URSKURDUR

Héradsdoms Reykjavikur 23. mars 2010 i mali nr. Z-4/2009:
Axel Kristjansson

(Axel Kristjiansson hrl.)

gegn

Svaki ehf.

NBI hf.

(Porvaldur Emil Johannesson hdl.)

Spron sparisjooi

(Hildur Solveig Pétursdottir hrl.)

Mal petta barst ddminum med erindi s6knaradila sem var moéttekid 16. september
2009. Malid var pingfest 6. november 2009 og tekid til urskurdar 24. februar 2010.

Soknaradili er Axel Kristjansson, Skeggjagotu 4, Reykjavik. Hann krefst pess ad
6gilt verdi sala hluta Dyngjuvegar 3 (ibtid 01-0101), Reykjavik, eign Svak ehf., &4
naudungaruppbodi sem fram for 2. september 2009, ad krofu Landsbanka, NBI hf.
a grundvelli skuldabréfs utg. 28. september 2007 ad fjarhad IKR 47.000.000 tryggt
med 1. vedrétti i eigninni. P4 krefst soknaradili malskostnadar Ur hendi NBI hf.

Varnaradilinn NBI hf. krefst pess ad vidurkennt sé gildi naudungarsdlu sem fram
for 4 Dyngjuvegi 3, 202-0004, Reykjavik, pann 2. september 2009, par sem eignin
var slegin heestbjodanda NBI hf. b4 er krafist mélskostnadar.

Af halfu varnaradilans Svak ehf. hefur ekki verid sott ping i malinu, en af halfu
varnaradilans Spron var 16g0 fram yfirlysing vio fyrirtoku malsins 11. desember par
sem fram kom ad adilinn gerdi engar krofur i malinu og myndi ekki lata pad til sin
taka.

L.

Eins og greinir ad framan var hluti Dyngjuvegar 3, Reykjavik, seldur
naudungarsolu 2. september 2009. Samkvamt endurritum Gr uppbodsbok



syslumannsins i Reykjavik var malid tekio fyrir 1 fyrsta sinn 19. febraar 2009 og
var gerdarbeidandi NBI hf. og gerdarpoli Svak ehf. Var pa lagt fram auk
naudungarsdélubeidni, 1josrit skuldabréfs, birtingarvottord og greidsludskorun. Vid
framhaldssolu 2. september 2009 atti NBI hf. hasta bod 1 eignina, 25.000.000
kronur, og var frestur til ad sampykkja bodid dkvedinn atta vikur.

Veoskuldabréf pad, ttgefid 28. september 2007, sem var grundvollur naudungar
sOlubeidni og var dhvilandi & 1. veodrétti eignarinnar, ber yfirskriftina
,,Vedskuldabréf i erlendri mynt®, en i texta bréfsins kemur fram ad skuldari
vidurkennir ad skulda Landsbanka Islands hf. 47.000.000 krona eda jafnvirdi peirra
i eftirtoldum myntum og hlutféllum: CHF 52%, JPY 38% og SEK 10%.
Lanstiminn var samkvaemt bréfinu 5 ar og skyldi 14nid endurgreidast med 60
afborgunum, par af 1/300 hluti lansins i fyrstu 59 skiptin, en 241/300 i sidustu
afborgun. Lansupphedin skyldi bera Libor vexti auk 2,5% alags. Af gdgnum
malsins er ad sja ad einungis fyrstu 2 afborganir hafi verid greiddar og er gengid t
fra pvi ad 1anio sé i vanskilum fra afborgun 1. jantiar 2008.

II.

Soknaradili byggir 4 pvi ad samkvaemt 14. gr. laga nr. 38/2001 sé 6heimil dnnur
verdtrygging en su sem kvedid er 4 um i greininni, eda visitala neysluverds sem
Hagstofa {slands reiknar, p.m.t. gengistrygging. Tekid sé af skarid um petta i
athugasemdum med frumvarpi til laganna, en par segi: ,,Samkvaemt 13. gr. og 1.
mgr. 14. gr. frumvarpsins verdur ekki heimilt ad binda skuldbindingar i islenskum
kronum vid dagsgengi erlendra gjaldmidla. Er talio rétt ad taka af allan vafa par ad
lutandi.” bar sem nefnt skuldabréf brjoti 1 baga vid petta akvaedi laganna sé pad
6gild uppbodsheimild.

begar naudungarsalan hafi farid fram, hafi NBI hf. lagt fram krofulysingu, par sem
fjarhaed krofunnar hafi verid talin 118.859.815 kronur. bessi ttreikningur sé
byggdur 4 6l6glegum skilmalum skuldabréfsins, sbr. ofangreint lagadkveedi.
Fullyrda megi a0 markadsverd eignarinnar s¢ tugum milljéna krona herra en krafa
bankans, sé¢ htin reiknud 16gum samkvamt sem krafa i islenskum krénum.

Heesta bod vid naudungarséluna hafi verid 25.000.000 krona fra varnaradilanum
NBI hf. Vegna rangrar og 6loglegrar krofulysingar bankans hafi verid tilgangslaust
fyrir soknaradila, adra vedhafa og adra, ad bjooda i eignina par sem allt séluandvirdi,
allt ad teepum 119 millj.kr. myndi renna til bankans. Kréfulysing, byggd a
6loglegum skilmalum, hafi beinlinis ordid pess valdandi ad ekki hafi fengist haerra
bod i eignina og muni tjén annarra vedhafa nema tugum milljona kréna vegna
hinnar 6l6glegu krofulysingar, verdi naudungarsalan ekki ogilt.

Sérstok ahersla er 16g0 4 pad af halfu soknaradila, ad ekki naegi ad NBI hf. leiorétti
krofugerd sina i samraemi vid 16g og naudungarsalan haldi gildi sinu, par sem hid
laga bod 1 eignina hafi haldid 1 skjoli krofulysingar sem hafi byggst 4 6l6glegum
skilmalum bréfsins og felt adra fra pvi ad bjéda haerra, en hin selda eign sé
vafalaust 80-90 milljona kréna virdi vid niiverandi markadsadstedur.



Segja megi ad krafa um 6gildingu hefdi att ad koma fyrr fram og pa 4 grundvelli
XIII. kafla laga 90/1991 um naudungarsdlu. bPad hafi ekki verid gert, par sem i
naudungarsélubeidni hafi verid lyst krofu ad fjarhed 2.717.036 krénur, en
krofulysingin ad fjarhaed 118.859.815 kronur hafi fyrst verid 16g0 fram vid
framhald uppbo0s 2. september 2009 og fyrst pa verid ljost ad bankinn atladi ad
beita 0loglegu gengisakveaedi skuldabréfsins. b4 hafi ekki verio lengur hagt ad visa
agreiningi til héradsdoms a grundvelli XIII. kafla laganna og pvi ordid ad gripa til
pess ad visa malinu til domsins a grundvelli XIV. kafla laganna. P4 sé augljost ad
krafa bankans sem 16g0 var fram vid fyrstu fyrirtoku malsins hjé syslumanni, sé
beinlinis rong. Krafist s¢ naudungarsélu til lukningar skuld vid gerdarbeidanda,
skuldin sidan sundurlidud og s6gd vera 2.717.036 kronur, i greidsludskorun
bankans fra 18. juni sé krafan s6g0 vera 2.869.970 krénur, en 1 endanlegri
krofulysingu sé skuldin s6gd vera 118.859.815 kronur.

Samkvamt framanritudu sé skuldabréf sem bankinn byggd s6luheimild sina &, 6gilt
ad 16gum og sé pad nag asteda til ad 6gilda naudungarsdluna. b4 sé svo groft
misraemi i krofugerd bankans ad pvi er fjarhaedir vardar, eins og greinir ad framan
og sé slikur malatilbunadur einnig naeg astada til 6gildingar naudungarsélunni.

Byggt er 4 XIV. kafla laga nr. 90/1991, 80. gr. Um lagardk er ad 60ru leyti visad til
laga nr. 38/2001, sérstaklega 13. og 14. gr. Krafa um malskostnad er byggo a 129.
gr. laga nr. 91/1991, einkum 3. mgr.

III.

Af halfu varnaradila er pvi alfarid métmelt a0 umraett vedskuldabréf fari i baga vid
13. og 14. gr. laga nr. 38/2001. Ekki verdi séd ad dkveedin banni ad veita lan i
erlendri mynt, en i 13. gr. laganna segi m.a. ad akvaedi um verdtryggingu gildi um
skuldbindingar er vardi lansfé i islenskum kronum.

Vidskipti pau er mal petta sntiist um séu i erlendri mynt eins og komi skyrlega
fram 1 fyrirsogn skuldabréfsins. I skuldabréfinu vidurkenni Svak ehf. ad skulda
Landsbanka [slands hf. 47.000.000 kronur eda jafnvirdi peirra { hinum erlendu
myntum midad vid solugengi peirra & gjalddaga. Fram komi 4 kaupnétu ad Svak
ehf. hafi fengid 1anio afgreitt i erlendri mynt sem félagid hafi svo selt fyrir islenskar
kronur. Pannig hafi gjaldeyrisvidskipti att sér stad 4 milli bankans og lantakans og
verdi ekki séd ad umradd lagadkveaedi eda onnur islensk 16g standi 1 vegi fyrir slikri
lanveitingu. P4 beri a0 hafa 1 huga ad soknaradili hafi skrifad undir 1anid sem
stjérnarmadur i Svak ehf., eiganda fasteignarinnar og hafi honum matt vera
fullkunnugt um ad um latdku i erlendri mynt hafi verid ad reda og adra skilamala
lansins, auk pess sem soknaradili hafi, sem handhafi vedskuldabréfa a 4. veorétti,
veitt vedleyfi til ad pinglysa bréfinu 4 1. vedrétt eignarinnar.

Ekki sé unnt ad sja hvada pydingu stadhetfingar soknaradila um hugsanlegt
markadsvirdi eignarinnar hafi. S6luverdmati samkvamt verdmati 16ggilts
fasteignasala, sem liggi frammi 1 malini, & peim tima er uppbod for fram, hafi verid
39.900.000 kréna. Ekki hafi verid synt fram 4 annad verdmaeti eignarinnar, utan
getgatur 1 greinargerd soknaradila. Pvi sé€ 1j0st a0 verOmaeti eignarinnar stedi aldrei



undir uppreiknadri kréfu bankans, jafnvel pott atgefendur hefou kosio ad taka lan 1
islenskum kronum, en eftirstédvar lansins hefou verid 63.081.021 krona a
uppbodsdegi ef svo hefdi verid, eins og fram komi a utreikningi sem liggi frammi i
malinu. Séknaradili hafi kosid ad meta hvorki & uppbodid né bjoda i eignina eda
skila krofulysingu & grundvelli handhafaskuldabréfa sinna. Varnaradili hafi verid
haestbjodandi og pvi eignast eignina i kjolfar uppbodsins eins og 16g geri rad fyrir.

b4 er pvi motmeelt af halfu varnaradila ad beidni um naudungarsolu brjéti gegn
akvaedum laga um naudungarsdlu nr. 90/1991, en i beidninni sé sundurlidud st
fjarhaed sem 4 peim tima hafi verid gjaldfallin af laninu. A peim tima sem leid fram
a0 endanlegri solu eignarinnar 4 framhaldss6lu hafi bankinn nytt sér heimild 1
bréfinu til ad gjaldfella skuldina 1 heild sinni, enda hafi pa verid ordin veruleg
vanskil 4 laninu.

Visad er til laga um naudungarsdlu nr. 90/1991, laga um medferd einkamala nr.
91/1991, laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 og um malskostnad til XXI.
kafla laga nr. 91/1991, adallega 1. mgr. 130. gr. laganna.

IV.

Séknaradili byggir krofu sina um 6gildingu naudungarsélunnar & Dyngjuvegi 3,
202-0004, Reykjavik, sem fram for 2. september 2009, einkum 4 tvenns konar mals
asteedum. [ fyrsta lagi atridum er varda tengsl lansfjarhaedar vid erlenda mynt, en i
o0ru lagi atridum er varda naudungarsdlubeidnina, einkum fjarhaed krofunnar sem
par er lyst.

A0 pvi er vardar sidarnefnda atridid, hefur komid fram af halfu varnaradila ad i
naudungarsolubeioni hafi verid utlistud krafa eins og hin st6d midad vid vanskil &
laninu 4 peim tima, en krofulysing sem 16g0 var fram vid endanlega naudungarsolu
midadist hins vegar vid gjaldfellingu lansins, en heimild til gjaldfellingar hafi verid
i skuldabréfinu. Ljost er ad heimild til gjaldfellingar er i hinu umraedda
vedskuldabréfi og er talid upp 1 bréfinu i nokkrum lidum vid hverjar adstedur megi
gjaldfella 1anid. Par & meoal eru talin i 1. tl. veruleg vanefnd 4 greidslum afborgana
og vaxta og 1 2. tl. pegar akvedin hefur verid naudungarsala 4 hinu vedsetta. Verdur
ekki annad séd en ad varnaradili hafi stadid edlilega ad malum og ad ekki sé
oedlilegt ad upphafleg beidni um naudungarsdlu midist vid pad sem pa er
gjaldfallio, en ad skuldin samkvamt vedskuldabréfinu sé sidar gjaldfelld med
heimild 1 6drum eda badum ofangreindra t6lulida og endanleg krofulysing sé i
samraemi vid pad. Verdur umraedd naudungarsala pvi ekki 6gilt & pessum
grundvelli.

Deilt er um pad i malinu hvert hafi verid markadsvirdi hinnar seldu eignar pegar
naudungarsala for fram. bar upplysingar sem liggja fyrir, eru annars vegnar
opinberar tolur fra Fasteignaskra en ad pvi er fram kemur i malinu var
brunabotamat eignarhlutans 37.400.000 krénur, en fasteignamat hans 31.070.000
krénur vid naudungarsolu. ba liggur frammi 1 malinu verdmat 16ggilts fasteignasala
sem unnid var ad beidni varnaradila malsins. Matid midast vid skodun eignarinnar
a s6ludegi og eru forsendur pess medal annars sagdar vera paverandi astand a
fasteignamarkadi, dstand eignarinnar og stadsetning og gangverd sambarilegra



eigna & sama markadssvadi. Nidurstada hins 10ggilta fasteignasala er ad matsverd
eignarinnar s¢ 39.900.000 kronur. 1 greinargerd sinni heldur soknaradili pvi fram ad
matid s¢ allt of 1agt og fullyrdir ad hin selda eign s¢ 80-90 milljona kréna virdi vid
naverandi markadsadstaedur, en leggur ekki fram nein gogn pessu til studnings.
Verdur ad leggja mat hins 16ggilta fasteignasala til grundvallar ad pvi er vardar
markadsvirdi eignarinnar.

Lanid sem veitt var i vedskuldabréfinu sem hér er til umfjollunar var ad fjarhad
47.000.000 islenskar kronur, eda jafnvirdi peirra i tilgreindum erlendum myntum,
eins og rakid hefur verid. Eins og fram hefur komid er gengid ut fra pvi ad einungis
tveer fyrstu afborgarnirnar af laninu hafi verid greiddar, eda 2/300 hlutar af
hofudstol pess. Ekki verdur fallist 4 pad med soknaradila ad vedskuldabréfio i heild
sinni sé 0gilt vegna peirrar gengistengingar sem par er rakin og verdur pvi ad ganga
ut fra pvi ad jafnvel pott engin gengistenging hefdi verid 4 laninu og engir vextir,
veeru eftirstodvar pess samt po nokkud heerri en verdmeeti eignarinnar, sbr. pad sem
ad ofan greinir. Verdur pvi ekki talid ad soknaradili hafi 16gvarda hagsmuni af pvi
a0 fjallad sé i naudungarsdlumali pessu um 16gmaeti gengistengingar nefnds
vedskuldabréfs, enda 1jost a0 hann hefoi ekki fengid neitt greitt upp 1 sinar krofur,
jafnvel pott einungis hofudstoll lansins & 1. vedrétti hefdi verid innheimtur og lyst
krofu fyrir vid naudungarsoluna. Soknaradili 4 pess hins vegar kost ad taka til varna
byggdum 4 6l6gmeeti gengistengingar vedskuldabréfsins komi til innheimtu
eftirstodva pess ad lokinni naudungarsolu.

Pad verdur pvi nidurstada malsins ad hathad verdur krofu sdknaradila um 6gildingu
naudungarsolu a4 hluta Dyngjuvegar 3, sem fram for 3. september 2009 eins og
nanar greinir i irskurdarordi og felst i pvi vidurkenning a kréfu varnaradila 1
malinu.

Midad vid pessi urslit malsins verdur ad gera soknaradila ad greida varnaradila
malskostnad, sem eftir atvikum pykir hafilega akvedinn 120.000 kronur.

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

Urskurdarord:

Hafnad er peirri krofu soknaradila, Axels Kristjanssonar, ad o0gilt verdi sala hluta
Dyngjuvegar 3 (ibud 01-0101), Reykjavik, eign Svak ehf., 4 naudungaruppbodi
sem fram for 2. september 2009, ad krofu varnaradila, NBI hf.

Soéknaradili greidi varnaradila 120.000 kronur 1 malskostnad.

Anna M. Karlsdottir



