URSKURDUR
Héradsdoms Vesturlands 4. april 2012 i mali nr. X-2/2012:
Hétel Budir ehf.

(Ragnar Témas Arnason hrl.)

gegn
Ossukletti hf.

(Sigurour Sigurjonsson hrl./Reykjavik)

Med beidni mottekinni 15. mars 2012 krafdist soknaradili, Hotel Budir ehf.,
Budum, Snzfellsba, pess ad bl varnaradila, Ossukletts hf., Trodum, Snafellsbz,
yroi tekid til gjaldprotaskipta. Vid fyrirtoku gjaldprotaskiptabeidninnar 20. sama
manadar var sott ping af halfu varnaradila og krofunni métmeelt. Var pa pingfest
agreiningsmal petta, sbr. 1. gr. 168. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.
Malid var tekid til trskurdar 30. mars sl.

Varnaradili krafdist pess ad krofu soknaradila yrdi hathad. ba krafdist hann
malskostnadar. Soknaradili krafdist enn fremur mélskostnadar i pessu
agreiningsmali.

L.

Krafa soknaradila er byggd 4 5. tl. 2. mgr. 65. gr. laga nr. 21/1991, sbr. 17.
gr. laga nr. 95/2010. Hann beindi askorun til varnaradila um ad hann lysti félagid
greidslufaert, og ad pad gaeti greitt tilgreindar skuldir vio séknaradila pegar paer
keemu 4 gjalddaga, innan priggja vikna. Askorun pessi var birt varnaradila 22.
febraar 2012.

Varnaradili gerdi samning vid sdknaradila 9. jantiar 2009 um leigu varnaradila a
Hoétel Budum. Samkvamt samningnum skyldi husaleiga vera 25.200.000 kronur
sem bundin var visitolu neysluverds ad vidbattum virdisaukaskatti. Greidsla
husaleigu skyldi hins vegar fara fram eingdngu manudina 1. jini — 1. névember, ad
badum manudum medtdldum eins og lyst er i vidaukasamningi adila. Pann 11.
oktober 2011 for fram arangurslaust fjarnam hja varnaradila vegna skulda.
framhaldinu krafoist soknaradili betri trygginga fyrir greidslum en h6fou verid
lagdar fram, en varnaradili vard ekki vid pvi. Soknaradili lysir 1 beidni sinni ad
Ossuklettur hf. skuldi na husaleigu fyrir jandar, febriar og mars er komi 4
gjalddaga 1 jini n.k. Einnig kemur fram ad sdknaradili purfti ad greida
fasteignagjold hinn 24. januar sl., pratt fyrir ad samkvamt samningi milli adila atti
varnaradili ad greida pann kostnad. S6knaradili skoradi a varnaradila ad lysa pvi
yfir ad félagid veeri feert um ad greida husaleigu fyrir arid 2012 pegar hiin keemi 4
gjalddaga i jini nk. Askorun pessi var birt varnaradila 22. febraar 2012. I bréfi
varnaradila fra 28. febriar 2012 kom fram ad varnaradili teldi sig ekki purfa ad



verda vid pessari askorun par sem 4 peim tima var rekid annad mal fyrir
héradsdomi Vesturlands vegna krofu séknaradila um gjaldprotaskipti & bui
varnaradila.

bar sem s6knaradila barst ekki yfirlysing um gjaldfaerni fra varnaradila var krafist
gjaldprotaskipta 4 bti varnaradila.

Varnaradili motmelti krofunni og var pvi dgreiningsefnid tekid til trskurdar.

II.

Soéknaradili visar til pess ad 1 leigusamningi milli adila er m.a. tekid fram ad
husaleiga fyrir hvert ar skuli vera kr. 25.200.000 sem bundin s¢ visitdlu neysluverds
midad vid grunnvisitdlu 1 janar 2009. Auk pess hafi leigutaki skuldbundid sig til
ad greida virdisaukaskatt ofan 4 framangreinda fjarhaed. P4 er tekid fram i
samningnum ad varnaradili greidi fasteignagjold af fasteigninni. I
leigusamningnum er jafnframt tekid fram ad leigugreidslur skuli berast beint fra
banka leigutaka par sem rafgreidslum er radstafad fyrst til greidslu 4 leigu
samkvamt samningnum. Kemur fram 1 samningnum ad verdi breyting par & teljist
pad veruleg vanefnd. P4 segir ad leigutaki skuli framvisa stadfestingu fra banka um
radstofun a rafgreidslum. Jafnframt kemur fram i samningnum ad leigutaki muni
vid athendingu hins leigda gefa ut sex tryggingarvixla til tryggingar efndum
leigugreidslna.

Heldur soknaradili pvi fram ad varnaradili hafi ekki lagt fram tryggingar fyrir
efndum samningsins. Lagdir hefou verid fram sex tryggingarvixlar af halfu
félagsins en peim verid hafnad af vidskiptabanka varnaradila og teljist pvi ekki
gildar tryggingar. 1 1josi framangreinds hafi verid send askorun, hinn 6. desember
2011, til varnaradila pess efnis ad beeta ur peim verulegu vanefndum sem framan er
lyst. Varnaradili vard ekki vid peirri askorun, auk pess sem soknaradili hafi purfti
a0 greida fasteignagjold af fasteigninni pann 24. januar sl., pratt fyrir ad samningur
kvaedi a um ad varnaradila baeri ad standa straum af peirri greidslu.

Soknaradili telur ad par sem arangurslaust fjarnam hafi verid gert hja varnaradila,
vidvarandi taprekstur s¢ 4 félaginu auk pess sem félagid hafi ekki stadid skil &
fasteignagjoldum verdi med engu moti sé€0 ad félagio geti stadid i fullum skilum
vi0 lanardrottna sina pegar krofur peirra falla 1 gjalddaga. Skoradi sdéknaradili &
varnaradila med askorun, sem birt var 22. febrtar sl., ad beina skriflegri yfirlysingu
til soknaradila par sem pvi veri lyst yfir ad varnaradila yrdi fert ad greida
husaleigu fyrir 4rid 2012, pegar htsaleigan félli 1 gjalddaga. Kom fram i
askoruninni ad gerd yroi krafa um ad bu varnaradila yroi tekid til gjaldprotaskipta a
grundvelli 5. tl. 2. mgr. 65.gr. laga nr. 21/1991 ef yfirlysing myndi ekki berast innan
priggja vikna.

Krofu sina byggir soknaradili m.a. & fyrrgreindum leigusamningi.
Soknaradili telur sig eiga krofu & hendur félaginu, p6 ad gjalddagi krofunnar sé
ekki akvedinn fyrr en 1. juni 2012 hafi krafa stofnast engu sidur, enda geri
leigusamningurinn rad fyrir manadarlegri leigu. Soéknaradili bendir & ad
domaframkvamd syni ad gjalddagi krofu purfi ekki ad hafa verid akvedinn, krafan
demd eda fallin i gjalddaga svo ad lanardrottinn geti lagt fram
gjaldprotaskiptakrofu, sé pad talid naegjanlegt ad lanardrottinn leidi negjanlegar



likur ad pvi ad hann eigi kréfu 4 hendur vidkomandi skuldara. I pvi mali sem hér
um raedir liggur fyrir ad kréfusambandid stofnadist vid undirritun leigusamnings
pott fyrsti gjalddagi krafna fyrir 4rid 2012 sé ekki fyrr en 1. juni n.k.

Kemur fram ad heildarfjarhad htusaleigunnar fyrir arid 2012 dsamt visitdlu
og virdisaukaskatti verdi 38.107.449 kronur er greidast skuli med 6 jofnum
afborgunum fra 1. juni til 1. ndvember 2012. Virdisaukaskattur af leigugreidslum
fyrir jantar og februar falli i gjalddaga pann 5. april n.k., samtals ad fjarhao
299.639 kronur. Husaleigan sem falli 1 gjalddaga hinn 1. juni n.k. sundurlidast sem
hér segir:

Husaleiga kr.  4.200.000
Verdbaetur kr. 860.000
Samtals kr. 5.060.750

Soknaradili heldur pvi fram ad varnaradili hafi ekki feert fram nein gégn
sem syni fram 4 gjaldfeerni. Adeins hafi verid 16gd fram bokunarskyrsla vegna
hotels a0 Budum en hun gefi ekki nagilegar upplysingar til ad meta greidslufaerni
varnaradila. Telur s6knaradili a0 fyrir liggi i malinu nagjanleg likindi fyrir
ogjaldfaerni varnaradila, sbr. 1. og 5. tolul. 2. mgr., sbr. 4. mgr. 65. gr., laga nr.
21/1991 og fer pvi fram & gjaldprotaskipti &4 bui varnaradila.

I1I.

Varnaradili heldur pvi fram ad malsastedur soknaradila eigi ekki vid rok ad
styOjast. Vardandi tryggingar paer sem getid er um i leigusamningi hafi i einu og
Ollu verid farid eftir peim akvadum og skilmdlum sem par eru og er pvi métmeelt
ad um nokkrar vanefndir s¢ ad reeda af halfu varnaradila. Einnig kemur fram ad
husaleiga fyrir desember 2011, sem soknaradili haldi fram ad sé 6greidd, sé¢ greidd
ad fullu samkvemt framlogdum gégnum og i raun hafi varnaradili ofgreitt leigu &
arinu 2011. Vegna fasteignagjalda heldur varnaradili pvi fram ad hann hafi greitt
med skilum 611 fasteignagjold af fasteigninni eins og akvaedi leigusamnings bjoda.
St krafa sem soknaradili hafi greitt vegna varnaradila til sveitarsjods hafi verid
endurgreidd til soknaradila.

Motmeelir varnaradili pvi ad greidslufall blasi vio pegar husaleiga komi &
gjalddaga, enda séu engar forsendur fyrir slikri dlyktun. Varnaradili sé félag i
fullum rekstri og blasi vid ad rekstrarhorfur séu med dgetum. Varnaradili bendir &
ad nyting arsins 2011 sé stadreynd en nyting arsins 2012 midad vid 15. mars 2012
syni verulega og vaentanlega aukningu 4 arinu. Einnig kemur fram hja varnaradila
a0 hann hafi stadid soknaradila full skil 4 6llum skuldbindingum sinum, hasaleigu
og 60ru, og telur varnaradili pad 1jést ad adrar otilgreindar astedur séu ad baki
framgongu soknaradila. Varnaradili heldur pvi fram ad med bréfi hinn 28.
febraar sl. hafi pvi verid andmelt ad varnaradili veeri 6gjaldfer og komi skyringar
skilvislega par fram.



Moétmeelir varnaradili einnig uppsetningu kréfu soknaradila sem rangri par sem
enginn rokstudningur sé fyrir tolulegri utfaerslu & leigugreidslu en vid blasi ad
krafan sé 1 engu samraemi vid leigusamning adila.

Af halfu varnaradila er pvi haldid fram ad engin rok séu til pess ad fallast 4 krofur
soknaradila, eins og par liggja fyrir, med visan til 5. tl. 2. mgr. 65. gr. laga 21/1991,
par sem soknaradili eigi engar gjaldfallnar kréfur & hendur varnaradila.

IV.

Samkvaemt dkvedum 2. mgr. 65. gr. laga nr. 21/1991 getur lanardrottinn
krafist pess a0 bt skuldara verdi tekio til gjaldprotaskipta ad fullnaegdu einhverju af
peim skilyrdum sem par eru talin upp i fimm t6lulidum, enda syni skuldarinn ekki
fram & ad hann sé allt ad einu far um ad standa full skil 4 skuldbindingum sinum
pegar peer koma i gjalddaga eda verdi pad innan skamms tima. Med 17. gr. laga nr.
95/2010 var beett vid 5. tl. vid adra malsgrein 65. gr. laga nr. 21/1991, skilyrdi par
sem lanardrottni er heimilad ad krefjast gjaldprotaskipta & bui skuldara hafi hann
ekki innan priggja vikna ordid vid dskorun hans, sem birt hefur verid skuldara eftir
somu reglum og gilda um birtingu stefnu i einkamali, um ad lysa pvi skriflega yfir
ad hann verdi faer um ad greida skuld vid lanardrottin pegar hiin fellur i gjalddaga
eda innan skamms tima ef han er pegar gjaldfallin. { athugasemdum sem fylgdu
frumvarpi til laganna kom fram ad i pessu akveedi felist ad skuldari pyrfti ad lysa
pvi yfir ad efnahag hans veri ekki pannig komid ad hann veeri 6greidslufer. Med
pessu veri leitast vid ad koma i veg fyrir ad skuldari geeti tafid gjaldprotaskipti,
sem skilyrodi veeru fyrir, med pvi einu ad halda ad sér hondum.

Krefjist lanardrottinn gjaldprotaskipta verdur hann ad feera likindi fyrir
ogjaldferni skuldarans med peim hatti sem melt er fyrirum i 1. og 2. mgr. 65. gr.
laga nr. 21/1991. Soknaradili benti 4 ad hja varnaradila var gert drangurslaust
fjarndm pann 3. névember 2011 en undir rekstri malsins var su dagsetning leiorétt
og for fjarnamid fram 11. oktober 2011. Arangurslaus fjarnamsgerd er
sonnunargagn um ad skuldari hafi verid o6gjaldfeer pegar leitad var fullnustu hja
honum. { framhaldi af pessu sendi soknaradili askorun til skuldara pess efnis ad
skuldari myndi lysa yfir, innan priggja vikna, ad skuldara yrdi kleift ad standa skil &
leigugreidslum pegar peer keemu a gjalddaga. Varnaradili motmeelir pvi ekki ad
askorunin hafi verid birt. Svar 16gmannsins vid askoruninni var hins vegar ekki
fullneegjandi. Hann lysti pvi ekki ad varnaradili gati stadid i skilum vid soknaradila
innan tidar heldur kom fram ordrétt ,,4skorunum eda 60ru sem beint er ad
umbjédanda minum fra 16gmanni Hotel Buda hf. er ekki svarad, enda eiga par ekki
vid rok ad stydjast. Verdur pvi ad lita svo 4 ad askorun hafi verid birt og ad henni
hafi ekki verid svarad réttilega.

Reynir pa 4 frekari mélsastaedur varnaradila sem hann telur ad komi i veg fyrir
gjaldprotaskipti. Varnaradili neitar pvi ad greidslufall blasi vid pegar husaleiga
komi & gjalddaga, enda séu engar forsendur fyrir slikri alyktun. Varnaradili lagoi
fram gogn sem syndu fram & bokunarstoou fyrir arid 2012 og dundirritada
yfirlysingu pess efnis ad utfra bokunarstoou veeri haegt ad aztla tekjur fyrir hotelid.
Attu tekjur fyrir april og mai af herbergjum ad vera um 16.000.000 kréna ofan a
pad betist svo tekjur af veitingasdlu og afengi. Gogn pessi eru dstadfest og bera
ekki med sér fra hverjum pau stafa. Einnig kom fram hja varnaradila ad fjarnam 3.



november 2011 hefdi verid afturkallad. Hinsvegar for fram arangurslaus
fjarnamsgerd 11. oktober 2011. Soknaradili lagdi fram yfirlysingu Omars
Davidssonar endurskodanda fra 13. febraar 2012. bar kemur pad alit
endurskodandans ad samkvemt samandregnum arsreikningi varnaradila fyrir arid
2010 hafi félagio verid rekid med tapi fra pvi ad pad var stofnad og eigid fé
félagsins verid neikvaett um rumar fjoérar milljonir 1 arslok 2010. Einnig kemur fram
i gognum soknaradila ad 4 arinu 2011 foru fram tvo fjarndm hja varnaradila og 6dru
lauk an drangurs. Einnig kemur fram hja s6knaradila ad gjaldfallin opinber gjold
hja varnaradila hafi numid hinn 15. mars 2012, 7.506.766 kronum.

Varnaradili ber sonnunarbyrdi fyrir pvi ad krofur soknaradila séu negilega
trygg0ar. Varnaradili hefur ekki lagt fram nein haldbar gogn um stéou félagsins,
hvorki yfirlit um bankainnisteedur né annad sem synir fjarhagslega stodu pess.
Varnaradili & samkvamt samningi adila ad borga ramar 5 milljonir krona 1. juni
nastkomandi. Pegar eru gjaldfallnar skuldir vegna opinberra gjalda 7.506.766
milljonir krona. bykir synt ad soknaradili hafi ekki negilega tryggingu fyrir kr6fum
sinum. Samkvemt 6llu framsdgou telur domari ad skilyrdi 5. tl. 2. mgr. 65. gr.
gjaldprotskiptalaga séu uppfyllt hér. Verdur pvi a0 fallast 4 pa krofu soknaradila, ad
taka beri bl varnaradila til gjaldprotaskipta.

Malskostnadur 4 milli adila fellur nidur.

Allan V. Magnusson héradsdomari kvedur upp urskurd pennan.

URSKURDARORD:

AJ krofu soknaradila, Hotel Buda ehf., er bu varnaradila, Ossukletts hf., kt.
510507-0610, tekid til gjaldprotaskipta.

Malskostnadur fellur nidur.

Allan V. Magnusson



