Heéradosdomur Reykjavikur

Urskurdur 21. jani 2022

Mal nr. E-70/2022:

Kristinn L. Brynjdlfsson
(Sjalfur 6loglaerdur)

gegn
Fjarfestingafélagi atvinnulifsins hf.
(Eirikur S. Svavarsson légmadur)

Urskurdur

Mal petta, sem tekid var til arskurdar um fravisunarkréfu stefnda 24. mai 2022, var
hofdad 6. jantar 2022 af Kristni L. Brynjolfssyni, [...], Reykjavik, a hendur Fjarfestinga-
félagi atvinnulifsins hf., Sundagérdum 2, Reykjavik, til nidurfellingar a skuldum
stefnanda vid stefnda.

Med urskurdi domsins 17. febrdar 2022 var hafnad kréfu stefnda um ad stefnanda
yrdi gert ad setja tryggingu fyrir greidslu malskostnadar i malinu. Af halfu stefnda var
16gd fram greinargerd med krofu um fravisun malsins 8. febrdar 2022, med visan til 5.
malsl. 2. mgr. 99. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, sbr. 7. gr. laga nr. 78/2015.

| pessum paetti malsins er stefndi soknaradili og gerir pa krofu ad malinu verdi
visad frd démi, auk pess sem hann krefst malskostnadar ur hendi stefnanda ad mati
domsins. Stefnandi er varnaradili i pessum peetti malsins og gerir krofu um ad krofu
stefnda um fravisun verdi hafnad og krefst hann jafnframt malskostnadar ar hans hendi.

Domarinn tok vio medferd malsins 2. april 2022 en kom ekki ad medferd pess
fyrir pann dag. Geett var leidbeiningarskyldu gagnvart stefnanda sem er 6loglerdur og
flytur mal sitt sjalfur.

Domkraofur stefnanda eru pannig settar fram i stefnu:

,Domkrafa 1. Stefnandi gerir pa krofu ad stadfest verdi med domi ad markadsvirdi
fasteignarinnar Rafstodvarvegur la, fastanimer 225-8528, sem seld var naudungarsolu
7. september 2020 fyrir kr. 92.500.000, hafi numid kr. 142.000.000 vid sampykki bods
pann 16. nGvember 2020.

pa krefst stefnandi pess ad eftirstodvar krofu stefnda ad fjarhaed kr. 153.106.317 sem
hann lysti i s6luverd eignarinnar & grundvelli vedskuldabréfs, Gtgefnu 5. april 2016, ad
hofudstol 120.000.000, med vedi i 1. vedrétti eignarinnar, verdi ferdar nidur um Kkr.



43.883.053, sem er su fjarhed sem nemur mismun & markadsvirdi eignarinnar vid
sampykki bods, kr. 142.000.000, ad fradregnu naudungarsoluverdi eignarinnar, Kkr.
92.500.000, auk logvedskrafna og sélulauna i rikissjod, samtals kr. 5.616.947 og ad
radstofun séluverds upp i kréfuna nemi kr. 86.883.053.

Loks gerir stefnandi pa krofu ad stadfest verdi med démi ad eftirstéovar krofunnar ad
radstofun séluverds og nidurfaerslu lokinni nemi kr. 22.339.211 og ad pad sé su fjarhaed
sem koma skuli til uppgjors krofunnar med soluverdi fasteignarinnar Rafstodvarvegur
1a, fastanumer 204-3313, sem stefndi lysti krofu i & grundvelli sama vedskuldabréfs vid
naudungarsolu hennar 7. september 2020.

Domkrafa 2. Stefnandi gerir pa krofu ad stadfest verdi med démi ad markadsvirdi
fasteignarinnar Rafstodvarvegur la, fastaniumer 204-3313, sem seld var naudungarsolu
7. september 2020 fyrir kr. 30.500.000, hafi numid kr. 56.500.000 vid sampykki bods
pann 16. nGvember 2020.

pa gerir stefnandi pa krofu ad stadfest verdi med démi ad af soluverdi eignarinnar skuli
kr. 22.339.211 ganga til uppgreidslu & eftirstddvum krofu stefnda sem hann lysti i s6lu-
verd eignarinnar a grundvelli 120.000.000 kr. vedskuldabréfs, utgefnu 5. april 2016 med
vedi i 1. vedreétti eignarinnar og ad eftirstodvar séluverdsins, kr. 5.210.151, skuli ganga
upp i krofu stefnda ad fjarhaed kr. 38.503.015 vegna vedskuldabréfs ad hofudstol kr.
30.000.000, utg. 30. agust 2016 med vedi i 1. vedrétti eignarinnar sem stefndi lysti 7.
september 2020 i naudungarsoéluverd eignarinnar.

Stefnandi krefst pess jafnframt ad eftirstodvar krofu stefnda, upphaflega ad fjarhad kr.
38.503.015, sem hann lysti i soluverd eignarinnar 7. september 2020 & grundvelli
30.000.000 kr. vedskuldabréfs, Utg. 30. &gust 2016 med vedi i 1. vedrétti eignarinnar,
verdi ferdar nidur um kr. 23.049.362, sem er s fjarhed sem nemur mismun &
markadsvirdi eignarinnar vid sampykki bods, kr. 56.500.000, ad fradregnu naudungar-
s6luverdi eignarinnar, kr. 31.500.000, auk l6gvedskrafna og sdlulauna i rikissjod, samtals
kr. 3.151.327.

Loks gerir stefnandi pa krofu ad stadfest verdi med domi ad eftirstodvar krofu vegna
30.000.000 kr. vedskuldabrefs, atg. 30. agust 2016 med vedi i 1. vedrétti eignarinnar,
nemi ad lokinni nidurfaerslu kr. 10.243.502 og ad pad sé su fjarhaed sem koma skuli til
uppgjors krofunnar med séluverdi fasteignarinnar Rafstédvarvegur la, fastanimer 225-
8524, sem stefndi lysti krofu i & grundvelli sama vedskuldabréfs vid naudungarsélu
hennar 7. september 2020.

Domkrafa 3. Stefnandi gerir pa krofu ad stadfest verdi med démi ad markadsvirdi
fasteignarinnar Rafstodvarvegur la, fastanimer 225-8524, sem seld var naudungarsélu



7. september 2020 fyrir kr. 30.500.000, hafi numid kr. 56.500.000 vid sampykki bods
pann 16. névember 2020.

pa gerir stefnandi pa krofu ad stadfest verdi med domi ad af soluverdi eignarinnar skuli
10.243.502 ganga til uppgreidslu & eftirstodvum krofu stefnda sem hann lysti i séluverd
eignarinnar 7. september 2020 & grundvelli 30.000.000 kr. vedskuldabrefs, atgefnu 30.
agust 2016 med vedi i 1. vedrétti eignarinnar og ad eftirstodvar soluverdsins, Kr.
17.104.171, skuli ganga upp i krofu stefnda ad fjarhaed kr. 38.503.015 vegna
vedskuldabréfs ad hofudstol kr. 30.000.000, utg. 5. jali 2017 med vedi i 1. vedrétti
eignarinnar sem stefndi lysti 7. september 2020 i naudungars6luverd fasteignarinnar og
ad eftirstddvar krofunnar ad lokinni radstofun séluverdsins nemi kr. 21.301.969.

Loks gerir stefnandi pa kréfu ad stadfest med domi ad eftirstodvar krofu stefnda ad
fjarhaed kr. 21.301.969 vegna vedskuldabréfs ad hofudstol kr. 30.000.000, utg. 5. jali
2017 med vedi i 1. vedrétti eignarinnar, skuli feerdar nidur ad fullu.

Domkrafa 4. A grundvelli démkrafna 1, 2 og 3 krefst stefnandi pess ad stadfest verdi
med domi ad syslumadur skuli aflysa vedskuldabréfi utgefnu 5. april 2016, ad héfudstol
kr. 120.000.000, vedskuldabréfi utgefnu 30. 4gust 2016, ad hofudstdl kr. 30.000.000 og
vedskuldabreéfi utgefnu 5. juli 2017, ad hofudstol kr. 30.000.000, af fasteignum stefnanda
med fastanimerin 225-8526, 225-8527, 229-8067 og 229-8153 ad Rafstddvarvegi 1a par
sem pau hvila & 1. vedrétti med kross-vedsetningu.

Loks krefst stefnandi pess og ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda malskostnad ad
mati démsins eda samkvaeemt framlégdum malskostnadarreikningi auk 24% virdisauka-
skatts verdi ldgmadur fenginn til flutning pess.«

Domkrofur stefnda eru sem fyrr segir peer ad stefndi krefst pess ad mali pessu verdi
visad frd domi og ad stefnandi verdi deemdur til ad greida stefnda malskostnad samkvaemt
mati domsins.

Helstu malsatvik

Med stefnu lagdi stefnandi fram afrit priggja vedskuldabréfa, utgefinna af félaginu
Rafstédvarvegur la ehf. Fyrsta vedskuldabréfid er tgefid 8. april 2016, ad fjarhaed
120.000.000 kréna. Annad vedskuldabréfio er atgefido 30. agust sama ar, ad fjarhaed
30.000.000 kréna. pridja vedskuldabréfid er utgefid 8. juni 2017, ad fjarhaed 30.000.000
kréna. Oll eru vedskuldabréfin tryggd med 1. vedrétti i atta tilgreindum eignarhlutum
Rafstédvarvegar 1a, Reykjavik, sem voru i eigu stefnanda. P& bera 61l vedskuldabréfin
med sér ad pau hafi verid framseld stefnda pessa mals, hid fyrsta pann 13. april 2016,
naesta 26. oktdber 2016 og hid pridja pann 20. juni 2017.



Samkvemt pvi sem greinir i stefnu lysti stefndi krofum & grundvelli
framangreindra vedskuldabréfa vid naudungarsélu & fjérum peirra eignarhluta
Rafstodvarvegar 1a sem vedréttur hans nadi til, en stefndi hafdi sem fyrr segir krossved
i atta eignarhlutum eignarinnar. Fram kemur i stefnu ad framhaldssala hafi fario fram
pann 7. september 2020 & eignarhlutum med fastanimerin 225-8528, 204-3313, 225-
8524 0g 225-8525 og ad bod i hverja eign fyrir sig hafi verid sampykkt af syslumanni
16. névember s.4. GOogn hafa verid 16gd fram um naudungarsélu priggja eigna af pessum
fjorum. Samkvaemt peim Ia frumvarp ad Gthlutunargerd i fasteigninni Rafstodvarvegur
1a, Reykjavik, fastanumer 225-8528 fyrir 8. desember 2020, og vidbotarfrumvarp 31.
mars 2021. Frumvorp vegna eignarhluta nimer 204-3313 og 225-8524 munu hafa legid
fyrir 8. jantar 2021 og vidbotarfrumvorp 31. mars 2021. Sjalfstett mal vegna métmala
stefnanda gegn frumvorpum syslumanns ad uthlutun séluandvirdis framangreindra eigna
var rekido fyrir Héradsdémi Reykjavikur, undir malsnimerinu Z-3040/2021. Kréfum
stefnanda um breytingar & uthlutun séluverds eignanna var visad fra& domi med Grskurdi
2. febrdar 2022 og var sé Urskurdur stadfestur med Grskurdi Landsréttar 21. mars 2022 i
mali nr. 87/2022.

Stefnandi telur ad s6luverd eignanna hafi verid langt undir markadsvirdi peirra
vid sampykki bods og ad hann eigi pvi rétt & ad fa krofur stefnda feerdar nidur sem peim
mismun nemur & grundvelli 57. gr. laga nr. 90/1991. Telur hann ad eftirstédvar krafnanna
eigi ad feera nidur ad fullu og hofdar mal petta til pess ad fa pad stadfest med domi med
peim hetti sem greinir i domkréfum hans. Stefnandi h6foadi mal i sama skyni pann 14.
mai 2021, en pvi mali, nr. E-2646/2021, var visad frd héradsdomi med urskurdi 18.
oktéber 2021. Stefndi telur ad stefnanda hafi med hinni nyju malshéfdun tekist, pratt
fyrir allar paer &bendingar sem komi fram i peim urskurdi um per krofur sem gerdar eru
til ddmkrafna i ddmsmalum, ad flaekja enn frekar neer 6skiljanlegar og 6domteaekar krofur
i fyrra mali sinu og krefst pess pvi ad mali pessu verdi visad fra domi.

Helstu malsastaedur og lagardk stefnanda fyrir domkréfum sinum

Stefnandi stydur domkrofur sinar einkum vid 57. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991
sem sé skyr um pad hvernig fara skuli med eftirstddvar krafna sem ekki greidast ad fullu
vid naudungarsolu. I 1. mgr. lagagreinarinnar segi ordrétt: ,,N hefur s sem notid hefur
réttinda yfir eigninni ekki fengid peim fullnagt med 6llu af séluverdinu og getur hann
pa adeins krafid gerdarpola eda annan um greidslu pess sem eftir stendur af
skuldbindingunni ad pvi leyti sem hann synir fram a ad markadsverd eignarinnar vid
sampykki bods hefdi ekki naegt til fullnustu krofunnar.” ba segi svo i 2. mgr. akvaedisins:
,Jafnframt er peim heimilt sem kann ad verda krafinn um eftirstodvar skuldbindingar ad
hofda mal & hendur peim sem med hana fer til ad fa peer felldar eda feerdar nidur sam-
kveemt pvi sem segir i 1. mgr.«



Stefnandi kvedur afar skyr domafordemi um talkun lagagreinarinnar vera ad
finna i Heestaréttarddomum i malum nr. 487/2011 og 771/2013, par sem fram komi ad
krofuhafi megi ekki krefja um meira en nemi mismun & eftirstédvum skuldarinnar og
markadsvirdi hinnar seldu eignar vido sampykki bods. Pad sé pvi ljost af badum pessum
domum Heestaréttar ad pad eigi ekki ad purfa ad vera gerdarpola ad krefjast pess ad
stefndi leekki eftirstodvar krafna sinna i kjolfar naudungarsolu, eins og gerst hafi i pessu
mali, heldur sé pad beinlinis pannig ad stefndi geti ekki sott eftirstodvar krafna sinna
nema hann syni fram 4 ad markadsverd seldrar eignar hafi ekki nagt til fullnustu
krofunnar.

Stefnda sé pvi ekki heimilt ad gera krofu i séluverd fasteignarinnar Rafstddvar-
vegur 1a, fastanimer 204-3313, nema hafa synt fram & ad markadsvirdi fasteignarinnar
Rafstodvarvegur 1a, fastanimer 225-8528, hafi ekki fullnegt kréfum hans. P4 purfi hann
ad syna fram & markadsvirdi fasteignarinnar Rafstddvarvegur 1a, fastanimer 204-3313,
adur en honum sé heimilt ad gera krofu i séluverd fasteignarinnar Rafstodvarvegur 1a,
fastanimer 225-8524. Ef kr6fum stefnda veeri enn ekki fullnaegt pa yrdi hann ad syna
fram & hvert markadsvirdi fasteignarinnar Rafstddvarvegur la, fastanimer 225-8524
hefdi verid vid sampykki bods adur en hann geeti gert krofu i fjordu eignina, p.e.
Rafstodvarveg la, fastanimer 225-8525. pad hafi stefndi ekki gert heldur krefjist hann
greidslu af soluverdi allra eignanna sem seldar voru naudungarsolu 7. september 2020
og geri ekki einu sinni tilraun til ad sinna 16gbundinni skyldu sinni til ad syna fram &
hvert markadsverd eignanna hafi verid vid sampykki bods.

Samkveaemt stefnu skiptast byggingarnar sem um raedir i atta eignahluta, samtals
2.605 fermetrar ad flatarmali og steerd 168ar 4.950 fermetrar. I stefnu er pvi einnig lyst
ad lantaka og vedsetning eignarhlutanna fyrir samtals 180.000.000 kréna hafi att sér stad
a grundvelli fjarmdgnunar- eda lanasamnings milli stefnanda og ALM verdbréfa hf. Til
grundvallar honum hafi legid verdmat unnid af 16gmanni og l6ggiltum fasteignasala,
dagsett i febrtuar 2016, par sem samanlagt verdmeeti eignanna hafi & peim tima verid
metid samtals 377.000.000 kréna. Sami fasteignasali hafi metid eignirnar ad nyju 22. mai
2017 og hafi heildars6luverdmeeti eignanna pa verid talid 471.250.000 kronur. Eigid fé i
byggingunum hafi pvi numid riflega 290.000.000 krona og hafi pad haldid afram ad
aukast eftir framvindu framkvemda. Af stefnu ma rada ad stefnandi hafi viljad
endurfjarmagna byggingarnar og losna undan krossvedsetningu a 1. vedrétti allra
eignanna. Af peim asteedum hafi sami matsmadur verid fenginn til ad meta eignirnar &
ny. Nidurstada hans hafi verid ad samanlagt séluandvirdi eignanna veeri pann 21. jandar
2019 600.500.000 krénur og i uppfeerdu verdmati pann 4. jani 2020 hafi verdmeeti peirra
eigna sem stefndi hafi verid med krossved i & 1. vedrétti fyrir lanum ad hofudstol
180.000.000 kréna verid metid a 639.000.000 krona.



Stefnandi visar til pess ad i fravisunardrskurdi héradsdoms i fyrra mali hafi verid
1690 ahersla a ad verdmat fra 4. juni 2020 geeti ekki fullnaegt sonnunarfaerslu stefnanda &
markadsvirdi eignanna vid sampykki bods 16. nGvember 2020, en ekki hafi verid minnst
& ad sonnunarbyrdin um pad hvildi & stefnda, svo sem fram komi i domum Haestaréttar.

Fasteignasalinn hafi stadfest med formlegum hetti & framlogdu démskjali ad
verdmati eignanna hafi ekki verid leegra pann 16. ndvember 2020, en pad var metid 4.
juni s.a. bessu til enn frekari studnings telji stefnandi mikilveegt ad benda & ad kaupandi
ad eignarhluta nr. 225-8525 hafi selt hann stuttu eftir ad hafa fengid naudungarsoluafsalid
i hendur fyrir 60.000.000 krona stadgreitt. P& hafi sami adili fengid tilbod ad fjarhaed
125.000.000 krona i eignarhluta nr. 204-3313 og nr. 225-8524 i juni 2021 en asett verd
fasteignasolu hafi verid 68.500.000 kronur fyrir hvorn eignarhlutann fyrir sig eda samtals
137.000.000 kréna. Eignarhluti nr. 225-8528 hafi verid vedsettur fyrir lanum ad fjarhaeo
162.500.000 kronur pann 19. mai 2021 af kaupanda sem keypt hafi hann af stefnda 17.
mars 2020, &n pess ad nokkrar framkveemdir til ad auka verdmeeti hans hefdu att sér stad.
petta telji stefnandi syna med étvireedum heetti ad raunverulegt séluverdmeeti eignanna
hafi i raun verid haerra en verdmatid gefi til kynna.

Malsastedur og lagarok stefnda fyrir kréfu um ad malinu verdi visad fra domi
Stefndi byggir krofu sina um fravisun malsins & pvi ad stefna i malinu sé sundurlaus,
0lj6s og vanreifud. Stefnan, framsetning hennar og malatilbunadur stefnanda brjéti gegn
akvaedum 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Stefnan brjéti gegn
beirri meginreglu réttarfars ad krofugerd i déomsmali skuli vera akvedin og ljoés.
Krofugerd stefnanda fullnaegi ekki peim krofum sem gerdar séu til skyrleika domkrofu
samkvaemt d-1id 80. gr. laga nr. 91/1991 eda peim askilnadi um framsetningu domkrafna
sem leiddur verdi af peirri reglu og studdur sé mérgum fordemum um ad krofugerd i
domsmali sé svo akvedin og ljos ad haegt sé ad taka hana upp 6breytta sem alyktunarord
i domsnidurstodu i mali.

Domkrofur stefnanda i mali pessu feli i sér fjolpeettar krofur & hendur stefnda og
séu settar fram i fjorum adskildum krofum sem stefnandi kalli démkréfu 1, domkrofu 2,
domkrofu 3 og domkréfu 4. 1 stefnu malsins sé kafli sem stefnandi kalli ,,skyringar
domkrafna“ en samkvaemt peim skyringum geri stefnandi innan domkréfu 1, 2 og 3 ymist
prjar eda fjorar domkrofur. Démkrofurnar séu med 6llu 6domteekar eins og paer eru fram
settar. Med engu méti sé unnt ad atta sig & hinu rokraena samhengi peirra vid lestur
stefnunnar og samhengi peirra verdi heldur ekki 1jost vid lestur malsastaedna stefnunnar.
Fram komi i Grskurdi fyrra mals nr. E-2646/2021 ad krofugerd stefnanda purfi ad koma
fram i ndkveemlega peirri mynd sem hann éskar sjalfur eftir ad verdi nidurstada malsins
og vera hagad med peim hetti ad démstoll geti formsins vegna tekid hana til greina og
gert hana ad nidurstddu sinni, en démsurlausn parf ad vera svo akvedin ad hun leidi ein



og sér til malaloka um sakarefnid. Krofugerd i domsmali purfi ad vera ljos og skiljanleg,
han megi ekki vera & reiki og stefnandi purfi ad vera sjalfum sér samkvemur i kréfum
sinum. Hin flékna og margpeetta kréfugerd stefnanda uppfylli ekki paer kroéfur, han sé
ekki endanleg og geti i pvi formi ekki ein og sér leitt til malaloka um sakarefnio.

Oékvednar og 6ljosar krofur leidi til fravisunar mals, sbr. d-1id 1. mgr. 80. gr. laga
nr. 91/1991, en framsetning og éskyrleiki domkrafna 1, 2 og 3 geri stefnda 6mdgulegt ad
taka til varna. Krofur stefnda byggist & premur vedskuldabréfum vegna lanveitingar til
félags i eigu stefnanda, Rafstddvarvegar la ehf., samtals upphaflega ad fjarhaed
180.000.000 kr., sem séu 61l tryggd med 1. vedrétti i 6llum atta eignarhlutum sem myndi
fasteignina Rafstodvarveg 1a. Vanskil & greidslum af vedskuldabréfunum séu veruleg og
hafi fullnustu peirra verid leitad med naudungarsolu, en krofuréttindi stefnanda njoti
eignarréttarverndar samkveemt stjornarskré. Gera verdi rikar krofur til pess ad krofugerd
um nidurfaerslu légvarinna krofuréttinda sé skyr og fullnaegi kréfum laga um medferd
einkamala um skyrleika og endanleika domkrafna, sem byggist & pvi ad fera eigi nidur
I6gvarin krofuréttindi stefnda & grundvelli 57. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu.

prétt fyrir ad stefnandi kjosi ad saekja mal sitt sjalfur en fai ekki til pess 16gmann
feli pad val ekki i sér ad stefna, krofugerd og malatilbinadur stefnanda purfi ekki
fullnaegja peim krofum sem 16g um medferd einkamala nr. 91/1991 geri. Med engu moti
sé unnt ad fella dom & mal stefnanda eins og domkrofur hans séu fram settar i stefnu, peer
séu 6démteekar og geti ekki ordid grundvoéllur ad adfararhaefum domi.

P& byggir stefndi fravisunarkrofu sina & pvi ad fyrir hendi sé grundvallar-
misskilningur stefnanda & inntaki og gildissvidi akveeda 57. gr. laga um naudungarsélu
nr. 90/1991. Medal annars vegna pessa misskilnings gangi domkrofur stefnanda ekki upp
0g gangi gegn peim krofum og skilyrdum sem gerd séu til domkrafna svo paer geti talist
domtekar samkvemt akvedum laga um medferd einkaméla. Af ordalagi 57. gr.
naudungarsolulaga, ummalum greinargerdar med breytingalogum nr. 60/2010 og
domum Heaestaréttar i malum nr. 487/2011 og nr. 771/2013, sem stefnandi vitni samvisku-
samlega til i stefnu, sé skyrt ad 57. gr. naudungarsélulaga taki til adstédunnar eftir ad
naudungarsala hafi farid fram og eftir ad buid sé ad uthluta séluandvirdi eignarhlutanna,
enda sé pad ekki fyrr en pa sem pad komi i 1jés hvort krofuhafi teljist enn 6fullnaegdur
krofuhafi. Vid pad timamark sé pad val krofuhafans hvort hann leiti frekari fullnustu
gagnvart gerdarpola. Geri hann pad sé pad vio peaer adstedur sem 57. gr.
naudungarsolulaga tryggi ad krofuhafinn sé ekki ad audgast af naudungarsélu sem fram
hafi farid. pad se oumdeilt ad vedskuldabréfin prja sem krofur stefnda byggjast & séu
krossvedsett a 6llum atta eignarhlutunum i eigu gerdarpola ad Rafstodvarvegi la. Fyrir
liggi ad fai stefndi ekki krofum sinum fullnaegt af peim fjorum eignarhlutum sem seldir
hafi verid naudungarsolu pann 7. september 2020 geti hann leitad fullnustu krafna sinna



af 6drum eignarhlutum. Aldrei muni pvi reyna & inntak 57. gr. naudungarsélulaga og sé
malshofdoun stefnanda med 6llu parflaus.

préatt fyrir ad stefnanda sé itrekad bent & petta praist hann vid og kjosi viljandi ad
halda fram skyringarkosti & 57. gr. naudungarsolulaga sem eigi sér enga stod, hvorki i
ordanna hljédan akveedisins, breytingalégum nr. 60/2010, 16gskyringargdgnum eda peim
domum Haestaréttar sem gengid hafi um inntak 57. gr. naudungarsélulaga, sbr. 4. gr. laga
nr. 60/2010. | pessu mali sé verid ad gera krofur & grundvelli 57. gr. naudungarsélulaga
sem komi ekKi til skodunar fyrr en fyrir liggi ad stefndi geri krofur & hendur stefnanda
um pann mismun sem hann fai ekki fullnustu fyrir med soluverdi peirra fjogurra
eignarhluta sem seldir hafi verid naudungarsolu. Stefndi muni ekki leita peirrar fullnustu
& hendur stefnanda heldur muni hann leita fullnustu krafna sinna med naudungarsélu &
peim fjorum eignarhlutum sem eftir eru i eigu stefnanda ad Rafstodvarvegi la. Af
pessum asteedum beri ad visa mali pessu fra domi.

Stefndi byggir krofu sina um fravisun malsins & I6gum um medferd einkamala nr.
91/1991 med sidari breytingum, einkum d-, e- og f- lidum 80. gr. og 114. gr. laganna, og
krofu um mélskostnad einkum & 2. mgr. 130. gr., sbr. 129. gr., somu laga. Vid dkvordun
malskostnadar telur stefndi ad taka eigi tillit til c-lidar 1. mgr. 131. gr. laganna.

Malséstaedur stefnanda gegn kréfu um ad malinu verdi visad fra domi

Vid mélflutning um fravisunarkréfu stefnda krafdist stefnandi pess ad kréfunni yrdi
hafnad. Lagdi hann einkum aherslu & ad pad veeri stefnda ad syna fram a markadsvirdi
eignanna vid sampykki bods. bad eina rétta veeri ad stefndi teeki til varna og ad dom-
kvaddir yrdu matsmenn til ad haegt veeri ad utklja agreining malsadila og deema i mali
bessu i eitt skipti fyrir 6ll. Til studnings kréfu sinni visadi stefnandi jafnframt til pess ad
i irskurdi démsins vardandi malskostnadartryggingu hefdi i raun verid stadfest ad malid
a&tti ad fa efnismedferd. par hefdi verid stadfest ad ekki veeri um ad raeda tilefnislausa
eda tilgangslitla malsokn og ad krafa stefnda um malskostnadartryggingu takmarkadi um
of rétt stefnanda til ad fa leyst ar krofu sinni fyrir domstolum.

Nidurstada

Af peim gognum sem stefnandi leggur fram i malinu verdur radid ad vid naudungarsolu
pbriggja eignarhluta hans ad Rafstodvarvegi 1a, nr. 225-8528, 204-3313 og 225-8524, hafi
stefndi lyst i allar eignirnar kr6fum vegna priggja vedskuldabréfa, sem hvildu samhlida
a 1. vedretti eignanna. Krafa vegna vedskuldabréfs sem gefid var Gt 5. april 2016, upphaf-
lega ad fjarhaed 120.000.000 krona, var 153.106.317 kronur. Af s6luverdi eignarhlutans
nr. 225-8528 var Uthlutad 86.883.053 krénum upp i krofuna, 27.549.362 krénum af sélu-
verdi eignarhlutans nr. 204-3313 og loks 8.907.166 kronum af séluverdi eignarhluta nr.
225-8524, samtals 123.338.581 kronu. Krafa vegna vedskuldabrefs sem gefid var ut 30.



agust 2016, upphaflega ad fjarheed 30.000.000 kréna, var 38.503.015 krénur og var
uthlutad 18.441.507 kronum upp i kréfuna af séluandvirdi eignarhlutans nr. 225-8524.
Krafa vegna vedskuldabréfs sem gefid var ut 8. jani 2017, upphaflega 30.000.000 krona,
var 38.406.140 kronur, en af framlégdum gognum verdur ekki radid ad nokkud hafi
komid til uthlutunar upp i pa kréfu vié naudungarsélu pessara priggja eignarhluta.

Uthlutun s6luverds samkveaemt frumvarpi syslumanns ad Gthlutunargerd fra 8.
desember 2020 og tveimur frumvérpum fra 8. januar 2021 vegna s6lu framangreindra
briggja eigna er nu ordin endanleg um radstofun séluverdsins upp i lystar krofur. Kréfum
stefnanda um breytingar & uthlutun séluverds eignanna var visad fra domi med Grskurdi
Héradsdoms Reykjavikur 2. febrtar 2022 i méli nr. Z-3040/2021 og var s& urskurdur
stadfestur med Urskurdi Landsréttar 21. mars 2022 i méali nr. 87/2022, par sem fallist var
4 pad med héradsdomi ad stefnandi hefdi ekki fullnaegt skilyrdum 73. gr. laga nr. 90/1991
til ad mega bera malid undir héradsdom. P4 var beidni stefnanda um keeruleyfi hafnad
med akvordun Heestaréttar pann 17. mai sl. bad er pvi fullreynt ad f& Gthlutun breytt &
grundvelli naudungarsolulaga og verda krofulidir i domkrofu stefnanda um ad pvi
sOluverdi sem kom fyrir eignirnar vid naudungarsolu verdi radstafad vid uthlutun med
60rum heetti en par var dkvedid pegar af peirri asteedu ekki bornir undir héradsdom i
pessu mali.

I fyrrnefndum Grskurdi Landsréttar kemur jafnframt fram ad agreiningur vardandi
heimild skuldara samkvaemt 57. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu, sbr. 16g nr.
60/2010, geti fyrst komid til skodunar eftir ad Gthlutun séluandvirdis hefur farid fram.
Samkveemt 1. mgr. pess lagadkvadis getur sa sem notid hefur réttinda yfir eign og ekki
hefur fengid peim fullnaegt med 6llu af s6luverdinu adeins krafid gerdarpola eda annan
um greidslu pess sem eftir stendur af skuldbindingunni ad pvi leyti sem hann synir fram
& ad markadsverd eignarinnar vio sampykki bods hefdi ekki naegt til fullnustu kréfunnar.

Stefndi stydur krofu sina um fravisun malsins medal annars vid pad ad 57. gr.
naudungarsolulaga komi ekki til skodunar fyrr en fyrir liggi ad stefndi geri krofur &
hendur stefnanda um pann mismun sem hann fai ekki fullnustu fyrir med soluverdi
eignarhlutanna sem seldir voru naudungarsolu. Stefndi muni ekki leita peirrar fullnustu
& hendur stefnanda heldur leita eftir fullnustu krafna sinna med naudungarsolu & peim
fjorum eignarhlutum sem eftir eru i eigu stefnanda ad Rafstodvarvegi la.

Samkveemt 2. mgr. 57. gr. laga nr. 90/1991 er peim sem kann ad verda krafinn
um eftirstddvar skuldbindingar jafnframt heimilt ad hofda mal & hendur peim sem med
hana fer til ad fa peer felldar eda ferdar nidur samkveemt pvi sem segir i 1. mgr.
lagagreinarinnar. I 16gskyringargégnum med akvadinu er visad til pess ad gerdarpoli eda
abyrgdarmadur hans kunni ad eiga hagsmuni af pvi ad fa vidurkennt ad skuld hans hafi
verid feerd nidur a grundvelli 1. mgr. 57. gr. laganna og pvi sé rad fyrir pvi gert ad hann
geti sjalfur att frumkveedi ad slikri malshoéfoun.



Svo sem ad framan greinir hyggst stefndi leita fullnustu krafna sinna med
naudungarsolu & fleiri fasteignum i eigu stefnanda sem vedsettar eru fyrir sému kréfum
0g er pvi Otviratt ad stefnandi kann med peim heetti ad verda krafinn um fullnustu a pvi
sem pa sannanlega steedi eftir af krofunum. Hann hefur pvi hagsmuni af Grlausn um pad
hvort hann eigi rétt & pvi ad skuldir hans vid stefnda verdi felldar eda feerdar nidur. Ad
bessu virtu telst stefnandi eiga rétt til pess ad eiga frumkvadi ad malshéféun par sem
gerdar eru krofur um nidurferslu eda nidurfellingu krafna & grundvelli 57. gr.
naudungarsolulaga & peirri forsendu ad markadsverd eignanna hafi vid sampykki bods
verid herra en soluverd peirra vio naudungarsoluna, en telja verdur pessa sérstoku
malshofdunarheimild bundna vid pann méalsgrundvéll og krofugerd.

Til pess ad slik malshofoun fai efnisarlausn fyrir domi verdur mélatilbunadurinn
ad fullnegja lagmarkskrofum einkamalaréttarfars. Fyrri malshofdoun stefnanda vegna
s6mu atvika var visad fra domi med Urskurdi 18. oktober 2021 par sem mjog skorti & ad
geett veeri pessara reglna. I pessu mali hefur ad nokkru verid beett par ar til samraemis vid
abendingar sem fram koma i urskurdinum um ad skort hafi & tilgreiningar & fjarhaedum,
en pé geetir hér innbyrdis 6samraemis, til deemis um fjarhaed séluverds i ddomkrofu 2. Svo
sem stefndi bendir réttilega & til studnings krofu sinni um ad pessu méli verdi einnig
visad fra domi er krofugerd stefnanda, sem tekin er ordrétt upp hér ad framan, enn ad
morgu leyti gollud og framsetning krafna og malsastaedna i stefnu ruglingsleg og 6ljos.

Fjolmargir krofulidir i stefnu eru i raun ekki annad en malsasteedur fyrir kréfum
stefnanda um nidurfeerslu og nidurfellingu eftirstddva skulda hans samkveemt 57. gr.
naudungarsolulaga, par a medal um pad hvert markadsverd eignarhlutanna hafi verid vid
sampykki bods. Krofugerdin er sett fram sem ferli pannig ad forsenda einstakra krofulida
er s ad fallist verdi a peaer kréfur sem & undan fara, par & medal eru krofur sem fela i sér
breytingu & Uthlutun uppbodsandvirdis seldra eigna sem pegar er endanleg og fyrr var
vikid ad. Krafa um aflysingu vedbanda & 6drum eignarhlutum sem vedskuldabréfin hvila
a er med sama heetti had peirri forsendu ad fallist hafi verid a adra krofulidi, medal annars
um oframkvaemanlegar breytingar & endanlegri Gthlutun séluverds, sem leida eiga til pess
ad eftirstodvar krafna stefnda verdi feerdar nidur ad fullu.

Stefndi hefur kosid ad leggja fram greinargerd einvéroungu um fravisunarkréfu
sina og hefur pvi ekki lyst itarlega sjonarmidum sinum um efnisatridi malsins enn sem
komid er, en hann motmeelir lysingu stefnanda a malavoxtum i stefnu. Stefndi stydur
fravisunarkrofu sina medal annars peim rokum ad framsetning og oskyrleiki domkrafna
nr. 1, 2 og 3 geri honum 6maogulegt ad taka til varna. Ad virtu pvi sem ad framan greinir
verdur fallist & pad med stefnda ad eins og malatilbunadi stefnanda er hattad geti reynst
torvelt ad taka til efnisvarna i malinu.

Krofugerdin er samkveemt framansogdu hvorki glégg né endanleg heldur er han
skilyrt innbyrdis pannig ad einstakir krofulidir geta ekki stadid sjalfstett. Skyringar &
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krofugerd i serstokum kafla i stefnu eru sist til pess fallnar ad beeta ur pessum
annmorkum. [ peim kafla eru tilgreindir Gtreikningar sem tengjast naudungarsolu & peim
bremur eignarhlutum sem framlgd gdgn varda og greint er fra i upphafi nidurstddukafla
domsins, en i kafla stefnunnar um malséstedur, malsatvik og lagardk er po fjallad um
naudungarsélu a fjorum eignarhlutum, sem vedkrofur stefnda hafi hvilt &. par er medal
annars greint fra veromati fasteignasala & eignarhluta nr. 225-8525 og séluverdi pess
eignarhluta & frjalsum markadi eftir naudungarséluna, en ekki er ljost hvort stefndi hafi
ad einhverju leyti fengid fullnustu umraeddra vedkrafna sinna vid naudungarsélu pess
eignarhluta pannig ad samhengi pessara upplysinga og krafna sem gerdar eru i pessu mali
er ekki utskyrt.

Malséastedur eiga ekki heima i krofugerd og framsetning démkrafna stefnanda
getur ekki talist vera i samreemi vid pad vidurkennda vidmid ad domkréfur megi taka
Obreyttar upp i domsord verdi fallist & peer. [ 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 er malt fyrir
um ad i stefnu skuli greina svo gloggt sem verda megi démkrofur stefnanda og mals-
asteedur og onnur atvik sem parf ad greina til ad samhengi malséastedna verdi ljost og
skal pessi lysing vera gagnord og svo skyr ad ekki fari & milli méla hvert sakarefnid sé.
Framsetningu a krofugerd i stefnu og mélatilbanadi stefnanda i heild telur ddmurinn vera
i sliku 6samraemi vid pessi fyrirmali ad ekki verdi hja pvi komist ad visa malinu fra domi
i heild sinni.

Til samraemis vid pessa nidurstoou og med visan til 2. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 verdur stefnanda gert ad greida stefnda malskostnad sem hafilegur er dkvedinn
500.000 kronur.

Kristrun Kristinsd6ttir héradsdémari kvedur upp Grskurd pennan.

Urskurdarord:
Mali pessu er visad fra domi.
Stefnandi greidi stefnda 500.000 krénur i malskostnad.

Kristran Kristinsdottir
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