DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 3. oktober 2016 i mali nr. E-1202/2016:
Kristinn Bjarnason
(borour Heimir Sveinsson hdl.)
gegn
Islandsbanka hf.
(Agiist Stefinsson hdl.)

Mal petta, sem domtekid var ad loknum munnlegum malflutningi 5. september
2016, er hofoad med stefnu sem aritud var um birtingu 5. april sama ar.

Stefnandi er Kristinn Bjarnason, Longumyri 33, Selfossi, en stefndi er
fslandsbanki hf., Kirkjusandi 2, Reykjavik.

Domkrofur stefnanda eru per ad ogiltur verdi med domi vedréttur stefnda i
eignarhluta stefnanda i fasteigninni Longumyri 33, Arborg, med fastanamer 226-
6657, samkvemt vedskuldabréfi nr. 510-74-964331, upphaflega ad fjarhaed
16.000.000 kronur, dhvilandi & 1. vedrétti eignarinnar. Stefnandi krefst pess einnig
ad ogiltur verdi med domi vedréttur stefnda i eignarhluta stefnanda i fasteigninni
Longumyri 33, Arborg, med fastaniimer 226-6657, samkvaemt vedskuldabréfi nr.
510-74-972964, upphaflega ad fjarhaed 3.500.000 kronur, dhvilandi & 2. vedrétti
eignarinnar. Pa krefst hann malskostnadar Ur hendi stefnda ad skadlausu, ad mati
domsins og ad teknu tilliti til skyldu stefnanda til greidslu virdisaukaskatts af
malflutningspoknun.

Stefndi krefst adallega syknu af krofum stefnanda. Til vara krefst hann pess ad
vedréttur stefnda i fasteigninni Longumyri 33, Arborg, med fastanamer 226-6657,
samkvaemt vedskuldabréfi nr. 510-74-964331 verdi einungis ogiltur ad pvi marki
sem fjarhad skuldabréfsins s¢ umfram 15.131.720 krénur og ad su fjarhad beri
vexti og verdtryggingu 1 samraemi vid akvaedi skuldabréfs 510-74-964331 fra
utgafudegi skuldabréfsins til ogildingardags. P4 krefst stefndi malskostnadar ad

skadlausu, ad mati domsins.

Malsatvik

Stefnandi og eiginkona hans, Erla Haraldsdoéttir, keyptu fasteignina ad
Longumyri 33, Arborg, fastanamer 226-6657, med kaupsamningi, dags. 9. jandar
2004, sem mun hafa verid parhus i byggingu. Kaupverdid var 9.500.000 kronur og
atti a0 greida i tvennu lagi, med fasteignavedbréfi, skiptanlegu fyrir husbréf, ad
flarhed 7.245.450 krénur, og med 2.254.550 kronum vid lokafragang &
byggingarstigi 1. Sama dag gafu stefnandi og Erla ut prju skuldabréf. [ fyrsta lagi



fasteignavedbréf, skiptanlegt fyrir husbréf Ibudaldnasjods, ad fjarhad 7.245.450
kronur, atgefid til seljanda fasteignarinnar, tryggt med 1. vedrétti i fasteigninni.
60ru lagi fasteignavedbréf, skiptanlegt fyrir hisbréf Ibudalanasjods, ad fjarhaed
1.754.550 kronur, Gtgefid til fbudalanasjods, tryggt med 2. vedrétti i fasteigninni.
pridja lagi vedskuldabréf utgefid til Tbudalanasjods, ad fjarhaed 3.831.000 kronur,
tryggt med 3. vedrétti i fasteigninni. Erla gaf 5. febrtar 2004 ut vedskuldabréf til
Landsbanka Islands hf. ad fjarhaed 1.000.000 kronur, tryggt med 4. vedrétti i
fasteigninni. Afsal til stefhanda og Erlu var gefid ut 12. mars 2004. Erla gaf 10. jini
2004 ut vedskuldabréf til fslandsbanka hf. ad fjarhad 700.000 krénur, tryggt med 5.
vedrétti 1 fasteigninni.

Erla Haraldsdottir gaf Gt til [slandsbanka hf. pau tvo vedskuldabréf sem
domkrofur stefnanda luta ad. Fyrra vedskuldabréfid var gefio at 13. desember 2004
a0 fjarhed 16.000.000 kronur. Til tryggingar skuldinni var fasteignin ad Longumyri
33, Arborg, fastanamer 226-6657, sett ad vedi med 6. vedrétti og uppfaerslurétti.
Skuldabréfid var innfeert i pinglysingabok 14. desember 2004. Stefndi kvedur ad
andvirdi skuldabréfsins hafi verid radstafad til uppgreidslu 4 peim lanum sem
hvildu & 1. til 5. vedrétti fasteignarinnar. Vedskuldabréfid hvilir 1 dag 4 1. vedrétti
eignarinnar. Seinna vedskuldabréfio var gefid ut 13. september 2005 ad fjarhad
3.500.000 kronur. Til tryggingar skuldinni var sama fasteign sett ad vedi med 2.
vedrétti og uppferslurétti. Skuldabréfid var innfeert 1 pinglysingabdok 15. september
2005.

Umraedd vedskuldabréf fra 13. desember 2004 og 13. september 2005 eru a
stodludu formi. { badum skuldabréfunum er, fyrir nedan almenna skilmala, gert rad
fyrir undirritunum 1 par til gerda reiti. Erla undirritar bedi skuldabréfin sem
Gtgefandi. A badum skuldabréfunum ritar stefnandi nafn sitt i reit sem er
merktur ,,Sampykki maka pinglysts eiganda (Gtgefanda/vedsala)“. A
skuldabréfunum er einnig reitur sem er merktur ,,Sampykki pinglysts eiganda
(vedsala)®, en ekkert nafn er ritad i pann reit.

Agreiningslaust er ad stefndi er niverandi eigandi umraddra vedskuldabréfa.

i gognum malsins kemur fram ad stefndi lagdi fram beidni til Syslumannsins 4
Sudurlandi um naudungarsolu a4 umraddri fasteign. Vid framhald uppbods 4.
november 2015 moétmelti stefnandi pvi ad fram yrdi haldid naudungarsdlu a
eignarhlut sinum 1 fasteigninni. Fulltrii syslumanns frestadi pa fyrirtoku
naudungarsélunnar otiltekid. Med bréfi, dags. 20. januar 2015 [svo] var 16gmanni

stefnda tilkynnt um ad naudungarsélumalid hefoi verid fellt nidur.

Malsastzeour og lagarok stefnanda



Stefnandi byggir & pvi ad hann hafi einungis ritad undir vedskuldabréf nr. 510-
74-964331 og 510-74-972964 sem maki pinglysts eiganda. Hann hafi med
undirritun sinni pvi einungis sampykkt ad eiginkona hans, Erla Haraldsdottir, teki
lanin og vedsetti sinn eignarhluta fasteignarinnar ad Longumyri 33. Stefnandi hafi
ekki veitt ved i sinum hluta fasteignarinnar, enda hafi nafn hans ekki verid ritad par
sem gert sé€ rad fyrir undirritun pinglysts eiganda.

[ vedskuldabréfunum sé gert rad fyrir undirritun ,.pinglysts eiganda“
og ,,sampykki maka pinglysts eiganda (ttgefanda/vedsala)”, sem stefnandi hafi
verid latinn skrifa undir. Pad hafi fyrst og fremst verid 4 abyrgd stefnda sem
lanveitanda ad tryggja sér pau vedréttindi sem hann hafi talid naudsynleg. Hafi
@tlun stefnda verid ad tryggja ved 1 allri fasteigninni hefdi stefnda sem
fljarmalafyrirteeki borid ad veita stefnanda og eiginkonu hans fullnegjandi
leidbeiningar um réttar undirritun 4 vedskuldabréfin. Hefoi @tlunin verid ad vikja
fra formi vedskuldabréfanna med einhverjum hetti hefdi stefndi purft ad leidbeina
stefnanda og eiginkonu hans sérstaklega um pad. Stefndi hafi hinsvegar
fyrirvaralaust tekid vid vedskuldabréfunum og hafi pvi borid fulla abyrgd &
fragangi pess. Hafi gallar verid & fragangi vedskuldabréfsins séu peir a abyrgd
stefnda.

Stefnandi og Erla hafi verid sameigendur ad fasteigninni. Undirritun hans &
umratt vedskuldabréf hafi verid 1 samremi vid 60. gr. hjaskaparlaga, nr. 31/1993.
b4 hafi ekki verid stadfest med undirritun & bréfid ad fullnaegt veri skilyroum 64.
gr., sbr. 60. gr. hjuskaparlaga um heimild til vedsetningar an sampykkis maka. |
athugasemdum vid 60. gr. frumvarps sem vard ad hjuskaparlogum sé tekid fram ad
séu hjon sameigendur fasteigna eda fasteignaréttinda purfi atbeina peirra beggja til
a0 bxdi verdi samningsadilar ef rddstafa eigi eigninni, en pad hjona sem sem
sampykki 16ggerning samkvamt 60. gr. verdi ekki adili hans og beri ekki abyrgo a
efnd hans. Stefnandi telur a0 samkvaemt pessu hafi ekki verid naudsynlegt ad taka
fram 1 umreddum vedskuldabréfum ad vedsetningin nadi einungis til 50%
eignarinnar.

Texti vedskuldabréfanna beri med sér ad einungis Erla hafi sett umraedda eign
ad vedi. Hestiréttur [slands hafi tekid fram i démum um gengistryggingu
skuldabréfa og annarra fjarmalagerninga ad vid mat a4 peim skuldbindingum sem
felist 1 viokomandi bréfi eda ldnssamningi beri ad leggja til grundvallar texta
bréfsins eda lanssamningsins. bessi réttarframkvemd Haestaréttar gefi skyrt til
kynna ad sama gildi um undirritanir, pannig ad ekki felist i peim annad en pad sem
forskradur texti geri rad fyrir. Vedskuldabréfin beri pvi ekki med sér ad stetnandi
hafi sampykkt vedsetningu sins eignarhluta. Vedsetning eignarinnar geti pvi

einungis nad til eignarhluta Erlu.



b4 komi fram 1 24. og 25. gr. pinglysingarlaga, nr. 39/1978, ad sa einn geti
radstafad eign med l6ggerningi sem hafi til pess pinglysta heimild eda sampykki
pess sem njoti slikrar heimildar. Eiginkonu stefnanda hafi pvi verid 6heimilt ad
setja alla fasteignina ad vedi, enda hafi hin einungis verid skrad eigandi ad
helmingi hennar.

Um lagardk visar stefnandi til 60. og 64. gr. hjuskaparlaga, nr. 31/1993 og 24.
og 25. gr. pinglysingarlaga, nr. 39/1978. Jafnframt visar stefnandi til almennra
reglna krofuréttar og vedréttar. Um varnarping er visad til 1. mgr. 33. gr. laga um
medferd einkamadla, nr. 91/1991. Krafa um malskostnad byggir 4 129. og 130. gr.

somu laga.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Stefndi byggir adalkrofu sina um syknu & pvi ad réttilega hafi verid stadid ad
vedsetningunni 4 sinum tima. Stefnandi hafi sett fasteign sina ad vedi til tryggingar
lanum eiginkonu sinnar, Erlu Haraldsdottur. Texti vedskuldabréfanna beri med sér
ad til tryggingar skuld samkvemt peim sé {slandsbanka hf. sett ad vedi fasteignin
Langamyri 33, Selfossi, fasteignamatsntimer 226-6657. Med pessari tilgreiningu &
fasteigninni og ad badir pinglystir eigendur eignarinnar undirriti vedskuldabréfin
hafi heildarfasteignin verid sett ad vedi en ekki einungis eignarhluti ttgefanda.
Hefdi einungis att ad vedsetja eignarhluta utgefanda hefdi ordid ad tiltaka pad i
skjalinu. Skjalid beri pannig med sér ad heildareignin sé vedsett. Slikt hafi verid
sameiginlegur skilningur allra adila vid utgafu vedskuldabréfanna. Pad hafi verid
vidtekin venja ad ef pinglystir eigendur skrifudu allir undir vedskjol veri
sannanlega verid a0 vedsetja heildareignina en ekki einungis eignarhlut tiltekins
adila. Pannig hafi vedskjolunum verid pinglyst an athugasemda hja embeetti
Syslumannsins & Selfossi.

Vegna vedskuldabréfs nr. 510-74-964331 byggir stefndi 4 pvi ad andvirdi
lansins, ad fradregnu lantokugjaldi og kostnadi vid skjalagerd, 15.843.933 kronur,
hafi verid lagt inn & tilvisadan reikning Erlu, padan sem 234.848 krénum hafi verid
rddstafad til greidslu stimpilgjalda, 1.812.223 kronum hafi verid radstafad til
uppgreidslu 4 lani stefnanda og Erlu hja [bGdalanasjodi, nr. 1004-74-088712,
7.482.999 kronum hafi verid radstafad til uppgreidslu 4 [budalanasjodslani
stefnanda og Erlu nr. 1004-74-088711, 3.946.801 kronu hafi verid radstafad til
uppgreidslu 4 fbudalanasjodslani stefnanda og Erlu nr. 1002-74-170691, 965.452
kronum hafi verid radstafad til uppgreidslu 4 Landsbankalani Erlu sem hafi hvilt &
4. veorétti og 689.397 kronum hafi verid radstafad til uppgjors & vedskuldabréfi nr.
586-74-964005 ttgefnu til fslandsbanka hf. og hvildi 4 5. vedrétti eignarinnar.
Samtals hafi pvi 15.131.720 kronum, eda 95,5% af 15.843.933 krona andvirdi



vedskuldabréfs nr. 510-74-964331, verid radstafad til uppgjors 4 skuldum ahvilandi
a eign stefnanda og Erlu, auk stimpilgjalda. bessar skuldir hafi ad mestu verid
sameiginlegar skuldir stefnanda og Erlu. Stefndi telur pvi audsynt ad engin rok séu
fyrir pvi ad fallast & krofu stefnanda um ad ogilda vedrétt stefnda i eignarhluta
stefnanda vegna pessa vedskuldabréfs.

Andvirdi skuldabréfs nr. 586-74-964005 ad fjarhed 674.314 krénur, sem hafi
upphaflega hvilt a 5. vedrétti umraeddrar fasteignar, hafi ad fradregnum lantoku- og
stimpilgjoldum og kostnadi vid skjalagerd, verid lagt inn a tilvisadan reikning Erlu
14. jani 2004, padan sem 543.766 kronur af andvirdi bréfsins hafi verid ferdar inn
a bankareikning stefnanda.

Andvirdi skuldabréfs 510-74-972964 hafi & sama hatt verid rddstafad til
uppgjors annarra skulda. Andvirdi pess ad fjarhaed 3.464.461 krona hafi verid lagt
inn a tilvisadan reikning Erlu padan sem pvi hafi verid radstafad til uppgreidslu
annarra skulda og kostnadar. Pannig hafi 1.350 krénur verid greiddar vegna
pinglysingargjalds, 52.500 kronur vegna stimpilgjalda og 1.000 kronur vegna
vedbokarvottords. 563.483 kroénum hafi verid radstafad til Landsbanka [slands hf.,
367.549 kronum til Sparisjods Vestmannaeyja, 542.117 kronum til Bunadarbanka
fslands hf. og 1.069.619 krénum til Sjoévar vegna bilaldns. Meirihluta peirrar
lanveitingar hafi pannig verid radstafad til uppgjors 4 eldri skuldum vid adrar
fjarmalastofnanir sem stefndi hafi ekki upplysingar um hvort hafi verid 4 nafni
stefnanda eda Erlu.

Stefndi byggir adalkréfu sina einnig & 6logfestum reglum krofuréttar um
oréttmaeta audgun. Verdi fallist 4 krofu stefnanda standi stefndi uppi med dvedsetta
fasteign, en 4hvilandi skuldir & fasteigninni hafi verid greiddar upp med andvirdi
lans pess sem hvilir 4 1. vedrétti. St nidurstada feeli 1 sér augljosa oOréttmaeta
audgun stefnanda & kostnad stefnda.

Stefndi byggir varakrofu sina 4 sému malsastedum og adalkrofu sina, einkum
pvi ad 15.131.720 kronum af andvirdi lans nr. 510-74-964331 hafi verid radstafad
til uppgjors a4 vedskuldum sem hvilt hafi 4 eign stefnanda og Erlu og sem ad
sterstum hluta hafi einnig verid skuldir stefnanda. bPar sem vextir lans nr. 510-74-
964331 hafi verid mun hagstedari en vextir peirra skulda sem gerdar voru upp med
laninu, eda 4,15% & medan vextir uppgreiddu lananna hafi verid fra 5,1% til 9,9%,
hafi stefnandi og Erla notid umtalsverds hagraedis af endurfjarmognun lana sinna.
bvi séu einnig sanngirnisrok fyrir pvi ad fallast a varakrofu stefnda.

Um lagardk visar stefndi til almennra reglna samninga- og krofuréttar um ad
samninga skuli halda. Krafa stefnda um malskostnad byggir 4 XXI. kafla laga um
medferd einkamala, nr. 91/1991.

Niourstada



[ pessu mali deila malsadilar um hvort 611 fasteignin ad Longumyri 33, Arborg,
med fastanimer 226-6657, hafi verid sett a0 vedi med vedskuldabréfum sem Erla
Haraldsdottir, eiginkona stefnanda, gaf 0t til stefnda 13. desember 2004 og 13.
september 2005.

[ fyrrgreindum vedskuldabréfum kemur fram ad fasteignin Langamyri 33,
Arborg, med fastanimerid 226-6657, sé sett ad vedi til tryggingar umreddum
lanum. Vedskuldabréfin baru pannig med sér ad 6ll fasteignin hefdi verid sett ad
vedl, ekki adeins eignarhluti Erlu. Ekki er annad komid fram en ad stefnandi og
Erla hafi att umraedda fasteign ad jofnu i Oskiptri sameign. bratt fyrir pad er
nafnritun stefnanda 4 badi vedskuldabréfin einungis ad finna i reit fyrir sampykki
maka pinglysts eiganda, en ekki i reit fyrir sampykki pinglysts eiganda. bessi
adstada er alik peim sakarefnum sem voru til umfj6llunar i ddmum Haestaréttar
fslands i malum nr. 111/2001, 162/2009, 345/2013 og 758/2014. Umraddir domar
veita po ekki skyrt fordemi fyrir urlausn pessa mals.

Eins og 4dur greinir ber undirritun stefnanda 4 vedskuldabréfin ekki skyrt med
sér ad hann hafi sampykkt vedsetningu sins eignarhluta i fasteigninni og Onnur
gogn malsins veita ekki visbendingu um ad st hafi verid @tlun stefnanda. Tilvisun
stefnda til venju vid undirritun pinglystra eigenda 4 vedskjol er ekki studd gognum
og gegn motmalum stefnanda er pessi malsasteda pvi 6sonnud. Sampykki
stefnanda fyrir vedsetningu sins eignarhluta var p6 naudsynlegt samkvamt peirri
meginreglu pinglysingalaga nr. 39/1978 ad sa einn geti rddstafad eign med
16ggerningi sem til pess hefur pinglysta heimild eda sampykki pess er slikrar
heimildar nytur, sbr. 24. gr. og 25. gr. laganna. A hinn boéginn ber undirritun
stefnanda 4 vedskuldabréfid med sér ad hann hafi sampykkt vedsetningu
eignarhluta Erlu 1 fasteigninni, sbr. 60. og 64. gr. hjuskaparlaga, nr. 31/1993.

Stefndi er fjarmalastofnun og er ekki annad leitt i 1j6s en ad umraedd
vedskuldabréf hafi verid samin einhlida af forvera hans, [slandsbanka hf. Gera
verdur pa krofu til fjarmalastofnana ad peer vandi til skjalagerdar og ad réttilega sé
gengid fra skjolum er luta ad mikilvegum radstofunum eins og um er ad reda i
mali pessu og ad pear tryggi sér skyrar og Otviredar sannanir fyrir vedréttindum.
Oskyrleika hvad petta vardar verdur ad skyra stefnda i 6hag. Er pad pvi nidurstada
domsins ad ekki hafi stofnast til gilds vedréttar stefnda i eignarhluta stefnanda i
fasteigninni ad Longumyri 33, Arborg, med fastanumerid 226-6657.

Malsasteda stefnda um oréttmeta audgun stefnanda getur ekki breytt pessari
nidurstodu, en ekki er deilt um ad eignarhlutur Erlu Haraldsdottur i fasteigninni
stendur eftir sem adur til tryggingar umreddum ldnum. Hefur stefndi pvi ekki leitt

likur ad pvi ad hann verdi fyrir tjoni.



Hér ad framan var komist ad peirri nidurstodu ad gildur vedréttur hafi ekki
stofnast 1 ondverdu 1 eignarhluta stefnanda 4 grundvelli beggja vedskuldabréfanna.
begar af peirri astedur getur varakrafa stefnda ekki komid til alita.

Samkvemt framansogdu verdur fallist 4 krofu stefnanda um &gildingu
vedréttar stefnda i eignarhluta stefnanda i fasteigninni samkvemt umraeddum
vedskuldabréfum, eins og nanar greinir i ddmsordi.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala, nr. 91/1991, ber
stefnda ad greida stefnanda malskostnad, sem pykir hefilega akvedinn 500.000
kronur og er pa tekid tillit til virdisaukaskatts.

Ingimundur Einarsson domstjori kvad upp dominn.

DOMSORD:

Ogiltur er vedréttur stefnda, [slandsbanka hf., i eignarhluta stefnanda, Kristins
Bjarnasonar, i fasteigninni Léngumyri 33, Arborg, med fastanimer 226-6657,
samkvamt vedskuldabréfi nr. 510-74-964331, upphaflega ad fjarhed 16.000.000
krénur, dhvilandi 4 1. vedrétti eignarinnar.

Ogiltur er vedréttur stefnda i eignarhluta stefnanda i fasteigninni Longumyri
33, Arborg, med fastanamer 226-6657, samkvemt vedskuldabréfi nr. 510-74-
972964, upphaflega ad fjarhed 3.500.000 kronur, ahvilandi & 2. vedrétti
eignarinnar.

Stefndi greidi stefnanda 500.000 krénur 1 malskostnad.

Ingimundur Einarsson

Rétt endurrit stadfestir,
Héradsdomi Reykjavikur,
Gjald:

Greitt:



