Héradsdomur Reykjaness

Domur 25. juni 2020

Mal nr. E-172/2019:

Hallgrimur Hallgrimsson
(Gudni Aspdr Haraldsson logmadur)

gegn )
Seevari Gesti Jonssyni og Onnu Grétu Sigurbjornsdottur
(Seevar bor Jonsson légmadur)

0g gagnsok

Domur
Mal petta, sem domtekid var 7. mai sidastlidinn, var upphaflega h6fdad 5. februar
2019 af Hallgrimi Hallgrimssyni, [...], [ ... ], & hendur Seevari Gesti Jonssyni og Onnu
Grétu Sigurbjornsdattur, bddum til heimilisad [...], [ ... ]-
Stefnandi gerir eftirfarandi démkrofur:

1. Adallega ad kaupsamningur fra 15. febriar 2005 um einbylishusid nr. [...] vid
[...], Gardabe, fastanimer [...], verdi deemdur 6gildur, og ad hann verdi afmadur

ur vedmalabokum syslumannsins & héfudborgarsvaedinu.

A0 stefndu verdi in solidum demd til pess ad aflétta eftirtéldum vedbdndum af
fasteigninni [...], Gardabee, fastanamer [...]: Lani vid ibudalanasjod upphaflega
ad fjarhaed 25.000.000 krona, utgefnu 29. jini 2012; lani vid ibGdalanasjod
upphaflega ad fjarhaed 5.531.347 krona, utgefnu 28. desember 2011 og
tryggingabréfi Gtgefnu 26. jantar 2005 til handhafa, upphaflega ad fjarhaed
15.000.000 krona, til vara gegn greidslu stefnanda til stefndu & 6.992.784 kronum
0g prautarvara gegn greidslu stefnanda til stefndu & 12.792.784 kronum, allt ad

vidlogoum 100.000 kréna dagsektum 15 dégum eftir uppkvadningu déms.



Til vara ad vidurkennd verdi med domi riftun stefnanda & kaupsamningi hans vid
stefndu fra 15. febrdar 2005 um einbylishasid nr. [...] vid [...], Gardabe,
fastandmer [..], og ad hann verdi afmadur ar vedmalabdkum embeettis

syslumannsins a hofudborgarsveaedinu.

AQ stefndu verdi in solidum daemd til pess ad aflétta eftirtdldum vedbondum af
fasteigninni [...], Gardabee, fastandmer [...]: Lani vid ibGdalanasj6d upphaflega
ad fjarhaed 25.000.000 kréna, utgefnu 29. jani 2012, lani vid ibGdalanasjod
upphaflega ad fjarhaed 5.531.347 kronur, Utgefnu 28. desember 2011 og
tryggingabréfi, atgefnu 26. jantar 2005 til handhafa, upphaflega ad fjarhaed
15.000.000 krona, til vara gegn greioslu stefnanda til stefndu & 6.992.784 krénum
og prautarvara gegn greidslu stefnanda til stefndu & 12.792.784 kronum, allt ad

vidlogdum 100.000 kréna dagsektum 15 dégum eftir uppkvadningu doms.

Til prautavara ad vidurkennt verdi med domi ad kaupsamningur milli stefnanda
og stefndu fra 15. febrdar 2005 um einbylishasid nr. [...] vid [...], Gardabe,
fastanmer [...], sé 6gildur sem eignaréttaryfirfeerslugerningur og ad hann verdi

afmadur ar vedmalabokum embeettis syslumannsins & hofudborgarsveaedinu.

. Ad stefndu verdi med doémi gert ad afhenda stefnanda fasteignina nr. [...] vid [...],
fastanamer [...], Gardaba, ad vidlogoum 100.000 krona dagsektum 15 dogum

eftir uppkvadningu doms.

. Ad vidurkennd verdi botaskylda stefndu & tjoni stefnanda fyrir pad ad hafa ekki
komist ad eign sinni ad [...], Gardabee, fra og med 15. febrtar 2019.

. bess er og krafist ad Héradsdomur Reykjaness kvedi & um pad med urskurdi hid
fyrsta ad stefnu mals pessa, eda utdreetti ar henni, megi stefnandi pinglysa inn &

fasteignina nr. [...] vid [...], Gardabee.

. AJ stefndu verdi in solidum daemd til pess ad greida stefnanda méalskostnad.

Stefndu krefjast syknu og malskostnadar.



Leyst var ur krofu stefnanda um ad pinglysa megi stefnu eda Gtdreetti ar henni &
fasteignina ad [...] med drskurdi domsins 26. mars 2019. Var krofu stefnanda hafnad.

Stefndu héfdudu gagnsakarmal & hendur stefnanda 22. mars 2019 og gera pa
krofu ad adalstefnanda verdi med domi ad vidlogdum dagsektum ad fjarhaed 100.000
krénur & dag, fra uppkvadningu héradsdéms par til skyldunni er fullnaegt, gert skylt ad
gefa ut afsal til gagnstefnenda fyrir fasteigninni [...], Gardaba, fastanumer [...], d&samt
tilheyrandi l6darréttindum og 6llu sem fylgir og fylgja ber. b4 krefjast gagnstefnendur
malskostnadar Ur hendi adalstefnanda.

I gagnsok krefst adalstefnandi syknu og malskostnadar.

Gagnsokin var sameinud adalsok vid pingfestingu gagnsakar 27. mars 2019.

Gagnstefnendur hoféudu framhaldssok gagnsakar & hendur adalstefnanda 13.
september 2019. Endanlegar domkrofur stefnenda i framhaldssok eru adallega ad stefnda
verdi, ad viologoum dagsektum ad fjarhaed 100.000 krénur & dag, fra uppkvadningu
héradsdoms par til skyldunni er fullnegt, gert ad gefa ut afsal til stefnenda fyrir
fasteigninni [...], Gardabee, asamt tilheyrandi l6darréttindum og 6llu sem fylgir og fylgja
ber.

Til vara er pess krafist ad stefndi greidi stefnendum 130.133.079 krénur, eda
leegri fjarhaed gegn afhendingu & fasteigninni ad [...] i Gardabe, fastandmer [...], asamt
tilheyrandi l6darréttindum og 6llu sem fylgir og fylgja ber og afléttingu stefnenda &
eftirtéldum vedbondum af fasteigninni ad [..], Gardaba: Lani vid Ibudalanasjod,
upphaflega ad fjarhaed 25.000.000 kréna, ttgefnu 7. mars 2005, lani vid ibldalanasjod,
upphaflega ad fjarhaed 5.531.347 kronur, Gtgefnu 28. desember 2011, og tryggingabréfi,
utgefnu 26. jantar 2005, til handhafa, upphaflega ad fjarhaed 15.000.000 kréna.

Til prautavara krefjast stefnendur i framhaldssok pess ad stefndi greidi peim
105.960.300 kronur, eda leegri fjarhaed, gegn afhendingu & fasteigninni ad [...] i Gardabee,
asamt tilheyrandi l6darréttindum og 6llu sem fylgir og fylgja ber og afléttingu stefnenda
4 eftirtdldum vedbondum af fasteigninni ad [...]: Léani vid ibldalanasjod, upphaflega ad
fjarhaed 25.000.000 krona, ttgefnu 7. mars 2005, lani vid ibldalanasjod, upphaflega ad
fjarhaed 5.531.347 kronur, utgefnu 28. desember 2011, og tryggingabréfi, Gtgefnu 26.
jantar 2005, til handhafa, upphaflega ad fjarhaed 15.000.000 kréna.

Loks krefjast stefnendur i framhaldssok malskostnadar.

Stefndi i framhaldssok krefst pess ad hann verdi syknadur af krofu stefnenda um

utgafu afsals fyrir [...] ad vidlogoum dagsektum. P& krefst stefndi pess adallega ad vara-



0g prautavarakrofu stefnenda verdi visad fra domi, en til vara ad stefndi verdi syknadur
af vara- og prautavarakrofum stefnenda, eda peer lekkadar. Loks er krafist
malskostnadar.

Med urskurdi domsins 25. ndvember 2019 var leyst Ur agreiningi adila um
fravisunarkrofu stefnda. Var varakréfu og prautavarakréfu stefnenda a hendur stefnda
visad fra domi. Malskostnadur var ekki urskurdur i framhaldssok.

I pinghaldi 20. febrdar 2020 var framhaldssok sameinud gagnsok mals pessa.

Hér a eftir verdur stefnandi i adalsok nefndur adalstefnandi og stefndu i adalsok
gagnstefnendur.

I
Malsatvik

Adila malsins greinir & um malsatvik, en mal petta er sprottid af kaupsamningi
um 199,7 m2 einbylishis ad [...] i Gardaba milli adalstefnanda sem seljanda
fasteignarinnar og gagnstefnenda sem kaupenda. Kaupsamningurinn er dagsettur i
Gardaba 15. febrdar 2005 og faerdur i pinglysingabdk tveimur dégum sidar eda 17.
febrdar 2005. Skyldi kaupverd fasteignarinnar, 40.000.000 krona, greidast med

eftirfarandi heetti:

1. Greitt 27. jantar 2005 samkveemt sérstoku samkomulagi ~ 7.000.000 kronur
2. Med uppgreidslu ahvilandi lana & 1-7. vedrétti 12.792.784 kronur
3. Afallnir vextir, verdbatur og kostnadur 188.323 kronur
4. Med yfirtoku & tryggingabrefi til handhafa & 8. vedrétti ~ 15.000.000 kronur
5. Med lokagreidslu eftir uppgreioslu lana 5.207.216 kronur

pa segir i samningnum ad kaupandi greidi skatta og skyldur af eigninni fra
afhendingardegi sem sé i dag. Einnig greidi kaupandi pinglysingar- og stimpilgjold af
Ollum skjolum er kaupin vardi. Afsal fyrir eigninni skyldi gefa Gt ,,pegar kaupandi hefur
gert upp soluverd til seljanda.*

[ stefnu  adalsok segir ad adalstefnandi hafi &samt 63rum stofnad félagid Osey &
arinu 1987. Gagnstefandi Saevar hafi medal annars séd um stofnun félagsins og verid
bokari félagsins fra upphafi og einnig bokari adalstefnanda, en peir hafi pekkst fra pvi ad
peir voru 22 ara. Adalstefnandi hafi verid framkvaemdastjori Oseyjar hf. arid 2005 og
einn priggja hluthafa med pridjungshlut. P4 segir ad félagio hafi verid illa statt
fjarhagslega og hafi pvi medal annars verid neitad um lan fra Landsbanka islands hf. &

beim tima. Hafi gagnstefnandi Saevar pa bodist til pess ad lana felaginu 7.000.000 kréna

4



og hafi pad gengid eftir. Til tryggingar greidslu lansins hafi adalstefnandi gefid Gt
tryggingabréf til handhafa ad fjarhaed 15.000.000 kréna og veitt vedleyfi i [...], Gardabee.
Hvilir tryggingabréfid enn & eigninni. Var bréfid framselt til ER ehf. - Endurskodun og
reikningsskil. Gagnstefnendur eiga pad félag og er Seevar framkvamdastjori félagsins.

Lanid hafi hins vegar ekki dugad til ad leysa fjarhagsvanda felagsins. pa hafi
gagnstefnandi Saevar bodist til pess ad lana félaginu meira fé og hafi gagnstefnendur
tekid 1an hja Frjélsa fjarfestingarbankanum hf. 7. mars 2005. Adalstefnandi hafi sett [...]
ad vedi, en andvirdi lansins hafi verid lagt inn & reikning gagnstefnanda Savars. Med
andvirdi lansins voru greidd upp lan sem hvildu & 1.-7. vedrétti fasteignarinnar, samtals
ad fjarhaed 12.792.784 kronur. Eftirstodvar lansins foru til greidslu & skuldum Oseyjar
hf. pa hafi gagnstefnandi haldid eftir hluta lansins. Krofuhafi pess sé nd ibudalanasjodur.

Adalstefnandi lysir pvi svo ad til ad lanid fra Frjalsa fjarfestingarbankanum hf.
hafi fengist hafi fyrrnefndur kaupsamningur um [...] verid utbuinn til malamynda.
Fullyrdir adalstefnandi ad gagnstefnandi Seevar hafi samid kaupsamninginn en pad
kannast Savar ekki vid. | samningnum sjalfum er tilgreint ad adalstefnandi hafi samid
skjalid. Segir adalstefnandi ad kaupsamningurinn hafi verid gerdur til malamynda par
sem adilar hafi talid ad hugsanlega geetu fallid & adalstefnanda krofur vegna Oseyjar hf.
I gagnstefnu er fullyrt ad pad hafi verid forsenda fyrir lanveitingu til adalstefnanda ad
gagnstefnendur myndu kaupa einbylishlsid af adalstefnanda og hafi honum verid
fullkunnugt um pad. Hvad vardi afdrif peirra fjarmuna sem hafi verid greiddir og hvernig
adalstefnandi kaus ad radstafa peim komi gagnstefnendum ekki vid og sé malinu
oviokomandi, en um raunverulegar kaupsamningsgreidslur hafi verid ad reeda

Adalstefnandi fullyrdir ad yfirtaka gagnstefnenda & tryggingabréfi vio handhafa
hafi ekki falid i sér neina greidslu til hans, enda séu tryggingabréf ekki lanasamningar.
pa hafi gagnstefnendur heldur aldrei greitt lokagreidslu samkvemt kaupsamningi til
hans. bvi hafi gagnstefnendur adeins greitt adalstefnanda 12.792.784 kronur sem pau
hafi fengid Gt ar lani sem hvili & [...]. Pa segir i stefnu ad tilgreint kaupverd i
kaupsamningi um fasteignina, 40.000.000 krona, hafi verid leegra en mat fasteignasolu a
virdi eignarinnar & peim tima, sem hafi verid tiu milljonum heerra. Hafi adilar verid
sammala um laegra verd og verja pad med pvi ad husid parfnadist vidgerda. Hefdi
gagnstefnandi Seevar lagt aherslu & ad kaupverdid veeri triverdugt pannig ad hugsanlegir
krofuhafar adalstefnanda geetu ekki véfengt ,.kaupin‘ eda rift peim.



Afhending eignarinnar for ekki fram pann dag sem skrifad var undir
kaupsamninginn og bjo adalstefnandi og fjélskylda hans i hdsinu naestu sex &rin.
Fullyrdir adalstefnandi sem fyrr segir ad kaupsamningurinn hefdi verid gerdur til
méalamynda og & peirri forsendu ad pegar adalstefnandi hefdi gert upp skuld sina vid
gagnstefnendur pa skyldi hann fa husid til baka. Fasteignamat pess sé na 75,3 milljonir
og s6luverd varlega aztlad 90 milljonir kréna.

I stefnu i adalsok segir ad ekki hafi tekist ad leysa fjarhagsvanda Oseyjar hf. og
hafi ba félagsins verid tekid til gjaldprotaskipta 28. april 2005. Pannig hafi félagid ekki
getad greitt gagnstefnanda pad lan sem um radi. Adalstefnandi hafi i lok febrdar 2007
&tlad ad leysa malid og gera upp eftirstodvar skuldarinnar sem pé hafi numid 1.800.000
krona. Vid greidsluna skyldi kaupsamningur falla nidur og adalstefnandi taka vid hinum
vedsettu lanum. Fullyrdir adalstefnandi ad hann hafi & pessum tima haft tok & pvi ad
greida upp skulda sina vid gagnstefnendur, en Szvar hafi pa neitad ad taka vid
greidslunni og krafid adalstefnanda um 7.000.000 krona fyrir ,,6makid* eins hann hafi
ordad pad. bvi hafi adalstefnandi neitad. Litid hafi verid um samskipti milli adila eftir
pbetta. Adalstefnandi hafi greitt til gagnstefnendum 5.800.000 krénur med 14 greioslum
a timabilinu fra febrdar 2008 til jani 2010. Segir adalstefnandi ad pad hafi verid gert i
bvi skyni ad gagnstefnendur geetu stadio skil a afborgunum & lanum sem hvildu & [...].

P4 segir ad gagnstefnandi Seaevar hafi tilkynnt adalstefnanda um mitt &r 2010 ad
greidslur fra honum dygdu ekki og veeri fasteignin ad fara i naudungarsolu. Adalstefnandi
hafdi & pessum tima, eda 28. september 2010, sott um og fengid greidsluadlogun
samkvemt légum nr. 101/2010. Pegar eignin skyldi seld 8. mars 2011 sendi
adalstefnandi bréf til ibudalanasjods med dsk um ad uppbodinu yrdi frestad, enda byggi
fjolskylda hans i eigninni. Var fallist & beidni adalstefnanda um frestun uppbodsins.
Gagnstefnendur téku vid eigninni i oktober 2011. Byr doéttir peirra nu i husinu.
Adalstefnandi, sem var & pessum tima i greidsluadlogun, hafdi ekki heimild til ad greida
af ahvilandi vedlani vid Ibudalanasjod sem hvildi & hiseigninni. bad vard til pess ad
gagnstefnendur toku pann 28. desember 2011 skuldbreytingarlan hja ibtdalanasjodi ad
fjarhaed 5.531.347 kronur. Segja gagnstefnendur pad hafa verid gert i peim tilgangi ad
skuldbreyta vanskilum sem hofou safnast upp en greidslubyrdi lansins hafi reynst
gagnstefnendum um tima erfid asamt 6drum atgjéldum.

Medal malsgagna eru drég ad ,lanssamningi og samkomulagi vegna

fasteignarinnar [...] ... milli adila sem eru dagsett 9. mars 2012 . Par segir medal annars



um lan sem sé ad fjarhaed 7.585.000 kronur og skyldi veitt adalstefnanda vegna reksturs
[...], Gardabz. Einnig kemur fram i drogunum ad stefnt veeri ad solu fasteignarinnar i
sidasta lagi sumarid 2015 og skyldi gjalddagi lanasamningsins pa verda pegar
adalstefnandi hefdi fengid greiddan arf eftir modur sina. EKki mun hafa ordido af
undirritun samkomulagsins.

I malinu liggja einnig fyrir drog ad samkomulagi um uppgjor vegna sému
fasteignar, dagsett 29. mars 2012. par var gert rad fyrir pvi ad endanlegt uppgjor & skuld
adila feeri fram med s6lu eignarinnar eftir ad eignin hefdi verid standsett og pannig yrou
fyrst greidd upp lan vid ibidalanasjod samtals ad fjarhaed 42.721.110 kronur. ba yrdi
greidd upp skuld vid gagnstefnanda Sevar ad fjarhaed 7.892.800 krénur, svo 10-12
milljonir til Seevars sem veeri aztladur kostnadur vegna vinnu og efnis vid ,,standsetningu
& hisnadinu.”“ Einnig segir ad yroi fasteignin seld fyrir haerra verd en fyrrnefndar
fjarhaedir samanlagt skyldi s& mismunur renna til adalstefnanda. Ekki vard af undirritun
bessa samkomulags og frekari tilraunir adila til ad nd samkomulagi um uppgjor og utgafu
afsals fyrir [...] baru ekki arangur, en medal malsgagna liggja fyrir til vidbotar peim
drégum sem vikid hefur verid ad 6undirritud drog ad samkomulagi milli adila dagsett 9.
mai 2012 og 10. oktdber 2013. 1 6llum tilvikum var gert rad fyrir pvi ad adalstefnandi
geefi Ot afsal fyrir fasteigninni.

I stefnu i adalsok segir ad samkomulag hafi ordid milli adila & fundi arid 2013
um ad bida med s6lu eignarinnar fram til arsins 2015 og hafi pad adallega verid af
markadsadsteedum. Ekki hafi p6 ordid af pvi og hafi gagnstefnandi Saevar pess i stad sent
til adalstefnanda pann 9. september 2015 drdg ad afsali sem gerdi rad fyrir pvi ad
adalstefnandi myndi afsala fasteigninni til gagnstefnenda. Komid hafi fram i afsalinu ad
kaupverdid vaeri ad fullu greitt. P4 var sagt ad afsalid veeri samid af adalstefnanda, sem
hafi verid rangt, enda hafi skjalid verid samid af gagnstefnanda Saevari.

[ télvupostsamskiptum & milli adila fra november 2018 kemur fram ad
adalstefnandi hefur talid ad samkomulag hefdi komist 4 4 milli adila ,,um hvernig pessu
yrdi hattad ... og visar til fundar med 16gmanni gagnstefnanda Savars. { svari Seevars til
adalstefnanda 16. nGvember segir ad petta hafi verid drog sem ekki hafi verid undirritud
og ad adalstefnandi hafi pa fallist a ad afsala husinu til gagnstefnanda. Pvi neitadi
adalstefnandi samdaegurs og kvadst aldrei falla fra pvi ad leysa hasid til sin. Leggur hann
jafnframt til ad peir hittist og reedi malin og fellst Saevar & pad.



Med bréfi 2. januar 2019 tilkynnti adalstefnandi gagnstefnendum um ad krafist
yrdi ogildingar, til vara riftunar, & samningum adila sem vordudu yfirferslu & skilyrtum
eignarrétti gagnstefnenda & [...], Gardabe, gegn greidslu & fjarhaed sem eftir steedi vegna
vidskipta adila og yfirtoku lana vid ibGdalanasjod sem hvili & eigninni. Jafnframt var
bess krafist ad gagnstefnendur gerdu nakveema grein fyrir peirri fjarhed sem
gagnstefnendur teldu ad pau ettu rétt & ur hendi adalstefnanda. Degi sidar hofnudu
gagnstefnendur 6llum krofum adalstefnanda og bentu & ad frestir til rifta samkvaemt
I6gum um fasteignakaup veeru 16ngu lidnir og auk pess veeru krofur reistar a samningum
fallnar nidur vegna fyrningar.

Med bréfi adalstefnanda til gagnstefnenda 19. jantar 2019 var aréttad ad
kaupsamningur um [...] hefdi verid malamyndasamningur. Pa var aréttud krafa um
Ogildingu & samningnum og riftun hans. Einnig var skorad a gagnstefnendur gegn
greioslu a 6.992.784 kronum, til vara 12.972.784 kronum, ad aflysa kaupsamningnum
og aflétta ahvilandi vedlanum vid Ibudalanasjod. ba var skorad & gagnstefnendur ad
upplysa hver veri eigandi ad tryggingabréfi med vedi i eigninni. Loks var skorad &
gagnstefnendur ad afhenda adalstefnanda fasteignina eigi sidar en 15. febrdar 20109.

pann 28. jani 2019 dskudu gagnstefnendur eftir pvi ad domkvaddir yrou tveir
matsmenn, fasteignasali og byggingafredingur til ad skoda og meta navirdi
fasteignarinnar ad [...] og endurbztur og framkvemdir & eigninni og kostnad
gagnstefnenda af peim. Sama dag voru domkvaddir peir Kjartan Hallgeirsson 16ggiltur
fasteignasali og Hjalti Sigmundsson byggingataeknifreedingur og husasmidameistari til
ad framkveema umbedid mat. Matsgerd peirra 16gd fram i malinu 13. september 2019.
Var nuavirdi eignarinnar metid 94.000.000 kréna og kostnadur vid framkvaemdir og
endurbeetur & eigninni, ad teknu tilliti til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu, samtals
429.827.221 kronu.

I
Malsastedur og lagarok adalstefnanda i adalsok

Adalstefnandi kvedst byggja a pvi ad sa samningur sem hafi komist & milli adila
15. febrtar 2005, og nefndur hafi verid kaupsamningur, hafi i raun verid gerdur til
malamynda. Hann hafi pess vegna ekki verid raunverulegur kaupsamningur, heldur
gerdur til pess ad afla félaginu Osey hf. fjarmuna pegar félagid hafi stadid illa og auk
pess til ad forda eigninni undan hugsanlegum krofum & hendur adalstefnanda. Asteda

bessa hafi verid st ad adalstefnandi hafi verid framkveemdastjéri félagsins og



gagnstefnandi Saevar endurskodandi pess. Saman hafi peir freistad pess ad bjarga
félaginu ar fjarhagslegum erfidleikum og medal annars vedsett eignina til pess og fengid
lan Ut & hana. Pa hafi adalstefnandi verid i &byrgdum fyrir félagid. Til marks um petta se
su stadreynd ad gagnstefnendur hafi afram buid i sinu husi ad [ ... ], prétt fyrir ad pau
veeru s6gd kaupendur ad [...] i Gardabae. Adalstefnandi og fjélskylda hans hafi einnig
baid afram i sex &r & heimili sinu ad [...], pratt fyrir ad pau heféu undirritad kaupsamning
um sélu pess.

Fyrir liggi ad adalstefnandi hafi greitt gagnstefnendum 5.800.000 kronur sem hafi
verid tlad ad dekka afborganir af hisinu, enda lan pess & nafni gagnstefnenda.

P& hafi & &runum 2012 og 2013 verid gerd nokkur drog ad samkomulagi sem
gagnstefnendur og l6gmadur peirra hafi unnid. bau beri pess merki ad gagnstefnendur
hafi i raun ekki verid eigendur hassins heldur hafi pau verid kaupsamningshafar til pess
eins ad tryggja sér endurgreidslu fjarmuna. Hafi adalstefnandi reynt ad gera upp skuld
sina vio gagnstefnendur a arinu 2007. Gagnstefnendur hafi pa sett fram kréfu sem
adalstefnanda hafi einna helst fundist likjast fjarkagun. pvi hafi hann & peim tima ekki
gengid til samninga.

Sidari samningar hafi allir gengid Ut a pad ad adalstefnandi afsaladi sér eigninni
til gagnstefnenda gegn pvi ad fa einhverja Oskilgreinda greidslu ad fragengnum
vidgeroum & husinu sem gagnstefnendur hafi talid sig eiga rétt & ad framkvema adur.
Med samskiptum adila i lok arsins 2018 hafi adalstefnandi svo endanlega sannfarst um
ad pad veeri enginn vilji hja gagnstefnendum til pess ad skila husi hans til baka.

Pegar skorad hafi verid & gagnstefnendur 2. jandar 2019 ad gera grein fyrir peirri
fjarhaed sem pau hafi talid ad adalstefnandi skuldadi peim hafi peirri askorun ekki verid
sinnt heldur en pvi haldid fram ad allur réttur adalstefnanda veeri nidur fallinn sékum
fyrningar og tdémlatis. Pbannig hafi gagnstefnendur talid sig hafa eignast his
adalstefnanda. Gagnstefnendur hafi pannig i raun hafnad kréfum adalstefnanda og haldid
hasi hans fra honum og afhent pad pess i stad dottur sinni sem bui par.

Adalstefnandi krefst pess ad kaupsamningur fra 15. febriar 2015 verdi deemdur
Ogildur og hann afmadur ar vedmalabokum. Um Ogildingarasteedur kvedst adalstefnandi
visa til akvaeda laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, einkum
33. gr. laganna. Vid tulkun a akveedinu sé visad til athugasemda vid frumvarp pad er vard
ad légum nr. 7/1936 en par segi medal annars ad dkvaedinu sé &tlad ad gefa domstolum

svigram til pess ad 6gilda I6ggerninga, enda pott dgildingarastedur laganna séu eigi fyrir



hendi, ef pad myndi verda talid strida & moti almennum heidarleik i vidskiptum ad
I6ggerningnum yrdi beitt. Svo geti stadid & ad ekki verdi sagt ad til deemis svikum hafi
verid beitt eda okur att sér stad, en atvik ad gerningum séu pannig ad heidvirdur madur
myndi eigi hafa tekid vid gerningnum. Pegar svo standi a sé i rauninni naudsynlegt ad
hafa heimild til égildingar pvi ad rétturinn eigi ekki ad veita slikum gerningum vernd
sina. Greinin midi petta vid pad hvad vidtakanda hafi verid eda atti ad vera kunnugt pegar
gerningurinn hafi komid til vitundar hans. Eigi démarinn ad reyna ad setja sig i spor
vidtakanda og meta pad hvort hann, sem heidarlegur madur, hafi att ad taka vid
gerningnum med peim atvikum, sem pa voru fyrir hendi og honum hafi att ad vera
kunnugt um.

Gagnstefnandi Saevar hafi 4 pessum tima verid bokari og endurskodandi Oseyjar
hf. og hafi verid pad i nokkur ar. Hann hafi & pann hatt verid sérfrodur, att hlut i
endurskodunarskrifstofu, og pannig vitad vel um fjarhagslega stodu félagsins. Pa hafi
hann einnig verid og hafdi i langan tima verid endurskodandi adalstefnanda. pvi hafi
hann verid 6llum hnatum kunnugur um efnahag Oseyjar hf. og adalstefnanda. Hann hafi
& sinum tima bodist til pess ad lana félaginu um sjo milljonir krona i fyrstu og sidar um
12 milljonir kréna til pess ad létta af fjarhagsskuldbindingum pess. Til pess ad koma
bessu i kring hafi purft ad fa 1an sem hafi verid tekid hja Frjalsa fjarfestingarbankanum
hf. Gagnstefnandi Saevar hafi vitad og tekio patt i pvi ad utbta pann méalamyndasamning
sem adilar hafi gert med sér a sinum tima. Ef hann hefdi litid svo & ad hann hefdi verid
ad kaupa fasteignina pa hefdi hann ad sjalfsogou ekki 1atid pad vidgangast ad hann fengi
ekki afsal fra arinu 2005. ba sé ljést ad stor hluti fjarmuna sem gagnstefnendur greiddu
foru beint inn & reikninga Oseyjar hf. og nyttust pvi ekki adalstefnanda. Ekki hafi pvi i
raun verid um eiginlegar kaupsamningsgreidslur ad reda. bad sé pvi ad mati
adalstefnanda Oheidarlegt af gagnstefnendum ad neita ad ganga til samninga vid
adalstefnanda um skuldauppgjor, en bera pvi vid ad allar slikar kréfur sem adalstefnandi
eigi og hafi att séu nu léngu fyrndar. Pau vidbrégd ein og sér syni svo ekki verdi um
villst ad pad hafi aldrei verid &tlun peirra ad skila husinu. S& oheidarleiki endurspeglist
i tilraunum gagnstefnenda til pess ad hafa eignina af adalstefnanda og neita nu uppgjori,
en bera pess i stad fyrir sig fyrningu og tomleeti.

pa hafi gagnstefnandi Anna matt vita ad um veeri ad reeda malamyndagerning,
enda eiginkona gagnstefnanda Sevars. P& hafi hun vitad ad i raun veeri ekki um

raunveruleg kaup ad raeda, enda hafi han ekki gengid eftir pvi ad fasteignin yrdi afhent
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henni sem kaupanda og hafi 1atid pad vidgangast athugasemdalaust i 14 ar ad hafa ekki
fengid afsal fyrir eigninni. HUn hafi engar peer krofur gert & pessum tima er lati ad
yfirferslu eignarréttar & eigninni heldur I4tid pad vidgangast ad meintur seljandi og
fjolskylda hans hafi baid i hasinu allt fram til arsins 2011. Sé pad til marks um pa
vitneskju sem hdn hafi haft og stla megi ad hun hafi haft um pessi vidskipti.

Gagnstefnendur hafi i raun ekki greitt nema hluta af pvi meinta ,,kaupverdi* er
um reedi. bannig hafi sjoé milljonir sem tilgreindar séu i kaupsamningi ekki fario til
adalstefnanda heldur inn & reikninga Oseyjar hf. Kaupsamningur sé saminn pannig ad
gagnstefnendur hafi sem kaupendur yfirtekid skuld samkveaemt tryggingabréfi. I raun hafi
engin skuld verid par ad baki og i raun hafi pau haldid & pessu sama tryggingabréfi.
pannig hafi petta ekki verid greidsla af peirra halfu. P4 hafi gagnstefnendur heldur ekki
greitt eftirstodvar kaupverdsins. Pad eina sem adalstefnanda hafi i raun hafi verid greitt
hafi verid 12.972.784 kronur sem hafi verid lan sem hafi hvilt & eigninni & 1.-7. vedreétti.
peir fjarmunir hafi fengist med lani sem adalstefnandi hafi veitt vedleyfi fyrir i hasi sinu.
Hann hafi sidan greitt afborganir af laninu allt fram til &rsins 2011. Eftir pad hafi
gagnstefnendur ein haft afnot hussins og leigt pad ut.

pa syni drog ad samkomulagi, sem hafi verid samin af gagnstefnendum og
I6gmanni peirra, ad adilar hafi verid fullmedvitadir um pad ad adalstefnandi veeri hinn
raunverulegi eigandi. Adalstefnandi hafi hins vegar passad sig a pvi ad gefa ekki ut afsal
fyrir husinu eins og gagnstefnendur hafi margoft reynt ad f4 hann til ad gera. b4 hafi pau
dregid hann & uppgjori med peim skyringum ad fyrst pyrfti ad lagfaera hisid adur en pad
veeri sett i solu og sett fram algjorlega éraunhafar télur um peer lagfaeringar. I drogum
ad samkomulagi fra 29. mars 2012 segi ordrétt: ,,Verdi um ad reda sdluverd sem badir
adilar sampykkja, umfram paer upphaedir sem eru tilgreindar hér ad ofan skal si upphaed
renna til Hallgrims Hallgrimssonar.*“ bessi setning sé tekin ur skjali sem samid hafi verid
af gagnstefnendum og l6gmanni peirra. Med henni sé i raun vidurkennt ad
gagnstefnendur séu ekki hinir raunverulegu eigendur hassins heldur stefnandi pvi ad
annars hefdi hann aldrei att rétt a pvi ad fa séluandvirdi pess ef hann veeri ekki eigandi
hassins. Ad mati adalstefnanda birtist 6heidarleiki gagnstefnenda sidan na nyverid i pvi
begar gagnstefnandi Seevar hafi neitad ad ganga til samninga um lakningu a vidskiptum
adila og fullyrdi ad adalstefnandi hafi verid buinn ad sampykkja ad afsala honum huasinu.

pa kvedst adalstefnandi einnig byggja rétt sinn & 36. gr. laga nr. 7/1936 og byggir

a pvi ad vikja eigi til hlidar , kaupsamningi“ adila um kaup og solu fasteignarinnar ad
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[...]. Med visan til pess sem ad framan greini sé & pvi byggt ad pad sé 6sanngjarnt af
gagnstefnendum ad bera hann fyrir sig. Sé um pad visad til peirra somu atrida og reifud
séu hér ad framan vid umfjollun um 33. gr. laganna. Stada samningsadila hafi & pessum
tima verid 6jofn. bannig hafi adalstefnandi i fyrsta lagi treyst og tekid radum
gagnstefnanda Seevars sem endurskodanda hans og Oseyjar hf. til margra ara. b4 hafi
adalstefnandi stadid hollum feeti par sem hann hafi éttast ad & hann personulega féllu
krofur, medal annars vegna skilagjalda. Hann hafi pvi farid ad radleggingum
gagnstefnanda Saevars og gengid fra kaupsamningi til malamynda.

Um hafi verid ad reda heimili adalstefnanda. Gagnstefnendur hafi hins vegar
baid afram i sinu eigin hisnadi og ekki haft neina porf fyrir pad ad eignast annad
einbylishis. Osanngirni og 6heidarleiki gagnstefnenda endurspeglist i pessari stadreynd.
Gagnstefnendur hafi enga porf haft fyrir slikt hdsnaedi, en peim hafi verid kunnugt um
bad ad adalstefnandi hafi buid par med eiginkonu sinni og bérnum. Pess vegna sé afstada
gagnstefnenda ad mati adalstefnanda nu svo éheidarleg i skilningi akvaedis 33. og 36. gr.
laga nr. 7/1936 ad verda eigi vid krofu hans um 6gildingu & samningi adila. Hvad vardi
atvik er sidar hafi komid til pa hafi fjarhagur adalstefnanda sidan ad engu ordid eftir hrun
og hann hefdi pvi neydst til pess ad leita sér greidsluadlégunar samkvemt l6gum nr.
101/2010. Hann hafi pannig & peim tima & engan hatt verid i stakk buinn ad vinda ofan
af peim méalamyndagjorningi sem gerdur hafi verid milli adila.

Adalstefnandi kvedst einnig byggja a almennum reglum krofuréttar um
vanefndir. Pannig hafi gagnstefnendur vanefnt pann samning sem pau gerdu vid
adalstefnanda. Su vanefnd sé veruleg og eigi med visan til pess sem ad framan er rakid
ad leida til 6gildingar samningsins. Ekki hafi verid um raunveruleg fasteignakaup ad
reeda og pvi eigi akvaedi laga nr. 40/2002 i raun ekki vid. P4 verdi ad lita til pess hvert sé
verdmeeti hussins i dag og pess ,.kaupverds* sem gagnstefnendur hafi innt af hendi. ba
hafi gagnstefnendur, préatt fyrir &skorun par um, neitad ad upplysa i hverju pau telji ad
skuld adalstefnanda vid pau standi. Pvi verdi ad lita svo & ad ekki sé um skuld ad reeda
nema ad gagnstefnendur geti & einhvern hatt sannad pad.

Verdi litid svo a4 ad um hafi verid ad raeda kaupsamning milli adila krefst
adalstefnandi pess ad kaupsamningi adila fra 15. febrdar 2005 verdi rift med domi. Um
riftun kvedst adalstefnandi visa til pess ad um verulega vanefnd sé ad reeda a greidslu
kaupverds af halfu gagnstefnenda. Pannig hafi 12.792.784 kronur i mesta lagi verid

greiddar af ,.kaupverdinu®“ sem hafi numid 40 milljonum kréna. pa hafi gagnstefnendur

12



ekki greitt drattarvexti af eftirstodvum kaupverdsins. Gagnstefnendur hafi heldur aldrei
bodid fullar efndir & kaupverdinu og adalstefnandi hafi auk pess greitt peim 5.800.000
kronur til pess ad standa straum af lanum sem gagnstefnendur séu sjalf skuldarar ad.

Um rétt sinn til riftunar visi adalstefnandi til 1. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Adalstefnandi hafi aldrei gefid Ut afsal til gagnstefnenda og pvi sé riftun
teek, sbr. 4. mgr. sama akvadis. Visad sé til pess ad gagnstefnendur hafi alltaf dregid
uppgjor, sidast med drogum ad samkomulagi sem gert hafi verid 10. oktober 2013. bar
hafi komid fram ad uppgjor vegna fasteignarinnar skyldi fara fram vid sélu hennar sem
aaxetlud hafi verido & arinu 2014 til 2015. Aldrei hafi ordid af sdlu vegna pess ad
gagnstefnendur hafi dregid ad greida adalstefnanda med lofordum um uppgjor og haldid
honum volgum allan timann. Gagnstefnendur hafi medal annars stadid ad gerd
samkomulags um utgafu afsals til peirra gegn pvi ad pau greiddu adalstefnanda
eftirstodvar vid solu hussins. Pannig hafi gagnstefnandi Seevar sérstaklega 6skad eftir
slikum drégum ad samkomulagi i oktéber 2016 og i névember 2018 hafi hann vidurkennt
tilvist slikra draga.

A pvi sé byggt ad adalstefnandi purfi ekki ad bjoda fram fjarhagslegt uppgjor til
bess ad fa fram dom um riftun og visi adalstefnandi um pad til démaframkveemdar. pa
hafi adilar verid i stddugu samningssambandi eins og gégn sem farid hafi peirra a milli
syni. N0 hafi hins vegar komid i ljés ad pau atla sér ekki ad standa vid gerda samninga
og pvi hafi adalstefnandi pann kost einan ad rifta kaupunum.

Til vara sé byggt & pvi ad i raun hafi ekki verid um eiginleg fasteignakaup ad
reeda heldur malamyndagerning og pvi eigi akveedi fasteignakaupalaga ekki vid, heldur
almennar reglur kréfuréttar um vanefndir. Vanefnd gagnstefnenda sé veruleg og pvi megi
adalstefnandi na rifta peim samningi sem adilar hafi gert sin & milli og sé um rok visad
til pess sem &dur sé rakid. Gagnstefnendur hafi pannig neitad ad afhenda fasteign
adalstefnanda gegn gjaldi og hafni pvi ad tilgreina akvedna fjarhaed. pess i stad hafi pau
eignarhald a eign adalstefnanda fyrir kaupsamning sem gerdur hafi verid til malamynda
og komi pannig i veg fyrir ad hann geti nytt sér eign sina.

[ badum framangreindum krofum adalstefnanda sé pess ad auki krafist ad
gagnstefnendur verdi demd in solidum til pess ad aflétta tveimur lanum vid
Ibtdalanasj6d. Lan pessi hvili & [...]. Gagnstefnendur séu greidendur pessara lana. Lan &
1. vedrétti vid Ibudalanasjod hafi upphaflega verid tekid hja Frjalsa
fjarfestingarbankanum hf., en yfirtekid af ibidalanasjodi 29. juni 2012. Gagnstefnendur
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séu utgefendur & lanunum. Lan & 2. vedrétti sé skuldbreytingarlan tekid 28. desember
2011 af gagnstefnendum.

Verdi fallist & 6gildingu eda riftun pess samnings sem adilar hafi gert sin & milli
pba leidi af peirri nidurstodu samkvaemt almennum reglum krofuréttar ad gagnstefnendur
burfi ad aflétta peim lanum sem pau hafi tekid & sinum tima med vedi i fasteign
adalstefnanda. bannig yrdi komid & pvi fyrra astandi sem hafi verid adur en til samnings
adila hafi verid stofnad. Pannig veeri enginn samningur i raun lengur i gildi milli adila og
adalstefnandi atti pvi rétt & ad fa eign sina til sin &n vedbanda sem tilheyra
gagnstefnendum. Til vara sé pess krafist ad gagnstefnendur aflétti lanum pessum gegn
greidslu fra adalstefnanda ad fjarhaed 6.992.784 kronur, en til prautavara gegn greidslu &
12.792.784 kronum, sem sé su fjarhaed sem tekin hafi verid af andvirdi lans vid Frjélsa
fjarfestingarbankann hf. til pess ad gera upp lan a fasteign stefnanda & 1.-7. vedrétti. Fyrri
fjarhaedin sé pannig fundin Gt ad fra 12.792.784 kronum séu dregnar 5.800.000 kronur
sem adalstefnandi hafi greitt gagnstefnendum a sinum tima med 14 greidslum. Geti
gagnstefnendur af einhverjum &steedum ekki efnt pa skyldu ad aflétta peim lanum, sem
krafa adalstefnanda lytur ad, mun adalstefnandi med visan til 11. kafla adfararlaga nr.
90/1989 Oska pess i stad ad syslumadur akvedi fjarhaed sem peim verdi gert ad greida til
bess ad haegt sé ad greida upp lanin.

Verdi ekki fallist & ad kaupsamningur adila i heild sinni verdi ogiltur er krafist
vidurkenningar & pvi ad hann hafi ekki att ad fela i sér eignatilfeerslu og ad hann sé
ogildur sem slikur. bannig hafi pad ekki verid hugsun adila ad gagnstefnendur eignudust
hina umdeildu fasteign heldur hafi pau i raun med peim samningi sem um radi faert sér
akvedna tryggingu fyrir skuldum adalstefnanda vid pau. Kaupsamningurinn hafi pvi i
raun verid samningur um tryggingar og pvi eigi gagnstefnendur na ekki ad geta haldio
honum upp a adalstefnanda, heldur verdi pau ad saekja pa skuld sem pau telji ad
adalstefnandi skuldi peim i sérstoku mali. Gagnstefnendur hafi neitad ad upplysa nokkud
um pa meintu skuld og ekki brugdist vid askorunum um ad upplysa i hverju su skuld
standi og ekki ordid vid askorun um ad setja fram gégn um pa meintu skuld. pa afstodu
verdi adalstefnandi ad tdlka pannig ad ekki sé um neina skuld ad raeda og ad afstada
gagnstefnenda feli i raun i sér ad pau eigi hina umdeildu fasteign. Pa hafi gagnstefnendur
med peirri afstodu sinni komid i veg fyrir ad adalstefnandi geeti greitt meinta skuld og
aflétt pannig peim tryggingarsamningum sem gagnstefnendur hafi. Yrdi fallist & afstodu

gagnstefnenda gaetu pau, med pvi ad neita ad upplysa i hverju skuldin stedi, komid i veg
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fyrir ad adalstefnandi keemist ad eign sinni, haldid afram ad nota hana sem sina eign,
leigt hana ut og haft af henni tekjur, og sidan neitad ad gera grein fyrir peim eda nota paer
til greidslu & meintri skuld.

Krafan lytur ad pvi ad hnekkja pessari afstodu gagnstefnenda og fa pad
vidurkennt ad kaupsamningurinn lati ekki ad eignarréttaryfirfeerslu. Kaupsamningurinn
sem tryggingarsamningur haldi pannig &fram gildi sinu, en gagnstefnendur verdi ad pola
ad hann verdi afmadur ar vedmalabokum, par sem pau hafi ekki upplyst i hverju hin
meinta skuld standi. Pannig hafi pau komid i veg fyrir ad adalstefnandi geti greitt hina
meintu skuld. pa hafi pau einnig neitad ad aflétta ahvilandi vedbondum gegn greidslu til
peirra. Pau hafi pvi fyrirgert peim rétti ad halda kaupsamningnum upp a adalstefnanda
sem samningi um yfirfeerslu eignarréttinda og verdi pvi ad pola afléttingu hans. Meinta
krofu peirra verdi pau pess i stad ad innheimta i sérstoku domsmali. Um petta sé vitnad
til almennra reglna krofuréttar.

Verdi fallist & 6gildingu kaupsamnings, riftun hans eda dgildingu hans sem
eignaréttar-yfirferslugernings se pess krafist ad gagnstefnendum verdi gert ad afhenda
adalstefnanda fasteign hans ad [...] i Gardabe til umrada, enda sé hann afsalshafi
eignarinnar. Sé um petta visad til 72. gr. adfararlaga nr. 90/1989. Afhending eignarinnar
til gagnstefnenda hafi ekki verid hluti pess malamyndasamnings sem komist hafi & &
sinum tima, enda hafi adalstefnandi og fjolskylda hans baid i husinu allt fram til arsins
2011. P& hafi slik afhending heldur ekki verid tryggingarradstofun og pvi eigi
gagnstefnendur, verdi fallist & krofur adalstefnanda hér ad framan, ad afhenda hisid gegn
dagsektum eins og krafist sé. Um dagsektir sé visad til 10. kafla laga nr. 90/1989 um
aofor.

Krofu sina um vidurkenningu & skadabotaskyldu stydur adalstefnandi vid d. 1id
1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Gagnstefnendur hafi pratt fyrir
askorun ekki afhent eignina. Verdi fallist a krofur adalstefnanda pa hafi gagnstefnendur
a 6logmaetan hatt nytt sér fasteignina ad [...] fra og med 15. febrdar 2019 og pannig valdid
adalstefnanda tjoni. Tjon adalstefnanda felist i pvi ad hann hefdi getad selt eignina eda
leigt og pannig haft af henni tekjur. Rekja megi tjon hans til 6légmeetrar nytingar
gagnstefnenda a eign adalstefnanda sem hann sé skradur eigandi ad. Tjéninu hafi pau
valdid med saknemum heetti, af asetningi eda galeysi, med pvi ad verda ekki vid askorun
um ad afhenda hina umdeildu eign. Tjonid megi rekja beint til pess ad pau neiti ad

afhenda eign adalstefnanda pratt fyrir &skorun par um.
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Um malskostnad visar adalstefnandi til 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala.
i
Malsastaedur og lagarok gagnstefnenda i adalsok

Gagnstefnendur métmeela pvi ad kaupsamningur um fasteignina [...] hafi verid
gerdur til malamynda. Sonnunarbyrdi i malinu hvili & adalstefnanda.
Malamyndagerningar hafi verid skilgreindir & pann veg ad peir séu léggerningar par sem
badir adilar sem upprunalega stodu ad l6ggerningnum séu sammala um ad leggja adra
merkingu i 16ggerninginn en leida megi af ordalagi hans eda formi samkvaemt almennum
talkunarreglum. Se pvi 6hjakvaemilegt skilyrdi ad pad sé afstada beggja samningsadila
ad loggerningurinn eigi ad hafa dnnur réttardhrif en rdda megi af efni og ordalagi hans.
Sé & pvi byggt ad svo sé ekki.

Af halfu gagnstefnenda sé a pvi byggt ad um sé ad reeda gildan kaupsamning um
raunverulega eignaryfirfaerslu a fasteign, sem beri ad halda og efna. Vid mat & pvi verdi
medal annars ad lita til addraganda samningsins & peim tima sem hann hafi verid gerdur
og hvort hann hafi verid efndur i samraemi vid efni hans.

Gagnstefnendur telji ljost ad sala fasteignarinnar hafi verid tilraun af halfu
adalstefnanda til ad varna pvi ad hann lenti i greidsluvanda. Hafi raunar tidkast ad félk
selji eignir sinar til ad losa um skuldir &n pess pé ad slik vidskipti teljist til malamynda.
Vid nakvaema skodun komi i ljos ad badi adalstefnandi og Osey hf. hafi stadid illa
fjarhagslega sem stydji sjonarmid gagnstefnenda i malinu. begar samspil pess sé skodad
geti engum dulist ad adalstefnandi hafi haft verulega hagsmuni af sélunni en
gagnstefnendur hafi tekid & sig aukna ahaettu samhlida frekari skuldsetningu. Ekkert i
gbgnum malsins geti stutt pa nidurstodu ad samningurinn hafi verid gerdur til
malamynda. bvert & moéti bendi allt til pess ad samningnum sé &tlad ad hafa réttarahrif
samkvamt efni sinu auk pess sem gdgn malsins bendi eindregid til pess ad malsadilar
hafi hagad uppgjori i samraemi vid pad sem samningurinn kvedi & um. Umsamid
kaupverd hafi verid ad fullu greitt og allt i pagu stefnanda. bannig hafi gagnstefnendur
leyst til sin fasteignina i pvi skyni ad selja hana aftur sidar en ad sjalfségdu gegn greidslu
kaupverds af halfu adalstefnanda. Kaupsamningurinn hafi pvi full réttarahrif samkvaemt
efni sinu og teljist 16glegur framsalsgerningur.

Fyrir pad fyrsta séu gagnstefnendur pinglystir eigendur fasteignarinnar

samkvaemt kaupsamningi. Um pad vitni pinglysingarvottord fyrir eignina. Ekki hafi
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verid um gjafagerning ad reeda til ad koma eigninni undan innheimtu skuldheimtumanna.
pvert & mati hafi fullt gagngjald komid fyrir sem rédstafad hafi verid upp i &hvilandi lan
og runnid ad 6dru leyti til adalstefnanda. P& hafi gagnstefnendur gert grein fyrir kaupum
fasteignarinnar & serstoku fylgiskjali med skattframtali sinu 2006 og hafi talid hana til
eignar allar gotur sidan. bess sé jafnframt ad geeta ad gagnstefnendur hafi fra kaupunum
alltaf litid & sig sem eigendur eignarinnar og hugsad um hana i samremi vid pad. Vid
mat & pvi sé einkum bent & ad pau hafi greitt af vedlanum vegna fasteignarinnar, greitt
fasteignagjold, l16gbodnar brunatryggingar og annan rekstrarkostnad vegna eignarinnar
allan timann fra kaupunum.

Afstada gagnstefnenda til eignarinnar endurspeglast enn fremur i peirri stadreynd
ad pau hafi tekio skuldbreytingarlan i desember 2011 til ad varna pvi ad eignin yrdi seld
naudungarsolu. Hafi gagnstefnendur greitt allar afborganir af pvi lani, eins og sja megi
af framlégou greidsluyfirliti. Einnig skipti mali i pessu sambandi ad gagnstefnendur hafi
fra kaupunum annast allt vidhald hins selda, innan hdss sem utan. pvi til stadfestingar sé
sundurlidadur kostnadur vegna eignarinnar. Pegar par vid betist ad allri fjarhaedinni
vegna leidréttingar verdtryggdra fasteignavedlana, sem hafi hvilt a fasteign peirra ad [...]
i Gardabee, i samraemi vid akvadi laga nr. 35/2014, samtals 1.862.378 kronur, hafi verid
raostafad til leekkunar & ahvilandi lanum & [...], sé ekki nokkur vafi & pvi ad
gagnstefnendur hafi &vallt litid & sig sem eigendur fasteignarinnar.

A0 6llu pessu virtu og med hlidsjon af pvi ad gagnstefnendur hafi itrekad reynt
ad fa adalstefnanda til ad gefa ut afsal, verdi ekki annad séd en ad gagnstefnendur hafi
avallt litid svo & ad kaupsamningurinn feeli i sér raunverulega yfirferslu a fasteign. Hafi
gagnstefnendur farid med virk eignarrad fasteignarinnar, pad er med Utleigu, greioslu
vedlana og kostnadar.

Gagnstefnendur hafni pvi ad adalstefnandi hafi lagt fram fjarmuni til greidslu
afborgana af lanum, fasteignargjalda og annarra gjalda vegna fasteignarinnar, likt og
haldid sé fram. Ekkert liggi fyrir i gognum malsins um ad adalstefnandi hafi lagt fram
bein fjarframlog til fasteignarinnar & nokkurn hatt og telji gagnstefnendur pvi blasa vid
ad ekki séu skilyrdi til ad lita & samninginn sem malamyndagerning. Pau fjarframldg sem
adalstefnandi telji sig hafa innt af hendi til gagnstefnenda séu fyrir pad fyrsta 6sonnud i
malinu enda liggi engin gogn fyrir sem stydji pau. I einhverjum tilvikum nhafi
adalstefnandi pé greitt fjarmuni til gagnstefnenda en ekki hafi verid um ad raeeda greidslur

inn & ahvilandi l1an. Hafi petta fyrirkomulag helgast af pvi ad adalstefnandi hafi bdid i
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eigninni samkvemt munnlegu samkomulagi vid gagnstefnendur og greitt litils hattar
leigu fyrir. Greidslur til gagnstefnenda en ekki inn & &hvilandi 1&n stydji sjénarmio
gagnstefnenda um ad adalstefnandi hafi ekki litid & sig sem eiganda eignarinnar heldur
sem leigutaka. Adalstefnandi hafi flutt Gt ar fasteigninni og afhent gagnstefnendum hana
an nokkurra athugasemda. Med pessu hafi adalstefnandi vidurkennt ad fasteignin veeri i
eigu gagnstefnenda. Loks bendi gagnstefnendur & ad adalstefnandi hafi synt af ser
verulegt tomleeti i meira en aratug og i engu adhafst vegna hins etlada eignaréttar ad
fasteigninni. Hafi adalstefnandi engar athugasemdir gert vid kaupin eda pegar hann
afhenti gagnstefnendum eignina. Pad hafi fyrst verid i jantar 2019 sem adalstefnandi hafi
hreyft motmalum eda um 14 arum eftir gerd kaupsamnings. SU stadreynd endurspegli
enn fremur eignaleysi adalstefnanda.

Gagnstefnendur bendi & ad gégn malsins stadreyni med afdrattarlausum heetti
malavexti eins og gagnstefnendur lysi peim ad pvi er vardi addraganda pess ad
adalstefnandi hafi selt gagnstefnendum fasteignina arid 2005. Kaupsamningur um sélu
eignarinnar hafi verid gerdur og honum pinglyst. Samningurinn hafi auk pess verid
efndur ad fullu i samreemi vid efni hans og an athugasemda af halfu adalstefhanda.
Samkveemt framansogou sé ljost ad um gildan kaupsamning hafi verid ad rseda um
yfirfeerslu & fasteign. Gagnstefnendur hafi lagt fram fjarmuni til greidslu afborgana af
lanum, fasteignagjalda og annarra légbodinna gjalda vegna fasteignarinnar, svo og til
framkvaemda og vidhalds eignarinnar, auk pess ad radstafa allri leidréttingarfjarhaedinni
inn a ahvilandi lan, enda litu pau a sig sem eigendur eignarinnar. P4 benda
gagnstefnendur & ad pau geti ekki borid abyrgd a radstdéfun kaupverdsins né ad veentingar
adalstefnanda um bzettan hag Oseyjar hf. hafi ekki gengid eftir.

Hvad vardi adalkrofu adalstefnanda um dgildingu telji gagnstefnendur ad ekki
séu nokkur skilyrdi fyrir pvi ad fallast a krofur adalstefnanda, hvorki i heild né ad hluta.
Byggi gagnstefnendur 4 meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi samninga og
ad samningar skuli standa. Ad baki reglunni standi hugmyndin um samningsfrelsid sem
sé afar mikilvaeeg meginregla i islenskum rétti. Allar undantekningar fr4& meginreglunni
um samningsfrelsi og um skuldbindingargildi samninga beri ad skyra mjog prongt. Gerda
samninga beri samningsadilum ad halda nema i sérsttkum undantekningartilvikum. bau
tilvik séu ekki til stadar i pessu mali. Vilji svo dliklega til ad talid verdi sannad, pratt fyrir
pau sjénarmid sem rakin séu ad framan, ad umraeddur kaupsamningur hafi verid gerdur

til malamynda, leidi pad pd ekki sjalfkrafa til Ogildingar @& samningnum. Verdi
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kaupsamningurinn ekki égiltur af peim s6kum einum heldur verdi ogildingin ad eiga sér
stod i 16gum nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Krafa adalstefnanda sé byggd & 33. og 36. gr. laga nr. 7/1936 og sé pvi ekki byggt
a 6drum akvaedum laganna i malinu. Gagnstefnendur telji ekki skilyrdi fyrir beitingu 33.
eda 36. gr. laga nr. 7/1936 med peim heetti sem krafist sé i malinu. Varlega beri ad fara i
beitingu &kvaedanna og beri démara ad geeta varferni i peim efhum enda um
undantekningu fra fyrrgreindum meginreglum ad rada. Svo til greina komi ad beita 36.
gr. laganna verdi adalstefnandi ad lagmarki ad syna fram & ad kaupsamningur hafi verid
bersynilega 6sanngjarn pegar til hans hafi verid stofnad. bvi fari hins vegar fjarri og sé
pad med Ollu 6sannad. Sa sem haldi pvi fram ad samningur sé bersynilega dsanngjarn
hafi sonnunarbyrdina fyrir pvi. Hafi adalstefnandi ekki axlad pa sonnunarbyrdi og pvi
beri ad sykna gagnstefnendur.

Pegar tekin sé afstada til krofu sem reist sé & 36. gr. laga nr. 7/1936 verdi ad beita
heildsteedu mati & atvikum med tilliti til peirra atrida, sem komi fram i 2. mgr. | pvi mati
verdi ad lita til efnis samnings, st6du samningsadila, atvika vid samningsgerdina og
atvika sem sidar komu til. Rok adalstefnanda fyrir 36. gr. laganna seu i 6llum
meginatrioum pau somu og teflt sé fram vegna 33. gr. laganna. Varnir gagnstefnenda
vegna 36. gr. eigi pvi ad storum hluta vid um varnir peirra vegna 33. gr. laganna. Sé
jafnframt visad til pess sem segi ad framan, ad breyttu breytanda, en einkum 1690 ahersla
& ad vio beitingu 36. gr. laga nr. 7/1936 verdi eins og &dur segi ad lita til efnis samnings
begar meta skal hvort samningur telst o6sanngjarn. Ekki sé fjallad um efni
kaupsamningsins i malsasteedukafla i stefnu eda rokstutt hvernig efni hans telst
bersynilega 6sanngjarnt i skilningi dkveedisins. Hvad sem pvi lidi sé pvi métmeelt ad
nokkur munur sé & umsdmdu kaupverdi hins selda og verdmeeti pess. Su fullyrding
adalstefnanda sé 6s6nnud og verdi ekki sonnud med einhlida stadhafingu. Umsamid
kaupverd sé einfaldlega verdmeeti hins selda a kaupsamningsdegi og endurspegli
markadshorfur & pessum tima. Ad mati gagnstefnenda hafi kaupverdid i reynd verid
ofmetid, enda var fasteignin fjarri pvi ad vera i pvi astandi sem almennt sé talid
fullnaegjandi. Til marks um paer endurbaetur sem gagnstefnendur hafi ragdist i sé visad til
samantektar um kostnad vegna endurbdta & hdseigninni.

pa hafi mikil dvissa verid uppi um horfur i rekstri adalstefnanda pegar kaupin
attu sér stad. Su dvissa hafi einkum verid asteda pess ad adalstefnandi hafi viljad selja

fasteignina. 1 1josi pess hafi kaupin hvorki verid dsanngjorn né 6heidarleg enda hafi
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adalstefnandi haft rika hagsmuni af sélunni og hafi gengist undir samninginn af fasum
og frjalsum vilja. Odru mali gildi um gagnstefnendur sem hafi hvorki verid eigendur né
i stjorn félagsins.

pa byggi gagnstefnendur & pvi ad vid sanngirnismat samkvaemt 36. gr., sbr. 33.
gr., laga nr. 7/1936 verdi ad taka tillit til pess ad kaupverdid hafi verid greitt. Hluti af
kaupverdinu hafi verid lagt inn & adalstefnanda samkveaemt sérstoku samkomulagi, pad
er 7.000.000 kréna. P4 hafi hluti af andvirdi vedskuldabréfsins verid notad til greidslu
eldri skulda adalstefnanda og maka hans. Einnig hafi sjo ahvilandi 1an verid greidd upp,
samtals 12.792.784 kronur med voxtum og kostnadi. Eftirstodvar pess lans runnu upp i
lokagreidslu og til adalstefnanda sem adur segi, pad er 25.000.000 krdna, eda samtals
32.000.000 kréna. Jafnframt hafi adalstefnandi verid leystur undan vedabyrgd vid
handhafa samkvaemt tryggingabréfi. Um gilt vedbréf sé ad raeda sem tryggi tilteknar
skuldbindingar vid handhafa, vexti og allan kostnad sem leidi af vanskilum. Yfirtaka
gagnstefnenda a tryggingabréfinu, og peim krofuréttindum sem ad baki bua, hafi pannig
falid i sér fullnaegjandi kaupsamningsgreidslu eins og raun tidkist. Bréfid tryggi tilteknar
skuldir, vexti og kostnad sem af vanskilum leidi. Vido mat a o&gildingarkrofu
adalstefnanda verdi ad taka tillit til allra ofangreindra patta auk annarra atrida sem mali
skipta.

Samkvamt framansogou sé 1jost ad engin skilyrdi seu til ad 6gilda samninginn &
grundvelli 33. gr. eda 36. gr. laga nr. 7/1936. pad sem sé 6heidarlegt i malinu sé ad
adalstefnandi skuli na freista pess ad dgilda kaupin. Telji gagnstefnendur pad einsynt ad
su afstada adalstefnanda ad vilja 6gilda eda rifta kaupunum og krefjast pess ad fa eignina
afhenta sér vedbandslausa sé eingdngu komin af peirri asteedu ad hann telji sig ni geta
leyst til sin eignina & mun herra verdi en adur.

pa motmeli gagnstefnendur pvi ad nokkurt Ojafnredi hafi verid med
samningsadilum, pvi sidur verulegt og enginn sérstakur adstédumunur hafi verio med
adilum sem geti haft nokkur ahrif i malinu. Vissulega sé rétt ad gagnstefnandi Saevar sé
menntadur bokari en pad eitt gerir stoou adila fjarri pvi ad til greina geti komid ad ogilda
samning sem hafi verid gerdur & jafnraedisgrundvelli, allra sist pegar stada adalstefnanda
sé skodud nanar.

patt litid sé gert ar pekkingu og reynslu adalstefnanda i stefnu verdi pé ekki fram
hja pvi litid ad hann hafi sjalfur verid i fyrirteekjarekstri fra arinu 1987. Ekki liggi annad

fyrir en ad pad hafi verid fullt starf adalstefnanda. A peim tima hafi adalstefnandi
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Ohjakvaemilega vidad ad ser mikilli pekkingu a rekstrarumhverfi fyrirteekja, gengid i
gegnum uppgangstima og legdir, att i manadarlegum, vikulegum eda daglegum
samskiptum vid lanardrottna, skuldunauta og fleiri. Samkveemt gégnum malsins hafi
adalstefnandi jafnframt verid eignandi og i stjorn Oseyjar hf., sem hafi haft talsverd
umsvif a sinum tima. Yfir 40 starfsmenn hafi starfad hja félaginu og velta pess mikil.
Engin astaeda sé til ad gera litid ur peirri reynslu hans og pekkingu. pPa liggi ekkert fyrir
um ad adalstefnanda hafi verid fyrirmunad ad leita sér adstodar I6gmanns vid
samningsgerdina, hafi hann talid porf & pvi & annad bord. Samkvamt framansdgdu gefi
stada adila vid samningsgerdina ekkert tilefni til ad vikja frd& meginreglunni um
samningsfrelsi og ad samningar skuli standa.

Med sému rékum og ad framan greini sé pvi hafnad sem réngu ad 6éjafnraedi hafi
verid med adilum vid samningsgerdina. Ekkert i gdgnum malsins gefi minnstu
visbendingu um pa fullyrdingu adalstefnanda ad gagnstefnandi Seevar hafi nytt sér
meinta yfirburdastoou sina og notfert sér bagt astand adalstefnanda. ba sé pvi sé
moétmeelt ad Seevar hafi med oheidarlegum heetti haft eignina af adalstefnanda og lagt til
ad hann skyldi selja hana. St &kvordun hafi legid hja adalstefnanda eins og rokstutt hafi
verid. Gagnstefnendur hafi engan hvata haft til eda hagsmuni af pvi ad leysa til sin
eignina, likt og haldid sé fram i stefnu. Med visan til framanritads séu engin atvik vid
samningsgerd sem geti leitt til pess ad dgilda skuli samninginn i samreemi vid kréfur
adalstefnanda. Hvorki fjarhagsstada adalstefnanda eftir hrun né pad ad hann hafi leitad
opinberra Urreeda geta haft nokkur ahrif & gildi pess samnings sem hér um raedi og geti
ekki med neinu moti talist ,,atvik sem sidar koma til* sem réttleeti 6gildingu samningsins.
Ad 60ru leyti sé pessari malsasteedu motmeelt sem drokstuddri og pydingarlausri.

Med visan til framangreinds byggi gagnstefnendur & pvi ad adalstefnandi hafi
ekki synt fram @ med malatilbinadi sinum ad pad sé 6sanngjarnt eda 6heidarlegt ad hann
sé bundinn vid sampykki sitt fyrir sélunni. Fyrir liggi ad adalstefnandi hafi annast
kaupsamningsgerdina og hafi samningurinn verid gerdur eftir hugmyndum hans. begar
af peirri asteedu megi ljost vera ad adalstefnandi hafi vitad hvert var efni samningsins en
akvaedi hans eru einfold og skyr. Ekkert bendi til annars en ad fullt jafnreedi hafi verio
med malsadilum vid gerd samningsins. bPa liggi ekki annad fyrir i malinu en ad
adalstefnandi hafi gengist undir samninginn af fasum og frjalsum vilja. Hafi hann haldid
atvinnurekstri sinum afram eftir undirritun samningsins og hafi haft afnot hussins svo

sem &dur segi. bott vaentingar stefnanda um beettan hag Oseyjar hf. hafi ekki gengid eftir
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sé langur vegur fra pvi ad efni samningsins, stada adilanna og atvik eftir samningsgerdina
stydji pa& nidurstédou ad vikja megi samningnum til hlidar med stod i 36. gr. laga nr.
7/1936 eda a grundvelli 33. gr. somu laga.

Adalstefnandi krefjist til vara riftunar. Gagnstefnendur krefjist syknu af pessari
domkrofu. Samkveemt almennum reglum kréfuréttar verdi samningi ekki rift nema
vidsemjandi hafi vanefnt hann verulega. Hafi domstolar tekid tillit til pess 6hagraedis sem
vanefndin hafi og muni hafa i for med sér fyrir samningsadila. Hafi domstolar margsinnis
hafnad riftun ef likur séu til ad hun muni valda mikilli réskun a hagsmunum pess
samningsadila sem riftun beinist gegn.

I fyrsta lagi byggi gagnstefnendur & pvi ad hvad sem 6dru idi pa sé riftun i pessu
tilviki 6framkvaemanleg. Riftun eigi ad gera adila eins setta og ef samningur hefdi ekKki
verid gerdur. Vegna pessa sé mikilvaegt ad riftun fari fram eins fljott og audio sé eftir ad
kaupsamningur hafi verid gerdur. Pvi lengri timi sem lidi pvi erfidara verdi ad gera adila
eins setta og ef samningur hefdi ekki verid gerdur. Einnig séu gerdar strangari kréfur en
ella eftir svo langan tima sem raun ber vitni. Lidin séu teep 14 ar fra kaupsamningi og sjo
ar fra pvi ad afhending fasteignarinnar hafi farid fram. A pessum tima nhafi
gagnstefnendur greitt af vedlanum og allan kostnad vegna eignarinnar. Eignin hafi
jafnframt haekkad i verdi medal annars vegna peirra endurbota sem hafi farid fram fyrir
tilstilli gagnstefnenda. Fyrir liggi ad eignin hafi verid i slemu asigkomulagi vid
afhendingu og hafi verid endurnyjud af halfu gagnstefnenda. Hafi gagnstefnendur pvi
komid husinu i betra astand en pad hafi verid i vid gerd kaupsamnings. Par af leidandi
liggi fyrir ad ef riftun feeri fram pa fengi adalstefnandi fasteignina an nokkurs vafa ekki
i sama astandi og hun hafi verid pegar hdn hafi verid seld. Slikt gerir riftun
6framkveemanlega enda veri adalstefnandi pannig ad audgast med 6l6gmatum haetti &
kostnad gagnstefnenda. Riftun yrdi gagnstefnendum pannig mjog pungbeer.

[ 6dru lagi byggi gagnstefnendur & pvi ad enginn efnislegur réttur til riftunar sé
til stadar. | pessu sambandi sé byggt & pvi ad 6sannad sé i malinu ad gagnstefnendur hafi
vanefnt samninginn. P& hafi ekki verid synt fram & ad si meinta vanefnd sé veruleg i
skilningi 1. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Pannig byggi gagnstefnendur
a pvi ad ekki séu uppfylit skilyrai til riftunar i malinu. Beri adalstefnanda pvi ad standa
vid gerdan samning og gefa ut afsal fyrir hinu selda. Pa byggi gagnstefnendur jafnframt
a pvi ad adalstefnandi hafi ekki farid ad akvaeedum fasteignakaupalaga vid riftunina. Hafi

hann ekki sett fram krofu um réttar efndir, beint greidsluaskorun ad gagnstefnendum eda
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formlegri yfirlysingu um riftun med sannanlegum hetti ad peim sjalfum. Ekkert af
ofangreindu hafi verid gert sem leidir til syknu.

Samkveemt framansdgdu sé ljost ad adalstefnandi eigi ekki efnislegan rétt til
riftunar vegna vidskiptanna. Telji adalstefnandi sig eiga 6uppgerdar krofur & hendur
gagnstefnendum sé einnig ljost ad allar kréfur samkvaemt kaupsamningnum séu fallnar
nidur sokum fyrningar. | 4. mgr. 48. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup sé tekid fram
ad krofur samkvaemt 16gunum fyrnist eftir reglum laga um fyrningu skulda og annarra
krofuréttinda. Um fyrningu peningakrafna samkveemt kaupsamningi adila, sem sé
dagsettur 15. februar 2005, fari eftir l6gum nr. 14/1905, sbr. 28. gr. nagildandi laga nr.
150/2007.

Samkveemt 3. gr. laga nr. 14/1905 fyrnist krofur um greidslur, sem greidist med
vissu millibili, a fjérum arum og teljist fyrningarfrestur fra peim degi pegar krafa hafi
ordid gjaldkreef, sbr. 1. mgr. 5. gr. laganna. Meginregla pagildandi fyrningarlaga sé a
hinn boginn ad adrar krofur, sem 2. og 3. gr. taki ekki til, fyrnist & tiu arum, sbr. 2. t6lulid
4. gr. laganna. Oumdeilt sé i malinu ad lokagreidslu hafi borid ad greida eftir uppgreidslu
lana samkvaemt kaupsamningi. Sem &dur segi hafi lanin verid gerd upp med andvirdi
vedskuldabréfs 7. mars 2005. Bréfinu hafi verid pinglyst 11. mars 2005 og hafi 1anid i
kjolfarid verid greitt Ut og radstafad upp i ahvilandi lan. Pannig hafi lokagreidsla
samkveemt kaupsamningi verid gjaldkreef & sama tima, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 14/1905.
Samkvaemt framansdgdu hafi fyrningarfrestur kréfunnar byrjad ad lida pegar lanin hafi
verid greidd upp med andvirdi lansins 11. mars 2005.

Mal petta hafi hins vegar ekki verid hofoad fyrr en med stefnu 2. febrdar 2019,
sem birt hafi verid 5. febrdar sama ar, eda um pad bil 14 arum eftir uppgreidslu lana.
Med visan til framangreinds byggi gagnstefnendur & pvi ad meintar krofur samkvaemt
kaupsamningnum séu fyrndar, par & medal lokagreidsla. Sé pvi einbodid ad sykna
gagnstefnendur enda engar krofur lengur til stadar. Af peirri astaedu beri ad verda vid
krofu gagnstefnenda i gagnsok malsins um ad adalstefnandi gefi at afsal fyrir
fasteigninni.

prautavarakrafa adalstefnanda i adalsok malsins er ad vidurkennt verdi ad
kaupsamningur adila sé dgildur sem eignaréttaryfirfeerslugerningur. I pessu sambandi sé
byggt & pvi af halfu adalstefnanda ad kaupsamningurinn hafi verid eins konar
tryggingarsamningur til ad tryggja skuldir adalstefnanda vid gagnstefnendur. Af halfu

gagnstefnenda sé pvi motmelt med visan til sému raka og ad framan greini. Um
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raunverulegan kaupsamning hafi verid ad reeda er hafi lotid ad yfirfeerslu fasteignar.
Gegn greidslu kaupverds til adalstefnanda hafi gagnstefnendur fengid fasteign & moti og
pbvi sé engin skuld fyrir hendi sem samningurinn tryggi.

Krafist sé syknu af prautavarakréfu adalstefnanda og henni motmeelt baedi sem
orokstuddri og vanreifadri. Krafist sé vidurkenningar an pess ad visad sé til videigandi
dkveeda laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla. par ad auki sé ekki byggt & &kveedum
samningalaga eda rokstutt & hvada grundvelli beri ad 6gilda kaupsamninginn med visan
til akveeda laga nr. 7/1936 med tilliti til peirra atrida sem byggt sé & i stefnu fyrir pessum
lid mélsins. Auk pess bendi gagnstefnendur & ad adalstefnandi krefjist vidurkenningar a
ogildingarkrofu. Honum hafi verid i l6fa lagid ad krefjast dgildingar en ekki
vidurkenningar & ogildingu. Telji gagnstefnendur kréfuna vanreifada og ekki i samraemi
vid domafordeemi. Sé pannig ekki unnt ad leggja dom a hana. Beri af peim sokum ad
sykna gagnstefnendur af kréfunni, en til vara visa henni fra domi an krofu.

pa byggi gagnstefnendur jafnframt a pvi ad krofur adalstefnanda, baedi adal- og
varakrafa og prautavarakrafa, séu fallnar nidur vegna tomleetis af halfu hans. I stefnu sé
ekkert vikid ad peim mikla dreetti sem hafi ordid af halfu adalstefnanda vid ad halda fram
kréfum sinum. Pad sé grundvallarregla i samninga- og krofurétti ad krofuhafi verdi ad
geeta réttar sins og halda honum til haga innan edlilegs tima. SU meginregla eigi sér
orugga stod i domaframkvemd enda hafi domstolar margoft syknad vegna tomleaetis
adila. Gagnstefnendur telji ad adalstefnanda hafi verid i 16fa lagio ad halda krofu sinni
til haga innan edlilegs tima og ad hann verdi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki gert pad
fyrr. Pad hafi ekki verid fyrr en med bréfi 2. jandar 2019 sem adalstefnandi adhafdist
formlega vegna malsins. Voru pa lidin teep 14 ar fra pvi ad eigendaskipti foru fram &
fasteigninni. Ekki sé unnt ad fallast & ad adalstefnandi geti nl notid avinnings af pvi ad
hafa haldid ad sér héndum i allan pennan tima. Verdi ad telja ad adalstefnandi hafi synt
af sér slikt tomlati ad pegar af peim astaedum verdi ad sykna gagnstefnendur af kréfum
hans.

Af halfu adalstefnanda sé pess krafist baedi i adal- og varakrofu ad
gagnstefnendur verdi demd til ad aflétta tveimur lanum og handhafabréfi sem hvili a
fasteigninni [...] gegn greidslu fra adalstefnanda ad fjarhaed 6.992.784 kronur, eda
12.792.784 kronur sem sé su fjarhaed sem nemi uppgreidslu ahvilandi lana samkvaemt
kaupsamningi. Fyrri fjarhadin sé pannig fundin Gt ad fra 12.792.784 kronum seu dregnar

5.800.000 krénur sem adalstefnandi kvedst hafa greitt gagnstefnendum & sinum tima.
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Gagnstefnendur métmaela pvi sem réngu og 6sénnudu ad adalstefnandi hafi greitt peim
bessa fjarhaed. Til grundvallar framangreindum malatilbunadi adalstefnanda liggi
einvoroungu fyrir fullyrdingar hans sjalfs en engin sénnunargdgn hafi verid 16gd fram er
stydji peer. Gagnstefnendur bendi a4 ad framlagt Excel-skjal geti ekki haft nokkurt
sonnunargildi i malinu. Slik skjol, sem aflad sé einhlida, hafi ekkert sonnunargildi. Telji
adalstefnandi sig hafa greitt gagnstefnendum einhverja fjarmuni pa hafi pad verid vegna
hasaleigu fyrir pann tima sem adalstefnandi hafi dvalid i eigninni. Sa fjarhaed sé & hinn
boginn 6s6nnud i malinu. Hvad sem lidi framans6gdu sé krafa adalstefnanda ad pessu
leyti reist & peirri grunnforsendu ad fallist verdi a égildingar- og/eda riftunarkrofu
adalstefnanda. Af peirri asteedu krefjist gagnstefnendur syknu af henni og visi til sému
malsasteedna, sjénarmida og rokstudnings og ad framan greini, en til vara ad henni verdi
visad fra domi an krofu sékum vanreifunar.

[ stefnu sé pess krafist ad gagnstefnendum verdi med démi ad vidlégdum 100.000
kréna dagsektum gert ad afhenda adalstefnanda fasteignina, an pess ad tilgreint sé hvort
krofunni sé beint ad badum gagnstefnendum, pad er sameiginlega, eda 6drum peirra og
& hvada grunni. Krofu sina um afhendingu stydur adalstefnandi vid 72. gr. laga nr.
90/1989 um adfoér, en um dagsektir sé visad til 10. kafla somu laga. Sé kréfunni motmeelt
baedi sem orokstuddri og vanreifadri. bessar lagatilvisanir adalstefnanda séu afar skyrar
og villandi enda sé ekki visad til akveeda laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla, medal
annars vardandi dagsektir. A0 mati gagnstefnenda sé ekki unnt ad leggja dom & krofuna
enda sé um ad raeda pversteedu i malsgrundvelli adalstefnanda sem ekki verdi batt ar
fyrir domi. Hvad sem pvi lidi sé krafa adalstefnanda ad pessu leyti reist & peirri
grunnforsendu ad fallist verdi & dgildingar- og/eda riftunarkréfu adalstefnanda. Af peirri
astaedu krefjist gagnstefnendum syknu af henni og visa til sému méalsastaedna, sjénarmida
og rokstudnings og ad framan greini.

Krofu sina um vidurkenningu & rétti til skadabota reisir adalstefnandi a d. lid 1.
magr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. | akvadinu segi ad stefnandi verdi
i stefnu ad greina svo gloggt sem verda ma domkrofur sinar, svo sem fjarhaed krofu i
krénum, vexti ef pvi er ad skipta og vidurkenningu & tilteknum réttindum, svo deemi séu
tekin. Krafan sé vanreifud enda felst i akveedinu engin heimild til ad hafa uppi
vidurkenningarkrofu. Adalstefnanda malsins hafi 1adst ad visa til videigandi akvada til
studnings pessari krofu. Af halfu gagnstefnenda sé jafnframt & pvi byggt ad adalstefnandi

hafi ekki l6gvarda hagsmuni af krofunni. Askilnadur um l6gvarda hagsmuni hafi i
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domum Haestaréttar verid skyrour svo ad sa sem hoféar mal til vidurkenningar a
skadabdtaskyldu verdi ad leida neegar likur ad pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni, gera
grein fyrir pvi i hverju tjon hans felist og hver tengsl pess séu vid atvik mals. I stefnu sé
& hinn boginn engin gangskor ad pvi gerd ad rokstydja i hverju meint tjon adalstefnanda
felist, hvernig pad tengist atvikum malsins eda hverju pad nemi. Jafnframt sé
rokstudningur og lysing mélsastedna i stefnu mjog fatekleg i pessu sambandi. Atlad
tjon adalstefnanda sé pvi vanreifad og geti ekki ordid grundvollur vidurkenningardoms
& hendur gagnstefnendum. Gagnstefnendur byggi adallega a pvi ad skortur & pessu eigi
ad leioa til syknu en til vara ad kréfunni verdi visad fra domi an krofu.

Hvad lagarok vardar fyrir krofum gagnstefnenda er fyrst og fremst visad til
meginreglna samninga- og krofuréttar um skuldbindingargildi samninga, skyldur
samningsadila og réttar efndir. Auk pess er visad til dkvaeda laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, einkum 2. mgr. 11. gr. og 4. mgr. 48. gr. laganna. P& er visad til akveaeda
3.0r., 4. gr. og 5. gr. laga nr. 14/1905 um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda, sbr.
28. gr. laga nr. 150/2007, svo og almennra reglna krofuréttarins um fyrningu og
réttarahrif tomleetis.

Krofu sina um malskostnad stydja gagnstefnendur vido XXI. kafla laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, einkum 1. mgr. 130. gr. P& visa gagnstefnendur til laga
nr. 50/1988 um virdisaukaskatt vegna kréfu um virdisaukaskatt a malflutningspéknun.

v
Malsastaedur og lagartk gagnstefnenda i gagnsok

Gagnstefnendur segja tilefni gagnsakar sé ad adalstefnandi hafi adallega uppi
krofu um dgildingu kaupsamningsins en til vara riftun samningsins vegna verulegra
vanefnda. Gagnstefnendur telji & hinn béginn ad skilyrdi fyrir utgafu afsals seu fyrir
hendi en verdi fallist & krofur adalstefnanda sé 1jost ad gagnstefnendur eigi 6uppgerdar
krofur & hendur honum vegna l6gskiptanna. Gagnstefnendur h6fai pvi gagnsok pessa og
krefjist pess ad adalstefnanda verdi med domi gert skylt ad gefa Gt afsal til peirra fyrir
fasteigninni [...] i Gardabee.

Gagnstefnendur byggi krofu sina & pvi ad pau hafi efnt sinn hluta kaupsamnings
um eignina og eigi pvi Otviredan rétt & ad fa afsal fyrir eigninni. Fyrir liggi ad
gagnstefnendur hafi greitt kaupverdid ad fullu eins og samid hafi verio um i
kaupsamningi adila. Hluti af kaupverdi hafi verid lagdur inn a adalstefnanda samkvaemt

sérstoku samkomulagi, hluti af andvirdi vedskuldabréfsins hafi verid notad til greidslu
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eldri skulda adalstefnanda og maka hans. Hafi sj6é ahvilandi lan verid greidd upp, samtals
ad fjarhaed 12.792.784 kronur med voxtum og kostnadi. Eftirstodvar pess lans hafi sidan
runnid upp i lokagreidslu og til adalstefnanda.

Jafnframt hafi adalstefnandi verid leystur undan vedabyrgd vid handhafa
samkvaemt tryggingabréfi. Um gilt vedbréf sé ad reda sem tryggi tilteknar
skuldbindingar vid handhafa, vexti og allan kostnad sem leidi af vanskilum. Handhafi
pess sé félagid ER ehf. - Endurskodun og reikningsskil. Yfirtaka gagnstefnenda &
tryggingabréfinu, og peim krofuréttindum sem ad baki bda, hafi pannig falid i ser
fullnaegjandi kaupsamningsgreidslu eins og um hafi verid samid.

prétt fyrir allt framangreint hafi fragangur & afsali dregist af 4steedum sem seu &
abyrgd adalstefnanda og gagnstefnendum 6vidkomandi. Med visan til 2. mgr. 11. gr. laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup geri gagnstefnendur pvi kréfu ad adalstefnanda verdi gert
ad gefa Gt afsal fyrir fasteigninni i samreemi vid domkréfu ad vidlégdum dagsektum.
Ljost sé ad adalstefnandi eigi engar krofur a hendur gagnstefnendum vegna vidskiptanna.
Telji adalstefnandi sig eiga 6uppgerdar krofur & hendur gagnstefnendum megi ljost vera
ad allar kréfur samkvaemt kaupsamningi séu fallnar nidur sokum fyrningar. I 4. mgr. 48.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup sé tekid fram ad krofur samkvaemt I6gunum fyrnist
eftir reglum laga um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda. Um fyrningu
peningakrafna samkveemt kaupsamningi adila fra 15. febrtar 2005 fari eftir 16gum nr.
14/1905, sbr. 28. gr. nagildandi laga nr. 150/2007. Samkvaemt 3. gr. laga nr. 14/1905
fyrnist krofur um greidslur, sem greidist med vissu millibili, & fjorum arum og telst
fyrningarfrestur fra peim degi er krafa hafi ordid gjaldkref, sbr. 1. mgr. 5. gr. laganna.
Meginregla pagildandi fyrningarlaga sé & hinn boginn ad adrar kréfur sem 2. og 3. gr.
taka ekki til fyrnist & tiu &rum, sbr. 2. t6lulid 4. gr. laganna.

Oumdeilt sé i mali pessu ad lokagreidslu hafi borid ad greida eftir uppgreidsiu
lana samkvaemt kaupsamningi. Eins og fyrr segi hafi lanin verid gerd upp med andvirdi
vedskuldabreéfs 7. mars 2005. Bréfinu hafi verid pinglyst hinn 11. mars 2005 og lanid i
kjolfarid greitt ut og radstafad upp i ahvilandi 1an. bannig hafi lokagreidsla samkvaemt
kaupsamningi verid gjaldkreef & sama tima, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 14/1905. Hafi
fyrningarfrestur kréfunnar byrjad ad lida pegar lanin hafi verid greidd upp med andvirdi
lansins 11. mars 2005. Mal petta hafi hins vegar ekki verid h6fdad fyrr en med stefnu
dags. 2. februar 2019 sem birt hafi verid 5. febrdar sama ar, eda um pad bil 14 arum eftir

uppgreidslu lana. Med visan til framangreinds byggi gagnstefnendur a pvi ad meintar
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kréfur samkvaemt kaupsamningnum séu fyrndar, par 8 medal lokagreidsla. Med visan til
pbess sem ad framan sé rakid telji gagnstefnendur einbodid ad adalstefnanda beri ad gefa
ut afsal fyrir fasteigninni. Til studnings krofu um atgéafu afsals visi gagnstefnendur
jafnframt til sdmu malsastedna, sjonarmida og rokstudnings og fram komi i greinargerd
i adalsok.

Gagnstefnendur byggi jafnframt & pvi ad allar hugsanlegar kréfur adalstefnanda
séu I6ngu fallnar nidur vegna tomlatis og hann hafi glatad rétti vegna pessa. pad sé
grundvallarregla i samninga- og krofurétti ad kréfuhafi verdi ad geeta réttar sins og halda
honum til haga innan edlilegs tima. S meginregla eigi sér stod i domaframkvaemd. |
stefnu i adalsok sé ekkert vikid ad peim mikla draetti sem hafi ordid af halfu adalstefnanda
vid ad halda krofum sinum til haga. Gagnstefnendur telji ad adalstefnanda hafi verid i
I6fa lagid ad halda krofum sinum til haga innan edlilegs tima og verdi hann ad bera
hallann af pvi ad hafa ekki gert pad fyrr. bad hafi ekki verid fyrr en med bréfi 2. jantar
2019 sem adalstefnandi hafi adhafst formlega vegna malsins. pa hafi verid lidin tep 14
ar fra pvi ad eigendaskipti & fasteigninni hafi farid fram. Ekki sé unnt ad fallast & ad
adalstefnandi geti notid avinnings af pvi ad hafa haldid ad sér héndum i allan pennan
tima.

Krofu um dagsektir byggi gagnstefnendur a 4. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala. Med visan til pess akveaedis sé unnt ad krefjast ddoms um ad
adalstefnanda verdi gert ad efna skyldu sina ad vidlogdum dagsektum. Naudsynlegt sé
ad gera krofu um dagsektir til ad tryggja ad adalstefnandi inni skyldur sinar af hendi
samkvaemt hinum pinglysta kaupsamningi. Sé krafa gagnstefnenda um dagsektir ad
fjarhaed 100.000 kronur & dag fra uppkvadningu doms pvi afar hofleg og i samraemi vid
domaframkveemd.

Um lagardk fyrir krofum gagnstefnenda er fyrst og fremst visad til meginreglna
samninga- og krofuréttar um skuldbindingargildi samninga, skyldur samningsadila og
réttar efndir. Gagnstefnendur visa auk pess til akvaeda laga nr. 40/2002 um fasteignakaup,
einkum 2. mgr. 11. gr. um Gtgafu afsals og 4. mgr. 48. gr. Pa er visad til &kveeda 3., 4. og
5. gr. laga nr. 14/1905 um fyrningu skulda og annarra kréfuréttinda, sbr. 28. gr. laga nr.
150/2007, svo og almennra reglna krofuréttarins um tomlaeti. Um heimild til gagnsakar
til sjalfsteeds doms er visad til 2. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Um varnarping visast til 2. mgr. 42. gr. somu laga. Krafa um malskostnad er byggd a
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XXI. kafla laga nr. 91/1991, einkum 1. mgr. 130. gr. Krafa um ad virdisaukaskattur
leggist ofan & méalskostnad byggist & 2. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.

V
Malséstedur og lagardk adalstefnanda i gagnsok

Domkrafa gagnstefnenda i gagnsok um utgafu afsals fyrir [...] sé byggd a pvi ad
gagnstefnendur hafi keypt fasteignina fyrir 40.000.000 krona og hafi pegar greitt
»kaupverdid. Nai krofur adalstefnanda i adalsok fram ad ganga leidi pad til syknu af
krofunni i gagnsok malsins. Pvi sé byggt a sému malsasteedum og fram komi i adalsok
og krafist syknu i gagnsok & grundvelli peirra sjénarmida sem adalstefnandi byggi & i
adalsok.

b4 hafi gagnstefnendur heldur ekki greitt umsamid ,,kaupverd* eins og byggt sé
a i gagnsok. pannig liggi fyrir ad meint kaupverd hafi verid 40.000.000 kréna. Af pvi
hafi gagnstefnendur adeins greitt 12.792.784 kronur. Yfirtaka & tryggingabréfi sem hafi
att ad tryggja greidslu & 7.000.000 kréna sem hafi gengid til Oseyjar hf. geti ekki talist
greiosla kaupverds. Gagnstefnendur reifi petta pannig ad pau hafi leyst adalstefnanda
undan vedabyrgd vid handhafa samkveemt tryggingabréfinu. Handhafi bréfsins sé ER
ehf. — Endurskodun og reikningsskil. Svo virdist sem gagnstefnendur telji sig hafa
yfirtekid tryggingabréfid og pau krofuréttindi sem bai ad baki bréfinu. Fyrir pad fyrsta
liggi ekkert fyrir um pad i malinu. Engin gogn hafi verid 16gd fram um ad pau hafi
yfirtekio breéfid. Pa liggi ekki fyrir hvernig pau telji sig hafa leyst adalstefhanda ur
vedabyrgd. Stadreyndin sé st ad tryggingabréfid hvili ennpéa a eign adalstefnanda.

pa teljist greidsla ad fjarhaed 12.207.216 kronur, sem radstafad hafi verid inn a
skuld Oseyjar hf. ekki greidsla & ,kaupverdi samkvemt kaupsamningi adila.
Gagnstefnendur byggi a pvi ad pau hafi greitt adalstefnanda pessa fjarhad en geta hins
vegar ekki lagt fram gogn pvi til stadfestingar. Adalstefnandi visi einnig til 6undirritads
lanssamnings og samkomulags, dagsetts 9. mars 2012, sem gagnstefnandi Saevar hafi
samid. Hann hafi Utbuid lanssamning vegna peirra 7.000.000 kréna sem hann hafi lanad
adalstefnanda. Hafi hann verid ad kaupa fasteignina [...] og fyrrnefndar 7.000.000 krona
hafi verid kaupsamningsgreidsla, eins og hann haldi nd fram, sé vandséd af hverju
utbuinn hafi verid lanssamningur fyrir fjarhaedinni. P4 megi einnig benda a éundirritad
samkomulag dagsett 29. mars 2012 par sem fram komi ad gagnstefnandi leggi pad til ad
fasteignin verdi seld og soluandvirdid notad til pess ad greida upp ahvilandi lan.
Eftirstodvar skyldu svo fara til greidslu & kréfu hans vegna vidhalds eignarinnar og

eftirstodvarnar til adalstefnanda, enda hafi hann verid eigandi eignarinnar. Pad segi allt
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sem segja purfi. Gagnstefnendur séu ad mati adalstefnanda berir ad peim oheidarleika ad
&tla ad halda eigninni fra adalstefnanda til pess eins ad hagnast & bagri fjarhagsstoou
hans & sinum tima.

Krafa adalstefnanda um greidslu kaupverds fyrnist ekki par sem hann sé med
haldsrétt i eigninni & pann hatt ad hann sé afsalshafi eignarinnar. Sé um pad visad til 1.
gr. laga nr. 14/1905 sem hafi verid i gildi pegar kaupsamningurinn hafi verid gerdur. par
sem kaupverdid sé samkveemt pessu ekki ad fullu greitt pa beri ad sykna adalstefnanda
af krofum gagnstefnenda i gagnsok. Yrdi & pad fallist ad krafa um ,,kaupverd* veeri talin
fyrnd pa veeri ad sama skapi krafa gagnstefnenda um afsal fyrnd. Sé einkum visad til 2.
mgr. 1. gr. laga nr. 14/1905.

Um sé ad reeda gagnkveeman samning par sem annar adilinn eigi ekKki rétt a pvi
ad hans krofur verdi uppfylltar nema ad hann uppfylli sjalfur peer krofur sem hvila a
honum samkvemt sama samningi. Gagnstefnendur hafi ekki uppfyllt skyldur sinar
samkvaemt samningnum og pvi eigi krofur peirra i gagnsok ekki ad na fram ad ganga.
Adalstefnandi visi um petta til almennra reglna krofuréttar og einnig til 2. mgr. 11. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

pa hafi gagnstefnendur ekki bodid fram greidslu gegn uUtgafu afsals pratt fyrir ad
pbau hafi ekki greitt hid meina kaupverd. pegar af peirri astedu beri ad sykna
adalstefnanda af krofum peirra. bvi sé hafnad ad gagnstefnendur geti unnid rétt til afsals
ur hendi adalstefnanda vegna tomleetis. Adalstefnandi hafi aldrei, préatt fyrir itrekanir fra
gagnstefnendum, viljad gefa at afsal fyrir eigninni. Hafi su afstada ein og sér gert
gagnstefnendum ljost ad adalstefnandi hafi talid sig eiga rétt yfir eigninni pvi ad annars
hefdi hann ordid vid krofum peirra um Utgéfu afsals.

Neer sé ad lita svo & ad gagnstefnendur hafi glatad peim takmdorkudu réttindum
sem pau hafi talid sig eignast med kaupsamningnum. Pannig bendi athafnir peirra til pess
ad pau hafi ekki talid sig vera eigendur fasteignarinnar. Adalstefnandi og fjolskylda hans
hafi buid i eigninni fram til arsins 2011. ba hafi gagnstefnendur pegid greidslur fra
adalstefnanda ad fjarhaed 5.800.000 kronur fra febraar 2008 til jani 2010 sem pau hefdu
varla pegid ef pau hafi talid sig eigendur eignarinnar. Ef gagnstefnendur hafi talid sig
hafa greitt kaupverdid ad fullu pegar a arinu 2005 skjoti pad skokku vid ad pau hafi fyrst
med stefnu 15 arum sidar krafid adalstefnanda um afsal. pPad tdmleti hljéti ad teljast
verulegt og i andstddu vid skyldur peirra samkveemt I16gum nr. 40/2002. Hafi pau att rétt

til afsals hljoti sa réttur ad vera léngu fyrndur eda nidur fallinn sékum témlatis peirra.
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Um petta sé visad til 2. mgr. 31. gr. laga nr. 40/2002 en par segi ad kaupandi glati rétti
til pess ad krefjast efnda ef 6edlilega dregst af hans halfu ad setja fram kréfu um slikar
efndir.

Loks hafni adalstefnandi krofu um dagsektir. Sykna eigi adalstefnanda af
adalkrofunni og pa komi dagsektir ekki til alita. ba sé krafa gagnstefnenda um afsal 16ngu
fyrnd og nidur fallin sékum tomlatis og pvi eigi pad sama vid um dagsektir sem sé
afleidd krafa af peirri krofu. Med bréfi 2. janGar 2019 hafi verid skorad & gagnstefnendur
ad upplysa um skuld adalstefnanda ef pau teldu sig eiga inni hja honum fjarmuni. Ekki
hafi verid ordid vid peirri askorun en pess i stad krefjist gagnstefnendur vidurkenningar
a pvi ad pau eigi fasteign adalstefnanda. bad syni 6heidarleika og 6bilgirni gagnstefnenda
i mali pessu.

VI
Forsendur og nidurstada
1.

I malinu deila adilar um hvort pinglystur kaupsamningur peirra fra 15. febrtar
2005 um fasteignina ad [...], Gardabee, hafi verid gerdur til malamynda. Adalstefnandi
kvedur kaupin hafa verid gerd til malamynda og til pess eins ad afla félaginu Osey hf.
fjar, en adalstefnandi var eigandi félagsins asamt tveimur 6drum. Hann heldur pvi fram
ad kaupverdio hafi adeins verid greitt ad hluta til. Af peim sokum krefst hann pess
adallega ad kaupsamningurinn verdi deemdur ogildur og til vara ad kaupsamningnum
verdi rift. [ badum tilvikum krefst hann pess ad tilteknum vedboéndum verdi aflétt. Til
prautavara  krefst hann pess ad kaupsamningurinn sé  6gildur sem
eignarréttaryfirfeerslugerningur. Hann krefst pess ennfremur ad gagnstefnendum verdi
gert ad afhenda honum fasteignina ad vidlégdum dagsektum og vidurkenningar &
botaskyldu vegna tjons sem hann kvedst hafa ordid fyrir vegna pess ad hann hafi ekki
komist ad fasteigninni. Gagnstefnendur moétmeela pvi ad um malamyndasamning hafi
verid ad reda og alita ad adalstefnandi hafi selt peim fasteignina til pess ad forda sér fra
greidsluvanda, en badi adalstefnandi og Osey hf. hafi 4tt vid fjarhagsvanda ad etja &
beim tima er samningurinn var gerdur. bau segjast hafa greitt kaupverdid ad fullu og
krefjast syknu og utgafu afsals fyrir eigninni.

Malamyndagerningur i 16gfreedilegri merkingu er 16ggerningur sem ekki er &tlad
ad hafa réttarahrif samkveemt efni sinu ad skilningi beggja adila. Adalstefnandi byggir a

bvi i malinu ad kaupsamningurinn um [...] fra 15. febrdar 2005 hafi att ad hafa dénnur
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réttarahrif en pau sem kaupsamningurinn meelir beinlinis fyrir um og gera ma rad fyrir
ad fylgi honum samkvaemt almennum reglum um tdlkun samninga. Adalstefnandi hefur
sonnunarbyrdi fyrir peirri stadheafingu sinni ad um malamyndagerning hafi verid ad
reda.

Samkvaemt framldgdum kaupsamningi fra 15. febrtar 2005, sem afhentur var til
pbinglysingar 16. febrdar sama ar, er adalstefnandi seljandi fasteignarinnar namer [...] vid
[...] og gagnstefnendur eru kaupendur eignarinnar. Kaupverd er tilgreint 40.000.000

kréna og skyldi greitt pannig:

Greitt 27.1.2005 samkvaemt sérstoku samkomulagi 7.000.000 kréna
Med uppgreidslu lana & 1. til 7. vedrétti 12.604.461 krona
Afallnir vextir, verdbatur og kostnadur 188.323 kréonur
Samtals 19.792.784 krénur
Med yfirtdku tryggingabréfs 4 8. vedrétti 15.000.000 kréna
Med lokagreidslu eftir uppgreidslu lana 5.207.216 krénur

Kaupverd samtals 40.000.000 kréna

Kaupandi skyldi greida skatta og skyldur af eigninni fra afhendingardegi sem
sagour var “i dag” og afsal atti ad gefa Ut pegar kaupandi hafdi gert s6luverd upp vid
seljanda.

I stefnu kemur fram ad Osey hf. hafi att i fjarhagserfidleikum i byrjun ars 2005
og hafi Landsbankinn medal annars synjad félaginu um lan. Hafi gagnstefnandi Savar,
sem verid hafdi bokari félagsins fra upphafi, pa lanad félaginu 7.000.000 krona. Til
tryggingar hafi adalstefnandi vedsett fasteignina vio [...] med tryggingabréfi ad fjarhaed
15.000.000 kréna. Tryggingabréfid hvili enn & eigninni. 1 gagnstefnu segir um sému
malsatvik ad gagnstefnandi Saevar hafi verid skodunarmadur Oseyjar hf. en hann hafi ad
60oru leyti ekki komid ad malefnum félagsins. Um aramotin 2004/2005 hafi adalstefnandi
farid pess a leit vid gagnstefnanda Savar ad hann lanadi honum 7.000.000 kréna sem
hann radstafadi til félagsins. Gagnstefnandi hafi ordid vid peirri beidni. Hafi umraedd
fjarhaed verid greidd til félagsins samkvaemt sérstoku samkomulagi vid adalstefnanda
sem hafi gefid ut tryggingabréf til handhafa ad fjarhaed 15.000.000 krona til tryggingar
greioslu lansins.

Samkvaemt framangreindu verdur ad telja i ljos leitt ad gagnstefnandi Saevar hafi
lanad Osey hf. 7.000.000 krona og ad til tryggingar hafi adalstefnandi gefid Gt
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tryggingabréf til handhafa 26. jantar 2005 ad fjarhed 15.000.000 krona. |
tryggingabréfinu, sem er medal gagna malsins, kemur fram ad pad sé gefio ut til
tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & skuld og/eda afhendingu & vorum samkveemt
samningi par um, allt ad fjarhaed 15.000.000 krona. Kaupsamningur um [...] bendir til
bess ad adrar skuldir en fyrrnefnt 7.000.000 kréna lan hafi ekki legid ad baki
tryggingabréfinu & peim tima er kaupsamningurinn var gerdur. bPa pykja framangreind
gogn syna fram & ad gagnstefnendur hafi greitt hluta kaupverds fyrir [...], med greindu
7.000.000 kréna lani sem tryggt var med vedi i eigninni samkvaemt tryggingabréfinu eins
og fyrr segir. Ad mati démsins er ekki unnt ad lita 6druvisi a pessi 16gskipti en ad med
peim hafi adalstefnandi vedsett fasteign sina til tryggingar & skuld Oseyjar hf. Félagid
var Urskurdad gjaldprota 28. april 2005, eda um premur manudum eftir ad 1anid var veitt,
en félagid hefur samkvaemt pvi verid i verulegum fjarhagserfidleikum i jandar 2005 er
gagnstefnandi Saevar veitti félaginu lanid.

Hinn 7. mars 2005 var fasteignin vid [...] vedsett med 9. vedrétti og uppfeerslurétti
fyrir lani vid Frjalsa fjarfestingabankann hf. (sidar [bGdalanasjodur) ad fjarhaed
25.000.000 krona samkveemt framlogdu vedskuldabréfi. Skuldarar voru gagnstefnendur.
Adalstefnandi Hallgrimur og maki hans sampykktu vedsetninguna sem vedpolar. |
malatilbunadi adalstefnanda kemur fram ad pessa fjarmuni hafi gagnstefnandi Saevar
notad til ad greida upp lan sem hvilt hafi & 1. til 7. veorétti fasteignarinnar ad [...] ad
fjarhaed 12.792.784 kronur en pad sem eftir hafi stadid hafi gagnstefnandi Seevar lanad
Osey hf. par sem fyrra lan til félagsins hafi ekki dugad. P& hafi gagnstefnandi Saevar
haldid eftir hluta fjarins. Heldur adalstefnandi pvi fram ad malamyndakaupsamningur
hafi verid gerour um fasteignina vid [...] til pess ad l1&nid fengist. Hafi pad einnig verid
gert par sem adilar hafi talid ad krofur vegna Oseyjar hf. getu hugsanlega fallid &
adalstefnanda. VVegna pess ad um malamyndasamning hafi verid ad raeda hafi afhending
eignarinnar ekki farid fram a kaupsamningsdegi eins og gert sé rad fyrir i kaupsamningi
heldur hafi adalstefnandi og fjolskylda hans badid i hdsinu naestu sex ar.

Gagnstefnendur fullyrda ad fyrra lanid hafi ekki dugad til ad vinda ofan af
skuldavanda félagsins. Einnig hafi adalstefnandi att i skuldavanda. bvi hafi
gagnstefnandi Savar tekid 25.000.000 krona lan og fasteignin ad [...] hafi verid sett ad
vedi. Samhlida pessu hafi adilar gert med sér samning um kaup gagnstefnenda a fasteign
adalstefnanda vid [...] i Gardabea. Andvirdi lansins hafi verid pannig radstafad ad

ahvilandi lan & 1. til 7. vedrétti fasteignarinnar vid [...], asamt voxtum, verdb6tum og
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kostnadi ad fjarhaed 12.792.784 kronur hafi verid greidd upp. Eftirstodvar lansins ad
fjarhaed 12.207.216 kronur hafi runnid til adalstefnanda, par & medal upp i lokagreidslu
samkveemt kaupsamningi. P4 telja gagnstefnendur ad med lansfénu hafi adalstefnandi
&tlad ad endurskipuleggja fjarmal sin med pvi ad losa um eignir, greida inn & skuldir
Oseyjar hf. sem hann hafi verid i personulegri abyrgd fyrir, létta & greidslubyrdi med pvi
ad gera upp ahvilandi lan og leysa fasteignina sidar til sin gegn greidslu kaupverds til
gagnstefnenda. Pad hafi verid forsenda gagnstefnenda fyrir veitingu lansins til
adalstefnanda ad pau keyptu fasteignina. bau kveda ljost ad pau hefdu ekki tekid
25.000.000 krona lan og radstafad pvi i pagu adalstefnanda ef pau hefdu ekki fengid
einhver veromeeti & moti. Gagnstefnendur métmeela peirri fullyrdingu adalstefnanda ad
um malamyndakaupsamning hafi verid ad reeda. P4 hafna pau pvi sem adalstefnandi
heldur fram ad gagnstefnandi Savar hafi haldid eftir hluta lansfjarins.

Samkvaemt pvi sem greinir hér ad framan verdur ad telja sannad ad l1an pad sem
gagnstefnendur toku hja Frjalsa fjarfestingabankanum hf. 7. mars 2005 hafi ad hluta til
verid notad til ad greida upp pau lan sem hvildur & 1. til 7. vedrétti & [...], auk afallinna
vaxta, verdbota og kostnadar, alls ad fjarhaed 12.792.784 krénur, i samraemi vid dkveedi
fyrirliggjandi kaupsamnings um eignina. Var su fjarhed samkvemt pvi greidd til
adalstefnanda sem hluti kaupverds eignarinnar. A hinn boginn eru adilar malsins
6sammala um hvert eftirstodvum lansins, 12.207.216 kronur, var radstafad.
Adalstefnandi heldur pvi fram ad gagnstefnendur hafi 1anad Osey hf. hluta pess fjar en
haldid hluta eftir sjalf. Gagnstefnendur fullyroa ad adalstefnandi hafi fengid pessa
peninga medal annars til ad greida lokagreidslu samkvaemt kaupsamningi. I malinu nytur
engra gagna vid sem syna hvert pessir fjarmunir runnu.

Ad mati domsins verdur ad skoda tildrog pess ad umraeddur kaupsamningur var
gerdur. Fyrir liggur ad Osey hf. atti i verulegum fjarhagserfidleikum i upphafi ars 2005
og gjaldprot blasti vid. Sem tilraun til ad minnka fjarhagsvanda félagsins var akvedid ad
reyna ad Gtvega pvi lansfé. [ stefnu kemur fram ad félaginu hafi verid neitad um bankalan
og pvi hafi adalstefnandi brugdid & pad rad ad utvega félaginu lan hja gagnstefnanda
Saevari gegn vedi i sinni eigin fasteign vid [...]. Malsadilar eru sammala um ad lan Savars
hafi ekki dugad til ad leysa fjarhagsvanda félagsins en ekki liggja fyrir gbgn er varpa
ljosi @ hvort pad 1an sem gagnstefnendur toku hja Frjalsa fjarfestingabankanum hf. ad
fjarhaed 25.000.000 krona hafi ad einhverju leyti runnid til félagsins. A hinn boginn

liggur fyrir ad 1anid var tryggt med vedi i fasteign adalstefnanda ad [...]. Hluti lansins var
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notadur til ad greida upp ahvilandi vedskuldir a eigninni og féekk hann med peim heetti
ad minnsta kosti hluta af andvirdi lansins.

Hinn 23. desember 2011 gafu gagnstefnendur Gt vedskuldabréf til 30 ara til
ibtdalanasjods ad fjarhaed 5.531.347 kronur tryggt med vedi i [...]. Um var ad raeda
svonefnt skuldbreytingarlan samkvemt reglugerd um Urraedi til ad bregdast vid
greidsluvanda, sbr. 48. gr. laga nr. 44/1998 um htsnadismal. | stefnu segir ad par sem
adalstefnandi hafi verid i greidsluadlogun frd arinu 2010 hafi hann ekki matt greida af
lani Tbudalanasjods (adur Frjalsi fjarfestingabankinn hf.) sem hvildi & eigninni. Hafi
gagnstefnendur pvi tekid skuldbreytingarlanid. 1 tolvuposti fra 7. jandar 2011 sem
adalstefnandi hefur lagt fram og er fr4& honum til umsjonarmanns med greidsluadlogun,
segist hann hafa greitt af lani {bGdalanasjods “i prja ar”. Hann tiltekur ekki hvada ar er
um ad reda. Gagnstefnendur kveda tilgang lansins hafa verid pann ad skuldbreyta
vanskilum sem hafi safnast upp a tittnefndu 25.000.000 kréna lani. ba hafa
gagnstefnendur lagt fram kvittanir ar heimabanka vegna greidsina af sidastgreinda laninu
fyrir timabilid mai 2005 til april 2009. bar sést ad gagnstefnandi Saevar greiddi 34 af 48
afborgunum, SGJ ehf. Bokhald greiddi 7 afborganir og Bokhald og uppgjor ehf. greiddi
7 afborganir. Af framlogdu greidsluyfirliti fra Ibudalanasjodi ma sja ad pegar
skuldbreytingarlanid var gefid Gt hafdi 25.000.000 kréna lanid verid i vidvarandi
vanskilum fra april 2009 eda i teplega prju ar. begar petta er virt pykir fullyrding
adalstefnanda vardandi tilurd skuldbreytingarlansins rong. Er par litid til pess ad
tilgangur slikra skuldbreytingarlana var samkveemt 48. gr. laga nr. 44/1998 ad
skuldbreyta vanskilum & lanum einstaklinga i pvi skyni ad leysa ur timabundnum
greidsluerfidleikum med pvi ad veita skuldbreytingarlan til allt ad 30 &ra. Samkvaemt
bessu hefur adalstefnanda ekki tekist ad feera sénnur & fullyrdingu sina vardandi petta
atridi. bvi litur domurinn svo 4 ad adalstefnandi hafi ekki greitt af ibudarsjodslaninu og
gagnstefnendur hafi med skuldbreytingarlaninu greitt pegar gjaldfallin vanskil a
25.000.000 krdna vedlaninu sem hvildi & [...].

Gagnstefnendur hafa lagt fram afrit af skattframtali sinu 2006 vegna arsins 2005.
par ma sja ad farid er med kaup og kaupverd peirra & [...] i samreemi vid framlagdan
kaupsamning. Eignin er talin fram sem eign peirra i lok ars samkvemt framlagori
eignasiou skattframtala vegna 2005, 2006, 2007, 2008 og 2017. ba hafa pau lagt fram
gogn er syna ad pau greiddu fasteignagjold af eigninni arin 2005 til 2019 og idgjéld

brunatrygginga fyrir eignina & sama tima. Ennfremur hafa pau lagt fram gdgn er syna ad
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afborganir af margnefndu 25.000.000 krona lani fra mai 2005 til april 2009 voru greiddar
af gagnstefnanda Seevari, SGJ ehf. Bokhaldi og Bokhaldi og uppgjori ehf.

I malinu hefur komid fram ad adalstefnandi og fj6lskylda hans hafi ekki flutt Gr
eigninni ad [...] fyrr en i oktober 2011 eda rimum sex arum fra pvi ad kaupsamningur
var gerdur. ba hafi gagnstefnendur tekid vid eigninni. Adalstefnandi kvedst hafa greitt
gagnstefnendum 5.800.000 kronur sem etladar hafi verid til ad greida afborganir af
eigninni. Adalstefnandi telur ad petta syni fram & ad kaupsamningur um eignina hafi
verid til madlamynda. Gagnstefnendur halda pvi a hinn boginn fram ad pott pau hafi greitt
allt kaupverd eignarinnar og pvi verido eigendur hennar hafi pau akvedid ad bjoda
adalstefnanda og fjolskyldu hans ad bta afram 4 eigninni gegn greidslu “litilshattar
leigu”. Petta hafi eingdngu verid vegna velvilja gagnstefnenda i gard adalstefnanda par
sem hann hafdi pa misst aleigu sina. Gagnstefnendur hafi gefid adalstefnanda kost & pvi
ad eignast eignina aftur en ekki hafi ordid af pvi. I télvuposti & milli adalstefnanda og
gagnstefnanda Sa@vars fra 16. ndvember 2018 segir adalstefnandi “...ég féll aldrei fra pvi
ad leysa husio til min...”

Pegar virt eru framangreind atridi vardandi afborganir af vedskuldabréfi,
skuldbreytingarlan og greinilegan vilja adalstefnanda til ad leysa til sin fasteignina, sbr.
fyrrnefndan tolvupost fra 16. november 2018, er ekki unnt ad fallast & sjonarmid
adalstefnanda ad pvi er vardar bisetu hans & eigninni um sex ara skeid eftir undirritun
kaupsamnings.

Samkvaemt 6llu pvi sem hér hefur verid rakid telur domurinn ad adalstefnandi
hafi ekki synt fram a ad kaupsamningur um fasteignina hafi verid gerdur til malamynda.
Fyrir liggur ad gagnstefnendur hafa greitt adalstefnanda ad minnsta kosti 19.792.784
kronur af kaupverdinu med fyrrgreindum lanum, pad er 7.000.000 krona lan sem
rédstafad var til Oseyjar hf. ad vidbaettum 12.792.784 krénum eda hluta af 25.000.000
kréna lani sem medal annars var notad til ad greida upp ahvilandi vedskuldir & eigninni.
A hinn béginn liggur ekki fyrir hvort kaupverdid hefur verid ad fullu greitt. Kemur par
annars vegar til ad engin gogn liggja fyrir um hvernig 12.207.216 kronum af fyrrgreindu
25.000.000 kréna vedlani var radstafad. Hins vegar hefur ekki verid upplyst um adrar
skuldir sem liggja ad baki 15.000.000 kréna tryggingabréfinu en paer 7.000.000 kréna
sem gagnstefnandi Seevar lanadi Osey hf. i byrjun ars 2005.

2.
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Adalkrafa adalstefnanda er su ad kaupsamningur fra 15. febrtar 2005 um [...],
Gardaba, verdur demdur Ogildur og hann afmadur Ur vedmalabokum embeettis
syslumannsins & hofudborgarsveaedinu og ad nanar tilgreindum vedbdndum verdi aflétt af
fasteigninni.

Krafa adalstefnanda er byggd & akveedum laga nr. 7/1936 um samningsgero,
umbod og 6gilda I6ggerninga, einkum 33. og 36. gr. laganna. Bendir adalstefnandi & ad
gagnstefnandi Saevar hafi verid sérfrodur um fjarhag baedi Oseyjar hf. og adalstefnanda
og att hlut i endurskodunarskrifstofu. Til vidbotar pvi sem rakid er i kafla 1. ad framan
um skuldauppgjor adila heldur adalstefnandi pvi medal annars fram ad pad hafi verid
Oheidarlegt af gagnstefnanda Seevari ad neita ad ganga til skuldauppgjérs um eignina. ba
bendir adalstefnandi a ad framl6gd samkomulagsdrég, sem hann fullyrdir ad
gagnstefnendur hafi samid, syni fram & ad adalstefnandi hafi verid hinn raunverulegi
eigandi eignarinnar. Adalstefnandi visar einnig til pess ad pad sé Osanngjarnt af
gagnstefnendum ad bera samninginn fyrir sig, sbr. 36. gr. laga nr. 7/1936, enda hafi stada
samningsadila & pessum tima verid 6jofn og hafi adalstefnandi treyst og tekid radum
gagnstefnanda Saevars en hann sjalfur stadid héllum faeti par sem hann hafi 6ttast ad &
hann persénulega féllu kréfur medal annars vegna skilagjalda. Hafi hann pvi farid ad
radleggingum gagnstefnanda Saevars um ad selja gagnstefnendum fasteignina til
malamynda. Adalstefnandi kvedur gagnstefnendur ekki hafa haft porf fyrir hisnaedid en
beim hafi verid fullkunnugt um ad adalstefnandi hafi bid par med eiginkonu sinni og
bérnun. pvi sé afstada gagnstefnanda nu svo 6heidarleg i skilningi 33. og 36. gr. laga nr.
7/1936 ad verda eigi vid krofu hans um oOgildingu & samningi adila. Gagnstefnendur
maétmeela pessum sjonarmidum adalstefnanda og telja ad ekki séu skilyrdi til ad fallast &
krofu hans um 6gildingu samningsins.

[ 33. gr. laga nr. 7/1936 segir ad l6ggerning, sem ella mundi talinn gildur, geti s,
er vid l6ggerningi tok, eigi borid fyrir sig ef pad yrdi talid 6heidarlegt vegna atvika sem
fyrir hendi voru pegar I6ggerningurinn kom til vitundar hans og etla ma ad hann hafi
haft vitneskju um. pa segir i 1. mgr. 36. gr. somu laga ad vikja megi samningi til hlidar i
heild eda ad hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid 6sanngjarnt eda andsteett gdori
vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. | 2. mgr. sému greinar segir ad vid mat samkvamt
1. mgr. skuli lita til efni samnings, stddu samningsadila, atvika vid samningsgerdina og

atvika sem sidar komu til.

37



| kafla 1 ad framan er rakinn addragandi ad gerd kaupsamnings adila um [...] i
peim tilgangi ad freista pess ad tryggja rekstur Oseyjar hf. og losa adalstefnanda, sem
var framkvaemdastjori félagsins, undan persénulegum abyrgdum vegna félagsins. Einnig
er gerd grein fyrir greidslu gagnstefnenda a afborgunum af Iani ibGdarlanasjods, greidslu
tryggingaidgjalda, fasteignagjalda og toku peirra & skuldbreytingarlani hja
ibtdarlanasjodi. 1 framlogdum drogum ad samkomulagi um uppgjér vegna
fasteignarinnar og tolvupostsamskiptum ma réda ad adilar hafi a &runum 2012 til 2018
reynt ad ljuka uppgjori vegna vidskiptanna baedi med pvi ad adalstefnandi leysti eignina
til sin a ny og ekki, par sem gagnstefnendur kréfdu adalstefnanda itrekad um utgafu afsals
fyrir eigninni. Erfidleikar adila vid ad nd samkomulagi um uppgjér samkvemt
kaupsamningi um eignina geta ekki ordid til pess ad skilyrdi akvaeda 33. og 36. gr. laga
nr. 7/1936 eigi vid. Samkvamt pessu er pad nidurstada domsins ad tilvitnud lagaakvaedi
eigi ekki vid i malinu og pvi er hafnad kréfu adalstefnanda um dgildingu kaupsamnings
adila fra 15. februar 2005.

3.

Adalstefnandi krefst pess til vara ad vidurkennd verdi med domi riftun hans &
kaupsamningi adila fra 15. febrdar 2005 en adalstefnandi rifti kaupunum med bréfi 2.
jantar 2019. Er pess krafist ad kaupsamningurinn verdi afmadur ar vedmalabdkum
embeettis syslumannsins & héfudborgarsveedinu og ad nanar tilgreindum vedbdndum
verdi aflétt af fasteigninni.

Af halfu adalstefnanda er visad til pess ad um sé ad reda verulega vanefnd
gagnstefnenda & greidslu kaupverds. Fullyrdi adalstefnandi ad i mesta lagi hafi verid
greiddar 12.792.784 krénur af kaupverdinu sem nam 40.000.000 kréna. Um rétt sinn til
riftunar visar adalstefnandi til 1. mgr. 51. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Adalstefnandi hafi aldrei gefid Gt afsal til gagnstefnenda og pvi sé riftun teek sbr. 4. mgr.
somu greinar. Gagnstefnendur krefjast syknu og telja riftun 6gerlega. Pau visa til pess ad
a peim teepu 14 arum sem lidin eru fra kaupsamningi adila hafi pau greitt af vedlanum
sem hvila a eigninni svo og allan kostnad vegna hennar. Einnig hafi pau gert endurbaetur
a eigninni og komid henni i betra dstand en hin var i vid gerd kaupsamningsins. ba telja
bau adalafryjanda ekki hafa sannad ad gagnafryjendur hafi vanefnt samninginn.

Med riftun gagnkvems samnings er att vid pa akvordun samningsadila ad
samningur verdi ekki efndur samkvaemt adalefni sinu vegna vanefnda gagnadila, an pess

ad samningsadilinn baki sér med pvi botaskyldu. Med riftun er skylda beggja
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samningsadila til ad efna samning samkveaemt efni sinu felld nidur og hafi adili greitt
ganga peer greidslur til baka, sbr. 33. gr. laga nr. 40/2002. Meginskilyrdi riftunar er ad
um verulega vanefnd gagnadila sé ad reeda en “veruleg vanefnd” er matskennt hugtak og
byggir matid & pvi hvort réttur til riftunar sé fyrir hendi fyrst og fremst & heildarmati a
hagsmunum adila i samanburdi vid Onnur Urreedi sem til greina geta komid. Hafi
samningur verid efndur i heild eda ad hluta purfa ad fara fram skil og endurgreidslur
asamt uppgjori. Heimildin til riftunar hefur pvi verid talin prengri pegar greidslur hafa
verid inntar af hendi.

I malinu liggur fyrir ad fasteignin ad [...] er ekki i sama astandi ni og hin var i
vid gerd kaupsamningsins &rid 2005 eins og framlagdar matsgerdir syna fram &.
Verdmeti fasteignarinnar vid kaupsamning er talio 47.300.000 kronur. Démkvaddir
matsmenn telja verdmaeti eignarinnar i september 2019 nema 94.000.000 krona. |
matsgerd peirra kemur medal annars fram ad endurbatur a eigninni hafi verido gerdar
fyrir teepar 32.000.000 krona med virdisaukaskatti midad vid verdlag & matsdegi.
Samkvemt pessu er ljost ad omogulegt er ad rifta kaupunum samkvaemt
kaupsamningnum frd 2005 par sem eignin verdur ekki afhent adalstefnanda i sama
asigkomulagi og hun var i vid gerd kaupsamnings.

Riftun er vidurhlutamikid vanefndalrraedi og pvi mikilvaegt ad hin komi fram
eins fljott og tilefni verdur til en jafnframt innan edlilegs tima fr4 samningsgerd, med
hlidsjon af hagsmunum beggja adila en samningsadili getur glatad rétti til riftunar fyrir
tomleeti til demis pegar hann hefst ekki handa um adgerdir vegna vanefnda an
asteedulauss drattar.

Eins og fram hefur komid bj6 adalstefnandi & eigninni um sex ara skeid, eda til
arsins 2011, eftir ad hafa selt hana til gagnstefnenda. Af framlégdum gégnum ma rada
ad eftir pann tima, pad er & arunum 2012 til 2018, hafi adilar reynt ad ljuka uppgjori
vegna kaupanna eins og greinir i kafla 2 hér ad framan en an arangurs. bad var ekki fyrr
en med bréfi til gagnstefnenda 2. jantar 2019 sem adalstefnandi lysti yfir riftun
kaupsamningsins. Pad er mat domsins ad med pessu, pad er busetu a eigninni um margra
ara skeid og sex ara samningaumleitunum um uppgjor hafi adalstefnandi dregid ar hofi
ad lysa yfir riftun kaupsamningsins. Hann telst pvi hafa fyrirgert hugsanlegum rétti sinum
til riftunar pegar riftunaryfirlysing var send gagnstefnendum 2. jantar 2019.

Samkvaemt pessu hafnar domurinn varakréfu adalstefnanda um ad vidurkennd

verdi med domi riftun hans a kaupsamningi adila fra 15. febrdar 2005.
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4,

Af pvi sem fram kemur i koflum 2 og 3 leidir ad krofu adalstefnanda um

afléttingu tilgreindra vedbanda af eigninni vid [...], Gardaba gegn greidslu, er hafnad.
5.

Verdi ekki fallist & ad kaupsamningur adila i heild sinni verdi ogiltur krefst
adalstefnandi pess til prautavara ad vidurkennt verdi ad kaupsamningurinn hafi ekki att
ad fela i sér eignatilfeerslu og ad hann sé ogildur sem slikur. Adalstefnandi byggir pessa
kréfu a pvi ad pad hafi ekki verid hugsun adila ad gagnstefnendur eignudust fasteignina,
en med samningnum hafi pau fengid tryggingu fyrir skuldum adalstefnanda vid pau.
Gagnstefnendur krefjast syknu af pessari krofu og visa til pess ad pau hafi fengid
fasteignina gegn greidslu kaupverds og pvi sé ekki fyrir hendi skuld sem
kaupsamningurinn tryggi.

Malatilbunadur adalstefnanda vardandi pessa krofu verdur ekki skilinn 6druvisi
en svo ad hann krefjist pess ad tittnefndur kaupsamningur verdi 6giltur & peim grundvelli
ad med honum hafi eignarréttindi yfir fasteigninni ekki flust & milli adila, med 6drum
ordum ad samningurinn hafi verid gerdur til malamynda. Med visan til pess sem segir i
kafla 1 hér ad framan er pessari krofu adalstefnanda hafnad.

6.

Adalstefnandi krefst pess ad gagnstefnendum verdi gert ad afhenda sér
fasteignina ad [...] fallist ddmurinn & 6gildingu kaupsamningsins, riftun kaupsamningsins
eda 6gildingu kaupsamningsins sem yfirfaerslugernings.

Med visan til pess sem segir i koflum 2, 3 og 5 hér ad framan er kréfunni hafnad.

1.

Loks krefst adalstefnandi pess ad fa vidurkennda skadabdtaskyldu par sem
gagnstefnendur hafi ekki afhent honum fasteignina préatt fyrir askorun par um. Kréfuna
verdur ad skilja & pann veg ad han eigi adeins vid hafi domurinn fallist & adal-, vara- eda
prautavarakrofu hans. Gagnstefnendur moétmela krofunni par sem pau telja hana
vanreifada par sem adalstefnandi hafi ekki rokstutt i hverju meint tjon hans felist eda
hvernig pad tengist atvikum malsins.

Adalstefnandi stydur krofu sina vid d. lid 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala. Visar adalstefnandi til pess ad gagnstefnendur hafi ekki, pratt fyrir

askorun par um, afhent adalstefnanda eignina og hagnytt sér hana med 6l6gmatum heetti
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og pannig komid i veg fyrir ad adalstefnandi seldi eda leigdi eignina og hefdi af henni
tekjur.

Fyrir liggur ad domurinn hefur pegar hafnad adal-, vara- og prautavarakréfum
adalstefnanda. Verdur pvi ekki hja pvi komist ad hafna kréfu adalstefnanda um
vidurkenningu a skadabdtaskyldu gagnstefnda sem byggd er & pvi ad adalstefnandi hafi
ekki fengid fasteignina [...] afhenta 15. febrdar 2020 pratt fyrir askoranir par um og pvi
hafi adalstefnandi ordid fyrir tjoni. Kemur pvi ekki ad sok pott & pad skorti ad
adalstefnandi hafi reifad og rokstutt i hverju stlad tjon hans kunni ad felast. Ad 6dru leyti
er visad til nidurstédu domsins i koflum 1-3 ad framan.

8.

I gagnsok malsins gera gagnstefnendur pa krofu ad adalstefnanda verdi gert skylt,
ad viologoum dagsektum ad fjarhaed 100.000 kronur & dag fra uppkvadningu doms i
malinu og par til skyldunni er fullnegt, ad gefa Gt afsal til gagnstefnenda fyrir
fasteigninni [...], asamt tilheyrandi lI6darréttindum og 6llu sem fylgir og fylgja ber. Visa
gagnstefnendur einkum til pess ad skilyrdi fyrir utgafu afsals séu fyrir hendi. bau hafi
greitt kaupverdid ad fullu eins og samid hafi verid um. Hafi hluti af kaupverdinu verid
lagdur inn & adalstefnanda, hluti af andvirdi vedskuldabréfs hafi verid notadur til greidslu
eldri skulda adalstefnanda og maka hans. Hafi sjo ahvilandi 1an verid greidd upp, samtals
12.792.784 krénur med voxtum og kostnadi. Eftirstddvar lansins hafi runnid upp i
lokagreidslu og til adalstefnanda.

Adalstefnandi hafnar sjonarmidum gagnstefnenda i pessa veru og fullyrdir ad
gagnstefnendur hafi adeins greitt 12.792.784 krénur af 40 milljon krona kaupverdi
eignarinnar. b4 métmeelir adalstefnandi pvi ad yfirtaka & tryggingabréfi sem hafi att ad
tryggja greidslu & 7.000.000 krona sem hafi gengid til Oseyjar hf. geti ekki talist greidsla
kaupveras.

I kafla 1 ad framan kemur fram su nidurstada domsins ad adalstefnandi hafi ekki
synt fram a ad kaupsamningur um fasteignina hafi verid gerdur til madlamynda. Einnig i
bvi samhengi ad gagnstefnendur hafi greitt adalstefnanda ad minnsta kosti 19.792.784
kronur af kaupverdinu, pad er 7.000.000 kréna lan sem radstafad hafi verid til Oseyjar
hf. ad vidbeettum 12.792.784 krénum eda peim hluta af 25.000.000 kréna lani sem medal
annars hafi verid notad til ad greida upp ahvilandi vedskuldir & eigninni. Ennfremur segir
i sama kafla ad framan ad ekki liggi fyrir hvort kaupverdid hafi verid greitt ad fullu, enda
liggi engin gdgn fyrir sem syni fram & hvernig 12.207.216 krénum af nefndu 25.000.000
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kréna vedlani hafi verid radstafad. ba hefur heldur ekki verid upplyst um adrar skuldir
sem kunni ad liggja ad baki 15.000.000 krona tryggingabréfi en peaer 7.000.000 kréna
sem gagnstefnandi Saevar hafi 1anad Osey hf. i byrjun ars 2005. begar petta er virt pykja
gagnstefnendur ekki hafa feert fyrir pvi fullnaegjandi rok ad skilyrdi til utgafu afsals fyrir
[...] séu uppfyllt. Eins og atvikum malsins er hattad koma hvorki fyrning krofuréttinda
né &tlad tomleeti adalstefnanda til lita i malinu. Er pa einkum haft i huga ad adilar voru
i samskiptum vegna fasteignarinnar ad minnsta kosti & &runum 2012 og til &rsins 2018,
en a peim tima freistudu adilar pess ad ljuka uppgjori sin & milli vegna kaupanna. Verdur
adalstefnandi syknadur af pessari domkrofu gagnstefnenda.

Samkvaemt 6llu pvi sem ad framan er rakid skulu gagnstefnendur vera syknir af
domkrofum adalstefnanda i malinu. P& skal adalstefnandi vera sykn af krofu
gagnstefnenda i gagnsok og framahaldssok gagnsakar um atgafu afsals fyrir fasteigninni
ad [...], asamt tilheyrandi I6darréttindum og Ollu sem fylgja ber, ad vidlogdum
dagsektum.

Samkvaemt urslitum malsins og med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala pykir rétt ad dkveda ad malskostnadur milli adila falli nidur i
adalsok og gagnsok malsins. bad getur pd ekki att vio um varakréfu og prautavarakrofu
gagnstefnenda a hendur adalstefnanda i framhaldssok gagnsakar sem visad var fra démi
med Urskurdi domsins 25. ndvember 2019. Samkvaemt nidurstdédu i peim peetti malsins
0g med visan til 2. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur gagnstefnendum gert ad greida
adalstefnanda 800.000 kronur i mélskostnad.

Fyrir uppkvadningu domsins var geett fyrirmala 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Démari og adilar téldu éparft ad malid yrdi flutt & ny.

DOm pennan kvedur upp Jon Hoskuldsson héradsdomari.

Domsorao:

Gagnstefnendur eru sykn af démkréfum adalstefnanda i adalsok malsins.

Adalstefnandi er sykn af krofum gagnstefnenda i gagnsok og framhaldssok
gagnsakar um utgafu afsals fyrir [...], Gardabee.

Gagnstefnendur greidi adalstefnanda 800.000 krénur i malskostnad i

framhaldssok. Ad 6dru leyti fellur malskostnadur milli adila nidur i adalsék og gagnsok.

Jon Hoskuldsson

42



