Ar 2011, pridjudaginn 20. desember, er 4 dompingi Héradsdoms Reykjaness, i
malinu nr. Z-6/2011:

Breioverk ehf.

(Bjorgvin H. Bjornsson hdl.)
gegn

Arion banka hf.

(Ragnhildur Sophusdottir hdl.)

kvedinn upp svofelldur

urskurour:

GerOarpoli er soknaradili i mali pessu og gerdarbeidandi er varnaradili.
Mal petta var pingfest 12. oktober sl. og tekid til urskurdar 14. desember sl.

Med breéfi, dags. 28. september 2011 og moétteknu sama dag, for Bjorgvin H.
Bjornsson hdl. pess 4 leit vid Héradsdom Reykjaness, f.h. Breioverks ehf., kt.
000000-0000, ad naudungarsala nr. 460/2010, sem for fram pann 25. mai 2011, &
grundvelli skuldabréfa med 6logmeetri gengistryggingu, verdi endurupptekin. Hafi
fasteignin Dimmuhvarf 7, Képavogi, verid seld naudungarsélu og hafi
haestbjodandi verid gerdarbeidandi, sem er varnaradili mals pessa.

Soéknaradili visar um lagarok til XIII. akvaedis til bradabirgda i 16gum um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001, sbr. 16g nr. 151/2010.

Varnaradili gerdi pa krofu fyrir domi ad kroéfu sdéknaradila verdi hatnad og ad
naudungarsalan verdi stadfest.

Adilar itrekudu krofur sinar vid munnlegan malflutning malsins.

Samkvaemt gognum malsins tok soknaradili erlent myntkorfulan ad fjarhed
20.000.000 krona hja Kauppingi banka hf. pann 24. april 2007, lan nr. 0319-35-
5356, en 1anid var tryggt med vedi & 1. vedrétti i fasteign sdknaradila ad
Dimmuhvarfi 7, Kopavogi. Var fyrsti gjalddagi afborgana 1. febraar 2008 og fjoldi



afborgana 300 talsins. Grunnvextir voru 2,59% og vaxtaalag 1,0%. Var 1anid
bundid vid gengi CHF ad halfu og JPY ad halfu.

Med skilmalabreytingu pann 18. jantiar 2008, vegna lans nr. 5356, var
lanstiminn lengdur 1 312 ménudi, afborganir sagdar vera 300 talsins og reiknudust
vextir fra 1. januar 2008. Var fyrsti gjalddagi atborgunar 1. febrtiar 2009. Voru
eftirstodvar samtals 23.411.198 kronur.

bann 19. november 2008 var undirritud skilmalabreyting vegna sama lans pannig
a0 afborgunum og vaxtagjalddogum var frestad til 1. febraar 2009. Var jafnvirdi
lansins sagt vera 47.832.656 kronur. Var 1anid sagt i skilum og ad afallnir vextir fra
1. oktober 2008 til og med 1. januar 2009 vaeru lagoir vid héfudstolinn.

bann 5. mars 2009 undirritadi soknaradili skilmélabreytingu vegna sama lans hja
soknaradila pannig ad fj6ldi afborgana urdu 306 med méanadarlegum gjalddéogum, i
fyrsta sinn 1. juni 2009, og voru eftirstodvar asamt afollnum voxtum til 3. mars
2009 43.279.934 kronur. Var nyr vaxtadagur 1. mai 2009.

Soknaradili tok annad 1an hja varnaradila pann 11. jantar 2008 ad fjarhad jafnvirdi
3.000.000 krona, 1an nr. 0319-35-6928, tryggt med 2. vedrétti i somu fasteign. Var
1anio til tolf manada med fyrsta gjalddaga 1. februar 2009 og bundid vid gengi
EUR ad 30% hluta, JPY ad 35% hluta og CHF ad 35% hluta. Voru grunnvextir
4,23% og vaxtaalag 2,20%. Voru vaxtagjalddagar ellefu, i fyrsta sinn 1. mars 2008.

bann 19. november 2008 undirritadi soknaradili skilmalabreytingu pannig
ad afborgunar- og vaxtadagar urdu fjorir med manadar millibili, 1 fyrsta sinn 1.
febraar 2009, og reiknudust vextir fra 1. névember 2008. Voru afallnir vextir fra 1.
november 2008 til 1. januar 2009 lagdir vid hofudstdl lansins sem myndadi nyjan
hofudstol. Voru eftirstodvar sagdar vera jafnvirdi 5.916.142 krona.

bPann 5. mars 2009 undirritadi soknaradili adra skilmalabreytingu vegna pessa lans
par sem 1&nid var fryst i fjora manudi. Voru eftirstodvar sagdar jafnvirdi 5.037.250
kréna. Var fyrsti gjalddagi 1. juni 2009.

Vid fall islensku bankanna hekkudu lanin verulega og foru i vanskil.

bann 16. september 2009 sendi varnaradili soknaradila greidsluaskorun par
sem kom fram ad skuldabréf nr. 5356 var sagt i vanskilum fra 2. jani 2009. Var
skuld séknaradila vegna pessa skuldabréfs 57.190.005 krénur. Sama dag sendi
varnaradili soknaradila greidsluaskorun vegna lans nr. 6928 og voru eftirstodvar
lansins 7.302.131 kréna. Pann 17. névember 2010 sendi soknaradili
syslumanninum i Kopavogi beidni um naudungarsélu & Dimmuhvarfi 7, Kopavogi,
vegna skuldabréfs nr. 5356. Soknaradila var send tilkynning um naudungarséluna
pann 30. névember 2010. Var naudungarsélubeidnin tekin fyrir hja syslumanni
pann 19. jantiar 2011 ad adilum badum maettum. Byrjun uppbods for fram 17. mars
2011 ad gerdarbeidanda einum mattum og var malinu frestad til 5. mai 2011. bann
dag matti gerdarpoli hja syslumanni og motmeelti hann gerdinni par sem hiin veeri
byggd 4 6logmaetu gengistryggou lani. Krafdist hann ad gerdin yrdi stédvud og var
bokad ad hann myndi skjota dgreiningi adila til héradsdéms. Var pvi motmeelt af
gerdarbeidanda og var akvedid ad framhald naudungars6lunnar yroi 25. mai 2011.
bann dag var fasteignin seld og var hastbjédandi varnaradili i mali pessu, sem baud



3.000.000 krona i eignina. Voru motmeli gerdarpola bokud hja syslumanni og
gerdarpola leidbeint um heimild til ad visa dgreiningi adila til héradsdoms skv. XIV.
kafla laga nr. 90/1991. Kréfulysing barst fra Kdpavogsba vegna logveds ad fjarhaed
509.549 kronur. b4 lagdi gerdarbeidandi, varnaradili mals pessa, fram krofulysingu
vegna skuldabréfs 4 1. vedrétti par sem fram kom ad skuldin veeri 63.799.330
kronur. Pann 30. jini 2011 lagoi fulltrai syslumanns fram frumvarp til athlutunar &
sOluverdi eignarinnar par sem 1% for til greidslu sélulauna til rikissjods, 509.549
kronur til greidslu fasteignagjalda vegna 16gveds og eftirstodvar, 2.460.451 krona,
til varnaradila vegna vedskuldabréfs dagsetts 24. april 2007. Lystar krofur
uppbodsandvirdi soknaradila namu samtals 72.141.230 kronum. Par & medal voru
lystar krofur varnaradila, sem namu samtals 71.631.681 kr. Fasteign soknaradila
var metin 4 16.000.000 kréna a uppbodsdegi af fasteignasérfraedingi Arion banka
hf., en fasteignin sjalf var illa farin samkvamt varnaradila.

Med tolvuposti logmanns sdknaradila til fulltriia syslumanns pann 19. juli
2011 kemur fram ad vegna samningavidraedna vid varnaradila til lausnar a
skuldamalum hans hafi agreiningi peirra fyrir syslumanni ekki verid skotid til
héradsdéms. I framhaldi af peirri yfirlysingu gaf syslumadur at afsal fyrir eigninni
eda pann 10. agast 2011.

Eins og a0ur sagdi lagdi soknaradili fram beidni um endurupptoku
naudungarsolunnar, hja Héradsdémi Reykjaness pann 28. september 2011, med
visan til heimildardkveedis nr. XIII i ldgum nr. 38/2001, sbr. 16g nr. 151/2010.

Vid fyrirtoku malsins, pann 16. november 2011, lagdi varnaradili fram
enduratreikning beggja lananna par sem fram kemur ad heildarendurgreidsla eftir
endurutreikning vegna lans nr. 5356 s¢ 30.955.941 krona og vegna lans nr. 6928
kemur fram ad nyr h6fudstoll sé 4.186.497 kronur en enduratreikningur sé
ostadfestur af lantakanda. A badum yfirlitunum kemur fram ad lantakandi sé
hvattur til ad stadfesta endurutreikninginn fyrir 15. névember nk. S6knaradili
kvadst ekki hafa fengid ofangreinda endurttreikninga fyrr en i pinghaldinu 16.
november sl. og krafdist pess a0 fa viobotarfrest til framlagningar vidbdtargagna
vegna pess. Var pvi motmeelt af halfu varnaradila par sem soknaradili breytti
malsgrundvelli sinum med peirri framlagningu. Med akvordun démara var
framlagning gagnanna heimilud par sem badi var ad 16gmenn hofdu ekki lyst 6flun
synilegra sonnunargagna lokid, svo og ad varnaradili hafoi lagt fram
enduratreikninga med greinargerd sinni sem soknaradili hafoi ekki 40ur séd og
kalladi a frekari malatilbunad hans. Pann 8. desember sl. lagdi soknaradili fram
yfirlit yfir skuldastédu soknaradila vid rikissjod pann 14. april 2011, afrit af
handvedsetningu vegna tiltekinna skulda hja varnaradila, yfirlysingu um frestun &
greidslum skuldabréfa nr. 4045, 6928, 5014 og 5356 hja varnaradila, endurrit Gr
gerdabok syslumannsins i Reykjavik, afrit af husaleigusamningi vegna
Dimmuhvarfs 7, stoduyfirlit vegna lans nr. 6928 og lans nr. 5356 og
tolvupostssamskipti adila. Var munnlegum malflutningi pvi frestad ad beidni
16gmanns varnaradila til 14. desember sl. Fyrir pann tima hafdi varnaradili komid
viobotargdgnum til soknaradila og for munnlegur malflutningur fram pann 14.
desember sl. og malid tekid til urskurdar ad honum loknum.

Malsdsteedur og lagardk soknaradila.



Soéknaradili krefst pess ad naudungarsala syslumannsins i Kopavogi, nr. 460/2010,
fra 25. mai 2011, verdi endurupptekin. Byggir soknaradili 4 bradabirgdadkveedi nr.
XIII 1 16gum nr. 38/2001, sbr. 16g nr. 151/2010.

Visar soknaradili til doms Haestaréttar Islands uppkvednum 16. juni 2010 i malinu
nr. 153/2010 en par hafi Heestiréttur komist ad peirri afdrattarlausu nidurstodu ad
6heimilt veeri ad binda greidslur af samningi, eins og umraeddum samningi
soknaradila vid varnaradila, vid gengi erlendra gjaldmidla, sbr. 16g nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu. I kjolfar nidurstodu Haestaréttar hafi verid gerdar breytingar
a fyrrgreindum 16gum um vexti og verdtryggingu med 16gum nr. 151/2010.
bradabirgdadkveedi XIII i 16gunum er ad finna svohljdédandi lagareglu:

»~Ef gengio hefur domur um krofu samkvemt lanssamningi med oheimilli
gengistryggingu skal endurupptaka heimil skv. XXIII. kafla laga um medfero
einkamala, nr. 91/1991, an tillits til pess hvort timafrestir séu lionir samkvemt
dkvedum 137. gr. somu laga. Sama skal gilda um vrskurdi um gjaldprotaskipti.
Skuldara er jafnframt heimilt ad oska eftir endurupptoku fullnustugerda hafi slikar
gerdir fario fram d grundvelli lanssamninga sem hofou ad geyma ologmeet dkveedi
um gengistryggingu. Heimildir til endurupptoku samkveemt pessu dkveedi falla
nidur ad lionum niu manudum fra gildistoku laga pessara.*

[ athugasemdum med frumvarpi til laganna segir svo um akvedid:

I dkveeoum d-lidar, sem verdi dkveedi til bradabirgoa XIII, er kvedid a um
serstakar endurupptokuheimildir pegar domar og urskurdir hafa gengio a
grundvelli ogildanlegra samninga. Pykir rétt i l[josi hinna sérstéku adstedna ad
vikja fra peim timafrestum og strongu skilyroum sem almennt gilda um slikar
endurupptokuheimildir.“

Med lagadkvaedinu sé pvi ni1 kvedid 4 um sérstaka heimild til endurupptoku doma
og urskurda, p.m.t. naudungarsolu, sem hafa gengid 4 grundvelli 6gildanlegra
samninga pratt fyrir ad hugsanlegir timafrestir séu lionir. Likt og fram komi 1 80. gr.
laga nr. 90/1991 s¢ méalsadilum heimilt ad krefjast tirlausnar héradsdémara um
adfarargerd innan fjogurra vikna fra pvi gerdinni var lokid. St heimild sé rymkud i
XIII. akvaeoi til bradabirgoda i logum um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, sbr.
16g nr. 151/2010. Sidastnefnd 16g hafi tekio gildi pann 29. desember 2010 og sé pvi
lagaheimild til endurupptoku til 29. september 2011. Séknaradili hafi augljosan hag
af pvi ad krefjast urlausnar héradsdomara um endurupptoku & fyrrnefndri
fullnustugerd. Rok pau sem standi ad baki setningu fyrrnefndra laga nr. 151/2010,
og pa einkum ad baki heimildinni 1 XIII. dkvaedi, eiga hiklaust vid um tilvik
soknaradila. Ef naudungarsalan fai ad standa obreytt s¢ grafid undan peim tilgangi
sem 16gum nr. 151/2010 sé &tlad ad hafa. ba kvedst soknaradili avallt hafa
moétmeelt framferdi gerdarbeidanda, greidsluaskorun og beidni um naudungarsdlu &
peim grundvelli ad um veri ad reda 0logmeet gengistryggd lan. bratt fyrir pad hafi
verid haldid afram med ferlid 1 6pokk sdknaradila. Soknaradili hafi itrekad farid
fram 4 ad skuldir hans vid bankann skv. medfylgjandi skuldabréfum verdi
endurreiknadar i samraemi vio 10g nr. 38/2001, sbr. 16g nr. 151/2010, en bankinn
ekki ordid vid pvi. Med hlidsjon af pvi sé soknaradila naudsyn ad fara fram a
endurupptoku fullnustugerdarinnar. I 1j6si alls framangreinds krefst soknaradili pess
ad naudungarsala syslumannsins i Képavogi fra 25. mai 2011 i mali nr. 460/2010



verdi endurupptekin 4 grundvelli heimildar 1 XIII. dkvaedi til bradabirgda i [6gum
um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, sbr. 16g nr. 151/2010.

Madlsdsteedur og lagarok varnaradila.

Varnaradili gerir i fyrsta lagi athugasemdir vid pad hversu 06lj6s
endurupptokubeidni soknaradila sé. I beidninni komi einungis fram beidni um
endurupptoku naudungarsdlu soknaradila, en hvergi er ad finna kréfu um ad
naudungarsalan verdi 0gilt. Auk pess komi hvergi fram i endurupptdkubeidni
soknaradila rok fyrir pvi ad hann hafi burdi til ad greida af og reka pa fasteign er
um ra&dir eda af hvada astedum naudungarsala skuli endurupptekin 1 pessu tiltekna
mali. { beidninni séu mélsatvik og malsasteedur soknaradila verulega vanreifadar.
betta allt geri pad ad verkum ad erfidara s¢ fyrir varnaradila ad halda uppi vérnum i
malinu.

Varnaradili byggir krofu sina 1 fyrsta lagi a pvi ad pad sé ekkert dkvaeoi 1 [ogum nr.
90/1991 um naudungarsdlu sem veiti heimild til endurupptdku naudungarsolu.
Varnaradili byggir enn fremur 4 pvi ad dkvaedi til bradabirgda nr. XIII 1 I[6gum nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu framlengi einungis timafrestinn, sem adilar hafi
til ad 6ska endurupptoku, en auki ekki vid endurupptokuheimildirnar efnislega,
t.a.m. pannig ad alltaf sé haegt ad krefjast endurupptoku pegar um ,,Janasamning
med Oheimilli gengistryggingu* s¢ ad reda. Varnaradili telur pvi ad hafna eigi
beidni soknaradila um endurupptoku & pessum grundvelli. Med peim rokum
moétmelir varnaradili pvi ad akvaedi XIII til bradabirgda i 16gum nr. 38/2001, sbr.
16g nr. 151/2010, framlengi frest 80. gr. laga nr. 90/1991 eins og soknaradili gefur
til kynna i endurupptokubeidni sinni. I ofangreindu akveedi XIII til bradabirgda segi
skyrt ad ef gengid hefur domur um krofu skv. ,,Janasamningi med éheimilli
gengistryggingu‘ skuli endurupptaka heimil skv. XXIII. kafla laga um medferd
einkamala nr. 91/1991, an tillits til pess hvort timafrestir séu lidnir skv. akvedum
137. gr. somu laga. Sidan segir i sama akvadi ad skuldara s¢ jafnframt heimilt ad
Oska eftir endurupptoku fullnustugerda hafi slikar gerdir farid fram 4 grundvelli
lanssamninga sem hofou ad geyma 6logmaet akvadi um gengistryggingu.
Naudungarsala sé hvorki domur né Urskurdur. Enginn démur eda urskurdur hafi
fallido um kréfu varnaradila sem var med vedi i fasteign soknaradila og eigi pvi
akvadi petta ekki vid 1 mali pessu. Auk pess séu engar heimildir i
naudungarsoluldgunum um endurupptoku naudungarsdlu. begar leitad sé urlausnar
héradsdomara um gildi naudungarsolu a grundvelli XIV. kafla naudungarsolulaga
s¢ veittur akvedinn frestur, fjorar vikur, medal annars vegna pess ad syslumanni sé
ekki heimilt ad gefa ut afsal fyrir eign sem seld sé naudungarsdlu fyrr en sé frestur
sé 1idinn eda démsurskurdur liggi fyrir. Astaedan fyrir pvi sé ad ekki er talid faert ad
flytja eignarrétt 4 grundvelli naudungarsolu endanlega 1 hendur kaupanda fyrr en
utséd s¢ ad henni verdi ekki hnekkt med domstrlausn. Login reyni pvi ad fremsta
megni ad Utiloka pad ad naudungarsolunni sjalfri verdi hnekkt med doémi eftir ad
afsal hafi verid gefid ut par sem slikt sé ndnast 6gerlegt. Eign sé¢ komin pa i hendur
annars adila og jafnvel pridja adila, og 6bein eignarréttindi hafi verid afmad.

Verdi ekki fallist &4 ofangreinda roksemd, byggir varnaradili kréfu sina 1 60ru lagi 4
pvi ad sa frestur sem 80. gr. naudungarsdlulaga veiti gerdarpola, hér sdknaradila, til
ad hofda mal til 6gildingar 4 naudungarsolu fasteignarinnar ad Dimmuhvarfi 7, for.
206-6566, Kopavogi, sé lidinn. [ XIV. kafla laganna sé fjallad um trlausn um gildi
naudungarsolu. I 1. mgr. 80. gr. laganna, sem sé i nefndum kafla peirra, sé kvedid &



um ad krafa um Urlausn héradsdémara um gildi naudungarsolu skuli berast innan
fjogurra vikna fra pvi timamarki ad uppbodi hafi verid lokid skv. V. eda XI. kafla,
tilbodi hafi verid tekid i eign skv. VI. kafla eda andvirdi réttinda hafi verid greitt
syslumanni eftir radstofun skv. 2. eda 3. mgr. 71. gr. Samkvaemt 2. mgr. 80. gr. nsl.
verdi ekki leitad urlausnar héradsdomara um gildi naudungarsolu eftir greint
timamark, nema pvi adeins ad pad s¢ sampykkt af hendi allra sem adild hafi att ad
henni. I greinargerd med 16gunum med akvadi pessu sé kvedid 4 um ad
afleidingarnar af pvi ad pessi fjogurra vikna frestur 1idi an pess ad krafa um
domsurlausn berist héradsdomara séu 1 meginatridum ad hlutadeigendur verdi ad
una vid ordinn hlut. Pessi regla feli pad 1 sér ad 6gildingar verdi ekki leitad a
naudungarsolu eda einstokum atridum hennar med 60rum hatti en i mali eftir XIV.
kafla frumvarpsins og ad pau malalok verdi par ekki fengin med annars konar
malsokn. I XIV. kafla naudungarsélulaga sé teemandi upptalning 4 peim Grreedum
sem gerdarpoli, hér soknaradili, hafi til ad leitast eftir endurskodun, og eftir
atvikum 6gildingu. Uppbodi 4 fasteigninni Dimmuhvarfi 7, for. 206-6566, hafi
lokid pann 25. mai 2011 og hafi pvi fjogurra vikna frestur verid 16ngu lidinn pegar
mal petta barst héradsdomi pann 28. september 2011. Soknaradili hafi ekki leitast
eftir pvi vid varnaradila ad varnaradili sampykki ad soknaradila yrdi heimilt ad
hofda mal til 6gildingar & naudungarsolu peirri sem fram for 25. mai 2011 eftir ad
fjogurra vikna fresturinn veeri lidinn, eins og 2. mgr. 80. gr. nsl. heimilar.

Verdi ekki fallist 4 ofangreindar roksemdir, byggir varnaradili krofu sina i pridja
lagi &4 pvi ad sdknaradili hafi synt af sér tomleeti i mali pessu med pvi ad leita ekki
urlausnar héradsdoms um gildi naudungarsélunnar innan pess frests sem 80. gr. nsl.
veita. Log nr. 151/2010, par sem melt er fyrir um bradabirgdadkvaedi XIII i 16gum
nr. 38/2001, hafi tekid gildi pann 29. desember 2010. Eins og fram komi i
endurupptokubeidni soknaradila, sbr. dskj. nr. 1, hefur séknaradili, allt fra pvi ad
naudungarsélubeidni varnaradila a eigninni Dimmuhvarfi 7 var fyrst tekin fyrir
pann 19. jantiar 2011, og allt til 25. mai 2011, en pé var eignin seld &
naudungaruppbodi, métmaelt framgangi naudungarsdlunnar 4 peim grundvelli ad
hann telji 1an pad sem hvilir 4 1. og 2. vedrétti eignarinnar 6l6gmaett. Engar nyjar
upplysingar hafi komid fram i malinu fra peim tima sem skyrt geti dratt soknaradila
a0 oska eftir endurupptoku naudungarsolu, eins og gdgn malsins beri med sér.
Soéknaradila hafi verid i 16fa lagid ad hofda mal til égildingar naudungarsdlunni
innan fjogurra vikna fra naudungarsolu, sbr. 80. gr. nsl., hefdi hann kosid ad gera
svo. I gerdabok syslumanns 4 dskj. nr. 6 komi einnig fram ad soknaradili hyggist
bera gildi naudungarsélunnar undir domstéla. Aftur & moti hafi hann ekki gert pad,
sem varnaradili telur ad eigi ad leida til pess ad hafna eigi krofu hans. Soknaradili
hafi ekki skyrt hvers vegna hann dkvedi ad oska eftir endurupptoku nu, & sidasta
degi heimildar i dkvaedinu.

Veroi ekki fallist & ofangreindar roksemdir byggir varnaradili 4 pvi 1 fjorda lagi ad
Oll skilyrdi naudungarsdlulaga hafi verid uppfyllt i mali nr. 460/2010 og pvi syslu
manni ekki verid annad fert en ad halda gerdinni afram og selja fasteign
soknaradila 4 naudungaruppbodi. Varnaradili aréttar a0 soknaradili hefur aldrei
haldid pvi fram ad skilyrdi naudungarsolulaga hafi ekki verid uppfyllt og verdi pvi
ad lita svo 4 ad ekki sé dgreiningur milli adila um pad atridi i malinu.

[ malinu liggi fyrir ad skuldabréf nr. 5356 og 6928 feli i sér 6logmacta
gengistryggingu og hafi pau verid endurutreiknud i samraemi vid 18. gr. vxl., sbr. 1.
gr. laga nr. 151/2010. Endurutreikningur ldnanna hafi verid lagdur fram 4 dskj. nr.



44 og 45. Varnaradili telji a0 pratt fyrir ad grundvollur naudungarsélubeioni a
umpreettri fasteign hafi falid i sér gengistryggda skuldbindingu i islenskum krénum
og pvi fallid undir skilgreininguna ,,]Jdnasamningur med 6heimilli gengistryggingu®,
sbr. 2. mgr. 18. gr. vxl., geri pad eitt og sér ekki ad verkum ad sdknaradili geti
krafist endurupptdku og eftir atvikum ogildingar a4 naudungarsélunni & peim
grundvelli einum, likt og sdéknaradili virdist byggja 4. Hvorki 16g nr. 151/2010 né
onnur 16g, ef pvi er ad skipta, beri pad med sér. Vardandi ofangreint aréttar
varnaradili ad ekki sé fullnegjandi, til ad fa4 naudungarsolu 4 fasteign
endurupptekna, ad krafa 4 hendur skuldara leekki, heldur verdur skuldari ad syna
fram 4 ad leekkun krofunnar hefdi beinlinis leitt til pess ad skilyroi til
naudungarsolu vaeru ekki fyrir hendi. Varnaradili byggir 4 pvi ad soknaradili hafi
langt 1 frd synt, eda reynt ad syna, fram 4 ad pessu skilyrdi sé fullnaegt i malinu.

Varnaradili heldur pvi fram ad tilgangur bradabirgdadkvaedis XIII i 16gum nr.
38/2001 hafi ekki verid sa ad veita heimild til endurupptdku eda dgildingar allra
fullnustugerda sem gerdar hafi verid a4 grundvelli skuldbindinga sem hafi verid
gengistryggdar, an tillits til pess hvort endurtutreikningur lansins hafi raunverulega
haft einhver ahrif, heldur hafi tilgangurinn verid ad ,,leidrétta* pa stodu sem gaeti
komid upp vegna pess ad fullnustugerd hafi farid fram 4 grundvelli gengistryggds
lans pegar slikt hefoi eftir atvikum ekki farid fram ef 1anid hefdi verid
endurutreiknad. Fra pvi ad soknaradili tok 1an nr. 5356 hafi hann einungis greitt af
pvi vaxtaafborganir, og pa einungis & timabilinu fra 01.06.2007 til 03.10.2008, sbr.
dskj. nr. 46. Itrekadar skilmalabreytingar soknaradila sem liggja fyrir { gégnum
malsins gefi til kynna ad séknaradili hafi ekki getad stadid 1 skilum med lan nr.
5356 né lan nr. 6928, hvorki & arinu 2007 né sidar. bPad sem yti ad auki undir pa
fullyrdingu s¢ ad soknaradili hafi aldrei greitt afborgun af lani nr. 5356 né af lani nr.
6928. Ljost sé pvi ad soknaradili hafoi aldrei greidslugetu til ad greida afborganir af
fasteigninni Dimmuhvarfi 7, hvort sem hin ,,6016gmata gengistrygging* hefdi verio
edur ei. Varnaradili hafi pvi haft allan rétt &4 pvi ad fullnusta krofur sinar med pvi ad
6ska eftir naudungarsolu 4 fasteign sdknaradila. Pad hvili 4 s6knaradila ad syna
fram 4 ad enduratreikningur ldna hans hefdi raunverulega breytt einhverju fyrir
hann pannig ad naudungarsalan hefdi ekki farid fram en varnaradili telur ad
soknaradili hafi ekki synt fram & slikt né reynt ad gera tilraun til ad syna fram 4 ad
enduratreikningur hefdi breytt einhverju fyrir hann. Varnaradili métmeelir af peim
sokum peirri fullyrdingu soknaradila ad forsendur naudungarsolu peirrar sem fram
for 25. mai 2011 hafi verid rangar, enda hafi soknaradili ekki synt fram & ad svo
hafi verid né reynt ad rokstydja pad med einhverjum hetti.

b4 kvedur varnaradili ad naudungars6lubeioni varnaradila hafi fullnaegt 6llum
form- og efnisskilyrdum sem gerdar séu i nsl. til pess ad uppbod nai fram ad ganga.
Soknaradili hafi ekki haldid 60ru fram 1 malatilbunadi sinum og pvi megi lita svo a
ad ekki sé agreiningur med adilum um pad atridi i mali pessu. 1 nsl. sé heimild 1 2.
tl. 6. gr. til ad fullnusta peningakrofu samkvamt pinglystum samningi um vedrétt i
eigninni fyrir tiltekinni peningakr6fu, ef berum ordum sé tekid fram i samningnum
ad naudungarsala megi fara fram til fullnustu kréfunni an undangengins déms,
sattar eda fjarnams. Skuldabréf gerdarbeidanda uppfylli pau skilyrdi. I 11. gr. somu
laga s¢ fjallad um form og efni naudungarsdlubeidni. Beidni um naudungarsolu
skal vera skrifleg, i henni skal koma fram hverjir gerdarbeidandi og gerdarpoli eru,
hver heimilisfong peirra eru og vid hverja heimild hun stydst. Tiltaka skal eign pa
sem krafist er naudungarsdlu 4, og ef naudungarsdlu er krafist til fullnustu
peningakrofu skal sundurlida fjarhaed hennar. Eftir porfum skal greina fra atvikum



ad baki beidninni og roksemdum sem gerdarbeidandi telur leida til pess ad hiin
verdi tekin til greina. Oll naudsynleg gdgn skulu fylgja beidni.
Naudungars6lubeidni soknaradila uppfyllti 611 ofangreind skilyrdi, enda hafi
syslumadurinn 1 Kopavogi kannad 16gmeeti og réttmaeti beidninnar skv. 13. gr. nsl.
og 1 framhaldinu dkvedid ad lata uppbod fara fram. Haldi sdknaradili 6dru fram,
hefur hann sonnunarbyrdina fyrir pvi. Séknaradili visar & dom Heestaréttar i mali
nr. 584/2010, Fridfinnur IS 105 ehf. gegn Arion banka hf., mali sinu til studnings.
bar var syslumanninum 4 Akureyri gert ad taka fjadrnamsbeidni fyrir par sem
beidnin var talin uppfylla skilyrdi adfararlaga en fjarnamsbeidnin byggdi 4
skuldabréfi i erlendum myntum. bratt fyrir ad domur pessi fjalli um skilyrdi
adfararlaga telur varnaradili hann eiga vid i pessu mali par sem skilyrdi adfararlaga
nr. 90/1989 og skilyrdi nsl. eru samberileg ad pvi er vardar framgang gerdar, hvort
sem pad er adfor eda uppbod. Hér ber einnig ad nefna 2. mgr. 22. gr. nsl. en hin
verdi skyrd 4 pann veg ad syslumadur geti ekki lagt mat & framhald uppbods med
obundnar hendur heldur gefi ordalag 2. ml. 2. mgr. 22. gr. nsl. likindi fyrir pvi ad
meta eigi nidurstodu gerdarbeidanda 1 hag. Helsta demid sem nefnt sé 1 greinargerd
med l6gunum, sem geeti ordid til pess ad syslumadur stédvi naudungarsdlu &
grundvelli 2. ml. 2. mgr. 22. gr. nsl., sé t.d. ef gerdarpoli syni fram 4 ad hann hafi
greitt pa krofu sem naudungarsolubeidnin byggi a. bad eigi augljoslega ekki vid i
mali pessu enda hafi soknaradili ekki haldid pvi fram ad krafa varnaradila sé greidd
eda i skilum. Agreiningur um fjarhaed krofu soknaradila geti ekki leitt til pess ad
soknaradili geti ekki fullnustad krofu sina.

Varnaradili motmeelir pvi ad domur Héradsdoms Reykjavikur i méli nr. A-70/2010
eigi vid 1 mali pessu og domur Haestaréttar i mali nr. 347/2010.

Af framansdgdu leidi ad varnaradili telur ad 611 skilyroi hafi verid fyrir hendi ad
selja fasteign soknaradila 4 naudungarsolu pann 25. mai 2011. Varnaradili telji
engan vafa rikja um ofangreindar stadreyndir og ad hann hafi haft fullan rétt til ad
fullnusta krofu sina par sem krafa varnaradila hafi verid og sé¢ sannanlega 4 lifi og
6greidd. Soknaradili hafi med engu moti synt fram 4 ad hann hyggist greida
gerdarbeidanda til baka pa krofu. bvi telji varnaradili ad hafna eigi beidni um
endurupptoku a naudungarsolu a fasteign soknaradila og ad naudungarsalan verdi
staofest.

Varnaradili visar til laga nr. 90/1991 um naudungarsdlu. Jafnframt visar hann til
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Vardandi krofu varnaradila um malskostnad er visad til akveeda laga nr.
91/1991, einkum og sér i lagi 129. gr. og 130. gr. peirra. Um kréfu varnaradila um
virdisaukaskatt af malflutningspoknun visast til laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Varnaradili sé ekki virdisaukaskattsskyldur og beri honum pvi
naudsyn til ad fa dom fyrir skatti pessum ur hendi soknaradila.

Nidurstoour:
Ekki verdur annad séd af gdgnum malsins en ad 6ll skilyrdi laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu hafi verid til stadar pegar umpreett naudungarsala for fram pann 25.

mai 2011. Verdur ekki fjallad frekar um pad hér.

Varnaradili byggir krofur sinar 1 fyrsta lagi 4 pvi ad beidni soknaradila sé 6ljos en i
beidninni komi einungis fram beidni um endurupptéku naudungarsélu sdknaradila



en hvergi sé ad finna krofu um ad naudungarsalan verdi 6gilt eins og beri ad gera
samkvamt 80. gr. laga nr. 90/1991. b4 sé timafrestur til ad bera slika krofu undir
démstoéla 16ngu lidinn, sbr. 1. mgr. 80. gr. laganna, en hann s¢é fjorar vikur.

[ d-1id 2. gr. laga nr. 151/2010, sem vard ad bradabirgdaakvaedi XIII i vaxtalogum
nr. 38/2001, segir ad ef gengid hefur domur um kréfu samkvemt ldnssamningi med
6heimilli gengistryggingu skuli endurupptaka heimil skv. XXIII. kafla laga um
medferd einkamala nr. 91/1991, an tillits til pess hvort timafrestir séu lidonir
samkvemt akvaedum 137. gr. somu laga. Sama skuli gilda um tGrskurdi um
gjaldprotaskipti. Skuldara sé jafnframt heimilt ad 6ska eftir endurupptoku
fullnustugerda hafi slikar gerdir farid fram & grundvelli lanasamninga sem hofdu ad
geyma o0logmeet akvadi um gengistryggingu. Heimildir til endurupptoku
samkvamt pessu akveaedi falli nidur ad lidnum niu médnudum fré gildistoku laga
pessara. I 1. mgr. 80. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu segir ad pegar uppbodi
hafi verid lokid skv. V. eda XI. kafla, tilbodi hafi veriod tekio i eign skv. VI. kafla
eda andvirdi réttinda hafi verid greitt syslumanni eftir radstofun skv. 2. eda 3. mgr.
71. gr., geti hver sa sem hafi [6gvarda hagsmuni ad gaeta leitad urlausnar
héradsdomara um gildi naudungarsélunnar, en krafa pess efnis skuli pa berast
héradsdémara innan fjogurra vikna fra pvi timamarki sem eigi vid hverju sinni. i
bradabirgdadkvaedi nr. XIII er tekid fram ad undir heimildina falli fullnustuadgerdir.
Ljost er ad naudungarsala fellur undir hugtakid fullnustuadgerd par sem hin felur i
sér valdbeitingarathofn til ad pvinga fram efndir 4 skyldu gerdarpola vid
gerdarbeidanda.

Soknaradili heldur pvi fram ad med setningu bradabirgdadkveedis nr. XIII hafi
endurupptokuheimild vegna naudungarsolu verid 16gfest pratt fyrir ad engar
endurupptokuheimildir séu til stadar i 16gum nr. 90/1991 um naudungarsolu. Hafi
tilgangur l6ggjafans verid sa ad gera stodu peirra, sem hofou tekid 1ldn med
0logmaetri gengistryggingu, jafha og gera peim jafnt undir h6f61 med pvi ad
logfesta slikt akvaedi. Telur soknaradili ad akvaedid sé skyrt og pad eigi vid um
fullnustuadgerdir, par 4 medal naudungarsolu. bad s¢ ekki domsins ad hafa
ahyggjur af pvi hver stada sdknaradila verdi, heimili ddomurinn ad malid verdi
endurupptekid. Pad sé seinni tima vandamal.

Varnaradili métmeelir pessum rokum soknaradila og telur m.a. ad
endurupptokuheimild 1 naudungarséluldgunum sé ekki fyrir hendi og tilgangur
16ggjafans med setningu bradabirgdadkvaedis nr. XIII hafi verid sa ad lengja pa
fresti til ad bera undir domstodla dgreining i peim malaflokkum par sem 16gbundnar
endurupptokuheimildir séu til stadar. Pad sé¢ m.a. 1 137. gr. laga nr. 91/1991 en par
sé tekid fram ad stefndi geti beidst endurupptoku mals innan priggja méanada fra pvi
mali lauk i héradi eda allt ad eitt ar samkvaemt skilyrdum 2. mgr. [ gjaldprotaldgum
s¢ ekki endurupptokuheimild en domaframkvemd hafi proast pannig ad
endurupptaka peirra mala sé heimil samkvamt 137. gr. laga nr. 91/1991 og gildi
malsmedferdarreglur einkamalalaga nr. 91/1991 vid framkvamd endurupptoku
peirra mala. P4 s¢ endurupptokuheimild i 9. og 14. kafla adfararlaga nr. 90/1989 og
timafrestur til ad gera slika krofu fyrir domstélum lengstur atta vikur. Pessa
timafresti hafi 16ggjafinn lengt til 29. september 2011 med 16gum nr. 151/2010.

Krafa soknaradila i mali pessu byggir eingdngu 4 bradabirgdaakvaedi XIII i [6gum
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. I 80. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu
er 16gbundin heimild til ad bera 16gmeeti naudungarsolu undir démstodla og er



timafresturinn til pess fjorar vikur fra hverju timamarki fyrir sig i [josi pess 4 hvada
grundvelli naudungarsolu lauk. I 2. mgr. er vikid fra pessum timafresti, sampykki
allir adilar naudungarsélunnar pad. Slikt sampykki liggur ekki fyrir i mali pessu.

Eins og bradabirgdadkvaedi XIII i logum nr. 38/2001, sbr. 16g nr. 151/2010 er ordad
og 1 athugasemdum med frumvarpinu er ekkert sem bendir til pess ad verid sé ad
baeta vid naudungarsdluldgin heimild til endurupptoku. Hafi svo verid hefdi purft
ad koma fram eftir hvada reglum endurupptakan etti ad fara en i I[6gum nr. 90/1989
eru t.d. itarlegar malsmedferdarreglur um hvernig skuli fara med tiltekid mal vid
endurupptoku, medal annars ahrif tivistar adila og krofugerd. Ekkert slikt er ad
finna i bradabirgdaakvaedi XIII 1 [6gum nr. 38/2001 né i XIV. kafla laga nr.
90/1991. [ athugasemdum med frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 151/2010, segir ad
i 1j6si hinna sérstoku adstaedna pyki rétt ad vikja fra peim timafrestum og strongu
skilyrdum, sem almennt gildir um slikar endurupptokuheimildir. Verdur pvi ekki
tekid undir pau rok sdknaradila ad med setningu bradabirgdadkvaedis nr. XIII 1
16gum nr. 38/2001 hafi 16ggjafinn verid ad beta vid naudungarsolulogin heimildum
til a0 endurupptaka naudungars6lu sem pegar er lokid, umfram pad sem kemur
fram 1 80. gr. laganna. P4 stydur 2. mgr. 83. gr. laganna pessi sjonarmid par sem
tekid er fram a0 krofur verdi ekki hafdar uppi i malum samkvamt XIV. kafla laga
nr. 90/1991 um annad en 6gildingu naudungarsdlunnar eda vidurkenningu a gildi
hennar ad 6llu leyti eda nanar tilteknu marki svo og malskostnadar. Auk pess eru
fyrirmeeli 1 84. gr. laganna um ad urskurdur i malum pessum skuli kveda & um gildi
naudungarsolu eftir pvi sem krofur peirra gefi tilefni til.

begar af pessum asteedum skortir lagaheimild til ad verda vid krofum sdknaradila
og verdur krafa varnaradila um ad hafna beri krofu séknaradila um heimild til ad
endurupptaka naudungarsolu nr. 460/2010, sem fram for pann 25. mai sl. &
Dimmuhvarfi 7, Képavogi, tekin til greina.

Af pessari nidurstodu fenginni pykja ekki astedur til ad taka efnislega 4 60rum
malsastedum adila.

Rétt pykir ad malskostnadur falli nidur milli adila.

Astridur Grimsdottir héradsdomari kvedur upp urskurd pennan.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, Breidverks ehf., um ad heimil verdi endurupptaka a
naudungarsdlu nr. 460/2010 hja syslumanninum i Kopavogi 4 Dimmuhvarfi 7,

Kopavogi, er hathad.

Malskostnadur fellur nidur.

Astridur Grimsdottir



Rétt endurrit stadfestir

Héradsdomur Reykjaness 20.12. 2011.



