Ar 2008, fimmtudaginn 3. januar, er 4 ddmpingi Héradsdoms Sudurlands, i méalinu
nr. Z-8/2006:

bb. Skafta Baldurs Baldurssonar

(Ingvar Poroddsson hdl.)

gegn

E. Sigurjonssyni ld6gmannsstofu ehf.,
Astridi Bjorgu Bjarnadéttur Kaaber og
Arna Emil Bjarnasyni

(Guomundina Ragnarsdottir hdl.)

kvedinn upp svofelldur

urskurour:

Mal petta var pingfest 14. november 2007 og tekid til trskurdar sama dag.

Med bréfi, dags. 25. oktdber 2006, métteknu 26. oktdber s.4., for Ingvar
bPoroddsson hdl. pess 4 leit vid Héradsdom Sudurlands, f.h. protabus Skafta Baldurs
Baldurssonar, kt. 000000-0000, ad synjun syslumannsins a Selfossi, um breytingu a
frumvarpi til Uthlutunar 4 s6luverdi fasteignarinnar Varmahlidar 2, Hveragerdi, yroi
hnekkt. Var krofu protabusins visad frd domi pann 8. november 2006, med visan til
1. mgr. 74. gr. laga nr. 90/1991 par sem ekki var radid af gognum malsins ad
protabuid @tti adild ad naudungarsélunni. Var sa arskurdur keerdur til Haestaréttar
og frekari gogn 10gd par fram og var malinu visad heim i hérad aftur til efnislegrar
medferdar. Med urskurdi uppkvednum pann 11. juli 2007 hafnadi Héradsdémur
Sudurlands kréfum sdknaradila um greidslu eftirstodva sdluverds fasteignarinnar
ad Varmahlio 2 i Hveragerdi og visadi seinni krofu soknaradila frd démi ex officio.



Var sé trskurdur kaerdur til Hestaréttar og var malinu visad heim 1 hérad aftur til
efnislegrar medferdar med domi Heestaréttar uppkvednum 18. september 2007. For
adalmedferd fram pann 14. november 2007 og malid domtekid sama dag.

Soknaradili gerir pa krofu fyrir domi ad 3. tl. 1 frumvarpi til Gthlutunar séluverds
eignarinnar, dagsettu 21. september 2006, verdi breytt pannig ad eftirstodvar
sOluverdsins verdi greiddar til protabusins ad fjarhaed 1.123.864 kronur. Byggir
soknaradili krofu sina 4 0pinglystu afsali milli uppbodspola, dagsettu 29. mars
2004. Pa gerir soknaradili krofu um ad 2. tl. 1 frumvarpi til Gthlutunar séluverds
eignarinnar verdi breytt pannig ad uthlutun til vidkomandi kréfuhafa verdi
5.981.065 kronur.

Varnaradilar gera pa krofu fyrir domi ad akvordun syslumannsins & Selfossi,
dagsett 17. oktober 2006, er vardi frumvarp um uthlutun séluverds fasteignarinnar
verdi stadfest. Til vara gera varnaradilar pa krofu ad dkvordun syslumannsins um
greidslu til vedhafa samkvamt skuldabréfi 4 2. vedrétti fasteignarinnar, samkvemt
2. tl. frumvarpsins, verdi stadfest.

bé krefjast malsadilar malskostnadar ur hendi gagnadila.

Atvik mals og dgreiningsefni.

Med afsali dagsettu 10. juli 2003 var E. Sigurjonssyni logmannsstofu ehf. afsélud
eignin Varmahlid 2 i Hveragerdi sem uppbodskaupanda. Ahvilandi skuldir &
eigninni voru lan fra [bidalanasjodi & 1. vedrétti, utg. 13. agust 1999, ad fjarhaed
4.225.000 krénur, og lan fra Fjarvangi a 2. veorétti, utg. 14. jantar 2000,
upphaflega 3.700.000 kronur. Upphaflegir Gtgefendur lansins fra fbudalanasjodi
voru Kristinn Grétar Andrésson og Astridur Bjorg Bjarnadéttir Kaaber og vegna
skuldar vid Fjarvang var upphaflegur lantakandi Astridur Bjorg Bjarnadéttir
Kaaber. bann 15. juli 2003 sampykkti Einar Sigurjonsson hdl., fyrir hond E.
Sigurjonssonar 16gmannsstofu ehf., kauptilbod fra Skafta Baldri Baldurssyni i
fasteignina Varmahlio 2, Hveragerdi. Med skeyti, sendu og motteknu af Skafta
Baldurssyni pann 11. febraar 2004, rifti E. Sigurjonsson l6gmannsstofa ehf.
kaupunum og tilgreindi &steeduna vanefndir kaupanda. Pann 9. mars 2004
sampykkti {budalanasjédur yfirtoku Skafta Baldurs Baldurssonar 4 lani ahvilandi 4
Varmahlid 2, Hveragerdi. Pann 29. mars 2004 var undirritud af seljanda og
kaupanda breyting 4 greidsluskilmalum vedskuldabréfs, skuldabréf sem upphaflega
var gefid ut af Astridi Bjorgu Bjarnadéttur Kaaber. Segir i skjalinu ad samkvamt
samkomulagi verdi greidsluskilmalum skuldabréfsins breytt pannig ad hofudstoll
vedskuldabréfsins verdi 3.500.000 kronur og skuli hann greidast med 300 jofnum
afborgunum med manadarlegum afborgunum. Skilmalabreyting pessi var sidan
innfaerd & frumrit vedskuldabréfsins. Pann sama dag eda 29. mars 2004 undirritudu
seljandi og kaupandi kostnadaruppgjor par sem alogd fasteignagjold fyrir arid 2003
voru gerd upp, vextir af skuld vid [biidalanasjod og gjalddagar 15. september og
15. oktober 2003 vegna sama lans voru gerdir upp svo og leiga. Var uppgjorid
undirritad af badum adilum og vottad. b4 var gefin ut kvittun fyrir uppgjori pessu
dagsett 29. mars 2004. P4 liggur fyrir ad pann 7. mars 2004 greiddi Skafti Baldur
Baldursson til fasteignasélunnar 180.000 kronur vegna vanskila 4 lanum sem
hvildu & Varmahlid 2 og var kvittun fyrir peirri greidslu undirritud af starfsmanni



fasteignasdlunnar. Pa var afsal undirritad og vottad af adilum par sem afsalsgjafi
var E. Sigurjonsson lo6gmannsstofa ehf., og afsalshafi Skafti Baldur Baldursson.
Afsali pessu var ekki pinglyst né heldur kaupsamningi. Pann 1. mars 2003 er
vedskuldabréfio dhvilandi 4 2. vedrétti & Varmahlio 2, Hveragerdi, selt E.
Sigurjonssyni 16gmannsstofu ehf., sem aftur framselur pad til danarbus Bjarna
Arnasonar, kt. 000000-0000, pann 8. agist 2004.

bann 15. febraiar 2004 var bu Skafta Baldurs Baldurssonar tekid til gjaldprotaskipta
og pann 25. sama manadar var innk6llun birt i Logbirtingabladinu. Skiptafundur
var haldinn pann 13. mai 2004. Pann 8. november 2005 sendi Einar Sigurjonsson
skiptastjora protabusins, Ingvari Péroddssyni 16gmanni, bréf par sem hann kvad
kaupanda eignarinnar ad Varmahlid 2, Hveragerdi, hafa storkostlega vanefnt
kaupsamning adila og skulda seljanda medal annars andvirdi vedskuldabréfs, pa ad
fjarhaed 5.499.084 kronur, og ad uppbodsmal veri rekid vegna pess. Taldi
16gmadurinn ad Skafti hefoi leynt seljanda um fjarhagsstodu sina og ljost ad hann
geeti ekki efnt kaupsamning adila. Kvad Einar ad uppbodsleid yroi erfid par sem
Skafti hefdi ekki pinglyst kaupsamningi. Pa kvad [6gmadurinn ad hagsmunir
protabusins varu engir par sem skuldir veeru langt umfram verdmeeti eignarinnar
sem hafi verid slegin & 7.000.000 kréna en dhvilandi 1an hafi verio 10.432.048
krénur auk gjaldfallinna fasteignagjalda. I nidurlagi bréfsins kvedst 16gmadurinn
Oska eftir pvi a0 skiptastjorinn fallist 4 riftunarkr6funa sem sett hefdi verid fram a
sinum tima, og itrekar hana. Vedskuldabréfi pvi er lyst er i ofangreindu bréfi var
ekki lyst 1 bu Skafta samkvamt skra fyrir lystar krofur i protabuio.

b4 liggur fyrir i malinu naudungarsélubeidni, dagsett 2. mars 2006, i
naudungarsdlumalinu 033-2006-00063, par sem gerdarbeidandi er sagdur vera
danarba Bjarna Arnasonar, kt. 000000-0000, Sudurlandsbraut 30, Reykjavik, og
gerdarpoli E. Sigurjonsson 16gmannsstofa, kt. 000000-0000, Sudurlandsbraut 30,
Reykjavik. Er krafan byggd 4 skuldabréfi, Gtgefnu af Astridi B. Bjarnadéttur
Kaaber, adalskuldari sagdur vera Skafti Baldur Baldursson, kt. 000000-0000, og
vedsali E. Sigurjonsson 16gmannsstofa, utgafudagur bréfsins sé 14. jantiar 2000 og
hafi skuldabréfid upphaflega verid 3.700.000 kronur. Beidni pessi var mottekin hja
syslumanninum 4 Selfossi pann 7. mars 2006. Fyrsta fyrirtaka for fram pann 11. jali
2006. Framhald naudungarsdlunnar for fram pann 4. september 2006. b4 er einnig
ad finna i gdgnum malsins afrit af naudungarsélubeidni i malinu 033-2005-193
vegna Varmahlioar 2, Hveragerdi, dagsettri 6. oktober 2005, par sem
gerdarbeidandi er E. Sigurjonsson l6gmannsstofa ehf. en gerdarpolar og vedsalar
Skafti Baldur Baldursson og E. Sigurjonsson l6gmannsstofa. Kemur fram i peirri
beidni undir 1id 9. Tilvisun: ,,Skuldabréf dhvilandi 4 fasteigninni Varmahlio 2 1
Hveragerdi. Upphaflega ad fjarhad kr. 3.700.000.- utg. 14.01.2000. Vid yfirtoku
skv. 6pinglystum kaupsamningi kr. 3.586.505.- fyrsti gjalddagi 15.09.2003 1
vanskilum fra 15.09.2003.* Var peirri beidni visad fra par sem gerdarbeidandi var
jafnframt gerdarpoli. Vid framhaldss6lu eignarinnar pann 4. september 2006 baud
Rundélfur Gislason 13.000.000 kréna i eignina.

bann 21. september 2006 var frumvarp ttbuid til athlutunar & séluverdi eignarinnar
par sem kom fram ad af kaupverdinu faeru 118.824 kronur til greidslu
fasteignagjalda fyrir arid 2006 og 25.069 kronur til greidslu brunatryggingar fyrir
ario 2006. Til vedhafa skyldu fara 5.611.178 kronur til greidslu & 1. vedrétti, sem
var skuld vid [bGdalanasjod, til greidslu a 2. vedrétti 6.719.057 krénur og
eftirstodvar, 418.941 krona, vari greidsla til gerdarpola. Var adilum gefinn frestur



til 4. oktober 2006 til ad koma fram moétmalum vid frumvarpinu. Pann 1. oktober
2006 var ofangreint frumvarp leidrétt 4 pann veg ad krafa vegna brunatrygginga var
hakkud ar 25.069 kronum 1 33.069 kronur og eftirstéovar til gerdarpola leekkadar
ad sama skapi 1 385.872 kronur. Var adilum gefinn kostur 4 pvi til 9. oktober 2006
a0 koma fram moétmelum vid frumvarpinu.

Med bréfi dagsettu 2. oktober 2006 motmeelti skiptastjori protabus Skafta Baldurs
Baldurssonar frumvarpinu pannig ad pess var krafist ad 3. tl. i frumvarpinu yroi
breytt pannig ad eftirstodvar sdluverdsins yrou greiddar til protablisins. Byggdi
hann krofu sina 4 kaupsamningi og afsali er adilar hofou 4dur undirritad um
eignina. b4 krafdist skiptastjorinn pess ad frumvarpinu yrdi breytt 4 pann veg ad
uthlutun til vidkomandi kréfuhafa skv. 2. tl. yroi ad hamarki 5.284.240 kronur og
byggdi pa kréfu 4 pvi ad hofudstoll skuldabréfsins veri 3.500.000 krénur
samkvemt skilmalabreytingu dagsettri 29. mars 2004 og skuldskeytingu &
viokomandi skuldabréfi. P4 motmeelti skiptastjorinn utreikningi drattarvaxta i
frumvarpinu. Bendir skiptastjorinn & ad krofu vedhafans hafi ekki verid lyst i
protabu Skafta Baldurs.

bann 17. oktober 2006 hélt syslumadurinn & Selfossi fund med adilum. Motmaelum
Ingvars Poroddssonar skiptastjora vid uthlutunargerd syslumannsins var hafnad og
var malinu i framhaldi visad til Héradsdéms Sudurlands.

Pa liggur frammi i malinu fundargerd syslumannsins a Selfossi, dags. 11. oktdber
2006, par sem Einar Sigurjonsson hdl. var mattur og 6skadi eftir ad leggja fram
gbgn 1 naudungarsélumalinu vegna fyrirhugads motmeelafundar hja syslumanni
pann 17. oktéber. Lagdi hann par fram simskeyti vegna riftunar 4 kaupsamningi,
mottekid 11. febraar 2004, bréf 16gmannsins til skiptastjora dags. 8. ndvember
2005 um riftun & kaupsamningi, uppkast ad skilmalabreytingu (6undirritadri)
dagsettri 29. mars 2004 og tutreikninga & stodu vedskuldabréfsins. ba dskadi
l6gmadurinn sérstaklega ad bokad yroi medal annars: ,, Aldrei var gengio fra
skuldskeytingu eda skilmalabreytingu vedskuldabréfsins af asteedoum sem varda
kaupanda, visast um pad i frumrit vedskuldabréfsins sem liggur hja syslumanni ... "
[ malinu liggur hins vegar frammi afrit af somu skilmalabreytingu undirritadri 29.
mars 2004 af halfu beggja adila og vottad af tveimur vitundarvottum, skjal sem lagt
var fram af soknaradila. Auk pess liggur einnig frammi 1 malinu fundargerd
syslumannsins & Selfossi fra 17. oktober 2006, par sem itrekad er bokad eftir
16gmanni varnaradila ad skuldskeytingar hafi ekki verid framkvemdar 4 dhvilandi
vedskuldum 4 fasteigninni Varmahlid 2, hvorki 4 lanum vid Tbudalanasjod né db.
Bjarna Asgeirssonar. b6 liggur frammi i méalinu skilyrt yfirlysing {budalénasjods,
dagsett 9. mars 2004, um yfirtoku lansins og gdgn um ad laninu hafi verid komiod i
skil af Skafta Baldri Baldurssyni. Hafa engar skyringar komid fram hvers vegna
16gmadur varnaradila ber svo fyrir syslumanni pann 11. og 17. oktober 2006.

‘

Malsasteeour og lagarok soknaradila.

Soéknaradili telur ad hann eigi rétt til ad fa greiddar allar eftirstodvar samkvaemt 3.
tl. frumvarpsins til Gthlutunar séluverds fasteignarinnar Varmahlidar 2, Hveragerdi,
a grundvelli 6pinglysts afsals fyrir eigninni til Skafta Baldurs Baldurssonar, dags.
29. mars 2004. Byggir soknaradili 4 peim 16gskiptum sem voru 4 milli adila vid



kaup & Varmahlid 2, Hverageroi, fyrir milligdngu Logmanna & Sudurlandi. Kvedur
hann kaupsamning milli ofangreindra adila um fasteignina hafa fullt lagalegt gildi
um 16gskipti peirra. P4 hafi verid gengid fra kostnadaruppgjori og mismunur a
gj6ldum, lanum og Utborgun verid greiddur seljanda eignarinnar vid undirritun
afsals. Afsali pessu hafi hins vegar ekki verid pinglyst. Soknaradili telur ad betri
réttur pridja manns komi ekki til alita par sem pinglystur eigandi eignarinnar sé sa
hinn sami og seldi soknaradila eignina. Pa telur soknaradili krofuna samkvemt 2.
tl. frumvarpsins geta ad hamarki numid 5.981.065 krénum. Byggir hann 4 pvi ad
hofudstoll vedskuldabréfsins sé 3.500.000 kronur eins og undirritud
skilmalabreyting kvedur 4 um. Pa sé i skilmalabreytingunni kvedid a4 um ad visitala
bréfsins sé¢ 229,40 stig en vid solu sé visitalan 232,0 stig sem hakki krofuna um
39.669 kronur. Samningsvextir samkveaemt skuldabréfinu séu 8% og reiknist
timabilid 29. mars 2004 til 15. april 2004 13.372 kronur. P4 gerir soknaradili rad
fyrir drattarvoxtum fyrir timabilid 15. april 2004 til 4. september 2006 af 3.553.041
kronu sem séu 1.949.889 kronur. Pa gerir hann rad fyrir innheimtupdknun, 323.829
kronum, auk virdisaukaskatts sem er 1 samraemi vid krofulysingu varnaradila, og
60rum Utlogdum kostnadi vegna innheimtu bréfsins, samtals 68.500 kronur. Er su
fjarhaed i 6samremi vid sundurlidun i kréfulysingu varnaradila sem gerir krofu um
247.658 kronur vegna kostnadar vid uppbodid fyrir utan innheimtupoknun. Byggir
soknaradili pessa krofu sina 4 skilmalabreytingu og skuldskeytingu 4 viokomandi
skuldabréfi. P4 kvedur soknaradili samningsvexti vera gjaldfallna 4 timabilinu 29.
mars 2004 til 15. april 2004. Drattarvextir séu reiknadir fra 15. april 2004 en
soknaradili kvedur fyrsta gjalddaga bréfsins hafa fyrst getad ordid pa en hans er
ekki getid i skilmélabreytingunni. P4 motmeelir soknaradili 60rum kostnadi
varnaradila utan pess sem leiddi af naudungarsdlunni, hann sé 6rdkstuddur og beri
ad visa honum fra. Pa bendir soknaradili & a0 med bréfi Einars Sigurjonssonar hdl.
pann 8. november 2005 hefdi skiptastjora verid sagt ad hagsmunir protabusins
vegna eignarinnar veru engir, enda skuldir langt umfram verdmaeti eignarinnar sem
hefoi verio slegin & 7.000.000 krona en ahvilandi lan vaeru yfir tiu milljonir. Pad
hafi ekki verid fyrr en eftir framhaldsséluna sem skiptastjori hefoi fengid
upplysingar um ad um verulega hagsmuni var ad rada fyrir protabtiid. b4 byggoi
soknaradili 4 pvi ad eftir utgafu afsals hafi seljandi eignarinnar ekki getad rift
sOlunni. Gengid hefdi verid fra uppgjori vardandi dhvilandi lan, 16gbundnum
gjoldum og eftirstodvum kaupverds. Engin skilyrdi hefou verio sett i afsalid um
sidari vanefndir og pvi s¢ ekki hagt ad rifta kaupunum 16ngu eftir ad salan for
endanlega fram. P4 hefdi Einar Sigurjonsson sent skiptastjora afrit af 6undirritudum
gdgnum vardandi sdluna og liggi pau gdgn frammi i malinu og hefoi skiptastjori
ekki getad gengio til samninga 4 sinum tima & grundvelli éundirritadra gagna.

b4 bendir sdknaradili & moétsdgn hja varnaradila pannig ad ef skuldskeyting hafi
ekki farid fram vid samningsgerd adila pa hafi Astridur Bjorg verid skuldari
bréfsins 8. 4gtst 2004 pegar huin eignadist skuldabréfid. Vid pad hefdi krafan pa
fallid nidur.

Malsasteeour og lagarok varnaradila.
Varnaradilar telja ad soknaradili byggi i greinargerd sinni 4 fleiri

malsastedum en agreiningur hafi verid um hja syslumanninum 4 Selfossi og
moétmela breyttri krofugerd hans.



Varnaradilar byggja & pvi a0 allt fra undirritun kauptilbodsins hafi verio
reynt ad fa séknaradila til ad ganga til kaupsamnings en an arangurs. Soéknaradili
hefdi flutt inn 1 eignina og greitt htisaleigu sem syni ad hann hafi ekki litid 4 sig
sem eiganda eignarinnar. bPann 11. febraar 2004 hefdi varnaradili sidan rift
kaupunum um fasteignina vegna vanefnda soknaradila. S6knaradili hafi p6 greitt
husaleigu til seljanda eignarinnar, sem tryggd hafi verid med tryggingarvixli, sem
syni ad hann hafi ekki litid 4 sig sem eiganda ibGidarinnar pennan tima. I kjolfar
riftunarinnar hafi sdknaradili haft samband vi0 varnaradila og gratbedid hann um
ad falla fra riftuninni pvi ella yrdi hann og fjolskylda hans & gétunni og af einskeerri
vorkunnsemi hafi varnaradili sampykkt ad falla fra riftuninni. Hafi kaupsamningur
verid gerdur pann 29. mars 2004 af einskarri vorkunnsemi varnaradila auk pess ad
varnaradili hefdi veitt soknaradila tilhlidrun med pvi ad lekka hofudstol
vedskuldabréfs 4 2. vedrétti eignarinnar Gr 3.700.000 krénum 1 3.500.000 krénur.
Hafi pa E. Sigurjonsson logmannsstofa ehf. verid framsalshafi vedskuldabréfs sem
hvildi 4 2. vedrétti eignarinnar en hefdi sidan framselt skuldabréfid til danarbus
Bjarna Arnasonar pann 8. aglist 2004 en varnaradilar Astridur Bjorg og Arni Emil
vaeru born Bjarna Arnasonar. ba hefoi soknaradili ekki stadid vid akveedi
kaupsamningsins. [ fyrsta lagi med pvi ad pinglysa hvorki kaupsamningi eda afsali,
hann hafi ekki yfirtekio ahvilandi 1an né greitt af peim og ekki greitt nein opinber
eda 16gbodin gjold. P4 hefdi varnaradili E. Sigurjonsson ehf. farid fram 4
naudungarsolu pann 16. september 2005 vegna vanefnda soknaradila en beidnin
veri0 endursend frd syslumannsembattinu med peim rokum ad E. Sigurjonsson ehf.
gaeti ekki verid gerdarbeidandi sem og gerdarpoli. 1 kjolfarid hefdi Einar
Sigurjonsson 16gmadur haft samband vid skiptastjora protabus Skafta og dskad eftir
pvi ad protabuiid taeki vid réttindum og skyldum samkvemt kaupsamningnum.
Skiptastjori hefoi hins vegar sagt ad hann myndi ekkert adhafast og ad afskiptum
hans af malinu veeri lokid. bvi hefdi fyrirsvarsmadur varnaradila, Einar
Sigurjonsson hdl., sent skiptastjora bréf pann 8. névember 2005 par sem tekid hefdi
verid fram ad Skafti Baldur hefdi vanefnt kaupsamning um fasteignina verulega og
hefdi leynt seljanda eignarinnar peirri fjarhagslegu stodu sem hann hafi verio
kominn i og lysti yfir riftun kaupsamningsins. P4 hefdi skiptastjori protabusins
aldrei haft afskipti af naudungarsélunni heldur einungis uthlutun uppbodsandvirdis.
Varnaradilar byggja & pvi ad soknaradili eigi ekki pau réttindi sem na s¢ haldid
fram ad protabuid eigi og geti pvi ekki att rétt & ithlutun af séluverdmeeti
eignarinnar. Rokstydja pau pad med pvi ad i fyrsta lagi hafi varnaradili E.
Sigurjonsson ehf. 16ngu 4dur verid blinn ad rifta kaupsamningi um fasteignina
vegna vanefnda. P4 hafi soknaradili vidurkennt ad hafa méttekid riftunarbréfio fra
8. november 2006. Byggja pau 4 pvi a0 riftun sé akvod sem bindi moéttakanda pegar
hun komist til vitundar hans. Riftuninni hafi aldrei verid motmeaelt né pvi haldid
fram ad hun vaeri 616gmeet. b4 hefdi soknaradili ekki 1itid 4 eignina sem eign
protabusins fyrr en eftir a0 naudungarsalan hafdi farid fram. b4 hefdi skiptastjori,
pratt fyrir riftun 4 kaupsamningnum, ekkert gert i malinu, hann hefoi ekki motmaelt
riftuninni né farid fram a uppgjor vegna riftunarinnar, hann hefdi ekki pinglyst
kaupsamningi né afsali og gerdi 4 engan hatt tilkall til eignarinnar, ekki fyrr en til
uthlutunar kom af séluverdi eignarinnar. Pa hefdi skiptastjori ekki haft sig 1 frammi
vid naudungarsdluna, hann hefdi ekki tilkynnt um ad uppbodsadgerdum veri ekki
beint ad réttum adila, pannig a0 med réttu &tti ad beina peim ad protabuinu, hann
hefdi ekki veitt sampykki eda motmeelt naudungarsélumedferdinni, hann hefdi ekki
lyst krofu fyrir syslumanni 4dur en uppbodinu var lokid og hefdi ekki meett &
uppbodid til ad gaeta réttinda protabusins. ba hefdi skiptastjori aldrei bodad til



vedhafafundar i samraemi vid 129. gr. gjaldprotalaga, hann hefdi ekki 14ti0 fara
fram mat & verdmaeti eignarinnar eda adhafst neitt sem geefi til kynna ad hann teldi
ad buid feri med pau fjarhagslegu réttindi og skyldur sem fylgdu kaupsamningi og
afsali um eignina. P4 telja varnaradilar ad p6 svo ad soknaradili kunni ad teljast
adili ad naudungarsolunni skv. 3. tl. 2. gr. nsl., 4 grundvelli meintra 6pinglystra
réttinda, pa sé hann ekki gerdarpoli i merkingu laga um naudungarsoélu. Gerdarpoli
s¢ sa sem 2. tl. 1. mgr. 2. gr. nsl. taki til. Par sem soknaradili hafi ekki verid
gerdarpoli pa hafi honum borid ad lysa krofu sinni fyrir syslumanni adur en
uppbodinu lauk & eigninni i samreemi vid 1. mgr. 49. gr. nsl.

b4 métmeela varnaradilar krofu séknaradila um laekkun vaxta og visa til b-lidar 5.
gr. laga nr. 75/1997, um samningsved, en tilgangur pessarar reglu sé ad koma 1 veg
fyrir ad veohafi geti veitt skuldara ohefilega gjaldfresti 4 kostnad annarra vedhafa.
Engum sidari vedhafa sé til ad dreifa fyrir aftan 2. vedrétt i mali pessu og pvi ferist
peir vextir, sem umfram séu arid, aftar i vedrddinni og skuli koma til greidslu til
peirra Astridar Bjargar og Arna Emils.

Nidurstoour:

[ mali pessu er annars vegar deilt um pad hvort soknaradili eigi tilkall til 3. tl.
frumvarps syslumannsins & Selfossi til ithlutunar uppbodsandvirdis fasteignarinnar
Varmahlidar 2 i Hveragerdi, 4 grundvelli 6pinglystrar eignarheimildar og hins vegar
hvort 2. tl. frumvarpsins sé reiknadur Ut fra réttum grunni.

Ljost er a0 soknaradili og varnaradili, E. Sigurjonsson l6gmannsstofa ehf., gengu
formlega fra kauptilbodi, kaupsamningi og afsali um fasteignina Varmahlio 2 1
Hveragerdi. P4 gengu adilar fra skuldaraskiptum hja {budalanasjodi, skilmala-
breytingu vegna lans 4 2. vedrétti og kostnadaruppgjori vegna fasteignagjalda,
vaxta og afborgana af lanum {btidalanasjods. Pa liggur fyrir ad seljandi eignarinnar
atladi sér ad rifta umraeddri s6lu med skeyti pann 11. febraar 2004 en i framhaldi
undirritudu adilar kaupsamning og afsal og telur soknaradili ad riftunin hafi vio pad
fallid nidur, enda segir i greinargerd varnaradila ad hann hafi ,,af einskaerri
vorkunnsemi sampykkt ad falla fra riftuninni®. Breytir pad engu pott seljandi
eignarinnar hafi einu og halfu ari sidar 6skad eftir pvi vid skiptastjora protabusins
ad mega halda uppi riftunarkréfunni 4 grundvelli riftunarbréfs fra februar 2004. Vio
utgafu afsals er 16gskiptum adila lokid vardandi kaup og s6lu fasteignar nema
anna0 sé tekid sérstaklega fram. Svo var ekki gert i afsali milli adila. ba er 1jost ad
varnaradili féll fra riftunarkrofu sinni. Verdur soknaradili pvi talinn eigandi
eignarinnar samkvemt kaupsamningi og afsali par um.

ba liggur fyrir ad kaupandi eignarinnar pinglysti hvorki kauptilbodi, kaupsamningi
né afsali. Pinglysing heimildarskjala yfir fasteign er ekki skylda en vanraksla i
peim efnum getur leitt til pess ad réttindi glatist. I 29. gr. pinglysingarlaga nr.
39/1978 segir ad réttindum yfir fasteign skuli pinglysa til pess ad pau haldi gildi
gegn peim, er reisa rétt sinn 4 samningum um eignina, og gegn
skuldheimtumdnnum eiganda eda annars rétthafa ad eign. bPinglysing skjala er pvi
opinber skraning skjala, er varda réttindi yfir tilteknum eignum, og eru akvedin
réttarahrif tengd vid hina opinberu skraningu. Varnaradili seldi Skafta Baldri
Baldurssyni fasteignina 4 sinum tima og vissi pvi um tilvist kaupsamnings og afsals



pegar hann 6skadi eftir pvi vid syslumann ad eignin yroi seld naudungarsélu. Var
varnaradili pvi grandsamur um betri rétt soknaradila og getur ekki borid fyrir sig ad
eignaréttar soknaradila hafi ekki verid getid 1 pinglysingabokum. Veldur pad
soknaradila engum réttarspjollum vardandi agreining malsadila i pessu mali.

2. tl. 2. gr. naudungarsélulaga kemur fram ad gerdarpoli sé adili ad
naudungarsolu, en hann sé sa sem verdi eftir almennum reglum talinn eigandi ad
peirri eign sem naudungarsalan tekur til. I greinargerd med 2. tl. 2. gr. laganna
kemur fram ad um inntak peirrar reglu, hver skuli talinn gerdarpoli, megi ad 6dru
leyti benda 4 ad i peim tilvikum, par sem reglur um pinglysingu eda sambarilega
skraningu réttinda eigi vid um eign sem er krafist naudungarsolu 4, verdi pinglystur
eda skradur eigandi talinn gerdarpoli, jafnvel pott kunnugt sé ad annar madur hafi
keypt af honum an pess ad pinglysa eda skré réttindi sin. Af pessu leidir ad
varnaradili, E. Sigurjonsson 16gmannsstofa ehf., var réttilega skradur gerdarpoli vid
upphaf naudungarsolunnar. b4 segir i 3. tl. 2. gr. a0 adilar ad naudungarsolu séu
peir sem njéta annars pinglystra réttinda yfir eign eda réttinda sem er ekki pinglyst
en gefa sig fram og 1 4. tl. 2. gr. segir ad adilar ad naudungarsolu séu adrir sem gefi
sig fram og hafi uppi krofur vardandi eignina eda andvirdi hennar eda motmaeli
gegn krofu gerdarbeidanda, enda hafi peir logvarda hagsmuni af pvi ad gaett verdi
ad krofum peirra eda moétmaelum vid naudungarsoluna. I greinargerd med 3. tolul.
2. gr. kemur fram a0 par séu tveir flokkar rétthafa yfir eign, sem hvorki teljast til
gerdarbeidenda né gerdarpola, taldir medal adila ad naudungarsdlu. Annars vegar
sé par um pa ad reda, sem njota pinglystra réttinda yfir eign, en peir verda
sjaltkrafa taldir adilar, hvort sem peir gefa sig fram vid naudungarsdlu eda ekki.
Skiptir ekki mali i pvi sambandi hvort vitad sé hver njoti pinglystra réttinda medan
enginn gefur sig fram i skjoli peirra, til deemis pegar vedskuldabréfi til handhafa
hefur verid pinglyst. Hins vegar nai akveedi 3. tolul. 2. gr. til rétthafa, sem hafa ekki
pinglyst réttindum sinum en gefa sig fram vid syslumann og hafa uppi kréfur
vardandi naudungars6luna. b4 segir ad dkvaedum 3. t6lul. 2. gr. svipi til reglu 3.
tolul. 8. gr. laga nr. 57/1949, en hér beri p6 & milli ad adild samkvemt sidargreindu
reglunni sé bundin vio pa, sem gefa sig fram vid uppbod til ad gaeta réttinda sinna,
og gerir reglan ekki greinarmun a pinglystum og 6pinglystum réttindum. Loks er i
4. tolul. 2. gr. kvedio 4 um adild peirra, sem gefa sig ad 60ru leyti fram vid
syslumann og hafa uppi krofu vardandi eign, sem naudungarsdlu er krafist 4, eda
andvirdi hennar eda hafa uppi motmeeli gegn krofu gerdarbeidanda. Adild 1 pessu
tilviki sé had peim askilnadi ad hlutadeigandi hafi 16gvarinna hagsmuna ad geeta af
pvi ad tekid verdi tillit til krafha hans vid naudungarséluna. Ad pessu s6gdu verdur
pvi talid ad soknaradili eigi adild ad naudungarsélunni samkvemt 3. tl. 2. gr. nsl.

I 5. mgr. 50. gr. laganna kemur fram ad eingdngu peir sem eiga pinglyst réttindi 4
eign geti komid ad krofulysingu eftir ad s6lu er lokid. Pa segir 1 6. mgr. 50. gr. ad 1
frumvarpinu verdi ekki tekid tillit til Opinglystra réttinda yfir eign nema krofu hafi
verid lyst i skjoli peirra.

[ 2. mgr. 51. gr. nsl. segir ad nt komi krafa um greidslu af séluverdi fyrst fram eftir
gerd frumvarps en a0ur en fresti skv. 1. mgr. er lokid og hun gengur framar kréfum
sem var &tlad ad greida eftir pvi, og skuli pa syslumadur gera breytingar &
frumvarpinu eftir pvi sem efni standa til. Gerir dkveedid rad fyrir pvi ad sa sem a
adild ad naudungarsolu geti komid ad krofu um greidslu af séluverdi & grundvelli



opinglystra réttinda. I greinargerd med frumvarpinu segir ad petta vaeri helst
hugsanlegt vegna 6pinglystra 16gvedréttinda, sem geetu fylgt nyjum krofum {
sOluverd, eda vegna leidréttinga eda hakkana vid adur gerda krofu, sem rétthafi
kemur fyrst & framfaeri 4 pessu stigi. Med hlidsjon af 3. tl. 2. gr. nsl. verdur ad
tulka dkveedi petta ramt og gera rad fyrir fleiri 6fyrirsédum tilvikum eins og ad
kaupsamningi eda afsali hafi ekki verid pinglyst. Par sem fyrir liggur ad Skafti
Baldur Baldursson hafdi lokid 16gskiptum sinum ad 6llu leyti gagnvart varnaradila
er sneru ad kaupum ad Varmahlid 2, Hveragerdi 4 arinu 2004, verdur akvadi 2.
mgr. 51. gr. tlkad svo ad soknaradili hafi 4tt ad koma métmaelum sinum ad hja
syslumanni og bar honum ad taka kréfugerd soknaradila til efnislegrar medferdar.
Motmali soknaradila barust syslumanni innan tilgreinds frests. Er pvi ekki tekio
undir krofu varnaradila um ad krafa soknaradila sé fallin nidur vegna tomleetis.
Samkvamt 6. mgr. 49. gr. nsl. parf gerdarpoli aldrei ad lysa krofu sérstaklega til ad
fa greidda pa fjarha0, sem kann a0 standa eftir af séluverdi ad fullneegdum ollum
krofum rétthafa. Segir ad reglan sé sjalfgefin, enda helgist réttur gerdarpola i
pessum efnum af st6du hans sem eiganda eignarinnar. Par sem sannad er ad
gerdarpoli er annar en eigandi eignarinnar, ber ad greida eftirstodvar séluverds
eignarinnar ad fullneegdum 6llum krofum rétthafa til soknaradila. Fjarhed st sem
soknaradili krefst ad verdi greidd honum til handa reedst af nidurstodu utreiknings a
krofu samkvamt 2. tolulid frumvarpsins. Verdur pvi fyrst ad fjalla um hann adur en
afstada er tekin til fjarha@dar samkvaemt 3. télulid frumvarpsins.

Krafa soknaradila um leekkun 4 2. tl. frumvarpsins byggist 4 skuldbreytingu sem
undirritud var af adilum 29. mars 2004. Eins og ad ofan er rakid liggja fyrir i
malinu undirritud gégn par sem gengid var fra 6llum 16gskiptum adila vardandi
kaup Skafta Baldurs Skaftasonar & Varmahlid 2, Hveragerdi. ba liggur fyrir
breyting & greidsluskilmalum vedskuldabréfs, undirritud af Skafta Baldri
Baldurssyni og Einari Sigurjonssyni hdl. pann 29. mars 2004 um laekkun hofudstols
skuldabréfs, upphaflega ad nafnvirdi 3.700.000 kronur i 3.500.000 kronur. Segir ad
nyr skuldari ad vedskuldabréfinu sé Skafti Baldursson, kt. 000000-0000. Skuli
grunnvisitala vera 229,40 stig og fylgja neysluvisitolu. Skjal petta er vottad af
tveimur vitundarvottum. Ekkert liggur fyrir i gdgnum malsins um ad pessi breyting
hafi verid afturkollud eda 6nnur breyting verid gerd a skilmalum vedskuldabréfsins.
P4 er pessi breyting aritud a frumrit vedskuldabréfsins. Verdur pvi ad ganga 1t fra
pvi ad hofudstoll vedskuldabréfsins sé 3.500.000 krénur fra og med 29. mars 2004.
Ber pvi réttilega ad endurreikna kréfulid 2 1 frumvarpi syslumannsins 1t fra peirri
forsendu.

[ gognum malsins liggur fyrir krofulysing i séluandvirdi vegna vedskuldabréfsins
fyrir hond db. Bjarna Arnasonar. Er gjaldfelldur hofudstoll tilgreindur 3.586.505
kronur og bréfid sagt vera 1 vanskilum fra 15. september 2003 og drattarvextir
reiknadir Ut fra peim forsendum. Er hofudstoll skuldabréfsins tilgreindur sa sami og
eftirstodvar bréfsins eru tilgreindar i afsali, undirritudu 29. mars 2004, eda
3.586.505 kronur. Ekkert kemur fram i kostnadaruppgjori fra 29. mars 2004, afsali
fra sama tima, né er annars stadar i gdgnum malsins ad finna hvernig farid var med
afborganir af skuldabréfinu fra pvi ad kaupanda bar ad greida fyrstu afborgun pann
15. september 2003 samkvaemt kaupsamningi og til uppgjérs pann 29. mars 2004.
krofulysingunni 1 séluandvirdi eignarinnar er skuldabréfio sagt vera i vanskilum fra
15. september 2003. Auk pessa lagdi varnaradili fram hja syslumanninum pann 11.
oktober 2006 utreikninga 4 stodu vedskuldabréfsins par sem segir ad bréfid sé i
vanskilum fra 15. névember 2002. Hvorki varnaradili né soknaradili hafa lagt fram



gogn eda synt fram & hvernig farid var med afborganir og greidslur 4 pessu timabili
og hefur ddmurinn pvi engar forsendur til ad reikna ut fjarhaed pa sem greida ber
krofuhafa af s6luandvirdi eignarinnar utan ad mida ber kréfufjarhaedina eftir 29.
mars 2004 vi0 skilmdlabreytinguna sem adilar somdu um. Er pvi 6hjdkvaemilegt ad
visa pessum petti krofu soknaradila fra domi vegna vanreifunar.

Domkrofur soknaradila eru peer ad frumvarpi syslumannsins & Selfossi, dagsettu 1.
oktober 2006, verdi breytt pannig ad hann fai til Gthlutunar samkvamt 3. tl.
eftirstodvar séluverdsins ad fjarhad 1.123.864 krénur og ad greidslu til krofuhafa
samkvemt skuldabréfi 4 2. vedrétti samkvamt 2. tl. frumvarpsins verdi breytt
pannig ad viokomandi krofuhafi fai 5.981.065 krénur i sinn hlut. Par sem démurinn
hefur ekki forsendur til ad ganga Gr skugga um eda reikna ut hvort st fjarhad, sem
soknaradili krefst ad greidd verdi krofuhafa samkvemt 2. tl. frumvarpsins, sé
réttilega dkvedin midad vid pad sem ad ofan segir, getur domurinn heldur ekki
akvardad pa fjarhad sem eiganda eignarinnar ber samkvamt 3. tl. frumvarpsins.
Verdur pvi ad visa malinu fra domi 1 heild sinni vegna vanreifunar.

Ber syslumanni ad endurreikna fjarhad 2. tl. frumvarpsins med hlidsjon af pvi sem
a0 ofan segir og ad peim nidurstodum fengnum mun fjarhaod st sem soknaradili &
tilkall til samkvamt 3. t6lulid frumvarpsins liggja fyrir.

Soknaradili gerir krofu um ad sér verdi demdur malskostnadur og hefur lagt fram
malskostnadarreikning dsamt timaskyrslum vegna vinnu sinnar. Vid mat 4
malskostnadi ber ad lita til pess ad varnaradili lagdi fram pann 11. oktdber 2006,
hja syslumanninum & Selfossi, gdgn i naudungarsélumalinu vegna fyrirhugads
motmalafundar hja syslumanni pann 17. oktober 2006, simskeyti vegna riftunar a
kaupsamningi, moéttekid 11. febraar 2004, bréf 16gmannsins til skiptastjora dags. 8.
november 2005 um riftun 4 kaupsamningi, uppkast ad skilmalabreytingu
(6undirritadri) dagsettri 29. mars 2004 og utreikninga 4 stoou vedskuldabréfsins. ba
6skadi I16gmadurinn sérstaklega ad bokad yrdi medal annars: ,,Aldrei var gengid fra
skuldskeytingu eda skilmalabreytingu vedskuldabréfsins af d4stedum sem varda
kaupanda, visast um pad i frumrit vedskuldabréfsins sem liggur hja syslumanni
... balét varnaradili boka 4 fundi syslumanns pann 17. oktober 2006 ad
skuldskeytingar hafi ekki verid framkvemdar a dhvilandi vedskuldum a
fasteigninni Varmahlid 2, hvorki 4 lanum vid Ibiidalanasjod né db. Bjarna
Asgeirssonar. [ mélinu liggur hins vegar frammi afrit af somu skilmalabreytingu,
undirritadri 29. mars 2004 af halfu beggja adila og vottadri af tveimur
vitundarvottum, skjal sem lagt var fram af soknaradila auk gagna um sampykki
fbudalanasjéds um ad Skafti Baldur Baldursson verdi nyr skuldari lansins. Hafa
engar skyringar komid fram hvers vegna 16gmadur varnaradila bar svo hja
syslumanni pann 11. og 17. oktober 2006. M4 1j6st vera ad yfirlysingar pessar og
framlagning rangra skjala hafa haft ahrif vardandi akvordun syslumanns a krofum
soknaradila. Ber varnaradila pvi a0 greida soknaradila malskostnad sem telst
haefilegur 500.000 kréonur ad medtéldum virdisaukaskatti.

Astridur Grimsdottir héradsdomari kvedur upp urskurd pennan en uppsaga hans
hefur dregist vegna anna démarans. Malflytjendur krefjast ekki endurflutnings.



Urskurdarord:

Krofu sdknaradila um ad 3. tolulid frumvarps syslumannsins a Selfossi til
uthlutunar s6luverds fasteignarinnar ad Varmahlio 2 i Hveragerdi, dags. 1. oktdber
2006 sl., verdi breytt pannig ad eftirstodvar séluverdsins, ad fjarhad 1.123.864
kronur, verdi greiddar soknaradila er visad fra domi.

Krofu soknaradila um ad greidsla til krofuhafa samkvemt skuldabréfi & 2. veorétti,
samkvamt 2. t6lulid frumvarpsins, verdi breytt pannig ad viokomandi kréfuhafi fai
5.981.065 krénur i sinn hlut, er visad fra domi.

Varnaradilar, Astridur Bjorg Bjarnadottir Kaaber, Arni Emil Bjarnason og E.
Sigurjonsson, 16gmannsstofa ehf., greidi in solidum soknaradila, protabui Skafta
Baldurs Baldurssonar, 500.000 kronur i malskostnad ad medtéldum
virdisaukaskatti.

Astridur Grimsdottir



