URSKURDUR
Héradosdoms Reykjaness, fostudaginn 19. oktéber 2012, i mali nr. X-16/2012:
Islandsbanki hf.

(Jon Audunn Jonsson hrl.)

gegn
Asafélaginu ehf.

(Davio Guomundsson hdl.)

L.

Med beidni, dags. 3. juli 2012, sem barst dominum sama dag, krafdist soknaradili,
fslandsbanki hf., kt. 000000-0000, Kirkjusandi 2, Reykjavik, pess ad bu
varnaradila, Asafélagsins ehf., kt. 000000-0000, Dalvegi 16D, Képavogi, yrdi tekid
til gjaldprotaskipta med visan til 65. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.
Vig fyrirtoku gjaldprotaskiptabeioninnar 6. september 2012 var sott ping af halfu
beggja adila. Varnaradili motmeelti kréfunni og var pa pingfest agreiningsmal petta,
sbr. 1. mgr. 168. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Malid var tekid til
urskurdar ad afloknum munnlegum malflutningi 27. september sl.

Soknaradili krefst pess ad bt varnaradila verdi tekio til gjaldprotaskipta. ba er
krafist malskostnadar a0 skadlausu ur hendi varnaradila ad mati domsins.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila um ad bt varnaradila verdi tekid til
gjaldprotaskipta verdi hatnad. Pa krefst varnaradili malskostnadar Gr hendi
soknaradila ad mati domsins.

II.

Soéknaradili kvedur varnaradila hafa gert tvo ldnssamninga vid Byr sparisj60.
Krofurnar samkvamt ldanasamningunum hafi flust yfir til Byrs hf. vid yfirtoku pess
félags & 6llum eignum Byrs sparisjods. Byr hf. og soknaradili hafi sidan runnid
saman hinn 29. névember 2011 og hafi sdknaradili verid yfirtokufélagid. Vio pad
hafi 6ll réttindi og skyldur, sem adur hafi tilheyrt Byr hf., faerst yfir til soknaradila.

Soknaradili kvedur hofudstol lanasamnings nr. 101ERLB072710001/3 (sidar
141ERLB082050001) vera ad fjarhad 345.000.000 krona, en héfudstol
lanasamning nr. I01ERLB0727140001 (sidar 141ERLB082050003) ad fjarhad
390.000.000 kréna, en badir séu samningarnir dagsettir 19. september 2007.



Endurgreida hafi att fyrrnefnda 14nid med 296 méanadarlegum afborgunum, i fyrsta
skipti 5. mars 2008 og sidarnefnda 14nid med 300 ménadarlegum afborgunum, i
fyrsta skipti 5. névember 2007. Badi lanin hafi verid verdtryggd midad vid proun
gengis svissnesks franka og japansks jens. I vexti af lanunum hafi skuldari att ad
greida LIBOR vexti eins og peir akvoroudust fyrir pessa gjaldmidla ad vidbettum
2.25%. Vextina hafi skuldara borid ad greida manadarlega ut allan ldnstimann og
hafi fyrsti gjalddagi vaxta verid 5. névember 2007 ad pvi er badi lanin vardar.
Greidslufall hafi ordid 4 fyrrnefnda laninu 4 gjalddaga 5. oktober 2008 og 4
sidarnefnda laninu 4 gjalddaga 5. desember 2008 og hafi pa badi lanin gjaldfallid
samkvemt skilmalum lanssamninganna sjalfra. Ekkert hafi verid greitt af lanunum
sidan.

[ kjolfar doma Hestaréttar Islands i malum er vardi gengistryggd lan hafi lanin
verid endurreiknud i samraemi vid nidurstodur ddmanna. Gengistryggingin hafi
veri0 felld nidur og fra hofudstol lananna hafi verid dregnar greiddar afborganir,
sem samtals hafi numid 11.501.827 krénum i fyrra tilvikinu og 20.522.535 krénum
i sidara tilvikinu. Eftirstodvar upphaflegs hofudstols fyrrnefnda lansins nemi pvi
333.498.173 kronum en hofudstoll sidarnefnda lansins 369.477.465 kroénum.
Umsamdir vextir hafi verid greiddir 4 gjalddogum beirra til og med gjalddaga hinn
5. september 2008 ad pvi er fyrrnefnda 14nid vardar og til og med gjalddaga hinn 5.
ndévember 2008 ad pvi er sidarnefnda 1anid vardar. Fra peim dogum séu reiknadir 4
hofudstol lananna almennir vextir Sedlabanka {slands af dverdtryggdum lanum
fram til annars vegar 5. oktober og hins vegar 5. desember sama ar. Fra pvi ad lanin
gjaldféllu hafi soknaradili reiknad drattarvexti samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 & krofu sina. Med afollnum dréattarvoxtum og innheimtukostnadi nemi
eftirstodvar fyrrnefnda lansins n1 605.297.425 krénum og eftirstodvar sidarnefnda
lansins 643.589.520 kronum.

Soknaradili kvedur ad framangreind l1an hafi verid tryggd med vedi, annars vegar i
fasteigninni ad Midhraun 4, Gardabza, fastanimer 225-5363, og hins vegar i
fasteigninni ad Kollunarklettsvegi 8, Reykjavik, fastanumer 228-1384. Kvedst
soknaradili hafa 14tid meta pessar fasteignir til markadsverds og hafi fyrri fasteignin
hafi verid metin ad verdmeeti 334.527.000 krénur, en st sidari ad verOmaeti
328.118.000 kronur. Verdmaeti hinna vedsettu eigna nemi pvi samtals 662.645.000
krénum ad mati 16ggilts fasteignasala. Séknaradili kvedst vera eini vedhafinn i
eignunum. Soknaradili kvedur varnaradila leigja eignirnar Ut og hafi af peim
manadarlegar tekjur an pess ad greida nokkud af ahvilandi lanum. Ekki sé vitad til
pess ad protamadur eigi adrar eignir Ovedsettar.

[ beidni soknaradila segir ad hinn 10. mai s.1. hafi varnaradila verid send dskorun
samkvamt 5. tl. 2. mgr. 65. gr. laga nr. 21/1991 par sem skorad hafi verid a hann ad
greida skuldina eda lysa pvi skriflega yfir vid s6knaradila ad félagid yrdi faert um
ad greida skuldina innan 21 dags fra mottoku greidsluaskorunarinnar. Jafnframt
hafi varnaradila verid tilkynnt a0 ef skrifleg yfirlysing berist ekki innan tilskilins
frests, liti soknaradili svo 4 ad félagid veri dgjaldfaert og ad pa yroi krafist
gjaldprotaskipta & bui pess. Askorun pessi hafi verid birt fyrir framkvaemdastjora
félagsins, Ingvari Gudmundssyni, sem aritad hafi d4skorunina um moéttdku. Hvorki
hafi borist greidsla né yfirlysing varnaradila um ad hann geti stadid vid
skuldbindingar sinar. bvi sé krafist gjaldprotaskipta & bui varnaradila.



Soéknaradili kvedur skuld varnaradila vid soknaradila nema i dag samtals
1.248.886.945 kronum, sem sé umtalsvert heerri fjarhaed en sem nemi veromeeti
eigna félagsins. Med hlidsjon af pvi ad varnaradili hafi ekki sinnt askorun
soknaradila sé skilyroum 65. gr. gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991, sbr. 1. mgr. 64.
gr. somu laga, pvi fullnaegt til ad taka megi bu varnaradila til gjaldprotaskipa ad
krofu sdknaradila.

Soknaradili sundurlidar krofu sina med eftirfarandi heetti:

0013-000253 (Samningur nr. I01ERLB072710001/3)

Hofudstoll, gjaldfelldur 5/10°08 338.639.604,-
Drattarvextir til 03.07.2012 251.414.7717,-
Innheimtupoknun 12.033,667.,-
Greidsluaskorun 13.600,-
Gjaldprotaskiptabeidni 15.09.11 89.800,-
Annar kostnadur 1.900,-
Vextir af kostnadi 10.331,-
Virdisaukaskattur 3.092.046,-
Samtals kr. 605.297.425. -

0013-000254 (Samningur nr. I01ERLB0727140001)

Hofudstoll, gjaldfelldur 5/12°08 374.342.254,-
Drattarvextir til 03.07.2012 253.066.685,-
Innheimtupoknun 12.780.758,-
Greidsluaskorun 13.600,-
Gjaldprotaskiptabeidni 89.800,-
Annar kostnadur 5.700,-

Vextir af kostnadi 3.809,-



Virdisaukaskattur 3.286.914,-

Samtals kr. 643.589.520,-

[ greinargerd soknaradila er 4 pad bent ad riman halfan milljard kréna vanti uppa
a0 eignir varnaradila hrokkvi til pess ad greida skuldir hans vid séknaradila. Enginn
vafi geti pvi leikid 4 pvi ad bu hans sé 1 raun gjaldprota og beri ad taka til skipta.
Varnaradili hafi hins vegar borid brigdur 4 mat soknaradila 4 eignum félagsins, svo
og utreikninga hans 4 krofum sinum. Soknaradili kvedst hins vegar byggja a pvi ad
munurinn & eignum og skuldum félagsins sé svo mikill ad engu vardi pott fallist
yroi 4 ad heildarverdmeeti eignanna nemi 780.000.000 krona og pvi skuli pad lagt
til grundvallar. Hins vegar kvedst soknaradili ekki geta fallist 4 hugmyndir
varnaradila um utreikning & kréfum hans.

Varnaradili haldi pvi margitrekad fram i greinargerd sinni ad soknaradili hafi ekki
gert grein fyrir pvi hvernig hann hafi endurreiknad lan varnaradila. bessi fullyrding
s¢ audvitad rong og i raun alveg fraleit. T gjaldprotaskiptabeidninni komi skyrlega
fram ad lanin séu reiknud o6verdtryggd, p.e.a.s. tenging lansfjarhedarinnar vio
préun erlendra gjaldmiola sé felld nidur. Krafan sé¢ pvi reiknud pannig ad fra
upphaflegum hofudstol lansins i islenskum kronum séu dregnar paer atborganir sem
varnaradili hafi greitt af lanunum. Engir vextir séu reiknadir 4 kréfurnar pann tima
sem varnaradili fékk greioslusedla, greiddi vexti og fékk fullnadarkvittun fyrir
peim. Fra peim degi sem sidast voru greiddir vextir og fram ad peim deg sem
greidslufall vard séu reiknadir almennir vextir Sedlabanka {slands af
overdtryggdum lanum 4 eftirstodvarnar. Fra og med peim degi séu reiknadir
drattarvextir 4 eftirstodvar hofudstols og vaxta.

Soéknaradili kvedst telja ad pessi adferd sé i fullu samraemi vid doma Heestaréttar i
malum er vardi lan, sem verdtryggd séu med gengisvidomidun. Adferdinni sé
itarlega lyst i beidninni og hn hafi 4dur verid ttskyrd 4 fundum med 16gménnum
og forsvarsmonnum varnaradila. I télvuposti I6gmanns séknaradila til
framkvaemdastjora varnaradila, dagsettum 10. mai 2012, sbr. dskj. nr. 28, séu
reikningsadferdir soknaradila utskyrdar. Adferdir pessar hafi engum athugasemdum
eda métmeelum satt af halfu forsvarsmanna varnaradila.

Soéknaradili kvedur varnaradila hafa gert athugasemdir vid pad ad sdknaradili midi
ekki 1 utreikningi sinum vid skilmalabreytingar, sem ttbtnar hafi verid hinn 27.
november 2008 par sem greidslufrestur hafi verid veittur & fyrstu afborgun lananna
til 5. jani 2009. Séknaradili kvedur asteeduna einfaldlega vera pa ad breyting pessi
hafi aldrei komid til framkvamda og hafi ekki verid skrad i kerfi soknaradila. I
annan stad pyki soknaradila pad 6sanngjarnt i gard varnaradila ad byggja 4 pessum
samningum par sem peir feli i sér mun 6hagstadari nidurstodu fyrir hann. Pessir
samningar um breytingar 4 skilmalum lananna hafi falio 1 sér ad samid hafi verid
um nyjan hofudstol lananna i erlendum myntum. Ef mida @tti vid gengi hinna
erlendu gjaldmidla 27. névember 2008 nemi nyr hofudstoll lananna pann dag
samtals 1.796.803.529,16. kronum. ba @tti skuldin eftir ad bera vexti og sidan



drattarvexti til dagsins i dag. Ljost sé ad skuldin neemi med pessari adferd
margfoldu verOmeeti eigna félagsins.

[ greinargerd soknaradili kemur fram ad jafnvel pott lagt yrdi til grundvallar ad
samningurinn um skilmalabreytinguna veari einungis skuldbindandi fyrir
soknaradila, p.e.a.s. vardandi greidslufrestinn, pa veeri skuldin samt sem 4dur mun
haerri en sem nemur verdmaeti eigna félagsins. A dskj. nr. 30 og 31 sé ad finna
utreikninga, sem byggi 4 peirri forsendu ad fyrsti gjalddagi i vanskilum & ldnum
varnaradila hafi verio 5. jani 2009, 1 samraemi vid greidslufrestinn i
skilmalabreytingunni. Lanin beri pvi almenna overdtryggda vexti Sedlabanka
fslands fra pvi ad sidast voru greiddir af peim vextir og til 5. juni 2009. Eftirstodvar
hofudstols og vaxta séu gjaldfelldar pann dag og beri drattarvexti uppfra pvi.
bannig reiknud nemi skuld varnaradila vio soknaradila 1.246.587.746 kronum eda
teeplega fjogurhundrud og sjotiu milljéonum krona heerri fjarhaed en nemur andvirdi
eigna varnaradila. Bendir soknaradili 4 pad ad hvernig sem 4 malio sé litid nemi
heildarskuld varnaradila vid soknaradila miklu haerri fjarhaed en veromaeti eigna
hans.

Soéknaradili kvedst alfarid hatha nidurstéoum endurskodunarstofunnar PWC um
stodu skulda varnaradila. Par komi hvort tveggja til ad ttreikningurinn sé rangur,
sem m.a. sjaist af samanburdi vid greidslusdguna sem liggi frammi i malinu, sem
og ad hann byggi 4 forsendum sem eigi sér hvorki stod 1 [6gum, samningum adila
eda domum Hastaréttar. T.d. séu engin rok til pess ad reikna LIBOR vexti &
krofuna fram til 29. desember 2010. Petta sé fraleit hugmynd sem eigi sér enga
stod.

Séknaradili bendir & ad fullyrdingar varnaradila um ad hann eigi peninga 4
bankabok skipti engu mali og pa dragi fyrirhugad hluthafalan til félagsins hvorki ur
skuldsetningu pess né beeti tryggingastoou soknaradila. Skuldir félagsins hljoti ad
vaxa sem laninu nemi. Stada soknaradila myndi hins vegar ekki lagast fyrr en pessi
fjarhaed yroi greidd inn 4 lanin. Allt eru petta vangaveltur, sem engu mali skipti vid
mat & pvi hvort skilyrdi séu til pess ad soknaradili megi krefjast gjaldprotaskipta a
bui varnaradila.

Soknaradili kvedur fullyrdingar varnaradila um ad vidurkennt viomid opinberra
adila og lanastofnana sé ad vedsetning megi nema allt ad 110% af verdmaeeti
vidkomandi fasteigna. Hid rétta sé ad lanastofnanir midi vid 60-80% af veromeeti
eigna, en opinberir adilar vid laegra hlutfall. { undantekningartilfellum sé midad vid
100% af veromaeeti eigna vid svokallada fjarhagslega endurskipulagningu félaga, en
pa sé skilyrdi ad rekstrarlegar forsendur séu fyrir pvi ad vidkomandi félag geti
borid slika skuldabyrdi. Pao eigi ekki vid um varnaradila.

A fundi med soknaradila sidastlidid vor hafi varnaradili lagt fram rekstardaetlun
sina par sem hann hafi gert grein fyrir tekjum af fasteignunum, rekstrarkostnadi og
tekjuafgangi til greidslu af skuldum hans vid soknaradila, sbr. dskj. nr. 32. Par komi
m.a. fram ad 4 arinu 2013 verdi 56.668.728 kronur til reidu til greidslu pessara
skulda og 60.179.184 krénur 4 arinu 2014. [ greinargerd varnaradila sé fullyrt ad
pessar tekjur naegi til pess ad greida af skuldunum rétt reiknudum, ef midad yrdi vid
edlileg kjor 4 lanamarkadi. Soknaradili kvedur ad pvi fari audvitad vidsfjarri.



bott farin yroi su leid ad laekka skuldir varnaradila 1 780.000.000 kronur eda 100%
af andvirdi eignanna, dygdu tekjurnar af peim engan veginn til pess ad standa undir
greidslu afborgana og vaxta af peirri fjarhed, jafnvel pott félagid nyti hagstedustu
kjara sem bjodist hja soknaradila. A dskj. nr. 33 sé ad finna utreikninga soknaradila
a pvi hversu hdum skuldum varnaradili gaeti stadid undir midad vid eigin
rekstrarforsendur og reglur bankans um tutlanakjor. Par megi sja ad hagstedustu
kjorin 1 pessu tilviki veeri verdtryggt jafngreidslulan med 5,95% voxtum. A pessum
kjorum geeti félagio stadid undir 1ani ad fjarhaed 678.600.000 kronur midad vid
endurgreidslu & 25 4rum. betta pyddi i raun a0 til ad standa undir 14ani ad fjarhed
780.000.000 krénur pyrfti ad koma nytt eigid € inn i félagid sem naemi ramum
hundrad milljonum kréona. Af pessu megi sja ad félagid fullnaegi engum peim
skilyroum sem sett séu fyrir pvi ad skuldir félaga séu leekkadar nidur i fjarhad sem
samsvari eignum beirra.

Soéknaradili kvedst motmeela pvi alfarid ad innsteda i Landsbankanum ad fjarhao
110.000.000 kréonur skipti mali vid mat & pvi hvort ba hans sé gjaldprota eda ekki.
Innstedan sé fryst og vedsett Landsbankanum til tryggingar skuldum félagsins vid
bankann. Fasteignin Tunguhalsi sé yfirvedsett en hiin hafi ekki skilad félaginu
neinum tekjum svo arum skipti. Fyrir liggi ad varnaradili hafi stadid undir
rekstarkostnadi eignarinnar med tekjum af peim eignum sem eingdngu séu
vedsettar soOknaradila.

Soknaradili kvedst krefjast drattarvaxta a krofur sinar fra peim degi sem
greidslufall hafi ordid 4 peim. Pessi krafa stydjist vid akvaedi ldnssamninganna
sjalfra og vid akvadi 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001. Samkvamt dkvedum
lanssamninganna hafi peir gjaldfallid, 4n vidvorunar eda tilkynningar, pegar
greidslufall hafi ordid af halfu varnaradila. Megi um petta visa til greina 10-12 i
lanssamningunum. S malsastada varnaradila ad soknaradila s¢ 6heimilt med 6llu
a0 krefjast drattarvaxta af krofu sinni fyrr en ad enduratreikningur hennar liggur
fyrir eigi sér enga stod, hvorki 1 l6gum né domaframkvemd. Eins og endraneer gildi
hér st regla ad ef skuldari telur sig vera krafinn um ranga fjarhad beri honum ad
greida pa fjarhad sem hann telur vera rétta. Reynist pad sidan rétt verdi hann ekki
krafinn um drattarvexti. Hins vegar séu engin demi um pad ad slik adstada heimili
skuldara a0 fella alfarid nidur greidslur 4n vidurlaga.

Soéknaradili kvedur pad rangt hja varnaradila ad greidsluvandraedi hans hafi stofnast
vi0d pad a0 gengi islensku kronunnar féll og skuldir hans uxu. bPad hafi ekki verid
medvitud akvordun varnaradila a0 heetta ad greida vegna pess ad hann taldi lanin
ranglega reiknud. Bendir soknaradili 4 ad varnaradili hafi gengid til samninga um
breytingar 4 skuldum sinum vid bankann i névember 2008, en per breytingar hafi
fjallad um skuldsetningu upp 4 teeplega 1,8 milljard krona. Jafnframt bendir
soknaradili & erindi varnaradila til soknaradila fra 14. mai s.1. en par komi skyrlega
fram ad orsakir greidsluvanda félagsins hafi verid per ad leigutakar pess urdu
gjaldprota og greiddu enga leigu svo misserum skipti. Pessi vandradi hafi pvi
ekkert haft med utreikning lananna ad gera.

Soknaradili bendir 4 ad 6llum vidskiptavinum bankans hafi i kjélfar hrunsins stadio
til boda ad semja um sin lan og koma peim timabundid i form par sem greidslur
toku mid af tekjum. Varnaradili hafi hins vegar valid pad ad greida ekkert en hirda
pess 1 stad allar paer tekjur sem félagid afladi. Af peim tekjum hafi félagid radstafad



u.p.b. 62.000.000 krona til hluthafa sinna og 4 sama tima hafi félagio greitt
framkvemdastjora sinum, sem jafnframt sé hluthafi, fraleita poknun fyrir ad annast
rekstur félagsins. Soknaradili kvedst hatfa krafist pess ad hluthafarnir skiludu
pessum fjarmunum aftur inn i félagid. Fyrr veeri ekki ordid pad traust 4 milli adila
ad unnt veri ad ganga til samninga um fjarhagslega endurskipulagningu félagsins.
Hluthafarnir hafi hafnad pessu en kvedist nu vera reidubtnir til ad lana félaginu
mun legri upphad.

Loks bendir soknaradili & ad hann hafi 1anad varnaradila 4 sinum tima fé til ad
kaupa fasteignirnar i Midhrauni og vid Kdllunarklettsveg eda samtals 735 milljonir
kréna. A peim fimm arum sem sidan séu 1idin hafi varnaradili adeins greitt
67.618.392 milljonir kréna inn & lanin, p.e. i afborganir, vexti og drattarvexti. Hann
hafi hins vegar hirt mun heerri fjarhadir 1 eigin pagu a pessum tima. Augljost sé pvi
ad soknaradili hafi mikla hagsmuni af pvi ad stodva pessa 6l6gmaetu meingerd
gegn sér, nd umradum eignanna og nyta tekjurnar af peim til ad greida nidur
skuldirnar.

Soéknaradili kvedst byggja krofu sin & akvaedum laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti, einkum 65. gr. peirra laga. Hann kvedur krofu sina um
malskostnad stydjast vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
sbr. 178. gr. gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991.

I1I.

Varnaradili kvedst byggja krofu sina um ad beidni séknaradila um gjaldprotaskipti
a bui hans verdi hafnad 4 eftirtéldum malsastedum.

[ fyrsta lagi hafi lanasamningarnir ekki verid réttilega endurreiknadir i samraemi vid
domafordeemi Haestaréttar. Med domum Haestaréttar i malum nr. 92/2010,
153/2010, 603/2010, 604/2010, 155/2011 og 600/2011 hafi annars vegar verid
stadfest ad pegar um samberileg lan er ad reeda og um raedir i mali pessu, p.e. 1an i
islenskum kronum, verdtryggd midad vid gengi erlendra gjaldmidla, s¢ um ad reda
6logmaeta verdtyggingu sem stridi gegn 6fravikjanlegum dkvaedum 13. gr. og 14.
gr., sbr. 2. gr. laga nr. 38/2001. Hins vegar hafi verid stadfest i domum Haestaréttar
ad Oheimilt s¢ ad krefjast viobotargreidslna aftur 1 timann i peim tilvikum pegar
fullnadargreidslur 4 atborgunum og voxtum hofou farid fram. Hvort umraeddir
lanasamningar falli undir framangreint sé ekki deilt um 1 mali pessu, enda hafi
soknaradili sampykkt ad endurreikna lan varnaradila & grundvelli déma
Haestaréttar.

begar ldnasamningarnir hafi verid gjaldfelldir 5. oktober og 5. desember 2008 hafi
soknaradili byggt 4 hinum 6l6gmaetu ldnasamningum, sem pa hofou ekki verid
endurreiknadir og hafi sdknaradili & peim tima talid h6fudstol lananna vera annars
vegar 991.583.706 kronur og hins vegar 889.675.973 kronur, sbr. dskj. nr. 9. T krofu
sinni um ad bu varnaradila verdi tekid til gjaldprotaskipta s¢ hofudstoll ldnanna
hins vegar talinn vera annars vegar 338.639.604 kronur og hins vegar 374.342.254
kronur. Soknaradili krefjist greidslu &4 hofudstol beggja lananna, auk drattarvaxta
fra gjaldfellingardegi, en samtals nemi pessi krafa 1.217.463.320 kronum.
Soéknaradili geri & engan hatt grein fyrir pvi hvernig ad endurreikningi lananna hafi



verid stadid og verdi pvi pegar af peirri dsteedu ad hatna beidninni.

Varnara0ili kvedst hafa i mars sidastlionum fengid endurskodunarstofu
PricewaterhouseCoopers 4 Islandi (PwC) til ad endurreikna lanasamningana i
samraemi vid adurnefnda haestaréttardoma og fylgi Utreikningar félagsins 4 dskj. nr.
10. Samkvamt pessum utreikningi s¢ hofudstoll lananna, annars vegar 409.679.076
kronur og hins vegar 367.969.730 kronur eda samtals 777.648.806 kronur.
Endurskodunarstofan hafi ekki tekid afstodu til pess hvort lanin féllu undir dom
Hestaréttar, sem kvedinn var upp i febrtiar s.1. 1 mali er vardadi lanasamninga
Frjalsa fjarfestingabankans, en ef hann @tti vio yrdi vaxtareikningur lananna legri
en gert sé rad fyrir i Gtreikningi endurskodunarstofunnar. Hér pyki p6 rétt hér ad
notast vid endurutreikning endurskodunarstofunnar i mali pessu pvi enginn annar
utreikningur pridja adila liggi fyrir i malinu og forsendur s6knaradila hafi ekki
verid lagdar fram. P4 sé jafnframt rétt ad taka fram ad varnaradili hafi handbaerar
28.000.000 krona til ad greida inn & skuldina, sbr. dskj. nr. 11, og sé pvi rétt ad
mida hér vid stodu lananna ad fjarhad 749. 648.806 kronur. Aukinheldur hafi
hluthafar varnaradila, i tilraunum sinum vid ad f4 soknaradila til ad fara ad 16gum
og domafordemum, tilkynnt sdéknaradila ad vid enduritreikning 4 lanunum muni
hluthafarnir 1ana félaginu 25.000.000 krona til ad styrkja tryggingarstodu
soknaradila enn frekar, sbr. dskj. nr. 12.

[ 60ru lagi sé 1jost ad verdmati eigna varnaradila geti stadid undir rétt
endurreiknudum lanum. Eignir varnaradila sem vedsettar hafi verid soknaradila séu
Kollunarklettsvegur 8 i Reykjavik, og Midhraun 4 i Gardaba og hafi soknaradili
lagt fram verdmat fra fasteignasélunni Gimli, dagsett 12. september 2011.
Varnaradili kvedur ad ekki verdi vid pad unad ad midad verdi vid eins ars gamalt
verdmat vid akvordun um pad hvort taka eigi varnaradila til gjaldprotaskipta eda
ekki og bendir 4 ad soknaradila hefdi verid i 16fa lagid ad afla slikra verdmata.
1j0si pessa hafi varnaradili 6skad eftir verOmati priggja fasteignasala til ad upplysa
hvert verOmati 4durgreindra eigna sé 1 dag. Samkvamt medfylgjandi veromotum
s¢ aztlad verdmaeti fasteignarinnar ad Kollunarklettsvegi 8 frad 350.000.00 til
365.000.000 kréna, sbr. dskj. nr. 13, 14 og 15, en fasteignarinnar ad Midhrauni 4
fra 400.000.00 til 475.000.000 krona, sbr. dskj. nr.16, 17 og 18. Vid akvoroun um
verOmaeti fasteignanna pyki rétt ad gaeta vartidarsjonarmida og pvi skuli hér notast
vid pad verOmat sem hvorki er hast eda legst, en pad er veromat Valhallar
fasteignasolu vegna fasteignarinnar ad Midhrauni 4 ad fjarhad 430.000.000 krona
annars vegar og hins vegar verdmat Fasteignasolunnar Mikluborgar vegna
fasteignarinnar ad Kollunarklettsvegi 8 ad fjarhad 350.000.000 krona. Alls sé
verdmeti hinna vedsettu eigna pvi ad fjarhaed 780.000.000 krona. I dag sé
vidurkennt vidomiod opinberra adila og lanastofnana ad vedsetning megi nema allt ad
110% af verdmeti viokomandi fasteigna. Samkvamt pvi sé vedpol fasteignanna
836.000.000 krona eda umtalsvert meira en rétt endurreiknad lan, sem samkvamt
endurreikningi adurgreindrar endurskodunarstofu, ad fradregnu handbaeru fé
varnaradila, standi 1 749.648.806 kronum. Af pessu megi vera 1jost ad stada lananna
s¢ vel innan vid pad verdmeeti sem hinar vedsettur eignir teljist vera.

bé sé jafnframt 6nefnd innsteda 4 bankareikningi félagsins hja Landsbankanum hf.
ad fjarhad 110.000.000 krona og fasteign félagsins ad Tunguhdlsi i Reykjavik en
huin sé metin 4 70.000.000 til 80.000.000 krona ad markadsvirdi, en a henni hvili
lan fr4 Landsbankanum hf., sem samkvemt endurutreikningi PwC, sbr. dskj. nr. 19,
standi nt1 1 142.385.833 kronum. Samkvamt framangreindu sé nettd eign félagsins



umfram pad sem hér ad framan hefur verid rakin eda sem nemi 57.614.167
kronum. Soknaradili verdi pvi ad taka pa nettd eign félagsins inn i utreikning sinn a
pvi hvort varnaradili teljist eiga fullneegjandi eignir & moti skuldum.

[ pridja lagi standi tekjur af fasteignarekstri varnaradila vel undir greidslubyrdi rétt
reiknadra lana og rekstrarkostnadi eignanna. Fasteignirnar séu badar leigdar 1t til
langs tima og leigutakar traustir. Leigutekjur & manudi nemi ramlega 7.000.000
kréna auk virdisaukaskatts. Vid skuldapolsttreikning & rekstri varnaradila verdi pvi
framangreind rétt reiknud stada lana notud til grundvallar eda 749. 648.806 kronur,
en manadarleg afborgun af sliku 14ni til 25 ara, med markadsvoxtum m.t.t. pess ad
um sé ad reda lan med fasteignatryggingu, gaeti numid 4 bilinu 3.750.000 kronur til
5.250.000 kronur. bad sé pvi 1jost ad midad vid framangreindan utreikning a
skuldapoli varnaradila geti leigutekjur fyllilega stadid undir ménadarlegum
afborgunum af rétt reiknudu lani félagsins og rekstrarkostnadi eignanna.

[ fjorda lagi midist upphafstimi drattarvaxta i kréfugerd soknaradila vid
gjaldfellingardagsetningar hinna 616gmaetu lana eda 5. oktober og 5. desember
2008. Pegar soknaradili hafi gjaldfellt lanin hafi hann talid ad hinir gengistryggdu
lanasamningar vaeru i samrami vid islensk 16g. Gjaldfellingin hafi pvi midast vid
stodu lananna & pessum tima sem soknaradili hafi talid nema samtals u.p.b.
2.200.000.000 kréna, en sidar hafi komid 1 1jos ad sé utreikningur byggdi &
6logmetum grunni likt og soknaradili hafi sidar fallist 4. Nu hafi soknaradili sjalfur
endurreiknad lanin, p6 svo hann geri ekki grein fyrir peim utreikningi, og telji
hofudstol lananna 4 adurgreindum gjaldfellingarddgum nema samtals 712.981.858
krénum. Hefur krafa s6knaradila pvi lekkad um sem nemur 1.500.000.000 kréna.

Samkvamt gjaldprotaskiptabeidninni krefji soknaradili varnaradila um drattarvexti
fra adurnefndum gjaldfellingardogum, sem hann telji ad nemi alls 504.481.462
kronum. Varnaradili kvedur soknaradila aldrei hafa tilkynnt um gjaldfellingu
lananna i tengslum vid endurutreikning lananna. Varnaradili kvedst telja ad reikna
beri vexti af lanunum 1 samrami vid doma Heestaréttar og ad drattarvextir geti fyrst
komid til greina pegar lanin hafa verid endurreiknud ad fullu i samrami vid pa
doma. Um rétta utreikninga hofudstols og vaxta kvedst varnaradila visa til
utreiknings endurskodunarstofu PwC, sbr. dskj. nr. 10. ba s¢ jafnframt 1j6st ad
soknaradili geti ekki reiknad drattarvexti fra adurnefndum gjaldfellingardgum par
sem soknaradili og varnaradili hafi gert breytingu 4 skilmalum ldnasamninganna
eftir pad timamark vegna peirrar 6vissu, sem rikt hafi um 16gmaeti
lanasamninganna, sbr. dskj. nr. 20. Samkvamt skilmalabreytingunni hafi lanin pvi
verid i skilum fra 27. névember 2008. Hvorki i gjaldprotabeioni s6knaradila né i
fyrri samskiptum vid soknaradila hafi verid gerd grein fyrir pvi hvers vegna
soknaradili telji nu ad hann sé ekki bundinn af skilamalabreytingunni. bad sé pvi
1jost ad ekki verdi midad vio pad timamark sem sdknaradili tilgreini
gjaldprotaskiptabeidninni. I raun sé 61jost hvort lanin hafi verid gjaldfelld formlega
pott komist verdi ad peirri nidurstodu ad gjaldfelling hafi verid tek pratt fyrir
6logmaeti lanasamninganna.

Samkvemt 1. mgr. 5. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 sé¢ krofuhafa heimilt ad krefja
skuldara um dréttarvexti fra og med gjalddaga fram ad greidsludegi hafi gjalddagi
verid fyrirfram dkvedinn. Ljost sé ad ekki sé hegt ad mida vid gjalddaga &
6logmaetu lani, sem ad 6llum likindum hefdi verid i skilum ef utreikningur hefoi
verid 1 samrami vid islensk 16g. Er rétt ad mati varnaradila ad reikna drattarvexti i



samrami vid 3. mgr. 5. gr., sem kvedi 4 um a0 reikna skuli drattarvexti fra og med
peim degi pegar 1idinn er manudur fra pvi ad kréfuhafi sannanlega krafdi skuldara
med réttu um greidslu. Skyra verdi akveedid 4 pa leid ad um sé ad raeda pad
timamark pegar skuldari er med réttu krafinn um greidslu og pa sé att vid rétta og
16gmaeta greidslu. Verdi pvi ekki fallist 4 pad med soknaradila ad framangreint
timamark s¢ komid par sem soknaradili hafi ekki kynnt varnaradila 4 hvada
forsendum krofur hans byggja. Varnaradili hafi hvorki fengid tekiferi til ad kynna
sér forsendur endurutreiknings ldnanna né greidslusedla vegna manadarlegra
afborgana af lanunum sem soknaradili telji ad séu i gjalddaga fallin.
innheimtubréfi séknaradila fra pvi i mai sl. hafi hofudstoll lananna reyndar verid ad
svipadri fjarhad, en fyrir pad timamark hafi héfudstollinn verid mun haerri og
@vinlega med drattarvoxtum.

[ fimmta lagi kvedst varnaradili benda 4 ad hann hafi fyrir nokkru borid framferdi
soknaradila i mali pessu og malsmedferdina undir umbodsmann vidskiptavina
soknaradila. Varnaradili kvedst telja pad otekt ad krafa soknaradila nai fram ad
ganga medan malid sé enn til skodunar hja nefndum umbodsmanni.

b4 hafi malsadilar fundad i sumar, ad frumkvadi varnaradila, i peim tilgangi ad
reyna ad na samkomulagi i malinu og pad skjoti skokku vid ad
gjaldprotaskiptabeidni soknaradila sé¢ utgefin og dagsett 3. juli s.1., p.e. 16ngu adur
en samningalotu adila lauk og 4dur en mal varnaradila var afgreitt hja
umbodsmanni vidskiptavina hja sknaradila.

A0 lokum bendir varnaradili 4 ad i mali pessu s¢é tekist 4 um réttmaeti krofu
soknaradila, sem krefjist pess ad bu varnaradila verdi tekid til gjaldprotaskipta. |
greinargerd pessari hafi verid synt fram 4 ad krafa varnaradila s¢ 4 mjog veikum
grunni byggd. Vio urlausn malsins beri domara ad meta allan vafa varnaradila i hag
enda hagsmunir hans umtalsvert meiri en soknaradila.

Varnaradili kvedst pvi telja ad skilyrdum 2. mgr. 65. gr. laga um gjaldprotaskipti
o.fl. sé¢ ekki fullnagt og pvi beri ad hafna krofu soknaradila. Visar varnaradili til
laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti o.fl., laga nr. 38/2001, um vexti og
verdtryggingu. Krafa um malskostnad stydjist vid 1. mgr. 130 gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala og krafa um virdisaukaskatt af malflutningspoknun sé reist
4 16gum nr. 50/1988.

IV.

Fram er komid ad hinn 10. mai sl. sendi soknaradili varnaradila askorun samkvaemt
5.tl. 2. mgr. 65. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. par sem skorad var &
varnaradila ad greida skuldina eda lysa pvi yfir skriflega ad félagid yrdi faert um ad
greida skuldina innan skamms fré birtingu dskorunarinnar. Jafnframt var
varnaradila tilkynnt ad ef skrifleg yfirlysing berist ekki innan priggja vikna liti
soknaradili svo & ad félagid veri 6gjaldfert og pa yroi krafist gjaldprotaskipta & bui
pess.

Askorunin var birt fyrir framkvemdastjora félagsins, Ingvari Gudmundssyni, sem
aritadi askorunina um mottoku 14. mai sl. Oumdeilt er ad hvorki barst greidsla fra



varnaradila né yfirlysing um ad félagid geti stadid vid skuldbindingar sinar innan
adurgreinds frests og er krafa soknaradila um gjaldprotaskipti 4 bl varnaradila
dagsett 3. juli sl. Er pvi fullnagt skilyrdi 5. tl. 2. mgr. 65. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 17. gr. laga nr. 95/2010 i mali pessu.

Andmeli varnaradila vid krofu sdknaradila snua i fyrsta lagi ad pvi ad lan
varnaradila hafi ekki verid réttilega endurreiknud i samreemi vid doémfordemi
Heaestaréttar {slands, sbr. doma réttarins { malum nr. 92/2010, 153/2010, 603/2010,
604/2010, 155/2011 og 600/2011. Varnaradili kvedur ad 6umdeilt sé ad
gengistrygging ldnanna hafi verid 6l6gmaet, enda hafi soknaradili fallist 4 ad
endurreikna lan varnaradila & grundvelli doma Hastaréttar. Hins vegar hafi verid
stadfest i domum Haestaréttar ad oheimilt sé ad krefjast viobotargreidsina aftur i
peim timann i peim tilvikum pegar fullnadargreidslur 4 afborgunum og voxtum
hafa farid fram. Jafnframt heldur varnaradili pvi fram ad soknaradili hafi ekki gert
grein fyrir pvi hvernig ad endurttreikningi lananna hafi verid stadid, an pess po ad
rokstydja pa fullyrdingu sina frekar.

[ krofu soknaradila og greinargerd hans er pvi lyst ad vid endurtreikning lananna
hafi gengistryggingin verid felld nidur og fra upphaflegum hofudstol lananna hafi
veri0 dregnar greiddar afborganir, annars vegar 11.501.827 kronur og hins vegar
20.522.535 kronur. Eftirstodvar upphatlegs hofudstols lananna hafi pvi annars
vegar numid 333.498.173 kronum og hins vegar 369.477.465 kronum. Umsamdir
vextir hafi veri0 1 skilum til og med gjalddaga ldnanna 5. september og 5.
névember 2008. Fra peim dogum sé reiknadir almennir vextir Sedlabanka {slands
af dverdtryggdum lanum fram til pess dags er lanin gjaldféllu, p.e. annars vegar 5.
oktober 2008 og hins vegar 5. desember 2008. Fré pvi ad lanin gjaldféllu hafi
soknaradili reiknad drattarvexti samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu 4 krofu sina. Med afollnum drattarvoxtum og innheimtukostnadi
nemi eftirstodvar fyrrnefnda lansins 605.297.425 krénum og sidarnefnda lansins
643.589.520 kronum. I krofu soknaradila getur og ad lita nanari sundurlidun &
krofunum, p. 4 m. 4 4f6llnum innheimtukostnadi.

Med visan til framangreinds verdur ekki fallist & med varnaradila ad soknaradili
hafi ekki gert grein fyrir pvi hvada adferd hann beitti vid endurutreikning lananna.
b4 verdur ekki fallist 4 ad adferd soknaradila feli pad i sér ad krafist sé
vidbotargreidslna aftur i timann, p.e. fyrir pann tima er fullnadargreidslur &
afborgunum og voxtum foru fram, enda kemur skyrt fram i malatilbunadi
soknaradila ad 4 hofudstol lananna séu fyrst reiknadir almennir vextir Sedlabanka
Islands af 6verdtryggdum lanum fra og med sidustu gjalddogum i skilum fram til
pess dags er lanin gjaldféllu.

Varnaradili hefur lagt fram enduratreikning endurskodunarstofunnar
Pricewaterhouse Coopers ehf. 4 lanasamningum peim, sem um er fjallad i malinu. i
forsendum endurskodunarstofunnar segir ad annars vegar s¢ endurreiknad timabilid
fra lantoku og par til 16g nr. 151/2010 um breytingu 4 16gum nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu 60ludust gildi 29. desember 2010, en pa sé midad vid vegid
medaltal LIBOR-vaxta hverju sinni og vaxtadlag samkvamt lanasamningi, og
hinsvegar sé¢ endurreiknad timabilid fra 29. desember 2010 til 1. mars 2012, en pa
s¢é reiknadur hofudstoll hinn 29. desember 2010 vaxtareiknadur midad vid vexti
sem Sedlabanki Islands hefur dkvardad med hlidsjon af laegstu voxtum 4 almennum
overdtryggdum utlanum hja lanastofnunum & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 4. gr. laga



nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Framangreindar forsendur endurskodunarstofunnar pykja med 6llu 6rokstuddar og
verdur hvorki talid ad peer séu 1 samraemi vid adurgreind domafordeemi Heestaréttar
fslands né dkveedi ldnasamninga malsadila. Verdur pvi ekki talid ad med
framlagningu pessa skjals hafi varnaradili hnekkt endurttreikningi soknaradila &
krofum sinum.

S mélsastaeda varnaradila ad soknaradila sé 6heimilt ad krefjast drattarvaxta af
krofu sinni fyrr en endurutreikningur hennar liggur fyrir pykir hvorki eiga sér stod i
16gum né déomaframkvemd. Samkvemt 11. gr. i lanasamningum malsadila
gjaldféllu lanin &n vidvorunar eda tilkynningar pegar greidslufall vard af halfu
varnaradila. P4 skyldu krofur 1 islenskum kronum bera drattarvexti samkvamt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, sbr. 12. gr. i ldnasamningunum. Ef varnaradili taldi &4
sinum tima ad hann vari krafinn um ranga fjarhad bar honum ad standa vid
skuldbindingar sinar med pvi ad greida pa fjarhaed sem hann taldi vera rétta.

b4 byggir varnaradili 4 pvi ad malsadilar hafi samid um breytingu 4 skilmalum
lanasamninganna 27. ndévember 2008 og heldur varnaradili pvi fram ad lanin hafi
pvi verid i skilum frad med peim tima.

Samkvamt framlogdum skilmalabreytingum var samid um nyjan hofudstol lananna
midad vid 21. november 2008 ad vidbattum gjaldfollnum afborgunum, voxtum og
drattarvoxtum, annars vegar i svissneskum fronkum og hins vegar i japonskum
jenum. P4 var samid um ad endurgreida skyldi 1anid & 24 arum, i fyrsta sinn 5. jini
2009 og sidan 4 manadarfresti ut lanstimann.

Soknaradili hefur lagt fram utreikninga a stodu lanasamninganna i islenskum
kronum midad vid gengi hinna erlendu gjaldmidla 27. névember 2008, sbr. dskj. nr.
29. bar kemur fram ad hofudstoll lananna nam pennan dag samtals 1.796.803.529
islenskum kronum. Pa hefur soknaradili lagt fram utreikning 4 stodu lananna midad
vi0 ad pau hafi verid gjaldfelld 5. juni 2009 og gengistrygging peirra felld nidur.
bar kemur fram ad eftirstoovar peirra ad vidbattum drattarvoxtum til 14. september
2009 og kostnadi nema samtals 1.246.587.746 kronum. Varnaradili hefur ekki
hnekkt pessum utreikningum.

Malsadilar eru sammala um ad mida beri vid ad verdmeeti hinna vedsettu eigna
nemi 780.000.000 kréna. Er pvi 1j6st ad einu gildir hvort midad er vid ad lanin hafi
gjaldfallid 5. november og 5. desember 2008 eda 5. juni 2009 1 samraemi vid
skilmalabreytinguna pvi eftirstodvar lananna nema avallt harri fjarhaed en
verdmeeti hinna vedsettu eigna. Pa hefur soknaradili ekki lagt fram 1 malinu gogn
sem syna ad hann eigi adrar eignir, sem stadid gatu til tryggingar skuldinni.

Samkvamt framangreindu er 6sannad ad krofur soknaradila séu negilega tryggoar.
Ber pvi a0 fallast & krofur sdknaradila og taka bu varnaradila til gjaldprotaskipta.

[ 1j6si nidurstddu malsins er varnaradila gert ad greida soknaradila 150.000 krénur i
malskostnad.

Ragnheidur Bragadottir héradsdomari kvedur upp urskurdinn.



Urskurdarord:

Ad krofu sdknaradila, [slandsbanka hf., er bu varnaradila, Asafélagsins ehf., kt.
000000-0000, Dalvegi 16D, Kopavogi, tekid til gjaldprotaskipta.

Varnaradili greidi soknaradila 150.000 kroénur 1 malskostnad.

Ragnheidur Bragadottir

Rétt endurrit stadfestir,

i héradsdomi Reykjaness 19. oktéber 2012



