DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 15. november 2016 i mali nr. E-1150/2016:
Lysing hf.

(Gunnhildur Erla Kristjansdottir hdl.)

gegn:

Verktakafélaginu Glaumi ehf. og

A

(Almar Bor Moller hdl.)

Mal petta sem domtekid var 28. oktober 2016 var hofdad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur, 23. mars 2016, af Lysingu hf., Armala 1, Reykjavik, a hendur
Verktakafélaginu Glaumi ehf. og A, badum til heimils ad [...], [...].

Krofur aoila

Stefnandi krefst pess ad stefndi, Verktakafélagio Glaumur ehf., verdi demdur

til
a0 greida stefnanda 16.343.119 kronur auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 10.025 kronum, fra 30. névember
2012 til 1. oktober 2013, af 134.528 kronum, fra peim degi til 1. agust 2014, af
5.285.766 kronum, fra peim degi til 28. agust 2014, af 6.176.838 kronum fré peim
degi til 29. agust 2014, af 16.104.015 krénum, fra peim degi til 2. september 2014,
af 16.121.295 kronum, fra peim degi til 19. september 2014, af 16.156.676
kronum, fra peim degi til 23. september 2014, af 16.169.229 kronum, fré peim degi
til 27. oktober 2014 og af 16.343.119 krénum, fra peim degi til greidsludags, allt ad
fradregnum innborgunum ad fjarhaed 1.344.739 krénur, pann 29. agust 2014,
5.210.160 kronur, pann 12. september 2014, 1.317.500 kronur, pann 23. september
2014 og 1.570.800 kronur, pann 22. oktober 2014.

Gagnvart stefndu, A, krefst stefnandi pess ad stadfest verdi med domi ad
tryggingarbréf 1 eigu stefnanda ad fjarhaed 30.000.000 kréna, m.v. grunnvisitolu
249,7, sem breytist 1 samraemi vid visitdlu neysluverds, utgefid 9. febraar 2006, er
hvili & 5. vedrétti med uppfarslurétti & fasteigninni [...],[...], fastanr. 206-9310, i
eigu stefndu, A, standi til tryggingar 6llum skuldum stefnda,Verktakafélagsins
Glaums ehf., samkvaemt fjarmdgnunarleigusamningum vid stefnanda, alls ad
flarhed 16.343.119 kronur, auk drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 10.025 krénum, fra 30. november 2012 til 1.
oktober 2013, af 134.528 kronum, fra peim degi til 1. agast 2014, af 5.285.766



kronum, fra peim degi til 28. dgust 2014, af 6.176.838 krénum, fra peim degi til 29.
agust 2014, af 16.104.015 kronum, frd peim degi til 2. september 2014, af
16.121.295 kronum, fra peim degi til 19. september 2014, af 16.156.676 kronum,
fra peim degi til 23. september 2014, af 16.169.229 kronum, fra peim degi til 27.
oktober 2014 og af 16.343.119 kronum, fra peim degi til greidsludags, allt ad
fradregnum innborgunum ad fjarhaed 1.344.739 kronur, pann 29. agust 2014,
5.210.160 kronur, pann 12. september 2014, 1.317.500 kronur, pann 23. september
2014 og 1.570.800 kronur, pann 22. oktober 2014. ba er pess krafist ad stefnanda sé
heimilt ad gera fjarnam inn i vedrétt sinn samkvamt tryggingarbréfinu ad pvi marki
sem pad nzr fyrir framan-greindum krofum stefnanda 4 hendur stefnda,
Verktakafélaginu Glaumi ehf. Pa krefst stefnandi pess ad stefndu verdi demd, in
solidum, til ad greida stefnanda malskostnad samkvemt sidar framlogdum
malskostnadarreikningi, en verdi slikur reikningur ekki lagdur fram, pa samkvemt
mati domsins.

Af halfu beggja stefndu er krafist syknu af krofum stefnanda. ba krefjast
stefndu, hvort um sig, malskostnadur ur hendi stefnanda. Verdi ekki fallist &
syknukréfu stefndu er pess krafist ad malskostnadur milli stefnanda og stefndu falli

nidur.
Atvik mals

Stetnandi mals pessa er eignaleigufyrirteki i merkingu 3. tl. 1. mgr. 3. gr. laga
nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki. Stefndi, Verktakafyrirteekid Glaumur ehf. (hér
eftir Glaumur ehf.), er alhlida verktakafyrirtaeki. Stefnandi og Glaumur ehf., hafa
gert med sér fjolda fjarmognunarleigusamninga um vélar og teki, sem Glaumur
ehf. hefur nytt i atvinnurekstri sinum. Kréfur stefnanda 4 hendur Glaumi ehf. i mali
pessu varda fjora pessara samninga p.e. samning nr. 131980-981, sidar nr. 152782,
dags. 24. febraar 2006, samning nr. 132386-387, sidar nr. 152784, dags. 20. mars
2006, samning nr. 133511-516, sidar nr. 152792, dags. 16. mai 2006 og samningur
nr. 133014-015, dags. 25. april 2006. Andloég samninganna voru Caterpillar jardyta
(samningur nr. 152782), MAN vorubifreid (samningur nr. 152784), fleygur dsamt
pbjoppu og klemmu (samningur nr. 152792) og GPS meliteki (samningur nr.
133014-015).

Framangreindir fjarmognunarleigusamningar eru 4 samningsformi sem stafar
fra stefnanda. Skilmalar samninganna eru tvipattir. Annars vegar sérstakir
skilmalar i greinum 1-10 og hins vegar almennir skilmalar i greinum 11-35. |
sérstaka hlutanum er gerd grein fyrir samningsandlaginu, seljanda hins leigda,

samningstima, afborgunum, voxtum, greidslutilhogun og vatryggingum. I hinum



almenna hluta eru almennir stadladir samningsskilmalar. [ 2. gr. samninganna er ad
finna dkvaedi um leigugrunn. Er hann tilgreindur i islenskum krénum en tengdur
gengi annars vegar japanskra jena og hins vegar svissneskra franka. Samkvemt 5.
gr. samninganna og 2. mgr. 14. gr. tok umsamin leigufjarhed breytingum 1
samremi vid breytingar 4 hinum tilgreindu erlendu gjaldmidlum i samraemi vid
skrad solugengi peirra hja Sedlabanka fslands. I 12. gr. er tekid fram ad leigutaki
geti ekki sagt leigusamningi upp & grunnleigutima og ad peim tima loknum
framlengist hann 6timabundid skv. 6. gr. Leigutaki geti p6 sagt hinum framlengda
leigusamningi upp, skriflega, med eins manadar fyrirvara enda skili hann pa
tafarlaust hinu leigda. I 15. gr. kemur m.a. fram ad leigusali sé einn eigandi hins
leigda og leigutaka s¢ 6heimilt ad stofna til hvers kyns 16ggerninga um hid leigda. i
16. gr. kemur fram ad leigutaki velji hid leigda og annist skodun pess eins og
kaupanda sé¢ skylt samkvemt 16gum. P4 segir ad leigusali taki enga abyrgd &
leigumun og ad leigugreidslur skuli greiddar enda pott hid leigda hafi ekki pa
eiginleika sem leigutaki hafi reiknad med. [ 17. gr. kemur fram ad leigutaki beri
ahettuna ef hid leigda farist, skemmist eda ryrni eftir ad seljandi hafi athent hid
leigda eda ahettan flust fra seljanda til kaupanda samkvamt 16gum. ba segir i 18.
gr. a0 kostnadur sem falli til vid pokkun og flutning hins leigda fra seljanda til
leigutaka sem og allur kostnadur vid uppsetningu og fragang hins leigda &
notkunarstad hja leigutaka sé a abyrgd og kostnad hans. ba greidi leigutaki allan
kostnad sem falli til vegna skraningar og eigendaskipta jafnt vid upphaf sem lok
samningsins. { 19. gr. kemur fram ad leigutaka beri ad greida leigu enda pott
seljandi hlutar vanefni samning sinn vid leigusala og/eda leigutaka. ba segir i
akveedinu ad leigutaki geti att rétt til afslattar af kaupverdi eda til skadabota eda
endurgreidslu ef vanefndir seljanda leidi til afslattar & kaupverdi eda til skadabota
ur hans hendi. b4 skuli st fjarhed koma leigutaka ad fullu til g6da i formi
leekkadrar leigu. Samkvamt 20. gr. skal leigutaki annast allt vidhald og vidgerdir &
leigumun a sinn kostnad. Samkvaemt 21. gr. ber leigutaki dbyrgd 4 og er skylt ad
bata Lysingu hf. allt pad tjon sem verda kunni & hinu leigda og tryggja ad vidgerd a
hinu leigda skuli, ef til kemur, unnin med fullnaegjandi hatti og an tafar. ba er melt
svo fyrir ad skylda leigutaka til greidslu leigu falli ekki nidur p6 notkun hins leigda
stodvist vegna tjons eda bilunar 4 hinu leigda. Ef um altjon sé ad raeda fari fram
uppgjor skv. 30. gr. { 22. gr. er meelt svo fyrir ad leigutaki beri, medan leigutimi
varir, abyrgd 4 pvi tjoni sem hid leigda kunni ad valda med beinum eda dbeinum
hatti og verdi Lysing hf. ad greida batur fyrir slikt tjon eigi félagid endurkrofu,
sem pvi nemi, 4 hendur leigutaka. { 23. gr. er m.a. kvedid 4 um ad hid leigda skuli 4
kostnad leigutaka vera vatryggt 4 leigutimanum. [ 24. gr. er melt fyrir um rétt

starfsmanna Lysingar hf. til ad skoda hid leigda & leigutimanum og skyldu



leigutaka til ad veita starfsmonnun Lysingar hf. adgang ad leigumunum og
geymslustad peirra. ba er leigutaka skv. 25. gr. skylt ad tilkynna Lysingu hf. um
busetuskipti um leid og pau verda. [ 26. gr. kemur fram ad leigutaki skuli m.a.
greida alla skatta og gjold sem kunni ad verda hakkud eda 16gd0 & leigumun,
leigusamning eda leiguna sjalfa, p.m.t. virdisaukaskatt, bifreidagjold og pungaskatt.
[ 27. gr. eru m.a. akvadi um skyldu leigutaka til greidslu vanskilavaxta, ef til
vanskila 4 leigugreidslu eda 6drum greidslum samkvaemt samningnum komi. | 28.
gr. eru akvaedi um heimild Lysingar hf. til riftunar, vanefni eda brjoti leigutaki
einhverja grein samningsins, eins og pad er ordad. { 29. gr. er maelt svo fyrir ad sé
samningnum sagt upp eda rift 4 grundvelli 19., 21. eda 28. gr. skuli leigutaki
tafarlaust skila hinu leigda, 6skemmdu og i edlilegu astandi midad vid notkun, &
pann stad er Lysing hf. tilgreini. P4 eru i dkvadinu reglur um hvernig med skuli
farid ef hid leigda verdi metid til uppitokuverds p. 4 m. um vidbotaraffoll og
solulaun. 1 30. gr. eru settar fram reglur um uppgjér milli Lysingar hf. og leigutaka
vegna loka samnings skv. 19., 21. eda 28. gr. bar segir:
1. Leigutaki skal greida alla 6gjaldfallna leigu samkvamt 5. gr. samningsins
og skatta og gjold skv. 26. gr., vatryggingar skv. 23. gr. og allan annan
kostnad af hinu leigda dsamt drattarvoxtum frd uppgjorsdegi.
2. Leigutaki skal greida allar gjaldfallnar leigugreidslur skv. 5. gr. og 6. gr.
asamt drattarvoxtum og kostnadi skv. 27. gr.
3. Leigutaki skal greida allan kostnad skv. samkvemt 29. gr. vegna
uppsagnar eda riftunar samnings og innheimtuadgerda p.m.t. innheimtu- og
malskostnadur 16gmanns skv. gjaldskra. Leigutaki greidir drattarvexti vegna
pessara atrida fra gjalddaga reikninga.
4. Fra skuld leigutaka til Lysingar skv. tl. 1-3 hér ad framan skal draga
verdmat hins leigda. Verdi agreiningur um matid og/eda vidgerdarkostnad
og adilar na ekki samkomulagi, mé leigusali lata selja hid leigda & opinberu
uppbodi skv. 8. gr. laga nr. 90/1991, enda hafi leigutaki métmelt matinu eda
uppgjorinu skriflega innan 7 daga frd pvi ad honum matti vera pad kunnugt.
Ad 63rum kosti telst hann vid pad bundinn. A sama hatt skal draga fra skuld
leigutaka til Lysingar skv. tl. 1-3, endurgreidslur eda skadabztur fra
seljanda hins leigda vegna galla eda vanefnda sbr. 19. gr. og
vatryggingabatur ef hid leigda ferst eda glatast sbr. 21. gr. NG myndast
hagnadur hja Lysingu hf. vid uppgjor 4 leigusamningi og getur Lysing hf.
pa einhlida greitt hann inn 4 adrar kréfur eda leigusamninga sem eru i gildi
milli sému adila.
i 31. gr. er akvadi um m.a. mogulegar krofur 4 hendur leigutaka vegna leyndra

galla 4 hinu leigda vid skil hins leigda. [ 32. gr. er malt svo fyrir ad pad hvernig



leigugreidslur séu fardar i bokhaldi leigutaka sé alfarid a hans abyrgd og
endurskodanda hans. Samkvemt 33. gr. er Lysingu hf. heimilt ad framselja
samninginn til banka eda annars eignarleigufyrirtaekis enda skerdi slikt framsal ekki
réttarstodu leigutaka. Hins vegar sé framsal leigutaka a réttindum sinum samkvemt
samningnum ekki heimilt nema med sampykki Lysingar hf. [ 34. gr. er mzlt svo
fyrir ad breytingar 4 samningnum megi eingdngu gera med skriflegum vidauka,
undirritudum af samningsadilum og i 35. gr. er melt fyrir um varnarping.

Stetnandi og Glaumur ehf. somdu, 31. mars 2009, um breytingar 4 skilmalum

samninga nr. 131980-981, nr. 132386-387 og nr. 133511-516 og folu pear i sér
umreikning 4 eftirstddvum vegna gjaldfallinna greidslna og lengingu umsamins
leigutima. P4 fengu samningarnir ny samningsniimer eins og adur er gerd grein
fyrir.
Hinn 9. febrtiar 2006 gaf Glaumur ehf. ut tryggingarbréf til stefnanda til tryggingar
skilvisum og skadlausum greidslum 4 6llum paverandi og ,tilvonandi skuldum og
fjarskuldbindingum Glaums ehf. vid stefnanda. Tilgreind hdmarksfjarhed skv.
bréfinu var 30.000.000 kréna og var fjarhedin bundin vistolu neysluverd midad vid
grunnvisitoluna 249,7 stig. Bréfid var tryggt med 5. vedrétti og uppfeerslurétti i
fasteigninni [...],[...], pinglystri eign stefndu, A.

Med simskeyti, 27. november 2012, 1ysti stefnandi yfir riftun framangreindra
fljarmognunarleigusamninga vegna meintra vanskila a4 leigugreidslum og 6drum
greidslum samkvemt samningunum.

Med urskurdi Héradsdoéms Reykjaness, 30. mai 2014, var stefnanda heimilad
a0 gera adfor m.a. i andlogum framangreindra fjogurra leigusamninga. Mun
stefnandi i framhaldi af Grskurdinum hafa tekid leiguandlégin i sinar vorslur.

Med bréfum, dags. 23. september 2014, tilkynnti stefnandi Glaumi ehf. um
uppgjor vegna samninga nr. 152782, nr. 152784 og nr. 152792 og med bréfi, dags.
27. oktéber 2014, um uppgjor vegna samnings nr. 133014-015.

[ méli pessu deila stefnandi og Glaumur ehf. m.a. um gildi framangreindrar
uppgjorsreglu 1. tl. 1. mgr. 30. gr. tilvitnadra fjarmdégnunarleigusamninga og
matsverd leigumuna skv. 4. tl. sému greinar. P4 er adgreiningur milli stefnanda og
stefndu, A, um gildi vedsetningar samkvaemt framangreindu tryggingarbréfi,
utgefnu 9. februar 2006.

Malsastedur stefnanda og tilvisun til réttarheimilda
Stefnandi byggir, hvad krofugerd sina & hendur Glaumi ehf. vardar, & pvi ad

um sé ad reda skuld vegna uppgjors a fjarmognunarleigusamningum nr. 1522782,
nr. 152784, nr. 152792 og nr. 133014-015, sbr. 30. gr. samninganna auk skuldar



vegna utlagds kostnadar sem Glaumi ehf. hafi borid ad greida skv. 26. og 27. gr.
samninganna. Hvad uppgjorskrofu skv. fjarmognunarleigusamningi nr. 152782
vardi hafi leiguandlaginu, jardytu fnr. GB 618, verid skilad til stefnanda i kjolfar
riftunar samningsins. { framhaldinu hafi farid uppgjér 4 samningum i samraemi vid
30. gr. hans. Vid pad hafi stofnast uppgjorskrafa ad fjarhed samtals 9.927.177
kronur, sem samanstandi af greidslum & grunnleigutimabili samningsins. Hvad
vardi krofu vegna utlagds kostnadar sé krafist greidslu reiknings vegna ogreidds
vinnueftirlitsgjalds ad fjarhad 10.025 kronur en um sé€ ad reda opinbert gjald, sem
Glaumi ehf., hafi borid ad greida en fallid a stefnanda vegna vanefnda stefnda. Til
fradrattar skuldinni komi innborgun, 12. september 2014, ad fjarhaed 5.210.160
kronur sem samsvari matsverds takisins. Hvad uppgjorskrofu  skv.
fjarmognunarleigusamningi nr. 152784 vardi hafi leiguandlaginu, Man vorubifreid
for. YS 425 skilad til stefnanda i kjolfar riftunar fjArmognunarleigusamnings nr.
132386-387 (152784) haustid 2014. | framhaldinu hafi farid fram uppgjor a krofu
vegna umradds takis, sbr. 30. gr. fjarmégnunarleigu-samnings adila. Vid pad hafi
stofnast uppgjorskrafa alls ad fjarhaed 5.151.238 kronur, sem samanstandi af
greidslum 4 grunnleigutimabili leigusamnings adila. Fra ofangreindri skuld dragist
innborgun ad fjarhed 1.344.739 kronur, pann 29. aglst 2014, en innborgunin
jafngildi matsverdi tekisins, sbr. 30. gr. samnings adila. Hvad vardi krofu vegna
utlagds kostnadar, samtals ad fjarhad 189.717 kronur, sé krafist greidslu reikninga
vegna oOgreidds skodunar- og kostnadarmats. Jafnframt sé krafist greidslu a
pungaskatti, bifreidargjoldum og vanraekslugjaldi en um sé ad reda opinber gjold
sem stefnda, Glaumi ehf., hafi borid ad greida en fallid 4 stefnanda vegna vanefnda
stefnda. Stefndi hafi skuldbundid sig til ad greida pessi gjold med undirritun sinni 4
fjarmognunarleigusamning adila, sbr. 26. og 27. gr. leigusamningsins. Hvad
uppgjorskrofu  skv.,, fjarmdégnunarleigusamningi nr. 152792  vardi  hafi
leiguandlaginu, fleyg arg. 2006, asamt pjoppu og klemmu, verid skilad til
stefnanda haustid 2014 i kjolfar riftunar samningsins. { framhaldinu hafi farid fram
uppgjor & kréfu vegna umreedds tekis, sbr. 30. gr. fjarmdgnunarleigusamnings
adila. Vid pad hafi stofnast uppgjorskrafa samtals ad fjarhaed 891.072 kronur, sem
samanstandi af greidslum 4 grunnleigutimabili leigusamnings adila. Fra
ofangreindri skuld dragist innborgun ad fjarhed 1.317.500 kronur, 23. september
2014, en innborgunin jafngildi matsverdi takisins, sbr. 30. gr. samnings adila. Hvad
uppgjorskréfu skv. fjarmognunarleigusamningi nr. 133014-015 vardi, sé um ad
reda eftirstodvar samningsins skv. 30. gr. samnings adila samtals ad fjarhad
173.890 kronur, ad teknu tilliti til innborgunar ad fjarhaed 1.570.800 kronur, 22.
oktober 2014, en innborgunin jafngildi matsverdi tekisins, sbr. 30. gr. samnings
aoila.



Samkvemt 30. gr. fjirmdgnunarleigusamninga adila reiknist drattarvextir a
framangreindar uppgjorskrofur fra tilgreindum uppgjorsdégum. Drattavextir
reiknist fra gjalddaga hverrar leigugreidslu fyrir sig, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr.
38/2001. Gjalddagi leigugreidslna sé 10. hvers manadar likt og fram komi i
leigusamningum adila, svo og i Utgefnum reikningum. Dréattarvextir af utlogdum
kostnadi reiknist fra gjalddaga hvers reiknings, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001.

Hvad kréfu 4 hendur stefndu A vardi, byggi stefnandi 4 pvi ad til tryggingar
Ollum naverandi og tilvonandi skuldum stefnda, Glaums ehf., vid stefnanda, i
hvada formi sem sem par veru, hafi verid utbuid tryggingarbréf (allsherjarved),
sem utgefid hafi verid af Glaumi ehf., 9. febriar 2006, upphaflega ad fjarhed
30.000.000 kréna, midad vid grunnvisitoluna 249,7 stig, sem breytist i samraemi
vi0 visitdlu neysluverds og hvili 4 5. vedrétti med uppferslurétti 4 fasteigninni |...],
[...], fastanr. 206-9310, pinglystri eign stefndu A. Umfram fyrrgreinda
hofudstolsfjarhaed og ad teknu tilliti til verdbota og visitoluhaekkunar s¢ umradd
fasteign einnig sett ad vedi fyrir gengismun, drattarvoxtum, vanskiladlégum,
kostnadi af fjarndmsgerd og frekari fullnustuadgerdum eda 6drum kostnadi, hverju
nafni sem nefnist, p.m.t. 16gfreedi-kostnadi og vatryggingargjaldi er krofuhafi kunni
ad greida, eda annad, ad engu undanskildu. Tryggingarbréfid hafi verid undirritad
af pinglystum eiganda fasteignarinnar, stefndu A, og verid pinglyst & umradda
fasteign. Stefnandi krefjist pess ad stadfest verdi ad tryggingarbréfid standi til
tryggingar framangreindri skuld Glaums ehf. vid stefnanda, ad pvi marki sem
flarhaed tryggingarbréfsins nagi til og ad stefnandi eigi rétt & pvi ad gera fjarnam

inn 1 vedrétt sinn samkvaemt umraeddu tryggingarbréfi.

Stefnandi hafni pvi med 6llu ad heimilt sé ad vikja framangreindum
uppgjorsakvaedum 30. gr. samninga adila til hlidar med visan til 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga eda & grundvelli brostinna
forsendna enda hafi Glaumur ehf. ekki synt fram 4 a0 skilyrdi til sliks séu til
stadar. b4 s¢ 1jost ad stefnanda hafi ekki verid skylt ad selja leiguandlogin 4
opinberu uppbodi, pratt fyrir a0 Glaumur ehf. hafi andmeelt matsverdi tekjanna. ba
hafi Glaumur ehf., ekki hrundid matsverdinu sem unnid hafi verio af sérfrodum,

6haoum aoilum.

bvi sé alfarid hafnad ad stefndu, A, hafi ekki verid kunnugt um ad vedsetning
hennar skv. tryggingarbréfinu fra 9. febraar 2006 hafi verio til tryggingar skuldum
Glaums ehf., vid stefnanda eins og bréfid beri glogglega med sér. ba sé pvi hathad
a0 vikja beri vedsetningunni til hlidar med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 eda a
grundvelli brostinna forsendna eda ad kréfur stefhanda & hendur stefndu, A, séu

nidur fallnar vegna tomleetis.



Stefnandi visi mali sinu til studnings til almennra reglna krofuréttarins um
greidslu fjarskuldbindinga og til dkvaeda laga nr. 7/1936. Jafnframt visi stefnandi til
2. mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991um medferd einkamal. P4 visar stefnandi til dkvaeda
laga um samningsved nr. 75/1997. Stefnandi visi jafnframt til almennra reglna
vedréttarins auk laga um adfor nr. 90/1989. Samkvaemt 16gum pessum sé stefnanda
naudsyn ad fa vidurkenningu fyrir vedrétti sinum og heimild til adfarar 4 grundvelli
domsins svo fullnusta megi vedinu med adfor. Vaxtakrofur stydji stefnandi vid 1.,
2. og 3. mgr. 5. gr. og 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.
Krofu um malskostnad stydji stefnandi vid XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Ekki s¢ gerd krafa um virdisaukaskatt & malskostnad, sbr. 16g nr.
50/1988, par sem stefnandi s¢ virdisaukaskattsskyldur. Varnarping stefnda byggi a
3. mgr. 42. gr. laga nr. 91/1991, en fram komi i 35. gr. fjarmognunarleigusamninga
adila a0 heimilt sé ad hofoa mal petta fyrir Héradsdomi Reykjavikur. Jafnframt

komi fram i tryggingarbréfinu ad mal skuli rekin fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Mialsastedur stefnda, Glaums ehf., og tilvisun til réttarheimilda

Af hélfu stefnda, Glaums ehf., er &4 pvi byggt ad par sem um leigusamninga sé
ad reda en ekki lanssamninga eigi uppgjor samninganna ad fara samkvaemt
almennum reglum leiguréttarins en ekki 4 grundvelli 1. tl. 1. mgr. 30. gr.
samningsins. Falli pannig nidur skylda stefnda til aframhaldandi greidslu a leigu,
pott stetnandi geti eftir atvikum krafid stefnda um baetur vegna missis leigutekna,
sbr. reglur leiguréttarins pess efnis. A0 mati stefnda sé Osanngjarnt ad stefnandi
komist upp med ad endurreikna ekki samningana vegna pess ad beir séu
leigusamningar en ekki lanssamningar en @tli 4 sama tima ad krefjast pess ad
uppgjor peirra fari eftir sému reglum og gilda um gjaldfellingu ldnssamninga. {
stefnu sé pvi lyst ad krofur stefnanda 4 hendur stefnda sé¢ unnt ad flokka i prja
flokka: 1) uppgjorskrofu, 2) leigureikninga og 3) reikninga vegna Utlagds
kostnadar. Svokollud uppgjorskrata sé krafa stefnanda um greidslur 6gjaldfallinnar
leigugreidslna Ut samningstimann og byggir krafan 4 grein 30 i hinum umprattu
samningum. Uppgjorskrofurnar sundurlidast med eftirfarandi  heetti  eftir

leigusamningum:
I.  Nr. 131980-981 (152782) kr. 9.927.177.-
II.  Nr. 132386-387 (152784) kr. 5.151.238.-

III.  Nr. 133511-516 (152792) kr. 891.072,-



Rémversku tolurnar visi til sundurlidunar i dodmkréfum stefnanda. Stefndi byggi &
pvi ad éakvadi 30. gr. samninganna beri 6l einkenni lanssamninga en ekki
leigusamninga. 1 1jési nidurstodu doémstola um ad fjarmognunarleigusamningur
stefnanda sé leigusamningur en ekki lanssamningur sé€ 4 pvi byggt af halfu stefnda
a0 vikja beri dkvadi 1. tl. 1. mgr. 30. gr. samninganna til hlidar vid uppgjor adila.
Stefndi byggi 4 pvi ad lekka beri domkrofur stefnanda um framangreindar
fjarhaedir par sem grein 30 i hinum umprattu samningum sé dgildanleg samkvamt
almennum reglum pegar litid sé til eftirtalinna atrida.

1. Hinir umpraettu samningar hafi verid gerdir a peirri forsendu ad um
lanssamninga veri ad reda. Akvaedi 1. tl. 1. mgr. 30. gr. sé i samraemi vid pa
forsendu ad um endurgreidslu a lansfé s¢ ad raeda. bessi forsenda sé€ brostin
par sem um leigusamninga sé ad reda og beri pvi ad dgilda og vikja til hlidar
akvedl 1. tl. 1. mgr. 30. gr. med visan til reglna samningaréttarins um
brostnar forsendur og ¢gildanleika.

2. Pad sé oOsanngjarnt og andstaett godri vidskiptavenju ad auglysa samninga
sem lanssamninga en halda pvi fram sidar a0 um leigusamninga sé ad rada.
Logo sé ahersla & ad stefnandi sé fjarmalafyrirteeki med rika upplysinga- og
leidbeiningarskyldu. Vid riftun leigusamninganna hafi skylda stefnda til
aframhaldandi greidslu a leigu fallid nidur, pott stefnandi geti eftir atvikum
krafist bota vegna missis leigutekna, sbr. reglur leiguréttarins pess efnis. Ad
pessu virtu og med visan til 36. gr. samningalaga nr. 7/1936 b4 beri ad 6gilda
1.tl. 1. mgr. 30. gr. i hinum umprattu samningum.

Stefndi byggi 4 pvi ad samningar adila séu 6sanngjarnir og vikja beri peim til hlidar
med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og oOgilda
l6ggerninga. Skv. 36. gr. laga nr. 7/1936 megi domstéll vikja samningi til hlidar i
heild eda ad hluta, eda breyta, ef ad pad yroi talid 6sanngjarnt ad bera hann fyrir sig
eda hann s¢ andstedur vidskiptavenju. Vid sanngirnismatid skuli skv. 2. mgr. 36. gr.
laganna lita til efnis samnings, stodu samningsadila, atvika vid samningsgerdina og
atvika sem sidar komi til. Sanngirnismatid samkvaemt akvedinu radist af
heildarmati & peim fjorum pattum, sem ad ofan séu tilgreindir. A pvi sé byggt af
halfu stefnda ad samningar adila sé dsanngjarnir. Stefndi byggi 4 pvi a0 samningar
adila beri pad med sér ad peir hafi verid hugsadir sem ldnasamningar en ekki
leigusamningar. Stefnandi sé fjarmalafyrirteki med rika upplysinga- og
leidbeiningarskyldu. Vid samningsgerdina hafi fyrirsvarsmanni stefnda verid kynnt
a0 munurinn 4 kaupleigusamningum og fjarmognunarleigusamningum veri
mismunandi medhondlun & virdisaukaskatti. A grundvelli radgjafar fra

starfsmonnum stefnanda hafi fjarmoégnunarleigusamningsformid ordid fyrir valinu



og samningarnir gengistryggdir. { kjolfar hruns islensks efnahagslifs og gengisfalls
islensku kronunnar hafi afborganir samninganna margfaldast. A sama tima hafi
algjort frost ordid fyrir verktakafyrirtaeki hér a landi. A pvi sé jafnframt byggt af
halfu stefnda, ad leiguverd hafi hakkad 6edlilega og vikja beri dkvadi samninga
adila um leigugjald til hlidar og dkvarda hvert sé sanngjarnt og edlilegt leiguverd.
frumvarpi pvi sem ordid hafi ad 16gum nr. 7/1936 segi 1 athugasemdum ad baki 36.
gr. laganna ad domstolum sé veitt heimild til ad breyta verddkvadi samnings og pa
sérstaklega pegar endurgjald sé 6edlilega hatt. Verdi ekki a pad fallist ad 6gilda beri
akveedi 1. tl. 30. gr. samninganna i uppgjori milli adila s¢ 4 pvi byggt af halfu
stefnda ad uppgjorskrofurnar séu skadabatur innan samninga eins og stefnandi
sjalfur hafi byggt 4 gagnvart skattyfirvoldum.  stefnu sé engan rokstudning ad
finna fyrir bétaskyldri hattsemi, fjarhaed tjons og orsakatengslum. Af peim s6kum
beri ad leekka domkrofur stefnanda sem nemi adurnefndum uppgjorskrofum. A pvi
s¢ byggt af halfu stefnda ad eftir riftun samninganna geti stefnandi ekki byggt krofu
sina 4 samningssambandi adila. Vid riftun sé samningi i heild rift og allt
samningssamband, sem & honum hafi verid byggt, hatti ad vera til. Riftun sé
einhlida og endanleg. I 4. tl. 30. gr. fjarmégnunar-leigusamninga adila sé¢ malt svo
fyrir ad fra skuld leigutaka, eins og hin hafi verid reiknud skv. 1.-3. tl. akvadisins,
skuli draga verdmat hins leigda. Verdi agreiningur um matid og adilar nai ekki
samkomulagi, megi leigusali lata selja hid leigda & opinberu uppbodi skv. 8. gr. laga
nr. 90/1991, enda hafi leigutaki métmalt matinu eda uppgjorinu skriflega innan 7
daga fra pvi ad honum matti vera pad kunnugt. Ad 60rum kosti teljist hann vid pad
bundinn. Ad pvi er p4 samninga vardi sem deilt s¢é um i malinu liggi fyrir ad stefndi
hafi motmealt matsverdi stefnanda innan pess frest sem fram komi i 30. gr.
samninganna. Med hlidsjon af meginreglu samningaréttar um gagnkvaman tranad
adila 1 gagnkvemu samningssambandi verdi ekki 4 pad fallist ad stefnanda hafi vid
pessar adstedur verid i sjalfsvald sett hvort hann seldi leigumunina & opinberu
uppbodi, samkvaemt fyrrnefndu dkvadi, radstafadi peim med 6drum haetti eda 1éti
sitja vid sitt eigid matsverd. Par sem stefnandi hafi vanrakt skyldu sina samkvaemt
samningunum s¢ 6hjdkvemilegt ad sykna stefnda af kr6fum stefnanda vegna peirra
samninga.

Krafa stefnda byggi 4 akvedum laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda 16ggerninga, einkum 36. gr. laganna. Malskostnadarkrafa s¢ byggd 4 1. mgr.
130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsastedur stefndu, A, og tilvisun til réttarheimilda



Af hélfu stefndu, A, er 4 pvi byggt ad hun hafi eingéngu undirritad aftari sidu
tryggingabréfsins en ekki ritad nafn sitt eda fangamerki 4 fyrri sidu pess. Stefndu
hafi ekki verid kynnt umfang, skilmélar eda efni tryggingabréfsins. Pad sé pvi
6sannad ad stefnda hafi vedsett fasteign sina til tryggingar & 6llum skuldum
Glaums ehf. vid stefnanda. Stefnandi hafi alfarid s€éd um ad utbua tryggingabréfid
og beri vegna stodu sinnar abyrgd a pvi ad form pess og efni sé fullnaegjandi.
Tryggingarbréfid sé byggt a4 stooludum samningsskilmalum fra stefnanda. Allan
vafa um efni tryggingarbréfsins beri ad skyra stefnanda i ohag. Stefnandi sé
flarmalafyrirteeki med sérpekkingu 4 pessu svidi og rika leidbeiningar- og
upplysingarskyldu. bad hafi hvilt a4 stefnanda ad hlutast til um skyrara form
tryggingarbréfsins pannig ad enginn vafi vari um tulkun pess. Domstolar hafi
jafnframt gert rikar krofur til pess ad stefnandi, sem og adrar lanastofnanir, tryggi
sér skyrar og Otviredar sannanir fyrir tilvist réttinda sinna, umfangi peirra og
heimilda. bPad leidi medal annars til pess ad allan vafa um tilvist og umfang réttinda
stefnanda beri ad skyra honum i ohag. [ tryggingarbréfinu sé hvergi tilgreint ad
stefnda hafi verid ad abyrgjast skuld Glaums ehf. Stefnda veki athygli 4 pvi ad
stefnandi sé¢ fjarmalafyrirteeki og hafi pvi verid skylt ad upplysa og leidbeina
vidsemjendum sinum auk pess sem stefnanda hafi verid skylt ad starfa ,,i samraemi
vid edlilega og heilbrigda vidskiptahatti og venjur 4 fjdrmalamarkadi®, sbr. 1. mgr.
19. gr. laga um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002. [ domaframkvaemd hafi pvi verid
gerd su krafa a0 samningar fjarmalafyrirteekja séu skyrir um réttindi peirra, ved,
krofur og annad 4 hendur vidsemjendum peirra. bPad eigi sérstaklega vid pegar um
neytendur s¢ ad rada, sbr. 16g um neytendalan nr. 33/2013, um abyrgdarmenn nr.
32/2009 og um verdbréfavidskipti nr. 108/2007, sem og samkomulag um notkun
abyrgda a skuldum einstaklinga, dags. 1. névember 2001. | démaframkvamd hafi
einnig verid studst vid andskyringarreglu samningaréttar i peim tilvikum pegar
samningar fjarmalafyrirteekja séu oOskyrir. Allur vafi hafi pvi verid skyrour
fjarmélafyrirtaekjum i 6hag. I 1josi pess ad hvergi komi fram i tryggingabréfinu ad
stefnda sé¢ ad abyrgjast skuldir Glaums ehf.,, beri ad sykna hana af Ollum
domkréfum stefnanda. Samkvaemt gognum malsins virdist sem medstefndi,
Glaumur ehf., hafi ekki greitt af skuldbindingum sinum vid stefnanda frd arinu
2008. Samt sem adur hafi ekki verid gerd krafa a hendur stefndu fyrr en med stefnu
birtri 23. mars 2016. Stefnandi hafi pvi engan reka gert ad pvi 1 u.p.b. atta ar ad
innheimta meintar krofur sinar & hendur Glaumi ehf. Hafi stefnandi synt af sér
verulegt tomlati. Med hlidsjon af meginreglu samningaréttar um gagnkveman
trinad adila i gagnkvaemu samningssambandi leidi tomlatid til pess ad stefhandi
geti ekki byggt rétt a tryggingabréfinu gagnvart stefndu. Stefnda hafi aldrei fengid

tilkynningar um vanskil Glaums ehf. eda yfirlit yfir stdduna yfir dramoét. ba hafi



stefnandi ekki farid eftir samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga,
dags. 1. november 2001. I 1. gr. samkomulagsins sé lyst pvi markmidi pess ad
draga ar veegi abyrgda einstaklinga ,,0g ad lanveitingar verdi midadar vid
greidslugeta greidanda og eigin tryggingar hans. Med samkomulaginu eru settar
meginreglur til verndar abyrgdarménnum...“ I 1. mgr. 3. gr. segi medal annars ad
s¢ veo sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu beri fjarméalafyrirtaeki ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur Oski sérstaklega eftir ad svo verdi ekki
gert. I framhaldi af pessu sé lyst i stuttu mali hvada adferd skuli nota vid
greidslumatid. I 3. mgr. pessarar greinar segi ad pratt fyrir akvaedi 1. magr.
s¢ ,,fjarmalafyrirteki skylt ad greidslumeta skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns &
skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000,-.“ Samkvaemt 4. gr.
samkomulagsins skuli fjarmalafyrirteeki gefa at upplysingabaekling medal annars
um vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent séu. Segi jafnframt ad med
undirritun skjala sem fyllt séu Gt i tengslum vid afgreidslu lans stadfesti vedsali ad
hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklings um abyrgdir. ba segi ad tryggt skuli ad
vedsali geti kynnt sér nidurstodur greidslumats &dur en hann heimili
vedsetningu. ,,Ef nidurstada greidslumats bendir til ad greidandi geti ekki efnt
skuldbindingar sinar en [vedsali] dskar ad 1an verdi veitt engu ad sidur, skal hann
stadfesta pad skriflega. “ Ekki hafi verid leitad sampykkis fyrir vedsetningunni hja
maka stefndu. Vedsetning fasteignarinnar hafi pvi brotid gegn 60. gr. hjuskaparlaga
nr. 33/1993, og gild vedsetning pvi ekki stofnast. Verdi ekki fallist & framangreint
byggi syknukrafa stefndu 4 pvi ad yfirlysing hennar a tryggingabréfinu, sé
ogildanleg med visan til meginreglunnar um brostnar forsendur, annars vegar, og
33. og 36. gr. samningalaga nr. 7/1936, pegar litid sé til efnis yfirlysingarinnar,
stodu samningsadila, atvika vid samningsgerdina og atvika sem att hafi sér stad
eftir undirritun tryggingabréfsins. Einnig visi stefnda til dkveda 36. gr. a., 36. gr. b.,
36. gr. c. og 36. gr. d. laga nr. 7/1936. S¢ byggt 4 6llu framangreindu i tengslum vid
ogildanleika tryggingabréfsins og eftirfarandi umfjéllun. Vardandi stodu adila pa
visist til pess ad stefnandi sé fjarmalafyrirteki med rika upplysinga- og
leidbeiningarskyldu. Stefnda s¢ almennur launamadur og hafi ekki
sérfredipekkingu. Vardandi atvik vid samningsgerdina pa hafi stefnda stadid i
peirri tri ad um veri ad reda lanssamninga en ekki leigusamninga. Fyrir hvatningu
starfsmanna stefnanda hafi samningarnir verid gengistryggdir. { kjolfar hruns
islensks efnahagslifs og gengisfalls hafi afborganir vegna samninganna
margfaldast. Pa hafi algjor verkefnaskortur ordid & landinu arin eftir hrun sem
takmarkad hafi verulega moguleika Glaums til ad standa undir skuldbindingum
sinum.  pessu sambandi beri einnig ad hafa i huga ad lengstu samningarnir sem

gerdir hafi verid milli stefnanda og Glaums hafi verid til 60 méanada. Flestir peirra



hafi verid toluvert styttri. Nu séu lidnir u.p.b. 120 méanudir fra gerd peirra flestra. A
pessum tima hafi verid gerdar ymsar skilmalabreytingar milli stefnanda og
medstefnda an pess ad stefnda hafi sampykkt per breytingar. Samningarnir hafa
flestir verid 1 vanskilum i um atta ar. Aldrei hafi verid framkvaemt greidslumat eda
stefndu kynntir skilmalar og dhatta sem fylgt hafi Gtgafu tryggingabréfsins. Slikt
hafi p6 verid sérstaklega mikilvaegt par sem ved hafi verid veitt 1 heimili stefndu.
Med visan til alls framangreinds s€ 1jost ad pad sé 6sanngjarnt og/eda oheidarlegt af
halfu stefnanda ad byggja rétt & umraeddu tryggingabréfi. Veri fallist 4 gildi
vedsetningarinnar myndi pad leida til pess ad stefnda staedi uppi husnadislaus eftir
umraedda vedheimild. Ad 60ru leyti visi stefnda til malsdstedna medstefnda
Glaums og geri ad sinum.

Stefnda visi til peirra lagadkvaeda sem medstefndi hafi visad til. A9 auki sé
visad til meginreglna samninga- og krofuréttar. P4 sé visad til meginregla vedréttar
og akvada laga um samningsved nr. 75/1997. Um malskostnadarkrofu visist til

130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Forsendur og nidurstada

Af halfu stefnda, Glaums ehf., er & pvi byggt ad sykna beri hann par sem
uppgjor peirra fjarmdégnunarleigusamninga, sem um sé deilt i mali pessu, eigi ad
fara fram samkvamt almennum reglum leiguréttar en ekki 4 grundvelli 1. tl. 1. mgr.
30. gr. samninganna. Tilvitnad akvaedi geti ekki att vid um leigusamninga enda sé
reglan snidin ad ldnssamningum. Vikja beri uppgjorsreglunni i 1. tl. 1. mgr. 30. gr.
til hlidar enda sé hiin 6sanngjorn og i andstodu vid gdda vidskiptaheetti, sbr. 36. gr.
laga nr. 7/1936 samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, auk pess sem forsenda
hennar sé brostin eftir ad fyrir hafi legid, samkvemt itrekudum fordemum
Haestaréttar, ad um leigusamninga vari ad reda en ekki ldnssamninga.

Af halfu stefnanda er pvi hathad ad heimilt sé ad vikja framangreindum
uppgjorsakvedum 1. tl. 1. mgr. 30. gr. fjarmégnunarleigusamninga stefnanda og
stefnda, Glaums ehf., til hlidar med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 eda 4 grundvelli
brostinna forsendna enda hafi Glaumur ehf. ekki synt fram 4 ad skilyrdi til sliks séu
til stadar enda séu uppgjorsdkvaedin i fullu samraemi vid edli og audkenni
fjarmdgnunarleigusamninga likt og stadfest hafi verid i fjolmdérgum domum
Hestaréttar.

Hestiréttur hefur i fjolda mala fjallad um samninga sem i meginatridum eru
sama efnis og framangreindir fjdrmdgnunarleigusamningar stefnanda og stefnda,
Glaums ehf., sbr. doma réttarins fra 24. mai 2012 i mali nr. 652/2011, 13. mars
2014 1 mali nr. 638/2014, 3. april 2014 1 mali nr. 717/2013, 14. jantar 2016 1 mal
nr. 324/2015 og 10. mars 2016 1 mali nr. 468/2015. Hefur nidurstadan i 6llum



malunum verid ad um vari ad reda leigusamninga sem samkvamt efni sinu beeru
0ll megineinkenni fjarmdgnunarleigusamninga eins og pad hugtak hefdi verid og
veri skilgreint 1 16gum hér 4 landi par & medal pad einkenni ad kami til riftunar
samninganna veri leigusala heimilt ad krefja leigutaka um alla gjaldfallna og
ogjaldfallna leigu ad fradregnu verdmeeti hins leigda. Verdur pvi ekki fallist 4 pad
med stefnda, Glaumi ehf., ad tilvitnad uppgjorsakveedi i 1. tl. 1. mgr. 30. gr.
fjarmognunarleigusamninga hans og stefnanda fai ekki stadist par sem um
leigusamninga sé ad r&da. Med somu rokum er jafnframt hafhad peirri malsastedu
stefnda, Glaums ehf., ad eftir riftun samninganna geti stefnandi ekki byggt krofu
sina & samningssambandi adila og ennfremur peim malsdstedum ad umrett
uppgjorsakveaedi sé¢ 6sanngjarnt eda brjoti i baga vid gdda vidskiptahetti, sbr. 36. gr.
laga nr. 7/1936 eda ad forsendur fyrir dkvaedinu séu brostnar.

Af halfu stefnda, Glaums ehf., er 4 pvi byggt ad i kjolfar hruns islensks
efnahagslifs og gengisfalls islensku kronunnar hafi afborganir samninganna
margfaldast jafnframt pvi sem verktakastarfsemi hér 4 landi hafi nanast stodvast. A
pvi s¢ byggt af halfu stefnda, ad leiguverd samkvaemt samningum hans og
stefnanda hafi hekkad o6edlilega og pvi beri ad vikja dkvedum samninganna um
leigugjald til hlidar og akvarda hvert s¢ sanngjarnt og edlilegt leiguverd.

Ljost er a0 leigufjarhaedir samkvaemt fjarmégnunarleigusamningum stefnanda
og stefnda, Glaums ehf., toku breytingum i samrami vid breytingar & gengi peirra
erlendu gjaldmidla sem tilgreindir eru i samningunum. b4 er ljost ad storfellt
gengisfall islensku krénunnar i kjolfar bankahrunsins svonefnda hafdi veruleg ahrif
a fjarhao leigugreidslna, leigutaka i 6hag. Stefnda, Glaumi ehf., matti hins vegar
vera 1jost ad undirritun leigusamninga, par sem leigugreidslur voru tengdar gengi
erlendra gjaldmidla, fol i sér dhattutoku, ef til pess kemi ad gengi islensku
kronunnar veiktist verulega gagnvart peim erlendu gjaldmidlum sem i
samningunum greinir. Verdur stefndi ad bera hallann af peirri dhattu. Verdur pvi
ekki fallist & pa malsastedu stefnda, Glaums ehf,, ad vikja beri
gengistryggingardkvaedum samninganna til hlidar med visan til 36. gr. laga nr.
7/1936.

Stefndi, Glaumur ehf.,, byggir 4 pvi ad i 4. tl. 1. mgr. 30. gr
fjarmognunarleigusamninga hans og stefnanda s¢ melt svo fyrir ad fra skuld
leigutaka, eins og hun hafi verid reiknud skv. 1.-3. tl. 1. mgr. 30. gr., skuli draga
verdmat hins leigda. Verdi agreiningur um matid og adilar nai ekki samkomulagi,
megi leigusali lata selja hid leigda 4 opinberu uppbodi skv. 8. gr. laga nr. 90/1991,
enda hafi leigutaki métmelt matinu eda uppgjorinu skriflega innan 7 daga fra pvi
ad honum matti vera pad kunnugt. A9 6drum kosti teljist hann vid pad bundinn. Ad

pvi er pa samninga sem deilt s¢ um i malinu vardi liggi fyrir ad stefndi hafi



moétmelt matsverdi stefnanda innan pess frest sem fram komi i 4. tl. 1. mgr. 30. gr.
samninganna. Med hlidsjon af meginreglu samningaréttar um gagnkvaman tranad
adila 1 gagnkvaemu samningssambandi verdi ekki & pad fallist ad stefnanda hafi vid
pessar adstedur verid i sjalfsvald sett hvort hann seldi leigumunina & opinberu
uppbodi, samkvaemt fyrrnefndu dkvadi, radstafadi peim med 6drum haetti eda 1éti
sitja vi0 sitt eigid matsverd. bar sem stefnandi hafi vanrekt framangreinda skyldu
sina samkvaemt samningunum sé¢ Ohjdkvaemilegt ad sykna stefnda af krofum

stefnanda vegna peirra samninga.

Af halfu stefnanda er hvad framangreinda malsastedu vardar a pvi byggt ad ad
honum hafi ekki skv. 4. tl. 1. mgr. 30. gr. samninga adila verid skylt ad selja
leiguandldgin & opinberu uppbodi, pratt fyrir ad Glaumur ehf. hafi andmeelt
matsverdi teekjanna, heldur hafi eingdngu verid um heimild ad raeda. ba hafi
Glaumur ehf., ekki hrundid matsverdinu sem unnid hafi verid af sérfrodum,

6haoum aoilum.

Eins og 40ur hefur verid rakid er 1 29. gr. samninga stefnanda og stefnda,
Glaums ehf., mealt svo fyrir ad vid skil leigumunar, i framhaldi af uppsdgn eda
riftun, s¢ Lysingu hf. heimilt ad lata meta leigumun til uppitékuverds af
umbodsadila eda 6drum til pess barum adila, ad mati Lysingar hf. ba segir i 4. tl. 1.
mgr. 30. gr. samninganna, eins og adur er rakid, ad fra skuld leigutaka eins og hiin
hafi verid reiknud skv. 29. gr. skuli draga verdmat hins leigda. Verdi agreiningur
um verdmatid og adilar nai ekki samkomulagi megi leigusali selja hid leigda a
opinberu uppbodi skv. 8. gr. laga nr. 90/1991 enda hafi leigutaki motmaelt matinu
innan 7 daga frd pvi ad honum matti vera pad kunnugt. A9 60rum kosti teljist hann
vid pad bundinn.

{ malinu liggja fyrir uppgjor fra stefnanda til stefnda, Glaums ehf., fra 23.
september 2014 vegna samninga nr. 152782, nr. 152784 og nr. 152792 og fra 27.
oktober 2014 vegna samnings nr. 133014. ba liggur fyrir i malinu afrit af bréfi
stefnda, Glaums ehf., til stefnanda, 30. september 2014, par sem matsverdi vegna
uppgjors m.a. & samningum nr. 152782, nr. 152792 og nr. 152784 er métmelt. ba
oskar stefndi i bréfinu eftir vidredum vid stefnanda um markadsverd leigumuna og
vidgerdarkostnad. [ bréfinu segir ad uppgjor stefnanda hafi borist Glaumi ehf., 26.
september. Hefur pvi ekki verid motmeelt af halfu stefnanda. Verdur pvi ad telja ad
motmeeli stefnda hafi borist stefnanda innan pess 7 daga frests sem askilinn er i 4.
tl. 1. mgr. 30. gr. Stefnandi atti pess kost i framhaldi af framangreindum moétmalum
stefnda, vegna uppgjoranna 23. september, ad selja viokomandi leigumuni &

opinberu uppbodi til sonnunar 4 verdmeeti peirra. Pad gerdi hann ekki. Stefndi,



Glaumur ehf., hefur hins vegar ekki lagt fram { malinu nein verdmat eda dnnur
gogn sem veiti visbendingu um ad pau veromot, sem unnin voru af fyrirtekjunum
Setri vélasolu og Verkfaeri, ad beidni stefnanda, séu leegri en markadsverd
leigumunanna 4 peim tima sem uppgjorin foéru fram. Verdur pvi ad telja ad stefndi,

Glaumur ehf., sé bundinn vid veromotin.

Af halfu stefndu, A er 4 pvi byggt ad hun hafi eingdngu undirritad aftari sidu
tryggingarbréfsins en ekki ritad nafn sitt eda fangamerki 4 fyrri sidu pess. Stefndu
hafi ekki verid kynnt umfang, skilmdlar eda efni tryggingarbréfsins og pvi sé
6sannad ad hun hafi vedsett fasteign sina til tryggingar 4 Ollum skuldum
Verktakafélagsins Glaums ehf. vid stefnanda.

Af hélfu stefnanda er 4 pvi byggt ad stefnda hafi, pegar hun undirritadi umreett
tryggingarbréf, 9. febraar 2006, verid fullkunnugt um efni pess p.4.m. ad bréfid
veri gefid Ut til tryggingar 6llum skuldum stefnda, Glaums ehf., vid stefnanda.

Ekki hafa verid feerd fram nein haldbeaer rok fyrir pvi ad forsida fyrirliggjandi
tryggingarbréfs sé¢ ekki rétt 1josrit af forsidu tryggingarbréfsins sem stefnda
undirritadi 9. febraar 2006 og innfeert var i pinglysingarbok, 16. mars, eda ad efni
tryggingarbréfsins hafi verid breytt eftir undirritun pess. Samkvaemt texta bréfsins
var pinglyst eign stefndu vedsett til tryggingar 6llum péaverandi og tilvonandi
skuldum stefnda, Glaums ehf. Pa hefur pvi ekki verid andmelt af halfu stefndu ad
htn hafi & peim tima sem tryggingarbréfid var gefio Ut verid varamadur i stjorn
Glaums ehf. og haft prokaruumbod fyrir félagid, likt og stefnandi heldur fram. Med
visan til framangreinds er pad nidurstada domsins ad st syknuasteda stefndu ad
6sannad s¢ ad hun hafi med umraeddu tryggingarbréfi, utgefnu 9. febriar 2006,
vedsett fasteign sina til tryggingar skuldum Glaums ehf., s¢ med 6llu haldlaus.

Af halfu stefndu er & pvi byggt ad umradd vedsetning sé 6gild fra upphafi par
sem ekki hafi verid leitad sampykkis eiginmanns hennar fyrir vedsetningunni en
pad hafi brotio gegn 60. gr. hjuskaparlaga nr. 33/1993.

Af halfu stefnanda er pessari malsastedu andmalt med visan til pess ad
eiginmadur stefndu hafi undirritad tryggingarbréfid f.h. Glaums ehf. og 1 pvi falist
nagilegt sampykki fyrir vedsetningunni

Fyrir liggur ad eiginmadur stefndu, B, undirritadi umrett tryggingarbréf f.h.
Glaums ehf., vid utgafu pess 9. febriar 2006, en B var pa framkvamdastjori
Glaums ehf., stjornarmadur félagsins og hafdi prokaruumbod fyrir pess hond. Er
pvi su malsasteda stefndu ad skort hafi sampykki eiginmanns hennar fyrir
vedsetningu fasteignarinnar ag [...],[...], fraleit og er henni hatnag.

Af halfu stefndu er & pvi byggt ad stefnandi hafi ekki vid stofnun vedréttar i
fasteign stefndu farid eftir samkomulagi um notkun d4byrgda 4 skuldum

einstaklinga, dags. 1. névember 2001. I 1. gr. samkomulagsins sé 1yst pvi markmidi



pess ad draga ur vegi abyrgda einstaklinga ,,0g ad lanveitingar verdi midadar vid
greidslugeta greidanda og eigin tryggingar hans. Med samkomulaginu eru settar
meginreglur til verndar abyrgdarmonnum...* I 1. mgr. 3. gr. segi m.a. ad sé ved sett
til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu beri fjarmalafyrirteki ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur Oski sérstaklega eftir ad svo verdi ekki
gert. I framhaldi af pessu sé lyst i stuttu mali hvada adferd skuli nota vid
greidslumatid. I 3. mgr. pessarar greinar segi ad pratt fyrir akvaedi 1. magr.
s¢ ,,fjarmalafyrirteki skylt ad greidslumeta skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns &
skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000,-.“ Samkvaemt 4. gr.
samkomulagsins skuli fjarmalafyrirteeki gefa at upplysingabekling medal annars
um vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent séu. Segi jafnframt ad med
undirritun skjala sem fyllt séu Gt i tengslum vid afgreidslu lans stadfesti vedsali ad
hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklings um abyrgdir. ba segi ad tryggt skuli ad
vedsali geti kynnt sér nidurstdodur greidslumats &dur en hann heimili
vedsetningu. ,,Ef nidurstada greidslumats bendir til ad greidandi geti ekki efnt
skuldbindingar sinar en [vedsali] dskar ad 1an verdi veitt engu ad sidur, skal hann
stadfesta pad skriflega.*

Af halfu stefnanda er pvi andmalt a0 honum hafi borid ad greidslumeta stefnda
Glaum ehf., vid utgafu tryggingarbréfsins fra 9. febraar 2006 enda ekki meelt fyrir
um skyldu til sliks i Samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga fra
2001.

Eins og itrekad hefur verid rakid var umradd vedsetning i fasteign stefndu til
tryggingar paverandi og sidari skuldum Glaums ehf. vid stefnanda. Samkvamt 2.
mgr. 2. gr. Samkomulags Samtaka banka og verdbréfafyrirtaekja o.fl. um notkun
abyrgoda a skuldum einstaklinga fra 1. november 2001 ner pad eins og fyrirsdgn
pess bendir til eingdngu til abyrgda 4 skuldum einstaklinga, sbr. 2. mgr. 2. gr.
samkomulagsins. N4 dkvaedi pess pvi ekki til umraeddrar vedsetningar stefndu og er
framangreindri malsasteedu hennar pvi hafnad.

Stefnda byggir &4 pvi ad verdi ekki fallist & framangreindar malsastedur hennar
beri ad sykna hana par sem umratt vedloford hennar sé, pegar litid sé til efnis pess,
stodu samningsadila, atvika vid samningsgerdina og atvika sem att hafi sér stad
eftir undirritun tryggingarbréfsins, 6gildanlegt med visan til meginreglunnar um
brostnar forsendur annars vegar og 33. og 36. gr. laga nr. 7/1936 hins vegar. Einnig
visi stefnda til akvaeda 36. gr. a., 36. gr. b., 36. gr. c. og 36. gr. d. laga nr. 7/1936
enda verdi ad telja pad badi dsanngjarnt og/eda oheidarlegt af halfu stefnanda ad
byggja rétt & umraeddu tryggingarbréfi en veeri fallist 4 gildi vedsetningarinnar

myndi pad leida til pess ad stefnda steedi uppi huisnadislaus.



Samkvemt 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
l6ggerninga ma vikja samningi til hlidar i heild eda ad hluta eda breyta, ef pad yrdi
talid 6sanngjarnt eda andstett gdori vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. Vid
sanngirnismatid skal skv. 2. mgr. lita til efnis samnings, stodu samningsadila, atvika
vi0 samningsgerdina og atvika sem sidar komu til. Sanngirnismat samkvaemt
akvaedinu raedst af heildarmati 4 peim fjorum pattum, sem tilgreindir eru i 2. mgr.

Af halfu stefndu hafa ekki verid ferd nein haldber rok fyrir pvi ad
tryggingarbréfid fra 9. febrar 2006 p.m.t. vedloford hennar feli i sér, hvad hana
vardar, Osanngjarna samningsskilmala eda skilmala, sem séu andstaedir godri
vidskiptavenju. Verdur pvi ekki fallist & ad sykna beri hana med visan til 1., sbr. 2.
mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936. Pa er pvi ennfremur hafnad ad akveaedi 36. gr. a., 36. gr.
b. eda 36. gr. c., laga nr. 7/1936, geti att vid um skilmala umraedds tryggingarbréfs
pegar af peirri astedu ad ekki er haegt ad skilgreina stefndu sem neytanda i
merkingu tilvitnadra akvada. Pa verdur ekki talid ad stefnda hafi synt fram 4 ad
vafi s¢ um merkingu dkveda tryggingarbréfsins eda ad skilyrdi 3. mgr. 36. gr. c
fyrir pvi ad vikja dkvaedum bréfsins til hlidar, i heild eda hluta, séu til stadar. Pa
hefur stefnda ekki feert nein haldber rok fyrir pvi ad vikja beri vedlofordi hennar til
hlidar med visan til 33. gr. laga nr. 7/1936.

A stefnda hvilir sénnunarbyrdi fyrir pvi ad vedlofordi hennar beri ad vikja til
hlidar vegna brostinna forsendna. bar sem stefnda hefur engar sonnur fert fyrir
pessari malsastaeedu verdur henni hathad.

Stefnda teflir fram peirri malsastedu ad svo virdist sem Glaumur ehf., hafi ekki
greitt af skuldbindingum sinum vid stefnanda frd arinu 2008. Samt sem adur hafi
ekki verid gerd krafa 4 hendur henni fyrr en med stefnu birtri 23. mars 2016.
Stefnandi hafi pvi engan reka gert ad pvi i u.p.b. atta ar ad innheimta meintar krofur
sinar & hendur Glaumi ehf. Hafi stefnandi pannig synt af sér verulegt tomlaeti. Med
hlidsjon af meginreglu samningaréttar um gagnkvaman trunad adila i gagnkvemu
samningssambandi leidi tomlaetid til pess ad stefnandi geti ekki byggt rétt a
tryggingarbréfinu gagnvart stefndu en stefnda hafi aldrei fengid tilkynningar um
vanskil Glaums ehf. eda yfirlit um stdduna yfir aramot.

Af halfu stefnanda er pvi hafnad ad hann hafi gerst sekur um témleti hvad
innheimtuadgerdir 4 hendur stefndu vardi. Asteedan fyrir pvi hversu langan tima
hafi tekid ad ganga Ur skugga um raunverulega skuldastodu Glaums ehf. gagnvart
stefnanda sé fyrst og fremst ad rekja til pess ad Glaumur ehf. hafi tregdast vid ad
skila leigumunum og purft hafi Grskurd Héradsdoms Reykjaness til ad koma
vorslusviptingum fram, sbr. urskurd domsins fra 30. mai 2014. ba sé ljost ad
stefndu hafi verid fullkunnugt um skuldastodu Glaums ehf. gagnvart stefnanda
enda hafi hun setid 1 stjorn Glaums ehf. og haft prokaruumbod fyrir félagio, félagid



verid til husa & heimili stefndu og eiginmadur hennar verid i fyrirsvari fyrir félagio.

bad er alit domsins ad telja megi vafalaust ad stefndu hafi sem varamanni i
stjorn Glaums ehf. og prokuruhafa i félaginu og par sem eiginmadur hennar var i
fyrirsvari fyrir félagid og félagid skrad & heimili stefndu, verid kunnugt um vanskil
Glaums ehf. gagnvart stefnanda m.a. skv. peim fjdrmognunarleigusamningum sem
krofugerd stefnanda 1 mali pessu er byggd a. Eru pvi engin rok til ad sykna stefndu
med visan til meints tomleetis stefnanda og er peirri malsasteedu hafnad.

Vid adalmedferd malsins féll stefndi, Glaumur ehf., i framhaldi af breytingum
a krofugerd stefnanda, fra peirri malséstaedu ad sykna beri hann vegna fyrningar.

Ekki er tolulegur dgreiningur i malinu.

Med visan til alls framangreinds verdur stefndi, Verktakafélagid Glaumur
ehf.
demdur til ad greida stefnanda 16.343.119 kronur auk dréttarvaxta samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 10.025 kronum, fra 30.
november 2012 til 1. oktober 2013, af 134.528 kronum, fra peim degi til 1. agust
2014, af 5.285.766 kronum, fra peim degi til 28. agtst 2014, af 6.176.838 kronum
fra peim degi til 29. 4glst 2014, af 16.104.015 krénum, fra peim degi til 2.
september 2014, af 16.121.295 kronum, fra peim degi til 19. september 2014, af
16.156.676 kronum, fra peim degi til 23. september 2014, af 16.169.229 kréonum,
fra peim degi til 27. oktober 2014 og af 16.343.119 kronum, frd peim degi til
greidsludags, allt ad fradregnum innborgunum ad fjarhed 1.344.739 kronur, pann
29. agust 2014, 5.210.160 kronur, pann 12. september 2014, 1.317.500 kronur,
pann 23. september 2014 og 1.570.800 kronur, pann 22. oktober 2014. bPa verdur
stadfest ad tryggingarbréf 1 eigu stefnanda ad fjarhaed 30.000.000 krona, midad vid
grunnvisitdlu 249,7, sem breytist i samraemi vid visitolu neysluverds, utgefid af
stefndu, A, 9. febriar 2006, er hvilir 4 5. vedrétti med uppferslurétti 4 fasteigninni
[...], 210 [...], fastanr. 206-9310, i eigu stefndu, A, standi til tryggingar 6llum
skuldum stefnda, Verktakafélagsins Glaums ehf., samkvaemt
fjarmognunarleigusamningum nr. 152782, nr. 152784, nr. 152792 og 133014-015,
samtals ad fjarhed 16.343.119 kronur, auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 10.025 kréonum, fra 30. névember
2012 til 1. oktéber 2013, af 134.528 kronum, frd peim degi til 1. agast 2014, af
5.285.766 kronum, fra peim degi til 28. agtst 2014, af 6.176.838 kronum, fra peim
degi til 29. agust 2014, af 16.104.015 krénum, fra peim degi til 2. september 2014,
af 16.121.295 kronum, fra peim degi til 19. september 2014, af 16.156.676
kronum, fra peim degi til 23. september 2014, af 16.169.229 kronum, fré peim degi
til 27. oktober 2014 og af 16.343.119 krénum, fra peim degi til greidsludags, allt ad
fradregnum innborgunum ad fjarhaed 1.344.739 krénur, pann 29. agtst 2014,



5.210.160 kronur, pann 12. september 2014, 1.317.500 kronur, pann 23. september
2014 og 1.570.800 kronur, pann 22.10.2014. b4 verdur stadfest ad stefnanda sé
heimilt ad gera fjarnam inn i vedrétt sinn samkvamt tryggingarbréfinu ad pvi marki
sem sem framangreindar krofur stefnanda rOimast innan tilgreindrar
hamarksfjarhadar tryggingarbréfsins.

Med visan til framangreindrar nidurstodu verda stefndu demd in solidum til ad
greida stefnanda malskostnad. Stefnandi rekur samhlida mali pessu prju mal a
hendur stefndu til innheimtu 4 meintri skuld Glaums ehf. samkvamt fjarmdgnunar-
leigusamningum stefnanda og Glaums ehf. og kaupleigusamningi somu adila og til
vidurkenningar 4 vedrétti sinum i fasteign stefndu samkvaemt tryggingarbréfinu fra
9. febriiar 2006. Ekkert hefoi verid pvi til fyrirstodu ad sekja pessar krofur allar 1
einu mali. bykir pvi vid dkvordun malskostnadar rétt ad hafa hlidsjon af 4. mgr.
130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. b4 pykir vid &kvordun
malskostnadar rétt ad lita til pess ad undir rekstri malsins féll stefnandi eins og 4dur
er rakid fra hluta krafna sinna ad s6gn vegna malsastedna stefndu um fyrningu
hluta upphaflegra doémkrafna stefnanda. Med visan til framangreinds bykir
malskostnadur hafilega akvedinn 200.000 kronur.

Pordur S. Gunnarsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Doémsord

Stefndi, Verktakafélagid Glaumur ehf., greidi stefnanda, Lysingu hf.,
16.343.119 kronur auk drattarvaxta samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu af 10.025 krénum, fra 30. névember 2012 til 1. oktdber
2013, af 134.528 kronum, fra peim degi til 1. agust 2014, af 5.285.766 kronum, fréa
peim degi til 28. agust 2014, af 6.176.838 kronum, fra peim degi til 29. agust 2014,
af 16.104.015 krénum, fré peim degi til 2. september 2014, af 16.121.295 krénum,
fra peim degi til 19. september 2014, af 16.156.676 kronum, fra peim degi til 23.
september 2014, af 16.169.229 kronum, fra peim degi til 27. oktober 2014 og af
16.343.119 krénum, fra peim degi til greidsludags, allt ad fradregnum innborgunum
ad fjarhed 1.344.739 krénur, pann 29. agust 2014, 5.210.160 kronur, pann 12.
september 2014, 1.317.500 kronur, pann 23. september 2014 og 1.570.800 kronur,
pann 22. oktéber 2014. Stadfest er ad tryggingarbréf i eigu stefnanda, ad fjarhaed
30.000.000 krona, midad vid grunnvisitolu 249,7, sem breytist i samremi vid
visitolu neysluverds, utgefid af stefndu, A, 9. februar 2006, er hvilir 4 5. vedrétti
med uppferslurétti a fasteigninni [...],[...], fastanr. 206-9310, i eigu stefndu, A,
standi til tryggingar Ollum skuldum stefnda, Verktakafélagsins Glaums ehf.,

samkvaemt fjirmégnunarleigusamningum nr. 152782, nr. 152784, nr. 152792 og



133014-015, samtals ad fjarhaed 16.343.119 krénur, auk drattarvaxta samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 10.025 krénum, fra 30.
november 2012 til 1. oktober 2013, af 134.528 kronum, fra peim degi til 1. agust
2014, af 5.285.766 kronum, fra peim degi til 28. dgust 2014, af 6.176.838 krénum,
fra peim degi til 29. 4glst 2014, af 16.104.015 krénum, fra peim degi til 2.
september 2014, af 16.121.295 kronum, fra peim degi til 19. september 2014, af
16.156.676 kronum, fra peim degi til 23. september 2014, af 16.169.229 kréonum,
fra peim degi til 27. oktober 2014 og af 16.343.119 kronum, fra peim degi til
greidsludags, allt ad fradregnum innborgunum ad fjarhed 1.344.739 kronur, pann
29. agust 2014, 5.210.160 krénur, pann 12. september 2014, 1.317.500 kronur,
pann 23. september 2014 og 1.570.800 krénur, pann 22. oktdber 2014. Pa er
stadfest a0 stefnanda s¢ heimilt ad gera fjarndm inn i vedrétt sinn samkvaemt
tryggingarbréfinu ad pvi marki sem framangreindar kréfur stefnanda rimast innan
tilgreindrar hémarksfjarhedar tryggingarbréfsins. Stefndu greidi stefnanda, in

solidum, 200.000 krénur 1 malskostnad.

bPorour S. Gunnarsson



