Héradsdomur Reykjaness

Domur 18. febrtar 2021

Mal nr. E-51/20109:

Magnus Pér Indridason
(Sigurdur G. Gudjénsson légmadur)

gegn
Gerdi Gardarsdottur
(Gunnar Egill Egilsson I6gmadur)

Domur

Mal petta var htfdad fyrir Héradsdomi Reykjaness med stefnu birtri 21. desember
2018 og domtekid ad lokinni adalmedferd pann 21. jandar 2020.

Stefnandi er Magnus Por Indridason, kt. 000000-0000, Bodapingi 24, Kopavogi.

Stefnda er Gerdur Gardarsdottir, kt. 000000-0000, Bakkahvammi 11, Budardal.

Endanlegar démkrofur stefnanda eru paer ad stefnda verdi deemd til pess ad greida
stefnanda 15.995.882 kronur med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 af 12.682.507 kronum fra 1. november 2018 til 30. névember 2018, af
13.074.936 krénum fra 1. desember 2018 til 31. desember 2018, af 13.467.365 kronum
fra 1. jantar 2019 til 31. janGOar 2019, af 13.863.244 kronum fra 1. februar 2019 til 28.
februar 2019, af 14.259.123 kronum fra 1. mars 2019 til 31. mars 2019, af 14.655.022
kronum fra 1. april 2019 til 30. april 2019, af 15.050.881 kronu fra 1. mai 2019 til 31.
mai, af 15.446.760 kronum fra 1. juni 2019 til 30. jani 2019, af 15.842.639 kronum fra
1. juli 2019 til 31. juli 2019, og af 15.995.882 kronum fra 1. agust 2019 til greidsludags.
pa krefst stefnandi pess ad stefnda verdi deemd til greidslu malskostnadar samkvemt
framldgdu malskostnadaryfirliti auk virdisaukaskatts.

Stefnda krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda, en til vara verulegrar leekkunar
krafna. pa krefst stefnda pess ad stefnandi verdi deemdur til ad greida sér malskostnad ad

skadlausu, ad teknu tilliti til virdisaukaskatts, samkveemt mati démsins.

Malsatvik og sOnnunarfeersla:

Malsatvik eru pau ad stefnandi seldi gerdarpola fasteignina Vatnsendablett 510 i
Kopavogi, fastanumer 222-4518, pann 25. névember 2015, 4 65.000.000 kréna, og var
eignin afhent 16. febrdar 2016. I ljés kom pegar stefnda hafdi greitt 40.000.000 krona af

kaupverdinu ad leigutimi l6darréttinda myndi renna Gt 3. 4gust 2025 og stédvadi hun pa



frekari greidslur og lysti bréflega yfir riftun pann 22. desember 2016. Stefnandi hofdadi
pa mal til innheimtu eftirstodva kaupverds en stefnda krafdist & moti riftunar
kaupsamnings. Riftun var stadfest i Héradsdomi Reykjaness, og med démi Landsréttar i
mali nr. 105/2018 pann 12. oktober 2018 var endanlega fallist & rétt stefndu til ad rifta
kaupunum og stefnandi jafnframt deemdur til ad endurgreida stefndu 40.000.000 krona
auk vaxta, drattarvaxta og malskostnadar.

Eftir uppkvadningu doms Landsréttar lagdi stefnandi til uppgjor med peim heetti
ad hluti endurgreidslu til stefndu yrdi greiddur med skuldajofnudi & égreiddri leigukrofu
stefnanda. Stefnda hafnadi pvi ad henni beeri ad greida pa krofu, og snyr efnislegur
agreiningur malsins ad krofu stefnanda & hendur stefndu fyrir pau afnot.

Med beidni um Kkyrrsetningu, dagsettri 5. desember 2018, krafdist stefnandi
kyrrsetningar hja syslumanninum & hofudborgarsvaedinu i eigum stefndu, gerd nr.
34662/2018. pann 10. desember 2018 greiddi stefnandi 7.500.000 kronur inn & reikning
syslumannsins 4 hofudborgarsvedinu med skyringu: ,,v.kyrrsetningar. Pann 13.
desember 2018 var kyrrsetningargerdinni framhaldid og kyrrsettar voru framangreindar
7.500.000 kronur, med visan til 5. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, l6gbann o.fl.

Réttarstefna var gefin ut af dominum pann 19. desember 2018 um pingfestingu
malsins 16. jantar 2019, med visan til 36. gr. laga nr. 31/1990, par sem krafist var
stadfestingar & gerdinni, &samt pvi sem efnisleg leigukrafa stefnanda var sett fram.

Vid fyrirtoku malsins pann 3. april 2019 var tekin su dkvordun ad sakarefninu
yroi skipt skv. heimild i 41. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, I6gbann o.fl., pannig
ad malid yrai fyrst i stad adeins sott og varid um atridi er varda skilyrdi eda framkvaemd
gerdarinnar sjalfrar. Med visan til peirrar akvérdunar og til reglna 31. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala, fér pann 11. jani 2019 fram adalmedferd um pann hluta malsins.
Domur var kvedinn upp pann 27. jani 2017, par sem kyrrsetningin var felld ar gildi.

Vid fyrirtdku malsins 3. april 2019 var fallist & beidni stefnanda um ad skipadur
yrdi matsmadur til pess ad meta hefilegt endurgjald fyrir umrad og afnot stefndu af
fasteigninni Vatnsendabletti 510 i Kopavogi, fra 16. februar 2016 til og med 31. oktober
2018. Var Reynir Erlingsson, l6ggiltur fasteignasali, skipadur til verksins, og i matsgerd
hans, sem 16gd var fram pann 22. mai 2019, kom fram atlad leiguverd a umraeddu
timabili, sem hann mat & markadsverdi 395.850 kronur & manudi, midad vid verdlag i
april 2019.



[ malinu liggur einnig fyrir mat Jasonar Gudmundssonar, 16ggilts fasteignasala,
frd 14. ndvember 2018, en par kemur fram ad mdgulegt veromeeti fasteignarinnar ad
Vatnsendabletti 510 hafi verid 23.000.000 kréna. Vegna akveeda l6darleigusamnings um
ad hann rynni Ut pann 3. agust 2025 var verdmaeti eignarinnar eingdbngu metid ut fra
maogulegum leigutekjum eignarinnar par til 16darleigusamningurinn rynni Gt.

Greinargerd stefndu um efnisvarnir kom fram pann 10. jantar 2020. bann 14.
jandar 2020 for fram flutningur um fravisunarkréfu stefndu, og med urskurdi démsins
pann 23. jantar 2020 var fravisunarkroéfu hafnad.

Med matsbeidni, sem 16gd var fram pann 7. febrdar 2020, 6skadi stefnda eftir pvi
ad domkvaddir yrdu tveir dvilhallir og hefir yfirmatsmenn til pess ad meta hafilegt
endurgjald til handa stefnanda, annars vegar fyrir umrad og afnot fasteignarinnar fra pvi
ad han var afhent 16. febrdar 2016 til og med 31. oktdber 2018, og hins vegar hefilegt
manadarlegt endurgjald fyrir umrad og afnot eignarinnar fra 1. névember 2018 til og med
31. januar 2019. Voru peir Magnus Gudlaugsson og Stefan Hrafn Stefansson, badir
logmenn og l6ggiltir fasteignasalar, skipadir til verksins. | matsgerd peirra, sem 16gd var
fram pann 26. juni sl., kom fram hefilegt endurgjald fyrir fyrra timabilid, alls 998 daga,
11.600.000 krénur, en fyrir seinna timabilid veeri pad 350.000 krénur & manudi, eda alls
1.050.000 kronur. Samtals nidurstodufjarhaed veeri pvi 12.650.000 kronur, og fram kom
i skyrslum allra matsmanna fyrir démi ad midad veeri vid almennt markadsverd.

Adilaskyrslu gaf stefnda, Gerdur Gardarsdottir. Vitnaskyrslur gafu Reynir
Erlingsson, matsmadur, og Magnis Gudlaugsson og Stefan Hrafn Stefansson,

yfirmatsmenn.

Malsasteedur og lagardk stefnanda:

Stefnandi byggir fjarkrofu sina & hendur stefndu & pvi ad réttarahrif riftunar séu
bau ad skyldur samningsadila til efnda falli brott og badir adilar eigi ad vera eins settir
0g enginn samningur hefdi verid gerdur, sbr. 1. mgr. 33. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Krafa stefnanda lati ad pvi ad stefnda verdi deemd til ad greida stefnanda
heefilegt endurgjald fyrir afnot hennar af Vatnsendabletti 510 i Kdpavogi, i samraemi vid
framlagda matsgerd. An sliks endurgjalds naist aldrei st nidurstada ad badir adilar verdi
eins settir og enginn samningur hefdi verid gerdur, og stefnda audgist med peim heetti a
kostnad stefnanda.



Stefnandi byggir & pvi ad hann eigi ad 16gum rétt til ad halda svo stérum hluta
peningagreidslu peirrar sem stefndu beri vegna riftunarinnar, til ad meta kréfum &
hendur stefndu fyrir afnot af fasteigninni. | samraeemi vid reglu 33. gr. laga nr. 40/2002
hafi stefnandi allt fra 15. oktober 2018 dskad eftir og bodid stefndu ad ganga til uppgjors
a grundvelli doms Landsréttar, sem midi vid ad badir adilar séu eins settir og engin kaup
hafi att sér stad.

Stefnandi bendir & ad i uppgjorinu eigi ad felast, skv. reglum fasteignakauparéttar,
ad stefnandi endurgreidi stefndu pegar greitt kaupverd med voxtum, og drattarvoxtum
og kostnadi, ad fradreginni greidslu fyrir afnot fasteignarinnar fra afhendingu til skila
hennar, gegn pvi ad stefnda afhendi & sama tima vedbandalausa fasteign i sama astandi
0g hun var vid solu. Vid uppgjorid eigi stefnandi einnig ad endurgreida stefndu
fasteignagjold, I6darleigu og brunatryggingu mannvirkja vegna pess tima sem stefnda
hafi greitt pau gjold. Stefnda hafi neitad ad ganga til uppgjors og telji sér med 6llu 6skylt
ad greida fyrir afnot fasteignarinnar fra afhendingu hennar pé svo ad han hafi buid par.

Stefnandi visar til pess ad domkrafa malsins Iuti ad pvi ad stefnda verdi deemd til
ad greioa stefnanda hafilegt endurgjald fyrir afnot af fasteigninni ad Vatnsendabletti 510
i Kdpavogi, fra afhendingu hennar pann 16. febrdar 2016. An sliks endurgjalds naist
aldrei sU nidurstada ad badir adilar verdi eins settir og enginn samningur hefdi verid
gerdur. An sanngjarns endurgjalds fyrir afnot hinnar seldu eignar myndi stefnda audgast
& kostnad stefnanda. Engu breyti fyrir tilvist krofunnar pétt stefnda hafi dom fyrir
réttmeeti riftunarinnar.

Stefnandi midar hofudstdl krofunnar vid markadsvirdi einbylishGsa &
héfudborgarsvaedinu. Eins og fram komi i matsgerd Reynis Erlingssonar, 10ggilts
fasteignasala, sé krafist 15.995.882 krdna fyrir pad timabil sem stefnda hafi haft afnot
fasteignarinnar, eins og nanar geti um i domkréfum malsins.

Stefnandi byggir domkrofur sinar einkum a 33. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og 8. gr. og 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.
Krafan um malskostnad er byggd a 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Malsastedur oqg lagardk stefndu:

Stefnda byggir syknukrofu sina i fyrsta lagi & adildarskorti. Stefnda visar til pess
ad stefnandi hafi med yfirlysingum i stefnu i mali gegn VIS, til innheimtu bota Gr

starfsabyrgdartryggingu pess fasteignasala sem hafdi milligbngu med kaupum a



fasteigninni ad Vatnsenda 510, radstafad sama sakarefni og um se deilt i pessu mali, sem
sé med 6llu 6samreemanlegt malatilbtnadi hans nd. 1 stefnu pess mals lysi stefnandi pvi
yfir ad pad sé sa fasteignasali, sem hafi med saknemum og 6l6gmaetum heetti bakad sér
botaskyldu gagnvart stefnanda, med pvi ad hafa ekki hirt um ad afla allra pinglystra
gagna um fasteignina, sem leitt hafi til tjons sem fasteignasalinn beri skadabotaabyrgad 4,
sbr. mgr. 3.27 og 3.28 i nefndri stefnu. I mali pessu freisti stefnandi pess & hinn boginn
ad sekja betur ur hendi stefndu, sem honum med réttu beri ad sekja a hendur
fasteignasalanum, med visan til malatilbdnadar hans & hendur VIS. Hafi stefnandi med
beim heetti skjalfest adildarskort stefndu med malarekstri sinum & hendur VIiS. Verdur
pbvi ad sykna stefndu.

Stefnda krefst syknu byggt a pvi ad pad se stefnandi sjalfur sem abyrgd beri & pvi
ad hafa ekki getad notid eignar sinnar. Sé pad tjon sem hann purfi ad bera sjalfur og
stefnda geti enga abyrgd borid a. Hefdi stefnandi veitt eigninni vidtoku i kjolfar riftunar
stefndu, sem stadfest hafi verid med domi Landsréttar, hefdi hann getad notid eignarinnar
allt fra peim degi. Hann hafi pess i stad kosid ad vidhalda hinu 6l6gmata &standi med
pbvi ad hafna riftun og verdi med réttu ad bera 4byrgd & pvi ad hafa skapad pad astand ad
stefnda hafi ekki att i 6nnur has ad venda.

Verdi hins vegar talid ad hagur stefnanda hafi med einhverju moti raskast med
veru stefndu i hinni seldu fasteign, pannig ad hann eigi rétt & endurgjaldi i einhverri
mynd, blasi vid ad pad tjon sé til komid vegna somu sakngemu héattsemi stefnanda sjalfs,
eda eftir atvikum fasteignasala. EkKi verdi séd med hvada hetti stefnda geti lika borid
abyrgd a umraeddri hattsemi, pannig ad henni beri ad bata stefnanda pad med einum eda
odrum heetti. 1 pessu samhengi sé bent & ad ef stefnda hefdi vikid Gr eigninni, pegar
stefnandi neitadi ad taka vid eigninni i kjolfar riftunar stefndu, hefdi han purft ad afla sér
annars dvalarstadar. S& kostnadur sem til hefdi fallio af pvi hefdi verid bein afleiding af
blekkingum og vanefnd stefnanda skv. kaupsamningi og bari stefnanda ad beta stefndu
pann kostnad. Vera stefndu i eigninni hafi pannig verid til pess fallin ad lagmarka tjon
stefnanda fremur en ad auka pad. Sé pad pannig fullkomin rokleysa af halfu stefnanda
a0 krefja stefndu um ,,haefilegt endurgjald” fyrir afnot stefndu & fasteigninni, sér i lagi
begar stefnandi sé & sama tima ad krefja fasteignasala um baetur vegna sama atviks, enda
sé pad bersynilegt i fyrirliggjandi domi um riftunarrétt stefndu, ad hun beri enga sok a
bvi ad kaupsamningi hafi verid rift. Ef stefnandi hefdi ekki hafnad riftunaryfirlysingu

stefndu og tekid vid eigninni i upphafi malsins hefdi hann &tt pann kost ad nyta eignina



til eigin hagsbota, t.a.m. med pvi ad leigja Ut. Stefnandi einn beri abyrgd a pvi ad pau
réttindi foru forgérdum, og sé par ekki vid stefndu ad sakast.

Stefnda krefst syknu & grundvelli sénnunarskorts. Stefnandi hafi kosid ad afla sér
alits domkvadds matsmanns til ad undirbyggja krofugerd sina. Glégglega megi rada ad i
matinu sé gengid Ut fra pvi ad meta markadsleigu eignarinnar. Endurspegli krofugerd
stefnanda pvi pad verd sem edlilegt veeri ad greida i leigu fyrir samberilega eign &
sambeerilegum stad & frjalsum markadi. Byggir stefnda & pvi ad matsgerdin geti med
engu méti verid talin sénnun um pad verd sem edlilegt veeri ad greida fyrir veru hennar
i eigninni, undir peim kringumstaeedum sem hun komi til. Pannig hafi stefnandi 1atid hja
lida ad geta pess ad stefnda hafi borid allan kostnad af eigninni, sem hdseigandi ber
almennt. Her sé m.a. um ad reeda l6darleigugjold, fasteignagjold, tryggingar o.fl. b4 etli
stefnandi stefndu ad sinna vidhaldi eignarinnar a sinn kostnad, enda 6skadi stefnandi pess
ad matsmadur teki afstodu til pess hvort vidhald mannvirkja og l6dar hafi verid vanraekt,
i pvi skyni ad undirbyggja botakréfu sina, sem hann pé féll fra sidar.

Stefnda bendir & ad pratt fyrir ad stefnandi atli sér fjarheed sem nemi
markadsleigu samberilegra eigna, hafi stefnda engra réttinda notid sem leigutaki &
grundvelli hasaleigulaga nr. 36/1994. Stefnandi hafi ekkert komid ad rekstri og vidhaldi
eignarinnar, eins og adur var getid, og pa hafi stefnda ekki notid fridhelgi i eigninni, pvi
ad athafnir og adgerdir stefnanda beri pad glogglega med sér ad hann taldi sig eiga
skylausan rétt til ad bera stefndu Ut ar eigninni pegar honum hentadi, sem hann og hafi
gert, an pess ad stefnda nyti réttinda til uppsagnarfrests. Fraleitt sé ad atla ad matsgerd
st sem fyrir liggi i malinu undirbyggi sénnun & edlilegu endurgjaldi, vegna pess ad
stefnda hafi verid naudbeygd til dvalar i eigninni vegna blekkinga stefnanda i
kaupsamningi adila.

Stefnda kvedst telja hropandi rokleysu i malatilbinadi stefnanda. I stefnu sé gert
rao fyrir ad uppgjor adila skuli taka mid af pvi ad peir veeru eins settir eins og hinn rifti
samningur hefdi ekki verid gerdur. Visi stefnandi til 1. mgr. 33. gr. fasteignakaupalaga.
Slika reglu sé hins vegar ekki par ad finna, heldur sé par adeins kvedid a um gagnkveema
skyldu til ad skila peim greidslum sem tekid hefur verid vid i vidskiptunum. Ef stefnda
fengi dom fyrir kr6fum sinum i mali pessu veri hins vegar svo hropandi munur & stédu
adila i kjolfar vidskiptanna ad stefnandi hefdi med storfelldum heetti audgast a kostnad
stefndu, sem augljost sé ad veeri med 6logmatum heetti. Pannig stedi stefnda frammi

fyrir pvi ad hafa selt fasteign sina og stofnad til nyrra skulda til pess ad kaupa eign sem



han taldi 65 milljon krona virdi i arsbyrjun 2015. Fra peim tima hafi verdhakkanir a
fasteignamorkudum verid svo storfelldar ad varla hafi sest pess demi &dur hér & landi.
pratt fyrir pad sé st eign sem hun keypti i besta falli um 25 milljéna krona virdi i dag og
fari leekkandi dag fra degi, enda sé virdi eignarinnar einvéroungu folgid i mogulegri
utleigu eignarinnar til loka leigusamnings arid 2025.

Stefnda hafi adeins fengid minnihluta hofudstdls sins endurgreiddan ur hendi
stefnanda og eigi pvi ekki kost & pvi ad afla sér nyrrar fasteignar. P4 eigi hun ekki einu
sinni kost & pvi ad afla sér sambaerilegrar eignar og hun bjé i fyrir samningagerd, par sem
markadsvirdi slikrar eignar hafi aukist i pad minnsta um 50%. Auk pess hafi
kaupsamningsgreidsla s sem stefnda innti af hendi i reidufé til stefnanda, 40 milljonir
krona, ryrnad um u.p.b. 50%, ef han pyrfti ad greida stefnanda endurgjald fyrir ad hafa
naudbeygd purft ad dvelja i hinni gélludu eign. bannig hafi stefnandi hagnast storfellt a
blekkingum sinum en stefnda standi eftir slypp og shaud. HIjéti ddmur ad spyrja sig
hvernig stada stefndu geeti talist verda eins og hinn rifti samningur hefdi ekki verid
gerdur, ef krofugerd stefnanda hljéti hljomgrunn.

Sé ekki fallist & syknukrofu stefndu se krafist verulegrar leekkunar krafna, enda
verdi ad hafna peim sjonarmidum ad mida beri vid markadsleigu pann tima sem stefnda
var naudbeygad til ad dvelja i eigninni, svo sem fyrr hafi verid rakid. Stefnda visar til pess
ad innan samningssambands stefnanda og stefndu séu fordeemi fyrir pvi hvada endurgjald
mida skuli vid, vegna veru stefndu i fasteigninni, pegar kaupsamningur sé i uppnadmi eda
skortir a forsendur fyrir efndum hans. Pegar undirritadur hafi verid kaupsamningur um
eignina hafi purft ad afla aritunar umradamanns I6darinnar pess efnis ad hann félli fra
kaupsamningi. Eftir 6flun &ritunar umbodsmanns porsteins heitins Hjaltested pess efnis
hafi syslumadur ekki séd sér faert ad pinglysa skjalinu, par sem talinn var vafi a pvi hvort
porsteinn veeri beer til pess ad falla fra forkaupsrétti, med visan til nidurstodu doma
Heestaréttar i malum er vardi deilur um léoarréttindi & Vatnsenda. Ad frumkveedi
stefnanda hafi pa verid stillt upp leigusamningi, sem tryggdi seljanda eignarinnar
heefilegt og edlilegt endurgjald, ad mati stefnanda & peim tima, fyrir pann tima sem
stefnda var i eigninni, an pess ad hafa fengid pinglysta skilyrta eignarheimild skv.
kaupsamningi. Hafi peim leigusamningi verid stillt upp an atbeina og adkomu stefndu
og ad Ollu leyti afrakstur samstarfs stefnanda og fasteignasalans. Forsendur fyrir pvi
leiguverdi sem akvardad var i peim leigusamningi hafi annars vegar verid ad veruleg

Ovissa var um getu stefnanda til ad efna kaupsamning um eignina, faeri svo ad syslumadur



kaemist ad peirri nidurstodu ad ekki hefdi verid fallid fra forkaupsrétti med fullnaegjandi
heetti, en hins vegar ad tryggja stefnanda hefilegt endurgjald, ad hans mati fyrir eign sina,
eftir ad hafa I4tid hana af hendi.

Stefnda visar til pess ad stefnandi hafi talid hefilegt endurgjald undir peim
kringumstaedum vera 30.000 kronur @ manudi, enda um timabundinn samning ad raeda
med stuttum uppsagnarfresti og veruleg 6vissa um framhald bdsetu og réttindi stefndu,
sem hafdi pa selt pa eign sem han bjo i &dur. Stefnda telur pad leiguverd vera raunhaft
leiguverd pegar mid sé tekid af astandi eignarinnar. A pad sé bent ad stefnandi hafi notid
eignarinnar fra 12. agust 2019 en prétt fyrir pad hafi eignin stadid tom og 6notud. Pannig
hafi stefnanda ekki tekist ad njota nokkurs ards af eigninni, sem setur kréfu hans um
,hefilegt endurgjald® i undarlegt samhengi. Pannig sé 1jost ad engin eftirspurn sé eftir
eigninni & leigumarkadi og pvi afar 6raunhzft ad tla ad eignin leigist & pvi verdi sem
stefnandi krefjist i mali pessu.

Stefnda telur rétt ad ef mida skuli vid eitthvert endurgjald vegna veru hennar i
eigninni skuli mida vid sama endurgjald og venjubundid sé i somu adstedum malsadila,
og telur stefnda, til vara ad mida skuli vid ofangreint verd i leigusamningi adila.

Krafist er syknu af drattarvoxtum. Stefnandi hafi aldrei beint innheimtuerindi
og/eda innheimtuvidvorun ad stefndu, svo sem askilid sé i innheimtulégum. Hafi hann
pbvi aldrei krafid stefndu med réttu um greidslu i skilningi 3. mgr. 5. gr. laga um vexti og
verdtryggingu. Mida beri upphafsdagur dréattarvaxta vid framlagningu yfirmatsgerdar 26.
jani 2020. Krafan um malskostnad er byggd a 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Forsendur og nidurstada:

Stefnda byggir & pvi ad adildarskortur sé i malinu, par sem i gégnum malsins
komi fram ad stefnandi telji sjalfur ad fasteignasali s& sem hafdi milligobngu um
vidskiptin hafi med saknemum heetti valdid tjoni stefnanda.

Ekki er annad komid fram en ad stefnda njoti adildarhafis, sbr. 16. gr. laga nr.
91/1991, og ad hun se adili peirra I6ggerninga um fasteignina Vatnsendablett 510, sem
mal petta vardar. Telji stefnda ad malinu sé ranglega beint ad henni i stad framangreinds
adila keemi eingongu til greina ad sykna a grundvelli adildarskorts, ef fyrir laegi ad mal
petta veeri hofdad & grundvelli sakarreglunnar, og ad stefnda vefengdi ekki ad stefnandi
aetti tilkall til peirra leigugreidsina sem hann krefst. Hvorugt a vid, og ber pvi hafna ad

bvi ad adildarskortur sé i malinu.



Stefnandi byggir a pvi ad vid riftun beri ad haga uppgjori adila med peim hatti
ad adilar eigi ad vera eins settir og enginn samningur hafi verid gerdur, sbr. 33. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup, og ad stefnandi eigi rétt & haefilegu endurgjaldi fyrir afnot
stefndu af fasteigninni. Stefnda hafnar pvi ad akveedi 33. gr. um uppgjor geti tekid til
krofu stefnanda um leigu.

I athugasemdum sem fylgdu frumvarpi pvi sem vard ad 33. gr. laga nr. 40/2002
segir ad meginreglan sé st ad hvor samningsadila eigi ad greida til baka pad sem hann
hafi fengid Ur hendi hins. Af peirri meginreglu méa gagnalykta ad mdgulega komi ekKi
eda endurgreidslu, an pess ad pau tilvik séu tilgreind i akveedinu sjalfu. Verdi pvi ad meta
i hvert sinn hvort krafan sé i beinum tengslum vid riftun fasteignakaupanna, og sé par af
leidandi edlileg gagnkrafa og hluti pess uppgjors sem parf til ad koma.

Stefnandi byggir & pvi ad krafa hans taki til pess timabils sem stefnda hafdi afnot
af fasteigninni, og ad pa krofu megi rekja til riftunar stefndu. Ad mati domsins er krafa
stefnanda i beinum tengslum vid riftun stefndu, sem gagnkrafa & moti greidslum stefndu,
og beri pvi ad lita til peirrar kroéfu vid uppgjor adila samkveemt akveedum 33. gr. laga nr.
40/2002, ad pvi leyti sem & hana verdi fallist.

Agreiningslaust er ad stefnda fékk fasteignina afhenta 16. febrdar 2016, og 22.
desember 2016 sendi stefnda stefnanda bréf, par sem kaupunum var rift. Stefnandi féllst
ekki & ad skilyrdi veeru fyrir riftun og krafdist efnda. Riftunin var stadfest i domi
Héradsdoms Reykjaness 16. jantar 2018, og endanlega i Landsrétti 12. oktdber 2018.
Med stadfestingu Landsréttar féllu brott skyldur samningsadila til efnda um kaupin, og
vid tok skylda til uppgjors og greidslu, sbr. akvaedi 33. gr. laga nr. 40/2002. Stefnda var
borin Ut af eigninni ad krofu stefnanda med beinni adfarargerd pann 12. agast 2019.

Upplyst var i malinu, og virdist agreiningslaust, ad stefnandi hafi ni endurgreitt
stefndu hofudstdl hennar, 40.000.000 kréna, og med pvi hafi hann haft frumkvaedi ad
uppgjori, en uppgjor vaxta, drattarvaxta o.fl. eigi eftir ad fara fram, par sem stefnandi
telur sig medal annars eiga pa gagnkrofu sem hér er til Grlausnar. A pad ma fallast med
stefndu ad ekki sé haegt ad lita & timabilid fra afhendingu til Utburdar sem eitt timabil,
heldur verdi ad horfa fyrst til timabilsins fra afhendingu til riftunar, sidan fra peim degi
til ddmsuppsodgu Landsréttar, og ad lokum fra domsuppsdgu til Gtburdar.

Um fyrsta timabilid liggur ekki annad fyrir en ad stefnda hafi i upphafi verid
grandlaus um mogulega riftun. Eftir ad riftunin var stadfest i Landsrétti h6fdadi stefnda

mal gegn stefnanda fyrir Héradsdomi Reykjaness, mal nr. 752/2019, par sem hin krafdist



bess medal annars ad allar greidslur sem han hafdi innt af hendi vegna fasteignarinnar,
svo sem fasteignagjold og l6darleiga, yrou endurgreiddar henni frd afhendingardegi. Var
fallist & pa krofu i nefndu mali pann 3. febrdar 2020, enda veeri stefnandi pinglystur
eigandi fasteignarinnar. Pott ekki hafi verid visad til akveeda 33. gr. laga nr. 40/2002 af
halfu stefndu i pvi mali, pykir ljost ad krafa hennar byggadist & pvi sjonarmidi ad adilar
&ttu ad vera eins settir og enginn samningur hefdi verid gerdur.

Med visan til framangreinds, og til 4kveeda 33. gr. laga nr. 40/2002, pykir
sanngjarnt ad stefndu verdi a moti gert ad greida hafilegt endurgjald fyrir afnot hennar
af fasteign stefnanda. Vid mat a haefilegu endurgjaldi verdur ad mati domsins ad lita til
peirra forsendna sem lagu fyrir um riftunina, og ad ésanngjarnt veeri ad mioa leigu vid
fullt markadsverd. Pykir i peim efnum rétt ad mida vid helming pess markadsverds sem
fram kemur i matsgerd Reynis Erlingssonar, og fremur beri ad horfa til hennar en
yfirmatsgerdar, eins og sidar verdur rakid.

AJ 6llu framangreindu virtu pykir sanngjarnt ad stefndu verdi gert ad greida
stefnanda leigu, sem nemi u.p.b. 197.925 krénum & manudi, eda samtals 1.979.250
kronur fyrir pa ramlega tiu manudi sem lidu fra afhendingu fasteignarinnar og fram ad
yfirlysingu um riftun. Mal petta var hoféad 21. desember 2018, og reiknast drattvextir af
kréfunni fra peim degi, sbr. 4. mgr. 5. gr. vaxtalaga nr. 38/2001.

Fra yfirlysingu stefndu um riftun og til ddmsuppstgu matti han gera rad fyrir pvi
ad purfa ad vikja ur eigninni, ad pvi gefnu ad riftun veeri sampykkt af halfu stefnanda.
Stefnandi hafnadi pvi hins vegar ad skilyrdi veeru til riftunar, og taldi stefndu afram réttan
eiganda hennar og krafdist efnda & kaupsamningsgreidslum. Telja verdur ad med neitun
stefnanda & vidtoku eignarinnar hafi stefnda ekki att annan kost en ad dvelja afram i
eigninni, eda ad leigja hana sjalf ut, i stad pess ad fara Gt og skilja eignina eftir i reiduleysi
naestu tvo arin. Stefnda dkvad ad dvelja afram i eigninni og naut ekki annars ards af henni
svo vitad sé. Osanngjarnt pykir ad neitun stefnanda & vidtoku eignarinnar geti sidar leitt
til pess ad henni verdi gert ad greida leigu fyrir sama timabil, enda stadfestur réttur hennar
til riftunar pann 22. desember 2016.

Med visan til framangreinds er hafnad krofu stefnanda um hefilegt endurgjald
fyrir afnot stefndu af fasteigninni fyrir timabilid fra riftun 22. desember 2016 og til
stadfestingar riftunar med domi Landsréttar 12. oktéber 2018. bykir um pessa nidurstdou
einnig mega lita til doms Haestaréttar fra arinu 1993, bls. 1527.
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Um sidasta timabilid, p.e. fra uppkvadningu déms Landsréttar og til utburdar, pa
matti stefndu vera ljést ad med stadfestingunni yrdi hin ad afhenda stefnanda fasteignina,
ekki sist eftir frumkvaedi stefnanda & framangreindri endurgreidslu. Stefnda visar hins
vegar til pess ad hun eigi haldsrétt i eigninni og virdist byggja & pvi ad stefnandi geti ekki
& sama tima krafist ards Ur hendi hennar. | athugasemdum sem fylgdu frumvarpi pvi sem
vard ad 33. gr. laga nr. 40/2002 er melt fyrir um haldsrétt hvors um sig i eignum sem
hinn kann ad eiga. Er hér visad almennt til eigna adila en ekki sérstaklega til peirrar
fasteignar sem riftunin tok til. Samkvemt 6. t6lulid 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu getur haldsréttur verid grundvollur naudungarsélu til fullnustu
gjaldfallinnar peningakréfu. Haldsréttur veitir hins vegar ekki, frekar en annar vedréttur,
rétthafanum abudar- eda nytingarrétt & fasteigninni, og nytur eigandi fasteignarinnar eftir
sem adur alls ards sem fellur til, par & medal ards vegna leigu, nema um annad sé samid.

Domurinn telur med visan til framangreinds ad stefnandi eigi rétt a leigu ar hendi
stefndu fyrir afnot fasteignarinnar fra 12. oktober 2018 ad telja til 12. agust 2019, eda i
tiu manudi, og sé pad hluti pess uppgjors sem purfi ad fara fram med visan til 33. gr. laga
nr. 40/2002. | pvi sambandi breytir engu ad stefnda telji ad han hafi verid naudbeygd til
bess ad vera afram i eigninni par sem han hafi ekki att pess kost ad afla sér annarrar
eignar vegna vanefnda stefnanda, auk pess sem pad er désannad.

Fyrir liggur matsgerd sem stefnandi afladi og yfirmatsgerd sem stefnda afladi. |
skyrslu Reynis Erlingssonar matsmanns fyrir domi, og i matsgerd hans, kom fram ad
horft hefdi verid til markadsleigu, ad teknu tilliti til sérstédu eignar, astands og
stadsetningar.

I yfirmatsgerd og skyrslu peirra Stefans Hrafns Stefanssonar og Magnusar
Gudlaugssonar yfirmatsmanna fyrir démi kom fram ad mat peirra midadi vid
markadsverd. Peir voru hins vegar ekki samstiga um pad hvernig litid hefdi verid til
beirra sanngirnissjonarmida sem nefnd eru i matinu. Bar annar matsmanna ad horft hefdi
verid til adsteedna i pessu mali, en hinn bar ad ekki hefdi verid horft til peirra adsteedna.

A0 mati domsins ber fremur ad lita til matsgerdar Reynis Erlingssonar vid mat &
heefilegu endurgjaldi fyrir afnotin. Kemur par fyrst til ad ekki er ad fullu ljést hvernig
sanngirnissjonarmid i yfirmatsgerd hafi haft ahrif & leiguverdid. Pa fér matsmadur &
vettvang og midar matid vid astand eignarinnar & afnotatima, midad vio verdlag i april

2019, & medan yfirmatsgerd for fram teepu ari eftir ad leigu lauk.
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Med visan til framangreinds verdur stefndu gert ad greida stefnanda leigu fyrir
afnot fasteignarinnar fra 12. oktober 2018 til 12. agust 2019 ad telja, eda i tiu manudi.
Samkveemt matsgerd Reynis Erlingssonar var hafilegt endurgjald metid 395.850 kronur
amanudi, og verdur stefndu med visan til pess gert ad greida stefnanda 3.958.500 kronur.
Med hlidsjon af endanlegri krofugerd stefnanda verdur stefndu gert ad greida drattarvexti
af peirri fjarhaed fra 1. agast 2019 til greidsludags.

Samkveemt 6llu framangreindu verdur stefndu gert ad greida stefnanda fyrir afnot
hennar af fasteign stefnanda, Vatnsendabletti 510 i Kopavogi, samtals 5.937.750 krénur
auk drattarvaxta eins og nanar greinir i domsorai.

Eftir nidurstodu malsins, og med visan til 1. og 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991,
verdur stefndu gert ad greida stefnanda malskostnad, sem hefilegur pykir 2.480.000
krénur ad medtoldum virdisaukaskatti og kostnadi vid 6flun matsgerdar.

Bogi Hjalmtysson héradsdomari kvedur upp dém pennan, asamt
medddémsmonnum, peim borsteini Davidssyni héradsdomara og Magnusi Kristinssyni,

I6ggiltum fasteignasala.

Domsora:

Stefnda, Gerdur Gardarsdottir, greidi stefnanda, Magnusi PoOr Indridasyni,
5.937.750 kronur med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, af 1.979.250
kronum fr4 21. desember 2018 til 1. 4gust 2019, en af 5.937.750 kronum frd peim degi
til greiosludags.

Stefnda greidi stefnanda 2.480.000 kronur i méalskostnad.

Bogi Hjalmtysson

porsteinn Davidsson

Magnus Kristinsson
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