DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur, pridjudaginn 23. desember, i mali nr. E-2737/2014:
A

(Pall Arnor Palsson hrl.)

gegn
ibudalinasj6oi

(Magnus Barddal Reynisson hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 10. desember sl., er héfﬁ%aé fyrir Héradsdomi
Reykjavikur, af A (kt. 000000-0000), [...],[...], gegn Ibudalanasjodi (kt. 000000-
0000), Borgartini 21, Reykjavik, med stefnu aritadri um birtingu 20. juni 2014.

Domkrofur stefnanda eru, ad stefndi verdi demdur til greidslu 4 1.217.785
kronum, med drattarvoxtum, sbr. 3. mgr. 5. gr., og 1. mgr. 6. gr., laga nr. 38/2001,
um vexti og verdtryggingu, fra 4. jantar 2014 til greidsludags.

bé er pess krafist ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda malskostnad.

Stefndi krefst syknu af domkréfum stefnanda, og ad stefnanda verdi gert ad greida
stefnda malskostnad.

Agreiningsefni og malsatvik

Malavextir eru peir, ad i framhaldi af greidsluerfidleikum gerdi stefnandi,
pann 18. april 2012, samning um sértaeka skuldaadlogun vid krofuhafa sina,
Islandsbanka, Arion banka og {budalanasj6d. Lét umsjonaradili samkomulagsins,
[slandsbanki, Storborg fasteignasolu verdmeta ibid stefnanda ad [...] i Reykjavik,
og vard nidurstada matsins 22 milljonir kréna. Samkvaemt samningnum voru
ahvilandi vedkrofur 4 [...] feerdar nidur 1 22 milljonir kréna, med hlidsjon af
verdmatinu, pannig ad fasteignin vard pa med 100% aatlad vedsetningarhlutfall.
Nidurfarsla vedlana var hlutfallsleg milli kréfuhafa, en fjarhaedir umfram 22
milljonir krona voru i samkomulaginu tilgreindar sem samningskrofur, er skyldu
svo afskrifast ad lionum premur arum fra undirritun, veeri samkomulagid efnt. Var
stefnanda gert ad greida obreytt af vedkrofum sem ramudust innan 100% af
markadsvirdi eignarinnar med manadarlegum afborgunum, en ad 60ru leyti eins og
lyst er i samkomulaginu. Samningurinn var til priggja ara, og var fyrsta greidsla 1.
mai 2012, en lokagreidsla 1. april 2015, og stedi stefnandi vid par 36 greidslur i
prju ar keemi til afskrifta & peim hluta krafha sem pannig t6ldust standa eftir



umfram 4ztlad verdmaeti fasteignarinnar.

Vid ofangreinda breytingu vedlana var dhvilandi lanum stefnda {bidalanasjods
(ILS), nr. 1002-74-76635 og nr. 1002-74-78234, samtals ad fjarhad 5.189.959
kronur, hvorki breytt né pau faerd nidur, og skyldu pau samkvaemt samningnum
hvila 6hoggud afram 4 eigninni. Hins vegar skyldi hluti af 4hvilandi vedlani ILS nr.
1004-74-61765, sem hvildi & 4. vedrétti, ad fjarhaed 1.813.539 kronur, sem var pa
umfram 100% af verdmati eignarinnar, faert nidur samkvamt samkomulaginu, &
pann veg ad 336.068 kronur skyldu hvila afram & eigninni sem vedlan, en
mismunurinn, 1.477.133 kronur, var sérstaklega adgreindur, sbr. 5. kafli
samkomulags, og fékk i kjolfar nytt [ansnumer i kerfum stefnda, nr. 1004-74-
910069. Umradd krafa, asamt 60rum tilgreindum med sama hatti, bar eftirleidis
hvorki vexti né verdtryggingu 4 samningstima i samrami vid samkomulag um
verklagsreglur um sérteeka skuldaadlogun fra 22. desember 2010 og atti sidan ad
feerast til afskrifta ad lionum premur arum fra undirritun samkomulags adila um
sértaeka skuldaadlogun, dags 18. april 2012, ad pvi gefnu ad stefnandi myndi efna
manadarlegar greidslur samkvemt samkomulaginu.

[ byrjun mai 2012 skradi stefnandi ibtidina i sluferli hja fasteignasolunni Nytt
heimili og var asett verd 26.700.000 krénur. Pann 22. 4gtst 2012 barst svo
kauptilbod i eignina fyrir 27.200.000 kronur og var pad sampykkt af halfu
stefnanda. Var 1 pvi tilbodi adeins gert rad fyrir greidslu 4 hluta af dhvilandi
vedkrofum, eda 21.360.000 krénum, sem skyldu greidast vid kaupsamning gegn
skilyrtu vedleyfi, auk greidslu peninga, 5.840.000 kronum, sem renna attu beint til
stefnanda. Stefndi fékk vitneskju um soluna og upplystu starfsmenn sjodsins pa
stefnanda i framhaldi um ad gera pyrfti full skil a krofum stefnda enda veru paer
allar veokrofur. Stefnandi var ekki 4 sama mali og taldi pann hluta af vedlani, nr.
1004-74-061765, sem var frystur og ekki ramadist innan 100% af verdomeeti
eignarinnar, midad vid verdmat, ekki vera dhvilandi lengur & eigninni sem
veokrofu, heldur teldist nt samningskrafa samkvamt samningi adila, dags 18. april
2012, um sérteka skuldaadlogun, en um petta deila malsadilar.

Skilyrt vedleyfi, utgefid af stefnda, er dags. 13. september 2012, og lytur ad peim
premur lanum sem hvildu & eigninni, p.e. nr. 1002-74-76635, nr. 1002-74-78234 og
nr. 1004-74-61765, en i pvi segir: ,,Vedleyfi petta er bundid pvi ofravikjanlega
skilyrdi ad Arion banki hf. dbyrgist uppgreidslu 4 ofangreindum vedskuldabréfum
[...]. Skal uppgreiosla pessi verda framkvamd eigi sidar en 13.10.2012.* Stefnandi
telur ad vedleyfid hafi ekki matt fela i sér skilyrdi um uppgreidslu & peim hluta af
lani nr. 1004-74-61765, er i samkomulaginu fra 18. april 2012 var gert ad
samningskrofu, og sidar audkennt sem lan nr. 1004-74-910069. Kaupsamningur um
[...] var sidan gerdur 26. september 2012, og greiddi Arion banki dhvilandi
vedskuldir med hlidsjon af kaupsamningnum pann 5. oktéber 2012. Adilar ad
kaupsamningnum hofdu samid um ad ganga fra afsali pann 31. oktober 2012, en
vid kénnun & vedbok hefdi komid 1 1jos ad vedlan nr. 1004-74-61765 fra stefnda
taldist enn vera dhvilandi 4 eigninni og var stefnanda pvi ekki unnt ad gefa ut afsal



fyrr en pvi lani yroi aflyst.

[ millitidinni sendi stefndi stefnanda tolvubréf, dags 19. september 2012, par sem
utlistud var heimild stefnda til afskrifta, og var par gerd grein fyrir reglum sem giltu
um sérteka skuldaadlogun, til ad mynda skilyrdum 17. gr. samkomulagsins um ad
ekki kaemi til afskrifta & krofum fyrr en eftir prja ar, ef stadio hefdi verid vio
samninginn, en par segi: ,,Pad er vissulega rétt ad adeins eru 3 lan dhvilandi &
eigninni fra ILS. Lan nr. 1004-74-910069 er ekki sjalfsteett 1an heldur hluti af lani
nr. 1004-74-61765. Er hér einungis um kerfislaegt skraningarfyrirkomulag hja LS
ad reda. bannig verdur lanum ekki aflétt af eigninni fyrr en 611 1an hafa verid ad
fullu greitt.* Tilkynnti stefndi svo stefnanda i 60ru télvubréfi sama dags ad hann
teldi forsendur brostnar fyrir ssmkomulagi vid stefnanda vegna solu fasteignarinnar
med framangreindum heetti.

bann 8. oktdber 2012 greiddi stefnandi upp vedkrdfur & 1. og 3. vedrétti, en greiddi
pa adeins hluta af krofu stefna nr. 1004-74-061765, er hvildi & 4. vedrétti, eda
349.604 kronur. Aflysti stefndi pa uppgreiddum lanum af eigninni, en stefnandi
krafdi stefnda um aflysingu & krofunni 4 4. vedrétti, sem stefndi gat ekki fallist 4,
enda var ad hans mati 1.511.581 kréna, pa enn 6greidd. Stefnandi beindi pa
a0fararbeiodni til Héradsdoms Reykjavikur, 1. n6vember 2012, i mali nr. [...], par
sem krafist var a0 vedlani, sem folst i vedskuldabréfi stefnda nr. 1004-74-61765,
yroi aflyst med beinni adfaragerd, en pvi var visad frd domi. Stefnandi sendi pa
adra a0fararbeidni til Héradsdoms Reykjavikur, i mali [...], og krafdist pa ad frumrit
skuldabréfs nr. 1004-74-061765 yrdi athent honum, aritad um uppgreidslu, en peirri
krofu var einnig visad fra domi. Til ad gefa maetti at afsal fyrir [...] afréd stefnandi
loks a0 greida umraedda krofu stefnda, ad fjarhaed 1.511.581 kréna, vegna lans nr.
1004-74-910069, pann 4. desember 2013, en med fyrirvara um logmeeti, par sem
stefnandi taldi sig med pessu hafa verio knuinn til ad greida stefnda umfram
samkomulag peirra um sértacka skuldaadlogun, dags 18. april 2012. T malinu krefst
stefnandi nti endurgreidslu fré stefnda, med pvi ad uppgreitt lan nr. 1004-74-
910069, hafi numid 1.511.581 kronu, en fra peirri fjarhad dragist paer greidslur sem
stefnda hafi borid ad f4 4 samningstima, eda 293.796 kronur, og stefnufjarhadin i
malinu hljodi pvi upp a 1.217.785 kronur.

Malsastedur og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir a4 pvi, a0 samkvamt samkomulagi hans vid kréfuhafa um
sérteka skuldaadlogun, sé oheimilt ad mismuna kréfuhdéfum med greidslu inn &
vissar samningskrofur, en ekki adrar, sbr. verklagsreglur samtaka
fjarmélafyrirtaekja, {buda- 1anasjods, lifeyrissjoda og sparisjoda, um sértaeka
skuldaadldgun einstaklinga, dags 22. desember 2010. Umsjonarbanki samningsins,
Islandsbanki, hafi innheimt manadarlega umsamda fjarhad og radstafad til annarra
krofuhafa. Stefnanda hafi verid 6heimilt ad greida stefnda samningskréfu nr. 1004-
74-910069, sem bryti i baga vid verklagsreglur. Odru méli gegni um &hvilandi
vedskuldir sem séu greiddar upp komi til s6lu eigna.

Skyringar stefnda séu ekki réttar ad pvi er vardi tilvist lans nr. 1004-74-910069
enda syni stofngdgn ad kaupdagur skuldar sé 4. jani 2012, auk pess sem 1anid sé
sett upp til priggja dra til samreemis vid samning um sértaeka skuldaadlogun. Lan nr.



1004-74-910069 eigi ekkert skylt vid 1an nr. 1004-74-61765, en kaupdagur pess
lans hafi verid 21. febrtiar 2001. Sama skuldabréf geti ekki hvilt ad hluta 4 fasteign,
og a0 hluta sem ovedtryggd samningskrafa. bvi sé utilokad ad halda pvi fram ad
um sama skuldabréf s¢ ad reda, enda bendi 61l gdgn og stadreyndir til annars.
Fullyrdingar stefnda um kerfisleegt skraningarfyrirkomulag viki hvorki til hlidar
16gvordum rétti stefnanda né samningi, sem malsadilar og adrir
samningskrofuhafar séu bundnir af.

Af gdgnum mals sé 1jost, ad lan nr. 1004-74-910069 sé samningskrafa, en ekki
vedlan, og verdi afskrifad ad premur arum lionum frd undirritun samnings um
sértacka skuldaadlogun. Pa sé krafan ekki bidlan, svo sem stefndi hafi reynt ad
halda fram, enda pott skraningarstada lansins hafi ad 6dru leyti enga pydingu. Um
pennan lid visist til 6. kafla samnings adila um sérteka skuldaadldogun, en par séu
tilgreind pau bidlan sem tekin verdi upp ad samningstima lidnum, en lan fra stefnda
séu ekki par 4 medal.

Verdmat fasteignasala hafi verid lagt fyrir alla kr6fuhafa 4dur en gengid hafi verid
til samningsins, og enginn krofuhafa gert athugasemdir vid nidurstddu matsins.
Stefnandi hafi enga milligdngu haft um gerd verdOmats, heldur hafi pad verid unniod
a0 beidni umsjonarbanka samkvaemt samningi um sértaeka skuldaadlogun. Ekki sé
staett fyrir stefnda, sem sérheefi sig i fasteignalanum, ad vikja einhlida og afturvirkt
til hlidar skriflegum samningi 4 peim grunni ad fasteignaverd hafi proéast med
akvednum heetti.

Stefnda hafi ekki verid stett 4 pvi ad neita um aflysingu 4 lani nr. 1004-74-61765,
med visan til 6greidds lans sem ekki hafi hvilt & eigninni, gegn skyrum texta hins
tilvitnada skilyrta vedleyfis. Lan nr. 1004-74-910069 s¢é ekki vedlan og hafi aldrei
verid, heldur samningskrafa er reki tilvist sina til samnings um sérteka
skuldaadlogun.

Hvergi sé ad finna, i 16gum eda verklagsreglunum, akvadi um ad skuldara sé
6heimilt ad greida upp samningsfjarhadina. S€é hann ad greida upp
samningsskuldina fyrr en 4 umsémdum gjalddogum hljoti st meginregla ad gilda,
ad gaett verdi jafnradis med lanardrottnum, en pad hafi stefnandi gert. fslandsbanki,
er hafi verid i sams konar stodu og stefndi, hafi ekki talid staett & ad halda fram
samberilegri krofu og stefndi.

i 3. gr. verklagsreglna, dags 22. desember 2010, s¢ hugtakid samningskrafa
skilgreint svo: ,,Med samningskrofu er i samkomulagi pessu att vid krofur sem ekki
eru tryggdar med vedi 1 eign lantaka eda maka hans, 4samt peim krofum sem
umfram eru 100% af markadsvirdi vedsettrar fasteignar og markadsvirdi bifreidar,
og getid er i samningi um sérteka skuldaadlogun ad séu samningskrofur. Ordalag
skilgreining- arinnar verdi ekki ljosara, en samkvamt pvi verdi tvo skilyrdi ad vera
uppfyllt svo krafa teljist samningskrafa: I fyrsta lagi verdi krafan ad vera umfram
100% af markadsvirdi vedsettrar fasteignar, og i 60ru lagi verdi pess ad vera getid i
samningi um sérteka skuldaadlogun ad krafan sé samningskrafa. Hvort tveggja sé¢
hér uppfyllt. Markadsvirdi eignar hafi verid metid af kréfuhofum sem 22 milljénir
kréna, enda pott sdluverd hafi ordid haerra. Krofuhafar séu bundnir af matsverdi,
par sem enginn fyrirvari hafi verid gerdur i samningi um hvernig fara skyldi med
andvirdi eignarinnar vid sélu og hid umpreetta lan sé skilgreint samningskrafa i
samningnum sjalfum.



Krofuhofum, hverjum og einum, eda 6llum saman, hafi verid i 16fa lagio ad binda
samninginn um sértaka skuldaadlogun skilyroum eda forsendum i tengslum vio
sOlu eigna 4 samningstima. Krofuhafar, sem hafi haft togl og hagldir i samskiptum
vid stefnanda, verdi ad bera halla af pvi ad pad hafi ekki verid gert. Su vidbara
stefnda, ad forsendur séu brostnar pegar meira faist fyrir eignina en gert hafi verid
rad fyrir, fai ekki stadist, par sem stefndi hafi att pess kost
greidsluadlogunarferlinu, ad véfengja matid eda fa annad. Verdproun a markadi og
skyndilegur dhugi 4 fasteigninni hafi ekki 4tt ad koma stefnda til g6da, en btiid hafi
verid ad fastsetja verd og alla skilmdla, og hann verid bundinn sem adrir
samningskrofuhafar af samningi. Adrir samningskréfu-hafar hafi satt sig ad fullu
vi0 sOlu eignarinnar og uppgreidslu & samningsfjarhedum.

Krafa stefnda um uppgreidslu & samningskrofu hafi verid 6l6gmaet og andstaed
samningi sem hann hafi gert. Stefnandi hafi verid neyddur til ad greida krofuna svo
hann geeti stadid vid skyldur gagnvart kaupendum fasteignarinnar um afléttingu
veda. Stefndi hati med engu moti tilkynnt med réttum haetti um 6gildi eda riftun
samningsins vi0 stefnanda og adrir adilar samningsins hafi enga [6gmeeta
tilkynningu fengid um slikt. Meintur forsendubrestur s¢ pvi ekki 16gmeet asteda til
vanefnda 4 samningnum.

Um lagardk visist til meginreglna samningaréttar um skuldbindingargildi samninga
og krofuréttar um efndir fjarskuldbindinga. Vardandi krofu til drattarvaxta visist til
3. mgr. 5. gr., og 1. mgr. 6. gr., laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu.
Vaxtadagur i krofu sé 4. jantar 2014, en pa hafi verid lidinn manudur fra pvi stefndi
hafi greitt meo fyrirvara og kvedist myndu gera endurkréfu 4 stefnda. Um krofu um
malskostnad visist til 129. gr. og 130. gr., og dkveda XXI. kafla laga nr. 91/1991,
um medferd einkamadla, en um varnarping visist til 1. malslidar 1. mgr. 33. gr. somu
laga.

Malsasteour og lagrok stefnda

Stefndi byggir 4 pvi, ad stefnandi hafi undirritad samning um sértaeka
skulda- adlogun, pann 18. april 2012, hja vidskiptabanka sinum, {slandsbanka.
Samningurinn hafi verid til priggja ara og fyrsta greidsla verid 1. mai 2012.
Greidslugeta stefnanda samkvemt samningnum hafi verid 254.474 kronur, og par
af hafi &tlud greidsla af vedkr6fum innan matsverds eignarinnar verio 92.463
kronur, en afgangi, 162.011 krénum, verid skipt hlutfallslega nidur 4 adrar skuldir,
par med talid vedlan umfram verdmat. Sa hluti vedkrafna sem hafi verid utan
matsverds fasteignarinnar hafi ekki borid vexti og verdbaetur 4 samningstima
samkvemt samkomulaginu. Stedi stefnandi vid greidslur samkvamt samningnum {
prja ar hafi vedkrofuhafar, sem hafi att krofur umfram matsverd, skuldbundio sig til
a0 aflétta peim og faera peer til afskrifta.

Stefnandi hafi skrdd eignina 4 s6lu 1 byrjun mai 2012, eda um premur vikum eftir
ad hafa undirritad samninginn og 4 sama tima og fyrsta greidsla af honum hafi att
sér stad, en asett verd hafi verid 26.700.000 krénur, eda riflega 20% haerra en
verdmat upp 4 22 milljonir krona, en eignin hafi svo selst yfir asettu verdi a
27.200.000 kronur.



Stefnanda hafi matt vera kunnugt ad fyrirliggjandi verdmat hafi verid of lagt eins
og bersynilega hafi komid i 1j6s pegar hann hafi dkvedid asett verd og sidar sést &
sOluverdi. Stefnanda hafi borid ad benda vidskiptabanka sinum & ad mdgulega veaeri
verOmatid ekki rétt og ad raunverulegt verdmaeti eignarinnar veri haerra. bess 1 stad
hafi stefnandi stokkid til og sett eignina & s6lu 4 20% harra verdi. Stefnandi, sem sé
starfandi 16gmadur, sé kunnugur bonus pater familias, og hefoi med réttu att ad
benda & skekkju i verdmatinu. Hafi stadid honum naest sem pekki eignina ad vekja
athygli 4 raunverulegu verdmeti hennar 1 stad pess ad reyna ad audgast a skekkju i
matinu.

Stefnandi haldi pvi fram ad samningur sa sem hann hafi gert vid krofuhafa, pann
18. april 2012, hafi falid i sér leekkun 4 vedkréfum nidur i verdmat eignarinnar
pegar vid undirritun samnings, 6had pvi hvort stadid yrdi vid samninginn eda ekki.
Samkomulag um sérteeka skuldaadlogun hafi byggt 4 [6gum nr. 107/2009 um
adgerdir 1 pagu einstaklinga, heimila og fyrirtackja vegna banka og
gjaldeyrishrunsins. Stefndi saeki heimild sina til eftirgjafar krafna og breytinga &
skilméalum skuldabréfa vegna skuldaadlogunar i pau 16g. 1 2. gr. laganna hafi komid
fram ad horfa skuli ,,...til pess ad laga skuldir ad greidslugetu og eignastodu
vidkomandi einstaklings eda heimilis. Skal midad ad pvi ad hamarka gagnkvaeman
avinning samningsadila af pvi ad gefa eftir tapadar krofur...*. Pannig sé¢ pad sett
sem skilyrdi fyrir eftirgjof krafna 1 sértaekri skuldaadlogun ad krafa sé sannanlega
topud. I athugasemdum med 3. gr. frumvarpsins sé kvedid 4 um mikilvaegi pess ad
koma 4 jafnveegi 4 milli eigna og skulda adila. Komi par fram ad taka skuli ,,...tillit
til eigna- og skuldastodu lantaka, en ekki er @tlast til pess ad eftirgjof skulda leidi
til jdkveedrar eiginfjarmyndunar hja lantaka®.

Markmio 16ggjatans hafi verid pad, ad tryggja ad adilum i verulegum greidslu-
erfidleikum yrdi gert kleift ad halda heimilum sinum, og skuldir umfram eignir
afskrifadar. Urraedid sé frabrugdid svonefndri 110% leid par sem skuldarar hafi
fengid leekkun 4 vedkrofum 6had greidslugetu og an sérstaks endurgjalds. Hafi
verid @tlun med sérteekri skuldaadlogun ad aflétta pegar vedkrofum umfram
markadsverd, sé¢ 1jost ad asteedulaust hefdi verid ad hafa samning til priggja ara.
bad hafi verid @tlun med sértekri skuldaadlégun ad skuldari syndi greidslugetu og
greidsluvilja i prju ar adur en til afskrifta keemi. I samningnum segi ad ,,ef lantaki
stendur vid greidslur samkvemt greidsludaetlun i 3 ar frd undirritun samnings um
sértacka skuldaadlogun falla eftirstoovar peirra krafna sem eru umfram 100%
vedskulda nidur...*“. Ef raunverulegt verdmaeti eigna er haerra en verdmatid sem
samningur byggi 4, eigi skuldari ekki ad hagnast, samtimis pvi sem ad krofuhafar

purfi ad pola afskriftir af vedkrofum.

Notast sé vid verOmat fasteignasala vid gerd samnings til a0 meta verdmaeti eigna
skuldara. Pad sé gert par sem engin onnur leid sé faer vid matid. A0 eign sé seld,
premur manudum eftir ad greidslur hefjist, &4 haerra verdi en verdmat, geti aldrei
talist annad en forsendubrestur & samningnum, en sdluverd stadfesti raunverulegt
verdgildi.

Hin umpratta krafa hafi vid solu eignarinnar verid vedkrafa, ahvilandi 4 henni.
Stefnandi haldi pvi fram ad sé& hluti kr6funnar sem hafi verid umfram verdOmat hafi
vid undirritun samnings glatad vedréttindum. I 3. gr. samningsins sé skyring 4
hugtakinu samningskrafa og segi par ad ,,med samningskrofum er i samkomulagi



pessu att vid krofur sem ekki eru tryggdar med vedi i eign lantaka eda maka hans,
asamt peim krofum sem eru umfram 100% af markadsvirdi vedsettrar fasteignar og
markadsvirdi bifreidar, og getid er i samningi um sérteka skuldaadlégun ad séu
samningskrofur®. Sé hér um ad reda skilgreiningu 4 samningskréfum i
samningnum, er lati akvednum reglum um greidslur og sidar afskriftir, pad er ef
stadid er vid samninginn i prja ar.

[ samningnum komi skyrt fram, ad pratt fyrir ad vedskuld umfram 100% af
verdmaeti kallist ssamningskrafa, pa sé hun eftir sem adur vedkrafa. A sidu 3 i
samningi s¢€ listi yfir samningskrofur og s¢ hin umpreetta krafa stefnda par
skilmerkilega merkt sem vedskuld. A sému bladsidu, efst i 1id 5, komi fram
eftirfarandi: ,,Islandsbanki gerir eftirfarandi tillogu ad radstofun greidslna nastu 3
arin fré undirritun pessa samnings og tekur ad sér greidslumidlun i samraemi vid
tilloguna.* Undir framangreindum texta s¢ listi yfir paer krofur er rimist innan
verOmats eignarinnar og um greidslur af peim, en skipting 4 vedkr6fum innan og
utan verOmats hafi dhrif 4 greidslur 4 samningstima. Pad sé ekki svo ad vedkrofum
utan verdmats s¢ aflétt pegar vid upphaf samningsins. Vari glapradi fyrir
vedkrofuhafa ad aflétta med peim heetti tryggingu af vedkrofum sinum adur en
skuldari hefdi stadid vio samninginn. Métmeelt sé fullyrdingu stefnanda, um ao
vedkrofur utan verdmats missi vedréttindi sin pegar vid undirritun samnings.
Krafan hafi verid vedkrafa, dhvilandi 4 eign stefnanda par til stadid hefdi verid vid
samninginn 1 prju ar. Ekki hafi verid greitt yfir prju ar og eignin seld a
samningstimanum sem hafi leitt til pess ad afskrift hafi verid 6porf og 6l16gmaet.

Stefnandi byggi 4 ad honum hafi verid 6heimilt ad mismuna kréfuh6fum med
greidslu inn 4 vissar samningskrofur en ekki adrar og visi 1 verklagsreglur um
sérteeka skuldaadlogun. Pessu sé métmaelt par sem med sdlu & eigninni hafi
forsendur brostid, en samningur byggi 4 verdmati og greidslur akvednar i samraemi
vid pad. A0 eignin hafi verid seld 4 samningstima geti ekki pytt annad en ad
samningurinn s¢ brostinn.

Sem stjornvald verdi stefndi ad hafa heimild i 16gum til ad geta afskrifad krofur.
Heimildin sé i 16gum nr. 107/2009 og sé par skyrt kvedid 4 um ad heimildin
takmarkist vid sannanlega tapadar krofur. Ekki sé hagt ad rokstydja ad hin
umpraetta krafa teljist topud og heimild til afskrifta sé pvi brostin. Pad ad fyrir liggi
verOmat sem afskriftarfjarhad hafi byggt 4 komi ekki i stad raunverulegs
verdmaetis eignarinnar.

Stefnandi byggi 4 pvi, ad skilyrt vedleyfi, utgefid af stefnda, hafi ekki matt fela i
sér skilyrdi fyrir uppgreidslu 4 lani nr. 1004-74-910069, par sem pad hafi ekki hvilt
a fasteigninni. Réttilega komi fram i stefnu ad lan nr. 1004-74-910069 hafi verio
stofnad vegna samnings um sértaka skuldaadlogun, vegna pess hluta lans nr. 1004-
74-61765, sem hafi hvilt 4 4. vedrétti, og sem hafi verid umfram verdomat
fasteignarinnar. Hafi petta verid gert pannig i kerfum sjodsins par sem pessi hluti
hafi ekki att ad bera vexti og verdbatur 4 samningstimanum. Ogerningur sé ad lata
einn hluta lans bera vexti og verdbaetur en annan hluta pess ekki, likt og samningur
kvedi & um. Ekki hafi p6 verid um formlega skilmélabreytingu a vedlani ad raeda.
Tolvukerfi stefnda og Reiknistofu bankanna hafi ekki getad reiknad ut rétta
gjalddaga i samraemi vid samninginn nema med pvi a0 lekka hofudstol lansins 1
kerfunum. Pad ad stefndi hafi gert teeknilegar og kerfislegar breytingar i
tolvukerfum sé bokhaldslegs edlis og geti aldrei ordi0 til pess ad stefnandi avinni



sér rétt sem brjoti & eignarétti stefnda. Einnig komi pad skyrt fram { umreddum
samningi um sérteka skuldaadlogun, ad um vedkrofu hafi verid ad rada, pratt fyrir
ad hun hafi ekki rimast innan verOmats eignarinnar 4 samningstimanum.

[ kjolfar bankahrunsins 2008 hafi verdtryggdar skuldir heimila og fyrirtaekja
hakkad mikid. Fjarhagsstada heimila hafi versnad svo um munadi og hafi verid
leitad leida til ad rétta hag peirra sem verst hafi ordid uti med Grreedum 4 bord vid
greidslu- adlogun og sérteka skuldaadlogun. Tilgangurinn hafi verio sa, ad na
jafnveegi 4 milli eigna og skulda, med pad a0 markmidi ad folk héldi heimilum
sinum og geti stadid vid skuldbindingar sinar, en tapadar krofur afskrifadar. Pad a0
fa slika adstod eigi po ekki ad leida til pess ad peir sem njoti hagnist um milljonir &
sama tima og krofuhafar afskrifi skuldir. Pad komi skyrt fram i 16gum nr. 107/2009
a0 tilgangurinn sé sa a0 nd jafnvaegi milli eigna og skulda en eigi ekki ad leida til
audgunar pess er njoti adstodar, en i pvi sambandi s¢ rétt ad benda 4 dom
Hzestaréttar {slands i mali nr. 296/2014.

Greidsluadlogun sé urraedi sem s¢ sambearilegt vid sértaeka skuldaadlogun
og tilgangur sa sami, ad gera skuldurum kleift ad halda heimilum sinum. bPau
sjonarmid eigi hér vid, en ekki pau sem stefnandi byggi 4, ad audgast & grundvelli
verdmats, sem hafi 4 engan hatt endurspeglad raunverulegt verogildi
fasteignarinnar. Med hlidsjon af 6llu framangreindu sé krafist syknu af kr6fum
stefnanda. Hvad lagarok vardi visist til stjornarskrar lydveldisins {slands um
eignarétt, laga nr. 107/2009 um adgerdir i pagu einstaklinga, heimila og fyrirtekja
vegna banka- og gjaldeyrishrunsins og meginreglur samningaréttar, en
malskostnadarkrofu byggi stefndi 4 16gum um medferd einkamala.

Nidurstada

Malsatvik liggja 1j6s fyrir, en dgreiningur i malinu snyr ad pvi, hvort stefnanda sé
stett & ad endurkrefja stefnda um stefnufjarhadina, par sem stefnandi telur sig med
orétti hafa verid knuinn til ad greida stefnda eftirstodvar vedskuldabréfs, sem hafi
verid umfram samkomulag peirra um sérteka skuldaadlogun, dags 18. april 2012,
svo stefnandi gaeti gefid Ut afsal af [...], sem lyst hefur verid ad framansdgdu. Nanar
tiltekid greinir malsadila hér 4 um pad, hvada pydingu ofangreint samkomulag um
sérteeka skuldaadlogun hafi haft fyrir stoou vedlans stefnda, nr. 1004-74-61765,
sem hvildi & umraddri fasteign stefnanda, og sem i samkomulaginu var ad hluta til
skilgreint sem samningskrafa og fékk nytt lansniimer hja stefnda, nr. 1004-74-
910069.

Ljost pykir ad lan nr. 1004-74-910069 hafi verid skilgreint pannig sérstaklega hja
stefnda, vegna samkomulags stefnanda vid krofuhafa um sérteka skuldaadlogun,
vegna pess hluta vedlans nr. 1004-74-61765, er hafi hvilt 4 4. veorétti
fasteignarinnar, og sem hafi verid umfram 100% af verdmati. Adeins pessi hluti
vedlansins hafi eftirleidis ekki att a0 bera vexti og verdbatur & samningstima frekar
en adrar samningskrofur, sem skilgreindar eru i 3. gr. samkomulags samtaka
fjarmalafyrirtaekja um verklagsreglur um sértaeka skuldaadlogun einstaklinga fra
22. desember 2010, en samkomulagid um sértaeka greidsluadlogun, dags 18. april
2012, midadi enn fremur ad pvi, ad ef lantaki staedi vid greidslur samkvaemt
greidsludatlun 1 prja ar fra undirritun, myndu eftirstodvar tilgreindra krafna er veeru
umfram 100% vedhlutfalls falla nidur.



Stefnandi leggur til grundvallar, ad vid gerd samkomulags um sértaeka skulda-
a0logun, hafi ordid til nytt 1an, nr. 1004-74-910069, adgreint fra pvi fyrra, nr. 1004-
74-61765, sem teldist pa ekki til vedskulda heldur samningskrafna. Stefnandi hafi
pvi med solu fasteignarinnar, og uppgreidslu umsaminn lana, ekki farid 4 svig vid
skilyrdi samkomulagins, heldur pvert 4 moéti uppfyllt & skemmri tima allar peer
skuldbindingar um greidslur er pad hafi falid i sér. Visar stefnandi til pess ad hann
hafi enga adbkomu haft ad verdmati fasteignarinnar, sem hafi verid sampykkt af
Ollum krofuhéfum éan frekari fyrirvara, par 4 medal af stefnda. Hafi stefnda vid svo
buid ekki verid stett & pvi ad neita um ad aflétta vedi af eigninni sem i
samkomulaginu hafi verid skilgreint sem samningskrafa, en greidsla kréfunnar ad
fullu, er stefndi hafi knid fram, hafi falid i sér mismunun kréfuhafa i trassi vio
samkomulagid. Stefndi hafi ekki med gildum hetti tilkynnt um 6gildi eda riftun
samkomulagsins og sé pvi vid pad bundinn.

Stefndi visar hins vegar einkum til pess, ad skraning a hluta lans nr. 1004-74-61765
sem lans nr. 1004-74-910069, i kerfum stefnda, hafi adeins verio kerfislaeg i
tengslum vid framkvaemd samkomulagsins um sérteeka skuldaadlogun, en
réttarstada slikrar samningskrofu sem vedlans hafi eftir sem adur stadid obreytt.
bau réttarahrif sem samkomulagid hafi midad vid keemu ekki 6l til framkvamda
pegar vio gerd pess heldur pegar pad hefdi verid uppfyllt, ad premur arum lidnum,
en med pvi ad selja eignina petta fljott og langt umfram matsverd, hafi forsendur
samkomulagsins verid brostnar vardandi vedkrdfu stefnda, er til hafi stadid ad faera
til samningskrafna. Samningar um sértacka skuldaadlogun byggi 4 16gum nr.
107/2009, sem hafi haft a0 markmidi ad einstaklingar 1 skuldavanda gaetu haldid
heimilum sinum en tapadar kréfur afskrifadar. Tilgangurinn hafi verid sa ad na
jafnvaegi & milli eigna og skulda, en atti ekki ad leida til audgunar pess er naut pess
hattar adstodar 4 kostnad krofuhafa.

A0 mati domsins er fallist 4 med stefnda ad salan 4 fasteigninni ad [...], med peim
haetti sem lyst hefur veriod, hafi otvirett sett stefnanda i stéou sem fellur illa ad peim
markmidum sem 6umdeilt lagu til grundvallar samkomulagi adila fra 18. april 2012
um sértaeka skuldaadlogun i skjoli laga nr. 107/009. A hinn boginn verdur ad lita til
pess ad samkomulag af pessu tagi telst einkaréttarlegur gerningur peirra sem ad
honum standa. Med hlidsjon af stodu adila bar einkum stefnda ad tryggja hagsmuni
sina, og til samramis vid ofangreind markmid, med samkomulaginu vid stefnanda.

Fallist er a med stefnda, ad vedkrafa samkvamt lani nr. 1004-74-61765 hafi stadid
afram sem slik, pott hluti hennar hafi verid skilgreindur sem samningskrafa i
samkomulaginu fra 18. april 2012, og ad tilgreining pess hluta kréfunnar undir nyju
lanantimeri i kerfum stefnda sem lans nr. 1004-74-910069 hafi einungis verid i
hagradingarskyni til ad framkvaema metti ssamkomulag adila svo sem lyst hefur
verid. S¢é hins vegar litid til samkomulagsins, pa verdur ad fallast 4 pad med
stefnanda, ad umredd sala 4 fasteigninni ad [...], og snemmbuin uppgreidsla 4 peim
skuldbindingum sem bar a0 efna samkvaemt samkomulaginu, fyrir par umsamda
gjalddaga, geti ekki eitt og sér vid svo buid talist vera slikur forsendubrestur
gagnvart stefnda ad ekki verdi 4 samkomulaginu byggt, enda liggur ekki fyrir ad
stefndi hafi gert neinn reka ad pvi ad fella pad nidur til samremis vid 20. og 21. gr.
samkomulags um verklagsreglur um sérteeka skuldaadlogun einstaklinga, fra 22.
desember 2010. Bar stefnda par af leidandi ad efna samkomulagid eftir efni sinu
pegar fyrir 14 ad stefnandi hafdi pegar stadid full skil & 6llum



greidsluskuldbindingum samkvaemt pvi med pvi ad aflétta umraeddu vedlani og
feera til afskrifta sem samningskrofu likt og samid var um.

Med hlidsjon af 6llu framangreindu, verdur pad pvi nidurstadan, ad steftnanda beri
réttur til endurgreidslu &4 umkrafinni stefnufjarhad fra stefnda, en ekki hefur verid

gerdur tolulegur 4greiningur um stefnukréfuna, né um dréttarvaxtakrofu stefnanda.

Med hlidsjon af pessum urslitum verdur stefnda enn fremur gert ad greida
stefnanda malskostnad, sem akvardast 500.000 krénur.

Malio flutti Pall Arnér Palsson hastaréttarlogmadur, fyrir hond stefnanda,
en Magnus Barddal Reynisson héradsdomslogmadur, fyrir hond stefnda.

Pétur Dam Leifsson, settur héradsdomari, kvad upp dominn.

DOémsord

Stefndi, ibﬁéalémasj odur, greidi stefnanda, A, 1.217.785 krénur, med drattarvéxtum
samkvaemt 3. mgr. 5 gr., og 1. mgr. 6. gr., laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, fra 4. jantar 2014 til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda 500.000 krénur 1 malskostnad.

Pétur Dam Leifsson



