Heéradsdomur Reykjavikur

Urskurdur 14. febrdar 2024

Mal nr. X-3149/2023:

Idac ehf.
(Porsteinn Einarsson l6gmadur)

gegn
Pb. Fasteignafélagsins Porodds ehf.
(Gisli Guani Hall 16gmadur)

Urskurdur

Mal petta, sem tekio var til Urskurdar 31. jantar 2024, barst héradsdomi 11. mai
2023, med bréfi skiptastjora par sem dskad var Urlausnar agreinings sem risid hafdi vio
gjaldprotaskipti protabds. Séknaradili er Idac ehf., Skipholti 50D, Reykjavik.Varnaradili
er protabu Fasteignafélagsins Porodds ehf., Kollunarklettsvegi 2, Reykjavik.

Endanleg démkrafa soknaradila er su ad vidurkennd verdi sértokukrafa hans skv.
2. mgr. 109. gr. laga nr. 21/1991 i bu varnaradila um ad varnaradili greidi séknaradila
s6luandvirdi fasteignarinnar ad Skdgarhlid 22, Reykjavik, med fastaniumerid 203-0540,
samkveemt kaupsamningi, dags. 10. jani 2020, milli varnaradila sem seljanda og
Fjolhaefni ehf. sem kaupanda, ad vidbaettum skadab6tum vegna sélu fasteignarinnar pann
10. jani 2020 & undirverdi, sem varnaradila kunni ad verda deemdar Ur hendi fyrrverandi
skiptastjora varnaradila og fleiri, sem um er fjallad i héradsdomsmali nr. E-2919/2023,
ad fradregnum vedskuldum sem voru ahvilandi & fasteigninni vid sélu hennar og kostnadi
vid innheimtu skadabdtakrofu vegna solu fasteignarinnar. P4 er krafist malskostnadar ur
hendi varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad kréfum soknaradila verdi hafhad og ad soknaradila

verdi gert ad greida varnaradila malskostnad ad skadlausu.

I
Malsatvik
Helstu mélsatvik teljast oumdeild. Med kaupsamningi, dags. 28. desember 2016,
keypti soknaradili fasteignina Skogarhlid 22, fastanimer 203-0540 (Nordurmyrarblettur

13, eignarhlutur 0101), af varnaradila, sem pa hét Vert ehf., asamt 6llum tilheyrandi



réttindum til 16dar og sameignar. Umsamid kaupverd var 182.789.273 krénur, sem
annars vegar skyldi greitt med ,,yfirtoku andvirdi[s]“ vedskuldabréfs fra Islandsbanka nr.
980079, ad tilgreindri fjarhaed, dhvilandi & fyrsta vedrétti fasteignarinnar, p.e. annadhvort
med yfirtoku vedskuldabréfsins sjalfs eda med endurfjarmégnun lansins. Hins vegar med
yfirtoku skulda seljanda vid Factus ehf. ad tilgreindri fjarhad, p.e. annadhvort yfirtoku
lansins, med endurfjarmdgnun pess eda uppgreidslu pess. Skyldi afsal gefid ut vid fullt
uppgjor kaupverds, eigi sidar en 30. september 2017 ,,og fyrr ef kaupandi selur
fasteignina adur®.

Med Urskurdi Héradsddms Reykjavikur 17. april 2020 var ba varnaradila tekid til
gjaldprotaskipta og sama dag var Lé&rus Sigurdur Larusson légmadur skipadur
skiptastjori i protabtinu. Oumdeilt er ad framangreindum kaupsamningi hafdi hvorki
verid pinglyst né hafdi afsal verid gefid Gt vid uppkvadningu gjaldprotadrskurdarins.

A skiptafundi sem haldinn var til ad fjalla um kréfuskra 30. juni 2020 mun hafa
risid greiningur um krofu soknaradila pess efnis ad félaginu yrdi afhent umreaedd fasteign
og afsal gefid ut fyrir henni, gegn pvi ad krofuhafi yfirteki ahvilandi vedskuld & 1.
veorétti ,,ella greidslu alls sdluverds fasteignarinnar [...] hafi fasteignin verid seld af halfu
skiptastjora [...].* Samkvemt krofuskra var krofunni lyst sem sértokukrofu samkvemt
109. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Skiptastjori mun hafa hafnad kréfunni
og I6gmadur séknaradila motmeelt peirri afstodu & fundinum.

Kemur petta fram i bréfi Gisla Gudna Hall I6gmanns sem barst héradsdémi 11.
mai 2023, en samkvamt bréfinu var hann skipadur skiptastjori i protabuinu i jantar 2021,
eftir ad Larus Sigurdur Larusson sagdi af sér peim starfa. Jafnframt kemur petta fram i
oundirritadri fundargerd framangreinds skiptafundar, 30. jani 2020, sem gégn malsins
bera med sér ad hafi verid send samdaegurs med tolvuposti til fundarmanna.

Samkvaemt fundargerdinni upplysti paverandi skiptastjéri & fundinum ad umraedd
fasteign hefdi verid seld 10. juni 2020 & 130.000.000 kréna og ad s6lupdknun
fasteignasala hefdi verid 2,5%. Er bokad ad fundarmenn hafi krafist pess ad fa adgang
ad s6lugégnum vegna solu protabusins a eigninni og var fundinum frestad o6tilgreint til
bess ad leggja fram umbedin gogn.

Haldinn var sérstakur skiptafundur 17. mars 2023 til ad fjalla um agreininginn,
en pa var nyr skiptastjori tekinn vid starfanum eins og adur sagdi. Samkvaemt fundargerd
fundarins og bréfi skiptastjora til domsins breytti soknaradili pa ordalagi kréfu sinnar

pannig ad pess var krafist ad skiptastjori ,,athendi séluandvirdi fasteignarinnar ad



Skogarhlio 22, fastanumer 203-0540 ad vidbeettum skadabotum vegna sélunnar, ad
fradregnum vedskuldum sem voru ahvilandi & eigninni og kostnadi vid innheimtu®.
Skiptastjorinn hafnadi kréfunni. bar sem ekki tokst ad jafha agreininginn var agreiningi
vegna synjunar skiptastjéra um vidurkenningu hinnar lystu kréfu i kjolfarid visad til
héradsdoms, i samraemi vid 120. gr., sbr. 171. gr. laganna.

I greinargerd soknaradila er pvi lyst ad eftir ad nyr skiptastjori tok vid starfanum
hafi ad krofu protabdsins verid domkvaddir tveir matsmenn til ad meta hvert hefdi verio
heefilegt sdluverd (matsverd) fasteignarinnar i mai 2020 er hun var seld. SU matsgerd hafi
legid fyrir 9. desember 2022 og hafi nidurstada matsmanna ordid st ad hafilegt séluverd
(matsverd) eignarinnar hefdi @ umreeddum tima verid 198.000.000 kréna. Pa kemur par
fram ad fyrir Héradsdomi Reykjavikur sé ni rekid mal nr. E-2919/2023 sem skiptastjori
brotabusins hafi hofdad i april 2023 & hendur fyrrum skiptastjora pess, 16ggiltum
fasteignasala og tryggingafélagi ,.til greidslu skadabdta vegna solu fasteignarinnar langt
undir markadsverdi® og ,,greidslu sélulauna®.

Vid adalmedferd malsins gaf porkell Gudjonsson, fyrirsvarsmadur soknaradila,
adilaskyrslu. pa gafu skyrslu sem vitni Horour Hardarson, sem var stjérnarmadur og einn
af eigendum Fasteignafélagsins Pérodds ehf. vid gjaldprot félagsins og Stefan Sveinn

Gunnarsson, fyrrum framkvaemdastjori sama félags (adur VERT ehf.).

1
Malséasteedur soknaradila

Soknaradili byggir a pvi ad félagio eigi sértokukréfu & hendur protabudinu, sbr. 2.
mgr. 109. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., enda sé pad réttur og léglegur
eigandi umraddrar fasteignar. Pvi beri varnaradila ad greida soknaradila pad fé sem
brotabuid fékk greitt vid sélu fasteignarinnar, auk peirra skadabdta sem protabdid kunni
ad fa ur hendi fyrrum skiptastjéra o.fl. vegna sélu fasteignarinnar langt undir matsveradi,
ad fradregnum ahvilandi vedskuldum pann dag er eignin var seld.

Soknaradili visar til kaupsamnings milli félagsins og Verts ehf., sidar
Fasteignafélagsins Pérodds ehf., dags. 28. desember 2016, um fasteigna og til pess ad
kaupin hafi verio gerd med fyrirvara um greidslu kaupverds med yfirtoku skulda i
tveimur lidum, eins og nanar er lyst i kafla | hér ad framan. pa visar soknaradili til pess
ad afsal til hans fyrir fasteigninni skyldi samkvaeemt samningnum gefid Ut eigi sidar en

30. september 2017 og fyrr ef soknaradili seldi fasteignina adur. Seljanda hafi verid



kunnugt um ad soknaradili hefdi i hyggju ad selja fasteignina fljétlega og hafi
kaupsamningi um fasteignina m.a. ekki verid pinglyst af peirri &stedu, en um pad hafi
verid samkomulag milli adila samningsins. Af sému &steedu hafi ekki verid gengid fra
formlegri yfirtoku soknaradila & skuld vid Islandsbanka hf. skv. vedskuldabréfi ahvilandi
a fasteigninni. Soknaradili hafi hins vegar greitt fra undirritun kaupsamnings af pvi
skuldabréfi. Atlunin hafi verid ad pad lan yrai greitt upp pegar eignin seldist og um pad
hafi verid samkomulag milli adila. P4 hafi legid fyrir beidni seljanda um breytt
deiliskipulag fyrir fasteignina og aukinn byggingarrétt & 16dinni.

Soknaradili byggir & pvi ad handsalad samkomulag hafi tekist a milli félagsins og
Fasteignafélagsins Porodds ehf. (Verts ehf.) i byrjun jantar 2017 um ad fallid veeri fra
fyrirvara i kaupsamningi um yfirtoku soknaradila & lani Islandsbanka hf. eda
endurfjarmégnun pess lans. Adilar samningsins hafi verid sammala um ad séknaradili
veeri réttur og loglegur eigandi fasteignarinnar, enda hefdi hann sannarlega yfirtekid
skuld seljanda vid Factus ehf. og pa skyldu ad greida af skuldabréfi islandsbanka hf.
Séknaradili og Fasteignafélagid Poroddur ehf. hafi samid svo um ad soknaradili greiddi
upp lan vid islandsbanka ,,med einhverjum hetti vid s6lu fasteignarinnar eda eftir
atvikum a annan hatt”, eins og pad er ordad i greinargerdinni. Samningi um kaup
fasteignarinnar hafi pvi verid breytt af adilum og fallid fra fyrrgreindum fyrirvara. Sidari
samskipti adila, arsreikningar adila, skattframt6l, kauptilbod og samningar stadfesti pad
samkomulag peirra.

Soknaradili bendir & ad kaupverd fasteignarinnar skv. fyrrgreindum samningi i
arslok 2016 sé nalegt pvi ad vera jafnhatt og matsverd fasteignarinnar skv. matsgerd
domkvaddra matsmanna a &rinu 2020. Séknaradili hafi greitt kaupverd fasteignarinnar,
med yfirtoku skuldar vid Factus og greitt af lani Islandsbanka hf., allt i samreemi vid
samkomulag adila.

Um yfirtdku sina a skuld Fasteignafélagsins porodds ehf. vid Factus ehf., ad
fjarhaed 74.492.756 kronur, visar soknaradili til hreyfingayfirlits ur bokhaldi Factuss ehtf.
Samkomulag hafi verid med adilum um ad soknaradili teeki pa skuld alla yfir pétt han
hafi reynst um 3.700.000 krénum herri en fram kemur i kaupsamningi. Med peirri
yfirtoku hafi Fasteignafélagid Péroddur ehf. verid losad undan skuldbindingum gagnvart
Factusi ehf. og hafi Factus ehf. par af leidandi ekki lyst krofu i protabu varnaradila.

Soknaradili byggir a pvi ad hattsemi adila eftir gerd kaupsamnings stadfesti ad

félagio hafi ordid réttur og loglegur eigandi fasteignarinnar i kjolfar undirritunar



kaupsamnings um hana, sem félagid hafi efnt, og hafi pad enn verid eigandi hennar a
arinu 2020 pegar bu varnaradila var tekid til gjaldprotaskipta og pegar paverandi
skiptastjori seldi fasteignina & undirverdi, an adkomu krofuhafa. Um pad visar
soknaradili til atrida sem rakin eru i niu télusettum lidum i greinargerd félagsins. Vegna
malatilbunadar varnaradila, nidurstodu malsins og akvaedis e-lidar 1. mgr. 114. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala gerist ekki porf & ad rekja pau atridi itarlega hér, en
i grunninn byggir séknaradili & pvi ad félagid hafi fengid fasteignina afhenta 1. janGar
2017, haft fra peim tima 61l afnot og umrad hennar, leigt hana at, greitt af ahvilandi lani
og 0ll gjold og kostnad af fasteigninni. Sala fasteignarinnar hafi verid feerd i arsreikninga
varnaradila og kaup fasteignarinnar i arsreikninga s6knaradila. b4 hafi soknaradili itrekad
reynt ad selja fasteignina, eins og framl6gd kauptilbod og samningar séu til marks um.
Soknaradili leggur aherslu & ad engu breyti um réttarstodu hans pott
kaupsamningi um fasteignina hafi ekki verid pinglyst. Protabu varnaradila 6dlist ekKi
meiri rétt en félagid sjalft atti er gjaldprotaskiptadrskurdur var kvedinn upp. brotabuid
hafi tekid vio ollum fjarhagslegum réttindum er félagid naut vid uppkvadningu
gjaldprotaurskurdar og vid Ollum fjarhagslegum skyldum er hvildu & félaginu.
Varnaradili sé bundinn af kaupsamningi félagsins og sdknaradila fra 28. desember 2016
en samkvamt honum sé soknaradili eigandi eignarinnar. Fasteignafélagid Poroddur ehf.
hafi ekki verid eigandi fasteignarinnar og pvi falli pau fjarhagslegu réttindi ekki til
varnaradila, heldur tilheyri pau soknaradila, sbr. 1. mgr. 73. gr. laga nr. 21/1991.

"
Malsasteedur varnaradila
Varnaradili bendir & ad kaupsamningi um fasteignina fra 28. desember 2016 hafi
hvorki verid pinglyst né hafi radgerd Gtgafa afsals att sér stad. Kaupin sem soknaradili
reisi krofu sina & i pessu mali hafi pvi ekki ordid endanleg og fasteignin hafi verid
pbinglyst eign varnaradila pegar bu félagsins var tekid til gjaldprotaskipta 17. april 2020.
Varnaradili byggir a peirri malsasteedu ad opinglyst réttindi yfir fasteign hafi
ekkert gildi gagnvart protabdi pinglysts eiganda. Beri pegar af peirri astsedu ad hafna
krofum soknaradila. Um petta visar varnaradili til 29. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978.
Gjaldprotaskipti séu sameiginleg fullnustugerd skuldheimtumanna. Soknaradili hafi ekki
hirt um ad tryggja réttindi sin samkveemt kaupsamningnum a peim u.p.b. 3% &rum sem

lidu fra samningsgerdinni par til ba varnaradila var tekid til skipta.



Varnaradili visar til pess ad um sambarilegar adstedur hafi verid demt i
Heestarétti 17. desember 1992 i mali nr. 471/1989. Einnig er visad til ddma Haestaréttar i
démasafni réttarins arid 1969, bls. 1095 og 1414, arid 1989, bls. 171, &rid 1992, bls. 1692
0g arid 1985, bls. 49. I éllum pessum démum utan hins sidasta hafi verid demt ad
fullnustugerdir skuldheimtumanna gengju framar dpinglystum réttindum yfir fasteign. |
sidasta dominum hafi rétturinn talid hio sama gilda um bifreid, med visan til meginreglu
29. gr. pinglysingalaga. Af nylegri domaframkvemd visar varnaradili til doms
Haestaréttar i mali nr. 439/2015.

pegar af pessum asteedum beri ad hafna kroéfu sdknaradila.

Um mélskostnadarkrofu sina visar varnaradili til 130. gr. laga nr. 91/1991.

v
Nidurstada

I mélinu er deilt um pad hvort vidurkennt skuli ad soknaradili eigi sértokukrofu
vid gjaldprotaskipti & varnaradila, sbr. 2. mgr. 109. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl., @ grundvelli beins eignarréttar ad fasteigninni Skdgarhlio 22 i
Reykjavik sem seld var ur protabuinu af fyrrverandi skiptastjora protabusins.

Af hélfu varnaradila hafa engar brigdur verid bornar a pau gégn sem soknaradili
hefur lagt fram til studnings eignarhaldi sinu & fasteigninni, par & medal kaupsamning
um eignina fra 28. desember 2016. Ekki hafa heldur verid bornar brigdur & vitnisburd
fyrrum stjérnenda Fasteignafélagsins Porodds ehf. (adur Verts ehf.) fyrir domi, en badir
baru um ad hafa litid svo a ad kaup soknaradila a eigninni hefdu gengiod eftir i samraemi
vid samning adila, enda pott hvorki hefdi verid gefid Gt afsal fyrir eigninni né heldur
gengid formlega fra skuldaraskiptum ad ahvilandi lani hja islandsbanka hf.

Samkveemt framanritudu verdur ad leggja til grundvallar sem 6motmelt og
oumdeilt af halfu protabusins ad séknaradili hafi stadid vio gerdan kaupsamning um
eignina.

Hvad sem pvi lidur geetti soknaradili pess ekki ad lata pinglysa réttindum sinum
til fasteignarinnar. Vid uppkvadningu gjaldprotadrskurdar yfir Fasteignafélaginu
Péroddi ehf. for pad félag pvi enn med pinglysta eignarheimild ad fasteigninni, enda pétt
pa veeru lidin meira en prju ar fra undirritun kaupsamningsins.

Samkveemt 1. mgr. 29. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 skal pinglysa réttindum

yfir fasteign til pess ad pau haldi gildi gegn peim er reisa rétt sinn & samningum um



eignina, og gegn skuldheimtuménnum eiganda eda annars rétthafa ad eign. 1 2. mgr.
greinarinnar segir ad samningur eda réttargerd, er skuldheimtumenn byggja &, fai ekki
hrundid eldri 6pinglystum rétti, sem hadur er pinglysingu, nema gégnum pessum sé
binglyst sjalfum, ef pinglysingar er porf, enda sé rétthafi eftir samningi grandlaus um rétt
pann, er hrinda &.

Eins og fram kemur i athugasemdum ad baki 29. gr. frumvarps til pinglysingalaga
fela akveedi greinarinnar i sér pa meginreglu ad oll réttindi yfir fasteign séu um
réttarvernd had pinglysingu og gildi pad jafnt um samningsbundin réttindi sem réttindi
skuldheimtumanna. S& mismunur sé hins vegar sa milli pessara tveggja flokka rétthafa
ad samningsadilinn verdi ad vera grandlaus um hinn 6pinglysta rétt, er hann ddladist rétt
sinn, en pad skilyrdi sé ekki sett um skuldheimtumennina. Um sidastnefnt atridi er
jafnframt visad til athugasemda ad baki 19. gr. frumvarpsins, en par segir ad grandleysi
skipti ekki mali pegar skuldheimtumenn ganga ad eign peirra sem réttindi hafa verid
stofnud yfir, p. e. skuldheimtumenn purfi ekki ad virda 6pinglyst réttindi, jafnvel pott
peim sé um pau kunnugt.

I domi Hestaréttar 17. desember 1992 i mali nr. 471/1989, sem birtur er i
domasafni réttarins pad ar & bls. 2325 og varnaradili visar til, var leyst ur kréfum
afryjanda i agreiningsmali sem reis vid gjaldprotaskipti & bui eiginmanns hennar.
Krafdist hun pess ad vid skiptin yrdi vidurkennt ad han hefdi att sem séreign pridjung
fasteignar sem var pinglyst eign eiginmanns hennar og ad protabdinu yrdi gert ad greida
henni utan skuldaradar pridjung soluverds eignarinnar. Pott rétturinn teldi afryjanda hafa
gert pad sennilegt ad séreignarfé hennar hefdi runnid til byggingar hussins hafnadi
meirihluti réttarins, fjorir domarar af fimm, kréfum hennar med visan til pess ad afryjandi
hefdi engan reka gert ad pvi ad tryggja hugsanlegan séreignarrétt sinn i fasteigninni, sbr.
1. mgr. 29. gr. pinglysingalaga. Stedi eignin pvi til fullnustu kréfuh6fum eiginmanns
hennar samkveemt pvi lagaakvadi.

pott atvik méls pessa séu ekki 6ll a sama veg og atvik pess mals sem til
umfjollunar var i framangreindum domi Haestaréttar, eru pau i meginatridum
samberileg. Verdur ad telja fordemisgildi pess doms Otviratt vid urlausn mals pessa og
verdur ekki séd ad i Heaestarétti hafi sidar gengid démur sem dregur ur fordemisgildi
pessa doms. A pad jafnt vid um pa doma sem visad var til af halfu soknaradila vid
munnlegan malflutning, en i engum peirra reyndi & sértokukrofu vardandi fasteign. [

domi Heestaréttar 12. januar 2015 i mali nr. 853/2014, sem soknaradili visar helst til,



reyndi & sértokukrofu vardandi bifreidir, en 6likt pvi sem vid atti i mali nr. 471/1989
taldist soknaradili pess mals ekki hafa synt negjanlega fram & eignarhald sitt ad
bifreidunum. Reyndi pvi ekki i malinu & pydingu skréningar bifreidanna i 6kutaekjaskra.

Med pvi ad soknaradili gerdi ekki reka ad pvi ad tryggja réttindi sin til
fasteignarinnar med pinglysingu, eins og askilid er i 29. gr. pinglysingalaga, stendur hin
til fullnustu skuldheimtuménnum varnaradila samkveemt pvi lagadkveedi. Malsastedur
sOknaradila sem luta ad pvi ad varnaradili se bundinn af kaupsamningi félagsins vid
soknaradila fra 28. desember 2016 og ad protabudid 6dlist ekki meiri rétt en felagid sjalft
atti er gjaldprotaskiptadrskurdur var kvedinn upp, sbr. 72. og 73. gr. laga nr. 21/1991,
eda adrar malsasteedur hans fa pessu ekki haggad, enda snyr meginregla 1. mgr. 29. gr.
pbinglysingalaga ekki ad innbyrdis réttarsambandi adila i vidskiptum um fasteignakaup
heldur ad pvi ad tryggja réttindi peirra gagnvart 6drum, p.m.t. skuldheimtuménnum
beirra.

Samkvaemt framanritudu verdur domkréfum soknaradila i mali pessu hafnad.

Eftir arslitum malsins, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, sbr. 2. mgr. 178. gr.
laga nr. 21/1991, verdur sdknaradila gert ad ad greida varnaradila malskostnad sem pykir
heefilega akvedinn eins og i urskurdarordi greinir.

Af halfu s6knaradila flutti malid Porsteinn Einarsson l6gmadur en Gisli G. Hall,
[6gmadur og skiptastjori, flutti malid af halfu varnaradila. Hildur Briem héradsdomari

kvedur upp Urskurd pennan.

Urskurdarord:
Hafnad er 6llum krofum sdknaradila, Idac ehf., i mali pessu.
Soknaradili greidi varnaradila, protabui Fasteignafélagsins borodds ehf., 650.000
kronur i malskostnad.

Hildur Briem



