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Fostudaginn 8. september 2000.
Nr. 334/2000. Husasmidjan hf.
(Témas Jonsson hrl.)
gegn

Gudlaugi Hermannssyni
(enginn) 0g

Biinadarbanka Islands hf.
(Ldrus L. Bloéndal hrl.)

K@rumadl. Fjarndm. Vedréttur. Framsal krofu. Krofuréttindi.

G seldi fasteignirnar S14 og S16 og skuldbundu kaupendur sig til ad
inna af hendi ndnar tilteknar peningagreidslur. Adur en greidslurnar
skyldu inntar af hendi var gert fjarndm hji G ad krofu H { umreddum
kréfum G. Bankinn B motmeelti pvi ad fiarnam yrdi gert { umreddum
greidslum. I fylgiskjolum med kaupsamningum um fasteignirnar skuld-
bundu kaupendur peirra sig til ad beina ollum greidslum, sem peim
beeri ad inna af hendi med peningum, inn d reikning { B, par sem
greioslurnar hefou verid settar B sem trygging fyrir ldnafyrirgreidsiu
vio G. Pd var tekio fram ad allar ahvilandi vedskuldir a fasteignunum
veeru kaupendum évidkomandi og abyrgdist B ad peim yrdi aflétt. Ekki
var talid ad krofur G, sem H fékk gert fiarnam i, hefou verid fram-
seldar B. Pd var ekki talid unnt ad lita svo d ad umreedd fylgiskjol
hefou geymt vedsamning milli G og B. Pa var yfirlysing G, par sem
hann setti B ad handvedi umreeddan reikning { B, ekki talin veita B ved-
rétt [ umreddum kréfuréttindum, enda hefou greidslurnar ekki verid
inntar af hendi pegar fjarnam var gert. Var B ekki talinn hafa synt fram
a ad hann nyti réttar [ umreddum krofuréttindum, sem geetu gengio
Sfyrir rétti H samkvemt fjarnami © peim. Var pvi lagt fyrir syslumann
ad gera fjarnam samkveemt beioni H.

Domur Hzestaréttar.
Mal petta dema hastaréttardomararnir Gardar Gislason, Gunn-
laugur Claessen og Markus Sigurbjornsson.
Soéknaradili skaut mdlinu til Hestaréttar med kaeru 8. dgist 2000,
sem barst réttinum dsamt kerumalsgégnum 30. sama médnadar. Kerdur
er Urskurdur Héradsdéms Reykjavikur 27. jili 2000, par sem stadfest
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var dkvordun syslumannsins 1 Reykjavik 24. jantar sama ars pess efnis
ad hafna beidni séknaradila um ad gert yrdi fjarnam { ndnar tilteknum
greidslum til varnaradilans Gudlaugs Hermannssonar ad fjarhed sam-
tals 2.000.000 krénur samkvemt kaupsamningum um fasteignirnar
Sudurholt 14 og Sudurholt 16 i Hafnarfirdi. Keruheimild er i 4. mgr.
91. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991. Sékn-
aradili krefst pess ad dkvordun syslumanns verdi felld ur gildi og lagt
fyrir hann ad taka umreddar greidslur fjarnami. Pa krefst s6knaradili
malskostnadar { héradi og kerumalskostnadar.

Varnaradilinn Gudlaugur Hermannsson hefur ekki 14tid malid til sin
taka.

Varnaradilinn Binadarbanki Islands hf. krefst pess ad drskurdur hér-
adsdomara verdi stadfestur og soknaradila gert ad greida karumdls-
kostnad.

I.

Eins og greinir 1 hinum karda urskurdi seldi varnaradilinn Gud-
laugur Hermannsson fasteignina ad Sudurholti 14 med kaupsamningi
2. febrdar 1999, en fasteignina Sudurholt 16 med kaupsamningi 30. juli
sama ars. [ samningnum um fyrrnefndu eignina skuldbatt kaupandi sig
til ad greida medal annars med peningum 500.000 krénur hinn 20. jan-
tar 2000 og 2.200.000 krénur 20. febrdar sama dars. I sidarnefnda
samningnum var kvedid 4 um ad kaupendur skyldu medal annars
greida 1.500.000 krénur med peningum 15. desember 1999. Syslumad-
urinn { Reykjavik tok fyrir 13. desember 1999 ad gera fjarndm hja
varnaradilanum Gudlaugi fyrir krofu séknaradila, sem var s6gd nema
samtals 6.031.038 krénum. Varnaradilinn meetti ekki vid gerdina og var
gert fjarndm eftir dbendingu umbodsmanns séknaradila { 4durnefndum
krofum varnaradilans samkvaemt kaupsamningunum um fasteignirnar
ad Sudurholti 14 og 16. Kaupendum eignanna var { kjolfarid tilkynnt
um fjarndmid. Med bréfi 18. jantar 2000 fér soknaradili pess a leit vid
syslumann med visan til 4. tolulidar 66. gr. laga nr. 90/1989 ad gerdin
yrdi endurupptekin til ad gera fjarnam i greidslum kaupendanna. Mun
pessi beidni soknaradila hafa nénar tiltekid lotid ad fyrrmefndum
greidslum samkvemt kaupsamningi um Sudurholt 14, sem var 1 gjald-
daga 20. jantdar 2000 og ad fjarhad 500.000 krénur, og samkvaemt
kaupsamningi um Sudurholt 16, sem gjaldféll 15. desember 1999, ad
fjarhaed 1.500.000 krénur. Pegar syslumadur tok gerdina fyrir 4 ny 24.
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jandar 2000 voru kaupendur eignanna mettir, auk pess ad matt var af
halfu varnaradilans Buinadarbanka Islands hf., sem métmelti ad fjdr-
ndm yrdi gert { greidslum kaupendanna, par sem peer hefdu verid fram-
seldar bankanum. Syslumadur féllst 4 bau métmeli med dkvorduninni,
sem deilt er um { mdlinu.

1L

[ mélinu liggur fyrir svonefnt fylgiskjal med kaupsamningi um fast-
eignina ad Sudurholti 14, sem dagsett er 10. mars 1999. Par skuldbatt
kaupandi eignarinnar sig til ad beina 6llum greidslum, sem honum bar
a0 inna af hendi med peningum samkvamt kaupsamningnum og taldar
eru upp { fylgiskjalinu, inn 4 ndnar tiltekinn bankareikning vid Buinad-
arbanka Islands hf. Sagdi jafnframt i fylgiskjalinu: ,Eg geri mér pad
1j6st ad fyrrgreindar greidslur hafa verid settar Binadarbanka Islands
sem trygging fyrir ldnafyrirgreidslu bankans vid seljanda og pvi get ég
ekki losnad undan greidsluskyldu skv. fyrrgreindum kaupsamningi
nema greidslurnar gangi beint til bankans.” P4 var tekid fram ad allar
dhvilandi vedskuldir 4 fasteigninni veru kaupanda 6vidkomandi og
abyrgdist bankinn skilyrdislaust ad peim yrdi aflétt innan nanar tiltek-
ins tima. Pess var og getid ad su radstdfun, sem folst { skjalinu, breytti
ekki rétti kaupanda til ad halda eftir greidslum ef vanefndir yrdu af
hendi seljanda. Skjal petta var undirritad af kaupanda og badum varn-
aradilunum. T malinu hefur einnig verid lagt fram efnislega samhljéda
skjal, dagsett 30. juli 1999, vardandi kaup 4 fasteigninni ad Sudurholti
16.

Med visan til forsendna hins kerda trskurdar verdur ekki fallist &
pé maélsasteedu varnaradilans Binadarbanka Islands hf. ad honum hafi
verid framseldar krofur varnaradilans Gudlaugs, sem soknaradili fékk
fjarndm gert 1.

[ adurnefndum fylgiskjolum med kaupsamningunum um fasteign-
irnar ad Sudurholti 14 og 16 er hvergi vikid ad vedrétti varnaradilans
Biinadarbanka Islands hf. i peim krofum, sem 4greiningur adilanna
snyst um, nema med peim ummalum, sem eru ordrétt greind hér ad
framan. Eftir ordanna hljédan er par skirskotad til pess ad krofunum
hafi pegar fyrir undirritun fylgiskjalanna verid radstafad til tryggingar
handa bankanum. AJ auki verdur ad geta ad pvi ad samkvemt efni
fylgiskjalanna stafa pau frd kaupendum eignanna, sem skuldbundu sig
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par 4 4durgreindan hatt gegn lofordi bankans um a0 aflétta ved-
skuldum, en um adild varnaradilans Gudlaugs ad peim radstofunum,
sem fylgiskjolin folu { sér, var hvergi vikid { ordum peirra. Vegna alls
pessa er ekki unnt ad lita svo 4 a0 fylgiskjolin hafi geymt vedsamning
milli varnaradilanna, po6tt pau hafi verid undirritud medal annars af
varnaradilanum Gudlaugi.

Varnaradilinn Btinadarbanki Islands hf. hefur lagt fram { mdlinu
yfirlysingu varnaradilans Gudlaugs fra 10. mars 1999, par sem hann
setti bankanum ad handvedi ndnar tilgreindan innldnsreikning sinn vid
bankann. Er par um ad reda pann bankareikning, sem kaupendur fast-
eignanna ad Sudurholti 14 og 16 lofudu { ddurnefndum fylgiskjolum
ad leggja greidslur sinar samkvamt kaupsamningum inn 4. Pegar
syslumadur gerdi fjarndm 13. desember 1999 { kréfum varnaradilans
Gudlaugs um pessar greidslur hofdu kaupendur eignanna ekki innt paer
af hendi inn 4 umraddan bankareikning, enda voru per ekki fallnar pad
i gjalddaga. Pegar af peirri dstedu getur handvedréttur bankans { inni-
stedu reikningsins ekki einn sér veitt honum vedrétt { umraddum
krofuréttindum.

I malinu hefur varnaradilinn Bunadarbanki Islands hf. ekki byggt 4
pvi ad varnaradilinn Gudlaugur hafi med einhverjum 6drum tilteknum
gerdum sinum en adur greinir stofnad til vedréttar handa bankanum {
krofuréttindum samkvaemt umraeddum kaupsamningum. Ad pvi gettu
hefur bankinn ekki synt fram 4 ad hann njéti réttar { pessum krofurétt-
indum, sem geti gengid fyrir rétti séknaradila samkvaemt fjarndmi {
peim. Verdur samkvaemt pessu ad leggja fyrir syslumanninn { Reykja-
vik ad gera fjadrndm samkvamt beidni s6knaradila eins og ndnar greinir
{ démsordi.

Rétt er ad malskostnadur { héradi og kerumadlskostnadur falli nidur
milli s6knaradila og varnaradilans Gudlaugs Hermannssonar. Varnar-
adilinn Bunadarbanki Islands hf. verdur hins vegar demdur til ad
greida soknaradila malskostnad { héradi og kerumalskostnad, sem er
akvedinn { einu lagi eins og 1 ddmsordi segir.

Démsord:
Lagt er fyrir syslumanninn { Reykjavik ad gera fjdrndm sam-
kvemt beidni soknaradila, Hisasmidjunnar hf., 1 greidslum til
varnaradila, Gudlaugs Hermannssonar, samkvamt kaupsamningi
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um fasteignina ad Sudurholti 14 1 Hafnarfirdi ad fjarhed 500.000
krénur og fasteignina Sudurholt 16 { Hafnarfirdi ad fjarhed
1.500.000 krénur.

Varnaradili, Banadarbanki Islands hf., greidi séknaradila sam-
tals 250.000 krénur { malskostnad i héradi og kerumalskostnad.
Malskostnadur fellur ad 68ru leyti nidur.

Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur 27. juli 2000.

Mal petta var pingfest fyrir Héradsdomi Reykjavikur 16. juni sl. og tekid til
urskurdar ad loknum munnlegum madlflutningi hinn 30. jin{ sl.

Soknaradili er Hisasmidjan hf., kt. 520171-0299, Sadarvogi 3-5, Reykjavik.

Varnaradilar eru Bunadarbanki [slands hf., Gardatorgi 5, Gardabe, og Gud-
laugur Hermannsson, kt. 261250-3069, Flétturima 1, Reykjavik.

Soknaradili krefst urlausnar héradsdémara um pd dkvordun syslumannsins {
Reykjavik, sbr. adfarargerd nr. 011-2000-01241, ad hafna ad framkvema fjar-
nam { peningum samkvamt kaupsamningi vegna fasteignarinnar Sudurholts 16,
Hafnarfir8i, ad fjarhed 1.500.000 kr., og vegna fasteignarinnar Sudurholts 14,
Hafnarfirdi, ad fjarhed 500.000 kr. Séknaradili krefst pess ad akvordun syslu-
mannsins { Reykjavik verdi émerkt og ad héradsdémari leggi fyrir hann ad taka
fyrrgreindar kaupsamningsgreidslur fjarndmi og athenda peer gerdarbeidanda,
Huasasmidjunni hf. P4 krefst soknaradili pess, ad honum verdi tildemdur mals-
kostnadur dr hendi varnaradila samkvamt mati démsins.

Varnaradili gerir per déomkrofur ad dkvordun syslumannsins 1 Reykjavik
pann 24. jandar 2000 vid framkvaemd adfarargerdar nr. 011-2000-01241, pess
efnis ad hafna ad framkvema fjarndm { peningum samkvamt kaupsamningi
vegna fasteignarinnar ad Sudurholti 16, Hafnarfirdi, ad fjarhad 1.500.000 kr.,
og samkvaemt kaupsamningi vegna fasteignarinnar ad Sudurholti 14, Hafnar-
firdi, ad fjarhed 500.000 kr., verdi stadfest.

P4 krefst varnaradili pess ad séknaradili verdi demdur til ad greida sér mals-
kostnad ad mati démsins, ad vidbattum 24,5% virdisaukaskatti af malflutnings-
poknun.

L

Milsatvik eru pau ad med kaupsamningum dags. 2. febrtar og 30. jali 1999
seldi Gudlaugur Hermannsson fasteignirnar Sudurholt 14 og 16, Hafnarfirdi.

Hinn 13. desember 1999 framkvamdi syslumadurinn { Reykjavik, ad beidni
sOknaradila, fjarndm { greidslum sem gerdarpoli, Gudlaugur Hermannsson, kt.
261250-3069, 4tti ad fa samkvaemt kaupsamningum um fasteignirnar Sudurholt
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14 og 16, Hafnarfirdi, sbr. fjirnamsgerd nr. 011-1999-12551. Annars vegar var
gert fjaram { greidslum sem kaupendur SuSurholts 14, Hafnarfirdi, 4ttu ad inna
af hendi pann 20. jantar 2000, ad fjarhed 500.000 kr., og pann 20. febrdar 2000,
ad fjarhed 2.200.000 kr., og hins vegar sem kaupendur ad Sudurholti 16, Hafn-
arfirdi, attu ad inna af hendi pann 15. desember 1999, ad fjarhed 1.500.000 kr.

Séknaradili tilkynnti kaupendum fasteignanna um fyrrgreint fjarnam skv. 57.
gr. adfararlaga nr. 90/1989 og voru tilkynningarnar birtar 14. og 30. desember
1999.

Pann 18. jandar 2000 f6r soknaradili pess 4 leit vid syslumanninn { Reykja-
vik ad fjarndm bad sem framkvamt var 13. desember 1999, adfarargerd nr. 011-
1999-12551, yrdi endurupptekid og ad fjarnam yrdi gert { kaupsamningsgreidsl-
unum, p.e. peningunum, par sem greidslurnar stédu pa til boda.

Pann 24. jandar 2000 var endurupptokubeidni soknaradila tekin fyrir hjd
syslumanninum { Reykjavik. Adurnefndir kaupsamningshafar voru mattir vid
fyrirtektina, auk 16gmanns soknaradila og 16gmanns varnaradila, Bunadarbanka
Islands hf. Séknaradili krafdist pess ad syslumadur taki kaupsamningsgreidslur
fjarnami sem bodnar voru fram vid fjarndmsfyrirtektina, annars vegar ad fjar-
had 500.000 kr. og hins vegar ad fjarhed 1.500.000 kr. og par jafnframt
afthentar honum. Logmadur varnaradila métmelti ad gerdin n2di fram ad ganga,
med visan til pess ad kaupsamningsgreidslurnar hefou adur verid framseldar
honum. Pvi til studnings lagdi varnaradili fram vidauka vid nefnda kaupsamn-
inga. Soknaradili krafdist pess ad gerdinni yrdi fram haldid par sem 6sannad
veri ad kaupsamningsgreidslurnar hefdu verid framseldar varnaradila. Syslu-
madurinn { Reykjavik hafnadi krofu séknaradila um ad framkvama fjarnamid
og lysti soknaradili yfir ad dkvordun syslumanns yrdi skotid til héradsdoms. Af
pessum sokum var frekari framkvaemd gerSarinnar frestad.

Med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur uppkvednum 19. april sl. var
akvordun syslumanns stadfest. Med domi Heestaréttar { malinu uppkvednum 19.
maf sl. var malinu visad frd héradsdomi, par sem gerdarpolanum vid fjarnamio,
Gudlaugi Hermannssyni, hafoi ekki verid tilkynnt um rekstur mdlsins sam-
kvemt 1. mgr. 87. gr. laga nr. 90/1989.

Med beidni dags. 26. mai sl. hefur sdknaradili ad nyju sett fram krofu um
turlausn héradsdémara a akvordun syslumanns.

I
Soéknaradili heldur pvi fram { mdlinu ad hann hatfi 16gvarda hagsmuni af mal-
skoti pessu, 6had pvi hvort kaupsamningsgreidslurnar hafi verid inntar af hendi
edur ei, par sem nidurstada pessa mdls skeri dr um hvort séknaradili eigi betri
rétt til greidsinanna en varnaradili. Oumdeilt sé milli s6knaradila og varnarad-
ilans, Bainadarbanka Islands, ad verdi akvordun syslumanns hnekkt muni Buin-
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adarbankinn afthenda par syslumanninum { Reykjavik, hafi bankinn méttekid
greidslurnar fyrir pann tima.

Soknaradili hafi a.m.k. hagsmuni af pvi ad fa dkvordun syslumanns 6merkta,
sbr. 2. mgr. 90. gr. adfl., 6had pvi hvort démari leggi fyrir hann ad framkvama
fjarndm med tilteknum hetti edur ei, vegna hugsanlegrar bétakrofu séknaradila
4 hendur syslumanni eda krofu 4 hendur varnaradila, vegna 6logmetrar audg-
unar.

Soknaradili telur ad syslumadur hafi ekki farid ad 16gum pegar hann hafi
hafnad krofu um ad framkvaema fjarnamid med peim hetti sem séknaradili hafi
krafist. Kvedst soknaradili byggja mal sitt 4 eftirfarandi malsastedum:

1. ADd gerdarpoli vid fjarndmid og varnaradilinn, Gudlaugur Hermannsson,
hafi ekki framselt kaupsamningsgreidslurnar til varnaradilans Bunadarbanka
[slands hf.

2. A0 ekki hafi stofnast gildur vedréttur til handa varnaradila Binadarbanka
Islands hf. par sem formskilyrdi fyrir stofnun vedréttar hafi ekki verid uppfyllt.

3. Jafnvel p6 ad gildur vedréttur hafi stofnast hafi Binadarbanki Islands hf.
hafnad peim rétti med bindandi yfirlysingum fyrir démi.

4. Jafnvel p6 ad gild vedréttindi hafi stofnast til handa Binadarbanka Islands
hf. pa viki pau fyrir vedréttindum soéknaradila & grundvelli pinglysingarregina.
Réttarvernd skv. 16gum 75/1997 um samningsved getur heldur ekki att vid.

5. Af hélfu séknaradila er pvi loks métmelt ad Binadarbanki [slands hf. hafi
oo0last rétt til pess ad nyta sér hin meintu vedréttindi. Enda liggi ekkert fyrir um
ad hann hafi slika heimild. I 6llu falli hafi syslumanni borid ad tthluta greidsl-
unum { samrami vid vedréttindi adila.

Med visan til fylgiskjals vid kaupsamning um Sudurholt 14, Hafnarfirdi,
dags. 10. mars 1999, og fylgiskjals vid kaupsamning um Sudurholt 16, Hafnar-
firdi, dags. 30. juli 1999, telji varnaradili, Bunadarbankinn, sig hafa eignast
krofur seljanda med framsali. Pvi er hafnad af halfu soknaradila.

Soknaradili kvedur ad hvergi sé { umreddum fylgiskjolum kaupsamninganna
vikid ad framsali & kaupsamningsgreidslum til varnaradila. Pannig sé t.d. hvergi
talad um framseljanda eda framsalshafa. Par ad auki sé skyrlega tekid fram ad
kaupsamningsgreidslur hafi verid settar varnaradila, Biinadarbanka Islands hf.,
sem ,,... trygging fyrir ldnafyrirgreidslu ...* varnaradila vid seljanda, Gudlaug
Hermannsson (gerdarpola vid fjarnamid).

Soéknaradili kvedst telja ad ordin ,trygging fyrir lanafyrirgreidslu® i fylgi-
skjolum tittnefndra kaupsamninga feli ekki i sér krofuframsal til varnaradila,
heldur veiti honum adeins tryggingarréttindi { greidslunum, sbr. til hlidsjénar H
1940:291. Tilvitnad ordalag, skyrt eftir ordanna hljédan, feli ekki { sér krofu-
framsal, enda engin yfirlysing seljanda, Gudlaugs Hermannssonar (gerdarpola),
i umraddum skjolum sem jafna megi til framsals.
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Enn fremur bendir séknaradili 4, ad adurnefnd fylgiskjol kaupsamninganna
virdist fyrst og fremst skuldbinda kaupendur og Binadarbanka Islands hf.

Kaupendur skuldbindi sig t.d. til ad greida kaupverdid med tilteknum heetti
og Biinadarbanki Islands hf. taki 4 sig tilteknar skuldbindingar. Undirskrift selj-
anda virdist einvérdungu fela i sér vidurkenningu 4 meintum tryggingarrétti
Binadarbanka Islands hf. i kaupsamningsgreidslunum, a.m.k. séu ekki adrar
skyldur lagdar 4 seljanda samkvemt efni fylgiskjalanna.

Soéknaradili bendir jafnframt 4 ad i tilvitnudum fylgiskjolum kaupsamning-
anna sé eftirfarandi tekid fram: ,,Yfirlysing pessi 60list ekki gildi fyrr en ofan-
greindur kaupsamningur hefur verid undirritadur.” Petta ordalag stadfesti ad
ekki hafi verid um krofuframsal ad reda, enda heiti gerningsins ,,yfirlysing* en
ekki krofuframsal. P4 dréttar soknaradili { pessu sambandi, ad seljandi fasteign-
anna, Gudlaugur Hermannsson, riti undir yfirlysinguna sem seljandi eignanna,
en ekki sem framseljandi.

Séknaradili kvedst telja ad greidslustadur kaupsamningsgreidslnanna feli
ekki 1 sér visbendingu um krofuframsal. Bendir séknaradili 4 ad pegar kaup-
samningsgreidslur séu vedsettar vardi pad vedhafa (og greidendur) miklu hvar
greidslustadurinn sé, vegna ,,edlis* vedandlagsins. Venja sé ad greidslustadur
vedsettra krofuréttinda séu hja vedhafa til ad fyrirbyggja radstofun vedsala 4
greidslunum, en slik radstofun geti leitt til pess ad skuldari pyrfti ad greida
somu greidsluna tvivegis, sbr. til hlidsjonar 3. mgr. 57. gr. adfl. og H. 1940:291.

Soéknaradili kvedst telja ad sonnunarbyrdin fyrir meintu krofuframsali hvili &
Bunadarbanka Islands hf., sbr. til hlidsjénar H.1936:133, en par sem varnarad-
ilanum hafi ekki tekist ad sanna framsal, beri hann hallann af pvi. Byggir sékn-
aradili jafnframt 4 pvi, ad réttindi samkvemt samningi tilheyri peim sem njéti
peirra eftir hlj6dan samningsins, en { pessu tilviki sé pad augljéslega seljandi
fasteignanna Sudurholts 14 og 16, Hafnarfirdi, Gudlaugur Hermannsson.

Séknaradili telur, med visan til pess sem ad framan er rakid, ad varnaradil-
inn, Bunadarbanki Islands hf., hafi ekki fengid® kaupsamningsgreidslur vegna
Sudurholts 14 og 16, Hafnarfirdi, framseldar tr hendi seljanda eignanna, varn-
aradilans Gudlaugs Hermannssonar. Tittnefndar greidslur hafi verid og séu pvi
eign Gudlaugs og par af leidandi fullgilt fjirndmsandlag fyrir skuldheimtumenn
hans.

P4 byggir séknaradili 4 pvi ad varnaradilinn, Bunadarbanki Islands hf., hafi
ekki gett peirra reglna, sem naudsynlegar séu til stofnunar logmets vedréttar. [
raun virdist varnaradilinn vera sammala honum um pad, sbr. fyrri greinargerd
hans fyrir héradsdémi, par sem byggt s¢ 4 pvi ad umraddir samningsvidaukar
fullnegi ekki skilyrdum um fullgilda vedsamninga. Ekki sé tiltekid i fram-
16gdum samningsvidaukum hversu hda upphad vedréttindin eigi ad tryggja, p.e.
hvada fjarkrofu varnaradila 4 hendur Gudlaugi Hermannssyni sé verid ad
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tryggja. Tilgreiningarreglan sé pannig ekki uppfyllt, sbr. 23. gr. pinglysingarlaga
nr. 39/1978 og 4. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved. Samkvamt tilgreining-
arreglunni sé pad gildisskilyrdi fyrir vedsetningu ad tilgreint sé { vedsamningi
hve hda fjarhad verid sé ad tryggja. A grundvelli pess telur séknaradili ad Bun-
adarbanki [slands hf. hafi ekki stofnad til fullgilds vedréttar og pvi eigi soknar-
adili forgangsrétt ad kaupsamningsgreidslunum, enda sé dumdeilt ad adfararved
hans sé gilt.

Jafnvel p6 ad umrzddur vedréttur hafi stofnast hafi Binadarbanki Islands hf.
hafnad honum med yfirlysingum sinum fyrir domi en malsasteda pessi byggist
4 malsforredisreglu einkamadlalaga, sbr. 111. gr. laga nr. 91/1991.

Varnaradilinn hafi lyst pvi yfir vid fyrri medferd malsins fyrir héradsdomi ad
hann byggi adallega 4 pvi ad hann hafi eignast umreddar kaupsamnings-
greidslur med framsali og alls ekki hafi verid um vedsetningu ad raeda.

Eftirfarandi ummeeli sé m.a. ad finna { fyrri greinargerd varnaradila fyrir hér-
adsdomi:

..-.. enda er ekkert { skjolum pessum sem bendir til pess ad um vedsetningu
sé ad reda.”

,,Vandséd er ad tilka megi pessa samninga svo ad um vedsetningu a fjar-
krofum sé ad reda.”

. Til studnings pvi ad um framsol sé ad rada, verdi ad telja ad framlagdir
samningar uppfylli ekki pau skilyrdi sem 16g nr. 75/1997 um samningsved setja
vedsamningum, b&di hvad vardar form peirra og efni, t.d. hvad vardar tilgrein-
ingarregluna 1 4. gr. laganna.*

Soknaradili telur ad med ofangreindum yfirlysingum fyrir héradsdémi hafi
varnaradili bundi® b&di hendur sinar og domara, allt { samraemi vid malsfor-
redisreglu réttarfarslaga. T kjolfar slikra afgerandi og bindandi malflutningsyf-
irlysinga sé ekki hegt ad dema 4 peim grundvelli ad um gilda vedsetningu hafi
verid ad reda. Um skuldbindingargildi malflutningsyfirlysinga er visad til
H.1980:787.

Jafnvel p6 ad gildur vedréttur hafi stofnast til handa Binadarbanka Tslands
hf., og jafnvel pé ad hann hafi ekki afsalad sér peim rétti, telur soknaradili ad
vedréttur hans gangi fyrir meintum vedrétti varnaradilans 4 grundvelli ping-
lysingarreglna.

Samkvemt fylgiskjolum kaupsamninganna hafi meintur tryggingarréttur
varnaradilans stofnast annars vegar 10. mars 1999 og hins vegar 30. juli 1999.
Adfararved soknaradila { kaupsamningsgreidslunum hafi stofnast pann 13. des-
ember 1999, pegar fjarndm hafi verid gert 1 greidslunum. Pann 15. desember
1999 hafi varnaradilinn afthent fylgiskjol kaupsamninganna til pinglysingar hja
syslumanninum { Hafnarfirdi. Séknaradili hafi pinglyst fjarndaminu hja syslu-
manninum { Reykjavik, sem hafi méttekid skjalid 6. jandar 2000 og fert pad {
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lausafjarbok 7. jandar s.d4. Umradd fylgiskjol kaupsamninganna breyti efni vid-
komandi kaupsamninga. Pau séu pvi vidaukar vid pa. Fylgiskjolin hljoti pvi ad
lita somu pinglysingarreglum og kaupsamningarnir sjalfir og 6nnur skjol, sem
veita réttindi yfir fasteign, sbr. 29. gr. pinglysingarlaga. Pad virdist og hafa verid
skodun varnaradilans pegar hann 1ét pinglysa fylgiskjolunum i Hafnarfirdi { fast-
eignabok. Pad hafi hins vegar ekki gerst fyrr en eftir ad sdknaradili hafi gert
fjarndmid og 14tid pinglysa pvi.

Réttur seljanda til greidslna samkvaemt kaupsamningi séu krofuréttindi, sem
flokkist undir lausafé samkvemt dkvedum pinglysingarlaga nr. 39/1978. Sam-
kvaemt 47. gr. peirra laga beri ad pinglysa skjali er vardi lausfé 4 heimilisvarn-
arpingi eigandans. Vedsetningu kaupsamningsgrei®sina peirra er hér um radi
hafi pvi borid ad pinglysa i Reykjavik, p.e. heimilisvarnarpingi seljanda, Gud-
laugs Hermannssonar. Buinadarbanki Islands hf. hafi hins vegar 14tid hja 1ida ad
pinglysa heimildarskjolum sinum { Reykjavik, en pess { stad pinglyst peim f{
Hafnarfirdi, gagnstett pvi sem soknaradili hafi gert. Med visan til pess telji
soknaradili ad vedréttur hans eigi ad ganga fyrir meintum vedrétti varnaradila.

P4 hafi varnaradili ekki pinglyst heimildarskjolum sinum fyrr en sex og niu
manudum eftir dtgafu peirra. Samkvemt 48. gr. pinglysingarlaga hafi vedsetn-
ing lausafjar, p.m.t. krofuréttinda, ekki gildi gagnvart pridja manni nema slikri
vedsetningu sé pinglyst innan priggja vikna fra stofnun vedréttindanna. Med
visan til pess telur s6knaradili ad vedsetning varnaradila hafi ekki gildi gagn-
vart honum, enda séknaradili med 6llu grandlaus um vedsetninguna, sbr. til hlid-
sjénar H. 1940:291.

AJ mati s6knaradila sé naudsynlegt ad pinglysa vedsetningu krofuréttinda til
pess ad réttindin 60list réttarvernd gagnvart pridja manni. Med 16gum um samn-
ingsved nr. 75/1997 hafi verid gefin heimild til pess ad vedsetja almennar fjar-
krofur, sbr. 45. gr. laganna. I 46. gr. somu laga sé fjallad um réttarvernd slikra
fjarkrafna. Ekki sé 1jost hvort att sé vid réttarvernd gagnvart skuldara hinnar
vedsettu krofu eda um réttarvernd gagnvart pridja manni. I 1j6si strangra skil-
yrda pinglysingarlaga um stofnun réttarverndar vedréttinda { lausafé gagnvart
pridja manni verdur ad telja 16glikur fyrir pvi ad hér sé einungis att vid réttar-
vernd gagnvart skuldara krofunnar.

Bent er 4 ad 16g nr. 75/1997 um samningsved viki fyrir sérdkvedum annarra
laga, sbr. 3. gr. laganna. 46. gr. laganna hljéti pvi ad vikja fyrir skyrum dkvaedum
pinglysingarlaga, p.e. adallega 29., 47. og 48. gr. laganna, um stofnun réttar-
verndar vedréttinda 1 lausafé gagnvart pridja manni.

Loks er bent 4 ad kaupendum fasteignanna Sudurholts 14 og 16, Hafnarfirdi,
hafi aldrei verid tilkynnt, a.m.k. ekki med fullnegjandi haetti, um meint samn-
ingsved. Soknaradili telur ad framlagdir samningsvidaukar feli ekki { sér slika
tilkynningu, enda er t.a.m. ekki getid um fjarhad peirrar krofu sem meintum
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vedrétti s¢ @tlad ad tryggja. Skuldarinn sé pd { 6vissu um hve mikid meintur
vedhafi eigi rétt til pess ad fa af vidkomandi greidslu. Réttarvernd samkvaemt
46. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved komi ekki til greina undir slikum
kringumstedum.

Soknaradili byggir 4 pvi, eins fram er komid, ad nefndir samningsvidaukar
feli ekki f sér stofnun vedréttinda. Peir geti pé hugsanlega falid { sér tilvisun til
sliks samnings. Varnaradili byggi p6 ekki 4 pvi ad annar samningur sé til stadar,
munnlegur eda skriflegur. Ekki liggi fyrir ad stofnast hafi ldnssamningur 4 milli
varnaradilans og gerdarpola, sem njéti tryggingarréttinda { umreddum greidsl-
um og gefi Bunadarbanka Islands hf. heimild til bess ad nyta sér hin meintu
tryggingarréttindi. Pvi er métmelt af halfu séknaradila ad varnaradilinn hafi
slika heimild enda liggi ekkert fyrir um ad varnaradili hafi 60last rétt til pess ad
nyta sér hin meintu vedréttindi. Med visan til fyrri medferdar malsins fyrir hér-
adsdomi telur séknaradili Sheatt ad sld pvi fostu ad ekki sé til lanssamningur
sem njéti vedréttar i umraeddum greidslum. I 6llu falli hafi varnaradili ekki 4tt
rétt 4 pvi 4 grundvelli meints vedréttar sins ad f4 kaupsamningsgreidslurnar
athentar sér vid endurupptoku fjarnams pann 13. jandar sl., enda pa { somu st6du
og soknaradili, sem vedhafi. Syslumanni hafi borid ad taka vid kaupsamnings-
greidslunum og tuthluta peim { samremi vid vedrétt beggja adila, p.e. soknarad-
ila og varnaradilans, Binadarbanka Islands ht.

Par sem meintur vedréttur Bunadarbanka Islands hf. byggist 4 Gtilgreindri
fjarhaed og otilgreindum voxtum og sé par af leidandi ekki fullgildur samkvamt
meginreglum um samningsved, hafi syslumanni borid ad uthluta séknaradila
peim greidslum sem st6du til boda, enda vedréttur séknaradila fullgildur. Hér-
adsdomi beri pvi ad dgilda akvordun syslumanns og leggja fyrir hann ad
afthenda séknaradila greidslurnar 4 grundvelli vedréttar hans eda 6gilda dkvord-
un syslumanns og leggja fyrir hann ad tthluta greidslunum { samrami vid ved-
rétt adila.

Med visan til alls pess sem ad framan hafi verid rakid telur séknaradili ad
syslumanninum { Reykjavik hafi borid ad verda vid krofu hans um framkvaemd
fjarnams, sbr. 4. mgr. 57. gr., 55. gr. og 2. mgr. 27. gr. adfararlaga. Telji soknar-
adili ad taka beri krofu hans til greina um ad démari 6merki d&kvordun syslumanns
og leggi fyrir hann ad framkvama fjarndimid med peim hetti sem krafist sé. Visar
sOknaradili jafnframt til pess ad pann 13. desember 1999 hafi stofnast vedréttur
i nefndum kaupsamningsgreidslum og pvi hafi syslumanni borid vid endurupp-
toku fjarndmsins, pann 24. jantar 2000, ad taka peningana fjarndmi og afthenda
sOknaradila eda taka pd { sinar vorslur, sbr. ndnar 55. gr. adfl.

Soéknaradili stydur mélskostnadarkrofu sina vid XXI. kafla laga nr. 91/1991,
sbr. 91. gr. adfl. Verdi krofum séknaradila hafnad, telur hann ad fella beri mals-
kostnad nidur. Pvi til studnings visar s6knaradili til pess, ad samningur sd sem
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varnaradili, Binadarbanki Islands hf., byggi rétt sinn 4, og hafi ad 6llum Iik-
indum verid saminn ad undirlagi hans, sé¢ vaegast sagt 6skyrt ordadur og til pess
fallinn ad valda dgreiningi.

1.

Varnaradili, Binadarbanki Islands hf., kvedst vera pridji madur i skilningi
adfararlaga og hafi 16gvarda hagsmuni af mdli pessu, sbr. 3. mgr. 85. gr. adfarar-
laga nr. 90/1989.

Pegar s6knaradili hafi gert fjarnamid 1 desember 1999, hafi, med samningum
milli varnaradila, gerdarpola og kaupenda fasteignanna ad Sudurholti 14 og 16,
Hafnarfirdi, sem dags. eru 10. mars og 30. juli 1999, verid budid ad rddstafa
Ollum kaupsamningsgreidslum inn 4 bankabok gerdarpola sem hafdi verid sett
varnaradila ad handvedi samkvaemt framl6gdum samningi. A pvi sé byggt ad
um vedsetningu 4 pessum greidslum sé ad reda. En hvad sem menn vilji kalla
bessa radstofun, ef ekki verdi talid ad um vedsetningu sé ad reda, sé ljost ad
kaupendur séu skuldbundnir til ad greida kaupsamningsgreidslur sinar inn 4
pann reikning seljanda sem tilgreindur sé 1 samningunum. B&06i kaupendur og
seljandi (gerdarpoli) hafi gefid skuldbindandi loford um ad allar kaupsamnings-
greidslur verdi greiddar inn 4 tilgreindan bankareikning og sé sérstaklega tekid
fram ad greidslurnar séu trygging fyrir varnaradila, enda sé bankareikningurinn
vedsettur honum. Pvi sé augljost ad soknaradili hafi ekki getad gert fjarndm i
pessum greidslum, par sem peim hafdi pegar verid radstafad med formlegum og
skuldbindandi hetti. Hitt sé svo annad mal ad vera megi ad soknaradili hefdi
getad gert fjarnam 1 sjalfri innstzedunni, p.e. bankabokinni, en slikt fjarnam hefdi
ad sjalfsogdu vikid fyrir betri rétti varnaradila. Séknaradili for hins vegar ekki
fram 4 adfor eda endurupptoku hennar med pessum heatti.

A pvi er byggt ad med samningunum pann 10. mars 1999 og 30. juli 1999
hafi kaupsamningsgreidslunum verid endanlega radstafad og geti séknaradili
ekki krafist pess ad f4 kaupsamningsgreidslur athentar sér 4 grundvelli fjarnams.
Rédstofun 4 greidslum samkvamt kaupsamningi um fasteign teljist ekki varda
fasteignaréttindi og slik radstofun fdist ekki pinglyst a fasteignina nema radstof-
unin komi fram { kaupsamningi. St radstofun a kaupsamningsgreidslum sem
fram hafi farid med samningunum pann 10. mars 1999 og 30. juli 1999, sé ved-
setning. Hér sé um ad raeda almennar fjarkrofur. Hvad vardi vedsetningu slikra
almennra fjarkrafna og réttarvernd slikrar vedsetningar visist til laga um samn-
ingsved nr. 75/1997, einkum 45. og 46. gr. laganna. Par komi fram ad slik ved-
setning fai réttarvernd vid pad ad skuldarinn (i pessum tilfellum kaupendur fast-
eignanna) fai tilkynningu um vedsetninguna, annadhvort fra vedsala eda ved-
hafa. Kaupendurnir hafi verid adilar ad fylgiskjolum samninganna. Vitneskja
peirra um pessa radstéfun og vedsetningu sé pvi otviraed.
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Pinglysing fylgiskjalanna hafi pvi ekki verid naudsynleg til ad tryggja rétt
varnaradila par sem framangreind dkvadi laga um samningsved taki af 61l tvi-
mali um pad hvener slik vedsetning 68list réttarvernd.

Varnaradili gerir eftirfarandi athugasemdir vid atridi og malsastedur sem
fram koma { greinargerd séknaradila hér fyrir domi:

1. Soéknaradili haldi pvi fram ad varnaradili hafi gefid bindandi malflutnings-
yfirlysingu fyrir démi pegar malid hafi { fyrra sinn verid rekid fyrir héradsdomi.
[ greinargerd varnaradila er malid var rekid fyrra sinni, hafi mélatilbinadur hans
verid byggdur 4 tveimur atridum. Pvi er métmelt sérstaklega af hdlfu varnarad-
ila ad hann hafi hafnad pvi { fyrri greinargerd sinni ad vedréttur hafi stofnast.
Pvert 4 méti hafi 6nnur af tveimur meginmalsastedum hans verid st ad slikur
réttur hafi stofnast. Hugleidingar soknaradila i greinargerd hans nd um annad,
sé ekkert annad en Utdrsniningur og eigi ekki vid nein rok ad stydjast. Varnar-
adili bendir og 4 pad ad med démi Heastaréttar hafi fyrra mali verid visad fra
héradsdomi.

Hafi verid um einhverja slika malflutningsyfirlysingu ad ra@da sem séknar-
adili vill meina, sé varnaradili 6bundinn af henni vid rekstur pessa mals na fyrir
démi.

2. Varnaradili hafi lagt fram { Heastarétti 4 sinum tima handvedssamning
pann sem nu s€ lagdur fram { malinu og hafi malatilbunadur hans fyrir Hesta-
rétti m.a. verid byggdur 4 peim samningi. Soknaradila eigi pvi ad vera vel kunn-
ugt um tilvist hans.

Varnaradili krefst malskostnadar ad mati réttarins ad vidbattum 24,5% vird-
isaukaskatti af malflutningspoknun, par sem varnaradili sé ekki virdisauka-
skattsskyldur adili. Vid dkvordun malskostnadar sé naudsynlegt ad hafa { huga
ad petta sé 1 annad sinn sem soknaradili visi dgreiningsmali pessu til hérads-
déms. Pad hafi verid 4 dbyrgd séknaradila med hvada hatti milinu hafi verid
visad til héradsdoéms i fyrra skiptid og verdi ad telja ad pad hafi verid mistok
sem sOknaradili beri abyrgd a4 ad Hestiréttur visadi mdlinu fra héradsdomi.

V.
Nidurstada.

Varnaradilinn, Gudlaugur Hermannsson, hefur ekki soétt ping i mali pessu
pétt honum hafi verid 16glega tilkynnt um rekstur malsins { samra@mi vid 1. mgr.
87. gr. laga nr. 90/1989.

Varnaradilinn, Bunadarbanki Islands hf., hefur réttarstodu pridja manns i
mali pessu samkvemt 3. mgr. 85. gr. laga um adtor nr. 90/1989.

Samkvemt fylgiskjali med kaupsamningi um parhdsid Sudurholt 14, Hafn-
arfirdi, dags. 10. mars 1999, voru kaupsamningsgreidslur samkvemt 1.-5. tl. A-
lidar settar varnaradila sem trygging fyrir lanatyrirgreidslu varnaradila vid selj-
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anda eignarinnar, Gudlaug Hermannsson, jafnframt pvi sem kaupandi eignar-
innar skuldbatt sig til pess ad greida greidslur beint inn 4 tiltekinn sparisj6ds-
reikning varnaradila i Gtibdi bankans { Gardabz. Par @ medal er greidsla a0 fjar-
had 500.000 kr., sem greida dtti 20. jandar 2000, og bodin var fram vid fjar-
namsfyrirtektina 24. jandar sl.

Samkvaemt fylgiskjali med kaupsamningi um parhisid Sudurholt 16, Hafn-
arfirdi, dags. 30. juli 1999, voru somuleidis kaupsamningsgreidslur samkvaemt
1.-5. tl. A-lidar settar varnaradila sem trygging fyrir ldnafyrirgreidslu varnarad-
ila vid seljanda eignarinnar, Gudlaug Hermannsson, jafnframt pvi sem kaup-
endur eignarinnar skuldbundu sig til pess ad greida par beint inn 4 tiltekinn
sparisjodsreikning varnaradila i tGtibii bankans { Gardabz. Par 4 medal er
greidsla ad fjarhed 1.500.000 kr., sem greida atti 15. desember 1999, og bodin
var fram vid fjarndmsfyrirtektina 24. jandar sl.

Ekki ver®ur talid ad med samningsvidaukum pessum hafi varnaradili 6dlast
rétt til kaupsamningsgreidslnanna fyrir framsal, enda beinlins tekid fram ad um
tryggingu sé ad reeda. Kemur pa til dlita hvort stofnast hati vedréttur { greidslum
pessum til handa varnaradila samkvaemt dkvedum laga nr. 75/1997 um samn-
ingsved. Telja verdur ad greidslur pessar séu almennar fjarkrofur 1 skilningi 45.
gr. peirra laga og hafi par verid vedsettar varnaradila vid undirskrift kaupsamn-
ingsvidaukanna hinn 10. mars 1999 og 30. juli 1999. Med bpeirri undirritun var
og fullnaegt tilkynningarskyldu samkvemt 46. gr. laganna, sem veitti varnarad-
ila fulla réttarvernd { samraemi vid pad dkveoi. Tilgreiningarregla 4. gr. laganna
gildir hér ekki par sem binglysing er ekki skilyrdi réttarverndar. Adfararved
soknaradila vikur pvi fyrir eldri vedrétti varnaradila, sbr. 13. gr. laga nr. 75/1997.
Varnaradili er ekki bundinn { pessu mali af yfirlysingum fyrir démi { fyrra mali
adila. Ber pvi ad fallast & krofu varnaradila um stadfestingu 4 dkvordun syslu-
mannsins { Reykjavik pann 24. jandar 2000 vid framkveemd adfarargerdar nr.
011-2000-01241, eins og nanar greinir { drskurdarordi.

Rétt pykir ad séknaradili greidi varnaradila 60.000 kr. { mdlskostnad. Hefur
pé verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

Eggert Oskarsson héradsdémari kvad upp trskurd pennan.

Urskurdarord:

Akvordun syslumannsins i Reykjavik pann 24. jantdar 2000 vid fram-
kvemd adfarargerdar nr. 011-2000-01241, pess efnis ad hafna pvi ad
framkvaema fjarnam i peningum samkvamt kaupsamningi vegna fasteign-
arinnar Sudurholts 16, Hafnarfirdi, ad fjarhad 1.500.000 kr., og sam-
kvamt kaupsamningi vegna fasteignarinnar ad Sudurholti 14, Hafnarfirdi,
ad fjarhad 500.000 kr., er stadfest.
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So6knaradili, Hdsasmidjan hf., greidi varnaradila, Bdnadarbanka [s-
lands hf., 60.000 kr. { malskostnad.




