.

Stefnda byggir einkum a 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup, einkum 18.
gr., 26. gr., 27. gr., 29. gr., 37. gr. og 43. gr. laganna. Ennfremur byggir stefnda &
16gum um sélu fasteigna og skipa nr. 70/2015, sér i lagi 9. gr., 10. gr. og 11. gr.
laganna. Pa byggir stefnda 4 meginreglum krofu- og samningaréttar.
Malskostnadarkrafa stefnanda byggist &4 129. gr. og 1. mgr. 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

v

Adilar deila fyrst og fremst um hvort stefnda hafi vitad eda matt vita pa er
kaup voru gerd ad lodarleigusamningurinn vari uppsegjanlegur med eins ars
fyrirvara og rynni sitt skeid arid 2025 og pa vari pad undir landeiganda komid
hvort hann nytti sér forkaups- eda leigurétt ad mannvirkjum a landinu. Ekki er deilt
um ad lodarleigusamningurinn, sem kvedur 4 um pessi atridi, l& frammi vid
kaupsamningsgerd. Af gognum malins, dsamt samskiptum fasteignarsalans vid
stefndu  og Ingiberg Erlingsson, verdur ekki annad raddid0 en ad
l6darleigusamningurinn hafi fyrst komid fram vid kaupsamningsgerd og ad pa hafi
efni hans ekki verid ratt sérstaklega, hvorki gildistimi hans né uppsagnardkvaedi.
Stefnandi hefur stadfest ad akvadi 16darleigusamningsins voru ekki raedd vid
kaupsamningsgerd. P4 verdur ekki heldur annad radid af samskiptum

fasteignasalans vid stefndu og Ingberg en ad fasteignasalinn hafi fullvissad pau um



a0 ekki pyrfti ad hafa dhyggjur af gildistima samningsins og ad hann fengist
endurnyjadur. Taldi fasteignasalinn ad akvadi lodarleigusamningsins um uppsoégn
hans og hvenar hann 1i61 undir lok skiptu ekki mali par sem landeigandi hefdi
avallt fallist 4 ad endurnyja lodarleigusamninga.

Eignarheimild stefnanda yfir hinu selda er 6venjuleg ad pvi leyti ad hin
byggist 4 160arleigusamningi milli Jonu Thors og fyrrverandi eiganda landsins,
Magnusar Hjaltested, sem stefnandi var ekki adili ad en virdist hafa yfirtekid, svo
og tveimur samningum milli stefnanda og Jonu Thors annars vegar og stefnanda og
Magnusar Hjaltested hins vegar um staekkun l6darinnar. Framangreind dkvadi um
lok leigutima og ad unnt sé ad segja samningnum upp med ars fyrirvara eru i
l6darleigusamninginum milli Magnusar Hjaltested og Jonu Thors. Ekki er pvi loku
fyrir pad skotid, fyrst lodarleigusamningurinn  kom  fyrst fram vid
kaupsamningsgerd og efni hans var ekki raett vid pad tekifaeri, ad stefnda hafi ekki
attad sig a akvedum samningsins og gildi peirra par sem umdeild dkvadi voru i
l6darleigusamningi sem vid fyrstu syn virtist ekki tengjast kaupum stefndu a
spildunni.

Samkvemt 26. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002 telst eign gollud ef
kaupandi hefur ekki fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti
vita um ad kaupandi hafoi réttmaeta astedu til ad @tla ad hann fengi. Samkvamt
27. gr. laganna telst eign gollud ef hin er ekki i samrami vid upplysingar seljanda
eda peirra sem koma fram fyrir hans hond. Hid sama 4 vid ef fasteign er ekki i
samremi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum
sOlu- eda kynningargdégnum um hana.

i athugasemdum sem fylgdu frumvarpi pvi sem vard ad 16gum nr. 40/2002
segir m.a. um 27. gr.: ,,Vanreksla & upplysingaskyldu og rangar upplysingar af
halfu seljanda, sem 16glikur eru 4 ad pekki fasteign til hlitar, er almennt saknaem
hattsemi og & pvi edlilega ad hafa 16gfylgjur. b6 ber ad undirstrika ad ekki er
askilnadur um saknaema hattsemi seljenda. bPess vegna getur komid til pess ad
rangar upplysingar teljist hafa verid veittar, pott seljandi hafi gert pad i grandleysi
sinu. Med rongum upplysingum er ekki adeins att vid upplysingar sem eru beinlinis
rangar, heldur og misvisandi upplysingar og upplysingar sem eru adeins ad halfu
sannleikur, svo og upplysingar sem fallnar eru til pess ad valda misskilningi. Pad er
a abyrgd seljanda ad tja sig skyrt i pessum efnum.

Af framansogdu er ljost ad af halfu stefnanda og starfsmanna
fasteignasdlunnar var athygli stefndu ekki sérstaklega vakin 4 pvi ad um eignina
giltu akvaedi lodarleigusamnings um ad hann veri af halfu landeiganda
uppsegjanlegur med eins ars fyrirvara og ad hann 1101 undir lok innan farra ara. ba

vakti stefnandi ekki athygli stefndu 4 pvi ad ekkert dkvaedi veeri i samningnum um



ad hann framleigdist afram ef stefnda kysi svo, heldur vari pad undir afnotarétthafa
landsins komid. Vitneskja stefndu um pad hefdi skipt hana miklu mali vid kaupin,
bedi vido akvordun kaupverds og ekki sidur hvort af kaupunum yrdi. Sa
frumkveedisskylda hvildi & starfsmonnum fasteignasélunnar og stefnanda ad
upplysa stefndu um framangreinda annmarka 4 eignarheimild stefnanda pvi ad peir
mattu gera sér grein fyrir pvi ad paer upplysingar kynnu ad skipta stefndu verulegu
mali. Seljandi fasteignar ber abyrgd & upplysingargjof fasteignasala.
Upplysingargjot fasteignasdlunnar for einnig i baga vid 1. mgr. 11. gr. laga nr.
70/2015 um s6lu fasteigna og skipa sem kvedur 4 um ad pess skuli geta vandlega
ad 4 sOluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi um eign sem megi &tla ad verdi
grundvollur akvordunar kaupanda um hvort hann kaupir eign og hvada verd hann
er tilblinn ad greida fyrir hana.

Vid adalmedferd malsins leitadist stefnandi vid ad syna fram & med
vitnaframburdi ad liklegt vaeri ad l6darleigusamningurinn fengist framlengdur en
engin stadfesting eda fullvissa liggur fyrir i malinu um ad svo sé og stefnandi hefur
ekki bodid fram Uraetur hvad petta snertir.

Framangreindur galli 4 eiginni telst verulegur i skining 42. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup og er pvi stefndu riftun kaupanna heimil. Riftun stefndu
a kaupsamningi adila samkvemt yfirlysingu 22. desember 2016 er pvi stadfest. ba
verdur stefnandi demdur til ad endurgreida stefndu kaupverd med voxtum eins og i
démsordi greinir ad 60ru leyti en pvi ad upphafstimi drattarvaxta akvedst 10. april
2017 en pa var stefna stefndu 4 hendur stefnanda birt.

Krafa stefndu verdur pvi ad 6llu leyti tekin til greina. Eftir peirri nidurstodu
verdur stefnandi demdur til ad greida stefndu malskostnad sem pykir hefilega
akvedinn 800.000 krénur og hefur pa ekki verid tekid tillit til reglna um
virdisaukaskatt.

Gunnar Adalsteinsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Domsord

Stadfest er riftun stefndu, Gerdar Gardarsdottur, samkvamt yfirlysingu 22.
desember 2016 a kaupsamningi vid stefnanda, Magnis Por Indridason, um
fasteignina ad Vatnsendabletti 510, Kopavogi, fastanr. 2224518, dagsettum 25.
ndévember 2015.

Stefnandi greidi stefndu 40.000.000 kréna med voxtum samkvaemt 4. gr.
laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 af 20.000.000 kréna fra 25. ndvember
2015 til 15. febraar 2016, af 40.000.000 krona fra peim degi til 10. april 2017 en
med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga frd peim degi til

greidsludags og 800.000 kronur i mélskostnad.



Gunnar Adalsteinsson



