URSKURDUR
Héradsdoms Reykjaness fimmtudaginn 9. mars 2017 i mali nr. Z-9/2016:

ibidalinasjéour

(Hafsteinn Vioar Hafsteinsson hdl.)
gegn

Islandsbanka hf.

(Agiist Stefénsson hdl.)

Med tilkynningu samkvamt 52. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu, sem
barst Héradsdomi Reykjaness 5. september 2016, leitadi sOknaradili urlausnar
domsins 4 grundvelli XIII. kafla laganna um gildi dkvordunar syslumanns um
frumvarp ad Uthlutunargerd fasteignarinnar ad Louasi 6, Hafnarfirdi. Soknaradili er
fbudalanasjodur en varnaradili fslandsbanki hf.

Soknaradili  krefst pess ad akvordun syslumanns um uathlutun
uppbodsandvirdis vegna fasteignarinnar ad Louasi 6, Hafnarfirdi, verdi breytt
pannig ad soknaradili fai ad fullu uthlutad upp i vedkréfu sina 4 1. vedrétti eins og
krofunni var lyst & uppbodsdegi, 24. mai 2016, pannig ad 48.280.645 kronum verdi
uthlutad 1 kr6funa a 1. vedrétti, 6.191.955 kronum verdi athlutad 1 krofu varnaradila
Arion banka hf. 4 2. vedrétti og engu uthlutad i kréfu varnaradila fslandsbanka 4 3.
vedrétti. ba krefst soknaradili malskostnadar ad skadlausu ad mati domsins.

Varnaradili gerir paer domkrofur ad 6llum kéfum sdknaradila verdi hrundid
og ad &kvordun syslumannsins & hofudborgarsvedinu  um  Gthlutun
uppbodssandvirdis vegna fasteignarinnar Louds 6, Hafnarfirdi, verdi stadfest. b4 er
pess krafist a0 sdknaradila verdi gert ad greida varnaradila malskostnad ad mati
domsins.

I

bann 3. desember 2010 s6ttu A og B um greidsluadlogun hja umbodsmanni
skuldara. I samraemi vid bradabirgdaskvadi laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun
einstaklinga hofst timabundin frestun greidslna samkvamt 11. gr. laganna sama
dag, p.e. vi0 mottoku umsoknar. Med akvordun umbodsmanns skuldara 25. juli
2011 var umsokn peirra sampykkt og i kjolfarid birt innkdllun i Logbirtingabladinu
pann 29. juli 2011. Pann 5. desember 2013 tok umbodsmadur skuldara akvordun
um ad fella nidur greidsluadlogunarumleitanir i malinu. St 4kvordun var kerd af
halfu skuldara & grundvelli 1. mgr. 15. gr. laga nr. 101/2010 til keerunefndar
greidsluadlogunarmala. [ samraemi vid bradabirgdaakvaedi laganna framlengdist
frestun greidslna par til akvordun nefndarinnar 14 fyrir. Med trskurdi 10. desember

2015 stadfesti kerunefndin akvoroun umbodsmanns og féll pa frestun greidslna r



gildi. Var su nidurstada tilkynnt til soknaradila med t6lvuposti 13. janaar 2016.

Soknaradili hof innheimtu med greidsludskorun 15. jantar 2016. I kjolfarid
var naudungarsOlubeidni, dags. 15. februar 2016, send til syslumannsins a
hofudborgarsvadinu. Pann 24. mai 2016 for fram framhald uppbods 4 fasteigninni.
Gerdarbeidendur voru soknaradili, BYKO og varnaradili fslandsbanki hf.
Hestbjodandi i1 eignina var varnaradili og var kaupverd 55.500.000 kronur.
Soknaradili lysti einni krofu a 1. vedrétti, samtals 48.280.645 kronum.

Med frumvarpi ad uthlutunargerd & s6luverdi eignarinnar tok syslumadur
pa akvordun ad uthluta ekki ad fullu til soknaradila pott 1yst vedkrafa hans hefoi
verid innan kaupverds uppbodsins. Astzdan var st ad syslumadur taldi hluta af
voxtum af gjalddogum i vanskilum hafa misst forgang med adalkréfunni, sbr. b 110
1. mgr. 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997. Soknaradili métmelti pvi ad fa
ekki ad fullu uthlutad upp i vedkréfu sina med télvuposti til syslumanns 20. juli
2016.

Syslumadur bodadi hlutadeigendur til fundar 31. 4gtst 2016 en fundaretnid
voru motmali soknaradila. Soknaradili meetti 4 fundinn og motmelti ad hann fengi
ekki ad fullu greitt fyrir lystar krofur sinar. Syslumadur hafnadi pvi ad breyta
frumvarpinu og tok akvordun um ad pad skyldi standa Obreytt. A fundinum Iysti
fulltrai séknaradila pvi yfir ad dkvérdun syslumanns yrdi borin undir domsola.
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Soknaradili byggir krofu sina &4 pvi ad pad séu engir eftirstedir vextir til
stadar & krofum hans, sbr. b lid 1. mgr. 5. gr. samningsvedlaga nr. 75/1997.
Malsastedur soknaradila megi greina i tvo 1idi. I fyrsta lagi ad soknaradila hafi
verid Oheimilt og Omdgulegt ad 1ogum ad senda naudungarsélubeidni til
syslumanns. [ 68ru lagi er byggt 4 tilgangi reglunnar um eftirsteeda vexti.

Soknaradila byggir 4 pvi ad honum hafi verid Oomdgulegt ad senda
naudungarsoélubeidni til syslumanns og pannig koma i veg fyrir ad vextir misstu
forgang med adalkrofunni. Til pess ad haegt sé ad senda naudungarsélubeioni til
syslumanns verdi ad beina greidsluaskorun til gerdarpola, sbr. 9. gr. um
naudungarsolu nr. 90/1991. Samkvemt a 110 11. gr. laga nr. 101/2010 s¢é lanadrottni
Oheimilt ad krefjast greidslu & krofum sinum. Soknaradili hafi pvi ekki getad sent
og birt greidsluaskorun fyrir skuldara og pannig sent naudungarsdlubeioni til ad
koma 1 veg fyrir forgangsmissi vaxta. Aukinheldur telur soknaradili ad syslumadur
hefdi ekki tekid vid slikri naudungarsélubeidni, pott hin hefdi verid send.

[ 12. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991 sé regla laganna um slit
fyrningar krofu 16gd ad jofnu vid slit 4 forgangsmissi vaxta. { 2. mgr. 10. gr. laga
um fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007 segi: ,,Ef ekki er unnt ad rjufa fyrningu da

grundvelli islenskra eda erlendra laga eda sokum annarrar oyfirstiganlegrar



hindrunar, sem ekki byggist a atvikum er varda krofuhafa sjalfan, hefst fyrning i
fyrsta lagi einu ari eftir pann dag er hindruninni lauk.* Haegt sé¢ ad jafna tilvitnudu
akveedi fyrningalaga vid slit a forgangsmissi vaxta, enda eiga somu rék vid par en
soknaradili hafi hafid innheimtu um leid og synjun umbodsmanns skuldara a
umsokn A og B var stadfest af kaerunefnd greidsluadlogunarméla en med peirri
synjun hafi frestun greidslna lokid, sbr. bradabirgdadkvaeodi laga nr. 101/2010.
Tulkun pessi sé 1 fullu samraemi vid pad sem adur segir um 12. gr. laga nr. 90/1991.
[ pessu samhengi megi benda 4 ad akvaedi 12. gr. laga nr. 90/1991 hafi adur verid
skyrt rymra en efni pess gefa til kynna, sbr. doma Hastaréttar fra 1996, bls. 1992
(mal nr. 200/1996) og 1 domi réttarins i mali nr. 465/2016.

b4 megi benda 4 ad til séu o6skrddar undantekningar fra fyrirmaelum 5. gr.
laga um samningsved nr. 75/1997 og 12. gr. naudungarsdlulaga nr. 90/1991 um
hvernig haegt sé¢ ad slita forgangsmissi vaxta. Sem demi megi nefna ad 1 peim
tilfellum, pegar ekki liggi fyrir naudungarsolubeidni fra krofuhafa vegna
naudungarsolu, njoti vextir, sem eru yngri en ar fra naudungarsoludegi, forgangs
med adalkréfunni vid uthlutun s6éluandvirdis. Telja verdi ad su regla stydjist vid 3.
mgr. 49. gr. laga nr. 90/1991 en st grein tiltaki einungis ad krofulysing sliti
fyrningu krofu sem lyst er 4dur en fyrningafrestur er 1idinn. I lagaakvaedinu eda
l6gskyringargdgnum sé ekki tiltekid ad pad sama eigi vid um eftirsteeda vexti en
hér sé komid skyrt deemi um rymkada 16gskyringu eda 16gjofnun sem notud sé vid
framkvamd laganna.

Auk pess s¢ vert ad lita til pess a0 pegar fjarnami s¢ pinglyst, eftir ad
naudungarsolubeidni fra vedkrofuhafa hefur verid mottekin, njoti eftirstaedir vextir
vedkrofuhafans, sem kunna ad vera til stadar, forgangs vid uUthlutun gagnvart
fjarnaminu, sbr. Heestaréttardom fra 1994, bls. 1834 (mal nr. 382/1994).

[ 1josi alls framanritads megi 1jost vera ad sterk rok séu fyrir pvi ad vextir af
vedkrofum soknaradila ettu ekki ad missa forgang sinn med adalkrofunni i pessu
mali par sem soOknaradila hafi verid omogulegt 16gum samkvemt ad senda
naudungarsolubeidni fyrr en samningurinn hafi verid 6giltur. Innheimta hafi hafist
nanast um leid og samningurinn hafdi verid ogiltur og soknaradili pvi ekki synt af
sér nokkurt tomlaeti, heldur pvert 4 moéti. Hann hafi hafid innheimtuadgerdir um
leid og honum var kunnugt um ad pad veri heimilt [6gum samkvamt.

Adur en frumvarp ad 16gum um samningsved vard ad 1ogum hafi 16g nr.
23/1901 gilt um forgangsrétt vedhafa fyrir voxtum. Akvaedi laganna sé
svohljodandi: ,,Sé skuldunaut veittur gjaldfrestur a voxtum af skuld, sem
fasteignaved er fyriv, eftir a0 peir eru komnir i gjalddaga, pa helst eigi
forgangsreéttur til vedsins fyrir voxtum pessum gagnvart sidari vedhdfum lengur en

eitt ar fra pvi peir komu i gjalddaga.*“ Eins og 40ur hafi komid fram hafi pad ekki



verid @tlunin ad breyta pessari reglu pegar 16g um samningsved toku gildi, sbr.
athugasemdir vid 5. gr. frumvarpsins sem vard ad l6gum nr. 75/1997 um
samningsved. Af 16gskyringargdgnum ad dema hafi pad verid markmid laganna ad
fremri vedkrofuhafar geti ekki ryrt vedrétt seinni krofuhafa med pvi ad lata vextina
4 krofum sinum safnast saman. Akvadid sé pvi til verndar sidari vedkrofuhéfum
gegn athafnaleysi fremri vedkrofuhafa ad innheimta vextina med
fullnustuadgerdum. Soknaradili hafi ekki synt athafnaleysi i mali pessu, heldur
frekar varnaradilar.

Ljost sé af lestri 16gskyringargagna med 16gum nr. 23/1901 ad pingmenn
hofou dhyggjur af pvi ad vextir, sem varu eldri en arsgamlir, nytu ekki forgangs ef
langan tima teeki ad innheimta vedskuld. Telja verdur p6 ad sé skilningur hafi ordid
ofan & ad ef krofuhafi innheimti krofu, t.d. med atbeina domstola, myndu peir
vextir, er pa féllu til, ekki glata forgangsrétti sinum. Hafi petta m.a. komid fram i
redu landshofdingja 1 pingumradum. Ljost s€¢ pvi ad pad hafi ekki verid markmid
laganna ad vedkréfuhafi, sem reyni ad innheimta vedkrofu sina, purfi ad pola ad
vextir missi forgang 4 medan. P4 komi ekki fram 1 16gskyringargégnum med 5. gr.
frumvarpsins, sem hafi ordi0 ad 16gum nr. 75/1997, ad @tlunin hafi verid ad hverfa
fra pessu, heldur sé pvert 4 moti tekid fram ad tilgangurinn hafi ekki verid ad breyta
gildandi rétti hvad reglu laga nr. 23/1901 vardar ad 6dru leyti en ad vikka gildissvid
reglunnar pannig ad hun veari ekki einskordud vid fasteignaved.

[ pessu samhengi sé vert ad hafa i huga pann tilgang b lidar 5. gr. laga nr.
75/1997, sem lyst sé hér ad framan, p.e. a0 koma i veg fyrir ad krofuhafar veiti
6hoflega gjaldfresti a4 kostnad sidari vedhafa. I pessu mali sé pad ekki svo ad
soknaradili hafi veitt slika gjaldfresti, heldur hafi soknaradila, likt og 6drum
krofuhofum, verid gert 6mogulegt ad innheimta gjaldfallnar afborganir par sem
gerdarpoli sotti um 16gbundin urredi. Megi pvi segja ad upp hafi komid lagalegur
forsendubrestur ad pvi er vardar akvadi b lidar 5. gr. laga nr. 75/1997. 1 1j6si pessa
beri ad fallast 4 krofur soknaradila.

Um lagar6k visar sOknaradili til naudungarsélulaga nr. 90/1991 og
samningsvedlaga nr. 75/1997, auk laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun
einstaklinga. Um malskostnad visast til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.
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Varnaradili byggir kréfu sina um ad 6llum kréfum sdknaradila verdi hrundid
og a0 akvordun syslumanns um Uthlutun uppbodsandvirdis verdi stadfest & pvi ad
akvordun syslumanns sé rétt og athugasemdir sOknaradila séu 4 misskilningi

byggdar.



Samkvemt skyru dkvaedi b lidar 1. mgr. 5. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved séu vextir af krofu tryggdir med adalkrofunni 1 eitt ar frd pvi ad beidni
um naudungarsolu vedsettrar eignar er sett fram. Vextir soknaradila, fallnir a
krofuna meira en ari frad pvi ad naudungarsdlubeidni var send syslumanni, séu pvi
ekki tryggdir med adalkrofunni og viki fyrir kréfum varnaradila.

bad ad soknaradila var Oheimilt og Omogulegt ad logum ad senda
naudungarsoélubeidni til syslumanns fyrr en gert var, sé ekki atridi sem réttleti pad
ad reglu 5. gr. laga nr. 75/1997 verdi vikid til hlidar. Med 16gum nr. 50/2009_um
timabundna greidsluadlogun fasteignavedkrafna 4 ibudarhusnaedi hafi 16ggjafinn
sett pessa reglu og telji soknaradili ad med pvi sé soknaradili ad tapa réttindum eetti
soknaradili ad beina kréfugerd sinni ad rikisvaldinu.

Soknaradili byggi krofugerd sina & pvi ad 1 12. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu sé€ regla laganna um fyrningu 16g0 ad jofnu vid slit 4 forgangsmissi
vaxta og byggist m.a. 4 2. mgr. 10. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda,
p.e. ad ef ekki sé unnt ad rjufa fyrningu 4 grundvelli islenskra eda erlendra laga eda
sokum annarra Oyfirstiganlegrar hindrunar, sem ekki byggist 4 atvikum sem vardi
krofuhafa sjalfan, hefjist fyrning i fyrsta lagi einu ari eftir pann dag er hindruninni
lauk.

Samkvemt 28. gr. laga nr. 150/2007 toku 16gin gildi 1. jantar 2008 og gildi
einvordungu um per krofur sem stofnast eftir gildistoku laganna. Krafa soknaradila
byggist & skuldabréfi utgefnu til Frjalsa fjarfestingabankans i mars 2005 og gildi
16g nr. 150/2007 pvi ekki um krofurnar. Samberilegt dkvadi hafi ekki verid i
16gum nr. 14/1905. Varnaradili motmalir pvi ad fallist verdi & krofu sdéknaradila &
grundvelli laga sem ekki gilda um krofur paer sem malid vardar.

bé byggi soknaradili & 6skradum undandtekningum fra fyrirmelum 5. gr.
laga nr. 75/1997 og 12. gr. laga nr. 90/1991 og nefni sem demi ad i peim tilfellum,
pegar ekki liggi fyrir naudungarsélubeidni fra krofuhafa vegna naudungarsélu, njoti
vextir, sem séu yngri en eins ars fra naudungarsoludegi, forgangs med adalkréfunni
vi0 uthlutun séluverds.

Varnaradili hatnar pvi ad hér s¢ um einhverja 6skrada undantekningu fra 5.
gr. laga nr. 75/1997 a0 reda. Samkvamt skyru akvaedi laganna njoti vextir yngri en
arsgamlir forgangs med adalkréfunni.

Varnaradili hafnar malsastedum soknaradila um lagasetningu i upphafi
tuttugustu aldar og ad umrada um pa lagasetningu eigi ad leida til pess ad regla 5.
tl. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 75/1997 eigi ekki vid um tuthlutun séluverds 115 arum
sidar.

Varnaradili hafnar pvi einnig ad med pvi ad varnaradili hafi hvorki krafist

ogildingar 4 greidsluadlogunarsamningi gerdarpola, né krafist naudungarsdlu a eign
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gerdarpola, eins og soknaradili gerdi, hafi varnaradili synt af sér tomlaeti sem eigi

ad leida til pess ad skyru akvadi 5. gr. laga 75/1997 verdi vikid til hlidar og

eftirstedum voxtum sdknaradila verdi veittur forgangur umfram kréfu varnaradila.
v

Til grundvallar krofu sdéknaradila er skuldabréf utgefid 8. jantiar 2009 sem
for 1 vanskil. Skuldarar samkvemt skuldabréfinu fengu frestun & greidslu skulda
samkvaemt 11. gr. laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun einstaklinga sem st6d
samtals i fimm ar, frd 3. desember 2010 til 10. desember 2015. A medan var
soknaradila 6heimilt samkvamt a og ¢ lidum 11. gr. laganna ad krefjast greidslu &
krofu sinni eda fa eign skuldara selda naudungarsdlu. I kjolfar pess ad soknaradili
fekk tilkynningu 13. jantar 2016 um ad greidsluadlogunarumleitanir hefou verid
felldar nidur h6f hann innheimtu kroéfunnar.

[ b 1id 5. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved segir ad vextir af skuld, sem
fallid hafa i gjalddaga a einu ari adur en beidni um naudungarsdlu vedsettrar eignar
var sett fram, séu tryggdir med adalkrofunni nema annad leidi af samningi peim
sem til vedréttarins stofnadi. Soknaradili telur sig vegna framangreinds akveedis
laga um samningsved hafa tapad voxtum medan skuldarar voru i greidsluskjoli og
honum var gert Okleift vegna akvaed laga um greidsluadlogun einstaklinga ad
innheimtakrofu sina.

[ athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad l6gum nr. 75/1991 um
samningsved segir um b lid 5. gr. laganna ad tilgangur med pvi ad forgangsréttur
veodhafa fyrir voxtum gagnvart sidari vedhdfum haldist ekki lengur en 1 eitt ar sé ad
koma i veg fyrir ad vedhafi geti veitt skuldara ohafilegan gjaldfrest a kostnad
annarra vedhafa. Reglan audveldi einnig ménnum ad ganga ur skugga um hverjar
skuldbindingar hvili 4 tilteknum veorétti eignar.

Med fyrrmefndum akvedum 11. gr. laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun
einstaklinga dkvad 16ggjafinn ad Oheimilt s¢ ad krefjast greidslu af krofu medan
greidslum er frestad og leitad er greidsluadlogunar. Loggjatinn bjoé svo um hnatana
ad greidsluadlogun teki adeins skamman tima, sbr. dkveedi 1. mgr. 7. gr. laganna
par sem segir ad umbodsmadur skuldara skuli taka akvordun um afgreidslu a
umsokn skuldara innan tveggja vikna fra pvi ad hun liggur fyrir fullbiin og sbr.
akveedi 8. gr. laganna par sem segir ad timabil greidsluadlogunarumleitana geti
ordid allt ad prir manudir. Onnur vard hins vegar raunin i pessu mali eins og ad
framan er rakid. Pad haggar po ekki dkveedi b lidar 5. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved sem kvedur skyrt & um ad forgangsréttur vedhafa fyrir voxtum
gagnvart sidari vedhofum haldist ekki lengur en i eitt ar nema annad leidi af

samningi peim sem til vedréttarins stofnadi en & pvi er ekki byggt i malinu.



Ekki verdur fallist 4 med sdknaradila ad skyra megi dkvaedi 12. gr. og 3.
mgr. 49. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsdlu rymkandi 16gskyringu eda ad
16gj6fnun fra pessum dkvaedum sé tek.

Nidurstada malsins er pvi st ad krofum sdknaradila i malinu er hafhad en
akvordun syslumanns um uthlutun séluverds stadfest.

Eftir pessari nidurstoou verdur soknaradili trskurdadur til pess ad greida
varnaradila malskostnad sem pykir hafilega dkvedinn 300.000 kronur.

Gunnar Adalsteinsson héradsdoémari kvedur upp urskud pennan.

Urskurdarord

Hafnad er krofu soknaradila, [bGdalanasjods, um ad akvordun syslumanns
um uthlutun uppbodsandvirdis vegna fasteignarinnar ad Louasi 6, Hatnarfirdi, verdi
breytt pannig ad soknaradili fai ad fullu uthlutad upp i vedkrdéfu sina 4 1. vedrétti
eins og krofunni var lyst 4 uppbodsdegi 24. mai 2016, pannig ad 48.280.645 kr.
verdi uthlutad i kréfuna a 1. vedrétti, 6.191.955 kronum verdi uthlutad i krofu
varnaradila Arion banka hf. 4 2. vedrétti og engu uthlutad i kroéfu varnaradila
fslandsbanka & 3. vedrétti.

Akvordun  syslumannsins 4  hofudborgarsvaedinu  um  Gthlutun
uppbodssandvirdis fasteignarinnar Louas 6, Hafnarfirdi, er stadfest.

Soknaradili greidi varnaradila, Islandsbanka hf., 300.000 kronur i
malskostnad.

Gunnar Adalsteinsson



