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Héradsdoms Reykjavikur fimmtudaginn 6. névember 2014 i mali nr. X-
150/2013:

Kristinn Brynjolfsson
(sjalfur)

gegn

Droéoma hf.

(Hlynur Jonsson hrl.)

Mali pessu, sem er agreiningsmal vid slitamedferd Frjalsa hf. (&dur Frjalsa
Fjéarfestingarbankans hf.), var beint til domsins med bréfi slitastjornar 31. oktober
2013, sem mottekid var naesta dag. Um lagagrundvoll visadi slitastjorn til 171. gr.,
sbr. 2. mgr. 120. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 102. gr. laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirtaeki.

Séknaradili er Kristinn Brynjolfsson, Lagabergi 1, Reykjavik, en varnaradili
er Dromi hf., Lagmula 6, Reykjavik.

Skilja verdur krofugerd soknaradila pannig ad hann krefjist pess ad vid
slitamedferd Frjalsa hf. verdi vidurkennd krafa hans ad fjarhaed 16.995.503 kronur,
adallega med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 9. febrtiar 20009 til greidsludags, en til vara med voxtum skv. 8.
gr. somu laga fra 9. febraar 2009 til 18. febraar 2013, en med drattarvoxtum skv. 1.
mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags. Hann krefst pess ad
framangreind krafa verdi vidurkennd med stédu i réttindardd skv. 3. tl. 110. gr. laga
nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. P4 krefst hann malskostnadar.

Varnaradili krefst syknu og malskostnadar.

Mali pessu var visad til domsins vegna agreinings um krofulysingu
Midstddvarinnar ehf., eignarhaldsfélags. Vid pingfestingu pess sotti soknaradili
ping og lagdi fram tilkynningu um framasal krofunnar til sin og tok vid adild
malsins.

Vid adalmedferd upplysti l6gmadur varnaradila ad Frjalsi hf. hefoi verid
sameinadur Droma hf. undir nafni hins sidarnefnda. Breyttist adild mélsins pvi til
samramis, en samkvamt domi Hestaréttar 27. oktober sl. i mali nr. 668/2014,
hefur pad ekki ahrif & medferd malsins pd nyr varnaradili pess sé ekki til
slitamedferdar.



Fyrrum varnaradili mals pessa, Frjalsi hf., var fjarmalafyrirteki i
slitamedferd skv. 16gum nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, sbr. 16g nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl. Var honum skipud slitastjorn skv. 101. gr. fyrrnefndu laganna
23. jini 2009. Innkollun var gefin Ut vegna slitamedferdarinnar og rann
krofulysingarfrestur ut 22. oktdber 2009.

Krofu peirri sem soknaradili hefur uppi i mali pessu var lyst fyrir slitastjorn
18. jantiar 2013 og var fjarhad hennar upphaflega ad hofudstol 24.874.595 kronur
en einnig var krafist drattarvaxta ad fjarhaed 1.674.832 kronur. Krofunni var hafnad
med bréfi 2. juli 2013. beirri afstoou mun hafa verid métmelt en samkvamt bréfi
slitastjornar til démsins 31. oktober 2013 er sagt ad ekki hafi tekist ad jatha
agreining milli adila og pvi hafi mélinu verid visad til trlausnar domsins.
Soéknaradili leekkadi krofuna vid upphaf adalmedferdar med visan til pess ad hin
upphaflega krafa hefoi ekki verid studd réttri visitdlu.

Mal petta & sér pa forsogu ad 5. juli 2007 gaf Midstddin ehf.,
eignarhaldsfélag, ut vedskuldabréf, ad jafnvirdi 29.000.000 krona, en fjarhaedin var
bundin gengi japansks jens. Vedskuldabréfid var tryggt med vedi i fasteigninni ad
Lagabergi 1, Reykjavik, sem er einbylishus og var i eigu framangreinds félags.
Soéknaradili, sem er fyrirsvarsmadur félagsins, mun hafa buid & eigninni med
fjolskyldu sinni.

Vedskuldabréfio skyldi, samkvaemt skilmalum sinum, greidast med 480
afborgunum, manadarlega. A fyrstu 36 gjalddogum skyldi adeins greida vexti en
fra peim tima vexti dsamt afborgunum af hofudstol. Vextir voru akveonir eins
manada LIBOR vextir, med 2,25% vaxtadlagi. Soknaradili mun hafa greitt af laninu
i fyrstu fimm skiptin en ekki eftir pad og stodu vanskil pvi fra upphafi ars 2008.
Varnaradili kvedst hafa gjaldfellt vedskuldabréfio samkvamt heimild 1 pvi sjalfu i
byrjun mai 2008. Naudungarsala for fram 4 umraeddri fasteign 9. febraar 2009.
Frjalsi hf. atti haesta bod 1 eignina 40.000.000 kronur. Af peirri fjarhad runnu
38.611.939 kronur til Frjalsa hf. sem krofuhata samkvemt Gthlutunargerd
syslumanns. Gerdi soknaradili, sem fyrirsvarsmadur gerdarpola, athugasemdir vid
pa uthlutunargerd, sem 4 endanum leiddu til pess ad agreiningur var borinn undir
domstoéla og lauk honum med domi Haestaréttar 8. mars 2013 1 mali nr. 99/2013.
Var par hatnad krofum Midstodvarinnar ehf. eignarhaldsfélags. Sama félag hafoi
einnig lyst krofum vid slitamedferd Frjalsa hf. vegna somu naudungarsdlu og var
peim krofum endanlega hafnad med domi Heestaréttar 13. desember 2012 i mali nr.
719/2012. Frjalsi hf. mun hafa fengid utgefid naudungarsoluafsal 4. april 2013 fyrir
umrzeddri fasteign. { greingerd varnaradila kemur fram ad pratt fyrir petta hafi hann
ekki fengid umrad eignarinnar ur hendi Midstodvarinnar ehf., eignarhaldsfélags og
soknaradili bai par enn med fjolskyldu sinni. I framangreindum démum Heestaréttar
ma sja itarlegri umfjollun um pau agreiningsefni sem par voru til arlausnar, sem og



nakvema lysingu peirra atvika sem leiddu til umraddrar naudungarsolu.

Hér er naudsynlegt ad gera nanari grein fyrir peirri lysingu malsatvika sem
soknaradili teflir fram 1 greinargerd sinni. Telur soknaradili ad forsenda
naudungarsolubeidni Frjalsa hf. hafi verid &tlud vanskil 4 1ani sem bundid hafi
verid 0logmetri gengistryggingu. Hafi 1anid hekkad um riflega 300% 4 fyrstu
manudum lanstimans. Lanid hafi verid ad hofudstol 29.000.000 kronur sem hafi
numid um 50% af verOmati eignarinnar pegar 1anid hafi verid veitt. Greidslur hafi
att ad vera 69.698 kronur 4 manudi fyrstu prja arin pegar einungis hafi att ad greida
vexti en eftir pad 135.863 kronur 4 manudi, sem sidan feeri laekkandi. SOkum hinnar
6logmaetu gengistryggingar hafi hofudstoll 1ansins hins vegar stadio i 88.543.542
kronum 28. névember 2008. Afborganir hafi prefaldast og 1j6st ad um algeran
forsendubrest hafi verid ad reda. Soknaradili kvedur krofulysingu Frjalsa hf. 4
uppbodsdag syna med 6tviredum hetti 616gmeeti krofunnar. Heildarkrafa hafi
numid 78.822.979 kronum en par af hafi hofudstoll verid 43.023.705 krénur,
drattarvextir til 9. febraar 2009 verid 8.650.452 kronur og haekkun vegna gengis
24.810.504 kronur. Ekki hafi nadst ad semja vid Frjalsa hf. innan sampykkisfrests
par sem hann hafi krafist greidslu ad fjarhaed 1.000.000 krénur 4dur en
skilmalabreyting yroi 10g0 fyrir lananefnd. P4 hafi fyrirsvarsmanni
Midstodvarinnar ehf., eignarhaldsfélags, verid gerd grein fyrir pvi ad engu ad sidur
veeri ekki 6ruggt ad skilmélabreyting yroi sampykkt, auk pess sem 6sk um fyrirvara
um betri rétt skuldara 1 hugsanlegri skilmalabreytingu hafi umsvifalaust verid
hafnad.

Soknaradili visar og til pess 1 greinargerd sinni ad umradur um ologmeeti
gengistryggodra lana hafi byrjad med vidtali vid nafngreindan l6gmann i
Kastljospetti 5. mai 2009, p.e. tepum premur manudum eftir naudungarsdluna.
Fram ad peim tima hafi fair gert sér grein fyrir ad gengistrygging lana i islenskum
kronum gaeti verid 6logmaet eins og sidar hafi komid 1 [j6s med domum
Hastaréttar. [ akvaeedum naudungarsolulaga sé meelt fyrir um fjogurra vikna frest til
ad krefjast ogildingar naudungarsdlu og hafi s frestur verid 16ngu lidinn 4dur en
framangreind umrada hafi farid af stad.

Soknaradili visar til pess ad Frjalsa hf. hafi verid skipud slitastjorn 23. jani
2009 og hafi malid pvi verid a forreedi hennar pegar syslumadur hafi gefid ut
frumvarp til Gthlutunar séluverds eignarinnar 8. juli 2009. Umraeddu frumvarpi hafi
verid motmeelt af halfu Midstoovarinnar ehf., eignarhaldsfélags med peim rokum
a0 alger Ovissa rikti um l6gmeeti kr6fu varnaradila sem legio hafi til grundvallar
naudungarsolunni og lyst hafi verid i s6luandvirdio.

Midstddin ehf. hafi lyst krofu fyrir slitastjorn Frjalsa hf. 22. september 2009
par sem pess hafi verid krafist ad slitastjérn heimiladi endurgreidslu umraedds lans
samkvamt skilmalum skuldabréfsins hvad vardadi vexti, vaxtadlag og lanstima en
binding lansins vid dagsgengi erlends gjaldmidils yrdi felld Ur gildi. P4 var krafist
riftunar naudungarsolu eignarinnar. Slitastjorn hatnadi framangreindum kréfum og
var agreiningi visad til domstola og lauk honum med domi Haestaréttar 13.
desember 2012 1 mali 719/2012. Var krofum Midstddvarinnar ehf. hafnad. Kvedur
soknaradili ad er nidurstada pess doms hafi legio fyrir hafi fyrst legid fyrir ad
fasteignin fengist ekki til baka og ad eina leid soknaradila til ad fa tjon sitt baett
vaeri med peningagreidslu 1 formi skadabdta & grundvelli 3. mgr. 80. gr. og 86. gr.
laga nr. 90/1991.



Med domi Haestaréttar 16. juni 2010 1 mali nr. 153/2010 hafi fyrst verid
kve0did upp ur med ad gengistrygging lanasamninga staedist ekki gagnvart
akvedum VI. kafla laga nr. 38/2001. Sidan pa hafi fallid adrir démar sem skyrt hafi
réttarlega stodu adila slikra samninga auk pess sem 10g hafi verid sett um hvernig
stadid skuli ad enduruatreikningi peirra.

Kveour soknaradili loks ad enginn agreiningur hafi verid milli malsadila um
a0 skuldabréf pad sem legid hafi til grundvallar naudungarsélunni 9. febrtiar 2009
hafi verid gengistryggt med 616gmetum hetti. Engu ad sidur hafi slitastjorn Frjalsa
hf. avallt neitad a0 endurreikna 14nid 4 grundvelli doma Heestaréttar og nugildandi
laga um uppgjor 0logmaetra gengistryggora lana og skila eigninni gegn uppgjori.
bess 1 stad hafi hun kosid ad verjast slikri krofu a peirri forsendu ad varnaradili eigi
eignina par sem naudungarsélunni hafi ekki verid hnekkt og eini 16gformlegi réttur
soknaradila s¢ ad krefjast skadabota.

II

[ mélinu krefst soknaradili bota ur hendi varnaradila ad fjarhaed 16.995.503
kronur, auk nénar tilgreindra vaxta, vegna naudungarsolu 4 fasteigninni ad
Lagabergi 1, Reykjavik, sem fram for 9. februar 2009 ad krofu Frjalsa
fjarfestingarbankans hf. Byggir soknaradili 4 pvi ad naudungarsalan hafi fario fram
a grundvelli ,,meintra krofuréttinda vegna 6logmeets gengistryggds lans*.
Soéknaradili kvedst setja krofu sina fram med visan til heimildar i 3. mgr. 80. gr.
laga nr. 90/1991 um naudungarsolu, sbr. 86. gr. somu laga.

Soknaradili kvedst hafa eignast krofuna 1. desember 2013 vid framsal
hennar af halfu upprunalegs krofuhata, Midstodvarinnar ehf., eignarhaldsfélags,
sem verid hafi pinglystur eigandi fasteignarinnar pegar naudungarsalan hafi farid
fram.

Kemur fram i greinargerd ad i krofulysingu hafi m.a. verid lyst yfir
skuldajofnudi 4 moti malskostnadi sem fallid hafi 4 upprunalegan kroéfuhafa vegna
agreiningsméla vegna naudungarsélunnar. [ jantiar 2014 hafi varnaradili framselt
krofur pessar til pridja adila. Séknaradili kvedst engu ad sidur skuldbinda sig til ad
greida réttmeetar krofur sem lyst hafi verid til skuldajafhadar 1 kréfulysingu, fai
hann greiddar paer beetur er mal petta 10ti ad.

Soknaradili visar til pess ad fyrningarfrestur uppgjorskrafna vegna
6logmeetrar gengistryggingar reiknist fra 16. jini 2010, sbr. XIV. akveedi til
bradabirgda i 16gum nr. 38/2001. Fyrning kréfu sdknaradila hafi verid rofin med
krofulysingu fyrir slitastjorn Frjalsa hf. 18. jantiar 2013, en krafan sé
skadabotakrafa vegna hattsemi slitastjornar og sé€ h6fo uppi med visan til 5. tl. 118.
gr. laga nr. 21/1991 og pess krafist ad hun njoti rétthaedar 4 grundvelli 3. tl. 110. gr.
somu laga.

Soéknaradili kvedst byggja rétt sinn til skadabdta 4 pvi ad slitastjorn Frjalsa
hf. hafi med 6l6gmaetum og saknemum heetti valdid Midstddinni ehf.,
eignarhaldsfélagi tjoni par sem hun hafi neitad ad endurreikna hid 616gmaeta



gengistryggda lan og heimila félaginu uppgjor sem hefdi leitt til skila & peim
eignarréttindum sem Frjalsi hf. hafi nad til sin med naudungarsolu sem stadfest hafi
verid ad hafi byggst 4 6logmeetri krofu. Petta hafi hun gert pratt fyrir ad
gengislanadomur Heestaréttar fra 16. juni 2010, auk sidari doma, hafi tekid af allan
vafa um ologmeta gengistryggingar lansins sem leitt hafi til naudungarsélunnar. A9
auki hafi legid fyrir fra 22. desember 2010 pegar 16g nr. 151/2010, um breytingu a
16gum nr. 38/2001, hafi tekid gildi, hvernig stadid skyldi ad endurutreikningi og
uppgjori 6logmeetra gengistryggdra lana.

[ 1josi pessa telji soknaradili ad slitastjornin hafi med afstédu sinni,
adgerdum og adgerdarleysi, valdid honum tjoni og ad krafan hafi pvi ordid til eftir
uppkvadningu trskurdar héradsdomara um skipun slitastjornar. Henni hafi pvi
verid lyst & grundvelli 3. tl. 110. gr. laga nr. 21/1991, sem og 3. tl. og 5. tl. 118. gr.
somu laga.

Fjarhaed botakrofunnar byggi 4 mismun & verdmati eignarinnar sem lagt
hafi veri0 til grundvallar lanveitingunni 1 juli 2007, ad teknu tilliti til breytingar &
visitolu ibadaverds i sérbyli 4 hofudborgarsvaedinu, skv. bjodskra Islands fram ad
peim tima er naudungarsalan hafi att sér stad, og pvi verdi sem varnaradili hafi
greitt fyrir eignina vid naudungarsolu hennar i febraar 2009.

[ samreemi vid breytingar a krofugerd i upphafi adalmedferdar, med visan til
framlagds yfirlits um breytingar 4 visitolu ibudaverds sem soknaradili lagdi pa
fram, byggir hann 4 pvi ad pegar 14nid hafi verid veitt i juli 2007 hafi verdmaeti
eignarinnar verid 58.900.000 kronur samkvemt fyrirliggjandi veromati, dags. 6.
juni 2007, sem lagt hafi verid til grundvallar lanveitingunni. Fra jali 2007 til
febraar 2009 hafi visitala ibudaverds i sérbyli leekkad tr 380,4 1 368,1. Veromati
eignarinnar hafi pvi verid 56.995.503 vid naudungarsdluna, en Frjalsi hf. hafi
keypti eignina 4 40.000.000 kronur eda 16.995.503 kronum undir markadsvirdi
hennar 9. februar 2009. S¢ sidastnefnd fjarhaed hofudstoll botakréfu sdknaradila.

Soknaradili kvedst visa til XIV. kafla laga nr. 90/1991, sem beri
yfirskriftina: Urlausn um gildi naudungarsolu. Kvedst hann visa til 3. mgr. 80. gr.
laganna sem s¢ ad finna i peim kafla par sem melt er fyrir um ad dkvadi 1. og. 2.
mgr. somu lagagreinar standi pvi ekki 1 vegi ad hafa megi uppi kréfu um
skadabaetur eda adra peningagreidslu sem byggist 4 pvi ad ekki hafi verid skilyrdi
fyrir naudungarsolu eda ranglega hafi verid stadid ad henni. Kvedur soknaradili ad
enginn frestur sé settur fyrir slikri krofugerd. Pa kvedst hann visa til 86. gr. somu
laga par sem kvedid s€¢ 4 um abyrgd a4 naudungarsolu, en samkvaemt 1. mgr.
lagagreinarinnar sé 1jost ad forsendur botakréfu séu eingdngu peer ad soknaradili
syni fram 4 med 6flun sénnunargagna og roksemdaferslu ad skilyrdi hafi skort
fyrir kréfunni sem naudungasalan hafi byggt 4, en pess sé ekki krafist ad
démsurlausn hafi gengi par ad lutandi & grundvelli XIII. eda XIV. kafla laganna. ba
s¢ 1jost ad mal til heimtu boéta skuli reka eftir almennum reglum og ad
gerdarbeidanda s¢ &tlad ad bera botadbyrgd skv. 1. mgr. 86. gr. an tillits til sakar.

[ 2. mgr. 86. gr. sé sidan kvedid 4 um botadbyrgd gerdarbeidanda vegna
framkvamdar naudungarsdlu ef hiin hafi farid fram med peim hetti ad hun hafi
sett 6gildingu eda gaeti sett 6gildingu og hafi valdid 60rum tjoni.



[ pvi tilviki hvili botaskylda 4 gerdarbeidanda eftir almennum
skadabotareglum og sé hiin heldur ekki hdd pvi ad naudungarsala hafi satt
ogildingu 1 mali skv. XIV. kafla laganna, heldur nagi peim sem ordid hafi fyrir
tjoni ad ogilda hefdi matt naudungarsdluna ef & pad hefdi reynt. Skipti pvi engu po
krofu um 6gildingu naudungarsélunnar hafi ekki verid visad til héradsdéms innan
peirra fjogurra vikna timamarka sem um pannig krofur gildi.

b4 s¢ 16g0 4 pad sérstok ahersla i skyringum med 2. mgr. 86. gr. i frumvarpi
til laga nr. 90/1991 ad boétaskylda gerdarbeidanda sé ekki had pvi ad naudungarsala
hafi satt 6gildingu i mali skv. XIV. kafla laganna, heldur nagi tjénpola ad 6gilda
hefdi matt naudungarsoéluna ef & pad hefoi reynt. Pad skipti pvi engu p6 sdknaradili
hafi ekki 1atid reyna a gildi naudungarsélunnar a sinum tima, pétt skilyrdi hefou
verid til pess eins og augljéslega hafi komid i 1j0s.

A0 lokum vilji s6knaradili visa til pess ad i 3. mgr. 86. gr. laga nr. 90/1991
s¢ meelt sérstaklega fyrir um heimild til ad dema tjonpola baetur skv. 1. og 2. mgr.

eftir alitum, ef synt s¢ ad hann hafi bedid fjartjon en ekki reynist unnt ad sanna
fjarhaeo pess.

i 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu sé kvedid 4 um ad krofur
um skadabeetur skuli bera vexti fra og med peim degi er hid botaskylda atvik hafi
att sér stad og ad peir skuli & hverjum tima vera jafnhdir tveimur pridju hlutum
vaxta sem Sedlabanki Islands dkvedi og birti skv. 1. ml. 4. gr. laganna. [ 9. gr. sému
laga sé sidan kvedid 4 um ad skadabotakrofur skuli bera drattarvexti skv. 1. mgr. 6.
gr. laganna ad lidnum manudi fra peim degi er krofuhafi hafi sannanlega lagt fram
per upplysingar sem porf hafi verid a til ad meta tjonsatvik og fjarhaed bota.
Domstolar geti po, ef sérstaklega standi 4, akvedid annan upphafstima drattarvaxta.
Med visan til pessa kvedst soknaradili gera kréfu um ad domurinn akvedi
upphafstima drattarvaxta i mali pessu fra 9. febrtiar 2009, en petta sé heimilt &
grundvelli 9. gr. laga nr. 38/2001. Til vara kvedst hann krefjast vaxta samkvaemt 8.
gr. laga nr. 38/2001 fr4 9. febrtiar 2009 til 18. febraar 2013, en drattarvaxta
samkvemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi, en pa hafi manudur veriod lidinn
fra birtingu krofulysingar.

Soknaradili kvedst po telja ad 1 mali pessu standi svo sérstaklega a ad
upphafstimi drattarvaxta eigi ad vera tjonsdagur par sem slitastjorn Frjalsa hf. hafi
fyrir hans hond kosid ad halda 616glega fengnum hlut, neitad soknaradila um
heimild til uppgjors og komid pannig i veg fyrir ad hann geeti takmarkad tjon sitt,
en hafi pess 1 stad neydst til ad fara pa prautaleid ad reyna ad rétta hlut sinn med
tilstilli domstola.

Soknaradili kvedst visa til 1. mgr. 22. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala um heimild sina til ad taka vid adild mals pessa, en hann hafi eignast
krofuna sem um sé deilt med framsali fra upphaflegum kréfuhafa 1. desember
2013. Soéknaradili kvedst visa til meginreglna einkamalaréttarfars og
skadabotaréttar, laga nr. 90/1991 um naudungarsolu, einkum 3. mgr. 80. gr. og 1., 2.
og 3. mgr. 86. gr. ba sé visad til laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, laga
nr. 150/2010 um breytingu 4 peim 16gum, 15. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda, laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl., sem og laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, en



malskostnadarkrafa stydjist vid 129. og 130. gr. peirra laga. P4 visar soknaradili til
pess a0 taka purfi tillit til greidslu virdisaukaskatts vid akvordun malskostnadar.

III

[ greinargerd sinni kvedst varnaradili i fyrsta lagi byggja 4 pvi ad krafa
soknaradila sé vanreifud. Hvergi sé rakid i krofulysingu med hvada haetti
naudungarsala umraddrar fasteignar geti fallid undir 6gildingarskilyrdi 86. gr. laga
nr. 90/1991 um naudungarsolu. Pvert 4 moti telji varnaradili engin skilyrdi til
ogildingar naudungarsélunnar, enda sé 1jost a0 varnaradili hafi att gjaldfallna
peningakrofu 4 hendur soknaradila samkvamt vedskuldabréfi sem soknaradila hafi
verid heimilt ad fullnusta med naudungarsdlu & umreaeddri fasteign an undangengins
doms, sattar eda fjarnams.

P4 s¢ umfang hins @tlada tjons jafnframt vanreifad, en pad sé ekki stutt
nokkrum gégnum. Ztlad tjon séknaradila byggi 4 ad verdmaeti eignarinnar a4
uppbodsdegi hatfi numid 56.995.503 kronum. Telji varnaradili af og fréd a0 veromat
eignarinnar i juli 2007 geti endurspeglad veromati hennar i febraar 2009, eftir hrun
islenska efnahagskerfisins. Um hafi verid ad raeda verdmat sem soknaradili hafi
aflad i tengslum vid lansumsokn, en ekki eiginlegt sdluverd eignarinnar i
vidskiptum & markadi. S€ med 6llu 6sannad ad uppbodsverd eignarinnar hafi ekki
endurspeglad raunvirdi eignarinnar 4 uppbodsdegi. Sé @tlad tjon vanreifad og
6sannad. P4 visadi soknaradili vid munnlegan malflutning til pess ad samkvaemt
fasteignaskra sé brunabotamat umraeddrar fasteignar 46.280.000 kronur en
fasteignamat 39.800.000 krénur.

bessu til vidbotar geri sdknaradili enga grein fyrir hagnytingu sinni 4
eigninni fra uppbodsdegi en félag sdknaradila hafi farid med umrad og afnot
eignarinnar allan pann tima og hafi neitad ad athenda hana. Fyrir pessi
heimildarlausu afnot hafi soknaradili ekkert greitt. Avinning hans af pessum

heimildarlausu afthotum beeri ad draga fra etludu tjoni, ef botaskilyrdi veru fyrir
hendi.

b4 s¢ ad finna i greinargerd soknaradila umfjollun um skuldajofnud etladrar
botakrofu vid krofur varnaradila & hendur Midstodinni ehf., upphaflegum
soknaradila malsins, an pess ad nokkur grein sé¢ gerd fyrir dhrifum pess 4 @tlada
botakrofu soknaradila. I pessu sambandi sé bent 4 ad skuldajofnudur sé 4kvod sem
komi til framkvamda pegar honum sé lyst, séu skilyrdi skuldajafnadar 4 annad
bord til stadar. Y firlysing séknaradila um ad hann muni greida réttmaetar krofur
vegna afnota hans af fasteigninni hafi enga pydingu i mélinu.

Af framangreindum s6kum telur varnaradili ad kréfulysing sdknaradila sé
andstoou vid 117. gr. laga nr. 21/1991.

[ 60ru lagi telji varnaradili krofu soknaradila nidur fallna vegna akvada i
16gum um malshofounarfresti og vanlysingu. Samkvamt 88. gr. laga nr. 90/1991,
sbr. 3. gr. laga nr. 72/2012 skuli mal h6fdad adur en sex manudir séu lidnir fra pvi
s& sem ordid hafi fyrir tjoni hafi att pess fyrst kost ad hafa kréfu sina uppi. Fyrir
gildistoku laga nr. 72/2012 hafi verid meelt fyrir um ad mal skyldi h6fda innan



priggja méanada. Krofu soknaradila hafi fyrst verid lyst tepum fjorum arum eftir ad
eignin hafi verid seld naudungarsolu. A9 mati varnaradila sé pvi @tlud krafa
soknaradila nidur fallin.

A0 sama skapi veeri @&tlud krafa soknaradila nidur fallin fyrir vanlysingu
med visan til 118. gr. laga nr. 21/1991, enda verdi kréfur um skadabatur sem ordid
hafi til fyrir Grskurdardag, 23. juni 2009, ekki vidurkenndar sem buskrofur skv. 3.
tl. 110. gr. somu laga.

Varnaradili kvedst métmela tilburoum soknaradila til pess ad heimfaera
atlada krofu sina undir abyrgd slitastjérnar med visan til pess ad uthlutunargerd
vegna naudungarsolunnar hafi ekki farid fram fyrr en eftir ad varnaradila hafi verid
skipud slitastjorn. Naudungarsalan sjalf hafi att sér stad fyrir skipun slitastjornar.
Agreiningur um naudungarséluna hafi pegar verid til lykta leiddur med peirri
nidurstodu ad ekki hafi verid fallist & métmaeli soknaradila. Soknaradili hafi ekki
synt fram & hvernig adgerdir slitastjornar eigi ad hafa bakad honum bétaskylt tjon.
Orldg agreiningsmala um afstodu slitastjornar til krafna soknaradila, sem lyst hafi
verid 22. september 2009, hafi ordid hin sému, p.e. afstada slitastjérnar um ad
hafna krofunum hafi verid stadfest i Heestarétti, sbr. dom réttarins i mali nr.
719/2012.

[ framangreindu mali hafi soknaradili m.a. stutt krofu sina vid malsastadur
sem stutt hefou getad skadabotakrofu an pess ad slik krafa veri h6fod uppi. Verdi til
vidbotar framansogou ad lita svo & ad soknaradili geti ekki ni komid pessari krofu
a0, enda hafi honum verid i 16fa lagid ad gera pad 4 sinum tima. Megi i pessu
sambandi visa til doms Haestaréttar i mali nr. 100/2004. Pad ad soknaradili hafi
kosid ad haga malatilbunadi sinum med peim heetti sem hann hafi gert, veiti honum
ekki framlengdan rétt til malshofounar &4 grundvelli, 86. gr., sbr. 88. gr. laga nr.
90/1991.

Soknaradili geti heldur ekki framlengt frestinn med visan til 5. tl. 118. gr.
laga nr. 21/1991 eda 3. tl. 110. gr. sému laga, enda hafi pessi dkvadi ekkert med
malshofounarfrest vegna botamala vegna laga um naudungarsolu ad gera, en
soknaradili reisi krofu sina & grundvelli peirra laga. Jafnvel p6 krofugerd
soknaradila vaeri vegna botaskyldrar hattsemi slitastjornar, pa liggi fyrir ad hinn
@tladi atburdur sem leida etti til botaskyldu, naudungarsala 4 fasteigninni ad
Lagabergi 1 i Reykjavik, hafi farid fram a0ur en slitamedferd Frjalsa hf. hafi
byrjad. Séknaradili hafi ekki synt fram 4 neinar athatnir sem leitt gaetu af sér
botaskyldu slitastjornar sem réttlett gaetu kréfulysingu a grundvelli 5. tl. 118. gr.
laga nr. 21/1991. Virdist sdknaradili lita svo 4 a0 slitastjorn varnaradila hafi borid
ad heimila varnaradila uppgjor sem hefoi leitt til skila 4 fasteigninni til soknaradila.
bessi malatilbunadur eigi sér enga stod, auk pess sem hann samraemist ekki
krofugerd soknaradila a grundvelli laga um naudungarsolu.

Hvad sem framangreindu 1idi sé utilokad ad krofu varnaradila hafi verid lyst
an astedulausra tafa, eins og askilid s¢ 1 5. tl. 118. gr. laga nr. 21/1991.

Frestur til malshéfounar & grundvelli 86. gr. laga nr. 90/1991 taki
augljoslega einnig til 3. mgr. 80. gr. sdmu laga, pratt fyrir pann skilning s6knaradila
ad enginn frestur gildi um kréfur 4 grundvelli sidarnefnda dkvadisins.



[ pridja lagi sé pad afstada varnaradila ad krafa soknaradila eigi ekki rétt a
sér. Atlad tjon soknaradila byggi 4 grundvallarmisskilningi um tilgang og edli
naudungarsélu. Naudungarsala sé 16gbundid fullnustutrraedi sem feli i sér ad eign
s¢ seld hestbjodanda 4 uppbodi, 6had raunverulegu markadsvirdi eignarinnar.
Uppbodsbeidandi beri enga abyrgd a pvi ad eign uppbodspola seljist 4 markadsvirdi
og geti ekki borid botadbyrgd gagnvart uppbodspola ef eign hans seljist undir
markadsvirdi. Telji varnaradili fraleitt ad byggja botakrofu 4 peim grundvelli sem
soknaradili geri.

Dréattarvaxtakrofu soknaradila sé sérstaklega motmeelt, en engin efni séu til
a0 fera fram upphafstima drattarvaxta.

Auk peirra réttarheimilda sem ad framan sé getid kvedst varnaradili visa til
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, einkum 129. til 131. gr. um malskostnad.

1Y%

Ekki verdur annad s€d en ad krafa soknaradila sé¢ skadabotakrafa og hann
hafi lyst henni vid slitamedferd Frjalsa hf. & grundvelli pess ad slitastjorn pess
félags hafi bakad Midstddinni ehf. tjon sem nemi umraddri krofu med nanar
tilgreindri framgdngu sinni vid naudungarsolu 4 fasteigninni ad Lagabergi 1 i
Reykjavik. Hefur hann einkum visad til atrida er varda vidobrogd slitastjérnar vid
krofu Midstodvarinnar ehf. sem hofd var uppi vid naudungarsdluna og vardadi
uthlutun séluverds fasteignarinnar. Visar sOknaradili einkum til pess ad
naudungarsala 4 fasteign Midstoovarinnar ehf. hafi verid byggo 4 krofu samkvemt
vedskuldabréfi sem hafi verid med 6logmeetri gengistryggingu, en petta hafi ekki
ordid ljost fyrr en eftir ad naudungarsalan hefdi verid um gard gengin. Krafa hans
byggir 4 pvi ad Midstodin ehf. hafi ordid fyrir tjoni sem nemi mismun 4 pvi sem
soknaradili telur hafa verid verdmeeti fasteignarinnar 4 uppbodsdegi og pvi verdi
sem Frjalsi hf. hafi greitt fyrir eignina vid naudungarsdluna. Telur hann pennan
mismun nema 16.995.503 kronum og krefst peirrar fjarhadar, auk nanar greindra
vaxta.

[ XIV. kafla laga nr. 90/1991 um naudungarsélu eru dkvadi um pad hvernig
leita ma trlausnar um gildi naudungarsdlu. Koma fram i 1. og 2. mgr. 80. gr.
laganna dkvednar takmarkanir &4 pvi hvenar unnt er ad leita slikrar trlausnar og
med hvada skilyroum. Vardar hér mestu ad urlausnar skal leita innan fjogurra vikna
fr4 nanar tilgreindum timamérkum vid naudungarséluna. [ 3. mgr. sému lagagreinar
segir a hinn boginn ad framangreind akvaedi breyti pvi ekki ad annars megi hafa
uppi kroéfu um skadabaetur eda adra peningagreidslu sem byggist 4 pvi ad ekki hafi
verid skilyrdi fyrir naudungarsolu eda ranglega hafi verio stadid ad henni. A9 mati
domsins felur sidastnefnd lagagrein i sér skyra tilvisun til XV. kafla laganna sem
fjallar um abyrgd & naudungarsdlu og inniheldur umreeddur kafli prjar lagagreinar,
nr. 86, 87 og 88. Fjallar 1. mgr. 86. gr. um bdotadbyrgd gerdarbeidanda sem krafist
hefur naudungars6lu sem sidar hafi verid leitt 1 [jos ad skilyrdi hafi skort fyrir og 2.
mgr. somu lagagreinar meelir fyrir um botaabyrgd gerdarbeidanda pegar
naudungarsala hefur farid fram med peim heetti ad hun hefur eda geeti sett
ogildingu. Er botadbyrgd samkvamt 1. mgr. hlutleeg en um botadbyrgd samkvamt



2. mgr. fer samkvaemt almennum reglum. 1 87. gr. er melt fyrir um heimild til ad
beina malsokn ad rikinu 6skipt med gerdarbeidanda hafi sa sem naudungarsolu
hafdi med hondum synt af sér galeysi. ba er og fjallad um abyrgd héradsdomara.
Loks greindi i 88. gr., 4 peim tima sem hér 4 vid, ad mal til heimtu bota skv. 86. gr.,
sbr. 1. mgr. 87. gr. laganna beri ad h6fda fyrir héradsdomi 4dur en prir ménudur séu
1idnir fra pvi sa sem ordid hafi fyrir tjoni hafi fyrst att pess kost ad hafa krofu sina
uppi. Med 16gum nr. 72/2012 var framangreindur frestur lengdur i sex manudi og
einnig var batt inn i l0gin bradabirgdaakvaedi sem meelti fyrir um ad fram til
arsloka 2013 skuli frestur samkvemt 88. gr. laganna vera 12 méanudir. Log nr.
72/2012 toku gildi 4. juli 2012.

Fram ad sidastnefndri dagsetningu var frestur til pess ad krefjast skadabota
vegna tjons sem rekja matti til hugsanlegra 4galla 4 heimild til ad krefjast
naudungarsdlu eda annmarka 4 framkvamd hennar bundinn vid prja manudi fra
peim degi sem atladur tjonpoli atti fyrst att kost &4 ad hafa krofu sina uppi. bad er
mat domsins ad petta timamark verdi ekki ad réttu akvedid sidar en pegar
Midstodin ehf., eignarhaldsfélag, sem soknaradili leidir rétt sinn fra, bar agreining
um naudungarsdlu undir héradsdom, eda lysti kréfu sinni vegna naudungarsdlunnar
fyrir slitastjorn Frjalsa hf., enda verdur ekki séd ad neinar peer upplysingar hafi
sidar komid fram sem mali geta skipt vid mat & hvert umratt timamark skuli vera.
Midstodin ehf. lysti krofu vegna naudungarsélunnar vid slitamedferd Frjalsa hf. 22.
september 2009 en agreiningur um gildi naudungarsdélunnar var fyrst borinn undir
héradsdom 3. névember 2011. bykir vafalaust ad ekki séu efni til ad mida vid
seinni tima en sidarnefndu dagsetninguna, enda verdur ad telja ad pa hafi legid fyrir
allar forsendur til ad hafa uppi skadabotakrofu vegna peirra atludu agalla sem
soknaradili telur ad hafi verid 4 framkvamd naudungarsélunnar. Fallast verdur &
pad med varnaradila ad pad veiti sdknaradila ekki aukinn frest, umfram pad sem
melt er fyrir um 1 88. gr. laga nr. 90/1991, p¢ farist hafi fyrir ad hafa uppi kréfur
eda malsastedur pegar dgreiningur um naudungarsdluna var borinn undir dom hid
fyrra sinni. Liggur fyrir ad mati domsins ad sa timafrestur sem meelt er fyrir um i
nefndri lagagrein rann ut 3. febraar 2012. Var hann pvi lidinn pegar 16g nr. 72/2012
toku gildi 4. juli pad ar og geta akvadi peirra pvi ekki haft dhrif &4 nidurstodu
malsins. Vard krafa soknaradila pvi ekki ad réttu h6fd uppi pegar henni var lyst
fyrir slitastjorn varnaradila 13. januar 2013. begar af framangreindum éastedum
verOur kréfu soknaradila hafnad.

Med hlidsjon af malstrslitum verdur soknaradila gert ad greida varnaradila
malskostnad sem pykir haefilega dkvedinn su fjarhad sem nanar greinir i

urskurdaroroi.

Halldér Bjornsson héradsdomari kvedur upp trskurd pennan.

URSKURDARORD
Framangreindri krofu soknaradila, Kristins Brynjolfssonar, sem Midstddin
ehf., eignarhaldsfélag, lysti vid slitamedferd Frjalsa hf., med krofulysingu 13.

januar 2013, er hafnad.

Soéknaradili greidi varnaradila, Dréma hf., 250.000 kronur 1 malskostnad.



Halldér Bjornsson

Rétt endurrit stadfest

Héradsdomi Reykjavikur 06.11.2014



