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Formali

Pessi meistararitgerd markar endalok fimm ara ndms mins vid lagadeild Haskolans i
Reykjavik. pegar ég for ad velta pvi fyrir mér, & vorddgum 2009, hvad ég eetti ad
skrifa um, datt mér i hug hvort ég geeti tvinnad saman kurs Ur laganaminu vid reynslu
mina sem starfsmadur i l6gfraediinnheimtu, & 16gfreedisvidi Landsbanka islands (NBI
hf.). bar hafdi ég starfad vio ymis konar fullnustugerdir og akvad pvi strax ad leita til
Feldisar Lilju Oskarsdottur hdl., sem var einn af kennurunum minum i namskeidinu
fullnusturéttarfar, & 6. 6nn i grunnnaminu. Feldis tok mjog vel i beidni mina um ad
vera leidbeinandinn minn og tokum vid saman pé akvordun ad ég skildi skrifa ritgerd
um framkvaemd naudungarsélu & Islandi.

Markmid ritgerdarinnar er ad finna at hvort og pa hver munurinn er & framkveemd
naudungarsolu milli syslumannsembeetta, af hverju hann stafar og hvernig haegt er
ad samraema framkvaemdina milli embaetta.

Mig langar ad pakka sambylismanni minum, Kjartani Erni Oskarssyni og foreldrum
minum, Fridberti Traustasyni og Sigranu Osk Skaladéttur fyrir 6metanlegan studning
og hvatningu vid ritgerdarskrifin og vio namid i heild sinni.

Ad lokum vil ég koma a framfaeri bestu pokkum til Feldisar fyrir samstarfid og fyrir
leidsbgnina, hun var baedi gagnleg og skemmtileg.

Reykjavik, 17. mai 2010

Sunna Osk Fridbertsdéttir



Framkveemd naudungarsélu a slandi

Utdrattur

| pessari ritgerd er farid yfir framkveemd naudungarsoélu & islandi og sérstaklega er
skodud framkveemdin hja fjorum syslumannsembeettum. Fjallad er um undanfara
naverandi laga, 16g um naudungaruppbod nr. 57/1949 og hvernig framkveemdin var i
tid peirra laga. Farid yfir [6g um adskilnad domsvalds og umbodsvalds nr. 92/1989
og breytingarnar sem fylgdu i Kkjolfarid med setningu naverandi laga um
naudungarsolu nr. 90/1991. Asamt pvi eru reglur nyrra laga um naudungarsolu
skodadar, hvernig framkvaeemdinni & ad vera hattad samkveemt peim og reglurnar
bornar saman vid ddémaframkveemd. Ad lokum er sagt fra framkveemd
naudungarsélu i Danmdrku samkveemt donsku réttarfarslogunum og hun borin
saman vid framkveemdina hérlendis.

Markmid ritgerdarinnar er ad skoda hvort munur er a framkveemd naudungarsolu
milli embeetta syslumanna & islandi. Lagdur var spurningalisti fyrir fijdgur embeetti
syslumanna & Islandi um framkveemd naudungarsélu i peirra umdaemi. betta voru
syslumadurinn & Akureyri, i Hafnarfirdi, & isafirdi og i Reykjavik. Verda svor peirra
borin saman til pess ad reyna ad greina hvort og pa hversu mikill munur er a
framkveemd milli embaetta og alyktad at fra pvi hvort framkveemd er i samraemi vid
l6gin.

Helstu nidurstdur ritgerdarinnar eru paer ad framkveemdin virdist ekki vera eins a
Ollum st6dum. Um er ad reeda ponokkurn mun og ma par helst nefna ad gerdarpola
er leidbeint mismikid um ferli naudungarsoélunnar og einnig er mismunandi hversu
mikid embeettin leggja & sig vid ad na i gerdarpola fyrir framhaldssolu.

Pegar framkveemdin var borin saman vid akvaedi donsku réttarfarslaganna er ljost ad
mikill munur er a lagaakveedum vardandi naudungarsolu i l6ndunum tveimur. Sa
munur felst einna helst i pvi ad i Danmdérku er lagt mun meira upp ar pvi ad leidbeina
gerdarpola um réttindi hans i naudungarséluferlinu og um ahrif naudungarsélunnar.



On the execution of forced sale in Iceland

Abstract

This thesis deals with the execution of forced sale in Iceland and in particular the
actual process at four different district commissioners. The introduction of the
present legislation, and also the act on forced sale No. 57/1949 and the execution of
forced sale under that law are discussed.

The act on separation of judiciary and administrative power No. 92/1989 and the
changes that followed are discussed, including the imposing of present legislation on
forced sale No. 90/1991

The rules of new laws on forced sale are discussed, how they should be executed
and how the rules are, in comparison to court orders. Finally there is a discussion of
the procedures of forced sale in Denmark, according to Danish legislation, and it is
compared to the execution of similar rules in Iceland.

The aim of this thesis is to observe whether there is a difference in the execution of
forced sale between district commissioners in different parts of Iceland. Data was
gathered from four different district commissioners in different parts of the country, in
Akureyri, Hafnarfiordur, isafjordur and Reykjavik. The answers were compared in
order to analyze whether and to what extent there is a difference between these
district commissioners in executing the rules and then conclusions are drawn on how
well the path marked by the legislation is followed at the different district
commissioners.

The main findings are that the execution of the law and the procedures differs
between these district commissioners. The difference is considerable and is e.g.
expressed in the form of different guidance to the judgement debtor on the process
of forced sale and it also differs how much the establishments go out of their way to
reach the judgement debtor before a continued forced sale takes place.

When comparing the procedures on forced sale in Iceland to the legislation in
Denmark it becomes obvious that there is a considerable difference between the
legislation in these two countries. That difference mainly crystallizes in how Danish
legislation put emphasis on informing the judgement debtor on his rights in the
procedure, and on the effects of forced sale.
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1. Inngangur

Naudungarsolur fasteigna hafa verido mikid i umraedunni sidustu misseri enda hafa
alltof margir einstaklingar stadid frammi fyrir pvi ad missa eignir sinar &
naudungarsélum. bvi midur er mikid um ad folk sé ad missa heimili sin og sidustu
frestir sem stjornvold hafa gefid vegna naudungarsoélu eigna renna Ut 31. oktéber nk.
og hefur fjarméalarddherra gefio pad Ut ad ekki verdi gefnir frekari frestir. Ma pvi buast
vid holskeflu af naudungarsélum um land allt fra og med haustinu 2010. bvi er talid
naudsynlegt ad fjalla um framkveemd naudungarsolu eins og hdn raunverulega er,
pad er ad segja fjalla ekki einungis um lagadkvaedin sem slik heldur skoda hvort
eigendur fasteigna um allt land sitji vid sama bord hvad framkveemd naudungarsdlu
vardar. Akvedid var ad afmarka ritgerdina vid framkveemd naudungarsélu &
fasteignum en talid er ad pad sé vidokveemasti flokkur laganna, enda i flestum tilvikum

um heimili folks ad raeda.

| pessari ritgerd verdur einkum leitad svara vid tveimur alitaefnum. [ fyrsta lagi hvort
framkveemd i reynd er eins & milli syslumannsembaetta & landinu og i 6dru lagi hvort
lagasetningu & Islandi vardandi framkveemd naudungarsolu svipi til slikrar

lagasetningar i Danmérku.

[ 68rum kafla ritgerdarinnar er fjallad um undanfara niaverandi laga um
naudungarsolu nr. 90/1991, p.e. I6g um naudungaruppbod nr. 57/1949 og hvernig
framkveemdinni var hattad samkveemt peim l6gum. Pa verdur farid yfir mikilveegan
kafla i sbgu rikisvaldsins pegar 16g um adskilnad démsvalds og umbodsvalds i
héradi nr. 92/1989 voru sett og helstu breytingarnar sem urdu & framkveemd

naudungarsolu med peim légum.

[ pridja kafla ritgerdarinnar er farid itarlega yfir naverandi 16g um naudungarsélu,
hvernig framkveemd naudungarsélu & fasteignum skuli hattad og domaframkveemd
samkveaemt peim. Farid er yfir I. - VI. kafla laganna par sem medal annars eru skodud
almenn akveedi, heimildir til pess ad krefjast naudungarsélu, frummedferd
naudungarsolu og ferli naudungarsélunnar. Er svo fjallad um XIll. og XIV. kafla
laganna um malsmedferd fyrir domstélum. Sidast er fjallad um paer breytingar sem

urdu med setningu laga um naudungarsolu nr. 90/1991.



i fiorda kaflanum er farid yfir svor fidgurra syslumannsembeetta vid spurningum sem
lagdar voru fyrir embeettin pegar ritgerdin var i undirbaningi. Svoérin eru borin saman
og skodad hvort framkveemdin sé eins hja pessum fjérum syslumannsembeaettum.
Alyktad er Gt fra pvi hvort framkveemdin sé i samreemi vid 16g og hvad megi betur

fara i framkveemdinni.

i fimmta kaflanum er fjallad um framkveemd naudungarsélu i Danmérku samkvaemt
donsku réttarfarslogunum. Sa framkveemd er borin saman vid framkveemdina
hérlendis og alyktad Gt fra pvi hvad er sambeerilegt, hvad 6likt og lagdar eru fram

tillégur sem geetu beett framkveemdina hérlendis midad vid reglurnar i Danmérku.

I sjotta kaflanum eru svo helstu nidurstoédur dregnar saman og leitast vid ad svara

spurningunum hér ad ofan.

Fyrri hluta ritgerdarinnar er eetlad ad vera til frédleiks, en par er framkveemd
naudungarsolu sett i sogulegt samhengi. Sidan er fjallad um nagildandi 16g asamt

domaframkvaemd og hvernig framkvaemdin & ad vera samkvaemt [6gunum.

Seinni hluti ritgerdarinnar er megininntak hennar, par er fjallad um framkveemdina
eins og hun er i raun og veru. Farid er yfir svor fra syslumannsembaettunum fjorum
0g pau borin saman og alyktad at fra pvi hvort misreemi sé i framkvaemdinni. Einnig
er framkveemd naudungarsdlu & Islandi borin saman vid é&kveaedi donsku
réttarfarslaganna um naudungarsolu i Danmorku og alyktad at fra peirri umfj6liun

hvort og pa hvernig meetti beeta islensk 16g i samanburdi vid pau donsku.



2. Undanfari naverandi laga um naudungarsé6lu nr. 90/1991
2.1 Almennt

Eftir pvi sem heimildir komast naest var ekki mikid um uppbod hér & landi fyrr en eftir
1780. bau virdast po hafa tidkast mun fyrr i Danmoérku og Noregi. Uppbod voru ordin
nokkud algeng hér & landi upp Gr 1800 og pad ad danskri fyrirmynd. A island er
uppbod eigna pvi stluadferd sem tiokast hefur i hérlendis fra pvi a 18. 6ld og var
ordin pekkt séluadferd & fyrstu &rum 19. aldar.’

Allt fra pvi & 18. 6ld var liti® & athafnir uppbodshaldara sem démsathafnir.? | upphafi
var ekki um ad reeda uppbod eigna til fullnustu krafna heldur fol fullnustugerdin pad i
ser ad krofuhafinn fékk utlagt hluta af fé skuldarans sem vottar toldu ad naegdi upp i
skuldina til kr6fuhafans. Smam saman vard pad reglan ad fjarnumin verdmeeti voru
seld a opinberu uppbodi. betta var gert med baedi hagsmuni skuldarans og
kréfuhafans f huga, til pess ad sem haest verd fengist fyrir hid fijarnumda verdmaeti.®

Uppbod greindust i tvennt, annars vegar einkauppbod sem féru eftir |l6gum um
samnings- og krofuréttindi og hins vegar opinber uppbod. Opinber uppbod voru
uppbod sem domarar og adrir opinberir uppbodshaldarar 6nnudust en par var oftast
um ddémsathéfn ad reeda. Opinber uppbod greindust svo i tvennt, p.e.

naudungaruppbod og frjals uppbod.*

Adur fyrr voru tveer tegundir uppboda, annars vegar vera frjals uppbod par sem
s6luadferdin var i pagu eigandans og for su sala oftast fram eftir logum um kaup og
s6lu. Hins vegar naudungaruppbod sem fram féru ad krofu lanadrottna og a peim
uppbodum purfti ad geeta hagsmuna margra adila, s.s. lanadrottna og annarra
rétthafa vid uppbodid. bvi var talid mikilveegt ad setja |6g um naudungaruppbodin en
ekki talin porf & ad setja |6g vardandi frjalsu uppbodin, pau voru pvi ekki tekin inn i ny

l6g um naudungaruppbod.®

Adur en 16g um naudungaruppbod nr. 57/1949 (hér eftir uppl.) voru sett, var 6ll

16ggjof vardandi petta efni i molum. Akvaedi um naudungaruppbod voru & vid og dreif

Alpingistidindi, A-deild, 1948-1949, bls. 455.

Sama heimild, bls. 455.

Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®. Timarit I6gfreedinga 1962 (2), bls. 67.
Sama heimild, bls. 66.

Alpingistidindi, A-deild, 1948-1949, bls. 455.

a B W N P



i 1bgum, ekki var buid ad pyda ol akvaedin yfir & islensku og einnig var talid ad pau
akveedi sem farid var eftir, vaeru ad hluta til ordin Urelt og 6nothaef. Loggjafanum
fannst vera mikil porf & ad setja heildarloggjof um naudungaruppbod.

2.2 L6g um naudungaruppbod nr. 57/1949

Uppbod sem talin voru naudungaruppbod féru fram samkvaemt heimild i 1. gr. uppl. |
peirri grein eru taldar upp heimildir til pess ad uppbod geeti farid fram. Ekki voru allir
sammala um pad hvort st upptalning hafi verid teemandi eda ekki. Theod6r B. Lindal
skrifadi ad st upptalning hafi virst vera teemandi,® en Stefan Mar Stefansson taldi ad
upptalning veeri ekki teemandi og visadi par m.a. til uppbods vegna slita a sameign,
sem Haestiréttur taldi ad heyrdi undir l6g um naudungaruppbod.” P4 ma geta pess
ad ekki var heldur sérstaklega getio um pad i frumvarpi med l6gunum ad
upptalningin i 1. gr. laganna vaeri teemandi.? Samkveemt 1. mgr. 2. gr. uppl. voru pad
syslumenn, baejarfégetar og borgarfégeti sem héldu uppbod. bPegar fasteignir voru
bodnar upp var uppbodid haldid a fasteigninni sjalfri, sbr. 1. mgr. 23. gr. uppl. Enda
potti liklegra ad heerra verd fengist fyrir fasteignina ef bjodendur saeju hvad peir veeru
ad bjoda i.° Adilar uppbods voru skv. 8. gr. uppl., uppbodsbeidandi, uppbodspolandi,
vedhafar og adrir peir sem tdldu sig eiga réttindi i soluveromaetum. Talid er ad
uppbodid hafi verid bindandi fyrir pa sem um raedir i 8. gr. uppl. EKki stdd i Idgunum
hver uppbodspoli veeri nakveemlega og var pad heldur ekki utskyrt i frumvarpi med
[6gunum en talid ljést ad fyrst og fremst hafi verio att vid pann sem greidslu er krafist

af, p.e. skuldunautinn.*®

Beidni um uppbod atti ad vera skrifleg skv. 1. mgr. 6. gr. uppl. og i peirri grein kom
einnig fram pad sem geta purfti um i beidninni. Skilyrdin voru lik skilyrdum um
hvernig Utbda atti beidni um adfér nema ad beidni um uppbod atti alltaf ad vera
skrifleg.™ Uppbodshaldari gat einnig farid fram & pad samkveemt greininni ad
uppbodsbeidandi leggdi fram vedbdkavottord til ad sanna eignarrétt sinn i eigninni.*?

Uppbodshaldari var skyldugur skv. 3. mgr. 6. gr. uppl. ad tilkynna uppbodspolanda

®  Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®, bls. 66-67.

" Stefan Méar Stefansson, Naudungaruppbod, Reykjavik 1978, bls. 12-13.
& Alpingistidindi, A-deild, 1948-1949, bls. 456.

®  Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®, bls. 71.

" sama heimild, bls. 81.

Stefan Mar Stefansson, Naudungaruppbod, bls. 31.

2 Theodor B. Lindal professor, ,Um uppbod*, bls. 82-83.



ao beioni um uppbod veeri fram komin med peim heetti er ,hlyda poétti“. Engar frekari
atskyringar a pydingu pessa akveedis voru i frumvarpi med légunum, er po talid ad
pessi tilkynning yrdi ad vera sannanleg pvi annars hefdi verid heegt ad omerkja

uppbodid i aedri démi.*

Pegar uppbodshaldara hafdi borist beioni gekk hann Gr skugga um ad o6llum
uppbodsskilyrdum veeri fullnaegt og ef uppbodsheimildin var fullnaegjandi gerdi hann
frumvarp ad uppbodsskilmalum, sbr. 2. mgr. 13. gr. uppl. Pegar uppbodshaldari hafdi
lokid vid ad gera frumvarp ad uppbodsskilmalum atti hann ad auglysa uppbodid skv.
22. gr. laganna. Strangar reglur voru i akvaedinu um hvernig og hvar skyldi auglysa
uppbodid, m.a. atti ad auglysa prisvar i Logbirtingabladinu, sbr. 2. mgr. greinarinnar,
og festa auglysinguna upp & skrifstofu uppbodshaldara fyrir alla til ad sja. pessar
reglur voru settar svo ad naudungaruppbod feeri ekki fram einhverjum ad ovérum,
sem hagsmuna hafdi ad geeta. Einnig vard ad geeta pess ad auglysa
naudungaruppbod pvi pad var opinbert og pvi skylda ad auglysa svo allir sem hoéfou
hug & ad bjéda i eignina geetu meett.'* Uppbodshaldari atti ad senda uppbodspola
uppbodsauglysingu med abyrgdarbréfi eda tilkynna honum um uppbodid med 6drum

tryggilegum haetti, eigi sidar en 14 dégum adur en uppbod yrdi haldid*®, sbr. 22. gr.
uppl.

Ef tveir eda fleiri kr6foust uppbods & somu eign adur en auglysing um uppbod hafdi
verid birt pa var sa talinn uppbodsbeidandi sem atti réttindi er gekk framar hinum
uppbodsbeidandanum, en ef peir stédu jafnfeetis toldust peir allir uppbodsbeidendur,

skv. 2. mgr. 14. gr. uppl. Frekari uppbodsskilmala var ad finna i 15. — 18. gr. uppl.

Adur en uppbodid for fram & uppbodsstad ték uppbodshaldari til Urslausnar paer
athugasemdir sem honum hafdi borist sbr. 22. gr. laganna, nema pad hefdi adur
verio gert. Hann breytti svo frumvarpi sinu i samraemi vid athugasemdir ef pvi var
ekki andmeelt en ef pvi var andmeelt pa reyndi hann ad jafna pann agreining og ef
pad gekk ekki kvad uppbodshaldari upp urskurd og breytti sidan frumvarpi
samkveemt Urskurdi, sbr. 1. mgr. 25. gr. uppl. Pad potti ekki naudsynlegt ad gengid
yrai til fullnadar fra uppbodsskilmalum fyrr en & uppbodsdegi par sem fjdldi uppboda

3 Theodor B. Lindal professor, ,Um uppbod, bls. 83.

4 Alpingistidindi, A-deild, 1948-1949, bls. 458.
Bjorn b. Gudmundsson, Logbdkin pin, Reykjavik 1989, bls. 302.



sem buid var ad auglysa voru afturkollud. Frumvarp ad uppbodsskilmélum atti p6é ad
liggja frammi & skrifstofu uppbodshaldara pegar uppbodid hafdi verid auglyst. EKkKi
var talin 4steeda til ad taka til greina athugasemdir sem komu fyrst fram &
uppbodsstad nema peer lytu ad efni sem uppbodshaldari atti sjalfur ad adgaeta skv.
15. gr. uppl.*®

Adur en uppbod héfst atti uppbodshaldari ad lesa upp uppbodsskilmalana skv. 26.
gr. uppl. og bjoda svo eignina upp eins og honum pétti rétt. | uppbodsskilmalum var
yfirleitt ad finna skilmala sem kvadu t.d. & um pad ad eignin skyldi seld i pvi astandi
sem han var i, hversu lengi uppbodsbjédendur veeru bundnir vid bod sitt, hvernig

greida eetti uppbodsverd og fleira.'’

Engar sérstakar reglur voru til um pad hvernig uppbodid atti ad fara fram en
uppbodshaldari vard ad vera skyr i tali svo ekki geetti neins misskilnings vid
uppbodid. Samkveemt 1. mgr. 27. gr. uppl. pa atti pegar uppbod hofst ad rita 6ll bod i
uppbodsbok pegar pau voru gerd en pvi var po ekki fylgt i framkveemd, heldur var
|4ti® naegja ad boka einungis sidustu bodin sem komu fram.*® | sému grein segir ad
prisvar skyldi skora & menn ad bjoda heaerra og ef ekki keemi haerra bod pa lyki
solutilraunum. Ef ekkert bod fékkst eda pad var svo lagt ad uppbodsbeidandi fékk
ekkert upp i krofu sina var uppbodid talid arangurslaust og uppbodshaldari sleit pa
binginu.*® [ tveimur tilvikum gat nidurstadan pé verid 6nnur, annars vegar gat sa sem
krofu atti og var talin upp i 1. mgr. 21. gr. uppl., krafist pess ad eignin veeri slegin
haestbjodanda sbr. 2. mgr. 28. gr. sdmu laga og hins vegar gatu peir adilar sem taldir
voru upp i 1. mgr. 29. gr. krafist nys uppbods ef peir settu naegilega tryggingu fyrir
greidslu kostnadar af nyju uppbodi. Seinna uppbodid for fram med sama heetti og hid
fyrra. Peir sem budu i eignina & fyrra uppbodi voru bundnir vid bod sitt i sex vikur
skv. 4. mgr. 29. gr. uppl. Ef ekki kom heerra bod & seinna uppbodinu var
haestbjodandi a fyrra uppbodinu bundin af sinu bodi og var pa eins og seinna
uppbodid hefdi ekki verid haldia.?

8 Alpingistidindi, A-deild, 1948-1949, bls. 459.

7 Bjorn b. Gudmundsson, Légbokin pin, bls. 480.

8 Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®, bls. 94-95.
1 sama heimild, bls. 95.

2 Alpingistidindi, A-deild, 1948-1949, bls. 459.



Taka verdur fram ad ekki matti halda fleiri en tvd uppbod fyrir hverja eign nema allir
peir sem taldir voru upp i 1. mgr. 21. gr. uppl., veeru pvi sampykkir, sbr. 2. mgr. 29.
gr. sdmu laga. Fyrir setningu pessara laga var reglan su ad naudungaruppbod a
fasteignum attu ad vera prju en fra pvi var horfio og dkvedid ad almenna reglan yrdi
ad pad skyldi halda eitt uppbod nema farid vaeri fram & annad samkvaemt l[6gunum.?*
Pé var ein undanpaga fra pvi ad fylgja pyrfti reglum 28. og 29. gr. uppl. til pess ad
halda nytt uppbod. Ef kaupandi fullneegdi ekki uppbodsskiimalum pa gat
uppbodshaldari og allir peir sem taldir voru upp i 1. mgr. 21. gr. uppl. farid fram & ad

eignin yrdi bodin upp ad nyju og & kostnad og ahaettu kaupandans.?

Uppbodi gat pvi lokid & fimm vegu. | fyrsta lagi var haegt ad skjota pvi til aedri doms
og fella ar gildi, i 63ru lagi gat uppbodsbeidandi afturkallad beidni sina og ef enginn
sem atti rétt & uppbodi krafdist ad pvi yrdi afram haldid var uppbodinu lokid. I pridja
lagi ad ekki fengist ndgu hatt bod til pess ad einhver peirra sem talin var upp i 1.
mgr. 21. gr. uppl. fengi upp i kréfu sina.?® [ fj6rda lagi ad bod naedi ekki sampykki og
i fimmta lagi ad uppbod leiddi til eigendaskipta.

Pegar eign hafdi verid slegin kaupanda eda krafa um atlagningu skv. 32. gr. uppl.
hafdi komid fram atti uppbodshaldari ad semja frumvarp ad uthlutunargerd
uppbodsandvirdis. Uppbodshaldara var svo skylt ad innheimta uppbodsandvirdi
nema allir adilar sammeeltust um annad, skv. 1. mgr. 11. gr. uppl. Adilar gatu pannig
sammeelst um pad ad rada sérstakan innheimtumann sem sai um ad innheimta
uppbodsandvirdid i stad uppbodshaldara.?* Uppbodshaldari kvad sidan pa sem attu
ad fa hlut af uppbodsandvirdi a sinn fund, sbr. 1. mgr. 34. gr. uppl. Pad voru po
engar reglur i I6gum eda frumvarpi med I6gunum hvernig skyldi boda a pennan fund.
Talio er ad logjafna hafi purfti vid 3. mgr. 22. gr. uppl. pvi parna var pé minna i hufi
heldur en pegar uppbod var haldid. Pad er po6 ljost ad fundarbodun purfti ad vera
sannanleg og koma atti fram stadur og stund fundarins.? Ef engar kréfur komu fram
um breytingu a frumvarpi pa greiddi uppbodshaldari hverjum og einum pad sem

honum bar, skv. 2. mgr. sému greinar.

%L Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®, bls. 97-98.

22" sama heimild, bls. 98.

% Ef bod heestbjodanda var ekki négu hatt til pess ad eitthvad greiddist upp i kréfu vedhafa eda
aofarahafa, sem &ttu gjaldfallna kréfu & hendur skuldara og hofdu farid fram & eignin yrdi seld &
uppbodi, taldist uppbodid nidur fallio.

24 Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®, bls. 105-106.

?  Sama heimild, 102-103.



Pegar uppbodskaupandi hafdi sannad, t.d. med kvittunum fr4& vedhofum, ad hann
hafi uppfyllt uppbodsskilmala pa var uppbodsafsal gefid ut. Pegar afsalid hafdi verid
gefid ut til kaupanda af uppbodshaldara fél pad i sér ad eignarréttur kaupandans var
ordinn skilordslaus.?® bar sem naudungaruppbod var démsathéfn purftu adilar mals
sbr. 8. gr. uppl., ad fara malskotssleidina ef peir vildu f& gerdum uppbodshaldara

haggad.”’

2.3 Framkveemd naudungaruppbods fram til 1. jali 1992

2.3.1 - Ny skipan domsvalds og umbodsvalds

Adskilnadur ddmsstarfa og stjornsyslustarfa tidkadist hérlendis allt fram &
einveldistima Danakonungs en pa& var pessi adgreining framkveemdavalds og
démsvalds afnumin.?® Eftir ad einveldid leid undir lok i Danmérku var vilji til pess ad
adgreina domsvald og umbodsstjorn a ny. Log um slikt toku gildi 1. oktober arid
1919 i Danmorku, ario 1894 voru sett slik 16g i Noregi og pau toéku gildi i afbngum
naestu ar a eftir. Pegar hér var komid lifdi pessi danska domstélaskipan p6 ennpa a

islandi.?®

Umraedur voru uppi um adskilnad hér a landi en pingmenn téldu of snemmt ad leggja
bad fyrir pingid pad sem pad veeri ekki skyr porf & slikum breytingum og Islendingar
hefou ekki 6skad eftir slikum adskilnadi. Pessar umraedur dukkudu upp 6dru hvoru
fram eftir 6ldinni en urdu pd ekki ad alvoru malefni fyrr en rikisstjon Porsteins
Palssonar tok vid, han var vid vold fra 8. juli ario 1987 til 28. september arid 1988.
P& var skipud nefnd sem vann ad tillégugerd um l6g um adskilnad domsvalds og
umbodsvalds i héradi. | framhaldi af pvi var frumvarp til laga um adskilnad
démsvalds og umbodsvalds i héradi flutt & Alpingi i mars ario 1988. Urdu um
frumvarpio nokkrar umraedur & Alpingi og einnig utan pess. Frumvarpid vard po ekki
ad légum a pessu pingi. Vorid 1988 var pad aftur reett ad leggja frumvarpio fyrir
pingid en tveir paverandi pingmenn voru pvi ekki sammala og vildu ekki rasa um rad

fram i pessum efnum. Haustid 1988 tok rikisstjorn Steingrims Hermannssonar vid og

% Bjorn b. Gudmundsson, Logbdkin pin, bls. 479.

2 Theodor B. Lindal préfessor, ,Um uppbod®, bls. 104. )

8 Bjorn Frisfinnsson, ,Adskilnadur démsvalds og umbodsvalds i héradi“, Ulfliétur, 1989 (2), bls.
164.

?  Sama heimild, bls. 165.



lysti hann pvi yfir ad sett yrou 16g um adskilnad démsvalds og framkveemdavalds.*
Frumvarpid vard svo ad l6gum nr. 92/1989 um adskilnad doémsvalds og
umbodsvalds i héradi (hér eftir adu.). Med pessum l6gum voru gerdar mikilar
breytingar a islensku démstolakerfi og réttarfari og hofou I6gin mikil &hrif &
stjornsyslu rikisins pegar & leid.** Ordid umbodsvald var af sumum talid drelt ord sem
visadi til valds einvaldskonunganna. | frumvarpi med légum um adskilnad domsvalds
og umbodsvalds i héradi var pé tekio fram ad par veeri ordid umbodsvald notad um
stadbundna stjornsyslu framkvaemdarvalds rikisins. Su stjornsysla hafdi verid i
héndum syslumanna annad hvort samkvaemt I6gum eda venju og pvi var petta ord

notad.*?

pratt fyrir ad pad teeki svona langan tima ad koma a l6gum um adskilnad domsvalds
0og umbodsvalds i héradi pa var fram eftir allri 20. 6ldinni unnid ad adgreiningu doms-
og stjornsyslustarfa i Reykjavik. Beejarfégetaembeettinu var skipt upp i
baejarfégetaembeetti og tollstjoraembaetti med I6gum nr. 26/1917. Beejarfogeta-
embeettinu var svo skipt i l6greglustjoraembeetti og Il6gmannsembeaetti med 16gum nr.
67/1928. Med l6gum nr. 67/1939 var I6gmannembeettinu skipt i [dgmannsembeaetti og
sakadomaraembeetti. Borgarfogetaembeettid var svo stofnad med I6gum nr. 65/1943
og légmannsheitid lagt nidur. Parna voru logreglustjérn og tollstjorn sem eru
umbodsstorf adskilin fra domstolum. betta atti po bara vid i Reykjavik en annars
stadar & islandi gegndu syslumenn og beejarfégetar enn hlutverki l6greglustjéra og

innheimtumanns rikissj6ds asamt pvi ad vera démarar.*

2.3.2 - Naudungaruppbod
Naudungaruppbodid var sidasti lidur i 16gsokn til pess ad fa kréfu endurgreidda og
med uppbodinu var skuldarinn pvi knuinn til pess ad greida skuldir sinar. Ef hann gat

ekki greitt kréfurnar fér naudungaruppbodié fram.*

Naudungaruppbod eru hluti af fullnustugeroum eins og adfarargerdir og
gjaldprotaskipti. Naudungaruppbod eru pé 6lik gjaldprotaskiptum. Par voru allar

skuldir og eigur protamanns teknar til medferdar vid skiptin og almenn skuldaskil

% Bjorn Fridfinnsson, ,Adskilnadur démsvalds og umbodsvalds i héradi“, bls. 163.

31 sama heimild, bls. 163.

% Alpingistidindi, A-deild, 1988-1989, bls. 1126.

3 Bjorn Fridfinnsson, ,,Adskilnadur démsvalds og umbodsvalds i héradi®, bls. 166.
3 Sama heimild, bls. 16.



gerd. Naudungaruppbod vardar hins vegar einungis pa eign sem bodin er upp hverju
sinni og einungis peir sem eiga ved i eigninni geta fengid fullnustu sinna krafna.
Samt sem adur voru réttargerdir gjaldprotaskipta og naudungaruppbods likar par
sem vid naudungaruppbod var ekki einungis verid ad fullnusta rétt uppbodbeidanda

heldur allra sem réttindi ttu i eigninni.®

Algengast var ad héradsdémarar styrdu naudungaruppbodum par sem peir voru
syslumenn og beejarfégetar i sinu umdaemi, pé var pad borgarfégeti sem fér med
uppbodsmal i Reykjavik. Athafnir peirra vid naudungaruppbodin voru pvi
démsathafnir eins og kom fram hér ad framan.*® b6 ad hreppstjéri hefdi haft &kvedna
heimild til pess ad halda uppbod skv. 3. uppl. p4 var ekki talid ad uppbodshald
hreppstjéra veeri ddmsathofn, par sem hvorki hreppstjori né annar geeti farid med
domsvald nema slikt veeri akvedid med I6gum. Hreppstjori hafdi heldur ekki heimild
til pess ad urskurda um agreiningsefni pvi samkvaemt 2. mgr. 38. gr. uppl. bar ad
bera slikan agreining undir uppbodshaldarann.®’

Eftir ad uppbodshaldari hafdi gengid Ur skugga um ad sa sem bodid hafdi i eignina
hefdi uppfyllt alla uppbodsskiimala pa gerdi hann skilagrein um kostnadinn af
uppbodinu og samdi frumvarp ad Gthlutunargerd uppbodsandvirdisins, sbr. 1. mgr.
34. gr. uppl. Uthlutun uppbodsandvirdis er ekki nefnd i uppbodsskilmalum. Eins og
aour sagoi bar uppbodshaldara ad boda adila, sem attu ad fa uthlutad af
uppbodsandvirdi, a sinn fund og gefa peim kost a ad gera athugasemdir vid
frumvarpid hafi peir asteedu til, skv. sému malsgrein.®® En i framkveemd var petta p6
ekki alltaf svona. Uthlutun for oft fram pegar uppbodsmalid var tekid fyrir, &n pess ad
adilum veeri gefin kostur & ad gera athugasemdir vid frumvarpid og peim var jafnvel
ekki gefinn kostur & ad meeta pegar malid var tekid fyrir. Pa fengu adilarnir bara ad
vita um nidurstdédur Uthlutunargerdar. Formleg uthlutun for alls ekki alltaf fram,
sérstaklega i Reykjavik, par var uppbodskaupandinn var oft latinn sja um ad gera

upp Vvid vedhafana an pess ad uppbodshaldari skipti sér ad pvi.*

% Stefan Méar Stefansson, Naudungaruppbod, bls. 13-14.

% Sama heimild, bls. 18.
37 Sama heimild, bls. 20.
% Sama heimild, bls. 100-101.
% sama heimild, bls. 101-102.
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Pegar naudungaruppbod hafdi farid fram, samkveemt akveedum Il. kafla um uppbod
a fasteignum og skipum i uppl., gaf uppbodshaldari Ut afsal skv. 33. gr. uppl. Gildi
afsalsins hafdi svipad gildi og onnur afsol, p.e. ad uppbodsskilmalum var fullneegt.
Uppbodsafsalid veitti afsalshafa fullan rétt til ad radstafa eigninni sem hann keypti a
uppbodinu eins og honum syndist best.*® Utgafa afsalsins var démsath6fn og pvi
einungis haegt ad reyna ad hnekkja Gtgafunni med malskoti til Haestaréttar.**

Anrif naudungaruppbods voru pau ad kréfuhafar fengu greitt upp i krofur sinar eins
og kaupverdid nadi til en ef ekkert fékkst upp i einhverjar kréfur pa héldust réttindin
inni, pau féllu ekki nidur.** Naudungaruppbodid gerir pad ad verkum ad eignaréttur &
hinni seldu eign fluttist fra uppbodspola til uppbodskaupanda. Pessi eignarréttur
uppbodskaupanda var pé peim skilyrdum had ad uppbodsskilmalum vaeri fullnsegt.*®
Athafnir uppbodshaldara voru démsathafnir sem pyddi ad stjornvold gatu ekki sagt
uppbodshaldara fyrir verkum og akvordunum hans vard einungis breytt med malskoti
til Haestaréttar, nema po6 ad pvi leyti ad uppbodshaldari gat sjalfur breytt akvoroun

sinni.**

Ymsir adilar gatu ordid fyrir tjoni er uppbod var haldid, par ma helst nefna
uppbodspola sjalfan og einnig pridja mann. Ef botaskylda var fyrir hendi var bara
baett fjarhagslegt tjon tjénpola en tjonpoli vard pa lika ad sanna tjon sitt med
venjulegum heetti par sem ekki voru l6glikur fyrir tjoni. Annars vegar var heegt ad
beina boétakréfu sinni ad uppbodshaldara og rikinu, péa for eftir almennum reglum um
abyrgd domara og abyrgd rikisins a verkum starfsmanna. Hins vegar var haegt ad
beina botakrofu ad uppbodsbeidandanum. Hann bar pa fyrst og fremst abyrgd a
eigin ath6fnum en stundum bar hann abyrgd a ath6fnum uppbodshaldara, par kom
pvi almenna skadabdtareglan til greina. Daemi um pad ad uppbodsbeidandi geeti
ordid botaskyldur var ef hann hafnadi I6gmeetu greidslutilbodi, ef hann hefdi ekki
tekid tillit til pess ad krafan hans veeri fallin nidur eda ef hann hefdi af asetningi eda

géleysi latid selja meira en naudsynlegt var.*

40

i Stefan Mar Stefansson, Naudungaruppbod, bls. 98.

Sama heimild, bls. 99.

“2 " Sama heimild, bls. 111.

3 Sama heimild, bls. 112-113.
* " Sama heimild, bls. 114.

%5 Sama heimild, bls. 127.
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A 8. tug sidustu aldar hafdi ordid mikil framfor i soluteekni & flestum svidum
sOlumennskunnar en su préun hafdi ekki nad til naudungaruppboda. bar var allt vid
sama heygardshornid prétt fyrir breytta pjoédfélagsgerd og breytt vidhorf almennt.
Pannig hafdi smdm saman aukist s& munur sem vard & verdi sem fékkst a
naudungaruppbodi annars og vegar og a sambeerilegum hlut & frjalsum markadi hins
vegar. betta vard pvi midur til pess ad eigendur og adrir rétthafar gatu ordid fyrir
miklu tjoni pegar eign var seld & naudungaruppbodi. Bein afleiding var su ad
naudungaruppbod voru pa haldin mjég sjaldan og pa adallega a lausafjarmunum.
petta vandamal var ekki einungis vandamal hérlendis heldur h6fdu nagrannaléndin
verid i svipudum vandamalum, en par var pessu meett med ymsum lagatrb6tum. *°
Stefan Mar Stefansson lagai til alls konar Urbaetur i békinni sinni Naudungaruppbod
frd 1978. Par ma helst nefna ad logfesta heimild til pess ad uppbodshaldari geti 1atid
naudungarséluna fara fram a almennum markadi eda jafnvel heimila eiganda
eignarinnar ad selja hana sjalfur a frjalsum markadi. Hann taldi lika ad auglysa pyrfti
eignirnar betur og pa pannig ad sa sem skodadi auglysinguna vissi hvers konar eign
veeri verid ad bjoda upp, hvad mikid hvildi & henni, hvernig pyrfti ad greida af henni
o.s.frv. Stefani fannst einnig mjog mikilveegt ad heett yrdi ad veita fresti i
uppbodsmalum eftir ad uppbodssala hafdi verid akvedin. Hann lagdi pa fram
hugmynd um ad skoda hvort ekki veeri heegt ad faekka uppbodum med pvi ad veita
rymri heimildir til fjarnams i launum manna, t.d. i framtidarlaunum peirra. Hann taldi
ao slikt fjarnam veeri skuldara léttbaerara en naudungaruppbod. Stefan vildi skoda
bad hvort ekki pyrfti ad baeta tr [6ggjofinni um naudungaruppbod.*’ | dag er ekki talid
ad pad sé gerdarpola léttbeerara ad fjarnam sé tekid i peningaeign hans hvad pa i
framtidarlaunum. Slikt kemur i veg fyrir ad gerdarpoli geti séd fjdlskyldunni sinni

farborda og er pa talid betra, af tvennu illu, ad gerdarpoli missi hlsnaedi sitt.

2.3.3-LOg um adskilnad démsvalds og umbodsvalds i héradi nr. 92/1989
Login um adskilnad doémsvalds og umbodsvalds i héradi moérkudu &akvedna
meginstefnu sem purfti svo ad Gtfaera nanar med breytingum & 68rum légum,“® par
ma t.d. nefna ad porf var & nyrri 16ggjof um naudungarsélu og um medferd

einkamala. Hér & eftir verdur fjallad um 16g um adskilnad domsvalds og umbodsvalds

% Stefan Méar Stefansson, Naudungaruppbod, bls. 129.

Sama heimild, bls. 130-131.

48 Bjorn Fridfinnsson, ,,Adskilnadur ddmsvalds og umbodsvalds i héradi“, bls. 173.
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i héradi eins og pau voru upprunalega pegar pau toku gildi 1. juli arid 1992. Arié
1998 voru sett ny 16g um démstéla og var pessum logum pé skipt upp i 16g nr.
92/1989 sem heita i dag 16g um framkveemdavald rikisins og 16g nr. 15/1998 um

domstola, &samt pvi ad fleiri akveedi hafa runnid inn i 6nnur [6g med timanum.

Med I6gum um adskilnad démsvalds og umbodsvalds i héradi var greint & milli
hverjir feeri med démstorf i héradi og hverjir feeru med umbodsvald i héradi.
Samkveemt 1. gr. adu., attu héradsddémstélar ad fara med démstorf hver i sinu
umdeemi baedi i einkamalum og opinberum malum. | 2. gr. adu. var
héradsdémstolum skipt i 8 démstbla og voru l6gsagnarumdaemin einnig akvedin i
peirri grein. Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. adu. skipadi Forseti islands héradsdémara og
peir purfti ad uppfylla heefiskilyrdin sem talin voru upp i sdmu malsgrein.

Syslumenn, hver i sinu umdaemi, attu svo ad fara med stjornsyslu rikisins eftir pvi
sem 16g og reglugerdir meeltu fyrir um, peir attu m.a. ad fara med logreglustjorn,
tollstjorn og innheimtu opinberra gjalda sbr. 10. gr. adu. Landid allt atti ad verda 26
stjornsysluumdeemi skv. 11. gr. laganna. Lagt var til i frumvarpi med |[6gunum ad
pessi umdeemi yrdu nanar akvedin med reglugerd. Pad matti po hvorki fjdlga
stjornsysluumdaemum né feekka nema med l6gum.*® bessi l6g morkudu algjorlega
nytt upphaf og eins og sést i 20. gr. adu. féllu morg 16g og lagaakveedi ur gildi vid

gildistoku pessara laga.

Ein helsta kveikjan ad setningu laga um adskilnad domsvalds og umbodsvalds i
héradi var mal manns sem busettur var & Akureyri. Hann hafdi verid deemdur fyrir
brot & umferdaldgum, baedi i undirrétti og i Haestarétti. Meint brot hans var tekid fyrir
og deemt af fulltrda baejarfégetans a Akureyri en baejarfégetinn var samkvaemt 16gum
einnig yfirmadur l6greglunnar. Madurinn kaerdi malid til Mannréttindanefndar Evrépu
a peirri forsendu ad mal hans hefdi ekki hlotid medferd i undirrétti fyrir 6hddum
démara. Mannréttindanefndin komst ad peirri nidurstédu ad asteeda peetti til ad taka
malid til efnismedferdar og pyddi pad ad nefndin taldi likur & ad brotid hefdi verid
gegn Mannréttindasattmala Evropu. bar med var réttarfar islendinga i opinberum
malum komid undir smasja Evropuradsins og pad var talid leida til pess ad

islendingar pyrftu ad gera umbaetur & domstélakerfi sinu og réttarfari.>® bess ma p6

9 Alpingistidindi, A-deild, 1988-1989, bls. 1134.
Sama heimild, bls. 1117.
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geta ad malid var ekki tekid til medferdar hja Mannréttindadomstoli par sem islenska
rikid 6skadi eftir pvi ad pad yrdi fellt nidur. islenska rikid hafdi gert satt vié
keerandann, einnig taldi domstollinn ad fullnsegjandi baetur hefdu verid gerdar &
islenskri 16ggjof & pvi atridi sem kaeran vardadi med setningu laganna um adskilnad
démsvalds og umbodsvalds i héradi.>

i frumvarpi med l6gum nr. 92/1989 var domsvald skilgreint sem svo ad pad ,feeli i sér
baedi urlausnarvald um eiginlegan réttaragreining og vald til ad knyja fram fullnustu
réttinda sem eigi er agreiningur um*. A pessari skilgreiningu byggdist adskilnadur
domsvalds og umbodsvalds (framkveemdavalds). Adur en l6gin voru sett var misjafnt
hvort verkefni vardandi skraningu eda tryggingu réttinda voru stadsett hja démsvaldi
eda framkveemdavaldi. Sem daeemi ma nefna var pad hlutverk démstéla ad pinglysa
en hlutverk framkveemdavalds ad halda utan um hlutafélagaskra. Engar sérstakar
asteedur pottu vera fyrir pvi ad annad var vistad hja ddémsvaldi en hitt hja
framkveemdavaldi og var pvi ekkert pvi til fyrirstodu ad 6ll verkefni af pessu tagi yrou

vistud hja framkvaemdavaldi frekar en démsvaldi.>

Adur en 16gin um adskilnad domsvalds og umbodsvalds i héradi og voru sett var
pad verkefni ddmstola ad kveda a um rétt manna til ad fara fram a naudungaruppbod
og einnig attu peir ad sja um framkveemd uppbodsins. Asteedan fyrir pvi ad
domstélar sau baedi um déms- og framkveemdarathdfnina var su ad vid setningu
pessara réttarfarslaga poéttu ekki adrir tiltaekir til pess ad fara med framkveemd
naudungaruppbods.®® Med setningu laganna um adskilnad démsvalds og
umbodsvalds i héradi la fyrir ad frumvarp fyrir ny 16g um naudungarsolu myndu liggja
fyrir med haustinu. Pad gekk eftir og sampykkt voru 16g um naudungarsélu nr.
90/1991 (hér eftir nsl.), sem téku gildi 1. jali 1992.

L Bjorn Bjarnason, ,Minnisvardi um adskilnad démsvalds og umbodsvalds®, 14. desember 2008.

Adgengileg & http://www.bjorn.is/greinar/nr/4743.
2 Alpingistidindi, A-deild, 1988-1989, bls. 1118.
*  sama heimild, bls. 1119.
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3. Log um naudungarsoOlu nr. 90/1991
3.1 Almennt

L6g um naudungarsolu 6dludust gildi sama dag og 16g um adskilnad démsvalds og
umbodsvalds i héradi, toku gildi. Logunum var aetlad ad koma i stad eldri laga um
naudungaruppbod en pau l6g voru eins og kom fram i kaflanum hér ad framan ordin
urelt vegna heildarendurskodunar & 16ggjof um domstolaskipan, réttarfar og medferd
framkveemdavalds rikisins i héradi. | kjolfar peirrar endurskodunar voru sett 16g um
aodskilnad domsvalds og umbodsvalds i héradi. Eldri 16gin byggdu & pvi ad
framkveemd naudungaruppbods veeri domsathdfn en pad samreemdist ekki nyjum

lbgum.>*

Helstu flokkar fullnustugerda eru fimm. | fyrsta lagi naudungarsala, i 6&ru lagi
adfarargerdir samkvaemt [dgum um adfor. | pridja lagi bradabirgdagerdir sem skiptast
i prennt, kyrrsetningu, l6gbann og l6ggeymslu, sem fara eftir ldgum um kyrrsetningu,
logbann o.fl. nr. 31/1990. | fjorda lagi gjaldprotaskipti samkveemt légum um
gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991 og i fimmta lagi opinber skipti & danarbdum sem fara
eftir logum um skipti & danarbdum o.fl. nr. 20/1991. Naudungarsala er pannig
valdbeitingarathofn samkveemt skilgreiningunni um fullnustugerd, sem notud er til

bess ad radstafa eignum eda réttindum adila 6had vilja hans.>

[ freedilegri umfjollun er venjan ad tala um sérstakar og sameiginlegar fullnustugerdir.
Naudungarsala, adfarargerdir og bradabirgdagerdir teljast sérstakar fullnustugerdir
og gjaldprotaskipti og opinber skipti a danarbdum teljast til sameiginlegra
fullnustugerda.®® Segja ma ad meginmunurinn & pessu tvennu sé sa ad pegar um er
ad reeda sameiginlegar fullnustugerdir pa njoéta allir kréfuhafar, ad meginreglu til,
jafnréttis til fullnustu krafna sinna af 6llum eignum skuldara. Aftur & moti pegar um
sérstakar fullnustugerdir er um ad reeda pa eru krofuhafar misjafnlega settir, t.d.
vegna pess ad fleiri en einn kréfuhafi leitar fullnustu i sému eign par sem réttindi
peirra skiptast i forgangsrod eftir pvi eda pa ad krofuhafar beina adgerdum sinum ad
mismunandi og misverdmaetum eignum skuldara.>’ Sérsték fullnustugerd eins

krofuhafa getur pannig leitt til pess ad adrir kroéfurhafar sem a eftir koma fai ekkert

> Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 889.

*  Markus Sigurbjérnsson, Adfarargersir, bls. 22-23.

% Sama heimild, bls. 23-24.

> Markus Sigurbjérnsson, ,Skuldarddin vid gjaldprotaskipti og skipti skuldafragéngubua®. Ulfljotur
1988 (3-4), bls. 220.
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upp i kréfu sina. Vegna pess ad i pvi tilviki er kréfuhafi einungis ad tryggja sinn eigin
rétt en parf ekki ad hugsa um rétt hinna kréfuhafanna. Af pessu leidir ad nidurstadan
getur oft verid 6sanngjorn og tilviljunarkennd um réttarstédu krofuhafa, pvi hér gildir

bara ad vera fyrstur ad koma fram adfarargerd.>®

Pad eru p6é akvednir annmarkar a pessari skiptingu fullnustugerda i sérstakar og
sameiginlegar. Til deemis getur naudungarsala farid fram med patttoku margra
krofuhafa og likist pa frekar sameiginlegri fullnustugerd frekar en seérstakri og bu
getur einnig verid tekid til gjaldprotaskipta pratt fyrir ad kréfuhafinn sé einungis einn.
En hvor flokkur um sig & sér p6 ymis sameinkenni. Til deemis eru sérstakar
fullnustugerdir stjérnsysluathafnir sem syslumenn framkveema og parf sjaldnast a
undanfarandi akvordun domstdls til pess ad heegt sé ad framkveema peer. Aftur a
moti fara sameiginlegar fullnustugerdir aldrei fram nema samkveemt sérstokum

démsurskurdi.>®

Hér a eftir verdur farid nanar i akveedi laga um naudungarsdlu sem tengjast
framkveemd naudungarsélunnar & fasteignum, naudungarsolu a almennum markadi
og malsmedferd naudungarsolu fyrir domsolum, p.e. | - VI. og Xlll. - XIV. kafla nsl.
Ad lokum verdur svo farid yfir hverjar helstu breytingarnar urdu med tilkomu nyrra

laga um naudungarsoélu.

3.2 Almennar reglur um naudungarsolu

3.2.1 - I. kafli, almenn akveedi

Naudungarsala felst i pvi ad ,eign er radstafad an tillits til vilja eiganda hennar a
uppbodi, med s6lu & almennum markadi eda med pvi ad innheimta eda innleysa
andvirdi hennar®, skv. 1. gr. nsl. | frumvarpi med I6gunum kemur fram ad ordin: an
tillits til villa eiganda, pyda ad naudungarsala samkveemt logunum er
naudungarradstéfun og fer fram 6had afstédu gerdarpola, m.6.o. fullnustugerd. bad
kemur p6é einnig fram ad sala samkveemt 7. og 8. gr. nsl. telst ekki
naudungarradstofun eda fullnustugerd, en pessar undantekningar eru pé ekki

umfangsmiklar { framkvaemd.®°

% Stefan Méar Stefansson, islenskur gjaldprotaréttur, Reykjavik 1982, bls. 2.

Markus Sigurbjornsson, Adfarargerdir, bls. 24.
% Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 902.
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Markmidid med naudungarsolu er alltaf pad ad koma eign eda 6drum tilteknum
réttindum i verd med soélu peirra eda annars konar radstdéfun sem felur i sér ad

s

umbreyta verdmeetinu i peninga. Olikar reglur gilda p6 eftir pvi hvers konar
verdmaetum er verid ad radstafa.® Um naudungarsélu & fasteignum fer eftir reglum
2. pattar nsl. [ XI. kafla nsl. eru reglur um naudungarsolu & lausafjarmunum og i XIl.
kafla laganna eru reglur um radstéfun annarra réttinda, s.s. naudungarsélu a
verdbréfum og krofuréttindum. Eins og fram kom i inngangi verdur hér einungis fario

yfir reglur vardandi naudungarsolu fasteigna.

i 1.1tl. 2. gr. nsl. er gerdarbeidandi skilgreindur sem sa sem krefst naudungarsélu og
gerdarpoli skilgreindur i 2. tl. sbmu greinar sem sa sem verdur eftir almennum

reglum talinn eigandi ad peirri eign sem naudungarsalan tekur til.

| domi Heestaréttar fra 27. mars 1998, i mali nr. 138/1998, var tekist & um pad hver
teldist eigandi eignarinnar sem var & naudungars6lu og par med gerdarpoli. Eldgamla
isafold hafdi keypt eignina af Fjallkonunni i névember 1995 og var einungis med
pinglystan kaupsamning en ekki var blid ad gefa Ut afsal. Eignin var seld &
naudungarsolu arid 1997 par sem Eldgamla isafold var talin vera gerdarpoli. Eldgamla
isafold leitadi svo til Héradsdéms Reykjavikur i oktober 1997 og krafdist Grlausnar um
gildi naudungarsolunnar. Héradsdomur Reykjavikur taldi ad Eldgamla isafold veeri
eigandi eignarinnar og af peim sékum hinn rétti gerdarpoli skv. 2. tl. 2. gr. nsl. Haestiréttur
stadfesti nidurstodu Héradsdoms Reykjavikur.

pvi parf ekki ad vera buid ad gefa ut afsal til kaupanda til pess ad hann teljist
gerdarpoli skv. 2. tl. 2. gr. nsl., vid naudungarsoélu. Pad er ndg ad buid sé ad pinglysa

kaupsamningi.

[ tid eldri laga voru notud hugtokin uppbodsbeidandi i stad gerdarbeidanda og
uppbodspoli i stad gerdarpola. Pessi hugttk voru notud adur fyrr vegna pess ad pa
var eign alltaf radstafad a uppbodi. Pegar nyju l6gin téku gildi vard uppbod adeins
ein adferd af fleiri adferoum sem haegt er ad beita til pess ad koma eign i verd vio
naudungarsolu. | frumvarpi med I6gunum er ordid gerdarbeidandi skyrt enn frekar,
p.e. s& sem a hagsmuni sem haegt er ad fa fullneegt med krofunni, en ekki t.d.
malflytjiandi eda annar umbodsmadur hans sem fer fram a naudungarsolu fyrir hans
hond. | framkveemd fyrri laga var pad ordin venja ad kalla t.d. Idgmann vedhafa sem
fér fram a naudungaruppbod fyrir hans hénd, uppbodsbeidanda. bPad er sérstaklega

tekido fram i frumvarpinu ad ef eigandi eignar og skuldari vedtryggdar krofu er ekki

. Markus Sigurbjornsson, Adfarargerdir, bls. 66.
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einn og sami madurinn getur ordid gerdarpoli einungis att vid um eigandann

sjalfan.®

[ 3.1l. 2. gr. nsl. segir ad adilar naudungarsolu séu einnig peir sem njota pinglystra
réttinda yfir eigninni eda réttinda sem ekki eru pinglyst en hafa gefid sig fram. pessir
adilar nefnast i einu lagi rétthafar yfir eign adrir en gerdarpoli og gerdarbeidandi.®®
Jafnvel pé adili eigi pinglyst réttindi i eigninni og skuldabréf uppfylli 61l formleg skilyrdi
p& er ekki vist ad uppbodsmedferd sé gild.

i démi Heestaréttar fra 18. september 2003, i mali nr. 3/2003. Brodir stefnanda hafdi
fengid stefnanda til pess ad vedsetja ibud sina til tryggingar lani sem stefndi haféi veitt
brodur stefnanda. Krafist var dgildingar & undirritun stefnanda. Syslumadur hafdi hafnad
kréfu um ad fella nidur naudungarséluna. Logmadur stefnanda sagdi stefnanda vera
andlega vanheilan og medal annars veeri hann 6laes. La einnig fyrir mat salfreedings a
greind og andlegum proska stefnanda en hann taldi ad stefnandi hefdi ekki geta gert sér
grein fyrir afleidingum pess ad heimila vedsetningu a ibud sinni. Héradsdomur taldi med
visan til 1. og 2. mgr. 36. gr. samningalaga nr. 7/1936 ad stefndi yréi ad bera hallann af
pvi ad hafa hvorki kannad adstaedur stefnanda né greidslugetu lantakanda og var pvi
fallist & krofu stefnanda og undirritun hans &gilt med domi. Haestiréttur stadfesti
nidurstéou héradsdoms.

Syslumadurinn gat ekki tekid akvoroun um pad hvort stefnandi hefdi verid beer til
pess ad skrifa undir skuldabréf og par med vedsetja ibadina. bvi purfti ad leita til

domstdla og fa arskurd peirra um gildi vedsetningarinnar.

Samkveemt 4. tl. 2. gr. nsl. getur pridji madur ordid adili ad naudungarsolu eigi hann
I6gvarinna hagsmuna ad geeta. Eitt deemi um pennan pridja mann ma nefna ad ef
krafist er naudungarsoélu & eignarhluta gerdarpola, sem er i oskiptri sameign, geeti
sameigandi hans gefido sig fram og haft uppi krofur um hversu stor eignarhluti
gerdarpola veeri i pessari O0skiptu sameign. Annad deemi er ef pridji madur veeri
skuldari ad peningakrofu sem tryggd veeri med vedi i eigninni, sem gerdarpoli eetti,
geeti pessi pridji madur gefid sig fram og haft uppi métbarur um pad hvort skuldin

veeri { raun og veru til og par med hvort heimild vaeri til naudungarsolu.®

Syslumadur eda logleerdur fulltrti hans fer med framkveemd naudungarsolu &
fasteignum sbr. 1. mgr. 3. gr. nsl. Med pessari grein er framkveemd naudungarsolu
afmorkud sem stjornsysluathdfn, pvi samkveemt [6gum um adskilnad démsvalds og

umbodsvalds i héradi eru syslumenn framkveemdavaldshafar en fara ekki med

Markus Sigurbjornsson, Adfarargerdir, bls. 65.
8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 903.
%  sama heimild, bls. 904.
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doémsvald.®® peir sem sja um framkvaemd naudungarsolunnar purfa ad lGta sému
heefisskilyrdum og domarar sem fara med einkamal i héradi og ef syslumadur telst
vanheefur til ad fara med framkveemd naudungarsolunnar skipar domsméalaradherra
annan loghaefan einstakling til ad fara med framkveemdina, skv. 2. og 3. mgr. s6mu

greinar.

3.2.2 - ll. kafli, heimildir til pess ad krefjast naudungarsoélu

[ 11. kafla nsl. eru heimildir til ad krefjast naudungarsélu og ma skipta peim i tvennt.
Annars vegar dkvaedi 6. gr. nsl. um heimildir peirra sem eiga vedréttindi eda annan
haldsrétt i eign til tryggingar gjaldfallinnar skuldar til pess ad krefjast naudungarsélu
til fullnustu krofunnar. Hins vegar reglur 7. og 8. gr. nsl. Heimildir til ad krefjast

naudungarsolu eru pvi teemandi taldar i 6. - 8. gr. laganna.

Samkveemt 1. tl. 1. mgr. 6. gr. er haegt ad krefjast naudungarsolu a eign ef tekio
hefur verid fjarnam i eigninni. | eldri [bgunum var ordid adfarargerd notad. Astaedan
fyrir pessari breytingu & ordavali er su ad pegar 16g um adfér hofou tekid gildi gat
ordid adfarargerd einnig pytt kyrrsetning eda loggeymsla. Léggjafinn vildi pvi taka af
allan vafa, pvi ekki veeri haegt ad krefjast naudungarsélu & grundvelli kyrrsetningar

eda ldggeymslu samkvaemt niverandi l[6gum.®®

i domi Haestaréttar fra 3. jani 1994, i mali nr. 204/1994 var deilt um pad hvort fijarnam
sem var gert hja B feeli i sér fullnaegjandi heimild til pess ad krefjast naudungarsoélu &
grundvelli fjarnamsins skv. 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Fyrir |4 ad fjarnam var gert i réttindum
B skv. kaupsamningi vid BO. bad var pvi ekki gert fjarnam i eigninni sjalfri eins og 1. tl. 1.
mgr. 6. gr. nsl. kvedur a um. Héradsdomur stadfesti pvi akvéroun syslumannsins um ad
taka métmeeli B til greina um ad engin heimild vaeri fyrir naudungarsélunni. Haestiréttur
stadfesti Urskurd héradsdoms.

Akvaedi 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. er pannig tilkad samkveemt ordanna hljodan og
verdur fjarnamido ad vera i eigninni sjalfri en ekki réttindum sem fylgja henni, til

deemis réttindum samkvaemt kaupsamningi.

pPad er heimilt ad krefjast naudungarsdlu samkveemt heimild i pinglystum samningi

um vedrétt i eigninni ef pad er tekid fram berum ordum i samningnum skv. 2. tl. 1.

®  Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 904.
Sama heimild, bls. 906.
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mgr. 6. gr. Askilnadurinn um ad samningurinn purfi ad vera pinglystur var ekki i eldri
l6gunum.®’
| domi Heestaréttar fra 11. desember 2003, i mali nr. 462/2003 hafdi L krafist
naudungarsolu a eign & grundvelli tveggja skuldabréfa. Agreiningur var uppi hvort
aournefnd skuldabréf veeru naeg heimild til pess ad krefjast naudungarsolu. Syslumadur
haféi hafnad kréfu L um naudungars6lu a eigninni. Héradsdomur taldi ad med med
undirritun L & skuldabréfin hefdi L att ad gera sér grein fyrir ad vedin veeru einungis i
[60arleiguréttindum samkveemt |6darleigusamningnum. Var pvi talid ad ekki leegi fyrir
pinglystur samningur um vedrétt L i umraeddri eign og voru pvi ekki skilyrdi fyrir L til pess

ad krefjast naudungarsolu a eigninni sbr. 2. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Haestiréttur stadfesti
Urskurd héradsdoms.

Akvaedi 2. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. er einnig tilkad samkvaemt ordanna hlj¢dan og verdur
samningur ad vera pinglystur um vedrétt i eigninni sjalfri til pess ad hesegt sé ad

krefjast naudungarsoélu a fasteigninni a grundvelli samningsins.

Samkveemt 3. tl. 1. mgr. 6. gr. er heimild til pess ad krefjast naudungarsolu ef til er
samningur um handved i eigninni fyrir tiltekinni peningakréfu. PO pad sé ekki tekio
fram i tolulionum sjalfum pé er gengid ut fra pvi ad samningur um handved purfi ad
vera skjalfestur enda veeri annars erfitt ad sanna ad samningurinn vaeri fyrir hendi.®
Einnig parf ad fylgja naudungarsolubeioninni skjal sem synir fram & heimild
krofuhafans til pess ad krefjast naudungarsolu, sbr. 3. mgr. 11. gr. nsl. bvi er ljost ad
erfitt veeri fyrir kréfuhafann ad leggja fram oskjalfestann samning um handved sem
heimild til pess ad krefjast naudungarsolu. [ 4 tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. segir ad pad sé
heimilt ad krefjast naudungarsolu ef pad er heimild i dkveedum laga sem veita
l6gvedreétt i eigninni og heegt sé ad krefjast naudungarsolu an undangengins doms,
sattar eda fjarnams. 5. tl. kvedur svo & um heimild til pess ad krefjast naudungarsolu
ef akveedi laganna veita l6gvedrétt i eign fyrir kréfu rikisins, sveitarfélaga, stofnana
peirra eda fyrirteekja, ef fjarhaed krofunnar er akvedin i l16gum, reglugeroum eda
gjaldskra stadfestri af radherra. Samkveemt 6. tl. 1. mgr. 6. gr. er heimild til ad
kreffast naudungarsdlu a grundvelli haldsréttar i eigninni. Petta pyodir ad
gerdarbeidandi getur krafist naudungarsoélu til pess ad fullnaegja kréfunni, par sem

haldrétturinn veitir honum tryggingu fyrir pvi, i eigninni.®®

pad felst akveodid réttarfarshagreedi i pvi fyrir kréfuhafa ad geta farid fram a

naudungarsolu an pess ad domsurlausn liggi fyrir. Krofuhafi parf pannig ekki ad fa

7 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 906.
Sama heimild, bls. 907-908.
% Sama heimild, bls. 908.
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stadfestingu frA domi um rétt sinn til pess ad fa kréfuna greidda, pannig gengur ferlid
hradar fyrir sig og kostar minni pening. Allur kostnadur sem fellur & kréfuhafa vid
innheimtu skuldar baetist & kroéfuna og kemur pvi i hlut skuldarans ad greida. Pad er
pvi einnig i hag skuldarans ad uppbodsferlid gangi hradar fyrir sig og ekki purfi ad
fara fyrir dom i hvert skipti. Eins og adur hefur komid fram er slikt haegt ef krofuhafi
hefur yfir ad rdda heimild skv. 2. - 6. tl. 6. gr. nsl.

Skiptastjori getur farid fram & ad eign protabus eda danarbis verdi seld &
naudungarsolu sbr. 7. gr. laganna. bessi regla getur einungis att vido um protabu eda
danarba sem er i opinberum skiptum. Ef protabuid eda danarbuid veeri gjaldfeert geeti
skiptastjori ekki byggt krofu sina & 7. gr. laganna en geeti hugsanlega studst vid 1.
mgr. 8. gr. nsl.”® Samkvaemt 1. mgr. 8. gr. getur eigandinn eda eigendur krafist pess
ad eigninni verdi radstafad med naudungarsolu. Pad er mjog sjaldgeeft i framkveemd
ad eigandi fari fram & pad sjalfur ad eign hans verdi seld & naudungarsélu.” | 2. og
3. mgr. sdbmu greinar koma svo fram heimildir til pess ad einn eda fleiri eigendur
eignar, sem er i Oskiptri sameign, geti krafist radst6funar & henni gegn vilja
sameigenda sinna. Munurinn & 1. mgr. annars vegar og 2. og 3. mgr. hins vegar er
sa ao raostofun skv. 1. mgr. telst frjals radstéfun en radstéfun skv. 2. og 3. mgr. telst
naudungarradstéfun par sem hin fer ekki fram med vilja allra eigenda.” Adur en
naudungarsolu er krafist & grundvelli 2. mgr. 8. gr. er gerdarbeidandi skv. 1. mgr. 10.
gr. nsl. skyldugur til pess ad skora a gerdarpola med minnst manadar fyrirvara ad
semja vid sig um slit & sameigninni. Pad verdur ad taka fram i pessari askorun ad

naudungarsolu verdi krafist & eigninni ef askorun um samninga verdur ekki virt.

Heimild til pess ad krefjast naudungarsolu & grundvelli 2. - 6. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl.
verdur ekki virk fyrr en gerdarbeidandi hefur sent gerdarpola askorun um greidslu
med minnst fimmtan daga fyrirvara. Par verdur ad taka fram ad naudungarsélu verdi
krafist til fullnustu kréfunnar ef askoruninni er ekki sinnt, skv. 1. mgr. 9. gr.
Greidsluaskorun pessa skal senda med abyrgdarbréfi, simskeyti eda lata birta af
stefnuvotti, sbr. 2. mgr. sému greinar. Pad kemur fram i frumvarpi med [6gunum ad
betta er teemandi talning i 2. mgr.”® Ekki parf pvi ad senda greidsluaskorun pegar

krafist er naudungasolu a grundvelli 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Pad er vegna pess ad

0 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 909.
. Markus Sigurbjérnsson, Adfarargerdir, bls. 35.
2 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 910.
® " sama heimild, bls. 913.
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gerdarpoli feer tilkynningu um stédu skuldar adur en fjarnam er gert og honum er
einnig tilkynnt um pad pegar fjarnam hefur farido fram, og par kemur fram heimild
krofuhafa til pess ad krefjast naudungarsolu & grundvelli fjarnams. Tilkynning um
ffarndm er send med abyrgdarbréfi eda birt med stefnuvotti skv. 2. mgr. 21. gr. laga
um adfér nr. 90/1989.

| domi Heestaréttar fra 8. juli 2009 i mali nr. 362/2009 vildi gerdarpoli ad akvordun
syslumanns um ad naudungarsolu yrdi fram haldid, yrdi felld ar gildi. Par sem hann hefai
aldrei fengid tilkynningu um fjarnam eins og haldid var fram. A birtingarvottordi fra
stefnuvotti kom fram ad tilkynningin heféi verid afhent ibda i sama hasi og hann bjo i.
Efnisatridi birtingarvottordsins uppfylltu pannig akveedi 1. mgr. 87. gr. einkamalalaga nr.
91/1991 um efni birtingarvottords. Gerdarpoli haféi ekki lagt fram nein gdgn sem syndu
fram & pad ad efni birtingavottordsins veeri rangt og pvi var kréfu hans hafnad.

Samkveemt Urskurdi Heestaréttar er pvi ndég ad birta tilkynningu um fjarndm fyrir
einhverjum ibua a l6gheimili gerdarpola, jafnvel p6 pad sé i annarri ibud, bara ef pad
er i sama husi. bannig getur pad gerst ad gerdarpoli fai aldrei tilkynningu um
flfarnamid og fjarnam fari fram an hans vitundar, en p6 i samraemi vid 16g. Ljost er ad
petta akveedi verdur ad baeta, pad verdur ad vera fullvist ad gerdarpoli viti af

flarnaminu adur en pad fer fram.

Kroéfuhafa er skylt ad sundurlida peningakréfuna i greidsluaskoruninni og tiltaka hver
sé rot krofunnar, p.e. hvort han stydjist t.d. vio vedskuldabréf sem skuldari hefur
gefid ut sem vedhafi. Ef eigandi eignar hefur heimilad pridja manni ad vedsetja eign
sina til tryggingar skuldar sem pridji madur einn ber abyrgd a ad greida er po ndg ad

senda greidsluaskorun & eigandann.”™

3.2.3 - lll. kafli, beidni um naudungarsolu og frummedferd hennar

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. nsl. & naudungarsélubeidnin ad vera skrifleg og i henni
skal koma skyrt fram hver sé gerdarbeidandi og hver sé gerdarpoli, hver heimilisfong
peirra eru og vid hvada heimild beidnin stydst. Pad er einnig skylda ad tiltaka
nakveemlega eignina sem krafist er naudungarsoélu &, ad sundurlida peningakréfuna
og taka fram roksemdir gerdarbeidanda fyrir pvi ad krafan verdi tekin til greina. Med
roksemdum er att vido ad stuttlega skuli gera grein fyrir malsatvikum, malsastaedum

og réttarheimildum i beidninni.”> Beidninni skal fylgja stadfesting & pvi ad

" Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 913.
Sama heimild, bls. 914.
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greidsludskorun hafi verid send skv. 9. gr. nsl. og afrit af vedskuldabréfi sé pad
grundvollur krofunnar sbr. 3. mgr. 11. gr. nsl.

Stadfesting a birtingu greidsluaskorunar getur verid vottord stefnuvotts um birtingu
askorunarinnar.”® bad parf ad lata jafnmorg afrit af beidninni fylgja med og
gerdarpolar eru skv. 5. mgr. sdmu greinar. Med nyjum Iégum er felld Gt grein Ur eldri
I6gum sem kvad & um ad ef uppbodsbeidandi og uppbodshaldari veeru einn og sami
madurinn pyrfti ekki ad gera skriflega beidni.”’

Beidni um naudungarsolu a fasteign skal beint til syslumanns i pvi umdaemi par sem
réttindum yfir eigninni er heegt ad pinglysa skv. 1. mgr. 18. gr. nsl. begar
naudungarsoélubeidnin hefur borist syslumanni parf hann ad kanna hvort beidnin sé
[6gmeet skv. 1. mgr. 13. gr. nsl. Skylda syslumanns til ad kanna |6gmeeti
naudungarsolubeidnarinnar er mun strangari en han var i eldri Il6gum. Reglan um ad
syslumadur skuli kanna strax hvort gallar séu & malatilbunadi gerdarbeidanda var
sett til pess ad syslumadur geeti komist hja fyrirh6fninni ad undirbda naudungarsélu
ef naudungarsolubeidnin staedist ekki reglurnar. Pad verdur p6 ad taka fram ad pratt
fyrir ad syslumadur sjai ekki pessa agalla vio fyrstu skodun er pad ekki bindandi fyrir
hann ef hann sér galla & sidari stigum malsins.”® Telji syslumadur einhverja
annmarka vera fyrir hendi sem gera pad ad verkum ad hafna ber
naudungarsolubeidninni skal hann endursenda hana asamt stuttum rékstudningi fyrir

akvoroun sinni, sbr. 2. mgr. sému greinar.

Pegar syslumadur hefur yfirfario naudungarsélubeidnina og komist ad peirri
nidurstodu ad hun fullnaegi skilyroum 1. mgr. 13. gr. nsl. skal syslumadur eins fljott
og heegt er akveda hvenaer beidnin verdur tekin fyrir og senda gerdarpola afrit af
beidninni i abyrgdarbréfi eda med 6orum tryggum heetti dsamt tilkynningu fra
syslumanni um pad hvar og hveneer beidnin verdi tekin fyrir, sbr. 1. mgr. 16. gr. nsl.
Annar tryggur hattur getur t.d. verid ef syslumadur laetur stefnuvott birta gognin eda
einhver annar hattur par sem haldbger sénnun liggur fyrir um birtingu gagnanna.”®
Samkveemt 2. mgr. sbmu greinar getur syslumadur tekid beidnina fyrir pratt fyrir ad

gerdarbeidanda sé oOfsert um ad afla upplysinga um dvalarstad gerdarpola. Pad eru

® " Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 915.
" Sama heimild, bls. 914.
8 Sama heimild, bls. 916.
" Sama heimild, bls. 921.
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po6 gerdar strangar krofur um ad gerdarbeidandi hafi leitad allra Grreeda til pess ad

stadsetja gerdarpola og syna syslumanni fram a pad.

| domi Heestaréttar fra 19. oktober 2000, i mali nr. 32/2000 hafdi fasteign sem var i
eigu konu sem busett var i Svipjod verid seld naudungarsolu an pess ad henni hefdi
borist tilkynning um naudungarséluna. Taldi hin sig hafa ordid fyrir tjoni vegna pessa og
for fram a baetur. Héradsdémur segir petta um 2. mgr. 16. gr. nsl. ad: ,Lita ber svo a4 ad
2. mgr. 16. gr. laga nr. 90/1991 feli i sér undantekningu fra peirri meginreglu ad tilkynna
skuli gerdarpola med tryggilegum heetti fyrirhugada fyrirtoku naudungarsoélubeidnar, enda
geta verid miklir hagsmunir i hdfi fyrir gerdarpola“. Héradsdomur taldi ad ekki heféi verid
fario eftir skyrum lagafyrirmaelum um undirblning og framkveemd uppbods og voru
konunni pvi deemdar beetur. Heestiréttur stadfesti pa nidurstddu héradsdoms.

I pessu tilviki var ekki reynt ad hafa samband vid gerdarpola og lata hann vita, pratt
fyrir reglur laganna um ad svo skyldi gera. Munurinn & pessum démi og Hrd.
362/2009 hér ad framan er sa ad i fyrra tilvikinu for syslumadur eftir [6gunum, hann
lét birta tilkynninguna a l6gheimili gerdarpola. Aftur i méti i pessum domi var ekki

farid ad [6gum.

Pad verdur po alltaf ad ganga pennan fina milliveg, ekki gengur ad lata gerdarpola
njota gods af pvi ef hann leetur sig bara hverfa og finnst hvergi. Finnist gerdarpoli
ekki og syslumadur hefur akvedid ad taka beidnina samt fyrir heldur
naudungarsoluferlid afram & sama veg og fyrsta fyrirtaka, byrjun uppbods og

framhaldssala eru auglystar samkvaemt reglum laganna.®

Ef syslumanni berst naudungarsolubeioni a eign par sem beidni liggur nu pegar fyrir
0g peer stydjast badar annad hvort vid heimild skv. 6. eda 8. gr. pa skal hann
sameina medferd beidnanna og badir teljast pa sem gerdarbeidendur, sbr. 1. mgr.
14. gr. nsl. Pad ma pvi alykta ut fra 1. mgr. 14. gr. ad beidni um naudungarsolu skv.
7. gr. nsl. verdi ekki sameinud beidnum um naudungarsélu skv. 6. eda 8. gr. nsl.
Samkveemt eldri l6gum var pad svo ad sa sem sendi uppbodsbeidni fyrst var talinn
uppbodsbeidandi, pad var ekki hsegt ad hafa fleiri en einn uppbodsbeidanda
samkveemt pagildandi l6gum. En framkveemdin var p6 ekki pannig i raun heldur var

han eins og na er kvedid & um i 1. mgr. 14. gr. nsl.®

Samkveemt 1. mgr. 15. gr. nsl. getur gerdarbeidandi fellt nidur naudungarsolubeidni

sina hvenaer sem er fram ad pvi ad bod i eignina er sampykkt vid naudungarsolu.

8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 922.
Sama heimild, bls. 918.
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Gert var rad fyrir pessum moguleika med 6beinum heetti i tid eldri laga.®? bad verdur
p6 ad taka pad fram ad ef gerdarbeidendur eru fleiri en einn og ef einhver peirra
afturkallar beioni sina pa er hinum gerdarbeidendunum ekki skylt ad afturkalla sinar
beidnir. Naudungarsoluferlid heldur pannig afram ef gerdarbeidendur afturkalla ekki

allar sinar naudungarsoélubeionir.

Ve

i 2. mgr. 15. gr. nsl. eru taldar upp i fimm tolulidum A&steedur pess ad
naudungarsoélubeionin getur talist vera nidur fallin. Samkveemt 1. tl. méalsgreinarinnar
fellur naudungarsoélubeioni nidur ef ekki er maett fyrir hond gerdarbeidanda pegar
syslumadur tekur malid fyrir. Ef gerdarbeidandi verdur ekki vid kréfu syslumanns um
ad skila inn frumriti af vedskuldabréfi sbr. 3. mgr. 11. gr. fellur naudungarsélubeidnin
nidur skv. 2. tl. 2. mgr. 15. gr. nsl. Pessar reglur voru einnig i eldri [dgum. Samkveemt
3. tl. sbmu greinar getur naudungarsoélubeioni einnig fallid nidur ef gerdarbeidandi
setur ekki tryggingu eda greidir ekki afallinn kostnad skv. 3. mgr. 12. gr. nsl. innan
frests sem syslumadur hefur sett honum. [ eldri [6gum var ekki heimild til pess ad
krefja uppbodsbeidanda um greidslu utlagds kostnadar og i framkveemd vantadi

alveg slika heimild. bessu akvaedi var pvi aetlad ad rada bot & pvi.®

Gerdarbeidanda er heldur ekki skylt ad afturkalla naudungarsélubeidni sina nema

gerdarpoli greidi kroéfuna ad fullu.

| démi Heestaréttar fra 1. september 2003 i mali nr. 302/2003 hafdi gerdarpoli krafist
pess ad naudungarsala yrdi felld nidur vegna pess ad hann hefdi greitt inn & kréfu
gerdarbeidanda. Gerdarpoli baud greidslu upp a 500.000 kr. af 6.500.000 kr. kréfu
gerdarbeidanda. Héradsdomur taldi ad gerdarbeidanda veeri ekki skylt ad afturkalla
beidni sina um naudungars6lu vegna bods gerdarpola um ad greida inn & krofuna,
jafnvel p6 adrir gerdarbeidendur hefdu afturkallad sinar beidnir. Taldi héradsdémur pvi
ao engin asteeda veeri til pess ad fella nidur naudungarséluna i heild vegna akvaeda 1. og
4. mgr. 15. gr. nsl. Haestiréttur stadfesti nidurstédu héradsdoms um pad ad
gerdarbeidanda veeri ekki skylt ad afturkalla beioni sina & pessum grundvelli.

Engar reglur eru i lbgunum um pad hvenaer gerdarbeidanda er skylt ad afturkalla
beidni sina til naudungarsélu. Gerdarbeidanda bar pvi engin lagaleg skylda til pess
ad afturkalla beidnina sina. pratt fyrir pad hefdi honum verid pad heimilt ef hann

hefdi viljad pad, skv. 1. mgr. 15. gr. nsl.

8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 919-920.
8 sama heimild, bls. 920.
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3.3 Framkveemd naudungarsdlu

3.3.1 - IV. kafli, fyrstu adgerdir vid naudungarsoélu 4 fasteign

Pegar syslumadur hefur tilkynnt gerdarpola og gerdarbeidanda hvenaer beidni um
naudungarsolu verdi tekin fyrir skal syslumadur auglysa naudungarsoluna, sbr. 1.
mgr. 19. gr. nsl. par skal koma fram eftir pvi sem vid &, heiti eignar, néfn baedi
gerdarbeidanda og gerdarpola, hvada fjarheed sé krafist fullnustu vid
naudungarséluna og hvar og hvenaer beidnin mun verda tekin fyrir, skv. 1. — 4. tl. 1.
mgr. somu greinar. Samkveemt 2. mgr. 19. gr. nsl. skal syslumadur ef honum hafa
borist tvaer eda fleiri beidnir vegna sému eignar, geta allra gerdarbeidanda i
auglysingunni. bessa auglysingu skal birta einu sinni i Logbirtingabladinu minnst
fijorum vikum adur en naudungarsolubeidnin er tekin fyrir skv. 21. gr. nsl., sbr. 1. mgr.

20. gr. nsl.

Samkveemt 1. mgr. 21. gr. nsl. skal syslumadur leggja fram 6ll gégn malsins, p.e.
naudungarsolubeidnina, gégn um heimild og krofu gerdarbeidanda, pegar hann tekur
fyrir beidnina um naudungarsolu a skrifstofu sinni. Pessi fyrirtaka er pvi fyrsta
formlega athofnin sem & sér stad vid framkveemd naudungarsolu. Gerdarbeidandi
verour ad meeta vid pessa fyrirtbku en gerdarpola er ekki skylt ad meeta. Meeti
gerdarpoli getur hann parna aflad sér upplysinga um naudungarséluna, komid fram
moétbarum, krofum eda o6skum og jafnvel leitad samninga vid gerdarbeidanda.
Framkvaemd pessarar fyrstu fyrirtoku var i tid eldri laga pannig ad fjoldi beidna voru
afgreiddar { einni lotu og st framkvaemd hefur haldist og er eins i dag.®* Ef gerdarpoli
sjalfur meetir eda einhver annar fyrir hans hond er syslumanni skylt ad kynna honum
framkomin gogn og veita honum naudsynlegar leidbeiningar um réttarstodou hans og
um krofu gerdarbeidanda, sbr. fyrri malslio 2. mgr. 21. gr. nsl. Seinni malslidur
greinarinnar kom nyr inn med I6gum nr. 23/2009 en par segir ad syslumanni sé skylt
ad leidbeina gerdarpola sérstaklega um pann moguleika ad radstafa eigninni med
naudungarsolu a almennum markadi. bessi regla var sett inn til pess ad tryggja ad
leitad veeri allra leida til pess ad fa sem heest verd fyrir eign hverju sinni.®

Gerdarpola er einnig skylt ad segja satt og rétt fra ollu pvi sem syslumadur krefur

8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 926.
% Frumvarp til laga um breytingu & l6gum um naudungarsolu, pskj. 554, 322. mal. Vefiitgafa
Alpingistidinda, sl6d: http://www.althingi.is/altext/136/s/0554.html. [Sétt & vefinn 28.3.2010].
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hann svara um vardandi framgang naudungarsolunnar sbr. 2. mgr. 21. gr. nsl. Brot &

beirri skyldu gerdarpola getur vardar refsingu skv. 146. gr. alm. hgl.%

Samkveemt 1. mgr. 22. gr. nsl. ber syslumanni sjalfum ad geeta pess ad farid sé ad
fyrirmeelum laga um naudungarsdlu vid undirbuning og framkveemd
naudungarsolunnar. Verdi syslumadur fyrst var vid annmarka & beidninni vid fyrirtéku
skv. 1. mgr. 21. gr. pa ber honum ad stdédva frekari adgerdir vid naudungarsoluna.
Séu annmarkanir ekki verulegir getur hann frestad adgerdum medan beett er Ur peim
sbr. sdmu malsgrein. Ef pad kemur upp agreiningur vid fyrirtdku skv. 21. gr. um hvort
naudungarsalan eigi ad fara fram eda hvernig skuli stadid ad henni skal syslumadur
taka &kvordun pegar i stad um agreiningsefnid skv. 2. mgr. 22. gr. nsl. Pad ma lesa
Gt Ur pessu akveedi ad syslumadur geti einnig akvedid ad halda adgeroum
naudungarsolu afram i einhverri skemmri mynd pannig ad adgerdir stédvist adeins
upp ad vissu marki. Daemi um petta getur verid ef syslumadur tekur til greina
moétmeeli gerdarpola um krofu eins af gerdarbeidendum og stédvar framkveemd
naudungarsolunnar & grundvelli peirrar beidnar en heldur afram adgerdum a

grundvelli kréfu annars gerdarbeidanda.

[ I6gunum stendur ad syslumadur geti stodvad frekari adgerdir vid naudungarsélu en
ekki fellt naudungarséluna nidur. Asteedan fyrir pvi er heimildin til ad leita trlausnar
héradsdoms, a medan mal er fyrir domi getur syslumadur ekki fellt nidur
naudungarséluna.®’” Taki syslumadur métmeeli gerdarpola eda pridja manns ekki til
greina stbdvar pad ekki frekari adgerdir poétt adilinn lysi pvi yfir ad hann eaetli ad bera
akvoroun syslumanns undir héradsdom skv. akveedum XIV. kafla nsl. Aftur & moti ef
gerdarbeidandi felst ekki a akvoroun syslumanns getur hann leitad Urlausnar
héradsdoms um hana skv. adkveedum XIlI. kafla laganna og pa stédvast frekari
adgerdir naudungarsolunnar sem geta verid hadar akvorduninni skv. 3. mgr. 22. gr.
nsl. Reglurnar eru pvi mismunandi eftir pvi hvort um er ad reeda gerdarpola og pridja
mann eda gerdarbeidanda. Astaedan er su ad gerdarpoli eda pridji madur eiga ekki
ad geta tafio naudungarsoluferlid endalaust med malaferlum. Slikar tafir geta
einungis verid i hag gerdarpola og pvi ekki talid ad sama regla skuli gilda um
gerdarbeidanda og gerdarpola. Pad er ekki i hag gerdarbeidanda ad tefja

naudungarsoluferlio heldur pvert & méti vill hann ad ferlio gangi sem snurdulausast

8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 927.
8 sama heimild, bls. 928.
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fyrir sig, pannig er talid i lagi ad ferlid stodvist ef gerdarbeidandi dskar eftir ad leita

arlausnar héradsdoms, par sem slikt er sjaldgeeft.

Samkveemt 4. mgr. 22. gr. nsl. geta einnig adrir en gerdarbeidendur leitad urlausnar
héradsddéms skv. dkveedum XllIl. kafla nsl. ef allir gerdarbeidendur eru sampykkir pvi
eda ef 4kvordun snertir einungis einn gerdarbeidanda og ad hann sé sampykkur pvi.
Adgerdir vegna naudungarsélunnar stédvast pa & medan. Hafi adgerdir vid
naudungarsolu verid stodvadar vegna fyrrnefndra akveeda 1. — 4. mgr. 22. gr. nsl.
tekur syslumadur beidnina fyrir & ny af sjalfsdaoum telji hann ad skilyrdum sé
fullnzegt til pess, skv. 5. mgr. sému greinar. Akvaedum pessarar 22. gr. nsl. er haegt
a0 beita & sidari stigum naudungarsélu fram ad pvi ad adgerdoum vid
naudungarsoluna er lokid, sbr. 6. mgr. 22. gr. nsl.

Gerdarpoli eda gerdarbeidandi getur 6skad eftir pvi vido fyrstu fyrirtdku ad
naudungarsala a eigninni fari fram a almennum markadi og fer pa salan eftir akvaedi
VI. kafla laganna, skv. 1. mgr. 23. gr. nsl. Syslumanni er skylt ad verda vid peirri 6sk
séu skilyrdi 1. — 3. tl. sdbmu malsgreinar uppfyllt. Par segir i 1. tl. ad gerdarpoli og
gerdarbeidendur, adrir en sa sem bar fram dskina lysi pvi yfir ad peir séu sampykkir.
Jafnvel po liklegt pyki ad gerdarpoli 6ski oftast eftir pvi ad naudungarsala fari fram a
almennum markadi getur pad einnig verid i hag gerdarbeidanda ad 6ska eftir pvi. Til
deemis pegar gerdarbeidandi sér fram & pad ad purfa ad kaupa eignina vio uppbod
og selja svo @ almennum markadi pa geeti pad einfaldad hlutina fyrir gerdarbeidanda
ad fara beint med eignina i s6lu & almennum markadi. Pessar heimildir voru ekki i tid
eldri laga. Pad kemur fram i athugasemdum med frumvarpi til laganna ad pessi leid
verdi aldrei farin nema med sampykki gerdarpola og ad meginstefnu til verda
gerdarbeidendur einnig ad vera pvi sampykkir, samanber p6 2. mgr. 23. gr. nsl. |
2. tl. stendur ad sa sem hefur 6skad eftir naudungarsolu a almennum markadi veroi
ad sanna ad hann hafi tilkynnt adilum skv. 3. og 4. tl. 23. gr. nsl., ad hann aetli ad
bera upp pessa 6sk vid fyrirtbkuna og ad pad sé minnst vika lidin fra pvi ad peir
adilar fengu tilkynninguna um hana. Sa sem o6skar eftir pessari adferd verdur ad
setja fram tryggingu, samkveemt akvoroun syslumanns, fyrir peim kostnadi sem getur

stafad af pessum adgeroum ef pad leidir ekki til s6lu eignarinnar, sbr. 3. tl. Daemi um

8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 930.
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pennan kostnad er poknun fasteignasalans fyrir ad verdmeta eignina og
auglysingakostnadur, sa kostnadur feest ekki endurgreiddur ef eignin selst ekki.®®

Pad er p6 undanpéga fra pessum skilyroum i 2. mgr. 23. gr. nsl. Syslumadur getur
oroid vid 6sk gerdarpola jafnvel pé gerdarbeidandi eda adrir adilar sampykki hana
ekki. Ef syslumadur telur raunhaeft ad slik radstofun muni engu breya um likindin fyrir
pvi ad adilar fai fullnustu krafna sinna sama a hvorn veginn verdi stadid ad sélunni,
sbr. 2. mgr. 23. gr. nsl. | 3. mgr. sému greinar segir ad jafnvel p6 6sk um ad
naudungarsalan fari fram & almennum markadi komi ekki fram fyrr en & sidari stigum
pa sé heegt ad verda vid peirri 6sk svo lengi sem ekki er byrjad ad leita boda i
eignina skv. 32. gr. laganna. Ein helsta astaedan fyrir pessu fortakslausa skilyrdi, ad
fa sampykki gerdarpola, er ad pad geeti ordid mjog erfitt ad selja eign gerdarpola a
almennum markadi gegn vilja hans. Hann geeti t.d. neitad ad syna eignina og pannig
komid i veg fyrir ad vaentanlegir kaupendur myndu bjéda i eignina.® Ekkert akvaedi
laganna tekur & pvi hvad skal gera ef gerdarpoli neitar ad syna ahugasémum
kaupendum eign sina. Pannig verdur ad telja ad pad sé mjog mikilveegt ad halda fast
i pad skilyroi ad fa sampykki gerdarpola fyrir pvi ad selja eignina & almennum

markadi.

Ef ekki hefur komid fram 6sk um ad naudungarsala fari fram & almennum markadi og
akveedi 22. gr. nsl., koma ekki i veg fyrir frekari adgerdir skal syslumadur vid fyrstu
fyrirtoku skv. 21. gr. akveda hvenaer uppbod byrji a eigninni, skv. 1. mgr. 24. gr. nsl.
Feera skal i gerdabdk adgerdir skv. 21. — 24. gr. nsl., s.s. hvar og hvenaer beidnin er
tekin fyrir og hvada adilar ad naudungarsélunni séu meettir eda hverjir fyrir peirra

hond, sbr. 25. gr. nsl. Framkvaemd pessi var svipud i tid eldri laga.®

3.3.2 - V. kafli, naudungarsala a uppboadi

Pegar syslumadur hefur dkvedido hvenaer byrjun uppbods skuli fara fram skv. 24. gr.
nsl., og ekki hefur verio meett af halfu gerdarpola pegar sa akvoérdun var tekin, skal
syslumadur tilkynna gerdarpola svo flj6tt sem verda ma med bréfi hvar og hvenaer
uppbod skuli byrja, sbr. 1. mgr. 26. gr. nsl. EKkki er tekid fram i greininni hvernig petta

tilkynningarbréf skuli sent og reedur syslumadur pvi hvernig stadio er ad pvi. bad er

8 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 932.
Sama heimild, bls. 932.
% Sama heimild, bls. 934.
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po eetlast til pess af syslumanni ad hann velji pa leid sem vaenlegust er hverju sinni til
ad tryggja pad ad gerdarpola berist petta bréf med tilkynningunni.”?> Samkveemt 2.
mgr. somu greinar skal syslumadur birta auglysingu um byrjun uppbods med minnst
priggja daga fyrirvara i dagbladi og par skal koma fram heiti eignarinnar, néfn
gerdarpola og gerdarbeidanda og hvar og hvenaer uppbodid muni byrja.

[ 1. mgr. 27. gr. segir ad ef allir gerdarbeidendur 6éski eftir pvi ad byrjun uppbods
verdi frestad skal syslumadur verda vid peirri 6sk jafnvel p6 hann hafi verid buinn ad
tilkynna um byrjunina og auglysa hana. Syslumadur verdur p6 ekki vido pessari 6sk ef
adili ad naudungarsolunni hefur tilkynnt syslumanni ad hann eetli ad koma fram
moétmeelum vid byrjun uppbods. Pegar syslumadur hefur sampykkt 6sk
gerdarbeidenda um frestun akvedur hann svo fljétt sem haegt er hvenaer uppbodid
byrji aftur, tilkynnir pad og auglysir aftur samkveemt &adurnefndri 26. gr. nsl.
Framkveemd frestunar i tid eldri laga var su ad pa purfti ad taka uppbodid formlega
fyrir einungis til pess ad feera til bokar ad pvi skyldi frestad. bPessu var breytt med
nagildandi [6gum og nu parf pvi ekki ad taka uppbodid formlega fyrir til pess ad

fresta pvi, petta var gert til pess ad einfalda og spara i framkveemd.

Ef uppbodi hefur verid frestad itrekad og pad hefur ekki byrjad uppbod & eigninni
innan eins ars fra fyrstu fyrirtoku skv. 21. gr. nsl., eru allar framkomnar
naudungarsolubeidnir felldar nidur an tillits til pess hveneer paer barust syslumanni,
sbr. 2. mgr. 27. gr. nsl. bessi meginregla gildir p6 ekki ef adgerdir voru stédvadar
vegna medferdar mals hja héradsdomi, vegna heimildar til greidslustodvunar eda
naudasamningsumleitana og uppbodid byrjar innan priggja manada fra pvi ad
agreiningurinn var leiddur til lykta. pessi regla var ekki i eldri Idgum en var sett til
pess ad logleida pa framkveemd sem var i raun. Pa gilti einnig ad ef nyjar beidnir
barust eftir ad eign var tekin i naudungarsélumedferd pa voru peer einnig teknar til
medferdar, pannig ad pratt fyrir ad mal féllu nidur vegna aldurs fyrstu beidnanna hélt
malid alltaf afram & grundvelli nyju beidnanna. Pannig eru deemi um pad ad
naudungaruppbodi hafi verid haldid afram pratt fyrir frestanir, i a annan aratug. pessi
framkveemd pétti I6ggjafanum oOtaek og setti hann pvi fram pessa reglu i 2. mgr. 27.

gr. nsl.®

9 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 934.
% Sama heimild, bls. 935.
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Samkveemt 1. mgr. 28. gr. nsl. skal domsmalaradherra setja almenna skilmala fyrir
uppbodsskilmala og skulu peir taka & skilyrdum i 1. — 12. tl. smu malsgreinar. Fjalla
pessir skilmélar um skyldur kaupanda og afleidingar vanefnda af hans halfu.
Upptalningin i 1. — 12. tl. er ekki teemandi og pvi ma domsmalaradherra akveda ad
setja frekar reglur telji hann pad naudsynlegt.”* bessa uppbodsskilmala skal birta f
Stjérnartidindum og peir teljast alltaf gilda ef annad er ekki sérstaklega akvedid

vegna uppbods a tiltekinni eign, sbr. 2. mgr. 28. gr. nsl.

Hér verdur fjallad nanar um nokkur ékvaedi auglysingar um almenna skilmala fyrir
uppbodssolu a fasteignum o.fl. par sem settir eru skilmalar fyrir naudungarsolu med
stod i 1. mgr. 28. gr. nsl.

Samkveemt 1. gr. auglysingarinnar taka skilmalarnir m.a. til naudungarsolu vid
uppbod & fasteignum og fasteignaréttindum. | 3. gr. kemur fram ad syslumadur geti
krafist pess ad bjédandi sanni, t.d. med pvi ad leggja fram tryggingu, ad hann geti
stadio vid bod sitt. Ef syslumadur er ekki sattur vio sénnun fyrir greidslugetu eda feer
enga sonnun pa tekur hann ekki bodum fra peim adila. Par kemur einnig fram ad sa
sem gerir bod i eign er bundid vid pad i prjar vikur fra pvi ad endanlega er lokid ad
leita boda i eignina. Bjodanda er heimilt ad framselja baedi réttindi sin og skyldur
samkveemt bodi sinu en pa bera bjodandinn og framsalshafinn badir jafna abyrgd a

efndum boda.

Syslumadur skal hafna 6llum bodum sem koma i eignina ef bodin na ekki ad
einhverju leyti upp i krofu gerdarbeidanda, skv. 4. gr. auglysingar, sbr. 5. mgr. 36. gr.
nsl., og lysa pa naudungarséluna arangurslausa. Ef bjédandi greidir ekki pad sem
hann baud i eignina er haegt ad krefja hann um greidslu mismunar a peirri fijarhaed
sem faest fyrir eignina og pvi sem hann baud ef syslumadur dkvedur ad taka naest
haesta bodi, sbr. sama akveaedi. Pad er kvedid & um pad i 5. gr. auglysingarinnar
hvernig soluverd eignar skuli greitt. Kaupandi eignarinnar nytur réttar til umrada yfir

eigninni fra pvi ad bod hans var sampykkt skv. 8. gr. auglysingar.®

pratt fyrir ad flest syslumannsembeetti vinni Ut fra fyrrnefndum uppbodsskilmalum

hefur syslumadurinn i Reykjavik Utbuid breytta skilmala. par er fjallad um hversu

% Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 936.
% Auglysing um almenna uppbodsskiimala, Déms- og kirkjumalaraduneytid, 27. janGar 1992,
http://imww.domsmalaraduneyti.is/media/frettir/B_nr_41_1992.pdf. [S6tt & vefinn 28.3.2010].
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mikla vexti kaupandi skuli greida og hvernig greidslu kaupverds skuli hattad ef lengri
sampykkisfrestur en sex vikur er sampykktur. Skilmélar syslumannsins i Reykjavik
eru i formi stadladrar bokunar, i fimm tolulidum, og eiga allir hlutadeigandi ad
undirrita p4. Helsta breytingin med pessum skilmalum syslumannsembeettisins i
Reykjavik er st ad ef gerdarbeidandi sampykkir lengri sampykkisfrest en sex vikur,
skal kaupandi greida helming kaupverds vid sampykki, en ekki fjoroung eins og
almennir skilmalar gera rad fyrir.®® Einnig ma finna i uppbodsskiimalum
syslumannsins i Reykjavik akvaedi um greidslu vaxta pegar kaupverd er greitt, baedi
pegar um er ad reeda sex vikna sampykkisfrest og ef sampykkisfrestur er lengri en
pad. Engir slikir skilmalar eru i hinum almennu uppbodsskilmélum, enda kemur fram
i 7.t. 1. mgr. 28. gr. nsl. ad kaupandi skuli ekki greida adra vexti en drattarvexti og
innheimtukostnad vanefni hann bod sitt. Verid hafa uppi vangaveltur um pad hja
krofuh6fum og 16gfreedingum peirra hvort akveedi i uppbodsskilmalum syslumannsins
i Reykjavik samraemist adurnefndum 7. tl. 1. mgr. 28. gr. nsl. Enn hefur pé engin

leitad drlausnar domstola um pessi vaxtadkveaedi syslumannsins i Reykjavik.

Syslumadur hefur heimild til pess ad vikja fra tilteknum atrioum i almennum
uppbodsskilmalum ef adilar krefjast pess. Slik krafa verdur p6 ad jafnadi ad koma
fram vid fyrstu fyrirtéku skv. 21. gr. nsl., sbr. 1. mgr. 29. gr. nsl. Samkveemt 2. mgr.
29. gr. nsl. getur einnig verid um ad raeda eign par sem almennir uppbodsskilmalar
passa ekki, pa getur syslumadur otilkvaddur akvedid ad vikja fra& akvednum
skilmalum til pess ad uppbod geti farid fram. OIl fravik fra almennum
uppbodsskilmalum skal syslumadur boka i gerdabok. Ekki ma po vikja fra almennum
uppbodsskilmalum ef pad geeti t.d. torveldad s6lu eignarinnar eda ordid adilum til

tjibna, nema ef hlutadeigendur sampykki pad.

Syslumadur byrjar uppbod fasteignar & skrifstofu sinni og par skulu 16gd fram ny
gogn ef einhver hafa borist og pau kynnt gerdarpola ef pad er meett fyrir hans hond,
sbr. 1. mgr. 31. gr. nsl. Samkveemt 2. mgr. 31. gr. verdur syslumadur, adur en hann
leitar boda i eignina, ad greina fra i fyrsta lagi hvort og pa hvernig sé vikio fra
almennum uppbodsskilmalum, einnig verda almennir uppbodsskilmalar ad liggja
frammi svo allir geti kynnt sér pa. | 6dru lagi greinir hann fra upplysingum um

eignina, hvar han er stadsett og um staerd og aldur. | pridja lagi verdur hann ad

% Johannes Karl Sveinsson, hrl. ,Uppbodsskilmalar Syslumannsins i Reykjavik®,

http://www.landslog.is/index.php/id/157/article/74. [S6tt & vefinn 28.3.2010].
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greina fra peim vedbdndum, kvédum eda 6drum eignarhdftum sem hvila & eigninni
og hver fjarhaed peirra krafna er sem krafist var naudungarsélu vegna. Hann skal
einnig greina sérstaklega fra peim kvodum eda hoftum sem kunna ad geta hvilt
afram & eigninni eftir naudungarsolu. | fj6rda lagi skal syslumadur greina fra peim
kostnadi sem skal greidast & undan 63rum kréfum af séluandvirdi. | fimmta lagi hvort
eignir sem naudungarsalan tekur til skuli bodnar upp saman eda hver fyrir sig og i
sjotta lagi skal syslumadur greina fra 6llu 60ru sem hann telur skipta mali ad komi
fram. Eftir ad syslumadur hefur greint fra pessu gefur hann adilum kost & ad koma
fram athugasemdum adur en hann byrjar ad leita boda i eignina, skv. 3. mgr. 31. gr.

nsl.

Pegar syslumadur hefur lokid pvi ad uppfylla skilyrdi 31. gr. nsl. leitar hann boda i
eignina skv. 1. mgr. 32. gr. nsl. Pad ma pvi segja ad parna hefjist sala eignarinnar i
bokstaflegri merkingu, par sem midad er vid pad i 3. mgr. 23. gr. nsl. ad vio pad
timamark megi i sidasta lagi koma fram 0sk um naudungarsélu eignarinnar a
almennum markadi.®” Syslumadur mé ekki taka tilbodi sem gert er i nafni gerdarpola
og naudungarsolu hefur verid krafist & grundvelli 6. gr. laganna, sbr. 3. mgr. 31. gr.

nsl.

Samkveemt 1. mgr. 34. gr. nsl. skal telja beidnir um naudungarsélu fallnar nidur ef
ekkert bod feest i eignina. Heimilt er skv. 2. mgr. 34. gr. nsl. ad ljuka sélunni vid
byrjun uppbods ef allir adilar naudungarsélunnar eru meettir og sampykkja pad. pad
verdur ad telja mjog o6liklegt ad gerdarpoli fallist & slikt, enda vill gerdarpoli i flestum
tilvikum fa sem mestan tima fram ad framhaldssolu, sérstaklega peir sem eru i
samningavidraedum vid krofuhafa um ad fella naudungarsoéluna nidur gegn samningi

um greidslur a kréfunum.

[ framkveemd er pad p6 pannig ad litid er & pad sem formsatridi hja syslumanni ad
leita boda i eignina vid byrjun uppbods, telja verdur ad pad sé einungis gert par sem
svo segir i [6gunum og ef pad er ekki gert pa fellur naudungarsalan nidur. i raun er

allt pad sem talid er upp i 31. og 32. gr. nsl. gert vid framhaldsséluna.

Ef bod feest i eignina skv. 3. mgr. 33. gr. nsl. pa skal uppbodi fram haldid innan

fijogurra vikna fra pvi syslumadur lauk vid ad leita boda & skrifstofu sinni, skv. 1. mgr.

9 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 940.
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35. gr. nsl. Framhaldsuppbod er pvi i senn fullnadartilraun til pess ad kalla fram
heerra bod i eignina, teekifeeri til pess ad halda uppbod & eigninni sjalfri og eftir
atvikum sidasta teekifeeri gerdarpola til ad semja vid kréfuhafa &dur en sala fer
fram.”® Samkveemt 2. mgr. 35. gr. gr. 4kvedur syslumadur oftast sjalfur hvar og
hvenaer uppbodid skuli haldid og pegar hann hefur tekid akvérdun skal hann tilkynna
pad 6llum adilum ad naudungarsdlunni. Fra pessari skyldu er p6é su undantekning ad
ef adili var vidstaddur byrjun uppbods pegar syslumadur tilkynnti um
framhaldsuppbod parf ekki ad tilkynna honum pad aftur sérstaklega.®® Tilkynningin
skal annars send i abyrgdarbréfi eda simskeyti eda med 6drum sambeerilegum
heetti, sbr. 3. mgr. 35. gr. Samkveemt 4. og 5. mgr. ber syslumanni ad auglysa um
framhald uppbods i Logbirtingabladi og einnig i dagbladi med peim heetti sem kvedio

eraumi 2. mgr. 26. gr. nsl.

Framkveemd framhaldsuppbods skal fara eftir fyrrnefndum akveedum 30. - 33. gr.
nsl., eftir pvi sem vid &, sbr. 1. mgr. 36. gr. nsl. Framhaldsuppbod skal p6 haldid &
eigninni sjalfri og er gerdarpola skylt ad hleypa inn peim sem eru vidstaddir uppbodio
til pess ad skoda eignina adur en bodid er i hana skv. 2. og 3. mgr. 36. gr. begar
syslumadur byrjar ad leita boda vio framhaldsuppbod skal byrjad par sem fra var
horfid vid byrjun uppbods. Pegar buid er ad bjoda i eignina og syslumadur hefur
privegis 6skad eftir frekari bodum skal hann lata hamarinn falla og er pa
framhaldsuppbodinu lokid, sbr. 4. mgr. 36. gr. nsl. Samkveemt 5. mgr. s6mu greinar
telst uppbodid arangurslaust ef naudungarsoélunnar var krafist a grundvelli 6. gr. nsl.
og bod i eignina na ekki inn i kréfur gerdarbeidanda og falla naudungarsolu-
beidnirnar pa nidur. betta pydir ad ef ekki er bodid pad hatt verd i eignina ad einhver
gerdarbeidandi fai i pad minnsta greitt ad hluta til upp i kréfu sina, pa er

naudungarsalan arangurslaus.

Syslumadur hefur heimild til pess ad akveda ad framhaldsuppbod verdi haldid &
nyjan leik ef hann hefur rékstuddan grun fyrir pvi ad ekki hafi fengist négu hatt bod i
eignina, ef adilar naudungarsolunnar eru ekki a moti pvi, skv. 1. mgr. 37. gr. nsl.
Pessa akvordun syslumanns er ekki haegt ad bera undir héradsdémara skv. 3. mgr.

sdmu greinar. Su regla var talin naudsynleg til pess ad tryggja pad ad agreiningur

% Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 941.
Sama heimild, bls. 942.
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um pessa akvordun syslumanns myndi ekki tefia enn frekar malalok.'® Eins og &dur
skal béka i gerdabdk hvar og hvenaer uppbod er haldid og hverjir eru vidstaddir, sbr.
38. gr. nsl.

pad segir i 1. — 5. mgr. 39. gr. ad pegar framhaldsuppbodi er lokid skal syslumadur
akveda hvada bodi hann tekur innan pess tima sem bjédendur teljast enn bundnir af
bodi sinu. Oftast tekur syslumadur haesta bodi en p6 getur komid til pess ad hann
taki leegra bodi ef hann telur sérstaka &staedu til pess ad draga i efa ad s& sem atti
haesta bod geti greitt. Eftir ad syslumadur hefur akvedid hvada bodi skal taka tilkynnir
hann bj6danda um pad og pa skal bjodandi greida kaupverdid samkveemt
uppbodsskilmalum. Ef kaupandi efnir ekki uppbodsskilmala skal syslumadur skoda
onnur bod sem komu i eignina og meta hvort hann telji rétt ad taka naesta bodi. Ef
syslumadur telur ekkert bod neegilega hatt eda ekki unnt ad sampykkja pad af 6drum
s6kum ber honum ad halda uppbod a nyjan leik, p.e. svonefnt vanefndauppbod sem
fer fram a sama hatt og framhaldssala. Kaupanda er heimilt ad framselja réttindi og
skyldur og upp fra pvi bera framsalshafi og framseljandi jafna abyrgd. pratt fyrir petta
akveedi 5. mgr. 39. gr. ad kaupanda sé heimilt ad framselja baedi réttindi sin og
skyldur virdist vera samkveemt framkveemd Haestaréttar sé ekki haegt ad framselja ol
réttindi.

i domi Haestaréttar fra 7. april 1998 i mali nr. 293/1997 var tekist & um pessi framseldu

réttindi. Skeljungur hf. atti haesta bod i vélbat. Skeljungur hf. framseldi svo bod sitt til

Skelco ehf. og fol framsalid i sér eignayfirfeerslu peirra réttinda til Skelco ehf., sem

Skeljungur hf. hafdi 6dlast vid uppbodid. Skeljungur hf. var vedhafi og bar fyrirtaekinu pvi

aod greida halft stimpilgjald skv. 4. mgr. 16. gr. laga um stimpilgjald nr. 36/1978. Skelco

ehf. taldi pvi ad su yfirfeersla réttinda skv. 5. mgr. 39. gr. nsl. feeli i sér ad fyrirtaekio eetti

einungis ad greida halft stimpilgjald pratt fyrir ad vera ekki vedhafi eins og Skeljungur hf.

Syslumadurinn i Vestmannaeyjum kraféi Skelco um greidslu fulls stimpilgjalds og taldi

héradsdomur ad syslumadurinn veeri i fullum rétti par. Réttindi Skeljungs hf. um greidslu
halfs stimpilsgjalds veeru ekki framseljanleg. Su nidurstada var stadfest i Haestarétti.

Ljost er af framangreindum démi ad ekki eru 6ll réttindi haestbjédanda framseljanleg.
[ framangreindu mali kom einnig fram ad Skeljungur hf. hafdi framselt bod sitt vegna
tveggja annarra skipa og i badum tilvikum, hja syslumanninum i Hafnarfirdi og i
Keflavik, var framsalshafa einungis gert ad greida halft stimpilgjald. Skelco ehf. var
pvi i g6ari trd um ad pad sama gilti i pessu tilviki. Petta er pvi deemi um mismunandi

framkveemd milli syslumannsembeetta sem i pessu tilviki bitnar i kaupanda. Telja

190 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 944.
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verdur ad allt slikt misreemi verdi ad laga og samreema pessa framkveemd milli allra

syslumannsembeetta.

Pegar bod kaupandans i eignina hefur verid sampykkt nytur hann fr& og med peim
tima réttar til umrdda yfir eigninni, skv. 1. mgr. 55. gr. nsl. P6 med peim
undantekningum sem koma fram i 2. og 3. mgr. greinarinnar, en par segir ad ef
salan hefur farid fram skv. VI. kafla nsl. p4 semur kaupandinn um hvenaer hann fai
umrdd yfir eigninni og ef gildi naudungarsdlunnar er borid undir débm pa getur
gerdarpoli fengid ad vera afram i eigninni. I tid eldri laga naut kaupandi ekki réttar til
umrada yfir eigninni fyrr en afsal hafdi verid gefid ut til hans. Sa timi sem leid & milli
pess ad bod var sampykkt par til afsal var gefid Ut var oft a tioum ansi langur og var
bvi 4kvedid ad breyta pessari reglu med nyju l[6gunum.***

3.3.3 - VI. kafli, naudungarsala & almennum markadi

Akvaedi 23. gr. nsl. um heimild til pess ad 6ska eftir pvi ad naudungarsala fari fram &
almennum markadi kom nytt inn med I6gunum fra 1992. bessi heimild var ekki fyrir
hendi i eldri Il6gum en pa tidkadist med samkomulagi vedhafa og uppbodspola ad
fresta naudungaruppbodi til pess ad freista pess ad koma eigninni i verd i frjalsri
s6lu. Med akveedi 23. gr. nsl. var reynt ad feera pessar adgerdir i fastari farveg, m.a.
med pvi ad lata syslumann stjérna pessum adgerdum.'? Naudungarsala eftir pessu

Urraedi fer eftir VI. kafla nsl.

Ef syslumadur hefur sampykkt ad taka til greina 6sk a grundvelli 23. gr. nsl. skal
hann boda alla adila ad naudungarsolunni til fyrirtoku hja sér og skal bodunin send
med abyrgdarbréfi, i simskeyti eda med 6drum sambeerilegum heetti, sbr. 1. mgr. 41.
gr. nsl. Samkveemt 3. mgr. sému greinar skal allt pad sem fer fram vid fyrirtoku

samkveemt VI. kafla nsl., boka i gerdabdk.

Pegar ad naudungarsala fer fram a almennum markadi skal fara eftir séluskilmalum
1., 3.,5.,7.0909.-12. tl. 1.mgr. 28. gr. nsl., en fra pessum ma vikja skv. reglum 29.
gr. nsl. Pess skal p6 geeta i séluskilmalum ad peim verdi hagad med peim haetti ad
kaupverd féist greitt a4 apekkum tima og ella hefdi verio meelt fyrir um i

uppbodsskilmalum naudungaruppbods, sbr. 1. mgr. 42. gr. | 3. mgr. sému greinar

101 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 899.
Sama heimild, bls. 891.
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segir ad syslumadir eigi ad fela einum eda fleiri I6ggiltum fasteignasala,
héraddsoms- eda haestaréttarlogmanni ad leita tilboda i eignina eins og um frjalsa
sOlu veeri ad raeda. Adili getur einnig 6skad eftir pvi ad lata virda eignina skv. 4. mgr.
42. gr. nsl. og ber pa sa& sem o6skar eftir virdingu, kostnadinn af pvi a.m.k. fyrst um
sinn. Ef pad kemur i lj6s ad réttmaet asteeda la ad baki 6sk um virdingu ma
syslumadur fallast & 6sk um endurkréfu fyrir kostnadi. Alla jafna er ekki porf & ad lata
virda eign, enda mun séa sem syslumadur hefur falid ad leita tilboda i eignina mynda
sér skodun i peim efnum. Adila getur samt sem adur poétt petta naudsynlegt til ad
vernda eigin hagsmuni, t.d. ef hann telur verdmat pess sem sér um ad fa tilbod

umdeilanlegt.'®

Pegar naudungarsalan er i ferli skv. 41. gr. nsl. getur syslumadurinn einn radstafad
eigninni og stofnad til réttindi yfir henni, skv. 1. mgr. 43. gr. nsl. Loggjafinn taldi
pessa reglu mikilveega til pess ad tryggja pad ad radstéfun & almennum markadi
naedi fram ad ganga enda vaeri annars mikil heetta & misnotkun & pessari heimild.%*
A pessu timabili er pvi ekki heegt ad gera fjarnam i eigninni, kyrrsetja hana eda taka i
I6ggeymslu, kréfuhafar geta po beint pessum rétti sinum ad rétti sem gerdarpoli kann
ad eignast vio sOlu eignarinnar, sbr. 2. mgr. sbmu greinar. Pessi regla var sett til
pess ad koma i veg fyrir ad vedbdnd a eigninni myndu aukast a medan reynt veeri ad
koma eigninni i verd. Réttur skuldheimtumanna er p6 ekki alveg fyrir bord borinn par

sem peir hafa rétt & pvi ad gera tilkall til hluta gerdarpola af séluverdinu.*®

Adili naudungarsolu getur vid fyrirtoku skv. 41. gr. nsl. lyst pvi yfir ad hann muni una
akvoroun syslumanns um ad taka eda taka ekki tilbodi i eignina. Adili getur pé
takmarkad pessa yfirlysingu fyrir akvedna lagmarksfjarheed, sbr. 1. mgr. 44. gr. nsl.
Pessi regla var sett til hagraedingar, til deemis til pess ad vedhafi a fyrsta vedrétti sem
feer krofu sina alltaf greidda purfi ekki ad blanda sér inn i umraedur réttlaegri vedhafa
um verd eignarinnar.'® begar syslumanni berst svo tilbod i eignina sem hann telur
vert ad taka bodar hann adila naudungarsolunnar, sem ekki hafa gefid yfirlysingu
skv. 1. mgr., til fyrirtbku med tryggum heetti, par sem hann greinir fra framkomnu
tilbodi, skv. 2. mgr. 44. gr. nsl. Syslumadur parf pvi ekki ad boda til fyrirtoku i hvert

skipti sem honum berst tilbod, heldur bara pegar honum berst tilbod sem honum

103 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 951.
194 sama heimild, bls. 951.
195 sama heimild, bls. 951.
1% sama heimild, bls. 952.
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bykir vert ad skoda betur.’®” Samkvaemt 3. mgr. greinir syslumadur svo fra tilbodinu
og gefur adilum teekifeeri til ad tja sig og ef peir vilja ekki allir una tilbodinu pa leitar
syslumadur eftir heerri bodum fr4 peim sem eru vidstaddir. Pegar pvi er lokid er
krofuhofum sem ekki fa krofum sinum fullneegt med framkomnu bodi gefinn kostur a
ad ganga inn i haesta bod. Ad pvi loknu tekur syslumadur akvérdun um hvort hann
taki framkomnu bodi og eftir atvikum hvada bodi. Pad er gert rad fyrir pvi i VI. kafla
ad syslumadur eigi lokaordido um pad hvort framkomnu tilbodi skuli tekid, p6 ad
undangegnu samradi vid gerdarpola, gerdarbeidendur og adra rétthafa.'®® Ekki er
lyst nanar i VI. kafla nsl. hvad gerist eftir ad &kvordun hefur verid tekin, en
samkveemt athugasemdum vid frumvarp med I6gunum er pad annars vegar ef bodi
er hafnad, pa verdur annad hvort haldid afram ad leita tilboda skv. VI. kafla eda
frekari tilraunum haett, og naudungarsalan feeri pa fram & uppbodi. Hins vegar ef
tilbod er sampykkt veeri gerdur kaupsamningur med sambeerilegum heetti og i
frjalsum vidskiptum og reglum VII., VIIl. og IX. kafla nsl. yrdi beitt um innheimtu
séluverds, Uthlutun pess til rétthafa og afsals til kaupanda.®®

[ 45. gr. nsl. eru taldar upp asteedur pess ad adgerdum skv. VI. kafla yréi haett adur
en malid veeri til lykta leitt. Samkveemt 1. mgr. skal adgerdum haett ef sa sem O0skadi
eftir naudungarsoélu & almennum markadi maetir ekki vio fyrirtéku skv. 1. mgr. 41. gr.
nsl. bessi regla var sett til pess ad sporna gegn misbeitingu heimilda skv. VI. kafla
enda er eetlast til pess ad sa sem éskar eftir naudungarsolu a almennum markadi
fylgi pvi eftir med virkri patttoku.**® pa verdur adgerdum haett skv. 1. tl. 2. mgr. 45. gr.
ef meira en prir manudir er lionir fra fyrirtbku skv. 1. mgr. 41. gr. og adili
naudungarsolu krefst pess enda sér syslumadur ekki fram & ad heaefileg tilbod komi i
eignina. Samkvaemt 2. tl. skal adgeroum heett ef sex manudir eru lidnir fra fyrirtéku
skv. 1. mgr. 41. gr. og tilbod hefur ekki verid sampykkt i eignina. Regla 2. tl. er
6fravikjanleg skv. athugasemdum med frumvarpi.''! Syslumadur getur einnig
akvedio ad adgeroum verdi heett ef gerdarpoli eda annar umradarmadur eignar
verdur ekki vid tilmaelum um ad veita adgang ad eigninni til syningar eda spillir fyrir a
annan hatt, skv. 3. mgr. 45. gr. nsl. Telji syslumadur asteedu til ad heetta adgerdum

skv. 1. - 3. mgr. 45. gr. skal hann tilkynna pad vid fyrirtoku, sem hann hefur bodaad til,

17 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 952.
198 sama heimild, bls. 895.
199 sama heimild, bls. 953.
10 sama heimild, bls. 953.
11 sama heimild, bls. 954.
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og um leid skal hann akveda um byrjun uppbods skv. 24. gr. nsl, sbr. 4. mgr. Ef
adgeroum vegna naudungarsélu a almennum markadi er heett er ekki haegt ad gripa
til peirrar radstdfunar 6dru sinni vegna sému naudungarsolu, skv. 5. mgr. 45. gr. nsl.
Akvaedi er ekki teemandi talning par sem naudungarsalan geeti einnig fallid nidur
samkveemt almennum reglum i 15. gr. nsl. préatt fyrir ad pad sé ekki tekid fram i 45.

gr. nsl.*?

3.4 Malsmeadferd fyrir domstolum
3.4.1 - Almennt

Fjoroi pattur naudungarsélulaganna fjallar um malsmedferd fyrir démstél og i XIlI.
kafla er ad finna reglur um pad hvernig haegt er ad leysa ur afmérkudum agreiningi a
medan adgerdir vegna naudungarsoélu standa yfir og i XIV. kafla reglur um rekstur
mals til ad leysa ur um gildi naudungarsolu eftir ad eignin hefur verid seld. pratt fyrir
ao reglur framangreindra kafla séu apekkar, pa eru sérfyrirmeeli i hvorum kafla um
addraganda ad mali, agreiningsefnin sem leysa parf ar og einnig eru fleiri atridi sem

atiloka ad haegt sé ad hafa reglur pessa tveggja kafla i einum kafla.**

Akvaedi Xll. og XIV. kafla laganna eiga sér ekki hlidsteedu i eldri lbgum. Enda
Onnudust héradsddmarar naudungaruppbod samkveemt peim og leystu pvi
jafnhardan ar agreiningsefnum sem risu vid framkveemd naudungaruppboda. Um
rekstur mala samkvaemt I6gum um naudungaruppbod var farid eftir paverandi I6gum
um medferd einkamala i héradi nr. 85/1936. bPessa leid var ekki unnt ad fara pegar
ny 16g téku gildi 1. juli 1992 af peirri asteedu ad syslumenn fara ekki med démsvald
0g geta par af leidandi ekki ekki fellt dom um agreiningsefni sem risa vid framkveemd

naudungarsolu.***

3.4.2 - XIlI. kafli, arlausn agreinings um hvort naudungarsala fari fram
o.fl.

[ 1. mgr. 73. gr. nsl. er kvedid & um ad eftir pvi sem meelt er fyrir um i 8drum
akveedum laganna ma leita Urlausnar héradsddémara um agreining sem getur komid

upp Vid naudungars6lu. Heimildir i l6gunum til pess ad bera agreining undir

12 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 953.
Sama heimild, bls. 978.
14 sama heimild, bls. 978.
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héradsdémara ma finna i 2. mgr. 13. gr., 3. mgr. 15. gr. og 22. gr. nsl., vardandi
naudungarsolu & fasteignum. Samkveemt 2. mgr. 73. gr. nsl.. sdmu greinar skal sa
sem eetlar ad leita uUrlausnar til héradsddémara tilkynna pad vid fyrirtdku hja
syslumanni pegar akvordun sem um raedir hefur verid tekin. Hafi adilinn ad
einhverjum astaeedum, sem taldar eru upp i 2. mgr. 73. gr. nsl., ekki meett vid fyrirtoku
eda syslumadur hefur ekki tekid akvordun vid fyrirtoku ber adilanum ad tilkynna
syslumanni med bréfi ad hann hyggist leita arlausnar héradsdémara innan viku fra
pvi ad honum vard kunnugt um akvordounina. Uppfylli adili ekki skilyrdi 2. mgr. 73. gr.

nsl. er malinu visad fra démi.

| domi Heestaréttar fra 25. febrGar 2008 i mali nr. 67/2008 hafdi soknaradili leitad
Urlausnar héradsdoms um agreining sem reis vid naudungarsoluna. Varnaradilinn benti a
pad vid upphaf adalmedferdar ad soknaradili hefdi ekki uppfyllt skilyrdi 2. mgr. 73. gr. nsl.
um ad lata boka slika athugasemd hja syslumanni eda senda honum bréf innan viku fra
pvi ad adilanum var kunnugt um &kvoéroun syslumanns. Fyrir la ad ekki var bokad
sérstaklega vid fyrirtoku syslumanns ad soknaradili hyggdist leita Grlausnar démstola.
Ekki var heldur neitt sem benti til pess ad varnaradili hefdi gefid sampykki sitt fyrir
malskoti soknaradila. Ad pessu virtu taldi héradsdomur ad skilyrdi 2. mgr. 73. gr. nsl.
hefdu ekki verido uppfyllt og mélinu var visad frd domi. Haestiréttur stadfesti nidurstdou
héradsdéms.

Adilinn getur pd ekki leitad urlausnar domstola ef akvoérdun hefur pegar verio
framfylgt med adgerdum vid naudungarsolu. Um leid og syslumanni hefur borist
pessi tilkynning fra adila skal syslumadur stodva frekari adgerdir vid naudungarsolu
nema pad sé augljost ad pad séu ekki skilyrdi til pess ad leita urlausnar
héradsdomara, sbr. 3. mgr. 73. gr. nsl. Deemi um petta er t.d. ef einhvern annar en
gerdarbeidandi lysir pvi yfir ad hann 6ski eftir ad leita arlausnar démstéla & grundvelli
22. gr. nsl. en gerdarbeidandi segir strax ad hann sé ekki sampykkur pvi.**
Syslumadur skal pa tilkynna petta peim adilum sem agreiningurinn getur vardad og

voru ekki vitni ad tilkynningu til syslumanns skv. 4. mgr. 73. gr. nsl.

[ 5. mgr. 73. gr. kemur fram ad sa sem eetlar ad leita Grlausnar héradsdéms skuli
senda héradsddmi malsgogn an tafar. Ekki er nanar skyrt hvad an tafar pydir i pessu
tilviki.

| domi Héradsdoms Reykjavikur i mali z-3/1995 taldi héradsdomur i lagi ad pad teeki 8

vikur ad senda gognin til héradsdéms.

I domi Héradsdoms Reykjavikur i mali z-15/1994 taldi héradsdémur ad 11 vikur veeri
of langur timi til pess ad lata lida 4dur en gdgn voru send til héradsdéms.

EKki eru til neinir Heestaréttardomar um petta atridi og ma pvi deila um hvort 8 vikur

geti i raun talist an tafar. Einnig er langt sidan pessir domar voru kvednir upp. Talid

15 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 980.
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er ad tveer til prjar vikur gettu ad vera naegur timi til pess ad skila malsgégnum inn an

tafar.

Samkveemt 1. mgr. 74. gr. nsl. skal héradsdoémari pegar hann hefur fengid i hendur
oll gbgn vardandi naudungarsoluna kanna hvort skilyrdum til pess ad leita arlausnar
domstola, sé fullneegt. Telji hann skilyrdum ekki fullnsegt visar hann malinu fra domi
med Urskurdi an pess ad kveda til adila mals eda taka malio fyrir ad 6dru leyti &
domspingi. Urskurdur démara er kaeranlegur til Haestaréttar skv. 1. mgr. 79. gr. nsl.
NU uppfyllir malio oll skilyrdi til pess ad leita Urlausnar og verdur héradsdomari pa ad
adkveda hvernig adild i malinu skuli hagad og ékvedur sidan stad og stund til
pinghalds og tilkynna malsadilum um pad med sannanlegum heaetti og med
haefilegum fyrirvara, sbr. 2. og 3. mgr. 74. gr. nsl.

Samkveemt 1. mgr. 75. gr. nsl. skulu adilar mals gera grein fyrir peim krofum sem
peir hafa uppi vido pinghald nema ef seettir hafa tekist. Meginreglan er ad ekki verda
adrar krofur hafdar uppi i mali sem pessu nema su akvordun syslumanns sem vard
tilefni malsins. Undantekning er po ad fra pessu ma vikja ef adilar mals eru allir & eitt
sattir vio ad fa leyst ar 6drum agreiningi er vardar naudungarsoluna, sbr. 2. mgr. 75.
gr. bPegar krofur hafa komid fram fa adilar mals stuttan frest til pess ad skila
skriflegum greinargerdoum og afla synilegra sbnnunargagna ef porf krefur. Sidan skal

malid soétt og varid munnlega, skv. 4. mgr. 75. gr. nsl.

Ef sOknaradili seekir ekki pinghald skal malid fellt nidur og pegar séknaradilar eru
tveir eda fleiri skal mal fellt nidur & pann sem ekki hefur sétt pinghaldid, sbr. 1. og 2.
mgr. 76. gr. nsl. Ef varnaradili saekir ekki pinghald eru gagnkréfur hans felldar nidur
og ef varnaradilar eru tveir eda fleiri eru sjalfsteedar kroéfur pess varnaradila sem
saekir ekki ping felldar nidur, en ad svo bunu er malio tekid til drskurdar an frekari

malflutnings skv. 3. og 4. mgr. 76. gr. nsl.

Héradsdomari hefur heimild til pess ad stadfesta, breyta eda omerkja akvéroun
syslumanns skv. 1. mgr. 77. gr. nsl. Almennum reglum samkveemt I6gum um
medferd einkamala nr. 91/1991 verdur beitt ad pvi leyti sem peer geta att vid, sbr. 2.

mgr. 77. gr. nsl.

I domi Haestaréttar fra 24. mars 2004, i mali nr. 78/2004 haféi Fataefni ehf. sem var
haestbjodandi vid framhaldsstlu ekki geta stadid vid bod sitt og haféi eignin pvi verid seld
naest heestbjodanda, Nysirs hf. Fataefni ehf. métmeelti Gthlutunargerd frumvarpsins en
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engin meetti fyrir hond Fataefnis ehf. & fundinn sem bodad var til vegna métmaelanna.
Syslumadurinn akvad pvi ad taka ekki afstéou til moétmeaelanna. Fataefni ehf. krafdist
pess ad &kvordun syslumannsins um ad taka ekki afstddu til métmeelanna yréi 4gild.
Héradsdomur taldi rétt ad fella dr gildi akvéroun syslumanns um pad ad taka ekki afstéou
til métmaelanna. Haestiréttur sagdi aftur a moti ad: ,, Kréfugerd varnaradila i malinu lytur
pvi ekki ad peim atridum sem tilgreind eru i 1. mgr. 77. gr. laga nr. 90/1991, um
stadfestingu, breytingu eda 6merkingu a akvoréun syslumanns.” Skilyrdi til pess ad leita
Urlausnar héradsdoms voru pvi ekki uppfyllt og var malinu visad sjélfkrafa fra
héradsdomi.

parna segir héradsdémur skodun sina a akvoroun syslumanns pratt fyrir ad urskurda
svo ad ekki sé haegt ad leita Urlausnar démstdlsins par sem kvortun Fataefnis ehf.

hafdi ekki verid vegna atrida sem talin eru upp i 1. mgr. 77. gr. nsl.

Pegar héradsdomari hefur arskurdad samkveemt XIllIl. kafla og drskurdurinn leidir
ekki til annars, skal adgeroum naudungarsolu haldio afram skv. 78. gr. nsl.

Eins og adur sagdi eru arskurdir og akvardanir héradsdoémara i malum skv. XIll.
kafla, keeranlegir til Heestaréttar, pad er po ekki haegt ef malid myndi ekki seeta kaeru

ef um einkamal veeri ad raeda, skv. 1. mgr. 79. gr. nsl.

I domi Heestaréttar fra 26. mai 2004, i mali nr. 168/2004 var deilt um frumvarp til
Gthlutunar & soluverdi bifreidar. SOknaradili vildi f&4 greidda kréfu sina, 328.795 kr., vegna
haldsréttar sem hann taldi sig hafa. Urskurdi héradsdéms var skotid til Heestaréttar. En
eins og kemur fram i 1. mgr. 79. gr. nsl. er einungis haegt ad skjota mali til Heestaréttar ef
malid gaeti seett keeru til Heestaréttar sem einkamal. Afryjunarfjarhaed skv. 1. mgr. 152. gr.
laga um medferd einkaméla nr. 91/1991, sbr. 6. gr. laga nr. 38/1994 var pa 420.000 kr.
Keeran fullnaegdi pvi ekki dkveedum 1. mgr. 79. gr. nsl. og var visad fra Haestarétti.

Sé arskurdur héradsdomara keeranlegur til Haestaréttar frestar pad ekki adgerdum
naudungarsolu nema fallist hafi verid & krofu pess efnis i Urskurdinum, sbr. 3. mgr.
79. gr. nsl. Keerufrestir eru peir sému og i einkamalum og ef peir eru ekki virtir er mali

visad fra Haestarétti.

| domi Haestaréttar fra 19 april 1996, i mali nr. 143/1996. Kaerdur var Grskurdur
Héradsddms Reykjavikur fra 27. mars 1996. Hinn keerdi Urskurdur var tekinn fyrir &
démpingi Haestaréttar. Aritun héradsdomara um mottoku kaerunnar pann 11. april 1996
syndi ad keerufrestur var lidginn og malinu pvi sjalfkrafa visad fra Haestarétti.

3.4.3 - XIV. kafli, urlausn um gildi naudungarsolu

Reglur XIV. kafla nsl. voru settar med pad ad leidarljési ad maeta poérfum annarra
adili svo peir geetu einnig fengid leyst Ur agreiningsatrioum fyrir démi, par ber helst
ad nefna gerdarpola og pridja mann. Pannig er meginreglan si ad gerdarpoli og
pridji madur geta einungis leitad Urlausnar domstéla eftir ad séluadgerdum sem

slikum er lokid. Asteeda pess er ad pad syndi sig i framkveemd eldri laga ad
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otakmaorkud heimild gerdarpola eda pridja manns til pess ad leita drlausnar démstdla
geeti leitt til misnotkunar & peirri heimild og par af leidandi tafid framgang

naudungarsolu.*®

Pegar uppbodi er lokid skv. V. eda Xl. kafla laganna, tilbodi hefur verid tekid skv. VI.
kafla eda andvirdi réttinda greitt syslumanni skv. 2. eda 3. mgr. 71. gr. laganna geta
allir peir sem telja sig eiga logvarinna hagsmuna ad geeta leitad urlausnar
héradsdémara um gildi naudungarsolunnar. Slik krafa skal berast héradsdomara
innan fjdgurra vikna fra pvi timamarki sem a vid hverju sinni, skv. 1. mgr. 80. gr. nsl.
pratt fyrir fiogurra vikna frestinn sem gefinn er i 1. mgr. er haegt ad leita Urlausnar
héradsdémara eftir ad fresturinn er lidinn ef allir adilar ad naudungarsolunni

sampykkja pad, sbr. 2. mgr. 80. gr. nsl.

Samkveemt 1. mgr. 81. gr. skal sa sem leitar uUrlausnar domstéla tilkynna
héradsdomara pad skriflega og par skal koma fram um hvada naudungarsolu sé ad
reeda, hveneer han hafi farido fram og um hvers konar radstéfun var ad reeda, a hverju
og hverjir eigi ad teljast adilar mals skv. 3. mgr. 82. gr. nsl. Einnig skal koma fram
hvers sé krafist fyrir héradsdomi og & hvada malsasteedum og lagarékum krafan sé
byggd. Med tilkynningunni skal adili senda 6ll gogn sem skipta mali, syslumanni skal
gefinn kostur & ad senda héradsdomara sinar athugasemdir um malid og ef adilar
eru fleiri en tveir, sem leita somu urlausnar, skal fara med malid i einu lagi, sbr. 2., 3.

og 4. mgr. 81. gr. nsl.

Héradsdomari kannar hvort skilyroum laganna til ad leita arlausnar séu fullnaegt ef
ekki pa visar hann malinu fra démi med arskurdi an pess ad taka pad frekar fyrir &
doémpingi, skv. 1. mgr. 82. gr. nsl. Hafi malid uppfyllt 6ll skilyrdi skal héradsdomari
akveda hvernig adild skuli hagad og akveda sidan stad og stund fyrir pinghald og
leetur malsadila vita med tilkynningu sem er birt med sama heetti og stefna i
einkamali. Pessa tilkynningu skal ad 6llu j6fnu birta med minnst priggja soélarhringa

fyrirvara, sbr. 2. og 4. mgr. 82. gr. nsl.

Adilar gera sidan grein fyrir peim krofum sem peir hyggjast hafa uppi nema saettir
hafi nadst i malinu, skv. 1. mgr. 83. gr. nsl. Meginreglan er ad krofur skuli ekki vera

hafdar uppi um annad en 6gildingu naudungarsélu eda vidurkenningu & gildi hennar

18 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 983-984.
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sem og &kvoroun um malskostnad, sbr. 2. mgr. Samkveemt 3. mgr. 83. gr. nsl. skal
adilum svo veittur stuttur frestur til pess ad skila skriflegri greinargerd og afla
synilegra sénnunargagna ef porf krefur. Malid er sidan sétt og varid munnlega.

Seeki adili ekki pinghald skal fara eftir akveedum 76. gr. nsl., eftir pvi sem vid getur
att, sbr. 1. mgr. 84. gr. nsl. Samkvaemt 2. mgr. 84. gr. skal Urskurdur héradsdémara
kveda & um gildi naudungarsélu og skal taka skyrt fram ef han er égilt ad hluta, i
hvada atrioum pad sé gert. Eftir ad héradsdomari hefur arskurdad i malinu mega
frekari adgerdir a grundvelli pess urskurdar ekki fara fram fyrr en ad lidnum fresti til
ad keera hann, nema allir adilar malsins hafi lyst pvi yfir ad peir muni una vid
arskurdinn, sbr. 3. mgr. 84. gr. Um mal skv. XIV. kafla gilda akvaedi laga um medferd
einkamala eins og vid XIlI. kafla, skv. 4. mgr. 84. gr. nsl. Um malskot til Heestaréttar
gilda akveedi 1. og 2. mgr. 79. gr. nsl. og frestar keera til Heestaréttar frekari

adgerdum vid naudungarsolu, skv. 1. og 2. mgr. 85. gr. nsl.

3.5 Helstu breytingar med |[6gum um naudungarsoélu nr. 90/1991

Eins og &dur hefur komid fram pa byggou gomlu 16gin & pvi ad framkveemd
naudungaruppbods veeri domsathdfn en pad purfti ad breyta pvi par sem pad
samraemdist ekki lengur nyrri skipan démsvalds og framkveemdavalds. Framkveemd
naudungarsolu vard pvi stjérnsysluathéfn sem syslumenn framkveemdu med
setningu nyrra laga.’*’ Helstu breytingarnar sem urdu med nyjum légum um

naudungarsolu verda nu taldar upp.

Steersta breytingin var su ad naudungaruppbod var ekki lengur domsathdfn sem
héradsdomari sa um ad framkveema heldur vard naudungarsala ad stjornsysluathofn
sem syslumenn, hver i sinu umdsemi, sau um ad framkveema. | nyju l[6gunum var
syslumanni einnig heimilad ad taka &akvoroun ef agreiningur keemi upp um
framkveemd uppbods. Pad er po ekki alltaf endanleg akvéroun par sem gerdarpoli

getur borid pa akvordun undir démstéla skv. 22. gr. nsl.**®

Nyju l6gin eiga ad studla ad pvi ad sem haest verd faist fyrir eign & uppbodi. Akvaedi i
eldri [6gunum sem fj6lludu um hvernig framkveemd uppbods eetti ad vera hafdi ekki

verio framfylgt og med nyju I6gunum voru logfestar reglur til samreemis vid pad

7 Handbok um naudungarsélu, Reykjavik 1992, bls. 13.

18 sama heimild, bls. 18-19.
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hvernig framkveemdin var i raun og veru. Med I6gunum voru settar itarlegri reglur um
atrioi sem hofou valdio oOvissi i tid eldri laga, sem deemi m& nefna ad frekari reglur
voru settar um pad hvernig kaupanda baeri ad standa skil & kaupverdi eignar og hvad

rétthéfum yfir seldri eign baeri hverjum og einum ad fa vid uppbod.**®

Pegar eldri 16gin nr. 57/1949 voru sett var ekki gert rad fyrir ad naudungaruppbod
yrou algeng. Samkveemt peim l6gum voru alls konar formsatridi sem bar ad fara eftir
a fyrstu stigum naudungaruppbods. bPad var aftur & méti erfitt ad fara eftir 6llum
pessum reglum par sem naudungaruppbodum fjdlgadi mikid sidustu arin fyrir
setningu nyrra laga. Arin &dur en ny 16g téku gildi komu u.p.b. 20.000
uppbodsbeidnir fram i Reykjavik arlega en adeins a pridja hundrad foru alla leid i
framhaldssolu. Nyju 16gin einféldudu pessar adgerdir a fyrstu stigum
naudungaruppbods og vard pad til mikillar einféldunar par sem flest pessi mal

leystust & peim stigum.*?°

Beidnir um naudungarsolu voru miklu fleiri hérlendis en i I6ndunum i kring, sem
hofou sambeerilega 16ggjof, a pessum arum. Nyju ldgunum var eetlad ad draga ur
pessum fjolda. Ekki potti vist hvort skuldari gerdi sér grein fyrir alvoru mals fyrr en
hann fékk tilkynningu um ad krofuhafi hefdi farid fram a ad eignin yrdi seld & uppbodi,
en pa for skuldarinn audvitad strax ad reyna ad semja um greidslu skuldarinnar.
Pess vegna kom inn nytt akveedi i 9. gr. nsl. um ad krofuhafa veeri skylt ad senda
skuldara greidsluaskorun par sem skuldara veeri gefinn akvedinn fyrirvari til ad

bregdast vid 4dur en beidni um naudungarsélu vaeri send syslumanni.*

[ 2.1l. 1. mgr. 6. gr. nsl. var logfest ad vedskuldabréf pyrfti ad vera pinglyst til pess ad
haegt veeri ad krefjast uppbods a grundvelli pess an undangengis déms eda
flarnams. Einnig var logfest med nyju l6gunum ad gerdarbeidendur meettu vera fleiri

en einn, &dur fyrr var petta einungis venja en ekki l6gfest akvaedi.*??

Adur purfti héradsdomari alltaf ad taka hverja byrjun uppbods fyrir og gerdarbeidandi
ad meeta i hvert skipti og krefjast frestunar. betta kostadi baedi mikla peninga og

mikinn tima en med nyju ldgunum var pessu breytt. NU getur gerdarbeidandi farid

119 Handbok um naudungarsélu, bls. 16.

120 sama heimild, bls. 16-17.
21 sama heimild, bls. 17.
122 sama heimild, bls. 19-21.
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fram & ad fresta byrjun naudungarsélu oftar en einu sinni i allt ad ar ad fyrsta
fyrirtaka fer fram skv. 2. mgr. 27. nsl. | dag er petta gert pannig ad gerdarbeidandi

sendir fax & syslumann og fer fram & frestun.?®

Samkvaemt eldri I6gum &tti uppbodshaldari ad semja uppbodsskilmala fyrir hvert og
eitt uppbod, petta var pé ekki framkveemdin. | dag notast flestir syslumenn vié sému
fyrirfram tilbtnu uppbodsskilmala vid hverja naudungarsolu. I nyju légunum er adeins
talio upp hvad verdi ad koma fram i séluskilmalum en sa listi er ekki teemandi og pvi

verdur ad gefa sér ad syslumenn geti breytt peim skilmalum ef porf er 4.2

pPad var logfest med nyju l6gunum ad krofuhafi, sem & pinglysta kréfu & hendur
gerdarpola, tapadi ekki krofu sinni p6é hann lysti henni ekki fyrir framhaldssolu.
Krofuhafinn verdur po af malskostnadi en heldur kréfu sinni ad 6dru leyti inni ef han
er pinglyst. Krofuhafi hefur einnig i 6drum tilvikum mdguleika & ad koma kréfu sinni
fram eftir ad frumvarp er endanlegt. Sé krafan pinglyst ber syslumanni ad Uthluta upp
i hana eins og krafan geeti haest ordid skv. 5. mgr. 50. gr. nsl. Ny &akvaedi um
skadabotadbyrgd voru einnig l6gfest en adur fyrr var talio ad pad hefdu verid i gildi

6logfestar skadabétareglur.

Pessar breytingar sem urdu i kjélfar nyrra laga um naudungarsolu eru gerdarpola til
hagsbéta og gera naudungarsoluferlid skilvirkara en pad var adur. pratt fyrir allar
paer breytingar sem hafa ordid med tilkomu nyrra laga er ljést ad midad vid
framkveemdina i dag parf ad endurskoda sum akveaedi laganna og gera ferlid enn
skilvirkara med hagsmuni gerdarpola ad leidarljosi. Peir peettir sem talid er ad betur

meettu fara er fjallad um i naestu koflum.

Handbok um naudungarsolu, bls. 22.
124 sama heimild, bls. 22-23.
125 sama heimild, bls. 25-26.
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4. Framkveemd naudungarso6lu hja fjorum syslumoénnum
4.1 Almennt

Til pess ad skoda framkveemd naudungarsélu i raun var akvedid ad hafa samband
vid fijogur syslumannsembeetti og 6ska eftir patttoku peirra. bau fijogur sem urdu fyrir
valinu voru embeetti syslumanns & Akureyri, i Hafnarfirdi, & Isafirdi og i Reykjavik.
Med pvi ad velja pessi fjogur embeetti, sem stadsett eru viosvegar um landid, er talid
ad nokkud skyr mynd hafi fengist af framkveemdinni. Embaettin voru valin med pad
ad markmidi ad fa goda yfirsyn yfir pad hvernig framkvaemdin veeri & landinu 6llu, og
hvort og pé hvad, veeri dlikt med framkveemdinni eftir embaettum.

Haft var samband vid syslumennina og fulltra peirra sumarid 2009. Eftir ad
sampykki peirra fékkst voru peim sendar skriflegar spurningar og barust svorin
skriffega til baka & haustmanudum arsins 2009. Svo heaegt veeri ad bera

framkvaemdina sem best saman voru spurningar hafdar eins ndkveemar og haegt var.

I pessum kafla verdur hver spurning fyrir sig tekin fyrir, farid verdur yfir svor fra éllum
fjorum embaettum og svorin borin saman. Farid var mjog nakveemlega yfir reglur laga
um naudungarsolu i 3. kafla ritgerdarinnar og visast til peirrar umfjdllunar ef pad

vantar nanari utskyringar & akveedum laganna.

Til pess ad gefa betri mynd af embaettunum fjorum verdur farid yfir pad hver er
syslumadur vid hvert embeetti, hver svaradi spurningum fra embeaettinu og hvada

sveitarfélog tilheyra embeaettinu.

Syslumadurinn a Akureyri heitir Bjorn Jésef Arnvidarson. Halla Einarsdottir fulltrai
syslumanns svaradi spurningunum. | umdsemi embeettisins eru sveitarfélogin
Arnarneshreppur, Akureyrarkaupstadur, Dalvikurbygga, Eyjafjardarsveit,
Grytubakkahreppur, Horgarbyggd og Svalbardsstrandhreppur.t?®

Syslumadurinn i Hafnarfirdi heitir Gudmundur Sophusson. Bogi Hjalmtysson
stadgengill syslumanns svaradi spurningunum. | umdaemi embaettisins eru

sveitarfélégin Gardabaer, Hafnafjardarkaupstadur og Alftanes.*®’

126

o http://mww.syslumenn.is/syslumadurinn/Akureyri/ [sétt & vefinn 11.12.2009]

http://mww.syslumenn.is/syslumadurinn/Hafnarfirdi/ [s6tt & vefinn 12.12.2009]
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Syslumadurinn a isafirdi heitir Kristin Vélundardoéttir. Una Péra Magnisdottir fulltrai
syslumanns og Harpa Oddbjérnsdéttir skrifstofumadur svorudu spurningunum i
sameiningu og Kristin syslumadur yfirfér. | umdaemi embeettisins eru sveitarfélogin

isafjardarbaer og Stdarvikurhreppur.*?®

Syslumadurinn i Reykjavik heitir Rtnar Gudjonsson. buridur Arnadéttir 16gfraedingur
og skrifstofustjéri s& um ad svara spurningunum i samvinnu vid adra hja embaettinu.
[ umdeemi embeettisins eru sveitarfélogin Reykjavikurborg, Seltjarnarnesbeer,

Mosfellsbaer og Kjésarhreppur.t?

4.2 Spurningar og svor

Fjoldi framhaldssala hja hverju embeetti
1. Hvad féru margar framhaldssolur fram hja pinu embeetti ario 20087

- bar sem einstaklingar voru gerdarpolar.

- bar sem fyrirteeki voru gerdarpolar.

Akureyri: Arid 2008 for fram framhaldsuppbod & 34 fasteignum i eigu einstaklinga. bar
af reyndust 8 arangurslausar og 5 voru afturkalladar & sampykkisfresti. Fasteignir i eigu
fyrirteekja voru alls 15, par af reyndust 2 arangurslausar.

Hafnarfjordur: Arid 2008 foru fram 74 framhaldssélur. EKkki liggja fyrir gloéggar
upplysingar um fjélda einstaklinga og “légadila” sem gerdarpola. Uppbodskerfid heldur
ekki utan um slikar upplysingar. Sumum framhaldssdlum lykur sem arangurslausum og
fa stéduna “fellt nidur’. Onnur mal eru afturkéllud eftir framhaldssélu og fa einnig stéduna
“fellt nidur”. Til pess ad fa nakveemar upplysingar um pessi mal pyrfti ad skoda
sérstaklega hvert einasta mal. Af peim malum sem hafa stéduna “loki® med afsali” eda
“solu loki®” p.e. var lokid fra 01.01.2008-31.12.2008 eru 50% einstaklingar og 50%
I6gadilar.

isafjorour: Arid 2008 par sem gerdarpolar voru einstaklingar voru seldar 11 eignir, par af
ein eignh sem var seld 2007 en afsal gefio at 2008.

par sem fyrirtaeki voru gerdarpolar voru seldar 3 eignir, par af ein sem var seld 2007 en
afsal Gtgefio 2008.

Reykjavik: Par sem einstaklingar voru gerdarpolar, 125. bar sem fyrirtaeki voru
gerdarpolar, 36.

2. Hvad féru margar framhaldssolur fram hja pinu embeetti fyrstu sex manudi arsins
20097
- Par sem einstaklingar voru gerdarpolar.

- bar sem fyrirtaeki voru gerdarpolar.

128

oo http://mww.syslumenn.is/syslumadurinn/Isafirdi/ [s6tt & vefinn 12.12.2009]

http://mww.syslumadur.is/ [sott & vefinn 12.12.2009]

48



Akureyri: 21 fasteign i eigu einstaklinga var seld naudungarsolu fyrstu sex manudi
arsins 2009. Pbar af reyndust sex sOlur &rangurslausar og ein var afturkollud &
sampykkisfresti. Hvad fasteignir i eigu fyrirteekja vardar, pa voru 5 seldar naudungarsoélu
en par af voru 2 arangurslausar.

Hafnarfjordur: A fyrstu 6 manudum arsins fér fram 51 framhaldssolur. Ekki liggja fyrir
gléggar upplysingar um fjélda einstaklinga og “légadila” sem gerdarpola. Uppbodskerfid
heldur ekki utan um slikar upplysingar. Sumum framhaldss6lum Iykur sem
arangurslausum og fa stéduna “fellt nidur’. Onnur mal eru afturkéllud eftir framhaldssdlu
og fa einnig stéduna “fellt nidur”. Til pess ad fa nakveemar upplysingar um pessi mal
pyrfti ad skoda sérstaklega hvert einasta mal. Af peim malum sem hafa stéduna “lokid
med afsali” eda “sOlu lokid” p.e. var lokid fra 01.01.2009-31.06.2009 eru 44%
einstaklingar og 66% légadilar.

isafjorour: Mal par sem einstaklingar voru gerdarpolar voru seldar 8 eignir, par af voru 5
eignir seldar arid 2008 en afsal Utgefid 2009. Pad sem af er arinu 2009 hefur ekki farid
fram sala a eignum par sem fyrirtaeki er gerdarpoli en p6 nokkrar beidnir eru i ferli.

Reykjavik: Par sem einstaklingar voru gerdarpolar, 79. bar sem fyrirteeki voru
gerdarpolar 39.

A vef syslumannsins i Reykjavik er haegt ad nalgast frekari tolfraedi um
naudungarsolur & fasteignum sidustu ar. Ari® 2007 voru 137 eignir seldar &
naudungarsolu hja syslumanninum i Reykjavik,”*® en samtals 161 arid 2008, eda
17,52% aukning milli &ra. Pa kemur fram i frétt & vef syslumannsins i Reykjavik fra
9.4.2010 ad seldar voru 207 eignir & naudungarsolu hja embaettinu arid 2009*** pad
er 28,57% aukning milli aranna 2008 og 2009. Einnig voru 59 eignir seldar &a
naudungarsolu & fyrstu premur manudum arsins 2010.% pad er ljést pegar horft er &
pessar tolur ad fjolgun framhaldssala er gridarleg og verdur ad telja ad
alpjodafjarmalakreppan sem reid yfir hérlendis a haustmanudum arsins 2008 hafi

haft mikid ad segja um pessa aukningu.

pratt fyrir pessar hau tolur eru allmargar naudungarsolubeidnir & ibudarhisnaedi i
fresti samkveemt ndgildandi akveedum laga um naudungarsolu. Reglur um frestun
framhaldssolu toku fyrst gildi i mars 2009 og var pa veittur frestur, ef gerdarpoli sotti
um, til 31. oktober 2009. Naest var fresturinn framlengdur til 28. febraar 2010, sbr.
100. gr. nsl. og nu sidast voru sampykktar reglur pess efnis ad heegt veeri ad 6ska

eftir priggja manada fresti til 31. oktober 2010.'** begar pessi sidasti frestur rennur Gt

130 Tolfraedi sétt & vef syslumannsins i Reykjavik, sl6din er:

http://mww.syslumadur.is/Default.aspx?id=23&cmd=menu. [S6tt 20.4.2010].

Frétt af vef syslumannsins i Reykjavik, 9.4.2010, slédin er:
http://mww.syslumadur.is/news.aspx?newsid=292. [Sétt 20.4.2010].

Sama heimild.

Lagasafn Alpingis hefur ekki verid uppfaert med nyjustu breytingu, dkveedid mun koma undir XVII.
kafla um akvaedi til bradabirgda. Akvaedid ma nalgast a:
http://www.althingi.is/altext/138/s/0718.html. [S6tt & vefinn 8.4.2010].
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ma buast vid holskeflu i framhaldssdlum hja syslumannsembaettum um allt land ef
stjérnvold gripa ekki inn i & einhvern héatt.

Agalli & naudungarsolubeidni
3. Ef agallar eru & naudungarsélubeioni, s.s. tilnefndur er rangur gerdarpoli eda rangt
andlag. Hvernig er brugdist vid og hvad verdur um gjaldid sem buid er ad greida i
rikissj6a?
Akureyri: Ef um minnihattar atridi er ad reeda (sem flokka ma undir mistok) er haft
samband vid gerdarbeidanda og fengin skyring og eftir atvikum leidrétt & beidoninni. Ef
klarlega er um ad reeda atridi sem geta vardad pvi ad beidnin sé ekki tekin til greina er
hdn endursend med skyringu. Gjaldid er ekki endurgreitt, enda ber innheimtuadilum ad

vanda til gerdar naudungarsolubeidna og sja til pess ad videigandi upplysingar séu réttar
og beidnin studd vidhlytandi gégnum.

Hafnarfjordur: Mismunandi. Ef &gallar eru litir er oft haft samband vid beidendur
simleidis og peim bodid ad laga agalla. Séu agallar miklir er beidnin endursend med bréfi
um agalla skv. 13.gr. nsl. Naudungarsoélugjald er ekki endurgreitt.

isafjordur: Yfirleitt endursent og gjald endurgreitt, nema ef um sméavaegilega villu er ad
reeda pa er hun leidrétt i samradi vid gerdarbeidanda.

Reykjavik: Beioni er endursend vidkomandi gerdarbeidanda med stuttum rokstudningi.
Gjaldio er ekki endurgreitt en pad er i samraemi vid 16g nr. 88/1991 um aukatekjur
rikissjoos, 4. mgr. 4.gr., sbr. 1. mgr. 5. gr.

Sja méa af ofangreindum svorum ad einungis syslumadurinn & isafirdi endurgreidir
gjald sem greitt hefur verid i rikissjod en syslumannsembeettin eiga ekki ad
endurgreida petta gjald. Samkveemt 4. mgr. 4. gr. laga um aukatekjur i rikissjod nr.
88/1991, skal ekki endurgreida gjald sem hefur verid greitt vegna
naudungarsolubeidni skv. 1. mgr. 5. gr. sému laga, ef beidnin hefur verid afturkéllud

eda ekkert verdur af framkveemd beidnarinnar af 6drum orsokum.

Syslumadurinn & Akureyri, i Hafnarfirdi og & isafirdi eru p6 sammala um pad ad
leidrétta ma smaveegilegar villur. Ef villurnar eru pé pad storveegilegar ad paer gera
pad ad verkum ad beionin uppfyllir ekki skilyrdi 1. mgr. 13. gr. skal syslumadur fella
beidnina nidur. Ekki kemur fram i svari fra syslumanninum i Reykjavik ad pad sé
heimilt hja hans embeetti ad leidrétta smaveegilegar villu og er pvi gengid ut fra ad
allar beionir, hvort sem villur eru smaveegilegar eda storveaegilegar, séu endursendar
og felldar nidur. bparf pa gerdarbeidandi par med ad senda adra haudungarsolubeidni
til syslumanns og greida aftur gjald i rikissjod, hafi hann fengid naudungarsélubeidni

sina endursenda.
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Fai gerdarbeidandi naudungarsoélubeidni sina endursenda vegna &galla getur hann,
ef hann er ekki sattur med vinnubrégd syslumanns, skotid akvordun syslumanns til
héradsdoéms. Malid fer pa fyrir héradsdoms skv. Xlll. kafla nsl. Atli gerdarbeidandi
ao leita urlausnar héradsdéms verdur hann ad tilkynna syslumanni um akvordun
sina skv. 2. mgr. 73. gr. nsl. svo syslumadur geti rokstutt sina akvoéroun betur fyrir
héradsdémi.

pratt fyrir &kvaedi laga um ad ekki skuli endurgreida gjald i rikissjod pa er ljést ad
framkveemdin er ekki eins hja ollum embeettunum. Petta verdur ad laga, pvi
gerdarbeidendur alveg eins og gerdarpolar eiga rétt & pvi ad vita ad hverju er gengid
og ao framkveemdin sé eins alls stadar.

Tilkynning til gerdarpola um fyrstu fyrirtoku
4. Hvernig er gerdarpola tilkynnt um fyrstu fyrirtoku?
Akureyri: Med abyrgdarbréfi.
Hafnarfjordur: Med abyrgoarbréfi.
isafjordur: Tilkynning send med abyrgdarposti.
Reykjavik: Med abyrgdarbreéfi.

5. Hversu oft er reynt ad birta tilkynningu adur en gefist er upp?

Akureyri: Pésturinn sér um ad senda itrekun ef abyrgdarbréfio hefur ekki verid sott.

Hafnarfjorour: Alla jafna ekki nema einu sinni, abyrgdarbréf er sent & skrad 16gheimili
vidkomandi. bekki ekki til verklagsreglna hja postinum um fjolda tilrauna.

isafjordur: Fylgt er reglum islandspésts hf. um medferd abyrgdarpdsts.

Reykjavik: Abyrgdarsending er borin heim til viskomandi, ef ekki er unnt ad afhenda er
skilin eftir tilkynning um sendinguna.

Samkveemt 1. mgr. 16. gr. nsl. skal syslumadur tilkynna gerdarpola um fyrstu
fyrirtoku i abyrgdarbréfi. Hvorki kemur fram i I16gunum sjalfum né i athugasemdum
med frumvarpi laganna hvernig afhendingu abyrgdarbréfs skuli hattad. Oll fjogur
embeettin virdast fylgja reglum Pdstsins um afhendingu abyrgdarbréfs. Reglur
Pdéstsins gefa sendanda teekifaeri um ad velja a milli pess ad abyrgdarbréfid verdi ad
vera afhent akvednum einstaklingi eda ad pad verdi afhent hverjum sem er staddur a
heimilinu, sem abyrgdarbréfid er stilad 4. Hvort sem syslumadur velur fyrri eda seinni

adferdina, parf i badum tilvikum ad kvitta fyrir méttoku abyrgdarbréfsins. Ef ekki er
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haegt ad koma abyrgdarbréfinu til skila er skilin eftir tilkynning um ad viokomandi geti
nélgast abyrgdarbréfid hja neesta pdsthusi og par parf sa hinn sami ad syna skilriki til

bess ad geta fengid abyrgdarbréfid afhent.***

Eins og fram hefur komid hér ad framan pa telur Haestiréttur n6g ad stefnuvottur birti
fyrir einhverjum sem staddur er & légheimili gerdarpola, sbr. Hrd. 362/2009 hvort
sem um er ad reeda einbyli eda fjolbyli. Pvi verdur ad telja ad syslumenn lati sér
naegja ad stefnuvottur birti fyrir einhverjum a heimili gerdarpola og par med er aldrei
oruggt ad gerdarpoli fai vitneskju um fyrstu fyrirtoku. Petta er ekki talid aseettanlegt,
pad verdur ad haga reglunum pannig ad haegt sé ad tryggja pad med sem bestum
heetti ad gerdarpoli fai tilkynningu um fyrstu fyrirtoku, byrjun uppbods og
framhaldssolu.

Stada gerdarpola vid fyrstu fyrirtoku
6. Er gerdarpola i framhaldi af tilkynningu um fyrstu fyrirtoku kynnt sérstaklega um

moguleika sina i pessari stoou? Ef svo er, med hvada heetti?

Akureyri: | stadladri tilkynningu til gerdarpola kemur fram hver sé gerdarbeidandi og
hver, eftir atvikum, sjai um hans mal (Ilbgmannsstofa). Gerdarpola er bent a ad leita
pangad. Ao auki hefur embaetti syslumannsins a Akureyri haft pad fyrir venju fra
gildistoku laga nr. 23/2009 ad senda Ut bréf eftir fyrstu fyrirtoku par sem gerdarpolum er
gerd grein fyrir peim moguleika ad f4 naudungarsdlumedferdinni frestad fram yfir 31.
oktéber 2009, (fresturinn sem var i gildi pegar spurningum var svarad). Fyrst eftir
gildistoku laganna var 6llum, sem uppfylltu skilyrdin sem sett eru, sent slikt bréf enda
skiptir par ekki mali & hvada stigi naudungarsalan er.

Hafnarfjorour: Nei.

isafjorour: Gerdarpola er ekki tilkynnt um méguleika sina & pessu stigi malsins. Pad er
hins vegar gert vid byrjun uppbods par sem einungis er unnt ad bidja um frest skv.
nysampykktum l6gum eftir ad fyrsta fyrirtaka hefur farid fram. Med tilkynningum um
byrjun uppbods fylgir ytarlegt upplysingabréf og eydublad til dtfyllingar.

Reykjavik: Ekki sérstaklega eftir tilkynningu nema ad hann hafi samband vid syslumann
eda maeti vid fyrstu fyrirtdku en pa er honum leidbeint um réttarstédu sina. I tilkynningu,
bréfi sem honum er sent vegna fyrstu fyrirtéku er honum kynnt beidnin, send afrit af
henni og asamt pvi ad tilkynnt er um fyrirtéku beidninnar er latid vita hvenaer auglysing
verdur send til birtingar i Logbirtingarblad. betta er gert med gédum fyrirvara eda
nokkrum vikum jafnvel manudum adur en fyrirtaka fer fram (misjafnt p6 eftir pvi hversu
morg mal eru i gangi & hverjum tima) ba er gerdarpola i bréfinu leidbeint um ad hann
skuli snda sér til gerdarbeidanda hafi hann i hyggju ad greida eda semja um kréfuna.
Rétt ad taka fram ad i april 2009 voru sett 16g sem heimiludu ad fresta naudungarsélum
ad beidni skuldara fram yfir 31. okt. A pessu timabili hefur og mun syslumadurinn i
Reykjavik benda gerdarpolum a pessa heimild i tilkynningu um fyrstu fyrirtéku.

13 Reglur Péstsins um &byrgdarbréf, http://www.postur.is/desktopdefault.aspx/tabid-123/138_read-

207/136_view-306/. [Sott 4 vefinn 6.4.2010].
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Syslumanni er ekki skylt ad leidbeina gerdarpola adur en fyrsta fyrirtaka fer fram, sbr.
leidbeiningarskyldu skv. 2. mgr. 21. gr. nsl., heldur einungis ef gerdarpoli meetir vid
fyrstu fyrirtoku. Syslumadurinn & Akureyri og i Reykjavik ganga pvi lengra en 16g
aetla med bréfinu sem fylgir tilkynningunni um fyrstu fyrirtdku, par sem segir hvert
gerdarpoli skuli leita vilji hann reyna ad semja o.fl. Hér ma pvi segja ad framkveemdin
sé mismunandi eftir embaettum, p.e. gerdarpola er leidbeint mismikid eftir pvi hvar &
landinu hann byr.

Hofundur telur ad gerdarpoli eigi ad fa sému pjonustu sama hvar a landinu hann byr.
bPvi verdur ad samreema pessa framkveemd og setja reglur um vidteekari

leidbeiningarskyldu syslumanns.

Meeting gerdarpola vid fyrstu fyrirtoku
7. Ertu med t6lfraeedi yfir pad hversu oft gerdarpoli maetir vid fyrstu fyrirtoku?

- Ef ekki, hversu oft telur pa ad gerdarpoli meeti vid fyrstu fyrirtéku?
Akureyri: Pad heyrir til algerra undantekninga ef gerdarpoli meetir vid fyrstu fyrirtoku.

Man eftir sliku i eitt eda tvo skipti & lidnu ari. Pad kemur po fyrir ad folk hringir og vill vita
hvort pad purfi ad maeta.

Hafnarfjorour: Nei. Liklega ekki fleiri en 2-4 & hver 100 mal, 2-4%.
isafjorour: Gerdarpoli maetir ad jafnadi ekki vid fyrstu fyrirtoku hér & isafirdi.

Reykjavik: Upplysingar um petta liggja ekki fyrir. Talid ad gerdarpoli meeti afar sjaldan.

Hvergi er ad finna neinar heimildir um pad hver sé asteedan fyrir pvi ad gerdarpoli
maeti svona sjaldan vid fyrstu fyrirtoku. Pad er p6 talid ad i einhverjum tilvikum sé
asteedan su ad gerdarpoli hefur annad hvort leitad sér upplysinga og veit ad ekki er
naudsynlegt fyrir hann ad meeta eda hefur farid i gegnum naudungarsoluferlid adur

0g meetir pvi ekki.

Velta ma upp peirri spurningu hvort gerdarpoli fai ekki érugglega tilkynninguna um
pad hveneer fyrsta fyrirtaka skuli fara fram. bpvi eins og kemur fram i umfjéllun um
reglur Péstsins um abyrgdarbréf er pad & abyrgd gerdarpola ad seekja
abyrgoarbréfid & pésthasio ef hann er ekki heima pegar tilkynningin er borin at, og ef
gerdarpoli veit ad dbyrgdarbréfid ber sleemar fréttir er hann jafnvel ekki ahugasamur
um ad na i pad. Eins er ekki vist ad gerdarpoli fai bréfid i hendurnar ef pad er birt

fyrir 6drum adila & sama I6gheimili.
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Leidbeiningarskylda syslumanns
8. Samkvaemt nyjum malslid i 2. mgr. 21. gr. laga um naudungarsolu nr. 90/1991 ber

syslumanni ad leidbeina gerdarpola sérstaklega um naudungarsdlu a almennum

markadi, hvernig er stadio ad pvi og hefur pad haft einhver ahrif ad pinu mati?
Akureyri: Aldrei hefur til pess komid ad gerdarpoli hafi meett til fyrstu fyrirtdku eftir
gildistoku breytingalaganna. Kaemi til pess myndi honum ad sjalfségdou vera kynntur

pessi moguleiki, en ad mati undirritadrar er petta alveg fraleitt par sem nanast engin
hreyfing er a fasteignamarkadi.

Hafnarfjordur: Litid hefur reynt & petta lagadkvaedi. beir fau sem meeta vid fyrstu
fyrirtoku eetla i flestum tilvikum ad hitta gerdarbeidendur i pvi tilviki ad semja um skuldina
eda leita annarra upplysinga. Lagaakveedid hefur ekki haft nein ahrif.

isafjoréur: Fram ad lagabreytingu hefur pessi heimild ekki verid kynnt gerdarpola
sérstaklega. | Isafjardarbae eru adstaedur i langflestum tilfellum paer ad ekki er raunhaeft
aod fara pessa leid par sem ahvilandi vedskuldir eru oftsinnis haerri en asetlad séluverd &
fridlsum markadi. | samreemi vid lagafyrirmaeli 2. mgr. 21. gr. skal syslumadur kynna
gerdarpola petta Grraedi, meeti hann & uppbodsfyrirtoku (sem gerist sjaldan eda aldrei) og
fer embeetti syslumannsins & Isafirdi eftir pessum lagafyrirmeelum, komi pad til ad
gerdarpoli meeti.

Reykjavik: Leidbeint um petta eins og annad ef gerdarpoli maetir eda hefur samband
vegna malsins. petta virdist ekki hafa haft mikil ahrif, a.m.k hefur slikum beidnum ekki
fijolgad. bPad hafa engar beidnir komid fram um sbélu a almennum markadi eftir ad
framangreint akveedi kom inn i naudungarséluldgin.

Oll fiogur embeettin fara eftir pessu nyja akvaedi en petta lagaakvaedi virdist po ekki
hafa pjonad tilgangi sinum. Eins og fram kemur hér ad framan maetir gerdarpoli
nanast aldrei vid fyrstu fyrirtoku og er par af leidandi ekki upplystur um petta Urraedi.
Verdur pvi ad telja ad pad hefdi verid betra ad setja petta nyja akvaedi & annan hatt
inn i 16gin. Til ad mynda med pvi ad setja akvaedid pannig upp ad syslumadur eetti ad
senda bréf vardandi petta Urreedi med tilkynningu til gerdarpola um fyrstu fyrirtoku.
pPannig veeri liklegra ad fleiri gerdarpolar yrdu upplystir um petta Urreedi strax a

byrjunarstigi naudungarsoélu.

pad kemur fram i athugasemdum med frumvarpi laga nr. 23/2009 ad 16ggjafinn setur
fram petta akvaedi til pess ad tryggja ad pad sé alltaf leitad leida til pess ad fa sem
haest verd fyrir eignina.’® Aftur & méti virdist eins og stadan er i pjédfélaginu i dag,
einstaklega erfitt ad fa aseettanlegt vero fyrir eign, hvort sem er & almennum markadi
eda vid naudungarsolu. Eins og fram kemur i svarinu fra Akureyri er talid ad petta sé

onothaeft 4kveedi enda sé engin hreyfing & fasteignamarkadi og i svari fra Isafirdi

1% Frumvarp til laga um breytingu & l6gum um naudungarsolu, pskj. 554, 322. mal. Vefitgafa

Alpingistidinda, sl6d: http://www.althingi.is/altext/136/s/0554.html. [Sétt & vefinn 7.4.2010].
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kemur fram ad petta Grreedi gangi ekki pegar ahvilandi vedskuldir eru heerri en
deetlad soluverd a frjalsum markadi. Pad er pvi midur stadreynd hja alltof mérgum
heimilum i landinu i dag ad ahvilandi vedskuldir eru heerri en asetlad soluverd. Ad
teknu tilliti til alls framangreinds er talid ad akveedio sé dnotheeft eins og pad kemur

fram i [bgunum i dag.

Vilji I6ggjafinn veita gerdarpolum alvoru teekifeeri & ad nyta sér pessa heimild, verdur
hann ad endurskoda &kvaedid med pad fyrir augum ad gerdarpoli hafi meira feeri &

ao nyta sér pad i naudungarsoluferlinu.

Oskir um naudungarsélu & almennum markadi
9. Hversu algengt er ad gerdarpolar Oski eftir ad naudungarsalan fari fram &

almennum markadi, sbr. 1. mgr. 23. gr.

Akureyri: Afar sjaldgeeft held ég, veit ekki til pess ad su stada hafi komid upp hér.
Hafnarfjordur: Nanast 6pekkt. Eg man eftir einu tilviki fra gildistoku laganna 1992.
isafjéréur: Undanfarin ar hafa gerdarpolar ekki 6skad eftir pessari malsmedferd.

Reykjavik: Mjog sjaldgeeft, fra gildistoku laganna er talid ad petta hafi einu sinni gerst hja
syslumanninum i Reykjavik.

10. Hversu algengt er ad gerdarbeidendur Oski eftir ad naudungarsalan fari fram a

almennum markadi, sbr. 1. mgr. 23. gr.

Akureyri: Afar sjaldgeeft held ég, veit ekki til pess ad su stada hafi komid upp hér.
Hafnarfjorour: Aldrei.
isafjérdur: Undanfarin ar hafa gerdarbeidendur ekki 6skad eftir pessari malsmedferd.
Reykjavik: Aldrei.
Augljost er ad akveedi 23. gr. nsl. er litid sem ekkert notad. Erfitt er ad segja til um
asteedur pess 6druvisi en geta sér til um paer. Pad hefur Iongum pott skdomm ad eign

manns fari a naudungarsolu og pvi vill gerdarpoli ef til gera allt til pess ad sem faestir

frétti af erfidleikum hans.

Eins og fram kom i pridja kafla hér a undan pa kemur fram i athugasemdum med
frumvarpi laganna ad pessi heimild gerdarbeidanda, ad o&ska eftir pvi ad
naudungarsalan fari fram @& almennum markadi, geeti flytt fyrir ferlinu.

Gerdarbeidendur neydast oft til pess ad kaupa eignir a framhaldssélu til pess ad
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koma i veg fyrir ad naudungarsalan teljist arangurslaus og purfa sidan ad selja
eignina & almennum markadi. Loggjafinn hefur i pad minnsta talid ad petta geeti flytt
fyrir og gerdarbeidendur myndu pa losna vid pad ad eignast eignina, en midad vid

litta notkun a akvaedinu er talio ad kréfuhofum finnist petta ekki teek leid.

Naudungarsala & almennum markadi er talin geta leitt til pess ad heerra verd faist
fyrir eignina. Gott veeri ad lata reyna a akvaedi 1. mgr. 23. gr. nsl. med tilliti til 1. mgr.
57. gr. nsl., en samkvaemt pvi akveedi getur sa krofuhafi sem kaupir eignina vid
framhaldssolu, en feer ekki ad fullu greitt upp i kréfu sina, krafist pess ad skuldari
greidi eftirstddvar kréfunnar. Skuldarinn getur aftur & moti krafist pess ad eftirstodvar
skuldarinnar verdi feerdar niour um pé fjarhaed sem nemur mismun & peirri upphaed
sem krofuhafi keypti eignina & og peirri upphaed sem talid er vera markadsvirdi
eignarinnar. Gangi pad eftir ad heerra verd faist fyrir eignina a naudungarsélu a
almennum markadi geeti pad tryggt betur ad raunvirdi greidist inn a kréfuna strax vio

s6lu eignarinnar.

Skuldi gerdarpoli hins vegar ennpa pening eftir ad fjarhaedin hefur verid faerd nidur
pa fellur su skuld ekki nidur. Krafan dettur Gt af vedbdkavottordi eignarinnar en
krofuhafi getur po haldid afram ad innheimta kréfuna hja gerdarpola til deemis med

flarnami eda solu a annarri eign.

Tilkynning til gerdarpola um byrjun uppbods
11. Hvernig er gerdarpola tilkynnt um byrjun uppbods?

Akureyri: Gerdarpola er send st6dlud tilkkynning med almennum pdsti. bar til nina i vor
var tilkkynning alltaf send med abyrgdarpdsti, en eftir ad farid var yfir [6gin og i ljos kom ad
pad er ekki skylda & pessu stigi malsins breyttum vid pessu i almennan pést. Finnst
okkur pad jafnvel gefast vel, vegna pess ad i afar mérgum tilvikum saekir folk ekki
abyrgoarbréf.

Hafnarfjorour: Med bréflegri tilkynningu. Ldgin gera ekki rad fyrir abyrgdarsendingu.

isafjorour: Gerdarpola er tilkynnt um byrjun uppbods & sama hatt og vid fyrstu fyrirtku,
b.e. bréf sent honum med abyrgdarposti.

Reykjavik: Med abyrgdarbréfi.

12. Hversu oft er reynt ad birta tilkynningu um byrjun uppbods adur en gefist er upp?

Akureyri: Adeins er send Ut pessi eina tilkynning auk lI6gbodinnar auglysingar i dagbladi.

Hafnarfjordur: Adeins einu sinni. Komi fram upplysingar um nytt heimilisfang er
tilkynning jafnframt send pangad.

56



isafjordur: Fylgt er reglum Islandspdsts hf. um medferd abyrgdarposts.

Reykjavik: Abyrgdarsending er borin heim til viskomandi, ef ekki er unnt ad afhenda er
skilin eftir tilkynning um sendinguna.

Ekki er skylda samkveemt 1. mgr. 26. gr. nsl. ad senda tilkynningu um byrjun
uppbods i formi abyrgdarbréfs. Syslumenn rdda pvi sjélfir med hvada heetti peir
senda tilkynninguna og eins og kemur fram i svérum syslumanna er allur gangur a
pvi hvort tilkynningin er send med venjulegum pésti eda i formi abyrgdarbréfs. Hér
ma pvi benda & hvernig framkveemdin er mismunandi eftir embaettum pegar
tilkynning um byrjun uppbods er send en 16gin gefa lika feeri & Olikri tulkun. Visast pvi

i umfjollun um tilkynningar til gerdarpola vid spurningu 4 og 5.

A Akureyri er talid ad pad gefist allt eins vel ad senda tilkynninguna med venjulegum
posti enda eru ekki allir duglegir vid ad fara upp & posthus og na i abyrgdarbréf, ef
peir hafa ekki verid heima til pess ad veita pvi mottoku. Gerdarpoli getur t.d. verid ad
reyna fela sig fra krofuhofum og tekur pvi ekki vido abyrgdarbréfi heima hja sér og
padan af sidur seekir hann pad a posthusid. Hins vegar ef tilkynningin er send i
venjulegum posti og kemur inn um laguna hja gerdarpola eru meiri likur & ad hann

sjai bréfido og geti brugdist vid i samraemi vid pad.

Stada gerdarpola vio byrjun uppbods
13. Er gerdarpola i framhaldi af tilkynningu um byrjun uppbods kynnt sérstaklega um

moguleika sina i pessari stodu?
Akureyri: Fram kemur i tilkynningunni hvert hann skuli snda sér 6ski hann eftir fresti af

halfu gerdarbeidanda. Einnig hefur gerdarpoli fengid tilkynningu um moguleika & frestun
a grundvelli laga nr. 23/2009.

Hafnarfjordur: Alla jafna ekki. I tilefni af bradabirgdalégum rikisstjornarinnar fra pvi i vor
par sem adilum er gefinn kostur a pvi ad fa byrjun uppbods frestad fram yfir 31. oktéber
n.k. er adilum kynntur sa mdguleiki baedi bréflega og simleidis.

[safjordur: Eins og kemur fram i svari vid spurningu nr. 6 er gerdarpola tilkynnt um
moguleika sina i stédunni vid byrjun uppbods um leid og hann feer tilkynningarnar.
Gerdarpolar hringja stundum til syslumannsembeaetta eftir ad peim hefur borist tilkynning
og eru pa upplystir frekar um stédu mala simleidis. Sem deemi ma nefna ymsa
greiosluerfidleika, Urraedi eins og frystingu og skilmalabreytingu lana.

Reykjavik: Tilkynning um byrjun send gerdarpola med a.m.k 2ja til 3ja vikna fyrirvara og
par tilkynnt hvenaer auglysing verdur send til birtingar i dagbladi.

Engin leidbeiningarskylda er 16gd & syslumenn i I6gum um naudungarsélu adur er
byrjun uppbods hefst. bvi er pad hvert embeetti fyrir sig sem akvedur hvort og pa

hvernig leidbeiningu til gerdarpola skuli hattad. Su stadreynd kallar fram péa
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spurningu hvort gerdarpoli sé naegjanlega vel upplystur & pessu stigi méls. Midad vio
svor fra sysluménnum hér ad framan meetir gerdarpoli nanast aldrei vid fyrstu
fyrirtoku og ekki er vist hvort allir gerdarpolar leggi pad & sig ad ssekja abyrgdarbréf
sem felur i sér tilkynningu um fyrstu fyrirtoku. Stada gerdarpola getur pvi verid mjog
veik a pessu stigi méls hafi hann ekki fengido upplysingarnar vid fyrstu fyrirtéku par
sem engin leidbeiningarskylda hvilir & syslumanni vid byrjun uppbods samkvaemt
[6gunum. Syslumanni ber pé alltaf ad leidbeina gerdarpola saekist gerdarpoli eftir pvi.
Telur pvi hofundur, eins og adur hefur komid fram, ad skerpa purfi a reglum um
leidbeiningarskyldu syslumanns.

Meeting gerdarpola vido byrjun uppbods
14. Ertu med t6lfreedi yfir hversu oft gerdarpoli meetir vid byrjun uppbods?

- Ef ekki, hversu oft telur pa ad gerdarpoli maeti vid byrjun uppbods?

Akureyri: Engin tolfreedi er til um slikt hja embeettinu hér, en pad er afar sjaldgeeft. Eg
get mér pess til ad slikt hafi komid fyrir fimm til sex sinnum & undanlidnu ari.

Hafnarfjordur: Nei. Liklega ekki fleiri en 2-4 & hver 100 mal, 2-4%.
isafjorour: Gerdarpolar meeta ad jafnadi ekki vid byrjun uppbods hér i isafjardarbee.

Reykjavik: Upplysingar liggja ekki fyrir en talio ad gerdarpoli meeti afar sjaldan.

Hér virdast vera somu adsteedur uppi og vid fyrstu fyrirtéku, gerdarpoli meetir nanast
aldrei. EKki liggja fyrir neinar skyrar asteedur pess ad gerdarpoli maetir ekki, par sem

ekki hefur farid fram kdnnun a pvi.

Tilkynning til gerdarpola bui hann erlendis
15. Ef gerdarpoli byr i uatlondum og tilkynning um naudungarsélu er birt i

Logbirtingabladinu, hvernig er stadid ad tilkynningarskyldu?

Akureyri: Auglysing i Logbirtingabladi er ekki naudsynleg nema ekki hafi tekist ad birta
tilkynninguna med abyrgdarbréfi eda stefnuvotti i gegnum Utanrikisraduneytio.

Hafnarfjorour: Jafnframt pvi ad f4 auglysingu birta i Légbirtingarbladi er haft sambandi
bid pjodskra og freistad pess ad fa upplysingar um erlenda heimilisfangid og tilkynning
send pangad sé pad fyrirliggjandi auk pess sem tilkynning er send a sidast pekkta
I6gheimili hér a landi.

isafjérour: Ef gerdarpoli byr erlendis er tilkynning send med abyrgdarposti & heimilisfang
hans par.

Reykjavik: Ef talid er fullreynt ad finna heimilisfang gerdarpola erlendis er tilkynning
send i Logbirtingabladid. Rétt ad taka fram ad allt er reynt ad til finna heimilisfang
erlendis og ef pad tekst er send tilkynning i dbyrgdarpdsti med méttokukvittun. Alltaf er
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reynt ad koma tilkynningu til skila & viskomandi heimilisfangi ef vera kynni ad ibdar par,
leigutakar eda adrir geti komid pessu a framfeeri.

Samkvemt 3. mgr. 35. gr. nsl. skal tilkynning um framhaldssolu send adilum
naudungarsélunnar med abyrgdarbréfi, simskeyti eda 6drum sambaerilegum haetti.
Syslumenn hafa tulkad dkveedid sem svo ad pad skipti ekki mali hvort gerdarpoli bui
hérlendis eda erlendis, tilkynningin er einnig send med abyrgdarposti til tlanda og er

framkveemdin pvi eins hja 6llum fjorum embeettunum.

Tilkynning til gerdarpola um framhaldssdlu
16. Hvernig er gerdarpola tilkynnt um framhaldssolu?

Akureyri: Med abyrgdarbréfi.

Hafnarfjordur: Med abyrgoarbréfi.

isafjordur: Gerdarpola er tilkynnt um framhaldssolu i bréfi sem sent er med
abyrgdarposti.

Reykjavik: Med abyrgoarbréfi.

17. Hversu oft er reynt ad tilkynna gerdarpola um framhaldssolu adur en gefist er
upp.

Akureyri: Pésturinn sér um ad senda itrekun ef &byrgdarbréfid hefur ekki verid sott.
Pegar svona langt er komid i ferlinu a gerdarpola ad vera 16ngu ljost hvert stefnir.

Hafnarfjorour: Alla jafna ekki nema einu sinni, abyrgdarbréf er sent a skrad 16gheimili
vidkomandi.

isafjordur: Fylgt er reglum islandspésts hf. um medferd abyrgdarposts.

Reykjavik: Abyrgdarsending er borin heim til viskomandi, ef ekki er unnt ad afhenda er
skilin eftir tilkynning um sendinguna.

Eins og fram kom hér i umfjollun vid spurningu nr. 4 og 5, pa skal senda tilkynningu
um framhaldssélu i formi abyrgdarbréfs. Oll fiogur embeettin fara eftir pessu akveaedi

og eftir reglum Pdstsins um medferd abyrgdarbréfa.

Af svorunum fra syslumannsembeettunum er ekki annad ad sja en oll fijogur
embeettin fari ad [6gum vardandi tilkynningar til gerdarpola um fyrstu fyrirtoku, byrjun
uppbods og framhaldssoélu. bratt fyrir pad hefur ekki verido synt fram & ad pad gefist
naegjanlega vel til deemis ad birta tilkynningu vegna fyrstu fyrirtbku med
abyrgoarbréfi. Ekki er vist hvort gerdarpoli feer bréfid érugglega i hendurnar par sem

pad parf ekki ad vera hann sjalfur sem tekur vio pvi.
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Oll syslumannsembeettin fijogur eru pé bodin og buin ad adstoda gerdarpola leiti
hann eftir upplysingum um rétt sinn og um naudungarsoluferlid. Pad er p6 ekki vist
ao pad sé ndg, pad verdur ad leggja & herdar syslumannsembeettana vidteekari
leiobeiningarskyldu. Stefnuvottar eiga ad geta fundid gerdarpola, enda ekki um stort
land ad reeda. Ef gerdarpoli er i felum myndi pad falla undir undantekninguna fra
leidbeiningarskyldu syslumanns. En syslumadur yrdi samt sem adur fyrst ad leita af
sér allan grun um hvort haegt veeri ad na i gerdarpola til ad leidbeina honum i

gegnum naudungarsoluferlid.

Stada gerdarpola vio upphaf framhaldssélu
18. Er gerdarpola i framhaldi af tilkynningu kynnt sérstaklega um moguleika sina i

pessari stbdu?

Akureyri: Honum er bent sem fyrr & ad leita til gerdarbeidanda eda umbodsmanns hans.

Hafnarfjordur: Alltaf er reynt ad hafa uppi a4 gerdarpola simleidis og upplysa hann og
leidbeina um malid og pa moguleika sem eru i stédunni.

isafjorour: Med tilkynningum um framhald uppbods fylgir itarlegt upplysingabréf og
eyoublad til utfyllingar. Ef gerdarpoli skilar ekki inn beidni um frest skv. nysampykktum
[6gum hofum vid hringt & soludegi til ad vera viss um ad gerdarpoli viti af pessum
moguleika, t.d. ef af einhverjum astaedum peim hefur ekki borist bréfid.

Reykjavik: Tilkynning um framhaldssélu send gerdarpola med a.m.k 2ja til 3ja vikna
fyrirvara og par tilkynnt hvenaer auglysing verdur send til birtingar i dagbladi. Rétt ad taka
fram ad pegar lidour ad stludegi er reynt ad hafa samband vid gerdarpola simleidis til
pess baedi ad ganga Ur skugga um hvort honum er kunnugt um fyrirhugada sélu og til ad
leidbeina honum, petta tekst i langflestum tilvikum. Hja syslumanninum i Reykjavik er
16gd ahersla & petta og skilar gédum arangri.

Syslumadurinn i Hafnarfirdi, a isafirdi og i Reykjavik eiga pad sameiginlegt ad
hringja i gerdarpola til ad reeda malid vid hann. Slik leidbeiningarskylda er ekki i
[6gum um naudungarsélu og teljast petta pvi mjog goédir vinnuheettir og koma peir i
veg fyrir ad gerdarpoli sé algjorlega oupplystur pegar ad framhaldssolu kemur, p.e.
ef pad naest i gerdarpola i sima. Eins og kemur fram i svari fra syslumanninum i
Reykjavik hefur petta gefist mjog vel. Telur hofundur ad petta sé gott deemi um
hvernig audveldlega veeri heegt ad leggja meiri leidbeiningarskyldu & herdar

syslumanna med setningu reglna um slikt, i |l6g um naudungarsolu.

Tryggingar fyrir bodum vid framhaldssdélu
19. | hvada tilvikum er krafist tryggingar fyrir bodum vid framhaldssélu?

- Hversu algengt telur pu pad vera?
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Akureyri: Tryggingar er krafist ef vafi er talinn leika a pvi ad bjédandi standi vid bod sitt.
Petta er an efa afar sjaldgaeft og hefur einu sinni komid upp hér hja embeettinu sidari ar.

Hafnarfjordur: Alltaf pegar um er ad reeda adila sem ekki njéta vedréttar i viokomandi
eign er krafist tryggingar. Hef ekki tolfreedina giska & ca. 5% seldra eigna.

isafjoréur: Trygginga er sjaldnast krafist par sem i flestum tilfellum er heestbjodandi
banki, sparisjodur, ibudalanasjodur eda Byggdastofnun. Ef einstaklingur leggur fram bod,
ber ad inna vidstadda vedhafa eftir pvi hvort peir telji pérf a tryggingu, telji peir svo vera,
akvedur uppbodshaldari hver st upphaed skal vera. Oalgengt er ad krafist sé trygginga
vegna solu fasteigna i isafjardarbee og hefur pad ekki gerst undanfarin ar en likur eru &
ao pad sé mun algengara a steerri embaettum.

Reykjavik: Ef sérstok asteeda er til ad aetla ad bjodandi geti ekki stadid vid bod. |
framkveemd er oftast ordid vid pvi ef adrir bjédendur/kréfuhafar fara fram & ad
syslumadur krefjist tryggingar. Syslumadur hefur sjaldan frumkveedi ad pessu sjalfur
nema um adila sé ad raeeda sem adur hefur vanefnt bod.

Ekki hafa myndast um petta skyrar verklagsreglur par sem sjaldan reynir & petta p.e. ad
ekki sé stadid vid bod. Engar tolur til um petta.

20. Hvernig er stadid ad framlagningu tryggingar og i hvada formi parf tryggingin ad

vera?

Akureyri: Veentanlega pyrfti trygging ad vera i formi reidufjar eda sambeerilegu.

Hafnarfjordur: Fyrir hrun bankanna var alltaf krafist bankatryggingar. A sidustu
manudum hefur verid erfitt ad f4 slika bankaabyrgd og hef ég latid naegja upplysingar fra
banka ad adili eigi innistaedu fyrir greidslu a ¥ kaupverds, p.e. til sampykkis bods.

isafjordur: begar krafist er tryggingar, er pad i samraemi vid akvaedi 4. tl. 28. gr. laga
90/1991 og i samraemi vid 3. gr. uppbodsskilméla nr. 41/1992. bar segir ad leggja skuli
fram tryggingu pegar i stad og i pvi formi sem syslumadur askilur. Hér er fyrst og fremst
att vio trygga greidslu og 6ruggast er reidufé. Ad jafnadi er ekki fallist a afhendingu
avisunar, nema tryggt sé ad innisteeda sé fyrir fjarheed, t.d. i formi yfirstrikadrar
bankaavisunar, eda stadfest yfirlysing fra banka sé 16gd fram um greidslugetu
vidkomandi. Hér parf ad vega og meta hvert tilfelli fyrir sig og avallt skulu vedhafar inntir
eftir pvi hvort peir geri athugasemdir vid tilhégun framlagningar tryggingar. Ef
uppbodshaldari er i vafa um gildi tryggingar hefur hann heimild til ad hafna henni. Benda
verdur & akvaedi 39. gr. um sampykki bods, p.e. sa moguleiki er fyrir hendi ad gefa
haestbjodanda stuttan frest (t.d. kist.) eftir lok boda til ad afhenda syslumanni
fullnaegjandi tryggingu, ad 6drum kosti verdi bodi neesthaestbjédanda tekid.

Reykjavik: Krafist er tryggingar i formi peningagreidslu eda bankaabyrgdar fyrir 6llu bodi
viokomandi

Samkveemt 4. tl. 1. mgr. 28. gr. nsl. og 3. gr. uppbodsskilmala nr. 41/1992 hefur
syslumadur heimild til ad krefjast pess ad bjédandi setji fram tryggingu fyrir bodi sinu
telji hann pad naudsynlegt. Engar frekari reglur eru i ldgunum eda annars stadar um
pad hvernig skuli stadid ad pessu. Ljést er & svérum syslumanna ad framkvaemd
naudungarsolu vardandi kréfu um tryggingu og form tryggingar eru mismunandi eftir
embeettum. Oll svorin gefa péd pad til kynna ad pad sé sjaldgeeft ad syslumadur fari

fram & ad bjédandi setji fram tryggingu.
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Hofundur telur ad setja purfi frekari reglur um hveneer og i hvada formi trygging skuli
1690 fram.

Ahugasamir kaupendur, adrir en storir kréfuhafar s.s. bankar og ibudalanasjodur,
eiga rétt a pvi ad vita hvernig tryggingu peir eiga ad leggja fram ef peir bj6da i
eignina og veeri pa jafnvel heegt ad setja reglu um akvedna prosentu af bodi sem
bjodandi pyrfti ad leggja fram. Slikar reglur myndu leida til pess ad peir sem hefdu
adhuga & ad bjoda i eign & framhaldssolu viti ad hverju peir ganga. Pannig geetti ekki
misskilnings vid framhaldssoluna sjélfa ef bjodandi er ekki tilbuin med neina
tryggingu, hreinlega af pvi hann vissi ekki af pvi ad hann gaeti verid krafinn um
framlagningu tryggingar pegar hann bydi i eignina.

Sampykkisfrestur vid framhaldssdlu
21. Eftir ad sampykkisfrestur vid framhaldssolu hefur verid akvedinn, hefur fulltrai hja

pér sampykkt ad gefa lengri sampykkisfrest eftir &, ef gerdarbeidandi er sampykkur?
- Ef svo er, er pad algengt?
Akureyri: Pad er nokkud algengt ad veittur sé aukinn sampykkisfrestur, sérstaklega ad

slikt sé akvedio vido framhaldssdluna sjélfa en einnig kemur pad fyrir ad fresturinn sé
framlengdur medan hann er ad lida. betta er i raun & valdi gerdarbeidenda.

Hafnarfjorour: pad hefur komid fyrir ad petta hafi verid gert enda hafi haestbjédandi
einnig verid sampykkur pvi. petta fyrirkomulag er hins vegar ekki vid 1idi i dag. Um var ad
reeda alger undantekningartilvik.

isafjorour: Akvaedi 3. mgr. 29. gr. laganna fjalla um petta. bad er akvordun syslumanns
hvort vikio verdi fra uppbodsskilmalum og i samraemi vid fyrrgreint akveedi gerist pad ad
sampykkisfrestur er lengdur i einstaka malum. betta er ekki algengt hér.

Reykjavik: Ekki um petta ad raeda, ef sampykkisfrestur er lengdur er pad gert med pvi
ad breyta almennum uppbodsskilmalum & uppbodsstad og engin heimild i [6gum til ad
breyta peim med slikum haetti eftir a.

Hér kemur fram i svorum fra embaettunum fjéorum 6likur skilningur a inntaki laga um
naudungarsolu vardandi sampykkisfrest. Vilji I6ggjafinn ad framkveemdin sé eins hja
Ollum embaettum a landinu er ljost ad hann verdur ad setja skyrara akveedi um

heimildir til lengingu sampykkisfrests eda taka fyrir allar slikar heimildir i |l6gum.

Greidsla kaupverds
22. Eru fulltrdar hja pinu embeetti alltaf tilbdnir med upphaed greidslunnar sem

kaupandi a ad greida vid lok sampykkisfrests?
- Ef ekki, af hverju ekki?
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Akureyri: J4, upphaed greidslunnar liggur fyrir enda veeri ekki gerlegt ad senda Ut
frumvarp til Gthlutunar med 16gbodnum heetti ef svo veeri ekki.

Hafnarfjorour: Ja.

isafjoréur: Fjarhaedin sem haestbjodandi & ad greida liggur fyrir i langflestum tilfellum vid
lok sampykkisfrests. Ef ekki pa kallar haestbjédandi eftir henni og honum er gefin upp
fljarhaedin. Sé ekki heegt ad verda vio peirri beidni strax eiga hugsanlega einhverjar
krofulysingar eftir ad berast t.d. I6gved vegna brunatryggingar eda fasteignagjalda.

Reykjavik: J4, upphaedin akvardast af uppbodsskilmalum og mikilveegt ad tekid sé vid
greidslunni vid lok sampykkisfrests, vid moéttoku greidslu eru bundin akvedin réttarahrif.

23. Leyfa fulltrdar hja pinu embeetti kaupanda eins og t.d. bonkum og ibudalanasjodi
ao greida allt kaupverd vid lok sampykkisfrests?
- Ef ekki, af hverju ekki?

Akureyri: Ja og Yfirleitt er framkvaemdin su.
Hafnarfjordur: Ja.

isafjoraur: Ja pad er heimilad hér eins og annars stadar ad greida kaupverdid i einu lagi
vid lok sampykkisfrests.

Reykjavik: Ef kaupandi vill greida allt kaupverdid strax pa teljum vid honum pad frjalst.

Um greidslu séluverds eignar fer eftir 5. gr. uppbodsskilmala nr. 41/1992 og pratt fyrir
ad par sé sett nidur aaetlun um greidsluna i portum pa hafa 6ll embaettin fjogur
heimilad kaupanda ad greida allt kaupverdid vid lok sampykkisfrests. | svari fra
isafirdi er pad gefid i skyn framkveemdin sé slik & 6llu landinu og er pvi gert rad fyrir
ad oll embeettin viki frA uppbodsskilmalum ef kaupandi saekist eftir pvi ad greida allt

kaupverdid i einu.

Ef kaupandi velur ad greida allt kaupverdio vid lok sampykkisfrests, sem getur i
stysta lagi verid fjérar vikur skv. 1. mgr. 56. gr. nsl., getur hann fengid afsalid afhent
mun fyrr en ella, enda & hann rétt a ad syslumadur gefi Ut afsalid um leid og hann
hefur greitt allt kaupverdid, sbr. 10. gr. uppbodsskilmala nr. 41/1992.%% b6 verdur ad
taka pad fram ad akvoroun kaupandans um ad greida allt kaupverdid strax vid lok
sampykkisfrests gerir pad ekki ad verkum ad rétturinn til pess ad leita Urlausnar
doémstéla um gildi naudungarsélunnar skv. 1. mgr. 80. gr. nsl. fellur nidur, sbr. 10. gr.

uppbodsskilmalanna. peir adilar sem eiga légvarinna hagsmuna ad geeta halda pvi

1% Auglysing um almenna uppbodsskilmala, Déms- og kirkjumalaraduneytid, 27. jantar 1992,

http://imww.domsmalaraduneyti.is/media/frettir/B_nr_41_1992.pdf. [S6tt & vefinn 20.4.2010]
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alltaf rétti sinum til ad leita arlausnar domstola eftir ad naudungarsalan hefur farid

fram.

Kaupandi missir rétt sinn til pess ad krefjast riftunar kaupa, greidslu afslattar eda
skadabota eftir ad soéluverdi hefur verid Gthlutad, sbr. 11. gr. uppbodsskilméalanna. Ef
kaupandi hefur dkvedid ad greida allt kaupverdid strax vid lok sampykkisfrest pydir
pad ad athlutun séluverds fer fyrr fram en venjulega. Pannig ad kaupandi missir pa
tima sem hann hefdi haft til pess ad geta krafist einhvers af ofangreindum Urraedum.
Er pvi betra, ef kaupandinn vill halda 6éllum réttindum sinum eins lengi og mogulegt
er, ad greida kaupveraio eftir reglum i 5. gr. uppbodsskilmalanna.

Meeting gerdarpola a framhaldssdlu
24. NU virdist sem gerdarpolar meeti litid vid framhaldss6lu & eignum sinum sidustu

manudi, hver er pin skodun & astaedunni fyrir pvi?

Akureyri: Eg er ekki alveg sammala pessari fullyrdingu heldur finnst mér pad alveg jafn
algengt ad eigendur fasteignanna séu vidstaddir lokasolu.

Hafnarfjordur: Upp & siokastid hafa komid upp mal par sem adilar eru hreinlega fluttir Gr
eigninni og jafnvel komnir med I6gheimili erlendis.

isafjorour: Eg tel astaedu pess vera pa ad folk telur sig ekki hafa neinar métbarur fram
ao feera og litur jafnvel a pad sem lausn sinna méala ad lata selja eignina a uppbodi
(U.b.M. fulltrdi). Pad er jafnframt erfitt fyrir gerdarpola ad horfa a eftir hiisnaedi sinu
(jafnvel til margra &ra), glatast med pesum heetti (K.V. syslumadur).

Reykjavik: Vid kénnumst ekki vid breytingu & maetingu gerdarpola vidé framhaldssolur.

Svor syslumannanna gefa til kynna ad peir séu ekki sammala um pad hvort
gerdarpoli meeti oft eda sjaldan vid framhaldssolu, pad er jafnvel misjafnt eftir
embeettum. Asteedur pess ad gerdarpolar maeta sjaldnar niina en adur geta po verid
nokkrar. Par ma helst nefna flutningur gerdarpola til atlanda, gerdarpoli getur verid
svo oupplystur ad hann veit ekki einu sinni af framhaldssélunni og er hreinlega ekki
heima eda pa ad gerdarpola getur pott erfitt ad horfa upp a syslumann bjéda upp

heimilid sitt og kys a ad vera ekki & stadonum.

Réttur gerdarpolatil ad bua i eigninni eftir framhaldsso6lu
25. Hvad telur pu ad fyrrum eigandi hisnaedis eigi ad fa ad bua lengi i eigninni eftir

ad framhaldssolu lykur?

Akureyri: Persénulega hef ég enga skodun & pvi, enda sjalfsagt misjafnt milli einstakra
tilvika, en naudungarsolulégin eru pannig uppbyggd ad ferlid allt tekur ad 6llu jofnu
langan tima par sem frestanir & byrjun uppboda eru tidar. Gerdarpoli hefur pvi i flestum
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tilfellum haft marga manudi til ad bua sig undir ad eignin verdi bodin upp og gripa til
radstafana i samreemi vid pad.

Hafnarfjordur: Hef ekki myndad mér skodun & pvi. | uppbodsskilmalum kemur fram ad
uppbodskaupandi hafi 3 manudi eftir sampykkisfrest til ad greida uppbodsverd eignar.
Hann feer ekki utgefid afsal og par med umrad eignarinnar fyrr en hann feer afsal i
hendur. 3 manudir eettu pvi ad lata naerri.

isafjorour: Eg tel ad gerdapolar aettu ad hafa 4-6 manudi til ad ryma eignina (U.pP.M.
fulltrai)

pad er Ibggjafans ad dkveda petta, hér takast & eignarréttur og félagsleg porf og er erfitt
ao standa a pvi ad félagslega porfin gangi framar eignarréttinum po svo erfitt sé ad horfa
a eftir fjolskyldum a gotuna. Félagsmalaraduneytid pyrfti ad koma med adrar Urlausnir en
aod leggja kvadir a eigendur fasteigna (K.V. syslumadur).

Reykjavik: Ekki er sett fram skodun a pvi.

Samkveemt 1. mgr. 55. gr. nsl. og 2. ml. 8. gr. uppbodsskilméla nr. 41/1992 nytur
kaupandi umrada yfir eigninni fra pvi ad bod hans er sampykkt. Pad ma pé skilja pad
svo a svorum syslumannanna fjégurra ad gerdarpola sé ekki hent ut af heimili sinu

strax eftir ad bod hefur verid sampykkt, pratt fyrir akveedi laganna.

Svor syslumanna vid pessari spurningu kalla a lagasetningu vardandi rétt gerdarpola
til pess ad vera i eigninni eftir framhaldssélu. Skiptar skodanir eru & pvi hvad telst
naegur timi og er pa enginn betri en léggjafinn sjalfur ad akveda pad. Ur pessu
verour ad baeta med stodu skuldarans ad leidarljosi. Pad verdur ad setja skyrar
reglur um pad hvort gerdarpoli geti fengid ad vera i eigninni eftir framhaldssoélu, t.d.
med pvi ad leigja eignina af kaupanda. Rik krafa er uppi nuna, i pvi efnahagsastandi
sem vid buid vid, ad gerdarpola verdi leyft ad vera afram i eigninni gegn pvi ad

greida leigu.

Fylgigégn med frumvarpi
26. Skilar embeettid pitt fylgigognum med frumvarpi til krofuhafans? Ef svo er, pa

hvada gégnum og i hvada tilgangi?

Akureyri: Nei fylgigogn fylgja ekki frumvarpi, en a fyrri stigum hefur gerdarpoli 16gum
samkveemt fengid afrit af beidnum og vid lokasélu er honum leidbeint um ad hann geti
skodad oIl gbgn malsins, p.m.t. kréfulysingar.

Hafnarfjordur: Nei. Oski krofuhafi eftir fylgigpgnum s.s. Gtskrift af alagningum logveda
pa er honum hins vegar alltaf sent slikt. Kréfuhafinn faer ekki fylgiskjol sin fyrr en vio
athlutun enda pa fyrst ljost hvad kemur i hans hlut. Aritun & vedskuldabréf og afhending
fylgigagna getur pannig ekki att sér stad fyrr en vid Uthlutun.

isafjérour: Fylgigogn fylgja ad jafnadi ekki med frumvarpi til kréfuhafa. Pegar pad gerist
er pad vegna fravika fra kréfum kréfuhafanna, t.d. sampykki & umdeildri krofu, laekkun
krofu frd krofulysingu, krafa sem berst eftir framhaldssélu og 14 pess vegna ekki fyrir a
uppbodsstad, svo eitthvad sé nefnt.
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Reykjavik: Almennt er pad ekki gert par sem 6ll gogn liggja frammi vid soluna og
krofuhofum par adgengileg, auk pess sem peir geta kallad eftir afrit af pessum gégnum
0g gera oft.

EKkki er neitt lagadkveedi sem kvedur & um skyldu syslumanna til pess ad skila
fylgigognum med frumvarpi til krofuhafanna. Syslumadur er einungis skyldugur til
pess ad senda 6llum adilum naudungarsolunnar frumvarpid med tryggum heetti, sbr.

1. mgr. 51. gr. nsl.

Pad virdist p6 vera mismunandi samkveemt svorum fra syslumannsembeettunum
hvort syslumadur verdur vid beidni krofuhafa ad senda peim fylgigogn eftir ad
framhaldssala hefur farid fram. petta er pvi deemi um mismun a framkveemd sem
bitnar & kréfuhéfunum og er talid ad l6ggjafinn verdi ad samraema pessa framkvaemd

eins og adrar sem eru mismunandi eftir embaettum.

porf & breytingum laga um naudungarsoélu
27. Telur pu porf & breytingu & I6gum um naudungarsolu nr. 90/1991 og ef svo er,

hverjar pa helstar?
Akureyri: Ekki fee ég séd ad svo sé. Eg tel nlgildandi 16g hafa pjénad tilgangi sinum
ageetlega.

Hafnarfjorour: Nei, pau hafa mestu pjénad tilgangi sinum pé almenn markadssala
fasteigna hafi ekki pjonad tilgangi sinum.

isafjorour: Sé ekki neitt i [Idgum um naudungarsélu sem pyrfti ad breyta.

Reykjavik: barfnast frekari skodunar og ekki sett fram skodun & pvi i fljétu bragoi.

pratt fyrir svor syslumanna vid pessari spurningu séu a pennan veg pa kemur pad i
lj6s vio yfirferd a svorunum, ad framkveemd naudungarsoélu er ekki eins hja ollum
embeettum. Ho6fundur telur ad 16gin parfnist endurskodunar med pad ad leidarljosi ad
framkveemdin er alls ekki eins milli syslumannsembeetta. Einnig veeri heegt ad setja
akvednar vinnureglur ut fra lagaakveedum sem 06l embeettin myndu fara eftir og

pannig samraema framkveemdina.

4.3 Samantekt

pad er ljést & svorunum fra pessum fjorum embeettum ad ekkert peirra brytur i baga
vid reglur laga um naudungarsolu. Lagadkveedin bjéda aftur & moti upp a4 akvedna
tulkun & sumum akveedum. Embeettin fjogur hafa ekki tulkad pessi dkvaedi eins og
ma pvi gera raddo fyrir ad tdlkun geti jafnvel verid & fleiri vegu hja 6drum

syslumannsembaettum i landinu. Petta leidir til pess ad framkveemd naudungarsolu a
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fasteignum er ekki eins alls stadar & islandi. Pad getur pvi skipt mali fyrir gerdarpola
hvort hann bdi & Akureyri eda i Reykjavik vardandi pad hversu mikid honum er
leidbeint um rétt sinn, hvernig honum er tilkynnt um fyrirtbkur og um
naudungarséluna sjalfa. Pad verdur ad geeta jafnreedis vio framkveemd
naudungarsolu fasteigna. Gerdarpola eiga rétt a pvi ad sitja allir vid sama bord, hvar

sem peir bua a landinu.

Mead tilliti til alls framangreinds er ljost ad munur er & framkvaemd naudungarsolu milli
embaetta og verdur pvi ad spyrja hvort I6ggjafinn telji pad i lagi ad pessi munur sé til
stadar. NU eru uppi &eetlanir um ad sameina embaetti syslumanna og efla pannig
embeettin til muna. Telja verdur liklegt ad ef syslumannsembeettum yrdi feekkad
myndi munur & framkveemd naudungarsbélu milli embaetta minnka og yrdu

sameiningar pannig til béta fyrir gerdarpola, gerdarbeidendur og adra adila.
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5. Danmork

5.1 Framkveemd naudungarsolu i Danmoérku samkveaemt I6gum

Naudungarsoéluferlid i Danmorku er nokkud frabrugdid ferlinu & islandi. Pannig telst
naudungarsala démsathtfn i Danmérku en stjérnsysluathéfn hérlendis eins og adur
hefur komid fram. Um framkvaemd naudungarsolu & fasteignum i Danmoérku fer eftir
51. kafla donsku réttarfarslaganna (Retsplejeloven), LBK nr. 1053 af 29/10/2009,
(hér eftir rpl.) og um agreining vardandi naudungarsolu fasteigna fer eftir 52. gr. kafla
laganna. Hér verdur farid yfir helstu reglur um framkveemd naudungarsolu &

fasteignum i Danmorku.

I Danmérku eru prir domstélar, peir eru, baejarping (byret), landsréttur (landsret) og
svo Haestiréttur (Hgjesteret). betta kemur fram i 1. gr. rpl. Fégetaréttur (fogedret,)

sem heyrir undir baejarping, sér um framkveemd naudungarsoélu i Danmérku.*’

Naudungarsolubeioni verdur ad vera skrifleg og henni purfa ad fylgja gégn um ad
krofuhafi eigi réttindi i eigninni og sdnnun a pvi samkvaemt pinglysingavottordi skv. 1.

mgr. 560. gr. rpl.

| U.1981.737V lagdi gerdarbeidandi fram vottord ar pinglysingabok sem var eldra en
manadargamalt. Engin regla er i Idgunum um pad hvad vottordid megi vera gamalt en
landsréttur taldi heimilt ad fogetaréttur setti einhver takmork vardandi pad. bvi var talid
ad vottord sem var lagt fram i pessu mali og var eldra en manadargamalt veeri of gamalt
0g naudungarsalan pvi felld nidur.

pratt fyrir ad ekkert komi fram um pad i [6gunum hversu gamalt pinglysingarvottord
megi vera er ljost af arskurdi domstolsins ad hann telji ekki teekt ad vottordid sé eldra

en fjégurra vikna.

Berist fleiri en ein beidni um naudungarsélu & sému eigninni tekur fégetarétturinn
einungis fyrir beidnina sem barst honum fyrst og litur ekki & naestu beidni fyrr en su

fyrri er fallin nidur, sbr. 2. mgr. 560. gr. rpl.

| U.1995:228@ reyndu kréfuhafar ad fara i kringum regluna sem kemur fram i 2. mgr.
560. gr. Rpl. beir sendu inn sameiginlega beidni um naudungarsélu og vildu ad peir yréu
allir taldir gerdarbeidendur ad naudungarsélunni. | ddmnum kom fram ad ekki vaeri haegt
ad senda inn sameiginlega beidni og komast pannig undan reglunni i 2. mgr. 560. gr.
Rpl.

Ekkert stendur um pad i I6gunum hvort gerdarbeidendur geti sent sameiginlega

beidni um naudungarsolu. Domstéllinn tekur hér fyrir ad slikt sé mdgulegt.

137 Gomard, Bernhard, Fogedret. Kaupmannahofn 1997, bls. 20 og 247.
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Ef um ibudarhisnaedi gerdarpola er ad rseda kallar foégetarétturinn gerdarpola til sin
4 svokalladan leidbeiningarfund. Fogetarétturinn leidbeinir pvi gerdarpola ekki um
rétt hans ef um fasteign er ad reeda sem gerdarpoli t.d. leigir ut eda notar undir
atvinnustarfsemi. A pessum fundi feer gerdarpoli upplysingar um ahrif
naudungarsoélunnar, hvernig hann getur komid i veg fyrir ad eign hans verdi seld &
naudungarsélu og um rétt hans til ad fa l6gfreeding skipadan eda ad lata rada
sérfrédan adila (fasteignasala) i tengslum vid naudungarséluna. Fogetaréttinum er
p6 einungis skylt ad leidbeina gerdarpola um pessa hluti telji hann pad naudsynlegt.
Telji hann pad ekki naudsynlegt, tilkynnir hann gerdarpola um naudungarséluna med
bréfi. Sé pessi fundur haldinn, skal pad gert innan 7 daga fra pvi ad fogetarétturinn
fékk naudungarsolubeidnina i hendurnar ef mogulegt er, sbr. 561. gr. rpl.

Arid 1992 téku i gildi breyttar reglur vardandi leidbeiningarskyldu fogetaréttarins.
Reglurnar voru vikkadar toluvert og folu medal annars i sér ad fogetaréttinum var
valfrjalst ad halda fund til pess ad leidbeina gerdarpola, pad er hans ad meta pad
hverju sinni.**® Fogetarétturinn verdur pé avallt ad vanda til verka pegar hann
akvedur hvort halda skuli fund til pess ad leidbeina gerdarpola eda ekki.

| U.1996.429 taldi landsréttur ad fégetarétturinn hefdi ekki sinnt leidbeiningarskyldu sinni

aod fullu i naudungarsoluferlinu. Visadi hann pvi naudungarsolunni aftur til fégetaréttarins

med peim fyrirmeelum ad fdégetarétturinn yroi ad geeta ad pvi ad sinna
leidbeiningarskyldu sinni ad fullu 48ur en naudungarsoélunni yréi afram haldid.

Ljost er ad leidbeiningarskylda fogetaréttarins er gridarleg og halda démstolarnir

greinilega vel utan um ad henni sé sinnt sem skyldi.

Fdgetaréttinum er einnig heimilt ad veita gerdarpola fijogurra vikna frest ef hann telur

sérstaka asteaedu til pess, sbr. 561. gr. rpl.

[ 562. gr. rpl. er heimild til pess ad fa éhlutdraegan sérfrodan adila til pess ad meta
eignina sem a ad selja a naudungarsétlu og freista pess ad selja hana a frjalsum
markadi til pess ad fa sem haest verd fyrir eignina. A medan & pessu stendur er
gerdarpola eda ibua eignarinnar skylt ad hleypa adilanum og gerdarbeidanda inn i
eignina til pess ad meta hana og skoda. Gerdarbeidandi getur purft ad bera ymsan

kostnad vegna uppbodsins. Fdogetarétturinn getur til deemis krafid hann um tryggingu

1% Gomard, Bernhard, Fogedret, bls. 299.
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fyrir greidslu vegna pess ad radinn er sérfrodur adili eda vegna pess ad gerdarpola
er skipadur l6gfreedingur., skv. 2. og 3. mgr. 562. rpl.

Gerdarbeidandi getur afturkallad naudungarsélubeioni sina allt par il
naudungarsolunni er lokid."*® Gerdarbeidanda er p6 skylt skv. 563. gr. a. rpl. ad
afturkalla beidni sina um naudungarsolu ef gerdarpoli hefur gert upp vid hann
gjaldfolinu krofuna.

Samkveemt 564. gr. rpl. er fogetaréttinum skylt ad tilkynna adilum
naudungarsélunnar um hvenaer hin skuli haldin, med minnst priggja vikna fyrirvara.
Su tilkynning skal medal annars innihalda upplysingar um hvar naudungarsalan vergi
haldin, hver sé gerdarbeidandi og hver sé eigandi eignarinnar. Tilkynningin skal
einnig geyma upplysingar um hvar sé hasegt ad skoda gogn vardandi
naudungarsoéluna og hvern skuli hafa samband vid vardandi heimild til ad skoda

eignina. Naudungarsalan fer svo fram i peirri pingha sem fasteignin tilheyrir skv. 539.

gr. rpl.

140 med minnst

Samkveemt 566. gr. rpl. skal auglysa naudungarsoluna i Statstidende
14 daga fyrirvara og einnig i 60ru vidlesnu dagbladi. Auglysingin skal vera einkennd
sem naudungarsala og par verour ad koma fram allt sem getur haft pydingu vid
naudungarsoéluna. bad er mjog mikilveegt ad allar upplysingar i auglysingunni séu

réttar, annars er heetta a ad naudungarsalan verdi felld nidur.

[ U.2007.2727V héfdu rangar upplysingar komid fram i auglysingu um naudungarséluna
a fasteigninni. Gerdarpoli taldi ad pessar rongu upplysingar geetu gert pad verkum ad
mogulegir kaupendur keemu ekki & naudungarséluna og pvi fengist ekki heesta mégulega
verd vid naudungarsoluna. Landsréttur taldi rétt ad fella naudungarsdluna nidur og ad
fogetaréttur eetti ad halda nyja naudungarsoélu & eigninni.

Hér er annad deemi um pad hversu vel er hugsad um rétt gerdarpola. Gerdarpoli taldi
ad pad verd sem fékkst veeri vegna rangra upplysinga i auglysingu, sem var a
abyrgd fogetaréttarins. bvi taldi domstollinn rétt ad halda nyja naudungarsélu og

freista pess ad fa haerra verd fyrir eignina.

Falli naudungarsala nidur eda henni er frestad skal fogetarétturinn reyna eftir fremsta

megni ad koma i veg fyrir ad auglysingin birtist i dagbladi, sbr. 567. gr. rpl.

¥ Gomard, Bernhard, Fogedret, bls. 288.
19 Danska ttgafan af Logbirtingabladinu.
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[ 569. gr. rpl. segir ad gerdarbeidandi skuli upplysa vidstadda um allt sem kaupandi
geeti mogulega purft ad borga o.fl. Telji fogetarétturinn ad upplysingarnar vardandi
naudungarséluna séu ekki naegar getur hann frestad naudungarsolunni, sbr. 571. gr.

rpl.

Démsmalaradherra semur uppbodsskilmalana skv. 570. gr. rpl.**! Ekki ma vikja fra
pessum skilmalum ef um er ad reeda ibudarhisnaedi nema i peim tilvikum ad slikt
fravik sé i hag kaupandans.**

Adilar naudungarsoélunnar geta krafist pess ad haestbj6dandi leggi fram tryggingu
fyrir bodi sinu skv. 575. gr. rpl. Jafnvel pé ad likur séu a ad gerdarpoli, annar rétthafi
eda fogetarétturinn fari fram & ad naudungarsalan verdi haldin aftur skv. 576. gr. rpl.,
er haestbjédanda skylt ad leggja fram tryggingu krefjist fégetarétturinn pess.

| U.2004.1386.V vildi hzestbjédandi ekki leggja fram tryggingu fyrir greidslu vegna pess
ad likur voru a pvi ad farido yréi fram a ad onnur naudungarsala yrdi haldin. Démurinn
taldi samt sem adur ad haestbjodanda veeri skylt ad leggja fram tryggingu veeri pess
krafist af fégetaréttinum.

i peim tilvikum par sem slik trygging er ekki 16gd fram eda gerdarbeidandi feer ekkert
upp i krofu sina eda ef ekkert bod feest i eignina pa skal halda nyja naudungarsolu
skv. reglum 576. gr. laganna. Samkvaemt nidurlagi 575. gr. rpl. skal gerdarbeidandi
pa bera kostnad af naudungarsolunni og a hann ekki endurkrofurétt a hendur

gerdarpola vegna kostnadarins.

Eins og &dur sagdi getur gerdarpoli eda annar rétthafi, sem ekki hefur fengid ad fullu
leyti upp i kréfu sina farid fram & ad naudungarsalan verdi haldin aftur. Viokomandi
parf pa ad leggja fram tryggingu fyrir kostnadinum sem af pvi skapast, sbr. 576. gr.
rpl. Pad kemur einnig fram i greininni ad fégetarétturinn sjalfur geti akvedid ad halda
nyja naudungarsolu telji hann ad umtalsvert heerra bod geti fengist i eignina. Ef
foégetarétturinn hefur dkvedid ad ny naudungarsala verdi haldin strax vid lok peirrar
fyrri pa hefur hann ekki heimild til pess ad krefja haestbjodanda a fyrstu
naudungarsolunni um tryggingu fyrir greidslunni.
[ U.1999.932.@, var bod haestbjodandi langt fyrir nedan pad sem talid var ad verdgildi

eignarinnar veeri. Akvad fogetarétturinn vid hamarshégg ad ny naudungarsala yrdi haldin.
Fogetarétturinn vildi po krefja haestbjodanda um tryggingu fyrir greidslu sinni. Domurinn

11 Donsku uppbodsskilmalana ma nalgast & slédinni:

http://test.tvang.dk/Documents/Files/vilkaar.pdf. [Sétt 16.4.2010].
Gomard, Bernhard, Fogedret,. bls. 304.
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sagdi ad pad veeri ekki heimilt pegar fogetarétturinn veeri bdinn ad akveda ad ny
naudungarsala yrdi haldin.

Munurinn & pessum doémi og démi U.2004.1386.V er sa& ad i fyrra tilvikinu var
fogetaréttur ekki buin ad dkveda ad onnur naudungarsala yrdi haldin og pvi bar
haestbjédanda ad leggja fram tryggingu samkveemt I6gum. Aftur & moti i pessum
domi var fégetarétturinn budinn ad gefa pad Gt ad énnur naudungarsala yrdi haldin og
pvi taldi domstéllinn ekki naudsynlegt ad haestbjédandi legdi fram tryggingu.

Pannig fer pad eftir pvi hvort fégetarétturinn er bdinn ad &kveda hvort onnur
naudungarsala fari fram, hvort hann geti krafio haestbjodanda um ad pad ad hann

leggi fram tryggingu fyrir bodi sinu.

Pad er p6 ekki haegt ad hafa fleiri en tveer naudungarsolur nema ef fégetarétturinn

telji sérstaka astaedu til pess skv. 577. gr. rpl.

5.2 Samanburdur areglunum

Pegar donsku l6gin eru skodud er ljost ad reglur um naudungarsolu eru um margt
likar peim sem eru i islenskum l6gum um naudungarsolu. Nokkur islensk akveedi
eiga einmitt reetur sinar ad rekja til Danmerkur. Pad er po ljost af akveedum donsku
réttarfarslaganna ad pau l6g leggja mun meira upp Ur pvi ad vernda réttindi
gerdarpola. Til deemis med akveedum um skyldu fogetaréttarins til pess ad sinna
leidbeiningarskyldu sinni gagnvart gerdarpola og réttinn til ad skipa honum
l6gfraeding telji fogetaréttur naudsyn a pvi. Petta eru akveedi sem a ad skoda hvort

ekki er haegt ad nota i islensku l6gunum um naudungarsolu.

Framkveemd naudungarsolu i Danmorku telst ddmsathdfn en malid fer po ekki sama
veg og venjulegt démsmal.*** bar liggur pvi stér munur & framkvaemd naudungarsélu
i Danmorku annars vegar og & Islandi hins vegar, enda er framkvaemd
naudungarsolu stjornsysluath6fn & islandi eins og adur hefur komid fram. A islandi er
einnig greint a milli naudungarso6lu og adfarargerdar, slikt er ekki gert i Danmorku.

par i landi teljast naudungarsélu og adfarargerdir til sama flokks fullnustugerda.***

% Gomard, Bernhard, Fogedret, bls. 27-28.
144 . . .
Markus Sigurbjérnsson, Adfarargerdir, bls. 23.
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I Danmoérku parf ad fylgja beidni um naudungarsélu mjog itarleg gogn til ad stydja vié
kréfuna. Hér & Islandi er n6g ad senda med heimildina fyrir pvi ad krefjast
naudungarsolu en peer eru taldar upp i 1. - 6. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl., en einnig parf ad
fylgja beioninni afrit af pvi ad gerdarpola hafi verid birt greidsluaskorun skv. 9. gr. nsl.
ef heimildin er byggd & 2. - 6. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Talid er ad 6ll pau gbgn sem purfi
ad senda i Danmdrku tefji einungis ferlid.

pPad kom fram hér ad framan ad allur kostnadur kréfuhafa vid naudungarsoluferlid
fellur & gerdarpola & Islandi. Er pvi sérstakt ad bera 575. gr. rpl. par sem légfest er
ad gerdarbeidandi geti ekki att endurkrofurétt a hendur gerdarpola i akvednum
tilvikum. Pad er pvi ekki sjélfgefid i Danmdrku ad allur kostnadur lendi & gerdarpola
eins og er hér & landi. Danska reglan er pvi enn eitt deemi um pad hversu miklu betur

gerdarpoli er verndadur i Danmorku heldur en hér a islandi samkveemt l6gum.

i Danmorku getur ekki verid fleiri en einn gerdarbeidandi i einu. A islandi er aftur a
moti heimild i 1. mgr. 14. gr. nsl. til pess ad sameina naudungarsolubeidnir og geta
pvi gerdarbeidendur verid fleiri en einn. Telja verdur ad pad felist akvedin hagraeding
i pvi ad leyfa fleiri gerdarbeidendur en einn, par sem gerdarpoli parf pa einungis ad
fara einu sinni i gegnum naudungarsoluferlio en ekki aftur og aftur eins og i

Danmorku.

Sama reglan er i Danmérku og & islandi vardandi pad ad domsmalaradherra setur
almenna uppbodsskilmala fyrir naudungarsélu. Su regla var sett inn i 16g um
naudungarsolu ad danskri fyrirmynd. Astaedan fyrir pvi var ad danskir
uppbodsskilmalar eru svipadir soluskilmalum vié sélu a almennum markadi. Slikir
uppbodsskilmalar voru taldir geta leitt bess ad haerra séluverd fengist fyrir eignina.*
Upptalning um uppbodsskilmala skv. 28. gr. nsl. er ekki teemandi talin og er pad ad

miklu leyti komid til vegna fyrirmyndar Gr danskri l6ggjof.**®

Samkveemt 1. mgr. 37. gr. nsl. er syslumanni heimilt ad akveda ad framhaldssala
verdi haldin einu sinni enn ef hann telur ad haegt sé ad fa umtalsvert haerra bod i
eignina. bessi heimild til pess ad halda adra naudungarsdlu er mun vidteekari i

donskum I6gum. Samkvaemt danskri heimild geta adilar naudungarsolu einnig farid

145 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 891.
4% sama heimild, bls. 897.
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fram & ad naudungarsolu verdi fram haldid med akvednum takmorkunum po. Ekki er
vist ad pad veeri neinum i hag ad hafa pessa reglur vidteekari hér & landi en han er i
dag. Pad ma leida likur ad pvi ad ef gerdarpoli hefdi heimild til pess ad fara fram a
adra naudungarsolu myndi hann nyta sér pa heimild einungis til pess ad tefja ferlio.
Pvi verdur ad telja ad til pess ad fa4 haerra verd fyrir eign veeri betra ad setja inn i
l6gin heimildir fyrir syslumann til pess ad auglysa eign eda kynna hana & einhvern
hétt fyrir framhaldsséluna.

Fram hefur komid ad gerdarpola og gerdarbeidanda er heimilt ad leita eftir pvi ad
eignin verdi seld & almennum markadi skv. 1. mgr. 23. gr. nsl. petta akvaedi a sér
nokkra fyrirmynd i danskri 16ggjof.*” Med adurnefndri 23. gr. nsl. er p6 gengid mun
lengra en gert er i donsku réttarfarslogunum. Dénsku reglurnar eru byggoar a pvi ad
fogetaréttur skipi sérfrodan adila (fasteignasala) sem a ad meta eignina og reyna ad
selja hana a almennum markadi. Pessi adili faer mjoég skamman frest til pess ad selja
og ef eignin er seld med pessum haetti pa verdur soluverdid ad duga fyrir 6llum
ahvilandi skuldum eda pa ad peir krofuhafar sem ekki fa ad fullu greitt upp i kréfu
sina, sampykki ad falla fra réttindum sinum i eigninni.**® pratt fyrir ad heimildir
islenskum lI6gum séu vidteekari hefur petta akveedi ekki virkad sem skyldi hérlendis.
Verdur pvi ad endurskoda akveedid ef pad a ad vera heegt ad nota pad eins og

I6ggjafinn hugsadi i upphafi.

Frestir til pess ad selja eign & almennum markadi samkveemt islensku I6gunum eru
eins og adur hefur komid fram prir manudir, krefjist einhver adili naudungarsolunnar
ad slikum tilraunum verdi heett, og sex manudir ef ekkert bod hefur fengist i eignina a
peim tima, sbr. 1. og 2. tl. 2. mgr. 45. gr. nsl. Sams konar frestur er einungis fjérar
vikur i Danmoérku en po er heegt ad framlengja frestinn eitthvad ef sérstaklega
stendur &.1*° bad er pvi ljost ad fresturinn samkvaemt islensku légunum er vel ramur
midad vid donsku reglurnar og veitir pvi gerdarpola mun meira svigrum til ad lata

reyna a hvort haerra verd faist a almennum markadi.

Eins og adur hefur fram komid nytur kaupandi eignar & naudungarsolu réttar til

umrada yfir eigninni fra pvi ad bod hans hefur verido sampykkt skv. 1. mgr. 55. gr. nsl.

147 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 896.
18 sama heimild, bls. 931.
19 sama heimild, bls. 954.
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Samskonar regla er i donskum rétti og kemur fram i athugasemdum med frumvarpi
til laga um naudungarsolu ad reglan i islenskum rétti hafi medal annars verid sett ad

danskri fyrirmynd.**°

Samkvaemt donskum rétti virdist mikid vera gert til pess ad vernda gerdarpola. Pad
er til ad mynda haldinn sérstakur fundur einungis til pess ad leidbeina gerdarpola um
rétt hans og &hrif naudungarsolunnar. Einnig kemur fram i donsku Iégunum ad
fogetarétturinn verdi ad leggja sig mikid fram um ad afturkalla auglysingu sem a ad
birtast i dagbladi vegna naudungarsolunnar ef naudungarsalan er fallin nidur. Parna
er verid ad hlifa gerdarpola vid pvi ad lata auglysa eignina hans a naudungarsolu
pegar ekkert verdur ar sélunni. Talid er ad slikar auglysingar séu einnig afturkalladar
hér & Islandi en pad eru pé engin sérstok akveedi um pad i légum um

naudungarsolu.

I Danmorku er sérstok vefsida par sem haegt er ad fylgjast med eignum sem selja
skal, & naudungarsélu i fyrsta eda annad sinn.*! barna getur &hugasamur kaupandi
kynnt sér paer eignir sem eru i naudungarsoéluferli og akvedid hvort hann vilji meeta a
naudungarsoluna og bjoda i eignina. Vardandi petta atridi er framkveemdin allt énnur
& Islandi en i Danmorku. A islandi kemur einungis nokkurra lina tilkynning i
Morgunbladinu um framhaldssélu a eign, hver sé gerdarbeidandi, hver sé gerdarpoli
og hvada eign er um ad reeda. Liklegt er ad islendingar veeru ekki hrifnir af pvi ad
taka upp sému adferd og Danir nota vid pad ad auglysa eignir fyrir naudungarsolu.
island er litid land og pvi veeru sennilega fair sem veeru tilbunir ad lata auglysa
eignina sina med pessum heaetti fyrir naudungarsélu, med myndum, eins og ef eignin
veeri i séluferli a almennum markadi. Hafa verdur p6 i huga ad gerdarpoli vill fa sem
haest verd fyrir eignina til pess ad meira fari upp i skuldir sem hvila & eigninni og

pessi leid sem farin hefur verid i Danmoérku getur pytt heerra séluverd.

Pegar islensku reglurnar hafa verid bornar saman vid peer donsku er adallega tvennt
sem héfundur telur mikilvaegt ad tekid verdi upp i 16g hér & landi. | fyrsta lagi eru
hérlendis faar reglur um leidbeiningarskyldu syslumanna gagnvart gerdarpola. begar

akveedi donsku og islensku laganna eru borin saman telur hoéfundur ljést ad

%0 Alpingistidindi, A-deild, 1991-1992, bls. 899.
11 Vefsida um naudungarsélur i Danmorku, slédin er: http:/test.tvang.dk/Default.aspx. [Sott &
vefinn 17.4.2010].
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audveldlega veeri haegt ad setja betri reglur hér & landi um leidbeiningarskyldu
gagnvart gerdarpola. Gerdarpoli er oftast 6logleerdur adili sem a rétt & upplysingum
um réttarahrif pess ad eign hans verdi seld & naudungarsolu. | 6dru lagi telur
héfundur ad einnig meetti taka upp hér a landi heimild fyrir syslumann til pess ad
skipa gerdarpola l6gfreeding i undantekningartilfellum pegar hann telur pad
naudsynlegt til pess ad vernda réttindi gerdarpola.
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6. Lokaoro

I inngangskafla pessarar ritgerdar var varpad fram tveimur rannséknarspurningum.
Hvort framkveemd veeri eins hja syslumannsembaettum vidsvegar um landid og hvort
reglur vardandi naudungarsolu & islandi vaeru svipadar reglum um naudungarsolu i

Danmorku.

Af svorum syslumannsembeettanna fjogurra, sem farid var yfir i fjoroa kafla
ritgerdarinnar, er ekki haegt ad sjid annad en ad Oll embaettin fari eftir akvaedum
laganna pegar kemur ad framkvaemd naudungarsolu. Meginmunurinn liggur po ef til

vill i mismunandi tulkun & akvednum akvaedum.

Pannig er ekki tekid eins a pvi ef agalli er & naudungarsolubeioni, eitt embaetti hefur
litid svo & ad endurgreida skuli gjaldid sem greidist med naudungarsolubeidninni ef
agalli er & beioninni. Hin embeettin endurgreida gjaldid ekki, enda heimild til pess ad

halda eftir gjaldinu skv. 4. mgr. 4. gr. sbr. 1. mgr. 5. gr. laga um aukatekjur i rikissjod.

Misjafnt er hvernig embeettin tdlka reglu 1. mgr. 26. gr. nsl. um tilkynningu til
gerdarpola vegna byrjun uppbods. Tvo embeetti senda tilkynninguna med
abyrgodarbreéfi en hin tvd ganga ekki lengra en akveedid i naudungarsoluldbgunum

kvedur & um og senda tilkynninguna med almennum posti.

Syslumennirnir hafa talkad misjafnlega heimildina til ad fara fram & ad bjodandi leggi
fram tryggingu vid framhaldssolu skv. 4. tl. 1. mgr. 28. gr. nsl. og 3. gr. almennra
uppbodsskilmala. Pannig krefst syslumadurinn i Hafnarfirdi alltaf tryggingar njoti
bjodandi ekki vedréttar i eigninni, syslumadurinn & Iisafirdi leyfir hins vegar
krofuh6fum ad rada hvort farid sé fram & tryggingu pegar utanadkomandi
einstaklingur er ad bjéda i eignina. Einnig er mismunandi i hvada formi syslumenn

telja ad tryggingin skuli 16gd fram i.

Embeettin hafa lagt mismunandi skilning i heimild til pess ad framlengja
sampykkisfrest eftir &. Syslumadurinn a Akureyri svarar a pann veg ad pad sé a valdi
gerdarbeidanda ad framlengja sampykkisfrest eftir & en syslumadurinn i Reykjavik
telur ad engin heimild sé i I6gunum til pess ad lengja sampykkisfrest eftir ad

framhaldssolu er lokid.
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pratt fyrir svor syslumannsembaettanna pess efnis ad pau telji ekki ad 16g um
naudungarsolu parfnist endurskodunar er ekki annad ad sja, vid samanburd &

svorunum, ad sum akveedi parfnist endurskodunar.

Svar vid pvi hvort framkveemdin sé i reynd eins & 6llu landinu hefur ad hluta til verid

svarad hér ad framan.

S& meginmunur sem er & framkveemdinni i reynd er hversu misjafnlega mikid
syslumannsembeettin leggja & sig til pess ad leidbeina gerdarpola. Pad ma sja a
svorum syslumannsembeettanna ad pau eru 6l tilbdin ad leidbeina gerdarpola hafi
hann sjalfur samband. Spurningin er pa hversu mikid eiga embeettin ad leggja & sig
til pess ad n& i gerdarpola til pess ad geta leidbeint honum.

Ef leidbeiningarskyldan i l6gum um naudungarsdlu er borin saman vid
leidbeiningarskylduna samkveemt donsku réttarfarslogunum er ljést ad par er mikill
munur & reglum. A islandi eru nanast engin akveedi um neina slika skyldu i lbgum
um naudungarsOlu fyrir utan dkveedi 2. mgr. 21. gr. nsl. en pad kom nytt inn i l6gin
arid 2009. Fyrir pann tima var ekki kvedid a um neina leidbeiningarskyldu i [6gunum.
Reglur vardandi leidbeiningarskyldu fogetaréttarins i dénsku réttarfarsilégunum eru
aftur & moéti mjog vidteekar. Par i landi skal fogetarétturinn boda gerdarpola til fundar
vid sig og leidbeina honum um rétt hans og ahrif naudungarsélunnar. Einnig hefur

foégetarétturinn heimild til pess ad skipa gerdarpola l6gfreeding.

Til pess ad tryggja ad gerdarpoli fadi sem mestar upplysingar um réttindi sin vid
naudungarsoluferlio verdur ad setja sambeerileg akveedi donsku laganna i islensku
[6gin um naudungarsolu. Baedi vardandi leidbeiningarskyldu syslumanns og einnig
heimild syslumanns til pess ad skipa gerdarpola l6gfreeding i sérstokum tilvikum.
pPannig er audveldlega haegt ad tryggja ad ekki sé gengid a réttindi gerdarpola og

hann viti & hverjum tima hvar i naudungarsoluferlinu eignin hans er.

Helstu nidurstddur ritgerdarinnar eru pvi peer ad framkveemd naudungarsolu &
fasteignum er ekki eins i 6llum syslumannsembaettum og getur pad pvi skipt mali
fyrir gerdarpola hvar a landinu hann byr. Ljost er ad ef l6ggjafinn hefur med
nagildandi 16gum aetlad sér ad framkveemdin yroi eins a 6Ollu landinu hefur pad ekki

tekist, pad er ekki asaettanlegt.
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pvi telur héfundur ad pad verdi ad endurskoda framkveemdina og samraema hana.
Eru i pvi sambandi prjar tillogur settar fram. | fyrsta lagi ad uppfeera lagadkveedi i
natimalegra horf, i 6dru lagi setja nanari reglur um akveedi laganna i reglugerdir eda
i prigja lagi semja vinnureglur fyrir 6ll syslumannsembeettin og samreema pannig

framkvaemdina.
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