DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 3. juli 2015 i mali nr. E-4446/2014:
ibidalanasjédur

(Steinn S. Finnbogason hdl.)

gegn

Parhisi ehf

(Almar bor Moller hdl.)

Sparisjooi Sudur-Pingeyinga

(Stefan Bjarni Gunnlaugsson hrl.)

Mal petta var h6foad 4. ndvember 2014 og domtekid 10. juni 2015.
Stefnandi er {btidalanasjodur, Borgartuni 21, Reykjavik.

Stefndu eru Parhus ehf., Bolholti 6, 105 Reykjavik og Sparisjédur Sudur-
bingeyinga ses., Kjarna, 641 Husavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndu greidi stefnanda sameiginlega (in solidum)
9.262.000 kronur, asamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 fra malshéfdunardegi til greidsludags. b4 krefst
stefnandi malskostnadar.

Af halfu stefnda Parhtss ehf. er adallega krafist syknu af 6llum kr6fum stefnanda.
b4 krefst stefndi malskostnadar.

Af halfu stefnda Sparisjodi Sudur-Pingeyinga ses er krafist syknu af 6llum
krofum stefnanda. ba krefst stefndi krefst malskostnadar.

1.
Malavextir

Pann 11. september 2008 fékk byggingarfyrirtaekid Gunnar Bergmann ehf.,
nu stefndi Parhts ehf., 1an hjéa Ibtidarlanasjooi. Af pvi tilefni var gengid fra ILS



vedbréfi med lansnimerid 501976 en um var ad raeda husnadislan samkvaemt
16gum nr. 44/1998, verdtryggt jafngreidslulan midad vid visitdlu neysluverds.
Samkvemt pvi sem fram kemur i bréfinu var fjarhad lansins 13.087.518 kronur,
veitt til 40 ara, og grunnvisitala var 310 stig. Gjalddagar voru 480 ménadarlegir
gjalddagar sa fyrsti 1. ndvember 2008. Pa bar stefnda ad greida 5,4% vexti sem
reiknast skyldu fra 16. september 2008. Til tryggingar greidslu skuldarinnar var
fasteignin Uppsalavegi 7, Nordurpingi, sett ad vedi med 1. vedrétti.

Med yfirlysingu, dags. 9. september 2008, tokst stefndi Sparisjodur Sudur-
bingeyinga, sem var vidskiptabanki medstefnda, & hendur sjalfskuldarabyrgd a
skuld samkvamt ofangreindu vedbréfi. Efst i dbyrgdaryfirlysingu sem gengid var
fra af pvi tilefni segir ,,Abyrgd 4 lani byggingaradila hja Ibtdarlanasjodi, skv.
reglugerd nr. 522/2004. { yfirlysingunni kemur fram ad hun sé veitt i tilefni af
lansumsokn fyrir lansfjarhaedinni 13.087.518 kronur par sem adalskuldari sé
Gunnar Bergmann ehf. og ad ved s¢ Uppsalavegur 7. Yfirlysingin er ritud &
eyoublad fra stefnda.

bann 15. april 2009 6skadi stefnandi naudungarsdlu vedsins vegna vanskila &
greidslusedlum. Su beidni var afturkollud af halfu stefnanda pann 18. agast 2009

Gerdur var vidauki vid vedbréfid pann 17. september 2009 sem ol 1 sér breytingar
a gjalddogum. Umsamid var ad gjalddagafjoldi eftir breytinguna yrdi 471 og
afallandi vextir & timabilinu 1. september 2009 til 1. oktober 2010 myndu leggjast
vid hofudstdl skuldabréfsins i desember ar hvert en sidast 1. september 2010 og
endurgreidast med sama heetti og hofudstoll bréfsins. Lanstimi skyldi lengjast sem
nami frestun 4 greidslum. Vedbréfid var svo sagt 1 fullum skilum og féllu pvi ekki
til drattarvextir 4 timabilinu. Eftirstoovar skuldabréfsins voru pé sagdar 14.472.678
kronur.. Skilmalabreytingin var undirritud af halfu stefnanda og Gunnars Bergmann
auk pess sem stefndi Sparisjodur Sudur-Pingeyinga stimpladi og undirritadi
skilmalabreytinguna um sampykki bankaabyrgdaradila.

bann 17. oktober 2012 6skadi stefnandi & ny eftir naudungarsolu & Uppsalavegi 7
vegna vanskila. Pann 14. jantiar 2013 sendi stefnandi stefndu tilkynningu um
gjaldfellingu vedbréfsins sem pa var ad eftirstodoum 20.306.346 krénur. Lanid hafoi
pa verid 1 vanskilum fra 1. oktober 2010. Skorad var a stefndu ad greida skuldina,
20.306.346 kronur fyrir 5. febriiar 2013 en ad 60rum kosti yrdi gengid ad
abyrgdinni an frekari fyrirvara. Tilkynningin ber med sér ad samrit hafi verid sent
til stefnda Sparisjods Sudur-Pingeyinga.

Tilkynningunni var svarad af halfu stefnda Parhuss ehf. med 6dagsettu bréfi par
sem fram kom ad gjaldfelling hefdi verid mottekin en félagio teldi bankaabyrgd
ekki hafa verio fengna med 16gmatum hatti par sem lagaforsendur veeru ekki fyrir
hendi. Taldi félagid abyrgdina pvi ekki gilda. Bréfid ber med sér ad samrit hafi
verid sent til stefnda Sparisj6ds Sudur-Pingeyinga.

bann 13. september 2013 afturkalladi stefnandi naudungarsolubeidni sina. Pann 2.
oktober 2013 sendi stefnandi stefnda Parhusi ehf. greidsluaskorun vegna vanskila



bréfsins en henni var ekki sinnt. Stefnandi 6skadi svo enn 4 ny naudungarsolu
vedsins pann 19. november 2013 vegna krofu ad fjarhaed 23.076.966 kronur. Pann
22. mai 2013 var fasteignin seld hastbjodanda sem var stefndi Parhts ehf. sem
baud 13.600.000 krénur & uppbodinu fyrir hond Moberg fasteignafélags ehf. Hins
vegar var ekki stadid vid bodid og tilkynnti syslumadur pann 10. jini 2014 a0 af
peim sokum veeri bod stefnanda ad fjarhaed 13.500.000 kronur sampykkt og var
sOluandvirdi fasteignarinnar uthlutad i samraemi vio frumvarp ad uthlutunargerd
dags. 15. juli 2014.

Stefnandi radstafadi virdi hins selda veds upp i krofu sina & hendur stefndu 1
samrami vid verdmat 16ggilts fasteignasala dags. 25. mai 2014 sem var harra en
sampykkt bod syslumannsins en eignin mun enn vera dseld i eigu stefnanda.

Mal petta hofoadi stefnandi gegn stefndu til greidslu eftirstodva skuldabréfsins.

II.
Malsastaeour og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir greidsluskyldu stefnda Parhuss ehf. 4 skuldbindingargildi
undirritads vedbréfs par sem hann vidurkennir skuldina og skuldbindir sig til pess
ad endurgreida hana i samremi vid skilmala bréfsins.

Stefnandi byggir greidsluskyldu stefnda Sparisjods Sudur-bingeyinga &
abyrgdaryfirlysingu sem hann undirritadi og lysti yfir abyrgd gagnvart stefnanda a
skilvisum og skadlausum greidslum af laninu med nénar tilgreindum haetti.

A pvi er byggt af halfu stefnanda ad 611 skilyrdi séu uppfyllt sem tiltekin eru i
abyrgdaryfirlysingu stefnda Sparisjods Sudur-Pingeyinga um gjaldkraefni
skuldarinnar Ur hendi stefnda enda liggja fyrir badi vanskil og naudungarsala
eignarinnar auk pess sem 1anid hefur verid gjaldfellt.

Stefnandi visar til meginreglna islensks samninga- og krofuréttar um
skuldbindingargildi loforda og um endurgreidslu fjarskuldbindinga en badir stefndu
hafi skuldbundi0 sig til pess ad greida stefnanda dgreiddar eftirstodvar
skuldabréfsins. Stefnandi hafi notid veoréttinda yfir fasteigninni ad Uppsalavegi 7
sem hafi verid seld 4 naudungarsolu an pess ad stefnandi fengi réttindum sinum
fullnaegt med 6llu af sdluverdinu og pvi krefji hann nt stefndu adeins um greidslu
pess sem eftir standi af skuldbindingunni ad pvi leyti sem markadsverd
eignarinnar, 14.500.000 krénur, samkvemt veromati fasteignasala dags. 25. mai
2014, hefoi ekki nagt til fullnustu kréfunnar, samkvamt 57. gr. laga nr. 90/1991
um naudungarsdlu.

[ stefnu er ad finna sundurlidun fjarkrofu stefnanda. ba krefst stefnandi drattarvaxta
fra peim degi er mal petta er h6foad til greidsludags.



II1.
Malsastzeour og lagarok stefnda Parhuss ehf.

Stefndi byggir a pvi ad verdmat fasteignarinnar Uppsalavegs 7 hafi verio rangt
enda alltof lagt. Af pvi leidi ad skuldastada stefnda vid stefnanda s¢ of ha. ba s¢
skuldin of ha par sem ekki sé tekid tillit til demds malskostnadar i mali nimer E-
427/2014 sem skuldajafnad hafi verid med yfirlysingu dags. 26. september 2014.

V.
Malsastzeour og lagarok stefnda Sparisjoos Suour-Pingeyinga ses.

Stefndi byggir syknukrofu & pvi ad vikja beri abyrgd stefnda til hlidar med
visan til 33. gr og 36. gr. laga nr. 7/1936.

Abyrgd sem stefndi hafi skrifad undir sé bundin vid reglugerd nr. 522/2004.
Stefnandi hafi fengid stefnda til ad dbyrgjast 1anid med pvi ad pad veeri skilyroi
fyrir laninu af halfu stefnanda a0 bankastofnun gaefi Gt dbyrgo til ad uppfylla
akvaedi reglugerdar nr. 522/2004 vid veitingu lansins likt og fram komi 4
abyrgoaryfirlysingunni.

Stefndi telur ad stjorn [btidarlanasjods hafi 4 peim tima er l4nid var veitt
ekki haft heimild til ad krefja byggingaradila um abyrgd fra vidurkenndri
fjarmalastofnun. Umsdkn um 14nid hafi borist stefnanda 2008 pegar ekki hafi verid
heimilt ad krefja um bankadbyrgd og sé krafa stefnanda um abyrgd 6logmaeet.
Stefnandi hafi ekki haft heimild til ad setja fram kr6funa. Opinbert stjornvald sem
stefnandi sé geti ekki byggt rétt sinn 4 yfirlysingu sem fenginn hafi verid med
6logmaetum heetti. Visar stefndi 1 pessu sambandi til 33. gr. laga nr. 7/1936.

Stefndi telur ad lita verdi svo 4 ad krafa stefnanda um &byrgd 4 lanum sem
tekin voru & pessum tima hafi verid 6logmeet og ber pvi ad vikja slikum samningum
til hlidar med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 enda 6sanngjarnt ad byggja 4 honum.
Stefndi sé litill Sparisjodur tti 4 landi sem hafi ekki somu sérpekkingu 4 pessu svidi
sem stefnandi hefur. Stefnandi hafi sent stefnda p6st pann 28. agust 2008 um ad
pad eina sem vanti til pess ad unnt vaeri ad afgreida 1anid vari bankaabyrgd. Pann
11. september 2008 hafi stefnda verid tilkynnt um ad vedbréfin vaeru tilblin.

Stefndi telur jafnframt ad um forsendubrest sé¢ ad reeda og ad vikja beri
samningnum, yfirlysingu um abyrgd skv. reglugerd nr. 522/2004 sem stefndi hafi
skrifadi uppa fra med visan til 33. gr. sbr. og 36. gr. samningalaga. nr. 7/1936.



Nidurstaoa

Hinn 1. juli 2004 tok gildi reglugerd nr. 522/2004 um {LS-vedbréf og ibudarbréf.
Samkvamt 11. gr. hennar var lanveiting til byggingaradila had pvi skilyrdi ad hann
leg0i fram abyrgd fra vidurkenndri fjarmalastofnun. Reglugerdin var sett med stod i
2. mgr. 19. gr., 21. gr. og 29. gr. laga nr. 44/1998 um husnadismal. Med reglugerd
nr. 300/2006, sem tok gildi 18. april 2006, var ofangreind 11. gr. reglugerdar nr.
522/2004 felld brott. T febraar 2008 sampykkti stjorn fbudalanasjods ad gera pad
aftur a0 skilyroi lanveitinga til byggingaradila ad peir legdu fram bankadbyrgd og
var kvedid 4 um pad i reglugerd 402/2009 sem tok gildi 22. april 2009. Fyrir pann
tima barst umsokn stefnda Parhtss ehf. um 14nid og sémuleidis ritadi stefndi,
Sparisjodur Sudur-Pingeyinga, undir dbyrgdaryfirlysingu sina.

Eins og rakid hefur verid krefur stefnandi stefndu sameiginlega (in solidum) um
greidslu eftirstodva [LS-vedbréfs en stefndi Parhus ehf. er skuldari pess og stefndi,
Sparisjodur Sudur-Pingeyinga, sjalfskuldaabyrgdaradili. Stefndi Parhus ehf. byggir
syknukrofu sina 4 pvi ad verdmat fasteignarinnar Uppsalavegs 7, sem stod til
tryggingar skilvisri greidslu, hafi verid of lagt og pvi ekki unnt ad leggja pad til
grundvallar. Eftir a0 malid var h6fdao leekkadi stefnandi domkrofu sina & hendur
stefndu ur 9.350.652 krénum 1 9.262.000 kronur til samraemis vid
skuldajafnadaryfirlysingu sem er & medal gagna malsins. Af pessari astedu féllu
stefndu fra varakrofum sinum um leekkun domkrdfunnar.

Skuldbinding Parhtss ehf. samkvamt vedbréfinu var 23.076.966 kronur pegar hin
vedsetta eign Uppsalavegur 7 var seld naudungarsélu pann 22. mai 2013. Eignin
var slegin heestbjodanda, stefnda Parhusi ehf, f.h., annars félags sem baud
13.600.000 kronur. Par sem ekki var stadid vid bodid sampykkti syslumadur bod
stefnanda, 13.500.000 kronur, sem var nasthasta bod. Samkvamt veromati 16ggilts
fasteignasala, dags. 25. mai 2014, var verd eignarinnar talid 14.500.000 kronur og
var vid pad verd midad af halfu stefnanda sem greidsla upp i krofu hans & hendur
stefnda. Stefndi byggir & pvi ad ofangreint verdmat fasteignarinnar sé of lagt og
telur ekki fullneegjandi ad byggja 4 veromati 16ggilts fasteignasala sem veeri
einhlida aflad en sérstaklega hefdi verid skorad 4 stefnanda ad fara fram 4 mat
domkvadds matsmanns. P4 hafi matio verid framkvamt ari adur en naudungarsalan
for fram.

Samkvaemt 1. mgr. 57. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsdlu getur s4, sem hefur
notid réttinda yfir eign, sem seld hefur verid naudungarsolu og ekki fengid peim
fullneegt meo 6llu af sdluverdi eignarinnar, adeins krafist 4 sidari stigum greidslu
pess sem stendur eftir af skuldbindingu vid sig, ad pvi leyti sem hann synir fram &
ad markadsverd eignarinnar vid sampykki bods hefdi ekki nagt til fullnustu
krofunnar.



Doémurinn telur ad samkvamt ordanna hljédan leggi dkvaedid ekki par skyldur 4
herdar krofuhafa ad tryggja sér sonnun um markadsverd eignar med domkvadningu
matsmanns. VerOmat 16ggilts fasteignasala er pvi taekt til sonnunar i pessu skyni. ba
hefur stefndi ekki faert fram haldbeer rok fyrir pvi ad pad sé rangt eda ad 60ru leyti
Ofullnegjandi. Samkvemt verdmatinu var gangverd fasteignarinnar metid
14.500.000 kronur & peim degi sem hiin var seld naudungarsélu og undirritad af
Pétri Berg Eggertssyni, 10ggiltum fasteignasala, sem stadfesti pad fyrir domi.
Skiptir 1 pessu sambandi ekki mali ad eignin hafi ekki verid skodud sama dag og
verdmatid var undirritad. Ma til hlidsjonar visa til doms Heestaréttar i mali nr.
824/2014.

Samkvemt pessu hefur stefnandi synt naegilega fram & a0 markadsverd eignarinnar
hefdi ekki getad naegt til fullnustu kréfu hans samkvemt umraeddu vedskuldabréfi.
Verdur kréfu stefnda um syknu pvi hathad. Samkvamt pvi ber stefnda Parhusi ehf.
a0 greida stefnanda domkrofuna.

Stefnandi byggir greidsluskyldu Sparisjods Sudur-Pingeyinga 4 4durgreindri
abyrgdaryfirlysingu frd 9. september 2008. Stefndi telur yfirlysinguna 6gilda med
visan til 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga. Jafnframt telur stefnandi ad forsendur fyrir 4byrgdinni séu brostnar.
Visar stefnandi i pessu sambandi til ddma Haestaréttar i malum nr. 539/2011 og
325/2013 sem hafi fordemisgildi i pessu mali.

Adilar eru sammala um ad med ofangreindum domum Hastaréttar hafi pvi verid
slegid fostu ad ekki hafi verid fyrir hendi vidhlitandi lagaheimild fyrir peirri
akvordun stjornar Ibudalanasjods ad setja sem skilyrdi lanveitingar til
byggingaradila ad hann legdi fram abyrgd fra vidurkenndri fjarmalastofnun. bar
sem skilyrdi sj60sins um bankadbyrgd var 616gmeett var hann i fyrra malinu talinn
bera skadabotadbyrgd a pvi fjartjoni sem stefnandi pess mals vard fyrir og folst i
(tlogdum kostnadi sem hlaust af skilyrdinu. I seinna malinu var somuleidis fallist 4
ad [budalanasjédur baeri skadabotaabyrgd 4 fjartjoni vegna Gitlagds kostnadar og
gilti pa einu ad heimild til ad krefja byggingaradila um bankaabyrgd hafdi verid sett
i reglugerd. I domunum var hins vegar ekki lagt mat 4 gildi peirra
abyrgoaryfirlysinga sem lantakandanum var gert skylt ad afla vildi hann eiga kost &
lani fra sj6dnum.

Stefndi byggir 4 36. gr. laganna en akva0id kvedur 4 um ad vikja megi samningi til
hlidar 1 heild eda hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid 6sanngjarnt eda andstaett goori
vidskiptavenju a0 bera hann fyrir sig. Vid pad mat skuli lita til efnis samnings,
stodu samningsadilja, atvika vid samningsgerdina og atvika sem sidar komu til.
Telur stefndi pad vera désanngjarnt af halfu stefnanda ad bera fyrir sig abyrgo
samkvamt reglugerd nr. 522/2004 sem fengin hafi verid med 616gmaetum heetti.

Fyrir liggur ad stefnandi hafdi frumkvadi ad pvi ad krefja stefnda Parhuas ehf. um
abyrgdina og var huin forsenda lanveitingar til hans. Pa liggur fyrir ad pegar stefndi,
Sparisjodur Sudur- Pingeyinga, ritadi undir abyrgdaryfirlysinguna var ekki 1 gildi
heimild fyrir stefnanda ad skilyrda lanveitingu til byggingaradila med pessum
hetti. Skorti stefnanda pannig lagaheimild til ad setja slikt skilyrdi.



Sjalfskuldarabyrgd stefnda, Sparisjods Sudur-Pingeyinga, hefdi pannig aldrei att ad
koma til i tengslum vid umreett 1an.

Stefnandi og stefndi eru badir fjarmalastofnanir og eru ad pvi leyti til jafnsettir.
Fyrir liggur ad samskipti voru peirra 4 milli vid vinnslu lanveitingarinnar. A9 mati
domsins skiptir ekki mali hvort stefnandi hafi & peim tima verid i einhvers konar
villu um 16gmeeti dkvordunar stjornarinnar. Verour hann ad bera hallann af pvi ad
vera ekki betur upplystur en stefnandi var hvad best i stakk btinn til pess ad pekkja
inntak laga um husnadismal, skilyrdi peirra og efni peirra reglugerda sem séttu
stod 1 16gin. bratt fyrir ad fallast megi 4 a0 adgeesluskylda hvili avallt &
fjarmalastofnunum matti stefndi aetla ad krafa um abyrgodaryfirlysinguna vaeri 60ru
fremur tilkomin vegna lagaskyldu stefnanda en ad hans eigin vidskiptalegu
hagsmunir veru i forgrunni vid umraeddan gerning. St forsenda reyndist sidan vera
rong fra upphafi eins og vikid hefur verid ad.

Af peim astaedum sem raktar hafa verid er pad mat domsins a0 skilyrdi 1. mgr. 36.
gr. laga nr. 7/1936 séu uppfyllt og ber pegar af peirri dstedu ad vikja abyrgdinni til
hlidar 1 heild. Verdur stefndi, Sparisjodur Sudur-Pingeyinga, pvi syknadur af krofu
stefnanda.

Med visan til pess sem rakid hefur verid er pad nidurstada domsins ad stefnda
Parhtsi ehf. beri ad greida stefthanda umkrafda fjarhaed med drattarvéxtum eins og i
domsordi greinir.

[ samraemi vid framangreinda nidurstodu, og med visan 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, ber stefnda Parhusi ehf. ad greida stefnanda

malskostnad sem pykir haefilegur 250.000 kronur. ba skal stefnandi greida stefnda,
Sparisj6di Sudur-Pingeyinga, 450.000 krénur 1 malskostnad.

Sigridur Hjaltested héradsdomari kvedur upp pennan dom.

DOMSORD:

Stefndi, Parhtis ehf., greidi stefnanda, [btidalanasjodi 9.262.000 kronur,
asamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr.
38/2001 fra 5. november 2014 til greidsludags.

Stefndi, Sparisjodur Sudur-Pingeyinga, er sykn af kr6fum stefnanda.

Stefndi, Parhus ehf., greidi stefnanda 250.000 kronur i malskostnad.

Stefnandi greidi stefnda, Sparisjodi Sudur-Pingeyinga, 450.000 kronur
malskostnad.

Sigridur Hjaltested



