LANDSRETTUR

Urskurdur fimmtudaginn 13. oktdber 2022.

Mal nr. 465/2022:

A

(Asta Bjork Eiriksdottir Iogmadur)
gegn

B

(Birgir Mar Bjornsson lgmadur)

Lykilord
Keerumal. Kaupmali. Opinber skipti. Hjon.

Utdrattur

Kerdur var arskurdur héradsdoms par sem hafnad var kréfu A um ad kaupméli
hennar og B yrdi metinn égildur. Deildu adilar um pad hvort bersynilega ésanngjarnt
veeri ad leggja kaupmalann til grundvallar i skiptum peirra vegna hjonaskilnadar. |
urskurdi héradsdoms kom medal annars fram ad B hefdi komid med meiri veromeeti i
hjaskapinn en A og hefdi kaupmalinn verid gerdur i samraemi vid pa eignaskraningu
sem hafi verid i gildi allan sambudartima adila og vid stofnun hjuskapar peirra.
Einnig yroi ad lita til pess ad kaupmalinn hefdi verid timabundinn. Pa hefdi A
sampykkt gerd kaupmalans og vaeri med 6llu ésannad ad han hefdi ekki haft svigram
til ad radfera sig sjalf vid 16gfraeding eda ekki attad sig & og getad haft ahrif & efni
kaupmalans. Ekki hefdi verid synt fram & ad med adilum hefdi verid 6jafnraedi pannig
ad kaupmalinn yrdi metinn 6gildur. T Urskurdi Landsréttar var tekid fram ad gegn
métmelum B hefdi A ekki synt fram & ad kaupmalinn hefdi verid gerdur vegna
veikinda B. Med visan til forsendna hins kerda drskurdar ad ooru leyti féllst
Landsréttur & pad med héradsdémi ad A hefdi ekki synt fram & ad pad veeri
bersynilega 6sanngjarnt ad leggja kaupmalann til grundvallar i skiptum adila. Var
hinn keerdi arskurdur stadfestur.

Urskurdur Landsréttar

Landsréttardomararnir Arnfridur Einarsdéttir, Asmundur Helgason og J6hannes
Sigurdsson kveda upp arskurd i mali pessu.

Malsmedferd og domkrofur adila

Soknaradili skaut malinu til Landsréttar med keeru 15. juli 2022. Greinargerd
varnaradila barst réttinum 3. agust 2022. Kerdur er urskurdur Heradsdoms
Reykjaness 4. juli 2022 i malinu nr. Q-[...]/2022 par sem vidurkennt var ad fasteign
ad [...], fastanamer [...], teldist séreign varnaradila. Keeruheimild er i 1. mgr. 133. gr.
laga nr. 20/1991 um skipti & danarbtum o.fl.



Séknaradili krefst pess adallega ad kaupmali 14. &gust 2017 verdi metinn 6gildur
pannig ad ofangreind fasteign komi til helmingaskipta vid fjarskipti milli adila sem
hjaskapareign. Til vara krefst krefst soknaradili pess ad vidurkenndur verdi 50%
eignarhlutur hennar i fasteigninni i samraemi vid framldg hennar til eignamyndunar
og veromataaukningu fasteignarinnar. Ad pvi fragengnu krefst sdknaradili pess ad
vidurkennd verdi 6nnur og leegri hlutdeild hennar i fasteigninni i samraemi vid framlog
hennar til eignamyndunar og verdmetaaukningu fasteignarinnar. Verdi fallist &
varakrofu eda prautavarakrofu soknaradila krefst hin pess adallega ad varnaradila
verdi gert ad greida henni hlsaleigu vegna afnota hans af ofangreindri fasteign ad
fjarhaed 110.000 kronur & manudi fra vidmidunardegi skipta allt par til afnotum hans
lykur en til vara ad démurinn &kvardi hafilega hdsaleigu. P& krefst soknaradili
malskostnadar.

Varnaradili krefst stadfestingar hins keerda Urskurdar og keerumalskostnadar.

Nidurstada

Med visan til forsendna hins keerda Urskurdar verdur stadfest su nidurstada hans ad
ekki verdi byggt 4 dkvedum laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og Ogilda
I6ggerninga vid Urlausn malsins.

Fram kemur i greinargerd soOknaradila til Landsréttar ad fyrsta vidtal hennar hja
sélfreedingi hafi farid fram sama dag og kaupmali adila var gerdur. Samkvemt
framl6gdu vottordi sélfreedingsins kom soknaradili til hennar i fjogur vidtol fra agust
til oktober 2017. I vottordinu kemur medal annars fram ad soknaradili hafi tjad
sélfredingnum ad han hafi skrifad undir umreeddan kaupmala af par tilgreindum
asteedum en ad salfraedingurinn hafi radid henni fra pvi ad lata hjénabandid verda ad
veruleika med peim heatti. Ekki kemur fram i vottordi salfredingsins hvort su
radlegging hafi komid fram i fyrsta viotali hennar vid s6knaradila eda i sioari
vidtolum. Nidurstada um pad hvort skipti yrou bersynilega 6sanngjorn fyrir
sOknaradila i skilningi 104. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 verdur pvi ekki byggd & pvi
ad hun hafi farid i viotal til salfreedings fyrir gerd kaupmalans. Gegn métmalum
varnaradila verdur ekki talid sannad ad kaupmalinn hafi verid gerdur vegna veikinda
hans. Ad pessu gettu og med visan til forsendna hins karda Urskurdar ad 6dru leyti
er fallist & pad med héradsdomi ad soknaradili hafi ekki synt fram & ad pad sé
bersynilega 6sanngjarnt ad leggja kaupmalann til grundvallar i skiptum hennar og
varnaradila. Samkveemt pessu verdur hinn keerdi urskurdur stadfestur.

Soknaradila verdur gert ad greida varnaradila keerumalskostnad eins og i
arskurdarordi greinir.

Urskurdarord:
Hinn keerdi arskurdur er stadfestur.

Soknaradili, A, greidi varnaradila, B, 250.000 kronur i keerumalskostnad.



Urskurdur Héradsdoms Reykjaness

Mal petta, sem barst ddminum 31. jantar 2022, var tekid til Grskurdar 10. juni 2022. Soknaradili
er A, kt. [...]. Varnaradili er B, kt. [...].

Domkrofur soknaradila eru adallega peaer ad kaupmali, dagsettur 14. &gust 2017, verdi metinn
ogildur, pannig ad fasteignin ad [...], fastanr. [...], komi til helmingaskipta vid fjarskipti adila & milli, sem
hjaskapareign.

Til vara er pess krafist ad vidurkenndur verdi 50% eignarhluti soknaradila i fasteigninni ao [...],
fastanr. [...], i samreemi vid framldg hennar til eignarmyndunar og verdmetaaukningu fasteignarinnar.

Til prautavara er pess krafist ad vidurkennd verdi énnur laegri hlutdeild séknaradila i fasteigninni
ad [...], fastanr. [...], i samremi vid framldég hennar til eignarmyndunar og verdmataaukningu
fasteignarinnar.

Verdi fallist & varakrofu eda prautavarakrofu soknaradila er pess jafnframt krafist ad varnaradili
greidi soknaradila husaleigu vegna afnota hans af fasteigninni ad [...], fastanr. [...], 110.000 kronur &
manudi fra viomidunardegi skipta allt par afnotum varnaradila lykur, en til vara ad domurinn &kvardi
heefilega hasaleigu sem varnaradili greidi séknaradila manadarlega fra vidmidunardegi skipta allt par til
afnotum varnaradila lykur.

pa krefst soknaradili malskostnadar dr hendi varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad hafnad verdi dllum krofum soknaradila og ad vidurkennt verdi med
démi ad kaupmali milli adila, dags. 14. agust 2017, verdi lagdur til grundvallar vid fjarskipti adila pannig
ad fasteignin ad [...], fastanr. [...], teljist séreign varnaradila. Einnig krefst varnaradili pess ad soknaradili
verdi demdur til ad greida varnaradila malskostad.

.

Agreiningur er um malsatvik. Adilar h6fu samb(d i [...] 2005 og gengu i hjuskap 20. agust 2017.
Pau eiga prju born, fedd arin [...], [...] og [...]. bau slitu samvistum i [...] 2021.

Soknaradili kvedur ad vid upphaf sambUdar adila hafi pau baedi att litlar sem engar eignir. Arid
2006 hafi pau fest kaup a fasteign sem skréd hafi verid & nafn varnaradila en verid fjarmognud ad fullu
med lanum. bad sama eigi vid um fasteign pa sem um er raett i mali pessu. I kjélfar fadingar yngsta barns
adila hafi farid ad bera & gedsjukdomi varnaradila i auknum mali og hafi hann um midjan jali 2017 verid
naudungarvistadur a4 geddeild Landspitala. Varnaradili hafi verid sannferour um pad & peim tima ad
soknaradili veeri sér 6tru og viljad slita samvistum vid hana. Honum hafi sndist hugur og til ad sanna ast
sina @ honum hafi han att ad ganga i hjonaband med honum og undirrita kaupmala par sem fasteign adila,
eina raunverulega eign peirra, yrdi gerd ad séreign hans. Adilar hafi gift sig med hradi 20. agust 2017 og
undirritad kaupmala, ad beidni varnaradila, par sem hann hafi talid naudsynlegt ao fa tryggingu fyrir pvi
ad hun myndi ekki skilja vid hann og taka saman vid mann sem hann hafi haldid ad han héldi vid og hefja
sambud med peim manni i fasteign adila. S6knaradili segir ad varnaradili, sem hafi verid sambylismadur
hennar til t6If ara og fadir priggja barna hennar, hafi verid verulega andlega veikur og hun verid i peirri
stodu ad skrifa undir hvad sem var til ad halda fridinn. Hun hafi talid ad med pvi ad undirrita kaupmalann
veeri hin ad bjarga fjélskyldu sinni og auka likur a pvi ad varnaradili nadi bata. Veikindi hans hafi birst
einna helst i ranghugmyndum um ad hdn veeri honum 6trd og ofsoknarbrjalaedi sem hafi einkum beinst ad
henni. Vorid 2018 hafi varnaradili aftur verid naudungarvistadur & geddeild vegna veikinda sinna. Vid hafi
tekid ageett timabil par sem hann hafi tekid inn lyf en veikindi hans hafi alltaf sett sitt mark & hjonabandid
og hun verid ordin verulega andlega kigud af astandinu. HUn hafi upplifad adstedur pannig ad pad veri &
hennar abyrgd ad halda honum &naegdum, til ad koma i veg fyrir ad einkenni hans versnudu og sundrung
fjélskyldunnar.

Soknaraogili kvedst hafa unnid laglaunastorf allan sambUdartima adila, stundum fleiri en eitt i
senn, auk pess ad sinna bérnum adila. Allar tekjur hennar hafi fr4& upphafi runnid til uppihalds
fjolskyldunnar og heimilis adila, p. & m. framkvaemda. A vormanudum 2020 hafi varnaradili purft ad hatta
ad vinna vegna veikinda sinna og eftir pad hafi framfarsla fjolskyldunnar verid & herdum sdknaradila.
Sidustu ar hafi veikindi varnaradila farid ort vaxandi og hann tilkynnt soknaradila ad pau skyldu skilja,



hin etti ad flytja af heimilinu med bdrnin og ad hann hefdi i hyggju ad lata sig hverfa. A pessum timapunkti
hafi han gefist upp & pvi ad reyna ad bjarga gedheilsu hans og fluid af heimilinu i oktober 2021.

Varnaradili lysir atvikum pannig ad hann hafi lokid [...] vorid 2008 og unnid pad ar hja
verktakafyrirtaeki en skipt fljotlega um starfsvettvang. Arid 2009 hafi hann hafid storf sem [...]. Hann hafi
unnid sem [...] allt til arsins 2020 en pa hafi hann neyost til pess ad hatta stérfum vegna slits og gigtar.
Hann hafi sidan pa verid ovinnufer og i endurhafingu. Arid 2006 hafi hann keypt fasteign ad [...], fastanr.
[...]. Um hafi verid ad raeda fyrstu kaup og honum pvi verid heimilt ad fjarmagna kaupin med 90% lani.
Varnaraogili hafi einn lagt til 10% eiginfjarframlag og verid einn pinglystur eigandi fasteignarinnar. Adilar
hafi baid i eigninni par til han hafi verid seld arid 2013, en pa hafi varnaradili keypt fasteignina ad [...],
fastanr. [...]. Varnaradili hafi fram ad pvi haft gédar tekjur og fjarmagnad kaupin & eigninni ad 6llu leyti
sjalfur. 1 kjolfar kaupa & fasteigninni ad [...] hafi adilar flutt i eignina. Fasteignin ad [...] hafi verid seld
sama ar, 2013. begar varnaradili hafi keypt fasteignina ad [...] hafi fasteignamat eignarinnar verid
25.250.000 krénur, en sékum astands fasteignarinnar hafi kaupverdid einungis verid 19.300.000 kronur. |
fasteignina hafi vantad allar innréttingar, vatnstjon hafi ordid a gélfi og fragangur & einangrun i paki og
rakasperru verid 6fullneegjandi. Varnaradili, sem er menntadur [...], hafi sjalfur stadid straum af dllum
efniskostnadi og innt sjalfur af hendi alla vinnu vid standsetningu og Urbatur 4 fasteigninni.

Varnaradili segir ad sambud adila hafi ad mestu leyti gengid vel og métmeelir pvi ad hann hafi
beitt soknaradila nokkurs konar pvingunum eda andlegu ofbeldi & sambUdartima peirra. Pad ad varnaradili
hafi purft ad leita adstodar a geddeild i skamman tima feli ekki i sér sonnun a neins konar andlegu ofbeldi
eda annars konar pvingunum. b4 segir varnaradili ad timabundin innlégn hans & geddeild hafi verid
framkvaemd ad kréfu soknaradila og hann engu um innlégn radio og métmeelt henni med adstod paverandi
I6gmanns sins. Eftir pvi sem & hjaskap adila leid hafi sambuadin farid ad ganga verr og i oktéber 2021 hafi
hann fario fram & skilnad.

Fyrir liggur &durnefndur kaupmali 14. dgust 2017 par sem segir ad séreign varnaradila skuli vera:
,»100% eignarhluti i fasteigninni [...], merktur [...] samkveemt vedbokarvottordi sem er radhus, 154,6 m2
ad steerd asamt tilheyrandi réttindum til 160ar. Hin tilgreinda eign skal vera hjuskapareignum okkar
ovidkomandi.” P4 segir i kaupmalanum ad varnaradili beri einn dbyrgd & ahvilandi vedskuldum. Einnig
kemur fram ad eignin sé séreign varnaradila til 21. 4gust 2024 en skuli verda hjlaskapareign fra peim tima.
Falli varnaragili fra fyrir pann tima skuli eignin verda hjuskapareign. Verdi eignin seld fram til 21. aglst
2024 skuli pad sem fyrir hana kemur vera séreign varnaradila. Verdmaetisaukning sem verdi & eigninni
verdi jafnframt séreign varnaradila til 21. agust 2024. A6 66ru leyti gildi um fjarmal adila reglur
hjuskaparlaga nr. 31/1993. Kaupmalinn var mottekinn hjé syslumanni til pinglysingar 15. gust 2017.

Einnig liggur fyrir i gdégnum malsins samkomulag sem adilar gerdu med sér samhlioa
framangreindum kaupmala og er dagsett sama dag, 14. gast 2017. bar er kvedid & um ad ef til skilnadar
adila keemi fra undirritun kaupmalans og fram til 21. agast 2024, myndi varnaradili skuldbinda sig til ad
fela fasteignasala s6lumedferd eignarinnar. Skyldi eignin pa seld samkvaemt markadsverdi tveggja 6hadra
fasteignasala og adilar skuldbinda sig til ad gera allar edlilegar radstafanir til ad slik sala myndi na fram
ad ganga. ba segir i samkomulaginu ad i umraeddri fasteign haldi adilar heimili og sé samkomulaginu atlad
ad tryggja, keemi til skilnadar fram til 21. agust 2024, ad hvorugt peirra haldi heimili i fasteigninni til
framtidar med sameiginleg born peirra.

Fram kemur i endurriti Ur hjénaskilnadarbék ad soknaradili metti hja syslumanninum a
Sudurnesjum 26. oktober 2021 og 6skadi skilnadar ad bordi og seng & grundvelli 34. gr. hjuskaparlaga nr.
31/1993. bar kemur jafnframt fram ad adilar slitu samvistum [...] oktéber 2021 og ad samkomulag veeri
um ad séknaradili feeri med forsja barnanna. Einnig kemur par fram ad fjarskiptasamningur veri ekki
tilbdinn. Adilar hefdu gert med sér kaupmala um ad umradd fasteign veeri séreign varnaradila. Pa segir i
endurritinu ad soknaradili sampykkti ekki sdlu eignarinnar né Gtleigu hennar.

Med beidni 9. névember til Héradsdomi Reykjaness, sem barst dominum 12. s.m., for varnaradili
pess 4 leit ad bu hans og sdknaradila yrdi tekid til opinberra skipta. Med Grskurdi domsins 6. desember
2021 var kveoid & um ad opinber skipti til fjarslita skyldu fara fram milli adila. Vegna agreinings adila um



fyrirliggjandi kaupmala visadi skiptastjori honum til démsins, sbr. 122. gr. laga nr. 20/1991 um skipti a
danarbdum o.fl., sbr. 112. gr. sému laga.
Il.

Séknaradili byggir adalkréfu sina einkum & pvi ad kaupmali 14. guast 2017 hafi verid dgildur fra
upphafi vegna adstedna vid undirritun hans, en hin hafi verid beitt andlegum pvingunum vid undirritun
kaupmalans. bad ad varnaradili hafi verid naudungarvistadur & geddeild beedi skommu adur en adilar gengu
i hjuskap og einnig nokkrum manudum sidar beri adstedum soknaradila skyrt vitni. Einungis hafi lidid
oOrfair dagar fra pvi ad varnaradili hafi verid Utskrifadur af geddeild og par til kaupmali hafi verid
undirritadur & skrifstofu I6gmanns varnaradila. Séknaradili hafi ekkert svigrim haft til ad radfeera sig vio
16gfrodan adila 4dur en til undirritunar kom enda megi leida ad pvi likur ad hin hefoi pa ekki beygt sig
undir pa kagun sem i pvi hafi falist. A pessum tima hafdi samb(d adila varad i 12 &r og pau att saman prju
bérn. Allar peirra eigur hafi ordid til & sambudartima peirra enda hafi pau einungis verid rétt skridin yfir
tvitugt pegar pau héfu sambad. Engin rok hafi verid til annars en ad eignir peirra yrdu hjaskapareignir {
hjonabandi. Engin rok eda asteedur hafi stutt séreign varnaradila med kaupmadla, adrar en par ad med
undirritun sinni hafi soknaradili sannad &st sina & varnaradila og vilja til ad vera honum &fram trd. Astada
bess hafi verid gedran vandamal varnaradila. Oparfi sé ad fjélyrda um pad hversu mikid alag pad sé &
heimili pegar fj6lskyldufadirinn sé pad andlega veikur ad til naudungarvistunar & geddeild purfi ad koma.
Soknaradili telur hafid yfir allan vafa ad adsteedur & peim tima sem kaupmalinn var undirritadur hafi verid
slikar ad jafna skuli vid naudung pa sem askilin er i 29. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
Ogilda l6ggerninga. Somuleidis hafi varnaradili nytt sér pad ad séknaradili hafi verid honum had og pannig
fengio hana med 6légmeetum haetti til ad gefa eftir réttmeett tilkall sitt til fasteignarinnar, an nokkurs
endurgjalds, en slikt leidi samkveemt meginreglum samningaréttar til 6gildingar 16ggernings, sbr. einnig
31. gr. laga nr. 7/1936. A pvi er byggt ad akvaedum hjlskaparlaga hafi sist verid stlad ad ganga skemur
en meginreglur samningaréttar hvad petta vardar, sbr. 2. mgr. 52. gr. hjiuskaparlaga.

Soknaragdili segir 6umdeilt a0 6ll verdmeetaaukning i umraddri fasteign hafi ordid til &
sambUdartima adila. P4 sé jafnframt umdeilt ad adilar voru i sambd eda hjonabandi i samtals 16 ar og
ad hlutskipti peirra hafi verid pad ad séknaradili hafi unnid minna utan heimilis auk pess ad vera
adalumonnunaradili barna adila en varnaradili unnid meira utan heimilis, p. & m. lengst af [...] par sem
hann hafi verid fjarverandi fra heimilinu nokkrar vikur i senn.

Med somu rékum og ad framan greinir sé pannig jafnframt bersynilega dsanngjarnt ad bera fyrir
sig umraeddan kaupmala og pvi beri ad vikja honum til hlidar hvad vardar skipti a umraeddri fasteign, med
visan til 104. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993, sbr. einnig 36. gr. laga nr. 7/1936. Fasteignin skuli &litin
hjaskapareign sem komi til helmingaskipta vid skilnad adila. Fasteignakaup adila hafi ad fullu verid
fjarmognud med lantdku og framlégum beggja adila. Leggja skuli framlag adila til framfaerslu
fjdlskyldunnar ad jofnu, p. a m. greidslu afborgana af ahvilandi lanum fasteignarinnar, 6had pvi af hvada
reikningi greidslur hafi runnid enda hafi fjarhagur adila verid fullkomlega samofinn alla tid.
Uppgreidsluverdmeti ahvilandi lana hafi vio samvistarslit adila verid samtals 14.095.733 kronur en
fasteignamat eignarinnar fyrir &rid 2022 hafi verid 50.500.000 kronur. Hrein eign i umreeddri fasteign sé
pvi ad lagmarki 36.404.267 kronur. Bersynilega dsanngjarnt sé ad s verdmetaaukning renni ad fullu til
varnaradila en ad s6knaradili, svo og sameiginleg born adila, njoti i engu gods af pvi.

Varakrofu sina byggir séknaradili & pvi ad hin hafi med framlégum sinum til heimilisins, i
samb(d og sidar hjénabandi adila, studlad ad eignarmyndun varnaradila i fasteigninni ad [...] og pvi eigi
han tilkall til helmingshlutar hennar. S6knaradili byggir i pvi tilliti & sjdnarmidum sem fram komi i 104.
gr. hjuskaparlaga, sem kvedi & um ad heimilt sé ad vikja fra &kvaedum um skipti & séreign pegar pau yrou
bersynilega dsanngjorn fyrir annad hjona. Atla megi ad sému sjonarmid gildi i pessu tilliti og démstélar
hafi jatad ad gildi i undantekningartilfellum um fjarslit vegna sambudarslita, p.e. ad sambudaradili eigi
tilkall til eigna sem skradar séu eign hins, hafi vidkomandi studlad med einhverjum hetti ad peirri tilteknu
eignarmyndun. Byggist reglan & sanngirnissjonarmidum sem eigi sannarlega vid i peim adstedum sem
uppi séu i mali pessu, sbr. 2. mgr. 104. gr. hjaskaparlaga. | démaframkvamd hafi i pessu tilliti m.a. verid
litio til lengdar sambudar, fjarhagslegrar samstddu adila, sameiginlegra nota af eign og til tekna adila.



Med visan til framangreinds lagaakvaedis, démvenju og sanngirnissjénarmida, malsatvika allra
og roksemdafarslu vegna adalkrofu soknaradila, skuli pannig jata séknaradila helmingshlutdeild i
fasteigninni ad [...].

brautavarakrafa soknaradila byggist & somu sjonarmidum og roksemdum og varakrafa
soknaradila. Verdi ekki fallist & varakréfu séknaradila beri med somu rékum og par greinir ad akvarda
soknaradila adra leegri hlutdeild i fasteigninni.

Verdi fallist & varakrofu eda prautavarakrofu séknaradila er pess enn fremur krafist ad varnaradila
verdi gert ad greida soknaradila manadarlega leigu fra vidmidunardegi skipta. Oumdeilt sé ad varnaradili
hafi buid i fasteigninni frd samvistarslitum adila. Um sé ad reda radhls auk bilskdrs, samtals 154,6
fermetrar, & godum stad i [...]. Samkvaemt upplysingum af vef bjodskrar Islands um leiguverd i [...] sé
leiguverd 117,5 fermetra og fjogurra herbergja fasteignar 224.834 kronur & manudi. Séknaradili geri pa
krofu ad varnaradili greidi um helming peirrar fjarhadar i hisaleigu vegna pess tima sem hann hafi af
henni not eda 110.000 krénur & manudi. Hasaleigukrafa varnaradila byggist & domvenju og eigi sér skyra
stod i 1. mgr. 104. gr. laga nr. 20/1991 um skipti & danarbium o.fl., um ad til skipta komi ardur, vextir og
annars konar tekjur sem hlotist hafi fra vidmidunardegi skipta af peim eignum sem par falli undir. Oumdeilt
sé ad fra samvistarslitum hafi varnaradili einn buid i fasteigninni, an pess ad greida nokkud fyrir en ljost
megi vera ad nokkrar tekjur hefdu fengist af Utleigu fasteignarinnar hefoi bisetu varnaradila par ekki verid
fyrir ad fara.

Um lagarok visar s6knaradili til 104. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993, sbr. einnig grundvallarreglur
samningaréttar sem medal annars birtist i 16gum nr. 7/1936 um samningsgerd o.fl. Kréfu um hasaleigu
byggir s6knaradili & 1. mgr. 104. gr. laga nr. 20/1991 um skipti & danarbdum o.fl., og domvenju.

Malskostnadarkrafa séknaradila er byggd & XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

.

Varnaradili byggir & pvi ad fasteignin ad [...] sé séreign hans & grundvelli gilds og l6gmeets
kaupmala, sem dagsettur er 14. agust 2017, og falli fasteignin pvi utan opinberra skipta milli adilanna.
Byggir varnaradili & pvi ad kaupmalinn hafi verid [6gmeetur og i samreemi vid 1. mgr. 74. gr. hjuskaparlaga
nr. 31/1993 og engin rok standi til pess ad hagga gildi hans. Varnaradili métmeelir ad éllu leyti 6s6nnudum
fullyrdingum sdéknaradila ad um naudung eda pvingun hafi verid ad raeda af halfu varnaradila vid gerd
kaupmalans. Ekkert vid tilurd umraedds kaupmala hafi borid med sér pvingun eda naudung. Kaupmalinn
hafi verid gerdur med vitneskju og vilja peirra beggja. Hann hafi einnig verid i samraemi vid paverandi
eignaskraningu eignarinnar, sem hafi pa verio 100% eign varnaradila og svo verid alla tid. Sa
eignaskraning hafi einnig verid i samreemi vid fjarmdgnun kaupa & eigninni og greidslu afborgana og
kostnadar. Varnaradili métmeelir alfarid peirri fullyrdingu soknaradila ad kaupmalinn hafi einungis verio
gerdur par sem varnaradili hafi talid pad ,,naudsynlegt ad hann fengi tryggingu fyrir pvi ad séknaradili
kaemi ekki til med ad skilja vid hann og taka saman vid einn peirra manna sem hadn, i huga varnaradila, var
a0 halda vid og hefja sambud med vidkomandi i fasteign peirra.*

Varnaradili visar jafnframt til pess ad samhlida kaupmalanum hafi adilar undirritad sérstakt
samkomulag ad 6sk s6knaradila, sérstaklega i peim tilgangi ad styrkja stodu hennar kaemi til skilnadar
innan sjo ara. Med samkomulaginu hafi pannig verid komid til méts vid sérstakar oskir hennar i tengslum
vid gerd kaupamalans, sem hafi fyrst og fremst verid peaer ad varnaradili myndi ekki halda heimili i
fasteigninni keemi til skilnadar, sem leida myndi til 6jafnrar stédu adila gagnvart sameiginlegum bérnum
peirra. Varnaradili gerir sérstaka athugasemd vid ad soknaradili, sem hafi verid fullkunnugt um tilvist pessa
samkomulags, hafi hvorki visad til samkomulagsins i greinargerd sinni til domsins né lagt fram afrit pess
med greinargerd sdknaradila. Baoi kaupmalinn og samkomulagid hafi verid undirritad af tveimur
vitundarvottum & skrifstofu I6gmanns sem adilar hafi leitad til vegna skjalagerdarinnar. Adilum hafi verid
gert ljost inntak og efni kaupmalans og samkomulagsins, sem pau hafi beedi undirritad i kjolfarid &
skrifstofu I6gmannsins. Ekkert i hattsemi eda fari adila vid undirritun kaupmalans hafi gefid til kynna ad
um naudung eda pvingun hafi verid reeda vid samningsgerdina.

Med hlidsjon af framangreindu telur varnaradili ad allar fullyrdingar soknaradila um meinta
naudung, pvingun eda annars konar misneytingu eigi ekki vid rok ad stydjast og séu med 6llu ésannadar.



I pvi samhengi visar varnaradili til pess ad 6l sénnunarbyrdi fyrir sliku hvili & soknaradila og ekkert i
framldgdum skjolum feeri sénnur eda likindi fyrir pvi ad svo hafi verid raunin. Samkvaemt almennum
sénnunarreglum purfi badi ad syna fram a ad pvingunum eda hétunum hafi verid beitt og ad slik pvingun
hafi ordid til pess ad I6ggerningur var gerdur. Telur varnaradili 1jést ad slik sonnun liggi ekki fyrir.

Aukinheldur verdi ad telja ad ymis 6nnur atridi renni einnig stodum undir sjénarmid varnaradila.
[ fyrsta lagi megi nefna ad adilar hafi undirritad adurnefnt samkomulag sérstaklega til ad styrkja stédu
soknaradila. Bendi pad til pess ad soknaradili hafi i reynd haft fullan skilning & edli og ahrifum kaupmalans.
i annan stad megi nefna ad um hafi verid ad rada timabundinn kaupmala en gert hafi verid rad fyrir ad
fasteignin yrdi ad hjuskapareign eftir 21. agast 2024. Telja verdi ad pad bendi enn fremur til pess ad ekki
hafi verid um ad raeda neins konar naudung eda pvingun, par sem um sé ad reeda sanngjarnt sjénarmio
enda hafi fasteignin alfarid verid i eigu varnaradila, hann einn stadio straum af kaupum hennar, afborgunar
lana og rekstrarkostnadi. Pa megi jafnframt feera rok fyrir pvi ad ef um 6légmeeta pvingun eda naudung
hefdi verid ad raeda sé afar 6liklegt ad varnaradili hefdi haft slikt timabundid akveedi i kaupmalanum.
Jafnframt sé ljost ad sdknaradili hafi ekki motmeelt gildi kaupmalans i meira en fjogur ar, en pad hafi
soknaradili fyrst gert eftir ad varnaradili hafi tilkynnt soknaradila um akvoroun sina ad krefjast skilnadar.
Varnaradili telur ad soknaradili hafi synt af sér verulegt témleeti vido ad bera fyrir sig meinta
ogildingarannmarka kaupmalans, teldust peir hafa verid fyrir hendi i upphafi. Umraeddur kaupmali hafi
verid gerdur i agust 2017 en séknaradili borid umreedda annmarka ekki fyrir sig fyrr en meira en fjérum
arum sidar, p.e. eftir ad varnaradili hafi fario fram a skilnad vid séknaradila i névember 2021. Visar
varnaradili til pess ad algert adgerdaleysi soknaradila um fjogurra ara skeid i kjolfar gerdar kaupmalans
skuli skyra soknaradila i 6hag i samraemi vio réttarreglur um ahrif tomlatis.

Vardandi sjonarmid um ad soknaradili hafi ekki haft svigram til ad radfeera sig vid 16gfrédan adila
aour en til undirritunar kom, visar varnaradili til pess ad adilar hafi falid I6gmanni ad Gtbda kaupmala i
samraemi vid 6skir peirra i addraganda hjuskapar, og inntak og efni kaupmalans verid utskyrt fyrir adilum
vid undirritun hans. Soknaradili hafi ekki gert neinar athugasemdir gagnvart I6gmanninum um ad
kaupmalinn veeri ekki i samraemi vid vilja hennar, sem hvort tveggja tilefni og teekifeeri hefdi verid til vid
undirritun hans. Jafnframt hafi s6knaradili einnig haft taekifaeri og tilefni til ad leita eigin radgjafar, teldi
han porf & sliku. Slikt hafi soknaradili hins vegar kosid ad gera ekki og verdi ekki séd ad framangreind
sjonarmid geti haggad gildi kaupmalans. Engar slikar athugasemdir, hvorki fyrr eda sidar, hafi séknaradili
gert, heldur ekki gagnvart syslumanni par sem kaupmalinn var feerdur til bokar i kaupmalabok 15. agust
2017.

Med visan til framangreinds telur varnaradili ljost ad ekki hafi verid um neins konar pvingun eda
naudung ao raeda og ad ekki séu fyrir hendi nein uppfyllt skilyroi til 6gildingar kaupmalans, hvorki a
grundvelli dkveeda samningalaga nr. 7/1936, né &kveda hjluskaparlaga nr. 31/1993. Varnaradili telur
jafnframt ad ekki sé fyrir hendi skilyrdi til ad vikja fr4 skradum eignarheimildum, likt og vara- og
prautavarakrafa soknaradila byggjast a. Almennt sé litid svo i domaframkvaemd & ad mikio purfi til ad
koma svo vikid verdi fra skradum eignarheimildum og ad pinglystar eignarheimildir og opinber skraning
eigna veiti sterk likindi fyrir eignarrétti. Af pvi leidi ad sa adili, sem heldur pvi fram ad slik skraning sé
ekki rétt, beri sénnunarbyrdi fyrir peirri stadhafingu. Varnaradili byggir a pvi ad soknaradila hafi ekki
tekist slik sénnun. Ljost sé ad varnaradili er einn skradur pinglystur eigandi fasteignarinnar og s hattur
hafour a alla tid badi um naverandi fasteign ad [...] sem og fyrrum fasteign ad [...]. Séknaradili hafi
hvorki synt fram & med sannanlegum hatti ad han hafi lagt fé til kaupanna & fasteigninni ad [...], né ad
hin hafi greitt afborganir af [anum eda stadid straum af 68rum kostnadi vegna hennar. Varnaradili aréttar
ad sérstaklega hafi verid komid til méts vid 6skir soknaradila vid gerd kaupmalans, med samhlida
samkomulagi um radstéfun eignarinnar med sdlu kaemi til skilnadar. Feeri samkomulagid enn frekari rok
fyrir pvi ad ekki séu fyrir hendi skilyrdi til ad vikja fr4 pinglystum og opinberum heimildum eda
kaupmalanum.

Vardandi pad malsastedu sdknaradila ad pad sé bersynilega dsanngjarnt ad bera umraddan
kaupmala fyrir sig sokum pess ad veromataaukning hafi ordid & fasteigninni a sambuddartima adila, telur
varnaradili ad slikt geti ekki leitt til pess ad kaupmalanum verid vikid til hlidar. Vié mat a pvi hvad sé



bersynilega 6sanngjarnt purfi ad lita til margra patta, t.d. hvort adili sem krefst dgildingar hafi gert sér
grein fyrir misskiptingunni, hvort hann hafi fengid neagjanlegt feeri & ad kynna sér samning og
undirstédupeetti hans og pa megi ekki vera edlilegar asteedur sem leida til 6jafnraedisins. Varnaradili telur
ad ekki hafi hallad & soknaradila vid samningsgerdina med nokkrum hatti. itrekar varnaradili pau
sjonarmid ad ekki hafi verid 6edlilegt ad gera kaupmala um fasteignina par sem eignin hafi pegar verid
alfario i eigu varnaradila, sem einn hafi kostad til kaupa hennar, greidslu afborgana og kostnadar auk pess
sem sérstakur samningur hafi verid gerdur i pvi skyni ad rétta stéou varnaradila kemi til skilnadar a
timabili pvi sem kaupmalinn meelti fyrir um. Byggir varnaradili & pvi ad prétt fyrir ad vikio hafi verid fra
helmingaskiptum med kaupmalanum, sem sé almennt markmid slikra gerninga, hafi kaupmalinn auk pess
att sér edlilegar skyringar med hlidsjon af pvi hvernig eignin hafi myndast. Af peim sokum séu ekki fyrir
hendi skilyrdi til a0 vikja fra kaupmalanum a peim grundvelli ad varnaradila veeri bersynilega 6sanngjarnt
ad bera hann fyrir sig.

Soknaradili telur, hvad vardar vara- og prautavarakrofu soknaradila um ad vikja beri fra skradum
eignarheimildum, ad 104. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 eigi ekki vid med hlidsjon af kréfugerd
soknaradila. Akveadid vardi svonefnd skaskipti, p.e. fravik fra helmingaskiptareglu hjuskaparlaga.
Akvadid eigi einna helst vid um pau tilvik pegar beiting helmingaskiptareglu yrdi bersynilega 6sanngjérn
ad 6orum kosti fyrir annad hjona. Bendir varnaradili 4 a0 soknaradili geri ekki kréfu um fravik fra
helmingaskiptareglu i skilningi &kveaedisins, heldur ad vikid verdi frd kaupméla og pinglystum
eignarheimildum vid skiptin. Verdi i reynd ad telja ad krafa sdknaradila snui beinlinis ad pvi ad
helmingaskiptareglunni verdi beitt um fasteignina og ad vikid verdi fr4& kaupméalanum og pinglystum
eignarheimildum um fasteignina. Geti akvaedi 104. gr. hjuskaparlaga samkvamt pvi ekki att vid um pennan
agreining adila.

Ad lokum métmelir varnaradili peirri krofu sdknaradila ad honum verdi gert ad greida
soknaradila leigu s6kum pess ad hann hafi blid i fasteigninni eftir skilnad. Varnaragdili telur ljost ad
soknaradili njoti ekki eignarréttar ad fasteigninni og pegar af peim sékum verdi soknaradila ekki deemd
leiga vegna afnota af henni. b4 visar varnaradili til pess ad honum hafi stadid hugur til ad selja fasteignina
i samraemi vio samkomulag adila, en ekki getad pad sokum pess agreinings sem uppi er i pessu mali.

Med visan til alls framangreinds telur varnaradili 1jést ad umraeddur kaupmali sem gerdur var
milli adila 14. agust 2017 hafi verid gildur og ad 6llu leyti i samreemi vid akvaedi XII. kafla hjuskaparlaga
nr. 31/1993. Beri samkvamt pvi ad fallast & krofur varnaradila og stadfesta gildi kaupmalans.

Um lagarok visar varnaradili til reglna hjuskaparlaga nr. 31/1993 um kaupmala, sbr. einkum 74.
gr. og Xll. kafla laganna. P& visar varnaradili einnig til meginreglna samningaréttar, m.a. til
grundvallarreglunnar um ad samninga skuli halda.

Krafa um malskostnad stydst vid 130. gr. laga um medferd einkaméla nr. 91/1991.

V.

Eins og rakio hefur verid hofu adilar sambud i [...] 2005 og eiga pau prja bérn. Adilar gengu i
hjaskap 20. agust 2017 en adur gerdu pau med sér kaupmala, dags. 14. agust 2017. Samkvamt honum skal
fasteignin [...] vera séreign varnaradila fram til 21. 4gust 2024 en hjdskapareign eftir pad timamark. Félli
varnaradili fra fyrir 21. 4gust 2024 atti fasteignin ad verda hjuskapareign. Samhlida kaupmalanum gerdu
adilar med sér samkomulag pess efnis ad kaemi til skilnadar fram til umraedds timamarks veeri varnaradili
skuldbundinn til ad selja eignina og hvorugt adila halda par heimili med bdrn peirra.

Soknaradili krefst pess ad framangreindur kaupmali verdi metinn 6gildur par sem hun hafi verid
beitt andlegum pvingunum vid undirritun hans. Visar séknaradili i pessu sambandi til pess ad varnaradili
hafi skdmmu fyrir gerd kaupmalans verid naudungarvistadur & geddeild. Hann hafi verid med
ranghugmyndir og haldid ad hin vari honum étrd. Han hafi med undirritun kaupmalans purft ad sanna ast
sina & varnaradila. Telur soknaradili ad pessum adsteedum megi jafna vid naudung samkvamt 29. gr. laga
nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda l6ggerninga. Visar soknaradili einnig um 6gildingu til 31.
gr. laga nr. 7/1936 um misneytingu. Einnig heldur séknaradili pvi fram ad vikja eigi kaupmalanum til
hlidar & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936. Varnaradili métmalir alfario fullyrdingum um einhvers konar
naudung eda pvingun. Eins og fram kemur i 40. gr. laga nr. 7/1936, og domi Haestaréttar i mali nr.73/2005,



gilda pau ekki um léggerninga sem lita ad malefnum sem reglur sifjaréttar taka til. Kemur pa til alita hvort
ogilda beri kaupmalann & grundvelli 104. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993.

[ 104. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 segir ad vikja megi fra reglum um helmingaskipti og
akveedum um skipti & séreign ef skipti yrou ad 6drum kosti bersynilega 6sanngjérn fyrir annad hjona.
pannig er tekid fram i akvaedinu ad baedi megi vikja fra reglum um helmingaskipti en einnig akveedi um
séreignir. A petta einkum vid pegar tekid er tillit til fjarhags hjonanna og lengdar hjuskapar, svo og ef
annad hjona hefur flutt i bid verulega miklu meira en hitt vio hjaskaparstofnun eda hefur sidar erft fé eda
fengio pad ad gjof fra 6drum en maka sinum. Mikid parf til ad skilyrdum akveedisins sé fullnagt, 6jafnraedi
eda jafnvel dréttlaeti.

Ekki liggja fyrir gogn i malinu um fjarmal adila énnur en skattframtal varnaradila 2014 og
skattframtal 2018, 2019 og 2021. Flj6tlega eftir ad adilar h6fu sambid mun varnaradili hafa keypt fasteign
0g einn greitt Utborgun og tekid lan, p.e. a arinu 2006. Eignin mun hafa verid seld arié 2013 og varnaradili
keypt umraedda fasteign ad [...] arid 2013, fjorum arum fyrir hjuskap adila. Varnaradili kvedst hafa
fjarmagnad kaupin sjalfur og standsett eignina. Samkvemt framansdgdu kom varnaradili med meiri
verometi i hjaskapinn en soknaradili. Var kaupmalinn gerdur i samraemi vid pa eignaskraningu sem var i
gildi allan sambudartima adila og vid stofnun hjaskapar peirra. Einnig verdur ad lita til pess ad kaupmalinn
var timabundinn. Baoir adilar virdast hafa unnid utan heimilis mestallan sambGdartimann og medan &
hjuskap stod. pvi hefur ekki verid motmelt sérstaklega ad sdknaradili hafi sinnt bornunum meira en
varnaradili. S6knaradili sampykkti gerd kaupmalans og er med 6llu ésannad ad han hafi ekki haft svigrim
til ad radfeera sig sjalf vid 16gfraeding eda ekki 4ttad sig & og getad haft ahrif & efni kaupmalans. I pessu
sambandi ma benda & ad soknaradili leitadi i agust 2017 til salfredings sem radlagdi henni ad lata
hjonabandid ekki verda ad veruleika med pessum hetti. Var henni jafnframt i 16fa lagid ad leita sér
radgjafar 16gfraedings. Ad mati démsins hefur ekki verid synt fram a ad adsteedur hafi verid med peim heetti
ad med adilum hafi verid 6jafnraedi pannig ad kaupmalinn verdi metinn 6gildur. Hefur ekki verid synt fram
& ad pao sé bersynilega 6sanngjarnt ad leggja kaupmalann til grundvallar skiptum. Er adalkréfu soknaradila
pvi hafnad og skal kaupmali adila 14. agust 2017 lagdir til grundvallar vid fjarskipti adila, eins og
varnaradili gerir krofu um. Af pessu leidir ad hafnad er varakrofu séknaradila, um 50% hlutdeilt { umraeddri
fasteign, og varakrdéfu, um adra leegri hlutdeild. pad leidir jafnframt af pessari nidurstddu ad varnaradila
verdur ekki gert ad greioa séknaradila husaleigu af fasteigninni.

Eftir atvikum pykir rétt ad malskostnadur falli nidur.

Urskurd pennan kvedur upp Sandra Baldvinsdéttir héradsdomari.

Urskurdarord:
Vidurkennt er ad kaupmali milli adila, dags. 14. &gust 2017, verdi lagdur til grundvallar vid
fjarskipti peirra, pannig ad fasteignin ad [...], fastanr. [...], teljist séreign varnaradila, B.
Malskostnadur fellur nidur.
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