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Madnudaginn 11. mars 1996.
Nr. 75/1996.  Arvakur hf.
(Gestur Jonsson hrl.)
gegn
Flugleioum hf.
(Fridgjon Orn Fridjonsson hrl.)

Kerumadl. Naudungarsala. Uthlutun séluverds. Fjarnam.

Démur Heestaréttar.

Mal petta dema hestaréttardomararnir Markuds Sigurbjornsson,
Arnljétur Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Soknaradili skaut mdlinu til Hestaréttar med keru 8. febriar
1996, sem barst réttinum asamt kerumalsgognum 20. sama manad-
ar. Kerodur er drskurdur Héradsdoms Reykjaness 26. jantar 1996,
par sem stadfest er frumvarp syslumannsins i Hafnarfiroi fra 18.
agast 1995 til tuthlutunar 4 soluverdi hluta fasteignarinnar ad
Reykjavikurvegi 72 i Hafnarfirdi. Keruheimild er 1 79. gr. laga nr.
90/1991 um naudungarsolu.

Soknaradili krefst pess, ad felld verdi ur gildi dkvordun syslu-
manns 16. oktéber 1995 um ad lata dourgreint frumvarp standa
Ohaggad og ad fallist verdi 4, ad krafa séknaradila til uthlutunar af
sOluverdi eignarinnar gangi framar krofu varnaradila. Pa krefst
soknaradili malskostnadar { héradi og kerumdlskostnadar ur hendi
varnaradila.

Varnaradili krefst stadfestingar hins karda urskurdar og kaeru-
malskostnadar.

Med kaupsamningi 14. mai 1991 keyptu Niels Einarsson og Einar
Soring hluta fasteignarinnar vid Reykjavikurveg 72 i Hafnarfir0i af
varnaradila. Kaupveroid var 8.500.000 kronur, og er dgreiningslaust,
a0 kaupendur hafi greitt 3.000.000 krénur af pvi. Var kaupsamningi
pessum ekki pinglyst. Fyrir krofum séknaradila 4 hendur fyrrnefnd-
um Niels var gert fjarnam 31. oktober 1991 i eignarhluta gerdarpola
Reykjavikurvegi 72, eignarhluti 4 2. h®d skv. 6pinglystum kaup-
samningi“, svo sem segir i endurriti af gerdinni. Fjarndminu var
pinglyst 4 eignina 29. névember sama ar med athugasemd um, ad
gerdarpola skorti pinglysta eignarheimild. Hinn 27. jantar 1995 var
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gert fjarnam hja fyrrnefndum Niels ad krofu varnaraoila til fulln-
ustu 4 krofum samkvaemt domsatt um eftirstodvar kaupverds eignar-
innar. Var gert fjarnam ,,{ fasteigninni Reykjavikurvegi 72, Reykja-
vik (svo), réttindi skv. kaupsamningi“. Samkvemt krofu varnaradila
fér einnig fram fjdrndm hjd Einari Soring 3. febraar 1995 1 ,eignar-
hluta gerdarpola skv. kaupsamningi i Reykjavikurvegi 72, Hafnar-
firoi, hl. af e. h.”. Fasteignin sjalf var sidan seld naudungarsolu 11.
juli 1995 ad krofu varnaradila, Gjaldheimtunnar i Reykjavik og
Hitaveitu Reykjavikur. Hesta bod kom fra varnaradila, ad fjarheo
1.300.000 krénur.

I mélinu er hvorki til trlausnar gildi umraddra fjarndmsgerda né
naudungarsolunnar. Deila malsadilar adeins um udthlutun soéluverds
eignarinnar.

Fjarnam hja kaupanda samkvaemt 6pinglystum kaupsamningi um
fasteign verdur ekki med réttu gert i eigninni sjalfri. Hins vegar geta
réttindi kaupandans samkvaemt kaupsamningnum ordid andlag
fullnustugerdar hja honum. P6tt 6ljést ordalag fyrrgreindra fjar-
ndmsgerda bendi til annars, pykir verda ad skyra per til samremis
vid betta, pannig, ad fjarndm hafi { raun verid gerd i réttindum
gerdarpola samkvaemt 6pinglystum kaupsamningi. Med umraeddum
fjarndmum ©60ludust adilar pessa mals pvi ekki réttindi yfir fast-
eigninni Reykjavikurvegi 72 og geta par med ekki notid réttar 4
peim grunni til fullnustu af séluverdi eignarinnar vi0 naudungar-
solu. Getur séknaradili pvi ekki krafist hlutdeildar i s6luverdi.

Varnaradili var 4 hinn béginn pinglystur eigandi fasteignarinnar
og atti tilkall til eftirstodva kaupverds eignarinnar samkvamt kaup-
samningi. Syslumadur hefur gert frumvarp til uthlutunar 4 séluveroi
eignarinnar { samremi vi0 pad. Verdur ekki vid pvi hreyft i mali
pessu.

Samkvaemt framangreindu verdur nidurstada hins karda arskurd-
ar stadfest. VerOur soknaradili demdur til ad greida varnaradila
kaerumalskostnad, svo sem i déomsordi greinir.

Démsoro:
Hinn keaerdi trskurdur er stadfestur.
Séknaradili, Arvakur hf., greidi varnaradila, Flugleidum hf.,
75.000 kronur 1 kerumalskostnad.
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Urskurdur Héradsdoms Reykjaness 26. janiar 1996.

Mal petta vardar dgreining um dkvordun syslumanns 1 frumvarpi ad tt-
hlutunargerd uppbo0dsandvirdis Reykjavikurvegar 72, hluta 0201, Hatnar-
firdi. Malid var tekio til drskurdar ad loknum munnlegum malflutningi 12.
jandar sl.

Soknaradili, Arvakur hf., kt. 430169-1069, Kringlunni 1, Reykjavik, gerir
pba krofu, ad hnekkt verdi dkvoroun syslumanns { Hafnarfirdi fra 16. okto-
ber 1995 um ad hafna andmalum soknaradila og stadfesta frumvarp ad ut-
hlutunargerd, dagsettri 18. dguist 1995, 6breytt. Ur pvi verdi skorid, ad
soknaradili eigi vegna stoou krofu sinnar 1 vedroo rétt til dthlutunar af upp-
bodsandvirdinu 4 undan krofu varnaradila.

Varnaradili krefst staofestingar a peirri dkvoroun syslumannsins i
Hafnarfiroi, ad krofu séknaradila um a0 fa uthlutad af uppbodsandvirdinu
a undan krofu hans sé hafnad og frumvarp til dthlutunar uppbodsandvirdis
fra 18. agust 1995 standi dbreytt.

Af hélfu beggja malsadila er gerd krafa um malskostnad ad mati déms-
ins.

Engar athugasemdir hafa borist fra syslumanninum i Hafnarfirdi.

Malavextir.

Ekki er i meginatridum neinn dgreiningur um malavexti med adilum,
sem eru { storum drattum a pessa leio:

Hinn 14. jandar 1991 gerir varnaradili i mali pessu, Flugleidir hf., sem selj-
andi kaupsamning um Reykjavikurveg 72 vid Niels Einarsson og Einar Sor-
ing sem kaupendur. Heildarkaupverd var samkvemt samningnum
8.500.000 kroénur, er greida skyldi med jofnum ménadarlegum greidslum,
500.000 kréonum 4 manudi, fra 1. oktéber 1991 til 1. mars 1992, samtals
3.000.000 kréna, og hins vegar med utgafu skuldabréfs til tiu ara, er hvila
skyldi 4 eigninni med 2. vedrétti, a0 fjarhed 5.500.000 krénur. Aldrei kom
til pess, ad kaupsamningi pessum veri pinglyst. Ekki gafu kaupendur tt
skuldabréf fyrir eftirstddvum kaupverdsins. I 8. grein kaupsamningsins er
akvaedi pess efnis, a0 komi til riftunar kaupsamningsins af dstedum, sem
varda kaupanda, skuli hann greida 80.000 krénur, er bundnar skyldu hadsa-
leiguvisitolu, i hisaleigu 4 manudi fra 1. juni 1991 ad telja. Agreiningslaust
er, a0 kaupendur greiddu utborgun samkvamt kaupsamningnum ad fullu
auk afallins kostnadar a timabilinu 1. oktéber 1991 til 23. september 1993,
samtals 3.152.455 krénur, par af dtborgun 3.000.000 kréna.

Hinn 29. mars 1994 pingfesti varnaradili mal til heimtu eftirstédva kaup-
samningskrofunnar. Var gerd i malinu réttarsatt um greidslu 4 eftirstodvum
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kaupverdsins, og i byrjun ars 1995 gerdi varnaradili fjarndm 1 réttindum
kaupenda { eigninni og krafdist uppbodsmedferdar i kjolfarid.

Hinn 31. mai 1991 60ladist soknaradili adfararhaefa krofu & hendur Niels
Einarssyni personulega og sem einkaeiganda Nyja dansskdlans. Var krof-
unni fylgt eftir med adfarargerd 31. oktéber 1991. Samkvaemt abendingu
gerdarpola var fjanam gert i réttindum hans samkvaemt 6pinglystum kaup-
samningi vi0 varnaradila, sem ad framan greinir. Var fjarndmi pessu
pinglyst & eignina 2. desember 1991 me0 athugasemd um skort & pinglystri
eignarheimild. Krafa soknaradila var tryggd meo 2. vedrétti 4 eftir fjarnami
Utihurda hf., sem var ad hofudstél 218.293 krénur.

Hinn 11. jali 1995 var fasteignin seld naudungarsolu af syslumanninum {
Hafnarfirdi ad krofu varnaradila (ekki s6knaradila, eins og segir i greinar-
gerd hans), Gjaldheimtunnar i Reykjavik og Hitaveitu Reykjavikur. Lyst
krafa s6knaradila nam 4 peim degi 606.835 kronum. Hastbjédandi { eignina
var varnaradili, sem baud 1.300.000 krénur. Samkvemt uthlutunarfrum-
varpi syslumanns fra 18. dgust greiddist ekkert upp i krofu soknaradila.
Upp i krofu varnaradila greiddust hins vegar 1.287.000 krénur vegna
Ogreiddra eftirstodva adurnefnds opinglysts kaupsamnings mill varnaradila
annars vegar og Nielsar Einarssonar og Einars Soring hins vegar. Séknar-
adili métmelti frumvarpi pessu med bréfi, dagsettu 7. september 1995, og
lysti yfir, ad hann myndi bera réttmati dkvordunar syslumanns undir hér-
adsdom og gera par krofur, ad uUthlutunargerdinni yroi breytt { samraemi
vid krofur sinar { méli pessu.

Malsdsteeour.

Soknaraoili heldur pvi fram, ad varnaradili eigi ekki annan rétt til upp-
bodsandvirdisins en pann, sem beint leidir af stodu hans sem fjarnamshafa,
og verdi a0 hlita peim grundvallarreglum, sem gildi um forgangsahrif
pinglystra réttinda yfir fasteignum. Séknaradili hafi gert fjarnam i rétti
gerdarpola samkvaemt kaupsamningi hans og varnaradila, p. e. hinum skil-
yrta eignarrétti hans til endurgreioslu kaupverds, gengju kaupin til baka.
Med bvi a0 pinglysa gerdinni samkvemt heimild 1 2. mgr. 24. gr. pinglys-
ingalaga ,.tryggi hann réttarstoou sina gagnvart grandlausum vidsemjend-
um/skuldheimtumonnum gerdarpola og varnaradila“. Telur soknaradili rétt
varnaradila til eftirstoova kaupverdsins bundinn vid tryggingarrétt i hinu
selda og riftunarrétt, en a0 rétti pessum fylgi ekki sjdlfkrafa veoréttur.
Ver0i varnaradili pvi ad sata somu takmorkunum og skuldheimtumenn
kaupanda, sem gert hafi fjarnam i réttindum samkvamt kaupsamningnum.
Vegna pess a0 varnaradili kaus ad halda kaupsamningnum upp 4 gerdar-
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pola i stad pess ad beita riftunarrétti, njoti hann ekki forgangs til dthlutun-
ar af soluandvirdi, eins og um krofu um eftirstoovar kaupverds veri ad
reda. Einungis s€¢ um ad tefla krofu & hendur gerdarpola samkvamt réttar-
satt, sem fylgt hafi verid eftir med fjarndmi 27. jandar 1995. Komi krafa
varnaradila & eftir ollum pinglystum vedréttindum, sem 4 eigninni hvili.
Geti varnaradili ekki borid fyrir sig dkvadi kaupsamnings bpess efnis, ad
krafa hans til eftirstodva kaupverdsins skyldi tryggd med 2. vedrétti { eign-
inni, vegna pess ad samningnum hafi ekki verio pinglyst.

Varnaraoili skirskotar til pess, ad hann sé pinglystur eigandi umraddrar
eignar og hafi verid pao, pegar fjarnam séknaradila var gert. Ekkert samn-
ingssamband sé milli varnaradila og séknaradila, enda eigi krafa séknar-
adila rét sina a0 rekja til vidskipta hans vid kaupanda eignarinnar. Hann
hafi gert fjarnam { réttindum kaupanda samkvemt kaupsamningi um eign-
ina og geti aldrei med pvi 60last betri rétt en pann, sem kaupandinn 4tti til
eignarinnar. Verdi pess vegna vi0 mat & pvi, hvort kaupandi eigi einhver
réttindi og hvers edlis pau séu, a0 mida vid kaupsamninginn. S€é kaupsamn-
ingurinn skodadur og skyldur kaupanda vi0 seljanda gerdar upp, komi {
1j6s, ad réttindin séu engin. Seljandi tapi engum rétti & pvi, a0 kaupandi
hafi 14tid undir hofud leggjast ad pinglysa kaupsamningnum. Réttur selj-
anda eignarinnar hvili eftir sem adur 4 eignarrétti hans sem pinglysts eig-
anda med peim takmorkunum, sem af kaupsamningnum leidi. S6knaradili
tok akvordun um ad gera fjarndm i réttindum gerdarpola samkvamt kaup-
samningnum og bar pvi ad kynna sér efni hans. Hann gerdi ekki krofu um,
a0 samningurinn yroi lagdur fram, né 6skadi eftir upplysingum um efni
hans hjé seljanda. Sé séknaradili pvi bundinn vi0 par takmarkanir, sem af
honum leidir, & rétti kaupanda gagnvart seljanda. Soknaradili eigi ekki ad
fa neitt upp i krofu sina, fyrr en uppgjor hefur fario fram milli varnaradila {
mali pessu og kaupanda. Séknaradila matti vera fullljost efni kaupsamn-
ingsins, m. a. um bpau dkvadi hans, a0 kaupandi gefi Gt skuldabréf fyrir
eftirstodvum kaupverds, sem tryggt veri med 2. vedrétti i eigninni. Kaup-
andi gaf bréf petta aldrei ut. Pratt fyrir pad eigi seljandi eftir sem adur
samningsbundinn rétt pess efnis, ad eftirstodvagreioslan sé tryggd med 2.
veOrétti i eigninni og 4 undan fjarndmum, sem krofuhafar kaupanda hafi
gert { eignarréttindum hans samkvamt samningnum. S6knaradila matti enn
fremur vera kunnugt um dkvaedi i 8. gr. kaupsamningsins, en par segir:
»Komi til riftunar 4 kaupsamningi pessum af dst@dum, er varda kaupanda,
skal hann greida husaleigu fra athendingardegi 1. 7. 1991 til pess tima, er
hann rymir hdsn®0did, 80.000 kr. 4 mdnuoi. Leigan skal ba hakka { samrami
vid visitdlu husaleigu atvinnuhusnaois. Fyrir liggi yfirlysing seljanda og
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kaupanda, par sem peir eru sammaéla um a0 lita 4 solu eignarinnar 4 nauo-
ungaruppbodi sem riftun eda igildi riftunar, pannig, ad tilvitnud 8. grein
taki gildi. Huasaleiga frd 1. jini 1991 til 1. juli 1995 nemi 3.840.000 krénum, sé
midad vid 80.000 kréna mdnadarleigu. Um sé ad reda herri fjarhed en
nemur innborgunum kaupenda vegna kaupsamningsins. Visar varnaraodili
til pess, ad vid solu eignarinnar 4 naudungaruppbodi hafi brostio forsendur
tyrir efndum kaupsamnings adila, og sé pessi forsendubrestur igildi riftunar
kaupsamningsins. Loks bendir varnaradili 4, ad sé fallist 4 krofu séknar-
adila, leidi slik nidurstada til oréttmatrar audgunar hans a4 kostnad varnar-
aoila.

Niourstaoa.

Peir Einar Soring og Niels Einarsson gerdu sem kaupendur 14. jandar
1991 kaupsamning um eignarhluta 0201 { fasteigninni Reykjavikurvegi 72 {
Hafnarfirdi vi0 varnaradila sem seljanda. Krofu sina i mali pessu reisir
sOknaradili 4 fjarndmi i réttindum annars kaupandans samkvemt kaup-
samningi pessum, sem hann 1ét pinglysa 2. desember 1991. Vid pinglysingu
fjarndms pessa var gerd athugasemd bess efnis, ad pinglysta eignarheimild
skorti. Kaupsamningnum létu kaupendur ekki pinglysa.

Otviratt er, ad séknaradili gat gert adfor i hinum skilyrta eignarrétti Ni-
elsar Einarssonar samkvemt kaupsamningnum eda rétti hans til endur-
greidslu pess, sem greitt hafoi verid af hans halfu af kaupverdinu, gengju
kaup til baka. Hafa verdur p6 ad leidarljosi, ad skuldheimtumenn, sem fjar-
ndm gera { slikum réttindum, verdi ekki sidur en kaupandi a0 virda rétt
seljanda. A0 minnsta kosti hvilir & peim sonnunarbyrdi fyrir pvi, ad peir
eigi betri rétt en seljandi til fullnustu greidslna samkvemt dkvaedum samn-
ings. T mali pessu er ljost, ad varnaradili atti eignarrétt i hinum selda fast-
eignarhluta ad pvi marki, sem eftirstoOvar kaupverds voru égreiddar, par til
afsal yroi gefid ut, og ad sa réttur gengi ad 6dru 6breyttu framar réttindum
peim, sem séknaradili dvann sér med adfor i réttindum kaupsamningshafa.
Ekki er fallist & pad sjénarmio soknaradila, ad réttarstada varnaradila sé
lakari fyrir pa sok, ad kaupendur létu ekki pinglysa kaupsamningnum.
Varnaradili var pinglystur eigandi, pegar fjarnamio var gert, og standi efni
hins 6pinglysta kaupsamnings { vegi fyrir pvi, a0 s6knaradili ndi ad tryggja
krofu sina, er pad algerlega 4 hans abyrgd. A honum hvildi si skylda ad
kynna sér, hver bau réttindi veeru, sem hann gerdi fjarndm i. Oflun varnar-
adila 4 uppbodsheimild med réttarsatt og adfor i framhaldi af henni getur
ekki bett réttarstoou séknaradila ad pessu leyti.

I samraemi vid pessi sjonarmid 60ladist séknaradili med fjarnami sinu fra
27. jandar 1995 ekki meiri rétt til uppbodsandvirdis fyrrgreindrar fasteignar
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en varnaradili sem seljandi naut { skjoli eignarréttar sins. Ekki hefur verid
leitt 1 1jos, a0 Niels Einarsson hafi att nein efnisleg réttindi til dthlutunar af
uppboodsandvirdi eignarhluta 0201 { fasteigninni Reykjavikurvegi 72 {
Hafnarfirdi vegna naudungaruppbods, sem fram fér 11. juli 1995. Er frum-
varp syslumannsins { Hafnarfirdi fra 18. dgust 1995 til dthlutunar 4 naud-
ungarsoluandvirdi fasteignarinnar stadfest og krofu soknaradila hafnad.

Eftir drslitum maélsins ber a0 dema soknaradila til pess ad greida varnar-
aoila 75.000 krénur i malskostnad, og hefur pa verid tekid tillit til virdis-
aukaskatts.

Sveinn Sigurkarlsson héradsdémari kvedur upp urskurd pennan.

Urskurdarord:

Frumvarp syslumannsins { Hafnarfiroi fra 18. agust 1995 til dthlut-
unar 4 naudungarsoluandvirdi fasteignarinnar Reykjavikurvegar 72,
hluta 0201, i Hafnarfirdi er stadfest.

Soknaradili, Arvakur hf., greidi varnaradila, Flugleidum hf., 75.000
kronur i malskostnad.



