DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur fra 9. november 2018 i mali nr. E-1111/2017:
Danarbu Soffiu Bjorgulfsdéttur

(Johannes Stefan Olafsson logmadur)

gegn

Byggingarsamvinnufélaginu Samtokum aldradra

(Jon Bjarni Kristjansson logmadur)

Mal petta, sem domtekid var ad lokinni adalmedferd pess pann 2. oktober sl.,
er hofoad af danarbui Soffiu Bjorgulfsdottur, Hringbraut 50, Reykjavik, med stefnu
birtri 30. mars 2017, &4 hendur Byggingarsamvinnufé¢laginu Samtokum aldradra,
Sidumula 29, Reykjavik.

Stefnandi gerir i malinu eftirfarandi doémkrofur:

A0 vidurkennt verdi med domi ad eftirfarandi dkvaedi i 12. gr. sampykkta
stefnda: ,,S6luverd ibudar ma aldrei vera harra en kostnadarverd hennar, ad
viobettri verdhaekkun samkvaemt visitolu byggingarkostnadar, en ad fradreginni
haefilegri fyrningu samkvemt mati domkvaddra matsmanna, hversu oft sem
eigendaskipti verda®, s¢ ekki skuldbindandi fyrir stefnanda vid solu ibudar nr.
0202, Bolstadarhlido 45, fastanumer 201-3108, Reykjavik, og ad stefnanda sé
heimilt ad selja fasteignina & markadsveroi.

A0 vidurkennt verdi med domi ad stefnda sé dheimilt ad innheimta 1% gjald af
endurs6luverdi ibudar nr. 0202, Bolstadarhlid 45, fastantimer 201-3108, Reykjavik,
og a0 akvadi c-lidar 5. gr. sampykkta stefnda sé 6skuldbindandi fyrir stefnanda.

AQd kvoo 1 eignaskiptayfirlysingu, dags. 19. desember 1986, fyrir Bolstadarhlid
45, Reykjavik, sem pinglyst er a ibud nr. 0202, Boélstadarhlid 45, fastanamer 201-
3108, Reykjavik, pess efnis ad ibtidin verdi hvorki seld né athent til afnota 60rum
en peim sem eru félagar i Samtokum aldradra, verdi deemd 6gild.

{ 6llum tilvikum er krafist malskostnadar auk virdisaukaskatts ur hendi stefnda.

Stefndi krefst syknu af 6llum krofum stefnanda og malskostnadar Ur hans
hendi ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Geta ber pess ad fravisunarkrofum stefnda 1 malinu var hrundid 1 arskurdi 13.
oktober 2017 og koma per pvi ekki til frekari umfjollunar vid efnismedferd

malsins.

Agreiningsefni og mdlsatvik.



Stefndi er byggingarsamvinnufélag og starfar nu sem slikt & grundvelli laga nr.
153/1998. Tilgangur stefnda er medal annars sa ad byggja med sem hagkvemustum
kjorum ibudir eda ibudarhus fyrir félagsmenn sina til eigin afnota, sbr. 2. gr.
sampykkta stefnda frd 7. jani 2016, sem stadfestar voru af Velferdarraduneytinu 28.
mars 2017. Eldri sampykktir stefnda voru frad 16. mars 2006 og stadfestar af
félagsmalaraduneytinu 3. april 2006, en par eru samhljéda niverandi sampykktum
ad pvi marki sem hér reynir 4. Félagsmenn i samtokunum geta peir einstaklingar
ordi0 sem eru fjarrada og hafa nad 50 ara aldri eigi peir 16gheimili i Reykjavik eda
nagrenni, en peir félagsmenn sem hafa nad 60 ara aldri geta fengid athlutad nyrri
ibud eda keypt eldri ibid sem reist er & vegum félagsins, sbr. 4., sbr. 3. gr. i
sampykktum stefnda.

Fyrir liggur 1 malinu ad stefndi fékk 160 ad Bolstadarhlid 45 1 Reykjavik med
l6darleigusamningi, dags. 15. oktober 1985, og reisti par ibudablokk og er ibudin
sem malid vardar par 4 annarri had. { 16darleigusamningnum sem pinglyst er a
fasteignina er visad til braddabirgdasamkomulags stefnda, Reykjavikurborgar og
Armannsfells hf. fra 31. desember 1983 og 16din leigd samkvamt pvi med par
tilgreindum skilmalum. 1 2. gr. bradabirgdasamkomulagsins kemur fram ad 163in
sé¢ leigd til ad byggja & henni sOluibtdir fyrir aldrada dsamt pjonusturymi.
Samkvamt pvi hafi stefndi tekid ad sér ad selja félagsmoénnum ibudir og sé€ abyrgur
fyrir ffarmognun byggingarinnar. Reykjavikurborg hafi svo tekid ad sér ad Gthluta
168, greida fyrir og reka pjonusturymi 1 husinu samkvemt akvaedum
samkomulagsins. I 11. gr. bradabirgdasamkomulagsins er askilid ad einungis
félagsmenn stefnda geti keypt ibudir og buid i peim. Kvedid er 4 um forkaupsrétt
stefnda ad ibadum 1 12. gr. pess og pau tilfelli pegar Reykjavikurborg skuli bodinn
kaupréttur. Skyldi pad gert ef stefndi nytti ekki forkaupsrétt og eigandi geeti ekki
selt ibid a edlilegu verdi til kaupanda sem veeri félagsmadur i stefnda.
Reykjavikurborg skyldi pa greida fyrir ibidina midad vid edlilegt gangverd og
greidsluskilmala eins og tidkudust 4 fasteignamarkadi a peim tima.

Med byggingarsamningi dags. 14. november 1984 festi Sigurgeir
Gudbjarnarson, félagi i byggingarsamvinnufélagi stefnda, kaup & ibud peirri nr.
0202 i Bolstadarhlid 45, sem deilt er um i malinu. Med eignaskiptayfirlysingu,
dags. 19. desember 1986, var eigninni sidan afsalad til Sigurgeirs, en samkvamt
yfirlysingunni var kaupverdid ad fullu greitt og nam pad eins og par greinir
kostnadarverdi samtakanna fyrir eignina, ad vidbattu 1% alagi, en i umraddri
yfirlysingu sagdi enn fremur: ,,baer kvadir eru & ibuidinni ad hin verdur ekki seld né
athent til afnota 60rum en peim sem ordnir eru 63 ara ad aldri og eru félagar i
Samtokum aldradra. Pa er par jafnframt kvedid 4 um forleigu- og forkaupsrétt

stefnda ad eigninni. Ekki er hér deilt um pad ad hid sama hafi einnig komid



efnislega fram i byggingarsamningnum fra 14. n6vember 1984.

[ eignaskiptayfirlysingunni kemur einnig fram ad ef stefndi kysi ad nyta sér
ekki forkaupsrétt sinn pa geti eigandi eignarinnar selt hana 4 edlilegu verdi til
kaupanda, sem uppfyllti 6nnur skilyrdi samkvemt yfirlysingunni. b4 skyldi mida
vid edlilegt gangverd og greidsluskilmdla eins og tidkudust & peim tima. Fyrir
liggur ad framangreindum kvodum var pinglyst 4 fasteignina, en stefnandi leggur
aherslu 4 pad ad frekari kvadir sé p6 ekki ad finna, hvorki i byggingarsamningi né {
eignaskipta- yfirlysingu, til demis ekki um hdmarksséluverd fasteignarinnar eda
svonefnt matsverd stefnda. Pa hafi par hvergi verid kvedid 4 um pad ad stefnda
veri heimilt ad innheimta 1% gjald af endurséluverdi ibudarinnar eda nokkurt
annad gjald vid endursolu hennar.

Sigurgeir féll fra og rann ibtdin pa inn i danarbli hans. Med afsali, dags. 5.
april 1991, seldi skiptastjori danarbusins Johannesi Stefanssyni og Soffiu
Bjorgulfsdottur ibtidina. Kaupverd var samkvaemt afsalinu akvedid 5.754.000
kronur, sem samsvaradi fasteignamati og var greitt vid undirritun. Greinir malsadila
4 um pad hvort umraett soluverd hafi tekid mid af matsverdi stefnda eda
markadsverdi, en pad virdist ekki vera tilgreint 1 afsalinu. Stefnandi leggur dherslu
a pad ad i afsali pessu hafi ekkert komid fram um kvadir sem 4 eigninni hafi hvilt,
nema pa ad visad hafi verid til l60arsamnings nr. 41221/85, sem vardi ekki neinar
kvadir sem komi pessu mali vid. Stefndi leggur hins vegar dherslu 4 ad i umraeddu
afsali komi fram ad vedbokarvottord hafi legid frammi vid afsal og ad kaupendur
hafi ekkert haft vid pad ad athuga. [ vedbokarvottordinu sé getid um kvadir
sem vardi félagsadild eigenda, lagmarksaldur kaupenda og forkaupsrétt stefnda, en
Soffia og Johannes hafi badi ritad undir afsalid.

Stefnandi leggur aherslu a ad kaupendur, pau Soffia og Johannes, hafi hvorugt
undirritad inntékubeidni i Samtdk aldradra eda med nokkrum hetti undirgengist
sérstaklega kvadir sem vardi hid svokallada matsverd stefnda eda pess efnis ad
stefnda sé¢ heimilt ad krefjast 1% af soluverdi vid endursélu ibudarinnar. Hafi
slikum kvodum aldrei verid pinglyst & fasteignina med nokkrum hatti. Stefnandi
hafi fyrir malsh6fdun skorad a stefnda ad leggja fram slik skjol, en stefndi ekki
ordid vid peim askorunum. Pa byggi stefnandi 4 pvi ad med framangreindu afsali
hafi Soffia og Johannes keypt ibudina 4 markadsverdi, sem samid hafi verid um vid
skiptastjora danarbus Sigurgeirs.

Pann 6. febraar 2003 hafi sidan verid kvedinn upp domur i Heestarétti {slands i
mali nr. 400/2002. [ pvi mali hafi danarbu stefnt Samtokum aldradra til pess ad pola
vidurkenningarkr6fu um ad danarbuinu veari heimilt ad selja ibtid & Aflagranda 40 a
markadsverdi. Af halfu stefnanda er hér 16gd dhersla & pad ad i umreeddum doémi

hafi verid vidurkennt ad dkveedi i 17. gr. i paverandi sampykktum stefnda fra 1981,



sem s¢ samhljoda pvi sem sé nu i 12. gr. sampykkta stefnda um takmorkun
endursoluverds fasteigna, veri Oskuldbindandi fyrir danarbuid. Nidurstadan hafi
byggt & pvi ad engum kvodum um takmorkun & séluverdi fasteignarinnar hefoi
verid pinglyst & eignina. [ framhaldi hafi fyrirsvarsmenn stefnda gert tilraunir
til pess ad pinglysa einhlida yfirlysingum um kvadir, medal annars 4 ibudir a
Aflagranda 40 og i Bolstadarhlio 45 1 Reykjavik, og par 4 medal & ibud stefnanda,
en pad hafi ekki nad fram ad ganga.

Fyrir liggur a0 eftir andlat Johannesar Stefanssonar, pann 20. mars 1995, fékk
Soffia Bjorgulfsdottir leyfi til setu i oskiptu bai peirra pann 23. juni 1995.
Samkvaemt busetuleyfinu var henni heimilad ad fera eignarhlut Johannesar i
framangreindri ibud ad Bolstadarhlid 45 yfir & sitt nafn, sem var gert og vard Soffia
pa ein eigandi ad ibudinni. Eftir andlat Softiu, 2. september 2016, var gefid ut leyfi
til einkaskipta & danarblinu, dags. 2. desember 2016, og 16gmanni veitt umbod til
a0 koma fram fyrir hond erfingja vid radstofun eigna, en i kjolfarid akvadu
erfingjarnir ad selja ibudina.

Af hélfu stefnanda er sidan eftirfarandi samskiptum vid stefnda lyst pannig ad
l6gmadur stefnanda hafi haft samband vi0 stefnda fyrir hond danarbisins og att i
samskiptum vi0 formann stefnda og adra starfsmenn hans. Hafi afstada stefnanda
verid su ad danarbuid teldi heimilt ad selja ibudina 4 almennum markadi og a
markadsverdi, medal annars 4 grundvelli framangreinds doms Hzstaréttar fslands i
mali nr. 400/2002. Hins vegar s¢ 6umdeilt ad stefndi eigi pinglystan forkaupsrétt og
s¢ pvi heimilt ad ganga inn i sampykkt kauptilbod med sému kjérum og um semjist
vi0 pridja adila. Stefndi hafi ekki fengist til ad fallast &4 framangreint, en hafi alfarid
neitad ad leggja fram gdgn sem syni fram 4 adild peirra Johannesar og Soffiu ad
samtokum stefnda, eda Onnur gogn er synt getu ad pau hafi undirgengist hinar
umdeildu kvadir.

Enn lysir stefnandi pvi, ad eftir ad framangreindar vidredur malsadila hafi
strandad, par sem stefndi hafi ekki fengist til pess ad falla fra krofu um matsverd
sitt, hafi verid 4kvedid ad setja ibudina 4 s6lu hja fasteignasélu og 16ggiltur
fasteignasali fenginn til verksins. Pann 14. februar 2017 hafi borist kauptilbod i
eignina ad fjarhad 37.000.000 krona. Daginn eftir hafi stefnandi sidan gert
gagntilbod, ad fjarhaed 37.700.000 kronur, sem hafi verid sampykkt af halfu
tilbodsgjafa. I 1josi pinglysts forkaupsréttar stefnda pa hafi samtokunum verid
bodid ad nyta sér hann og ganga inn i umratt kauptilbod. Stefndi hafi pa lyst pvi
yfir ad stefnandi hefoi ekki rétt til ad selja fasteignina & markadsverdi, heldur yroi
hin einungis seld 4 matsverdi samtakanna, i samremi vid 12. gr. sampykkta
stefnda.  bréfum, dags. 1. mars 2017 og 15. mars 2017, sem hafi medal annars

verid send til fasteignasalans frd formanni stefnda, pa hafi stefndi lyst pvi yfir ad



samtokin vildu nyta forkaupsrétt sinn, en p6 ekki med peim hatti ad ganga inn i
framangreint kauptilbod, med peim kjérum sem samist hefdi um, heldur a
matsverdi samtakanna, sem samkvaemt bréfinu veri 29.100.000 krénur.

bann 16. mars 2017 hafi sidan 16gmadur stefnanda att i télvupdstsamskiptum
vid formann stefnda vegna framangreindra bréfa formannsins. bar hafi pvi enn
verid hatnad ad stefndi geeti akvedid kaupverdid & eigninni eftir eigin hentisemi og
pvi lyst yfir ad framangreindur domur Haestaréttar islands i mali nr. 400/2000 ztti
hér vid. P4 hafi pess enn verid krafist, ad veri stefndi & 60ru mali um fordemisgildi
umradds doms, pa skyldi pad rokstutt af halfu stefnda og ad stefndi skyldi pa
leggja fram einhver gogn sem syndu fram & ad onnur regla @tti ad gilda i pvi mali
sem hér veeri til trlausnar. Formadur stefnda hafi pa neitad ad leggja fram slik gégn
og lyst pvi yfir a0 mal petta vaeri af 60rum meidi en po neitad ad utskyra hvernig
pad veri 60ruvisi.

Loks er fullyrt af halfu stefnanda ad formadur stefnda og adrir starfsmenn hafi
pa hringt i og sent bréf til tilbodsgjata 1 ibudina, til ad tilkynna ad tilbodid og
kaupin 1 heild veru 616gmat og hafi hin pa afradid ad ganga ut ar kaupunum 20.
mars 2017. Hafi stefnandi pa dkvedid ad ekki veri annar kostur i stddunni en sa ad
hofda mal petta 4 hendur stefnda til vidurkenningar 4 peim réttindum sem stefnandi
telji sig eiga.

Af halfu stefnda er hér hins vegar 16gd ahersla a pad ad eftir a0 Soffia féll fra i
september 2016, pa hafi 16gmadur stefnanda, fyrir hond dénarbusins, sett fram
krofur sem stefndi hafi ekki getad fallist 4 og telji sér ekki skylt ad gera. Formadur
stefnda hafi unnid 6tullega a0 hagsmunum stefnda og félagsmanna sidan pa i pessu
mali sem 60rum. Stefndi geri athugasemdir vid ad hafdar séu uppi i stefnu atladar
lysingar 4 samtolum formanns vid 16gmanninn og um ad formadurinn hafi eydilagt
logmeeta solu eda ad hann pvingi fram 6logmata hagsmuni, en hvoru tveggja sé

rangt og 6sannad.

Malsasteedur og lagardk af halfu stefnanda.

Stefnanda sé¢ heimilt ad selja eignina 4 markadsvirdi og hann s¢ 6bundinn af
reglum i1 sampykktum stefnda um svokallad matsverd stefnda. Domur Heestaréttar
fslands i méli nr. 400/2002 hafi fordeemisgildi i malinu enda malsatvik sambaerileg
ad ollu leyti ad pvi marki sem hér skipti mali. I badum tilvikum sé um ad reda
adila sem keypt hafi ibudir i fasteignum sem byggdar hafi verid fyrir tilstilli
stefnda. Pa sé 1 badum tilvikum um ad reda adila sem aldrei hafi gengist undir paer

kvadir ad purfa ad seta takmorkun 4 eignarrétti sinum med tilliti til hins svokallada



matsverds stefnda. I hvorugu tilvikinu hafi kvodum pessa efnis heldur verid
pinglyst 4 viokomandi eign.

[ framangreindum doémi Hestaréttar hafi komid fram ad sa ibtidareigandi hafi
litid a4 sig sem félagsmann i Samtokum aldradra og alltaf greitt félagsgjold til
félagsins. Hins vegar hafi stefndi ekki getad lagt fram innt6kubeidni hennar i
feélagid eda onnur skjol par sem hiun hefdi sérstaklega undirgengist takmdrkun a
sOluverdi eignarinnar og pad po ad sampykktir stefnda sjalfs gerdu rad fyrir pvi ad
sérstok inntokubeidni yrdi undirritud, sbr. pagildandi 3. gr. sampykktanna, en nu 4.
gr. peirra. Hid sama eigi vid i pessu mali, en stefndi hafi ekki getad framvisad
slikum gognum 1 bréfaskiptum sinum vid 1logmann stefnanda eda vid pa
fasteignasala sem ad malinu hafa komid.

Ljost sé ad fordeemi Hestaréttar {slands i mali nr. 400/2002 eigi vid hér. bar
segi um pdagildandi 17. gr. sampykkta stefnda, en slik regla s¢ nu 1 12. gr.
sampykktanna: ,,Regla 17. gr. sampykkta afryjanda um o6timabundna takmorkun &
akvordun soluverds felur 1 sér viotaekari skerdingu 4 eignarrétti en bodin er i 6. gr.
laga nr. 153/1998, sbr. 72. gr. stjornarskrarinnar, eins og henni var breytt med
stjornskipunarldgum nr. 97/1995. Engin vidhlitandi rok hafa verid faerd fyrir pvi, ad
i lagadkveedinu felist einungis lagmarksvidmidun, og fer st stadhafing afryjanda
enga stod 1 l0gskyringargognum. Telja verdur, ad daskilnadi 17. gr. sampykktanna
verdi ekki ad lionum fimm darum fra looaruthlutun beitt gagnvart 60rum en peim,
sem skyrlega hafa gengist undir pa skuldbindingu, sem i henni felst. Pessari kvoo
var ekki pinglyst & ibudina og fram er komid, ad Valgerdur heitin gekk ekki i
Samtok aldradra 4 pann hatt, sem 3. gr. sampykktanna melti fyrir um, og gekkst
hiin pvi ekki skriflega undir skuldbindingu um ad hlita kvédinni. Afryjandi verdur
ad bera halla af pvi ad hafa ekki farid eftir eigin sampykktum gagnvart Valgerdi og
negir ekki, ad hun hafi 1itid 4 sig sem félagsmann eda verid kunnugt um pad
skilyrdi i sampykktum afryjanda, ad eigendur hiisnedis 4 vegum hans yrdu ad vera
félagsmenn, og pvi hafi henni borid ad kynna sér sampykktirnar. Afryjanda hefur
ekki tekist ad sanna, ad Valgerdi hafi verid kunnugt um efni 17. gr. um akvordun
sOluverds ibudarinnar umfram pad, sem fram kom i hinni pinglystu yfirlysingu,
sem adur var nefnd, og pvi gat hun ekki verid bundin af kvodinni, sbr. og 3. gr. Af
pvi leidir, ad erfingjum hennar er vid solu ibudarinnar oskylt ad hlita peirri
takmorkun & akvordun soluverds, sem felst i 17. gr. sampykkta afryjanda.*

Ofangreindur audkenndur texti ar doéminum sé adalatridid hér. Domurinn slai
pvi fostu ad dkvadinu um takmorkun & séluverdi fasteigna, sem byggdar hafi verid
fyrir tilstilli stefnda, verdi eingdéngu beitt gagnvart peim adilum sem skyrlega hafi
gengist undir pa skuldbindingu sérstaklega og skriflega. Stefndi hafi ekki getad

framvisad neinum slikum gognum 1 malinu, hvorki hvad vardi Soffiu



Bjorgulfsdottur heitina né Johannes Stefansson heitinn. Beri pvi med visan til
fordemisins ad fallast 4 krofu stefnanda um vidurkenningu 4 pvi ad hann sé
Oskuldbundinn af 12. gr. sampykkta stefnda og a0 honum sé¢ heimilt ad selja &
markadsverdi, sbr. hér fyrstu domkréfuna.

Ekki hafi heldur neinum kvodum um matsverd verid pinglyst & eignina. ba hafi
heldur engum kvodum um 1% poknun stefnda nokkru sinni verid pinglyst &
eignina. Fina skjalid sem pau Soffia heitin og Johannes heitinn hafi undirritad i
tengslum vid kaupin sé¢ afsalid fra 5. april 1991. Med afsalinu hafi pau keypt
eignina af danarbui Sigurgeirs Gudbjornssonar heitins og pa ekki undirgengist
neinar kvadir sem vardi séluverd ibudarinnar eda skyldu til pess ad greida stefnda
1% poknun vid endursdlu.

[ framangreindum domi komi skyrt fram og hafi legid fyrir, ad 4 peim ibudum
sem byggdar hafi verid fyrir tilstilli stefnda, par 4 medal peirri sem démurinn hafi
fjallad um, hvili st kvéd ad eigendur ibuda purfi ad vera i Samtokum aldradra. ba
hafi jafnframt legid fyrir i domnum ad samtdkin hafi 4 peim tima haft sampykktir
sem hafi innihaldid dkvedi um matsverd og 1% poknun af séluverdi. Hastiréttur
hafi alitid ad su kvod ad eigendur pyrftu ad vera adilar ad samtokum stefnda hefoi
ekki pau ahrif ad eigendur yrdu sjalfkrafa skuldbundnir af einhlida somdum
sampykktum samtakanna. Eina leidin til pess ad eigendur verdi skuldbundnir sé su
ad peir hafi sérstaklega fallist 4 ad kvod um hamarksverd gildi um vidkomandi
fasteign. Hid sama hljoti pa einnig ad gilda um pad kvod sem vardi 1% poknun
stefnda af endursolu eignarinnar, en su kvod hafi ekki komid til skodunar 1 domi
Heastaréttar [slands i mali nr. 400/2002. Beri pvi einnig ad fallast a
vidurkenningarkréfu stefnanda pess efnis ad hann sé¢ 6skuldbundinn af dkvadi c-
lidar 5. gr. sampykkta stefnda, sbr. hér adra domkrofu stefnanda i malinu.

ba s¢ athyglisvert ad skoda hina meintu adild Soffiu heitinnar og Johannesar
heitins ad samtokum stefnda. Pratt fyrir itrekadar beionir og fyrirspurnir til
formanns stefnda pa hafi samtokin ekki getad framvisad neinu sem syni fram a ad
pau hafi verid adilar ad umraeddum samtokum. Sé skorad a stefnda ad syna fram a
med gognum ad Soffia Bjorgulfsdottir og eda Johannes Stefansson hafi gengio i
Samtok aldradra.

Stetnandi byggi og 4 72. gr. stjornarskrar nr. 33/1944, en eignarréttur stefnanda
verdi ekki takmarkadur umfram pad sem hann hafi sérstaklega sampykkt og
pinglyst hafi verid 4 eignina. Stefndi geti ekki takmarkad eignarrétt stefnanda med
visan til eigin sampykkta sem stefndi hafi samid einhlida og geti breytt eftir eigin
hentisemi & hverjum tima. Einf6ld pinglyst kvod um adild ad vissu félagi geti aldrei
falid 1 sér ad stjorn sliks félags s¢ i sjalfsvald sett hvad verdi um eignarrétt ad

vidokomandi fasteign.



Stefnda hafi enn fremur verid 6heimilt ad taka upp i sampykktir sinar adrar og
meira ipyngjandi einkaréttarlegar kvadir en 16g geri rad fyrir og heimili. Stefndi sé
byggingarsamvinnufélag sem um gildi l6g nr 153/1998  um
byggingarsamvinnufélog, sbr. 1. gr. peirra. Samkvemt 6. gr. laganna hafi s6luverd
ibudarinnar, hversu oft sem eigendaskipti kynnu ad verda, fyrstu fimm ar fra
l6darathlutun ekki matt vera hzrra en kostnadarverd hennar ad vidbattri
verdhekkun samkvaemt visitolu byggingar- kostnadar, en ad fradreginni heefilegri
fyrningu samkvaemt mati domkvaddra manna. Hafi stefnda verid 6heimilt ad taka
upp 1 sampykktir sinar 4dkvaedi um pad ad kvod um hémarksverd gilti i
otakmarkadan tima. 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 sem gangi pvert 4 pau 16g er gildi um starfsemi stefnda.

Stefnandi krefjist pess ad kvod i1 eignaskiptayfirlysingu, dags. 19. desember
1986, fyrir Bolstadarhlid 45 ,sem pinglyst s¢ a ibud nr. 0202, Boélstadarhlid 45,
fastanamer 201-3108, Reykjavik, pess efnis ad ibuidin verdi hvorki seld né athent
til afnota 6drum en peim sem séu félagar i Samtékum aldradra, verdi demd ogild.
Stefnandi byggi pa krofu a 6gildingarreglum samningaréttar, nanar tiltekid 33. gr.
og 36. gr. samningalaga nr. 7/1936. Verdi 4 annad bord fallist 4 pad ad stefnanda sé
heimilt ad selja ibudina & markadsverdi og ad stefnda sé oheimilt ad krefjast 1%
poknunar af soluverdi eignarinnar pa telji stefnandi réttast og edlilegast ad
framangreind kvod verdi ogilt. Astaedan sé su ad stefndi hafi nytt sér og muni halda
afram ad nyta sér umraedda kvoo til pess ad afla sér 6logmeetra hagsmuna, allt med
visan til sinna eigin sampykkta, sem séu einhlida samdar af stefnda og eigendur
ibudarinnar hafi aldrei med nokkrum heetti undirgengist. Stefndi muni pannig reyna
ad koma i veg fyrir endursélu med pvi ad pvinga naestu kaupendur til pess ad
gangast undir slika o0logmeta og dsanngjarna skilmala, sbr. hid margnefnda
matsverd stefnda og 1% poknun stefnda af séluverdi.

Stefnandi leggi hér fram gdgn sem syni fram a ad petta sé pad sem stefndi hafi
gert, sbr. bréf, dags. 20. oktober 2016, fra formanni stefnda til Kara Olafssonar
16gmanns. { umreeddu bréfi sé pvi beinlinis st yfir ad inngéngubeidni umbjdédenda
hans hafi verid hatnad, en ad stjorn félagsins kunni po ad breyta peirri afstodu sinni
undirriti pau yfirlysingu um ad pau hliti sampykktum félagsins og par 4 medal
akveedinu um matsverd samtakanna. Ef stefnda vari heimilt ad nyta einfalda kvod
um adild ad samtokum stefnda med peim heetti ad neita kaupendum um adild ad
samtokunum, nema peir sampykktu slikar kvadir, pa veri stefnda i raun heimilt ad
takamarka eignarréttinn med hvada hatti sem honum poknadist. Stefndi geeti pa
breytt sampykktum sinum, eins og hann hafi reyndar nokkrum sinnum gert i

gegnum tidina, hvernig sem vari og pannig bundid eigendur fasteigna i



Bolstadarhlid 45, og takmarkad eignarréttindi peirra. Stefnandi byggi a pvi ad petta
stangist 4 vid eignarréttardkveedi 72. gr. stjornarskrar Iydveldisins [slands nr.
33/1944. Einnig visist hér til 74. gr. stjornarskrar sem meeli fyrir um félagafrelsi.
Grunnrok ad baki reglunni um félagafrelsi séu pau ad menn verdi ekki pvingadir til
adildar ad félogum og hafi rétt til pess ad standa utan félaga. Su krafa ad allir
eigendur tiltekinna fasteigna séu skyldugir til adildar a0 samtokum stefnda sé i
andstodu vid grunnrok akvaedisins um félagafrelsi og sé jafnframt byggt 4 reglunni
til studnings ogildingarkréfu stefnanda.

Eins og stefndi hafi beitt framangreindri kvod pa verdi ad telja hana
bersynilega 6sanngjarna i skilningi 36. gr. samningalaga, auk pess sem 6heidarlegt
verdi ad telja fyrir stefnda ad bera hana fyrir sig med peim hatti sem hann hafi gert,
sbr. 33. gr. somu laga. Hestiréttur hafi i mali nr. 400/2002 demt ad eigendur
fasteigna sem byggdar hafi verid fyrir tilstilli stefnda og séu i samberilegri stodu
og stefnandi hafi fullan rétt til ad selja eignina & almennum markadi og &
markadsverdi. Vari s réttur litils virdi ef stefnda vaeri heimilt ad nyta kvod um
skylduadild a0 samtokum stefnda i peim tilgangi ad takmarka eignarrétt nastu
eigenda og gegn vilja peirra. Beri med visan til pessa ad fallast & krofu um
ogildingu kvadarinnar, sbr. hér pridju domkrofu.

Krofur stefnanda byggi a 72. gr. og 74. gr. stjornarskrar, sbr. 16g nr. 33/1944,
24. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978 og 1. gr. mannréttindasattmala Evropu, sbr. 16g
nr. 62/1994, 16gum nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga,
einkum 33. gr. og 36. gr., og logum nr. 158/1998 um byggingarsamvinnufélog.
Krafa um malskostnad stydjist vid XXI. kafla laga um medferd einkamala nr.
91/1991, en einnig sé krafist alags 4 malskostnad er nemi virdisaukaskatti

samkvamt 16gum nr. 50/1988.

Malsastceedur og lagardk af halfu stefnda

Stefndi métmali malatilbunadi stefnanda. Stefndi reisi malatilbunad sinn a
akvedum sampykkta sinna eins og paer séu og hafi verid og félagsmenn séu
bundnir af enda hafi peir gengist undir paer med félagsadild sinni. Pinglysing kvada
s¢ ekki forsenda fyrir skuldbindingargildi peirra, eins og stefnandi virdist atla. ba
s¢ rangt ad stjorn stefnda geti breytt sampykktum stefnda, en slikt geti einungis
félagafundur gert. Stjorn stefnda hafi pvi engar takmarkanir sett & eignarrétt
stefnanda. Stefnandi, sem sé danarbu, leidi hins vegar rétt fra Soffiu heitinni og geti
pvi ekki 60last betri rétt en hin hafi haft sem félagsmadur i stefnda. Samtimagogn
taki af Oll tvimali um félagsadild peirra hjona Soffiu og Johannesar, enda sé
vandséd hvernig pau hafi att ad taka vid eignarhaldi fasteignarinnar i trassi vid

pinglystar kvadir sem & henni hafi hvilt og pau hafi gengist vid med undirritun



sinni. Pad ad Soffia og Johannes hafi fengid ibudina ad tilhlutan stefnda a
matsverdi samtakanna og eignarhald peirra veiti 16gfulla sénnun fyrir félagsadild
peirra. Stefndi askilji sér engu ad sidur rétt til ad leggja fram frekari gdgn til pess ad
sannreyna adild peirra ad stefnda. Soffia og Johannes hafi aldrei sjalf haldid fram
pessum rokum og ekki hreyft athugasemdum vid pinglystum kvodum.

Vid soluna til Soffiu og Johannesar arid 1991 hafi gilt sampykktir stefnda,
stadfestar af félagsmalaraduneytinu 10. jini 1981, en yngri sampykktir fra oktober
1991, med breytingum i april 2000, hofdu pa ekki hlotid 16gbodna stadfestingu
raduneytisins. 1 gildi séu nu sampykktir fra adalfundi 7. juni 2016 er fengu
16gbodna stadfestingu velferdarraduneytisins 28. mars 2017. Akvadi 17. gr.
sampykktanna fra 1981 hafi geymt 6timabundna takmdrkun 4 dkvordun soluverds,
en med breyttum sampykktum sé verdakvordunarregluna nu ad finna i 12. gr.
Umraett dkvaedi sampykkta stefnda sé¢ i fullu samremi vid 6. gr. laga um
byggingarsamvinnufélog nr. 153/1988 og 72. gr. stjornarskrar. bvi sé¢ sérstaklega
motmalt ad verdakvordunarregla sampykktanna geti ekki verid 6timabundin, enda
hafi Hastiréttur Islands tekid & pvi alitaefni i domi i mali nr. 400/2002, sem
stefnandi gerir a0 meginmali sinu i stefnu.

Soffia heitin hafi fyrst komid ad fasteigninni med afsali, dags. 5. april 1991,
sem hun sjalf hafi undirritad. Vid andlat Johannesar hafi hin setid 1 oskiptu buai med
leyfi syslumanns og eignarhlutur hans verid faerdur a4 hennar nafn. Vid afsalid arid
1991 hafi legid frammi vedbdkarvottord er hvorugt peirra hjona hafi gert
athugasemdir vid. bau hafi verid grandsom um kvadir og ekki getad 6dlast annan
o6samrymanlegan rétt. P4 hafi pau sannreynt félagsadild sina med undirritun sinni &
afsalid. Stefnandi etli ranglega ad malsatvik séu hér sams konar og i domi
Hzestaréttar Islands i méli nr. 400/2002 og dragi jafnframt rangar alyktanir af peim
domi. Af dominum verdi ekki annad raddid en ad stefnda sé rétt ad halda
verdakvordunarreglum sampykktanna upp & félagsmenn enda sé peim kunnugt um
efni peirra. Démurinn hafi einungis leyst ur agreiningsefni adila med hlidsjon af
sonnunarreglum og malsatvikum sem séu verulega frabrugdin peim sem uppi séu i
pessu agreiningsmali. Stefnandi beri pvi ranglega vid ad Soffiu og Jéhannesi hafi
ekki verid kunnugt um verdakvordunarreglur sampykkta stefnda. Stefnandi geri
pad i peim tilgangi ad afla sér oréttmaetra hagsmuna & kostnad annarra félagsmanna
stefnda. 1 framangreindum démi i mali nr. 400/2002 hafi félagsmadur keypt ibad
fyrir tilstudlan stefnda af 60rum félagsmanni og kaupin hafi verid rddin innan fimm
ara fra l6darathlutun, sbr. 6. gr. laga nr. 153/1998 um byggingarsamvinnufélog.
A0dstoou pess félagsmanns verdi par af leidandi ekki jafthad vid adstoou peirra
Soffiu og J6hannesar og vitneskju peirra um verdakvordunarreglur sampykktanna

enda hafi pau sjalf fengid keypta ibud a matsverdi stefnda eftir ad fimm ar hafi



verid 1idin fra l6dartthlutun og pvi hafi pau ekki getad haft neina réttmaeta astedu
til pess ad @tla ad adrar reglur @ttu ad gilda um endursélu ibudarinnar.

[ afsali hafi verid visad til vedbokarvottords sem legid hafi frammi og ekki hafi
verid gerdar athugasemdir vid, medal annars pess efnis ad eigendur pyrftu ad vera
félagsmenn i stefnda. P4 hafi i afsali verid visad til kvada i 16darleigusamningi, sbr.
skjal E-41221/85, dags. 15. oktober 1985. { 16darleigusamningi greini medal annars
ad 100in s¢ leigd til pess ad reisa a4 henni soluibudir fyrir aldrada asamt
pjonusturymi. P4 s¢ i 160arleigusamningnum visad til bradabirgdasamkomulags a
milli borgarstjorans 1 Reykjavik fyrir hond Reykjavikurborgar, stefnda og
Armannsfells hf. fra 31. desember 1983. I 12. gr. samningsins sé Iyst skilyrdum
pess ad Reykjavikurborg séu bodnar ibudir hissins til kaups. I peim tilfellum sem
eigandi geti ekki selt iblidina a edlilegu verdi kaupanda sem uppfylli skilyrdi 11. gr.
skuli Reykjavikurborg bodin ibtidin. Akvaedin verdi ekki skilin 6druvisi en svo ad
med edlilegu verdi sé att vid matsverd sampykktanna. Stefndi byggi malatilbinad
sinn &4 pvi ad Soffiu og Johannesi hafi verid fullkunnugt um kvod sampykkta
stefnda um verdakvordun pegar pau hafi keypt eignina og pannig undirgengist hana
skyrlega og aldrei hreyft athugasemdum.

Stefndi motmeeli annarri domkrofu stefnanda par sem hann krefjist pess ad
verda leystur undan akvaedum sampykktanna pannig ad stefnda sé Oheimilt ad
innheimta 1% gjald af endurséluverdi ibudarinnar og ad akvadi c-lidar 5. gr.
sampykktanna sé¢ 6skuldbindandi fyrir stefnanda. Stefnandi stydji pessa domkrofu
Ollum somu rokum og pa fyrstu, en stefndi motmeli pvi ad pau somu rok geti
hnekkt kvodinni, enda sé¢ hun edlisolik verdakvordunarreglu sampykktanna og feli
ekki 1 sér neinar takmarkanir 4 eignarrétti samkvaemt 72. gr. stjornarskrar sem
Heestiréttur Islands hafi Iyst i domi i mali nr. 400/2002. Kvodin sé grundvollur
flarkrofu sem stefndi eignist 4 stefnanda vid solu fasteignarinnar og reiknist sem
hlutfall af s6luverdi hennar. Grundvoéllur réttarsambandsins sé hér krofuréttarlegs
edlis, hlutfallid lagt ad tiltolu og feli ekki i sér takmarkanir eignarréttar frekar en
onnur gjold sem menn greidi i fasteignavidskiptum.

Stefndi krefjist syknu af pridju domkrofu stefnanda um ad ogilt verdi kvod a
eignaskiptayfirlysingu, dags. 19. desember 1986, pess efnis ad ibudin verdi hvorki
seld né athent 060rum en peim sem séu félagar 1 stefnda. Med
eignaskiptayfirlysingu, dags. 19. desember 1986, pa hafi stefndi selt fasteignina ad
Bolstadarhlid 45  Sigurgeiri  Gudbjarnasyni 1 samremi vid akvedi
byggingarsamnings, dags. 14. november 1984. Stefnandi sé ekki adili pess
samnings og geti pvi ekki haft uppi krofu um 6gildingu hans, hvorki ad hluta né i
heild. Beri pvi ad sykna stefnda. Af ordalagi pridju domkréfu stefnanda pa verdi

ekki rad0id ad hverjum henni sé¢ beint og hverjum s¢ @tlad ad pola 6gildingu



kvadarinnar eda hvort fella eigi slika skyldu a otilgreindan adila. Stefnandi hagi
ekki malatilbiinadi sinum eftir 3. og 27. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, pannig ad
pott kvodin yrdi ogilt pa kemi hin fram 4 vedbokarvottordi fasteignarinnar.
Kvodin vardi ekki adeins réttindi stefnanda til pess ad rddstafa fasteign sinni,
heldur einnig stefnda og félagsmenn hans, eda réttarsamband vid hvern pann sem
fari med eignarumrad fasteignarinnar 4 hverjum tima. Eins og stefnandi hafi kosid
ad haga pridju domkréfu sinni pa yrdi stefnda ekki gert ad pola 6gildingu kvadar
sem geymi otimabundinn og tilgreindan rétt hans til fasteignarinnar. Kvdinni hafi
ekki verid komid a eignina med samningi stefnda vid Soffiu og Johannes heldur
hafi pau keypt eignina kvadabundna. Stefndi hafi ekki verid adili ad kaupsamningi
og eda afsali eignarinnar ur danarbui Sigurgeirs til Soffiu og Johannesar. Stefnandi
geti heldur ekki byggt krofu um ogildingu kvadarinnar med visan til
ogildingardkvaeda samningalaga par sem stefnandi hafi ekki verid adili
eignaskiptayfirlysingarinnar. bau sem stefnandi leidi hét rétt sinn frad hafi keypt
eignina og verid grandsdm um rétt sem fylgi félagsadild ad stefnda, pad er ad
adeins félagsmenn gaetu keypt hana.

Stefnandi hafi hér ekki gert neinn reka ad pvi ad fjalla um skilyrdi 33. og 36.
gr. samningalaga nr. 7/1936, t.d. um stodu adila eda atvika vid samningsgero.
Sampykktir stefnda séu ekki samdar einhlida af honum heldur radi afl atkveda a
félagafundum sem haldnir séu a.m.k. einu sinni & ari. Pa s¢ sampykktunum snidinn
stakkur af 16gum um byggingarsamvinnufélog og allar breytingar hadar 16gbodnu
sampykki raduneytis.

Stefndi motmeeli pvi ad hann afli sér 616gmetra hagsmuna pegar hann vinni ad
logmetum markmidum 1 pagu félagsmanna. Soffia heitin hafi keypt eignina
kvadabundna, eins og sérstaklega hafi verid getid um 1 afsali til hennar, og geti
erfingjar hennar ekki unnid sér betri rétt en hun hafi haft. bad skilyrdi ad erfingjum
s¢ skylt ad selja félagsmonnum stefnda aftur eignina sé i samraemi vid akvaedi laga
og hvorki 6l6gmatt né 6sanngjarnt. Kvodin afli stefnda engra hagsmuna, hvad pa
6logmatra, heldur sé til pess eins fallin ad tryggja ad félagsmenn eigi kost 4 pvi ad
kaupa sér ibtid med somu kjorum og skilmalum og Soffia heitin atti kost 4. Verdi
stefnandi leystur undan verdakvordunarreglum, og eftir atvikum reglum um poknun
til stefnda af soluverdi, s¢ ekki pvi naest ad leysa alla framtidareigendur undan
reglunum, enda metti pad veroda til ad onyta tilgang stefnda. S skilningur a4 domi i
mali nr. 400/2002 ad stefnandi ,.hafi fullan rétt til ad selja eignina 4 almennum
markadi og & markadsverdi“ s¢ pvi rangur. Stefnda sé rétt og skylt ad itreka
verdakvordunarreglur vid félagsmenn og krefja pa er hyggist gerast félagsmenn um
ad gangast skyrlega og skriflega undir kvadir sampykkta, i samraemi vid akvaedi 4.

gr. sampykktanna og dom Hastaréttar i mali nr. 400/2002. betta sé¢ sérstaklega



brynt pegar inngdngubeidni standi i beinum tengslum vid kaup 4 fasteign sem
fengist hafi fyrir tilstudlan stefnda.

b4 s¢ pvi motmealt ad krafa um félagsadild eigenda s¢ a4 einhvern hatt i
andstodu vid 74. gr. stjornarskrar um félagafrelsi eda ad sjonarmid um neikveett
feélagafrelsi eigi hér vid. Enginn verdi skyldadur til pess ad eiga adild ad
samtokunum, en edli mals samkvemt vinni stefndi ekki ad hagsmunum annarra en
félagsmanna, par 4 medal ad pvi ad tryggja félagsmonnum ibudir til eigin nota og a
sem hagkvaemustum kjérum.

Byggt sé 4 sampykktum stefnda eins og per hafi verid 4 hverjum tima, 16gum
um samningsgerd, umbod og d6gilda ldggerninga nr. 7/1936, pinglysingalogum nr.
39/1978, 16gum um byggingarsamvinnufélog nr. 153/1998, sbr. adur 16g um
Husnzdisstofnun rikisins nr. 86/1988, og meginreglum eignarréttar og
samningaréttar. Krafa um malskostnad stydjist vid XXI. kafla laga um medferd
einkamala nr. 91/1991 og krafa um virdisaukaskatt 4 malskostnad vid 16g um
virdisaukaskatt nr. 50/1988.

Nidurstada

Eins og rakid er hér ad framan, pa snyr krofugerd stefnanda i mali pessu ad pvi
ad fa dom um prjar framangreindar vidurkenningarkréfur hans, sem allar tengjast
pvi ad stefnandi purfi ekki ad seta kvodum eda askilnadi, ymist samkvaemt
sampykktum stefnda eda pa samkvemt eignaskiptayfirlysingu, dags. 19. desember
1986, vid fyrirhugada solu ibudar stefnanda i fjélbylishtisinu ad Bolstadarhlid 45,
sem reist var af stefnda, sem er byggingarsamvinnufé¢lag i pagu aldradra
félagsmanna sinna og starfar 4 grundvelli laga nr. 153/1998. Krefst stefndi syknu af
Ollum framangreindum domkrofum stefnanda i malinu. Fyrir liggur, eins og greinir
hér ad framan, ad med sampykktum stefnda er nu att vid sampykktir stefnda fra 7.
juni 2016, sem stadfestar voru af Velferdarraduneytinu 28. mars 2017. Eldri
sampykktir stefnda voru fra 16. mars 2006 og stadfestar af félagsmalaraduneytinu
3. april 2006, en par eru efnislega samhljéda ntiverandi sampykktum ad pvi marki
sem reynir 4 i domkrofum pessa mals. P4 ber pess ad geta ad domurinn hefur verid
upplystur um ad einkaskiptum & dénarbui stefnanda s¢ enn 6lokid og ad ddnarbuid
fari pvi enn med adild i mali pessu. Verdur na vikid hér frekar ad domkréfum
stefnanda 1 malinu i peirri r60 sem per koma fyrir.

[ fyrsta lagi pa liggur hér fyrir st krafa stefnanda, ad vidurkennt verdi med
domi ad eftirfarandi akvaedi i 12. gr. sampykkta stefnda: ,,S6luverd ibudar ma aldrei
vera harra en kostnadarverd hennar, ad vidbattri verohaekkun samkvamt visitolu
byggingarkostnadar, en ad fradreginni heafilegri fyrningu samkvemt mati

domkvaddra matsmanna, hversu oft sem eigendaskipti verda“, sé¢ ekki



skuldbindandi fyrir stefnanda vid s6lu ibadar nr. 0202, Bolstadarhlid 45,
fastanimer 201-3108, Reykjavik, og ad stefnanda sé heimilt ad selja fasteignina &
markadsveroi.

Vid urlausn pessarar krofu telur domurinn Otvirett ad lita verdi til
fyrirliggjandi doms Hastaréttar {slands i mali nr. 400/2002 fra 6. febraar 2003.
Kemur par fram ad regla si sem adur var i 17. gr. eldri sampykkta stefnda fra arinu
1981, en er ni i 12. gr. sampykktanna, um o6timabundid skilyrdi stefnda um
endursélu ibuda & sérstoku matsverdi stefnda, feli i sér vidtekari skerdingu &
eignarrétti ibudareiganda en bodin s¢ i 6. gr. laga nr. 153/1998 um
byggingarsamvinnufélog, sbr. og 72. gr. stjornarskrar. Var par pvi talid ad
askilnadur pa 17. gr., en nu 12. gr. sampykkta stefnda um akvordun séluverds yroi
ekki ad lidnum fimm arum fra 160arathlutun beitt gagnvart 60rum en peim sem
skyrlega hefdu gengist undir pa skuldbindingu sem i henni feelist.

Fyrir liggur ad 1 pvi mali sem hér um radir eru lidin meira en fimm ar fra
uthlutun 160ar, sem var 15. oktober 1985. ba liggur einnig fyrir ad likt og i mali nr.
400/2002 pa hafa hér engin gogn verid 16g0 fram sem stadfesta inngéngu Soffiu
Bjorgulfsdottur eda Johannesar Stefanssonar heitinna 1 félag stefnda med
samberilegum hetti og na er lyst i 4. gr. sampykkta pess. Likt og i mali nr.
400/2002 hefur petta pa pydingu hér ad par sem ad ekki hefur verid synt fram a ad
aframhaldandi kv6d um matsverd af halfu stefnda hafi verid skyrlega lyst i
byggingarsamningi, dags. 14. november 1984, eignaskiptayfirlysingu, dags. 19.
desember 1986, eda i afsali 5. april 1991, eda pa 1 60rum pinglystum heimildum
sem varda umraedda ibud, pa er ekki unnt ad byggja 4 pvi, gegn neitun af halfu
stefnanda, ad Soffia heitin, sem stefnandi leidir rétt sinn fra, eda Johannes heitinn
eiginmadur hennar og medeigandi ad ibudinni, hafi matt vita um umraedda kvod
eda skyrlega gengist undir slika kvod, eins og askilja verdur. Likt og i domi 1 mali
nr. 400/2002 felur petta i sér ad stefndi verdur ad bera hallann af pessum
sonnunarskorti pannig ad stefnanda er vid solu ibudarinnar oskylt ad hlita
framangreindri takmorkun 1 12. gr. sampykkta stefnda. Verdur i ljési pessa ad
fallast 4 umraedda domkrofu stefnanda hvad petta atridi vardar eins og hun liggur
hér fyrir.

[ 66ru lagi liggur hér fyrir si domkrafa stefnanda, ad vidurkennt verdi med
domi ad stefnda s€¢ Oheimilt ad innheimta 1% gjald af endurséluverdi ibudar nr.
0202, Bolstadarhlid 45, fastanimer 201-3108, Reykjavik, og ad dkvaedi c-lidar 5.
gr. sampykkta stefnda sé 6skuldbindandi fyrir stefnanda.

Ad mati domsins verdur ad fallast 4 med stefnanda ad pott hagsmunir séu hér
alla jafnan ekki vidlika ad umfangi og peir sem fjallad er um i fyrstu domkrofu

stefnanda, pa eigi p6 somu rok allt eins vid um pessa krofu. Pad er ad ekkert liggur



pa heldur fyrir um pad i malinu ad stefnandi hafi i reynd undirgengist pa skilmala
um poknun til stefnda sem nua er lyst i c-lid 5. gr. sampykkta stefnda. En ekki
verdur heldur s€d ad umredd gjaldtaka, eins og hin er par utferd, taki beinlinis
mid af dkvaedi b-lidar 1. mgr. 3. gr. laga nr. 153/1998. Verdur stefndi pvi einnig ad
bera hér hallann af pessu, sem leidir pa til pess ad stefnanda er vid s6lu ibudarinnar
oskylt ad hlita framangreindri takmorkun sem felst 1 c-1id 5. gr. sampykkta stefnda.
Verdur pvi einnig fallist & adra domkrofu stefnanda eins og hin liggur hér fyrir. Ber
pa ad geta pess ad pd svo ad i sampykktum stefnda sé visad til pess ad stefndi
innheimti gjald petta af kaupanda, pa telst umraedd gjaldtaka engu ad sidur otviraett
varda hagsmuni stefnanda.

[ pridja lagi fer stefnandi hér sidan fram 4 pad ad kvod i eignaskiptayfirlysingu,
dags. 19. desember 1986, fyrir Bolstadarhlid 45, Reykjavik, sem pinglyst er 4 ibud
nr. 0202, Bolstadarhlio 45, fastanimer 201-3108, Reykjavik, pess efnis ad ibudin
verdi hvorki seld né athent til afnota 60rum en peim sem eru félagar i Samtokum
aldradra, verdi demd ogild.

Ad mati domsins, pa verdur hvad vardar pessa ogildingarkrofu stefnanda ad
fallast & pad med stefnanda ad hann geti nu gert pa domkrofu er hér um raedir par
sem a0 hann hafi ni 060last pau réttindi sem leidi af hinu upphaflega
samningssambandi um kaup & ibudinni. Hins vegar verdur ad fallast 4 pad med
stefnda ad peirri kvod sem hér um radir er, 6likt peim er ad framan greinir,
oumdeilt skyrlega lyst i pinglystum heimildum sem binda malsadila, pad er i
eignaskiptayfirlysingu, dags. 19. desember 1986. Er kvodin pvi skuldbindandi sem
slik fyrir samningsadila og pad sem leida rétt sinn fra peim, sbr. meginreglu
samningaréttar um skuldbindingargildi samninga. Pegar einnig er litid til tilgangs
med starfsemi stefnda og pess ad svo virdist sem ad sa sem stefhandi leidir rétt sinn
fra hafi faslega skuldbundid sig til pess ad gangast undir umraedda kvéd vid kaupin
a ibudinni, sbr. afsal, dags. 5. april 1991, par sem engar athugasemdir eru gerdar
vid pessa kvod, pa verdur ad fallast & pad med stefnda ad stefnandi hafi hér ekki
feert fram nein vidhlitandi rok fyrir pvi ad fallast beri &4 krofu hans um o6gildingu
peirra samningsskilmala af halfu stefnda gagnvart stefnanda. Ekki verdur heldur
s€0 ad adrar malsastedur sem stefnandi hefur hér i frammi, t.d. tengdar félagafrelsi,
hafi nokkra pydingu vid urlausn pessa, auk pess sem ekki verdur séd ad mogulegur
agreiningur um skilyrdi fyrir adild ad stefnda geti ni komid hér til alita. Ber pvi
med visan til framangreinds ad sykna stefnda af pridju domkroéfu stefnanda.

Med hlidsjon af 6llu hér framangreindu pa verdur pvi fallist & ad vidurkenna
beri fyrstu og adra domkrofu stefnanda, en stefndi verdur hér syknadur af peirri
pridju.



Med hlidsjon af pessum urslitum malsins pykir rétt ad malskostnadur falli
nidur.

Malid flutti Johannes Stefan Olafsson 16gmadur fyrir hond stefnanda, en fyrir
stefnda flutti malid Jon Bjarni Kristjansson l6gmadur.

Pétur Dam Leifsson héradsdomari kvad upp dom pennan. Démarinn tok vid
malinu pann 24. april 2018, en hafdi fram til pess engin afskipti haft af medferd
pess.

Domsuppsaga i malinu hefur dregist vegna embattisanna domarans, en gatt
var 1 pvi sambandi ad askilnadi 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala.

Domsoro:

Vidurkennt er ad eftirfarandi akvaedi 1 12. gr. sampykkta stefnda,
Byggingarsamvinnufélagsins Samtaka aldradra: ,,Soluverd ibuidar ma aldrei vera
haerra en kostnadarverd hennar, ad viobettri verdhakkun samkvaemt visitolu
byggingarkostnadar, en ad fradreginni heafilegri fyrningu samkvemt mati
domkvaddra matsmanna, hversu oft sem eigendaskipti verda“, sé¢ ekki
skuldbindandi fyrir stefnanda, danarbu Soffiu Bjorgulfsdottur, vid soélu ibudar
0202, Bolstadarhlido 45, fastanumer 201-3108, Reykjavik, og ad stefnanda sé
heimilt ad selja fasteignina & markadsveroi.

Vidurkennt er, ad stefnda, Byggingarsamvinnufélaginu Samtokum aldradra, sé
Oheimilt ad innheimta 1% gjald af endurséluverdi ibudar nr. 0202, Bolstadarhlid
45, fastanamer 201-3108, Reykjavik, og ad akvadi c-lidar 5. gr. sampykkta stefnda
sé oskuldbindandi fyrir stefnanda, danarbt Soffiu Bjorgulfsdottur.

Stefndi, Byggingarsamvinnufé¢lagid Samtok aldradra, er syknadur af peirri
krofu stefnanda, danarbus Soffiu Bjorgulfsdottur, ad kvod 1 eignaskiptayfirlysingu,
dags. 19. desember 1986, fyrir Bolstadarhlid 45, Reykjavik, sem pinglyst er 4 ibud
nr. 0202, Bolstadarhlio 45, fastanimer 201-3108, Reykjavik, pess efnis ad ibudin
verdi hvorki seld né athent til afnota 60rum en peim sem eru félagar i Samtokum
aldradra, verdi demd ogild.

Malskostnadur fellur niour.

Do6m pennan kvedur upp Pétur Dam Leifsson héradsdomari.



