URSKURDUR
Héradsdoms Reykjavikur manudaginn 13. november 2017 i mali nr. Z-9/2017:
Thonglek Utsa
(Jon Bjarni Kristjansson hdl.)
gegn
Landsbankanum hf.
(Leifur Arnason hdl.)

Mal petta barst dominum 7. mars 2017 med kréfu sOknaradila um trlausn
héradsdomara samkvaemt XIV. kafla laga nr. 90/1991 um naudungarsélu. Malid var
pingfest 7. april 2017 og tekid til trskurdar 17. oktober sama ar.

Soknaradili krefst pess adallega ad naudungarsala syslumannsins i
Reykjavik 8. febraar 2017, par sem fasteignin ad Brunavegi 1, Reykjavik var seld
vid naudungarsolu, par & medal 50% eignarhlutur soknaradila, verdi 6gilt. Til vara
er pess krafist ad naudungarsalan verdi ogilt ad pvi er vardar eignarhluta
sOknaradila. A0 pvi fragengnu krefst soknaradili pess ad gerdinni verdi breytt &
pann veg ad hun nai adeins til 50% eignarhluta Gunnars Josefssonar i fasteigninni.
b4 krefst soknaradili malskostnadar Ur hendi varnaradila ad medtoldum
virdisaukaskatti & malflutningspoknun.

Varnaradili krefst pess ad ollum krofum soknaradila verdi hafnad og ad
akvoroun syslumannsins i Reykjavik um ad fram halda naudungarsélu ad
Brunavegi 1, Reykjavik, standi 6hoggud. b4 krefst varnaradili malskostnadar ad

mati domsins.

Malavextir

Med beidni 24. september 2015 krafdist varnaradili naudungarsolu 4 fast
eigninni Brinavegi 1, Reykjavik, fastanamer 201-7383, til fullnustu skuldar
samkvamt vedskuldabréfi nr. 0117 74 171242, utgefnu 22. januar 2006 ad fjarhed
60.000.000 krénur. Utgefandi bréfsins var Gunnar Jésefsson, eiginmadur
sOknaradila. Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hofudstols, vaxta,
visitolualags, drattarvaxta og alls kostnadar sem af vanskilum og
innheimtuadgerdum kynni ad leida, voru varnaradila settar ad vedi fasteignir ad
Miénagotu 4, Grettisgétu 55, Spordagrunni 7, Nylendugoétu 15b, ibad 1 A-hluta
kjallara, Dalbraut 1, Dalbraut 3, Bardavogi 22, og Brunavegi 1, allar i Reykjavik,
en sOknaradili og eiginmadur hennar voru pinglystir eigendur ad sidastgreindri eign
ad jofnum hlutum. I 10. gr. vedskuldabréfsins sagdi ad ef hin vedtryggda skuld félli
i gjalddaga veaeri vedhafa heimilt ad lata selja hinar vedsettu eignir naudungarsdlu

til fullnustu kréfunni, &n undangengins doms, sattar eda adfarar, samkvaemt 2.



t5lulid 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991. I 15. gr. vedskuldabréfsins sagdi ad med
undirritun sinni & skuldabréfid stadfesti vedsali, sem ekki veri utgefandi, ad hafa
kynnt sér efni upplysingabaeklings Landsbanka fslands hf. um persénuabyrgdir og
vedtryggingar pridja adila. Undir bréfid ritadi Gunnar Josefsson sem utgefandi og
pinglystur eigandi Managétu 4, Reykjavik. | reit par sem vélritad var ,,Undirritun
pinglysts eiganda fasteignanna fasteignanna Grettisgétu 55, Spordagrunn 7,
Nylendugata 15 b, Dalbraut 1, Dalbraut 3, Managotu 4, og Bardavogur 22,
Reykjavik* var olasilegur stimpill og handritadir 6lasilegir stafir. Mun vera um ad
reda stimpil Laugarasvideos ehf., en fyrrgreindur Gunnar mun hafa att alla hluti i
pvi félagi.

[ reit 4 skuldabréfinu sem vardadi sérstaklega fasteignina ad Branavegi 1,
var vélritad med feitu letri: ,,Undirritun pinglysts eiganda fasteignarinnar;
Brimavegur 1.“ { pann reit var nafn Gunnars Josefssonar handritad 4 linu par sem
undir var vélritadur svohljédandi texti: ,,Sampykkur ofangreindri vedsetningu sem
pinglystur eigandi (ef annar en utgefandi)* og undir var nafnid Gunnar Jésefsson. A
linu par fyrir nedan ritadi soknaradili nafn sitt, en undir linunni var vélritadur
svohljodandi texti: ,,Sampykkur ofangreindri vedsetningu sem maki pinglysts
eiganda“ og fyrir nedan var nafn soknaradila vélritad. A linu par fyrir nedan ritadi
sOknaradili einnig nafn sitt, en undir linunni var svohljédandi vélritadur
texti: ,,Stadfesting pinglysts eiganda um ad hann sé ekki i hjaskap.

Breyting var gerd a greidsluskilmalum skuldabréfsins 16. mars 2011. Undir
breytinguna ritadi Gunnar Josefsson sem utgefandi/skuldari. Pa var af hans halfu
ritad undir breytinguna fyrir hond Laugarasvideos ehf. 4 linu par sem undir st6d
svohljédandi texti: ,,Sampykki pinglysts eiganda (ef annar en Gtgefandi).“ I naestu
linu par fyrir nedan ritadi soknaradili nafn sitt & linu, par sem undir st6d
svohljoédandi texti: ,,Sampykki maka pinglysts eiganda.*

[ yfirlysingu um skilyrta afléttingu vedbanda 10. jili 2013 stadfesti
varnaradili ad hann myndi medal annars aflétta ofangreindu vedskuldabréfi af
eignunum Nylendugoétu 15a, (svo) Grettisgdtu 55, Méanagotu 4 og Bardavogi 22,
med pvi skilyrdi ad 46.500.000 kréna greidsla samkvaemt kaupsamningi vegna solu
ofangreindra eigna rynni til tilgreindrar fasteignasélu og ad fasteignasalan innti af
hendi pa greidslu til varnaradila ad fradregnum solukostnadi, 16gvedskrofum, og
tilgreindri krofu sem tryggd var med vedi a 3. vedrétti 1 Bardavogi 22.

Med vedbandslausn ad hluta, 9. september 2013, vidauka vid ofangreint
skuldabréf voru i samremi vid framangreinda yfirlysingu leystar ur vedbondum
gagnvart skuldabréfinu fasteignirnar ad Bardavogi 22, Managotu 4, Grettisgdtu 55
og Nylendugdtu 15a, (svo) allar i Reykjavik. [ vedbandslausninni er tilgreint ad til

tryggingar skuldinni séu eftirleidis fasteignir ad Brinavegi 1, Dalbraut 1 og



Dalbraut 3, allar i Reykjavik. Undir vedbandslausnina ritadi fyrrgreindur Gunnar
Josefsson sem ttgefandi/skuldari eins og par er tilgreint. [ tilgreinda reiti a
vedbandslausnina sem baru yfirskriftina sampykki annarra vedsala var ekkert ritad.

Samkvaemt gdgnum malsins for 1anid i vanskil 1 oktober 2013. Fjarhad a
sidasta gjalddaga var tilgreind 36.389.317 krénur. Med beidni um naudungarsdlu
24. september 2015 til syslumannsins 1 Reykjavik krafdist varnaradili
naudungarslu 4 eigninni 4  grundvelli  framangreinds  skuldabréfs.
Naudungarsolubeidnin var tekin fyrir hja syslumanninum i Reykjavik 11. februar
2016, en pa var ekki matt af halfu uppbodspola. Hofst naudungarsalan 9. névember
sama ar en var frestad til 18. jantar 2017. Var naudungarsolu fram haldio 8. febraar
sama ar. Vid framhald naudungarsdélunnar var pvi motmeelt af halfu sdknaradila ad
eignarhlutur hennar ad Brunavegi 1 yrdi seldur. Visadi hun til pess ad vid solu
eigna peirra er leystar hefou verid Gr vedbondum 9. september 2013 hefdi storum
hluta soluandvirdis verid radstafad af halfu varnaradila til greidslu skulda
Laugarasvideos ehf., en ekki til greidslu a fyrrgreindu skuldabréfi. Syslumadur
hafnadi métmelum soknaradila og akvad ad naudungarsolunni yrdi fram haldio.
Varnaradili var hastbjodandi med 50.000.000 krona bod. Sampykkisfrestur var til
5. april 2017 og var bod varnaradila sampykkt.

Malsasteedur og lagarék soknaradila

Soknaradili kvedur ofangreint skuldabréf ekki vera gilda uppbodsheimild
fyrir eignarhluta soknaradila i fasteigninni ad Brunavegi 1, Reykjavik, sbr. dkvaedi
hjaskaparlaga nr. 31/1993, einkum 60. og 64. gr. peirra. Pa kvedur soknaradili ad
vedsamningurinn sé¢ svo bersynilega dsanngjarn ad hann sé o6gildanlegur. Pvi beri
a0 ogilda naudungarsoluna. b4 reisir soknaradili malatilbunad sinn 4 pvi ad einhlida
raddstafanir varnaradila, p.e. baedi radstofun veda og 6logmaet og refsiverd radstofun
fljarmuna leidi til pess ad ,,dbyrgdarsamningur soOknaradila og Gunnars® sé
nidurfallinn med sému rokum og med visan til 10. gr. laga nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn.

Varakrofu sina stydur soknaradili somu rokum og adalkrofu og kvedur
krofu sina um ad adeins verdi O0gilt naudungarsala ad pvi er hennar eignarhluta
vardar rumast innan adalkrofu.

ba byggir soknaradili & pvi ad varnaradili hafi 9. september 2013 sampykkt
einhlida ad krossved skuldabréfsins ad Bardavogi 22, Managotu 4, Grettisgotu 55
og Nylendugdtu 15b, stedu ekki lengur til tryggingar fullnustu pess. Laugarasvided
ehf. hafi verid eigandi eignasafnsins en Gunnar Josefsson hafi 4 peim tima verid
eigandi og fyrirsvarsmadur félagsins. Eignir hafi verid seldar 23. juli 2013 1 einni

sOlu an pess ad gerd vari grein fyrir séluverdi einstakra fasteigna. Afsal hafi verid



gefid ut fyrir eignum sama dag pratt fyrir ad greidslur hafi ekki borist ad neinu
leyti. Samkvemt skilyrtu vedleyfi 10. juli 2013 hafi att ad greida séluverdid ad
fradregnum soélukostnadi, 16gvedskrofum og krofu & 3. vedrétti fasteignarinnar ad
Bardavogi 22, inn 4 reikning varnaradila. Vid solu eignanna hafi pvi ekki verid gert
a0 skilyrdi ad s6luandvirdi yrdi radstafad til uppgreidslu & skuldabréfinu, enda hafi
varnaradili verid med ved i 6drum eignum fyrir skuldinni. Med s6lu eignanna hafi
@tlun Gunnars verid ad koma overulegum vanskilum 1 skil og ad endurskipuleggja
fjarmal félagsins og hans sjalfs. S6luandvirdi eignasafnsins hafi aftur 4 moéti verid
rddstafad, einhlida af varnaradila, medal annars til greidslu annarra og Otengdra
skulda Laugarasvide6s ehf. St tilhogun hafi pjonad hagsmunum varnaradila en
ekki hagsmunum soknaradila. Med radstofuninni hafi varnaradili bakad Gunnari
fjarhagslegt tjon og hafi verid aukid a fjartjonsheettu sdknaradila, allt med peim
afleidingum ad na sé gengid ad heimili hennar. Akvaedi 2. mgr. 10. gr. laga nr.
32/2009 leysi soknaradila undan skyldum sinum, enda hafi hin ekki sampykkt
radstafanir varnaradila og hun hafi ekki ritad nafn sitt 4 linu fyrir sampykki annarra
vedsala 4 vedbandslausn. Einhlida og refsiverdar radstafanir varnaradila a
sOluandvirdi eignasafns Laugarasvideos ehf. hafi sidan breytt stodu soknaradila og
Gunnars i verulegum atridum og pad jafnvel pott hluta sdluandvirdis hafi verid
radstafad inn 4 skuldabréfid. Ogilda beri pvi vedsamninginn i heild 4 grundvelli
akveda laga um nr. 7/1936, um samningsgerd, umbod og oOgilda loggerninga,
adallega 33. og 36. gr. peirra, enda badi 6sanngjarnt og oheidarlegt af varnaradila
ad bera hann fyrir sig eins og atvikum sé hattad. bvi beri ad 6gilda naudungarsolu &
fasteigninni.

Soknaradili hafi ekki vedsett eignarhluta sinn. Hin hafi adeins ritad undir
skjol sem maki pinglysts eiganda og pvi ekki sampykkt vedsetningu eignarhluta
sins. ba hafi aldrei verid @tlun hennar ad vedsetja sinn eignarhluta. Hafi radstéfun &
andvirdi skuldabréfsins verid ad einhverju leyti i hennar pagu hafi pad verid
overulegt, baxdi midad vid heildarfjarhed lansins og eignarhluta hennar {
fasteigninni. Handvomm hja syslumanni hafi r4610 pvi ad fasteignin hafi 6ll verid
bodin upp. Soknaradili hafi adeins sampykkt vedsetningu fyrir eignarhlut ttgefanda
bréfsins en ekki sins hluta.

b4 telji soknaradili pad andstett gdori vidskiptavenju ad bera fyrir sig
skuldabréfid. Hafi forveri varnaradila 14tid farast fyrir ad vinna greidslumat &
Gunnari, eiginmanni sOknaradila. Med pvi hafi varnaradili ekki hirt um skilyrdi og
skyldur samkomulags um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga frd 1. névember
2001. Til pess s¢ ad lita ad verulegur adstodumunur s¢ med adilum, forveri
varnaradila hafi verid sérfraedingur og gera verdi krofur til hans 1 samraemi vid pad.

Soknaradili sé af erlendum uppruna og hafi att 6hegt um vik ad geta hagsmuna



sinna i vidskiptum vid forvera varnaradila. P4 hafi verid sérstaklega mikilvegt ad
greidslumeta Gunnar, eiginmann soknaradila, par sem hann hafi ekki verid eigandi

ad fasteignum peim sem skuldabréfid var med ved i.

Malsasteedur og lagarék varnaradila

Varnaradili kvedur ad naudungars6luheimild sé i 10. tolulid fyrrgreinds
skuldabréfs, sbr. 6. gr. laga nr. 90/1991. Hafi bréfinu verid pinglyst
athugasemdalaust 4 alla eignina. Soknaradili hafi aritad bréfid privegis og hafi
lanstjarhaedin farid i ad greida upp eldri vedskuldir sem hvilt hafi & eigninni.
Soknaradili skrifi lika undir ad hin hafi kynnt sér upplysingabakling varnaradila.
b4 séu soknaradili og Gunnar Joésefsson hjon og hafi soknaradili verid
stjornarmadur i Laugarasvideoi ehf. en hluti lansins hafi farid i ad greida nidur
skuldir pess félags og allar fyrri vedskuldir & Brunavegi 1.

Varnaradili kvedur adalkrofu séknaradila ekki domtaeka og pvi sidur vara-
og prautavarkréfu hennar. Pa eigi 16g nr. 32/2009 ekki vid 1 mali pessu. Enn fremur

s¢ pvi hafnad ad 16g nr. 7/1936 eigi vio i malinu.

Nidurstada

Beidni soknaradila um 6gildingu naudungarsdlu a fasteigninni Brunavegi 1,
Reykjavik, 1 heild eda ad helmingshluta, er réttilega beint til domsins & grundvelli
XIV. kafla laga nr. 90/1991 og ad uppfylltum askilnadi 1. mgr. 80. gr. laganna um
timafrest.

Soknaradili hefur med beidni sinni til domsins krafist pess adallega ad ogilt
verdi naudungarsala sem fram for 4 eigninni ad Brunavegi 1, Reykjavik, en til vara
a0 naudungarsalan verdi 0gilt er vardar helmingseignarhluta sinn. Hefur soknaradili
feert fram margvislegar malsastedur til studnings peirri krofu sinni, medal annars
malsastedu er fyrst kom fram vid adalmedferd malsins 17. oktéber 2017, um ad
lagmarksbod hafi ekki borist i fasteignina og pvi hafi uppbodshaldari ekki haft
heimild til ad sampykkja bod varnaradila. Logmadur varnaradila moétmaelti peirri
malsastedu sem of seint fram kominni. Er fallist 4 med varnaradila ad malsastedan
sé of seint fram komin og verdur pvi ekki 4 henni byggt, sbr. 5. mgr. 101. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Undir vedskuldabréf pad sem varnaradili reisti beidni sina um
naudungarsolu 4, var ritad af halfu eiginmanns soknaradila, Gunnars Josefssonar, i
reit sem bar yfirskriftina undirritun pinglysts eiganda. Samkvamt vedskuldabréfinu
voru settar ad vedi margar eignir, par 4 medal st eign sem mal petta lytur ad.
Soknaradili ritadi 4 linu par sem undir var texti um ad hun veri sampykk

vedsetningu peirrar eignar, sem maki pinglysts eiganda. Einnig ritadi hiin 4 linu par



sem undir var vélritad: ,,Stadfesting pinglysts eiganda um ad hann sé ekki i
hjiskap.“ Agreiningslaust er ad soknaradili er eiginkona Gunnars og pvi er
sidastgreind undirritun soknaradila med ollu onaudsynleg og oskiljanleg. A
varnaradila, sem hefur &4 ad skipa sérfredingum i skjalagerd, hvilir & hinn boginn
abyrgd 4 pvi ad svo sé vandad til fragangs skjala ad ekki leiki vafi a hvort
soknaradili hafi med undirritun sinni sampykkt vedsetningu sins eignarhluta i
Brunavegi 1, Reykjavik, eda einungis sampykkt vedsetninguna sem maki pinglysts
eiganda. Verdur varnaradili ad bera hallann af vafa um pad.

Eins og ad framan var rakid var greidsluskilmalum skuldabréfsins breytt 16.
mars 2011. Ritadi sOknaradili einungis undir pa breytingu sem maki pinglysts
eiganda. Enn fremur voru med vedbandslausn ad hluta 9. september 2013 leystar tr
vedbondum tilgreindar eignir sem samkvamt skuldabréfinu stodu til tryggingar
skuldinni, en eftir vedbandslausnina sto0u einungis prjar eignir til tryggingar
skuldinni, par & medal su eign sem malid lytur ad. Undir pessa vedbandslausn ritadi
soknaradili ekki, pott s breyting sem gerd var eignasafni pvi sem stod til
tryggingar skuldinni, vordudu augljosa hagsmuni hennar sem eiganda ad helmingi
einnar af peim eignum.

Samkvaemt framangreindu ber undirritun soknaradila & vedskuldabréfid
ekki glogglega med sér a0 hun hafi sampykkt vedsetningu sins eignarhluta i
fasteigninni og Onnur gégn malsins veita ekki visbendingu um ad pad hafi hin
®tlad sér. Sampykki hennar fyrir vedsetningu sins eignarhluta var p6 naudsynlegt
samkvamt peirri meginreglu pinglysingalaga nr. 39/1978 ad sa einn geti radstafad
eign med 16ggerningi sem til pess hefur pinglysta heimild eda sampykki pess er
slikrar heimildar nytur, sbr. 24. og 25. gr. laganna. A hinn boginn ber undirritun
soknaradila med sér ad hun hafi sampykkt vedsetningu eignarhluta eiginmanns
sins, Gunnars, 1 fasteigninni, sbr. 60. og 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993. Ad pessu
virtu hefur varnaradili ekki fert sonnur & ad til gilds vedréttar i eignarhluta
sOknaradila i fasteigninni ad Brunavegi 1, Reykjavik, hafi stofnast og verdur
naudungarsala sem fram for 4 eigninni felld ar gildi ad pvi er vardar
helmingseignarhluta hennar.

[ 1j6si pessarar nidurstodu er ekki porf 4 ad fjalla um adrar mélsastadur
soknaradila. Pa hefur engin grein verid gerd fyrir pvi af halfu sdknaradila hvernig
16g nr. 32/2009 geta 4tt vid um soknaradila, samkvemt skilgreiningu &
abyrgdarmonnum i 2. mgr. 2. gr. laganna.

Eftir framangreindum urslitum verdur varnaradili demdur til ad greida
soknaradila 500.000 kronur i malskostnad.

Ingveldur Einarsdottir héradsdomari kvedur upp pennan urskurd.



URSKURDARORD:
Naudungarsala & fasteigninni Brunavegi 1, Reykjavik, fastanimer 201-
7383, sem lokid var 8. febrtiar 2017 hja syslumanninum i Reykjavik, er felld ar
gildi hvad vardar 50% eignarhlut soknaradila, Thonglek Utsa, i eigninni.
Varnaradili, Landsbankinn hf., greidi soknaradila 500.000 kronur i

malskostnad.

Ingveldur Einarsdottir (sign)




