URSKURDUR
Héradsdoms Reykjavikur 2. mars 2018 i mali nr. T-3/2017:

Byggingarsamvinnufélagio Samtok aldradra
(Jon Bjarni Kristjansson logmadur)
gegn

Helgu Kristinu Ottosdottur
Guorunu Eyjolfsdéttur

Gunnari Porolfssyni

Brynjélfi Asgeiri Gudbjornssyni
Elisabetu Porolfsdottur

Meyvant borolfssyni og

Bjarna Por borolfssyni

(Johannes Stefan Olafsson logmadur)

Héradsdomi Reykjavikur barst mal petta med keru sem mottekin var 21. agust
2017. Soknaradili er Byggingarsamvinnufélagid Samtok aldradra, Sidumula 29,
108 Reykjavik. Til varnar eru Helga Kristin Ottosdottir, Aflagranda 40, 107
Reykjavik, Gudrun Eyjolfsdottir, Hringbraut 50, 101 Reykjavik, Gunnar
bordlfsson, Napalind 2, 201 Kopavogi, Brynjolfur Asgeir Gudbjornsson,
Hordalandi 14, 108 Reykjavik, Elisabet borolfsdottir, Birkimel 10a, 107 Reykjavik,
Meyvant borolfsson, Hagamel 38, 107 Reykjavik, og Bjarni Por Porodlfsson,
Naustabryggju 55, 110 Reykjavik.

Soknaradili gerir pa krofu ad urlausn pinglysingarstjora, dags. 26. juli 2017, sem
vardar skjal nr. E-0044959/2017, verdi hrundid og skjalid afmad ur vedmalaskra
fasteignarinnar ad Aflagranda 40, 107 Reykjavik, fnr. 202-5405, ibud 0206. ba

krefst hann malskostnadar ur hendi hvers varnaradila.

Varnaradilar krefjast pess ad krofum soknaradila verdi hafnad og soknaradila gert

ad greida varnaradilum 6skipt malskostnad.

Malio var tekid til irskurdar ad lokinni adalmeodferd 9. febraar sl.

L.

Med krofunni kvedst soknaradili bera undir héradsdom urlausn syslumannsins &

hofudborgarsvaedinu fra 26. jali 2017, sem soknaradila hafi fyrst verid kunnugt um



31. jali 2017, og vardar fasteignina ad Aflagranda 40, 107 Reykjavik, fnr. 202-
5405, ibud 0206. Syslumadur/pinglysingarstjori hafi pa pinglyst kaupsamningi um
eignina, fra 2. jani 2017, sem hann hafdi mottekid til pinglysingar 6. juni 2017, {
trassi vid pinglysta kvod 1 yfirlysingu nr. A-004584/1990 og afsali nr. B-
005512/1990, og 1 trassi vid réttindi soknaradila sem st kvod geymi.

Varnaradilar kveda soknaradila hafa gert pad sem i hans valdi standi til ad synja
kaupendum ibuda i hisinu vid Aflagranda 40 um inngdéngu i samtdkin nema

vidokomandi undirgangist sérstaklega skuldbindingu um takmorkun endurséluverds.
II.

Soknaradili kvedur pad meginreglu sem hafi gilt fram til 1. juli 1992, ad
pinglysingarstjori taki ekki afstodu til efnisatvika ad baki skjali, gilda enn.
binglysingarstjora s¢ adeins @tlad ad kanna pinglystar eignarheimildir og radist
areidanleiki pinglysingaboka einmitt af pvi ad hinar pinglystu, formbundu
eignarheimildir séu réttar. Endurskodun domstoéls & akvordun pinglysingarstjora sé
pannig peim takmorkunum bundin ad han taki adeins til athugunar & pvi hvort
urlausn pinglysingarstjora hafi verid rétt eda ekki, eins og malid hafi legio fyrir
honum. Démur geti pvi ekki, frekar en pinglysingarstjori, leitast vid ad skera ur um
efnislegan agreining sem kunni ad rikja um hinar pinglystu heimildir. Agreiningur

um etnisleg réttindi verdi adeins lagdur undir dom i almennu einkamali.

i pvi mali sem hér er rekid pa takast adilar 4 um adild Helgu Kristinar Ottosdéttur
a0 soOknaradila enda verdur kaupsamningi pa adeins pinglyst ad félagsadild
kaupanda s¢ matt, sbr. pinglysta kvod. Soknaradili hefur hathad pvi ad Helga eigi
aoild ad soknaradila. Varnaradilar bera vid hinu gagnstaeda. beir telja nog ad Helga
hafi greitt til soknaradila. Soknaradili hafnar pvi ad pessar greidslur hafi verid i
framhaldi og/eda i tengslum vid @tlada inngéngu Helgu i sdknaradila og verdi ad
leita skyringa annars stadar. Helga hafi sjalf aflad upplysinga um reikning félagsins
og greitt sjalf félagsgjold i vondri trii. Akvadi sampykkta félagsins askilji morg
skilyrdi fyrir félagsadild og sé skylt ad uppfylla pau 6l1l. Greidslur leysi menn ekki
undan pessum skilyrdum, en ofgreidslur eda greidslur geti skapad einstaklingi rétt
til endurgreidslu. bannig askilji sampykktir sdknaradila ad vid inngdngu skuli hver
félagsmadur undirrita yfirlysingu pess efnis ad hann skuldbindi sig til félagsadildar
medan 4 eignarhaldi stendur og ad hann hliti sampykktum félagsins. Helga hafi
ekki fengist til slikrar undirritunar og pa sé nafn hennar ekki ad finna & félagaskra.
Ljost megi vera af framangreindu ad verulegur dgreiningur s¢ um efnisatvik ad baki
skjalinu og séu pinglysingarstjora engar valdheimildar fengnar til ad gerast domari i
agreiningi adila. Pinglysingarstjori hafi farid langt ut fyrir heimildir sinar og brotid

freklega gegn rétti soknaradila. Med pessum rokum sé farid fram 4 ad fallist verdi a



domkrofur sdknaradila.
111.

Varnaradilar telja andmaeli soknaradila 1id 1 tilraunum hans til ad koma sér undan
pvi ad fara eftir domafordeemum sem vardi rétt eigenda fasteigna til ad selja paer a
edlilegu markadsverdi. Med domi i mali nr. 400/2002, sem vardadi ibud i sama husi
og hér um radir og pvi bundna sému kvédum, hafi Haestiréttur Islands stadfest ad
po eignin veri bundin kvodum um adild iblidareigenda ad sdknaradila og minnst 63
ara aldur yrou eigendur ekki bundnir af dkvedum sampykkta soknaradila, sem
takmorkudu endursoluverd ibuda, an pess ad hafa skyrlega gengist undir pa
skuldbindingu. Peir sem ekki hafi sérstaklega gengist undir slika skuldbindingu séu
pvi ekki bundnir af pessum takmorkunum. Pessi nidurstada hafi sidan aftur verid

stadfest med nylegum domi Haestaréttar i mali nr. 20/2017.

Vid pessu hafi soknaradili brugdist med pvi ad synja tilvonandi kaupendum ibtida
um inngdngu i samtdkin nema vidkomandi undirgangist sérstaklega skuldbindingu
um takmorkun endurs6luverds. Pannig hafi soknaradili reynt ad gera rétt eigenda til
ad selja 4 markadsverdi ad engu, enda erfitt ad finna kaupanda sem s¢ tilbuinn ad
kaupa ibud vitandi ad vid endursélu hennar muni fast fyrir hana verulega laegra

vero.

Varnaradilar fullyrda ad i mali pessu sé€ hins vegar um ad reda kaupanda sem hafi
nl pegar verid félagsmadur i samtokum soknaradila i rimlega prji ar. bPar sem
samtokin hafi 1 sliku tilviki ekki getad beitt sama bragdi og adur hafi pau na
brugdid a pad rad ad lata eins og vidkomandi hafi aldrei verid félagsmadur. bPad
geri sOknaradili po ad hann hafi 4vallt krafid viokomandi um félagsgjold og tekid
vid greidslu peirra. Gogn malsins beri med sér ad krofurnar hafi verid innheimtar af
Félagapjonustu fslandsbanka fyrir hond soknaradila, ad greiddur hafi verid
kostnadur vegna greidslusedla, ad i einu tilviki hafi verid greiddir drattarvextir, ad
feerslurnar séu merktar med krofuniumerum og ad per hafi allar baodi gjalddaga og
greidsludag. bad sé pvi alrangt sem soknaradili haldi itrekad fram i malinu ad um
o6umbednar milliferslur af halfu Helgu hafi verid ad raeda. Soknaradili neiti hins
vegar ad svara malsastedum varnaradila sem petta varda og margsinnis hafa komid

fram.

[ 1josi framangreinds og framlagdra gagna sé ekki haegt ad alykta 4 annan veg en ad
soknaradili hafi innheimt félagsgjold Gr hendi Helgu og par af leidandi litid 4 hana
sem félagsmann a peim tima. N1, pegar slikt henti ekki lengur, pa haldi soknaradili
pvi fram ad par sem samtokin hafi ekki fylgt eigin reglum um utfyllingu 4 skjolum
verdi ekki liti0 & hana sem f€lagsmann. Varnaradilar telji petta fraleitan

malatilbunad.



Varnaradilar telji pad liklegt ad sdknaradili hafi sjaldan ef nokkurn timann bedid
nokkurn mann um ad undirrita sérstaka inntdkubeioni fyrr en slikt eydublad hafi
ordi0 pattur i tilraunum samtakanna til ad skerda rétt eigenda ibuda til ad selja
ibGdir sinar 4 markadsverdi. I andmalum soknaradila sé visad til pess ad
umsoknareydublad hafi verid adgengilegt & vefsidu samtakanna um arabil. Sé
umraett eydublad sott & vefsiduna ma sja ad pad ber heitid ,,samtok-aldradra-

inntokubeidni-2016.pdf* og hafi pvi ventanlega verid samid 4 arinu 2016.

Soknaradili geti ekki breytt adild Helgu afturvirkt med endurgreidslu félagsgjalda
p6 na henti pad samtokunum ekki lengur ad Helga sé og hafi verid félagsmadur.
Helga hefur kosid ad taka ekki vid endurgreidslunni og mun hafa millifeert hana
aftur inn 4 reikning soOknaradila. Helgu verdi ekki kennt um misbresti a
umsoknarferli, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 400/2002, en i pvi mali stadfesti
Heestiréttur ad pad veri alfarid & abyrgd soknaradila hvort félagsmenn undirritudu

umsoknir og/eda onnur skjol sem reglur soknaradila kynnu ad gera kréfu um.

ba s¢ pvi haldid fram 1 greinargerd soknaradila til domsins ad skv.
pinglysingaldgum nr. 39/1978 skuli i mali sem pessu ekki leysa efnislega ur peim
réttindum sem séu ad baki skjali sem er til pinglysingar. betta telja varnaradilar
athyglisverdan malatilbtinad 1 1j6si pess ad pad sé sOknaradili sjalfur sem krefjist
pess ad leyst verdi efnislega ur agreiningnum med malshofoun pessari. Su kvod
sem hvili & fasteigninni, um skylduadild ad soknaradila, s¢ pess edlis ad ekki sé
annad haegt en ad leysa efnislega ur pvi hvort tiltekinn adili sé¢ félagsmadur eda

ekki, p.e.a.s. ef 4 annad bord er um pad deilt.

Fyrir liggur ad Syslumadur hefur pegar pinglyst kaupsamningi og fallist 4 pad ad
Helga sé félagsmadur i 1josi pess ad hin hafi samviskusamlega greitt félagsgjoldin
sem soOknaradili sannanlega krafdi hana um arum saman eftir ad hun gekk
samtokin. Soknaradili hafi ekkert gert til ad syna fram 4 hid gagnstaeda, nema ad
benda enn og aftur 4 meinta eigin vanrakslu vid ad fylgja sinum innri reglum um

inngdngu félagsmanna.

Kvadir per sem 4 ibadum ad Aflagranda 40 hvila séu prenns konar og hafi Helga
uppfyllt peer allar. Hun sé€ 69 ara ad aldri og uppfylli pvi kvodina um lagmarksaldur.
Hun sé félagsmadur i soknaradila enda hafi hiin verid krafin um arleg félagsgjold
og greitt pau 1 fjogur skipti. P4 hefur kvod um forkaupsrétt s6knaradila verid virt
enda hafi soknaradila verid greint fra sampykktu kauptilbodi pann 17. mai og bodid
ad nyta forkaupsrétt sinn innan 15 daga likt og 16g gera rad fyrir. Vid pessu hafi
soknaradili brugdist pann 23. mai med bréfi par sem gildi tilbodsins hafi verid
moétmelt en hvorki lyst yfir ad forkaupsréttur yrdi nyttur né ad fallid yroi fra
honum. Hafi pvi verid bedid par til 16gbodni 15 daga fresturinn var lidinn og pa



gengid fra kaupsamningi vid tilbodsgjafa.
Iv.

Samkvemt 27. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 getur s4 sem telur faerslu i
fasteignabok ranga eda mistok hafa ella ordid vid pinglysingu beint til syslumanns
tilmelum um Urbaetur. Verdi syslumadur ekki vid slikum tilmelum er peim sem
telur a sér brotid med peirri akvordun syslumanns veitt pad réttarfarshagraedi med
3. gr. pinglysingalaga ad geta leitad, eftir sérstokum reglum, urlausnar domstola um
hana og fengid eftir atvikum syslumann pannig knuinn til Grbota. I sliku mali
verdur ekki med bindandi heatti kvedid 4 um efnisleg réttindi ad baki pinglystri
heimild, heldur adeins hvort syslumadur hafi farid ad 16gum i akvérdun sinni og pa
med krofu um ad hann leidrétti ferslu i fasteignabok eda afmai hana. Kjosi adilinn
ad neyta ekki pessa hagraedis eda fari hann 4 mis vid pad vegna frests samkvaemt 1.
mgr. 3. gr. pinglysingalaga a hann pess kost ad hofda einkamal eftir almennum
reglum til ad fa leyst Gr agreiningi um pau efnislegu réttindi sem bua ad baki
skraningu i fasteignabok.

Domurinn méttok keru sdknaradila ,,skv. 3. gr. laga nr. 39/1978* 21. agust 2017,
eda innan pess fjogurra vikna frests sem tilgreindur er i 1. mgr. 3. gr., hvort sem
midad er vid pann dag pegar akvOrdunin var tekin eda pegar sOknaradili fékk
vitneskju um hana, ad hans sogn. Rekstur malsins hefur tekid lengri tima en radgert
er samkvamt 3. mgr. 3. gr. in fine, en malsadilar hafa engar athugasemdir haft uppi
vegna pess og ekki verdur talid ad petta hafi komid ad s6k midad vid pau réttindi

sem hér er tekist 4 um.

bad hefur verid litid svo a ad til ad beita dkvaedum 27. gr. og leidrétta ranga faerslu i
fasteignabdk verdi ad vera augljost ad mistok hafi verid gerd, svo sem ad skjali hafi
verid pinglyst i baga vid adur pinglyst réttindi.

Su yfirlysing sem moéttekin var til pinglysingar a fasteignina 2. mars 1990 hefur ad
geyma pa kvod ad einungis peir sem ndd hafi 63 ara aldri og séu félagsmenn i
soknaradila geti keypt eda selt eignir i fjolbylishusinu vid Aflagranda 40. bad er
ekki gerdur agreiningur um ad varnaradilinn Helga keypti ibtd nr. 0206 i hisinu
med kaupsamningi 2. juni 2017 af 60rum varnaradilum, en samningurinn er pad
skjal sem soknaradili krefst aflysingar 4. [ grunninn byggir s6knaradili i raun a pvi
a0 pessi vidskipti hafi verid adilum oheimil eins og pau foru fram pvi ad Helga hafi
ekki matt kaupa ibudina par sem hin sé ekki félagi i soknaradila. Krafa soknaradila
felur pad pvi 1 sér, ef fallist verdur 4 hana, ad kaupsamningur adila, sem ekki verdur
betur s€d en ad s¢ ad fullu efndur, s¢ i uppndmi, sbr. til ad mynda askilnad
formanns sOknaradila samkvamt 6. 110 1 bréfi til syslumanns vegna malsins fra 28.

juni 2017. Um gildi samningsins verdur hins vegar ekki fjallad i pessu mali enda



snertir hann mikla efnislega hagsmuni varnaradila sem verdur ekki leyst ur eda

undid ofan af i malinu.

bad sem stendur pvi i vegi i pessu mali ad Urskurdur verdi felldur & kréfu
soknaradila er ad i malinu hefur verid lagt fram vedbdkarvottord utgefid 28.
september sl. Par er pess kaupsamnings sem krafist er aflysingar a hvergi getid.
bess 1 stad er eignarheimild varnaradilans Helgu sogd afsal fra 12. september sl. en
samkvamt vottordinu var afsalid mottekid til pinglysingar 14. september. betta
kemur heim og saman vid efni hins umdeilda kaupsamnings en samkvamt honum
atti kaupverd eignarinnar ad vera ad fullu greitt 3. september og afsal skyldi utgefid

4. september.

Kaupsamningur um fasteign er i edli sinu skilyrtur ad pvi leiti ad hann tryggir
kaupsamningshafa ekki full eignarréttindi fyrr en hann hefur verid efndur. Pegar
pad gerist sbr. framangreint, er utgefid afsal og réttarahrif kaupsamningsins falla i

Ollum meginatridum nidur.

Med visan til framangreinds er 6hjakvamilegt ad lita svo a ad varnaradili hafi ekki
lengur 16gvarda hagsmuni fyrir pvi ad 4 kaupsamningi um eignina fra 2. jani 2017
aflyst og meint mistok pinglysingarstjora leidrétt sbr. 1. mgr. 25. gr. laga um

medferd einkamala nr. 91/1991. Verdur pvi malinu visad fra domi an krofu.

Med visan til urslita malsins verdur soknaradili demdur til ad greida varnaradilum
samtals 450.000 krénur i malskostnad en edli mals samkvamt verdur kostnadurinn
ekki demdur 6skipt eins og krafist er, heldur verdur honum skipt eins og greinir {

urskurdaroroi.

bad athugist ad numer skjalsins i krofugerd soknaradila er sagt vera E-
0044959/2017, en pad er augljos misritun en skjalid er nr. E-004959/2017.

Fyrir soknaradila flutti malid Jon Bjarni Kristjansson I6gmadur og fyrir varnaradila

Johannes S. Olafsson 16gmadur.

Larentsinus Kristjansson héradsdomari kvedur upp Urskurd pennan. Démarinn tok

vid medferd malsins 5. jantar sl.

URSKURDARORD:
Mali pessu er visad fra domi
Soknaradili  greidi varnaradilum, Helgu Kristinu Ottosdéttur, Gudrinu
Eyjolfsdottur, Gunnari borélfssyni, Brynjolfi Asgeiri Gudbjornssyni, Elisabetu
borolfsdottur, Meyvant Pordlfssyni og Bjarna Por borolfssyni, 64.286 kronur

hverjum um sig.



Larentsinus Kristjansson (sign)



