DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 4. desember 2018 i mali nr. E-215/2018:
X
(Gisli Guoni Hall logmadur)
gegn
Y
(Bjorn Johannesson logmadur)

og gagnsok

Mal petta, sem var domtekid 7. ndbvember 2018, var h6fdad 19. januar 2018 af
X, [...] 1 Reykjavik, gegn Y, [...] 1 Reykjavik.

i adalsok krefst stefnandi pess ad stefnda verdi deemd til ad greida honum
1.389.252 kronur med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu af , kr. 44.871 fra 1. febrtar 2017, af kr. 63.126 fra 1. mars
2017, af kr. 63.126 fra 1. april 2017, af kr. 63.126 frd 1. mai 2017, af kr. 63.126 fra
1. juni 2017, af kr. 63.126 fra 1. juli 2017, af kr. 63.126 fra 1. agast 2017, af kr.
63.126 fra 1. september 2017, af kr. 63.126 fra 1. oktodber 2017, af kr. 63.126 fra 1.
november 2017, af kr. 400.000 fra 24. november 2017, af kr. 63.126 fra 1.
desember, af kr. 63.126 fra 1. jantar 2018 og af kr. 249.995 fr4 23. jantar 2018, i
hverju tilviki til greidsludags®. Pa er krafist malskostnadar ar hendi stefnda. Stefndi
krefst adallega syknu, en til vara ad krafa stefnanda verdi lekkud verulega. ba
krefst hann malskostnadar.

[ gagnsok krefst gagnstefnandi pess adallega ad ogilt verdi med domi
samkomulag malsadila fra 12. juli 2016 um fjarmalaskipan i sambud peirra, en til
vara ad samkomulaginu verdi vikid til hlidar vid akvordun & eignarhlutdeild hvors
malsadila i fasteigninni ad [...], ibud nr. 02-01-02, fnr. [...] i Reykjavik. ba er krafist
vidurkenningar 4 pvi ad eignarhlutdeild gagnstefnanda i framangreindri fasteign sé
88,5% og eignarhlutdeild gagnstefndu 11,5%. [ 6llum tilvikum er krafist
malskostnadar ar hendi gagnstefndu. Gagnstefnda krefst adallega syknu, en verdi
eignarhlutdeild i fyrrgreindri fasteign dkvedin pa er krafist vidurkenningar 4 pvi ad
eignarhlutdeild hennar s¢ 35%. Jafnframt er krafist malskostnadar ur hendi
gagnstefnanda.

Vid upphaf adalmedferdar lystu adilar pvi yfir ad peir hefou nad satt um krofur
i adalsok og var gerd grein fyrir sattinni 1 pingbok. Eftir standa krofur i gagnsok og

verdur 1 domi pessum visad til Y sem gagnstefnanda og X sem gagnstefndu.

I



Malsatvik

Samband adila hofst i febraar 2014, en pa bjo gagnstefnandi hja modur
sinni og starfadi i verslun sem sérhefir sig i [...]. Gagnstefnda bjo hja foreldrum
sinum og var i nami, en sinnti umoénnunarstérfum & sumrin. [ febraar 2015
opinberudu malsadilar trulofun sina. Adila greinir 4 um hvort pau hafi afram buid
hvort & sinum stadnum og ad jafnadi gist hvort hja 60ru eda hvort pau hafi fyrst
btid saman hja modur gagnstefnanda og sidan a heimili foreldra gagnstefndu.
Gagnstefnandi hafdi hug 4 ibudarkaupum a pessum tima, en hann hafoi til reidu fé
sem hann hafdi fengid 1 batur vegna slyss sem hann lenti i & arinu 2004. Hann
reeddi pau aform vid gagnstefndu og kom fram ad fjolskylda hennar hefdi ahuga a
ad lana eda gefa henni fjarmuni til ad pau geetu stadid sameiginlega ad
ibudarkaupum.

[ febraar 2016 foru adilar i greidslumat vegna fyrirhugadra ibtdarkaupa. bau
stodust ekki pad mat og mun astedan hafa verid su ad gagnstefnda var i ndmi og
tekjulaus. Gagnstefnandi stdédst hins vegar greidslumat ad pvi gefnu ad hann stedi
einn ad ibudarkaupum.  april 2016 gerdi gagnstefnandi tilbod i ibud ad [...] i
Reykjavik sem nam 23.300.000 kronum og var pad sampykkt. Kaupsamningur um
eignina var gerdur 14. april og var gagnstefnandi einn skradur kaupandi.
Kaupverdid skyldi greitt med peim haetti ad vid undirritun kaupsamnings bar ad
greida 6.000.000 krona, 1.400.000 krénur vid utgafu afsals 15. jali 2016 og
15.900.000 kronur med nyju lani sem yroi tryggt med fyrsta vedrétti i eigninni
samkvamt vedleyfi seljenda. I kaupsamningnum kom fram ad fyrirhugadar veeru
umtalsverdar utanhussframkvaemdir vid fasteignina samkvaemt yfirlysingu
hasfélagsins og var samid um ad gagnstefnandi, sem kaupandi eignarinnar, taeki ad
sér ad greida kostnad vid fyrirhugadar framkvaemdir.

Gagnstefnandi tok lan hja Lifeyrissjodi verslunarmanna sem nam 15.900.000
kronum og var pad tryggt med fyrsta vedrétti i fasteigninni i samraemi vid dkvedi
kaupsamnings. Af peim 6.000.000 krona sem bar ad inna af hendi vid undirritun
kaupsamnings greiddi gagnstefnandi 5.000.000 kréna. Fadir gagnstefndu lagdi
1.400.000 krénur inn & bankareikning gagnstefnanda og var 1.000.000 krona af
peirri innborgun radstafad til greidslu samkvemt kaupsamningnum. ba radstafadi
gagnstefnandi  307.400 krénum til greidslu a4 Dinglysingar-, lantoku-, og
umsyslukostnadi vegna kaupanna og 1.500 krénum til greidslu & vedbokarvottordi.
Gagnstefnandi endurgreiddi gagnstefndu 90.000 krénur hinn 18. juali 2016 vegna
fyrrnefndrar greidslu fra fodur hennar. Su greidsla sem gagnstefnandi atti ad greida
seljendum fasteignarinnar vid afsal, reyndist nema 1.381.314 kronum pegar tekid
hafdi verid tillit til uppgjors 16gvedsgjalda vegna eignarinnar. Fadir gagnstefndu

greiddi pa fjarhed beint til peirrar fasteignasélu sem hafdi milligbngu um



vidskiptin. Samkvaemt pessu greiddi gagnstefnda eda fjolskylda hennar samtals
2.691.314 krénur vegna kaupa 4 ibudinni.

Fasteignin var athent um midjan juni 2016 og fluttu malsadilar i hana skémmu
sidar. Fyrir liggur ad 12. juli 2016 skrifudu adilar undir samkomulag um
fljarmalaskipan i sambud peirra. Adila greinir verulega & um tildrég pess ad
samkomulagid var gert, par med talid med hvada hatti pad var unnid og hvar pad
var undirritad. Fram kom 1 skyrslu gagnstefnanda fyrir domi ad gagnstefnda hefoi
komid heim til peirra med samkomulagid, sem hefdi verid ad fullu utfyllt, og 6skad
pess ad hann undirritadi pad. Hann hefoi strax tekid eftir pvi ad tolulegar
upplysingar vaeru rangar, en verid sagt ad pad skipti ekki mali par sem skjalid veeri
adeins hugsad sem eins konar trygging fyrir pvi ad gagnstefnda atti hlut i
fasteigninni vegna fjarframlags. Hefd1 hann fallist & ad skrifa undir samkomulagid
og talid porf & pvi til ad halda fodur gagnstetndu ,,g6dum eins og pad var ordad.
Hefoi aldrei stadid til ad pinglysa samkomulaginu og skilningur gagnstefnanda
verid a0 pad veri til bradabirgda og ad annad samkomulag yrdi gert pegar
gagnstefnda gaeti tekid patt 1 greidslu fyrrgreinds vedlans. Samkvaemt skyrslu
gagnstefndu fyrir domi pa fyllti gagnstefnandi ut télulegar upplysingar i
samkomulaginu sem pau hefou fengid athent fra 16gfredingi fjélskyldu hennar.
Hun kvad samkomulagid hafa verid undirritad 4 heimili hennar og gagnstefnanda.
Fram kom 1 skyrslu fodur gagnstefndu fyrir domi ad hann hefoi fyllt samkomulagid
ut asamt gagnstefnanda i matarbodi sem haldid var 4 heimili hans og konu sinnar.
Hefou tolulegar upplysingar komid fra gagnstefnanda og hann ekki hreyft neinum
andmelum vid undirritun samkomulagsins.

Fram kom i upphafi samkomulagsins, sem var i fjorum lidum, ad adilar veru
ad kaupa sina fyrstu ibud og sagdi i fyrsta 110 ad kaupverdid naemi 23.500.000
kronum. ba sagdi: ,,Vid fdum lan ad fjarhaed um kr. 15.000.000 og eiginfjarframlag
okkar er kr. 8.500.000. bar af leggur Y til kr. 5.000.000 en X kr. 3.500.000.
Nettoeign okkar i fasteigninni reiknast pannig 36,17% af verdmati hennar. |
O00rum lid sagdi ordrétt: ,,Vid erum sammala um ad skra eignarhlutdeild okkar i
fasteigninni 1 kaupsamningi til samremis vid ofangreinda fjArmdégnun, pannig ad Y
verdi skradur kaupandi/eigandi ad 58,82% eignarhlutdeildar og X 41,18%
eignarhlutdeildar. Lan verdur eingéngu 4 nafni Y en skal nafnbreytt pannig ad vid
verdum skradir skuldarar i somu hlutfollum, pegar og ef til pess fast heimild
lanastofnunarinnar. Vid erum sammala um ad standa sem jafnast ad greidslu lansins
hvort sem pad verdur med launatekjum eda annars konar framlagi, eftir atvikum &
heimili.“ P4 sagdi i pridja lid: ,,Vid erum sammala um ad aukist nettoeign okkar i
fasteigninni hlutfallslega fra pvi sem greinir i 1. t6lulid pessa samkomulags skiptist

aukningin jafnt 4 milli okkar enda semjum vid ekki um adra skiptan.“ Vottar ad



samkomulaginu voru fadir og brodir gagnstefndu.

Hinn 6. jantar 2017 eda um sj6 manudum eftir ad adilar fluttu inn i ibudina
akvadu pau ad slita samvistum. Fadir gagnstefndu lagdi fyrrgreint samkomulag inn
til pinglysingar hja syslumanninum a4 héfudborgarsvaedinu 17. jantuar og pad var
innfert 1 pinglysingabok 25. sama manadar sem yfirlysing um eignarheimild.
Gagnstefnandi hefur buid afram i ibadinni fra sambandsslitum, en gagnstefnda
hefur krafid hann um greidslu manadarleigu vegna pessa og er agreiningur um pann
patt hluti af fyrrgreindri satt sem var gerd vid upphaf adalmedferdar.

Fyrir liggur ad eftir sambandsslitin attu malsadilar og foreldrar peirra i
samskiptum 1 pvi skyni ad na satt um uppgjor. P4 leitadi gagnstefnandi til l6gmanns
sem sendi fodur gagnstefndu bréf 1. mars 2017 par sem medal annars var 6skad
upplysinga um hvort og p4 med hvad hatti hann hefdi komid ad gerd umradds
samkomulags fra 12. juli 2016. [ svarbréfi fodur gagnstefndu fra 8. mars 2017 kom
fram ad hann hefoi ekki komid ad gerd samkomulagsins sem hann kvad hafa verid
gert ad beidni malsadila par sem pau hefou ekki stadist sameiginlegt greidslumat og
pvi verid akvedid ad skra gagnstefnanda einan fyrir ibudinni. Eftir fund 16gmanns
gagnstefnanda og fodur gagnstefndu i mars 2017 setti l6gmadurinn fram tillogu ad
lausn fyrirliggjandi agreinings med bréfi 15. april 2017. I kjolfarid var tilkynnt ad
l6gmadur hefdi tekid vid hagsmunageeslu fyrir gagnstefndu og liggur fyrir ad
l6gmenn malsadila hafa leitast vid ad leysa agreining peirra.

Hinn 7. juni 2017 krafdist gagnstefnda opinberra skipta til fjarslita 4 milli
hennar og gagnstefnanda, sbr. 100. gr. laga nr. 20/1991 um skipti 4 danarbtium o.fl.
Af halfu gagnstefnanda var pvi komid & framfeeri ad krofunni yrdi métmelt par
sem adilar hefdu ekki verid i sambud i tvo ar og akvad gagnstefnda pvi ad
afturkalla krofuna. Jafnframt liggur fyrir ad gagnstefnda sendi beidni um
naudungarsolu & ibudinni til syslumannsins & hofudborgarsvadinu 17. janaar 2018,
en peirri beidni var visad frd og l1ét gagnstefnda par vid sitja vegna malshofdunar

pessarar.

II

Malsastedur og lagardk gagnstefnanda

Gagnstefnandi krefst pess adallega a0 samkomulag malsadila fra 12. juli 2016
sem vardadi fjarmalaskipan i sambud peirra verdi ogilt med domi, en til vara ad
samkomulaginu verdi vikid til hlidar vid akvordun 4 eignarhlutdeild hvors um sig i
fasteigninni ad [...].

Til studnings adalkrofu sinni visar gagnstefnandi fyrst og fremst til pess ad
forsendur ad baki samkomulaginu séu brostnar. Pad hafi verid akvordunarasteda
samkomulagsins a0 malsadilar kemu til med ad greida pau fjarframlog til

ibudarkaupanna, sem par veri kvedid 4 um, og ekki sidur ad pau kemu til med ad



standa sameiginlega og sem jafnast ad greidslu pess vedlans sem gagnstetnandi tok
vegna kaupanna. Pannig sé¢ i1 samkomulaginu sérstaklega visad til pess ad
malsadilar @tli sér ad standa sameiginlega og sem jafnast ad greidslu vedlansins
hvort heldur sem pad verdi gert ,,med launatekjum eda annars konar framlagi, eftir
atvikum & heimili“. Hafi pessar forsendur samkomulagsins verid badum adilum
kunnar fr4 upphafi. Pa hafi akvadi samkomulagsins um eignarhlutdeild hvors
malsadila i ibudinni grundvallast 4 pvi ad framlog peirra yrdu med peim haetti sem
samkomulagid hafi kvedid 4 um, sem og ad vedlanid yrdi metid sem framlag peirra
beggja ad jotnu ad dkvednum forsendum og skilyrdum uppfylltum. Forsenda pess
ad vedlanid yrdi metid sem framlag peirra beggja ad jofnu hafi verid ad malsadilar
stedu sem jafnast sameiginlega ad greidslu afborgana. b4 hafi einnig verid midad
vi0 a0 malsadilar stedu sameiginlega ad greidslu kostnadar vid rekstur
fasteignarinnar. Pad liggi hins vegar fyrir ad gagnstefnandi hafi einn tekid vedlanid
og hafi greitt allar afborganir af laninu fra upphafi og geri enn. Gagnstefnda hafi
ekkert greitt vegna vedlansins, hvorki medan a sambandi adila hafi stadid né eftir
a0 pvi hafi lokid. Hafi forsendur samkomulagsins brostid pegar adilar hafi akvedid
ad slita sambandinu einungis tepum sj0 manudum eftir undirritun pess. Hafi pa
ordid ljost ad samkomulagid yrdi ekki efnt i samraemi vid efni pess, hvorki
vardandi pad beina fjarframlag sem gagnstefnda atti ad leggja fram pegar i upphafi
né vardandi aform malsadila um ad standa sameiginlega ad greidslu afborgana af
laninu. Stadreyndin sé st ad gagnstefnda hafi einungis greitt 2.691.314 kronur af
peim 3.500.000 kronum sem hun hafi &tlad sér ad greida, en par ad auki hafi hun
hvorki greitt af laninu né neitt sem vardi rekstur fasteignarinnar. P4 hafi
gagnstefnda ekki tekid patt i1 greidslu kostnadarhlutdeildar ibudarinnar i
utanhtssvidgerdum. Gagnstefnandi hafi einn innt pa greidslu af hendi sem hafi
numid 1.036.800 kronum.

Logd er ahersla & ad pazr forsendur sem liggi til grundvallar tilgreindum
eignarhlutdeildum i samkomulaginu séu rangar. Pannig sé kaupverd eignarinnar
sagt vera 23.500.000 krénur, en hafi i reynd verid 23.300.000 kronur. A§ sama
skapi s¢ eiginfjarframlag gagnstefndu sagt hafa verid 3.500.000 krénur, en hun hafi
lagt 2.691.314 kronur til kaupanna. P4 komi ranglega fram ad tekid hafi verid lan
ad fjarhaed 15.000.000 kréna, en dumdeilt sé ad gagnstefnandi hafi tekid lan ad
fjarhaed 15.900.000 krénur. Samkomulagid sé jafnframt 4 skjon vid par ologfestu
meginreglur sem gildi vardandi uppgjor milli sambtdarfolks par sem lita beri &
sambudarfolk sem tvo sjalfsteda einstaklinga og ad hvor adili taki sinar eignir og
beri abyrgd a sinum skuldum vid sambudarslit.

Gagnstefnandi byggir varakrofu sina, um ad samkomulaginu verdi vikid til

hlidar vid akvordun a eignarhlutdeild i fasteigninni, & pvi ad pad sé mjog



Osanngjarnt i hans gard og 6sanngjarnt af gagnstefndu ad bera pad fyrir sig, sbr. 36.
gr. laga nr. 7/1936 og meginreglur samningaréttar. bvi til studnings visast til tilurdar
samkomulagsins, stodu malsadila vid gerd pess, sem og til pess ad til sambandsslita
kom adeins nokkrum ménudum eftir undirritun samkomulagsins. Aréttad er ad
ymis akvadi samkomulagsins séu rong og ad akveedi um eignarhlutdeild séu ekki i
nokkru samraemi vid par meginreglur sem gildi um uppgjoér milli sambudarfolks
vid lok sambudar. Gagnstefnandi hafi ekki haft neina adkomu ad gerd
samkomulagsins og hafi pad verid samid einhlida af adila eda adilum & vegum
gagnstefndu. Samkomulagid hafi ad pvi er virdist verid gert i peim eina tilgangi ad
tryggja hagsmuni gagnstefndu og sé par gengid mun lengra en edlilegt geti talist.
Hafi verid pryst verulega a gagnstefnanda til ad f4 hann til ad skrifa undir
samkomulagid. Hann hafi bent gagnstefndu & augljésar villur i samkomulaginu, en
verid sagt ad pad skipti ekki mali par sem einungis vari um tryggingu ad reda og
a0 skjalinu yrdi ekki pinglyst. P4 hafi adilar slitid samvistum adeins nokkrum
manudum eftir gerd samkomulagsins. Geti ekki talist sanngjarnt vid pessar
adstedur ad byggja 4 samkomulagi sem gangi Ut fra pvi ad fjarhagsleg samstada
myndist & milli adila og ad peir standi sameiginlega ad greidslu afborgana af lani.
Sambandsslitin hafi kollvarpad peim aformum, sem gerd var grein fyrir i
samkomulaginu, um sameiginlega patttoku adila i greidslu afborgana af laninu.
Hafi gagnstefnda aldrei tekid patt i greidslu afborgana eda kostnadar vegna
ibudarinnar, par med talid kostnadi vegna utanhiissvidgerda 4 fjoleignarhusinu.
samkomulaginu s¢ i reynd lagt upp med ad gagnstefnda 60list eignarhlutdeild i
ibudinni & grundvelli lans sem hun sé ekki skuldari ad, beri enga dbyrgd a og hafi
auk pess ekkert greitt af.

Gagnstefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi ad hann eigi 88,5%
eignarhlutdeild i fasteigninni, en gagnstefnda 11,5% eignarhlutdeild. Beri ad horfa
til peirra framlaga sem hvor malsadili um sig hafi lagt til ibudarkaupanna. Hafi
kaupverd ibudarinnar numid 23.300.000. bPegar tekid hafi verid tillit til kostnadar
vegna kaupanna, pad er lantokugjalds vegna vedlans, pinglysingar- og
stimpilgjalds, umsyslupoknunar, vedbokarvottords, kostnadar vegna vedleyfa og
uppgjors logvedsgjalda hafi heildarkostnadur vegna kaupanna samtals numid
23.432.214 kronum. Gerd er nanari grein fyrir sundurlidun pessa kostnadar i stefnu.

Tekid er fram ad verulegur vafi sé & pvi hvort raunveruleg sambud hafi stofnast
a milli malsadila, en hvad sem pvi lidi gildi somu reglur um uppgjor milli peirra. S¢é
ljost ad fjarhagsleg samstada hafi ekki myndast 4 milli adila 4 peim stutta tima sem
sambudin vardi. 1 samremi vid gildandi meginreglur og démaframkvaemd
Heestaréttar beri ad lita & sambudarfolk sem tvo sjalfsteda einstaklinga og taki hvor

aoili sinar eignir og beri abyrgd 4 sinum skuldum vid slit sambudar. Pa séu pess



morg demi i domaframkvemd ad opinber skraning eigna eda binglystar
eignarheimildir hafi ekki verid lagdar til grundvallar um eignarhlutfoll milli
sambudarfolks, enda pyki sannad ad per heimildir samrymist ekki framldgum sem
sambudarfolk hafi raunverulega innt af hendi vid kaup 4 vidkomandi eign. Pad leidi
af fyrirliggjandi gognum ad pinglyst eignarheimild gagnstefndu sé rong. I ljosi
raunverulegra framlaga gagnstefndu til kaupa 4 ibudinni s¢ eignarhlutur hennar
einungis 11,5%, pad er 2.691.314 krénur af heildarkostnadi vegna ibudarinnar sem
hafi numid 23.432.314 kronur. Framlag gagnstefnanda hafi hins vegar numid
20.741.000 krénum eda 88,5% af heildarverdinu. Logd er ahersla 4 ad lita beri &
andvirdi fyrrgreinds lans gagnstefnanda sem framlag hans eins. Lanid hafi verid
tekid a grundvelli greidslumats gagnstefnanda og sé hann einn skuldari ad laninu,
beri einn abyrgd 4 endurgreidslu lansins og hafi einn greitt atborganir vegna pess.
b4 muni gagnstefnda njota peirrar verdhaekkunar sem ordid hefur 4 ibudinni i

samrami vio rétta eignarhlutdeild sina i henni.

Malsastedur og lagarck gagnstefndu

Gagnstefnda byggir & pvi a0 samkomulag adila sé¢ gilt og leidi engin
réttmaet rok til pess ad hroflad verdi vid pvi. bvi er alfarid motmelt ad
gagnstefnandi hafi verid beittur sérstokum prystingi vid gerd samkomulagsins. ba
s¢ efni samkomulagsins edlilegt og 1 samrami vid @tlun adila, en pad beri med sér
pann vilja adila ad eiga fasteignina saman i eignarhlutfollum i samremi vid
eiginfjarframlag hvors peirra um sig. Sé sambudarfolki heimilt ad semja um
fjarmalaskipan sina og eskilegt ad pau geri pad. An samkomulagsins hefdi
gagnstefnda ekkert til stadfestingar & eignarhlut sinum og laegi ekki fyrir hvernig
feeri um uppgjor ef fasteignin haekkadi eda lekkadi i verdi eftir kaupin.

Logd er ahersla & ad adilar hafi verid i raunverulegri sambud og ad med
peim hafi verid fjarhagsleg samstada. Pannig hafi gagnstefnda lagt til fjarmuni til
kaupa a sjonvarpi og bifreid, auk pess sem pau hafi verid med sameiginlegt innbu
sem pau hafi badi lagt til. Pad hafi verid @tlun adila ad gagnstefnda myndi greida
fyrir fyrirhugadar utanhtssframkvemdir, sem hefdi jafnad eignarhlutfollin enn
freka. Kostnadur vegna pessa hafi aftur 4 moti ekki fallid til fyrr en 1 mai 2017
nokkrum manudum eftir sambandsslit adila og hafi gagnstefnandi innt af hendi
greidslu an samrads vid gagnstefndu.

Visad er til pess ad regla samningaréttar um brostnar forsendur geti adeins
att vid 1 undantekningartilvikum og geti slit sambudar ekki fallid par undir. ba geti
undantekningarreglan ekki komid til alita pegar um s¢ ad reda atvik sem adilar hafi
getad s€0 fyrir vid samningsgerd, svo sem sambudarslit, en pad sé allur gangur &

pvi hvort og pa hve lengi sambud endist. ba hafi gagnstefnandi ekki synt fram a



knyjandi naudsyn pess ad hann verdi leystur undan samkomulaginu, en pad sé
skilyrdi fyrir beitingu reglunnar um brostnar forsendur, auk pess sem pad purfi ad
liggja fyrir ad slikt geti ekki talist 6sanngjarnt i gard gagnadilans. Hafi fasteignin
haekkad umtalsvert 1 verdi fra pvi ad kaupin attu sér stad og yrdi fallist & krofu
gagnstefnanda um vidurkenningu & 88,5% eignarhlutdeild nyti hann einn
hagnadarins. Pvi er métmelt ad par forsendur sem gagnstefnandi visar til hafi
verid akvordunarastedur samkomulagsins og tekid fram ad gagnstefnda hafi hvorki
vitad né matt vita um hinar meintu forsendur gagnstefnanda. Veari ogilding
samkomulagsins n einkar Osanngjorn i gard gagnstefndu, en forsendur fyrir
eiginfjarframlagi hennar til kaupanna vaeru med 6llu brostnar ef lita @tti 4 framlag
hennar sem gjof, 1an eda einhvers konar 6skilgreint framlag 4 medan gagnstefnandi
geti vedsett eignina sér einum til hagsbota en 4 hennar aheettu. Hafi réttarstada adila
verid gerd skyr med samkomulaginu og geti nidurstada samkvamt pvi ekki talist
6sanngjorn a nokkurn hatt.

Varakrofu gagnstefnanda, sem byggist 4 36. gr. laga nr. 7/1936, er métmeelt
og 16gd ahersla 4 ad beiting akvadisins komi einungis til greina i knyjandi
undantekningartilvikum. Hafi med engu moti verid synt fram 4 ad pad sé
osanngjarnt af halfu gagnstefndu ad bera samkomulagid fyrir sig og séu skilyrdi
akveedisins ekki uppfyllt. Séu efnisatridi samkomulagsins skyr og komi par skyrt
fram hver hafi verid @tlun adila. Hafi stada malsadila verid svo til jofn, en
gagnstefnandi verid kominn heldur lengra & lifsleidinni. Hafi adkoma og hjalp
foreldra vid vidskiptin verid edlileg i alla stadi og sé pvi alfarid motmalt ad
gagnstefnandi hafi verid beittur prystingi eda blekkingum. Hvad vardi seinni tima
atvik er 16g0 ahersla & ad ibudin hafi haekkad umtalsvert 1 verdi fra kaupum og geti
alls ekki talist 6sanngjarnt ad adilar njoti peirrar haekkunar jafnt med tilliti til
framlaga hvors um sig. bvi er einnig métmelt ad samkomulagid feli 1 sér fravik fra
peim meginreglum sem gildi um fjarmal sambudarfolks, en adilar hafi gert
samkomulagid til ad skyra réttarstodu sina og hafi pad verid forsenda fyrir
fjarframlagi gagnstefndu ad hun eignadist a0 minnsta kosti samsvarandi hlutdeild {
ibadinni. P4 hafi 14ni0 vissulega verid skrad a4 nafn gagnstefnanda, en i
samkomulaginu komi fram ad pratt fyrir petta séu adilar sammala um ad standa
sem jafnast ad greidslu pess.

Hvad vardar vidurkenningarkrofu um eignarhlutfoll leggur gagnstefnda
aherslu 4 ad 1 upptalningu 4 greiddum fjarhedum, sem vardi kostnad vid
ibudarkaupin, tiltaki gagnstefnandi kostnad vid lantdku, par med talid vedleyfi. bad
samrymist ekki peim malatilbunadi hans ad lantakan hafi adeins verid hans mal, en
s¢ fallist 4 pad etti ekki ad taka tillit til pessara lida. Verdi eignarhlutdeild hvors

malsadila i fasteigninni dkvedin er pess krafist ad vidurkennt verdi ad gagnstefnda



eigi 35% eignarhlutdeild par sem eiginfjarframlag hennar nemi 2.691.314 krénum &
moti 5.000.000 krona framlags gagnstefnanda. Sé petta mjog hofstillt og sanngjérn
krafa sem s¢ jafnframt i samremi vid fyrirliggjandi samkomulag og meginreglur

samningaréttar um gildi og efndir samninga.

111
Nidurstada

Adilar fluttu saman i fasteignina ad [...] i Reykjavik um midjan jani 2016,
en slitu samvistum um sjo manudum sidar. bau greinir a um hvada hlutdeild pau
eigi hvort um sig i fasteigninni og hvort leggja beri samkomulag peirra fra 12. juli
2016, sem adur hefur verid gerd grein fyrir, til grundvallar eignarhlutfollum.
Umraeddu samkomulagi var pinglyst eftir ad til sambudarslita adila kom og eru
eignarhlutfoll ad fasteigninni skrdd med peim haetti ad gagnstefnandi a 58,82% og
gagnstefnda 41,18%. Gagnstefnandi telur ad lita beri fram hja samkomulaginu par
sem forsendur, sem buid hafi pvi ad baki, séu brostnar og ad 6sanngjarnt s¢ ad
byggja rétt & pvi, sbr. meginreglur samningaréttar og 36. gr. laga nr. 7/1936. Beri
pess 1 stad ad mida eignarhlutfoll ad fasteigninni vid raunveruleg framlég adila
vegna kaupa 4 henni. Gagnstefnda telur engin efni til ad vikja frd samkomulaginu
sem s¢ gilt og bindandi um fjarmalaskipan i sambud adila, sbr. meginreglur
samningaréttarins, og eigi malsastedur gagnstefnanda ekki vid rok ad stydjast.

Krafa gagnstefnanda um vidurkenningu 4 pvi ad eignarhlutdeild hans i
fasteigninni sé 88,5% og eignarhlutdeild gagnstefndu 11,5% er & pvi reist ad lita
beri fram hja samkomulaginu og verdur ekki leyst ur peirri krofu an pess ad taka
afstodu til skuldbindingargildis samkomulagsins. Vegna pessa verdur ekki séd ad
gagnstefnandi hafi hagsmuni af pvi ad jafnframt verdi leyst sérstaklega ur kréfu
hans um ad samkomulagid verdi ogilt eda pvi vikid til hlidar vid akvordun
eignarhlutdeildar i fasteigninni. Peim krofum verdur pvi visad sjalfkrafa fra domi,
sbr. til hlidsjonar dom Heestaréttar fra 17. oktober 2002 1 mali nr. 106/2002.

Fyrir liggur ad malsadilar, sem hofou hug a4 ad kaupa fasteign saman,
stodust ekki sameiginlegt greidslumat i febriar 2016. Gagnstefnandi var pvi einn
skradur eigandi fyrrgreindrar fasteignar samkvaemt kaupsamningi fra 14. april
2016, en pad er agreiningslaust ad gagnstefnda lagdi til fé vegna kaupanna. ba
liggur fyrir ad sterstur hluti kaupverdsins, sem nam 23.300.000 kréonum, var
fjarmagnadur med lani ad fjarhaed 15.900.000 kronur sem gagnstetnandi tok hja
Lifeyrissjodi verslunarmanna. Eins og rakid hefur verid slitu malsadilar sambud
adeins sj0 manudum eftir ad pau fluttu saman i ibidina. Pau 16gdu badi innbu til
heimilisins, auk pess sem pau festu kaup & bifreid og sjénvarpi medan &
sambudinni st6d. Ad 6dru leyti virdist fjarhagur peirra hafa verid adskilinn 4 hinum



skamma sambudartima og myndadist ekki fjarhagsleg samstada & milli peirra. Ad
teknu tilliti til pessa fer um eignarhald fasteignarinnar eftir almennum reglum
fjarmunaréttar, sbr. til hlidsjonar dom Heestaréttar fra 22. oktober 2009 1 mali nr.
64/20009.

Adila greinir 1 verulegum atridum & um hver hafi verid addragandi pess ad
hid umdeilda samkomulag var undirritad 12. jali 2016. Fram kom i skyrslu f6dur
gagnstefndu fyrir domi ad drog ad samkomulaginu hafi verid utbtin af l6gmanni ad
beidni hans, en fyrir liggur ad gagnstefnandi naut ekki adstodar 16gmanns. bPad er
6ljost hvernig samkomulagid var fyllt ut og hvar pad var undirritad, en eins og gerd
hefur verid grein fyrir bera adilar med mismunandi hatti um atvik ad pessu leyti.
Adilar eru sammala um ad @tlunin hafi verid ad tryggja ad gagnstefnda etti
hlutdeild i fasteigninni vegna fjarframlags hennar, en pau greinir ad 6dru leyti & um
hver réttarahrif samkomulagsins hafi att ad vera. ba er 6umdeilt ad tiltekin atridi i
samkomulaginu eru ekki réttilega tilgreind, pad er kaupverd fasteignarinnar,
fjarframlag gagnstefndu til kaupanna og fjarhad pess vedlans sem gagnstefnandi
tok. Hvad sem pvi lidur er ljost af efni samkomulagsins ad s eignarhlutdeild i
fasteigninni, sem par er tilgreind, er reist & peirri forsendu ad malsadilar teljist i
reynd badi skuldarar ad fyrrgreindu vedlani og ad pad sé metid sem sameiginlegt
framlag peirra til fasteignarkaupanna. Pannig segir i 6drum 1id samkomulagins ad
laninu skuli ,,nafnbreytt pannig ad vid veroum skradir skuldarar i sému hlutféllum,
pegar og ef til pess fast heimild lanastofnunarinnar®. ba er gert rad fyrir pvi ad
adilar standi sem jafnast ad endurgreidslu lansins og segir i lok sama lidar: ,,Vid
erum sammala um ad standa sem jafnast ad greidslu lansins hvort sem pad verdur
med launatekjum eda annars konar framlagi, eftir atvikum 4 heimili.*

Samkvemt pessu verdur ad mida vid ad tilgreind eignarhlutfoll hafi byggst
a peirri grundvallarforsendu ad adilar veru ad hefja sambud til frambudar og ad
pau myndu leggja jafnt a0 morkum til endurgreidslu pess lans sem fasteignarkaupin
voru ad verulegu leyti fjarmognud med. Var pannig litid 4 14nid sem sameiginlegt
framlag peirra beggja, jaftnvel po ad gagnstefnandi veri einn skradur sem skuldari,
og gert rad fyrir pvi ad fjarhagsleg samstada kaemi til med ad myndast med
malsadilum. Aftur 4 moti liggur fyrir a0 sambud adila stod 1 afar skamman tima og
kom ekki til pess ad gagnstefnda yrdi skuldari ad laninu i samremi vid
eignarhlutfall sitt 1 fasteigninni. P4 verdur heldur ekki séd af gdgnum malsins ad
gagnstefnda hafi med 60rum hatti innt af hendi framlog til greidslu lansins, svo
sem med pvi ad bera kostnad af heimilishaldi likt og visad er til i 68rum lid
samkomulagsins. Pad liggur fyrir ad gagnstefnandi hefur fra upphafi verio skradur
skuldari lansins og ber hann pvi einn abyrgd a greidslu pess. ba hefur hann greitt

allar afborganir vegna lansins og gerir pad enn. Gagnstefnda hefur ekki axlad



byrdar i tengslum vid greidslu lansins, hvorki med fjdrmunum né annars konar
framlagi, og verdur ekki s€d ad hun hafi gert neinn reka ad pvi ad takast slikar
skuldbindingar 4 hendur.

A0 framangreindu virtu, og i ljési peirrar stodu sem var uppi vid slit
sambudar adila svo skommu eftir ad til hennar var stofnad, verdur fallist & med
gagnstefnanda ad forsendur fyrir peirri eignarhlutdeild sem samkomulagid gerdi
rad fyrir hafi brostid, sbr. einnig til hlidsjonar dom Heestaréttar fra 6. mai 2010 i
mali nr. 747/2009. Verda eignarhlutfoll pvi ekki akvedin i samremi vid
samkomulagid sem pinglyst eignarheimild er byggd 4, sbr. meginreglu
samningaréttar um brostnar forsendur. Vid pessar adstedur pykir rétt ad
eignarhlutfoll 1 fasteigninni verdi dkvedin i samremi vid raunveruleg framlog adila
til kaupanna & sinum tima. Ekki verdur fallist a roksemdir gagnstefndu um ad pessi
adferd s¢€ Osanngjorn i hennar gard par sem gagnstefnandi njoti einn hagnadar af
haekkun 4 verdi fasteignarinnar, enda nytur hin verdhakkunar & fasteigninni i
samrami vid raunverulegt framlag sitt til kaupanna.

bad liggur fyrir ad kaupverd fasteignarinnar var 23.300.000 kronur, en
heildarkostnadur nam 23.432.314 kronum. Gagnstefnandi greiddi 5.000.000 krona
vi0 undirritun kaupsamnings og tok jafnframt fyrrgreint 14n ad andvirdi 15.741.000
kronur sem telst samkvemt framangreindu vera framlag hans eins. Fadir
gagnstefndu greiddi 1.400.000 krénur inn a4 reikning gagnstefnanda vegna
kaupanna, en par af voru 90.000 kronur endurgreiddar. ba greiddi fadir gagnstefndu
jafnframt 1.381.314 kronur til peirrar fasteignasdlu sem hafdi milligongu um
vidskiptin vid afsalsgerd. Samkvamt pessu nam fjarframlag gagnstefndu samtals
2.691.314 kronum, en framlag gagnstefnanda, i formi eigin fjarframlags auk
lanveitingar sem hann tokst & herdar, 20.741.000 kronum. Ad pessu virtu verdur
fallist 4 pa krofu gagnstefnanda ad vidurkennt verdi ad eignarhlutdeild hans i
fasteigninni sé 88,5% en gagnstefndu 11,5%.

Rétt pykir 1 1josi allra atvika malsins og vafatrida pess ad adilar beri hvor
sinn kostnad af rekstri pess, sbr. 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

D6m pennan kvedur upp Asgerdur Ragnarsdottir héradsdomari.

DOMSORD:

Krofum gagnstefnanda, Y, annars vegar um ad o6gilt verdi med domi
samkomulag malsadila fra 12. juli 2016 um fjarmalaskipan i samb0d peirra, og hins
vegar um ad samkomulaginu verdi vikid til hlidar vid dkvordun a eignarhlutdeild
malsadila i fasteigninni ad [...] i Reykjavik, ibad nr. 02-01-02, [...], er visad fra

domi.



Vidurkennt er ad eignarhlutdeild gagnstefnanda i fasteigninni ad [...]1
Reykjavik, ibad nr. 02-01-02, fastanumer [...], s¢ 88,5% og ad eignarhlutdeild
gagnstefndu, X, 1 somu fasteign s¢ 11,5 %.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.

Asgerdur Ragnarsdottir



