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Urskurdur
Mal petta, sem var tekid til drskurdar 23. september sl., var hofdad med stefnu, birtri 8.
mars 2019. Stefnandi er Byggingarsamvinnufélagid Samtok aldradra, Sidumdula 29 i
Reykjavik, og stefndu eru Helga Kristin Ottosdéttir [...], Gudran Eyjolfsdottir [...],
Gunnar boérélfsson [...], Brynjolfur Asgeir Gudbjérnsson [...], Elisabet Porolfsdottir
[...], Meyvant borolfsson [...] og Bjarni bor Pérélfsson [...].

Stefnandi krefst pess ad &giltur verdi kaupsamningur stefndu um fasteignina ad
Aflagranda 40 i Reykjavik, ibud 0206, dagsettur 2. juni 2017, og afsal um sému eign
gefid Gt 12. september pad ar. Ad auki krefst stefnandi greidslu malskostnadar ar hendi
stefndu.

Stefndu krefjast pess adallega ad mali pessu verdi visad fra domi en til vara ad pau
verdi syknud af kréfum stefnanda. I badum tilvikum krefjast pau greidslu malskostnadar
ur hendi stefnanda.

I Grskurdi pessum er fravisunarkrafa stefndu til Grlausnar. Stefnandi krefst pess ad

henni verdi hrundid og honum deemdur malskostnadur i pessum peetti malsins.



l.
Arid 2017 keypti stefnda, Helga Kristin Ottosdottir, ibud i fjolbylishtsinu ad Aflagranda
40 af medstefndu. Kaupsamningurinn var undirritadur 2. juni 2017 og honum var
pbinglyst 26. jali, en afsal var gefid Gt 12. september og pvi pinglyst 14. s.m.

Stefnda, Gudrun Eyjolfsddttir, keypti eignina upphaflega asamt eiginmanni sinum,
Porélfi Meyvantssyni, sem nu er latinn, af stefnanda arid 1989. Adrir medstefndu
eignudust hlut i eigninni vid skipti & danarbdi Poroélfs, sbr. skiptayfirlysingu fra 23. mai
2016.

Stefnandi, sem reisti allt  fjolbylishasid ad Aflagranda 40, er
byggingarsamvinnufélag og starfar & grundvelli laga nr. 153/1998 um slik féldg.
Tilgangur stefnanda er medal annars sa ad byggja med sem hagkvemustum kjérum
ibudir eda ibudarhus fyrir félagsmenn sina til eigin afnota, sbr. 2. gr. sampykkta
stefnanda fra 7. juni 2016, sem stadfestar voru af velferdarraduneytinu 28. mars 2017.

Samkveemt 4. gr., sbr. 3. gr., sampykkta félagsins geta peir einstaklingar ordid
felagsmenn i samtokunum sem eru fjarrada og hafa nad 50 ara aldri eigi peir I6gheimili
i Reykjavik eda nagrenni, en peir félagsmenn sem hafa ndd 60 ara aldri geta fengid
uthlutad nyrri ibud eda keypt eldri ibud sem byggd er & vegum félagsins. Med yfirlysingu
stefnanda og byggingaradila eignarinnar, dagsettri 5. febrdar 1990, sem pinglyst var a
allar ibadir hussins pann 5. mars 1990, segir m.a.: ,,per kvadir eru 4 ibtdinni ad hun
verdur ekki seld né afhent til afnota 6drum en peim sem ordnir eru 63 &ra ad aldri og eru
félagar i Samtokum aldradra. I mali sem stefndu, adrir en Helga Kristin Ottosdattir,
hofoudu gegn stefnanda fyrir héradsdomi Reykjavikur 30. mars 2017 var pvi hafnad ad
Ogilda pessa kvod, sbr. dém réttarins 9. névember 2018. Pessi hluti nidurstédu domsins
seetti ekki endurskodun e&dra domstigs par sem stefnendur pess mals afryjudu malinu
ekki fyrir sitt leyti.

[ 12. gr. sampykkta stefnanda er m.a. svohljédandi akvadi: ,,Soluverd ibudar ma
aldrei vera herra en kostnadarverd hennar, ad vidbeettri verdhaekkun samkveemt visitolu
byggingarkostnadar, en ad fradreginni haefilegri fyrningu samkvemt mati domkvaddra
matsmanna, hversu oft sem eigendaskipti verda.© Med framangreindum domi
héradsdoms, sem stadfestur var med démi Landsréttar 7. juni sl. i mali nr. 885/2018, var
vidurkennt ad petta dkvaedi veeri ekki skuldbindandi fyrir eigendur pessarar ibidar og

jafnframt ad peim veeri heimilt ad selja eignina & markadsverai.



Svo sem ad framan er rakid hafa eigendur eignarinnar, stefndu i pessu mali, nu selt
hana til medstefndu, Helgu Kristinar. Stefnanda mun hafa borist kaupsamningur stefndu
pann 17. mai 2017, &samt bodi um ad nyta forkaupsrétt sinn. Af pvi tilefni motmeelti
hann s6lu eignarinnar til stefndu, Helgu Kristinar, a peim forsendum ad hun veeri ekKi
félagsmadur i stefnanda enda hefdi hun ekki sétt formlega um inngdéngu i félagid og
undirgengist skilméla félagsadildar. Faeri salan pvi i baga vid sampykktir samtakanna.
Stefndu métmeela pvi og kveda Helgu Kristinu hafa verid félaga i stefnanda um &rabil og
visa i pvi efni til gagna sem pau telja ad syni ad han hafi greitt félagsgjold til stefnanda
fra arinu 2014. Kaupsamningi pessum var pinglyst & eignina pann 26. juli 2017.
Stefnandi motmeelti pvi ad pinglysing naedi fram ad ganga og liggja fyrir i malinu allmorg
g6gn um samskipti stefnanda vid pinglysingarstjora. Akvérdun pinglysingarstjéra um ad
binglysa kaupsamningnum var keerd til Héradsdoms Reykjavikur 21. agust sama ar. Med
Urskurdi domsins 2. mars 2018 var malinu visad fra ddmi med peim rokum ad soknaradili
hefdi ekki lengur l16gvarda hagsmuni af arlausn malsins par sem fyrir laegi ad seljendur
hefdu gefid at afsal fyrir eigninni sem pinglyst hefdi verid adur en arskurdur var kvedinn
upp. Stefnandi keerdi pann urskurd til Landsréttar og krafdist pess par ad bedi
kaupsamningurinn og afsalid fyrir eigninni yréi afmad Gr vedmalaskra eignarinnar.
Landsreéttur visadi malinu frd& domi med peim rokum ad soknaradili hefdi ekki borid
urlausn pinglysingarstjéra vardandi pinglysingu afsalsins undir héradsdém og pvi séu
ekki fyrir hendi skilyrdi 2. mgr. 163. gr. laga nr. 91/1991 til ad krafan komist ad fyrir

Landsrétti, auk pess sem krofugerd soknaradila var ad 6dru leyti talid vera afatt.

.

Stefnandi reisir krofur sinar & pvi ad stefnda, Helga Kristin Ott6sdottir, sem er kaupandi
og afsalshafi samkvamt peim skjolum sem krafist er dgildingar &, sé ekki og hafi aldrei
verid félagsmadur i stefnanda. Ekki sé nagjanlegt ad greida félagsgjold til ad Gdlast
félagsadild heldur purfi umsakjendur einnig ad undirgangast skilméala félagsadildar sem
fram komi i sampykktum stefnanda. Stefnda, Helga Kristin, hafi neitad ad undirgangast
skilméala félagsadildar og hafi beitt starfsmenn stefnanda blekkingum til ad koma pvi i
kring ad han fengi senda greidslusedla fra félaginu eda, til vara, hagnytt sér mistok
stefnanda i vondri tru.

Jafnframt og til vara byggir stefnandi & pvi ad stefndu hafi 61l verid i vondri trd um

félagsadild stefndu, Helgu Kristinar, vid kaupsamnings- og afsalsgerdina. Enn fremur



stydur stefnandi malatilbinad sinn vid akveedi 33. og 36. gr. laga nr. 7/1936, en stefnandi
eigi adild ad 6llum samningnum sem gerdir seu um fasteignir sem seldar séu fyrir hans
tilstilli. Stefndu sé pvi ekki stett & ad bera fyrir sig samning um s6lu eignarinnar til
stefndu, Helgu Kiristinar, enda hafi legid fyrir ad han hafi ekki verid réttilega ad
félagsadild komin og seljendur hafi haft fulla vitneskju um pad. Telji domurinn ad
stefnda, Helga Kristin, hafi ordid félagsmadur med pvi einu ad greida félagsgjold i
netbanka pa sé sa gerningur hennar bersynilega til madlamynda og adeins gerdur i pvi

skyni ad skapa henni betri rétt.

II.
Stefndu reisa fravisunarkréfu sina annars vegar a pvi ad stefnanda skorti l6gvarda
hagsmuni af arlausn malsins, sbr. 1. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991, og hins vegar ad malid
sé vanreifad, sbr. d- og e-lid 1. mgr. 80. gr. somu laga.

Stefnandi hafi ekki gert grein fyrir pvi hvada hagsmuni hann hafi af pvi ad fa
kaupsamning og afsal stefndu 6gilt eda hverju pad myndi breyta um réttarstddu hans ef
fallist yroi & kréfur hans. Fyrir liggi, sbr. nidurstddu i démi Landsréttar 7. jani 2019 i
mali nr. 885/2018, ad heimilt hafi verid ad selja eignina & markadsverdi, svo sem gert
hafi verid. Beri ad leggja pa nidurstddu démstola til grundvallar nidurstddu malsins.

Helst sé unnt ad skilja malatilbinad stefnanda & pann veg ad hann freisti pess ad
pvinga kaupanda eignarinnar til ad undirgangast skilmala félagsadildar ad stefnanda sem
seljendur eignarinnar séu éumdeilanlega ekki bundnir af. Fallist ddmurinn & pad med
stefndu ad stefnanda sé ekki unnt ad neita kaupendum eigna inngdngu i félagio nema
peir undirriti skilmala par sem peir afsali ser tilteknum réttindum til stefnanda, pa sé
bersynlegt ad stefnandi eigi ekki légvarda hagsmuni af drlausn démkrafna sinna. Pad
myndi ekki hafa annad i for med sér en stefndu myndu ganga til sému samninga a nyjan
leik.

Syknukréfu sina byggja stefndu a pvi ad stefnandi hafi synt af ser tdmleeti, enda hafi
li010 teep tvo ar fra pvi ad kaupsamningur var gerdur og par til krafa um 6gildingu hafi
verid sett fram, og visa i pvi efni til 1. mgr. 46. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Auk pess visa stefndu til somu sjonarmida til studnings syknukrofu sina og liggja ad baki
fravisunarkrofu peirra, m.a. peirrar malsasteedu ad stefnda, Helga Kristin, sé fullgildur

félagsadili i stefnanda.



(\VA
Stefnandi krefst pess ad fravisunarkrofu stefndu verdi hrundid og kvedur logvarda
hagsmuni sina m.a. felast i pvi ad virtar verdi pinglystar kvadir sem hvili & umdeildri
eign. EKKki hafi verid heimilt ad selja eignina 6drum en féelogum i stefnanda og peir einir
geti gengid i samtdkin sem séu reidubunir ad gangast undir sampykktir pess. P& visar
stefnandi jafnframt til pess ad samkvaemt sampykktum stefnanda hafi honum borid ad fa
1% af s6luverdi eignarinnar og visar til pess ad Landsréttur hafi fallist & ad honum veeri
heimilt ad innheimta pad, sbr. dom réttarins i mali nr. 885/2018. bvi sé synt, pratt fyrir
nidurstdou doms Landsréttar ad 6dru leyti, ad sala eignarinnar hafi ekki verid frjals sala.

P& andmeelir stefnandi pvi ad krofur hans eda malatilbinadur sé dskyr eda vanreifadur.

V.
Mal petta & sér alllanga forsogu par sem deilur hafa risid um skilmala og kvadir &
fasteignum stefnanda ad Aflagranda 40. Fyrir liggja nokkrir domar par sem tekist hefur
verid & um agreiningsefni pessu tengd, sbr. doma Haestaréttar 6. febrtar 2003 i mali nr.
400/2002 og 9. ndvember 2017 i mali nr. 20/2017, svo og dom Landsréttar 7. jani 2019
i mali nr. 885/2018.

| sidastgreinda dominum sem allir stefndu pessa mals, ad fratalinni Helgu Kristinu
Ottosdattur, voru adilar ad var vidurkennt ad pau veeru ekki bundin af 12. gr. sampykkta
stefnanda, sem malir fyrir um tiltekna adferd vio s6lu og akvordun soluverds
eignarinnar, og ad peim veeri heimilt ad selja fasteignina a markadsverdi. Hins vegar var
i ddominum ekki fallist & ad Ogilda akvaedi c-lidar 5. gr. sampykkta stefnanda par sem
kvedid er a um ad stefnanda sé heimilt ad leggja & gjald sem nemi allt ad 1% af
endursoluverdi eignar. Jafnframt var pvi hafnad ad égilda kvod sem hvilir & eigninni pess
efnis ad hun verdi hvorki seld né afhent 6drum en peim sem eiga adild ad stefnanda.

I mali pessu krefst stefnandi dgildingar & kaupsamningi og afsali sem stefndu hafa
gert par sem stefnda, Helga Kristin Ottarsdéttir, er kaupandi og afsalshafi en adrir stefndu
eru seljendur og afsalsgjafar.

Skilja verdur malatilbunad stefnanda & pann veg ad framangreind ogildingarkrafa sé
a pvi reist ad st kvodd hvili & umdeildri eign ad ekki megi selja hana 6drum en peim sem
eru felagar i Samtékum aldradra og hafa nad 63 ara aldri, sbr. skjal pessa efnis, dagsett
5. febraar 1990, sem pinglyst var sem kvod & allar eignir ad Aflagranda 40 pann 2. mars

s.4. Jafnframt verdur ad skilja malatilbinad stefnanda & pann veg ad forsenda fyrir gildi



umdeildra I6ggerninga sé su ad stefnda, Helga Kristin, hafi verid félagsmadur i stefnanda
pbegar peir voru gerdir. Pad hafi hun ekki verid, eda ad minnsta kosti hafi adild hennar pa
byggst & blekkingum eda misskilningi starfsmanna stefnanda sem stefnda, Helga Kristin,
hafi hagnytt sér med 6lgmatum haetti.

Fyrir liggur ad stefnda, Helga Kristin, telur sig vera og vill vera félagsmadur i
stefnanda. P& liggur fyrir ad han uppfylli almenn skilyrdi félagadildar, samkvaemt 4. gr.
sampykkta stefnanda, og hafi um arabil greitt félagsgjold til stefnanda.

Af gognum malsins méa rada ad stefnandi hefur motmeelt sélu eignarinnar til stefndu,
Helgu Kristinar, fra pvi ad hann fékk vitneskju um kaupin. Freistadi hann pess ad fa
kaupsamninginn ferdan Ur pinglysingarbokum en kréfu pess efnis var visad fra démi.
Hefur stefnandi borid pvi vid ad Helga Kristin sé ekki félagsmadur i stefnanda, enda sé
ekki unnt ad 6dlast adild ad félaginu med pvi einu ad greida félagsgjold heldur sé
naudsynlegt ad félagsmenn undirriti yfirlysingu sem ,,midi ad pvi ad stefnandi geti
starfad i samraemi vid tilgang sinn og i pagu félagsmanna allra®, eins og segir i stefnu.

I stefnu og gdgnum malsins verdur ekki med skyrum hatti radid hvernig agreiningi
stefnanda og stefndu, Helgu Kfristinar, er ndnar varid. Er & pvi byggt i stefnu ad hdn hafi
beitt starfsmann stefnanda blekkingum i pvi skyni ad fa4 senda greidslusedla vegna
félagsgjalda eda hagnytt sér mistok hans i pessu efni. | andmaelabréfi til syslumanns 28.
juni 2017 er hins vegar stadhaft ad han hafi aldrei fengio greidslusedla fra stefnanda og
i bréfi til syslumanns 26. juni 2017 er 14tid ad pvi liggja ad hin kunni ad hafa greitt ad
eigin frumkvaedi med pvi ad afla upplysinga um reikningsnimer stefnanda i gegnum
sima. P4 er & pvi byggt i stefnu ad Helga Kristin hafi prafaldlega neitad, badi i
addraganda kaupa og eftir ad pau voru um gard gengin, ad undirrita yfirlysingu pess efnis
ad han atli ad hlita sampykktum félagsins.

Af pvi sem ad framan er rakid virdist sem hinn raunverulegi agreiningur i malinu sé
s& hvort stefndu, Helgu Kristinu Ottdsdéttur, beri ad undirgangast umdeilda skilmala i
sampykktum stefnanda sem m.a. fela i sér ad han geti ekki selt eignina & almennu
markadsverdi, svo sem lagt var til grundvallar vidskiptum hennar vid medstefndu pegar
han keypti eignina, heldur ad hian sé bundin af verdakvordun sem lyst er i 12. gr.
sampykktanna. Fyrir liggur ad medstefndu voru ekki bundin af pvi dkvaedi i sampykktum
stefnanda, sbr. nidurstédu um pad efni i domi Landsréttar pann 7. jani sl. i mali nr.
885/2018. Eins og krofugerd stefnanda er hattad telur domurinn synt ad efnisleg arlausn

um gildi umdeilds kaupsamnings og afsals myndi ekki leysa ur pessum agreiningi a milli



stefnanda og stefndu, Helgu Kristinar, enda er engin krafa hofé uppi um vidurkenningu
& skyldu hennar til ad hlita skilmalum i sampykktum stefnanda eda 6dru sem lytur ad
[6gmeeti sampykkta hans. Myndi pvi nidurstada déms ekki breyta neinu um pann
agreining sem virdist vera kjarni pessa mals. | malflutningi um fravisunarkréfu stefndu
byggadi stefnandi m.a. & pvi, med hlidsjon af nidurstddu Landsréttar i mali nr. 885/2018,
ad hagsmunir hans af Urlausn malsins feelust m.a. i heimild hans til ad &skilja sér greioslu
1% af kaupverdi eignarinnar, sbr. c-1id 5. gr. sampykktar stefnanda. Stefnandi hefur hins
vegar ekki uppi krofu af pessu tagi i malinu og pvi er einsynt ad moégulegur agreiningur
um pad atridi yrdi heldur ekki leystur med efnislegri urlausn um kréfur malsins. Med
hlidsjon af framanritudu verdur pvi ad fallast & pad med stefndu ad stefnanda skorti
I6gvarda hagsmuni af drlausn krofunnar, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991.

b4 er jafnframt fallist & pad med stefndu ad malid sé vanreifad af halfu stefnanda. |
pbvi efni skal bent a pad sem ad framan er rakid um oskyrleika yfirlysinga stefnanda hvad
vardar atvik ad baki agreiningi um félagsadild stefndu, Helgu Kristinar. Auk pess verdur
ekki séd ad unnt sé ad taka efnislega afstodu til pess hvort Helga Kristin sé eda geti ordid
adili ad stefnanda nema fjalla jafnframt um pad hvada skilyrdum stefnanda sé unnt ad
binda adildina, m.a. hvad vardar hid umdeilda akvaedi i 12. gr. sampykkta hans. Med 6llu
er vanreifad i stefnu hvada sjénarmid stefnandi leggur til grundvallar peirri malsastaedu
en malatilbanadur hans virdist byggja a peirri forsendu ad honum sé heimilt ad setja pad
skilyrdi fyrir adild hennar ad samtokunum ad hun skuldbindi sig til ad hlita 6llum
akveedum i gildandi sampykktum samtakanna. Hins vegar skortir & ad gerd sé
fullnaegjandi grein fyrir pvi a hvada malsastedum og lagarokum sa forsenda hvilir.
Uppfyllir maélatilbinadur stefnanda pvi ekki askilnad um skyrleika og samhengi
krofugerdar, malsastedna og atvika svo sem askilid er i d- og e-1id 1. gr. 80. gr. laga nr.
91/1991.

Med visan til pess sem ad framan er rakid verdur mali pessu visad fra démi.
Stefnanda ber, skv. 2. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, ad greida stefndu malskostnad.
Malskostnadur er hefilega akvedinn 140.000 kronur til hvers stefnda um sig. Stefnda,
Helga Kristin Ottdsdottir, nytur gjafsoknar i malinu, sbr. gjafsdknarleyfi dagsett 3. jani
2019. Greidist pvi allur gjafsoknarkostnadur hennar Ur rikissjodi, par med talin poknun
logmanns hennar, Johannesar Stefans Olafssonar, sem er hafilega akvedin 140.000
krénur og ber stefnanda ad greida pa fjarhaed i rikissjoo.



Mal petta flutti Jon Bjarni Kristjansson I6gmadur fyrir stefnanda og J6hannes Stefan
Olafsson lgmadur fyrir stefndu.

Ingibjorg borsteinsdéttir héradsdomari kvedur upp urskurd pennan. Gett var
akveeda 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

Urskurdarord:
Mali pessu er visad fra démi. Stefnandi, Byggingarsamvinnufélagid Samtok aldradra,
greidi hverjum stefnda um sig 140.000 krénur i malskostnad. Allur gjafsoknarkostnadur
stefndu, Helgu Kristinar Ottdsdéttur, greidist ar rikissjodi, par med talin poknun
lbgmanns hennar, Johannesar Stefans Olafssonar, sem er hafilega akvedin 140.000

krénur og ber stefnanda ad greida pa fjarhad i rikissjoo.

Ingibjorg borsteinsdottir
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