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Urskurdur

Med bréfi, dags. 22. ndvember 2024 og moétteknu sama dag, lagdi soknaradili, Factoring
ehf., kt. [...], 105 Reykjavik, fram krofu til démsins um ad akvérdun syslumannsins a
hofudborgarsveaedinu, dags. 12. ndvember 2024, um leidréttingu a feerslu i pinglysingabok
vardandi pinglysingu & afsali vegna fasteignarinnar [...]Kopavogi, fnr. [...], Gtgefnu 4. april
2024, veroi felld dar gildi og ad afsali fasteignarinnar [...], Kdépavogi, med sama
fastanUmeri, atgefnu 4. april 2024, verdi pinglyst a ny, sbr. 3. gr. pinglysingalaga nr.
39/1978.

pa er gerd krafa um ad syslumanninum a héfudborgarsveaedinu verdi gert skylt ad
feera & ny i pinglysingabok fasteignarinnar [...], vedskuldabréf ut. 8. april 2024 af Factoring
ehf. kt. [...] til Kviku-Kredit stutt hf., kt. [...], sem pinglyst var pann 10. april 2014, skjal
nr. A-[...], eftir atvikum med athugasemd.

A9 syslumanninum a héfudborgarsveedinu verdi gert skylt ad afméa 6ll skjol og
réttindi sem hafa verid afhent til pinglysingar og/eda skrad i pinglysingabok
fasteignarinnar [...], Képavogi, fnr. [...], fra pvi ad akvoéroun syslumannsins fra 12.
november 2024 var tekin. pa er krafist malskostnadar.

Varnaradilar eru Gudmundur A. Bergmann Skulason, kt. [...], [...], Kopavogi, og
Sigran Hafsteinsdattir, kt. [...], [...], Képavogi.

Varnaradilar motmala kréfum soknaradila.

Soknaradili fékk afsal fyrir fasteignina ad [...]Ji Kdpavogi med uppgjori a
vedskuldabrefi dhvilandi & eigninni, upphaflega ad fjarhaed 57.750.000 kronur, atgefnu 11.
mars 2022 af Procura home ehf. (i dag PH133 ehf.), kt. [...], og med sjalfskuldarabyrgd



varnaradila Guomundar. Pa var ahvilandi & eigninni tryggingarbréf a 1. vedretti ad fjarhaed
70.000.000 kréna. Voru badi vedskuldabréfid og tryggingarbréfid aritad af varnaradila
Sigrunu fyrir hdnd Procura home ehf. en Sigran var i stjorn pess félags. Gerdu soknaradili
og varnaradili Guomundur upp skuldir varnaradila vid soknaradila pannig ad fasteigninni
ad [...Jvar afsalad til séknaradila. VVoru pessir gjorningar gerdir sama dag og lokasala
naudungaruppbods & eigninni ad [...] i Kdpavogi atti ad fara fram. Var naudungarsalan
afturkollud sama dag. Gerdur var leigusamningur milli séknaradila og varnaradila um
eignina. Vegna vangreiddrar husaleigu var utburdarbeioni send Héradsdomi Reykjavikur
18. september 2024.

Séknaradili aflysti tryggingum sinum af fasteigninni pegar uppgjori & milli adila
var lokid. pann 8. april 2024 var vedskuldabréfi, utgefnu af sdknaradila til Kviku-Kredit
stutt hs., ad fjarhaed 50.000.000 krdéna pinglyst a eignina.

Varnaradili Sigrun hefur h6fdad démsmal til 6gildingar a afsalinu og kvedst ekKi
hafa verid upplyst um afsalid fyrr en med télvuposti fra Sjéva 17. mai 2024.

Syslumadur tok akvordun 12. névember 2024 um ad afmé eignarhoft sem hvildu
a fasteigninni. Var hvorki soknar- né varnaradilum gefinn kostur & ad gera athugasemdir
vid pa akvordun heldur tilkynnt um akvordunina med bréfi dagsettu 12. névember 2024.

pa liggur fyrir bréf syslumanns til soknaradila 1. desember 2024 par sem
syslumadur hafnadi krofu soknaradila um ad leidrétta akvordun syslumanns fra 12.
névember s.4.

Afrit af stefnu, pingfestri 22. ndvember 2024 i Héradsddémi Reykjaness, liggur
fyrir par sem varnaradili Sigran stefnir sbknaradila pessa mals og varnaradila Guomundi
til ad pola dgildingu & umpreettu afsali.

Snyst mal petta um akvérdun syslumanns, p.e. hvort honum hafi verid heimilt ad
afma badi afsal, pinglysingarnamer [...], og vedskuldabréf, pinglysingarnamer [...], af
fasteigninni [...]i Kopavogi, fnr. [...], &n pess ad gefa adilum kost & ad beeta Ur eda koma
ad andmaelum.

Munnlegur malflutningur for fram 18. februar sl. Fyrir pann tima sendi syslu-
madur domnum athugasemdir sinar. Var malid tekid til Grskurdur ad malflutningi loknum.

Malsastaedur og lagarok séknaradila.

Soknaradili byggir kréfu sina um ad akvordun syslumannsins & hofudborgarsvaedinu fra
12. november 2024 verdi o0gilt & pvi ad soknaradila hafi ekki verid gefid teekifaeri til pess

ad bregdast vid akvoroun syslumanns med ldgmeaetum haetti, sbr. 1. mgr. 27. gr. og 1. mgr.



38. gr. pinglysingalaga. Syslumadur hafi farid ut fyrir valdsvid sitt og vid akvordun sina
beitt 27. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 med rongum heetti.

Af afsali, dags. 4. april 2024, megi sja ad undirritun fyrir sampykki maka skv. 1.
mgr. 60. gr. hjaskaparlaga nr. 31/1993 skorti sannanlega & skjalid og ad skjalid beri ekki i
sér yfirlysingu skv. 1. mgr. 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993, um pad se ekki deilt. Hins
vegar liggi fyrir ad ekki sé efast um eignarheimild afsalsgjafa Gudmundur A. Bergmann
Skulasonar eda adrar heimildir & bak vid 16ggerninginn. P& liggi fyrir ad afsal eignarinnar
var sannarlega hluti af fullnustu ahvilandi lana.

pinglysing syslumanns & afsali soknaradila sé pvi i upphafi ekki rong ad efni til,
enda afsaladi réttur eigandi fasteignarinnar [...] fasteigninni til soknaradila. Breyti par engu
b6 svo ad skjalid hafi skort aritun maka, enda geti slikt sampykki verid éparft ad
uppfylltum skilyrdum hjuskaparlaga nr. 31/1993, eins og t.d. vid fullnustu eignar, og pa
sé haegt ad afla sampykkis maka eftir &, ef porf er a.

Meginhlutverk pinglysingaboka sé ad peer syni rétta stodu og séu areidanlegar.
Er pad ekki sist eitt af markmidum 27. gr. pinglysingalaga, en til ad af leidréttingu verdi
hafi syslumadur val um leidir til pess ad leidrétta pinglysingabskur og parf ad horfa til
allra atrida vardandi hin atludu mistok. Altida sé ad mistok geti komid upp, en ekki sé
porf a adgerdum eins og afmaningu skjala, vegna pess ad adilar eigi Urradi til pess ad
atklja deilur sin & milli um gildi peirra 16ggerninga sem um sé deilt.

Vid mat & pvi hvada Urreedi skuli beita, p.e. t.d. pvi ad skra athugasemdir, nyrri
skraningu eda afmaningu skjals, purfi syslumadur ad skoda hvort liklegt sé ad réttarspjoll
geti ordid vegna leidréttingar, enda geti mistok vid leidréttingu verid jafn afdrifarik, ef
ekki afdrifarikari, og upphaflegu mistokin. Beri syslumanni pannig ad rannsaka adstaedur
og lita til pess um hvers konar mistok sé ad reeda, edlis peirra og &hrifa. pannig sé afméaning
almennt sidasta Urraedid til pess ad beita par sem pad gengur lengst, par sem sdknaradili
tapar parna skraningu a eignarhaldi sinu, sbr. 25. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, og
forgangsahrifum skraningarinnar, sbr. 33. gr. somu laga. Pa sé og a pad bent ad syslumadur
leidreétti hina meintu rongu feerslu adeins ad hluta til.

Soknaradili telur ad syslumanni hafi borid ad veita sér og vedhafa teekifeeri til
pess ad bregdast vid fyrirhugadri akvoroun hans og skyra peim fra malavoxtum, p.e. um
ad til steedi af halfu syslumanns ad taka akvoroun um leidréttingu & eignarhéftum peirra,

sbr. 1. mgr. 27. gr. sem og 1. mgr. 38. gr. pinglysingalaga.



Augljoslega hafi pad verid soknaradila verulega mikilveegt ad fa vitneskju um ad
malid veeri til medferdar, i 1josi pess ad akvordunin gat haft i for med ser afdrifarikar
afleidingar fyrir soknaradila og vedhafa yfir eigninni. pa seu fyrirvari og tilkynning vegna
afmaningar eignarhafta 16gbundin & grundvelli 1. mgr. 38. gr. pinglysingalaga og hefur
par engin ahrif ad akvérdun syslumannsins byggir & 1. mgr. 27. gr. sému laga, enda sé par
einnig gert rad fyrir ad tilkynningu um &kvérdun syslumanns sé beint ad adilum. Ekkert i
akvaedinu gerir rad fyrir pvi ad tilkynningu sem pessari sé einvérdungu beint til adila eftir
ad akvordun hefur verid tekin. Pa megi sja ad beinlinis er gert rad fyrir ad adilar fai teeki-
feeri til pess ad bregdast vid fyrirhugudum adgerdum syslumanns, pegar litid se til athuga-
semda i frumvarpi til pinglysingalaga vid pad sem vard sidan 27. gr. pinglysingalaga.

Augljoslega hafi tilkynning til soknaradila getad haft &hrif & &kvordun syslu-
manns og hvernig leidréttingarurraedi yrdi beitt, eins og sja megi af malavoxtum, enda sé
augljés vafi um réttmeeti fullyrdinga varnaradila Sigrunar um ogildi afsals soknaradila fra
4. april 2024.

Med pvi ad tilkynna s6knaradila ekki um fyrirhugada akvordun hafi syslumadur
komid i veg fyrir ad soknaradili geeti brugdist vid akvordun i tima og gefid honum mogu-
leika & pvi ad baeta ir annmoérkum & hinu pinglysta skjali eda bregdast vid og varna pvi ad
ahrif pinglysingarinnar eyddust. S6knaradila hafi ekki sist verid mikilvaegt ad fa slikt
teekifeeri i 1josi pess ad afmaning leidir til pess ad eignarréttindi hans séu afmad ad fullu
og ekkert sem bendi til ad hann eigi réttindi yfir eigninni, sbr. 25. gr., og pau missa ad
fullu forgangsrétt sinn a grundvelli 33. gr. pinglysingalaga. Var petta skyrt brot a peim
malsmedferdarreglum sem syslumanni ber ad hlita og beri pvi ad 6gilda akvordun syslu-
manns. SKipti hér engu mali pott soknaradila standi til boda ad keera akvordun syslumanns
til héradsdoms & grundvelli 3. gr. pinglysingalaga, enda réttleeti malskotsrétturinn ekki ad
gefinn sé afslattur af 16gbundnum skyldum syslumanns.

Soknaradili byggir a pvi ad skortur & undirritun maka skv. 1. mgr. 60. gr. hju-
skaparlaga og yfirlysingu skv. 1. mgr. 64. gr. hjuskaparlaga feli ekki sjalfkrafa i ser 6gildi
a afsali soknaradila. Fyrir liggi ad ekki sé deilt um eignarheimild varnaradila Gudmundar
eda adrar heimildir & bak vid afsalid. Hafi pvi ekki verid um ad raeda skort a eignarheimild,
heldur mdgulega takmdérkun & radstéfun eignar.

pa liggi fyrir ad soknaradili og varnaradili gerdu med sér samkomulag um yfir-
toku a fasteigninni [...] til uppgjors ahvilandi skulda, sbr. samkomulag, dags. 4. april 2024,



samkomulagid hafi verid gert sem hluti af uppgjori a skuldum felagsins Procura home ehf.
likt og rakid sé i malavoxtum.

Samkomulagid hafi verid gert til pess ad forda pvi ad eignin yrdi seld & naud-
ungarsolu, sem atti ad fara fram sama dag og afsal var utgefid, p.e. 4. april 2024, kl. 11:30,
sbr. bréf syslumanns, dags. 12. mars 2024, og afrit af afturkdllun naudungarsélubeidni,
dags. 4. april 2024. Til pess ad koma til mots vid varnaradila hafi verid gerdur
leigusamningur vid varnaradila og honum veittur kaupréttur til pess ad kaupa eignina a
neaestu 12 manudum. Vanskil & leigugreidslum hafi leitt til riftunar og kréfu um Gtburd ur
fasteigninni.

Afsal sOknaradila sé pvi augljoslega veitt til fullnustu lana sem voru &hvilandi &
fasteigninni [...]. Pegar malum hétti med pessum heetti parfnist radstofun & fasteign ekKki
sampykkis maka, sbr. ummeeli vid 1. mgr. 60. gr, i frumvarpi pvi sem vard ad hju-
skaparlogum nr. 31/1993, sbr.: ,, Greinin spornar ekki vid pvi ad skuldheimtumenn pess
hjona, sem fasteignin tilheyrir, leiti fullnustu i henni og t.d. ad hadn sé seld & naudungar-
uppbodi.

Augljéslega geri akvaedid ekki rad fyrir pvi ad naudungarsala sé eina leidin til
fullnustu ahvilandi krafna, fullnusta geti farid fram med samningi likt og gert var i mali
pessu. Liggi pvi fyrir ad mati soknaradila ad hid afmada afsal sé gilt frd upphafi og for-
sendur syslumannsins fyrir &kvoroun hans pvi augljéslega rangar pott ekki verdi deemt um
pad i mali pessu.

pa liggi fyrir ad gert sé rad fyrir pvi i 65. gr. hjaskaparlaga hvernig maki geti
brugdist vid fari svo ad fasteign sem jafnframt er bastadur fjolskyldu sé radstafad an sam-
bykkis maka, pd svo ad I6ggerningnum hafi verid pinglyst, enda takmarkist malshéfdunar-
frestur 2. mgr. 65. gr. hjuskaparlaga beinlinis vid pinglysingu skjals. Samkveemt akvaedinu
geti maki hofdad mal fyrir domi til 6gildingar samnings sem brjoti i baga vid 60. gr. hjd-
skaparlaganna. Hofoi hann ekki mal innan malshéfdunarfrests sé 16ggerningurinn gildur.

Rdmlega sex manudir hafi lidid fra pinglysingu afsals og par til syslumadur tok
akvoroun sina. Liggi pvi fyrir ad peir malshofdunarfrestir sem getid sé i 2. mgr. 65. gr.
hjuskaparlaga voru lidnir og afsalid pvi pegar af peirri asteedu gilt. Eins og sja megi af
lysingu i malsatvikum & stodu varnaradila Sigrunar hja Procura home ehf., sbr.
samanburdarskyrslu Creditinfo, undirritun hennar & pinglyst ved-/ og skuldaskjol, geti
henni ekki hafa dulist vanskil peirra krafna sem voru ahvilandi a fasteigninni og pvi sidur

ad fyrirhugad veeri ad selja fasteignina & naudungarsolu og par af leidandi pad samkomulag



sem eiginmadur hennar geradi til pess ad forda eigninni fra naudungarsolu. Ad halda 6dru
fram geti ekki verid annad en eftiraskyringar varnaradila, gegn betri vitund.

Af 65. gr. hjuskaparlaga megi einnig rdda ad syslumanni sé augljéslega ekki
&tlad ad meta efnislegt gildi samnings sem falli undir 1. mgr. 60. gr. hjaskaparlaga, enda
beinlinis gert rad fyrir pvi ad slikum samningum sé pinglyst og mal um 6gildi skuli hofda
med domsmali eftir ad peim lI6ggerningi hefur verid pinglyst. Med akvordun sinni fra 12.
november 2024 leggur syslumadurinn efnislegt mat & gildi afsals s6knaradila og Urskurdar
sem svo ad pad hafi verid ogilt fra upphafi. Med pvi sé syslumadurinn augljéslega ad fara
at fyrir valdheimildir sinar og inn a valdsvid domstdla.

Hid rétta sé ad augljoslega riki mikil 6vissa um rétt varnaradila Sigranar til pess
ad dgilda afsal sdknaradila, dvissa sem syslumadur hefdi att ad gera sér grein fyrir og
afgreida malid i samraemi vid pad, p.e. med skraningu athugasemdar eins og farid verdi
nanar yfir hér a eftir.

Skilyrdi um aritun maka pinglysts eiganda a grundvelli 1. mgr. 60. gr.
hjaskaparlaga felur i sér formskilyrdi um &ritun & pad heimildarskjal sem um reedi, i pessu
tilfelli afsal. Eins og bent hefur verid & hér & undan hefur skortur & slikri undirritun ekki
bein ahrif a gildi 16ggerningsins. Gat syslumadurinn pvi ekki tekid akvordun um ad afma
afsal soknaradila an pess ad meta efnislegt gildi pess, en pad er honum 6heimilt eins og
bent hefur verid a.

Med réttu hefdi syslumadur att ad bregdast vid i upphafi med pvi ad visa skjalinu
fra pinglysingu & grundvelli 7. gr. pinglysingalaga. Par sem pad var ekki gert & sinum tima,
pa liggi fyrir ad vid uppgdtvun & mistokum sinum hafi syslumanninum borid ad skra
athugasemd um mistok sin i pinglysingabok en ekki afma afsalid. Skraningar um athuga-
semd hefdi enda ekki komid i veg fyrir frekari réttarspjoll, enda hafi pa pegar verid yfir-
vofandi og sidan pingfest ddémsmal til pess ad leysa Ur peim agreiningi sem var & milli
adila um gildi afsalsins.

pa nai akvoroun syslumanns ekki pvi markmidi ad uppfeera areidanleika ping-
lysingabokar. pad liggi fyrir ad & fasteigninni [...] hvildu vedboénd adur en varnaradili
Gudmundur gaf ut umdeilt afsal, vedbond sem na séu hvergi sjaanleg i vedbdk. Synir
stadan i vedbok eftir leidréttingu pvi alls ekki rétta stodu eignarhafta & fasteigninni [...],
4dur en mistokin attu sér stad. Ur pvi ad syslumadur taldi rok til pess ad leidrétta meint
mistok vid pinglysingu eignarheimildarinnar ad eigin frumkvaedi bar honum ad feera stodu

fasteignarinnar til upphaflegs horfs pannig ad eldri vedskjol veeru ferd inn & vedbdk



eignarinnar samtimis pvi sem fyrri eignarheimild var faerd inn ad nyju, ella vaeri ekki buid
ad koma aftur & fyrra réttarastandi.

Séknaradili byggir pessa afstodu sina og kréfu m.a. & athugasemdum i frumvarpi
til laga um pinglysingar vid pad sem vard sidan 27. gr. laganna, par sem fjallad sé sérstak-
lega um ad agalli sem kunni ad vera a skjali sem hafi verid pinglyst skuli ekki verda til
bess ad skjalinu sé visad fra eftir ad pvi hefur verid pinglyst heldur skuli skr& athugasemd
vid feersluna i pinglysingabdk um efni agallans & skjalinu, sbr. 1. mgr. 27. gr. ping-
lysingalaga.

Af fyrrgreindum athugasemdum megi rada ad agalli a skjali, eins og um raedir i
mali pessu, eigi ekki ad leida til afméaningar. Skipti hér mestu mali ad um sé ad raeda
formskilyrdi fyrir pinglysingu sem segir ekki til um pad hvort hid pinglysta skjal eda
I6ggerningur ad baki pvi sé l6gmeetur, enda sé pad domstola en ekki syslumanns ad taka
akvordun um efnislegt gildi 16ggerninga.

Pessi tulkun & 27. gr. pinglysingalaga hafi jafnframt verid stadfest af domstolum,
sbr. dom Haestaréttar Islands nr. 223/2013, par sem adstedur voru med sams konar hztti
0g hér um reedir, utan pess ad um var ad raeda vedskuldabréf sem hafdi verid pinglyst an
sampykkis maka, sbr. 1. mgr. 60. gr. og 1. mgr. 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993. | mélinu
hafdi syslumadur fyrst tekid akvoroun um afmaningu vedskuldabréfsins en sidan tekid
nyja akvoroun um ad feera vedskuldabréfid inn ad nyju og skra & pad athugasemd um mis-
tok sin. Var pessi framkveemd stadfest sem rétt af Haestarétti.

Sams konar Grredi hafi Hastiréttur adur lagt til i domaframkveemd, m.a. i H
469/2007 par sem domurinn taldi rétt og naegjanlegt ad skra athugasemd i pinglysingabok
um ad ekki hafi verid geett ad forkaupsrétti pridja adila. Taldi Haestiréttur ad slik leidrétting
veeri nzgjanleg til pess ad forda pvi ad haegt veeri ad radstafa eigninni & medan leyst veeri
ar agreiningi um forkaupsrétt eda aflad sampykkis forkaupsréttarhafa vid afsalinu.

Ad Ollu fyrrgreindu virtu megi ljost vera ad akvordoun syslumanns, sem tekin var
pann 12. ndvember sl., hafi gengid mun lengra en porf var & til pess ad vernda réttindi og
ad augljoslega hefdi verid rétt ad skrd athugasemd vid afsalid en ekki afma pad med
tilheyrandi heettu & réttarspjollum fyrir soknaradila, vedhafa og mdgulega fleiri adila. Vid
hina umdeildu leidréttingu & skraningu i pinglysingabok leidrétti syslumadur meinta ranga
skraningu adeins ad hluta til pannig ad vedskjél sem hafdi verid aflyst i tengslum vid breytt
eignarhald voru ekki feerd inn ad nyju. bannig 6dladist varnaradili nyja og betri stodu med



bvi ad hafa skyndilega fengid i hendur évedbundna eign sem hann hofst pegar handa vid
ad vedsetja eins og gogn malsins syna.

Med pvi ad taka pad sem soknaradili telur 6logmeeta akvordun hafi syslumadur
skapad adsteedur sem geti haft i for med sér ofyrirsédar afleidingar og gridarlegt tjon fyrir
fjolda adila og hafi augljoslega gengid mun lengra en porf var a til pess ad vernda réttindi
maka pinglysingarhafa enda liggi fyrir ad ef syslumadur hefdi skrad athugasemd 4 skjalid
eins og soknaradili telur ad honum hafi verid rétt ad gera seu réttindi maka afsalsgjafa
tryggd naegjanlega. Hefdi syslumadur pannig getad komid i veg fyrir frekari radstofun
soknaradila & eigninni & medan adilar takast & um agreining vardandi gildi afsalsins sin &
milli. P4 liggi fyrir ad maki afsalshafa & jafnframt rétt & pvi ad fa pinglyst krofu sinni &
grundvelli 28. gr. pinglysingalaga til pess ad vernda réttindi sin enn frekar.

[ stadinn utrymi syslumadurinn pvi sem soknaradili telur vera l6gmaet eignar-
réttindi sem erfitt geti reynst ad endurheimta med fullnagjandi haetti. Pa geti akvordunin
leitt til pess ad pinglyst vedskuldabréf Kviku-Kredit stutt hs., kt. [...], upphaflega ad
fjarhaed 55.000.000 krona, verdi gjaldfelld med tilheyrandi kostnadi og 6paegindum fyrir
soknaradila. Ad lokum liggi fyrir ad samkomulag sdknaradila og varnaradila sé 6uppgert,
4 sama tima og vedum séknaradila hafi verid aflétt af fasteigninni og dvist um pad hvort
og pa hvernig soknaradili fai peim vedréttindum pinglyst & ny, og hvort unnt reynist ad
fullnusta peer skuldir, skuldir sem & tima samkomulagsins namu 94.592.667 kronum.

Augljoslega hafi akvordunin einnig pau &hrif ad varnaradilar eigi ad Obreyttu
maoguleika & pvi ad afsala fasteigninni til pridja adila, stofna til annarra réttinda yfir henni
og koma henni pannig undan fullnustu ahvilandi skulda. Hér sé rétt ad benda 4 ad varnar-
adili hafi pegar lagt inn til pinglysingar & fasteignina ad [...] 40.000.000 kréna
tryggingarbréf, utgefid af pridja adila, sem sé s6knaradila og fyrrum vedhafa 6vidkomandi.
Virdist pad eingdngu gert til pess ad reyna ad koma i veg fyrir ad 6drum vedréttindum
verdi pinglyst & eignina, m.a. eldri vedréttindum sdknaradila sem syslumadur kaus ad
leidrétta ekki. Sé par um ad reda vedréttindi og skuldbindingar sem varnaradili viti
meetavel ad eigi ad ganga framar peim réttindum sem na sé atlun hans ad pinglysa a
vedbandalausa fasteign. Athafnir varnaradila af pessu tagi kunni ad vera refsiverdar
samkveéemt almennum hegningarlégum nr. 19/1940.

Telur sdknaradili ad parna sé augljéslega um ad reda malamyndagerning sem
varnaradilar hafi pinglyst a eignina til pess eins ad koma i veg fyrir ad soknaradili geti sott

logmaetan rétt sinn. Hafi varnaradilar sidan stofnad til skuldbindinga ad baki pvi



tryggingarbréfi sem hann hafi nu bedid um pinglysingu a se ljost ad slikur adili, sé hann i
goari trd, geti ordid fyrir tjoni pegar fallist verdi & krofur sdknaradila um ad oOgilda
akvoroun syslumannsins & hofudborgarsveedinu frd 12. ndGvember 2024, enda viki slik
eignarhoft almennt fyrir eignarh6ftum sem hafi verid aflyst fyrir mistok, sbr. 3. mgr. 38.
gr. pinglysingalaga nr. 39/1978.

Vid yfirferd & ofangreindum moguleikum & tjoni megi sja hversu glérulaus og
0logmeet akvordun syslumannsins fra 4. april 2024 um ad afma afsal soknaradila var i
raun, baedi lagalega og i framkveemd. Med réttri og I6gmeetri afgreidslu, p.e. skraningu
athugasemdar um mistok syslumanns, hefdi sannarlega reynt a afsal sknaradila, enda 1a
fyrir ad varnaradili Sigran hygdist og hafdi pegar hofdad domsmal til pess ad leita réttar
sins & grundvelli 65. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993. Med sama hetti hefdi soknaradila
gefist edlilegt taekifeeri til pess ad taka til varna. Thlutun syslumanns hafi gengid mun lengra
en porf var & med peim ofyrirsjdanlega heetti sem raun beri vitni og hafi i for med sér
talsverda dvissu og heettu & réttarspjollum fyrir fjélda adila. Vid slikt verdi ekki buid ad
Gbreyttu.

Hin umdeilda athofn syslumannsins & hofudborgarsveedinu muni ad likindum
varda islenska rikid skadabdtaskyldu skv. akvaedum 49. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978
verdi han ekki felld ur gildi og aflystum skjolum pinglyst & ny.

Med visan til pess sem ad framan er rakid voru engar forsendur fyrir syslumann-
inn & hofudborgarsveedinu til ad afma afsal soknaradila, dags. 4. april 2024, & grundvelli
1. malsl. 1. mgr. 27. gr. pinglysingalaga. Beri pvi ad 6gilda akvordun syslumanns um
fravisun skjalsins i samraemi vid krofur soknaradila.

par sem engar forsendur hafi verid til ad afma afsal soknaradila beri ad taka til
greina krofu soknaradila um ad syslumanninum & héfudborgarsveedinu verdi gert skylt ad
feera afsalid og vedskuldabréf Gtgefid af séknaradila & ny i pinglysingabdk med athuga-
semd um agalla & peim og afma 6nnur sidar tilkomin vedréttindi.

Samkveemt 1. mgr. 3. gr. pinglysingalaga ma bera urlausn pinglysingarstjora um
pinglysingu samkveemt l6gunum undir héradsdomara i I6gsagnarumdaemi pinglysingar-
stjora. Syslumadurinn & hofudborgarsveedinu a skrada starfsstod i Kopavogi, auk pess sem
fasteign s sem um reedir er skrdd i Kopavogi. Er beioni pessi pvi 16gd fram i Héradsdomi
Reykjaness, samhlida pvi sem syslumanni er afhent skrifleg tilkynning, sbr. 33. gr. laga
nr. 91/1991, um medferd einkamala, sbr. einnig 1. mgr. 34. gr. sdmu laga.



Med visan til umfangs malsins og vidbodtargagna sem soknaradili leggur fyrir
héradsdom vekur soknaradili athygli réttarins & peim moguleika ad malid verdi flutt
munnlega, sbr. heimild i 4. mgr. i.f. 3. gr. laga nr. 39/1978.

Malsastaedur og lagastk varnaradila.

Varnaradilar krefjast stadfestingar & akvordun syslumanns og taka undir nidurstodu syslu-
manns um ad afma afsal, dags. 4. april 2024, og af peim asteedum sem getid sé um i
akvordun syslumanns.

Varnaradilar byggja a pvi ad visa beri frd& domi krofu soknaradila um ad feera
skuli & ny i pinglysingabok vedskuldabref, Gtgefid 8. april 2024 af soknaradila til Kviku-
Kredit stutt hs. Ad mati varnaradila sé ljost ad peir 16gvérdu hagsmunir sem kunni ad vera
til stadar vegna peirrar kréfu séu & hendi kréfuhafa bréfsins, Kviku-Kredit stutt hs. Ekkert
liggi fyrir um pad félag, hver fari med stjorn pess og hagsmuni. Svo virdist sem um sé ad
reeda sjoo i rekstri Kviku eignastyringar hf. og sé alls 6ljost med stjorn pess sjéds og
fyrirsvar. ba liggi fyrir ad fjogurra vikna frestur til ad bera Grlausn vardandi pa hagsmuni
undir démstola se lidinn og beri pvi ad visa peirri krofu sjalfkrafa frd domi enda sé hvergi
ad sja aokomu eiganda vedskuldabréfsins ad mali pessu. Soknaradili hafi ekki I6gvarda
hagsmuni af kréfunni.

Varnaradilar byggja & pvi ad visa beri fra domi kréfu sdknaradila er vardi pad ad
syslumanninum & héfudborgarsvaedinu verdi gert skylt ad afmé 6ll skjol og réttindi sem
hafi verid afhent til pinglysingar fra 12. nGvember 2024. Ad mati varnaradila sé krafa pessi
svo 6skyr og 0ljos ad ekki verdi unnt ad fella Urskurd um hana og beri ad visa henni fra
vegna vanreifunar og 6ljosra légvarinna hagsmuna.

Varnaradilar visa til pess ad undanfari pess ad fasteigninni hafi verid afsalad til
soknaradila hafi ekki gildi vardandi pann agreining sem uppi sé i malinu. Eignin hafi ekki
verid seld naudungarsélu og samningur um uppgjor verdi ekki samsamadur vid pvingada
fullnustugerad.

Varnaradilar hafi ekki verid adilar ad peirri akvoroun sem tekin hafi verid af halfu
syslumanns og hafi han verid tekin af embaettinu an adkomu varnaradila. Varnaradilar taki
b6 undir akvordun syslumanns enda segi i 27. gr. pinglysingalaga ad na verdi pinglysingar-
stjori pess askynja ad feersla i fasteignabok sé rong eda mistok hafi ordid um pinglysinguna
ella og skuli hann pa beta ur. Pinglysingarstjori skuli pvi bata Gr og pad ad eigin
frumkveedi. Syslumadur hafi pvi ekkert val pegar hann hafi komist ad pvi ad honum hafi

borid ad visa afsalinu frd & sinum tima og pvi sé alfario motmelt ad timafrestir i
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hjuskaparlogum hafi eitthvad med pad ad gera. Um sé ad raeda leidréttingu a rongum
feerslum & grundvelli pinglysingalaga.

P4 segir ad varnaradilar seu ekki i peirri stodu ad geta haft ahrif & eda fylgst med
bvi hvernig syslumenn taki sinar dkvardanir og sé pinglysingarstjori best til pess fallinn
ad svara pvi.

Varnaradilar motmeela pvi ad 1. mgr. 38. gr. pinglysingalaga eigi vid enda fjalli
akvaedid um timabundid gildi pinglysingar en ekki atvik er vardi frumkvaedisskyldu
syslumanns til ad bregdast vid mistokum eda rongum faerslum, p.e.a.s. ad 38. gr. fjalli um
tilkynningarskyldu pegar réttarahrifum pinglysingar sé &tlad ad gilda timabundid. EKKki
verdi litio svo & ad syslumanni hafi borid ad senda sérstaka tilkynningu adur en akvordun
var tekin pvi ad i dkveedinu segi ad pinglysingarstjori skuli ,,p6 jafnan® senda tilkynningu.
Pad seé ekki fortakslaus skylda heldur skuli hann ,,jafhan* senda tilkynninguna.

Varnaradilar byggja a peim akvaeedum og lagagreinum sem visad seé til i greinar-
gerd peirra.

Athugasemdir syslumannsins & hofudborgarsveedinu.

I athugasemdum syslumanns segir ad 12. névember 2024 hafi syslumadur leidrétt, med
visan til 1. mgr. 27. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, pinglysingu afsals, skjal nr. [...] er
pinglyst var & fasteignina [...] i Kopavogi. Med leidréttingunni hafi fyrrgreint afsal verid
afmad af fasteigninni sem og pa einnig fyrrgreint vedskuldabréf med pinglysingarnimeri
[...]- Hafi adilum verid tilkynnt um ofangreinda leidréttingu med bréfum sama dag.
Fyrrgreind leidrétting sem um raedi hafi verid gerd par sem pau mistok hafi ordid
hja syslumanninum a hoéfudborgarsveedinu ad pinglysa fyrrgreindu afsali an pess ad
sampykki maka afsalsgjafa laegi fyrir. Hvorki hafi maki afsalsgjafa undirritad skjalid né
hafi afsalsgjafi lyst pvi yfir i skjalinu ad undirritun hans veeri i fullu samraeemi vid 1. mgr.
60. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 um hjuskaparstddu, bustad fjolskyldu og husnadi i
atvinnurekstri. 1 akvadinu sé kvedid & um pad ad 6dru hjona sé 6heimilt, &an skriflegs
sampykkis hins, ad afhenda eda vedsetja fasteign sina ef hun er atlud til bastadar fyrir
fjolskylduna eda er notud vid atvinnurekstur beggja hjona eda hins. 1 1. mgr. 64. gr. laga
nr. 31/1993 sé pad pa gert ad skilyrdi pegar 6skad sé pinglysingar & l6ggerningum er greini
i 60. gr. ad skjalio skuli hafa ad geyma yfirlysingu um hvort s er skjalid stafi fra sé i
hjaskap og hvort eign sé bastadur fjolskyldu hans eda notud vid atvinnurekstur hjona eda
sé etlud til pess. Fyrir liggi ad afsalsgjafi hafi verid i hjuskap og ad eignin hafi verid

bustadur fjolskyldu hans pegar afsalinu var pinglyst.
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Samkveemt 2. mgr. 7. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 skuli visa skjali fra
binglysingu ef Utgefanda pess brestur heimild til eignar & pann veg er skjalio greinir. P4
meelir 1. mgr. 24. gr. laganna fyrir um ad skjal verdi ekki feert i fasteignabdk ef utgefanda
pess brestur heimild til ad radstafa eign a pann veg er i skjali greinir eda hann skortir
skriflegt sampykki pess er slikrar heimildar nytur. bar sem sampykki maka afsalsgjafa
skorti hafi lagaskilyrdum par med ekki verid fullnegt til pinglysingar pess og afsalinu
ranglega pinglyst & fasteignina.

pa sé kvedid a um pad i 1. mgr. 27. gr. laganna ad verdi pinglysingarstjori pess
askynja ad feersla i fasteignabdk sé rong eda mistok hafi ordid um pinglysinguna ella skuli
hann pa baeta Gr. 1 1josi pess og framgreinds hafi pinglysingarstjora pvi verid rétt, midad
vid atvik eins og pau horfdu vid honum, ad baeta Ur fyrrgreindum mistokum og afma fyrr-
greint afsal af fasteigninni [...] i Képavogi.

pa segir ad er pinglysing a fyrrgreindu afsali um fasteignina [...]Jhafdi verid
leidrétt og skjalid afmad af fasteigninni hafi pinglysingarstjori einnig leidrétt pinglysingu
a fyrrgreindu vedskuldabréfi. Vedskuldabréfi pessu hafi verid pinglyst & fasteignina eftir
ad fyrrgreindu afsali hafdi ranglega verid pinglyst og hafi Gtgefanda skjalsins par med
brostid heimild til eignarinnar i ljési leidréttingar og afmaningar heimildarskjals Gtgefanda
til eignarréttar yfir vedandlaginu, [...]. Af peim s6kum hafi pinglysingarstjéra verio rétt,
midad Vvid atvik eins og pau horfdu vid honum, ad bata Ur og afma einnig fyrrgreint
vedskuldabref af fasteigninni.

Forsendur og nidurstada.

Eins og adur segir er til Urlausnar hja ddmnum agreiningur adila um hvort syslumanninum
a hofudborgarsveedinu hafi verid heimilt ad afmé afsal af fasteigninni [...] i Képavogi, fnr.
[...], utgefio 4. april 2024 og pinglyst pann 9. april s.4., &samt vedskuldabréfi, Gtgefnu 8.
april 2024, upphaflega ad fjarhaed 55.000.000 krona, utgefnu til Kviku-Kredit stutt hs.

Byggir syslumadur heimild sina um ad afma framangreind skjol ur vedmala-
bokum & 1. mgr. 27. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978. Kvedur syslumadur ad mistok hafi
ordid vid pinglysingu afsalsins par sem afsalsgjafi lysti pvi hvorki yfir i skjalinu ad geett
veeri dkvaeda 1. mgr. 60. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 né 1. mgr. 64. gr. somu laga. ba
hafi maki afsalshafa ekki undirritad skjalid. pvi hafi mistok verid gerd vid pinglysingu
afsalsins i upphafi.

Soknaradili rekur i 16ngu mali addraganda pess ad umpreett afsal var gefid at. |

mali pessu er umrett uppgjor ekki til arlausnar og hefur engin ahrif & nidurstédur pessa
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agreinings. pa byggir soknaradili & pvi ad med akvordun sinni fra 12. november 2024 hafi
syslumadurinn lagt efnislegt mat & gildi afsals sknaradila og Urskurdad sem svo ad pad
hafi verid ogilt frd upphafi. Med pvi sé syslumadurinn augljéslega ad fara at fyrir
valdheimildir sinar og inn a valdsvid domstdla. Er pessari malsasteedu soknaradila hafnad
enda eingdngu til urlausnar hvort syslumanni hafi med réttu borid ad afma afsalid eins og
hann gerdi med visan til 1. mgr. 27. gr. pinglysingalaga.

[ 1. mgr. 60. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 segir ad 6dru hjona sé 6heimilt an
skriflegs sampykkis hins ad afhenda eda vedsetja fasteign sina, par & medal sumarbustad,
leigja hana eda byggja, ef han er atlud til bustadar fyrir fjolskylduna eda er notud vid
atvinnurekstur beggja hjona eda hins. Sama gegnir um uppsdgn leigusamnings um
hasnadi sem atlad er til bastadar fyrir fjdlskylduna eda til nota vid atvinnurekstur beggja
eda annars, svo og framleigu sliks hisnadis.

[ 64. gr. sbmu laga segir ad nu sé 6skad pinglysingar & l6ggerningum er greini i
60. gr. og skuli skjalid pa geyma yfirlysingu um hvort sa er skjal stafi fra sé i hjaskap og
hvort eign sé bustadur fjélskyldu hans eda notud vid atvinnurekstur hjona eda sé tlud til
pess.

EKKi er agreiningur um ad pegar afsalio var gefid Gt hafi varnaradilar verid i
hjuskap. Fasteignin ad [...], fnr. [...] var pinglyst eign varnaradila Gudmundar samkvaemt
vedbokarvottordi. Samkveemt afsali fra 4. april 2024, sem utgefio var af varnaradila
Gudmundi, er hvorki yfirlysing skv. 60. gr. hjuskaparlaga né nokkur undirritud yfirlysing
fra maka. pvi uppfyllir skjalid ekki skilyrdi 64. gr. hjuskaparlaga.

Pegar syslumanni urdu mistokin 1jos bar honum ad skra athugasemd i fasteigna-
bok um pennan agalla. 1.mgr. 27. gr. pinglysingalaga veitir enga leidsdgn um pad hvernig
standa beri ad leidréttingu mistaka samkvaemt pvi dkveaedi. Samkvemt freedimonnum &
pbessu svidi eru pad pinglysingarmistok ef skjali er pinglyst an athugasemdar par sem skra
hefdi att athugasemd, sbr. 3. mgr. 7. gr. laganna, eda pinglysingarstjéri fellir ranglega nidur
athugasemd sem skrad hefur verid. | mali pessu var skjali pinglyst an athugasemdar sem
eru mistok pinglysingarstjora.

[ greinargerd med 27. gr. pinglysingalaga segir m.a. ad 1. mgr. eigi vid pad ad
skjal hafi verid feert ranglega i pinglysingabok, t.d. & blad rangrar eignar i bok eda Gtdrattur
ur skjali sé efnislega rangur eda 6fullnaegjandi. Hins vegar eigi akvaedid ekki vio um agalla
sem kunni ad vera & skjali pvi sem pinglyst er. Ef domari kemst ad raun um ad skjali, sem

visa skyldi fra pinglysingu, hefur verido pinglyst sé ekki gerlegt ad visa skjalinu fra
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binglysingu & pvi stigi, heldur sé pinglysingarstjora pa unnt ad gera athugasemd um petta
efni i pinglysingabok. Vera megi t.d. ad Gtgefanda afsals hafi skort pinglysta heimild til
eignar, en skjal hafi allt ad einu verid tekid til pinglysingar. Beri pinglysingarstjéra pa ad
gera athugasemd um petta i pinglysingabok pegar er mistok pessi verda honum kunn. ba
segir m.a. ad nu sé athugasemd gerd vid eignarheimild og njoti pa adili sa, sem skjal lytur
ad, ekki fullnzegjandi eignarheimildar upp fr4 pvi. Pinglysingastjora beri hins vegar ad
skyra adila fra pessu svo hann geti gert radstafanir til ad geeta ar annmoérkum ef pvi er ad
skipta.

[ 38. gr. pinglysingalaga er akvaedi sem segir ad pinglysingarstjori skuli fylgjast
med pvi eftir fongum hvort réttardhrif tiltekinnar pinglysingar séu fallin brott og skuli ad
jafnadi senda rétthafa sérstaka tilkynningu um veantanlega afmaningu svo rétthafa sé
kostur ad varna pvi ad ahrif pinglysingar eydist.

Beaedi samkveemt greinargerd med 27. gr. pinglysingalaga og svo efni 38. gr.
binglysingalaga er gert rad fyrir ad akvedins medalhéfs sé geett og ad jafnadi gefa rétthafa
radrum til ad beeta Ur agalla. bad var ekki gert i pessu mali.

I gdgnum malsins kemur fram ad buid sé ad pinglysa vedskjolum & fasteignina
sem eru ekki samrymanleg afsali pvi sem deilt er um hér.

Soknaradili byggir m.a. & pvi ad med pvi ad afma afsalid ur fasteignabok hafi
syslumadur tekid efnislega afstddu til gildis afsalsins. Er pessari malsastaedu hafnad.

Fyrir liggur ad varnaradili Sigran hefur h6fdad domsmal med stefnu pingfestri i
Héradsddmi Reykjaness 6. ndvember 2024 4 hendur séknaradila pessa mals og varnaradila
Gudmundi. Er démkrafan ad umpreett afsal verdi demt 6gilt med domi. Er adalmedferd
fyrirhugud i byrjun april nk.

[ 1j6si pess ad varnaradili Sigrun hefur krafist dgildingar & afsalinu fyrir [...],
Kopavogi, verdur ad leida likur ad pvi ad p6 svo ad soknaradili pessa mals hefdi fengid
tilkynningu fra syslumanni um ad afma atti afsalid hefdi hann ekki getad batt ar peim
annmarka sem var & afsalinu i upphafi.

pratt fyrir ad medalhofs hafi ekki verid geett i mali pessu vid akvordun
syslumanns verdur pratt fyrir pad ad hafna krofum soknaradila.

Med visan til pessa verdur hafnad krofu séknaradila um ad felld verdi Gr gildi
akvoroun syslumannsins & hofudborgarsveedinu um ad afma afsal, atgefid 4. april 2024 af
Gudmundi A. Bergmann Skulasyni til Factoring ehf., um fasteignina [...] i Kopavogi, fnr.
[...], skjal nr. [...].

14



Af pessu leidir ad hafnad er kréfu soknaradila um ad syslumanninum & hofud-
borgarsveedinu verdi gert skylt ad feera a ny i pinglysingabok afsal, utgefid 4. april 2024
af varnaradila Gudmundi.

Soknaradili krefst pess einnig ad felld verdi Ur gildi akvordun syslumanns um ad
afma vedskuldabréf, atgefid 8. april 2024 af Factoring ehf. til Kviku-Kredit stutt hs., kt.
[...], skjal nr. [...].

Kvika-Kredit stutt hs. er ekki adili pessa mals og kennitala su er tengd er Kviku-
Kredit stutt hs. i krofubréfi soknaradila er ekki til og felagid er ekki til sem 16gadili. Verdur
pbvi ad visa peirri krofu fra démi.

P& ber ad visa fr4 domi krofu sdknaradila um ad syslumanninum & héfudborgar-
sveedinu verdi gert skylt ad afma 6ll skjol og réttindi sem hafa verid afhent til pinglysingar
og/eda skrad i pinglysingabok fasteignarinnar [...] i Kdpavogi fra pvi ad akvordun
syslumannsins fra 12. november sl. var tekin. Er pessi krafa érokstudd og ekki studd
neinum gégnum. Verdur henni pvi visad fra domi.

Ad pessari nidurstédu fenginni verdur soknaradila gert ad greida varnaradilum,
hvoru um sig, 400.000 krénur i malskostnad. Hefur pa ekki verid tekio tillit til
virdisaukaskatts.

Astridur Grimsdattir héradsdémari kvedur upp Grskurd pennan.
Urskurdarord:
Krofu séknaradila, Factoring ehf., um ad akvérdun syslumannsins & htfudborgarsveedinu
um ad afma afsal, Utgefid 4. april 2024 af Gudmundi A. Bergmann Skulasyni til Factoring
ehf., um fasteignina [...] i Kopavogi, fnr. [...], skjal nr. [...], verdi felld ar gildi er hafnad.

Krofu séknaradila um ad syslumanninum a héfudborgarsvaedinu verdi gert skylt
ad feera a ny i pinglysingabdk afsal, Gtgefid 4. april 2024 af varnaradila Gudmundi, er
hafnad.

Krofu séknaradila um ad syslumanninum & héfudborgarsveaedinu verdi gert skylt
ad feera & ny i pinglysingabok vedskuldabref, utgefio 8. april 2024 af Factoring ehf. til
Kviku-Kredit stutt hs. a fasteignina [...] i Kopavogi, fnr. [...], skjal nr. [...], er visad fra
domi.

Krofu sdknaradila um ad syslumanninum & héfudborgarsveaedinu verdi gert skylt
ad afmaé oll skjol og réttindi sem hafa verid afhent til pinglysingar og/eda skrdd i ping-
lysingabok fasteignarinnar [...] i Kopavogi fra pvi ad dkvordun syslumannsins fra 12,

névember sl. var tekin er visad fra domi.

15



Soknaradili greidi varnaradilum, hvoru um sig, 400.000 krénur i malskostnad.
Hefur pa ekki verid tekid tillit til virdisaukaskatts.
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