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Héradosdoms Reykjavikur manudaginn 19. n6vember 2012 i mali nr. X-
450/2011:

Midstooin ehf., eignarhaldsfélag
(Kristinn Brynjolfsson, stjornarmadur)

gegn
Frjalsa hf.

(Bjarki Mar Baxter hdl.)

Mal petta er agreiningsmal vid slitamedferd varnaradila og var beint til
domsins med bréfi varnaradila 10. ndvember 2011, sem mottekid var 14. sama
manadar. Visadi varnaradili um lagagrundvoll til 171. gr., sbr. 2. mgr. 120. gr. laga
nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Malid var pingfest 5. januar 2012 og var sa
pattur malsins sem hér er fjallad um tekinn til urskurdar 14. november sl., en um
hluta sakarefna hefur adur verid trskurdad, sbr. umfjéllun hér ad nedan.

Soéknaradili er Midstodin ehf., eignarhaldsfélag, Lagabergi 1, Reykjavik, en
varnaradili er Frjalsi hf., (adur Frjalsi Fjarfestingarbankinn hf.) Lagmula 6,
Reykjavik.

Soéknaradili krefst pess ad naudungarsala fasteignarinnar ad Lagabergi 1,
Reykjavik, til varnaradila sem gerdarbeidanda og uppbodskaupa 4 grundvelli
6logmeetrar krofu hans verd rift og honum gert ad endurreikna 1anid 4 grundvelli
fyrirliggjandi haestaréttardoma og videigandi vaxtalaga. ba krefst hann
malskostnadar.

Varnaradili krefst pess ad krofum sdknaradila verdi hathad. b4 krefst hann
malskostnadar.

Varnaradili mals pessa er fjarmalafyrirtaeki 1 slitamedferd. Liggur fyrir ad
med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur 23. juni 2009 var varnaradla, sem pa hét
Frjélsi Fjarfestingarbankinn hf., skipud slitastjorn samkvaemt 101. gr. laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirtaeki. InnkSllun var gefin Gt vegna slitanna og birtist hid
fyrra sinni i Logbirtingarbladi 22. jali 2009 og rann krofulysingarfrestur ut 22.
oktober sama ar. Soknaradili lysti krofu sinni fyrir slitastjorn varnaradila 22.
september 2009. Kréfunni var hathad med bréfi slitastjornar 7. desember 2009.



[ greinargerd sinni krafdist soknaradili pess med visan til 1. mgr. 31. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala, sbr. 2. mgr. 178. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl. ad sakarefni malsins yrdi skipt pannig ad fyrst yrdi urskurdad
um fyrstu domkrofu hans en adrar krofur yrou latnar bida sem varadomkrofur.
Varnaradili tok undir krofu sdknaradila ad pessu leyti. Féllst domari 4 kréfuna i
pinghaldi 16. febraar sl. Var urskurdur kvedinn upp i peim paetti malsins 11. mai sl.
Urskurdurinn var keerdur til Haestaréttar og féll domur par 11. juni sl. og er malid
nr. 375/2012. Ekki pykir asteda til ad rekja hér itarlega nidurstodu pess doms eda
forsendur fyrir henni en lata vid pad sitja ad nefna ad par var hatnad domkrofu
soknaradila, er laut ad pvi ad slitastjorn varnaradila teldist hafa fallist 4 efnislegar
krofur hans med pvi ad taka ekki afstodu til peirra innan timamarka sem tilgreind
erui119. gr. laga nr. 21/1991. Kvedid var 4 um ad dkvérdun malskostnadar i héradi
bidi endanlegrar urlausnar malsins.

Krofur soknaradila hafa tekid breytingum fra pvi hann lysti peim 1 bréfi til
slitastjornar varnaradila 22. september 2009, en par kvedst soknaradli gera fyrirvara
um breytingu a krofugerd til samramis vid nidurstoour domstola. Krofur paer sem
hann hafoi uppi i kréfulysingu eru eftirfarandi:

,» 1. A0 slitastjorn heimili ad endurgreidsla lansins verdi samkveaemt
skilmalum skuldabréfsins hvad vardar vexti, vaxtadlag og lanstima en binding
lansins vi0 dagsgengi erlends gjaldmidils verdi felld ar gildi, sem er i samremi vid

domkrofu 1 stefnu.

2. A0 naudungarsolu eignarinnar verdi rift og Midstodinni gefinn kostur &
ad gera upp forgangskréfur sem eru 16gbundnar brunatryggingar og fasteignagjold*

Med krofulysingu fylgdi tilvitnud stefna dsamt fylgiskjolum en efni pess
mals er lyst hér sidar.

[ greinargerd sinni til démsins gerdi soknaradili, auk peirrar krofu sem adur
hefur verid urskurdad um, eftirfarandi domkrofur:

,Domkrafa 2. Leioi domkrafa 1 ekki til lausnar malsins er pess krafist ad
stadfest verdi med domi ad naudungarsolu fasteignarinnar Lagaberg 1, 111
Reykjavik til varnaradila, Frjalsa Fjarfestingarbankans hf., sem gerdarbeidanda og
uppbodskaupa, skuli rift par sem uppbodsbeidni og krofulysing hans sem leiddi til
sOlunnar byggdist 4 6logmeetri krofu skv. vedskuldabréfi sem bundid var dagsgengi
erlends gjaldmidils. Fyrir liggur ad gengistrygging lansins hefur verid demd
6logmaet i Heestarétti Islands og krafan sem leiddi til sélunnar var pvi 616gmaet.
Krofugerd pessi er i samreemi [vid] lysta krofu og byggir m.a. a 1.mgr. 86. gr. laga
um naudungarsélu nr. 90/1991.

ba er gerd su krafa ad stadfest verdi med domi ad endurgreidsla soknaradila
til varnaradila 4 utlogdum kostnadi midist vid pa fjarhaeed sem hann kann ad hafa
lagt Gt vegna l6gvedskrafna med greidslu til syslumanns 4 peim degi sem bod hans
var sampykkt, en krafa pessi er i samrami vid krofu 1 krofulysingu til slitastjornar.

Démkrafa 3. I samraemi vid krofugerd i kréfulysingu er pess jafnframt
krafist a0 stadfest verdi med domi ad endurgreidsla lansins verdi samkvaemt



skilmalum skuldabréfsins hvad vardar vexti, vaxtaalag og lanstima en binding
lansins vid dagsgengi erlends gjaldmidils verdi felld ur gildi. Krofugerd pessi
byggir m.a. & 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga.

b4 er og krafist malskostnadar ad mati domsins auk 24,5% virdisaukaskatts
par sem soknaradili er ekki virdisaukaskattskyldur.*

[ adalmedferd malsins hafdi soknaradili uppi pa krofu eina sem gerd er
grein fyrir hér fyrst 1 trskurdinum og lysti pvi yfir ad hann félli fra krofu ,,...um
samningsvexti. Matti skyrlega rada pad af malflutningi hans ad par er att vid
krofugerd sem birtist 1 krofu nr. 1 1 krofulysingu en sem nefnd er domkrafa nr. 3 1
greinargerd. Af halfu sdknaradila var og gerd grein fyrir pvi pegar eftir pvi var
leitad ad 4 pvi vaeri byggt ad vid uppgjor yroi tekid tillit til pess kostnadar sem
varnaradli hefoi lagt ut vegna kaupa eignarinnar.

II

Forsaga malsins er su ad soknaradili gaf ut vedskuldabréf nr. 715544 til
varnaradila 5. juli 2007. Vedskuldabréfid var ad fjarhad 29.000.000 krénur og
upphaflega tryggt med veoi a 4. vedrétti, med uppfeaerslurétti, i fasteign sdknaradila
ad Lagabergi 1, Reykjavik. Fram kemur ad umradd fasteign er heimili
fyrirsvarsmanns soknaradila og fjolskyldu hans og hefur verid frd 1998. Kemur
fram hja soknaradila ad hann telji ad umraedd vedsetning hafi pa numid um 50% af
verOmeti eignarinnar. Umraett vedskuldabréf er 1 islenskum kronum en 6umdeilt er
ad pad hafi verid gengistryggt (midad vid gengi japansks yens) i andstodu vid
akvaedi laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Bréfid var med breytilegum
LIBOR voxtum med 2,25% vaxtaalagi og skildi greidast med 480 méanadarlegum
afborgunum. Fyrsti gjalddagi var 2. 4gtist 2007. Fyrstu arin skyldi ekki greida af
hofudstol lansins og var aatlud afborgun an ,,verdbota* 70.548 kronur & manudi.
Fra og meo gjalddaga 2. 4gtst 2010, pegar fyrst skyldi greida af h6fudstéolnum var
azetlud greidsla 135.863 kronur. Skuldabréfid er med dkveedi sem heimilar vedhafa,
falli hin veotryggoa skuld i gjalddaga, ad lata selja hina vedsettu eign
naudungarsolu til fullnustu kréfunni, an undangengins déms, sattar eda adfarar, sbr.
2.tl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu.

o« yoy .

ekki afborgun sem f¢ll i gjalddaga 3. januar 2008 og hefur ekki greitt af laninu
sidan. Varnaradili mun hafa gjaldfellt 1anid 2. mai 2008 en i 7. tl. skilméala
vedskuldabréfsins er kvedio 4 um heimild til gjaldfellingar verdi vanskil 4 greidslu
afborgana. Pann 15. juni 2008 setti varnaradili fram beidni um naudungarsélu vid
syslumanninn i Reykjavik. [ umraeddri beidni er hofdustoll tilgreindur 43.023.705
krénur en heildarskuld med voxtum og kostnadi 45.752.047 kronur. { krofulysingu
varnaradila sem dagsett er 6. februar 2009 nemur heildarskuldin 78.822.979
kréonum, en par er pess m.a. getid ad hakkun vegna gengis nemi 24.810.504
kronum.

Naudungarsala mun hafa farid fram 9. februar 2009 og atti varnaradili hesta
bod 40.000.000 krénur. Frumvarp til Gthlutunar & séluverdi var gefio ut 8. juli 2009



og er par getid um 16gvedsgreidslur til priggja adila alls ad fjarhaed 1.388.061 krona
og ao til varnaradila skuli tthlutad 38.611.939 kronum. I frumvarpinu er einnig
getid um ad pinglystum leigusamningi muni verid aflyst vio utgafu uppbodsafsals.

Soéknaradili gerdi athugasemdir vid framangreinda uthlutunargerd med bréfi
27. jali 2009. Gerir hann par grein fyrir sjdonarmidum um ad krafa varnaradila um
naudungarsolu kunni ad hafa byggst a 6l6gmeetri fjarkrofu. Lysir soknaradili pvi ad
hann hafi stefnt varnaradila i einkamali og laetur hann fylgja eintak stefnu i malinu.
Umrett einkamal var sidar fellt nidur enda hafdi varnaradili verid tekinn til
slitamedferdar. Soknaradili 1ysti hins vegar krofum 1 slitabiid og eru pad peer krofur
sem hér eru til urlausnar. Métmeelum sdknaradila vid tthlutunargerd syslumanns
var hafnad i fyrirtoku hjad embeattinu 14. september 2011 og dkvad syslumadur ad
gefa Gt uppbodsafsal og ad frumvarpio skyldi dbreytt liggja til grundvallar Gthlutun
uppbodsandvirdis. Soknaradili hefur krafist urlausnar héradsdéms um pa dkvordun
og er pad mal enn til urlausnar hja domnum og ber malantimerid Z-6/2011.

[ malinu liggja fyrir gogn um samningavidradur sem malsadilar attu i til ad
freista pess ad laninu yrdi komid i skil ad nyju, en ekki pykir asteda til ad rekja pau
samskipti hér. Liggur hins vegar fyrir ad ekkert samkomulag nadist og verdur ekki
$€0 a0 soknaradili hafi greitt inn & kr6fu varnaradila fra pvi vanskil hofust i byrjun
ars 2008.

Soéknaradili hefur lagt fram skjol sem varda endurttreikning umraedds lans.
Er par i fyrsta lagi um ad reda enduruatreikning varnaradila 4 1aninu sem ber med
sér a0 vera sendur til soknaradila 14. desember 2011 en par er hofudstoll sagdur
46.652.788 kronur eftir enduratreikninginn midad vid 1. desember 2011. { 60ru lagi
er um a0 reda Utreikninga sem virdast stafa frd soknaradili sjalfum en par kemur
m.a. fram ad hann telji uppgreidsluverdmati lansins midad vid 6. februar 2009 vera
34.750.453 kronur.

Soknaradili skoradi 4 varnaradila ad leggja fram upplysingar um
endurreikning lansins en varnaradili kvadst hafna pvi par sem hann teldi
upplysingarnar bersynilega pydingarlausar fyrir irlausn malsins eins og soknaradili
hagadi malatilbuinadi sinum.

III

[ framsetningu s6knaradila 4 fyrri démkrofu sinni i greinargerd kemur fram
a0 krafa hans um riftun umraddrar naudungarsélu skuli fara fram par sem
uppbodsbeidni og kréfulysing varnaradila sem leitt hafi til s6lunnar hafi byggst &
ologmeetri krofu, samkvaemt vedskuldabréfi sem bundid hafi verid dagsgengi
erlends gjaldmidils. Fyrir liggi ad gengistrygging lansins hafi verid demd 6logmeet
i Heestarétti [slands og krafan sem leitt hafi til s6lunnar hafi pvi verid 6logmaet. Sé
krofugerd pessi 1 samraemi vid lysta krofu og byggi m.a. 4 1. mgr. 86. gr. laga um
naudungarsolu nr. 90/1991. Soknaradili kvedur fyrrnefnda krofu sina byggja 4 pvi
a0 fyrir liggi samkvaemt domi Heestaréttar a0 vedskuldabréfid sem varnaradili hafi
byggt krofur sinar um naudungarsdlu eignarinnar ad Lagabergi 1 4 hafi verid
bundid dagsgengi erlends gjaldmidils med 616glegum hatti, en gengistryggingin
hafi leitt til 300% hakkunar lansins & fyrstu 16 manudum lanstimans. Krafa



varnaradila sem gerdarbeidanda og uppbodskaupanda hafi pvi verid 6l6gmaet, en i
1. mgr. 86. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu segi ad hafi gerdarbeidandi
krafist naudungarsdlu sem sidar s¢€ leitt i 1j0s ad skilyrdi skorti til beri honum ad
baeta allt tjon sem adrir hafi bedid af peim sokum.

Ljost sé ad varnaradili sé i raun gjaldprota og eina leid sdknaradila til ad fa
tjon sitt beett & grundvelli tilvitnadrar greinar laga nr. 90/1991 sé ad solunni til
varnaradila verdi rift. Med riftun sélunnar til varnaradila sé tryggt ad enginn verdi
fyrir tjoni. Skuldabréfid muni afram hvila & eigninni og njoti varnaradili pvi 4fram
Oskertra vedréttinda.

Vid munnlegan malflutning kom fram ad sdknaradili byggdi enn a pvi, pratt
fyrir breytingu & krofugerd sinni, ad gera eigi upp utlagdan kostnad varnaradila
vegna logvedskrafna sem hann hafi greitt af fasteign soknaradila. ba byggdi
soknaradili 4 pvi a0 6logmeet gengistryggd lan, sem hakkad hafi um 300% &
nokkrum manudum geti ekki talist vera i vanskilum, fallid i gjalddaga og virkjad
heimild krofuhafa til ad selja vedandlagid. Kom og fram ad kréfur s6knaradila
byggi & meginreglum laga, baedi krofuréttar og skadabdtaréttar og ymsum
sérreglum, m.a. 1. mgr. 86. gr. laga um naudungarsolu, edli mals og almennum
sanngirnisrokum.

Soknaradili kvedst visa krofu sinni til studnings til stjérnarskrar
Lydveldisins {slands auk peirra laga og réttarheimilda sem ad framan eru nefndar.
b4 visar hann til laga um medferd einkamala nr. 91/1991. P4 visar hann til pess ad
krafa hans um malskostnad stydjist vid 1. mgr. 130. gr. sidastnefndra laga og vid
16g nr. 55/1980 vardandi virdisaukaskatt & malflutningspoknun. Séknaradili s¢ ekki
virdisaukaskattskyldur adili og fyrirsvarsmadur hans sem flytji malid sé ekki
launamadur hja félaginu heldur fai hann greitt fyrir vinnuframlag sitt samkvaemt
reikningi. S6knaradila beri pvi naudsyn til ad fa urskurd fyrir virdisaukaskatti ofan
a malskostnad ur hendi varnaradila.

1Y%

Varnaradili kvedst 1 greinargerd sinni byggja 4 pvi ad hafna beri kréfum
soknaradila par sem krofugerd hans uppfylli ekki skilyrdi 117. gr. laga nr. 21/1991
um gjaldprotaskipti o.fl. eda s¢ 1 samreemi vid almennar reglur um skyrleika og
afmorkun krafna sem lyst sé vid slita- eda gjaldprotamedferd. Samkvamt 1. mgr.
117. gr. laga nr. 21/1991 skuli 1 krofulysingu tiltaka krofur svo skyrt sem verda
megi, sbr. nanar akvaedi lagagreinarinnar. A pvi sé byggt ad krofugerd soknaradila
um riftun naudungars6lu uppfylli ekki framangreindan askilnad.

Varnaradili kvedst vekja athygli 4 pvi a0 ddmsmal um gildi naudungarsoélu
verdi adeins rekid & grundvelli XIV. kafla laga nr. 90/1991 um naudungarsdlu. A
grundvelli laga um gjaldprotaskipti verdi adeins skorid ur peim alitamalum sem
temandi séu talin 1 XXIII. kafla laga nr. 21/1991 og séu dgreiningsmal um
naudungarsolu ekki peirra 4 medal. HIjoti pvi ad koma til alita ad visa domkrofu
soknaradila um riftun naudungarsélu fra domi af sjalfsdadum eda i 6llu falli ad
hafna kréfunni vegna framangreindra annmarka. Pa veki varnaradili sérstaka
athygli 4 pvi ad naudungarsolu verdi ekki ,,rift med stod i reglum samninga- eda



krofuréttar, eins og soknaradili virdist byggja a.

A pvi sé og byggt ad engin efni standi til pess ad , rifta* naudungarsélunni,
enda s¢ soknaradili 1 verulegum vanskilum og varnaradila rétt og heimilt ad
gjaldfella skuldina og krefjast naudungarsdlu 4 eign soknaradila. Hin 6logmaeta
gengistrygging hafi engin ahrif haft 4 framgang naudungarsolunnar, enda hafi
soknaradili ekki greitt afborganir af 1aninu fra pvi i desember 2007 og skuld hans
pvi veruleg.

Varnaradili kvedst visa til laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, einkum
XII. kafla og laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., einkum XVIII. kafla. ba
kvedst hann visa til réttarheimilda um meginreglur laga og edli mals auk
sanngirnisraka. Um malskostnad kvedst hann visa til XXI. kafla laga nr. 91/1991
um medferd einkamala.

v

Soknaradili breytti krofugerd sinni vid upphaf adalmedferdar malsins og
hefur nt uppi pé krofu eina sem ad framan er rakin. Er krafa hans annars vegar um
ad naudungarsolu fasteignarinnar ad Lagabergi 1, Reykjavik, sem fram for 9.
febraar 2009, verdi rift, en hins vegar Iytur krafan ad pvi ad varnaradila verdi gert
ad reikna ad nyju lanssamning adila ,,... & grundvelli fyrirliggjandi hastaréttardoma
og videigandi vaxtalaga.” eins og ordrétt greinir i krofugerd. Fram kom hja
soknaradila vid munnlegan malflutning ad krafa hans byggi a reglum krofuréttar og
skadabotaréttar, sem og 4 1. mgr. 86. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu.
Hafnadi hann pvi ad krafan atti ad réttu heima i naudungarsélumali 4 grundvelli
XIII. eda XIV. kafla laga nr. 91/1991 og kvad hann malio ekki vera rekid til ad fa
urlausn um gildi naudungarsélunnar. Ma af malatilbunadi sdknaradila rada, medal
annars tilvisun hans til 1.mgr. 86. gr. laga nr. 90/1991 a0 hann telur soknaradila
hafa valdio sér tjoni med pvi ad krefjast naudungarsolu 4 grundvelli vedskuldabréfs
sem hafi innihaldio 6l6gmata skilmala.

[ XV. kafla laga nr. 90/1991 er fjallad um abyrgd 4 naudungarsolu. Greinir i
1. mgr. 86. gr. laganna, sem er fyrsta lagadkva0i kaflans, a0 hafi gerdarbeidandi
krafist naudungarsdlu sem sidar s¢€ leitt i 1j0s ad skilyrdi skorti til beri honum ad
baeta allt tjon sem adrir hafi bedid af peim sokum. I 88. gr. laganna er melt fyrir um
ad mal til heimtu bota samkvamt 86. gr. beri ad hofoa fyrir héradsdomi adur en prir
manudir eru lidnir frd pvi sd sem hefur ordid fyrir tjoni hafi fyrst att pess kost ad
hafa krofu sina uppi.

Krafa st sem soknaradili hefur uppi i mali pessu rimast ekki innan peirrar
heimildar sem 1. mgr. 86. gr. laga nr. 90/1991 veitir peim sem telja sig hafa ordid
fyrir tjoni vegna naudungarsolu. Krafa soknaradila virdist ganga 0t fra pvi ad
honum sé unnt a grundvelli reglna kréfu- og skadabodtaréttar ad fa naudungarsélu
,Ift™ og einnig ad unnt sé ad leggja fyrir varnaradila ad endurreikna skuld
soknaradila vid varnaradila samkvamt vedskuldabréfi. Krafan er pvi ekki krafa um
skadabetur 1 skilningi tilvitnads lagadkveedis, heldur um ad ahrif
naudungarsélunnar gangi til baka og lagt verdi fyrir varnaradila ad framkvama
endurskodun skuldarinnar. Verdur krafan i pessum buningi pvi ekki ad réttu



grundvollud 4 peim réttarheimildum sem soknaradila visar til og byggir 4. Hefur
soknaradili pvi & annan veginn uppi krofugerd an pess ad visa til réttarheimilda sem
stutt geti hana, en 4 hinn boginn visar soknaradili til réttarheimilda sem stutt geetu
skadabodtakrofu an pess ad halda uppi slikri krofu, syna fram 4 fjarhaed tjons sins og
gera grein fyrir hvernig 60rum skilyrdum botaskyldu kynni ad vera fullnaegt. Er pvi
um a0 reda slika pverstaedu i malatilbunadi soknaradila ad pegar af peirri asteedu
verdur ad hafna krofu hans.

[ 1josi framangreindra malsurslita verdur soknaradili deemdur til ad greida
varnaradila malskostnad sem pykir hafilega dkvedinn med peirri fjarhad sem
greinir 1 urskurdarordi. Vid akvordun malskostnadar er horft baedi til umfangs pess
hluta agreinings adila sem hér er urskurdad um, sem og pess hluta sem urskurdad
var um 11. mai 2012. b4 er og tekio tillit til virdisaukaskatts.

Halldér Bjornsson héradsdomari kvedur upp trskurd pennan.

URSKURDARORD:
Framangreindri krofu soknaradila, Midstddvarinnar ehf., eignarhaldsfélags,
sem félagid lysti fyrir slitastjorn varnaradila, Frjalsa hf. og fékk krofuntimerio 176

vi0 slitamedferdina, er hafhad.

Soknaradili greidi varnaradila 502.000 krénur 1 malskostnad.

Halldor Bjornsson



