URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTAZKI

Fjarmalaeftirlitid - Sudurlandsbraut 32 - 108 Reykjavik - Simi: 525 2700 - Fax: 525 2727

Ar 2004, manudaginn 19. jantar, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um vidskipti

vid fjarmalafyrirteki. ’
Mett eru: Ragnheidur Bragadottir, varaformadur, Grétar Grétarsson, Iris Osp
Ingjaldsdottir, Ol6f Embla Einarsdottir og S6lvi Sélvason.

Fyrir er tekid mal nr. 24/2003:
M
gegn
fjarmalafyrirteekinu F

og kvedinn upp svohljodandi
urskurodour:

I.

Malsmeofero.
Soknaradili er M, en varnaradili er fjarmalafyrirtaekid F.

Malid barst urskurdarnefnd 24. oktéber 2003 med kvortun 16gmanns séknaradila
dagsettri 20. oktober 2003. Kvortunin var send varnaradila med bréfi nefndarinnar 27.
oktober 2003 og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjénarmid sin. Svor
varnaradila barust 21. névember 2003 med bréfi hans dags. 14. névember 2003. Bréfid
var sent 16gmanni soknaradila med bréfi nefndarinnar 21. névember 2003 og honum
gefinn kostur 4 ad koma 4 framfzeri athugasemdum sinum. Athugasemdir soknaradila
barust nefndinni 11. desember 2003 me0 bréfi dags. 9. desember 2003.

Malio var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 10. desember 2003 og 9. og 14. januar
2004.

II.
Malsatvik.

Malavextir eru peir ad med kauptilbodi sampykktu 18. januar 1999 keypti
soknaradili einbylishus ad A af B, en varnaradili tok sidar vio skyldum seljanda.
Kaupverd eignarinnar var 12.500.000 kronur og samkvamt kauptilbodinu skyldi athenda
eignina fullbuna ad utan, en tilbina undir tréverk ad innan hinn 15. juni 1999.

Kaupsamningur um eignina er dags. 13. september 1999.

Samkvaemt A-lid0 kaupsamningsins skyldi utborgun kaupverdsins greidast med

eftirfarandi heaetti:
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1. Vid undirritun kaupsamnings med peningum 1.000.0000 kr.
2. Greitt vi0 afthendingu med peningum 500.000 kr.
3. Greitt pann 15.01. 2000 eda vid afsal med peningum 1.000.000 kr.

Samkvaemt C-li0 kaupsamnings skyldi greida 7.400.000 krénur med
fasteignavedbréfi, skiptanlegu fyrir htisbréf. Um var ad raeda frumbréf a 2. vedrétti med
12 gjalddogum 4 &ri, samtals 478 atborgunum, grunnvisitolu i mai 1999 og 5,1% voxtum,
sem reiknast skyldu frd 15. mai 1999.

Samkvemt F-1i0 skyldi greida 2.600.000 kronur med skuldabréfi, tryggdu med
vedi 1 hinu selda & eftir fasteignavedbréfi skv. C-110. Um var a0 reda lan varnaradila til
soknaradila. Umsamdir vextir voru 6% og skyldi greida bréfid med 360 méanadarlegum
afborgunum, i fyrsta skipti premur manudum eftir athendingu.

{ kaupsamningi er tekid fram ad vedskuldabréf skv. F-1id skuli gefid ut um leid og
frumbréf fasteignavedbréfs, p.e. pegar fasteignin vari fokheld. Pa var samid um nyjan
athendingardag eignarinnar, sem skyldi vera 1. névember 1999. Seljandi skyldi p6 greida
kaupanda 70.000 krénur 4 manudi fra og med adur umsdomdum athendingardegi hinn 15.
juni 1999 til athendingardags.

Af ymsum astedum, sem ekki skipta mali vid urlausn pessa mals, vard mikill
drattur 4 afthendingu eignarinnar auk pess sem soknaradili hélt pvi fram ad gallar veru a
byggingunni. Vegna pessa hélt soknaradili eftir megninu af kaupverdi eignarinnar par til
samid hafoi verid um uppgjor & kaupsamningnum. Pannig hafdi soknaradili adeins greitt
8% af umsdmdu kaupverdi hinn 1. oktéber 2002 eda rimum premur arum eftir undirritun
kaupsamningsins. Samkvamt vottordi byggingafulltrians i C var byggingin fokheld 24.
januar 2002. Soknaradili virdist po hafa farid med vorslu byggingarinnar fra og med 22.
mai 2000.

Adilar gerdu sérstakt samkomulag um uppgjor 4 kaupsamningnum, sem undirritad
var 1. oktober 2002. Samkomulag petta tok mid af pvi ad fasteignavedbréf ad fjarhad
7.400.000 kronur samkvemt C-1i0 kaupsamnings bari vexti og verdbatur fra 15. mai
1999. P4 var lagt til grundvallar i samkomulaginu ad fyrsti gjalddagi vedskuldabréfs
samkvaemt F-lid veri 1. 4glst 2001 og ad vaxtafotur veeri 7,5% 1 stad 6%. Gjaldfollnum
afborgunum og samningsvoxtum var batt vid hofudstolinn og skyldi greida bréfid med
300 manadarlegum afborgunum, i fyrsta skipti 2. névember 2002. Jafnhlida var samid um
fjarhaed skadabota vegna athendingardrattar eda 770.000 kronur, sem nam 70.000 krénur
4 manudi i 11 manudi & medan & afhendingardreaetti stod, og skadabota vegna meintra
galla ad fjarhad 750.000 krénur.

I1L.
Umkvortunarefni.

Af halfu soéknaradila er ekki gerdur agreiningur um fjarhaed skadabota vegna
afhendingardrattar og galla. Kvortun soknaradila beinist hins vegar ad peim paetti
samkomulags adila fra 1. oktober 2002 sem lytur ad uppgjori fasteignavedbréfs og
vedskuldabréfs soknaradila.

Krofur séknaradila eru eftirfarandi:
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Adallega a0 samkomulag soéknaradila vid varnaradila fra 1.oktéber 2002 um
uppgjor vegna kaupsamnings um A verdi breytt med eftirfarandi heetti:

1. Skuldabréf & 1. vedrétti i fyrrgreindri fasteign verdi ad fjarhed 2.600.000
kronur med fyrsta gjalddaga 1. oktober 2002 og beri 6% fasta vexti, sem
reiknist fra sama degi.

2. Fasteignavedbréf a 2. veorétti 1 somu fasteign verdi ad fjarhaed 7.400.000

kronur og beri vexti og verdbatur fra 1. oktdber 2002.
Til vara ad samkomulagi sOknaradila vid varnaradila frd 1. oktdber 2002 um
uppgjor vegna kaupsamnings um A verdi breytt meo eftirfarandi heetti:

1. Skuldabréf & 1. vedrétti i adurgreindri fasteign verdi ad fjarhad 2.600.000
kronur, verdi med fyrsta gjalddaga 2. februar 2002 og beri 6% fasta vexti,
sem reiknist frd sama degi.

2. Fasteignavedbréf a 2. veorétti i somu fasteign verdi ad fjarhaed 7.400.000

kronur, beri vexti og verdbatur fra 15. febraar 2002.

Til prautavara ad samkomulagi soknaradila vid varnaradila fra 1. oktdber 2002
um uppgjor vegna fyrrgreinds kaupsamnings verdi breytt innan pess ramma sem
urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki telur sanngjarnt i gard soknaradila.

[ 6llum tilvikum er pess krafist ad varnaradila verdi gert skylt ad endurgreida
soknaradila mismuninn & pvi, sem hann hefur purft ad greida samkvaemt samkomulagi
adila dags. 1. oktober 2002 og pvi, sem hann hefdi réttilega att ad greida samkvemt adal-,
vara- eda prautavarakrofu samkvaemt ofangreindu.

Soknaradili kvedur adalkrofu sina midast vid ad edlilegast s¢ ad mida vid
dagsetningu samkomulags milli adila hinn 1. oktéber 2002 par sem framkvamd
kaupsamningsins um fyrrnefnda fasteign hafi verid i uppnami. Varakrafa taki hins vegar
mid af peim degi, er fokheldisvottord hafi verid gefid ut fyrir eignina, p.e. 24. januar
2002, en pann dag verdi fyrst talid ad efndahindrun hafi lokid. Pann dag hafi soknaradila i
fyrsta lagi verid unnt ad pinglysa fasteignavedbréfi og vedskuldabréfi 4 eignina. Ad pvi er
prautavarakrofuna vardi hafi urskurdarnefndin heimild til pess ad breyta samningi innan
peirra marka, sem krafist sé i adal- og varakrofu. Pessa heimild saki nefndin annars vegar
til 36. gr. samningalaga nr. 7/1936 og hins vegar til meginreglna stjornsysluréttar, sem
hafa verdi til hlidsjonar um valdheimildir nefndarinnar.

Soknaradili byggir & pvi ad honum hafi verid 6mogulegt ad efna sinn hluta
kaupsamningsins vegna vanefnda varnaradila med pvi ad ekki sé unnt ad pinglysa
fasteignavedbréfi fyrr en fokheldisvottord liggi fyrir. Visar soknaradili til 20. gr.
reglugerdar nr. 157/2001 um husbréf og husbréfavidskipti og bréfs [budalanasjods dags.
29. mars 1999 til sdknaradila mali sinu til studnings.

b4 bendir soknaradili 4 ad 1 kaupsamningi komi fram ad vedskuldabréf samkvamt
F-1io skuli gefid ut vio fokheldi um leio og frumbréf fasteignabréfs. Hér sé pvi midad vid
somu reglu og gildi um utgafu frumbréfs, p.e. ad mida vid fokheldi.
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Fokheldisvottord hafi ekki verid gefio ut fyrir umraedda fasteign fyrr en 24. januar
2002. bvi hafi valdid vanefndir varnaradila. Afleiding pess hafi verid st ad soknaradili
hafi ekki getad fengid utgefio fasteignavedbréf med vedi i eigninni, sem aftur hafi leitt til
pess ad hann hafi ekki getad greitt varnaradila med hasbréfum. Hid sama gildi um
fasteignavedbréf samkvemt F-1i0, sem gefa skyldi Gt vid fokheldi um leid og frumbréf
fasteignabréfs. Med visan til framangreinds geti pvi aldrei verid um vanefndir soknaradila
a0 raeda fyrr en 1 fyrsta lagi fra peim degi er fokheldisvottord 14 fyrir. Hafa verdi 1 huga ad
kaupsamningur um fasteign sé gagnkvaemur ipyngjandi samningur. bad sé forsenda fyrir
greidsluskyldu i gagnkvaemu skuldarsambandi ad gagnadili inni einnig sina greidslu af
hendi, sbr. 14. og 21. gr. laga nr. 39/1922 med 16gjofnun, sem gilt hafi um kaupsamning
adila. b4 visar soknaradili til 7. gr. laga nr. 38/2001 ad pvi er vardar sjonarmid, sem liggja
til grundvallar reglum um vidtokudratt kréfuhafa.

Soéknaradili byggir 4 pvi ad 6heimilt hafi verid ad lata fasteignavedbréfid bera vexti
og verdbatur fra 15. mai 1999 eins og akvedid hafi verid i samkomulagi adila fra 1.
oktober 2002. Vegna vanefnda varnaradila hafi ekki att ad beeta afollnum afborgunum,
voxtum og verdbotum vid eftirstddvar og mynda pannig nyjan hofudstol.

Af bréfi varnaradila 11. juni 2003 verdi radid ad dasteda pess ad vaxtafaeti
vedskuldabréfs samkvemt F-lid kaupsamnings var breytt ur 6% i 7,5% hafi verio su, ad
varnaradili hafi 4litid ad bréfid hafi allt verid longu gjaldfallid pegar samkomulagid var
gert 1. oktober 2002. bratt fyrir pad hafi verid akvedid ad reikna bréfio ut 6gjaldfellt til
pess dags og hafi pad munad hundrudum pusunda fyrir sOknaradila. Af pessum
skyringum verdi radid ad varnaradili hafi talid sig vera ad bata sér upp tjon vegna
meintra vanefnda séknaradila med pvi ad haekka vaxtafotinn. Séknaradili tekur fram ad i
fyrsta lagi sé oskiljanlegt hvernig fyrsti gjalddagi bréfsins hafi getad verid 20. agust 2000
pegar litid sé til pess ad samkvaemt dkvedum kaupsamnings skyldi umratt vedskuldabréf
gefid ut vid fokheldi um leid og frumbréf fasteignabréfs. I 68ru lagi bendir soknaradili &
ad par sem ekkert vedskuldabréf hafi verid gefio ut hafi engin gjaldfellingarheimild verid
fyrir hendi. Almennt s¢ litid svo 4 ad gjaldfelling allra eftirstodva sé ekki heimil ef
akvaedi pess efnis skortir i vedskuldabréf. Pegar svo sé verdi krofuhafi ad lata sér negja
ad krefjast greidslu & pvi sem gjaldfallid sé, dsamt voxtum og kostnadi, sbr. t.d. H.
1985.1284.

Med visan til framangreinds verdi ad hafna pvi ad varnaradila hafi verid heimilt ad
breyta vaxtafaeti ur 6% 1 7,5%.

Soéknaradili kvedur krofu sina um ad trskurdarnefndin breyti samkomulagi adila fra
1. oktober 2002 byggjast 4 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og

ogilda 16ggerninga. Kvedst hann visa til pess pattar reglunnar, sem heimili ad efni
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samnings sé breytt 4 pann veg ad samkomulagid verdi i heild sinni ekki dsanngjarnt. Sé
krafa soOknaradila st ad samkomulaginu verdi breytt 4 pann veg ad uppgjor fari
samkvamt almennum reglum krofuréttar, 16gfestum og 616gfestum.

Af halfu soknaradila er 4 pvi byggt ad pad sé bedi 6sanngjarnt og andstaett gdori
vidskiptavenju fyrir bankann ad bera fyrrgreint samkomulag fyrir sig. Ad pvi er vardi efni
samkomulagsins verdi ad telja ad sa pattur samkomulagsins sem lati ad uppgjori
fasteignavedbréfs og vedskuldabréfs til handa seljanda sé dsanngjarn. Vid mat &
Osanngirni verdi a0 hafa i huga ad samkomulagid viki frd meginreglum krofuréttar med
pvi ad soknaradili s¢ latinn axla dbyrgdina 4 vanefndum bankans.

bé verdi einnig ad lita til stodu samningsadilanna. Hér verdi ad hafa sérstaklega i
huga a0 seljandi hafi hotad riftun 4 kaupsamningnum (p6 soknaradili telji ad draga megi
skilyrdi riftunar verulega i efa). I fyrsta lagi bendir soknaradili 4 adstédumun adila, sem
einkum felist 1 sérpekkingu varnaradila sem banka og yfirburdastodu gagnvart
soknaradila. I 6dru lagi verdi, med hlidsjon af sérpekkingu, ad leggja ahzttuna af
Oskyrleika og o6vandvirkni samkomulagsins fremur 4 varnaradila en sodknaradila.
Soknaradili sé¢ 6loglerdur og hafi hann ritad undir samkomulagid med hotun um riftun
kaupsamningsins yfir h6foi sér.

Einnig telur sOknaradili ad lita beri til peirra atvika vid samningsgerdina ad
soknaradili hafi ekki notid adstodar 16gmanns vid undirritun pess. P4 hafi varnaradili
hétad riftun an pess ad hafa skorad 4 sdknaradila med sanngjérnum fyrirvara ad efna
skyldur sinar.

Auk ofangreinds visar soknaradili til annarra dkveeda III. kafla samningalaga um
ogilda 16ggerninga, sérstaklega til neytendadkvadanna i 36. gr. a-d, svo og 33. gr. Bendir
hann 4 ad kaup pau, sem um reedi i mali pessu, séu neytendakaup, sbr. tilvitnud dkvaedi
og nu einnig 6. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Soknaradili visar sérstaklega til 3.
mgr. 36. gr. ¢ samningalaga par sem segi a0 teljist samningur 6sanngjarn stridi hann gegn
godum vidskiptahdttum og raski til muna jafnvaegi milli réttinda og skyldna
samningsadila, neytanda i 6hag. Ef slikum skilmala er viki0 til hlidar i heild eda ad hluta,
eda breytt, skuli samningurinn ad kroéfu neytanda gilda ad 6dru leyti 4n breytinga verdi
hann efndur 4n skilmalans. I mali pvi, sem hér sé til umfjollunar, sé ljost ad varnaradili
hafi brotid gegn gdédum vidskiptahdttum og ad st hattsemi hafi valdid séknaradila
verulegri fjarhagslegri roskun.

Soknaradili kvedur krofur sina um endurgreidslu byggjast & mismuninum 4 pvi sem
hann hefur pegar innt af hendi samkvaemt samkomulagi adila fra 1. oktéber 2002 og

peirri fjarhaed, sem honum hefdi borid ad greida samkvemt adal-, vara- eda
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prautavarakrofu i malinu. Ad pvi er vardar uppgjor vegna oftekinna vaxta byggir

soknaradili 4 18. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Krofur varnaradila eru eftirfarandi:

Adallega a0 samkomulag adila dags. 1. oktober 2002 verdi stadfest ad ollu leyti.

Til vara ad samkomulag adila verdi stadfest ad 6llu 60ru leyti en pvi ad i stad 7,5%
arsvaxta verdi akvardadir 6% arsvextir af ahvilandi vedskuldabréfi varnaradila, en
jafnframt verdi sOknaradila gert ad greida pegar afallnar afborganir ad fjarhaed 1.067.439
kréonur midad vid 1. oktdber 2002 med drattarvoxtum til greidsludags.

Varnaradili kvedur ad af hans halfu hafi vissulega ordid vanefndir 4 kaupsamningi
um fasteignina ad A. baer vanefndir hafi fyrst og fremst verid folgnar i athendingardreetti,
sem stafad hafi af pvi ad verktakar hafi ekki efnt vinnuskyldu sina 4 réttum tima. Af halfu
varnaradila hafi verid batt ur pessu med skjotum og sanngjornum heetti med pvi ad semja
um ad greida soknaradila 70.000 kronur & ménudi i 11 manudi vegna athendingardrattar
eda samtals 770.000 kronur. Par ad auki hafi verid reynt ad draga sem mest Ur seinkun &
athendingu eignarinnar m.a. med pvi ad koma til moéts vid mikinn prysting fréd
soknaradila um ad fa4 eignina athenta og flytja inn i hana i mai 4rid 2000, enda p6tt enn
hafi vantad smavagilega upp 4 ad eignin vari komin 1 umsamid astand vid athendingu.
betta hafi sidar valdid varnaradila verulegum vandraedum par sem soknaradili hafi itrekad
komid 1 veg fyrir ad varnaradili geeti klarad ad vinna vid eignina med pvi ad banna
verktokum adgang ad henni. Varnaradili kvedur vanefndir sinar einnig hafa falist i
meintum gollum, en i fyrsta lagi hafi verid um ad reda smavagilega galla, sem
varnaradili hafi 1ati0 verktaka baeta ur 4 byggingartimanum og i 60ru lagi tveir meintir
gallar, sem ekki hafi tekist ad lagfeera a0 mati sdknaradila. Adilar hafi samid um baetur
vegna pessara galla ad fjarhad 750.000 krénur.

Varnaradili bendir 4 ad af halfu soknaradila hafi ordid verulegar vanefndir &
greidslu kaupverds med pvi ad soknaradili hafi adeins greitt 1.000.000 kréonur eda u.p.b.
7% af heildarkaupverdinu, 12.500.000 kréonum i rim prji ar, p.e. frd undirritun
kaupsamningsins hinn 13. september 1999 til 1. oktéber 2002 er samkomulag adila hafi
verid undirritad. Vegna pessa hatternis kaupanda hafi seljandi pa pegar getad rift
kaupunum, enda um verulega vanefnd ad raeda. Varnaradili hafi hins vegar fordast i
lengstu 16g ad fara pa leid, enda pott pad hefdi verid mun hagkvemara fyrir hann vegna
verulegrar haekkunar 4 fasteignamarkadi. Medal annars hafi sdknaradili haldid eftir hluta
af atborgun eda 1.500.000 krénum. Soknaradili haldi pvi fram ad d6mdguleiki hafi valdid
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pvi ad hann greiddi ekki umsamdar greidslur samkvaemt kaupsamningi. Varnaradili
bendir 4 ad i fyrsta lagi hefdi soknaradili getad greitt 1.500.000 krénur 6had
fokheldismati byggingarfulltra. I 6dru lagi hefdi soknaradili getad gefid ut umsamid
vedskuldabréf til varnaradila og greitt af pvi eins og honum bar, enda pott ekki hefoi
verid hagt ad pinglysa pvi 4 eignina fyrr en 24. jantar 2002. I pridja lagi hefdi ekkert
verid pvi til fyrirstodu ad gefa Ut fasteignavedbréf pegar fokheldisvottord 1& fyrir 24.
januar 2002.

Vanefndir soknaradila hafi einnig verid folgnar i pvi ad hann hafi itrekad, eftir ad
hann flutti inn 1 eignina, reynt ad koma i veg fyrir ad seljandi gati bett ur vankdontum a
eigninni med pvi ad reka burt idnadarmenn og verktaka, ad hans sdgn vegna pess ad hann
taldi ad peir myndu ekki vinna verk sin naegilega vel. Med pessu hattalagi hafi s6knaradili
tafid varnaradila 1 pvi ad skila eigninni i umsémdu astandi.

Af pessu megi 1jost vera ad vanefndir soknaradila hafi verid storfelldar og drattur &
utgéafu fokheldisvottords ekki eingéngu 4 abyrgd varnaradila.

beirri fullyrdingu soOknaradila ad varnaradila hafi borid ad skora & hann med
formlegum hetti ad standa vid fyrirliggjandi kaupsamning og pvi hafi soknaradili ekkert
purft ad adhafast eftir Utgadfu fokheldisvottords er moétmealt sérstaklega af halfu
varnaradila. Su skylda hafi ad sjalfsogou ekki hvilt 4 varnaradila par sem undirritadur
kaupsamningur hafi legid fyrir um fasteignina.

Varnaradili motmelir peirri fullyrdingu soOknaradila ad hann hafi ekki notid
16gmannsadstodar nema ad litlu leyti vid gerd samkomulagsins fra 1. oktober 2002 og
med pvi hafi varnaradili nytt sér med 6edlilegum hatti yfirburdi sina og knuid fram
nidurstodu sér i hag. Framlogd gogn beri pad med sér ad soknaradili hafi notid
l6gmannsadstodar allan timann, p.m.t. vi0 lokafrdgang samkomulagsins fra 1. oktober
2002. I eina skiptid sem soknaradili hafi ekki mett med l6gmanni sinum hafi verid &
lokafundi 4 fasteignas6élunni D pegar adurnefnt samkomulag hafi verid lagt fram, pa
pegar undirritad og fragengid. Pad eina, sem fram hafi farid 4 fundi pessum hafi pvi verid
undirritun  vedskuldabréfs og peningalegt uppgjor s.s. vegna gjalda vegna
fasteignavidskiptanna. Jafnframt sé rétt ad benda 4 ad fasteignasalinn teljist ekki sidur
fulltrai kaupanda en seljanda og beri pvi ad gaeta hagsmuna allra adila, svo sem hann hafi
og gert.

A0 pbvi er vardi vedskuldabréf pad, sem soknaradili hafi gefid ut til varnaradila, hafi
verid samid um ad pad baeri 7,5% arsvexti i stad 6%, eins og gert var rad fyrir i
kaupsamningi. betta hafi verid edlilegt eins og 4 st6d. Vegna pess hversu lengi hafi
dregist ad efna kaupsamninginn hafi verid naudsynlegt ad framreikna med einhverjum
haetti umratt vedskuldabréf ad hofudstol 2.600.000 kronur, enda hefdi fyrsti gjalddagi
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bréfsins att ad vera 20. agust 2000, p.e. premur manudum eftir athendingu eignar. Edli
malsins samkvamt hafi ekki verid hegt ad gefa bréfid pannig Gt pann 1. oktoéber 2002.
Ljost sé a0 bréfid hafi allt verid 1ongu gjaldfallid. Varnaradili hafi p6 1 samradi vid
kaupanda akvedid ad reikna bréfid ut o6gjaldfellt. Su lekkun ein hafi numid hundrudum
pusunda. Ut ur pessu hafi komid talan 4.106.717 krénur, en nidurstadan hafi ordid su ad
lekka toluna 1 3.954.162 kronur til ad koma frekar til mots vid soknaradila. Ad beidni
soknaradila hafi jafnframt ordid ad samkomulagi ad lana alla fjarhadina til 25 ara enda
pott 1.067.439 kronur hafi pegar verid gjaldfallnar midad vio 6gjaldfellda stodu. Af halfu
varnaradila hafi pad jafnframt verid forsenda fyrir pessu ad vextir yrdu hakkadir i 7,5%
arsvexti 1 attina ad utlansvoxtum bankans 4 pessum tima, en peir hafi verid 6,5% fastir
vextir auk 2-3% vaxtadlags, p.e. 8,5-9,5% arsvextir. Um pennan vaxtafot, 7,5% hafi ordid
samkomulag milli adila. Ekkert 6edlilegt hafi verid vid pad ad adilar semdu 4 ny, m.a. um
vaxtakjor.

Hvad vardi athugasemdir sOknaradila vid utreikning fasteignavedbréfs tekur
varnaradili fram ad hann sé i fullu samrami vid kaupsamning. I kaupsamningi komi fram
ad mida skuli vid grunnvisitdlu 1 mai 1999. b4 skuli mida vid 5,1% arsvexti og ad vextir
skuli reiknast fra 15. mai 1999.

Krafa soknaradila um ad honum beri ekki ad greida neina vexti af kaupverdi
fasteignarinnar sé¢ 6edlileg med hlidsjon af pvi ad hann hafdi adeins greitt um 7% af
kaupverdi fasteignarinnar fyrir 1. oktober 2002 eda rimum premur drum eftir undirritun
kaupsamnings. Stadreynd sé ad fasteignaverd i E hafi storhekkad &4 pessu timabili, sem
a0 sjalfsogou komi soknaradila til goda.

begar meta eigi hvort unnt s¢ ad 6gilda samkomulag adila fra 1. oktober 2002 a
grundvelli 1. mgr. 36. gr. samningalaga nr. 7/1936 purfi ad skoda betur hvad felist i
samkomulaginu. Meginatridi samkomulagsins séu pau ad varnaradili hafi sampykkt ad
greida sOknaradila 770.000 kronur vegna athendingardrattar og 750.000 kréonur vegna
meintra galla. Sé petta til hagsbota fyrir soknaradila enda geri hann ekki agreining um
pessi atridi. I 60ru lagi hafi fasteignavedbréf verid gefin ut i samraemi vid akveedi
kaupsamnings og hafi varnaradili engin afskipti haft af ttreikningi og/eda utgéafu peirra
bréfa, heldur hafi starfsmadur {budaldnasjods annast pad verk ad beidni soknaradila. I
pridja lagi hafi purft ad semja 4 ny um vedskuldabréfid til varnaradila vegna pess hversu
langur timi hafoi 11010 fra undirritun kaupsamningsins par til endanlegt uppgjor for fram.
A0 6sk soOknaradila hafi 6llum gjaldfollnum o6greiddum afborgunum verid beaett vid
eftirstodvar bréfsins. Hafi pannig verid myndadur nyr hofudstoll, sem lanadur hafi verid

til 25 ara, en ad 6sk varnaradila med 7,5% voxtum i stad 6%. Hér hafi pvi verid tekio tillit
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til sjonarmida beggja adila. Ekki verdi séd ad samkomulag petta s¢ 6sanngjarnt i gard
soknaradila.

Soknaradili haldi pvi fram ad varnaradili hafi i krafti stodu sinnar nytt sér yfirburdi
sina vid gerd samkomulags adila fra 1. oktober 2002 og ad varnaradili hafi undirritad
samkomulagid med hotun um riftun yfir h6foi sér. Varnaradili bendir hins vegar 4 ad 1.
oktober 2002 hafi verid 1idin rim prja ar fra undirritun kaupsamnings og tep tvo og halft
ar fra athendingu fasteignarinnar og pé hafi sdknaradili adeins verid blinn ad greida um
7% af kaupverdinu. Badir adilarnir hafi notid adstodar 16gmanns, en soknaradili hafi setid
i fasteign varnaradila og hafoi nanast ekkert greitt af umsémdu kaupverdi.

Af halfu varnaradila er pvi haldid fram ad samkomulagid sé¢ i fullu samremi vid
meginreglur krofuréttarins, pad sé skyrt og unnid ad 6llu leyti i samradi vid sdknaradila.
Haldinn hafi verid sérstakur fundur med 16gmanni soknaradila par sem farid hafi verid
yfir samkomulagid 1i0 fyrir 1i0. P4 er pvi métmelt ad varnaradili hafi brotid gegn godum
vidskiptahattum. Varnaradili hafi lagt sig fram um ad leysa malid af sanngirni og
samkomulag adila beri pad med sér ad komid hafi verid ad verulegu leyti 4 mots vid 6skir
soknaradila.

Af halfu varnaradila er pvi alfarid hathad ad samkomulag adila frd 1. oktober 2002

verdi tekid upp ad nokkru leyti og er 6llum kréfum soknaradila i mali pessu motmeelt.

V.
Niourstada.

[ mali pessu krefst soknaradili pess ad samkomulagi adila um uppgjor 4 greidslum
vegna kaupsamnings um A, sem dagsett er 1. oktober 2002, verdi med visan til 36. gr.
samningalaga nr. 7/1936, breytt med nanar tilgreindum haetti. Telur s6knaradili ad pad sé
baedi oOsanngjarnt af halfu varnaradila og andstaett godri vidskiptavenju ad bera
samninginn fyrir sig débreyttan.

Vid mat 4 pvi hvort samningur er 6sanngjarn eda andstedur goori vidskiptavenju
ber samkvemt 2. mgr. 36. gr. samningalaga ad lita til efnis samnings, stoou
samningsadila, atvika vid samningsgerdina og atvika, sem sidar komu til.

Verdur nu fyrst vikid ad efni samkomulagsins.

Fram hefur komid ad soOknaradili greiddi 1.000.000 krénur vid undirritun
kaupsamnings 1 samreemi vid dkveedi hans. Einnig hefur komid fram ad séknaradili innti
ekki frekari greidslur af hendi vegna kaupanna fyrr en sérstakt uppgjor for fram milli
adilanna hinn 1. oktéber 2002.

Af halfu varnaradila er pvi haldid fram ad soéknaradili hafi farid med vorslur

fyrrgreindrar fasteignar frd 22. mai 2000 og er peirri fullyrdingu ekki motmelt af halfu
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soknaradila. Samkomulag adila fra 1. oktober 2002 rennir og stodum undir pessa
fullyrdingu, en par er midad vio ad drattur & athendingu hafi varad i 11 méanudi, p.e. fra
umsomdum athendingardegi hinn 15. juni 1999. Enda pott fasteignin hafi ekki verid
athent med sérstokum atbeina varnaradila pykir synt ad soknaradili hafi farid med
raunveruleg umrad og vorslur fasteignarinnar fr4 maimanudi 2000, sbr. til hlidsjonar H.
1982,876. Verdur pvi ad mida vid ad afhending fasteignarinnar hafi farid fram i mai
2000, enda pa komid fram yfir umsaminn athendingartima, og ad par med hafi greidsla
a0 fjarhaed 500.000 kronur skv. A-1i0 kaupsamnings gjaldfallid.

Ljost er ad fasteignin var ekki athent 4 pvi byggingarstigi, sem um hafdi verid
samid, auk pess sem soknaradili hélt pvi fram ad tilteknir gallar hafi verid 4 byggingu
huassins. Samkvaemt almennum reglum var sdknaradila pvi heimilt ad beita varnaradila
vanefndatrraedum, s.s. stodvunarrétti, 1 pvi skyni ad pvinga varnaradila til réttra efnda 4
kaupsamningnum, svo og til ad tryggja pad ad hann bydi ekki tjéon af vanefndum
varnaradila. Samkvemt frediritum markast umfang stddvunarréttar almennt af pvi ad
samningsadila er heimilt ad halda eftir greidslu, sem svarar til vanefnda vidsemjanda sins.
i pvi er talid felast, ad réttur hans standi til ad halda eftir fjarhaed, sem svari til datladra
skadabodta eda afslattar vegna vanefndanna, svo og kostnadar vid ad stadreyna galla.

Af gdgnum malsins er 1jost ad svo samdist um med adilum ad varnaradili hefoi rétt
til ad baeta ur peim gollum, sem & fasteigninni voru, eftir athendingu hennar. bPeim
lagfeeringum lauk med pvi ad gefid var ut fokheldisvottord vegna fasteignarinnar 24.
jantar 2002. Fallast verdur 4 pad med soknaradila ad vanefndir varnaradila hafi hindrad
efndir hans 4 greidslu samkvaemt C-1i0 kaupsamningsins, p.e. utgafu fasteignavedbréfs
skiptanlegu fyrir husbréf. beirri efndahindrun lauk 24. januar 2002. Telja verdur hins
vegar ad sOknaradila hafi verid 1 l6fa lagid ad gefa ut og/eda greida atborganir af
skuldabréfi samkvamt F-1i0 kaupsamningsins pott ekki hafi verid unnt ad pinglysa pvi
fyrr en fokheldisvottord 14 fyrir. Eins og adur hefur komid fram gaf soknaradili hvorugt
bréfanna Ut fyrr en rtimum atta manudum eftir ad fasteignin vard fokheld eda i1 oktdber
2002. Ber soOknaradili fyrir sig ad varnaradila hafi borid ad skora a sig ad efna
kaupsamninginn, en 4 pad verdur ekki fallist.

Samkvamt framangreindu hélt soknaradili eftir 92% af kaupverdinu par til uppgjor
for fram 1 oktdber 2002. Med hlidsjon af pvi ad sdknaradili samdi sidar um batur ad
fjarhaed 750.000 krénur vegna meintra galla 4 fasteigninni mé 1jést vera ad kaupandi hélt
eftir mun heerri fjarhad en honum var heimilt og ad um vanefndir af hans halfu var ad
reda fra athendingu fasteignarinnar eda a.m.k. frd 24. jantar 2002. Pegar hér var komid
verdur ad telja ad varnaradili hefdi getad beitt vanefndatirredum gagnvart séknaradila,

jafnvel riftun kaupsamningsins. Jafnframt verdur ad telja ad soknaradila hefdi verid
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heimilt ad gjaldfella alla skuldina samkvamt fasteignavedbréfi og vedskuldabréfi, sbr. H.
1971, 525, H. 1985, 374, H. 1986, 1770, H. 1988, 982 og 1169, H. 1992, 178 og 1992,
1950, enda var fyrsti gjalddagi 4 bréfunum 16ngu kominn.

Eins og adur greinir lauk vidskiptum adila med gerd sérstaks samkomulags um
uppgjor 4 greidslum samkvemt kaupsamningnum. I gégnum malsins kemur fram ad
utreikningur 4 fjarhed vedskuldabréfs samkvemt F-lid kaupsamnings hafi midast vid
ogjaldfelldar eftirstoovar. Pa hafi verid midad vid ad fyrsti gjalddagi pess veri 1. agust
2001 1 stad 22. agast 2000, svo sem rétt hefdi verid ad gera midad vid akvedi
kaupsamningsins (premur manudum eftir afhendingu). A hinn boginn hafi verid midad
vid 7,5% arsvexti 1 stad 6%, auk pess sem reiknadir hafi verid drattarvextir &4 gjaldfallnar
afborganir. Midad vid pessar forsendur voru 1.067.439 kréonur gjaldfallnar. Ad
samkomulagi vard med adilum ad bata peirri fjarhaed vid hofudstolinn og ad varnaradili
lanadi soknaradila alla fjarhadina til 25 ara.

A0 pvi er fasteignavedbréf samkvaemt C-lid kaupsamningsins vardar var fjarhaed
pess reiknud ut i samremi vid akvaedi kaupsamningsins, p.e. midad var vid ad verdbattur
hofudstoll baeri 5,1% vexti fra 15. mai 1999. Samkvaemt framlogdum gognum var fyrsti
gjalddagi bréfsins 15. desember 2002.

Ekki er fallist & pau sjénarmid sOknaradila, sem fram koma i adal- og varakrofu
hans, ad 6heimilt hafi verid ad lata outgefin skuldabréf samkvaemt kaupsamningi bera
umsamda vexti og verdbatur 4 medan 4 athendingardratti varnaradila st60, svo og a
medan varnaradili vann ad urbotum 4 gollum & fasteigninni eftir athendingu.

Med hlidsjon af dllu framangreindu, svo og pvi ad adilar somdu einnig sérstaklega
um batur vegna athendingardréittar og meintra galla 4 fasteigninni, verdur ekki fallist &
pad med soknaradila ad efni samkomulagsins frd 1. oktober 2002 sé¢ 6sanngjarnt eda fari i
baga vid gdda vidskiptahatti.

A0 pvi er vardar stodu samningsadilanna pykir ljost af gdognum malsins ad
soknaradili naut adstodar l6gmanns vid gerd og lokafrdgang samkomulagsins fra 1.
oktober 2002, b6 ad 16gmadur hans hafi ekki verid vidstaddur undirritun pess. Verour pvi
ekki fallist & ad samkomulagid sé 6sanngjarnt eda andstaett godum vidskiptavenjum med
skirskotun til 6jafnrar stodu adilanna. P4 er ekki fallist 4 a0 samkomulagid sé 6skyrt eda
unnid af ovandvirkni. Med visan til pess sem ad framan greinir verdur og ad telja ad
varnaradili hafi, eins og 4 stod, med réttu getad hotad varnaradila riftun 4
kaupsamningnum, svo sem hann gerdi i bréfi 23. agust 2002.

A0 lokum hefur s6knaradili ekki bent 4 ad Onnur atvik vid samningsgerdina eda
atvik, sem sidar komu til, leidi til pess ad samkomulagid teljist 6sanngjarnt eda andstatt

g060ri vidskiptavenju.
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Med visan til alls ofangreinds er 6llum krofum soknaradila & hendur varnaradila

hafnad i mali pessu.

Urskurdarord:

Kvortun soknaradila, M, &4 hendur varnaradila, fjarmalafyrirteekinu F, er hafnad.
Reykjavik, 14. jantar 2004
Ragnheidur Bragadottir
Grétar Grétarsson fris Osp Ingjaldsdéttir

O16f Embla Einarsdottir So6lvi Sélvason



