Héradsddmur Vesturlands

Domur 4. mars 2020

Mal nr. E-56/20109:

BB & synir ehf.
(Flosi Hrafn Sigurdsson I6gmadur)

gegn
Orkuveitu Reykjavikur
(Elin Smaradottir Ibgmadur)

Domur
l.
Mal petta, sem domtekid var 21. febrdar sl., var hofdad af BB & sonum ehf., Reitarvegi
16, Stykkisholmi, & hendur Orkuveitu Reykjavikur, Beajarhalsi 1, Reykjavik, med stefnu
birtri 26. april 2019.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi med démi ad leigusamningur, dags. 14. mai
2008, milli stefnda og Hardar Ingolfssonar, fyrri eiganda jardarinnar Hrisa i
Helgafellssveit, um vatnstoku Ur landi jardarinnar sé 6skuldbindandi gagnvart stefnanda.
Til vara er gerd krafa um ad leigusamningurinn teljist 6gildur gagnvart stefnanda skv.
36. gr. laga nr. 7/1936. ba er krafist malskostnadar ad skadlausu ur hendi stefnda

samkvaemt mati domsins.

Stefndi krefst pess ad verda syknadur af éllu kréfum stefnanda i méalinu og ad stefnanda

verdi gert ad greida honum malskostnad ad mati domsins.

Vid adalmedferd malsins gaf skyrslu annar forsvarsmanna stefnanda, Hafpor Ranar

Benediktsson.

Il
Forsdgu mals pessa ma rekja til samnings sem undirritadur var 14. mai 2008 a milli
stefnda og Hardar Ingdlfssonar, paverandi eiganda jardarinnar Hrisa i Helgafellssveit.
Var par kvedid & um ad Hordur skyldi leigja stefnda til 99 ara spildu ar landi Hrisa til

vinnslu & koldu vatni Gr Svelgsarhrauni vegna vatnsveitu, sem m.a. skyldi pjéna



Stykkishdlmsbe, asamt rétti til ad leita eftir og hagnyta neysluvatn sem par kynni ad
finnast. bratt fyrir akveedi umraedds leigusamnings um ad einu eintaki hans skyldi
binglyst gekk pad ekki eftir.

Nokkrum arum sidar, eda 25. oktober 2016, var umraedd jord seld vid naudungarsolu til
Landsbankans hf. og var afsal vegna solunnar Gtgefid 4. jandar 2017. I pvi afsali kemur
fram ad med visan til 6. gr. og 56. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991 skuli afmé vid
binglysingu afsalsins 6ll vedbdnd og 6nnur 6bein eignarréttindi. Ekkert er i afsalinu getid
um adurnefndan leigusamning vid stefnda. Var umreett afsal innfeert i pinglysingabdk

syslumannsins & Vesturlandi 9. jantar 2017.

Med kaupsamningi, dags. 17. jantar 2018, seldi Landsbankinn jordina Hrisa til
stefnanda, BB og sona ehf. [ samningnum kemur fram ad stefnanda hafi vid kaupin verid
kunnugt um ad seljandi hefdi eignast fasteignina i skuldaskilum og jafnframt er pvi lyst
yfir af halfu seljanda ad hann pekki ekki vidkomandi eign umfram pad sem fram komi i
opinberum gégnum. I samningnum er ekki minnst & framangreindan leigusamning

stefnda um spildu ur jordinni.

Il.
Til studnings adalkrofu sinni kvedst stefnandi i fyrsta lagi visa til &kveedis 2. mgr. 56. gr.
laga um naudungarsolu nr. 90/1991, en visad sé til pessa akvaedis med almennum heetti i
binglystu afsali Landsbankans fyrir jordina Hrisa, dags. 4. janGar 2017. | akvadinu segi
svo: ,,Hafi naudungarsolu verid krafist eftir heimild i 6. eda 7. gr. falla nidur 611 vedbond,
umradaréttindi, kvadir, hoft og énnur réttindi yfir eigninni vid Gtgafu afsals nema annad
leidi beinlinis af 16gum, eignin hafi verid seld med peim skilmalum ad pau standi i
tilteknum atridum 6hdggud eda kaupandinn hafi sidar tekid pau ad sér. [ afsali skal tekid
fram hver réttindi yfir eigninni falli brott.” Af akvaedi pessu sé ljost ad meginreglan sé
su ad leigusamningar falli nidur vid utgafu naudungarsoluafsals. Telji stefnandi pegar af
beirri asteedu ad félagid sé ekki bundid af akvaedum leigusamningsins fra 2008. Hafi
bessi regla jafnframt margoft verid aréttud i démaframkvaemd Haestaréttar. ba sé eins og
aour greini tiltekio i hinu pinglysta afsali ad 611 vedbond og 6nnur obein eignarrettindi
skuli afmad vid pinglysingu afsalsins og sé pad i fullu samreemi vid nidurlag tilvitnads

akvaedis 2. mgr. 56. gr.



I pessu sambandi telji stefnandi rétt ad lita til pess ordalags sem fram komi i
kaupsamningi milli bankans og stefnanda um jordina Hrisa ad seljandi pekki ekki
vidkomandi eign umfram pad sem fram komi i opinberum gégnum. Ljést sé ad med
binglysingu & umraeddu naudungarsoluafsali flokkist afsalid sem opinbert gagn og leidi
[6glikur pvi til pess ad Landsbankanum hafi verid kunnugt um og hann verid sampykkur
bvi ad gildi vidkomandi leigusamnings fra 2008 hafi fallid nidur vid naudungaruppbod
jardarinnar. Pa sé jafnframt rétt ad arétta ad umraeddum leigusamningi hafi ekki verid
binglyst pratt fyrir akveedi 9. gr. hans og hafi leigusamningurinn pvi ekki verid medal
beirra opinberu gagna sem Landsbankinn hafi greint frd ad honum veeri kunnugt um vio
sOlu jardarinnar til stefnanda. Visi stefnandi i pessu sambandi til pess meginmarkmids
binglysinga ad kaupandi fasteignar eigi ad geta gengid Ur skugga um hverjir eigi réttindi
yfir eign og ad pinglysingin auki par med 6ryggi i vidskiptum. Stefnandi hafi par med
getad treyst pvi ad engin réttindi hvildu a eigninni. ba sé jafnframt rétt ad geta pess ad
sému upplysingar hafi komid fram i soluyfirliti eignarinnar, p.e. ad seljandi pekkti ekki

jordina umfram pad sem fram kami i opinberum gégnum.

Stefnandi telji ad ef taka eigi til greina ad félagio teljist skuldbundid af viokomandi
leigusamningi purfi ad vera fyrir hendi undantekningarskilyrdi skv. akvaedi 2. mgr. 56.
gr. laga nr. 90/1991. bannig sé ljost ad engin lagadkveaedi komi i veg fyrir ad
leigusamningurinn hafi fallid ar gildi og geti si undantekning pvi ekki stadid rétti
stefnanda i vegi. bannig hafi pvi til ad mynda verid slegid fostu i ddmaframkveemd ad
hin almenna regla leiguréttar um ad nyr eigandi fasteignar taki yfir fyrri leigusamninga
viki pegar um sé ad raeda eigendaskipti ad undangenginni naudungarsélu sem éskad hafi
verid eftir af 6drum en eiganda eignar. Sé i pvi sambandi rétt ad taka fram ad félagio
hafni pvi ekki ad félaginu geti verid skylt, i samraemi vid vatnaldg nr. 15/1923, sbr. 25.
gr. og 26. gr. laganna um heimild sveitarstjornar til vatnsveitu og skyldu landeiganda til
ad lata af hendi land og landsafnot til vatnsveitu, ad veita stefnda heimild til vatnstoku
af jord stefnanda pjoni su vatnstaka sannarlega porfum Stykkisholmsbajar. Hins vegar
sé ad mati stefnanda ljost ad su skylda stefnanda samkvaemt vatnalogum geeti aldrei
réttleett skuldbindingargildi umraedds leigusamnings fra arinu 2008. S& samningur hafi
fallio ur gildi pegar jordin hafi verid seld naudungarsélu og geti akveedi vatnalaga ekki

breytt pvi. Leidi akvaedi vatnalaga til pess ad stefnandi sé skyldugur til pess ad veita



stefnda heimild til vatnstoku ur jord sinni telji stefnandi 1jost ad gera purfi nyjan samning

milli adila um pa vatnstokuheimild og pa pannig ad stefnandi fai endurgjald fyrir.

P& pyki stefnanda einnig 1jost, pegar rynt sé i akvaedi og ordalag kaupsamningsins milli
Landsbankans og stefnanda og pau éakvadi sem fram komi i hinu pinglysta
naudungarsoluafsali, ad undantekningin um ad ,.cignin hafi verid seld med peim
skilmalum ad pau (réttindin) standi i tilteknum atridum 6hoggud® geti ekki att vid i
malinu enda ljost ad hvergi i framangreindum skjélum sé tekid neitt fram um tilvist eda

gildi vidkomandi leigusamnings.

Ein undantekning standi pvi eftir ad mati stefnanda, p.e. hvort , kaupandinn hafi sidar
tekid pau ad sér.“ I pessu sambandi telji stefnandi ad naudsynlegt sé ad lita til pess hvad
Landsbankanum, sem fyrri eigandi jardarinnar Hrisa, hafi verid kunnugt um pegar
bankinn keypti jordina vid naudungarsolu i oktéber 2016. Sjaist petta einna helst af peim
upplysingum sem fram komi i gognum malsins i tengslum vid sélur jardarinnar, annars
vegar pegar jordin hafi verid seld vid naudungarsélu til Landsbankans og hins vegar

begar jordin hafi verid seld fra Landsbankanum til stefnanda.

pvi sé alfarid hafnad ad Landsbankinn hafi eitthvad adhafst til pess ad lita megi svo a ad
bankinn hafi, sem kaupandi jardarinnar & sinum tima, tekid leigusamninginn ad ser i
skilningi 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/1991. bvert & moti pyki stefnanda pad skyrt ad
samningurinn hafi fallio ar gildi i samraemi vid fyrrgreint lagadkvaedi pegar jordin hafi
verid seld naudungarsdlu og ad stefndi sé nu ad visa til umraeddrar efnisgreinar i
soluyfirliti eignarinnar i pvi skyni ad reyna ad endurvekja skuldbindingargildi samnings

sem se fallinn ar gildi.

Stefnandi telji ad meginreglan sé su ad leigusamningur haldi ekki gildi samkvaemt
almennum skyringarreglum islensks réttar, eins og akv. 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/1991
verdi tulkad, og ef gera eigi undantekningu fra peirri meginreglu verdi hun ad vera talkud
brongt. Fyrir vikid megi gera pa krofu ad pad sé skyrt og Otviraett af fyrirliggjandi
gbgnum ad Landsbankinn hafi sem paverandi eigandi yfirtekid viokomandi réttindi, en
ad mati stefnanda se hvorki slikur skyrleiki fyrir hendi né oOtviredni. Samhlida
framangreindu visi stefnandi einnig til akv. 1. mgr. 29. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978,

par sem fram komi st meginregla ad pinglysa beri 6llum réttindum yfir fasteign. Telji



stefnandi ad Landsbankinn hafi, badi sem skuldheimtumadur en annars rétthafi i
skilningi 19. gr. pinglysingalaga, Gtrymt réttindum stefnda samkvamt leigusamningnum
frd 2008 pegar uppbodsafsali hafi verid pinglyst.

Stefnandi byggi varakrofu sina a pvi ad ésanngjarnt sé og andstaett gédri vidskiptavenju,
sbr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda samninga, ad bera fyrir
sig umraeddan leigusamning. bannig seé afar 6sanngjarnt ad stefnandi purfi ad pola 4&gang
stefnda gagnvart eign sinni, s.s. framkvaemdir & eigninni o.s.frv., an pess ad hann fai
nokkurt endurgjald fyrir pann agang fyrr en arid 2107. Verdi i pvi sambandi ad hafa i
huga ad samkveemt umraeddum leigusamningi hafi stefndi innt af hendi eingreidslu til
fyrri eiganda fyrir leiguafnot og vatnstoku & allt ad 20 sekdndulitrum til 99 ara. Geeti
stefnandi pa purft ad pola dgang i formi jardborana & 6drum sveedum jardar sinnar,

mannvirkjagerd, vegagerd og girdingarvinnu an pess ad greitt veaeri fyrir pad.

V.
Stefndi byggir a pvi ad leigusamningur hans vid fyrri eiganda jardarinnar Hrisa sé i fullu
gildi og hafi ekki fallid nidur vid naudungarsodlu jardarinnar til Landsbankans. Hefdi
Landsbankinn talid ad réttindi samkveemt leigusamningnum heféu fallid nidur vid
naudungarsélu jardarinnar hefdi samningsins ekKki verid getid i séluyfirliti, sem sé hluti
kaupsamnings Landsbankans og stefnanda. bvert & méti hafi bankinn bent kaupendum i
sOluyfirliti sérstaklega a ad kynna sér samninginn en pad hefdi verid Oparft ef
samningurinn hefdi verid nidur fallinn ad mati bankans. I 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/1991
um naudungarsolu segi m.a.: ,,Hafi naudungarsolu verid krafist eftir heimild i 6. eda 7.
gr. falla nidur 61l vedbond, umradaréttindi, kvadir, hoft og onnur réttindi yfir eigninni
vid utgafu afsals nema annad leidi beinlinis af I6gum, eignin hafi verid seld med peim
skilmalum ad pau standi i tilteknum atrioum 6hdggud eda kaupandinn hafi sidar tekid
pau ad sér.“ Stefndi liti svo & ad bankinn hafi i raun sjalfur tekid upp og bent & samninginn
eftir atgafu naudungarséluafsalsins. Samningsins hafi hins vegar ekki verid getid i
afsalinu par sem honum hafi ekki verid pinglyst. Stefndi métmeeli pvi peirri alyktun sem
fram komi i umfjollun um malsastadur fyrir adalkrofu i stefnu ad 16glikur leidi ,.til pess
ad Landsbankanum hafi verid kunnugt um og sampykkur pvi ad gildi vidkomandi
leigusamnings fra 2008 hafi fallid nidur vid naudungaruppbod jardarinnar.” Enda hefdi

ba bankinn ekki getid samningsins i framangreindu séluyfirliti vid sélu jardarinnar.



Stefndi leggi &herslu & ad ekki séu gerdar adrar eda strangari krofur til opinberra adila en
einkaadila vardandi tryggingu réttinda. Stefndi bendi og & pad sem fram komi i télvupdsti
fra forstodumanni hja Landsbankanum 14. névember 2018 ad i kjolfar pess ad bankinn
hafi ordid pinglystur eigandi jardarinnar Hrisa hafi att sér stad samskipti milli
starfsmanns bankans og starfsmanna stefnda par sem upplyst hafi verid um
leigusamninginn og ad i kjolfar peirra samskipta hafi bankinn i soluyfirliti bent
veentanlegum kaupendum a ad kynna seér samninginn. Pad hafi pvi verid i kj6lfar
upplysinga fra starfsmanni Landsbankans, um ad bankinn hefdi eignast jérdina og
hygdist selja hana, og abendingar fra stefnda um fyrirliggjandi leigusamning sem
bankinn hefdi upplyst vaentanlega kaupendur jardarinnar um umraddan leigusamning.

Motmeelt sé peirri fullyrdingu stefnanda ad umraeddur leigusamningur sé éskuldbindandi
fyrir stefnanda par sem honum hafi ekki verid pinglyst. Réttarahrif pinglysingar séu fyrst
og fremst gagnvart grandlausum pridja adila, en stefnandi hafi vid kaup jardarinnar Hrisa
verid grandsamur um umdeildan samning, enda hafi veentanlegir kaupendur sérstaklega
verid upplystir um samninginn i soluyfirliti. Stefnandi haldi pvi fram i stefnu ad
nefnisinntak akveedis i soluyfirliti beri ekki med sér ad Landsbankinn hafi yfirtekid
réttindin.© Pessu motmeeli stefndi og telji pvert & méti ad dparfi hefdi verid ad geta
samningsins sérstaklega i soluyfirlitinu ef réttindi samkvemt honum hefdu verid talin

nidur fallin vid naudungarsdluna eda af 6drum astaedum.

Stefndi telji fraleita pa stadhafingu stefnanda vegna varakréfu ad 6sanngjarnt vaeri og
andsteett godri vidskiptavenju ad bera fyrir sig samning um vatnstoku ur landi Hrisa.
Stefndi telji pvert a méti ad nalgun stefnanda i malinu sé 6sanngjorn. Um sé ad raeda
samning um neysluvatnstoku fyrir almenning i Stykkishdlmi. Stefnanda hafi verid
bodnar greidslur fyrir rask sem kunni ad verda vegna fyrirhugadra framkveemda til ad
baeta geedi neysluvatnsins a svaedinu. b4 hafi stefnanda verid bodin haekkun a endurgjaldi
samkvaemt umraeeddum samningi, auk bods um kaup & peim hluta jardarinnar sem sé
vatnsverndarsveedi samkveemt Adalskipulagi Helgafellssveitar. Krofur stefnanda hafi
hins vegar verid med peim hetti ad ekki hafi verid haegt ad verda vid peim pvi ad pad
myndi valda mikilli haeekkun & gjaldtoku veitunnar fyrir vatn i Stykkisholmi.



V.
Nidurstada
Stefnandi byggir krofu sina & pvi ad réttindi stefnanda samkvemt umraeddum
leigusamningi vid paverandi eiganda jardarinnar Hrisa fra 14. mai 2008 hafi fallid nidur
er jordin var seld vid naudungarsolu til Landsbankans hinn 25. oktéber 2016. Ekkert hafi
heldur verid um pennan samning getid i kaupsamningi og afsali vegna solu jardarinnar

til stefnanda i byrjun ars 2018.

[ 2. gr. 56. gr. laga um naudungarsdlu nr. 90/1991 kemur fram ad vid naudungarsélu &
fasteign sem krafist hefur verid solu & eftir heimild i 6. eda 7. gr. laganna falli nidur 6ll
vedbodnd, umradaréttindi, kvadir, hoft og 6nnur réttindi yfir eigninni vid Gtgafu afsals
nema annad leidi beinlinis af I6gum, eignin hafi verid seld med peim skilmalum ad pau
standi i tilteknum atridum 6hdggud eda kaupandinn hafi sidar tekid pau ad sér. I afsali
skuli taka fram hver réttindi yfir eigninni falli brott. Oumdeilt er ad umraddum
leigusamningi stefnda var aldrei pinglyst & jordina Hrisa. pa er ekkert heldur tiltekid um
pad i naudungarsoluafsali til Landsbankans ad eignin sé seld med peim skilmélum ad
kaupandi yfirtaki peer skyldur sem &dur hvildu a eiganda jardarinnar. Verdur pvi ad lita
svo & ad réttindi stefnda samkvemt umraeddum leigusamningi hafi fallid nidur vid
naudungarsélu a jordinni viod utgafu uppbodsafsalsins hinn 25. oktéber 2016, enda verdur
ekki séd ad reglur annarra laga leidi til annarrar nidurstodu.

Eins og stefndi bendir & kemur fram i séluyfirliti fasteignasélu vegna sélu umraeddrar
jardar fra Landsbankanum til stefnanda ad kaupanda sé bent & ad kynna sér leigusamning
fyrri eiganda vid stefnda um land og vatnstoku ur landi jardarinnar Hrisa fr4& mai 2008.
Hins vegar er hvorki getio um framangreind réttindi stefnda i kaupsamningi né afsali
vegna sOlu eignarinnar fra bankanum til stefnanda og ekkert sem liggur heldur fyrir um
pad & annan hatt ad Landsbankinn hafi vid kaupin & einhvern hatt yfirtekid peer skyldur
sem a eiganda jardarinnar hofou hvilt fyrir naudungarsélu eignarinnar vegna umreadds
samnings. Verdur ekki talid ad neinu breyti i pvi sambandi pott framangreind abending
hafi komid fram i séluyfirliti vegna solu fasteignarinnar til stefnanda, enda verdur radid
af fyrirliggjandi télvupdstsamskiptum ad hun hafi verid sett fram i kjolfar pess ad
I6gmadur stefnda upplysti Landsbankann um leigusamninginn pegar bankinn var ordinn

binglystur eigandi eignarinnar.



Med hlidsjon af framangreindu verdur fallist & adalkrofu stefnanda og vidurkennt ad
umraeddur leigusamningur stefnda vid paverandi eiganda jardarinnar Hrisa, dags. 14. mai

2008, sé oskuldbindandi gagnvart stefnanda.
Stefndi greidi stefnanda 1.000.000 krona i malskostnad.

Asgeir Magnusson domstjori kvedur upp dém pennan.

Domsorad:
Vidurkennt er ad leigusamningur, dags. 14. mai 2008, milli stefnda, Orkuveitu
Reykjavikur, og fyrri eiganda jardarinnar Hrisa i Helgafellssveit um vatnstoku ar landi

jardarinnar sé éskuldbindandi gagnvart stefnanda, BB & sonum ehf.

Stefndi greidi stefnanda 1.000.000 krona i malskostnad.

Asgeir Magn(sson
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