URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fimmtudaginn 30. april, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdéttir, Gudlaug B. Olafsdoéttir og Lilja Jensen.

Fyrir er tekio mal nr. 98/2014:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedfero.

Malsadilar eru M, hér eftir nefnd soknaradili, annars vegar og F, hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar.

Malio barst urskurdarnefndinni 30. september 2014, med kvortun sdknaradila,
dags. 25. september 2014. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 2. oktober 2014, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dags. 6. november 2014. Var bréfid
sent soknaradila, med tolvupodsti nefndarinnar, dags. 17. ndvember 2014, og honum
gefinn kostur 4 ad koma & framfeeri athugasemdum sinum. Athugasemdir soéknaradila
barust med bréfi, dags. 28. névember 2014.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar dags. 27. mars og 30. april 2015.

II.
Malsatvik.

bann 31. januar 2002 gaf A 1t tryggingarbréf X (nu Y) til FF. Samkvamt pvi
sem fram kemur 1 gognum malsins hafa soknaradili og A verid i sambud sidan arid
1998. Tryggingarbréfid var ad hofudstolsfjarhed USD 85.000 og tryggt med 1.
vedrétti i fasteigninni ad B. 1 texta tryggingarbréfsins sagdi: ,, Til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu a skuldum peim sem ég og/eda [soknaradili], nu eda sidar, a
hvada tima sem er, kunnum ad skulda eda dabyrgjast...”. A undirritadi
tryggingarbréfid sem skuldari pess og soknaradili skrifadi nafn sitt a linu par sem
sagdi: ,,undirskrift maka skuldara”. Undir peim dalki var annar dalkur sem bar heitid
, VEDHEIMILD “, par skrifadi A undir sem sampykkur vedsetningu sem pinglystur
eigandi og soknaradili 4 linu par sem segir ,,Samp. maka pinglysts eiganda “.

A gaf ut tryggingarbréf nr. Z til FF pann 20. febraar 2004. Tryggingarbréfid
var ad hofudstolsfjarhaed EUR 183.000 og tryggt med 6. vedrétti i fasteigninni ad B
21. I texta tryggingarbréfsins sagdi; ,, Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu d
skuldum peim sem ég og/eda [soknaradili], nu eda sioar, a hvada tima sem er,
kunnum ao skulda eda abyrgjast... “. A undirritadi tryggingarbréfio sem skuldari pess
og soknaradili skrifadi 4 linu par sem segir ,,undirskrift maka skuldara*

bann 21. september 2005 gaf A ur tryggingarbréf nr. b (nu Z£).
Tryggingarbréfid var ad hofudstolsfjarhed JPY 3.612.000 og var tryggt med 3.
vedrétti 1 fasteigninni ad B 21, 113 Reykjavik. A undirritadi tryggingarbréfid sem
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skuldari pess og sampykkti vedsetninguna sem pinglystur eigandi og soknaradili
skrifadi 4 linu par sem sagdi: ,,sampykki maka pinglysts eiganda”. Soknaradili
skrifadi einnig undir linu par sem sagoi: ,,sampykki maka skuldara

Pann 13. névember 2006 gaf A 1t tryggingarbréf nr. O til FF , Til tryggingar
skilvisri og skadlausri greidslu a skuldum peim sem ég hér eftir nedangreindur
skuldari, nu eda sidar, a hvada tima sem er, kann/kunnum ad skulda eda abyrgjast
[FF] “. Tryggingarbréfid var ad hofudstolsfjarhaed JPY 7.000.000 og tryggt med 4.
vedrétti i fasteigninni ad B 21. A undirritadi tryggingarbréfid sem utgefandi og
sampykkti vedsetninguna sem pinglystur eigandi og sdknaradili skrifadi undir linu par
sem sagoi: ,,sampykki maka utgefanda“. S6knaradili skrifadi einnig undir linu par
sem sagoi ,, Sampykki maka pingl eiganda “

Loks gaf A 1ut vedskuldabréf nr. R (nd nr. S) pann 8. jantiar 2008.
Vedskuldabréfio var ad hofudstolsfjarhaed kr. 3.500.000, - og tryggt med 5. vedrétti i
fasteigninni ad B 21. A undirritadi vedskuldabréfid sem skuldari og sodknaradili
skrifadi undir linu par sem sagoi: ,,sampykki maka skuldara”. Ekkert var ritad i reiti
par sem gert var rad fyrir sérstoku sampykki pinglesins eiganda og eftir atvikum maka
hans.

Soknaradili for pess 4 leit vid varnaradila med bréfi dagsettu 12. febraar 2014
ad varnaradili teki afstoou til pess hvort hann teldi vedsetninguna né til allrar
eignarinnar ad B 21 eda einungis eignarhluta A. Med bréfi varnaradila dags. 16.
september 2014 var krofu soknaradila hafnad og aréttad ad oOll tryggingar- og
skuldabréfin hvildu dfram 4 allri eigninni ad B 21. Adur hafdi séknaradili borid sama
erindi undir fyrri eiganda vedbréfanna, C, en C hafoi hathad pvi.

I11.
Umkvortunarefni.
Soéknaradili krefst pess adallega ad vedsetningar & 50% eignarhluta hennar i
fasteigninni B 21, 113 Reykjavik, teljist ogildar samkvaemt eftirfarandi
tryggingarskjolum:
1. Samkvaemt tryggingarbréfi nr. X, dagsettu 31. januar 2002, ad fjarhad
USD 85.000 utgefnu af A til FF.

2. Samkvaemt tryggingarbréfi nr. Z, dagsettu 20. febraar 2004, ad fjarhad
EUR 183.000, utgefnu af A til handa FF.

3. Tryggingarbréf ad fjarhaed JPY 3.612.000 gefid ut hinn 21. september
2005 af A med 3. veorétti i B 21, Reykjavik.

4. Samkvemt tryggingarbréfi nr. O, dagsettu 13. ndévember 2006 , ad

fjarhad JPY 7.000.000, utgefnu af A til handa FF.

5. Samkvaemt vedskuldabréfi nr. R, dagsettu 8. jantiar 2008, ad fjarhaed

3.500.000 kr., utgefnu af A til handa FF.

Soéknaradili krefst ogildingar 4 peim grundvelli ad o6fravikjanleg skilyrdi laga
um pinglysingar hafi ekki verid uppfyllt, en einnig & grundvelli pess ad skilyrdi um
upplysingaskyldu fjdrmalafyrirteekja samkvaemt samkomulagi um notkun 4byrgoa a
skuldum einstaklinga fra 4. névember 2001 hafi ekki verid uppfylit.

Soéknaradili telur ad vid fyrrgreindar vedsetningar & eigninni ad B 21, 113
Reykjavik, sem er ad 50% hluta i eigu A og 50% hluta i eigu soknaradila, hafi FF
(sidan C og nu varnaradila) einungis 60last vedrétt i eignarhluta A 1 eigninni par sem
ekki hafi verid uppfyllt meginregla pinglysingalaga nr. 39/1978 um ad sa einn geti
radstafad eign med loggerningi sem til pess hafi pinglysta heimild eda sampykki pess
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er slikrar heimildar nytur, sbr. 24. og 25. gr. laganna. Med 60rum ordum telur
soknaradili ad ritun hennar & vidkomandi tryggingar- og vedskuldaskjol hafi borid
med sér a0 hun hafi eingdngu att sem maki skuldara ad sampykkja vedsetningu
eignarinnar hvad eignarhluta A vardar, sbr. 60. og 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993.
Sampykki soknaradila hafi hinsvegar skort fyrir vedsetningu hennar eignarhluta. Ad
mati soknaradila 4 framangreint vid um 0ll fyrrgreind vedbréf, likt og endurspeglist i
undirritun peirra sem og undirritun skilmalabreytinga vegna peirra.

Séknaradili motmeelir peirri malsasteedu varnaradila ad dkvaeodi hjuskaparlaga
nr. 31/1993 hafi ekki pydingu vid urlausn malsins. Su 16gvilla eda misskilningur sem
starfsmenn forvera varnaradila hafa bid yfir vegna hjuskaparstodu soknaradila og
skuldara, eda misskilningur peirra med tilgang pess ad afla undirritunar sambylings a
framangreind skjol, geti med engum hatti gengid framar akvaedum og efni tryggingar-
og skuldabréfa i heild sinni né heldur ordid pess valdandi ad undirritun s6knaradila, i
go0ri tri, pess efnis ad hin veari ad sampykkja vedsetningu skuldara & sinum
eignarhluta (p.e. eignarhluta skuldara), valdi vedsetning & hennar eignarhluta i
fasteigninni.

Soknaradili telur ad onnur gogn pessa mals stydji enn fremur ad FF, sidan C
og nu varnaradili hafi einungis 6dlast veorétt i eignarhluta A 1 eigninni par sem FF,
sidan C og nu varnaradili hafi hvorki greidslumetid A né uppfyllt 6nnur akveedi
samkomulags um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga fra arinu 2001, gagnvart
sOknaradila a0ur en gengid var fra vedsetningu skulda- og tryggingarskjala a
fasteignina ad B 21. Ekkert annad i sidari samskiptum adila, sem eitthvad vegi hafoi
vi0 mat & slikri vedsetningu i 1j6si malavaxta, bendi til annars en ad vedsetningin hafi
eingdngu tekid til eignarhluta A i fyrrnefndri fasteign.

Telur soknaradili ad pad beri ad nefna i pessu samhengi ad i tryggingarbréfum
O og vedskuldabréfi R hafi verid sérstakur reitur par sem binglystur eigandi gat
skrifad undir. Peir reitir séu audir, en haeglega hefdi verid hagt ad dska eftir pvi ad
soknaradili skrifadi undir pa reiti og pannig gengid eftir pvi ad varnaradili eda forveri,
fengi ved 1 hennar eignarhluta einnig. Su stadreynd ad pad var ekki gert syni svo ekki
verdi um villst ad einungis hafi verid um vedsetningu & eignarhluta skuldara ad reda.

[ fyrsta lagi bendir soknaradili 4 ad ekkert bendi til pess, eins og
tryggingarskjol er liggja til grundvallar vedsetningunum voru utferd, ad
vedsetningarnar hafi att ad na til annars hluta fasteignarinnar en hluta A. Skj6lin hafi
verid undirritud af A og stadfesti hann vedsetninguna ymist sem skuldari og/eda sem
pinglystur eigandi. Soknaradili hafi hvergi stadfest vedsetningu peirrar fasteignar sem
um redir med undirritun 4 par til gerda stadi par sem sto0 ,,samp. framangreinda
vedsetningu sem pinglystur eigandi. Slikt sampykki fyrir vedsetningu eignarhluta
soknaradila hefdi hinsvegar verid naudsynlegt skilyrdi samkvamt peirri meginreglu
pinglysingarlaga nr. 39/1978 ad sa einn geti radstafad eign med l6ggerningi sem til
pess hafi pinglysta heimild eda sampykki pess er slikrar heimildar njéti, sbr. 24. gr. og
25. gr. laganna. A hinn boginn sé pad pannig ad i 6llum vedskjolum segi ad fullnagt
hafi verid ,,skilyroum 64. gr., sbr. 60. gr., 1. nr. 31/1993 um heimild til vedsetningar
an sampykkist maka. “. Nafn sdknaradila hafi sidan verid ritad i par til gerda reiti par
sem annars vegar hafi stadid ,,undirskrift maka skuldara® og/eda 1 sumum tilvikum
,.,samp. maka pinglyst eiganda. “ Med 6drum ordum telur soknaradili ad ritun hennar &
framangreind tryggingar- og vedskuldaskjol hafi borid med sér ad hun hafi att sem
maki skuldara ad sampykkja vedsetningu eignarinnar hvad eignarhluta A vardadi, sbr.
ba meginreglu sem tiltekin er i 60. gr. og 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993, enda pott
sambudarform A og sdknaradila hafi ekki fallid undir pa reglu.
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Framangreindri malsastaedu til studnings visar soknaradili til nylegs doms
Hestaréttar fslands nr. 345/2013. Soknaradili leggur 4herslu 4 ad i framangreindu
mali hafi Hastiréttur snid vid nidurstodu héradsdoms med skyrri tilvisun til
framangreindrar meginreglu pinglysingarlaga sem um er getid i 24. og 25. gr.
pinglysingarlaga. Sé rétt ad vekja athygli & pvi ad enda pott ad pad hafi verid ad finna
tilvisun til ordsins ,,heildareignin“ 1 einu tryggingarbréfanna er liggja fyrir 1 mali
pessu, pa verdi ad skoda pad i 1josi framangreinds rokstudnings Heestaréttar, enda geti
ad mati Heastaréttar slands slikt ord eitt og sér i haus skjals aldrei gengid framar
skyrri krofu laga um skilyrdi vedsetningar & fasteign.

[ 60ru lagi bendir soknaradili ad Onnur gogn malsins veiti ekki heldur
visbendingu um ad raunin hafi verid 6nnur en st ad A veri eingdngu ad vedsetja sinn
eignarhluta, pvert 4 moti, sbr. nedangreinda staflidi, a. til d.

a) Aldrei hafi verid framkvaemt greidslumat 4 A, sem hefdi verid skilyrdi ef
meiningin veri st ad soknaradili veeri jafnframt ad veita ved 1 sinum
eignarhluta i fasteigninni, sbr. 3. og 4. gr., sbr. og nidurlag 1. mgr. 2. gr.
samkomulags um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga fra 4. ndvember
2001. Rétt s¢ a0 taka fram a0 samkomulag um notkun &byrgda vegna
skulda einstaklinga gerir rdd fyrir pvi ad skuldari sé greidslumetinn pott
maki veiti abyrgd eda ved i eigin eign, sbr. 3. mgr. 3. gr. bao réttleti ekki
brot 4 skyrum akvadum samkomulagsins ad soknaradili og A hafi verid i
sambud fra arinu 1998, enda hafi ekki verid gengid eftir pvi ad soknaradili
undanskildi FF fra skyldu til greidslumats, likt og heimild sé fyrir i
samkomulaginu, ef etlunin hafi verid ad lata vedréttinn einnig na til
hennar eignarhluta.

b) Ennfremur bendir sOknaradili 4 ad onnur dkvaedi samkomulagsins um
upplysingagjof til dbyrgdarmanns/vedsala adur en til skuldaabyrgdar eda
vedsetningar er stofnad hafi heldur ekki uppfyllt, sbr. 4. gr.
samkomulagsins. Pannig hafa soknaradili ekki fengid afhentan
upplysingabakling um skuldaabyrgdir og vedsetningar likt og gerd er
krafa um 1 1. mgr. 4. gr. samkomulagsins og hun hafi pvi ekki verid
upplyst um pad sem par kom fram.

c) Soknaradili bendir einnig 4 ad vio utgadfu A a peim skuldabréfum sem
féllu samkvemt ordalagi tryggingarskjala nr. 3 og 4 undir bper
vedsetningar sem pau tryggingarbréf utlistudu, hafi ekki verid o6skad eftir
undirritun hennar til stadfestingar pvi ad umreddar skuldir vaeru tryggoar
med eignarhluta hennar 1 fasteigninni. Slikt hefdi hinsvegar verid edlilegt
og 1 samraemi vid goda og heilbrigda vidskiptahaetti, med visan til peirra
meginreglna sem fram koma i samkomulaginu um notkun abyrgda vegna
skulda einstaklinga, ef meiningin veri ad pau féllu undir vedrétt sem teeki
til eignarhluta sdknaradila i fasteigninni.

d) Loks bendir soknaradili 4 ad undirritanir undir allar prjar
skilmalabreytingar 4 lanaskjolunum sem og Oll afgreidsla peirrar
skjalagerdar beri jafnframt med sér ad einungis hafi verid tekid ved i
eignarhluta A en ekki eignarhluta soknaradila. A9 6drum kosti hefoi
soknaradili sem vedsali vegna eigin hluta fasteignarinnar fengid
tilkynningar um skilmalabreytingar a vedtryggdum skuldum og pa hefdi
undirritun hennar & skilmalabreytingar peim til stadfestingar/sampykkis
jafnframt verid skilyrdi samkvaemt 2. mgr. 5. gr. fyrrefndra reglna
samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga. Hvort tveggja
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hafi skort, tilkynningar um fyrirhugadar skilmalabreytingar og ad hun
hefdi verid bedin um eda verid fengin til ad skrifa undir slikar tilkynningar
sem vedsali.

Soknaradili segir svo fra ad snemma 4 arinu 2011 hafi henni ad farid ad berast
tilkynningar par sem hun var tilgreind sem abyrgdarmadur, en per tilkynningar virtust
allar hafa verid sendar eftir ad farid var i endurttreikning 4 6llum lanum i erlendri
mynt tryggdum med vedi i fasteign i kjolfar setningar breytingarlaga nr. 151/2010.
Motmaelum vid pvi ad sdknaradili veeri abyrgdarmadur hafi verid komid & framfaeri
vid pjonustufulltrua varnaradila. Segja megi ad sdknaradila (sem og A) hafi fyrst verid
greint fra pvi 4 arinu 2011 ad varnaradili liti svo 4 ad soknaradili veri vedsali i mali
pessu. Hafi pad verid med greidsluaskorun dags. 6. oktober 2011. 1 framhaldi af pvi
hafi sdknaradili métmeelt pessari afstodu og hafi verid sett fram fyrirspurn af halfu
Ragnars b. Jonassonar hrl. hinn 30. desember 2011 um 4alit starfsmanna C & umfangi
vedréttarins. Svar hafi borist fra starfsmanni C hinn 18. jantar 2012 um ad talid veeri
ad vedsetningin nadi til allrar eignarinnar eins og sagdi i tolvupostinum. Peirri
afstodu hafi verid métmeelt.

Ekki hafi nadst nein lending i pessum vidredum A og C. I kjolfarid hafi
soknaradila borist fjolmargar tilkynningar par sem henni var tilkynnt ad hun veeri
abyrgdarmadur/vedsali vegna skulda sem komnar varu i vanskil.

[ svari C med tolvuposti dagsettum 6. september sl. par sem pvi var aftur
hafnad ad veorétturinn taki eingdngu til eignarhluta A, hafi verid visad til doms
Heestaréttar fslands nr. 162/2009, en 1 svarinu segi: ,,Med visan til doms Heestaréttar
nr. 162/2009 verdur ekki séo af trygginga- og vedskuldabréfunum ad vedsetningin
eigi eingongu ad na til eignarhluta [A] .. Soknaradili telur framangreindan dém ekki
eiga vid sem fordemi i mali pessu af ymsum astedum. Sem demi nefni hin ad 1 pvi
mali hafi héradsdomur lagt mest upp ur pvi ad i umraeddu skuldaskjali veeri visad til
eignarinnar 1 heild sinni. Slik tilvisun eigi bara vid i einu skuldaskjalanna i pessu mali.
Med domi nr. 345/2013, sbr. framangreind ordrétt tilvisun, hafi pvi sidan verid svarad
svo til ad slik tilgreining gaeti ekki gengid framar formreglum laga um pinglysingar.
o0ru lagi liggi lika fyrir ad ekki hafi reynt & akvaedi samkomulags um notkun abyrgda
vegna skulda einstaklinga i malinu enda um ad reda meint ved i fasteign til tryggingar
a skuld fyrirtaekis, sbr. 2. gr. samkomulagsins. Af framangreindum tveimur astedum
eingdngu leidi ad beinlinis verdi, ad mati soknaradila, ad virda framangreindan dom
ad vettugi vid mat 4 pvi hvernig beri ad leysa r agreiningi pessum.

Soknaradili bendir 4 ad pau lan sem hér um radir ndmu samtals u.p.b. 32
milljonum kréna pegar fjarhaedir hvers og eins lans hafi verid lagdar saman midad vid
pba daga sem pau voru greidd ut. Hvert og eitt lan hafi pvi ekki numid harri fjarhaed a
peim tima og ad per hafi raimast, hver um sig og ad samtolu, vel innan eignarhluta A 1
eigninni. Pad kunni ad skyra af hverju gengid hafi verid pannig fra framangreindum
lanveitingum ad par tekju eingdngu til eignarhluta skuldara sjalfs. P4 megi efast um
a0 kerfi FF & sinum tima hafi bodid upp & ad haegt vaeri ad skra vedsetningu ad hluta
inni vidkomandi skjalaform og pvi hafi pvi verid sleppt med visan til framangreindra
sjonarmida, pad er ad vedrétturinn hafi hvort ed er augljoslega bara nag til eignarhluta
A.

Soknaradili aréttar ad pad hafi margitrekad verid afstada domstola undanfarin
aratug, me0 visan til 19. gr. laga um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002 sem og 30. og 36.
gr. laga um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, ad fella skuli brott abyrgd
eda veodtryggingu, hafi akvedum samkomulagsins ekki verid fylgt eftir, pott efast
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megi um ad finna megi mal par sem akvaedum samkomulagsins séu virt jaftn mikid ad
vettugi og hér redir, pad er ad segja ef pad 4 annad bord var einfaldlega ekki vilji
lanveitanda fra upphafi ad lata vedin eingdngu na til 50% eignarhluta A i eigninni.
Visar soknaradili auk laga um pinglysingar nr. 39/1978 og samkomulags um
notkun abyrgda vegna skulda einstaklinga fra 2001, til laga nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn eftir pvi sem vid 4, dkvaeda 30. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningagerd, umbod og o6gilda 16ggerninga, 6. gr. laga nr. 121/1994 um neytendalan,
19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki og 9. gr. laga nr. 575/2005 um eftirlit
med vidskiptahattum og markadssetningu. P4 visar hun til tilskipunar rads
Evrépubandalagsins um oréttmeeta skilmala i neytendasamningum fra 3. april 1993.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad 6llum kr6fum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili byggir adallega & pvi ad efni undirskriftarlinanna 4 ofangreindum
tryggingar- og vedskuldabréfum bendi afdrattarlaust til pess ad sdknaradili hafi etlad
sér a0 vedsetja alla fasteignina til tryggingar peim skuldum sem hvila ad baki
skjolunum. I pvi samhengi verdi ad skoda 16gskipti soknaradila og forvera varnaradila
i heild sinni og virda efni skulda- og tryggingarskjalanna framar formi peirra. ba
byggir varnaradili jafnframt & pvi ad akvadi hjuskaparlaga nr. 31/1993 hafi ekki
bydingu fyrir Grlausn malsins. ba telur varnaradili sig ekki hafa vanrakt skyldur sinar
samkvemt samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga sem tok gildi 1.
névember 2001.

a) Tryggingarbréf nr. Y (adur X) og Z

Varnaradili bendir a ad tryggingarbréf nr. Y hafi verid fyrsta tryggingarbréfid
sem gefid var Ut af A og sdknaradila til FF og vardi pau logskipti sem deilt er um i
mali pessu. Ad mati varnaradila sé efni pess alveg skyrt hvad vardar aetlun og vilja
soknaradila til pess ad setja sinn eignarhluta i fasteigninni B 21 ad vedi til tryggingar
peim skuldbindingum sem tryggingarbréfinu var @tlad ad tryggja.

Af efni tryggingarbréfsins hafi i fyrsta lagi matt rada ad pad sé allsherjarved
sem standi til tryggingar skuldum beggja adila, p.e. A og soknaradila, enda segi i texta
bess: ,.til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu sem ég og/eda [soknaradili]... " .
Undir bréfid skrifadi soknaradili, badi & linu sem sagdi ,, undirskrift maka skuldara,,
og linu par sem sagdi ,,samp. maka pinglysts eigenda ‘. Pegar efni tryggingarbréfsins
sé virt 1 heild, pad er ad pad standi til tryggingar badi skuldum A og soknaradila, auk
pess sem soknaradili hafi skrifad undir sampykki vedsetningar a tveimur stodum i
tryggingarbréfinu telur varnaradila 6umdeilt ad vedréttur samkvaemt tryggingarbréfinu
nai til allrar eignarinnar en takmarkist ekki vid eignarhlut A.

b4 bendir varnaradili 4 ad efni tryggingarbréfs nr. Z sé eins og tryggingarbréfs
Y, ad pvi undanskildu ad sdknaradili hafi einungis einu sinni skrifad undir pad. Ad
00ru leyti sé texti pess sambarilegur og i tryggingarbréfi nr. Y, p.e. um er ad reda
allsherjarved og pad stendur til tryggingar skuldum og skuldbindingum s6knaradila og
A. Af efni tryggingarbréfsins leidi ad vedréttur varnaradila i B 21 eigi ad na til allrar
fasteignarinnar en ekki takmarkast vid 50% eignarhlut A.

begar efni og framsetning tryggingarbréfa nr. Y og Z sé virt 1 heild verdi ad
telja ad onnur talkun og fylling & efni tryggingarbréfanna, en su ad eignarhlutur
soknaradila sé einnig vedsettur til tryggingar undirliggjandi skuldum, myndi skjota
skokku vid.
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b4 byggir varnaradili jafnframt & pvi ad sérgreining vedandlagsins a
tryggingarbréfum nr. Y og Z sé afar skyr, en pad segi til demis & tryggingarbréfi nr. Z
ad veoid s¢ B 21, Reykjavik, heildareignin. Med hlidsjon af framangreindu verdi ad
telja ad gera hefoi matt pa lagmarkskrofu til soknaradila ad hun gerdi skyran fyrirvara
vi0 undirritanir sinar 4 tryggingarbréfunum ef hun @tladi eingdngu ad sampykkja
vedsetningu eignarinnar sem maki A. Med hlidsjon af framangreindu telur varnaradili
hafid yfir vafa ad soéknaradili hafi med undirritunum sinum 4 tryggingarbréfin
sampykkt vedsetningu eignarhluta sins i B 21, 113 Reykjavik, sbr. 24. og 25. gr.
pinglysingarlaga nr. 39/1978. Um gildi fyrirvaralausrar undirritunar i pessu samhengi
visast m.a. til doms Heestaréttar 17. desember 2009 i mali nr. 162/2009.

b4 moétmelir varnaradili malsastedum soknaradila um ad vedsetning hafi
verid sampykkt likt og ad um hjuskaparmaka, sbr. 60. og 64. gr. hjl, vari ad reda,
enda segi skyrum stdfum 4 tryggingarbréfi nr. O: ,, Fullncegt er skilyroum 64. gr., sbr.
60. gr. . nr. 31/1993 um heimild til vedsetningar an sampykkis maka.” Vandséd sé
hvada tilgangi undirritun soOknaradila & tryggingarbréfin sem hjuskaparmaka hefdi
pjonad, enda liggi fyrir ad adilarnir voru ekki i hjaskap og pvi engin porf & ad afla
sliks sampykkis.

Hvad vardar malsastedur sodknaradila sem lata ad skyldu til greidslumats og
vanefnda 4 peim byggir varnaradila & pvi ad vio utgafu tryggingarbréfa nr. Y og Z
hafi varnaradila verid oskylt ad framkvaema mat & greidslugetu A 4dur en leyfi til
vedsetningar var veitt. Byggir varnaradili 4 pvi ad tryggingarbréfid hafi stadio til
tryggingar skuldbindingum soknaradila og A vi0 varnaradila og par af leidandi hafi
vedsetning fasteignar, par med talid eignarhluta sdknaradila verid henni til hagsbota.
Af pessum sokum hafnar varnaradili pvi ad honum hafi borid ad framkvema
greidslumat & A vid utgafu tryggingarbréfanna og athenda soknaradila bakling um
abyrgoir og lansved. Varnaradili fai pvi ekki sé0 ad uppi séu adstaedur sem gefi tilefni
til ad ogilda vedsetninguna, sbr. 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og oOgilda
l6ggerninga nr. 7/1936.

b) Tryggingarbréf nr. £ (adur b) og O.

Hvad vardar tryggingarbréf nr. & og O og utgafu peirra pa visar varnaradili til
pess ad efni peirra sé olikt tryggingarbréfum nr. Y og Z & pann hatt ad pau standi
einungis til tryggingar a skuldum og skuldbindingum A vid varnaradila og forvera
hans.

Soknaradili hafi 4 hinn boginn ritad tvisvar undir beedi tryggingarbréf nr. &£ og
O 4 par til gerdar linu par sem sagdi ,,sampykki maka vitgefanda *“ og adra linu par sem
sagdi ,,sampykki maka pinglyst eiganda‘.

Varnaradili bendir 4 ad 1 badum tryggingarbréfum hafi verid skyr fyrirvari
fyrir ofan pa dalka sem soknaradili undirritadi, en par sagdi: ,,Eg undirritadur hef
kynnt mér efni tryggingarbréfsins og geri mér grein fyrir i hverju abyrgo min er folgin
og tel hana samrymast greidslugetu minni. Jafnframt hef ég kynnt mér
upplysingabcekling um abyrgdir og efni samkomulags um notkun abyrgda a skuldum
einstaklinga fra 1. november 2001.” Pa hafi stadid med storum stofum fyrir ofan
reitina ,, VEPHEIMILD*. Oljost sé hvada tilgangi slik yfirlysing undir reiti med sliku
heiti hafi att ad pjona ef pad veri ekki til ad pess ad tryggja sampykki vedsala fyrir
vedsetningunni. Pvi telur varnaradili ad vilji og tilgangur sdknaradila til ad vedsetja
sinn eignarhlut 1 fasteigninni hafi verid skyr og afdrattarlaus.

Varnaradili byggir 4 a0 med undirritun 4 par til gerdar linur undir pessum
skyra fyrirvara sé hafid yfir vafa a0 soknaradili hafi ritad undir tryggingarbréfin sem
vedsali. Ollum malsastzdum soknaradila um ad vedsetning hafi verid sampykkt likt
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og ad um hjuskaparmaka, sbr. 60. og 64. gr. hjl. veri ad reda er moétmelt, enda segir
skyrum stoéfum 4 tryggingarbréfi nr. O: ,,Fullncegt er skilyroum 64. gr., sbr. 60. gr. 1.
nr. 31/1993 um heimild til vedsetningar an sampykkis maka.“ Vandséd sé¢ hvada
tilgangi undirritun soknaradila a tryggingarbréfin sem hjuskaparmaka hefdi pjonad,
enda liggi fyrir ad adilarnir voru ekki i hjuskap og pvi engin porf a4 ad afla sliks
sampykkis. Pvi telur varnaradili pa malsasteedu séknaradila haldlausa.

Varnaradili motmeelir jafnframt peim malsastedum soknaradila ad varnaradili
hafi vanraekt skyldur sinar samkvemt samkomulagi um notkun 4byrgda 4 skuldum
einstaklinga. Byggi soknaradili 4 pvi ad ekki hafi verid framkvamt mat & greidslugetu
soknaradila og pa hafi soknadili ekki fengid athentan upplysingabakling um abyrgdir
og lansved. Peim fullyrdingum er hardlega métmeelt, enda hafi soknaradili undirritad
mjog skyrar yfirlysingar & tryggingarbréfum pess efnis ad hun hefdi kynnt sér
upplysingabakling um abyrgd og efni samkomulags um notkun 4byrgda & skuldum
einstaklinga. [ baklingnum hafi komid fram ad varnaradila hafi borid ad greidslumeta
skuldara og kynna éabyrgdarmanni eda vedsala nidurstddu sliks mats. Varnaradili
bendir & ad vid athendingu baeklingsins hafi pad verid undir soknaradila komid ad
Oska pess ad sja greidslumat sem hefdi verid framkvaemt & A. Verdi soknaradili ad
bera hallann af pvi ad hafa ekki 6skad pess ad fa kynningu & nidurstodum pess. Visar
varnaradili til doma Haestaréttar i malum 575/2012 og 749/2013 1 pessu samhengi, en
i malum réttarins hafi komid skyrt fram ad abyrgdarmenn eda vedsalar sem hafa
fengid upplysingabakling um abyrgdir og lansved verdi ad bera hallann af pvi ad 6ska
ekki eftir ad kynna sér nidurstodur greidslumats. Telur varnaradili framangreind
fordemi eigi vid fullu fetum i mali pessu og soknaradili verdi ad bera hallann af pvi
ad hafa ekki 6skad eftir ad fa ad kynna sér nidurstodur greidslumats likt og kom fram
i upplysingabazklingnum ad henni hafi verid heimilt ad gera. Jafnframt telur
varnaradili ekkert fram komid i malinu sem bendi til pess ad slik kynning hefoi haft
nokkur ahrif & pa dkvordun soknaradila ad veita vedleyfid og métmaelir pvi ad nokkrar
adstedur séu uppi 1 malinu til ad 6gilda vedsetningu eignarhluta sdéknaradila skv.
tryggingarbréfum nr. & og O.

c) Skuldabréf S (aour R)

Skuldabréf S hafi verid gefid ut af A pann 8. jantar 2008 og sdknaradili ritad
undir skuldabréfid 4 linu par sem sagoi: ,,sampykki maka skuldara“. 1jost s¢ ad mati
varnaradila a0 soknaradili undirritadi skuldabréfio ekki 4 par til gerda reiti undir
hinum skyra fyrirvara par sem fram kom ad vidkomandi hafdi moéttekid og kynnt sér
bakling um abyrgdir og efni gildandi samkomulags um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga. P6 fallast megi 4 med soknaradila ad fragangur skuldabréfsins hefdi
getad verid vandadri pa telur varnaradili pad ekki hafa slik ahrif ad vedsetning
eignarhluta soknaradila sé¢ ogild. Byggir varnaradili i fyrsta lagi 4 pvi sem adur hefur
komid fram, ad pratt fyrir ad soknaradili hafi undirritad 4 linu par sem segir
wampykki maka skuldara“ péa hafi adilar ekki & neinum timapunkti verid i hjaskap og
pvi med 6llu oparft ad sekja sampykki soknaradila sem hjuskaparamaka, sbr. 60. og
64. gr. hjl. Pvi verdi undirritun s6knaradila ekki talkud 4 annan veg en hun hafi verid
ad sampykkja vedsetningu sins eignarhluta samkvamt skuldabréfinu.

b4 telur varnaradili pad jafnframt ekki koma ad sok pott skuldabréfid beri ekki
med sér ad soknaradili hafi ekki fengid afthentan upplysingabakling um abyrgdir par
sem hun hafi 4dur veitt leyfi til vedsetningar a fasteign sinni samkvamt adurnefndum
tryggingarbréfum. Pvi telur varnaradili ad lita megi svo & ad soOknaradili hafi
undanpegid A greidslumati vio utgafu tryggingarbréfs, sbr. 3. mgr. 3. gr.
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samkomulagsins frd 2001. Visar varnaradili einnig til doms Héradsdéms Reykjavikur
i mali nr. 760/2013 1 pessu samhengi.

d) Domur Heestaréttar nr. 345/2013

Varnaradili hatnar pvi ad petta mal hafi fordemisgildi vid Grlausn pessa mals
enda fj6lmargt 60likt med adstedum adila.

[ forsendum réttarins segi: ,, Nafuritun séknaradila G skuldabréfid kom pratt
fyrir pad ekki fram i par til geroum reit um sampykki pinglyst eiganda heldur einungis
[ reitum fyrir sampykki maka skuldara og maka pinglysts eiganda. Samkveemt pessu
ber nafnritun soknaradila a vedskuldabréfio ekki med sér ad hun hafi sampykkt
vedsetningu sins eignarhluta og énnur gégn malsins veita heldur ekki visbendingu um
ad su hafi verio cetlunin.*

Varnaradili byggir 4, likt og adstedur i pessu mali gefi eindregio til kynna, ad
01l gbgn og stadreyndir malsins bendi til pess ad @tlun soknaradila hafi verid ad veita
vedrétt i eignarhluta sinum i fasteigninni. Visar hann i pvi samhengi medal annars
sérstaklega til pess ad tryggingarbréf nr. Y og Z standi til tryggingar skuldum
soknaradila og hafi soOknaradili itrekad og athugasemdalaust ritad undir
tryggingarbréfin. begar og af peirri astedu telur varnaradili ad fordemi Heestaréttar
eigi ekki vid 1 pessu mali.

Varnaradili bendir jafnframt 4 ad i domi Heestaréttar nr. 345/2013 hafi adilar,
vedsalinn og makinn, verid i hjuskap og pvi hafi rétturinn litid svo & ad makinn hefdi
einungis sampykkt vedsetninguna sem maki, sbr. 60. og 64. gr. hjl. I pessu mali liggi
hinsvegar fyrir ad soknaradili og A voru ekki i hjuskap og varnaradila pvi oparft ad
saekja slikt sampykki. Onakvaemni i undirritunarlinu varnaradila i pessu mali geti ekki
haft somu réttarahrif og i domi nr. 345/2013 enda hafi adilar ekki verid i hjuskap. bvi
hafni varnaradili a0 domur Haestaréttar i mali 345/2013 hafi nokkud fordemisgildi i
mali pessu.

e) Aorar malsastedur soknaradila

Varnaradili métmeelir pvi ad skilmalabreytingar a skuldabréfum utgefnum af
A einum og an beins veds i B 21, sem ekki voru sampykktar af sdknaradila, hafi
nokkurt gildi 1 pessu mali. bar sem skuldabréfin hafi ekki verid tryggd med beinu vedi
i B hafi varnaradila ekki 4 neinum timapunkti verid skylt ad kynna sdknaradila um
per skilméalabreytingar.

Loks moétmelir varnaradili 6llum vangaveltum soknaradila um ad skuldir A
vi0 forvera varnaradila hafi verid vel tryggdar og rimast innan hans eignarhluta pegar
lanin voru veitt og ad slikt gefi til kynna ad vedrétturinn hafi eingdngu att ad na til
eignarhluta A. Bendir varnaradili 4 ad pad sé meginregla i allri utlanastarfsemi ad
utlan séu vel tryggd og pa purfi einnig ad hafa i huga ad umraedd skulda- og
tryggingarskjol voru i erlendum myntum og pvi var hett vid ad Oventar
gengissveiflur gaetu haft mikil ahrif & tryggingarpekjuna.

Varnaradili bendir 4 ad forveri sinn og upphaflegur kréfuhafi skjalanna hafi att
fjolmorg stodlud skjol i forum sinum, medal annars tryggingarskjol likt og pau sem
deilt er um 1 pessu mali. Tilvisun til 60. og 64. gr. hjaskaparlaga 4 skjolunum breyti
engu um pad ad soknaradila var ekki skylt ad undirrita skjolin sem hjuskaparmaki,
heldur var 6skad undirritunar s6knaradila 4 skjolin sem vedsala.

Af 6llu ofangreindu virtu krefst varnaradili ad krofum soknaradila verdi
hafnad.
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VL.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar i 50% hluta fasteignar
soknaradila. Verdur ad skilja krofu soknaradila svo ad krafist s¢ vidurkenningar & pvi
ad vedsetningarnar nai ekki til hennar eignarhluta i fasteigninni. Vardandi hvert
vedbréf parf bedi ad skoda hvort fallast beri 4 pa malsastedu soknaradila ad
vedsetningin hafi fra 6ndverdu ekki nad til eignarhluta hennar, en ad pvi fragengnu,
hvort meint vanhold lanveitandans & skuldbindingum sinum samkvemt samkomulagi
um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga, leidi til pess ad vedrétturinn verdi ogiltur.
Samkomulag petta var undirritad af Sambandi islenskra sparisjoda f.h. sparisjdoa.
Upphaflegur rétthafi hinna umdeildu vedbréfa var einn pessara sparisjoda og leidir
varnaradila 1 mali pessu rétt sinn frad pvi félagi. Lanveitanda bar ad fullnegja peim
skyldum sem 4 honum hvildu samkvamt samkomulaginu pegar leitad var eftir vedi i
eign pridja manns til tryggingar skuld vid sparisjodinn, sbr. dom Heestaréttar i mali
169/2012. Umratt samkomulag tekur medal annars til pess pegar einstaklingur hefur
gefid Ut leyfi til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings,
sbr. 2. gr. samkomulagsins.

Verdur fyrst tekin afstada til gildis tryggingarbréfa nr. Y (adur X) og Z.

Vid mat & pvi hvort fyrir liggi neegilega skyr heimild soknaradila til
vedsetningar 4 eign sinni telur nefndin rétt ad lita mjog til peirrar forsagnar sem finna
ma i domi Heestaréttar i mali 345/2013. [ samreemi vid pann dom verdur talid ad
nafnritanir sOknaradila a tryggingabréf pessi beri ekki skyrlega med sér slika heimild.
barf p4 ad meta hvort énnur gégn veiti visbendingu um ad st hafi verid etlunin.
Verdur ekki litid fram hja pvi ad formid sem bréfin eru ritud & gerir adeins rad fyrir ad
um s¢ a0 reda einn skuldara/utgefanda og adeins einn vedsala. bratt fyrir petta tryggja
umraedd vedtryggingabréf allar skuldir badi soknaradila og A og eignin sem sett er ad
vedi er sameiginleg eign peirra beggja, en 6umdeilt er ad pau voru og eru i sambud.
Skiptir 1 pessu samhengi ekki mali hvernig sidari lanavidskiptum hvors um sig var i
framhaldinu hattad, enda utilokad ad pad hafi legid fyrir vid utgafu tryggingabréfsins.
Hlaut séknaradili ad gera rad fyrir pvi ad tryggingarbréf i hennar eigin husi fyrir
hennar eigin skuldum naedi einnig til hennar eignarhluta i hsinu, nema annad kemi
skyrlega fram.

Med pvi ad litid er svo a ad pessi tryggingabréf hafi verid gefin 0t til hagsbota
fyrir pau baedi sameiginlega er utilokad ad varnaradila verdi gert ad sata 6gildingu a
vedrétti sinum 1 eignarhluta soknaradila & peim grundvelli ad ekki hafi verid gaett ad
peim akvedum fyrrgreinds samkomulags sem vordudu skyldu til greidslumats vid
vedsetningu fyrir skuldum annars einstaklings.

A0 Ollu pessu athugudu verdur krofum séknaradila um 6gildingu vedsetningar
4 50% eignarhluta hennar samkvamt tryggingarbréfi nr. X, og tryggingarbréfi nr. Z,
hathad

Verdur pessu nast vikid ad tryggingarbréfum nr. A& (4dur b) og O.

Eins og rakid er i atvikalysingu bera nafnritanir soknaradila a tryggingabréf
pessi ekki skyrlega med sér heimild til vedsetningar & eignarhlut hennar. Bréf pessi
voru eingdngu til tryggingar 4 skuldum A vio FF. bott sit malsasteda varnaradila sé ut
af fyrir sig réttmaet ad ekki var nein 16gbundin porf til pess ad afla undirskriftar
soknaradila 4 bréf pessi ef hun @tladi alls ekki ad vedsetja sinn eignarhlut, pa verdur
a0 lita til pess ad pad var lanveitandinn sem var einrddur um form bréfanna og ma
@tla ad mat hans hafi radid pvi ad soknaradili var fengin til ad skrifa undir bréfin.
Skiptir pa ekki miklu, hvort pad var vegna pess ad starfsmenn lanveitandans toldu
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ranglega ad pannig fengist vedréttur 1 allri eigninni eda ad pad veari skylt vegna stodu
soknaradila sem sambyliskonu. Telur nefndin ad meta verdi pessi bréf samkvamt efni
sinu og ad ekki sé unnt ad reisa vedrétt i eign soknaradila, samkvamt peim, eingéngu
4 pvi ad soknaradili telst adur hafa vedsett eignarhlutann fyrir eigin skuldum meo
nokkud ovondudum vedskjolum. Verdur pvi fallist 4 krofu soéknaradila um ad
vedrétturinn samkvamt pessum bréfum nai ekki til hennar eignarhluta.

b4 skal aréttad ad veoréttindi pannig fengin veru einnig 6gildanleg samkvamt
36. gr. samningalaga par sem ekkert greidslumat virdist hafa verid gert vid umraedda
lanveitingu og FF pannig hunsad med oOllu skyldur sinar samkvemt 3. og 4. gr.
adurnefnds samkomulags um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga til ad gera og
kynna greidslumat 4 skuldara. I 3. gr. er kvedid 4 um skyldu til ad gera greidslumat
pegar ved er sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu i pagu annars einstaklings.
[ 4. gr. 4durnefnds samkomulags segir m.a. ad tryggt skuli ad abyrgdarmadur geti
kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann gangist i abyrgdina. Er 6umdeilt ad
ekkert greidslumat var framkvamt og verdur varnaradili ad bera hallann af pvi og par
med hallann af pvi ad ekkert liggur fyrir um hver nidurstada greidslumats hefdi ordid
eda hvort soknaradili hefoi viljad vedsetja eign sina ad fengnu greidslumati. Eru
tilvisanir varnaradila til doma Heestaréttar i malum nr. 575/2012 og 749/2013 i pessu
samhengi haldlausar, enda hafoi greidslumat verid gert i bAdum pessum malum.

Verdur pa ad lokum vikid ad skuldabréfi nr. S (40ur R). Med visan til
framangreindra roksemda vardandi vedtryggingabréf nr. £ og O verdur fallist 4
krofur sOknaradila vardandi vedskuldabréf petta. Hvorki liggur skyrlega fyrir ad
soknaradili hafi veitt vedréttindi 1 eign sinni fyrir pessu bréfi med undirritun sinni &
pad, né hefur nokkud verid fert fram um ad lanveitandinn hafi gert minnsta reka ad
pvi ad efna skuldbindingar sinar gagnvart soknaradila sem vedsala vid utgafu bréfsins.
Var umraedd vedsetning i eignarhluta sdknaradila pvi 6gild.

Urskurdarord:

Krofum soknaradila, M, um ad vedsetning a4 50% eignarhluta hennar i
fasteigninni ad B 21, 113 Reykjavik samkvamt vedtryggingarbréfi nr. Y (40ur nr. X)
og vedtryggingarbréfi nr. Z verdi 6gilt, er hafnad.

Vedsetning 4 fasteigninni ad B 21, 113 Reykjavik samkvaemt
vedtryggingarbréfi nr. ZE (adur nr. b), vedtryggingarbréfi nr. O og vedskuldabréfi nr.
S (adur nr. R), neer ekki til 50% eignarhluta soknaradila i fasteigninni.

Reykjavik, 20. mars 2015
Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Gudlaug B. Olafsdottir

Hildigunnur Hafsteinsdottir Lilja Jensen
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