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Urskurdur 27. desember 2022

Mal nr. Z-44/2022:

Bara Gardarsdottir
(Magnus Ingvar Magnusson légmadur)

gegn
Helgu Ros Nielsdottur
(Pétur Kristinsson légmadur)

Urskurdur
|

Mal petta sem barst dominum 28. september 2022 var tekid til Grskurdar 29.
november sl.

Séknaradili er Bara Gardarsdattir, [...], [...].

Varnaradili er Helga R6s Nielsdottir, [...], [...].
Domkrofur

Soknaradili krefst pess ad naudungarsala syslumannsins & Nordurlandi vestra nr.
202201955 sem fram for 8. september 2022 & eigninni Gardarstrod 3, Hunapingi vestra,
fastanamer [...], verdi felld ar gildi. Jafnframt krefst soknaradili malskostnadar ad mati
domsins ur hendi varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu sdknaradila verdi hafnad og soknaradila gert ad
greida henni malskostnad samkvemt malskostnadarreikningi.

11

Atvik mals

Gardarstrod 3 i Hunapingi vestra er hesthus sem soknaradili byggdi arid 2011 a
grunni eldra hesthuss sem var par adur. Soknaradili nytti hesthusid d&samt syni sinum til
arsins 2016 en a pvi ari tok varnaradili hluta hassins a leigu. Hinn 24. desember 2016
gerdu adilar malsins med sér kaupsamning. | samningnum kemur fram ad séknaradili
selji varnaradila helming eignarhluta sins i hesthisinu ad Gardarstrod 3, fastanamer [...].
Kaupverd er tiltekid og tekid fram ad pad sé ad fullu greitt. Jafnframt segir ad i husinu
sé plass fyrir 12 hesta, p.e. prjar tveggja hesta stiur og sex stiur fyrir einn hest. Sidan

segir: ,,{ eigu kaupanda verda prjar tveggja hesta stiur. { eigu seljanda verda sex eins



hesta stiur. Kaupanda ber frad undirritun pessa kaupsamnings ad greida helming alls
rekstrarkostnadar hesthdssins, t.a.m. fasteignagjold, rafmagn og annan almennan
viohaldskostnad.

Af gognum malsins ma helst rada ad soknaradili hafi lagt ut fyrir sameiginlegum
kostnadi vid rekstur hesthdssins og varnaradili greitt henni til baka. Hins vegar kom upp
agreiningur milli adila um pennan kostnad en sé agreiningur er ekki til Urlausnar hér.

I lok mai 2021 afhenti varnaradili kaupsamning adila til pinglysingar hja
syslumanninum & Nordurlandi vestra og var honum i framhaldi af pvi pinglyst an
athugasemda. | byrjun jali 2021 skoradi varnaradili 4 soknaradila ad gefa Gt afsal fyrir
eignarhluta varnaradila i hisinu og um leid ad gera nanari grein fyrir peim kostnadi sem
sOknaradili krafdi varnaradila um. Jafnframt baudst varnaradili til ad kaupa eignarhlut
soknaradila fyrir tilgreinda fjarhaed. Af halfu soknaradila var brugdist vid pessu bréfi
varnaradila med pvi ad soknaradili baudst til ad kaupa hlut varnaradila a pvi verdi sem
varnaradili baud. [ framhaldi af pessu attu Iégmenn adila i nokkrum samskiptum og
gengu kauptilbod & milli peirra. | september 2021 varpadi ldgmadur varnaradila fram
peirri hugmynd hvort ekki veeri unnt ad skipta hdsinu i tvo hluta. Hinn 10. névember
2021 sendi lbgmadur sdknaradila tolvupost pess efnis ad soknaradili atladi ekki ad selja
sinn hlut i hasinu og ték fram ad soknaradili teldi dgerlegt ad skipta husinu i tvo hluta
m.a. vegna pess ad i pvi veeri ein kaffistofa, ein hnakkageymsla og ein hlada.

Hinn 1. desember 2021 sendi soknaradili varnaradila dskorun samkveemt 10. gr.
laga nr. 90/1991 um ad ganga til samninga vid varnaradila um slit & sameign peirra.
Askorunin var aritud um birtingu af 16gmanni soknaradila degi sidar. Askoruninni var
hins vegar ekki svarad.

Hinn 12. jandar 2022 sendi varnaradili syslumanninum & Nordurlandi vestra
beidni um naudungars6lu til slita a sameign. Syslumadur tok beidnina fyrir 6. april 2022
og akvad byrjun uppbods 17. agust. Vid byrjun uppbodsins lagdi I16gmadur séknaradila
fram bokun par sem hann askildi sér rétt til ad bera gildi naudungarsélunnar undir
héradsdom. I bokuninni er gerd grein fyrir helstu sjonarmidum séknaradila sem hann
taldi eiga ad leida til pess ad naudungarsalan atti ekki ad fara fram. Af halfu varnaradila
var bokuninni métmeelt. Syslumadur akvad ad halda uppbodinu afram og eftir ad bod
kom i eignina var akvadio ad pvi skyldi fram haldid a eigninni sjalfri 8. september 2022.

A peim degi hélt uppbodid afram og ad endingu atti varnaradili haesta bod i eignina,



21.000.000 kréna, sem syslumadur sampykkti med peim fyrirvara ad greidsla beaerist 29.
september.

i
Malsasteedur soknaradila

Soknaradili byggir & pvi ad frumskilyrdi 2. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 vardandi
eignarhald & eign sem seld er naudungarsolu til slita & sameign hafi ekki verid uppfylit.

Telur soknaradili ad syslumadur hafi litid a skjalid sem pinglyst var & eignina 26.
mai 2021 sem fullnagjandi eignarheimild p.a. varnaradili hafi getad krafist uppbods til
slita & sameign. Soknaradili heldur pvi fram ad med pessu hafi syslumadur gert mistok
enda hafi varnaradili ekki verid lystur réttur og loglegur eigandi hluta af eigninni og pa
hafi han ekki fengid afsal fyrir hluta eignarinnar.

AJ mati soknaradila skiptir ekki mali hvort litid verdi & samkomulag adila fra 24.
desember 2016 sem loglegan kaupsamning eda ekki. Skjalid hafi verid bundid peim
fyrirvara ad varnaradili steedi vid skyldu sina til ad greida rekstarkostnad en pad hafi hin
ekki gert. bvi séu fyrirvarar i skjalinu ekki uppfylltir. Petta leidi til pess ad varnaradili
geti ekki talist 16glegur eigandi eignarinnar. Af halfu soknaradila er a pvi byggt ad hin
hafi gefid varnaradila eins konar vilyrdi fyrir kaupum & hluta huassins, ef han syndi fram
& ad huan myndi standa i skilum med rekstrarkostnad. Skjalid hafi verid utbuid i pessu
samhengi en ekki hafi stadid til ad varnaradili eignadist hlut i eigninni, nema hdn
uppfyliti skyldur sinar til lengri tima en han hafi matt hafa hesta i hisinu gegn greidslu
tiltekinnar fjarhadar og sameiginlegs kostnadar. Komid hafi i 1jés ad varnaradili stod
ekki i skilum med greidslu rekstrarkostnadar og i janudar 2021 hafi uppséfnud skuld
hennar numid teepum 700.000 krénum. Vid petta hafi forsendur fyrir kaupum varnaradila
a hluta hussins brostid. Varnaradili hafi ekki fallist & kréfur s6knaradila og 1atid pinglysa
skjalinu eins og um léglega eignarheimild veeri ad raeda.

Soknaradili bendir a ad samkvemt 2. mgr. 11. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup eigi kaupandi rétt & afsali ar hendi seljanda pegar hann hefur efnt skyldur
sinar samkvaemt kaupsamningi. Afsal hafi hins vegar ekki verid gefid Ut til varnaradila
enda ekki forsendur til pess. Pa telur séknaradili ad af Iogum um pinglysingu nr. 39/1978
verdi radio ad til pess ad pinglysa eignarréttindum yfir fasteign verdi afsal ad liggja fyrir.
Afsali verdi hins vegar ekki pinglyst sem eignarheimild ef pad er had 6drum skilyréum

um yfirferslu eignarréttar en uppgjori og greidslu kaupverds innan tiltekins frests, sbr.



21. gr. laganna. bvi hafi ekki verid skilyrdi til ad pinglysa meintum eignarréttindum
varnaradila sem sé ekki réttur og l6glegur eigandi hluta hassins.

Séknaradili byggir & pvi ad syslumadur hafi att ad geeta ad pvi ad skilyrdi 2. mgr.
8. gr. laga um naudungarsolu veeru uppfyllt en honum hafi borid ad kanna hvort sa sem
krafdist naudungarsolunnar veeri eigandi hennar. Par sem svo var ekki hafi syslumadur
att ad hafna beidninni. Petta leidi til pess ad lagaskilyrdi voru ekki fyrir naudungarsélunni
og pvi beri ad fella hana ur gildi.

Verdi talid ad varnaradili sé eigandi ad hluta hussins, byggir soknaradili a pvi ad
eign varnaradila takmarkist vid peer prjar stiur sem getid er i samningi adila. Eigninni
hafi pvi i raun verid skipt milli adila og pvi ekki i sameign peirra. Petta leidi til pess ad
skilyrdi til naudungarsolu til slita & dskiptri sameign séu ekki til stadar. Ljost sé ad
soknaradili hafi ekki eignast hlutdeild i sameign hussins enda hafi hin ekki greitt
rekstarkostnad vegna pess hluta, likt og &dur er vikid ad, sem var forsenda samkvemt
skjalinu. betta leidi til pess ad taka beri kréfu soknaradila til greina.

Séknaradili byggir & pvi ad skilyrdi 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsolu, pess
efnis ad eign sem skipta & sé i dskiptri sameign, séu ekki fyrir hendi. Visar soknaradili til
bess ad samkveemt 2. gr. laga um fasteignakaup sé fasteign afmarkadur hluti lands og
mannvirki sem varanlega er skeytt vid landid. Hér liggi fyrir ad varnaradili eigi ekki hlut
i 168inni sem hesthusid stendur & og 6drum hlutum fasteignarinnar likt og fram komi i
samkomulagi adila. Samkveemt samkomulaginu néi réttindi varnaradila eingongu til
briggja tveggja hesta stia i hasinu. Pinglyst réttindi ad hisinu séu i samraemi vid petta en
par er soknaradili ein pinglystur eigandi I6dar. Eignin hafi hins vegar 6ll verid bodin upp
0g par med réttindi sem varnaradili atti ekki. Petta leidi til pess ad naudungarsalan var
6logmeet par sem varnaradili eigi ekki tilkall til dkvedinna hluta eignarinnar sem
glogglega megi rada af samningi adila. bad hafi pvi ekki verid skilyrdi fyrir
naudungarsolu til slita & setladri sameign & eigninni i heild med I6darréttindum og pvi
sem eiginni fylgir og fylgja ber likt og varnaradili gerdi kréfu um og syslumadur féllst &.
AT pessum sokum beri ad fella naudungarséluna ar gildi.

Soknaradili byggir einnig & pvi ad varnaradila hafi ekki tekist ad sanna ad
eigninni verdi ekki skipt milli adila an verulegs tjons eda kostnadar. Af pessum sékum
séu skilyrdi 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsolu ekki uppfyllt. Soknaradili byggir a pvi
ad pad sé i verkahring pess sem 6skar eftir naudungarsélu a éskiptri sameign ad sanna

ad eigninni verdi ekki skipt milli eigenda hennar an verulegs tjons eda kostnadar. EKKi



verdi séd ad syslumadur hafi geett ad pessu. I malinu séu engin gdgn sem syna ad
omogulegt sé ad skipta eigninni an verulegs tjons eda kostnadar. Hins vegar liggi fyrir
tolvupdstur I1gmanns varnaradila par sem visad er til pess ad varnaradili telji audvelt ad
skipta husinu i tveer eignir. bannig liggi fyrir ad varnaradili telji ad unnt sé ad skipta
eigninni. bréatt fyrir petta hafi varnaradili ekki gert nokkar tilraun til ad syna fram & hid
gagnsteda og pad neaegi ekki fyrir varnaradila ad visa til pess ad sdknaradili telji ad
eigninni verdi ekki skipt enda hvili sénnunarbyrdi um petta alfarid & varnaradila og henni
verdi ekki snuid vid med pvi einu ad visa til hugmynda séknaradila um petta atridi. bar
sem varnaradili hafi ekki sannad ad eigninni verdi ekki skipt an tjons eda verulegs
kostnadar beri ad fella naudungarséluna ur gildi.
v

Méalsastaedur varnaradila

Varnaradili byggir & pvi ad 6ll skilyrdi hafi verid til stadar til ad krefjast uppbods
til slita & sameign hennar og soknaradila. | 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsdlu komi
fram pau skilyrdi sem purfi ad uppfylla. Eign purfi ad vera i oskiptri sameign, einn
sameigenda purfi ad krefjast naudungarsolu, eigninni verdi ekki skipt an verulegs tjons
eda kostnadar og pa mega fyrirmali annarra laga eda samnings ekki standa pvi i vegi ad
krafan nai fram ad ganga.

Varnaragdili telur engum vafa undirorpid ad hun eigi helming fasteignarinnar.
Kaupsamningur adila verdi ekki skilinn med 6drum haetti en ad varnaradili hafi selt henni
helming eignarhluta hussins gegn pvi ad hdn greiddi akvedid verd fyrir og pad hafi han
gert. Par med sé hun réttur og l6glegur eigandi ad helmingi eignarinnar og Utgafa afsals
eda pinglysingar skipti engu i pessu sambandi.

Varnaradili heldur pvi fram ad afsal hafi i raun ekki annan tilgang en ad stadfesta
ad kaupandi hafi stadid vid skyldur sinar en slika stadfestingu sé ad finna i kaupsamningi
adila. pa hafi an arangurs verid skorad & sdknaradila ad gefa Ut afsal og pvi geti hann
ekki byggt & pvi ad afsal hafi ekki verid gefid at. Pinglysing skipti engu i pessu mali enda
sé tilgangur med pinglysingu sa ad vernda réettindi grandlauss pridja manns.

Af hélfu varnaradila er & pvi byggt ad akvadi i kaupsamningi um skiptingu a
stium sé eingdngu samkomulag um afnotarétt enda hafi ekki verid gerdur formlegur
eignaskiptasamningur. Allt hesthusid sé, skv. fasteignaskra, ein fasteign og beri einungis
eitt fasteignantmer. betta leidi til pess ad eignina sé ekki haegt ad selja i hlutum og henni

verdi einungis radstafad sem einni heild. Eignin sé i 6skiptri sameign pratt fyrir ad adilar



hafi afnotarétt af einstokum hlutum pess. Varnaradili byggir a pvi ad eignin sé dskipt
sameign adila méls pessa og krafa um naudungarsolu til slita & peirri sameign hafi verid
sett fram af 6drum af tveimur sameigendum eignarinnar.

Af halfu varnaradila er & pvi byggt ad fyrir liggi ad soknaradili telji ad eigninni
verdi ekki skipt an verulegs tjons eda kostnadar pratt fyrir ad soknaradili byggi na a pvi
ad svo sé. Visar varnaradili til pess ad i tolvupdsti fra 16gmanni sdknaradila fra pvi i
noévember 2021 komi fram ad 6gjorlegt sé ad skipta hdsinu. Varnaradili telur p6 ad unnt
sé ao skipta hasinu en pad muni hins vegar hafa verulegan kostnad i for med ser. Telur
varnaradili ad skilyrdum 8. gr. naudungarsolulaga um ad eign verdi ekki skipt an verulegs
tjons eda kostnadar sé fullnagt.

Varnaradili bendir & ad han hafi, adur en naudungarsolu & eigninni var krafist,
skorad a soknaradila ad ganga til samninga um slit @ sameigninni og pad hafi hun gert
med peim fyrirvara sem fram kemur i 10. gr. laga um naudungarsélu og pvi uppfyllt
skilyrdi peirrar greinar.

Vv
Nidurstada

Likt og adur er rakid krafdist varnaradili pess ad eignin Gardarstrod 3 i Hunapingi
vestra yrdi seld & naudungaruppbodi til slita & sameign adila. Syslumadur féllst & krofu
varnaradila og seldi eignina 8. september sl. S6knaradili gerir i mali pessu kréfu um ad
naudungarsalan verdi fell ur gildi. Krafa séknaradila barst ddminum innan frests sem
greinir i 1. mgr. 80. gr. laga um naudungarsolu.

Um naudungarsolu til slita & sameign er fjallad i 2. mgr. 8. gr. laga um
naudungarsolu nr. 90/1991. bar kemur fram ad dkveedum laga um naudungarsolu verdi
beitt eftir pvi sem vid getur att til ad rddstafa eign sem er i dskiptri sameign ad uppfylltum
premur skilyrdum. | fyrsta lagi parf einn eda fleiri eigendur sameignar ad krefjast
naudungarsolu en ekki allir. T 68ru lagi parf ad liggja fyrir ad eigninni verdi ekki skipt
milli eigenda an verulegs tjons eda kostnadar. I pridja lagi mega fyrirmali annarra laga
eda samnings ekki standi i vegi fyrir pvi ad slik krafa nai fram ad ganga. I 10. gr. laganna
eru 4kvadi um askorun gerdarbeidanda til gerdarpola. Oumdeilt er ad varnaradili skoradi
a sdknaradila ad ganga til samninga um slit & sameigninni og tok fram ad naudungarsélu
yroi krafist ad lionum l6gbodnum fresti, eru skilyrdi 10. gr. laganna pvi uppfylit.

Hvad vardar fyrsta skilyrdi 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsolu liggur fyrir ad

adilar gerdu hinn 24. desember 2016 med sér samning. Efst & skjalinu stendur ad skjalid



sé kaupsamningur og sidan er pvi lyst ad soknaradili selji varnaradila 50% eignarhlut i
hesthisi sinu ad Gardarstrdd 3, fasteignanimer 213-4200. P4 kemur fram hvert
kaupverdid er og ad pad sé ad fullu greitt. Ad mati domsins eru ekki nokkur efni til ad
skilja skjal petta @ annan hatt en ad pad se, likt og i pvi stendur, kaupsamningur. Med
greiodslu kaupverdsins eignadist varnaradili helming i hesthusinu med 6llu pvi sem husinu
fylgir og fylgja ber enda er hér, skv. opinberri skraningu, um eina fasteign ad reeda sem
heyrir undir eitt fasteignanimer. Eignadist soknaradili pvi helming i allri fasteigninni en
ekki bara hluta hennar likt og soknaradili byggir & med tilvisun i ad hun sé ein eigandi
ad looarréttindum.

Kaupsamningurinn undanskilur ekki nokkurn hluta hdssins en i samningnum er
tiltekid ad akvednar stiur i hesthusinu verdi i ,,eigu* hvors adila um sig. Med pessu er
hasnadinu hins vegar ekki skipt med logformlegum heetti og verdur petta akveedi ekki
skilid & annan hétt en pann ad hvor adila um sig hafi akvednar stiur til umrada. Verdur
pvi ekki fallist & med soknaradila ad eigninni hafi ndi pegar verid skipt. Akvadi
samningsins um skyldu varnaradila til ad greida helming rekstarkostnadar hefur ekki
sjalfsteda pydingu enda var varnaradila fra undirritun samningsins skylt ad greida
helming alls sameiginlegs kostnadar vid eignina eftir almennum reglum.

Gegn andmelum varnaradila og skiru ordalagi samningsins verdur ekki litid svo
4, likt og soknaradili heldur fram, ad med kaupsamningnum hafi ekki stadio til ad
varnaradili eignadist helming hadssins heldur hafi pad verido Gtbdid til ad tryggja ad
varnaradili stedi vid greidslu & sameiginlegum kostnadi og fengi ad hafa hross i
akvednum stium.

Varnaradili hefur greitt kaupverdid sem um getur i kaupsamningnum og um leid
eignadist hun helming hussins og skiptir i pessu samhengi ekki mali pétt hun hafi ekki
fengid afsal fra soknaradila en slikt skjal er ekki skilyrdi fyrir pvi ad unnt sé ad eignast
hlut i fasteign. Pa er i pessu samhengi rétt ad horfa til pess ad sknaradili hefur ekki, pratt
fyrir askorun varnaradila, gefid Gt afsal sem &tla verdur ad henni hafi verid skylt ad gefa
ut pegar kaupverdid var ad fullu greitt. Auk alls pessa verdur af télvuposti 16gmanns
soknaradila fra 10. ndvember 2021 ekki annad radid en ad soknaradili telji varnaradila
eiga helming hussins en i pdstinum segir m.a.: ,,[...] par sem umbjo6dandi pinn & 50% i

htsinu parf hin edlilega ad greida fyrir paer framkvaemdir [...]*



Pad er pvi nidurstada domsins ad tittnefnt hesthus hafi verid i sameign adila og
varnaradila hafi pvi sem sameigenda ad eigninni verid heimilt ad krefjast uppbods til slita
& sameigninni.

Kemur pa til skodunar hvort skilyrdi 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsélu i pa
veru ad eign verdi ekki skipt milli eigenda an verulegs tjons eda kostnadar hafi verid
uppfyllt en fyrir pvi ber varnaradili sénnunarbyrai.

Adur hefur verid rakid ad i tolvuposti I6gmanns soknaradila til l16gmanns
varnaradila fra 10. ndvember 2021 kom fram ad sdknaradili taldi & peim tima oOgerlegt
ad skipta hesthusinu i tveer eignir par sem i husinu sé einungis ein kaffistofa, ein
hnakkageymsla og ein hlada. Fyrir ddminum bar sdknaradili ad mogulegt veeri ad skipta
hasinu en pvi fylgdi mikill kostnadur. Ad fram kominni yfirlysingu légmanns
soknaradila og framburdi séknaradila hér fyrir domi er pad mat démsins ad varnaradili
hafi feert fram naegjanlega sénnun fyrir pvi ad hasinu verdi ekki skipt an pess ad peirri
skiptingu fylgi, ad teknu tilliti til s6luverds eignarinnar, verulegur kostnadur.

Fyrirmeeli annarra laga eda samnings adila standa pvi ekki i vegi fyrir pvi ad krafa
varnaradila um naudungarsélu eignarinnar nai fram ad ganga.

Med visan til pess sem ad framan er rakid er kréfu soknaradila hafnad.

Med hlidsjon af drslitum malsins, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga um medferd
einkamala og 4. mgr. 84. gr. laga um naudungarsolu, verdur soknarada gert ad greida
varnaradila malskostnad sem pykir, ad teknu tilliti til umfangs malsins og ad medtéldum
virdisaukaskatti, haefilega dkvedinn eins og i domsordi greinir.

Magnus Ingvar Magnusson légmadur flutti malid fyrir sdknaradila en Pétur
Kristinsson l6gmadur fyrir varnaradila.

Halldér Halldorsson héradsdomari kvedur upp drskurd pennan.

Urskurdarord:

Krofu soknaradila, Baru Gardarsdottur, pess efnis ad naudungarsala
syslumannsins & Nordurlandi vestra nr. 202201955 sem fram for 8. september 2022 &
eigninni Gardarstrod 3, Hunapingi vestra, fastanamer [...], verdi fell ur gildi, er hafnad.

Soknaradili greidi varnaradila, Helgu Ro6s Nielsdottur, 1.240.000 kronur i

malskostnad.

Halldor Halldorsson



