URSKURDUR

Héradsdoms Reykjaness fostudaginn 7. april 2017 i mali nr. Z -16/2016:
X

(Johann Haukur Hafstein hrl.)

gegn

islandsbanka hf.

(Agiist Stefénsson hdl.)

Med tilkynningu samkvamt 81. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu, sem
barst Héradsdomi Reykjaness innan tilskilins frests samkvaemt 1. mgr. 80. gr.
laganna, leitadi sOknaradili urlausnar domsins um gildi naudungarsolu & grundvelli
XIV. kafla laganna er vardar fasteignina [...], [...]. SOknaradili er X, [...], [...], en
varnaradili er Islandsbanki hf.

Soknaradili krefst pess ad naudungarsala & fasteigninni ad [...], [...],
fastanimer [...], sem fram for pann 25. oktober 2016, verdi felld ur gildi. ba er
krafist malskostnadar ad skadlausu.

Varnaradili krefst pess adallega ad 6llum krofum sdknaradila verdi hrundid
og ad naudungarsélugerd syslumannsins 4 héfudborgarsvaedinu vegna [...], [...],
verdi stadfest. Til vara krefst varnaradili pess ad krofum soknaradila verdi hatnad
hvad vardar o6gildingu 4 naudungarsolu a 50% eignarhlut eiginmanns soknaradila i
fasteigninni. Pa er pess krafist ad soknaradila verdi gert ad greida varnaradila
malskostnad ad skadlausu ad mati domsins.

I

[ malinu heldur soknaradili pvi fram ad han hafi ekki undirritad
vedskuldabréf pad, sem agreiningsefni mals pessa lytur ad, sem pinglesinn eigandi
eignarinnar, heldur adeins sem maki skuldara og standi pvi helmingshlutur hennar {
fasteigninni ekki ad vedi fyrir skuldinni.

Eiginmadur soknaradila, B, gaf at vedskuldabréf til fslandsbanka 20.
desember 2004 ad fjarhad JPY 36.249.794. Til tryggingar skuldinni var fasteignin
[...], [...], fastantimer [...], sett ad vedi med 7. vedrétti og uppfarslurétti. Fasteignin
er pinglyst eign soknaradila og B og liggur ekki annad fyrir en ad pau eigi eignina
ad jofnu 1 oskiptri sameign. Vedskuldabréfio er hefdbundid stadlad skuldabréf og
segir 1 pvi m.a. ad pad sé til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hofudstols,
vaxta, drattarvaxta og alls kostnadar, svo sem vegna innheimtuadgerda, malsdknar
eda annarra réttargerda, par med talin réttargjold, 16gmannspoknun og annad sem
Gtgefanda ber ad greida. Segir sidan ad [slandsbanka hf. sé sett ad vedi med 7.
veorétti [...], [...], ,,6/l eignin®. B ritadi undir vedskuldabréfid sem utgefandi en

soknaradili ritadi fyrir ofan linu par sem stendur ,, sampykki maka pinglysts eiganda



(utgefanda/vedsala) “. bar fyrir ofan er onnur lina par sem stendur ,,sampykki
pinglysts eiganda (vedsala)“en sa reitur er audur & vedskuldabréfinu.
Vedskuldabréfinu var pinglyst an athugasemda 23. desember 2004.

Fyrir liggur ad med utgafu vedskuldabréfsins voru gerdar upp skuldir peirra
hjona sem hvildu 4 1.- 6. vedrétti eignarinnar. Voru pad tvo lan fra fbudalanasjodi
sem hvildu a4 1. og 2. vedrétti, vedskuldabréf tutgefid til Lifeyrissjods
verslunarmanna ahvilandi a 3. vedrétti, tvé vedskuldabréf utgefin til Lifeyrissjods
bankamanna ahvilandi 4 4. og 5. vedrétti og loks vedskuldabréf utgefid til
Bitinadarbanka fslands hf. sem hvildi 4 6. vedrétti eignarinnar. Samkvamt gégnum
malsins var sOknaradili utgefandi framangreindra skuldabréfa ad undanskildum
tveimur vedskuldabréfum til [biidalanasjods par sem soknaradili og eiginmadur
hennar vor badi skuldarar.

bann 14. jantar 2005 var skilmalum skuldabréfsins breytt. Skilmalunum var
breytt 60ru sinni 27. ndbvember 2008, i pridja sinn 6. jantar 2010, i fjorda skipti 13.
jali 2004 og ad lokum 12. desember 2010. Soéknaradili ritadi undir allar
skilmalabreytingarnar, tveer fyrstu sem maki pinglyst eiganda, per pridju dsamt B
undir yfirskriftina ,,Sampykki framangreint” en undir tvaer sidustu sem pinglystur
eigandi.

{ jantar 2012 var skuld samkvaemt skuldabréfinu endurreiknud i samraeemi
vid 16g nr. 151/2010 um breytingu a 16gum nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.
Vegna vanskila var krafist naudungarsélu & eigninni en par sem soknaradili og
eiginmadur hennar séttu um greidsluadlogun var ekki hagt ad hefja
innheimtuadgerdir fyrr en 1 arsbyrjun 2016 er greidslusk;joli lauk.

Vid framhaldsuppbod 4 solu fasteignarinnar 25. oktober 2016 lagdi
soknaradili fram bokun og motmealti pvi ad naudungarsalan feri fram 4 50%
eignarhlut hennar i1 ofangreindri fasteign. Voru motmelin reist 4 pvi ad
gerdarbeidandi, {slandsbanki hf., atti ekki vedrétt i eignarhlut hennar, heldur
eingongu i 50% eignarhlut B 1 fasteigninni par sem soknaradili hefdi ekki sampykkt
vedsetninguna sem pinglesinn eigandi, heldur einungis sem maki B. Vid
framhaldsuppbodid hafnadi syslumadur kréfu soknaradila og for gerdin fram og var
eignin seld fslandsbanka hf. sem hastbjodanda.

Agreiningslaust er ad varnaradili hefur tekid vid réttindum og skyldum
forvera sins samkvamt umraddu vedskuldabréfi.

II

Soknaradili byggir 1 fyrsta lagi & pvi ad hun hafi einungis undirritad hid
umdeilda vedskuldabref 20. desember 2004 sem maki pinglysts eiganda. Hun hafi
med undirritun sinni einungis sampykkt ad eiginmadur hennar, B, taeki lan hja

fslandsbanka hf. og vedsetti sinn eignarhluta fasteignarinnar til tryggingar laninu.



Soknaradili hafi alls ekki veitt fslandsbanka hf. ved i sinum eignarhluta, enda komi
pad beinlinis fram i vedskuldabréfinu sjalfu par sem enga undirritun sé ad finna i
par til gerdan sampykkisreit annarra pinglystra eigenda fasteignarinnar. Soknaradili
hafi einungis undirritad reit par sem gert sé rad fyrir sampykki hennar sem maki
pinglysts eiganda.

Soknaradili byggir 1 60ru lagi a pvi ad sampykki hennar fyrir vedsetningu
sins eignarhluta hafi verid naudsynlegt samkvaemt peirri meginreglu
pinglysingalaga nr. 39/1978 ad sé einn geti radstafad eign med 16ggerningi sem til
pess hefur pinglysta heimild eda sampykki pess er slikrar heimildar nytur, sbr. 24.
gr. og 25. gr. laganna. Soknaradili bendir jafnframt 4 ad 4 hinn boginn beri ritun
nafns hennar 4 vedskuldabréfid med sér ad hun hafi sem maki skuldara sampykkt
vedsetningu eignarinnar hvad hans hluta vardar, sbr. 60. gr. og 64. gr. hjuskaparlaga
nr. 31/1993. Soknaradili byggir & pvi ad varnaradili beri hallann af gollum a
fragangi og undirritun vedskuldabréfsins. Hvad petta vardar bendir soknaradili 4 ad
enga undirritun s¢ ad finna & skuldabréfinu i par til gerdan reit sem beri heitid
»sampykki pinglysts eiganda‘“ og ad innan sviga s¢ ordid ,,vedsali®.

Soknaradili byggir 1 pridja lagi & pvi ad pad sé alfarid 4 abyrgd varnaradila
sem lanveitanda og fjarmalafyrirtaekis ad tryggja sér pau vedréttindi sem hann hafi
talid naudsynleg. Hafi atlun bankans verid st ad tryggja ved i allri fasteigninni
hefdi honum borid ad veita sdknaradila leidbeiningar um slikt og fa stadfesta
undirritun hennar & vedskuldabréfid sem vedsali og pinglystur eigandi, en ekki sem
maki lantaka og sampykkja vedsetninguna sem maki pinglysts eiganda. Gera verdi
pa krofu til fjarmalafyrirteekja ad pau vandi til skjalagerdar og ad skjol tryggi skyrar
og Otviredar sannanir fyrir vedréttindum. Svo hatti hins vegar ekki til 1 tilviki pessu
og beri ad skyra allan 6skyrleika i skjalagerd varnaradila i 6hag. Soknaradili bendir
a a0 bankinn sé fjarmalafyrirtaeki sem starfi &4 grundvelli laga um fjarmalafyrirteki
og a0 umdeild skjol hafi verid samin einhlida af forvera hans.

Soknaradili byggir loks 4 pvi ad fraleitt s¢ ad skilmalabreytingar geti leitt til
pess ad hun verdi talin hafa vedsett 50% eignarhlut sinn i fasteigninni. Sdéknaradili
visar til pess ad umraeddar skilmalabreytingar vardi einvoroungu vaxtagreidslur af
heildarskuldinni og breytingu 4 gjalddogum lansins en alls ekki vedandlagid. Breyti
engu i peim efnum pott fslandsbanki hf. hafi breytt texta skilmélabreytinganna a
pann veg ad soknaradili hafi ekki undirritad lengur sem sampykkur maki pinglysts
eiganda, heldur sem pinglystur eignandi. A pvi er byggt ad ekki sé negjanlegt ad
lita svo & ad skilmdlabreytingar feli 1 sér vidbotarvedsetningu, enda séu allt adrar
formreglur sem gildi um vedsetningu fasteigna og innfarslu peirra

pinglysingabok.



Med hlidsjon af 6llu framangreindu sé€ ljost ad med naudungarsdlu a
eignarhlut soknaradila i fasteigninni ad [...], hafi verid gengid lengra en veoréttur
varnaradilaveitti grundvoll fyrir. Naudungarsala 4 eignarhlut soknaradila hafi
samkvamt pvi verid an heimildar ad 16gum. begar af peirri astedu beri ad taka til
greina krofu soknaradila og 6gilda naudungarsélu a fasteigninni ad [...], [...], sem
fram for pann 25. oktober 2016.

Um lagarok visar soknaradili m.a. til meginreglna kréfu- og vedréttar, 60.
og 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 og 24. og 25. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978.
Krafa um malskostnad byggir & XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
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Varnaradili byggir kréfu sina um ad 6llum kréfum sdknaradila verdi hrundid
a pvi a0 réttilega hafi verid stadid ad vedsetningunni & sinum tima og ad oll skilyrdi
hafi verid fyrir hendi til ad naudungarsélugerd syslumanns verdi latin standa.

Vedskuldabréf pad, sem agreiningur malsins snuist um, beri skyrt med sér
ad verid s¢ ad vedsetja heildareignina [...]. Pannig komi beinlinis fram i skjalinu:
,» 11l tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hofudstols, vaxta, drattarvaxta og
alls kostnadar, svo sem vegna innheimtuadgerda, malsoknar eda annarra réttargerda
par med talin réttargjold, l6gmannspdknun og annad sem utgefanda ber ad greida er
fslandsbanka hf. hér med sett ad vedi: vedréttur 7, ved [...] [...], [...], 61l eignin.“

Undir petta riti sOknaradili, pott hin riti ekki 4 linuna par sem standi
»Sampykki pinglysts eiganda (vedsala)®, heldur 4 linuna par sem standi ,,sampykki
maka pinglysts eiganda (itgefanda/vedsala)®.

Varnaradili telur ad med pessari tilgreiningu 4 vedandlaginu, par sem komi
fram skyrum ordum ad 6ll fasteignin sé sett ad vedi og undir skjalid hafi badir
pinglystir eigendur eignarinnar skrifad, hafi heildarfasteignin verid sett ad vedi en
ekki einungis eignarhluti Utgefanda skuldabréfsins. Varnaradili telur ad ef einungis
hefdi att ad vedsetja eignarhluta utgefanda hefdi ordid ad tiltaka i skjalinu ad
einungis vari vedsettur 50% eignarhlutur ttgefanda. Skjalid beri pannig med sér ad
heildareignin sé vedsett. Slikt hafi einnig verid sameiginlegur skilningur allra adila
vid utgafu skuldabréfanna. Varnaradili telur ad med undirritun sinni a
vedskuldabréfid hafi soknaradili gefid gilt loford um vedsetninguna og ad hin hefoi
purft ad gera fyrirvara ef undanskilja hefoi att hennar eignarhluta i fasteigninni. ba
s¢ til pess ad lita ad soknaradili hafi ekki momelt pvi fyrr en vid lokasdlu &
eigninni, tolf arum fra pvi ad eignin var vedsett, ad vedsetningin naedi einnig til
hennar eignarhluta.

Soknaradili hafi fimm sinnum sampykkt skilmalabreytingar vegna
skuldabréfsins. A premur peirra, p.e. skilméalabreytingunum fra 6. jantar, 13. juli og

12. desember 2010, hafi soknaradili sampykkt skilmalabreytingarnar ekki eingéngu



sem maki pinglysts eiganda, heldur beinlinis sem pinglystur eigandi, sbr.
sérstaklega skilmalabreytingarnar fra 13. juli og 12. desember 2010. Varnaradili
telur ad petta sampykki soknaradila taki af allan vafa um ad sampykki sdknaradila
vegna vedsetningarinnar liggi fyrir.

Ennfremur telur varnaradili ad pessi skilningur, ad heildareignin hafi fra
upphafi verid vedsett varnaradila, stydjist vid vedskuldabréf utgefid af C og D sem
hafi hvilt 4 2. vedrétti 4 eigninni. I pvi skuldabréfi, sem sé undirritad af soknaradila
og eiginmanni hennar sem binglystum eigendum, komi fram ad Frjalsa
fjarfestingarbankanum hf. hafi verid sett ad vedi med 2. vedrétti fasteignin [...],
naest a eftir vedrétti varnaradila. Skuldabréf petta hafi verid utgefid i febraar 2008.
Varnaradili telur ad med athugasemdalausri undirritun sinni 4 petta skuldabréf hafi
soknaradili enn einu sinni stadfest ad skuldabréf varnaradila hvili 4 1. vedrétti
heildareignarinnar.

ba sé til pess ad lita ad hluti af peim vedskuldabréfum, sem dhvilandi voru a
eigninni og gerd voru upp med hinu umpratta vedskuldabréfi, hafi verid ttgefin af
soknaradila. bPannig hafi verid ahvilandi 4 6. vedrétti skuldabréf utgefid af
soknaradila til Binadarbanka [slands hf. og 4 4. og 5. vedrétti skuldabréf ttgefin til
Lifeyrissjods bankamanna, annad peirra utgefid af soknaradila. Hluti lansins hafi
pannig farid til uppgjors a skuldum soknaradila sem hafi verid tryggdar med vedi i
fasteigninni. Varnaradili telur ad ef fallist yroi 4 ad skuldabréfio sé ekki tryggt med
vedi 1 eignarhluta soOknaradila i fasteigninni sé soOknaradili ad audgast med
oréttmaetum heetti 4 kostnad varnaradila. Varnaradili telur audsynt af framangreindu
ad engin rok séu fyrir pvi ad fallast & krofu soOknaradila um ad oOgilda
naudungarsolu a fasteigninni [...], [...].

b4 telur varnaradili ad par sem sOknaradili krefjist pess eingdngu ad
naudungarsélugerdin verdi felld ar gildi, verdi ad hatna kr6fum séknaradila par
sem oumdeilt s¢ ad eignarhlutur eiginmanns soknaradila hafi verid settur ad vedi,
skuld sé til stadar og varnaradila sé pvi rétt ad fa eignarhluta eiginmanns
soknaradila seldan naudungarsolu. bar sem krofugerd soknaradila sé med peim
hatti, ad krafist s¢ ad naudungarsalan s¢ oOgilt i heild, beri a0 hafna kr6fum
soknaradila. Soknaradili hafi ekki l16gvarda hagsmuni af ad fa 6gilta naudungarsolu
a eign eiginmanns hennar og pvi séu skilyrdi 80. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsdlu til ad bera malid undir héradsdom ekki uppfyllt.

Varakréfu sina byggir varnaradili & pvi ad par sem skuldabréfid hvili
augljéslega med réttum haetti 4 eignarhluta eiginmanns sdknaradila, 611 skilyrdi laga
nr. 90/1991 til ad krefjast naudungarsolu & eign hans séu uppfyllt og hann hafi ekki
moétmalt naudungarsdlu & eignarhluta sinum, séu ekki forsendur til ad oOgilda

naudungarsolu a 50% eignarhlut eiginmanns sdknaradila.



A%

 malinu er deilt um hvort 611 fasteignin ad [...], [...], hafi verid sett ad vedi
med vedskuldabréfi sem eiginmadur soknaradila, A, gaf ut 20. desember 2004. Af
halfu soknaradila er pvi haldid fram ad hun hafi ekki sampykkt vedsetninguna,
enda einungis skrifad undir vedskuldabréfid sem maki utgefanda en ekki sem
pinglystur eigandi og standi pvi helmingshlutur hennar i eigninni ekki til tryggingar
skuldinni. Fyrir liggur ad soknaradili og eiginmadur hennar eiga eignina i oskiptri
sameign og & hvort bpeirra helmingshlut. Pratt fyrir pennan 4galla var
vedskuldabréfinu pinglyst og an athugasemda.

[ meginmali vedskuldabréfsins er feitletrad i ramma ad vedsett sé eignin:
[...], [...], [...], 61l eignin. betta ordalag stydur pa skyringu ad vedréttinum hafi ekki
adeins verid ®tlad ad na til eignarhluta A, heldur til allrar eignarinnar og par med
hluta soknaradila. Pa er til pess ad lita ad soOknaradili undirritadi i tvigang
skilmalabreytingar 4 laninu par sem kemur fram ad hiin sampykkti breytinguna sem
pinglystur eigandi vedsins. I eitt skipti undirritadi hin skilmélabreytingu lansins
asamt eiginmanni sinum med yfirskriftinni ,,sampykki framangreint en i texta
skilmalabreytingarinnar kemur fram ad fasteignin [...], [...], s€ hid vedsetta en ekki
adeins hluti eignarinnar. Pa veittu soknaradili og eiginmadur hennar C og D heimild
pann 5. febraar 2005 til a0 vedsetja fasteignina ad [...] med undirritun sinni sem
pinglystir eigendur eignarinnar. I vedskuldabréfinu segir ad 4 1. vedrétti hvili
vedskuldabréf pad, sem lytur ad agreiningsefni pessa mals, en ekki er annad tekid
fram en ad skuldabréfid hvili & allri eigninni. ba ber einnig ad lita til pess ad med
utgafu hins umpraetta vedskuldabréfs voru soknaradili og eiginmadur hennar ad
taka nytt lan til pess m.a. ad greida upp eldri lan sem hvildu & allri eigninni, par &
medal 14n sem soknaradili hafdi ein tekid.

begar allt framangreint er virt er fallist 4 med varnaradila ad pad hafi verid
sameiginlegur skilningur adila i ondverdu ad Oll eignin stedi til tryggingar
skuldbindingu eiginmanns sOknaradila samkvamt vedskuldabréfinu, enda var pvi
ekki motmelt ad 6druvisi veeri farid fyrr en vid lokasolu eignarinnar & uppbodi 25.
oktober 2016 en pa voru taep 12 ar lidin fra utgafu vedskuldabréfsins.

Samkvemt framansdgdu verdur krofu soknaradila um 6gildingu
naudungarsdlunnar hafnad en krafa varnaradila um stadfestingu hennar tekin til
greina.

Rétt pykir ad malskostnadur falli nidur milli adila.

Gunnar Adalsteinsson héradsddémari kvedur upp trskurd pennan.

Urskurdarord

Hafnad er krofu soknaradila um ad 6gilda naudungarsolu a fasteigninni ad

[...], [...], fastanumer [...], sem fram for 25. oktober 2016.



Stadfest er naudungarsala sem fram for hja syslumanninum a
hofudborgarsvadinu 25. oktober 2016 a4 framangreindri eign.

Malskostnadur fellur nidur.

Gunnar Adalsteinsson



