URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2020, fostudaginn 30. oktéber, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdéttir, formadur, Erla Arnardoéttir, Geir Arnar
Marelsson, Hildigunnur Hafsteinsdottir og Magntis Fannar Sigurhansson.

Fyrir er tekido mal nr. 4/2020:

M

gegn
fjarmalafyrirtekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

uarskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 18. mai 2020, med kvortun sdknaradila, dags.
13. mai 2020. Med t6lvuposti nefndarinnar 18. mai 2020, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin.
Athugasemdir varnaradila barust med bréfi dags. 29. juni 2020 og voru par sendar
soknaradila 1 télvupdsti 6. jali 2020. Athugasemdir soknaradila vid peim barust 28. juli
2020.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 18. september og 1., 9., 16. og 30.
oktober 2020.

II.
Malsatvik

A, atti 1 vioskiptum vid forvera varnaradila vegna reksturs
endurskodunarskrifstofu sinnar og hafdi vegna peirra gefid t tryggingarbréf x til
varnaradila med vedi i fasteigninni B fyrir yfirdretti og 60rum skuldum allt ad
10.000.000 kr. sem tok svo breytingum samkveaemt visitolu.

Hinn 9. mars 2007 tok A erlent fjolmyntalan hjad varnaradila samkvaemt
lanssamningi nr. y upphaflega ad jafnvirdi 32.000.000 kr. til 18 manada med gjalddaga
9. september 2008 og setti varnaradila ad handvedi til tryggingar endurgreidslu pess
hlutabréf sem hann keypti fyrir andvirdid, auk vidbotartryggingar i fasteigninni ad B
med utgafu nys tryggingarbréfs nr. z fyrir skuldum ad fjarhed 20.000.000 kr. er tok
svo breytingum samkvamt visitolu.

Samkvaemt domi Landsréttar 24. januar 2020 i mali nr. 185/2019 stendur
tryggingarbréf nr. x einnig til tryggingar framangreindu fjolmyntalani ad
hofudstolsfjarhed 50.035.984 kr. til vidbotar vid yfirdrattarskuld.

Med afsali, dags. 17. april 2009, seldi A fasteignina til soknaradila og tok hun
yfir dhvilandi lan fasteignarinnar, p.m.t. bedi tryggingarbréfin.

Med domi héradsdoms Reykjavikur 12. febriar 2019 i mali nr. E-170/2017, sem
var stadfestur med domi Landsréttar 24. jantar 2020 i mali med skirskotun til forsendna
hans, var pvi slegid fostu ad varnaradila veri 6heimilt ad gera fjdrnam a grundvelli
tryggingarbréfs nr. z. Med t6lvuposti 16gmanns soknaradila til 16gmanns varnaradila
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hinn 2. mars 2020 oOskadi sOknaradili eftir pvi ad varnaradili myndi aflysa
tryggingarbréfi nr. z. Logmadur soOknaradila itrekadi erindid med tolvupodsti til
l6gmanns varnaradila hinn 17. april 2020. Ekki barust nein svor fré varnaradila.

[ athugasemdum sinum hefur varnaradili visad til pess ad ekki sé deila milli
adila um ad varnaradila beri ad aflétta umreddu tryggingarbréfi nr. z og kemur
agreiningur adila vegna tryggingarbréfs nr. z pvi ekki til skodunar hja nefndinni ad pvi
undanskildu a0 1 urskurdarordum verdi fallist 4 krofu um aflysingu tryggingarbréfs nr.
z.

[ sama domi var pvi slegid fostu ad varnaradila vaeri heimilad ad gera fjarnam
inn 1 vedrétt sinn & grundvelli tryggingarbréfs nr. x. Med télvuposti l6gmanns
soknaradila til ld6gmanns varnaradila hinn 2. mars 2020 var pess farid a leit fyrir hond
soknaradila ad mega greida upp ahvilandi tryggingarbréf nr. x og 6skad eftir ad stada
tryggingarinnar yrdi reiknud ut og greidslureikningur tilgreindur. Med tolvupdsti
l6gmanns varnaradila 4. mars 2020 var gerd krafa um greidslu 4 29.938.442 kr. gegn
aflysingu bréfsins. Soknaradili taldi utreikning varnaradila ekki vera réttan og gerdi
krofu um ad bréfinu yroi aflétt gegn greidslu a 18.710.714 kr. med télvupdsti I16gmanns
soknaradila hinn 17. april 2020. Varnaradili hafnadi pvi med tdlvupdsti 16gmanns
varnaradila hinn 21. april 2020.

I11.
Umkvortunarefni

Soknaradili krefst pess adallega ad vidurkennt verdi ad gegn greidslu
soknaradila ad fjarhaeo 18.710.714 kr. sé varnaradila skylt ad aflysa af fasteigninni B,
tryggingarbréfi nr. x, utgefnu 16. febraar 2006 af A til varnaradila, upphaflega ad
flarhaed 10.000.000 kr., bundid visitdlu neysluverds til verdtryggingar med
grunnvisitolu 249,5, na dhvilandi 4 3. veorétti fasteignarinnar.

Til vara krefst soknaradili pess ad kvedid verdi & um ad varnaradila sé skylt ad
aflysa framangreindu tryggingarbréfi af eigninni gegn greidslu sdknaradila 4 annarri en
haerri fjarhed sem nanar verdi akvoroud i trlausn nefndarinnar.

Soknaradili telur ad varnaradila beri adeins 18.710.714 kr. (16.821.643 +
1.889.071), p.e. hofudstol fjarhedar sem tryggingarbréfio tryggdi vio gjaldfellingu
krofunnar 22. mai 2014 16.821.643 kr. (10.000.000 x 419,7 / 249,5), é4samt
drattarvoxtum i eitt ar ad fjarhad 1.889.071 kr.

bessu til studnings visar soknaradili til doms Haestaréttar 23. januar 2019 1 mali
nr. 21/2018 en par hafi verid komist ad peirri nidurstodu ad fjarmalafyrirteeki nyti
vedréttinda vegna sambarilegs tryggingarbréfs gagnvart sidari vedhofum pannig ad
verdtrygging nadi til gjaldfellingardags peirrar skuldar sem pvi var &tlad ad tryggja og
sidan drattarvaxta af peirri fjarhad 1 eitt &r aftur 1 timann frd pvi uppbods var krafist 4
vedinu. Soknaradili sé ekki skuldari peirrar krofu sem varnaradili s¢ a0 innheimta og
eigi pvi regla 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997 vid gagnvart henni med
sambaerilegum hetti og hun atti vido gagnvart sidari vedhéfum 1 tilvitnudum domi
Hastaréttar. Regla 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997 hljoti einnig ad gilda
gagnvart henni sem sidari eiganda fasteignarinnar eins og reglan gildi gagnvart sidari
vedhofum enda hljoti full eignarréttindi ad njota somu verndar og Obein eignarréttindi
med vedréttindum. Otzekt sé ad varnaradili geti hindrad soknaradila fra pvi ad greida
upp vedid og ad pad verdi adeins gert vid naudungarsélumedferd en soknaradili telur
bersynilegt ad ef til naudungarsdlu keemi myndi varnaradili adeins fa uthlutad fjarhaed
sem taki mid af krofu s6knaradila, hvort sem pad veari & grundvelli pess ad sdknaradili
s¢ eigandi eignarinnar eda a grundvelli réttinda sidari vedhafa. Soknaradili telur trskurd
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Landsréttar 3. oktober 2018 1 mali nr. 505/2018 ekki geta haft fordemisgildi enda hafi
par hattad svo til ad skuldarar skuldabréfsins hafi jafnframt verid eigendur
fasteignarinnar.

[ vidbotarathugasemdum soknaradila segir medal annars ad ekki verdi annad
radid af malatilbunadi varnaradila en ad hann vidurkenni ad ef kréfu hans 4 hendur A
verdi fullnustad fyrir naudungarsdlu a fasteign soknaradila a grundvelli peirra
vedréttinda sem varnaradili 4 samkvamt tryggingarbréfinu, pa muni syslumadur uthluta
honum af vantu uppbodsandvirdi, til vidobdtar uppreiknudum hofudstol, fjarhaed sem
svari til afallinna vaxta i eitt ar fra pvi ad uppbodsbeidni s¢ moéttekin, vegna akvaedis 5.
gr. b-lidar laga um samningsved nr. 75/1997, sem fjalli um forgangsrétt vedhafa fyrir
voxtum. Varnaradili vilji hins vegar ekki heimila soknaradila ad fa tryggingarbréfinu
aflyst gegn greidslu somu fjarhaedar og varnaradili myndi fa utlagda sér vid
naudungarsolu. Soknaradila sé af halfu varnaradila gert ad seta peim afarkostum ad
purfa ad greida varnaradila hda fjarhaed vegna skulda pridja manns sem henni séu
ovidkomandi eda seta pvi ella ad fasteign hennar verdi seld naudungarsélu. bessi
framganga varnaradila sé¢ i fullkominni andstodu vid goda vidskiptaheetti, vioteknar
venjur og lagaskyldur varnaradila sem fjarmalastofnunar samkvamt 1. mgr. 19. gr. laga
um fjarmalafyrirtaeki nr. 161/2002.

Varnaradili visi til irskurdar Landsréttar 3. oktober 2018 1 mali nr. 505/2018 og
déms héradsdoms Reykjavikur 11. november 2019 1 mali nr. E-1271/2019 mali sinu til
studnings. Sakarefni peirra mala séu i grundvallaratridum frabrugdin sakarefni pvi sem
hér s¢ til umfjoéllunar vegna pess ad 1 hvorugu peirra tilvika hafi verid til ad dreifa sidari
vedhafa og 1 badum tilvikum hafi vedpolarnir jafnframt verid skuldarar peirra krafna
sem tryggingarbréfin tryggou. S¢é reyndar vandséd hvers vegna varnaradili tefli pessum
domum fram pegar virt er ad hann vidurkenni hvada fjarhaed honum beeri ef til
naudungarsolu kemi, sbr. umfjollun fra fyrri malsgrein. Soknaradili visar til pess ad
leggja verdi til grundvallar malsurslitum fordemi doms Hastaréttar 23. jantar 2019 i
mali nr. 21/2018 en par hafi sidari vedohofum verid til ad dreifa og jafnframt ad
soknaradili, sem afsalshafi og pinglesinn eigandi, sem ekki hafi undirgengist ad greida
pa skuld A, sem tryggingarbréfio tryggi, geti ekki att lakari rétt en sidari vedhafar.
Vedréttur sé dbeinn eignarréttur ad fasteign og réttindi sem vedhofum séu tryggd hljoti
einnig ad na til peirra sem eigi beinan eignarrétt ad fasteign & grundvelli vidskipta vid
utgefanda enda eigi peir eins og sidari vedhafar ad geta treyst pvi ad fjarhagsleg réttindi
fyrri vedhafa séu 1 samrami vid pinglystar heimildir.

Domar sem varnaradili visi til 1 sidustu malsgrein hafi enga pydingu vid urlausn
malsins enda s¢ um allt annad sakarefni ad tefla og peir fjalli um vidbotarkrofur sem
heimilt sé ad hafa uppi samkvaemt vedsamningum en ekki sé¢ umdeilt ad slikar kréfur
megi koma til viobotar tilgreindum hofudstol sé pess getid med fullnegjandi haetti 1
vedgjorningi.

Soéknaradili byggi fullum fetum 4 pvi ad gjaldfelling varnaradila & undirliggjandi
lansskuld A hinn 22. mai 2014 eigi ad hafa pydingu vardandi Gtreikning a fjarhao peirra
vedréttinda sem varnaradili njoti 1 eign soknaradila. Pegar varnaradili gjaldfelldi
skuldina hafi hun hett a0 bera visitoluhakkun og samningsvexti en tekid ad bera
drattarvexti eins og domsord héradsdoms, sem Landsréttur stadfesti, kvad & um. Hid
sama gildi einnig um greidslu krofunnar 4 grundvelli tryggingarbréfsins enda hafi
domsordio kvedid 4 um rétt til ad gera fjarndm inn i vedréttinn samkvemt krofunni.
Varnaradili geti ekki hvort tveggja i senn notid verdtryggingar og drattarvaxta fyrir
krofu sinni fyrir sama timabilid. Pess vegna verdi a0 leggja til grundvallar malsarslitum
utreikning séknaradila um pa fjarhad sem henni beri med réttu ad greida varnaradila til
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pess ad varnaradila verdi skylt ad aflysa tryggingarbréfinu af eigninni. Méotmalt sé
sérstokum utreikningi varnaradila 4 drattarvoxtum. Nakvamlega réttir reiknadir
drattarvextir séu ad fjarhaeo 1.885.893 kr., sbr. pro forma tutreikning ur vidurkenndu
innheimtukerfi CreditInfo.

Soéknaradili vilji koma & framferi nokkrum athugasemdum um malavexti sem
varnaradili greini ranglega fra. I fyrsta lagi sé pvi ranglega lyst hvert hafi verid tilefni
utgafu A a pvi tryggingarbréfi sem malid vardi en pad hafi upphaflega verid gefio ut af
honum vegna yfirdrattar skrifstofu hans 4 bankareikningi. [ 6dru lagi sé pad ekki rétt ad
soknaradili hafi tafid framgang innheimtu kr6funnar & hendur A med afryjun mals til
Landsréttar en pad hafi verid varnaradili sjalfur sem hafi afryjad héradsdomnum og
soknaradili hafi gagnafryjad. Pad sé i pridja lagi rangt ad soknaradili og A séu hjon. bau
séu heldur ekki sambudarfolk, hafi aldrei att sameiginlegt 16gheimili og hafi algerlega
adskilinn fjarhag. Soknaradili hafi innt fulla greidslu af hendi til A vid kaup &
fasteigninni. A hafi lofad henni ad aflétta tryggingarbréfum varnaradila. Pad hafi hann
hins vegar ekki gert og bidi pad mal uppgjors peirra i millum og sé urlausn pessa mals
ovidkomandi ad 60ru leyti en pvi ad soknaradili frabidji sér malflutning varnaradila um
a0 hun hafi undirgengist ad greida skuldir A, sem kunni ad hafa buid ad baki
tryggingarbréfunum, eda ad pydingu geti haft um malsurslit ad htin hafi ekki gert reka
ad pvi med formlegum hetti ad krefja hann um efndir pess lofords ad aflétta
tryggingarbréfinu af eigninni.

Loks sé athygli vakin 4 ad varnaradili hafi fallist 4 sidari krofu sdknaradila og
lyst pvi yfir ad par greint tryggingarbréfi hafi verid feert til aflysingar. Malskotsgjald
beri pvi pegar ad endurgreida soknaradila. Ad 60ru leyti itreki sdknaradili malsastaedur
sem byggt s¢ a 1 kvortun til nefndarinnar dags. 13. mai 2020.

Iv.
Athugasemdir varnaradila

Varnaradili krefst pess ad krofum sdknaradila vegna tryggingarbréfs nr. x verdi
hafhad og ad vidurkennt verdi ad reikniadferd varnaradila & uppreiknadri fjarhaed
tryggingarbréfsins sé¢ i samremi vio 10g og domafordemi. Til einfoldunar taki
rokstudningur varnaradila til Gtreiknings 4 stoou tryggingarbréfsins midad vid 14. mars
2020, en peer télur komi fram i kvortun soknaradila.

b4 visar varnaradili til pess a0 ekki sé deila milli adila um ad varnaradila beri ad
aflétta tryggingarbréfi nr. z af fasteigninni og fullyrdir ad 24. juni 2020 hafi
tryggingarbréfid verid sent i aflysingu.

Varnaradili visar til pess ad eins og fram komi 4 tryggingarbréfinu s¢ um ad
reeda allsherjarved med vedi i fasteign soknaradila. Fjarhaed tryggingarbréfsins sé
10.000.000 kr. en fram komi ad su fjarhaed sé¢ bundin visitdlu neysluverds midad vid
grunnvisitdluna 249,5 sem taki breytingum i samremi vid breytingar a visitolu
neysluverds midad vid pa grunnvisitdlu en po aldrei midad vid laegri visitélu en
grunnvisitolu bréfsins. 1 samraemi vid akvaedi tryggingarbréfsins geti varnaradili
hakkad grunnfjarhad bréfsins midad vid visitdlu pess manadar pegar bréfid sé greitt
upp. I pessu mali hafi utreikningur 4 fjarhaed tryggingarbréfsins fram i mars sl. og pvi
hafi verid midad vid visitolu pess manadar, 469,8, og nam visitéluhakkunin 8.829.659
kr.

Varnaradili bendir & ad utreikningur a fjarhaeo tryggingarbréfsins segi adeins til
um pad hve har vedréttur varnaradila er af verdmeeti fasteignarinnar. Utreikningur 4
tryggingarbréfinu hafi engin ahrif 4 utreikning 4 undirliggjandi 1ani sem falli undir
tryggingarbréfid. A sama hatt hafi gjaldfelling 4 undirliggjandi krofu engin ahrif 4

21



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

heimild varnaradila til pess ad uppreikna tryggingarbréfid med visitolu pess manadar
pegar krafan er greidd. Gjaldfelling & undirliggjandi krofu hafi adeins pau ahrif ad
varnaradili geti fra peim degi reiknad drattarvexti af gjaldfollnum hofudstol en ekki af
ogreiddum gjaldfollnum afborgunum. Gjaldfelling & undirliggjandi lanum a bak vid
tryggingarbréfio hafi pvi engin ahrif & uppreikning 4 stodu tryggingarbréfsins en i
utreikningi sdknaradila sé byggt a pvi ad vid gjaldfellingu undirliggjandi lana sé ekki
lengur haegt ad visitolureikna grunnfjarhad bréfsins. Varnaradili hafnar pessari
reikniadferd og itrekar ad hun sé 1 andstodu vid skyr akveedi tryggingarbréfsins og faeri
soknaradili engin lagardk fyrir reikniadferd sinni né visi til doma henni til studnings.

Fram komi i tryggingarbréfinu ad auk uppreiknings 4 grunnfjarhaed pess med
visitolu greidslumanadar geti varnaradili baett vid fjarhed bréfsins drattarvoxtum,
verdbotum, vaxtadlagi, kostnadi vid krofugerd, innheimtu- og malskostnadi, kostnadi
af fjarnamsgerd og frekari fullnustugerdum, 6drum kostnadi sem af vanskilum kunni
a0 leida, og aukagreidslum svo sem utlagora tryggingaridgjalda vegna hins vedsetta.

Visar varnaradili til pess ad i islenskum rétti hafi lengi tidkast og talist heimilt
ad semja 4 pann veg i tryggingarbréfum sem greina hamarksfjarhad ad ved standi ad
auki til fullnustu voxtum og kostnadi vid innheimtu krofu. Hafi ekki verid amast vio
pessu i réttarframkvamdinni enda hafi slikum bréfum verid pinglyst athugasemdalaust
auk pess sem farid hafi verio eftir pessum askilnadi vid uthlutun uppbodsandvirdis. Hafi
Heestiréttur auk pess stadfest med domum sinum ad hafi um aukagreidslu verid samid i
vedsamningi adila, standi hin vedsetta eign til fullnustu peirra greidslna til viobotar
tilgreindri hamarksfjarheed 1 tryggingarbréfi, sbr. t.d. dom Haestaréttar 16. september
1993 i mali nr. 301/1993, dom Haestaréttar 23. oktober 1997 1 mali nr. 2/1997 og dom
Heestaréttar 21. september 1995 1 mali nr. 166/1993. Varnaradili bendir einnig a ad i
greinargerd med frumvarpi til laga um samningsved nr. 75/1997 komi fram ad i
frumvarpinu sé vid pad midad ad askilnad 1. mgr. 4. gr. frumvarpsins um tilgreiningu
hamarksfjarhadar beri ad skilja 4 pann veg ad heimilt s¢ ad semja svo, ad til vidbotar
tilgreindri hamarksfjarhaed 1 tryggingarbréfum standi vedsett eign einnig til fullnustu
voxtum og kostnadi, sbr. a- og b-lidi 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997. ba feli
23. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 ekki heldur i sér dkveedi sem skilja megi sem
takmorkun & samningsfrelsi ad pessu leyti.

Byggir varnaradili 4 pvi a0 honum hafi verid heimilt ad krefja soknaradila um
drattarvexti af uppreiknudum hofudstol tryggingarbréfsins allt ad fjogur ar aftur i
timann med visan til pess ad fyrningarfrestur vaxta sé fjogur ar, sbr. 3. gr. laga um
fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007, sbr. og 2. mgr. 5. gr. laganna svo og 2. tolul. 3. gr.
laga um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda nr. 14/1905.

Um uppreikning 4 fjarhad tryggingarbréfs visar varnaradili til framangreindra
doma og til dom Hestaréttar 23. jantiar 2019 1 mali nr. 21/2018. Ljost s¢ ad ekki séu
reiknadir drattarvextir af fjarhed tryggingarbréfsins par sem pad hafi ekki verid
skuldavidurkenning heldur bréf sem tryggi varnaradila dkvedna vedstddu i fasteign
soknaradila. bvi séu drattarvextir reiknadir af fjarhad undirliggjandi lana og peim beett
vid fjarhad tryggingarbréfsins og skipti ekki mali hvort tekid sé fram i tryggingarbréfi
ad pad taki einnig til vaxtanna. Par sem fjarhad undirliggjandi skuldar sé harri en
uppreiknud fjarhed tryggingarbréfsins voru drattarvextir reiknadir af uppreiknadri
fjarhaed tryggingarbréfsins, 18.829.659 kr.. Drattarvextir fyrnist 4 fjorum arum og pvi
reiknadi varnaradili drattarvexti frd 2. mars 2016 til 2. mars 2020, pegar greidsla var
bodin, samtals ad fjarhaed 11.088.384 kr.. Ad auki hafi verid batt vid fjarhaed bréfsins
utlogdum kostnadi. Samtals nemi uppreikningur tryggingarbréfsins pvi 29.938.442 kr..
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Soknaradili telji ad varnaradili geti ekki baett vid uppreikning tryggingarbréfsins
drattarvoxtum nema 1 eitt ar og visar pvi til studnings til doms Haestaréttar 23. jantar
2019 i mali nr. 21/2018. AJ mati varnaradili s¢ domurinn ekki fordeemi ad pessu leyti
par sem vidkomandi eign hafi verid seld 4 naudungaruppbodi og pa eigi vid sérakveaedi
5. gr. b-lidar laga um samningsved nr. 75/1997. Par komi fram ad pegar eign sé seld a
naudungarsolu sé¢ adeins haegt ad reikna drattarvexti i eitt ar fra pvi ad beidni um
naudungarsolu vedsettrar eignar var sett fram. Um sé a0 reeda sérakveedi vid solu eignar
4 naudungaruppbodi en ekki sé verid ad selja eign soknaradila heldur 6skadi hun eftir
pvi ad greida upp tryggingarbréfid og fa pvi aflétt af eigninni. I malinu sé ekki uppi st
stada ad varnaradili hafi veitt skuldara lansins 6héflegan gjaldfrest 4 kostnad annarra
krofuhafa. Varnaradili h6f0adi domsmal vegna pessa tryggingarbréfs og undirliggjandi
skuldar med birtingu stefnu hinn 13. januar 2017, en varnaradili geri krofu um
drattarvexti fra 2. mars 2016. Soknaradili hafi tekid til varna i malinu en fallist hafi
verid a domkréfu varnaradila hvad vardar fjarhaed undirliggjandi krafna og heimild til
ad gera fjarnam fyrir peirri fjarhaed i tryggingarbréfi nr. x. S€ pvi 1jost ad varnaradili
hefur ekki veitt 6hoflegan greidslufrest & kostnad annarra krofuhafa og 1jost sé ad ekki
sé veri0 a0 ganga 4 vedrétt annarra krofuhafa par sem ekki sé verid ad selja fasteignina,
hvorki 4 naudungaruppbodi né & almennum markadi. Pad ad drattarvextir séu reiknadir
i fjogur ar sé til komid vegna pess ad soknaradili hélt uppi vornum i domsmalinu og
hafi akvedid ad afryja nidurstéou héradsdoms til Landsréttar.

A0 mati varnaradila skipti engu mali vardandi uppreikning 4 fjarhed
tryggingarbréfsins ad soknaradili s¢ ekki skuldari ad undirliggjandi lanum eda i
personulegri abyrgo fyrir greidslu peirra. Hin hafi fengid eigninni afsalad til sin frd A
hinn 17. april 2009 og pa hafi hun tekid yfir tryggingarbréf varnaradila med peim
réttindum og skyldum sem bréfin bera med sér og var henni 1jost hvada undirliggjandi
skuldir voru tryggdar med bréfunum og hver fjarhad peirra veri. Varnaradili métmeelir
peim rékum séknaradila ad par sem hun sé ekki eigandi eignarinnar verdi ad horfa til
5. gr. b-lidar laga um samningsved nr. 75/1997 vid utreikning & uppfaerdri fjarhaeo
tryggingarbréfsins. Ad mati varnaradila eigi umratt dkvaedi ekki vid enda sé um ad
reda umsemjanlegt akvaedi sem eigi eingdngu vid pegar fasteign sé seld a
naudungaruppbodi. Soknaradili hafi verid eda hafi matt vera ljost pegar hun hafi
yfirtekio dhvilandi lan & fasteigninni a0 samkvemt efni tryggingarbréfsins hafi pad
verid verdtryggt og ad bata meetti vid drattarvoxtum og kostnadi vid fjarhaed pess.

Soéknaradili hafi eignast umradda fasteign med afsali dags. 17. april 2009. Hun
hafi enga athugasemd gert vid efni tryggingarbréfanna pegar hiin hafi sampykkt ad taka
pau yfir og ad pau myndu hvila afram 4 fasteigninni. Pad hafi ekki verid fyrr en med
tolvuposti 16gmanns hennar, dags. 17. april 2020, ad htin hafi gert athugasemd vid efni
peirra. A0 mati varnaradila verdi ad gera pa krofu til soknaradila ad hun hafi upp
athugasemd vi0 efni tryggingarbréfanna eins fljott og haegt s¢ en hun hafi gert pad 11
arum eftir ad hiin hafi sampykkt ad bréfin fengju ad hvila afram 4 fasteigninni. Telji
varnaradili a0 méotmeli og athugasemdir soknaradila séu fallnar nidur vegna tomlatis.

Varnaradili bendi 4 ad utreikningur soknaradila 4 drattarvoxtum sem fram koma
i kvortun hennar sé rangur. Soknaradili hafi reiknad drattarvexti 1 12 manudi, fra 22.
mai 2013 til 22. mai 2014 af 16.821.643 kr. og hafi pvi fengid ut fjarhaedina 1.889.071
kr. Samkvamt varnaradila sé rétt fjarhad 2.186.814 kr.

Varnaradili visar til Grskurdar Landsréttar 3. oktober 2018 i mali nr. 505/2018
en par hafi verid deilt um Gthlutun uppbodsandvirdis fasteignar sem seld hafi verid a
naudungaruppbodi. Par hafi pvi 5. gr. b-lidar laga um samningsved nr. 75/1997 att vid.
Einu skuldir & fasteigninni hafi verid fra 6drum banka ff og pvi hafi vextir umfram eina
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arid verid ferdir aftar i vedrod sem eftirstaedir vextir. [ forsendum démsins segi ad par
sem rada megi af akvedum vedskuldabréfa ff ad heildareignin hafi stadid til tryggingar
heildarkrofu bankans og par sem krafan hafi verid herri en s6luverdid hafi verid rétt ad
radstafa pvi 6llu upp i1 krofu bankans ad fradregnum sélulaunum 1 rikissjod. Af pessum
domi megi draga pa alyktun ad 6fyrndir vextir faist greiddir af s6luverdi fasteignar vid
s6lu 4 naudungaruppbodi pegar ekki sé verid ad ganga a vedrétt annarra vedhafa. [ pessu
mali sé 1jost ad ekki sé verid ad ganga 4 rétt annarra vedhafa og sé ekki verid ad selja
eignina og pvi ljost ad varnaradili geti batt 6fyrndum drattarvoxtum vid fjarhaed
tryggingarbréfsins. Skipti engu mali ad mati varnaradila pott sdknaradili sé¢ ekki
skuldari a0 undirliggjandi lani.

begar domur hafi gengid 1 mali adila i Landsrétti domi 24. jantar 2020 i mali
nr. 185/2019 hafi engin vedbond verid ahvilandi & fasteign soOknaradila & eftir
tryggingarbréfum varnaradila. Hinn 7. april hafi A gefid ut tryggingarbréf'til D ehf. med
5. vedrétti i eigninni ad fjarhad 110.000.000 kr. til tryggingar 4 skuldum A. Soéknaradili
sampykkti ad veita ved i fasteign sinni samkvamt tryggingarbréfinu. Varnaradili bendir
a pad ad i tryggingarbréfinu séu sambarileg akvaedi og 1 tryggingarbréfum varnaradila
um ad bata megi drattarvoxtum vid grunnfjarhad bréfsins. Eigandi félagsins, vedhafi,
s¢ soknaradili. Soknaradili hafi pvi tryggt ad sé eignin seld & naudungaruppbodi komi
eftirsteedir vextir varnaradila 4 eftir pvi tryggingarbréfi.

Varnaradili visar einnig til doms héradsdéms Reykjavikur 11. névember 2019 i
mali nr. E-1271/2019. 1 mélinu hafi medal annars verid tekist 4 um uppreikning 4
tryggingarbréfi fjarmalafyrirtakis og hafi reynt par 4 somu atridi og um er deilt 1 pessu
mali. Fallist hafi verid 4 malatilbunad fjarmalafyrirtekisins i malinu.

Eins og fram hafi komid midar utreikningur varnaradila vid 14. mars 2020 en
pé hafi varnaradili svarad soknaradila um fjarhaed tryggingarbréfsins og til einfoldunar
s¢ midad vi0 pa dagsetningu i svari varnaradila. Varnaradili aréttar ad hann muni
uppfera utreikninginn midad vid pann dag bpegar soOknaradili greidir upp
tryggingarbréfio.

Med visan til alls framangreinds krefjist varnaradili pess ad krofum soknaradila
verdi hafnad.

V.
Nidurstada

Varnaradili hefur, i athugasemdum sinum, visad til pess ad ekki sé¢ deila milli
adila um ad varnaradila beri ad aflétta umraddu tryggingarbréfi nr. z utgefnu 9. mars
2007 af B, til varnaradila, upphaflega ad fjarhed 20.000.000 kr., bundid visitolu
neysluverds til verdtryggingar med grunnvisitélu 249,5, med allsherjarvedi, na
ahvilandi 4 4. vedrétti fasteignarinnar B, af fyrrgreindri fasteign og fullyrt ad 24. jini
2020 hafi tryggingarbréfid verid sent i aflysingu. Agreiningur adila vegna
tryggingarbréfs nr. z kemur pvi ekki til skodunar hja nefndinni.

Eftir stendur pvi adeins agreiningur malsadila um umfang vedréttinda varnaradila
a grundvelli tryggingarbréfs nr. x, utgefnu 16. febraar 2006 af A, til varnaradila,
upphaflega ad fjarhed 10.000.000 kr., bundid visitdélu neysluverds til verdtryggingar
med grunnvisitélu 249,5, med allsherjarvedi, na dhvilandi 4 3. vedrétti fasteignarinnar
B. Agreiningurinn er tviskiptur, annars vegar deila adilar um hvort reikna skuli
drattarvexti af adalvedkréfunum, ad pvi marki sem hofudstoll peirra rGmast innan
hamarksfjarhadar tryggingarbréfsins, i eitt ar eda fjogur. Hins vegar deila adilar um
hvort visitolualag tryggingarbréfsins sé takmarkad vid visitdlu 22. mai 2014, sem er sa
dagur sem ein vedkrafa tryggingarbréfsins, p.e. ein af vedkrofum tryggingarbréfsins var
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gjaldfelld, eda vid pann dag sem fullnegjandi greidsla berst til varnaradila svo hann
aflysi tryggingarbréfinu af fasteigninni.

Soknaraoili krefst pess adallega ad varnaradila verdi gert skylt ad aflysa
tryggingarbréfi nr. x, gegn greidslu ad fjarhed 18.710.714 kr.. Fjarhadina fer
soknaradili med pvi ad uppreikna fjarhad tryggingarbréfsins til 22. mai 2014, p.e. pess
dags sem ein vedkrafa tryggingarbréfsins var gjaldfelld. bPannig fari upprunaleg fjarhad
tryggingarbréfsins Gr 10.000.000 kr. 1 16.821.643 kr. (10.000.000 / 249,5 x 419,7) med
visitolualagi og reiknar sidan drattarvexti af peirri fjarhao i eitt ar, sem eru samkvamt
soknaradila 1.889.071 kr. Séu pessar tver fjarhadir, 16.821.643 kr. og 1.889.071 kr.,
lagdar saman faest at 18.710.714 kr..

ber athugasemdir soknaradila um &tlada rangfaerslu varnaradila hafa engin ahrif
4 nidurstoou pessa mals.

Malatilbunadur soknaradila, um drattarvaxtakrofu sina, virdist einkum byggdur &
pvi ad af reglu 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997 leidi ad varnaradili geti adeins
notid vedréttinda midad vid stodu tilgreindrar hamarksfjarhadar tryggingarbréfsins a
peim degi, sem ein vedkrafa var gjaldfelld, og drattarvoxtum af peirri fjarheed i eitt ar
aftur i timann, enda sé soknaradili ekki skuldari vedkrafna tryggingarbréfsins. Mali sinu
til studnings visar soknaradili einkum til doéms Heestaréttar 23. januar 2019 1 mali nr.
21/2018.

Nefndin telur ad i malinu hafi Haestiréttur byggt nidurstodu sina, um ad vedréttur
tiltekinna tryggingarbréfa naedi adeins til hofudstols og peirra drattarvaxta, sem hefou
fallio til 4 eins ars timabili fram ad degi framhalds uppbods, & pvi ad vedhafi hefoi
adeins krafist drattarvaxta vegna pess timabils i krofulysingu peirri, sem hann lagdi
fram vid framhalds uppbod. Med 6drum ordum hefur pvi ekki verid slegid fostu ad
ordalag sambarilegt pvi, sem tryggingarbréf nr. x ber med sér, geri pad ad verkum ad
vedréttur tryggingarbréfsins ndi adeins til drattarvaxta i eitt ar. bvi til viobdotar ma hafa
i huga ad 1 forsendum doms Haestaréttar i malinu var itrekad visad til pess ad tilka beaeri
hin umprattu tryggingarbréf med visan til adsteedna eins og per lagu fyrir i pvi mali
sérstaklega. Pannig var 1 forsendum doémsins sérstok skirskotun til pess ad um 36
tryggingarbréf var a0 reda sem yroi ad tulka til samreemis vid dkveedi annarra samninga
sem lagu til grundvallar vidkomandi vidskiptum. Er pvi varhugavert ad mati
nefndarinnar ad lita svo 4 ad démurinn hafi vidtekt fordemisgildi pegar adstaedur eru
adrar. Af peim sokum telur nefndin ekki unnt ad lita til fyrrgreinds doms Heestaréttar
sem fordemis um pad, ad varnaradili eigi adeins rétt til drattarvaxta i eitt ar. Aftur a
moti er unnt ad lita til utskyringa domsins 4 4. og 5. gr. laga um samningsved nr.
75/1997.

Oumdeilt er 4 milli adila ad tryggingarbréf nr. x tekur til drattarvaxta og ad
vedkrofur ad baki tryggingarbréfinu eru umtalsvert haerri en tilgreind hamarksfjarhaed
tryggingarbréfsins. Af 4. og 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997, 16gskyringar-
gdgnum med peim logum og domi Haestaréttar 23. jantiar 2019 i mali nr. 21/2018 leidir
a0 gera verdur greinarmun & tryggingarbréfinu annars vegar og vedkrofum
tryggingarbréfsins hins vegar. Tryggingarbréfio sjalft veitir adeins vedrétt og ber ekki
dréattarvexti. A hinn boginn bera vedkrofurnar drattarvexti. Ennfremur leidir af 4. og 5.
gr. laga um samningsved nr. 75/1997 ad vedréttur tryggingarbréfsins neer til 6fyrndra
drattarvaxta af hofudstdl undirliggjandi vedkrafna, ad pvi marki sem tilgreind
hamarksfjarhaed tryggingarbréfs ner til hofudstols peirra vedkraftha. Ma pessu til
studnings visa medal annars til urskurdar Landsréttar 3. oktober 2018 i mali nr.
505/2018. Hafa ma i huga ad med akvordun 13. november 2018 nr. 2018-200 hatnadi
Heestiréttur malskotsbeidni pess mals, sem styrkir fordemisgildi urskurdarins.
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Soéknaradili hefur byggt 4 pvi ad pessi urskurdur Landsréttar hafi ekki fordemisgildi,
par sem skuldarar vedskuldabréfsins hafi jafnframt verid eigendur fasteignarinnar, en
nefndin feer ekki séd ad pad hafi nokkur ahrif i pessu samhengi enda hefur s6knaradili
ekki rokstutt pessa malsastedu med 60rum heetti og er pvi ekki byggt a pvi vid urlausn
mals pessa. Med visan til pess er ekki unnt ad fallast & kr6fu séknaradila um aflysingu
a tryggingarbréfi midad vid greidslu drattavaxta til eins ars par sem tryggingarbréfio
stendur jafnframt til tryggingar drattarvoxtum til fjogurra ara, sbr. 3. gr. laga um
fyrningu krofuréttinda nr. 150/200) p6 svo ad drattavextir umfram eitt ar geti stadio
aftar 1 vedroo.

A fasteign soknaradila er adeins einn annar vedhafi fyrir utan varnaradila, p.e. D
ehf., sem er 1 100% eigu sOknaradila og sérstaklega merkt hja embaetti rikisskattstjora
a0 postsendingar berist til A, sem er jafnframt Gtgefandi tryggingarbréfsins. Nefndin
telur naudsynleg malsgdgn skorta svo unnt sé ad leggja mat & pad hvort b-lidur 5. gr.
laga um samningsved nr. 75/1997 gati att vid, p.e. ad forgangsréttur varnaradila sé
takmarkadur ad einhverju leyti. Til ad mynda hefur sdknaradili ekki synt fram 4 neinar
paer krofur sem tryggingarbréfinu er @tlad ad tryggja né lagt fram verdmat
fasteignarinnar til ad aaetla hvort varnaradili fai Gthlutad fjarhed sem nemur fullum
vedrétti hans ef fallist veeri & ad b-1idur 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997 atti vid
i pessu mali. Pannig hefur soknaradili ekki rokstutt ad hvada leyti varnaradila verdi ekki
uthlutad greidslum umfram adalvedkrofuna og aukavedkrofurnar, sbr. fyrri umfjollun.
bar af leidandi koma sjonarmid um forgangsrétt vedhafa fyrir voxtum gagnvart sidari
vedhofum ekki til nanari skodunar.

Eftir stendur dgreiningur adila um visitdludlag. Soknaradili byggir krofu sina &
pvi ad ekki sé unnt ad uppreikna tilgreinda hamarksfjarhad tryggingarbréfs 4 sama tima
og krafist er drattarvaxta af einni af peim skuldum sem tryggingarbréfinu er &tlad ad
tryggja. A0 mati soknaradila hafi tilgreind hamarksfjarhaeo tryggingarbréfsins heett ad
bera visitoluhakkanir pegar ein vedkrafna tryggingarbréfsins var gjaldfelld og visar pvi
til studnings til fyrrgreinds doms Haestaréttar 23. jantar 2019 1 mali nr. 21/2018.

Med domnum sl6 Heestiréttur pvi ekki fostu ad ekki veari unnt ad krefjast
visitolualags til greidsludags heldur pvert & moti ma af domnum draga pé alyktun ad
unnt s¢ ad krefjast visitoludlags 4 tilgreinda hamarksfjarhad tryggingarbréfs til
greidsludags, eins og nii verdur nanar gerd grein fyrir. I malinu var héfudstoll
vedkrofunnar, p.e. peirrar krofu sem 36 tryggingarbréfum, 6llum ad hamarkstjarhaed
20.000.000 kr. med akvadi um visitdludlag, 600.000.000 kr. og umkrafdir
samningsvextir, sem voru reiknadir til gjaldfellingardags, 328.055.319 kr. eda
samanlagt 928.055.319 kr. (600.000.000 + 328.055.319). St fjarhed rimadist
bersynilega ekki innan samanlagdra tilgreindra hamarksfjarhada i tryggingarbréfunum
36, p.e. 720.000.000 kr. (20.000.000 * 36), en rimadist innan samanlagora tilgreindra
hamarksfjarhaeda tryggingarbréfanna med visitoluhakkunum, p.e. 1.093.333.278 kr.
Heestiréttur taldi ad par sem adeins hafi verid visad til visitolualags, drattarvaxta og
kostnadar 1 tryggingarbréfinu en ekki samningsvaxta hafi ekki verid unnt a0 fa adra
samningsvexti en pa sem hofou fallid til & eins ars timabil fram ad degi framhalds
uppbods 1. febrtiar 2016, sbr. b-1id 1. mgr. 5. gr. laga um samningsved nr. 75/1997.
Med 60rum ordum var adeins unnt ad krefjast peirra samningsvaxta sem fallid hofou a
timabilinu 1. febraar 2015 til 1. febraar 2016 en krafan bar enga samningsvexti 4 pvi
timabili, enda gjaldfelld 5. jantiar 2012. A0 teknu tilliti til pessa sagdi i malinu ad krafa
vedhafa um vexti ad fjarhaed 328.055.319 kr., sem féll i gjalddaga 5. januar 2012, geeti
ekki talist vera hluti af adalvedkrofu hans samhlida hofudstol skuldar utgefanda
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tryggingarbréfsins, pd svo ad samanlogd fjarhaed tryggingarbréfanna gaeti at af fyrir sig
nad pa yfir bada pessa peetti vegna dkvaeda bréfanna um visitdlualag.

Soknaradili hefur ekki visad i nein 16g til studnings pessa hluta kroéfu sinnar ad
undanskildum 16gum um samningsved nr. 75/1997. I 3. mgr. 4. gr. laganna kemur skyrt
fram ad heimilt sé¢ ad binda hamarksfjarhad tryggingarbréfs vid visitdlu, enda sé pad
tilgreint 1 bréfinu sjalfu med grunnvisitélu. Af gégnum malsins mé rdda ad petta sé
raunin { tryggingarbréfi nr. x. [ l6gunum er ekki ad finna akvadi sem takmarkar
visitoludlag tilgreindrar hamarksfjarhadar vio gjaldfellingardag tiltekinnar vedkrofu
tryggingarbréfsins. Par ad auki er um ad reda allsherjarved og pvi vandséd hvernig
gjaldfelling 4 einni af mogulega mérgum vedkrofum geti haft slik réttarahrif. Af
framangreindu leidir ad varnaradila er heimilt ad krefjast visitdlualags 4 tilgreinda
hamarksfjarhad tryggingarbréfsins til greidsludags.

A0 6llu framangreindu virtu er hafhad adalkrofu soknaradila, um ad varnaradila
verdi gert skylt ad aflysa tryggingarbréfi nr. x, gegn greidslu ad fjarhaed 18.710.714 kr.

Soknaradili krefst pess til vara ad varnaradila verdi gert ad aflysa tryggingarbréfi
nr. x gegn greidslu soknaradila 4 fjarhad akvedinni af nefndinni. I 1. og 2. mgr. 39. gr.
pinglysingalaga nr. 39/1978 segir a0 tryggingarbréfi verdi ekki aflyst, nema kvittun eda
sampykki til aflysingar sé ritad & bréfid sjalft. Varnaradila verdur pvi adeins gert ad
aflysa tryggingarbréfinu gegn greidslu sem nemur tilgreindri hamarksfjarhaeo
tryggingarbréfsins, 10.000.000 kr., ad vidbettu visitolualagi til greidsludags, sbr. fyrri
umfjollun. Vid pessa fjarhad baetast sidan vid paer aukakréfur sem eru til stadar & peim
tima sem uppgreidsla fer fram, p.e. innheimtukostnadur og 6fyrndir drattarvextir af
vedkrofum tryggingarbréfsins ad pvi marki sem tilgreind hamarksfjarhad
tryggingarbréfs ad viobaettu visitdludlagi na til hfudstols peirra kratna. betta er i fullu
samrami vid pad sem soknaradila var bodid 1 tolvuposti I6gmanns soknaradila 4. mars
2020 og er varakrofu sdknaradila pvi einnig hafnad.

Aftur 4 moéti er fallist & pa krofu soknaradila ad honum verdi endurgreitt
malskotsgjald pessa mals enda féllst varnaradili & krofu soknaradila um aflysingu
tryggingarbréfs nr. z.

Urskurdarord:

Hafnao er fyrri kréfu soknaradila, adallega ad vidurkennt verdi ad gegn greidslu
soknaradila a0 fjarhaed 18.710.714 kr. sé varnaradila skylt ad aflysa af fasteigninni B,
tryggingarbréfi nr. x, Utgefnu 16. febrtiar 2006 af A til varnaradila, upphaflega ad
flarhed 10.000.000 kr., bundid visitélu neysluverds til verdtryggingar med
grunnvisitolu 249,5, ni dhvilandi 4 3. vedrétti fasteignarinnar.

Hafnad er fyrri krofu soknaradila, til vara ad kvedio verdi 4 um ad varnaradila
s¢ skylt ad aflysa framangreindu tryggingarbréfi af eigninni gegn greidslu sdknaradila
4 annarri en haerri fjarhad sem nénar verdi akvoroud 1 urlausn nefndarinnar.

Fallist er & sidari krofu soknaradila ad vidurkennt verdi ad varnaradila sé skylt
a0 aflysa af fasteigninni B, tryggingarbréfi nr. x, Utgefnu 9. mars 2007 af A, til
varnaradila, upphaflega ad fjarhaed 20.000.000 kr., bundid visitdlu neysluverds til
verdtryggingar med grunnvisitolu 249,5, nu dhvilandi 4 4. vedrétti fasteignarinnar.

Reykjavik, 30. oktober 2020

Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Erla Arnardottir
Hildigunnur Hafsteinsdottir Magnus Fannar Sigurhansson
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