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Héradsdoms Reykjavikur pridjudaginn 22. oktéber 2013 i mali nr. Q-5/2013:
A og

(Eirtkur Elis Porlaksson hrl)

B

(Aslaug Arnadottir hdl.)

gegn
C

(Valgerour Dis Valdimarsdottir hdl.)

betta mal var pingfest 22. febraar 2013 og tekio til arskurdar ad loknum
munnlegum malflutningi 19. september sl.

Soknaradilar eru A, ..., Reykjavik og B, Bandarikjum Nordur-Ameriku en
varnaradili er C, ..., Reykjavik.

Soknaradilar krefjast pess adallega ad varnaradila verdi gert ad greida
danarbui X, kt. ..., 8.533.929 krénur, med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr.
laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, af 433.929 krénum fra 1. mars 2009 til
1. april 2009, en af 883.929 kronum fra peim degi til 1. mai 2009, en af 1.333.929
kronum fra peim degi til 1. jani 2009, en af 1.783.929 krénum frd peim degi til 1.
juli 2009, en af 2.233.929 kronum fra peim degi til 1. agtst 2009, en af 2.683.929
kronum fra peim degi til 1. september 2009, en af 3.133.929 kronum fra peim degi
til 1. oktober 2009, en af 3.583.929 kronum fra peim degi til 1. november 2009, en
af 4.033.929 krénum fré peim degi til 1. desember 2009, en af 4.483.929 kronum
fra peim degi til 1. jantiar 2010, en af 4.933.929 kronum fré peim degi til 1. februar
2010, en af 5.383.929 kronum fra peim degi til 1. mars 2010, en af 5.833.929 fra
peim degi til 1. april 2010, en af 6.283.929 kronum fra peim degi til 1. mai 2010, en
af 6.733.929 krénum fré peim degi til 1. jini 2010, en af 7.183.929 krénum fréa
peim degi til 1. juli 2010, en af 7.633.929 kronum fré peim degi til 1. 4gtst 2010,
en af 8.083.929 kronum fra peim degi til 1. september 2010, en af 8.533.929
krénum fra peim degi til greidsludags.

Til vara krefjast sOknaradilar pess ad vid endanlega thlutun Gr ddnarbtii X komi
8.533.929 kronur til fradrattar fréd arfshluta varnaradila.

[ badum tilvikum krefjast soknaradilar malskostnadar tr hendi varnaradila.



Varnaradili krefst pess ad 6llum kréfum soknaradila verdi hathad. ba krefst
varnaradili malskostnadar Ur hendi soknaradila a0 teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Malavextir

Hinn ... desember 2008 1ést X. Erfingjar hennar eru fimm talsins og eru
malsadilar peirra 4 medal. Danarbu X var tekid til opinberra skipta med urskurdi
Héradsdoms Reykjavikur 2. febrtiar 2009.

Medal eigna busins var fasteignin ag ... i Reykjavik, 667,8 m? einbylishus.
Vid andlat X bjo ein datra hennar, varnaradili, i fasteigninni. Varnaradili mun hafa
buid i fasteigninni og att par 16gheimili i um tiu ar fyrir andlat X og mun hafa haft
til afnota eitt herbergi & nedri had hussins.

Agreiningur malsadila snyst um pad hvort varnaradili skuli greida leigu
fyrir afnot sin af fasteigninni fra pvi ad b X var tekid til opinberra skipta 2. febraar
2009 til 16. febraar 2010, en pann dag skiladi varnaradili lyklum sinum ad
fasteigninni til skiptastjora. Einnig er deilt um hvert leiguverdid skuli vera og hvort
varnaradili eigi ad borga leigu 1 uppsagnarfresti. Loks er dgreiningur um pad hversu
lengi varnaradili var raunverulega busett i fasteigninni 4 fyrrgreindu timabili. Adrir
erfingjar hafa ekki 14tid pennan 4greining til sin taka.

Varnaradili hafhar pvi ad hafa btid 1 eigninni i marga manudi eftir ad danarbuid var
tekid til opinberra skipta. Ekki hafi verid um ad rada busetu i eiginlegum skilningi
heldur hafi munir varnaradila verid i fasteigninni. Par hafi einnig verid munir
annarra erfingja og danarbusins. bratt fyrir ad varnaradili hafi ekki skilad lyklum
fyrr en 1 febraar 2010 hafi hun ekki buid i eigninni i eiginlegum skilningi.
Varnaradili hafi meira og minna verid busett hja unnusta sinum.

Medal gagna malsins er tolvuskeyti frd skiptastjora til 16gmanns
soknaradilans A, sent 22. jini 2009. Par kemur m.a. fram ad hann hafi lagt fyrir
l6gmann varnaradila ad upplysa hvad varnaradili veeri tilbuin ad greida i leigu.
Skiptastjori hefoi ekki fengid svor vid pvi en petta veeri mal sem yrdi ad afgreida a
skiptafundi sem til staedi ad boda i lok vikunnar eda upphafi naestu viku.

A skiptafundi 1. juli 2009 var m.a. bokad eftirfarandi: ,,pa aréttar
skiptastjori fyrirspurn til C sem byr i husinu hvada leiguverd htn hafi i huga ef hun
atlar ad baa par afram. Er pess 6skad a0 hugmynd um leiguverd verdi send
skiptastjora ekki sidar en fostudaginn 3. jali n.k.*“

Medal gagna malsins er gagntilbod um so6lu fasteignarinnar, undirritad 28.
september 2009. Samkvaemt gagntilbodinu askildu kaupendur sér rétt til ad falla fra
tilbodinu ef ekki taekist ad selja tilgreinda fasteign peirra. Ef pau nyttu sér pann rétt
skyldu pau gera pad skriflega til fasteignasélunnar fyrir 1. névember 2009.
Kaupsamning skyldi halda pegar sala 4 pessari tilgreindu fasteign hefdi fario fram.
Tekid var fram ad afthendingardagur eignarinnar veri tveimur manudum eftir
kaupsamning. Sala fasteignarinnar gekk ekki eftir og var gerd domsatt vid
kaupendur eftir malaferli skiptastjora f.h. danarbusins. Fasteignin var seld 4 ny med



gagntilbodi, undirritudu 21. januar 2011.

Medal framlagdra gagna er tolvuskeyti fra skiptastjora til logmanns
varnaradila, sent 8. desember 2009. | skeytinu segir m.a. ad skiptastjorinn venti
pess ad varnaradili sé¢ komin at Ur fasteigninni og hann 6ski pess ad lyklum verdi
komid til sin hid fyrsta og sé mikilvaegt ad pad verdi fyrir helgi.

Ekki verdur séd af gognum malsins ad varnaradili hafi verid krafin frekar
um leigu fyrr en med tolvuskeyti skiptastjora til [ogmanns varnaradila 9. desember
2012. Med tolvuskeyti sama dag svaradi l6gmadurinn pvi til ad varnaradili hathadi
krofunni.

Skiptafundur var haldinn 30. jantar sl. til ad jafna agreining adila. Enginn
metti 4 fundinn, en fyrir fundinn hafdi skiptastjora borist skrifleg afstada adila pess
efnis a0 ekki vari unnt ad jafna agreining peirra. Med bréfi dagsettu sama dag og
motteknu 31. janutar sl. visadi skiptastjori dgreiningsefninu til Héradsdoms
Reykjavikur med visan til 122. gr. laga nr. 20/1991 um skipti & danarbiium o.fl.

Malsastaedur soknaradila

Soéknaradilar krefjast pess ad varnaradila verdi gert ad greida leigu fyrir
fasteignina a0 ... fra 2. febraar 2009 til 16. febraar 2010, auk leigu i
uppsagnarfresti. Soknaradila krefjast pess adallega ad varnaradila verdi gert ad
greida i leigu 450.000 kronur & manudi, samtals 8.533.929 krénur, ad vidbaettum
drattarvoxtum. Til vara krefjast soknaradilar pess ad vid endanlega tthlutun ar
danarbui X komi sama greidsla til fradrattar arfsuthlutun til varnaradila.
Soknaradilar byggja 4 sdmu sjonarmidum og malsastedum og utreikningum
vardandi badar kréfurnar.

Samningur komst da

Soknaradilar byggja i fyrsta lagi 4 pvi a0 samningur hafi stofnast um leigu
varnaradila & umreddri fasteign. Einsynt sé a0 samningur hafi stofnast um leigu,
enda hafi varnaradili hagnytt sér hlisn2di i eigin pagu sem var i eigu pridja adila,
dénarbusins.

Ljost sé af fundargero skiptastjora fra 1. juli 2009 og afstodu soknaradila ad
samkomulag hafi ekki verid um endurgjaldslaus afnot varnaradila af fasteigninni
eftir ad modir mélsadila Iést. I fundargerdinni sjaist ad skiptastjori hafi talid ad
varnaradila beeri ad greida leigu fyrir afnot sin af fasteigninni.

Soéknaradilar visa til 1. mgr. 4. gr. og 1. mgr. 10. gr. husaleigulaga nr.
36/1994. bvi gildi m.a. 1. mgr. 33. gr. laganna um ad husaleigu skuli greida fyrsta
hvers manadar nema um annad sé samid, dsamt pvi ad fjarhaed husaleigu skuli vera
sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila, sbr. 2. malsl. 37. gr. laganna. Enn fremur
gildi akveedi 2. tl. 56. gr., sbr. 57. gr. laganna, um uppsogn leigusamnings.

Ekki s¢ um pad deilt ad varnaradili hafi hagnytt fasteign danarbusins a timabilinu 2.
febraar 2009 til 16. februar 2010. A peim tima hafi skiptastjori ddnarbusins krafist



pess og itrekad ad varnaradili skyldi gefa sér upp hvada leiguverd hiin hygoist
greida, asamt pvi ad afstada soknaradila hafi verid ljos. Varnaradila hafi pvi matt
vera ljost a0 um leigusamband veeri ad reda en ekki endurgjaldslaus afnot. bvi
verdi ad telja ad stofnast hafi leigusamband milli varnaradila og danarbusins, sem
um hafi gilt husaleigulog nr. 36/1994, enda hefdi varnaradili haft 611 not af
fasteigninni sem fylgi rétti leigutaka i leigusambandi a4 grundvelli laganna. b4 hafi
hin meinad 6drum erfingjum adgang ad fasteigninni & peim tima sem huin bjo par.
Ekki hafi verio haegt ad leigja fasteignina Ut 4 almennum markadi 4 sama tima.
Danarbuid hafi pvi ordid af verulegum leigutekjum, enda sé um ad rada stora og
dyra fasteign.

Til vidbotar framangreindu, eda ef ekki verdi fallist 4 framangreint, telja
soknaradilar ad hlidsjon eigi ad hafa af dkvaedi 45. gr. laga nr. 50/2000 um
lausafjarkaup. Akvadid eigi vid, eftir atvikum med 16gjofnun, eda med visan til
undirstoduraka akvaedisins, par sem edlilegt og sanngjarnt verdi ad telja ad somu
sjonarmidin og bua ad baki dkvaedinu gildi um samskipti varnaradila og
déanarbusins. Sama nidurstada faist ef beitt er almennum reglum leigu- og
krofuréttar um ad endurgjald skuli koma fyrir hagnytingu 4 verOmeetum.

Soéknaradilar byggja einnig 4 meginreglu sem fram komi i 1. mgr. 104. gr. laga nr.
20/1991 um opinber skipti 4 ddnarbium o.fl., um ad ardur, tekjur og vextir geti
komid til skipta. St meginregla eigi vid pott hér sé ekki um ad rada opinber skipti
til fjarslita milli hjona.

Oligmeet audgun

Verdi ekki fallist 4 ad kominn hafi verid 4 samningur um leigu varnaradila pa
byggja sdknaradilar 4 pvi ad sjonarmid um oréttmeeta audgun leidi til pess ad fallast
eigi 4 krofur soknaradila. Oréttmatt sé ad varnaradili hagnist 4 kostnad danarbusins
med pvi ad bua i umraddri fasteign endurgjaldslaust. St audgun yrdi i beinum
tengslum vid pad tjon danarbusins sem felist 1 pvi ad verda af verulegum
leigutekjum.

Timabil greiosina og fjarhced peirra. Sundurlioun domkrofu

Soknaradilar byggja & pvi ad endurgjald skuli fara eftir akveedum husaleigulaga nr.
36/1994. Veroi ekki fallist 4 ad leigusamningur hafi stofnast milli adila byggja
soknaradilar a pvi ad adrar malsastadur leidi til sému nidurstodu.

Upphad leigunnar purfi ad vera sanngjorn og edlileg i gard beggja adila, sbr. 2.
malsl. 37. gr. laga nr. 36/1994. [ greinargerd med 37. gr. frumvarps pess er vard ad
16gum nr. 36/1994 segi a0 meginvidmidunin s¢ markadsleiga samberilegs
hasnadis. P4 byggja soknaradilar 4 meginreglu sem fram komi i 45. gr. laga nr.
50/2000 um ad kaupverd skuli vera sanngjarnt s¢ ekki um annad samio, enda leidi
pad til sdmu nidurstdodu.

Soknaradili krefjast pess ad varnaradila verdi gert ad greida leigu ad fjarhad
450.000 kronur 4 manudi fyrir afnot sin af ... . [ krofunni felist varakrafa um laegri
fjarhaed 4 manudi. Fasteignin sé stort einbylishus, alls 667,8 m?, og sé fasteignamat
pess 139.500.000 krénur og brunabdtamat 166.800.000 kronur. Séknaradilar midi
krofur sinar um leiguverd vid mat 16ggilts fasteignasala hja Fasteignamarkadnum



ehf. & leiguverdi fyrir umradda fasteign 4 timabilinu fra febriiar 2009 par til i
febraar 2010. Markadsleiguverd 4 umraeddu timabili hafi verid 350 — 450 pusund
krénur 4 manudi. { 1josi staerdar fasteignarinnar telji soknaradilar edlilegt ad mida
vid 450.000 kronur 4 manudi. St upphad verdi talin sanngjorn i gard beggja adila i
skilningi 37. gr. laga nr. 36/1944. Varnaradili hafi med afthendingu 4 lyklum a0
fasteigninni til skiptastjora 16. febraar 2010 fyrirvaralaust sagt upp leigusamningi.
Sex méanada uppsagnarfrestur hafi gilt um leigusamninginn, sbr. 2. tl. 56. gr.
laganna, sem hafi midast vid nastu manadamot eftir uppsogn, sbr. 57. gr. laganna.
Lok leigusamnings beri pvi ad mida vid sidasta dag 4giistmanadar 2010.

Soéknaradilar sundurlida domkrofu sina pannig:

Februar 2009 433.929 kronur
Mars 2009 450.000 kronur
April 2009 450.000 kronur
Mai 2009 450.000 krénur
Juni 2009 450.000 krénur
Juli 2009 450.000 krénur
Agust 2009 450.000 kronur
September 2009 450.000 kronur
Oktober 2009 450.000 krénur
November 2009 450.000 kronur
Desember 2009 450.000 kronur
Januar 2010 450.000 kronur
Februar 2010 450.000 kronur
Mars 2010 450.000 kronur
April 2010 450.000 kronur
Mai 2010 450.000 krénur




Juni 2010 450.000 kronur

Juli 2010 450.000 kronur
Aguist 2010 450.000 kronur
Samtals: 8.533.929 krénur

Verdi ekki fallist 4 sjonarmid um sex manada uppsagnarfrest sé¢ krafan
5.641.071 krona. Skyrist pad af pvi ad upphad fyrir febraar 2010 laekkar 1 257.143
kronur og fjarhaedir fyrir mars til 4gast 2010 falla nidur.

Samkvamt 4. mgr. 33. gr. husaleigulaga er leigusala rétt ad krefjast
drattarvaxta ef leigjandi hefur ekki gert skil 4 leigu innan sj6 solarhringa fréa
gjalddaga. Pratt fyrir pad midist drattarvaxtakrafa i adalkrofu vid sidara timamark
en ef itrustu krofum yrdi beitt samkvaemt akvadinu, en midad sé vio hver
manadamot leigutimans. Drattarvaxtakrafa i adalkrofu byggi 4 1. mgr. 6. gr. laga
um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, sbr. III. kafla laganna.

Malskostnadarkrafa soknaradila byggir 4 2. mgr. 131. gr. laga nr. 20/1991 um skipti
a danarbtium, sbr. XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, einkum
akvaedi 130. gr., sbr. 129. gr. laganna.

Malsastaedur varnaradila
Ekki komst 4 neinn samningur um leiguafnot. Tomlaeti soknaradila

Varnaradili hatnar pvi ad samningur hafi stofnast um leiguafnot hennar af fasteign
danarbusins. Varnaradili hafi buid i fasteigninni til fjélda ara 4&samt modur sinni.
Vid andlat hennar hafi varnaradili p.a.l. att heimili sitt i eigninni og edlilegt hafi
verid ad @tla henni tima til ad finna sér annad heimili. Varnaradili motmeelir pvi ad
husaleigulog nr. 36/1994 eigi vid um réttarsamband adila. Um dénarbu sé ad reeda
og varnaradili hafi verid busett i eigninni 1 skjoli modur sinnar og med fullum vilja
og sampykki hennar.

Enginn samningur hafi verid gerdur um leiguafnot varnaradila af eigninni.
fundargerd skiptafundar 1. jali 2009 hafi einungis verid bokad ad ,,aréttud vaeri
fyrirspurn® til varnaradila um hvada leiguverd hun hafi i huga ef hun atli ad bua
afram 1 htisinu. Petta hafi ekki komid til frekara tals enda hafi varnaradili lyst pvi
yfir ad hun hygdist ekki leigja eignina af danarbtinu og teldi 6edlilegt ad greida
leigu. Fundargerdin sé mjog 6lj6s og ekki unnt ad leida af henni ad samningur hafi
stofnast um leigu varnaradila eins og soknaradilar byggi 4.

Soéknaradilar virdist lita svo & ad um slik afnot og leiguverd verdi samid eftir 4.
Enginn samningur hafi verid gerdur um leiguafnot varnaradila og pvi s¢ motmeelt
ad um slik afnot verdi samid eftir 4 ad vilja minnihluta erfingja. Par sem enginn
samningur var til stadar eigi 16g nr. 36/1994 ekki vid og adstadan s¢ allt 6nnur,



enda um déanarbu a0 rada.

Varnaradili motmeelir pvi ad skiptastjori danarbusins hafi itrekad krafid varnaradila
um ad gefa upp hvada leiguverd hun myndi greida fyrir afnot eignarinnar. bad eina
sem liggi fyrir um ad petta hafi komid til tals sé fyrrgreind bokun 4 skiptafundi 1.
juli 2009. Varnaradili hafi pvi ekki getad litid svo & ad leigusamband hefoi stofnast
og hvad pa fra 1. april 2009 (sic) eins og soknaradilar geri krofu um. Ekki sé unnt
a0 fallast 4 a0 sjalfkrafa hafi stofnast leigusamningur samkvemt 16gum nr. 36/1994
b6 ad varnaradili hafi btid 1 eigninni i einhvern tima og verid med personulega
muni i herbergi i eigninni. Ekki hafi verid um neinn tvihlida leigusamning ad raeda
og varnaradili hafi aldrei 1iti0 svo a.

Krafa soknaradila hafi komid fram i desember 2012 eda premur arum eftir ad
varnaradili dvaldi ad einhverju leyti i eigninni. Soknaradilar hafi med pessu synt af
sér verulegt tomlaeti og synt ad ekki hafi stadio til ad hin greiddi leigu. Um pad
hefoi purft ad gera mjog skyrar og afmarkadar krofur i upphafi og na samningum.

Varnaradili andmelir pvi ad 66rum erfingjum hafi verid meinadur adgangur ad
eigninni. Eignin hafi verid undir umrddum skiptastjora sem hafi 14tid skrifa upp
eignir og verdmeta og adrir erfingjar hafi fengio ad skoda innbt o.fl. Eignin hafi
veri0 4 abyrgd skiptastjora. Segja megi ad varnaradili hafi ad vissu leyti gatt
eignarinnar med sampykki skiptastjora. Hun hafi t.d. 1atid vita pegar rida var brotin
i eigninni, hun hafi greitt reikninga o.s.frv.

Varnaradili hafnar pvi med somu roksemdum ad 45. gr. laga nr. 50/2000 um
lausafjarkaup eigi vid og ad nokkur samningur hafi stofnast.

Ekki hafi stadio til ad leigja eignina at. Varnaradili hafi auk pess 1yst pvi yfir ad hun
hygoist ekki greida leigu fyrir afnot af eigninni eda bua par afram. Hun hafi pvi
ekki litid svo 4 ad leigusamningur hefdi stofnast um aframhaldandi busetu. i
eigninni hafi verid innbu og munir i eigu erfingja pegar buid var tekid til opinberra
skipta. bvi hafi ekki verid mogulegt ad leigja hana 1ut. b4 hafi fasteignin verid seld
28. september 2009. bvi s¢ 1jost ad hvorki hafi stadid til ad varnaradili leigdi
fasteignina né ad hin yrdi leigd 60rum adilum. Af kaupunum hafi hins vegar ekki
ordid par sem kaupandi hafi haett vid kauptilbodid og komid hafi til ddmsmals
vegna pess sem hafi lokid med satt. Eignin hafi svo verid seld aftur nyjum
kaupanda 1 jantiar 2011. Fasteignin hafi ekki verid temd fyrr en i mars 2011. ba
hafi enn verid munir i fasteigninni i eigu adila, s.s. soknaradilans B.

Varnaradili hefur ekki audgast a oréttmeetan hatt a kostnad soknaradila

Varnaradili hafnar pvi ad hafa audgast 4 kostnad séknaradila. Ekki liggi fyrir ad
danarbuid hafi ordid fyrir tjoni pott varnaradili hafi haft busetu i eigninni i
skamman tima eftir andlat modur adila. Gogn malsins syni fram 4 a0 ekki hafi
sta0io til a0 leigja fasteignina ut heldur hafi hin verio seld strax haustid 2009. Ekki
hafi verid unnt ad leigja eignina ut vegna peirra muna sem par voru geymdir en til
hafi stadid ad teema eignina vegna afthendingar til kaupenda. Eignin hafi verid
heimili varnaradila og edlilegt hafi verio a0 @tla henni nokkurn tima til ad finna sér
nyjan samastad eftir andlat modur adila. Erfingjar hafi setid vid sama bord hvad
innbu vardadi pvi pad sem var i eigninni hafi verid i sameign peirra allra. Dregid
hafi verid um pad innbu eftir ad varnaradili skiladi lyklum ad eigninni.



Sjénarmidum um oréttmaeta audgun geti pannig aldrei verid fullnaegt pvi ekki hafi
veri0 synt fram 4 neitt tjon danarbusins. Veeri fallist & roksemdir soknaradila veru
peir fremur ad audgast 4 oréttmaetan hatt a kostnad varnaradila.

Timabil greidslna og fjarhaed peirra

Varnaradili motmelir pvi ad um endurgjald skuli fara eftir akvaedum husaleigulaga
nr. 36/1994. Login eigi ekki vid, enda hafi ekki stofnast samningur um leiguafnot
hennar af eigninni. Varnaradili hatnar pvi a0 adrar malsastaedur séknaradila leidi til
sOmu nidurstéou.

Soknaradilar krefjist pess ad varnaradili greiodi leigu ad fjarhad 450.000 kronur a
manudi fyrir afnot af eigninni, sem sé hamarksleiga fyrir heildareignina samkvamt
mati sem sOknaradilar hafi aflad eftir 4 og eftir ad petta mal kom fyrir dom. bessi
fjarhaeo hafi ekki verid studd frekari gognum og midist ekki vid ad eignin var
6leiguheef og yfirfull. Varnaradili métmeelir fjarhaedinni enda ekki sannad ad um
haefilega leigu sé ad ra&da. ba hafi varnaradili ekki haft alla eignina til umrada
heldur hafi allir munir hennar verid i einu herbergi a nedri haed htssins.

bar sem pvi s¢ motmeelt ad samningur hafi stofnast samkvemt dkvedum laga nr.
36/1994 sé pvi motmelt a0 sex manada uppsagnarfrestur eigi vid. Veri fallist 4
krofur soknaradili vaeri pad i meira lagi 0sanngjarnt gagnvart varnaradila og feeli
sér audgun fyrir adra erfingja 4 hennar kostnad. Skiptastjori hafi haft umrad og
adgang ad eigninni. Varnaradili hafi heldur ekki buid par i eiginlegum skilningi en
meira litid til med eigninni med sampykki skiptastjora og hafi til deemis gist annars
stadar.

Krafa um a0 varnaradili greiddi leigu ad tiltekinni fjarhaed 4 manudi hafi aldrei
verid gerd 4 hendur henni og hafi krafan fyrst komid fram i greinargerdum
soknaradila. Varnaradili hafi pannig ekki att kost 4 a0 gaeta hagsmuna sinna hvad
petta vardadi. Ekki sé unnt ad gera slika krofu eftir 4 og mida vid haesta mogulega
leiguverd fyrir eign sem varnaradili hafi i raun ekki hagnytt 4 pvi timabili sem
krafist er leigu fyrir. Hafi @&tlunin verid ad krefjast leigu hefdi purft ad boka um
slikt 4samt leigufjarhaeo hja skiptastjora. Pad hafi hins vegar ekki verid gert, enda
hafi varnaradili lyst pvi strax yfir ad htin hygoist ekki leigja eignina og ekki hafi
verid gerdur samningur. Osannad sé hvad telja megi haefilega leigu fyrir afnot
hennar af herbergi i husinu.

Krofu sina um malskostnad byggir varnaradili & 2. mgr. 131. gr. laga nr. 20/1991
um skipti & ddnarbium, sbr. XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
einkum akvadi 130. gr., sbr. 129. gr. laganna. Einnig er gerd krafa um ad tekid
verdi tillit til virdisaukaskatts vid dkvordun malskostnadar, sbr. dkvadi laga nr.
50/1988 um virdisaukaskatt, par sem varnaradili sé ekki virdisaukaskattsskyld.

Nidurstaoa

X Iést ... desember 2008 og var bu hennar tekid til opinberra skipta med trskurdi
Héradsdoms Reykjavikur 2. febraar 2009. Ekki er um pad deilt ad pegar X do var
varnaradili busett 4 heimili hennar ad ... { Reykjavik. Varnaragili skiladi lyklum



sinum ad fasteigninni til skiptastjora 16. febraar 2010.

Vid munnlegan flutning malsins gaf soknaradilinn B adilaskyrslu gegnum sima.
Varnaradili kom einnig fyrir dominn og gaf adilaskyrslu. P4 kom Olafur Orn
Svansson hrl., skiptastjori, fyrir dominn og gaf vitnaskyrslu. Vitnad verdur til
pessara skyrslna eftir pvi sem purfa pykir.

Soéknaradilar byggja & pvi ad varnaradili hafi buid afram i fasteigninni allt par til
hun skiladi lyklum sinum til skiptastjora. Varnaradili hafhar pessu og kvedst ekki
hafa buid 1 eigninni i eiginlegum skilningi heldur hafi munir hennar verid par.
Munir annarra erfingja og danarbusins hafi einnig verid i eigninni. Varnaradili hafi
meira og minna verid busett hja unnusta sinum. Fasteignin hefdi verid heimili
varnaradila og hefdi ordid ad veita varnaradila svigram til ad flytja padan ut.
Fasteignin hafi verid 4 abyrgd skiptastjora og varnaradili hafi ad vissu leyti gaett
eignarinnar med hans sampykki. Fram kom i skyrslu Olafs Arnar ad skiptastjori
hefdi einnig haft lykla ad eigninni fra pvi i byrjun jali 2009.

Varnaradili hefur ekki upplyst hvenar hun flutti ur fasteigninni og til unnusta sins.
Ekki er heldur komid fram hver sd unnusti sé eda hvar hann og varnaradili hafi
buid. Lysingar i greinargerd varnaradila um ad hun hafi ekki haft ,,busetu i
eiginlegum skilningi* i eigninni, ad hin hafi verid ,,meira og minna busett hja
unnusta sinum* og ,,hafi ad vissu leyti gett eignarinnar* eru 6ljésar. Y firlysingar
varnaradila vid skyrslugjof fyrir ddminum voru sama marki brenndar. Fram kom
hj4 varnaradila ad eftir ad X heitin for & Skjol arid 2007 hafi varnaradili verid meira
og minna busett hja unnusta sinum og hun hefdi meira og minna ekki verid a
heimilinu eftir 2007. [ fundargerd skiptafundar 1. juli 2009 segir m.a. ad
skiptastjori hafi aréttad fyrirspurn til varnaradila ,,sem byr 1 husinu* hvada
leiguverd hun hefdi 1 huga ef hiin &tladi ad bua par afram. Ekki verdur radio af
fundargerdinni ad 16gmadur varnaradila hafi gert athugasemd vid pessa
stadhafingu. Bendir petta til pess ad varnaradili hafi 4 peim tima baid enn i
fasteigninni. P4 kom fram i skyrslu soknaradilans B og skyrslu varnaradila ad
soknaradilinn hafi farid ad fasteigninni i desember 2009 og hitt par fyrir varnaradila
sem hafi komio til dyra en ekki hleypt soknaradilanum inn. Petta bendir einnig til
pess ad varnaradili hafi & pessum tima buid i eigninni. A9 mati domsins verdur
varnaradili ad bera hallann af pessum sonnunarskorti. Gegn andmalum soknaradila
er pvi 6sannad ad varnaradili hafi flutt Gr fasteigninni ad Laugarasvegi 20 fyrr en
hun skiladi skiptastjora lyklum ad eigninni 16. febraar 2010.

Malsadilar deila um pad hvort leigusamningur hafi stofnast um afnot varnaradila af
fasteigninni. Skilja verdur malatilbiinad s6knaradila pannig ad peir telji ad
leigusamningur samkvamt htsaleigulogum nr. 36/1994 hafi stofnast i verki med
pvi a0 varnaradili hafi hagnytt fasteignina eftir ad danarbt X var tekid til opinberra
skipta. St meginregla gildir 1 islenskum samningarétti ad sonnunarbyrdin hvilir &
peim sem heldur pvi fram ad samningur hafi verid gerdur. Einnig er vidurkennt i
islenskum samningarétti ad 16ggerningur geti stofnast med hatterni adila.
Samkvamt 1. mgr. 67. gr. laga nr. 20/1991 um skipti 4 danarbuum o.fl. kemur
skiptastjori fram af halfu buasins fyrir domi og gerir samninga og adra l6ggerninga i
nafni pess.

Medal gagna malsins er tolvuskeyti frd skiptastjora til 16gmanns soknaradilans A,
sent 22. juni 2009. bar kemur m.a. fram ad hann hafi lagt fyrir l6gmann varnaradila



ad upplysa hvad varnaradili veeri tilbin ad greida i leigu. Skiptastjori hefoi ekki
fengid svor vid pvi en petta veeri mal sem yrdi ad afgreida a skiptafundi sem til
steedi ad boda i lok vikunnar eda upphafi nastu viku. A skiptafundi 1. juli 2009 var
m.a. bokad ad skiptastjori aréttadi fyrirspurn til varnaradila sem byggi i hisinu
hvada leiguverd hun hafi i huga atli hiin ad bua par afram og sé pess 6skad ad
hugmynd um leiguverd verdi send skiptastjora ekki sidar en fostudaginn 3. jali nk.
Ekki verdur radid af gdgnum malsins ad skiptastjori hafi fylgt eftir pessari
fyrirspurn fyrr en med tolvuskeyti til ldgmanns varnaradila 7. desember 2012. |
skyrslu Olafs Arnar kom fram ad 4 fyrsta skiptafundi 26. febraar 2009 hefdi ekki
verid raett um leigu 4 fasteigninni. Eignin hefdi verid sett i solu og veentingar verid
um ad hin myndi seljast fljotlega. Leiga hefdi fyrst verio raedd & skiptafundi 1. juli
2009 en lI6gmadur varnaradila hefdi hatnad pvi ad greida leigu. Enginn formlegur
leigusamningur hefdi komist 4. Ekki hefdi komid til tals ad leigja Gt heildareignina.
Fyrir liggur ad gagntilbod var undirritad um s6lu fasteignarinnar 28. september
2009. I pessu gagntilbodi er ekki minnst 4 ad fasteignin sé i ttleigu. I 5. tl. skilméla
4 sidari bladsidu gagntilbodsins er tekid fram ad séu til stadar takmarkanir eda
hindranir hvad snertir heimildir og eignarrad seljanda skuli pess getid 1 s6luyfirliti.
betta soluyfirlit er ekki lagt fram i malinu. Vegna akvaoda 42. gr. laga nr. 36/1994
var naudsynlegt a0 gera kaupanda grein fyrir pvi ef fasteignin var i ttleigu.
Samkvamt framansdgdu liggur ekki fyrir ad pad hafi verid gert. Ekki verdur heldur
radid af gognum malsins ad skiptastjori hafi sent varnaradila tilkynningu um
eigendaskipti samkvamt 43. gr. somu laga. Asamt framburdi Olafs Arnar bendir
petta eindregid til pess ad hann hafi ekki 1itid svo & ad leigusamningur veri i gildi
um eignina.

Samkvamt framansdgdu verdur gegn andmalum varnaradila ad telja 6sannad ad
leigusamningur hafi stofnast milli hennar og danarbts X um leigu a fasteigninni
ad ... 1 Reykjavik.

Soéknaradilar byggja einnig 4 pvi ad akvaedi 45. gr. laga nr. 50/2000 um
lausafjarkaup eigi vid, eftir atvikum med 16gjofnun eda med visan til
undirstoduraka akvaedisins. [ akvaedinu segir ad pad eigi vid ,,ef kaup eru gerd*. I
athugasemdum vi0 45. gr. frumvarps sem vard ad 16gum nr. 50/2000 segir m.a. ad
akva01d geri rdd fyrir pvi ad kaupsamningur hafi verid gerdur. Hér ad framan var
komist ad peirri nidurstddu ad leigusamningur hefdi ekki komist & um eignina. Par
sem enginn samningur var til stadar verdur ekki fallist 4 pad med sdknaradilum ad
45. gr. laga nr. 50/2000 geti att vid um afnot varnaradila af fasteigninni, hvorki med
16gjofnun né visan til undirstoduraka dkvadisins.

Soéknaradilar byggja loks & meginreglu sem fram komi i 1. mgr. 104. gr. laga nr.
20/1991 um ad ardur, tekjur og vextir geti komid til skipta. Skilja verdur
malatilbunad sdknaradila & pann veg ad peir telji akvadid endurspegla almenna
meginreglu 1 skiptarétti sem gildi einnig um skipti danarbuta. Vid skipti 4
dénarbium koma allar eignir pess til skipta. Edli malsins samkvemt gildir pad
einnig um ard, tekjur og vexti af eignum biisins. An vafa falla tekjur af leigu
fasteignar danarbus par undir. Démurinn hefur 4dur komist ad peirri nidurstodu ad
varnaradili hafi baid 1 fasteigninni fram til 16. febrtiar 2010. Veeri fallist 4 pad med
varnaradila ad hin meetti bua i fasteign danarbusins an endurgjalds fzli pad i sér
mismunun i gard annarra erfingja, enda ekkert fram komid um ad 6drum erfingjum
hafi stadid til boda ad bua i eigninni. Pad getur ekki breytt pessari nidurstodu pott
samkomulag hafi verid um pad milli varnaradila og X heitinnar ad varnaradili



matti bla i eigninni 4n endurgjalds, enda er danarbt nyr 16gadili. bad er pvi
nidurstada démsins ad varnaradila sé skylt ad greida danarbui X endurgjald fyrir
dvol sina i eign busins fra 2. febraar 2009 til 16. februar 2010.

Soéknaradilar hafa aflad mats 10ggilts fasteignasala 4 markadsverdi leigu fyrir
fasteignina 4 timabilinu 2. febrtiar 20009 til 10. febrtiar 2010. Par kemur fram pad
mat ad markadsverdid 4 pessu timabili hafi verid 350.000 til 450.000 krénur &
manudi. Domkrafa soknaradila midast vid ad varnaradila verdi gert ad greida
450.000 kronur & manudi i leigu. Varnaradili hefur métmelt pessari fjarhaed og
telur 6sannad ad hun sé hafileg. b4 hafi varnaradili einungis haft til umraoa eitt
herbergi i fasteigninni og par hafi allir hennar munir verid. Soknaradilar hafa ad
mati domsins ekki synt fram 4 med framangreindu mati ad harri fjarhaed en
350.000 kronur sé hefileg 1 leigu. Varnaradili hefur ekki synt fram 4 ad su fjarhed
s¢ ohafileg. Fram kom 1 skyrslu varnaradila ad hun hafi haft adgang ad allri
fasteigninni. St métbara varnaradila a0 hin hafi adeins haft eitt herbergi til afnota
er pvi haldlaus. bvi verdur ad leggja til grundvallar ad varnaradili skuli greida
endurgjald sem samsvarar 350.000 krénum i leigu 4 manudi. Af pvi leidir ad
varnaradili skal greida 337.500 kronur fyrir 2. til 28. febrtiar 2009, 350.000 kronur
a4 manudi fyrir manudina mars 20009 til januar 2010 og 200.000 krénur fyrir 1. til
16. februar, samtals 4.387.500 kronur.

Varnaradili var fyrst krafin um greidslu 4 450.000 krénum i leigu & manudi pegar
soknaradilar 16gdu fram greinargerdir sinar 5. april sl. Pann dag var fyrrnefnt
verOmat a4 markadsverdi leigu lagt fram. Med visan til 3. mgr. 5. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu verdur varnaradili pvi demd til ad greida
drattarvexti af fjarhedinni fra og med 5. mai sl.

A0 mati domsins voru veruleg vafaatrioi til stadar i pessu mali. Med visan til 3.
mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala pykir pvi rétt ad
malskostnadur falli nidur.

Asbjorn Jénasson, settur héradsdomari, kvedur upp pennan trskurd. Uppkvadning

urskurdarins drost litillega fram yfir 16gbundinn frest, en domari og 16gmenn adila
toldu endurflutning malsins 6parfan, sbr. 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

Urskurdarord:

Varnaragili, C, greidi danarbui X 4.387.500 krénur, dsamt drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af 4.387.500 krénum fra 5. mai 2013 til
greidsludags.

Malskostnaour fellur nidur.

Asbjorn Jonasson



