URSKURDUR

Héradsdoms Reykjaness 6. mai 2013 i mali nr. A-431/2012:
ibidalanasjédur

(Magnus Barddal Reynisson hdl.)

gegn
Emmu Fanneyju Baldvinsdéttur

(borour Heimir Sveinsson hdl.)

Adfararbeioni gerdarbeidanda barst héradsdoémi 17. desember 2012. Gerdar
beidandi er [budalanasjodur, kt. [...], Borgartuni 21, Reykjavik, en gerdarpoli er
Emma Fanney Baldvinsdéttir, kt. [...], Fjallalind 94, Képavogi. Malid var tekid til
urskurdar 12. april 2013.

Gerdarbeidandi krefst pess ad gerdarpoli verdi, asamt 6llu sem honum tilheyrir,
borinn 1t ur fasteigninni Fjallalind 94, 0101, Képavogi, med beinni adfarargerd. ba
krefst gerdarbeidandi malskostnadar Gr hendi gerdarpola og ad fjarnam verdi
heimilad fyrir kostnadi af vaentanlegri gerd.

Gerdarpoli krefst pess ad krofu gerdarbeidanda verdi hafnad. ba krefst gerdarpoli
malskostnadar ur hendi gerdarbeidanda.

L.

Samkvaemt gognum malsins er gerdarbeidandi pinglystur eigandi fasteignarinnar ad
Fjallalind 94, 0101, Kopavogi, fastanimer 223-6987. Gerdarpoli og Stefan
Einarsson, kt. [...], voru eigendur eignarinnar par til hun var seld gerdarbeidanda
sem hastbjodanda 4 naudungaruppbodi 6. desember 2011. Bod gerdarbeidanda var
sampykkt 20. desember 2011 og var kvadalaust afsal gefid ut til gerdarbeidanda 16.
jantar 2012 og pvi pinglyst 20. jantar 2012. Gerdarbeidandi sendi gerdarpola
abyrgdarbréf 12. oktober 2012 par sem pess var krafist ad gerdarpoli rymdi eignina
i sidasta lagi 26. oktober 2012, ad 60rum kosti yroi hofdad utburdarmal fyrir
Héradsdomi Reykjaness. Jafnframt var gerdarpoli bedinn um ad koma lyklum ad
eigninni til gerdarbeidanda i sidasta lagi sama dag. A0 sogn gerdarbeidanda for
gerdarpoli ekki ad pessum tilmalum og byr enn i eigninni.

II.



Gerodarbeidandi kvedur utburdarkrofu sina byggda 4 pvi ad gerdarbeidandi, sem
eigandi fasteignarinnar, samkvamt kvadalausu uppbodsafsali, hafi fulla heimild til
ad nyta og radstafa eigninni ad vild i samrami vid meginreglur eignaréttar.
Gerdarpoli haldi umradum eignarinnar i 6leyfi eiganda og hafi ekki vikid af
eigninni pratt fyrir tilmaeli par um.

Um lagarok visar gerdarbeidandi til 78. gr., sbr. 72. gr., laga um adfor nr. 90/1989
og akvaeda VI. bokar 6. gr. 14. kap. norsku laga Kristjans V. fra 15. april 1687.
Gerdarbeidandi kvedur gerdina fara fram 4 abyrgd gerdarbeidanda en & kostnad
gerdarpola.

III.

Gerdarpoli byggir & pvi ad ranglega hafi verid stadid ad utgafu afsals af halfu
syslumannsins 1 Kopavogi, til handa gerdarbeidanda, par sem naudungarsalan 4 fast
eigninni Fjallalind 94, Kopavogi, sem hafi snuid ad varnaradila, hafi verio 6logmeet
af halfu gerdarbeidanda og syslumannsins i Kdpavogi. Ad auki séu undirritanir
gerdarpola & vedaskuldabréfinu, sem hafi verid grundvollur naudungarsélunnar,
falsadar samkvamt skjalarannsékn sem logreglan 4 hofudborgarsvaedinu hafi 1atid
framkveema 4 arinu 2009 og 2010. Af pvi leidi ad naudungarsalan 4 fasteigninni
vardi ekki gerdarpola & nokkurn hatt, enda hafi andvirdi vedskuldabréfsins, sem
uppbodsbeidnin hafi verid byggd 4, runnid inn 4 reikning fyrrverandi eiginmanns
hennar.

Geroarpoli kvedst hafa upphaflega buiid 4 Reydara & Siglufirdi, med fyrrverandi
eiginmanni sinum, Stefani Einarssyni. Eftir ad hun hafi komist ad folsuninni & arinu
2008 hafi pau endanlega slitid samvistum. Pau hafi keypt 160ina ad Fjallalind 94,
Kopavogi, 4 arinu 1998 og hafi jaftnframt byrjad 4 byggingu grunns og kjallara
hussins pad sama 4r, en pau hafi att fasteignina til helminga. Fyrir hafi pau att
tilbuid einingahts sem flutt hafi verio fra Siglufirdi og sett ofan 4 grunn og kjallara
Fjallalindar 94, Kopavogi. Efri hadin hafi ekki verid klarud og sé fokheld i dag, en
gerdarpoli hafi biid dsamt bérnum sinum 4 nedri hadinni frd arinu 2002, en
fyrrverandi eiginmadur hennar hafi adallega haldid sig 4 Siglufirdi, par sem hann
hafi verid med verktakafyrirtaeki og utgerd. Er Stefan hafi sott um lan ad fjarhad
25.600.000 kronur hja gerdarbeidanda i november 2004, hafi gerdarpoli ekki vitad
af pvi, en pau hafi mestmegnis buid i sitthvorum landshlutanum 4 peim tima. Stefan
hafi einn verid skradur sem skuldari lansins, i par tilgerdum reit efst til vinstri &
framhlid vedskuldabréfsins, jafnframt pvi sem andvirdi lansins hafi att ad renna inn
a reikning Stefans vid Sparisjod Siglufjardar nr. 1102-26-2569. Ekkert af andvirdi
lansins hafi runnid til hiisbyggingarinnar og gerdarpoli hafi ekki fengid neitt af
andvirdinu til sin, enda ekki haft hugmynd um lantdkuna par sem nafnaundirritun
hennar 4 vedskuldabréfio hafi verid folsud. Stefan hafi sidan greitt af bréfinu an
vitneskju gerdarpola fram til haustsins 2009 er hann hafi haett ad greida af pvi og
bréfid farid 1 vanskil.

GerOarpoli telji nafnritun sina & vedskuldabréfid badi vera falsada og ekki bindandi
fyrir 50% hlut hennar i eigninni. Nafnritun gerdarpola & vedskuldabréfid hafi ekki
verid annars vegar i reit framan a bréfid, 1 reit & framhlid bréfsins sem ,,maki
skuldara“ og 4 bakhlid bréfsins sem ,,samp. maka pinglysts eiganda®“. Ekki liggi pvi
fyrir sampykki hennar 4 vedskuldabréfid sem ,,sampykki pinglysts eiganda®, sem



hefoi verid naudsynlegt til ad eignarhlutur gerdarpola (sic.) veri einnig vedsettur,
en til pess hafi klarlega purft sampykki gerdarpola sem pinglysts 50% eiganda
eignarinnar. Sparisjodur Siglufjardar og sidar gerdarbeidandi hafi pvi adeins notid
vedréttar i eignarhlut fyrrverandi eiginmanns varnaradila. Af pvi leidi ad gerdarpoli
sé ekki & nokkurn hatt bundinn vid lantdku Stefans hja gerdarbeidanda. Hafi
gerdarpoli pvi hvorki sampykkt neitt 1an i fasteigninni hjé gerdarbeidanda vegna
folsunarinnar né sampykkt vedsetningu 4 sinum eignarhluta i fasteigninni.
Gerdarpoli telji sig pvi enn vera raunverulegan 50% eiganda ad fasteigninni og allt
petta mal sé¢ 616gmatt fra upphafi. Af peim sokum sé ekki hagt ad bera gerdarpola
ut ar fasteigninni. Verdi gerdarbeidandi ad bera hallann af pessum radstéfunum.

[ annan stad er byggt 4 pvi ad gerdarpoli hafi aldrei tekid vid neinum tilkynningum
um uppbodid eins og skylda sé til samkvaemt 16. gr. og 3. mgr. 35. gr. laga nr.
90/1991 og par af leidandi sé uppbodsferlio ekki bindandi fyrir gerdarpola.

[ pridja lagi liggi ekki fyrir 4 hvada lagaheimild, eda annarri heimild, framsal
vedskuldarbréfsins fra Sparisjodi Siglufjardar til gerdarbeidanda 13. mars 2009
byggist og 4 hvada kjorum bréfid hafi verio keypt. Pvi hafi varnaradili efasemdir
um ad gerdarbeidandi sé réttur adili ad innheimtu bréfsins og mali pessu, sbr. 16.
gr. laga um medferd einkamala o.fl. nr. 91/1991.

Samkvemt framangreindu beri ad hatna pvi ad gerdarpoli verdi borinn ut ur
fasteigninni ad Fjallalind 94, Kopavogi.

IV.

[ mélinu deila adilar um heimild gerdarbeidanda til ad fa gerdarpola borinn 1t Gr
fasteigninni a0 Fjallalind 94 1 Kopavogi, fastanr. 223-6987. Gerdarbeidandi byggir
krofu sina 4 kvadalausu uppbodafsali og meginreglum eignaréttar, en gerdarpoli
moétmelir utburdarkréfunni med visan til pess ad undirritun hennar 4
vedskuldarbréfid sem legid hafi til grundvallar uppbodi 4 fasteigninni hafi verio
folsud, gerdarpoli hafi ekki sampykkt vedsetningu eignarinnar sem maki, hin hafi
ekki sampykkt vedsetningu 4 sinum hluta eignarinnar, ranglega hafi verid stadid ad
uppbodi eignarinnar og ekki liggi fyrir 4 hvada grundvelli gerdarbeidandi hafi
fengio bréfid framselt.

Gerdarbeidandi hefur lagt fyrir dominn fyrrgreint afsal vegna fasteignarinnar, sem
pinglyst var 4 eignina 20. jantiar 2012. Samkvaemt afsalinu var fasteignin seld
gerdarbeidanda sem hastbjodanda 4 naudungaruppbodi 6. desember 2011, en
eignin hafi 4dur verid i eigu gerdarpola og Stefans Einarssonar. Par kemur
jafnframt fram ad haestbjédandi hafi ad fullu efnt skyldur samkvemt bodi sinu og
uppbodsskilmalum og sé af peim sokum réttur og l6glegur eigandi eignarinnar.

Vedskuldabréf pad sem 14 til grundvallar uppbodi fasteignarinnar hefur ekki verio
6gilt med domi, gerdarpoli hefur ekki leitad urlausnar héradsdomara samkvamt
fyrirmalum XIII. kafla laga um naudungarsolu nr. 90/1991, um hvort sala a
eigninni feeri fram og ekki heldur samkvamt XIV. kafla somu laga um gildi
sOlunnar. Af halfu gerdarpola var pvi haldid fram vid munnlegan flutning malsins
a0 gerdarpola hafi ekki borist tilkynningar syslumanns vegna naudungarsolunnar,
en samkvaemt pvi sem fram kemur i gdgnum malsins getur hun ekki borid pad fyrir
sig. Gerdarpoli hefur lagt fram afrit vedskuldabréfsins, en samkvamt texta bréfsins



er Fjallalind 94, Kopavogi, fasteignamatsniimer 2236987, sett ad vedi skuld Stefans
Einarssonar vid Sparisjod Siglufjardar ,,eda peim sem sidast eignast skuldabréf
petta & 16glegan hatt*. Bréfid ber med sér ad vera tvivegis undirritad af gerdarpola.
Annars vegar undir yfirskriftinni ,,Undirskrift maka skuldara® og hins vegar undir
yfirskriftinni ,,Samp. maka pinglysts eiganda®. Vid sidartilgreindu undirskriftina er
ritadur svofelldur texti: ,,Eg undirritadur hef kynnt mér efni skuldabréfsins og geri
mér grein fyrir 1 hverju abyrgd min sem vedleyfisgjafa er folgin og tel hana
samraemast greidslugetu minni. Jafnframt hef ég kynnt mér upplysingabakling um
abyrgdir og efni samkomulags um notkun abyrgda einstaklinga fra 1. november
2001. Eins og hér stendur a verdur ad leggja til grundvallar ad med undirritunum
sinum 4 bréfid hafi skuldari hvort tveggja heimilad vedsetningu a Fjallalind 94,
Koépavogi, fasteignamatsniimer 2236987, sem eigandi og sem maki Stefans
Einarssonar. b4 getur domurinn ekki synjad krofu gerdarbeidanda & grundvelli
meintrar folsunar & undirskrift gerdarpola, enda kemur fram i skyrslu um
skjalarannsokn, sem Haraldur Arnason vann ad beidni gerdarpola, ad gera yrdi
fyrirvara vio pa nidurstoou hans ad um verulegt skriftarlegt misreemi veri ad reda,
par sem hann hafi ekki haft frumgdgn undir hondum, og 16gregla heetti rannsékn
malsins. Jafnframt verdur ad hafna peirri malsastaedu gerdarpola ad ekki liggi fyrir
a hvada grundvelli gerdarbeidandi hafi fengid bréfio framselt par sem skyrlega
kemur fram aritun upphaflegs vedhafa um ad bréfid hafi verid framselt
gerdarbeidanda. P4 er ekkert fram komid sem rennir stodum undir pad ad ranglega
hafi verid stadid ad naudungarsdlu eignarinnar.

A0 6llu pessu virtu og med visan til fyrirliggjandi afsals, sem syslumadurinn i
Kopavogi gaf at 20. januar 2012, par sem pvi er lyst yfir ad gerdarbeidandi sé réttur
og loglegur eigandi umraddrar eignar, og med visan til 1. mgr. 78. gr. laga nr.
90/1989 ber aod taka til greina krofu gerdarbeidanda um adfarargerd.

Med hlidsjon af greindum malsurslitum og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991 a gerdarbeidandi rétt til malskostnadar ur hendi

gerdarpola, sem pykir hefilega dkvedinn 150.000 kronur.

Ekki eru efni til pess ad mala fyrir um heimild til fjarnams fyrir kostnadi af
ventanlegri gerd vegna akvada 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Sandra Baldvinsdoéttir héradsdomari kvad upp trskurd pennan.

URSKURDARORD:
Hin umbeodna gerd ma fara fram.

Gerdarpoli, Emma Fanney Baldvinsdéttir, greidi gerdarbeidanda, ibudalanasjodi,
150.000 kronur i malskostnad.

Sandra Baldvinsdottir






