Héradsdomur Reykjavikur

DOmur 23. jantar 2025

Mal nr. E-1085/2024:

A
(Olafur Ranar Olafsson l6gmadur)

gegn
B
(Seevar bér Jonsson l6gmadur)

Domur
Malsmedferd og domkrofur adila
Mal petta, sem domtekid var 10. desember 2024, var hofdad med stefnu birtri 14. februar
2024 af A, [...], [...], gegn B, [...], Reykjavik.
. Stefnandi krefst pess ad rift verdi peirri radstdfun C, kt. [...], ad afsala 50% eignarhluta
sinum i fasteigninni [...], fastanamer [...], til stefndu, med afsali, dags. 1. mars 2021,
motteknu til pinglysingar 15. mars 2021 med pinglysingarnimerid [...]/2021, og ad
stefndu verdi gert ad greida protabdi C, kt. [...], 13.548.763 kronur, med drattarvoxtum
samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 fra 18. febrdar
2024 til greidsludags. Jafnframt krefst stefnandi méalskostnadar.
. Stefnda krefst adallega syknu af 6llum démkréfum stefnanda, en til vara ad stefnukrafan

verdi lekkud verulega. 1 badum tilvikum krefst stefnda malskostnadar ad skadlausu.

Helstu mélsatvik

. Addragandi mals pessa er s& ad & arinu 2020 voru milliferoar af bankareikningi
stefnanda inn & bankareikning eiginmanns stefndu, C, samtals 9.000.000 kréna med
fjorum milliferslum. Samkvaemt gdgnum malsins risu i kjolfarid deilur milli stefnanda
og eiginmanns stefndu um endurgreidslu 7.000.000 kréna, en éumdeilt mun vera med
adilum ad 2.000.000 kréna hafi verio gjof stefnanda til eiginmanns stefndu vegna
rekstrarerfidleika sem fyrirteeki hans glimdu vid vegna Covid-19-faraldursins. Hinn 5.
mars 2021 var af halfu stefnanda skorad & C ad endurgreida umradda fjarmuni sem deilt

var um, en krofunni var hafnad med bréfi 11. mars 2021. Stefnandi hofdadi mal & hendur



C, sem pingfest var i Héradsdomi Reykjavikur 30. juni 2022 (E-xxxx/2022) og var sidar
domtekid & grundvelli 3. mgr. 96. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, par sem
ativist vard af halfu stefnda. Domur i malinu var kvedinn upp [...] 2023 par sem C var
deemdur til ad greida stefnanda 7.000.000 kréna, asamt drattarvoxtum, auk
malskostnadar.

Eftir ad framangreindur domur i mali nr. E-xxxx/2022 gekk var gert arangurslaust
fjarndm hja eiginmanni stefndu 13. mars 2023 og var stefnandi gerdarbeidandi. Degi
sidar, 14. mars 2023, krafdist stefnandi pess ad bu C yrai tekid til gjaldprotaskipta. Var
arskurdur pess efnis kvedinn upp 14. jani 2023, en frestdagur vid gjaldprotaskiptin var
14. mars 2023. Krofulysingarfresti lauk 5. september 2023 og fyrsti skiptafundur var
haldinn 20. september 2023. Stefnandi lysti einu kréfunni sem var lyst i buid og byggdist
krafan & fyrrgreindum doémi héradsdoéms i mali nr. E-xxxx/2022.

. Samkvemt gdgnum malsins afsaladi eiginmadur stefndu, C, 50% eignarhluta sinum i
fasteigninni [...] i Reykjavik, med fastanumer [...], til stefndu med afsali, dags. 1. mars
2021, og var afsalio méttekid til pinglysingar 15. mars 2021. Samkveemt skattframtali
2022 vegna arsins 2021 var fasteignamat eignarhlutans 43.400.000 krénur. Samkvemt
afsalinu voru & pessum tima ahvilandi fimm lan & eigninni og eftirstddvar peirra voru
samtals 50.753.639 krénur. Nanar tiltekid hvildi & 1. vedrétti fasteignavedlan, utgefid af
stefndu og eiginmanni hennar, og eftirstodvar & afsalstima voru 11.453.413 krénur. A
2. vedrétti hvildi tryggingarbréf, sem hvildi & eigninni pegar stefnda og eiginmadur
hennar keyptu hana i desember 2011 og voru eftirstodvar pess a afsalstima 13.476.664
kronur. A 3. og 4. vedrétti hvildu tvo vedlan, Gtgefin af eiginmanni stefndu. Voru
eftirstddvar lansins sem hvildi & 3. vedrétti 1.490.828 kronur og eftirstodvar lansins & 4.
vedrétti voru 6.012.855 kronur. A 5. vedrétti hvildi svo 1an sem gefid var Gt af félaginu

[...] ehf., sem var & pessum tima i eigu eiginmanns stefndu og stefndu sjalfrar. Voru
eftirstodvar lansins & 5. vedrétti 18.319.879 kronur pegar afsalid var gefid ut.

Kaupverd eignarhlutans samkvaemt afsalinu var 50.753.639 kronur og skyldi greidast
med yfirtoku stefndu & ahvilandi lanum. Ber afsalid med sér ad kaupverdid var ad fullu
greitt & Utgafudegi afsalsins 1. mars 2021. Pa bera gogn malsins pad med sér ad ahvilandi
lan & eigninni voru i skilum pegar afsalid var gefid Ut.

. A medal gagna malsins er bréf skiptastjora protabus C, dags. 21. desember 2023, par
sem kemur fram ad stefnandi hafi sem krofuhafi i buid 6skad eftir ad halda uppi

hagsmunum fyrir protabid gagnvart stefndu vegna kaupanna a eignarhlutanum &
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grundvelli 130. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Var stefnanda med bréfi
skiptastjora veitt heimild til ad geeta hagsmuna protabusins i eigin nafni og & sinn
kostnad til hagsbota fyrir buid. Stefnandi lysti i kjolIfarid yfir riftun & afsalinu fra 1. mars
2021 fyrir 50% eignarhluta C i fasteigninni [...], Reykjavik, til stefndu, med breéfi, dags.
18. jantar 2024, og skoradi jafnframt & stefndu ad greida til protabdsins sem naemi
andvirdi krofu stefnanda og skiptakostnadar eda semja ella um greidslur. Af halfu
stefndu var kréfu um riftun og endurgreidslu hafnad med bréfi, dags. 25. jantar 2024. |
kjolfarid hofdadi stefnandi mal petta i eigin nafni samkvaemt heimild i 130. gr. laga nr.
21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.

Helstu malsastaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi kvedst byggja krofu sina a pvi ad med afsali C a 50% eignarhluta hans i [...]
3, Reykjavik, til stefndu hafi C reynt ad koma pessari eign sinni undan. Byggi stefnandi
& pvi ad gerningurinn sé riftanlegur samkveemt 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991, en um
hafi verid ad reeda einu umtalsverdu eign C. I 1josi innheimtubréfs sem C hafi fengid 5.
mars 2021 og pess ad i kjolfarid hafi verid mottekid til pinglysingar afsalid a einu eign
hans til eiginkonu hans, p.e. stefndu, telji stefnandi ljést ad C hafi verid dgjaldfeer og
verid ad koma pessari eign undan skuldheimtumanni sinum, p.e. stefnanda.
Millifeerslurnar séu fra mars til agust 2020 og stefnandi hafi krafid C um greidslu &dur,
eda pegar hun hafi uppg6étvad ad millifaert hefdi verid meira fé til C en vilji hennar hefdi
stadid til. Innheimtuadgerdir hafi svo leitt til démsins fra [...] 2023, i mali nr. E-
xxxx/2022. C og stefnda bdi saman ad [...] og megi ljost vera ad pau hafi baedi vitad af
krofunni og 6gjaldfeerni C.

I stefnu héradsdomsmalsins nr. E-xxxx/2022 hafi pvi verid lyst ad tilefni gjafar ad
fjarhaed 2.000.000 krona hafi verid greidsluerfidleikar C og rekstrar hans. petta sé
vidurkennt i greinargerd C i pvi mali, sem sé einnig a medal gagna pessa mals, en i
greinargerdinni segi um pessi atvik ad stefnanda, A, hafi verid kunnugt um
rekstrarerfidleika sem fyrirteki stefnda hefdi verid ad glima vid. Verdi ad telja ad
stefndu, maka C, hafi ad sama skapi verid kunnugt um erfidleika i rekstri maka sins,
enda megi @&tla ad hjonum sé kunnugt um fjarhag hvors annars i 1josi fjarfelags hjona,
en pau hafi & pessum tima att saman fasteignina [...]. Somu upplysingar komi fram i

bréfi paverandi I6gmanns C, dags. 11. mars. 2021, nokkrum dégum adur en afsalid &
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[...] 3 hafi verid méttekid til pinglysingar. Ekki hafi komid fram upplysingar um nein
atvik i malinu sem skyri skyndilega eignaryfirfeerslu sem mal petta hverfist um 6nnur
en greidsluerfidleika C og innheimtuadgerdir stefnanda gagnvart honum & sama tima.
Stefnda hafi enn fremur verid stofnandi asamt C ad fyrirteekinu [...] ehf. sem sé med
I6gheimili ad [...], og han sé tilgreind sem eigandi 47% hlutafjar og sé skradur
framkvaemdastjori, en C seé skradur prokuruhafi a yfirliti yfir skrdningu félagsins, sem
sé & medal gagna malsins. bvi sé i raun dmdogulegt annad en ad stefnda hafi haft fulla og
goda vitneskju um 6l atvik pessa mals og addraganda pess ad hun skrifadi undir afsalid.
Stefnda sé eiginkona C og pvi augljéslega nakomin honum samkvemt I6gum um
gjaldprotaskipti. Kaupverd samkveemt afsalinu hafi verid 50.753.639 kronur, eda sem
nemi fjarhaed ahvilandi vedskulda samkvaemt afsalinu. | afsalinu segi ad kaupandi
yfirtaki pessar skuldir en einnig segi par ad ahvilandi vedskuldir séu C 6vidkomandi,
eda eins og ordrétt standi i afsalinu: Ahvilandi vedskuldir er & eigninni kunna ad hvila
hefur kaupandi sjalfur stofnad til og eru peer seljanda dviokomandi. Verdi pvi ekKi
onnur alyktun dregin en ad ekki hafi verid greitt med yfirtoku ahvilandi vedskulda og
verdi ekki séd ad nein greidsla hafi verid innt af hendi, hvorki med yfirtoku ahvilandi
vedskulda né med 6drum heetti, enda hafi engar eignir fundist i protabui C, eins og sjaist
i fundargerd skiptastjora fra 6. desember 2023 i gdgnum malsins.

Verdi talid ad stefnda hafi greitt med yfirtoku ahvilandi vedskulda telji stefnandi einnig
ad kaupverdio, 50.753.639 kronur, hafi verid 6edlilega lagt. [...], fastanamer [...], sé
radhus, byggt arid 2002, og sé skrad i fasteignaskra HMS sem 208,7 fm, og fasteignamat
arsins 2024 sé 132.000.000 kréna.

Krafa stefnanda sé eina krafan i protabl C og svo sé til fallinn umtalsverdur
skiptakostnadur. Stefnandi telji tjon protabusins nema krofu stefnanda a hendur C
samkvaemt domi i mali nr. E-xxxx/2022, kostnadi stefnanda vid ad reka skiptamaliod
gegn C og skiptakostnadi skiptastjéra vegna skiptanna. Skiptakostnadur sé allnokkur
ordinn vegna itrekadra 6raunheafra boda og mikilla samskipta C vid skiptastjora, sem
ordid hafi ad bregdast vid erindum hans. Hagnadur stefndu af hinni riftanlegu radstéfun
nemi kaupverdinu, 50.753.639 krénum, sem sé kaupverd samkvaemt afsalinu, en ekkert
endurgjald hafi komid fyrir, engar ahvilandi vedskuldir verid yfirteknar pegar vidskiptin
attu sér stad og ekki hafi komid fram neinar eignir vid eignaleit skiptastjora, sbr.
fundargerd hans fra 6. desember 2023, sem sé a medal malsgagna. Stefnandi krefjist

bess ad stefndu verdi gert ad greida til busins sem nemi tjoninu eda sem nemi krofu



stefnanda, samtals 13.548.763 kronur, og einnig skiptakostnad skiptastjora eftir 6.

desember 2023. begar stefna hafi verid ritud hafi krafa stefnanda sundurlidast med

eftirfarandi heetti:

Krofulidur: Fjarhaed kr.: Skyring:
Hofudstoll 7.000.000 HDR nr. E-xxxx/2022, [...] 2023
Damdur malskostnadur 1.750.000 HDR nr. E-xxxx/2022, [...] 2023
Kostnadur stefnanda
v/skipta 989.178 V/reksturs protamalsins v/C
Skiptakostnadur
skiptastjora 1.011.840 Sbr. fundargerd 6.12.2023

Drvxt & krofu skv. démi E-
Dréttarvextir til 9.2.2024 2.797.745 XXxx/2022
Samtals 13.548.763

14. Stefnda hafi fengid senda yfirlysingu um riftun 18. jandar 2024 og krafist sé drattarvaxta

15.

16.

ad lionum manudi fra peim degi, eda fra 18. febrtar 2024, sbr. 3. mgr. 5. gr. laga um

vexti og verotryggingu nr. 38/2001.

Krafa stefnanda byggist & pvi ad um gjafagerning hafi verid ad reeda og ao stefnda hafi

verid ndkomin protamanni, sbr. 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991. Til studnings pvi ad

um gjafagerning hafi verid ad raeda, auk pess ad ekkert endurgjald hafi komid fyrir

eignarhlutann, budi badi C og stefnda i eigninni. bau fari einnig med hana sem eign peirra

beggja en samkveemt ahvilandi vedskuldabréfi, dags. 25. névember 2022, vid Arion

banka a 1. vedrétti, séu pau baedi skuldarar og hafi pvi farid med eignina sem eign beggja

eftir eignaryfirfeersluna. Stefnandi telji 1jost ad eignaryfirfaerslan sem krafist sé riftunar

a sé augljoslega gero til ad komast undan greidslu skuldarinnar vid stefnanda og teljist

gjof samkveemt 131. gr. laga um gjaldprotaskipti. Eftir ad krafa um gjaldprotaskipti hafi

verid send héradsdomi hafi C og stefnda svo fengid sampykkta nidurfellingu & C sem
vidauka vid vedskuldabréfid, dags. 17. mai 2023,
pinglysingarnumer [...], sem sé & medal malsgagna. Pau hafi pvi brugdist vid

skuldara ad laninu, sbr.

gjaldprotabeidninni med pvi ad fa C felldan nidur sem skuldara ad laninu.

préatt fyrir ad i afsalinu, sem mottekid hafi verid til pinglysingar 15. mars 2021, segi ad

ahvilandi vedskuldir séu kaupanda [svo] 6viokomandi sé pvi haldid fram i bréfi

I6gmanns stefndu, dags. 25. janGar 2024, ad han hafi greitt kaupverdid med yfirtoku

ahvilandi skulda. Samkvaemt vedskuldabréfi & 1. vedrétti vid Islandsbanka, dags. 26.

jantar 2012, stada samkveemt afsali ad fjarhaed 11.453.414 kronur, hafi pau hins vegar

baedi verid skuldarar. A 2. vedrétti hafi verid tryggingarbréf vid islandsbanka, dags. 29.
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november 2011, stada samkvaemt afsali ad fjarhaed 13.476.664 kronur, vid D, sem verdi
ad teljast skuld baedi C og stefndu, en skuldin hafi hvilt & [...] pegar pau keyptu pa eign,
sbr. kaupsamning peirra vid D, dags. 2. desember 2011, og pau hafi pvi baedi yfirtekid
lanid. A 3. vedrétti hafi verid vedskuldabréf islandsbanka, dags. 26. jantar 2012, stada
samkveemt afsali 1.490.828 kronur, par sem C hafi verid skuldari, og a 4. vedrétti hafi
verid vedskuldabréf vid Islandsbanka, dags. 10. april 2019, stada samkvaemt afsali
6.012.855 kronur. A 5. vedrétti hafi verid vedskuldabréf Arion banka vegna skulda
félagsins [...] ehf., dags. 8. mai 2019, stada samkveemt afsali ad fjarhaed 18.319.879
krénur, sem C hafi verid i forsvari fyrir. Eignin hafi svo aftur verid vedsett fyrir skuldum
[...] ehf. med vedskuldabreéfi vid Arion banka, dags. 10. jandar 2022, pinglysingarnimer
[...]/2022, ad fjarhaed 19.500.000 krdnur, en i fylgigagni med hinu pinglysta skjali hafi
verid yfirlit yfir [...] ehf. sem syni ad C hafi verid eigandi ad 60% hlut i félaginu. Badi
fyrir og eftir eignaryfirfeersluna 15. mars 2021 var eignin pvi vedsett fyrir baedi skuldum
stefndu og C og einnig fyrirtekis C. Badi fyrir og eftir eignaryfirfaersluna hafi pau pvi
fario med eignina sem eign peirra beggja ad joéfnu og pau baedi litid & sig sem eigendur.
Verdi pvi ekki onnur alyktun dregin en ad stefnda hafi ekki greitt neitt fyrir 50%
eignarhlutann.

[ 6llu falli geti stefnda aldrei talist hafa greitt fyrir 50% eignarhlutann med pvi ad
yfirtaka vedlan sem hafi numid hennar eigin skuldum og hvilt & eigninni vid
eignaryfirfersluna, en hun hafi skuldad a.m.k. helming af lanum & 1. og 2. vedretti,
5.726.707 kronur og 6.738.332 kronur, eda samtals 12.465.039 krénur. Hagnadur
stefndu af yfirfaerslunni geti aldrei talist minni en sem nemi peirri fjarhad. ba verdi ekKi
séd hvernig stefnda eigi ad hafa greitt kaupverdid med pvi ad taka & sig ad greida skuld
[...] ehf., 18.319.879 kronur. Stefnandi telji ad hagnadurinn af radstéfuninni hafi verio
oll fjarhaed ahvilandi skulda, 50.753.639 kronur, eda pad sem tilgreint sé sem kaupverd,
enda hafi stefnda og C farid med eignina sem eign peirra ad jofnu badi fyrir og eftir
eignaryfirfaersluna, eins og synt hafi verid fram &. I 6llu falli sé hagnadurinn sem nemi
stddu hennar eigin skulda og einnig @tti ad baeta vid pa fjarhaed skuldum [...] ehf,,
samtals 30.784.918 kronum, enda ekki unnt ad sja hvernig kaupverd geti verid greitt
med yfirtoku skulda vid pridja adila sem fengid hafi lansved i hdsinu.

Stefndu beri ad endurgreida protabuinu sem nemi hag hennar af hinni riftanlegu
raostéfun, po ekki meira en sem nemi tjoni busins, en pad sé krafa stefnanda og jafnframt

eina krafan i protabuid. pvi beri ad deema stefndu til greidslu kréfu stefnanda gegn C ad
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fullu, p.e. hofudstdl, afallna drattarvexti, skiptakostnad og annan kostnad vegna
krofunnar.

Frestdagur vid skiptin hafi verio 14. mars 2023, en pann dag hafi krafa um
gjaldprotaskipti verid mottekin hja Héradsdomi Reykjavikur. Afsalid hafi verid
mottekid til pinglysingar 15. mars [2021] og pvi sé krafan sett fram innan 24 manada
timamarks 2. mgr. 131. gr. laga um gjaldprotaskipti, sbr. 1. mgr. greinarinnar. Engu
skipti hvad pad vardi pott afsalid sé med dagsetningunni 1. mars 2021 enda heféu C og
stefnda getad dagsett skjalid hvenar sem var. Timamarkid sem byggjandi sé & og mali
skipti sé hin opinbera skraning eignaryfirfeerslunnar, sem midist vid méttoku skjalsins
til pinglysingar, sbr. pinglysingalg nr. 39/1978, og pad sé pad timamark sem gildi
gagnvart pridja adila vardandi eignaryfirferslu fasteigna og megi hann atla ad eigandi
sé s& sem pinglysingabaekur tilgreini, og pad hafi verid C allt fram til 15. mars 2021.
Timamark réttarahrifa gjafar samkvaemt 1. mgr. 131. gr. laga um gjaldprotaskipti sé
begar eign sé afhent, en skyra verdi pad saman vid 140. gr. laga um gjaldprotaskipti par
sem segi ad sé pad skilyrdi riftunar ad radstéfun eda fullnustugerd fari fram a tilteknum
tima teljist pad skilyroi uppfyllt ef pinglysing eda 6nnur tryggingarradstéfun, sem se
naudsynleg til ad hindra ad betri réttur faist med fullnustugerd, fari fram & peim tiltekna
tima. Timamarkid sé pvi pinglysing pegar fasteign sé afhent sem gjof.

Verdi ekki fallist & riftun og greidslukrofu samkvaemt 131. gr. laga um gjaldprotaskipti
byggi stefnandi & 141. gr. laga um gjaldprotaskipti, enda hafi radstéfunin leitt til pess ad
eignin var ekki til reidu til fullnustu fyrir kréfuhafann, p.e. stefnanda. Tjénid nemi kréfu
stefnanda og beri pvi ad dema stefndu til greidslu fjarhaedar sem nemi kréfunni
samkvaemt almennum reglum skadabotaréttar, sbr. 3. mgr. 142. gr. laga um
gjaldprotaskipti. Stefnandi telji augljost ad radstofunin hafi verid gerd i pvi skyni ad
eignin yrdi ekki til reidu til fullnustu krofu stefnanda og ad tjon stefnanda nemi
stefnufjarhaedinni og sé sennileg afleiding af hattsemi stefndu.

Krofulysingarfresti hafi lokid 5. september 2023 og malshéfounarfrestur pvi fyrst getad
byrjad ad lida pann dag. Malid sé pvi hoféad innan sex manada frests, sbr. 148. gr. laga
um gjaldprotaskipti.

Stefnandi telji einsynt ad su radstéfun C og stefndu ad afsala 50% eignarhluta C i [...]
med afsalinu, motteknu til pinglysingar 15. mars 2021, til stefndu hafi ryrt eignir C, og
teljist gjof samkvemt 131. gr. laga um gjaldprotaskipti, ad gjofin hafi leitt til

eignaaukningar hja stefndu og tilgangurinn hafi verid ad gefa henni eignarhlutann og
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koma honum undan fullnustu kréfu stefnanda. Beri ad fallast & krofu stefnanda um riftun
gjafarinnar og dema stefndu til ad greida protabli C tjonido sem hlotist hafi af
gerningnum.

Riftunarreglur gjaldprotalaga, par med taldar paer sem mal petta grundvallist &, séu
hlutreenar og stefnandi hafi synt fram & ad oll skilyrdi til riftunar og greidslu
stefnukréfunnar séu uppfyllt. Verdi ekki fallist & riftun samkvaeemt 131. gr. sé byggt &
bvi ad skilyrdi riftunar og greidslu samkveemt 141. gr. gjaldprotalaga séu uppfyllt. Sé &
bvi byggt ad stefnda og C hafi i samradi bakad protabdinu tjon med pvi ad hafa radstafad
eigninni fra C til stefndu og komid pvi til leidar ad eignarhluti hans st6d ekki til fullnustu
krofu stefnanda sem pa pegar hafdi verid krafist greidslu &. Med pvi hafi pau, gegn betri
vitund og af &setningi, bakad bui C, sidar protabui hans, tjén sem stefnda beri
skadabotaabyrgd & samkvemt hinni almennu sakarreglu skadabotaréttar. Fjarhad
domkrofunnar svari til tjonsins sem af gerningi pessum hafi hlotist fyrir bu C og
kréfuhafa hans. Bein orsakatengsl séu milli hattseminnar, ad afsala eignarhluta C i
fasteigninni [...] til stefndu, og tjonsins og tjonskréfunnar, enda hefdi tjonid ekkert ordid
hefdi ekki til pessa komid. Tjonid felist i pvi ad eignarhlutinn og verdmaeti hans séu ekKi
til reidu fyrir kréfuhafa C til fullnustu skulda hans, sem ad 6drum kosti hefdu greidst ad
fullu. Tjonid sé pvi sennileg afleiding af hattsemi stefndu. Séu pannig 6ll skilyrdi
almennu skadabotareglunnar uppfyllt til bétaskyldu stefndu.

Nanar um fjarhad greidslukréfunnar:

Hofudstoll krofunnar sé 7.000.000 krona og demdur malskostnadur sé 1.750.000
krénur, sbr. dom Héradsdoms Reykjavikur fra [...] 2023, mal nr. E-xxxx/2022. ba hafi
kostnadur stefnanda af pvi ad purfa ad reka skiptamalid gegn C verid 700.000 [svo]
kronur. Drattarvextir hafi verid demdir & hofudstdlinn og peir numid 2.765.248 kronum
1. febrGar 2024. ba hafi skiptakostnadur skiptastjora numid 1.011.840 krénum 6.
desember 2023. Samtals séu petta 13.227.088 kronur, sem sé tjon stefnanda af pvi ad
50% eignarhluti C var ekki til reidu fyrir stefnanda og pvi beri ad deema stefndu til
greioslu pessarar fjarhaedar [svo]. Stefnandi telji ljost ad skiptakostnadur skiptastjora og
kostnadur stefnanda sjalfrar af skiptunum muni verda meiri enda sé peim ekki lokid.
Stefnandi sé abyrg fyrir skiptakostnadi sem skiptabeidandi og muni purfa ad borga pann
kostnad skiptastjora. Stefnandi askilji ser pvi rétt til ad krefja stefndu um frekari
greidslur vegna pessa enda sé ekki ad fullu 1jost hvert tjon hennar verdi i heild af pvi ad

eigninni var komid undan.
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217.

28.

29.

1l
Helstu malsastaedur og lagarok stefndu

Adalkrafa um syknu

.| stefnu sé visad til pess ad ljost sé ad framangreind radstofun sé riftanleg radstofun

gagnvart stefndu samkveemt akveedum XX. kafla laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti
o.fl., einkum 2. mgr. 131. gr., en til vara 141. gr. laganna. Telji stefnandi ad stefnda hafi
notid gdads af hinni riftanlegu radstofun enda verdi ekki séd ad nein greidsla hafi verid
innt af hendi i tengslum vid yfirfeerslu fasteignarinnar til stefndu. Sé pvi haldid fram i
stefnu ad hagnadur stefndu af hinni riftanlegu radstéfun nemi kaupverdinu, 50.753.639
kronum, par sem ekkert endurgjald hafi komid fyrir. Jafnframt sé pvi haldid fram ad
umsamid kaupverd hafi verid éedlilega lagt og visad i pvi samhengi til fasteignamats
arsins 2024 fyrir alla eignina, sem standist enga skodun.

P4 telji stefnandi ad C hafi verid 6gjaldfaer & peim tima sem radstofunin atti sér stad. |
stefnu sé ekki sérstaklega byggt & pvi ad C hafi ordid 6gjaldfeer eftir umraedda radstofun,
b.e. vegna hennar, enda svo sem engar forsendur til ad halda sliku fram. Hvad sem pvi
lidi hefdi rokstudningur par ad lutandi purft ad koma skyrt fram i stefnu malsins i
samraemi vid e-lid 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991. Enga umfjéllun sé p6 ad finna par
um petta efnisatridi. Gegn andmalum stefndu komist malsastaedur par ad latandi ekKi
ad vid Urlausn malsins, sbr. 5. mgr. 101. gr. laga nr. 91/1991. bess utan standi akvadi
111. gr. laganna pvi i vegi ad démari geti byggt nidurstédu sina a slikum malsastedum
og sé peim einnig efnislega hafnad af halfu stefndu, eins og nanar verdi rakid.
Riftunarkrafa med stod i 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991

[ 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti 0.fl. segi ad krefjast megi riftunar

a gjafagerningi ef gjofin var afhent sex til toIf manudum fyrir frestdag nema leitt sé i
lj6s ad protamadurinn hafi pa verid gjaldfer og pad pratt fyrir afhendinguna. betta gildi
einnig um gjafir til ndkominna sem hafi verid afhentar sex til tuttugu og fjorum
manudum fyrir frestdag.

Um sé ad raeda hlutleega riftunarreglu en vid mat a pvi hvort skilyrdi hennar séu uppfylit
sé medal annars horft til pess hvort umraeddur gerningur hafi haft i for med sér ryrnun &
eignum protamanns og audgun gjafpega. Hafi gjafahugtak akvedisins ad geyma prja
meginskilyrdi sem 61l purfi ad vera uppfyllt. I fyrsta lagi ad gj6f ryri eignir skuldara, i

60ru lagi ad gjof leidi til eignaaukningar hja mottakanda hennar og i pridja lagi ad



30.

31.

32.

tilgangurinn med gerningi hafi verid ad gefa. Jafnframt séu heimildir til riftunar
rddstafana samkveemt pessu akveedi hadar pvi ad radstdfun hafi farid fram a tilteknu
timabili fyrir frestdag.

Pegar riftun beinist ad raostéfun sem felur i sér meintan orleetisgerning og er hluti af
gagnkvemum samningi verdi ad mida vid pann tima pegar radstofunin komi til
framkvaemda, sé ordin skuldbindandi og eignarrdd vidkomandi verdmeeta hafi flust &
milli adila. Samkveaemt skyru ordalagi afsalsins hafi eignaryfirferslan og afhending farid
fram 1. mars 2021. Umradd radstdfun hafi pa ddlast gildi og ordid skuldbindandi fyrir
adila. A sama tima hafi eignarradin flust & milli adila enda sé afsal fyrirvaralaus
yfirlysing um yfirfeerslu eda framsal & beinum eignarrétti. Breyti pinglysing réttinda
engu um pad timamark og pad sé margdemt i framkvemd. Timamarkid sé pvi ekki
binglysingardagur eins og byggt sé & i stefnu. A frestdegi 14. mars 2023 hafi pvi verid
lidin tvo ar fra pvi ad umraedd radstofun var gerd. Umreaedd radstofun sé pess vegna utan
timamarka 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991 og @tti su asteda ein og sér ad duga til
syknu af 6llum krofum reistum & tilgreindu &kveedi.

Fallist domurinn ekki & ad hin riftanlega radstofun se utan peirra timamarka er akvadid
setur byggi stefnda syknukréfu sina a pvi ad skilyrdi 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991
séu ekki uppfyllt i malinu. Ljost sé ad stefnda hafi ekki notid avinnings af umraddri
radstofun eins og askilid sé i tilgreindu lagadkveedi og pvi séu ekki lagaskilyroi til ad
beina krofu ad stefndu & grundvelli akveedisins. Ekki verdi séd ad yfirtaka & vedkrofum
i tengslum vid fasteignakaup feli i sér audgun eda gjof i skilningi akvadisins. bvert a
moti séu slikar greidslur venjulegar eftir atvikum i vidskiptum sem pessum.
Samkvaemt ordalagi afsalsins, sem beri ad leggja til grundvallar, hafi allt kaupverdid
verid ad fullu greitt vid afsal. Ljost megi vera ad yfirtaka & skuldum hafi farid fram i
samradi vid vedhafa sem hafi engar athugasemdir gert vid s6luna & afsalstima eda sidar.
Yfirteknar skuldir hafi sidan verid gerdar upp vid endurfjarmognun stefndu arid 2022
og 2023. SOmuleidis atti ad vera ljost ad hinn seldi eignarhluti hafi verid verulega
vedsettur fyrir skuldum C og pvi sé ekki haegt ad lita svo a ad radstofunin hafi leitt til
eignaaukningar hja stefndu. Til pess ad um gjof teljist vera ad reda i skilningi
akvaedisins purfi tilgangur radstéfunar ad hafa verid sa ad gefa verdmeeti. Enginn slikur
gjafatilgangur sé fyrir hendi i pessu tilviki enda hafi fullt gagngjald komid fyrir. Beri
begar af pessum asteedum ad sykna stefndu af 6llum krofum.
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33.

34.

35.

36.

Samkvaemt 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991 sé unnt ad krefjast riftunar & gjafagerningi
nema leitt sé i 1j6s ad protamadur hafi pegar gjof var afhent verid gjaldfer og pad pratt
fyrir afhendinguna. Samkveemt domaframkveemd Haestaréttar hafi hugtakid gjaldfeerni
verid skyrt til samraemis vid pad skilyrdi fyrir toku bus skuldara til gjaldprotaskipta sem
fram komi i 1. mgr. 64. gr. laganna, en pad sé ad skuldari geti ekki stadid i fullum skilum
vid lanardrottna sina pegar krofur peirra falli i gjalddaga og ekki verdi talid sennilegt ad
greidsludrdugleikar hans muni lida hja innan skamms tima. betta skilyrdi hafi verid
nefnt dgreidsluferni i domaframkvemd.

Bent sé & pa stadreynd ad engar fullnustugerdir hofou farid fram eda verid yfirvofandi
hja C & peim tima sem radstofunin hafi verid gerd, 1. mars 2021. pott innheimtubréf
stefnanda hafi verid sent 5. mars 2021, fimm dégum eftir téda radstofun og téluvert eftir
ad pau hafi leitad til fasteignasala, fari pvi fjarri ad slikt bréf verdi lagt ad jofnu vid
arangurslausa fullnustugerd og par med o&gjaldferni & pessum tima i skilningi
akveaedisins. Krofunni hafi pess utan verid andmeelt af halfu C og krafa stefnanda hafi a
pessum tima i besta falli verio umdeild, enda démur ekki fallid um hana.

Byggt sé & pvi af halfu stefndu ad bréfid eitt og sér geti ekki undir neinum
kringumstaedum falid i sér sonnun fyrir 6gjaldfaerni C & pessum tima. Einnig verdi ad
geeta sérstaklega ad pvi ad stefnandi hoféadi ekki domsmal & hendur C fyrr en med
stefnu birtri 29. jani 2022, en pa hafi verid lidnir 15 manudir fra radstofun og hofnun
krofunnar &n pess ad séd verdi ad afsakanlegar asteedur hafi verid fyrir pessum draetti.
Fram ad peim tima, og ekki fyrr en eftir ad domur gekk [...] 2023, hafi [...] engar
sérstakar astedur haft til ad a&tla ad fjarhagur hans stefndi i prot. Hafi pad i raun ekki
verid fyrr en eftir ad stefnandi gerdi arangurslaust fjarnam hja C 13. mars 2023, sem
hafi svo verid til grundvallar beidni um gjaldprotaskipti.

[ freediritum og framkvamd hafi vissulega verid bent & pa stadreynd ad pegar adili sjai
fram & ad fjarhagur hans stefni i prot sé asteda til ad atla ad sa hinn sami komi til med
ad gripa til pess ad radstafa eignum sinum med gjafa- eda orlaetisgerningum til peirra
sem honum séu nakomnir. Telji stefnda augljést ad slikt eigi ekki vid i pessu tilviki og
breyti innheimtubréf stefnanda, sem hafi ekki verid til & pessu timamarki, engu i pvi
sambandi. Krofunni hafi sidan verid hafnad og tekid til varna af halfu C undir rekstri
doémsmalsins og hafi pvi augljésar veentingar verid uppi um syknu & pessum tima pott C

hafi sidan verid demdur tveimur arum eftir hina riftanlegu radstéfun, og pa adallega
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37.

38.

39.

40.

41.

vegna pess ad malid hafi verid domtekid & grundvelli 3. mgr. 96. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala.

Yrdi fallist & malatilbunad stefnanda ad pessu leyti veeri C eflaust sé fyrsti i réttarségunni
til ad koma eign sinni undan adur en formlegar innheimtuadgerdir hofust. Ekki sé ad
finna neitt fordeemi i ddmasafni Landsréttar eda Haestaréttar par sem alika roksemdum
hafi verid teflt fram og sé pad skiljanlegt par sem peer haldi engu vatni.

I pessu sambandi sé aréttad ad ahvilandi skuldir hafi verid i skilum & afsalstima, eins og
stadfest sé i malsgdgnum. bannig se ljost ad & peim tima sem radstéfunin for fram hafi
C ekki verid ogjaldfer heldur pvert @ moti verid gjaldfer. Hann hafi att hlutafjareign i
félogum i rekstri, 6kuteeki, innsteedur & bankareikningum og verid med uppgefnar tekjur,
sbr. framl6gd skattframt6l, pott Covid-19 hafi sett svip sinn & afkomu félagsins & &rinu
2020. Efnahagur félagsins hafi tekid vid sér a arinu 2021 enda hafi adeins verid um
timabundna erfidleika ad raeda i rekstri pess, eins og sja megi af arsreikningi [...] ehf.
ario 2021. Aréttad sé ad C verdi ekki samsamadur timabundnum erfidleikum i rekstri
félags med takmarkadri abyrgd. ba hafi adeins einni krofu verid lyst i protabuid og pad
stydji einnig pa skodun stefndu ad C hafi verid gjaldfer & pessum tima.

Samkvaemt framansogdu uppfylli umreedd radstéfun pvi an nokkurs vafa ekki skilyrdi
131. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Kréfu stefnanda um riftun & grundvelli
akvaedisins sé pvi motmeelt og stefnda krefjist syknu af kréfunni.

Riftunarkrafa med stod i 141. gr. laga nr. 21/1991

Stefnandi byggi enn fremur & pvi ad umraedd radstofun sé riftanleg radstéfun med visan

til 141. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. | akvaedinu segi ad krefjast megi
riftunar radstafana sem & oOtilhlydilegan hatt séu kréfuhafa til hagsbota a kostnad
annarra, leidi til pess ad eignir protamannsins verdi ekki til reidu til fullnustu
kréfuhofum eda leidi til skuldaaukningar krofuhofum til tjons, hafi protamadurinn verid
Ogjaldfaer eda ordid pad vegna radstofunarinnar og sa sem hafi haft hag af henni vissi
eda matti vita um ogjaldfaerni protamannsins og paer adsteedur sem leitt hafi til pess ad
radstofunin var otilhlydileg.

Sa regla sem komi fram i &kvaedinu hafi verido kollud almenna riftunarreglan.
Fraeedimenn hafi talid ad pau skilyrdi sem fram komi i 141. gr. laganna séu fyrst og fremst
af hlutlegum toga og sé midad vid ad sa sem hag hafi haft af radst6fun hafi verid
grandsamur um tilvist peirra, medal annars ogjaldfeerni protamanns. Skilyrdid um

otilhlydileika hafi p6 hvorutveggja huglaega og hlutleega peetti. Rétt sé ad fara nokkrum
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42.

43.

44,

45.

ordum um skilyrdi 141. gr. laganna og hvernig pau heimfaerist upp & mal petta en til
studnings syknu af pessari krofu visist einnig til framangreindrar umfjollunar i heild
sinni.

Stefnda kvedst arétta ad 1jost sé ad C hafi ekki verid 0gjaldfeer 1. mars 2021 og hafi ekKki
heldur ordid pad pratt fyrir radstéfunina. pessu til studnings megi benda & ad adeins eitt
arangurslaust fjarnam hafi farid fram hja C, fjarndmid 13. mars 2023, en pa hafi verid
lidin meira en tvd ar fr& umreeddri rddstéfun. Fram ad pvi hafi stefnda og C
endurfjarmagnad ahvilandi lan og hafi pannig augljoslega uppfyllt reglur og kréfur sem
lanveitendur geri um lanshefi og greidslumat, sbr. 16g nr. 118/2016 um fasteignalan til
neytenda. Ljost sé pvi ad a peim tima sem radstéfunin for fram hafi C ekki verid
Ogjaldfeer i skilningi akvaedisins.

Vid petta megi baeta ad C hafi verid i rekstri, med uppgefnar launatekjur og att hlut i
félogum sem starfi i ferdapjonustu. Sé ad 6dru leyti visad til sému malsastedna og
roksemda um gjaldfeerni hans i umfjéllun hér ad framan um akveedi 131. gr. laga nr.
21/1991. Med visan til framangreinds &tti pad ad vera umdeilt ad dgjaldfeerniskilyrdi
akvaedisins se ekki uppfyllt i malinu.

Hins vegar telji stefnandi ad stefnda hafi verid grandsom um ogjaldferni C og
yfirvofandi gjaldprot & peim tima sem radstdfunin for fram. Med visan til umfjollunar
hér ad framan um gjaldfaerni hans sé pvi sérstaklega andmeelt sem réngu og ésénnudu.
I domaframkvaemd og fraediritum hafi verid litid svo & ad vitneskja um arangurslaust
fjarnam ein og ser geti leitt til pess ad grandsemisskilyrdi akveedisins sé fullnagt. par
sem engar slikar fullnustugerdir hofou farid fram eda verid yfirvofandi & pessum tima
sé ljost ad grandsemisskilyrdinu sé ekki fullnaegt. P4 hafi stefnda enga vitneskju haft um
fjarhagsmal C og stefnanda eda umreett innheimtubréf sem hafi ekki einu sinni verid birt
begar han ték vid eigninni. Sémuleidis hafi stefnda enga innsyn haft i rekstur félagsins
sem C sé i forsvari fyrir enda hafi skraning hennar sem framkvemdastjora eingdngu
verid til malamynda. | félaginu sé fj6lskipud stjorn sem fari med 61l malefni félagsins
0g sjai um daglegan rekstur. Fyrir utan hina umdeildu fasteign hafi hjonin ekki komid
sér upp sameiginlegum eignum a hjaskapartima, fjarhagur peirra sé ad mestu adskilinn
0g pau séu ekki med sameiginlega bankareikninga.

Hvad otilhlydileika vardi sé rétt ad nefna ad samkveemt afsali hafi vedkrofur verid
yfirteknar og greidslur verid i samremi vid fasteignakaup almennt. Bent sé & ad

vedkrofur njéti vid gjaldprotaskipti stodu samkveemt 111. gr. laga nr. 21/1991 um
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46.

47.

48.

49.

50.

gjaldprotaskipti o.fl. Krofurnar hefdu pvi greidst vid gjaldprotaskiptin og hafi protabuid
pbvi ekki ordid fyrir tjoni, hvad pa stefnandi sem standi nedar i réttindarddinni. par af
leidandi myndi riftun ekki leida til verdmaetaaukningar i buinu eda neinnar greidslu til
stefnanda par sem vedkrofurnar hefou alltaf greidst fyrst. Af peim sékum og med visan
til alls framangreinds sé & pvi byggt af halfu stefndu ad umraedd radstéfun teljist ekki
otilhlydileg i skilningi dkvaedisins og feli ekki i sér brot & jafnreedi krofuhafa.

I 6llu falli sé & pvi byggt ad stefnda hafi ekki vitad um dgjaldfaerni C eda peer adstedur
sem leidi til pess ad umraedd radstéfun hafi verid 6tilhlydileg, verdi fallist a 0gjaldfaerni
og otilhlydileika radstéfunarinnar. Beri pegar af pessum asteedum ad sykna stefndu af
Ollum kréfum byggdum & 141. gr. laga nr. 21/1991.
Endurgreidslukrafa/skadabdtakrafa stefnanda

Stefnandi byggi fjarkrofu sina a 1. mgr. 142. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti
o.fl. ad pvi leyti sem riftunarkrafan byggist & 131. gr. somu laga (endurgreidsla
audgunar) en 3. mgr. 142. gr. laganna ad pvi leyti sem riftunarkrafan sé reist a 141. gr.
laganna (skadabotakrafa). I 1. mgr. 142. gr. laga nr. 21/1991 segi ad i kj6lfar riftunar
med stod i 131.—-138. gr. laganna skuli sa sem hafi haft hag af riftanlegri radstofun greida
brotabuinu fé sem svari til pess sem greidsla protamannsins hafi ordid riftunarpolanum
ad notum.

Af framangreindu leidi ad verdi fallist & riftun rddstéfunar samkvemt 2. mgr. 131. gr.
laganna, eins og stefnandi krefjist adallega, eigi stefnandi rétt 4 ad krefja stefndu, ad
uppfylltum 6llum skilyrdum, um endurgreidslu a audgun hennar, en aldrei sem nemi
heerri fjarhaed en tjoni protabdsins. Fari riftun fram samkvemt 141. gr. laganna, eins og
stefnandi krefjist til vara, beri stefndu ad greida beetur eftir almennum reglum
skadabotareéttarins.

Stefnda motmeeli endurgreidslukréfu og skadabdtakrofu stefnanda, p.m.t. ad skilyrdum
skadabotaabyrgdar sé fullnaegt. Visist til allrar framangreindrar umfjollunar ad pvi er
vardi pessa fjarkrofu stefnanda. Jafnframt sé byggt & eftirfarandi malsastaedum til
studnings syknu.

Ekki verdi fram hja pvi litio ad rokstudningur stefnanda til studnings krofu um
endurgreidslu audgunar og skadabétakrofu virdist i grunninn hverfast um ad protabuid
hafi ordid fyrir tjoni sem hlotist hafi af yfirfeerslu eignarinnar til stefndu sem hun beri
skadabotaabyrgd a. Fjarkrofur i stefnu fari pvi eftir meginreglum skadabotaréttar um
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51.

52.

53.

54.

55.

sénnunarbyrdi og sonnun fjartjons. An tillits til reglna skadabotaréttar gildi ad
sjalfségdu almennar reglur laga um medferd einkaméala um sénnun og sénnunarbyrai.

| stefnu sé pvi haldid fram ad kaupverdid hafi verid mjog lagt og visi stefnandi til
fasteignamats arsins 2024 i pvi sambandi. bessu sé alfarid hafnad. Beri pvert & méti ad
hafa hlidsjon af fasteignamati hins selda & arinu 2021, pegar umreaedd radstéfun for fram,
43.400.000 kronur. Umsamid kaupverd hafi verid toluvert heerra en uppgefid
fasteignamat arsins 2021.

I démaframkveemd hafi verid lagt til grundvallar ad hugtakid gjafagerningur taki
jafnframt til gerninga par sem endurgjald sé sannarlega greitt, eins og i pessu tilviki, en
endurgjaldid nemi laegri fjarhaed en markadsvirdi pess sem sé radstafad. I pvi sambandi
hafi verid studst vid almennar sonnunarreglur einkamalaréttarfars.

pannig hafi stefnanda verid i 16fa lagid ad afla sonnunar & verdmeeti fasteignarinnar, t.d.
med matsgerd, og afla sonnunar a virdi hennar & afsalstima. Slik sénnun liggi ekki fyrir,
pratt fyrir rikt tilefni par sem stefnandi telji kaupverdid hafa verid 6edlilega lagt. Vid
afmorkun doémkrofu stefnanda verdi ad taka videigandi mid af 6llu framanségdu eigi
han ad geta talist réttarfarslega teek, p. @ m. ad virtum askilnadi réttarfarslaga um skyra
og 6tvireeda krofugerd. Se fullt tilefni til ad sykna af fjarkrofu, a.m.k. visa kréfunni fra
domi af sjalfsdadum, sékum vanreifunar.

Einstokum krofulioum i stefnu sé sémuleidis andmeelt af halfu stefndu. Sérstaklega sé
pvi andmeelt ad skilyrdi standi til pess ad taka mid af afélinum kostnadi stefnanda og
skiptakostnadi skiptastjora vido mat & fjarkrofu stefnanda. Telji stefnda ad ollu virtu,
b.m.t. peirri stadreynd ad stefnandi hafi itrekad hafnad 6llum séattatillogum C, ekKi
skilyroi til ad taka tillit til 16gmannskostnadar hennar, hvad pa skiptakostnadar sem
stefnandi beri Gskerta abyrgd & sem skiptabeidandi. Fari pvi fjarri, ad virtum 6llum
atvikum malsins, ad stefnandi geti krafid stefndu um pann kostnad i pessu mali, en ekki
sé um tjén protabusins ad raeda.

pa verdi ekki fram hja pvi litid ad krafa stefnanda um endurgreidslu & kostnadi vegna
skiptanna sé i edli sinu krafa um baetur fyrir fjartjon. Fyrirliggjandi gogn sanni hvorki
ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni ad pessu leyti né sanni pau ad stefnandi hafi i raun
borid pann kostnad af malinu sem gerd sé krafa um. bott pad teldist sidar sannad sé
fjarhaedin sem krafist sé af halfu stefnanda fraleit og ekki i neinu samraemi vid umfang

og sakarefni malsins. Krofunni sé pvi jafnframt motmeelt & peim forsendum.
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58.

59.

60.

Samkvaemt 6llu framanstgdou sé byggt a pvi ad riftun geti ekki nad fram ad ganga a
grundvelli 131. og 141. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. eda annarra akveeda
sem stefnandi kunni ad visa til og endurgreidslukrafa/skadabotakrafa geti ekki farid
fram samkvaemt 142. gr. laganna eda eftir 6drum akvaeedum sem stefnandi kunni ad visa
til. Beri pvi ad sykna stefndu af 6llum krofum stefnanda i malinu.

Varakrafa um verulega leekkun fjarkrofu

Verdi talid pratt fyrir allt framangreint ad uppfyllt séu skilyrdi til riftunar, og ad
stefnandi geti att rétt & endurgreidslu/skadabétum ar hendi stefndu, sé fjarkréfu
stefnanda alfarid hafnad. Med visan til roksemda i syknukrofu stefndu beri ad leekka
fjarkrofu stefnanda verulega.

Til studnings krofu sinni um leekkun visi stefnda til sému mélsastaedna og rokstudnings
og fram komi ad framan til studnings adalkréfu um syknu af endurgreidslu- og
skadabotakrofu. Einkum sé visad til pess ad tjon stefnanda sé ofmetid i stefnu par sem
draga purfi fr& domkrofu allan personulegan kostnad stefnanda sem og kostnad

skiptastjora, enda sé ekki um eiginlegt tjon busins ad reeda.

v

Nidurstada

Stefnandi hefur hofdad mal petta i eigin nafni samkvaemt heimild i 1. mgr. 130. gr. laga
nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. & hendur stefndu til riftunar & peirri radstofun C,
eiginmanns stefndu, ad afsala 50% eignarhluta sinum i fasteigninni [...] i Reykjavik til
stefndu med afsali, dagsettu 1. april 2021, sem mottekid var til pinglysingar 15. mars
2021. Jafnframt krefst stefnandi pess ad stefndu verdi gert ad endurgreida protabti C
nanar tilgreinda fjarhaed, asamt drattarvoxtum eins og er rakid i domkréfum stefnanda.
Stefnandi byggir riftunarkréfu sina & pvi ad umraedd radstofun eignarhlutans hafi verid
gjafagerningur til hagsboéta fyrir stefndu i skilningi 131. gr. laga nr. 21/1991 og ad
eignaryfirfeerslan hafi verdi gerd til ad komast undan greidslu skuldar C vid stefnanda.
pa er jafnframt & pvi byggt af halfu stefnanda, verdi ekki fallist & riftun samkvaemt 131.
gr., ad i afsali eignarhlutans hafi falist radstofun sem a étilhlydilegan hatt sé stefndu til
hagsbota a kostnad annarra og leiddi til pess ad eignin var ekki til reidu til fullnustu fyrir
krofuhafa, sbr. 141. gr. laga nr. 21/1991. Kr6fu um greidsluskyldu stefndu byggir
stefnandi & akvaeedum 142. gr. gjaldprotalaga. Pa byggir stefnandi a pvi ad C hafi i raun
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61.

62.

63.

verid Ogjaldfeer pegar eignarhlutanum var radstafad med afsalinu eda ordid pad vegna
afsalsins og stefndu hafi verid kunnugt um pad.

Malavextir eru raktir i sérstokum kafla hér ad framan og visast til pess. Eins og par
kemur fram er mal petta ad rekja til ddoms Heéradsdoms Reykjavikur [...] 2023 i mali nr.
E-xxxx/2022, en med dominum var C, eiginmadur stefndu, deemdur til ad greida
stefnanda skuld ad fjarhaed 7.000.000 krona asamt drattarvoxtum, auk 1.750.000 kréna
i malskostnad. Stefnandi krafdist i kjolfarid fjarnams hja eiginmanni stefndu 13. mars
2023, sem reyndist arangurslaust, og daginn eftir, 14. mars 2023, krafdist stefnandi pess
ad ba C yrdi tekid til gjaldprotaskipta. Urskurdur pess efnis var kvedinn upp 14. jani
2023 og var frestdagur vid skiptin 14. mars 2023.

Samkvaemt 2. mgr. 131. gr. gjaldprotalaga ma krefjast riftunar & gjafagerningi til
nakominna ef gjofin var afhent sex til tuttugu og fjorum manudum fyrir frestdag, nema
leitt sé i 1j6s ad protamadurinn hafi pa verid gjaldfer og pad pratt fyrir afhendinguna.
Oumdeilt er i malinu ad stefnda er ndkomin protamanni, enda eiginkona hans, sbr. 1. tl.
3. gr. gjaldprotalaga. Timamork sem riftanleiki gjafar til ndkominna markast af eru
annars vegar afhending hennar og hins vegar frestdagur.

Af halfu stefndu er byggt a pvi ad mida eigi vid dagsetningu afsalsins, 1. mars 2021, en
ekki vio pad timamark pegar afsalid var mottekid til pinglysingar, 15. mars 2021, og
visar han til pess ad yfirfersla eignarréttar eigi sér stad vid kaupsamningsgerd eda i
pbessu tilviki vid afsalsgerd og sé ekki hdd pinglysingu. Pannig hafi & frestdeginum, 14.
mars 2023, verid lidin meira en tvo ar fra afsali eignarhlutans sem krafist er riftunar & i
malinu. Pétt  pinglysing sé ekki forsenda fyrir yfirferslu eignarréttar eda
skuldbindingargildi samnings milli adila, p.e. milli stefndu og eiginmanns hennar, er
pad pd svo samkvaemt 29. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 ad pinglysa skal réttindum
yfir fasteign til pess ad pau haldi gildi sinu gegn peim sem reisa rétt sinn a samningum
um eignina og gegn skuldheimtuménnum eiganda eda annars rétthafa yfir eign. ba
kemur fram i 140. gr. gjaldprotalaga ad ef pad er skilyrdi riftunar ad radstofun eda
fullnustugerd fari fram a tilteknum tima teljist pad skilyrdi uppfyllt ef pinglysing eda
onnur tryggingarradstofun, sem er naudsynleg til ad hindra ad betri réttur faist med
fullnustugerd, fer fram & peim tiltekna tima. Til pess ad eignaryfirferslan hafi
skuldbindingargildi gagnvart pridja adila verdur pvi ad pinglysa afsalinu. Ber
samkvemt pessu ad mida timafresti samkvemt 2. mgr. 131. gr. gjaldprotalaga vid

mottoku afsalsins til pinglysingar hinn 15. mars 2021, p.e. pegar forgangsahrif
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64.

65.

66.

pinglysingar urdu virk, sbr. 15. gr. pinglysingalaga. Timafresturinn samkvaemt
akvedinu var pvi ekki lidinn & frestdegi 14. mars 2023.

Af hélfu stefndu er byggt & pvi ad radstofun eignarhluta C med afsalinu hafi ekki verid
gjof par sem fullt endurgjald hafi komid fyrir med yfirtoku ahvilandi vedlana.
Gjafarhugtakid i 131. gr. gjaldprotalaga neer yfir hvers kyns orlaetisgerninga, par a medal
gagnkveema samninga par sem verulegur munur er & verdmeeti pess sem skuldari laetur
af hendi og pvi endurgjaldi sem hann fer i hendur. Vid urlausn malsins verdur
samkvaemt pessu ad leggja mat a hvort stefnda hafi, med yfirtoku ahvilandi vedskulda,
greitt fullt endurgjald fyrir eignarhlutann eins og stefnda heldur fram, eda hvort
eignarhlutanum hafi verid radstafad & leegra verdi en nam raunvirdi hans pegar
radstofunin var gera.

I mali pessu liggur ekki fyrir mat & virdi eignarinnar, [...] i Reykjavik. Samkvamt
skattframtali 2022 fyrir arid 2021 var fasteignamat eignarinnar 86.800.000 krénur i
arslok 2021 og fasteignamat hins radstafada eignarhluta hefur pa samkveaemt pessu verid
43.400.000 kronur. Engar upplysingar liggja hins vegar fyrir um markadsvirdi
eignarinnar og verdur stefnandi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki aflad matsgerdar um
raunvirdi eignarhlutans sem um radir.

Eins og rakid er ad framan var stefnda einnig skuldari ad ahvilandi vedlanum a 1. og 2.
vedrétti, en eftirstodvar peirra 1ana vid afsalio voru samtals 24.930.077 krénur. Hlutur
stefndu i peim l&num nam vid afsalid 12.465.038 kronum og getur hun ekki hafa greitt
kaupverd eignarhlutans med yfirtoku a peim skuldum sem hdn bar pegar abyrgd a sem
skuldari. P4 var ahvilandi & 5. vedrétti lan, sem [...] ehf. var skuldari ad, med
eftirstddvum 18.319.879 krdnur vid afsalsgerdina. Voru pannig hvorki stefnda né
eiginmadur hennar skuldarar ad pessu vedlani og verdur stefnda ekki talin hafa greitt
fyrir eignarhlutann med pvi ad yfirtaka pessa skuld pridja adila sem fengid hafdi lansved
i eigninni, enda myndast skuld hja félaginu gagnvart stefndu vid yfirtoku hennar &
laninu. Ber samkveaemt pessu ad draga fra heildarfjarhaed ahvilandi vedlana, 50.753.639
krénum, samtals 30.784.917 kronur. Hefur stefnda samkvemt pessu greitt samtals
19.968.722 kronur fyrir eignarhlutann med yfirtdku helmings vedlana a 1. og 2. vedrétti
og med yfirtoku vedlana ad fullu & 3. og 4. vedrétti. Er petta innan vid helmingur af
fasteignamati eignarhlutans i lok arsins 2021 sem getur gefid visbendingu um ad um
gjafagerning hafi verid ad reda, a.m.k. ad hluta. Par sem ekkert mat liggur fyrir um

raunvirdi eignarhlutans & peim tima sem afsalid for fram verdur pé ekki med neinni
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68.

69.

vissu fullyrt um ad eignarhlutanum hafi verid radstafad a leegra verdi en nam raunvirdi
hans pegar su radstofun for fram og pa hversu miklu par muni. Er par m.a. haft i huga
ad ahrifa Covid-19-faraldursins geetti a fasteignamarkadi & pessum tima. Eins og ad
framan greinir verdur stefnandi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki aflad mats a raunvirdi
eignarhlutans.

patt skuldskeyting eda nafnabreyting & yfirteknum lanum hafi ekki att sér stad pegar
afsalid var gert, og raunar ekki fyrr en um tveimur &rum sidar, er engu ad sidur ljost ad
stefnda tok ad sér ad greida ahvilandi skuldir samkvemt afsalinu, sbr. po peer
athugasemdir sem ad framan greinir. Samkveemt framanroktu verdur pvi ekki slegio
fostu ad um gjof hafi verid ad reeda sem unnt sé ad rifta med visan til 2. mgr. 131. gr.
gjaldprotalaga. Jafnvel poétt talid yroi ad i afsalinu hefdi falist gjafagerningur ad hluta
verdur radstofun ekki rift ef leitt er i 1jos ad protamadurinn hafi pa verid gjaldfer og pad
pratt fyrir afhendinguna. S6nnunarbyrdi um gjaldfaerni samkvaemt lagaakvadinu hvilir
a stefndu og er pad mat domsins ad han hafi synt fram a ad C hafi verid gjaldfeer & peim
tima sem afsal eignarhlutans for fram, svo sem nénar verdur rakid hér sidar i tengslum
vid umfjéllun um skilyrdid um ogjaldferni i 141. gr. gjaldprotalaga, og visast til pess.
Stefnandi byggir einnig & almennri riftunarreglu 141. gr. gjaldprotalaga. Samkvaemt pvi
akvaedi ma krefjast riftunar radstafana sem a otilhlydilegan hatt eru kréfuhafa til
hagsbota & kostnad annarra, leida til pess ad eignir protamanns verdi ekki til reidu til
fullnustu kréfuhofum eda leida til skuldaaukningar kréfuhéfum til tjons, ef
brotamadurinn var égjaldfeer eda vard pad vegna radstofunarinnar og s sem hag hafdi
af henni vissi eda matti vita um ogjaldfaerni protamannsins og peer adsteedur sem leiddu
til pess ad radstofunin veeri otilhlydileg. Byggir stefnandi & pvi ad afsal eignarhlutans
hafi & 6tilhlydilegan hatt verio stefndu til hagsbéta a kostnad annarra og leitt til pess ad
eignin var ekki til reidu til fullnustu kréfuhéfum, eiginmadur stefndu hafi verid
ogjaldfaer og stefnda hafi vitad um dgjaldfaerni hans.

Pegar lagt er mat & pad hvort afsal eignarhlutans til stefndu hafi verid otilhlydileg
raostéfun samkvemt 141. gr. gjaldprotalaga purfa 61l skilyrdi akveedisins ad vera
uppfyllt, par & medal skilyrdido um ad protamadur hafi verid 6gjaldfer eda ordid pad
vegna radstofunarinnar. Sonnunarbyrdi fyrir 6gjaldfaerni protamanns ber sa sem krefst
riftunar, i pessu tilviki stefnandi, andstett pvi sem gildir um soénnunarbyrdi um
gjaldferni samkveemt 131. gr. laganna par sem sénnunarbyrdin hvilir & peim sem tekur

vid gjof, p.e. stefndu i pessu tilviki. Verdur samkvemt pessu ad leysa ar pvi hvort
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71.
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eiginmadur stefndu hafi verid dgjaldfeer i mars 2021 eda ordid pad vid afsal
eignarhlutans.

I domaframkveemd hefur i seinni tid almennt verid 16gd til grundvallar st skyring &
hugtakinu égjaldfeerni sem samrymist 1. mgr. 64. gr. gjaldprotalaga, p.e. ad um purfi ad
vera ad raeda ogreidslufaerni. I pvi felst ad skuldari geti ekki stadid i fullum skilum vid
lanardrottna sina pegar krofur peirra falla i gjalddaga og ekki verdi talid sennilegt ad
greidsludrdugleikar skuldarans muni lida hja innan skamms tima. pegar svo hattar til
getur skuldari krafist pess ad bu sitt verdi tekid til gjaldprotaskipta, sbr. 1. mgr. 64. gr.,
og sé skuldari bdkhaldsskyldur er honum pad skylt, sbr. 2. mgr. 64. gr. P4 getur
arangurslaus fjarnamsgerd bent til pess ad gerdarpoli geti ekki, & peim tima sem hun fer
fram, stadid full skil & skuldbindingum sinum, enda getur lanardrottinn vid peer adsteedur
krafist gjaldprotaskipta a bdi hans, sbr. 1. tl. 2. mgr. 65. gr. gjaldprotalaga. Enn fremur
getur pad veitt visbendingu um greidsludrdugleika skuldara hafi hann haft heimild til
greidslustodvunar eda til ad leita naudasamnings fyrir pad timabil sem um raedir.

Gogn malsins bera med sér ad pegar eignarhlutanum var afsalad til stefndu i mars 2021
voru engar fullnustugerdir fyrir hendi eda yfirvofandi hja C. Arangurslaust fjarnam var
fyrst gert hja honum 13. mars 2023, pegar lidin voru tvo ar fra afsalinu, og bu hans var
tekid til gjaldprotaskipta 14. jani 2023, tveimur arum og premur manudum eftir ad
afsalid for fram. Var einungis einni krofu lyst i baid og pad var krafa stefnanda. P& bera
g6gn malsins pad med sér ad C naut lanstrausts banka i nGvember 2022 pegar hann gaf
ut asamt stefndu tvo ny vedskuldabréf samtals ad fjarhaed 53.000.000 krona. Samkvaemt
skattframtolum sem liggja fyrir i malinu var C a arinu 2021 patttakandi 4 vinnumarkadi,
atti hlutafjareign i félogum i rekstri, atti 6kutaeki og innstaedur a bankareikningum, auk
bess sem synt hefur verid fram & i gégnum malsins ad lan sem voru &hvilandi & eigninni
voru Ol i skilum & afsalstima. VVoru pannig engin vanskil til stadar a tima radstéfunar,
auk pess sem ekki hefur verid synt fram a vanskil lana sidar. Hins vegar er ljost ad félog
sem C var i forsvari fyrir og stérfudu i ferdapjonustu attu i rekstrarerfidleikum vegna
Covid-19-faraldursins og adgerda tengdra honum og virdast pessir erfidleikar félaganna
hafa verid tilefni lanveitinga stefnanda til C. Eru ekki skilyrdi til annars en ad telja ad
erfidleikar félaganna hafi verid timabundnir, auk pess sem ekki hefur verid synt fram &
ad C hafi sjalfur verid ogreioslufeer pott félogin hafi att i rekstrarerfidleikum.

Fyrir liggur ad sent var bréf af halfu stefnanda 5. mars 2021 med askorun um

endurgreidslu og var bréfid méttekid af halfu C eigi sidar en 11. mars sama ar, en pann
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74.

75.

dag svaradi l6gmadur hans innheimtubréfinu og hafnadi kréfunni efnislega ad svo
stoddu. Pegar afsalid var mottekid til pinglysingar 15. mars 2021 14 pvi fyrir ad stefnandi
hygdist innheimta umraedda skuld og enn fremur ad einhver agreiningur veeri um
kréfuna og endurgreidslu hennar, sem lauk ekki fyrr en med domi héradsdéms [...] 2023
i mali nr. E-xxxx/2022, eins og rakid hefur verid. Telja verdur jafnframt ad allar likur
séu & pvi ad stefndu hafi verid kunnugt um pessa framvindu méla. Engu ad sidur er pad
mat domsins, med hlidsjon af éllu pvi sem rakid er hér ad framan, ad hvorki hafi verid
synt fram & ad eiginmadur stefndu hafi verid égjaldfeer i skilningi 141. gr. gjaldprotalaga
a peim tima sem umreaedd radstofun for fram né heldur verdur talid ad radstéfunin hafi
leitt til gjaldfeerni hans. bvert & moti eru ekki skilyrdi til annars en ad lita svo 4 ad C
hafi verid gjaldfer allt par til hid arangurslausa fjarndm for fram hja honum 13. mars
2023, en pa voru lidgin um tvo ar fra hinni umdeildu radstofun.

Ad 6llu framangreindu virtu eru skilyrdi 2. mgr. 131. gr. og 141. gr. gjaldprotalaga fyrir
riftun afsalsins ekki uppfyllt og kemur péa ekki til alita ad taka afstodu til greidsluskyldu
stefndu samkvemt 142. gr. laganna. Verdur stefnda pvi syknud af ollum kréfum
stefnanda.

pratt fyrir framangreinda nidurstodu, i ljési atvika allra og med hlidsjon af stodu adila,
bykir rétt ad hvor adili beri sinn kostnad af malinu.

Guordan Sesselja Arnardottir héradsdémari kvedur upp dém pennan. Domsuppsaga
hefur dregist vegna anna démara. Fyrir uppkvadningu domsins var geett fyrirmeela 1.
mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Démsord:
Stefnda, B, er sykn af krofum stefnanda, A.
Malskostnadur fellur nidur.

Gudrin Sesselja Arnardottir
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