DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 29. névember 2016 i mali nr. E-968/2016:
Db. Elinar G. Olafsdéttur

(Astradur Haraldsson hrl.)

gegn
Byggingarsamvinnufélaginu Samtokum aldradra

(Jon Bjarni Kristjansson hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 20. oktdber sl., er h6foad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur med stefnu pingfestri pann 22. mars 2016 af db. Elinar G. Olafsdoéttur,
Aflagranda 40, 107 Reykjavik, 4 hendur Byggingarsamvinnufélaginu Samtokum
aldradra, Sioumula 29, 108 Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi ad regla i sampykktum stefnda um
ad ,,Soluverd ibudar megi aldrei vera harra en kostnadarverd hennar, ad vidbeettri
verhakkun samkvaemt visitdlu byggingarkostnadar, en ad fradreginni haefilegri
fyrningu samkvamt mati ddomkvaddra matsmanna, hversu oft sem eigendaskipti
verda“ sé ekki skuldbindandi fyrir stefnanda vid s6lu ibtidar namer 01-1201 ad
Aflagranda 40, fastaniimer 202-5459.

Stefnhandi krefst malskostnadar a0 skadlausu a0 mati réttarins eda samkvamt
malskostnadarreikningi I[6gmanns auk alags er nemi virdisaukaskatti af honum tur
hendi stefnda.



Stefndi krefst syknu af krofu stefnanda. Pa krefst stefndi malskostnadar ur

hendi stefnanda.

11.
Malsatvik

Stefndi er byggingarsamvinnufélag sem hefur pann tilgang samkvaemt
sampykktum sinum a0 reisa ibudir og ibtidarhus fyrir félagsmenn sina til eigin
afnota. Félagsmenn 1 samtokunum geta peir einstaklingar ordid sem eru fjarrada og
hafa nad 50 ara aldri, eigi peir 16gheimili i Reykjavik eda nagrenni. Med
l6darleigusamningi, dags. 24. juli 1989, leigdi Reykjavikurborg stefnda
byggingarldd ad Aflagranda 40 og 1 kjolfarid reisti stefndi 12 haeda ibudarhts a
160inni. Med byggingarsamningi, dags. 13. febraar 1988, keypti Anna
Steindorsdottir Haarde ibtid namer 01-1201 med fastanumerinu 202-5459 ad
Aflagranda 40 af stefnda. Med eignaskiptayftirlysingu, dags. 5. febraar 1990, var
eigninni afsalad til Onnu, en samkvamt yfirlysingunni var kaupverdid ad fullu
greitt og nam pad kostnadarverdi samtakanna fyrir eignina, ad vidbattu 1% alagi.
eignaskiptayfirlysingunni komu fram par kvadir 4 eigninni ad hun skyldi ekki seld
eda athent 60rum til afnota en peim sem varu ordnir 63 ara og vaeru félagsmenn i
Samtokum aldradra. ba var kvedid 4 um forleigu- og forkaupsrétt stefnda ad

eigninni.

[ eignaskiptayfirlysingunni kom einnig fram ad ef samtokin kysu ad nyta sér
ekki forkaupsrétt sinn geti eigandi eignarinnar selt hana 4 edlilegu verdi kaupanda
sem uppfyllti 6nnur skilyrdi samkvaemt yfirlysingunni. b4 skyldi mida vid edlilegt
gangverd og greidsluskilmala eins og tidkudust & fasteignamarkadi a viokomandi
tima. Pessum kvodum var pinglyst sérstaklega a eignina. Frekari kvadir eru ekki
tilgreindar 1 eignaskiptayfirlysingunni, par med eru par engar kvadir um
hamarkssoluverd fasteignarinnar sem deilt er um i mali pessu. Anna Steindorsdottir
Haarde 1ést 22. februar 2006 og var eignin fard 4 nofn sona hennar, Geirs Hilmars

Haarde og Steindérs Haarde med skiptayfirlysingu.

Pann 8. desember 2008 skrifadi Elin heitin Olafsdottir undir beidni um
inngéngu 1 Samtok aldradra. Pad var sidan med kaupsamningi, dags. 19. febraar
2009, ad hiin keypti 4durnefnda ibd af sonum Onnu Steindérsdottur Haarde, en

kaupverd var 31.000.000 kr. { kauptilbodi vegna eignarinnar var pess sérstaklega



getid ad matsverd eignarinnar vaeri 32.095.000 kr. Elin heitin skrifadi ekki undir
kauptilbodid par sem hun 14 veik a sjikrahusi, en hin hafdi verid alvarlega veik
lengi. Déttir hennar, Vala Matthiasdottir, skrifadi pvi undir kauptilbodid fyrir

hennar hond.

[ kaupsamningnum kom fram akvaedi um ad séluverd ibtidarinnar metti aldrei
vera harra en kostnadarverd hennar, ad vidbattri verdhackkun samkvaemt visitolu
byggingarkostnadar, en ad fradreginni hafilegri fyrningu samkvemt mati
démkvaddra manna, hversu oft sem eigendaskipti kynnu ad verda. betta akvadi
kemur einnig fram i 12. gr. sampykkta stefnda. Eftir pvi var p6 ekki farid vid solu 4

fasteigninni..

Elin Olafsdottir 1ést 2. jantiar 2015. Erfingjar hennar fengu leyfi til einkaskipta
4 danarbainu pann 26. juni 2015. Uttekt var gerd 4 fasteigninni 4 vegum Samtaka
aldradra 5. agust 2015. [ uttektinni kom fram ad framreiknad hamarksverd
ibudarinnar veri 34.400.000 kr. med tilliti til kvadar um hamarksverd, sbr. einnig
tolvupost stefnda um leidréttan utreikning. Par kemur fram ad framreikningur veeri
uppferdur midad vid byggingarvisitdlu 640,9 stig og vaeri pa nidurstadan
33.776.317 kr. Pad sem gert hafi verid ibudinni til géoda vaeri metid 4 623.683 kr
pannig ad matsverdid veri pvi 34.400.000 kr. Erfingjar Elinar gerdu tuttekt &
utreikningum stefnda, viomidum og reikningsadferdum sem lyst er i sampykktum
stefndu um endurséluverd ibuda og komust peir ad peirri nidurstodu ad verd
fasteignarinnar hefdi ekki verid dkvardad med tilliti til dkveda um hamarksverd
pegar eignin var seld Elinu heitinni arid 2009, heldur hafi hiin verid seld 4 fullu
markadsverdi. Erfingjum hennar potti bersynilega ésanngjarnt ad Elin heitin hefoi
keypt ibtidina 4 fullu markadsvirdi arid 2009, en s6éluverd ibudarinnar taeki ni mid

af akvaedi um hamarkssoluvero.

Me9 breéfi til Samtaka aldradra dags. 25. agust 2015 tilkynntu erfingjar Elinar
ad pau hygdust auglysa ibudina til s6lu og eftir atvikum radstafa eigninni a
almennu markadsverdi par sem pau teldu engar kvadir hvila & ibtidinni um
hamarksverd 1 vidskiptum par sem eignin hefdi verid keypt fullu verdi. bessu
andmelti stefndi med bréfi dags. 26. agust 2015. Med bréfi dags. 31. agust 2015
skorudu erfingjar Elinar 4 samtdkin ad stadfesta ad kvodin gilti ekki um umraedda
fasteign og visudi krofum sinum til studnings til pess ad kvodin gaeti ekki talist
bindandi fyrir danarbuid. Hin veeri bersynilega 6sanngjorn i skilningi 36. gr. laga
nr. 7/1936 og gengi gegn eignarréttarakvaedi stjornarskrar slands. Pessu svérudu
samtokin med bréfi dags. 14. september 2015 og 24. september 2015 par sem pau

hofnudu aftur 61lum kréfum erfingjanna og skorudu 4 pa ad virda kvédina og snaa



sér til samtakanna vardandi verdmat eignarinnar.

Med breéfi, dags. 3. desember 2015, itrekadi 16gmadur erfingja Elinar ad pau
teldu sér 6skylt ad hlita takmorkunum & dkvordun séluverds sem falist 1 12. gr.
sampykkta samtakanna og skoradi 4 samtokin ad breyta fyrri afstodu sinni, ellegar
yrdi leitad fulltingis domstola an frekari fyrirvara. I bréfinu var sérstaklega visad til
pess ad pad veri verulega 6sanngjarnt ad bera fyrir sig umratt akvaedi sampykkta
samtakanna pegar litid veri til framgdngu samtakanna pegar ibudin var seld Elinu
heitinni 4 fullu markadsvirdi. Aftur hdfnudu samtokin 6llum kréfum erfingja Elinar
med bréfi, dags. 28. desember 2015.

Af halfu erfingja Elinar var sampykkt bindandi kauptilbod i fasteignina 9.
desember 2015. Kaupverd samkvamt tilbodinu var 44.500.000 kr. Stefndi
motmelti pessu sérstaklega fyrir sitt leyti par sem ekki var getid um ahvilandi
kvadir i kauptilbodinu og ekki farid eftir dkvadi um hamarksverd vid solu a
eigninni, sbr. dskj. nr. 19. Med bréfi dags. 21. jantaar 2016 6skudu erfingjar Elinar
eftir pvi vid stefnda ad pau fengju leyfi til pess ad leigja ibudina 4 medan mal petta
yrd1 rekid fyrir domi, sbr. dskj. nr. 20. Med bréfi dags. 2. febraiar 2016 heimiladi

stefndi leigu 4 ibudinni med tilteknum skilyrdum sem par koma fram.

[ kjolfar pessara samskipta fengu erfingjar Elinar upplysingar um vidskipti
med adrar fasteignir a0 Aflagranda 40, par sem seljendur fasteigna h6fou 6hindrad
fengid ad selja fasteignir 1 hiisinu 4n pess ad gatt vaeri dkvaeda um hamarksverd.
Gogn liggja fyrir sem stadfesta ad pad sé had duttlungum hverju sinni hvort akvadi
um héamarksverd gildi pegar att er i vidskiptum med fasteignir ad Aflagranda 40,
sbr. dskj. nr. 26 og 27.

Vid pessa stodu mala vilja erfingjar Elinar ekki una. A9 mati stefnanda er
danarbuid 6bundid af akvadi um akvordun endursoluverds ibudarinnar, auk pess
sem kvodin er verulega 6sanngjorn og andsted sanngirnisrokum i skilningi 36. gr.
samningalaga nr. 7/1936. Vi0 blasir 6edlileg audgun a kostnad Elinar heitinnar og
erfingja hennar. { 1josi pess sjai stefnandi sér naudugan pann einn kost ad leita

fulltingis domstola um krofur sinar.

III.

Mialsastedur og lagardk stefnanda



Stefnandi byggir 4 pvi ad hann sé s¢ 6bundinn af akvadi 1 kaupsamningi fra
2009 um akvordun endursdluverds ibudarinnar par sem akveedid var ekki medal
forsendna kaupanna. Fyrri eigandi fasteignarinnar hafi ekki undirgengist kvod um
hamarksverd sem vard til pess ad verd fasteignarinnar, pegar hiin var seld Elinu
heitinni arid 2009, var ekki akvardad med tilliti til akvaeda i kaupsamningi né kvada
um heimilt hdmarksverd. Y firlysingu um kvod vardandi hamarksverd hafi aldrei
verid pinglyst 4 eignina. Stefndi hafi ekki gert athugasemdir vid séluverd
eignarinnar & fullu markadsvirdi arid 2009 og geti ekki krafist pess nt ad stefnandi

verdi bundinn af dkvaedi um hamarksverd honum til tjons.

Akvaedi um hdmarksverd i kaupsamningnum sem Elin heitin undirritadi 4rid
2009 sé ordrétt i samraemi vid 12. grein sampykkta stefnda, sem sampykktar voru
16. mars 2006. Sampykktir pessar voru pvi i gildi pegar fasteignin var seld Elinu
heitinni arid 2009 og félagsmenn skuldbundnir til pess ad hlita pessum
sampykktum stefnda. bratt fyrir petta var kvodin ekki 16g0 til grundvallar
sOluverdinu. Hin stefndu samtok hafi ekki verid adilar ad kaupsamningnum nema
ad pvi leyti sem vid kom forkaupsrétti peirra sem stefndi féll skriflega fra med
aritun 4 kaupsamninginn. bar sem stefndi var ekki eigandi fasteignarinnar og ekki
adili ad fasteignavidskiptum Elinar heitinnar arid 2009 hafi hann engar heimildir
haft til ad pess ad koma dkvedi um hamarksverd inn i kaupsamninginn. Kvod um
hamarksverd hafi aldrei aldrei verid pinglyst 4 eignina, enda leidi af 24. gr.
pinglysingalaga nr. 39/1978 a0 stefndi gat ekki pinglyst einhlida yfirlysingu 4
fasteignina an sampykkis pinglystra eigenda. Stefndi hafi gert d&rangurslausar
tilraunir til ad pinglysa slikum yfirlysingum a adrar ibudir ad Aflagranda 40.

Syslumadur hafi visad slikum kréfum stefnda fra pinglysingu.

binglyst gdogn bendi til pess ad pad sé i reynd had duttlungum hverju sinni
hvort peir sem kaupi ibudir ad Aflagranda 40 sem medlimir samtaka stefnda séu
taldir bundnir vid dkvaedi um hamarksverd i vidskiptum med fasteignirnar. [ 4gtst
2015 hafi stefndi tilkynnt stefnanda ad framreiknad hamarksverd ibtidar Elinar
heitinnar vaeri 34.400.000 kronur, sbr. dskj. 9 og 10. Vid nanari skodun hafi hins
vegar komid 1 1jos ad pegar stefnandi keypti ibtidina 4rid 2009 hefdu eigendur
ibudarinnar 6hindrad fengid ad selja hana 4 fullu markadsvirdi, eda 31.000.000 kr. i
peim fasteignavidskiptum hefdi ekki verid tekid mid af peim reikniadferdum sem

12. grein sampykkta stefnda meeli fyrir um.

Framreiknad verd fasteignarinnar samkvamt pvi dkvadi reiknast med

svofelldum heetti: Samkvamt upplysingum sem stafi fra stefnda var grunnverd



fasteignarinnar 5.612.697 kr., sbr. dskj. nr. 9 og 10. Byggingarvisitala
(grunnvisitala) i november 1987 var 106,5 og 640,9 i agust 2015, sbr. dskj. nr. 25.
Framreiknad med byggingarvisitolu a tilbodsdegi var eignin metin 4 33.776.317 kr.
(5.612.697 x 640,9/106,5) Vid fjarhedina battust 623.683 kr. vegna annarra
vidbdta vegna astands eignarinnar, sbr. dskj. nr. 9. Samtals nam pvi verdmat

eignarinnar samkvemt utreikningi stefnda 34.400.000 kr.

begar fasteignin var hins vegar seld Elinu heitinni 19. febraar 2009 var
byggingarvisitala 490,1, sbr. dskj. nr. 25. Framreiknad verd fasteignarinnar i
februar 2009 reiknast pvi med svofelldum hatti: 5.612.697 / 106,5 * 490,1 =
25.828.984

Framreiknad verd fasteignarinnar 4 peim tima hefdi pvi med réttu att ad nema
25.828.984 kr., midad vid framkvaemd stefnda 4 utreikningum i samraemi vid
sampykktir sinar. Fermetraverd hefoi pvi att ad nema 250.038 kr. (25.828.984 /
103,3 fm). Fasteignin hafi hins vegar verid seld Elinu heitinni 4 31.000.000 kr. eins
og adur gat eda 4 300.096 kr. & fermetrann.

Ef beita atti utreikingsadferd stefnda a kaupverd pad sem Elin keypti 4 arid
2009, hefdi pad med réttu att ad nema 40.538.461 kr., an tillits til vidbota vegna
astands eignarinnar. (31.000.000 /490,1 *640,9). Fermetraverd samkvamt pvi sé
392.434 kr. (40.538.461 / 103,3 fm).

bannig blasi vid ad ekki var tekid tillit til akvaeda sampykkta stefnda pegar
Elin heitin Olafsdottir keypti fasteignina af paverandi eiganda hennar 4rid 2009.
bessu til vidbotar stadfesti pinglyst gdgn ad pad sé had vilja og duttlungum stefnda
hverju sinni hvort dkvadi um hamarksverd i sampykktum stefnda gildi um solu &
ibudum 1 htisinu ad Aflagranda 40. Samkvaemt kaupsamningi, dags. 18. névember
2015, vegna ibudar i sama husi, var kaupverd i pvi tilviki ekki had akvaedi i
sampykktum stefnda um hamarksverd, sbr. dskj. nr. 26. Enga slika kvoo geti ad lita
i samningnum. Um s¢ ad reda 80,1 fm ibud par sem kaupverd var dkvedid og
sampykkt 35.500.000 kr. Fermetraverd eignarinnar nam pvi 443.196 kr.
(35.500.000 / 80,1 fm). Ad mati steftnanda sé 1jost ad st ibud hafi verid seld a
markadsvirdi, an pess ad stefndi krefdist pess ad verdid rédist af hdmarksverdi

samkvamt sampykktum samtakanna.

Adild Elinar heitinnar ad samtokunum verdi ekki tulkud svo ad hiun hafi med
pvi fallist & ad kaupa ibud sina a fullu markadsvirdi, en ad purfa sidar ad seta pvi
a0 gefa fra sér eignir sinar med pvi ad vera sjalf bundin hdmarksverdi vid s6lu

eignarinnar. Edlilega hafi htin talid ad vid s6lu ibudarinnar yrou sému sjonarmio



16g0 til grundvallar um verdmaeti eignarinnar hja 6llum félagsmonnum, badi vid
kaup og solu, enda gangi annad pvert gegn eignarréttarakveadi stjornarskrarinnar,
sbr. 72. gr. stjérnarskrarinnar nr. 33/1944, sbr. 10. gr. laga nr. 97/1995, um vernd
eignarréttinda, og 1. gr. mannréttindasattmala Evropu, sbr. 16g nr. 62/1994. Stefndi
hafdi fulla vitneskju um ad s6luverd eignarinnar vari herra en framreiknad verd
samkvamt meginreglu 12. gr. sampykkta samtakanna pegar eignin var seld Elinu
og hefdi att ad gera sérstakan fyrirvara par ad latandi i 16gskiptum vid hana, likt og
peir hafa talid astedu til ad gera i sumum 6drum vidskiptum med eignir i hisinu ad
Aflagranda 40, sbr. dskj. nr. 27. Elin heitin hafi matt hafa réttmetar vaentingar pess
efnis ad vid sOlu hennar 4 fasteigninni myndu gilda sdmu dkvaedi um hamarksverd
og pegar hun keypti eignina arid 2009. Annad vari andstett grunnrokum sem ad
baki hugsun um hamarksverd standa, ad vera hagstaed fjarmégnun sem leidi ekki til
oedlilegrar audgunar einstaklinga innan skamms tima. Stefnandi matti hafa
réttmaetar ventingar um ad kvodin yroi ekki tekin aftur upp vid s6lu hennar a
fasteigninni, ef hiin var nidur fallin, hafi hin verid 1 gildi 4 fyrra timamarki. Ekkert
er fram komid um ad Elin hafi vitad eda matt vita ad vid kaup hennar 4 fasteigninni
myndu ekki gilda somu akvadi um hamarksverd og henni yrdi gert ad saeta vid sélu
a eigninni. Stefndi hefdi 1 6ndverdu att ad gera henni 1jost ad huin veeri ad festa kaup
a fasteigninni & almennu markadsvirdi, en yroi sjalf bundin vid kvod i
kaupsamningi um hamarkssdluverd vid solu & eigninni. Pad hafi stefndi hins vegar
ekki gert og sé stefnandi pvi ekki bundinn vid dkveedi sampykkta er lata ad

hamarksverdi vid solu eignarinnar.

Eins er 4 pvi byggt ad ordalag i sampykktum stefnda bendi ekki otvirett til
pess ad stefnandi sé bundinn af akvaeedum um hdmarksverd i vidskiptunum med
fasteignina. Samkvamt 12. gr. sampykktar stefnda og akveedisins i kaupsamningi &
dskj. nr. 6 4 dkvedi um endurséluverd ibtida og forkaupsrétt einungis vid pegar
einstaklingur hefur fengid ibud ad tilhlutan hins stefnda félags. Eignin sem um

redir hefur ekki verid i eigu stefnda sidan 4 9. aratugi 20. aldar.

b4 er 4 pvi byggt af halfu stefnanda ad hinum stefndu samtékum hafi verid
Oheimilt ad taka upp 1 sampykktir sinar adrar og meira ipyngjandi einkaréttarlegar
kvadir en 16g gera rad fyrir og heimila. Stefndi er byggingarsamvinnufélag og um
pad gilda 16g nr. 158/1998 um byggingarsamvinnuféldg, sbr. 1. gr. laganna.
Samkvemt 6. gr. somu laga matti s6luverd ibudarinnar, hversu oft sem
eigendaskipti kynnu ad verda, 4 fimm 4ra timabili ekki vera harra en kostnadarverd
hennar ad viobattri verdhakkun samkvamt visitdlu byggingarkostnadar, en ad
fradreginni haefilegri fyrningu samkvaemt mati domkvaddra manna. Ad mati

stefnanda var stefnda 6heimilt ad taka upp i sampykktir sinar akvaedi um kvod um



hamarksverd. Akvaedi 12. greinar sampykkta stefnda gangi mun lengra en gildandi
16g geri rad fyrir og radstafanir stefnda verdi par af leidandi ekki bundnar vid

sampykktir pvert 4 10g sem gilda um starfsemi stefnda.

Loks byggir stefnandi 4 pvi ad pad sé€ andstatt sanngirnisrokum, einkum med
hlidsjon af stodu samningsadilanna, ad bera fyrir sig dkvaedi um hamarksverd fyrst
nuna. bPad sé 6sanngjarnt og andstaett vidskiptavenju ad sampykktir stefnda taki til
félagsmanna eftir gedpotta hverju sinni og leidi til 6edlilegrar nidurstodu i kaupum
og solum med fasteignir &4 vegum stefnda. Sérstaklega skal pvi til haga haldid ad
stada adila var verulega 6j6fn pegar stefndi gerdi radstafanir til pess ad koma
akvaedi um hamarksverd i umraeddan kaupsamning, par sem Elin heitin hafdi enga
sérpekkingu & fasteignavidskiptum og kom ekki ad gerd dkvaedisins sem fram
kemur i kaupsamningnum. Slika sérpekkingu hafdi stefndi hins vegar sem st6d ad
pvi ad kvodin veeri tekin upp 1 kaupsamninginn, ad pvi er virdist med blekkingum
og klekjum par sem stefndi hafdi engar heimildir ad 16gum til pess ad studla ad pvi

a0 akvedid veri tekid upp 1 kaupsamninginn.

[ 1josi alls framangreinds telur stefnandi ad vid s6lu ibudarinnar sé stefnanda
Oskylt ad hlita peirri takmorkun & akvordun soluverds, sem felst i 12. grein

sampykkta stefnda. Beri pvi ad fallast & domkrofur stefnanda.

Krafa stefnanda byggir 4 72. gr. stjérnarskrér Iydveldisins Islands sbr. 16g nr.
33/1944, 24. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978 og 1. gr. mannréttindasattmala
Evropu, sbr. 16g nr. 62/1994. ba byggir krafa stefnanda & 16gum nr. 7/1936, um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, og 16gum nr. 158/1998, um
byggingarsamvinnufélog. Krafa um malskostnad stydst vid XXI. kafla laga um
medferd einkamala nr. 91/1991. bar sem stefnandi er ekki virdisaukaskattskyldur er
einnig krafist 4lags 4 malskostnad er nemur virdisaukaskatti skv. logum nr.
50/1988.

Malsastedur og lagardk stefnda

Stefndi hafnar malatilbinadi stefnanda i 6llum efnum. Stefndi byggir & pvi ad
danarbu Elinar heitinnar, stefnandi, s¢ bundid af hvoru tveggja dkvaedum
kaupsamnings, dags. 19. februar 2009 og akvaedum sampykkta stefnda, enda leidir
stefnandi rétt sinn fra Elinu. ba s¢ stefnandi vitaskuld bundinn af dkvedum
kauptilbods, dags. 2. febraar 2009. Stethandi s¢ grandsamur um skyldur er varda

takmorkun 4 akvordun um soluverd eignarinnar. Annars vegar hafi Elin heitin



undirgengist sampykktir stefnda vid inngdngu 8. desember 2008 og hins vegar ritad
undir kaupsamning, sem pinglyst var a eignina, par sem skuldbindingar hennar
vegna eignarinnar voru aréttadar. Fyrir tilstudlan stefnda og félagsadildar Elinar ad
stefnda fékk hun til eignar iblidina ad Aflagranda 40. Vid kaupin hefdi verid gaett
akvada pinglystra kvada sem enn hvili 4 eigninni og askilji ad eignin verdi ekki
seld eda athent til afnota 60rum en peim sem séu ordnir 63 ara og séu félagsmenn i
stefnda. Ventanlegum kaupanda eignarinnar verdi pannig gert ad gangast undir
somu skilyrdi sampykkta stefnda og Elinu heitinni var gert, m.a. skilyrdi
verdakvordunar. S¢é pvi tryggt til frambudar ad stefndi geti afram starfad ad peim
markmidum sem l6gmadur stefnanda lysti i bréfi sem pjodfélagslega mikilvegum
og gofugum.

Stefndi aréttar ad misskilnings geeti i stefnu en stefnandi @tli ad duttlungar
radi hverju sinni vid s6lu eigna hvort dkveedi sampykkta um verdakvordun gildi.
Stefnda hafi hins vegar, med domi Heestaréttar 6. febraar 2003, verid gert
omogulegt ad beita akvaedum sampykkta sinna um verdakvordun, eftir ad fimm ar
voru lidin fra 16darathlutun nema hann geti framvisad skriflegri stadfestingu 4 pvi
a0 viokomandi adili hefdi undirgengist sampykktir stefnda. Pad hafi ordi0 til pess
a0 minni hluti félagsmanna hafi getad selt eignir 4 markadsverdi an pess ad stefndi
hafi getad spornad vid pvi. Stefndi hafi p6 avallt geett pess ad upplysa félagsmenn
sem kaupi eignir 4 markadsverdi um ad sdéluverd peirra sjalfra sidar kunni ad verda
leegra. Domskjol nr. 22, 23, 24, 25, 26 og 27 stydji ekki vio malatilbunad stefnanda
og vardi alitaefnid ekki neinu. b4 upplysist ad rekid sé fyrir syslumanni
agreiningsmal vegna kaupsamnings 4 dskj. nr. 26 og dskj. nr. 22, 23 og 24 vardandi
sama mal.

Stefndi motmeelir pvi ad akveedi 36. gr. laga nr. 7/1936 geti att vido um
alitaefnid. Stefnandi hafi ekki veid adili ad kaupsamningi, dags. 19. febraar 2009,
og samningsgerd hafi verid 4 hendi sérfrods adila, fasteignasala, sem ad 16gum var
skylt ad gaeta hagsmuna badi kaupanda og seljanda. b4 hafi Elin heitin fengid adild
a0 stefnda tepum premur manudum adur og undirgengist akvadi sampykkta
stefnda algerlega samhljoda peim sem fard eru i kaupsamning. bvi fari fjarri ad
Osanngjarnt s¢ eda andsteett gddri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. Pa aréttar
stefndi ad @tli stefnandi ad vikja samningi til hlidar 1 heild eda ad hluta pa beri
honum ad stefna vidsemjendum Elinar en ekki stefnda enda sé hann ekki
samningsadili. Stefndi telur enn fremur fraleitt ad danarbt Elinar geti borid fyrir sig
akvaedi 36. gr. sml. fimm og halfu ari eftir ad kaupsamningur var undirritadur, enda
hafi Elin aldrei hreyft neinum athugasemdum vid samninginn. b4 hafi einn

erfingjanna, Valgerdur Matthiasdottir, undirritad kauptilbod fyrir hond Elinar og



matti pvi pekkja efni pess. Stefndi aréttar ad einungis félagsmenn geti keypt ibudir
fyrir tilstudlan stefnda og beri félagsmonnum ad hlita sampykktum eins og par eru
hverju sinni. Stefndi vinni ad pvi marki ad tryggja velferd félagsmanna i
husnadismalum og hafi vegna pessa fengid uthlutad verdmatum byggingarlodum.
Stefndi hafi med samtakamatti sinum getad tryggt félagsmonnum ibudir med parfir
peirra i huga og séd peim fyrir marghattadri pjonustu i samstarfi vid yfirvold.
Verdakvordunarreglur i sampykktum stefnda séu lykilpattur i starfsemi hans og
forsenda samstarfs vid yfirvold og Gthlutun verdmeta. Verdlagning ibuda fari fram
eftir fyrir fram akvednum, mélefnalegum reglum og tryggi busetu eldri borgara.
bratt fyrir ad einstaka félagsmenn hafi komist undan verdakvordunarreglum
sampykkta stefnda pa standi ekki malefnanleg rok til pess ad festa i sessi almennt
markadsverd peirra eigna. Slikt yrdi til ad raska jafnraedi félagsmanna enn frekar.
Stefndi aréttar ad paer eignir sem pannig losni beri enn pinglysta kvood pess efnis ad
adeins félagsmenn stefnda megi kaupa paer. bvi fari fjarri ad fullt markadsverd faist
fyrir paer. Stefndi hafi ekki getad tryggt Elinu pessa tilteknu ibud med hlidsjon af
verdakvordunarreglum sampykktanna og htiin hafi vitad eda matt vita pad, enda hafi
htn notid leidsagnar fasteignasala og stefndi geetti ad pvi ad gera henni 1j6st ad hiin
keypti eignina 4 markadsverdi og ad séluverd sidar kynni ad vera legra. Pa liggi
ekki fyrir i malinu ad pad hafi verid akvordunaréstaeda Elinar fyrir kaupum ad verd
veeri akvardad eftir reglum stefnda frekar en markadsverdi. b4 er pvi motmalt ad
Elin hafi matt hafa réttmatar eda adrar vaentingar um ad htn yrdi ekki bundin af

verdakvordunarreglum stefnda eins og htiin hafoi stadfest skriflega 4 6llum stigum.

Stefndi aréttar ad misskilnings geeti hja stefnanda um pad i hverju @tlad tjon
hans felist. ZEtlad tjon stefnanda felist ekki i pvi ad stefnanda sé gert ad selja
eignina med takmorkunum a akvordun séluverds og ad hann verdi pannig af
hakkun markadsverds fasteigna fra kaupum Elinar arid 2009. ZAtlad tjon felist 1 pvi
a0 Elin keypt eignina & harra verdi en hun hefdi att rétt &4 og pad veri pvi
mismunurinn & réttu matsverdi og kaupverdi sem feli 1 sér tjon stefnanda. Af
framangreindu megi rada ad @tlad tjon verdi aldrei batt eda leidrétt med pvi ad
fella nidur takmarkanir & akvordun soluverds sem sé grundvollur starfsemi stefnda.
Stefnanda veri réttara ad hofoa mal til heimtu skadabdta gagnvart vidsemjanda
Elinar og/eda fasteignasala telji hann Elinu hafa verid hlunnfarna i vidskiptum um
eignina. Stefni aréttar ad upplysingar i kauptilbodi a dskj. nr. 7 um matsverd
ibudarinnar stafi ekki frd& honum og ad stefndi hafi ekki aritad skjalid. Jafnvel pott
svo veri breytti pad ekki pvi ad stefnandi pyrfti eftir sem a0ur ad sxkja @tlad tjon
sem skadabatur og ad stefhandi geti ekki krafist pess ad vera leystur undan

takmorkunum.



Stefndi hafnar pvi sem rongu sem segir i stefnu ad sampykktir séu ekki
otviredar um hamarksverd og verdakvordun. Ordskyringar stefnanda séu i besta

falli Gtarsnuningur.

b4 hafnar stefndi pvi ad sampykktir hans gangi lengra en akvaedi 6. gr. laga
um byggingarsamvinnufélog nr. 158/1998 heimila enda séu akvaedi hennar ekki
ofravikjanleg. Stefndi visar aburdi Ur stefnu um blekkingar og klaki til f60urhusa.
Elin heitin hafi gengid frjals til samninga og notid leidsagnar fasteignasala. Stefndi
hafi enga adbkomu haft ad pvi né hafi hann haft 4 hendi ad semja og utbua sk;jol.
Ekkert stydur paer fullyrdingar stefnanda ad stefndi hafi studlad ad pvi ad getid veri
um skyldur kaupandans skv. sampykktum stefnda i kaupsamningi. Pa er pess ad
geta ad forsvarsmenn stefnda 4 peim tima sem um reedir h6fou ekki menntun eda

slik starfsréttindi ad peir teldust hafa sérpekkingu 4 svidi fasteignavidskipta.

[ 1josi alls framangreinds telur stefndi ad vid sélu ibudar sé stefnanda skylt ad
hlita peirri takmorkun & dkvordun séluverds sem felist 1 12. gr. sampykkta stefnda.

Beri pvi ad sykna stefnda af krofu stefnanda.

Krafa stefnda um syknu byggir adallega 4 16gum um byggingarsamvinnufélog
nr. 39/1978 og meginreglum samningaréttar. ba byggir krafan 4 sjonarmidum
eignarréttar og reglum um pinglysingar. Krafa um malskostnad stydst vido XXI.
kafla laga um medferd einkamala nr. 91/1991 og krafa um virdisaukaskatt &

malskostnad stydst vid 10g um virdisaukaskatt nr. 50/1988.

IV.
Nidurstada

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslur tveer detur Elinar heitinnar, Vala og
Brynja Dagmar Matthiasdetur. Vala stadfesti ad hafa ritad undir kauptilbodid pegar
moair peirra hafi keypti umradda ibud par sem modir hennar hafi legid veik &
sjukrahusi. Badar baru paer Vala og Brynja ad médir peirra hafi greinst med
parkinsonveiki um pad bil tiu a&rum adur og jafnframt kom fram hja Brynju ad
moair peirra hefdi einnig verid haldin tveimur 60rum alvarlegum sjikdomum. beaer
baru ad modir peirra hefdi buid 1 hisnadi 4 tveimur hedum og vegna veikinda hafi
hun ekki hafa getad flutt aftur i fyrra husnadi. Kaupin hafi borid bratt ad og allt
verid gert med miklum hrada par sem legid hafi fyrir ad adrir adilar hefou hug 4 ad



kaupa ibudina. bar systur hafi pvi komid fram fyrir hond moédur peirra. baer hefdu
eingdngu haft samskipti vid starfsmenn fasteignasdlunnar sem annadist vidskiptin
og aldrei att nokkur samskipti vid stefnda vegna pessa. Modir peirra hafi gengid i
felag stefnda tveimur manudum fyrir kaupin en pad hafi 4 engan hatt verio i
tengslum vid pau. ber kvadu fasteignasala aldrei hafa gert peim grein fyrir pvi ad
sOluverd sidar yrdi 4 60rum forsendum en pegar modir peirra keypti ibuidina og

aldrei hefoi verid ratt um annad en venjulegt markadsverd.

b4 gaf vitnaskyrslu Jon Gudmundsson, fasteignasali hja Fasteignamarkadnum,
sem annadist solu a ibudinni 1 umratt sinn. Kvad hann addraganda s6lunnar hafa
verid pann ad ibudin hefdi verid sett 1 solu arid 2006 1 uppsveiflunni og asett verd
verid 37 milljonir kréna. Seljendur hafi verid ordnir preyttir 4 gangi mali og
sampykkt ad selja 4 31 milljon krona. Annar seljenda hafi sagt sér ad matsverd
stefnda hafi verid 32 milljonir krona. Jon kvadst ekki muna hvort kaupendum hafi
verid gerd grein fyrir &kvaedum um hamarksverd. Hann hefdi sjalfur aldrei hitt
kaupandann og ekki annast malid. b4 kvad hann seljendur hafa litid svo & ad peir
vaeru obundnir af matsverdi samtakanna og visad 1 dom Heaestaréttar pvi til
studnings par sem modir seljenda hefodi ekki skrifad undir sampykktir stefnda.
Vardandi tilgreiningu 4 matsverdi i kaupsamningi pa kvad vitnid pad mjog

ovenjulegt og ekki muna eftir ad hafa s€d pad i kauptilbodum & sinum ferli.

ba gaf vitnaskyrslu Ingélfur Antonsson byggingateknifredingur, sem annast
hefur framreikning matsverds ibuda fyrir stefnda um aratugaskeid. Borid var undir
vitnid domskjal nr. 41, dags. 30. jantar 2009, sem hann kvad framreikning a peirri
ibud sem mal petta vardar, nr. 12-01. betta mat hefoi hann gert fyrir Steindor
Haarde. bar kemur fram ad framreikningur kostnadarverds ibudar veri 32.095.000
a visitolu 490, 1. Vitnid kvadst hafa prentad skjalid r r t6lvu sinni fyrr um daginn
og undirritad pad til stadfestingar. P4 var jafnframt borid undir vitnid démskjal nr.
10 asamt fylgiskjali med framreikningi sem vitnid kannadist vid ad veri fré sinu
netfangi og sent 4 Magnus B. Brynjolfsson, fyrirsvarsmann stefnda. bar segir ad i
toflu yfir ibudaverd hja stefnda sé uppgjorsverod vid lok framkvaemda 5.612.697 kr.,
grunnvisitala 106,5 stig. Framreikningur uppfaerdur med byggingarvisitolu 640,9
stig s€ 33.776.317 kr. og vid baetist pad sem gert hafi verid ibudinni til gdda,
623.683 kr. s¢ matsverd samtals 34.400.000 kr. 1 agust 2015. Vitnid kvad verdmot

sin liggja fyrir og vera adgengileg 4 skrifstofu stefnda.

Spurdur um verdmat sitt a dskj. nr. 41, samtals ad fjarhad 32.095.000 kr.
midad vid 30. jantiar 2009, kvad vitnid ad inni i pessu verdi veru framkvemdir

sem hefou komid eigninni til goda, en par veru hins vegar ekki tilgreindar i



matinu. Logmadur stefnanda bar undir vitnid framreikning grunnverds ibudarinnar,
p.e. 5.612.697 kr., grunnvisitala 106,5 stig, midad vid dagsetn. mats & domskjali 41,
30. januar 2009, byggingarvisitala pa 490,1 stig (5.612.697 kr. deilt med 106,5 x
490,1), framreiknad 25.828.000 kr. Mismunur tti pvi ad vera pad sem gert hefoi
verid ibudinni til géda. Vitnid kvadst frabidja sér ad svara spurningum um tolur,

pegar 16gmadur stefnanda lysti pvi ad utreikningar vitnisins gengju ekki upp.

Spurdur ad pvi hverjar veeru hastu télur framkvaemda sem reiknadar hafi verid
ibudum til gdda kvad vitnid paer vera mismunandi, fra 250.000 kr. upp 1 tveer
milljonir. P4 ryrnudu ibudir einnig i verdi. Spurdur um pad i kjolfarid hvort
mogulegt veri ad slikar endurbaetur getu numid atta milljonum kroéna, kvad hann
pad oliklegt. Vitnid stadfesti sidan framburd sinn med drengskaparheiti skv. krofu

l6gmanns stefnanda.

bratt fyrir verdmat og framburd vitninsins Ingolfs Antonssonar er ad mati

démsins outskyrdur mismunur ad fjarhaed 6.267.000 kr. a framreiknudu grunnverdi
umraddrar ibudar med byggingarvisitolu midad vid 30. jantiar 2009 og matsverdi a
domskjali nr. 41. Ekki er med neinum hetti gerd grein fyrir pvi hvada framkvaemdir
a0 pessari fjarhaed hati komid ibudinni til géda. Sérstok asteda hefdi verid til pess
med hlidsjon af framburdi Ing6lfs vardandi pad 4 hvada verdbili slikar endurbatur
hafi verid, en hann hefur annast slikt mat um langt arabil fyrir stefnda. [ verdmati 4
ibudinni a domskjali nr. 9 er hins vegar sundurlidun a matsverdi og gerd grein fyrir

pvi ad tilteknar framkvaemdir hafi komid ibudinni til goda.

i malinu liggur fyrir beidni Elinar heitinnar um ad gerast félagi i Samtokum
aldradra, dags. 8. desmber 2008. Pad kemur fram ad hin 1ysi pvi yfir ad hun hafi
fengid athentar og hafi kynnt sér sampykktir félagsins og skuldbundid sig til ad
hlita peim ad 6llu leyti, p. 4 m. tilteknum dkvaedum, m.a. akvadi 1. mgr. 12. gr., en
par segir ad séluverd ibudar sem reist hefur verid a vegum félagsins megi aldrei
verda herra en kostnadarverd hennar ad vidbattri verohaekkun samkvamt visitolu
byggingarkostnadar en ad fradreginni hafilegri fyrningu samkvamt mati
domkvaddra matsmanna. begar Elin heitin keypti biidina var pinglyst sem kvod a
henni yfirlysing fra stefnda vardandi s6lu hennar og forkaupsrétt i samreemi vid
askilnad 17. gr. sampykkta stefnda, en i engu var par vikid ad fyrrnefndum

askilnaoi um akvoroun séluverds.

[ domi Haestaréttar {slands i mali nr. 400/2002, uppkvednum 6. febraar 2003, i
mali sem danarbu konu rak gegn stefnda var tekid fram ad fyrrnefnt akvaedi um

askilnad um akvordun soluverds fli 1 sér viotaekari skerdingu a eignarrétti en



bodin veri 1 6. gr. laga nr. 153/1998, um byggingarsamvinnufélog, sbr. 72. gr.
stjornarskrarinnar. Var talio ad askilnadi 17. gr., um dkvordun séluverds, yrdi ekki,
ad lidnum fimm arum fr4 16darathlutun, beitt gagnvart 60rum en peim sem skyrlega
hefdu gengist undir pa skuldbindingu sem 1 henni falist en henni hafoi ekki verid
pinglyst a ibudina. Yrdi B ad bera halla af pvi ad hafa ekki farid eftir eigin
sampykktum um inngdngu i félagid gagnvart V en ekki naegdi ad htin hefdi litid &
sig sem félagsmann eda verid kunnugt um pad skilyrdi i sampykktum B ad
eigendur hiisnadis a4 vegum pess yrdu ad vera félagsmenn og pvi borid ad kynna
sér sampykktirnar. Hafdi B ekki tekist a0 sanna ad V hefdi verid kunnugt um efni
akvadisins umfram pad sem fram kom i hinni pinglystu yfirlysingu og gat hiin pvi
ekki verid bundin af kvodinni, sbr. og 3. gr. Var erfingjum V pvi 6skylt ad hlita

peirri takmorkun a dkvordun séluverds sem felist i 17. gr. sampykkta B.

Vitnid Jon Gudmundsson fasteignasali kvadst 1 vitnaskyrslu sinni ekki mun
hvort kaupendum hef6i verid gerd grein fyrir akveedum sampykkta um séluverd, en
seljendur hafi talid sig 6bundna af matsverdi stefnda. b4 liggur ekkert fyrir um ad
Elinu heitinni hafi verid sérstaklega kynnt er hin undirritadi beidni um inngdéngu i
samtokin ad padmyndi hafa pau ahrif ad hun yroi ad satta sig vid ad ekki yroi
midad vid markadsverd ibudarinnar vid sélu. Midad vid pann mikla mismun sem er
a framreiknudu grunnverdi umraddrar ibudar med byggingarvisitélu midad vid 30.
januar 2009 og matsverdi a domskjali nr. 41, 6.267.000 kr., er 1j6st ad fyrrnefnt
akveedi um askilnad um akvordun séluverds feli 1 sér vidtaeka skerdingu a

eignarrétti.

Utreikningum stefnanda i stefnu 4 framreikningi grunnverds ibudarinnar,
5.612.697 kr., grunnvisitala 106,5 stig, midad vid dagsetn. mats &4 domskjali nr. 41,
30. januar 2009, byggingarvisitala pa 490,1 stig (5.612.697 kr. deilt med 106,5 x
490,1), framreiknad 25.828.000 kr., er ekki motmeelt i greinargerd og par byggir
hann 4 pvi sem adur er rakid, ad ibudin hafi i umrett sinn verid seld &

markadsveroi.

begar Elin heitin ritadi undir beidni um inngéngu i Samtok aldradra var
han hétt 4 ttreedisaldri og hafdi verid mikid veik um tiu ara skeid. I greinargerd
byggir stefndi 4 pvi ad hann hafi gett ad pvi ad gera Elinu heitinni ljést ad hin
keypti eignina 4 markadsverdi og ad soluverd sidar kynni ad verda legra. Ekkert
liggur fyrir i malinu sem rennir stodum undir pa fullyrdingu stefnda ad hann hafi
geaett pessa. Elin heitin ritadi ekki undir kauptilbodid. Hun 14 alvarlega veik &
sjukrahusi og dottir hennar ritadi undir kauptilbod fyrir hennar hond. Elin ritadi

hins vegar nafn sitt undir kaupsamninginn. Detur Elinar baru i skyrslum sinum ad



engin samskipti hefdu verid vid stefnda vid kaupin a ibudinni og par hefdu litid
svo & ad um venjulega solu & markadsverdi vari ad reda. b4 liggur ekkert fyrir um
ad af halfu stefnda hafi verid rett vid Elinu 40ur en hun ritadi nafn sitt undir
kauptilbodid. Vitnid Ingoélfur Antonsson bar ad afrit af matsgerdum sinum hefdu
verid adgengileg a skrifstofu stefnda. Sa mikli munur sem var a framreiknudu verdi
midad vid byggingarvisitolu og soluverdi i jantiar 2009 gaf sérstakt tilefni til pess

a0 gera Elinu heitinni grein fyrir pvi ad hiin geeti ekki selt ibudina & markadsverdi.

Med hlidsjon af domi Haestaréttar {slands i méalinu nr. 400/2002, sem visad var
til hér ad framad, verdur talid ad askilnadi 17. gr. um akvordun séluverds verdi ekki
beitt gagnvart stefnanda i malinu par sem telja verdur ad stefnda hafi ekki tekist ad
sanna ad Elin heitin hafi skyrlega gengist undir pa skuldbindingu, sem i henni folst,
en henni hafoi ekki verid pinglyst & ibudina, par sem hin felur i sér vidtakari
skerdingu 4 eignarrétti en bodin sé 1 6. gr. laga nr. 153/1998, um
byggingarsamvinnufélog, sbr. 72. gr. stjornarskrarinnar. Elin gat pvi ekki ordid
bundin af peirri takmorkun 4 dkvordun séluverds sem felst 1 17. gr. sampykkta
stefnda. Stefnanda er pess vegna oskylt ad hlita pessari takmorkun séluverds og er

pvi fallist & domkrofur steftnanda.

A0 fenginni pessari nidurstodu ber ad dema stefnda til ad greida stefnanda
malskostnad med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala,

sem telst haefilega dkvedinn eins og nanar er kvedid & um i domsordi.

Uppkvadning doms hefur dregist fram yfir frest skv. 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991, um medferd einkamala. Démari og adilar eru sammala um ad ekki sé porf

a endurflutningi.

Af halfu stefnanda flutti malid Astradur Haraldsson hrl. og af halfu stefnda

flutti mali Jon Bjarni Kristjansson hdl.

bordur Clausen bordarson héradsdomari kvedur upp dominn.

Doémsoro:

Vidurkennt er ad regla i sampykktum stefnda, Byggingarsamvinnufélaginu
Samtokum aldradra, um ad ,,Soluverd ibudar megi aldrei vera haerra en
kostnadarverd hennar, ad viobettri verdhakkun samkvaemt visitolu

byggingarkostnadar, en ad fradreginni hafilegri fyrningu samkvemt mati



démkvaddra matsmanna, hversu oft sem eigendaskipti verda“ sé¢ ekki
skuldbindandi fyrir stefnanda, danarbi Elinar G. Olafsdéttur, vid sélu ibudar nimer
01-1201 ad Aflagranda 40, fastanimer 202-5459.

Stefndi greidi stefnanda 950.000 kr. i malskostnad.

borour Clausen bPordarson



