DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 9. oktober 2009 i mali nr. E-8403/2008:
Artinsbrekka ehf.

(Sjalfur ologleerdur)

gegn

VBS Fjarfestingabanki hf.

(Bjarki Mar Baxter hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 21. september sl., er hofdad 25. september 2008.
Stefnandi er Artunsbrekka ehf., Lagabergi 1, Reykjavik.

Stefndi er VBS Fjarfestingarbanki hf., Borgartiini 26, Reykjavik.

Doémkrofur
Domkrofur stefnanda i malinu eru pessar:

1. A0 stadfest verdi med domi ad vedandlag skuldabréfa, sem tryggd eru med veoi i
fasteignum a0 Rafstédvarvegi 1a, nai eingongu til peirra eignarhluta sem tilgreindir
eru i bréfunum sjalfum, p.e. eignarhluta med fastanimer 204-3313, 225-5824, 225-
8525, 225-8526, 225-8527, 225-8528, 225-8529, en ekki til eignarhluta med
fastanimer 229-8067 og 229-8153.

2. A9 stadfest verdi med domi ad afma skuli ur pinglysingarbékum framangreind
skuldabréf af eignarhlutum med fastaniumer 229-8067 og 229-8153, sem innfaerd
voru ad krofu stefnda til syslumannsins 1 Reykjavik, dags. 20 april 2007.

3. P4 er og krafist mélskostnadar ad mati domsins auk 24,5% virdisaukaskatts.

Stefndi krefst pess ad hann verdi syknadur af 6llum kréfum stefnanda og ad honum
verdi demdur malskostnadur ur hendi stefnanda ad mati domsins samkvamt
framlagdri timaskyrslu [6gmanns og beri malskostnadarfjarhaedin drattarvexti
samkvemt III. kafla vaxtalaga nr. 38/2001 fra 15. degi eftir domsuppsdgu til



greidsludags.

Jafnframt er pess krafist ad umbodsmadur stefnanda, Kristinn Brynjolfsson, verdi
demdur persénulega til greidslu kostnadar vegna tilefnislausrar malssoknar.

Med urskurdi héraﬁ&sdéms, hinn 1. april 2009, var mali pessu visad fra domi. Med
domi Haestaréttar Islands, 15. mai 2009, var urskurdurinn a0 hluta til stadfestur en
ad 60ru leyti var lagt fyrir héradsdomara ad taka malid til efnismedferdar.

Malvextir

Hinn 20. agust 2002 var gerd eignaskiptayfirlysing fyrir fasteignina Rafstoovarveg
la 1 Reykjavik, par sem medal annars var kvedid 4 um skiptingu hennar 1 sj6
eignarhluta, sem hver fékk sitt fastanimer i landskré fasteigna.

Med fjarmognunarsamningi, dags. 1. september 2004, gerdu stefndi og Honnunar
og listamidstodin Artunsbrekku ehf. med sér samning um fjarmoégnun 4 breytingu a
geymslu- og lagerhusnadi ad Rafstodvarvegi 1 a, Reykjavik. Samkvaemt 1. gr.
samningsins fyrirhugadi Honnunar og listamidstddin ad endurbyggja og leigja
sidan ut 7 byggingar auk nybyggingar sem yrdi undir bilasteedinu. Heildarstaerd
hussins var talin vera 1.596,7 fermetrar auk nybyggingar sem atlad var ad yroi
u.p.b. 800 fermetrar. { 2. gr. samningsins segir ad VBS hafi sampykkt ad taka ad sér
ad sja um fjdrmognun 4 byggingu ofangreindrar byggingar.

Eignarhlutarnir voru vedsettir, allir i senn, til tryggingar krofum samkvamt 32
skuldabréfum ad fjarhed samtals 160.000.000 krona, sem gefin voru 1t til handhafa
1. mars 2006 og hvildu 4 1. vedrétti, 10 skuldabréfum ad fjarhaed samtals
50.000.000 krona, utgefnum til handhafa 5. oktéber 2005 og dhvilandi 4 2. vedrétti,
og 14 skuldabréfum ad fjarhaeo alls 42.000.000 kréna, sem gefin voru 1t til
handhafa 30. juni 2006 og hvildu 4 3. vedrétti. Er umdeilt ad stefndi hafi eignast
o0ll pessi skuldabréf, en eftir pinglysingu peirra, 22. desember 2006, var gerd ny
eignaskiptayfirlysing fyrir Rafstédvarveg la, sem i petta sinn var skipt i atta
eignarhluta. Sex af pessum eignarhlutum voru audkenndir med sdmu fastanimerum
og tiltekin hofou verio 1 fyrri eignaskiptayfirlysingunni, en einn af eldri
eignarhlutunum leid undir lok og til urdu tveir nyir, sem fengu fastanimer 229-
8067 og 229-8153. begar pessari sidari eignaskiptayfirlysingu var pinglyst, 22.
desember 2006, voru vedréttindi fyrir 4durnefndum skuldabréfum ekki ferd & pessa
tvo nyju eignarhluta. Midst6din ehf., eignarhaldsfélag, sem st6d ad pessari
yfirlysingu, sem eigandi allrar fasteignarinnar, gaf Gt afsal 10. mars 2007 til
stefnanda fyrir eignarhlutunum med fastanumerum 229-8067 og 229-8153 og var
pvi pinglyst 17. april sama éar.

Stefndi heldur pvi fram ad honum hafi hvorki verid kunnugt um tilkomu hins nyja
skiptasamnings né aflysingu vedbandanna. Pegar hann hafi ordid pess askynja hvad
hafdi gerst hafi hann pegar, eda 20. april 2007, krafist pess ad syslumadurinn i
Reykjavik leidrétti mistok, sem stefndi taldi ad gerd hefou verid vid pinglysingu
eignaskiptayfirlysingarinnar fra 22. desember 2006 med pvi ad vedbond samkvamt



skuldabréfunum hafi ekki verid ferd 4 nyju eignarhlutana tvo. Syslumadur vard vio
pessari krofu varnaradila 24. april 2007. Stefnandi tilkynnti syslumanni 22. januar
2008 ad hann baeri pessa akvordun undir héradsdom og krefdist pess ad vedréttindi
samkvaemt umraeddum skuldabréfum yrdu afmad af eignarhlutunum nr. 229-8067
og 229-8153 1 fasteigninni Rafstodvarvegi 1a. Med trskurdi Héradsdoms
Reykjavikur 2. april 2008, sem stadfestur var med démi Heestaréttar 9. mai sama ar
i mali nr. 238/2008, var pessari krofu stefnanda hathad sokum pess ad hann hefoi
ekki leitad urlausnar domstéla um hana innan pess frests, sem melt er fyrirum i 1.
mgr. 3. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978.

Stefnandi hefur na h6fdad mal petta til vidurkenningar 4 pvi ad stefnda beri ad fa
afmad ur pinglysingabok vedréttindi samkvamt skuldabréfunum i eignarhlutunum
tveimur. Telur stefnandi ad vedréttindi fyrir skuldabréfunum hvili ranglega,
samkvamt pinglysingabok, 4 pessum tilteknu eignarhlutum i fasteigninni.

Bendir stefnandi 4 ad byggingarnar sem hér um radi hafi aldrei verio settar til
tryggingar skuldinni, enda sé peirra hvergi getid i neinum pessara vedskuldabréfa.
Bygging peirra hafi hafist i juli 2005. Eignarhluti 229-8153 hafi ordid fokheldur i
byrjun mars 2006 en eignarhluti 229-8067 i lok mai. Utgafudagur skuldabréfanna
hafi hins vegar verid 5. oktober 2005, 1. mars 2006 og 30. juni 2006. A pad sé bent
ad Verdbréfastofan hf. hafi alfarid séd um utferslu 4 efni peirra
samninga/skuldabréfa sem um sé deilt i malinu og hafi verid fullkunnugt um
framangreindar byggingar og byggingarstig peirra pegar skuldabréfin voru gefin ut.
Bréfin a pridja vedrétti hafi verid gefin ut 16ngu eftir ad framkvaemdum lauk.

bott fjarmégnunarsamningur hafi verid gerdur vio Verdbréfastofuna hf./VBS
Fjarfestingabanka hf. vegna endurbdta bygginganna pa sé pad ekki svo ad peir einir
hafi s€d um fjarmognun verkefnisins. Pad sé pvi algjorlega fréleitt ad peir geti tekiod
sér einhlida ved, 1 eignum sem ekki hafi verid samid um ad stedu til tryggingar
laninu, 4 kostnad annarra.

bvi hafi verid haldid fram af stefnda ad vedandlaginu hafi verid skipt upp med
nyjum eignaskiptasamningi og pad hafi pvi ryrnad. Hid rétta s¢ ad leidrétting eftir
endurbaetur hafi att sér stad og staerd peirra eignarhluta er vedsettir voru og
tilgreindir séu & skuldabréfunum til tryggingar skuldinni, hafi aukist um 151,9 m?
a0 flatarmali og 348 m* a0 rimmali. A0 auki hafi 160in verid steekkud um 650 m?
med nyju deiliskipulagi frd pvi sem hun var vid ttgafu bréfanna par sem 6nnur
nybyggingin hafi farid t fyrir gildandi 160armérk en hin ut fyrir byggingarreit.
Badar byggingarnar séu geymslur. baer séu nedanjardar og hafi ekki ahrif til
skerdingar 4 bilastedum eda nytingar bygginganna 4 leidinni sem vedsettar hafi
verid til tryggingar skuldinni.

Af halfu stefnda er 4 pad bent ad teikningar paer sem fyrir lagu, pegar gengid var til
fjarmdégnunar verkefnisins, hafi einnig gert rad fyrir nybyggingunum tveimur, enda
hafi verulegur hluti lanveitinganna gengid til peirra. Hinir nyju matshlutar hafi fyrst
og fremst ordid til fyrir pad ad peim var skipt ut Gr 6drum eignarhlutum og par med
peim eignarhlutum sem stefndi naut vedréttinda i. Einhver litils hattar breyting &
160 hafi enga pydingu i pessu sambandi. Stefndi hafi fjarmagnad umpraetta
fasteignahluta og hafi peir verid 6rjifanlegur hluti vedandlagsins. Vid pinglysingu
hins nyja skiptasamnings hefdu 611 ved att a0 ferast yfir 4 hina nyju eignarhluta.
Med einhverjum éutskyroum haetti virdist forsvarsmanni stefnanda hins vegar hafa



tekist ad koma 1 veg fyrir pad. S gjord hafi verid leidrétt pegar pinglysingarstjori
hafdi verio upplystur um pad hvernig malid var vaxio.

Malsastaeour stefnanda og lagarok

A pvi er byggt af halfu stefnanda ad félagid Artansbrekka ehf. sé sjalfstaedur
16gadili sem aldrei hafi att nein vidskipti vid VBS Fjarfestingabanka hf. Stefnandi
hafi eignast umradda eignarhluta skuldlausa og framangreindum vedskuldum hafi
verid pinglyst & eignirnar 4n hans sampykkis eda vitundar. Eins og fram sé komid
hafi akvordun pinglysingarstjora um ad innfzera bréfin verid borin undir héradsdom
en malinu hafi verid visad frd domi an efnislegrar umfjollunar & peirri forsendu ad
pad hafi ekki verid h6fdad innan peirra timamarka sem tilgreind séu i
pinglysingarlogum. Af pessum sokum sé stefnanda naudugur sa kostur ad hofoa
einkamal 4 hendur VBS Fjarfestingabanka til ad fa rétt sinn vidurkenndan eins og
tilgreint sé i domkrofum en tjon vegna pessa s€ nu pegar ordid verulegt par sem
ekki s¢ hegt ad radstafa eignunum a medan umraedd skuldabréf hvili a peim.

VBS Fjarfestingabanki hf. hafi kntid fram naudungarsdlur og keypt sjalfur pa
eignarhluta sem settir hafi verid ad vedi samkvemt skuldabréfunum fyrir samtals
291.000.000 krona, en hofudstoll peirra med fyrirframgreiddum voxtum hafi verid
252.000.000 krona. Framangreindar naudungarsolur hafi annars vegar farid fram
hinn 18. april 2007 og hins vegar hinn 18. september 2007. bratt fyrir petta hafi
engum bréfum verid aflétt.

Fyrirsvarsmadur stefnanda hafi sjalfur att seti i stjorn Honnunar- og
listamidstodvarinnar Artunsbrekku ehf. fra upphafi og pekki pvi vel forsogu
malsins. bvi sé algjorlega hathad ad eignarhlutarnir hafi 4 nokkrum timapunkti
verid vedsettir til tryggingar skuldinni enda sé hvergi minnst 4 byggingarnar i
umdeildum skuldabréfum. Krafa stefnda um ad innfera bréfin sé i andstodu vid
gerda samninga og pvi 616gmaet.

Ef samid hefdi verid um vedsetningu bygginganna, sem deila pessi snuist um, hefoi
att ad geta peirra i bréfunum. { skuldabréfunum séu hins vegar taldir upp peir
eignarhlutar sem vedsettir voru til tryggingar skuldinni og sé pvi vedrétturinn
skyrlega afmarkadur i samraemi vid 16. gr. laga um samningsved, sem og 18. gr.
somu laga um vedsetningu adgreindra eignarhluta. Leggja beri sérstaka aherslu 4 ad
stefndi sé¢ banki og hafi verid einrddur um ordalag og efni peirra skuldabréfa sem
um s¢ deilt i malinu. Honum hafi verid fullkunnugt um framangreindar byggingar
sem og byggingarstig peirra pegar skuldabréfin voru gefin ut, en eins og adur hafi
komid fram hafi 3. vedréttar bréfin t.a.m. verid gefin Gt l16ngu eftir ad
framkvemdum lauk. Allan vafa og 6skyrleika beri pvi ad tulka stefnda i 6hag.

Pad sé 1jost ad pinglysing framangreindra skuldabréfa, ad fjarhed 252.000.000
kréna, inn 4 vidkomandi eignarhluta, hafi gert pad ad verkum ad ekki sé¢ haegt ad
radstafa peim med solu eda leigu med tilheyrandi fjarhagstjoni fyrir stefnanda.
Samkvaemt framlogdu verdmati sem unnid hafi verid af Dan Valgard S. Wiium hdl.
og 16ggiltum fasteignasala, hinn 27. agust 2007, hafi s6luverd eignarhlutanna, sem
hér um reaedi, verid talid 123.700.000 krénur.



Krofunni til studnings sé visad i 16g um medferd einkamala nr. 91/1991, 16g um
samningsveo nr. 75/1997, einkum 16. gr., um afmorkun vedréttar, og 18. gr., um
vedsetningu adgreindra eignarhluta. Krafan um malskostnad stydst vid 1. mgr. 130.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla og krafa um virdisaukaskatt &
malskostnad stydst vid 16g nr. 50/1988 en stefnandi sé ekki virdisaukaskattsskyldur
og beri honum pvi naudsyn til ad f4 dom fyrir skatti pessum tr hendi varnaradila.

Malsastaeour stefnda og lagarok

Syknukrafa stefnda byggist 4 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um
adildarskort, en adalkrafa um afmaningu pinglystra veoréttinda hljoti ad eiga ad
beinast ad syslumanninum i Reykjavik. A9 auki byggir syknukrafan 4 meginreglum
fasteigna- og eignaréttar, m.a. meginreglunni um vidskeytingu og smidi og a
l16gfestu grundvallarhugtaki fasteignaréttar, p.e. peirri skilgreiningu fasteignar ad
htin sé landid 4samt peim mannvirkjum sem vid pad hafi verid varanalega skeytt.

bad vaeri andstatt meginreglum islenskrar réttarskipunar um samningsved og
verndun réttinda fyrir pinglysingu ef unnt veeri, &n samrads vid vedhafa, ad skipta
fra eign umtalsverdum hlutum hennar an pess ad pinglyst réttindi og kvadir fylgi.
Annars sé verid ad ryra vedandlagid, en pad hefdi stefndi aldrei fallist 4, enda hafi
lansféd ad storum hluta runnid til framkvaemda a fasteigninni.

Krafa um personulega abyrgd 4 malskostnadi sé & pvi byggo ad félog i umrddum
forsvarsmannsins hafi 4 haustdogum 2004 fengio lanadar hundrudir milljona af
stefnda. Ekki ein krona hafi verid endurgreidd pratt fyrir ad morg ar séu nu fra
gjalddaga krafnanna. Stefndi hafi i pess stad matt sata pvi ad forsvarsmadurinn
hafi, i nafni hinna ymsu félaga, reynt ad tefja 16gmaetar efndir med 6tal doms- og
agreiningsmalum, en pau séu liklega nt ordin um 20 talsins ef allt yrdi talid. Tilefni
allra pessara agreiningsmala hafi verid, ad pvi er s€d verdur, pad eitt ad tefja efndir
og baka stefnda enn frekara tjoni en pegar sé ordid. Naegi ad visa i nidurstodur allra
vidkomandi mala sem 611 hafi gengid stefnda 1 vil, fyrir stjérnvéldum héradsdoémi
og Haestarétti. Mal sé ad linni.

A0 60ru leyti sé motmeelt 6llu sem fram komi 1 malatilbiinadi stefnanda sem
stangist 4 vid pad sem sé a0 finna i greinargerd stefnda og 60rum gégnum malsins.

Visar stefndi m.a. til meginreglna ved-, fasteigna-, eignar- og
pinglysingaréttar sem og til almennra reglna krofuréttarins. Visad er til laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, einkum 16., 25. og 80. gr. laganna en krafan um
malskostnad byggist a 1. mgr. 130. gr., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Niourstada

Hinn 2. oktober 2008 var mal petta pingfest. Krofur stefnanda voru paer sému
og ad framan greinir en auk pess krafdist stefnandi skadaboéta ur hendi stefnda ad



fjarhaed 1.237.000 kronur. AQ krofu stefnda var malinu visad fra domi med
urskurdi héradsdéms, uppkvednum 1. april 2009. Stefnandi keerdi trskurdinn til
Heestaréttar [slands. Med domi Hestaréttar, uppkvednum 15. mai 2009, var hinn
kaerdi arskurdur stadfestur ad pvi er vardadi fravisun 4 skadabotakrofu stefnanda.
A0 00ru leyti var Grskurdur héradsdoms felldur ur gildi og lagt fyrir héradsdomara
a0 taka malio til efnismedferodar.

Eins og domkrofur stefnanda eru fram settar pykir synt ad urlausn seinni
domkrofunnar feli 1 sér urlausn peirrar fyrri. Eins og greinir i domi Haestaréttar, ber
ad skilja domkrofur stefnanda & pann hatt ad hann leiti par adfararhaefs doms um
skyldu stefnda til fa afmad ur pinglysingabdk vedréttindi samkvamt
skuldabréfunum i eignarhlutunum tveimur. Stefnandi telji pvi ad vedréttindi fyrir
skuldabréfunum hvili ranglega samkvamt pinglysingabok & pessum tilteknu
eignarhlutum 1 fasteigninni.

[ 1josi pessa telst krofum réttilega beint ad stefnda i mali pessu.

Med fjarmognunarsamningi, dags. 1. september 2004, gerdu stefndi og Honnunar-
og listamidstodin Artunsbrekku ehf. med sér samning um fjarmoégnun 4 breytingu a
geymslu- og lagerhisnedi ad Rafstodvarvegi | a, Reykjavik. Samkvemt 1. gr.
samningsins fyrirhugadi Honnunar og listamidstddin ad endurbyggja og leigja
sidan ut 7 byggingar auk nybyggingar sem yrdi undir bilastedinu. Heildarsterd
hussins var talin vera 1.596,7 fermetrar auk nybyggingar sem @tlad var ad yroi
u.p.b. 800 fermetrar. [ 2. gr. samningsins segir ad VBS hafi sampykkt ad taka ad sér
a0 sja um fjarmognun a4 byggingu 4 ofangreindri byggingu.

Samkvemt peim vedskuldabréfum sem liggja frammi i malinu og voru gefin ut af
Honnunar- og listamidstodinni Artunsbrekku ehf. vegna umraeddrar fjarmégnunar
skyldi vedandlag vera Rafstodvarvegur 1 a. Matshluti 01. Landntimer 110748.
Fastanumer 204-3313, 2258-524, 2258-525, 2258-526, 2258-527, 228-528 og 225-
8529.

[ 5. gr. i vedskuldabréfunum er tekid fram ad eignin sé vedsett i pvi astandi sem
htn er i eda sidar kunni ad verda med 6llum endurbdtum og vidaukum svo og
l60arréttindum.

Samkvemt samningum adila pykir 1jost ad eignin skyldi 611, 4samt endurbdtum og
vidaukum, standa sem vedandlag fyrir peim skuldum sem til var stofnad med
utgafu vedskuldabréfanna og stefndi er handhafi ad. Med nyjum
eignaskiptasamningi var pvi ekki unnt, an sampykkis stefnda, sem vedhafa, ad
skilja fra eigninni hluta hennar pannig ad vedrétturinn nai ekki eftir sem adur til
heildareignarinnar. Rétti stefnda verdur ekki haggad pott mistok, sem nu hafa verid
leidrétt, hafi att sér stad hja syslumannsembeattinu vardandi pinglysingu, eins og
adur er getid.

Samkvemt framansdgou ber pvi ad sykna stefnda af krofum stefnanda i mali pessu.
Eftir pessari nidurstoou ber stefnanda ad greida stefnda malskostnad sem adkvedst

400.000 kronur. Ekki pykja efni til ad dema fyrirsvarsmann stefnanda personulega
til greidslu malskostnadar.



Kristjana Jonsdottir héradsdémari kvad upp dém pennan.

DOMSORD

) Stefndi, VBS Fjarfestingabanki hf., skal vera sykn af krofum stefnanda,
Artinsbrekku ehf.

Stefnandi greidi stefnda 400.000 krénur i malskostnad.

Kristjana Jonsdottir



