URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 27. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Tomas Sigurdsson og Oddur Olason.

Fyrir er tekid mal nr. 113/2014:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmeodfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 2. desember 2014, med kvortun sodknaradila,
dags. sama dag. Me0 tolvuposti nefndarinnar, dags. 4. desember 2014, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dags. 5. januar 2015. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dags. 6. jantar 2015 og honum gefinn kostur & ad koma &
framfeeri athugasemdum sinum. Engar athugasemdir barust.

Malid var tekid fyrir a fundi nefndarinnar dags. 27. mars 2015.

II.
Malsatvik.

bPann 26. juni 2012, gerdu soknaradili og leigutaki, A, med sér
husaleigusamning um ibtidarhuisnadi 1 eigu soknaradila, B.

[ 10. gr. htisaleigusamningsins, sem ber yfirheitid ,, Tryggingar “, kemur fram
a0 umsamin fjarhaed tryggingar s¢ 260.000 kr. og ad leigusali geti valid milli fimm
tryggingarkosta. I samningnum var merkt vid val & ,./t/ryggingarfé sem leigjandi
greidir leigusala og hann vardveitir*“ og adra tryggingu ,, sem leigjandi byour fram og
leigusali metur gilda og fullncegjandi“.

bann 5. febraar 2014, lagdi leigutaki fram umsokn til varnaradila um utgafu
bankaabyrgdar ad fjarhaed kr. 260.000, til handa soknaradila. I umsodknarbeidni
leigutaka var 0skad eftir pvi ad abyrgdin yrdi sott i utibu varnaradila.

bann 6. febrtiar 2014, gaf varnaradili ut abyrgdaryfirlysingu nr. X, til handa
soknaradila, sem leigutaki sotti i utibi varnaradila. Abyrgdaryfirlysingin fol i sér
skuldbindingu af halfu varnaradila fyrir greidslu leigugreidslna upp ad vissri fjarhad.
[ abyrgdaryfirlysingunni kom fram ad vid gerd krafna a4 grundvelli hennar skyldi i
Ollum tilfellum leggja fram ,, undirritadan leigusamning, frumrit abyrgoaryfirlysingar
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og Yfirlit yfir ogreidda reikninga. Pa var jafnframt kvedid & um ad gildistimi
abyrgoaryfirlysingarinnar veeri til 5. mars 2015, en hun geeti po fallid nidur fyrir pann
tima, ef leigusali sampykkti slikt skriflega eda vid skil & frumriti
abyrgdaryfirlysingarinnar til varnaradila.

bann 18. februar 2014, var fasteign soknaradila ad B seld naudungarsdlu og
var [budalanasjodur, kt. 661198-3629, haestbjédandi. Sampykkisfrestur var til 15.
april 2014, og var bodid sampykkt pann dag og afsal gefid ut hinn 7. mai 2014.

bann 28. april 2014, skiladi leigutaki frumriti abyrgdaryfirlysingarinnar til
varnaradila og felldi varnaradili &byrgdina ur gildi, i samremi vid akvedi
abyrgdarinnar um gildistima og nidurfellingu.

Hinn 19. jani 2014, barst varnaradila bréf fra soknaradila dsamt afriti af
umraeddri dbyrgdaryfirlysingu, par sem farid var fram 4 ad varnaradili greiddi
husaleiguskuld leigutaka 4 grundvelli fyrrgreindrar abyrgdaryfirlysingar.

Varnaradili hafnadi beidni soknaradila med bréfi, dags. 3. juli 2014. Héfnun
varnaradila byggdi 4 pvi ad leigutaki hefdi pegar skilad abyrgdaryfirlysingunni og htiin
verid felld nidur 1 kjolfarid.

I11.
Umkvortunarefni.

Undir lidnum ,, Kvortun *“ a kvortunareydubladi soknaradila kemur eftirfarandi
fram: ,, Eg geri pd krdfu & hendur ofangreindu fiarmalafyrirteki ad pad greidi mér kr.
260.000, vegna mistaka bankans vardandi abyrgoaryfirlysingu nr. [X]. Samkvemt
yfirlysingunni abyrgdist bankinn mig kvértunaradilann sem leigusala fyrir greidslu
allt ad kr. 260.000, gagnvart abyrgdoarumscekjandanum sem er [A].

P4 kemur fram ad soknaradili krefjist pess ad réttur sinn samkvaemt
abyrgdaryfirlysingunni verdi vidurkenndur og varnaradila gert ad standa vid hana og
inna greidsluna af hendi par sem varnaradili hafi afhent rongum adila frumrit
yfirlysingarinnar. Soknaradili telur leigutaka hafa vanefnt leigugreioslur fyrir mars og
april arid 2014, eda samtals 260.000 kr. Leigusamningur milli soknaradila og
leigutaka var dags. 26. juni 2012 og leigan dkvedin 130.000 kr. & méanudi.

Soknaradili var eigandi eignarinnar til 7. mai 2014 og pvi krefst hann pess ad
vidurkenndur verdi réttur hans samkvemt fyrrgreindri dbyrgdaryfirlysingu. Einnig
krefst soknaradili pess ad varnaradila verdi gert ad standa vid abyrgdaryfirlysinguna
og greida soknaradila fjarhaed kr. 260.000 par sem varnaradili hafi afthent leigutaka
frumrit yfirlysingarinnar.

Séknaradili bar fram kvortun sina fyrst munnlega upp vid varnaradila, en sidan
formlega 1 bréfi dags. 19. juni 2014. Krofunni var hafhad af halfu varnaradila med
bréfi dags. 3. juli 2014.

Soknaradili telur ad mistok varnaradila séu folgin i pvi, ad i stad pess ad
athenda soknaradila frumrit abyrgdaryfirlysingarinnar, dags. 6. febrtiar 2014, pa hafi
varnaradili athent leigutakanum frumritid. Pannig hafi varnaradili utilokad
soknaradila fra tryggingunni, sem honum hafi verid @tlud ef vanskil yrdu 4
leigusamningnum. Soéknaradili telur ad varnaradili hafi gert honum 6mogulegt ad
virkja abyrgdaryfirlysinguna af pvi ad rangur adili, p.e. leigutakinn, hafi verid med
frumritid i hondum. Pegar vanskil urdu hafi soknaradili reynt ad innheimta skuldina.
bad hafi hins vegar ekki gengid og pess vegna hafi sdknaradili @tlad ad ganga ad
tryggingunni hja varnaradila. Sidar hafi soknaradili komist ad pvi ad frumrit
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abyrgdaryfirlysingarinnar hafi ranglega verid afhent leigutakanum. P4 hafi s6knaradili
strax gert athugasemd.

Hafi hann skrifad krofubréf dags. 19. juni 2014, til varnaradila. Svar hafi borist
frd varnaradila dags. 3. juli 2014, par sem varnaradili hafi ekki ordid vid krofu
soknaradila. Hins vegar telur sOknaradili ad i bréfi varnaradila hafi komid fram
vidurkenning 4 pvi ad leigutakinn, sa sem abyrgdaryfirlysingunni hafi verid atlad ad
tryggja soknaradila gagnvart, hafi skilad frumriti yfirlysingarinnar til varnaradila. Ad
mati soknaradila hafi leigutaki pannig ranglega fengio leyst Ut tryggingarféd, an pess
a0 varnaradili hafi kannad méalid sem fagadili og honum hafi borid skylda til ad gera.

Soknaradili telur sannad ad varnaradili hafi gert tvo alvarleg mistok. I fyrsta
lagi hafi varnaradili afhent réngum adila frumrit 4byrgdaryfirlysingarinnar. { 6dru lagi
hafi hann ekki kannad pad pegar leigutaki hafi komid med frumritid, hvort efndir
samnings hafi farid fram, né hvort frumrit yfirlysingarinnar hafi verid réttilega komin
fra leigusalanum.

Samkvemt framangreindu krefst soknaradili pess ad varnaradili verdi
urskurdadur til ad greida krofu ad fjarhad kr. 260.000, par sem varnaradili hafi borid
abyrgd & pessum mistokum.

b4 telur sdknaradili einnig ad rikar krofur séu gerdar til fjarmalafyrirtaekja par
sem Deir séu sérhefdir fagadilar og beri pannig rika abyrgd 4 gjoroum sinum og pvi sé
peim skylt ad bzta ménnum pad tjon sem hlyst vegna mistaka peirra. P4 telur
soknaradili ad fara skuli eftir almennum l6gum um kaupa-, samninga- og kréfurétt
sem gilda 4 Islandi asamt neytendalgum.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad 6llum kr6fum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili métmeelir malsatvikalysingu soknaradila a0 pvi leyti sem hun
samramist ekki malsatvikalysingu varnaradila.

Varnaradili telur ad abyrgdaryfirlysingin hafi verid athent réttum adila og ad
honum hafi verid rétt ad fella abyrgdina ur gildi vid athendingu frumritsins, i
samreemi vi0 skyran texta &byrgdarinnar. bvi hafi abyrgdaryfirlysingin, sem
soknaradili hafi byggt krofu sina 4, verid fallin r gildi pegar krafan hafi verid 16g0
fram og pannig hafi 6fravikjanleg greidsluskilyrdi abyrgdarinnar ekki verid uppfylit.
bar af leidandi hafi varnaradili ekki fallist 4 kréfu séknaradila.

Hvad vardar athendingu abyrgdaryfirlysingarinnar, métmalir varnaradili pvi
ad hun hafi verid athent rongum adila. Varnaradili telur ad undanfari utgafu
abyrgdaryfirlysingar hafi  verid beidni  abyrgdarumsazkjanda og Utgafa
abyrgdaryfirlysingarinnar hafi farid ad ollu leyti fram i samreemi vid fyrirmali hans
og pa beidni. bad hafi pvi verid 1 hondum abyrgdarumsekjanda ad akveda hvernig og
hvener rétthafi dbyrgdaryfirlysingar hafi fengid yfirlysinguna i sinar hendur og pvi
hafi varnaradili ekki frekari abkomu ad sliku, nema abyrgdarumsakjandi hafi 6skad
eftir pvi ad varnaradili myndi senda yfirlysinguna til rétthafa hennar.

b4 hafi varnaradili bent 4 ad pad hafi verid i hondum séknaradila ad meta
hvort hann teldi dbyrgdaryfirlysingu varnaradila fullnaegjandi tryggingu fyrir greidslu
husaleigunnar, sbr. 3. mgr. 40. gr. husaleigulaga nr. 36/1994. Abyrgdaryfirlysing
varnaradila hafi verid skyr og otvired um skilyrdi fyrir greidslu & grundvelli
abyrgdarinnar sem og um gildistima hennar og vid hvada atvik hun hafi fallid ur gildi.
bvi hafi soknaradili getad farid fram & frekari tryggingar fra abyrgdarumsakjanda,
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hafi hann ekki talid ad abyrgoaryfirlysingin hafi falid i sér negjanlega tryggingu, sbr.
10. gr. husaleigusamningsins.

A0 mati varnaradila hafi hann ekki getad gert skil & stadsetningu frumrits
abyrgdaryfirlysingarinnar frd pvi ad pad hafi farid fra varnaradila og pangad til pvi
hafi verid skilad til varnaradila. Hafi soknaradili hins vegar ekki fengid frumrit
abyrgdaryfirlysingarinnar i sinar hendur hafi hann ekki getad litid svo 4 ad hann hafi
haft fullnegjandi tryggingar fyrir greidslum husaleigu og pvi hefdi hann att ad fara
fram & frekari tryggingar fra leigutaka.

begar varnaradila var athent frumrit abyrgdaryfirlysingarinnar pann 28. april
2014, hafi hun verio felld nidur, enda hafi verid skyrt kvedid 4 um ad athending
frumritsins til varnaradila myndi hafa slik ahrif. Varnaradili hafi ekki talid neitt
athugavert vid pad, ad leigutaki hafi skilad frumritinu til varnaradila, enda hafi
leigus6lum borid ad skila i hendur leigjanda vidskiptabréfum eda 6drum skilrikjum
sem hann hafi athent fyrir tryggingunni og leigjandi hafi 16gvarda eda sanngjarna
astedu fyrir ad fa aftur, sbr. 2. ml. 4. mgr. 40. gr. htsaleigulaga nr. 36/1994. Hafi
pannig ekki verid asteda til annars fyrir varnaradila en ad taka vid frumritinu
athugasemdalaust og fella abyrgdaryfirlysinguna nidur. I pessu sambandi bendir
varnaradili jafnframt & ad pegar é&byrgoaryfirlysingunni hafi verid skilad, hafi
fbudalanasjodur verid med umradarétt yfir hinni leigdu fasteign.

Varnaradili hafi ekki haft upplysingar um astaedur pess ad soknaradili hafi ekki
verid med frumrit abyrgdaryfirlysingarinnar i sinum vorslum, en slikt hafi verid
honum naudsynlegt til ad byggja rétt sinn 4 henni og matti honum vera pad 1j6st. Med
hlidsjon af pessu og skilyrdum abyrgoaryfirlysingarinnar fyrir greidslu, verdi ad telja
ad pad hafi verid & abyrgd soOknaradila ad hafa ekki tryggt sér vorslu frumrits
abyrgdaryfirlysingarinnar og verdur st abyrgd pvi ekki felld 4 varnaradila.

A0 lokum telur varnaradili ad ekki sé haegt ad talka dbyrgdaryfirlysinguna a
pann veg ad i henni hafi falist rymri 4byrgd en skyr texti hennar hafi kvedid & um.
Bendir varnaradili 4 ad gildistimi abyrgdarinnar og nidurfelling hennar hafi engum
vafa verid undirorpin. P4 bendir varnaradili jafnframt 4 ad skilyrdi fyrir greidslu a
grundvelli  abyrgdarinnar  hafi  medal annars  verid ad ,, frumrit
abyrgoaryfirlysingarinnar fylgi med greidslukrofu. *

V.
Nidurstada.

Krafa soknaradila verdur skilin svo ad pess s¢ krafist ad varnaradila verdi gert
ad greida honum kr. 260.000 kr. Pessi krafa er reist 4 pvi ad varnaradili hafi athent
rongum adila frumrit yfirlysingarinnar og geti pvi ekki borid fyrir sig gagnvart
varnaradila ad hann hafi ekki frumrit hennar.

Oumdeilt er ad varnaradili afhenti leigutaka frumrit abyrgdaryfirlysingar nr. X.
Var pad i samraemi vid pad adstodu ad leigutakinn sotti um abyrgdina og fékk hana
utgefna sér til handa, til afnota i vidskiptum vid soknaradila.

Samkvaemt abyrgdaryfirlysingunni segir ad til pess ad greidslur verdi inntar af
hendi varnaradila ,,skal i 6/lum tilfellum leggja fram undirritadan leigusamning milli
leigusala og viokomandi leigutaka, asamt frumriti abyrgoaryfirlysingar og yfirliti yfir
ogreidda reikninga, komi til pess ad leigusali krefji bankann um greidslu skv.
abyrgoaryfirlysingu pessari. *

Verdur pvi ad telja ad sdknaradila hafi matt vera pad ljost ad honum veeri
naudsynlegt ad hafa frumrit dbyrgdaryfirlysingarinnar i sinum hondum ef hann @tladi
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sér ad byggja rétt til greidslu a henni. Verdur hann sjalfur ad bera tjon sem kann ad
hafa hlotist af pvi ad hann dskadi ekki eftir frumriti yfirlysingarinnar fra leigutaka.
bad sama gildir vardandi pa malsalsteedu soknaradila ad varnaradili hafi ekki
kannad hvort efndir leigusamningsins hafi farid fram, né hvort frumrit
yfirlysingarinnar hafi komid fra leigusala pegar frumriti var skilad til varnaradila.
begar leigutakinn, sem var { vidskiptasambandi vi0 varnaradila um utgafu
abyrgdarinnar, hafoi skilad frumriti hennar, var abyrgdaryfirlysingin réttilega felld
nidur pann 28. april 2014. Var enda skyrt kvedio & um pad samkvemt yfirlysingunni
a0 athending frumritsins til varnaradila hefoi slik ahrif. Verdur ekki 16g0 su skylda &
varnaradila ad krefjast frekari upplysinga um astadur skila & abyrgdaryfirlysingunni
Med visan til ofangreinds er krofum soknaradila hatnad.

Urskurdarord:
Ollum krofum séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 27. mars 2015.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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