URSKURDUR
Héradosdoms Reykjavikur 5. febraar 2010 i mali nr. Z-5/2008:
Bygg Ben ehf.

(Herdis Hallmarsdottir hrl.)
gegn
Frjalsa fjarfestingarbankanum hf.

Arni ehf.

(Fridjén Orn Fridjénsson hrl.)

Mal petta barst ddminum med bréfi soknaradila métteknu 2. desember 2008 par
sem leitad var Urlausnar héradsdomara um akvordun Syslumanns i Reykjavik um
uthlutun uppbodsandvirdis eignarinnar ad Kolguvadi 5, Reykjavik, for. 227-8572.
Malid var pingfest 19. desember 2008 og tekid til urskurdar 8. febrtar s.1.

Soéknaradili er Bygg Ben ehf., Fifilbrekku, Reykjavik. Hann krefst pess ad
frumvarpi Syslumannsins 1 Reykjavik um uthlutun séluverds fasteignarinnar
Kolguvad 5, Reykjavik, fastanr. 227-8572, dags. 23. juli 2008, verdi breytt pannig
a0 hann fai til Uthlutunar af s6luverdi samtals kr. 14.703.995, nanar tiltekid
samkvamt 3. tl. frumvarpsins kr. 4.941.603, samkvemt 4. tl. pess kr. 2.462.233,
samkvamt 5. tl. pess kr. 2.441.445, samkvamt 6. tl. pess kr. 1.703.592, samkvamt
7. tl. pess kr. 3.155.122 og greidsla til varnaradila, Frjalsa fjarfestingarbankans hf.
samkvamt 8. tl. frumvarpsins verdi kr. 19.494.610. b4 krefst soknaradili
malskostnadar Ur hendi beggja varnaradila.

Varnaradilar eru Frjalsi fjarfestingarbankinn hf., Lagmula 6, Reykjavik og Arn ehf.,
Krokavadi 15, Reykjavik. beir krefjast pess adallega ad frumvarp Syslumannsins i
Reykjavik um tuthlutun séluverds fasteignarinnar Kolguvad 5, Reykjavik, fastanr.
227-8572, veroi stadfest, en til vara, ad ver0i fallist a krofu sdknaradila um
breytingu a frumvarpinu pa verdi krofur sdknaradila lekkadar. Pa krefjast
varnaradilar pess ad soknaradila verdi gert ad greida varnaradilum hvorum fyrir sig
malskostnad ad skadlausu.



Naudungarsala st er agreiningsefni mals pessa er sprottid af for fram hja
Syslumanninum i Reykjavik 19. mai 2008. Gerdarbeidendur voru Glerslipun og
speglagerd ehf., Hardvidarval ehf. og varnaradilinn Frjalsi fjarfestingarbankinn hf.
Varnaradilinn Arn ehf., afsalshafi eignarinnar, var gerdarpoli.

Varnaradilinn Frjalsi fjarfestingarbankinn hf. vard haestbjodandi i eignina er
lokasala for fram med bod upp 4 35.000.000 kronur. Agreiningur mals pessa Iytur
ad uthlutun uppbodsandvirdis eignarinnar, en frumvarp Syslumannsins i Reykjavik
til Gthlutunar 4 s6éluverdi eignarinnar er dagsett 23. juli 2008. Samkvamt pvi
greidist ekkert uppi lystar krofur s6knaradila & grundvelli tryggingarbréfa a 1. til og
med 5. vedrétti eignarinnar. Af halfu soknaradila mals pessa var frumvarpinu
motmalt og pann 21. ndévember 2008 akvad fulltrai syslumanns ad taka pau
moétmeeli ekki til greina. Af pvi tilefni lysti soknaradili pvi yfir ad hann myndi leita
urlausnar héradsdoms um akvordunina.

Af halfu s6knaradila kemur fram a0 krafa hans 4 1.-5. vedrétti sé til komin vegna
lana sem soknaradili veitti varnaradila Arni ehf. til fjarmégnunar & framkvaemdum i
fjérum ibudum sem varnaradilinn Arn ehf. hafdi 4dur keypt af s6knaradila.

bann 24. febraar 2006 hafi Arn ehf. keypt fjorar ibudir i tvibylishisum ad
Ko6lguvadi 3-5 af soknaradila. [budirnar hafi verid keyptar 4 akvednu
byggingarstigi en @&tlunin hafi verid st ad fullklara ibudirnar og selja afram til
pridja adila. Vegna kaupanna hafi verid gengio fra fjorum kaupsamningum 24.
febraar 2006. Hafi kaupverd ibuda a efri had verid dkvedid 28.900.000 kronur, en
kaupverd ibtida a nedri had 24.000.000 kronur. Kaupverd allra ibudanna hafi pvi
verid samtals 105.800.000 krénur.

Vanefndir hafi strax ordid af halfu varnaradila Arns ehf. 4 greidslu kaupverds og
hafi soknaradili 4 timabilinu 24. 4gtst 2006 til og med 1. mars 2007 veitt
varnaradila Arn ehf. fimm framkvaemdalan sem tryggd voru med tryggingabréfum
ahvilandi a Kolguvadi 5, fastanr. 227-8572. Samtals hafi pau lan verid ad fjarhad
9.000.000 kronur og sundurlidist pannig:

Lan tryggt med tryggingabréfi 4 1. vedrétti kr. 3.000.000
Lan tryggt med tryggingabréfi 4 2. vedrétti kr. 1.500.000
Lan tryggt med tryggingabréfi 4 3. veorétti kr. 1.500.000
Lan tryggt med tryggingabréfi 4 4. vedrétti kr. 1.000.000
Lan tryggt med tryggingabréfi 4 5. vedrétti kr.

2.000.000 Samtals kr. 9.000.000

Vegna lananna hafi verid gefin Ut tryggingarbréf vegna hvers framkvamdalans auk
umsaminna vaxta fram ad greidsludegi, en fra peim degi skyldu batast vid
drattarvextir. Par af hafi fimm ldnanna verid tryggd med veoi i fasteigninni ad
Kolguvadi 5, 227-8572. Adilar hafi samid um 18% vexti af laninu en ad beidni
varnaradila Arns ehf. hafi su fjarhaed verid reiknud inn i h6fudstol par sem hann
hafi pa einungis purft ad greida 0,5% i stimpilgjald i stad 1,5% annars, skv. 24. gr.



laga um stimpilgjald nr. 36/1978. Komi petta berlega fram i yfirlysingu Kristins
Erlendssonar, sem 16g0 hafi verid fram hja Syslumanninum i Reykjavik 20.
november 2008, sem og i framlagdri yfirlysingu starfsmanna fasteignasdélunnar
Hussins.

Sokum vanefndanna a kaupsamningunum hafi soknaradili heimilad vedsetningu
vedskuldabréfs fra Frjalsa fjarfestingarbankans hf. ad fjarhaed kr. 27.300.000 &
Kolguvadi 5 (0101), pann 13. desember 2006, gegn pvi ad andvirdi lansins yroi
greitt inn 4 vangoldnar kaupsamningsgreidslur sem pa hafi verid ad fjarhed kr.
53.152.975. Hafi greidslunni verio radstafad hlutfallslega inn 4 vangoldnar
kaupsamningsgreidslur hverrar ibudar fyrir sig. Engar athugasemdir hafi verio
gerdar vid pad fyrirkomulag pegar greidslurnar voru moétteknar, né pegar Arn ehf.
kalladi eftir stodu & greidslum vid solu einstakra ibiida til pridju adila. b4 hafi engar
athugasemdir veri0 gerdar pegar Arn ehf. fékk framkvaemdalan fra soknaradila 14.
desember 2006 eda pegar soknaradili sendi sundurlidun med tolvupdsti 2. agist
2007. Longu sidar eda 27. september 2007 hafi pvi hins vegar ranglega verid haldid
fram ad 611 greidslan hafi verid tilkomin vegna ibtidar ad Kélguvadi 5 sem og til
greidslu 4 peim framkvemdalanum sem krafist er greidslu & vid tthlutun
syslumanns. Hafi verio fallid fra peirri fullyrdingu i verki pann 16. oktober 2007 en
pa hafi Arn ehf. undirritad afsal vegna ibudar i Kélguvadi 3 og sampykkt med pvi
radstofun andvirdis lansins innd pann kaupsamning. Hafi pad enn og aftur verid
gert med undirritun Arns ehf. & afsal 4 ibid 1 Kolguvadi 5, pann 17. névember
2007.

Af ofangreindu megi 1jost vera ad skuldir varnaradila Arns ehf. vid soknaradila,
sem tryggdar hafi verid med tryggingarbréfum peim er lyst hafi verid krofu i, hafi
verid ogreiddar. Par hafi ekki verid greiddar med 14ni Frjalsa fjarfestingarbankans
hf., heldur hafi peirri greidslu verid radstafad eins og 4dur greinir. ftrekad er ad
soknaradili hefdi ekki heimilad vedsetningu 4 peim forsendum. Pa er pess einnig
getid ad pegar greidsla ad fjarhad 27.300.000 kronur hafi borist soknaradila hafi
greidslutimi framkvamdaldnanna verid 6kominn. Pa beri lanveiting Frjalsa fjar
festingarbankans hf. pad med sér ad 4 undan vedskuld 4 6. vedrétti hvili
tryggingarbréf vegna framangreindra framkvamdalana sdéknaradila til Arns ehf.

Af halfu varnaradila Frjalsa fjarfestingarbankans hf. er malsatvikalysingu
soknaradila i heild métmalt sem rangri og ad storum hluta agreiningi pessa mals
6vidkomandi. Agreiningur pessa méls vardi akvordun Syslumannsins i Reykjavik
um uthlutun s6luandvirdis nanar tiltekinnar eignar. Pau atvik sem mali skipti vid
urlausn pessa mals takmarkist vid dkvordun syslumanns og pau gogn sem legid hafi
fyrir vid uppbodsmedferdina.

Fasteignin Kolguvad 5, Reykjavik, pinglesin eign Arns ehf., hafi verid seld
naudungarsdlu 16gum samkvemt. Vid uthlutun séluandvirdis hafi uppbodshaldara
borid ad geeta ad peim kréfum sem njoti tryggingaverndar 4 eigninni eda
16gvedréttar samkvamt sérlogum.

Samkvamt pinglysingarvottordi hvili 4 eigninni eftirtalin vedbond & 1-5. vedrétti:

1. Big Ben ehf. kr. 3.135.000,- utg.dagur 28.09.2006. Trygg.bréf an vaxta.

2. Big Ben ehf. kr. 1.635.000,- utg.dagur 17.11.2006. Trygg.bréf 4n vaxta.



3. Big Ben ehf. kr. 1.635.000,- utg.dagur 30.11.2006. Trygg.bréf an vaxta.
4. Big Ben ehf. kr. 1.090.000,- utg.dagur 08.12.2006. Trygg.bréf an vaxta.

5. Big Ben ehf. kr. 2.180.000,- utg.dagur 13.12.2006. Trygg.bréf an vaxta.

Vid uppbodsmedferdina hafi soknaradili lagt fram krofulysingar dsamt afriti
tryggingarbréfa, bankamillifeerslu og greidsluaskorunar. Gogn pessi séu 61l sama
marki brennd med og er tekid sem demi bréf 4 1. vedrétti par sem segi m.a. ad pad
sé til tryggingar 6llum skuldum tutgefanda Arn ehf. vid s6knaradila, nanar tiltekid
gjaldfollnum samningsgreidslum Kolguvads 7 og 9 dsamt voxtum. Hofudstoll sé
tilgreindur 3.135.000 kronur og beri ekki vexti. Hér s¢ um hefobundid ordalag
tryggingarbréfs med vedi i fasteign ad tefla sem a&tlad sé aod tryggja greidslu skuldar
sem stofnud hafi verid 40ur eda skuldar sem radgert sé ad stofnist sidar.

Sidar i tryggingarbréfinu séu hins vegar akvadi um sérstakan gjalddaga sem séu
6samraemanleg efni og edli tryggingabréfsins ad 60ru leyti. Beri slikt yfirbragd
vidskiptabréfs, eda vedskuldabréfs, en um pad gildi adrar reglur.

[ krofulysingu, vegna bréfsins sé talad um vedtryggingarbréf og sagt ad pad sé til
tryggingar lani ad fjarhaeo kr. 3.000.000 og visad til milliferslu pvi til stadfestingar
somu fjarhadar er fram hafi farid 02.10.2006. Krafa soknaradila a4 grundvelli
tryggingarbréfsins sé hins vegar midud vid fullan hofudstol bréfsins, verdbatur og
drattarvexti med visan til pess ad samid hafi verid um 18% vexti sem leggjast attu
vid hofudstdl lansins. Pa sé fullyrt ad samid hafi verid um verdtryggingu midad vid
visitdlu neysluverds og ad 1anid hafi verid med gjalddaga 1. jantiar 2007. Af halfu
varnaradila er pessari atvikalysingu métmeelt sem rangri og 6sannadri, en engin

gbgn séu 16gd fram af halfu soknaradila um skuld Arns ehf. vegna Kdlguvads 7 og
9.

Skriflegur samningur hafi ekki verid lagour fram, sem skyri nefnda millifeerslu,
enda komi fram 1 greinargerd soknaradila ad um munnlegan samning hafi verid ad
reda vid Arn ehf. Samkvamt skyringum sdknaradila, hafi Arn ehf. verid i miklum
vanskilum vid soknaradila 4 peim timapunkti er millifeerslan hafi varid fram, sbr.
greinargerd soknaradila. Pratt fyrir vanefndirnar kvedjist soknaradili hafa 1anad Arn
ehf. milljonir med munnlegum samningi. Pessar skyringar soknaradila séu afar
6sennilegar, enda hafi peim verid motmaelt sem rongum.

Framlogd greidsluaskorun midi hins vegar vid ad krafan byggi 4 tryggingarbréfinu
sem vidskiptabréfi. Byggt sé 4 hofudstol tryggingarbréfsins uppreiknudum midad
vi0 visitolu og drattarvextir reiknadir fra gjalddaga. Ekki sé visad til skuldar ad
baki tryggingarbréfinu.

Soknaradili hafi ekki leitad atbeina domstola til stadfestingar 4 kréfum sinum.
Soknaradili hafi lyst pvi yfir m.a. 1 kréfulysingu ad skuldin sem tryggingarbréfin

eigi ad tryggja eigi rot ad rekja til ,,framkvaemdalans sem veitt hafi verid eftir ad
kaupsamningur hafi verid gerdur vid Arn ehf.



[ 1josi pessa sé framlogdum kaupsamningum, malsatvikalysingu, malsasteedum um
vanefndir peirra og eftiragefnum yfirlysingum fra adilum tengdum sdknaradila mot
melt sem pydingarlausum vid trlausn pessa mals.

bvert 4 méti liggi fyrir krafa Arns ehf. 1 bréfi dags. 28. september 2007, um utgafu
afsals fyrir eigninni Kolguvad 5, fastanr. 227-8572. bratt fyrir motmeeli [6gmanns
soknaradila i bréfi dags. 28.09.2007 par sem krofunni sé hafnad med visan til sému
raka og haldid sé fram 1 mali pessu, hafi soknaradili gefid ut afsal dags. 16.10.2007.
[ afsalinu sé sérstaklega tekid fram: ., Ahvilandi vedskuldir 4 1-7. vedrétti eru
skuldir sem kaupandi hefur stofnad til og eru seljanda 6vidkomandi.*

Af halfu varnaradilans Arns ehf. kemur fram ad hann gerir ekki athugasemdir vid
akvordun Syslumannsins i Reykjavik um tthlutun uppbodsandvirdis
fasteignarinnar Kolguvads 5, Reykjavik, fastanr. 227-8572 sem seld var
naudungarsdlu pann 19. mai 2008. Pa geri varnaradilinn ekki athugasemdir vid
uppbodsmedferdina.

Varnaradilinn Arn ehf. moétmalir sem rangri malsatvikalysingu s6knaradila, ad pvi
er vardar 16gskipti adila. Telur hann ad 16gskipti hans og s6knaradila séu ekki til
urlausnar 1 mali pessu ad 60ru leyti en pvi er vardar meinta skuld ad baki tryggingar
bréfum og rada megi af beinum sénnunargégnum. Varnaradilinn Arn ehf. stadheefir,
ad hann standi ekki 1 nokkurri skuld vid soknaradila Bygg Ben ehf. Sérstaklega sé
aréttad ad Arn ehf. standi ekki i neinni skuld vid soknaradila sem tryggingarbréfum
pinglystum & eignina Kolguvadi 5, Reykjavik, hafi verid @tlad ad tryggja.
Sérstaklega s¢ motmeelt fullyrdingum sdknaradila um munnlegan samning um
lantoku a timabilinu 2. okt. 2006 til 14. névember 2006. Ennfremur sé¢ pvi métmeelt
ad 1 undirritun varnaradila Arns ehf. undir tryggingarbréfin felist skuldbinding um
greidslu hofudstdlsins 4 tilteknum gjalddaga og med voxtum eins og um skuldabréf
s¢ ad tefla. Loks sé motmelt télulegum forsendum fyrir krofugerd soknaradila i
malinu.

II.

Af halfu sdknaradila er 4 pvi byggt ad milli hans og varnaradilans Arns ehf. hafi
verid bindandi munnlegir samningar pess efnis ad soknaradili veitti fimm
framkvaemdalan til varnaradilans Arns ehf., eins og gerd hefur verid grein fyrir.
Adur en soknaradili hafi afgreitt lanin hafi verid utbuin tryggingabréf par sem fram
komi lysing & efni hvers samnings. Pannig hafi fjarhaed bréfanna tekid mid af pvi
a0 samid hafi verid um 18% vexti sem reiknadir hafi verid ofan 4 h6fudstol hverju
sinni sem og tilgreint ad lanin vaeru verdtryggd. b4 hafi gjalddogum ldnanna einnig
verid lyst 1 bréfunum sjalfum. Tryggingabréfin hafi pannig haft ad geyma dkvedna
lagmarkslysingu & innihaldi munnlegra samninga adila um lanveitingar er
bréfunum hafi verid atlad ad tryggja.

Er 4 pvi byggt a0 munnlegir samningar séu jafngildir skriflegum samningum
samkvemt meginreglum samningaréttar, sbr. 2. mgr. 3. gr. samningalaga nr.
7/1936. Er 4 pvi byggt ad gengid hafi verid fra slikum samningum 4 fundum adila
par sem ritad hafi verid undir tryggingabréf i votta vidurvist. Varnaradilinn Frjalsi



fjarfestingarbankinn hf. hafi haldid pvi fram ad engar skuldir vaeru 4 bak vio
umradd tryggingarbréf par sem enginn skriflegur samningur sé til eda domur
fallinn er sanni umradda skuld. Pessi fullyrding sé fraleit. Soknaradili hafi lagt
fram bankakvittanir fyrir omotmaeltum greidslum til varnaradila Arns ehf. og telur
ad samningur um lan gegn endurgreidslu hafi komist 4 milli adila vid uthlutun
lansins og utgafu tryggingarbréfa samhlida. Einnig hafi verid lagdar fram
yfirlysingar priggja adila pess efnis ad um lan hafi verid a0 reda.

AJ auki sé rétt ad benda 4 ad métmali Skorra Steingrimssonar hdl. f.h. varnaradila
Arns ehf., 1 bréfi dags. 27. september 2007, hafi takmarkast vid radstofun umradds
lans fra Frjalsa fjarfestingarbankans hf. en ekki falid i sér métmaeli vio tilvist
krofunnar 4 bak vid vedréttinn. Krofunni sem slikri hafi ekki verid motmelt heldur
adeins radstofun greidslunnar. Ennfremur hafi verid fallid fra peim framkomnu
moétmalum 16gmanns soknaradila, 1 verki, med athugasemdalausri vidtoku afsals
annarra eigna i Kélguvadi 3 og 5. bvi sé 1jost a0 um gilda krofu sé ad reda og peir
vedsamningar, i pessu tilviki tryggingabréf, er tryggi krofuna séu skuldbindandi par
til greidsla hafi farid fram.

Af halfu soknaradila er 4 pvi byggt ad skuldir varnaradila Arns ehf. njoti
vedtryggingar samkvamt fimm tryggingabréfum er hvila & 1.-5. vedrétti
eignarinnar ad Kolguvadi nr. 5 og ad skilyrdi 4. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved s¢ uppfylit.

Af halfu soknaradila er ekki fallist 4 pad sem haldid er fram af halfu varnaradila
Frjalsa fjarfestingarbankans hf., ad skuldin hafi verio greidd og vedtryggingin pvi
nidur fallin. Skuldin sé pvert & moéti enn 6greidd og vedtrygging pvi enn fyrir hendi.

Varnaradilinn Frjalsi fjarfestingarbankinn hf. telji, ad veiting umradds lans ad
fjarhaed kr. 27.300.000 hafi verid bundin pvi skilyrdi ad andvirdi pess yroi varid til
greidslu a4 einum kaupsamningi og peim framkvaemdalanum er tryggingarbréfin
tryggi, enda sé pad 1 samrami vid lanareglur bankans. Med pessu sé krafan greidd.
bessu er motmalt. Af halfu sdknaradila hafi pad verid skilyrdi pess ad heimila
vedsetningu ad andvirdi lansins yrdi radstafad til greidslu & vanefndum a
kaupsamningsgreidslum. 1 skilyrtu vedleyfi sé pannig tekid fram ad andvirdinu
skuli radstafad til soknaradila og ekki kvedid ndnar & um radstéfun pess. Radstofun
lansins hafi verid edlileg par sem fyrst hafi andvirdinu verid rddstafad upp i eldri
gjaldfallnar skuldir varnaradilans Arns ehf., en ekki upp 1 yngri skuldir, sem auk
pess hafi ekki verid komnar 4 gjalddaga.

Varnaradilinn Frjalsi fjarfestingarbankinn hf. hafi ekki synt fram 4 ad radstéfun
lansins hefdi att ad vera med 60rum heetti og ad krafan er vedrétturinn tryggi sé
pannig greidd og vedrétturinn fallinn nidur. Par sem krafan sé enn 6greidd sé
veorétturinn ad fullu gildur. Frjalsi fjarfestingarbankinn hf. hefoi haeglega getad
kynnt sér efni tryggingabréfanna og 6skad eftir stodu a skuld er bréfin tryggou.
Einnig hefdi varnaradilinn getad tilgreint nanari radstéfun 1 hinu skilyrta vedleyfi til
ad tryggja ad skilyrdi fyrir laninu veeru uppfyllt. Pad hafi hann ekki gert. S¢é 4 pvi
byggt ad rikar krofur skuli gera til varnaradilans um ad hann tryggi sér skyrar
sannanir fyrir tilvist vedréttinda sinna, umfangi peirra og heimilda. Frjalsi
fjarfestingabankinn hf. sé lanastofnun sem beri hallann af sénnunarskorti i pessum
efnum enda hvili rik adgasluskylda & honum.



Af halfu soknaradila er ekki einungis gerd krafa um hofudstol skulda varnaradilans
Arns ehf. heldur er til samraemis vid samninga adila jafnframt krafist greidslu
verdbota, drattarvaxta og innheimtupoknunar. bar um vitnast til 4. og 5. gr. laga um
samningsved. Varnaradili Frjalsi fjarfestingarbankinn hf. hafi métmeelt pvi ad
hofudstoll bréfanna verdi haekkadur midad vid visitdlu par sem su visitala sem
tilgreind sé 1 bréfunum sé ekki til. S6knaradili tekur fram ad til samraemis vid
akveedi bréfanna sjalfra skyldu pau verdtryggd eins og heimilt sé samkvamt 14. gr.
vaxtalaga nr. 38/2001. Skyldi 1anid haekka til samramis vid visitdlu neysluverds til
verOtryggingar og hafi i 6llum tilvikum verid samid um ad mida upphaf
verdtryggingar vid september 2006. Su misritun ad i texta bréfanna s¢ midad vid
neysluvoruvisitolu en ekki neysluverdsvisitolu hafi enga pydingu enda um augljésa
ritvillu ad reda.

Eins og fram sé komid hafi adilar samid um dkvedna gjalddaga & skuldunum. Til
samramis vid 5. gr. vaxtalaga sem og akvadi i tryggingabréfunum sjalfum sé
soknaradila pvi rétt a0 krefja varnaradilann Frjalsa fjarfestingarbankann hf. um
drattarvexti af skuldunum fra gjalddaga hverrar skuldar um sig.

Soknaradili byggir krofur sinar 4 meginreglu krofuréttarins og samningaréttarins
um skuldbindingargildi samninga og réttar efndir fjarskuldbindinga. Visast m.a. til
2. mgr. 3. gr. samningalaga nr. 7/1936 um gildi munnlegra samninga. Séknaradili
visar jafnframt til laga nr. 75/1997 um samningsved, sér i lagi 4. og 5. gr. laganna.
bé vitnast til vaxtalaga nr. 38/2001, sér i lagi 3. gr., 5. gr. og 14. gr. laganna.
Soknaradili visar til laga nr. 90/1991 um naudungarsdlu, sér i lagi til akvaeda XIII.
kafla laganna, sbr. 1. mgr. 52. gr. laganna. Visad er i akveedi laga um medferd
einkamala nr. 19/1991 ad pvi leyti sem sérreglur naudungarsélulaganna eiga ekki
vid skv. 2. mgr. 77. gr. laganna. Um maélskostnad vitnast til 130. gr. laganna. Um
virdisaukaskatt & malskostnad visast til laga nr. 50/1988.

I1I.

A0 pvi er vardar tolulegar forsendur soknaradila er byggt 4 pvi af halfu
varnaradilans Frjalsa fjarfestingarbankans hf., ad krofur soknaradila séu van
reifadar, enginn grundvdllur sé fyrir Gtreikningnum og rangar forsendur ferdar
fram honum til studnings.

Krofur séknaradila eigi hvorki stod 1 tryggingarbréfunum sjalfum né i 6drum
gognum. Akvaedi tryggingarbréfsins um gjalddaga sé ,,nullitet sem ekki verdi
byggt 4, enda i andstodu vid almennar reglur um tryggingarbréf og efni
tryggingarbréfanna ad 60ru leyti. Verdtryggingarakvadi tryggingarbréfsins séu
ofullnegjandi par sem ekki verdi radid vid hvada visitolu eigi ad mida.

Til vara er 4 pvi byggt a0 krafa soknaradila geti aldrei verid harri en sem nemur
hofudstol tryggingarbréfanna an vaxta og verdtryggingar.

Gegn métmaelum varnaradila og Arn ehf. sé engin skuld til ad baki bréfunum.



Varnaradili Frjalsi fjarfestingarbankinn hf. byggir 4 pvi ad st akvérdun Syslu
mannsins i Reykjavik ad uthluta engu af s6luandvirdi eignarinnar upp i lystar
krofur vegna 1. til 5. vedréttar, hafi verid rétt. Af hans halfu er pess krafist ad vid
urlausn malsins verdi eingdngu midad vid pau gogn er lagu til grundvallar
akvordun syslumanns.

Af halfu varnaradilans er 4 pvi byggt ad umraedd ved séu tryggingarbréf og ad ekki
komi til greidslu a grundvelli vedréttarins nema ad 16gd séu fram 6yggjandi og skyr
gbgn sem stadfesti ad sjalfstaed skuld sé ad baki tryggingarbréfunum. Er 4 pvi
byggt ad 4 soknaradila hvili sonnunarbyrdin vardandi petta og ad strangar krofur
beri ad gera til sonnunarfaerslunnar. Bent er 4 ad edli malsins samkvemt sé i
lansvidskiptum gengid fra samningum eda skuldaskjolum. Soknaradila hafi verid i
16fa lagid ad tryggja sér sonnun fyrir meintri krofu sinni 4 hendur Arni ehf. med
peim heetti eda leita atbeina domstola til stadfestingar krofu sinni.

Engin gogn og 6fullnaegjandi sonnunarfaersla i pessa veru hafi farid fram vid
uppbodsmedferdina. Krafa soknaradila s¢ studd ostadfestum fullyrdingum um
malsatvik sem fai ekki stod 1 fyrirliggjandi gognum. bvert 4 moti liggi itrekad fyrir
moétmeli forsvarsmanna Arns ehf. vid nokkurri skuld ad baki tryggingarbréfunum
og soknaradili hafi sjalfur med ath6fnum sinum og athafnaleysi stadfest ad engin
skuld sé til stadar a bak vid bréfin, sbr. utgefid afsal.

Tryggingarbréf sé skilgreint med eftirfarandi heetti: ,, Tryggingabréf nefnist vedbréf
sem ekki er jafnframt skuldabréf.* sbr. Logbokin pin. Pvi er motmeelt ad litid verdi
a tryggingarbréfin & 1.-5. vedrétti sem vidskiptabréf, en sérreglur gildi um slikar vid
skiptabréfskrofur. Per séu bréflegar og verdi ad uppfylla strong formskilyrdi til
pess ad 4 peim verdi byggt. Bent er 4, a0 slikum krofum sé veittur aukinn réttur
m.a. til fullnustu. Almenn regla krofuréttarins sé ad skuldari haldi motbarum sinum
t.d. um a0 skuld s¢ efnd. Reglur um vidskiptabréf geti leitt til pess ad slikar
motbarur verdi ekki hafdar uppi.

bé er bent 4 pad ad samkvemt ordanna hljodan sé bréfid 4 1. vedrétti eingdngu til
tryggingar samningsgreidslum Koélguvads 7 og 9. bvi sé ekki haldid fram af soknar
adila ad peer greidslur séu i vanskilum og engin gdogn um pad liggja fyrir i malinu.
Neysluvoruvisitala sé ekki til og akvaedi um verdtryggingu pydingarlaus.

Vardandi 2. vedrétt er athygli vakin 4 skyringu 4 milliferslu kr. 1.500.000 er fylgi
tryggingarbréfi ad hofudstol kr. 1.635.000. Par segir: ,, Skyring: Lan til Magga i
Arn.“

Tryggingarbréfid vardi meintar skuldir félagsins Arns ehf.

bvi er métmeelt ad framlagdar kvittanir um millifeerslu af reikningi séknaradila til
Arns ehf. feli 1 sér lanveitingu sem njoti verndar tryggingarbréfa dhvilandi 4 1.-5.
veorétti umraddrar eignar. Umradd greidsla geti pytt margt annad, svo sem
uppgjor vegna galla. Tilefni millifeerslnanna sé lyst med mismunandi heetti 4
millifeerslunni sjalfri og pvi lyst yfir 1 afsali vegna eignarinnar Kolguvad 5, fastanr.
227-8572, ad ahvilandi vedskuldir a 1.-7. vedrétti séu soknaradila 6vidkomandi.
Milliferslan sé einhlida gerningur og feli ekki ein og sér i sér samning eda
skuldavidurkenningu.



Framlogou excelskjali, vidhengi vid tolvupost, sem syna eigi stodu skuldar Arns
ehf. vio soknaradila, er métmaelt sem rongu, ostadfestu og pydingarlausu. b4 sé pad
i andstodu vid utgefin afsol vidkomandi eigna sem kvedi 4 um ad kaupverd sé€ ad
fullu greitt. Um sé ad tefla tolvupdst fra soknaradila sem feli i sér einhlida
yfirlysingu hans.

Af halfu varnaradila er pvi motmeelt ad uppfyllt séu skilyrdi vaxtalaga 38/2001 til
a0 fallast & drattarvaxtakrofu soknaradila. Gjalddagi i tryggingarbréfi sé
pydingarlaus par sem 6s6nnud s¢ krafan 4 bak vid bréfin og pvi sidur gjalddagi
endurgreidslu. Greidsluaskorun hafi ekki pydingu hér ad lutandi enda byggist hiin 4
tryggingarbréfinu sem skuldabréfi.

Um malskostnadarkrofu er visad til XXI. kafla laga 91/1991 um medferd
einkamala.

Af hélfu varnaradilans Arns ehf. kemur fram ad hann kvedst ekki standa i nokkurri
skuld vid soknaradila Bygg Ben ehf. Sérstaklega er aréttad ad Arn ehf. stendur ekki
i neinni skuld vi0 soknaradila sem tryggingarbréfum pinglystum & eignina
Koélguvadi 5, Reykjavik var @tlad ad tryggja.

P4 er peim fullyrdingum soknaradila sérstaklega motmeelt, ad um munnlegan
samning um lantdku & timabilinu 2. okt. 2006 til 14. ndvember 2006, hafi verid ad
reda. Ennfremur er pvi métmeelt ad 1 undirritun varnaradila Arns ehf. undir
tryggingarbréfin hafi falist skuldbinding um greidslu hofudstdlsins & tilteknum
gjalddaga og med voxtum eins og um skuldabréf sé¢ ad tefla. Loks er motmelt
tolulegum forsendum fyrir kréfugerd séknaradila i malinu.

Varnaradili bendir 4, ad séknaradili hafi ekki leitad atbeina domstola fyrir meintum
skuldum sem ad baki tryggingarbréfunum eigi ad liggja. Hins vegar hafi verid gefin
ut afsol vegna peirra 16gskipta sem utgéfa tryggingabréfanna eigi rot ad rekja til.

Arn ehf. kvedst telja ad nyju lani fra varnaradila Frjalsa fjarfestingarbankanum hf.,
27.300.000 kronum, hefdi atti ad radstafa til uppgreidslu allra dhvilandi lana
Kolguvads 5, fastanr. 227-8572. Mélskostnadarkrofu soknaradila er sérstaklega
moétmelt enda hafi varnaradili ekki att adild ad malinu fyrr en nd. Hins vegar beri
vid akvordun malskostnadar til handa varnaradila Arni ehf. ad lita til pess ad
varnaradili purfti & fyrri stigum malsins ad verjast krofu soknaradila um
skyrslutoku fyrir domi sem vitni m.a. med kaeru til Hestaréttar.

IV.

Soéknaradili byggir krofur sinar i malinu 4 tryggingarbréfum sem hvildu 4 1.-5.
vedrétti 4 fasteigninni Koélguvadi 5, Reykjavik, fastanr. 227-8572, vid
naudungarsolu & eigninni sem fram for hja Syslumanninum i Reykjavik 19. mai
2009. Bréfin, sem bera yfirskriftina ,, Tryggingarbréf - Ved i fasteign og venjulegu
fylgifé*, eru 611 pvi marki brennd ad likjast ad nokkru leyti fremur



vedskuldabréfum en tryggingabréfum. Pannig eru bréfin med dkvedonum gjalddaga
sem rimar ekki vid hefobundinn skilning 4 tryggingarbréfum og hlutverki peirra, en
almennt eru slik bréf talin vera vedbréf, sem ekki séu jafnframt skuldabréf og veiti
vedtryggingu fyrir skuld sem pegar hafi verid til stofnad eda sem sidar kunni ad
verda stofnad til. Fram hefur komid i malinu a0 dkvedid hafi verid ad utbua
tryggingarbréf i stad venjulegra vedskuldabréf vegna vidskipta soknaradila og
varnaradilans Arns ehf. 1 peim tilgangi ad leekka kostnad af stimpilgjaldi vid
pinglysingu bréfanna.

Malarekstur soknaradila byggist 4 13. kafla laga um naudungarsdlu nr. 90/1991,
sbr. 1. mgr. 52. gr. gr. laganna. Samkvaemt 2. mgr. 75. gr. sem er i nefndum 13.
kafla, verda ekki hafdar uppi krofur 1 slikum malum um annad en pa akvordun
syslumanns sem vard tilefni malsins, svo og malskostnadar. Undantekningar fra
pessari meginreglu eru nefndar i greininni, en ekki verdur séd ad paer eigi vid hér.

Tryggingarbréf, eins og pau sem hér er fjallad um, geta ekki verid eiginleg
heimildarbréf fyrir tiltekinni skuld 4 milli adila, sbr. hér ad ofan. Krafa s6knaradila,
sem hann 1ysti i naudungars6luandvirdi, byggist 4 munnlegu samkomulagi hans vid
varnaradilann Arn ehf. Verdur ad lita svo 4 a0 nefnd ummeeli 1 2. mgr. 75. gr. laga
nr. 90/1991 girdi fyrir pad ad 1 pessu mali verdi skorid ur um pad hvort skuld st
sem byggt er & ad tryggingarbréfin eigi ad tryggja, en sem varnaradilar métmela ad
sé til stadar, sé fyrir hendi. I 1j6si pessarar nidurstodu pykir ekki astaeda til ad fjalla
um pad sem efnislega kom fram, um meinta skuld & bak vid tryggingarbréf pau sem
hér um reedir, vid skyrslutokur af soknaradila og vitnum vid adalmedferd malsins.

Med visan til framangreinds og allra atvika malsins verdur pad nidurstada pess ad
hathad verdur krofum sdknaradila og stadfest su akvordun syslumannsins i
Reykjavik ad taka ekki til greina motmeeli soknaradila vid frumvarpi til uthlutunar
sOluverds fasteignarinnar Kélguvads 5, Reykjavik, fastanr. 227-8572, dags. 23. juli
2008, vegna naudungarsélu 19. mai 2008.

Eftir atvikum pykir rétt ad malskostnadur falli nidur.

Anna M. Karlsdottir, settur héradsdomari, kvedur upp urskurdinn.
Urskurdarord:

Stadfest er st akvordun syslumannsins i Reykjavik ad taka ekki til greina motmeaeli
soknaradila vid frumvarpi til Uthlutunar s6luverds fasteignarinnar Kolguvads 5,

Reykjavik, fastanr. 227-8572, dags. 23. juli 2008.

Malskostnadur fellur nidur.



