1307
Fostudaginn 3. jini 1994.
Nr. 204/1994.  Verkfraedistofa Stanleys Palssonar
(Hrébjartur Jonatansson hrl.)
gegn
Pérarni Sturlu Halldérssyni
(Fridjon Orn Fridjénsson hdl.)

Karumal. Naudungarsala. Fjdrndm. Fasteignakaup.

Domur Haestaréttar.

Mail petta dema hastaréttardémararnir Hjortur Torfason og Pét-
ur Kr. Hafstein og Ingibjorg Benediktsdottir, settur haestaréttar-
démari.

Soknaradili hefur med heimild { 79. gr. laga nr. 90/1991 um naud-
ungarsolu skotido madlinu til Hestaréttar med keru 20. april 1994,
sem barst réttinum 3. mai. Hann krefst pess, a0 hrundid verdi
dkvoroun syslumannsins { Reykjavik um a0 taka til greina motmeli
varnaradila vid framgangi naudungarsolu a fasteigninni Hverfisgdtu
62 i Reykjavik, ibud 0209, og lagt fyrir syslumann a0 taka eignina til
naudungarsolumeoferdar ad beidni sOknaradila. P4 krefst hann
malskostnadar Ur hendi varnaradila 1 héraoi og fyrir Hastarétti.

Varnaradili krefst stadfestingar hins karda urskurdar og keru-
malskostnadar.

Rétt sinn 1 mélinu rekur soknaraoili til pess, ad Byggingafélagio
Os hf. { Gardaba hafi med yfirlysingu 27. febriar 1990 framselt hon-
um til eignar allar krofur sinar & hendur Bjarna Olafssyni sem
kaupanda ad ibtid 4 3. had 1 hisinu nr. 62 vid Hverfisgdtu  Reykja-
vik samkvemt 6pinglystum kaupsamningi Bjarna vio félagio, sem er
binglystur eigandi eignarinnar. Jafnframt hafi félagio athent soknar-
adila til vorslu frumrit afsals ad ibddinni til Bjarna. Kaupsamningur
pessi var gerdur 7. april 1989.

Adur en petta framsal kom til, hafdi Bjarni Olafsson selt varnar-
adila ibudina med kaupsamningi 18. oktéber 1989, sem hinn
pinglysti eigandi sampykkti med dritun, og var honum pinglyst sidar
i sama manudi. I samningnum var pess ekki getid, ad Bjarni atti
defndar skyldur vio byggingafélagio vegna ibidarinnar, og var ekki
kvedio 4 um yfirtoku varnaradila a nokkrum slikum skyldum. Fyrir
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liggur Opinglyst afsal ad ibudinni 5. ndvember 1991 frd Bjarna til
varnaradila, par sem stadfest er, ad ibtidin hafi verio afthent varnar-
adila 15. jandar 1990 og hann stadio full skil 4 kaupverdi hennar.

A grundvelli framsalsins hofdaoi soknaradili mél 4 hendur Bjarna
Olafssyni fyrir Héradsdomi Reykjavikur til greidslu 4 eftirstodvum
kaupverds samkvemt samningnum f{ra 7. april 1989, dn pess ad
varnaraodila veri stefnt eda grein gerd fyrir pinglystum kaupsamn-
ingi hans. Me0 dtivistardomi 5. mai 1993 var Bjarna gert ad greida
hina umstefndu skuld gegn afsali til hans a0 {bddinni. Ad déminum
fengnum lét soknaradili hinn 23. jini 1993 gera fjarndm { réttindum
Bjarna ad ibudinni samkvamt kaupsamningi hans vid Byggingafé-
lagid Os hf.

[ méli pessu er pad til umfjollunar, eins og segir i hinum karda
urskurdi, hvort umratt fjarnam feli 1 sér fullnegjandi heimild til
naudungarsélu 4 ibudinni ad Hverfisgdtu 62 eda réttindum yfir
henni, sbr. 1. tl. 1. mgr. 6. gr. laga um naudungarsolu. [ malinu vero-
ur ekki demt um efni kaupsamningsins fra 18. oktéber 1989 milli
Bjarna Olafssonar og varnaradila eda um Grradi varnaradila til ad
0o0last pinglysta eignarheimild ad ibddinni. Samningurinn er
pinglystur 16ggerningur, eldri en krofuframsalid til soknaradila, og
sampykktur af peim adila, er s6knaradili rekur rétt sinn til. Virdist
pao eitt hafa verid Ogert til fullnustu & samningnum, pegar fjdr-
namio var framkvaemt, ad koma fram pinglysingu 4 afsali ad eign-
inni til varnaradila.

Vid pad verdur ad mida, ad med kaupsamningnum hafi Bjarni
Olafsson framselt 61l réttindi sin ad ibudinni til varnaradila, og hafi
hinn pinglysti eigandi sampykkt pad framsal med dritun sinni 4
samninginn. SOknaradili er einvoroungu framsalshafi ad krofurétt-
indum vegna {budarinnar, og varnaradili er 6bundinn af peim démi,
sem gengid hefur um pau réttindi. Samkvamt pessu verour a0 fall-
ast 4 pa nidurstodu héradsdémara, ad Bjarni Olafsson hafi ekki ver-
10 eigandi a0 réttindum yfir {budinni, sem ordi0 getu andlag fjdr-
nams fyrir domkrofu soknaradila & hendur honum, en fjdrndmio
tok ekki til réttinda varnaradila. Verdur hinn karoi trskurour pvi
staOfestur.

Séknaradili greidi varnaradila karumalskostnad, eins og er kveo-
10 1 domsoroi.
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Démsora:
Hin karoi trskurdur er stadfestur.
Soknaradili, Verkfreoistofa Stanleys Pdlssonar, greioi
varnaraodila, Pérarni Sturlu Halldérssyni, 30.000 krénur {
kerumalskostnad.

Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur 7. april 1994.

Mal betta, sem pingfest var 31. jandar 1994, var tekid til drskurdar ad
loknum munnlegum malflutningi pann 11. mars 1994.

Soéknaradili mals pessa er Verkfredistofa Stanleys Palssonar, kt. 430475-
0299, Skipholti 50 B. Reykjavik.

Varnaraoili malsins er Poérarinn Sturla Hallddérsson, kt. 181065-3389,
Hverfisgotu 62, Reykjavik.

Doémkrofur s6knaradila eru paer ad dkvordun syslumannsins { Reykjavik
um ad taka moétmeli varnaradila til greina um naudungarsolumeoferd a
Hverfisgdtu 62, ibad nr. 02-09, verdi hrundid og lagt verdi fyrir syslumann
a0 taka naudungarsolubeioni soknaradila um téda fasteign til greina. Pa
krefst soknaradili malskostnadar ad skaolausu ur hendi varnaradila.

Endanlegar domkrofur varnaradila eru per ad stadfest verdi su akvoro-
un syslumannsins { Reykjavik ad naudungarsala 4 fasteigninni Hverfisgdtu
62, ibud 02-09, fari ekki fram.

P4 gerir varnaradili krofu um madlskostnad ur hendi soknaradila ad mati
démsins.

L
Malsatvik.

Malsatvik eru pau, ad Bjarni Olafsson, kt. 130254-2849, Danmorku.
keypti {bdd nr. 02-09 ad Hverfisgotu 62, Reykjavik, af Byggingafélaginu Os
hf. med kaupsamningi, dags. 07.04. 1989. Byggingafélagid Os hf. er pinglyst-
ur eigandi eignarinnar og var kaupsamningi Bjarna vid Os hf. ekki pinglyst
a eignina. Pann 18. oktéber 1989 keypti varnaradili pa eign af Bjarna og
sampykkti Os hf. s6luna til varnaradila med aritun sinni 4 kaupsamninginn.
Med yfirlysingu, dags. 27.02. 1990, framseldi Byggingafélagid Os hf. krofur
sinar og réttindi samkvaemt kaupsamningnum 4 hendur Bjarna til Verk-
fredistofu Stanleys Pdlssonar. Med domi Héradsdoms Reykjavikur pann 5.
maf 1993 var Bjarni Olafsson demdur til ad greida eftirstodvar greinds
kaupsamnings til soknaradila, kr. 1.532.232,00, auk dréttarvaxta, allt gegn
athendingu & afsali til hans fyrir fasteigninni nr. 62 vido Hverfisgotu.

Bjarni gaf ut afsal til varnaradila, dags. 5. névember 1991, en pvi afsali
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hefur varnaradili ekki getad pinglyst. par sem ekki liggur fyrir afsal 4 eign-
inni til Bjarna né dritun pinglysts eiganda 4 afsalid til varnaradila.

Pann 23. juni 1993 geroi soknaradili fjarnam 1 fasteigninni og var adfarar-
heimildin ofangreindur démur Héradsdéms Reykjavikur, par sem Bjarni
Olafsson er demdur til ad greida kr. 1.532.232 til séknaradila.

I kjolfar fjarnamsins var krafist naudungarsolu 4 fasteigninni og var
beidni um naudungarsolu tekin fyrir hja syslumanninum { Reykjavik 2. des-
ember 1993. Métmali komu pd fram af hédlfu varnaradila vi0 framgangi
naudungarsdlunnar, sem syslumadur tok til greina.

Séknaragili skaut peirri dkvordun syslumanns til Héradsdéms Reykja-
vikur.

1L
Malsastwour og lagarok soknaradila.

Malsatvikum er a0 nokkru Iyst hér a0 ofan, en soknaradili kvedur ad
samkvemt ofangreindum domi Héradsdéms Reykjavikur sé pao stadfest ad
sOknaradili sé handhafi réttinda sem afsalshafi skv. kaupsamningi milli
Bjarna Olafssonar og Byggingafélagsins Oss hf. um ibad 02-09, Hverfisgétu
62, Reykjavik. P4 sé og stadfest ad kaupandi fasteignarinnar, Bjarni Olafs-
son, skuldi séknaradila eftirstoOvar kaupverds. Med kaupsamningi, dags.
18.01. 1989, hafi Bjarni Olafsson selt fasteignina til varnaradila. Varnaradili
hafi ekki hirt um a0 greida til Byggingafélagsins Oss hf. eda soknaradila
kaupvero fasteignarinnar, svo ad Bjarni teldist hafa efnt samning sinn vid
Os ht. Varnaradili hafi og tid hafnad pvi ad efna skyldur Bjarna gagnvart
soknaradila i pvi skyni ad 60last full eignarumrad yfir tédri fasteign.

P6 ad sdknaradili sé 1 stodu afsalshafa, hafi skilyrt eignarréttindi a0 fast-
eigninni gengio yfir til Bjarna Olafssonar { kjolfar samnings hans og Oss hf.,
en afsalshafi hafi eignast rétt til greioslna dr hendi Bjarna i stadinn. Af
pessum dstezdum sé Bjarni eigandi fasteignarréttinda tédrar fasteignar, po
med peim skilyroum ad hann standi 1 skilum med greidslu kaupver0s til af-
salshafa. Par sem afsalshafi hafi ekki fengio eftirstodvar kaupverds greiddar
me0 fullnegjandi hetti hafi soknaradila verid naudugur sa kostur ad rifta
kaupin eda gera a0for { fasteigninni. Hafi pad verio gert pann 23. jin{ 1993.

Soknaradili kvedur malsdstedur sinar vera par ad soknaraodili sem af-
salshafi geti krafist naudungarsolu 4 fasteigninni til likningar eftirst6ovum
kaupverds samkv. samningi afsalshafa og Bjarna Olafssonar, sbr. og 17. gr.
laga nr. 90/1990. Réttindi varnaradila séu enda leidd af réttindum Bjarna til
fasteignarinnar og verdi varnaradili ad s@ta somu adgerdum af halfu af-
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salshafa, soknaradila, gegn Bjarna Olafssyni og Bjarni Olafsson sjalfur.
Petta sé staofest af domstélum 1 fjolmorgum démum.

Pa visar s6knaradili til pess ad skv. 1. tl. 6. gr. laga nr. 90/1991 um nauo-
ungarsolu sé fjarnam fullnegjandi naudungarsoluheimild. Par sem fullgilt
fjarndm sé til stadar 1 fasteigninni hafi syslumanni borid ad taka naudungar-
solubeioni soknaradila til greina. Ef varnaraoili hafi haft vio {jarndmid ad
athuga hafi honum borid a0 bera gildi adfarargerdarinnar undir Héraos-
dém Reykjavikur og krefjast omerkingar fjdrnamsins eftir dkvadum
adfararlaga nr. 90/1989. Pao hafi varnaradili ekki gert og standi pvi té0 fjar-
nam 6haggad sem fullgild naudungarsoluheimild skv. 6. gr. naudungarsolu-
laga.

111
Malsasteeour og lagarok varnaradila.

Varnaraodili visar krofum sinum til studnings adallega { kaupsamning
pann, er hann gerdi vio Bjarna. dags. 18.10. 1989, og pinglystur eigandi arit-
adi an nokkurra athugasemda. Pad liggi fyrir { mdlinu ad varnaradili hafi
efnt samning pennan. Hann hafi ekkert vitad hvernig vidskiptum Bjarna og
pinglysts eiganda hafi verid hédttad og hafi pvi matt halda ad Bjarni hefoi
efnt samninginn vid pinglystan eiganda eda sett tryggingar fyrir efndum a
honum. Par sem forsvarsmenn pinglysts eiganda hofou aritad kaupsamn-
inginn hafi varnaraoili ekki getad buist vid pvi ad verda fyrir tjoni med pvi
a0 efna samninginn. Varnaradili telji a0 med aritun sinni 4 kaupsamninginn
hafi pinglystur eigandi sampykkt ad kaupverdid yroi greitt med peim hatti
sem samningurinn geti um. Hann hafi pvi ekki getad gert krofur 4 hendur
varnaradila p6 svo ad Bjarni stedi ekki vid einhvern samning peirra { milli.
Pad sama hljéti a0 gilda um soknaradila. Hann geti ekki 60last meiri rétt a
hendur varnaradila en framseljandi krofunnar.

Varnaradili hafi ekki verid aoili a0 pvi mali sem séknaradili hafi hofoad a
hendur Bjarna. I pvi mali hafi gengid ttivistardémur og 4 grundvelli hans
hafi verid gert fjarndm { eign varnaradila sem soknaradili telji vera naud-
ungarsoluheimild. Fram komi { greinargerd soknaradila ad varnaradili
hefoi dtt a0 bera gildi aofarargerdarinnar undir héradsdém. Pessu er alls-
endis motmelt af hdlfu varnaradila, enda hafi honum ekki verid stefnt f
madlinu 4 hendur Bjarna og pvi hafi hann ekki getad borid adfarargerdina
undir héradsdom vegna adildarskorts. Honum hafi ekki verid kunnugt um
petta fyrr en tilkynning um naudungarsdlubeidnina hafi borist honum fra
syslumanni. Pad sé einnig alrangt i greinargerd soknaradila a0 hann sé af-
salshafi a0 umraddri eign. Hann hafi eingdngu fengid framseldan krofurétt
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pinglysts eiganda a hendur Bjarna. Pegar petta framsal hafi fario fram hafi
pinglystur eigandi verid buinn ad skuldbinda sig med drituninni & kaup-
samninginn til a0 gefa ut afsal, stedi varnaradili vio kaupsamninginn. Pad
sé alveg 1jost a0 syslumaour hafi aldrei getad framkvamt naudungarsolu a
eigninni 4 grundvelli pessa fjarnams. Hann hafi ekki getad séd ad Bjarni
@tti eda hafi att einhver réttindi yfir eigninni, enda hafi aldrei verid pinglyst
kaupsamningi milli hans og Oss hf.

Varnaraoili telji pvi utilokad ad koma fram naudungarsolu a eigninni
nema démurinn komist ad peirri nidurstoou, a0 dritun pinglysts eiganda a
kaupsamninginn milli varnaradila og Bjarna hafi enga pydingu gagnvart
varnaradila. Pao a0 soknaradili hati dom a hendur Bjarna og hafi gert fjar-
ndm i eigninni 4 grundvelli hans, hafi enga pydingu gagnvart varnaradila
enda sé hann ekki adili a0 peim (sic).

V.
Niourstada.
Af hdlfu s6knaradila hefur 4 pad verio bent ad { mali pessu sé ekki unnt
a0 fjalla um gildi fjarndms pess sem er grundvollur naudungarsolubeidninn-

ar. Er a pad fallist a0 ekki er i mali pessu tekin akvoroun um gildi fjar-
ndmsins, heldur eingdngu pad, hvort pao fjarnam, sem gert var, sé fullnagj-
andi naudungarsoluheimild.

Malid snyst pvi fyrst og fremst um naudungarséluheimild pa sem séknar-
adili byggir 4, en i naudungarsélubeioni hans kemur fram ad hann byggi
rétt til pess ad krefjast naudungarsolu a fjarnami. sbr. 1. tl. 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 90/1991. Par kemur fram a0 til fullnustu gjaldfallinni peningakrofu megi
krefjast naudungarsolu d eign samkvaemt fjarnami { eigninni®.

Fjarnam petta var gert hja Bjarna Olafssyni pann 23. jini 1993 og bokar
fulltrai syslumanns ,.er hér med gert fjarnam fyrir krofum gerdarbeidanda
i: réttindum geroarpola skv. kaupsamningi vid Byggingafélagio Os hf. ad
fasteigninni Hverfisgdtu 62, Reykjavik, eignarhluta 0209*.

Pao er pvi ekki gert fjarnam { eigninni sjalfri, eins og 1. tl. 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 90/1991 gerir rdd fyrir, heldur er gert fjarnam { réttindum gerdar-
pola skv. kaupsamningi vid Byggingafélagid Os hf. ad fasteigninni Hverfis-
gotu 62, Reykjavik. Pau réttindi, sem gerdarpoli, p.e. Bjarni Olafsson, fékk
yfir eigninni med kaupsamningi, dags. 7. april 1989, voru skilyrt eignarrétt-
indi, hao pvi ad hann stedi { skilum vid afsalshata. sem var Byggingafélagio
Os hf. A peim tima. sem fjarndm petta var gert, hafdi Bjarni Olafsson afsal-
ad sér eign peirri, sem hér um radir, til varnaradila med afsali, dags. 5. nov-
ember 1991, enda hafi varnaradili ad fullu stadio { skilum med greidslur.
Adur hafdi varnaradili undirritad kaupsamning um eignina sem dags. er 18.
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oktéber 1989 og er aritun Oss hf. & kaupsamninginn sem sampykki pinglysts
eiganda. Enginn fyrirvari er gerour af hélfu Byggingafélagsins Oss hf. um
a0 sampykki pinglysts eiganda sé gefid med einhverjum skilyroum, hvorki
a0 greidslur samkvamt kaupsamningi @ttu ad berast Byggingafélaginu Os
hf. eda einhverjum 60rum en seljanda eignarinnar, né onnur skilyrdi fyrir
sampykki tiltekin.

A peim tima, sem fjarnam er gert i réttindum gerdarpola skv. kaupsamn-
ingi vid Os hf., er pvi ljést, ad Bjarni Olafsson, gerdarpoli, tti engin rétt-
indi yfir eigninni ad Hverfisgdtu 62.

Samkvamt framansogdu og med visan til 1. tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/
1991 gat pad fjarndm, sem gert var, pvi ekki verio fulln@gjandi naudungar-
sOluheimild.

Me0 hlidsjon af pessu ber ad fallast & krofur varnaradila um a0 stadfest
verdi st akvordun syslumannsins 1 Reykjavik ad taka motmali varnaradila
vid framgangi naudungarsolu ad Hverfisgotu 62, ibad 0209, Reykjavik, til
greina.

Eftir pessum drslitum greidi soknaradili varnaradila kr. 40.000.00 i mals-
kostnad.

Ingveldur Einarsdottir, fulltrdi démstjora. kveour upp urskurd pennan.

Urskurdarord:

Stadfest er st dkvordun syslumannsins i Reykjavik fra 2. desember
1993 a0 taka motmeli varnaradila. Pérarins Sturlu Halldérssonar, vio
framgangi naudungarsolu a fasteigninni Hverfisgata 62, ibid 02-09, til
greina.

Séknaradili, Verkfredistofa Stanleys Pdlssonar, greidi varnaradila
kr. 40.000,00 i malskostnao.



