URSKURDUR

Héradsdoms Reykjavikur fostudaginn 8. jili 2016 i mali nr. T-3/2016:
Arion banki hf.

(Olafur Finnbogi Haraldsson hrl.)

gegn

Syslumanninum & hofudborgarsvadinu og

(Bergpora Sigmundsdottir sviosstjori)

B hf.

(enginn)

Mal petta barst dominum 12. mai 2016 og var pingfest 27. sama manadar.
Soknaradili er Arion banki hf., Borgartini 19, Reykjavik og varnaradilar eru
Syslumadurinn 4 hofudborgarsvaedinu, Skogarhlid 6, Reykjavik og B hf., [...],
Reykjavik.

Soknaradili  krefst pess ad  4kvordun  pinglysingarstjérans 4
hofudborgarsvaedinu, nanar tiltekid Syslumannsins & hofudborgarsvaedinu, fra 15.
april 2016, um fravisun skjals 441-A-002130/2016 fra pinglysingu ad hluta, verdi
felld ur gildi og pinglysingarstjora verdi gert skylt med urskurdi ad pinglysa
skjalinu ad o6llu leyti og athugasemdalaust i fasteignabok fasteignanna ad [...], med
fastanimerid 201-[...], [...], med fastanumerid 204-[...] og [...], med fastantimerid
204-[...].

Varnaradili, Syslumadurinn & héfudborgarsvedinu, visar i dkvérdun sina fra
15. april sl. og krefst pess ad hun standi 6hdggud. b4 6skadi syslumadur pess ekki
a0 senda héradsdomi athugasemdir, sbr. heimild 1 3. mgr. 3. gr. pinglysingalaga nr.
39/1978.

Varnaradili, B hf., l&etur malid ekki til sin taka fyrir dominum.

Mdlavextir

Hinn 3. mars 2016 gafu B hf. Ot tryggingarbréf ad fjarhad 7.000.000.000 krona til
tryggingar par til greindum skuldum félagsins vid sOknaradila. Med
tryggingarbréfinu voru soknaradila vedsett leiguréttindi B hf. samkvemt
pinglystum leigusamningum um prjar fasteignir i Reykjavik, par sem rekstur og
starfsemi B hf. fer fram, sbr. 15. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved.
Leiguréttindin voru vedsett 4samt peim rekstrarteekjum sem tilheyra rekstri vedsala

a eda i fyrrgreindum fasteignum, sbr. 24. gr. laga nr. 75/1997.



Med tryggingarbréfinu voru soknaradila nanar tiltekid vedsett med 1.
veodrétti 01l réttindi vedsala, B hf., yfir eftirtoldum fasteignum i formi sérstakra
réttinda vedsala samkvamt eftirtéldum leigusamningum
(afnotaréttindi/leiguréttindi) og asamt peim rekstrartekjum sem tilheyra rekstri
vedsala 4 eda i eftirfarandi fasteignum:

1. Leigusamningur um fasteignina ad [...] (fastanimer 201-[...]), dags.
16. desember 2011, med pinglysingarnimerid 411-T-000145/2012, (leiga a alls
4.967,1 m2, dsamt tilheyrandi hlutdeild i sameign og l6darréttindum eignarinnar),
asamt 6llum fylgiskjolum og vidaukum, & milli C ehf., kt. [...], sem leigusala og B
hf. sem leigutaka.

2. Leigusamningur um fasteignina ad [...] (fastanimer 204-[...]), dags.
13. jantar 2014, med pinglysingarnumerid 411-S-0003680/2014, (leiga a alls
1025,5 m2 husnzdi), asamt 6llum fylgiskjolum og vidaukum, & milli C ehf., kt.
[...], sem leigusala og B hf. sem leigutaka.

3. Leigusamningur um fasteignina ad [...] (fastanimer 204-[...]), dags.
17. september 2014, med pinglysingarnimerid 411-U-010094/2014, (leiga 4 alls
1.170 m2 htusna0d1), asamt 6llum fylgiskjolum og vidaukum, & milli C ehf., kt. [...],
sem leigusala og B hf. sem leigutaka.

b4 kemur fram 1 kafla A i tryggingarbréfinu ad leigusali, C ehf., samkvemt
ofangreindum leigusamningum hefdi sampykkt pessa vedsetningu og framsal
leiguréttindanna i samremi vid akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994, samkvaemt
sérstakri yfirlysingu i vidauka vid tryggingarbréfid, dagsettum 4. névember 2015,
kemi til pess ad sOknaradili nytti sér vedtryggingu sina samkvaemt
tryggingarbréfinu. { yfirlysingunni segir nanar tiltekid ad leigusali sampykki
vedsetninguna og lysi pvi yfir ad soknaradila sé¢ heimilt ad ganga inn i réttindi og
skyldur vedsala samkvamt leigusamningnum, komi til pess ad sdknaradili nyti sér
vedtryggingu sina. Leigusali sampykki jafnframt ad yfirlysingunni verdi pinglyst a
fasteignirnar og ad su pinglysing megi standa par til annad hvort videigandi
leigusamningur leigutaka og leigusala s¢ nidur fallinn eda soknaradili hafi fellt
nidur vedsetningu leiguréttindanna.

[ kafla B i tryggingarbréfinu kemur medal annars fram ad ofangreindar
fasteignir hefou verid varanlega utbinar med parfir atvinnurekstrar vedsala,
varnaradilans B hf., 1 huga og veru pannig nyttar i atvinnurekstri hans. Pa segir ad
vedsali lysi pvi yfir og sampykki ad vedréttur i leiguréttindum vedsala i
ofangreindum fasteignum samkvaemt lid A, sem teljist vera framseljanleg
afnotaréttindi vedsala yfir fasteignunum, og par med sérstok réttindi vedsala yfir
peim, sbr. 15. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved, skyldi einnig na til, med 1.

veOdrétti, peirra rekstrartekja sem tilheyri rekstri vedsala & eda i1 videigandi



fasteignum, sbr. 24. gr. laga nr. 75/1997.

Tryggingarbréfid var mottekid til pinglysingar hja varnaradila, 7. mars 2016
og innfert i pinglysingarbok 15. april 2016 med skjalnimerinu 441-A-
002130/2016. Me0 bréfi varnaradila, dagsettu 15. april 2016, sem barst l6gmanni
soknaradila med &byrgdarbréfi 19. april 2016, var tryggingarbréfinu visad fra
pinglysingu hvad vardadi vedsetningu rekstrartaekjanna, annars vegar a grundvelli
pess ad fasteignirnar sjalfar hefou ekki verid vedsettar og hins vegar med visan til
pess ad vedsetning rekstrartaekjanna faeli 1 sér vedsetningu heildarsafns muna sem
tilheyrdu rekstri B hf. og vaeri stadsett i fyrrgreindum fasteignum.

{ kjolfarid sendi soknaradili varnaradila skriflega tilkynningu samkvamt 3.
mgr. 3. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, dagsetta 12. mai 2016, um vilja til pess ad
bera Urlausnina undir héradsdom og var hin mottekin samdegurs i Héradsdomi

Reykjavikur.
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Malsdstedur og lagardk séknaradila
Soknaradili motmeelir hardlega nidurstodu varnaradila og telur hana ranga.
Soknaradili byggir annars vegar a pvi ad vedsetning afnotaréttinda vedsala yfir
framangreindum fasteignum, nénar tiltekid leiguréttinda, teljist til vedsetningar
videigandi fasteigna, sbr. 15. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved og hins vegar ad
su vedsetning nai einnig til rekstrartekja sem tilheyri rekstri vedsala
fasteignunum, sbr. 24. gr. somu laga. A0 mati séknaradila hafi vedsetning
leiguréttindanna og rekstrartekjanna verid gild og beri Syslumanninum a
hofudborgarsvadinu, ad krofu soknaradila og vedsala, ad pinglysa henni i samraemi
vid akveedi pinglysingalaga nr. 39/1978.

A0 mati soknaradila hafi vedsala verid heimilt ad vedsetja leiguréttindi sin
og teljist vedsetning leiguréttindanna til vedsetningar fyrrefndra fasteigna. { IL
kafla laga nr. 75/1997 sé fjallad um samningsved og i 15. gr. peirra sé nanar melt
fyrir um pad sem vedsett verdi 4 grundvelli reglna kaflans. I 1. mgr. 15. gr. laganna
komi pannig fram ad eignarréttur yfir fasteign, sérstok réttindi yfir fasteign og
eignarhlutdeild { fasteign verdi vedsett eftir akvadum kaflans. [ riti Porgeirs
Orlygssonar, ,,Vedréttur®, sé leitast vid ad skyra hvad teljist vera ,,sérstok réttindi* i
skilningi 1. mgr. 15. gr. Par kemur fram a0 sérstok réttindi yfir fasteign geti verid
mjog margvisleg, en midad sé¢ vid pad ad heimild til vedsetningar slikra réttinda
radist almennt af pvi, hvort um framseljanleg réttindi s¢ ad reda eda ekki. Med
sérstokum réttindum sé i pessu sambandi til demis att vid afnotarétt yfir fasteign og
vedrétt. I 1. mgr. 15. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved komi sidan fram ad

sérstok réttindi yfir fasteign s¢ heimilt ad vedsetja. Med sérstokum réttindum sé,



eins og adur segi, til demis att vid afnotarétt yfir fasteign. A9 mati sdknaradila
virdist hugtakid ,,sérstok réttindi* medal annars taka til afnotaréttinda og telur hann
pvi neertaekt ad lita svo 4 ad leiguréttindi falli par undir.

Likt og radid verdi af athugasemdum vid frumvarp til laga nr. 75/1997 hafi
vi0 samningu frumvarpsins einkum verid litid til norskra og danskra
vedréttarreglna, pé einkum peirra norsku. Af samanburdi 4 islensku akvedunum og
peim norsku sé 1jost ad pau byggist 4 sama grunni og séu nanast samhljoda. Af
peim asteedum telur séknaradili ad engin rok standi til annars en ad skyra akvaedi 1.
mgr. 15. gr. laga nr. 75/1997 & pann veg ad leiguréttindi falli undir ordalagid
»serstok réttindi® samkvaemt akvedinu. bar af leidandi verdi leiguréttindi, sem i
tilviki vedsala hafi verid pinglyst & fyrrgreindar fasteignir, vedsett & grundvelli 1.
mgr. 15. gr. sem sérstok réttindi yfir fasteign og enn fremur verdi peim
leiguréttindum pinglyst likt og 60rum réttindum yfir fasteign i samraemi vid akveaedi
pinglysingalaga nr. 39/1978.

i 1j6si framangreindrar umfjollunar borgeirs Orlygssonar. um ad heimild til
vedsetningar sérstakra réttinda, a grundvelli 1. mgr. 15. gr., radist almennt af pvi
hvort réttindi séu framseljanleg eda ekki, arétti soknaradili pad sem einnig komi
fram 1 riti hans um ad takmarkanir kunni ad vera 4 heimild manns til pess ad
radstafa réttindum sinum yfir eign med samningi og geti par ymist verid ad rekja
til pess samnings, sem til slikra réttinda hafi stofnad, eda dkvada laga. Pannig geti
til demis verid akvadi um pad i samningi, ad hlutdeild i sameign verdi ekki
framseld, hun verdi adeins framseld med sampykki annarra sameigenda, eda hin
verdi adeins framseld tilteknum adila. Hid sama gildi pa4 um vedsetninguna, sbr. 2.
mgr. 3. gr. laga um samningsved. Um allar slikar takmarkanir gildi 4 hinn boginn,
ad sa aodili sem takmarkanirnar séu til hagsbota fyrir, geti veitt sampykki sitt til
vedsetningar.

Soknaradili  tekur fram ad leigusali samkvemt fyrrnefndum
leigusamningum, C ehf., hafi sokum pessa ritad gagngert undir sérstaka yfirlysingu,
par sem vedsetningin s¢ sampykkt og sdéknaradila heimilad ad ganga inn i réttindi
og skyldur vedsala samkvemt leigusamningunum med framsali. Auk pess hafi
leigusali sampykkt ad yfirlysingu hans sé pinglyst a fyrrgreindar fasteignir og ad su
pinglysing megi standa allt par til videigandi leigusamningur s¢ nidur fallinn eda
soknaradili hafi fellt nidur vedsetningu leiguréttindanna.

Af framangreindu leidi ad vedsala hafi verid heimilt ad vedsetja sOknaradila
fyrrnefnd leiguréttindi sin og teljist vedsetningin til vedsetningar framangreindra
fasteigna samkvemt II. kafla laga nr. 75/1997. S6knaradili motmeelir ad sama skapi
sérstaklega 6llum andstedum sjonarmidum varnaradila, sem virdist medal annars

byggja nidurstodu sina & pvi ad ekki verdi ,,sé0 ad vedheimild liggi fyrir fra



pinglystum eiganda umraddra fasteigna, p.e. C ehf,, til vedsetningar fasteignanna.
C hafi eingdngu sampykkt heimild til vedsetningar leiguréttindanna® og jafnframt
ad ,,oumdeilt er a0 B hf. hafa ekki pinglysta eignarheimild umraeddra fasteigna®.

Ad mati soknaradila standist pessi roksemdafarsla varnaradila ekki dkvaedi
laga nr. 75/1997, eins og rakid er ad framan. Med vedsetningu leiguréttindanna,
sem sannanlega séu pinglyst réttindi vedsala yfir fasteignunum og framseljanleg, sé
vedsali enda ad vedsetja fasteignirnar (sérstok og pinglyst réttindi sin yfir
fasteignunum 1 formi leiguréttindanna), einmitt samkvaemt sérstakri heimild
leigusalans. I pvi efni undirstriki soknaradili einnig ad enginn askilnadur sé um ad
leiguréttindi séu varanleg svo vedsetning peirra geti talist vedsetning fasteignar
samkvaemt 15. gr. laga nr. 75/1997, 6likt pvi sem varnaradili haldi fram. Réttindi
vedsala, og par med soknaradila, til vedsetningarinnar séu pvi alveg skyr hvad petta
vardi.

Enn fremur telur soknaradili astedu til a0 métmela sérstaklega pvi sem
fram komi hja varnaradila um ad ,,pinglystur husaleigusamningur uppfylli ekki
akvaedi 24. til 26. gr. pinglysingalaga um eignarrétt eda framseljanlegan afnotarétt
og veiti pvi ekki heimild til vedsetningar & rekstrartekjum asamt adurnefndum
fasteignum, enda ekki gert rad fyrir pvi i skjalinu ad fasteignirnar séu vedsettar®.
Med visan til alls pess sem adur hafi verid rakid telur soknaradili petta beinlinis
rangt hja varnaradila. Ad mati sdknaradila standi enda engin rok til pess ad skyra
16g nr. 75/1997 og 16g nr. 39/1978 & mismunandi hatt hvad petta vardi.
Vedsetningin uppfylli 611 skilyrdi laga nr. 75/1997, svo sem itarlega hafi verid rakid
a0 framan, og beri ad pinglysa peim réttindum i samremi vid 16g nr. 39/1978. ba sé
alveg ljost af skyru ordalagi tryggingarbréfsins ad med pvi s€¢ verid ad vedsetja
fasteignirnar, i formi sérstakra réttinda vedsala yfir peim, samkvaemt hinum
pinglystu leigusamningum. Vedsali hafi sannanlega heimild til ad vedsetja pau
réttindi sin, en par ad auki liggi fyrir sérstok yfirlysing og sampykki leigusala
vegna vedsetningarinnar. Pessu til studnings visar soknaradili til pess sem fram
komi i riti Eyvindar G. Gunnarssonar og Porgeirs Orlygssonar ,,Pinglysingaldg —
skyringarrit,” par sem fjallad s€¢ um 24. gr. laga nr. 39/1978. bar segi ad skilyrdid
um pinglysta eignarheimild néi til peirra skjala sem hvili &4 l6ggerningi, p.e.
viljayfirlysinga, sem tlad sé ad stofna rétt, breyta rétti eda fella rétt nidur. I pvi
samhengi sé til demis att vid afsol, kaupsamninga, afnotasamninga, kvadir,
vedbreéf, o.p.h.

Nidurstada varnaradila um ad vedsetning rekstrartekjanna feli 1 sér
vedsetningu heildarsafns muna, sem 6heimilt sé¢ ad vedsetja samkvaemt 3. mgr. 3.
gr. laga nr. 75/1997, sé pvi einnig rong og sé hardlega moétmelt af halfu
soknaradila, enda taki 24. gr. laga nr. 75/1997 sérstaklega til vedsetningar slikra



heildarsafna. S& pattur verdi ndnar rakinn hér ad nedan. Samkvaemt framansogou
hafi vedsetning vedsala a réttindum sinum yfir fasteignunum, i formi pinglystra og
framseljanlegra leiguréttinda sinna, til handa soknaradila, verid gild radstéfun og
beri ad pinglysa hinu umbpretta skjali & fasteignirnar samkvemt 15. gr. laga nr.
75/1997 og i samraemi vid akvadi pinglysingalaga nr. 39/1978.

b4 telur soknaradili a0 vedsetning leiguréttinda vedsala ndi einnig til
rekstrartekja. Samkvemt hinu umpratta tryggingarbréfi séu sdknaradila vedsett
leiguréttindi vedsala yfir fyrrnefndum fasteignum, dsamt peim rekstrartekjum sem
tilheyri rekstri vedsala 4 eda i fasteignunum. [ 24. gr. laga nr. 75/1997 sé meelt fyrir
um heimild til slikrar vedsetningar. { dkvadinu segi ad pegar rekstraradili vedsetji
fasteign sem s¢ varanlega utbiin med parfir tiltekins atvinnurekstrar i huga, nai
vedréttur i fasteigninni, ef um pad hefur verid samid, einnig til rekstrarteekja sem
heyri rekstrinum til. Samkvaemt akvadinu gerist su vedsetning pa samtimis
vedsetningu peirrar eda peirra fasteigna par sem reksturinn fari fram.

Eins og adur sé¢ rakid hafi vedsali vedsett soknaradila leiguréttindi sin i
tittnefndum fasteignum. Ad mati soknaradila hafi gild vedsetning fasteignar verid
fyrir hendi, sbr. 15. gr. laga nr. 75/1997. | tryggingarbréfinu hafi falist ssmkomulag
milli adila um ad vedrétturinn i leiguréttindunum nadi einnig til rekstrartekja sem
tilheyri rekstri vedsala 4 eda 1 fasteignunum. bPessi hattur vedsetningar sé
sérstaklega heimiladur i ofangreindri 24. gr. laga nr. 75/1997. { pessu sambandi taki
soknaradili og fram ad fasteignirnar, p.e. peir hlutar peirra par sem starfsemi
vedsala fari fram, hafi sérstaklega verid utbunar med parfir rekstrar vedsala i huga,
sem s¢ [...] & svidi [...]. Par sé til a0 mynda ad finna ymis [...], adstodu til [...],
sérsnidnar lausnir vegna [...]Jsem tengist rekstrinum o.s.frv. Adilar deili raunar ekki
um petta atridi i malinu og verdi pvi ad leggja til grundvallar ad pessu skilyrdi 24.
gr. laga nr. 75/1997 sé fullnegt.

Samkvaemt framangreindu telur soknaradili engin rok standa til annars en ad
vedsetning leiguréttindanna, asamt rekstrartzekjunum, teljist gild. I 1josi fravisunar
varnaradila sem og roksemda ad baki henni i bréfi varnaradila til soknaradila, telur
soknaradili hins vegar astedu til ad rokstydja petta nanar. I athugasemdum vid
frumvarp til laga nr. 75/1997 komi medal annars fram vardandi dkvadi 24. gr.
laganna ad i 1. mgr. frumvarpsgreinarinnar s¢ pad ordad svo, ad vedsetning
rekstrarveds gerist samtimis vedsetningu peirrar eda peirra fasteigna, par sem
reksturinn fari fram. Med fasteign sé¢ att vid land og per byggingar, sem
rekstrarlega sé0 séu ein eining. Almennar vidmidanir hljoti ad rada um pad hvad sé
fasteign. S& daskilnadur frumvarpsgreinarinnar, ad vedsetning gerist samtimis
vedsetningu fasteignar feli pad 1 sér ad vedsali verdi ad eiga eignarrétt ad eda hafa

framseljanlegan afnotarétt yfir vidkomandi fasteign til pess ad geta vedsett



rekstrarteeki og bunad dsamt fasteigninni med heimild i dkvadinu.

Ad framan er rakid ad vedsala s¢ heimilt ad vedsetja leiguréttindi sin og
teljist su vedsetning til vedsetningar fasteigna samkvemt 15. gr. laga nr. 75/1997.
Aréttad skuli ad leigusali fyrrefndra fasteigna hafi ritad undir sérstaka yfirlysingu,
par sem vedsetning leiguréttindanna sé sérstaklega sampykkt, auk pess sem
leigusali hafi veitt heimild til framsals leiguréttindanna, komi til pess ad soknaradili
nyti vedtryggingu sina. Leiguréttindi vedsala séu pvi framseljanleg afnotaréttindi
yfir fasteignunum. Af pessu leidi a0 med vedsetningu leiguréttinda sinna yfir
fasteignunum hafi vedsali vedsett fasteign i skilningi 15. og 24. gr. laga nr.
75/1997.

Framangreint sé aréttad i fyrrnefndu riti Porgeirs Orlygssonar, Vedréttur, og
tekid fram a0 med eignar- og afnotarétti i skilningi 24. gr. laga nr. 75/1997 s¢ att
vid pinglysta eignarheimild i skilningi 24.-26. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978. ba
komi par einnig fram ad samkvaemt pvi sé ekki naudsynlegt til vedsetningar
rekstrartekja, ad eigandi peirra sé jafnframt eigandi vidkomandi fasteignar. Med
afnotarétti sé¢ ekki einungis att vid leigurétt ad byggingum, heldur einnig leigurétt
ad landi, til deemis erfoafesturétt, en i sjalfu sér s¢ ekki gerdur sérstakur askilnadur
um timalengd afnotasamningsins. Sé eigandi rekstrartekja (rekstraradili) ekki
eigandi peirrar fasteignar, par sem atvinnureksturinn fari fram, sé vedsetningu
oftast komid i kring med pvi ad rekstrarteekin séu vedsett dsamt framseljanlegum
afnotarétti, til demis erfoafesturétti ad vidkomandi fasteign. Pad skilyrdi ad
afnotaréttindi ad fasteign séu framseljanleg, leidi af meginreglu 2. mgr. 3. gr. laga
nr. 75/1997 um samningsved. bad dkvadi mali svo fyrir um ad pegar réttindi séu
had peim takmorkunum ad pau séu ekki framseljanleg, eda einungis framseljanleg
med vissum skilyrdum, gildi somu takmarkanir um heimild til ad vedsetja réttindi.
Sé afnotaréttur ekki framseljanlegur an sampykkis leigusala, leidi af dkvaedum 2.
mgr. 3. gr. ad afnotarétturinn verdi heldur ekki vedsettur an sampykkis leigusala,
pvi ad vid per adstedur s¢ hann ekki framseljanlegur i pessum skilningi. P4 komi
einnig fram 1 adurnefndu riti ad ekkert meeli gegn pvi, ef eigandi fasteignar
sampykki 1 6drum tilvikum, ad fasteign hans sé vedsett dsamt rekstrarteekjum, sem
séu 1 eigu annars adila, til demis leigutaka fasteignarinnar.

bessi umfjollun stadfesti augljoslega ad vedsali purfi ekki ad vera pinglystur
eigandi fasteignar til pess ad geta vedsett rekstrarteki samhlida vedsetningu
réttinda yfir fasteign a grundvelli 24. gr. laga nr. 75/1997. Vedsali geti pannig til ad
mynda vedsett rekstrartaeki samhlida vedsetningu leiguréttinda sinna. Eina skilyrdid
s¢ ad leiguréttindin séu framseljanleg. Nakvamlega pessi stada sé¢ fyrir hendi i
tilviki vedsala i malinu eins og 4dur hafi verid rakid. Samkvamt hinu umpratta

tryggingarbréfi hafi hann vedsett soknaradila leiguréttindi sin 1 fyrrnefndum



fasteignum, dsamt rekstrartekjum, en 1jost s€ ad leiguréttindin séu framseljanleg
samkvamt hinni sérstoku yfirlysingu leigusalans. bar ad auki hafi leigusalinn med
yfirlysingu sinni veitt vedsala sérstakt sampykki sitt fyrir vedsetningunni. Ollum
skilyrdum til vedsetningar leiguréttindanna og rekstrarteekjanna sé pvi fullnegt ad
mati soknaradila.

b4 telur soknaradili ad domaframkvemd stydji einnig pa nidurstodu ad
rekstrarteeki verdi vedsett 4dsamt framseljanlegum afnotaréttindum, til daemis
leiguréttindum vedsala 1 pessu mali. Um pad visi séknaradili medal annars til doms
Hzestaréttar fra 1. september 2003, i mali nr. 287/2003. [ pvi mali hafi framseljanleg
réttindi samkvemt leigusamningi um tiltekna fasteign, nanar tiltekid leiguréttindi,
asamt rekstrarteekjum, verid sett ad vedi samkvamt tryggingarbréfi til tryggingar a
greidslu skuldabréfa. Tryggingarbréfinu hafi verid pinglyst athugasemdalaust hvad
petta vardadi, auk pess sem engar athugasemdir hafi verid gerdar vid pa radstofun
af halfu domstola. Med visun til jafnraedisreglu stjornsysluréttar og sjonarmida um
festu og fyrirsjaanleika i stjornsysluframkvemd, sem og almennrar jafnredisreglu
samkvamt stjornarskra, telur soknaradili engin rok fyrir pvi ad breyta framkvaemd
vedsetninga og pinglysinga ad pessu leyti. Par ad auki standist st breytta
framkvamd ekki akveaedi laga nr. 75/1997, svo sem adur hafi verid rakid.

Ad mati soknaradila taki framangreint af 6ll tvimali um ad vedsala sé
heimilt ad vedsetja soknaradila leiguréttindi sin asamt peim rekstrartekjum sem
tilheyri rekstri vedsala 4 eda i fasteignunum. [ yfirlysingu leigusalans hafi
vedsetningin enda verid heimilud og sampykkt, sem og framsal leiguréttindanna,
og séu engar frekari heimildir eda sampykki naudsynleg af halfu leigusalans, komi
til pess ad soknaradili nyti vedtryggingu sina. [ pvi sambandi skipti og engu mali
pott hinir pinglystu leigusamningar feli ekki i sér almenna framsalsheimild. A
grundvelli alls framangreinds telur soknaradili ljost ad hrinda beri urlausn
varnaradila og gera honum ad pinglysa hinu umbpretta tryggingarbréfi a

fyrrgreindar fasteignir i samremi vid domkrofur soknaradila.

111

Malsdstedur og lagardk varnaradila

[ akvordun varnaradila malsins, Syslumannsins 4 hofudborgarsvaedinu, dagsettri 15.
april 2016, kemur nanar tiltekid fram ad embettid, sem pinglysingarstjori &
grundvelli 1. gr. pinglysingalaga nr. 39/2016, visi fra ad hluta tryggingarbréfi,
dagsettu 3. mars 2016, med binglysingarnamerid 441-A-002130/2016. |
tryggingarbréfinu séu vedandlogin tilgreind sem o1l réttindi vedsala yfir
fasteignunum ad [...], [...Jog [...], allar stadsettar i Reykjavik, i formi sérstakra

réttinda vedsala samkvaemt fyrrgreindum husaleigusamningum, er vardi



afnotaréttindi/leiguréttindi, 4samt rekstrarteekjum, sem tilheyri rekstri vedsala i
fasteignunum. 1 akvorduninni kemur fram ad varnaradili visi vedskjalinu fra
pinglysingu hvad vardi rekstrarteeki sem heildarsafn muna sem tilheyri rekstri
utgefanda og séu stadsett i framangreindum fasteignum. Vedskjalinu sé pinglyst
hvad adra patti vardi sem um geti i pvi.

Ad mati varnaradila 60list rekstrarved réttarvernd pegar réttinum sé pinglyst
asamt vedrétti 1 viokomandi fasteign eda fasteignum, sbr. 26. gr. laga nr. 75/1997,
og verdi ekki séd ad vedheimild liggi fyrir frd pinglystum eiganda fyrrnefndra
fasteigna, p.e. C ehf,, til vedsetningar fasteignanna. C ehf. hafi eingdngu sampykkt
heimild til vedsetningar leiguréttindanna. Varnaradili telur ad dkvedi
tryggingarbréfsins er vardi vedsetningu i rekstrartekjum adsamt vedi i pinglystum
leigurétti, falli ekki undir akvaedi 24. gr. laga um samningsved. 1. mgr. akvaedisins
s¢ melt fyrir um ad pegar rekstraradili vedsetji fasteign sem sé varanlega utbuin
med parfir tiltekins atvinnurekstrar i huga nai vedréttur i fasteigninni, hafi um pad
verid samid, einnig til rekstrarteekja sem heyri rekstrinum til. Vedsetningin gerist
samtimis vedsetningu peirrar eda peirra fasteigna par sem reksturinn fari fram.

[ greinargerd med frumvarpinu er vakin athygli 4 pvi ad dkveedid hafi i for
med sér verulegar breytingar & gildandi rétti um moguleika peirra sem stundi
atvinnurekstur til ad vedsetja lausafé osundurgreint med fasteignum. bad sé pvi
heimilt ad vedsetja rekstrarteekin med fasteigninni, enda s¢ fullnaegt pvi skilyrdi ad
fasteignin s¢ varanlega Utbuin med parfir tiltekins atvinnureksturs i huga. ba sé a
pad bent ad vid vedsetningu fasteignar i rekstri hafi oft purft ad taka afstodu til pess
hvort tilgreindur Utbunadur teldist til almenns fylgifjar fasteignar eda sjalfstaeds
fjarverdmatis og par med sjalfsteeds vedandlags. Akvadid tti ad vera til pess
fallid ad eyda peirri réttarovissu eins og segi 1 greinargerdinni. P4 komi par enn
fremur fram ad hugleitt hafi verid ad heimila vedsetningu rekstrartekja sem
sérstaks heildarsafns muna, p.e. an pess ad samtimis varu vedsett réttindi yfir
fasteign. Frumvarpid byggi hins vegar & meginreglunni um bann vid
sjalfsvorsluvedsetningu heildarsafns muna og ad reglan um vedsetningu
rekstrarteekja byggi & pvi vidhorfi ad vedsetning rekstrarteekja dsamt fasteign sé
almennt til pess fallin ad auka verOmeeti vedréttinda i fasteign i rekstri. Med visan
til pessa hafi pessi leid verid valin.

Eins og fyrr segi 6dlist rekstrarved réttarvernd pegar réttinum s¢€ pinglyst
asamt vedrétti i vidkomandi fasteign eda fasteignum, sbr. 26. gr. laga um
samningsved. Oumdeilt sé ad B hf. hafi ekki pinglysta eignarheimild fyrrnefndra
fasteigna. Vedsetning rekstrartaekja gerist samtimis vedsetningu fasteigna og skuli
innferd i fasteignabok. bad sé pvi mat varnaradila ad vedsali, 1 pessu tilviki B hf.,

purfi ad eiga binglystan eignarrétt ad, eda hafa framseljanleg varanleg



afnotaréttindi ad fyrrnefndum eignum ad [...], [...]Jog [...], & grundvelli 24. og 26. gr.
pinglysingalaga nr. 39/1978, eda liggja purfi fyrir sampykki pinglysts eiganda fyrir
vedsetningu fasteignanna. Ekki liggi fyrir sampykki pinglysts eiganda fyrir
vedsetningu fasteignanna en hann hafi veitt heimild til vedsetningar sem takmarkist
eingdngu vid leigurétt ad fasteignunum, eins og fram komi i skjalinu. { 2. mgr. 26.
gr. pinglysingalaga sé kvedid 4 um erfdafesturétt og annan varanlegan afnotarétt og
rétt viokomandi rétthafa til bygginga, sem standi 4 pvi landi sem leiguréttur taki til.
Samkvaemt pinglysingabok hafi B hf. ekki pinglyst lodarleiguréttindi vegna
fyrrgreindra fasteigna eda annan varanlegan afnotarétt.

bad s¢ mat pinglysingarstjora ad pinglystur htsaleigusamningur uppfylli
ekki akvaedi 24. til 26. gr. pinglysingalaga um eignarrétt eda framseljanlegan
afnotarétt og veiti pvi ekki heimild til vedsetningar & rekstrarteekjum asamt
adurnefndum fasteignum, enda ekki gert rad fyrir pvi i skjalinu ad fasteignirnar séu
vedsettar. bad sé mat pinglysingarstjora ad akvadi 1. mgr. 24. gr. laga um
samningsved kvedi skyrt & um ad pegar rekstraradili vedsetji fasteign nai
vedrétturinn einnig til rekstrarteekja sem heyri rekstrinum til, ef um pad hefur verid
samid. bad pydi ad ekki s€¢ unnt ad vedsetja rekstrartaeki sem heildarsatn muna an
pess ad fasteignin sé einnig vedsett, enda gert rad fyrir pvi ad vedsetningin gerist
samtimis og vedrétturinn sé ferdur inn i fasteignabok, sbr. einnig akvedi 26. gr.
laganna um réttarvernd. Med visan til pessa sé ekki fallist 4 ad unnt s¢ ad vedsetja
rekstrarteeki sem heildarsafn muna 4 grundvelli pinglystra husaleigusamninga sem
séu uppsegjanlegir eda falli nidur a eftirfarandi hatt:

Husaleigusamningur nr. 411-U-010094/2014 gildi fra 1. jantar 2015 til 31.

desember 2019.

Husaleigusamningur nr. 411-S-003680/2014 gildi fra 1. januar 2014 til 31.

desember 2020, en einnig sé¢ uppsagnarakveadi i samningnum.

Husaleigusamningur skjal nr. 411-T-000145/2012 gildi fra 1. jantar 2012 til

31. desember 2025 en einnig sé uppsagnarakvedi i samningnum.

f 2. mgr. 3. gr. laga um samningsved segi: ,,Pegar réttindi eru had peim
takmorkunum ad pau eru ekki framseljanleg, eda einungis framseljanleg med
vissum skilyrdum, gilda somu takmarkanir hvad vardar heimild til pess ad vedsetja
réttindin.“ [ pinglystum ofangreindum hiisaleigusamningum sé ekki getid um
framleigurétt leigutaka en hins vegar hafi leigusali, sem sé einnig pinglystur
eigandi ofangreindra eigna, lyst pvi yfir ad sdéknaradila. s¢ heimilt ad ganga inn i
réttindi leigutaka eins og 4dur hafi komid fram.

Varnaradili hafi innfaert vedsetningu a framangreindum
hasaleigusamningum i fasteignabok med visan til sampykkis pinglysts eiganda sem
kvoo & tilgreindar fasteignir og faert skjalid inn 1 lausafjarbok B hf. sem vedskjal.



Vegna vedsetningar réttinda samkvaemt hisaleigusamningum sé vakin athygli 4 5.
mgr. 48. gr. pinglysingalaga um ad réttardhrif pinglysingar & vedsetningu
vidskiptabréfs gagnvart grandlausum framsalshofum ad bréfinu séu had aritun a
bréfid sjalft um vedsetninguna. Vedtryggingarbréti, dagsettu 3. mars 2016, sem
mottekid hafi verid til pinglysingar 7. mars 2016 og innfeert i lausafjarbok 13. april
2016, s¢€ pvi af pessum s6kum visad fra pinglysingu ad pvi er vardi rekstrartaeki pau

sem stadsett séu i fyrrgreindum premur fasteignum.

v

Nidurstada

[ mali pessu deila adilar um pa akvordun varnaradila ad visa fra pinglysingu ad
hluta vedsetningu rekstrarteekja asamt leigurétti 4 grundvelli tryggingarbréfs sem
utgefandi bréfsins, B hf., gaf at til soknaradila 3. mars 2016. Byggdist akvordun
varnaradila & pvi ad akvaedi tryggingarbréfsins, hvad vardar vedsetningu i
rekstrartekjum asamt vedi i pinglystum leigurétti, félli ekki undir dkvedi 1. mgr.
24. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved. Snyst agreiningur adila pvi um pad hvort
heimild standi til pess ad 16gum ad pinglyst verdi vedi i rekstrartekjum sem
heildarsafni muna, 4samt vedsetningu leiguréttinda, samkvaemt dkvaedum 15. og
24. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved, sbr. og 24.-26. gr. pinglysingalaga nr.
39/1978.

Med premur leigusamningum, dagsettum 16. desember 2011, 13. jantar
2014 og 17. september 2014, gerdu [...] fyrirtekid B hf., sem leigutaki, og
fasteignafélagid C ehf,, sem leigusali og bpinglystur eigandi, timabundna
leigusamninga um fasteignirnar ad [...], [...] og [...], allar stadsettar i Reykjavik.
Eins og rakid er ad framan gafu B hf., sem vedsali, ut tryggingarbréf 3. mars 2016,
med pinglysingarnumerid 441-A-002130/2016, til soOknaradila, par sem
leiguréttindi 1 fyrrgreindum fasteignum voru vedsett asamt rekstrartekjum sem
stadsett eru i fasteignunum en paer eru varanlega utbunar til pess atvinnurekstrar
sem vedsali stundar.

Nénar tiltekid kom fram i framangreindu tryggingarbréfi ad vedsali vedsetti
soknaradila med 1. vedrétti 6ll réttindi sin yfir fyrrgreindum fasteignum i formi
sérstakra réttinda vedsala samkvemt leigusamningunum. Pa lysti vedsali pvi
jafnframt yfir ad vedréttur i leiguréttindunum skyldi einnig na med 1. vedrétti til
peirra rekstrartaekja sem tilheyrdi rekstri vedsala & eda i videigandi fasteignum, sbr.
24. gr. laga nr. 75/1997. Med tryggingarbréfinu fylgdi yfirlysing leigusalans C ehf.
par sem fram kom af halfu félagsins ad pad sampykkti vedsetningu vedsala & 6llum
réttindum hans samkvamt leigusamningunum. Svo sem fram hefur komid visadi

varnaradili pinglysingu tryggingarbréfsins frd ad hluta ad pvi er vardadi



vedsetningu rekstrartaekjanna en pinglysti bréfinu hvad framangreind leiguréttindi
snerti.

Af halfu s6knaradila er pvi haldid fram, med visan til 15. og 24. gr. laga nr.
75/1997, ad vedsetning vedsala a afnotaréttindum sinum til sdéknaradila, nanar
tiltekid leiguréttindum 1 fasteignunum ad [...], [...Jog [...], 6llum i Reykjavik, teljist
til vedsetningar fasteignar eda réttinda yfir fasteign i skilningi 1. mgr. 24. gr.
laganna pannig ad vedsetningin ndi einnig til peirra rekstrartekja sem tilheyri
rekstrinum. Soknaradili telur ad ekki s€¢ naudsynlegt ad vedsali purfi ad vera
pinglystur eigandi fasteignar til pess ad geta vedsett rekstrarteeki samhlida
vedsetningu réttinda yfir fasteign samkvamt framangreindu lagadkvaedi, heldur geti
hann vedsett rekstrarteeki samhlida vedsetningu leiguréttinda sinna en ad mati
soknaradila sé eina skilyrdid ad leiguréttindin séu framseljanleg. Med hinni
sérstoku yfirlysingu leigusalans sé 1jost ad afnotaréttur B hf. sé¢ framseljanlegur og
pa hafi leigusali veitt vedsala sérstakt sampykki sitt fyrir vedsetningunni. Pannig
byggir séknaradili a pvi ad vedsali uppfylli skilyrdi 1. mgr. 24. gr. laga nr. 75/1997
um ad hann eigi eignarrétt ad eda hafi framseljanlegan afnotarétt yfir viokomandi
fasteign til pess ad geta vedsett rekstrarteki og bunad asamt fasteigninni med
heimild i dkvadinu. Hann uppfylli par med skilyrdi 24.-26. gr. pinglysingalaga nr.
39/1978 til ad fa réttindunum pinglyst.

Af halfu varnaradila er pvi haldid fram ad par sem fyrrnefndir
husaleigusamningar uppfylli ekki dkvaedi 24.-26. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978,
um eignarrétt eda framseljanlegan og varanlegan afnotarétt vedsalans B hf., veiti
peir ekki heimild til vedsetningar rekstrarteekjanna og hun geti pannig ekki att sér
stad samhlida vedsetningu leiguréttindanna samkvaemt 1. mgr. 24. gr. laga nr.
75/1997. Ad mati varnaradila kvedi dkvedid skyrt 4 um ad pegar rekstraradili
vedset]ji fasteign sé ekki hagt ad vedsetja rekstrarteeki sem heildarsaftn muna an
pess ad fasteignin s¢€ einnig vedsett, enda 6dlist rekstrarved ekki réttarvernd nema
réttindum sé€ pinglyst asamt vedrétti i vidkomandi fasteign, sbr. 26. gr.
pinglysingalaga. Varnaradili telur ad &kveedi tryggingarbréfsins er vardar
vedsetningu i rekstrartekjum asamt vedi i pinglystum leigurétti, falli ekki undir
akvedi 24. gr. laga um samningsved. ba liggi sampykki pinglysts eiganda
fasteignanna, C ehf., ekki fyrir i malinu heldur eingéngu sampykki hans fyrir
vedsetningu leiguréttindanna. P4 telur varnaradili 1jost ad leigusamningarnir meaeli
ekki fyrir um framleigurétt leigutaka heldur heimili adeins s6knaradila ad ganga inn
i réttindi vedsala samkvamt leigusamningunum.

f 1. kafla laga nr. 75/1997 um samningsved eru reglur um samningsved i
fasteignum og i 15. gr. laganna eru tilgreind pau réttindi sem vedsett verda. I 1.

mgr. 15. gr. kemur fram ad eignarréttur yfir fasteign, sérstok réttindi yfir fasteign og



eignarhlutdeild i fasteign verdi vedsett eftir reglum II. kafla laganna. |
athugasemdum vid 15. gr. i frumvarpi til laganna kemur fram ad med sérstokum
réttindum i pessu sambandi sé til demis att vid afnotarétt og vedrétt og almennt er
midad vid ad heimild til vedsetningar réttindanna midist vid hvort pau séu
framseljanleg eda ekki. [ III. kafla laga nr. 75/1997 eru reglur um samningsved i
lausafé og 1 undirkafla B er fjallad um ved i rekstrarteekjum, svokallad rekstrarved.

i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved er ad finna meginreglu um
bann vid sjalfsvorsluvedsetningu i heildarsafni muna. Nénar tiltekid er 6heimilt
samkvamt 16gunum ad setja ad sjalfsvorsluvedi safn af munum sem eru samkynja
eda wtladir eru til samkynja notkunar og einkenndir eru einu almennu nafni. Ymsar
undantekningar er ad finna fra pessari meginreglu i 16gunum, medal annars i 24. gr.
peirra. I 1. mgr. 24. gr. laganna er kvedid 4 um ad pegar rekstraradili vedsetji
fasteign sem sé varanlega utbiin med parfir tiltekins atvinnurekstrar i huga nai
vedréttur 1 fasteigninni, hafi um pad verid samid, einnig til rekstrartekja sem
tilheyri rekstrinum. P4 eigi vedsetningin ad eiga sér stad um leid og su fasteign eda
fasteignir par sem reksturinn fari fram séu vedsettar. [ athugasemdum vid 24. gr. i
frumvarpi ad 16gum nr. 75/1997 kemur fram ad pad skilyrdi 1. mgr. 24. gr. ad
vedsetning gerist samtimis vedsetningu fasteignar feli 1 sér ad vedsali verdi ad eiga
eignarrétt ad eda hafa framseljanlegan afnotarétt yfir viokomandi fasteign til pess
ad geta vedsett rekstrartaeki og bunad dsamt fasteigninni med heimild 1 dkvadinu.
Vedsetning samkvaemt 24. gr. laga nr. 75/1997 fer pvi fram samhlida vedsetningu
fasteignar sem rekstraradili parf ad eiga eignarrétt yfir eda hafa framseljanlegan
afnotarétt yfir. P4 kemur fram i 1. mgr. 26. gr. laga nr. 75/1997 ad rekstrarved 60list
réttarvernd pegar réttinum sé pinglyst dsamt vedrétti i vidkomandi fasteign eda
fasteignum. Lita verdur svo 4 a0 med eignar- og afnotarétti i framangreindum
skilningi s¢ att vid pinglysta eignarheimild samkvemt 24.-26. gr. pinglysingalaga
nr. 39/1978.

[ V. kafla pinglysingalaga nr. 39/1978 eru dkvadi sem mala fyrir um
skilyrdi pess ad skjali verdi pinglyst. { 1. mgr. 24. gr. pinglysingalaga kemur fram
a0 skjal sem hvili 4 16ggerningi verdi ekki faert i fasteignabok ef utgefanda pess
brestur pinglysta heimild til ad radstafa eign a pann veg eda hann skortir skriflegt
sampykki pess er slikrar heimildar njéti, sbr. p6 3. mgr. 51. gr. laganna. I 1. malsl.
1. mgr. 25. gr. laganna er sidan melt fyrir um ad sa hafi pinglysta eignarheimild er
pinglysingabok nefni eiganda 4 hverjum tima. Loks er kvedid 4 um pad i 1. malsl.
3. mgr. 26. gr. pinglysingalaga ad erfoafesturétti og 60rum varanlegum afnotarétti
skuli velja sérstakt blad i fasteignabok.

[ malinu liggur fyrir ad vedsalinn B hf. er ekki pinglystur eigandi peirra

fasteigna sem fyrrnefndir leigusamningar voru gerdir um heldur fasteignafélagido C



ehf. Med adurnefndu tryggingarbréfi, utgefnu 3. mars 2016, par sem utgefandinn
og veodsalinn, B hf., vedsetti sOknaradila leiguréttindi sin yfir fyrrnefndum
fasteignum, fylgdi yfirlysing C. par sem fram kom ad félagid, sem leigusali, hefdi
verid upplyst um ad leigutakinn, B hf., vedsali samkvamt tryggingarbréfinu, hefoi
hug & pvi ad vedsetja soOknaradila Oll réttindi samkvaemt fyrrgreindum
leigusamningum og jafnframt ad leigusali sampykkti vedsetninguna. Enn fremur
lystu C ehf. pvi yfir ad sOknaradila veri heimilt ad ganga inn i réttindi og skyldur
vedsala samkvamt leigusamningunum kemi til pess ad hann nytti sér vedtryggingu
sina. P4 kom einnig fram 1 yfirlysingunni ad C ehf. sampykktu ad henni yrdi
pinglyst a fastanimer fyrrgreindra fasteigna og ad s pinglysing meetti standa par til
annad hvort videigandi leigusamningur leigutaka og leigusala veri nidur fallinn,
eda soOknaradili hefoi fellt nidur vedsetningu réttinda leigutaka samkvaemt
videigandi leigusamningi leigusala og leigutaka. Fleira kom ekki fram 1 yfirlysingu
leigusalans, C ehf.

Af yfirlysingu félagsins pykir 1jost ad pad sampykkti vedsetningu a 6llum
réttindum vedsala samkvamt leigusamningunum. A hinn boginn verdur ekki séd af
yfirlysingunni ad C ehf. hafi veitt sampykki sitt til vedsetningar fasteignarinnar, sbr.
1. mgr. 24. gr. pinglysingalaga. Pannig er fallist 4 pad med varnaradila ad yfirlysing
félagsins hafi samkvemt ordalagi sinu takmarkast vid leiguréttindi vedsala.

[ mélinu er 6umdeilt ad B hf. 4 afnotarétt yfir fyrrnefndum fasteignum ad
[...], [...]Jog [...] 1 Reykjavik i formi leiguréttinda sinna samkvaemt fyrrnefndum
hasaleigusamningum. Kemur pvi til skodunar hvort i peim leiguréttindum vedsala
geti falist framseljanlegur afnotaréttur i skilningi 1. mgr. 24. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved. bar sem eignar- eda afnotaréttur i skilningi lagagreinarinnar er, eins
og 40ur hefur komid fram, bundinn vid skilyrdi 24.-26. gr. pinglysingalaga pykir
ljost af 3. mgr. 26. gr. peirra laga ad sd afnotaréttur verdi jafnframt ad vera
varanlegur. Med varanlegum afnotarétti er pa samkvaemt akvadinu att vid
erfOafesturétt en enn fremur getur varanlegur afnotaréttur falist
l6darleigusamningum til langs tima. Skal slikur réttur pa f4 sérstakt blad i
fasteignabok.

i 2. mgr. 3. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved er kvedid 4 um ad pegar
réttindi séu had peim takmodrkunum ad pau séu ekki framseljanleg, eda einungis
framseljanleg med vissum skilyrdum, gildi sému takmarkanir hvad vardi heimild til
pess ad vedsetja réttindin. I framangreindri C ehf. sampykkti leigusali fyrirhugada
vedsetningu og lysti pvi jafnframt yfir a0 sdknaradila veri heimilad ad ganga inn i
rétt leigutakans samkvemt tittnefndum leigusamningum kemi til pess ad
soknaradili nytti vedtryggingu sina. I yfirlysingunni folst pvi einungis sampykki
fyrir framsali leiguréttar i samreemi vid husaleigulog nr. 36/1994 og heimild til



vedsetningar leiguréttinda samkvamt leigusamningunum. Verdur yfirlysingin med
engu moti skilin svo ad han feli 1 sér vedheimild pinglysts eiganda fasteignanna til
vedsetningar peirra eins og sOknaradili hefur ad nokkru haldid fram. Pa er engin
almenn akveaedi um framleigurétt leigutaka ad finna i umraeddum leigusamningum.
ba liggur fyrir i malinu ad peir leigusamningar sem tryggingarbréfid hvili 4 eru
timabundnir til nokkurra dra og i tveimur peirra er ad finna uppsagnarakveedi.
Engin gogn er fyrir ad finna i malinu um ad vedsali eigi varanleg afnotaréttindi yfir
framangreindum fasteignum & bord vid pinglyst l6darleiguréttindi. bratt fyrir ad
pannig s¢ oumdeilt ad vedsali eigi afnotarétt i framangreindum fasteignum a
grundvelli leigusamninga um paer er pad pvi mat domsins ad i peim réttindum felist
ekki varanlegur og framseljanlegur afnotaréttur i skilningi 1. mgr. 24. gr. laga nr.
75/1997 um samningsved, sbr. og akvadi 24.-26. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978.
b4 verdi jafnframt ad horfa til meginreglu 3. mgr. 3. gr. laga nr. 75/1997, um bann
vid sjalfsvorsluvedsetningu i heildarsafni muna, en undantekningar fra peirri
meginreglu beri ad skyra prongt.

AQ Ollu pessu virtu er pad mat démsins ad varnaradili hafi réttilega visad
umraeddu tryggingarbréfi frd pinglysingu ad hluta hvad vardar vedsetningu
rekstrarteekja med vedsetningu leiguréttinda par sem skilyrdi 1. mgr. 24. gr. laga nr.
75/1997 voru ekki uppfyllt, sbr. og dkvaedi 24.-26. gr. laga nr. 39/1978, enda hefur
vedsali ekki framseljanlegan og varanlegan afnotarétt af fasteignunum i skilningi
laga. Gat vedsetning i rekstrarteekjunum pvi ekki att sér stad dsamt vedsetningu
leiguréttindanna.  Verdur  pvi  stadfest  &dkvordun  Syslumannsins &
hofudborgarsvadinu fra 15. april 2016 eins og nanar greinir i Urskurdaroroi.

Vid pingfestingu malsins visadi varnaradili eingdngu til fyrirliggjandi
akvordunar sinnar fra 15. april sl. og gerdi pvi ekki krofu um malskostnad.
Malskostnadur Urskurdast pvi ekki.

Holmfridur Grimsdéttir héradsdomari kvedur upp pennan urskurd.

URSKURDARORD:
Stadfest er akvordun Syslumannsins 4 hofudborgarsvaedinu fra 15. april
2016, um ad visa fra pinglysingu ad hluta tryggingarbréfi med pinglysingarnumer
441-A-002130/2016, p.e. hvad vardar rekstrartaeki sem stadsett eru i fasteignunum
ad [...], Reykjavik, med fastanumerid 201-[...], [...], Reykjavik, med fastantimerid
204-[...]Jog [...], Reykjavik, med fastanumerid 204-[...].

Holmfridur

Grimsdottir



