URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 18. september, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Jén Magnusson, Hildigunnur
Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Oddur Olason.

Fyrir er tekid mal nr. 45/2015:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 18. juni 2015, med kvortun sdknaradila, dags.
sama dag. Med tdolvuposti nefndarinnar, dags. 18. juni 2015, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur a4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dags. 17. jali 2015. Var bréfid sent sdknaradila, med
tolvuposti nefndarinnar, dags. 21. jali 2015, og honum gefinn kostur 4 ad koma &
framfeaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir sdknaradila barust med bréfi, dags. 28.
juli 2015.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 18. september 2015.

II.
Malsatvik.

Soknaradili og eiginmadur hennar attu haseign nr. 41, i oskiptri sameign og
jofnum hlutf6llum samkvamt vedbokarvottordi.

bann 23. juni 2005, gaf eiginmadur soknaradila Ut tryggingarbréf ad fjarhad kr.
8.000.000 til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & 6llum skuldum hans vio FF
(forvera F) sem tryggt var med vedi i fasteigninni ad nr. 41,. Varnaradili er i dag rétthafi
samkvemt framangreindu tryggingarbréfi. Undir bréfio ritadi lantaki i reitinn
., undirskrift skuldara “ og soknaradili 1 reitinn ,, undirskrift maka skuldara .

bann 4. febraar 2008, gaf eiginmadur sdknaradila ut tryggingarbréf ad fjarhaed
kr. 5.100.000 til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu a 6llum skuldum hans vid
FF, sem tryggt var med veoi i fasteigninni nr. 41. Undir bréfid ritadi skuldari i reitinn
., undirskrift utgefanda *“ og s6knaradili i reitinn ,, sampykki maka utgefanda *.

bann 3. april 2008, gaf eiginmadur soOknaradila ut vedskuldabref i
upphafsmyntinni JPY ad jafnvirdi fjarhaed kr. 16.000.000. Til tryggingar greidslu
vedskuldabréfsins var sett ad vedi ,,...... nr. 41 6l eignin®. Skuldari skrifadi undir {
reitinn ,, undirskrift skuldara“ og ,,samp. framangreinda vedsetningu sem pinglystur
eigandi“. Soknaradili skrifadi undir i reitinn ,, undirskrift maka skuldara“ og ,,samp.
maka pinglysts eiganda “.

bPau hjonin lentu i fjarhagserfidleikum og var umsokn soknaradila um
greidsluadlogun, sbr. 16g um greidsluadlogun einstaklinga nr. 10/2010, sampykkt med
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akvordun dags. 4. november 2011. Pann 28. 4gtst 2012, tok umbodsmadur skuldara
akvordun um nidurfellingu 4 sameiginlegri heimild peirra til greidsluadlogunar &
grundvelli somu laga. bPessa akvordun kerou soknaradilar til keerunefndar
greidsluadlogunarmala. { kaerunni kom m.a. fram athugasemd vid ad eignarhlutur
soknaradila veeri talinn vedsettur FF.

Adur en kerunefndin hafdi lokid umfjollun sinni um kaeruna akvadu
soknaradilar ad selja huseignina nr. 41 og losa pannig um skuldir & eigninni.

bann 4. april 2014 var undirritadur kaupsamningur um eignina og var séluveroi
eignarinnar, 54.000.000 kr. rddstafad inn 4 vedskuldir, en dugdi ekki til uppgreidslu
ahvilandi l&na. sbr. heimild umbodsmanns skuldara fra 3. april 2014.

I11.
Umkvortunarefni.

Krofur soknaradila eru pessar:

1. A0 urskurdad verdi ad tryggingabref nr. X, upphaflega ad fjarheed kr.
8.000.000, i eigu F, sem var tryggt med vedi i huseigninni nr. 41, (8. vedrétti) hafi
einungis hvilt a eignarhluta eiginmanns mins ........ [ fasteigninni (50%).

2. A0 urskurdad verdi ad tryggingabreéf nr. Y, upphaflega ao fjarhed kr.
5.100.000 i eigu FF, sem var tryggt med vedi i huseigninni nr. 41, (7. veorétti) hafi
einungis hvilt a eignarhluta eiginmanns i fasteigninni (50%,).

3. A0 urskurdad verdi ad vedskuldabréf nr. Z, upphaflega ad fjarhed kr.
16.000.000, i eigu F, sem var tryggt med vedi | huseigninni nr.41, (8. vedrétti), hafi
einungis hvilt a eignarhluta eiginmanns 1 fasteigninni (50%).

4. A0 urskurdad verdi ad abyrgd min a skuldum tryggoum meo
tryggingarbréfum og skuldabréfi samkveemt 1. - 3. tl. sé ogild par sem greidslumat hafi
ekki fario fram a skuldara/skuldurum vio utgadfu bréfanna.

5. A0 urskurdad verdi ad F beri ad endurgreioa mér andvirdi eignarhluta mins |
huseigninni nr. 41, sem bankinn notadi til greidslu skulda a grundvelli tryggingabréfa
og skuldabrefs samkvemt 1. - 3. tl. eda greidi mér skadabeetur sem jafngildi andvirdinu.
Fjarheedin beri drattarvexti fra peim degi er bankinn mottok greidslu andvirdisins. *

Soéknaradili visar til pess ad nefndin hafi adur fengid ofangreinda krofugerd
soknaradila til medferdar, sbr. mal nr. 111/2014. Sé pess o6skad ad tekid verdi tillit til
peirra gagna sem soknaradilar hafi lagt fram i pvi mali vid urlausn mals pessa. I
nidurstodu nefndarinnar i fyrrgreindu mali hafi kréfum soknaradila verid visad fra a
peim grundvelli ad hvorki s6knaradili né eiginmadur hennar hafi borid upp pé fyrirspurn
vi0 varnaradila ad hann endurgreidi soknaradila pad fé sem varnaradili hafi fengid greitt
sem vedhafi i eignarhluta soknaradila i huseigninni nr. 41. P4 hafi par einnig komid
fram ad varnaradili hafi ekki fengid teekiferi til ad tja afstodu sina til
vidurkenningarkrofu pess efnis ad veoréttindi varnaradila samkvemt tveimur
tryggingarbréfum og einu skuldabréfi hafi ekki nad til eignarhluta soknaradila.

[ 1j6si pessarar nidurstodu hafi verid dkvedid ad senda varnaradila bréf og 6ska
eftir afstodu varnaradila til ofangreindra atrida. Svar varnaradila hafi borist dags. 24.
april 2015 og hafi sjonarmidum soknaradila og maka verid hafnad af varnaradila. Hafi
petta raunar legid 1jost fyrir ad mati peirra vid medferd malsins. Svar varnaradila hafi
leitt 1 1jos ad agreiningur sé til stadar og skilyrdum 5. gr. sampykkta urskurdarnefndar
um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki sé pvi fullnaegt.

Eins og fram hafi komid i malsskjolum i mali nr. 111/2014 hafi soknaradili
samkvaemt vedbokarvottordi att helmingshlut i huseigninni nr. 41 4 moti, eiginmanni
sinum.
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Arid 2005 hafi eiginmadurinn gefid ut tryggingarbréf til FF en soknaradili hafi
ritad undir bréfid sem maki skuldara. Hins vegar hafi soknaradili ekki ritad nafn sitt i
reiti & bréfinu sem hafi borid yfirheitid ,, VEDHEIMILD “ og i reit, par sem eftirfarandi
texti hafi veri0 forskradur: ,, Samp. framangreinda vedsetningu sem pinglystur eigandi.

Sama mali gegni um tryggingarbréf ad fjarhad kr. 5.100.000, sem eiginmadur
hafi gefio ut til FF arid 2007 en par hafi soknaradili skrifad undir sem maki utgefanda
bréfsins. I reit 4 bréfinu par sem eftirfarandi texti hafi verid forskradur: ,, Sampykki
pingl. eiganda “ hafi soknaradili ekki ritad nafn sitt.

Arid 2006, hafi eiginmadur tekid l4n hja FF, sem nu sé i eigu varnaradila. Um
hafi verid ad reda vedskuldabréf i erlendri mynt ad jafnvirdi kr. 16 milljona islenskra
krona. Hafi eiginmadur aritad skuldabréfio sem skuldari en sdknaradili sem maki
skuldara. Jafnframt hafi Stefan skrifad nafn sitt i annan reit a bréfinu par sem hann hafi
sampykkt vedsetningu eignarinnar sem pinglystur eigandi. I naesta reit par fyrir nedan
hafi soknaradili ritad nafn sitt og hafi sampykkt vedsetninguna sem maki pinglysts
eiganda. A milli pessara tvenns konar aritana hafi stadid forskrad & skuldabréfid ordid
, VEPHEIMILD: *“ og hafi augljoslega verid gert rdd fyrir ad séu pinglystir eigendur
eignarinnar fleiri eda adrir en skuldari stadfesti hlutadeigandi ad peir veiti heimild til ad
eignin eda tilgreindur eignarhluti peirra sé vedsettur til tryggingar laninu. bessi reitur
bréfsins hafi verid outfylltur. P4 sé lina nedst & skuldabréfinu, par sem forskrad sé
., Stadfesting vedsala ** outtyllt.

Med visan til alls framangreinds telur soknaradili ad pad s¢ 1jost ad einungis
eignarhlutur eiginmanns hafi verid vedsettur samkvamt tryggingarbréfunum tveimur og
skuldabréfinu. Hvergi hafi komid fram ad eignarhlutur séknaradila hafi verid vedsettur.
Soknaradili visad til peirra skyringa 1. mgr. hjaskaparlaga nr. 31/1993 (hjskl.), sem
fram hafi komid i athugasemdum vid greinina i lagafrumvarpi. Samkvaemt peim
athugasemdum s¢ 1jost ad sampykki 4 grundvelli 60. gr. hjskl. hafi ekki falid 1 sér ad sa,
sem slikt sampykki hafi veitt, verdi sjaltkrafa adili ad samningi og beri dbyrgd & efndum
hans. Af pessari astedu séu stodlud form badi tryggingarbréfanna og skuldabréfsins
pannig Ur gardi gerd ad sérstakir adskildir reitir hafi verid utbunir fyrir sampykki maka
skuldara og sampykki pinglyst eiganda/vedheimild. Soknaradili hafi ritad nafn sitt i
fyrrefndu reitina sem maki skuldara en hafi aldrei veitt sampykki sitt um vedsetningu a
eignarhluta sinum i huseigninni ad nr. 41. Af framangreindu leidir einnig ad talkun
varnaradila & 1. mgr. 60. gr. hjskl. fai ekki stadist. P4 vill sdknaradili minna & ad
samkvemt 58. gr. laganna hafi maki radstofunarrétt yfir eign sinni.

bott ekki hafi komid fram i reit 4 bréfunum, par sem hin vedsetta eign hafi verid
tilgreind, ad einungis veri um ad reda 50% eignarinnar fai pad pvi ekki breytt
framangreindu. Su stadhefing varnaradila ad ,, almennt megi leid[a] af pvi, ad pegar
tilgreint er ad tiltekin fasteign sé vedsett, pa taki vedsetningin til allrar fasteignarinnar“
s¢ einfaldlega rong enda verdi skriflegt sampykki allra eiganda ad vera til stadar til ad
01l eignin s¢ tekin ad vedi. Hafa ber i huga ad 6ll bréfin visa til pess ad skuldarinn
eiginmadur hafi sett eignina ad veoi, sbr. t.d. ordalagid med bréfi varnaradila ,,... set ég
hér med Sparisjoonum ad vedi dasamt fylgife...” sem visi til eiginmanns, en ekki til
soknaradila 4 nokkurn hatt.

Einnig verdi ad hafa i huga ad eiginmadur hafi verid 6heimilt ad 16gum ad setja
alla eignina ad vedi par sem hann hafi verid eigandi ad helmingseignarhlut en ekki allri
eigninni, sbr. m.a. pa meginreglu pinglysingarlaga nr. 39/1978 , ad sa einn geti
raostafad eign med loggerningi sem til pess hefur pinglysta heimild eda sampykki pess
er slikrar heimildar nytur, sbr. 24. gr. og 25. gr. laganna“ svo visad s¢ til doms
Hestaréttar 1 mali nr. 345/2013. Samkvaemt undirritun soOknaradila 4 611 bréfin hafi
soknaradili einungis sampykkt ad eiginmadur hafi matt vedsetja sinn eignarhluta. bPad
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misremi sem parna hafi komid fram & bréfunum beri ad tulka varnaradila i ohag.
Soknaradili hafi einungis ritad nafn sitt i pann reit sem hafi verid atladur fyrir sampykki
maka skuldara. St stadreynd hljoti augljoslega ad vega pyngra en pad sem varnaradili
hafi skrdd um vedandlagid. Soknaradili visar einnig til pess ad hin sé
hjukrunarfredingur ad mennt og sé pvi ekki sérfr60 um fjarmal. Varnaradili sé hins
vegar sérfrodur a fjarmalasvidi og beri sem slikur sérfrediabyrgd a gerd og medferd
umraddra skjala sem hann hafi yfirtekio fyrirvarlaust. Med visan til alla pessa visar
soknaradili pvi afdréttarlaust & bug ad hin hafi med undirskrift sinni & bréfin veitt
sampykki sitt fyrir vedsetningu 4 eignarhluta sinum eins og segir i bréfi varnaradila.

[ pessu sambandi beri ad hafa i huga ad FF hafi verid fjarmalafyrirteeki med
sérfredinga innan sinna vébanda, bedi 4 svidi vidskipta og 10gfraedi. Bréfin séu &
stodludu formi upphaflega samin af FF og hafi fyrirvaralaus vidtaka bréfanna hja
varnaradila 6hjakvamilega leitt til pess ad varnaradili beri fulla dbyrgd & 61lum fragangi
peirra. Ljost s¢ samkvemt framangreindu ad mikill adstodumunur sé med pessum
tveimur fjarmalafyrirtekjum og sdknaradila og maka. Fyrirtekjunum hafi borid ad veita
lantakendum fullnaegjandi leidbeiningar um rétta undirritun bréfanna, hefdi etlunin
verid ad tryggja ved i allri hiseign peirra nr. 41. Peir gallar sem séu & bréfunum ad
bessu leyti séu alfarid a abyrgd vidkomandi fjarmalafyrirtaekis.

Enn fremur hafi legid fyrir ad vid utgadfu bréfanna hafi ekki farid fram
greidslumat 4 maka soknaradila pott slikt hafi verid skylt og oOundanpaeg regla
samkvemt samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga frd 1. ndvember
2001 sem hafi gilt pegar utgafan hafi fario fram. Af peim sokum sé gerd sjalfstaed krafa
um ad mal soknaradila verdi einnig tekid til medferdar & peim grundvelli.

b4 sé rétt til studnings framangreinds ad visa til doms Haestaréttar i mali nr.
345/2013, en par sé fjallad um sambarilegt mal og sdknaradila hvad vardi vedsetningu
sameiginlegrar huseignar. Soknaradili telur ad pessi domur syni hvernig beri ad leysa ur
framagreindum krofum soknaradila. Varnaradili hafi bent 4 dom Heaestaréttar i mali nr.
162/2009 en soknaradili visar i pvi sambandi til pess ad pad beri ad hafa i huga ad
domur Heestaréttar i mali nr. 345/2013 sé yngri og syni pvi skyrar hvad rétturinn telji nti
rétta domaframkvaemd.

Jafnframt verdi ad lita til pess ad Hastiréttur hafi margoft i domum sinum um
gengistryggingu skuldabréfa og annarra fjadrmalagerninga tekid fram ad pad sé texti
bréfsins/lanssamningsins sem beri ad leggja til grundvallar vid0 mat 4 beim
skuldbindingum sem 1 vidkomandi bréfi/samningi hafi falist. bPessi adferd Haestaréttar
hafi gefid skyrt til kynna ad sama hljoti ad gilda um undirritanir, p.e. i peim felist ekki
annad en forskradur texti vid hlutadeigandi reit hafi gert rad fyrir. I pessu sambandi sé
visad til doms Heestaréttar i mali nr. 391/2013.

b4 hafnar sdknaradili pvi alfarid ad sér hafi verid 1jost ad vedsetning samkvamt
tryggingarbréfunum og skuldabréfunum hafi tekid til allrar eignarinnar.

Vardandi krofulid 4, pa krefjist varnaradili fravisunar a4 pessum kréfulid a
grundvelli 5. gr. sampykkta urskurdarnefndar um vidskipti vio fjarmalafyrirteeki. Vegna
pessa hafi sdknaradili sent varnaradila bréf par sem hann hafi 6skad eftir afstoou
varnaradila til 6gildingar dbyrgda samkvamt vedskjolunum premur. Par hafi soknaradili
oskad eftir pvi ad nefndin myndi bida med endalega afgreidslu malsins par til afstada
varnaradila liggi fyrir.

[ umfjollun varnaradila um fimmta krofulid kvortunar soknaradila sé byggt 4 pvi
a0 fallist urskurdarnefndin & , einhverja af kréfum soknaradila i lioum 1-4° skuli
fimmta kréfulionum engu ad sidur hafnad og hafi varnaradili byggt a ,, meginreglu
krofuréttar um fyrirvaralausar greidslur.” Soknaradili hafnar roksemdarfaersiu
varnaradila og telur ad hun fai ekki stadist ad 16gum. Hafa ber i huga ad soknaradili hafi
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hvorki verid skuldari né abyrgdarmadur & peim vedkrofum sem varnaradili visi til. 1
malatilbunadi varnaradila i mali pessu sé¢ pvi ni haldid fram ad etlunin hafi verid ad
taka ved 1 allri huseigninni. Sé malatilbunadur varnaradila tekinn traanlegur pa sé 1jost
a0 varnaradili og FF hafi gert alvarleg mistok vio fragang vedbréfanna priggja og hafi
adeins 14ti0 vedskuldbindinguna na til eignarhluta eiginmanns. Pessir adilar hafi annast
fragang og umsyslu pessara bréfa sem sérfrodir adilar a svidi fjarmala og verdi pvi ad
telja ad um sé ad raeda alvarlega vanrekslu af peirra halfu. b4 verdi einnig ao lita 4 pad
sem vanrakslu ad vid medferd pessar bréfa hja 16gfredideild varnaradila ad menn hafi
ekki sé0 ad bréfin pyrftu lagferingar ad pessu leyti hafi @tlunin verid ad tryggja ad 6ll
htseignin veeri til tryggingar skuldum eiginmanns vid varnaradila.

Af pessu leidir ad varnaradili geti nt ekki borid fyrir sig vid greidslu a
sOluandvirdi hiseignarinnar til varnaradila ad hann hafi matt reikna med og gengid ut
frd pvi ad um veri ad reda endanlega greidslu. God tru eda grandleysi geta hvorki
einstaklingar né logadilar, og alls ekki sérfrodur adili likt og varnaradili, borid fyrir sig
pegar eigin vanreksla hafi leitt til pess ad stada mala sé onnur en vidkomandi segist
hafa @tlad. Varnaradili hafi vitad eda matti vita ad hann hafi ekki att rétt til greidslu af
sOluandvirdis eignarhluta soknaradila i huseigninni nr. 41. Honum hafi m.6.0. matt vera
ljost ad til pess geeti komid ad sdknaradili myndi krefjast endurgreidslu. ba byggist
greidsla fasteignasélunnar 4 séluandvirdinu til varnaradila a rdngum upplysingum fra
varnaradila sjalfum, p.e. ad hann etti ved i allri huseigninni. Varnaradili eigi pvi sjalfur
sOk 4 pvi a0 greidsla s6luandvirdis eignarhluta s6knaradila hafi runnio til hans. Honum
beri pvi ad skila pessu f¢ til soknaradila. Soknaradili visar til ddms Hastaréttar i mali nr.
32/2007 par sem segir: ,,/ islenskum rétti gildir meginregla um ad peir sem fi fyrir
mistok greidda peninga sem peir eiga ekki rétt til skuli endurgreioa pa.* bessi ord i
domi Haeastaréttar eigi vid um réttmeti endurheimtukrofu soknaradila gagnvart
varnaradila. P4 beri ad hafa i huga ad sdknaradila hafi heldur ekki verid ljost hvernig
varnaradili myndi haga radstofun mottekins fjar. Engar kvittanir eda tilkynningar hafi
borist fra varnaradila um pad fyrr en kvittanir hafi borist dags. 21. agust 2014 eda neerri
halfu ari eftir ad hann hafdi moéttekid greidslur vegna s6lu hiseignarinnar. ba fyrst hafi
soknaradila verid 1jost ad varnaradili hafi 1itid svo a ad hann etti ved i allri htiseigninni
og hafi pvi sOknaradili farid ad skoda réttarstoou sina. Hér beri ad hafa i huga ad
soknaradili sé ekki 160gfr6d og hafi samskipti vid varnaradila verid i hondum eiginmanns
sem sé heldur ekki loglerour. Badi af peirri astedu og skuldastodu peirra hjona hafi
augljoslega verid mikid 6jafnraedi med peim og varnaradila. Sala eignarinnar hafi verid i
hondum fasteignasdlu, sem hafi radstafad sdluandvirdinu til varnaradila byggt 4 peirri
krofugerd sem varnaradili hafdi uppi og med adkomu Umbodsmanns skuldara, sem
soknaradili hyggur ad hafi aldrei skodad fragang bréfanna priggja.

[ vidbotarathugasemd soknaradila til nefndarinnar dags. 28. agast 2015, visar
soknaradili til pess ad vegna kréfu varnaradila um fravisun a 4. kréfulid hafi séknaradili
Oskad eftir afstodu varnaradila til krofulidarins. Svar varnaradila hafi borist dags. 12.
agust sl. Soknaradili visar til pess ad svar varnaradila hafi verid 4 pa leid ad medan
malid veri hja nefndinni pa myndi varnaradili bida med ad taka efnislega afstodu til
krofulidarins, eda par til urskurdur nefndarinnar myndi liggja fyrir.

Soknaradili hafi pegar motmelt afstbou varnaradila og oskad eftir pvi vid
umbodsmann vidskiptavina hja varnaradila ad varnaradili endurskodi afstodu sina enda
s¢ hun 1 andstodu vid paer samskiptareglur sem reglur FME nr. 670/2013 kvedi a um,
sbr. einkum 9. og 10. gr. reglnanna. Séknaradili telur ad petta verklag gangi i berhogg
vi0 pa skyldu varnaradila ad hann skuli i samskiptum vid vidskiptamenn sina tryggja ad
fyrirspurnir, kvartanir og onnur sambarileg erindi fai skjota, skilvirka og sanngjarna
afgreidslu. Med afgreidslu varnaradila & erindinu hafi varnaradili reynt ad flekja fyrir &
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grundvelli formreglna i stad pess ad tryggja ad erindi soknaradila myndi fa skjota,
skilvirka og sanngjarna afreidslu sem myndi tryggja ad urskurdarnefndin geeti tekid
efnislega afstodu til umreedds krofulidar.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila i tl. 1. - 3. og 5. verdi hafnad.
Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila i tl. 4. verdi visad fra.

Soéknaradili visi til pess ad hin hafi ekki undirritad skjolin sem vedsali heldur
adeins sem maki skuldara. Fyrir liggi ad soknaradili og maki hafi att eignina nr. 41, 1
oskiptri sameign. [ meginmali vedskuldabréfsins sé skyrt tekid fram og feitletrad ad
vedsett sé eignin ,,.....nr. 41, 6/l eignin“ og fastanumer eignarinnar hafi verid tilgreint.
bad sama eigi vid um meginmal tryggingabréfanna, ad pvi undanskildu ad par sé buid
ad taka ut setningarlidinn ,,6// eignin“. Hvergi sé tekid fram ad eingdéngu eignarhluti
skuldara hafi verid settur ad vedi. Varnaradili telur ad almennt megi leida af pvi, ad
pegar tilgreint sé¢ ad tiltekin fasteign sé vedsett, pa taki vedsetningin til allrar
fasteignarinnar. Hafi purft sérstaklega ad taka fram ef adeins hluti hennar veeri
vedsettur. Verdi pvi ad telja ad soknaradila hafi verid 1jost, a0 framangreind vedskjol
hafi tekid til allrar fasteignarinnar nr. 41, en ekki eingéngu eignarhlutar skuldara. I
pessu tilliti megi benda & dom Haestaréttar i mali nr. 162/2009, en par hafi malsatvik
hvad petta vardar verid samberileg og i mali pessu. Telur varnaradili pvi ad sdknaradili
hafi med undirskrift sinni & framangreind skjol veitt sampykki sitt fyrir vedsetningu &
eignarhluta sinum og ad pad hafi purft ad gera fyrirvara ef til hafi stadid ad undanskilja
eignarhluta soknaradila.

b4 bendir varnaradili & ad soknaradili hafi ekki gert athugasemdir vid pad ad
fasteignin vaeri vedsett 1 heild fyrr en med kvortun i mali nr. 111/2014, eftir ad sala
eignarinnar hafoi farid fram. Telur varnaradili af pvi [jost ad soknaradili hafi einnig talid
sig hafa vedsett eignarhlut sinn i fasteigninni og pad hafi verid &tlun soknaradila med
undirritun 4 vedskjolin.

Jafnframt telur varnaradili rétt ad lita til pess ad 1 1. mgr. 60. gr. hjskl. sé askilid
skriflegt sampykki pess maka sem ekki eigi eignina ef @tlunin sé¢ ad athenda hana,
leigja, byggja eda vedsetja, sbr. athugasemdir vid akvadi i frumvarpi ad 16gunum. |
pessu mali liggi 1jost fyrir ad soOknaradili hafi att eignina 4 moéti maka sinum. Telur
varnaradili ad pegar svo hattad, sé rétt ad lita & sem svo ad ekki sé porf & sampykki
maka skv. 1. mgr. 60. gr. hjskl. heldur sé¢ porf & sampykki beggja vedsala. Par sem 1jost
s¢ ad tilgangur 60. gr. hjskl. s¢ ad gaeta 6ryggis maka sem ekki séu pinglystir eigendur
verdi ekki talid ad soknaradili hafi eingdngu veitt sampykki sitt fyrir vedsetningu a
eignarhluta skuldara. Framangreindu akvadi sé ekki e@tlad ad gera pinglystum
eigendum eignar mogulegt ad firra sig 4byrgd 4 vedsetningu sinna eignarhluta.

Verdi ekki fallist 4 ad hafna krofu soknaradila med visan til framangreindra
sjonarmida, telur varnaradili rétt ad hafna krofum soknaradila med visan til tomlatis,
enda gerdi soOknaradili engar athugasemdir vid ad eignarhluti soknaradila veeri
endurtekid vedsettur og sdluandvirdi fasteignarinnar radstafad til samraemis vid pad fyrr
en med kvortun til arskurdarnefndarinnar.

b4 sé jafnframt visad til sjonarmida i umfjollun um kréfulid 5 med kvortun
soknaradila.

Varnaradili byggir krofu sina um fravisun & 4. tl. kvOrtunarinnar 4 5. gr.
sampykkta nefndarinnar. Samkvemt 5. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirteki, sé pad skilyrdi fyrir meodferd urskurdarnefndar ad
fjarmalafyrirteeki hafi hafhad krofu vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid
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med satt innan fjogurra vikna frd pvi ad vidskiptamadur hafi lagt malid fyrir
fjarmalafyrirteeki. Markmid reglunnar sé ad sporna vid pvi ad mal séu borin undir
nefndina an pess ad fyrir liggi ad agreiningur sé¢ um sakarefnid.

Krafa soknaradila um 6gildingu dbyrgda skv. vedskjolunum premur med visan
til pess ad ekki hafi verid framkvamt greidslumat & skuldara vid utgafu skjalanna hafi
fyrst komid fyrir sjonir varnaradila med kvortun soknaradila i mali pessu. Ekki hafi
verid vikid ad pessari malsastedu i kvortun sdknaradila i mali nr. 111/2014. Hafi
varnaradili pvi ekki tekid pessa krofu soknaradila til medferdar adur.

Verdi fallist 4 einhverja af krofum sdknaradila i tl. 1-4, krefst varnaradili pess ad
5. kr6fulid 1 kvortun soknaradila verdi hafnad og byggir par 4 meginreglu krofuréttar um
fyrirvaralausar greidslur. Byggir varnaradili 4 pvi ad fyrirvaralausar greidslur
soknaradila og skuldara af vedkrofum bankans hafi leitt til pess ad varnaradili hafi
reiknad og gengid ut fra pvi, ad greidslan hafi verid endanleg og hagad sinum athéfnum
i samraemi vid pad. Telur varnaradili pad leida til peirrar nidurstodu ad endurkréfuréttur
soknaradila sé ekki fyrir hendi. Vid mat & pvi hvort endurkrofuréttur sé fyrir hendi hafi
domstolar lagt mikid upp ur pvi hvort greitt hafi verid med eda an fyrirvara. I pvi
sambandi bendir varnaradili 4 dom Hastaréttar Islands i mali nr. 255/1992, en par var
deilt um endurkréfu hjona & hendur fjarmalafyrirteeki. Pau h6fou m.a. gefio ut vixil til
fjarmalafyrirtaekisins og greiddu vixilinn. Féru hjonin sidar fram & endurgreidslu
vixilsins, en Heestiréttur féllst ekki 4 pad par sem greidslan hafdi verid innt af hendi an
fyrirvara af halfu hjonanna.

Varnaradili byggir jafnframt 4 ad hann hafi verid 1 godri trd um gildi
vedsetningarinnar pegar hann hafi mottekid greidslu i kjolfar solu fasteignarinnar vegna
gjaldfallinna skulda skuldara, enda hafi honum & peim tima ekki verid kunnugt um eda
1j6st um atvik ad baki vedsetningunni sem hafi geta leitt til pess ad hun veri 6gild eda
ogildanleg. A peim tima hafi soknaradila verid i 16fa lagid ad gera fyrirvara vid
greidslur sinar. Varnaradili byggir pvi 4, ad 4 peim tima pegar hann hafi méttekid hinar
fyrirvaralausu greidslur, hafi honum hvorki verid 1j6st né matt vera 1jost ad sdknaradili
hafi talid sig eiga endurkrofu & hendur honum. Telur varnaradili pvi ad hafna beri
pessari krofu soknaradila.

b4 telur varnaradili rétt a0 hafna krofu sdknaradila um greidslu drattarvaxta,
enda hafi varnaradili avallt verid 1 godri tra um ad hann hefdi rétt 4 ad taka vid hluta
sOluandvirdis fasteignarinnar og hafi jafnframt ekki komid ad radstofun
sOluandvirdisins sjalfur.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur i fyrsta lagi ad pvi hvort eingdngu eignarhlutur maka
soknaradila, hafi verid vedsettur samkvemt tveimur tryggingarbréfum og
vedskuldabréfi, eda hvort eignarhlutur soknaradila hafi einnig verid vedsettur.

Verdur fyrst vikid ad vedsetningu fasteignarinnar nr. 41 med tryggingarbréfi nr.
X, utgefid 23. jani 2005, ad fjarhaed kr. 8.000.000. Soknaradili skrifadi undir sem maki
skuldara 4 umratt tryggingarbréf til forvera varnaradila arid 2005, en ritadi ekki nafn
sitt 1 reiti 4 bréfinu sem bar yfirheitio ,, VEPDHEIMILD “ eda 1 reit par sem eftirfarandi
texti hafi verid forskradur: ,, Samp. framangreinda vedsetningu sem pinglystur eigandi.
Vid mat 4 pvi hvort fyrir liggi negilega skyr heimild sdknaradila til vedsetningar a eign
sinni telur nefndin rétt ad lita mjog til peirrar forsagnar sem finna mé i domi Heestaréttar
i mali 345/2013. I peim démi vard nidurstadan 6nnur en i eldri domum, p.4 m. i mali
Haestaréttar i mali 162/2009, sem varnaradili visar til. [ samraemi vid pennan yngri dom
verdur ekki talid a0 nafnaritanir soknaradila a tryggingabréf petta beri neegilega
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skyrlega med sér slika heimild. P4 er ekki unnt ad fallast 4 ad adrar og sidari athafnir
soknaradila veiti svo skyra visbendingu um pa atlan sdéknaradila ad vedsetja eign sina
a0 1 pvi ljosi megi byggja pau vedréttindi 4 aritun hennar 4 bréfid. Loks er til pess ad lita
ad vedbréfid var utbuid af lanveitandanum og var pad fyrst og fremst 4 hans abyrgd ad
tryggja sér pau vedréttindi sem hann taldi naudsynleg og stodar varnaradila pvi ekki ad
bollaleggja um hvada krofur hjuskaparlog gerdu i reynd um aritanir maka pegar um var
ad reda Oskipta sameign. Fer pessi nidurstada afdrattarlausan studning af peim
skilningi 16ggjafans sem birtist i 1. mgr. 60. gr. (hjskl.) nr. 31/1993 og skyringum med
pvi akvaedi i1 frumvarpi til peirra laga, svohljodandi.,, Hafa ber i huga ad hugsanlegt er
ad hjonin séu sameigendur fasteignar eda fasteignaréttinda. Parf pa atbeini peirra
beggja beinlinis til ad koma pannig ad bedi verdi samningsadilar ef radstafa a
eigninni. Pad hjona, er sampykkir loggerning skv. 60. gr., verour hins vegar ekki adili
hans og ber ekki abyrgo a efnd hans. *

Verdur pessu nast vikid ad tryggingarbréfi nr. Y, utgefnu 4. februar 2008, ad
fjarhaed kr. 5.100.000. Soknaradili aritadi bréfid um ,,Sampykki maka utgefanda“ en
ritadi ekki 1 reit &4 bréfinu par sem eftirfarandi texti hafi verid forskradur: ,, Sampykki
pingl. eiganda*. Med somu roksemdum og varda bréf nr. X verdur ad hafna pvi ad
vedréttindi hafi stofnast 1 pinglesnum eignarhlut soknaradila med utgafu pessa vedbréfs.

Pridja vedskjalid sem deilt er um er vedskuldabréf nr. Z, utgefid 3. april 2008, ad
flarhed kr. 16.000.000, en soéknaradili undirritadi bréfid fyrst sem maki skuldara.
Jafnframt skrifadi eiginmadur nafn sitt i annan reit & bréfinu par sem hann sampykkti
vedsetningu eignarinnar sem pinglystur eigandi. I nesta reit par fyrir nedan ritadi
soknaradili nafn sitt og sampykkti vedsetninguna sem maki pinglysts eiganda. A milli
pessara tvenns konar aritana stod forskrad a skuldabréfid ordid ,, VEPHEIMILD: “ Pad
skilur & milli pessa vedskuldabréfs og tryggingabréfanna tveggja sem fjallad er um ad
ofan, ad vedandlagid er skyrlega tilgreint i bréfinu sjalfu sem ,,......n». 41, 61l eignin®.
begar domur Haestaréttar i mali 345/2013 er virtur i pessu samhengi, er til pess ad lita ad
i forsendum domsins er talid ad pott umreett vedbréf hafi borid med sér ad 61l eignin
vaeri vedsett, hefdi afryjandinn i malinu ekki sampykkt vedsetninguna i sinum
eignarhluta med pvi ad undirrita skyra heimild sina til hennar. Verdur samkvaemt pessu
ekki talid ad tilgreiningin 4 vedandlaginu geti radid urslitum. Telst vedsetning
soknaradila pvi ekki heldur vera fyrir hendi ad pessu leyti.

bad leidir af pessari nidurstodu um umfang vedréttindanna ad hvorki parf ad
taka afstoou til peirrar malsastedu soknaradila ad ekki hafi verid geett ad pvi ad
greidslumeta eiginmann hennar og kynna henni matid, né til peirrar fravisunarkrofu
varnaradila sem lytur ad pessum hluta malsins og 5. gr. sampykkta nefndarinnar. Skal
b6 aréttad ad vedréttindi sem FF kynni ad hafa aflad sér i eignarhluta soknaradila an
pess ad hirda um skyldur sinar samkvaemt 3. og 4. gr. 4durnefnds samkomulags um
notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga til ad gera og kynna greidslumat & skuldara
varu ad 6dru jofnu 6gildanleg samkvamt 36. gr. smnl. I 3. gr. er kvedid 4 um skyldu til
ad gera greidslumat pegar ved er sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu i pagu
annars einstaklings. I 4. gr. 4durnefnds samkomulags segir m.a. ad tryggt skuli ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats 4dur en hann gangist i abyrgdina.

Sidasti hluti dgreiningsmals pessa lytur ad peirri krofu séknaradila ad varnaradili
endurgreidi henni andvirdi eignarhluta sins i huseigninni nr. 41 4samt drattarvoxtum.
Hefur varnaradili teflt fram réksemdum sinum fyrir pvi ad réttur til endurgreioslu sé
ekki fyrir hendi, hvad sem lidur umfangi upphaflegrar vedsetningar.

Vi0 mat 4 dhrifum pess ad soknaradili gerdi ekki athugasemdir fyrr en eftir ad
andvirdi fasteignarinnar hafdi verid radstafad fyrirvaralaust til varnaradila, er
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ohjakvamilegt ad lita til peirrar stddu sem hin var i gagnvart eiginmanni sinum og
varnaradila. Pau hjonin freistudu pess ad nad samningum vid kréfuhafa 4 grundvelli laga
um greidsluadlogun. Pad ferli drost mjog, an pess ad synt hafi verid fram 4 ad i pvi efni
hafi verid vid sOknaradila ad sakast. Radstofun fasteignarinnar var metin sem eini
raunhafi kostur peirra til ad bregdast vid greidsluvanda sinum. Eiginmadur soknaradila,
umsjonarmadur greidsluadlogunar, fasteignasali og varnaradili h6fou hond i bagga vid
sOluna og virdist einsynt ad krofur sdknaradila um uthlutun verulegs hluta séluvirdisins
hefdu sett séluna i uppnam. bPa verdur ekki fram hja pvi litid ad upphaflegum krofuhafa
matti frd upphafi vera 1jost ad ekki var réttilega stadid ad stofnun vedréttinda i eign
soknaradila, en framsal krafnanna asamt vedréttindunum til soéknaradila faerir honum
ekki betri rétt en FF atti. Med visan til alls pessa og peirrar faglegu yfirburdarstoou sem
varnaradili hefur verid i gagnvart varnaradila vid innheimtu krofu sinnar, verdur ekki
fallist & a0 tomlaeti hennar eda fyrirvaralaus radstofun & soluvirdi eignarinnar til
varnaradila hafi firrt hana rétti til ad krefjast endurgreidslu 4 andvirdi eignarhluta sins.

bvi er ekki haldid fram af halfu varnaradila ad adrar vedskuldir hafi hvilt 4
eignarhlut soknaradila eda ad Onnur betri réttindi hamli pvi ad fallist verdi &
greidslukrofu hennar vegna pess fjar sem tekid var upp i fyrrgreindar vedskuldir. ba
hefur varnaradili hvorki byggt a pvi ad lanveitingar & grundvelli pessarar vedsetningar
hafi verid soknaradila til hagsbota, né lagt fram nokkur gdgn um radstdfun lana.

Ber krafa soknaradila drattarvexti samkvaemt 3. mgr. 5. gr. vaxtalaga. I erindi til
nefndarinnar 27. névember 2014 var ekki gerd greidslukrafa og verdur upphafstimi
drattarvaxta pvi midadur vid bréf pad sem sent var varnaradila 1. april 2015.

Nefndin telur ad med réttu beri ad lita 4 krofur sdknaradila nr. 1-4 sem
malsastedur fyrir greidslukréfu hennar. Er urskurdarordi hagad i samrami vid pad.

Urskurdarorad:

Varnaradila, F, ber ad endurgreida sdknaradila, M, andvirdi eignarhluta hennar i
huseigninni nr. 41, sem bankinn notadi til greidslu skulda & grundvelli tveggja
tryggingabréfa nr. X og Y og 4 grundvelli vedskuldabréfs nr. Z. Fjarhadin ber
drattarvexti frd 1. mai 2015.

Reykjavik, 18. september 2015.
Haukur Gudmundsson

Jon Magnusson Johann Tomas Sigurdsson
Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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