URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 11. september, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Hildigunnur
Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Unnur Erla Jonsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 22/2015:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmedfero.

Malsadilar eru A, hér eftir nefndur soknaradili, annars vegar og F, hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst urskurdarnefndinni 16. mars 2015, med kvortun soknaradila, dags.
sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 19. mars 2015, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur a4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dagsettu 22. april 2015. Var bréfid sent soknaradila 28.
april 2015 med tolvupodsti nefndarinnar, og honum gefinn kostur 4 ad koma a framfzeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir soknaradila barust med bréfi, dags. 12. mai 2015.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 11. september 2015.

II.
Malsatvik.

Lan samkvemt skuldabréfi nr. X var tekid til uppgreidslu lantaka, B, 4 eldra lani
skv. aritun a skuldabréfid. Upphafleg fjarhaed nyja lansins var kr. 1.500.000. Lanid var
veitt til 25 ara og bar 8,8% vexti og var eign soOknaradila sett ad vedi & 3. vedrétti.
Skuldabréfid var undirritad af lantaka og maka hennar pann 17. desember 2008.

bann sama dag, 17. desember 2008 undirritudu lantaki og maki hennar skjal med
yfirskriftina ,,Nidurstoour fasteignalanamats*. Par kemur m.a. fram undir fyrirsdgninni
Lanslysing ad fjarhad lans sé 16.030.000, lanstiminn sé 483 manudir og vextir 6,3%. I
peim kafla pessa skjals sem fjallar um tekjur og utgj6ld kemur fram a0 manadarlegar
tekjur lantaka og maka nemi kr. 448.928, en axtlud greidslugeta peirra ad teknu tilliti til
framfaerslukostnadar nemi kr. 174.136. bar sem axtlud greidslubyrdi ldna sem ekki
verda gerd upp er tiltekin kr. 324.459 og axtlud greidslubyrdi ventanlegs lan er tiltekin
91.644, verdur nidurstadan af pessum hluta skjalsins st ad ,,Axtlud greidslugeta ad
teknu tilliti til skulda* nemur neikvadri fjarhad, kr. -241.967 og stendur par undir med
aberandi letri ,,Greidslugeta telst ekki naeg®. 1 68rum hluta pessa skjals er gert rad fyrir
ad fjallad sé¢ um fjarmognun vegna fasteignakaupa. bar hefur verid stillt upp eignum og
skuldum lantaka 4samt nyjum lanum, en ,kaupverd fasteignar slegid inn sem kr. 0.
Kemur fram ad eignastada viokomandi er neikvad um 14.229.129, en med sama skyra
hattinum og vardandi greidslugetu, hefur verid prentad undir pennan hluta skjalsins
med sama aberandi letrinu ,,Fjarmdgnun telst takast*
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Eftir undirritun lantaka voru afrit skjalanna send fra Reykjavik til soknaradila a

Akureyri. Soknaradili undirritadi baedi 4 skuldabréfio og a skjalid ,,Nidurstéour
fasteignalanamats®. A vedskuldabréfinu var ad finna svofellda yfirlysingu i skilmalum
bréfsins: ,,Med undirritun sinni & skuldabréf petta stadfestir vedsali, sem ekki er
utgefandi, ad hafa kynnt sér efni upplysingabaklings F um personuabyrgdir og
vedtryggingar pridja adila, en F er adili ad samkomulagi fjarmalafyrirtaekja, stjérnvalda
og Neytendasamtakanna um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga.“ A skjalid
Nidurstodur greidslumats ritadi hann nafn sitt undir sérstaka yfirlysingu svohljédandi:
,»Pratt fyrir ad ofangreint fasteignaldnamat gefi pad til kynna ad greidandi getur ekki efnt
skuldbindingar sinar oskar eigandi vedsins eftir ad lanid verdi veitt og lysir pvi hér med
yfir ad hann vilji engu ad siour leggja fram ved sitt til tryggingar.
Sendi soknaradili svo skjolin sjalfur til baka. Soknaradili var sidar i samskiptum vid
varnaradila par sem hann oOskadi pess ad vedsetningin yrdi felld nidur. Pann 18.
november 2014 barst soknaradila svar fra starfsmanni varnaradila par sem kréfu hans
um nidurfellingu ofangreindrar vedsetningar var hafnad & peim grundvelli ad afstada
bankans veaeri su ad lansvedio veri gilt.

Soéknaradili akvad ad gera upp vi0 varnaradila pann 11. januar 2015, med
fyrirvara um gildi abyrgdarinnar.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad vedsetning fasteignarinnar skv. vedskuldabréfi
varnaradila X verdi felld ur gildi par sem bankinn hafi vanraekt skyldur sinar samkvamt
Samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga fra 1. november 2001.
Soéknaradili telur skjalid ,, Nidurstoour fasteignalanamats®, sem virdist hafa att ad koma
i stad greidslumats, i engu samreemi vid vedskuldabréfid sjalft, né hafi soknaradila verid
kynnt greidslumat eda upplysingabaklingur um personuabyrgdir og vedtryggingar
pridja adila med fullnegjandi heaetti. bad sé pvi Osanngjarnt og andstett goori
vidskiptavenju ad varnaradili beri fyrir sig samninginn, skv. 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningagerd, umbod og ogilda 16ggerninga.

Séknaradili bendir 4 ad varnaradili sé adili a0 Samkomulagi um notkun abyrgda
a skuldum einstaklinga fra 1. november 2001 og sé bundinn af reglum pess pegar lan
séu tryggd med abyrgd pridja manns og pegar pau séu tryggd med vedi i eignum annars
en lantaka, sbr. 2. gr. samkomulagsins. Samkomulagid innihaldi meginreglur til verndar
abyrgdarmonnum i peim tilvikum pegar skuldaabyrgd eda ved i eigu annars einstaklings
séu sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu, sbr. 1. gr. pess. ba taki samkomulagid
til pess pegar einstaklingur gefi ut leyfi til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar
skuldum annars einstaklings, sbr. 1. mgr. 2. gr. samkomulagsins.

Soéknaradili bendir jafnframt 4 ad samkvemt samkomulaginu beri ad gera
greidslumat pegar ved sé sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu sem nemi meira
en kr. 1.000.000, sbr. 3. gr. b4 skuli fjarmalafyrirtaeki sja til pess ad dbyrgdarmadur geti
kynnt sér nidurstodu lantaka 4dur en hann gangist i abyrgdina, sbr. 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins.

Soknaradili telur varnaradila hafa vanrekt skyldur sinar samkvaemt
samkomulaginu ad pessu leyti hvad vardi vedsetningu fasteignar soknaradila til
tryggingar a skuldabréfi lantaka. Pad skjal sem liggi fyrir og virdist eiga ad gegna
hlutverki greidslumats beri yfirskriftina ,,Nidurstoour fasteignalanamats*. Ad mati
soknaradila hafi framkvamd og kynning & matinu verid verulega dbotavant og ekki hafi
verid farid eftir reglum samkomulagsins hvad pad vardi. Einnig hafi verid verulegir
agallar 4 skjalinu sjalfu.
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Skjalid ,, Nidurstoour fasteignaldnamats

Soknaradili visar til pess ad pann 17. desember 2008 hafi skjalid ,, Nidurstoour
fasteignalanamats,, verid undirritad af lantaka. Yfirskrift lansins hafi visad til pess ad
lantaki hafi @tlad ad nota tiltekna lansfjarhad til fasteignakaupa, en i pessu tilfelli hafi
pad ekki verid raunin. Med utgafu umraedds skuldabréfs hafi verid ad gera upp eldri
skuld vid krofuhafa og pvi sé 0ljost hversvegna skuldari hafi gengist undir mat vegna
kaupa & fasteign. Efst a skjalid hafi verid handskrifad nimer skuldabréfsins sem um
raedi, X. bvi virdist sem ad bankinn hafi talid petta mat eiga vid skuldabréfid. I matinu
s¢ kafli sem heiti ,,Lanslysing®™ og sé par tiltekin fjarhed lans, lanstimi, arsvextir,
vedsetning o.fl. bar upphadir sem tilteknar séu i1 pessu mati séu i engu samraemi vid
skuldabréfid sjalft. Soknaradili bendir 4 ad i fasteignalanamatinu komi fram ad fjarhad
lansins sé kr. 16.030.000. Samkvemt skuldabréfinu sé lansfjarhaedin 1.500.000 kr. ba s¢
lanstiminn samkvamt matinu 483 manudir, eda rumlega 40 ar, en samkvaemt
skuldabréfinu sé 1anid til 25 4ra. Arsvextir samkvaemt matinu séu 6,3% en 4
skuldabréfinu séu peir 8,80%. Kaupverd fasteignar samkvaemt matinu sé skrad kr. 0,
enda hafi ekki verid um kaup & fasteign ad ra&da eins og ad framan greinir.

Soknaradili telur a0 samkvaemt framangreindu verdi ekki talid ad skjalid
»INidurstoour fasteignalanamats* sé fullnegjandi sem greidslumat samkvemt reglum
samkomulags um notkun abyrgda. Misremi sé¢ 4 milli skuldabréfsins og matsins
vardandi alla pa petti er skipta soknaradila mali vid mat 4 pvi hvort hann eigi ad
gangast undir abyrgd sem vedsali og verdi skjalio einfaldlega ad teljast rangt.

Soknaradili bendir jafnframt 4 ad i skjalinu ,,Nidurstéour fasteignalanamats*
komi fram ad greidslugeta teljist ekki naeg, en engu ad sidur teljist fjarmognun takast.
Ekki hafi verid um neina fjarmognun ad reda enda komi einnig fram ad kaupverd
fasteignar sé¢ kr. 0. Soknaradili bendir a4 ad skyringar starfsmanns varnaradila a pessu
O6samremi hafi verid su ad ,.fijdrmognunin tengist pvi ekki hvort greidslugeta sé til
stadar edur ei, hun tengist pvi hvort fjarmégnun a fasteigninni takist mioad vio veitt lan
og eigid f&“. A skjalinu ,,Forsendur fasteignaldinamats® hafi komid fram frekari
skyringar 4 peim nidurstddum matsins. Bankinn telji pvi ad pad s¢ alltaf rétt mynd af
greidslubyrdi og greidslugetu i nidurstddum peim sem soknaradila hafi verid kynntar.

Soknaradili visar til pess ad hann hafi aldrei séd skjalid ,,Forsendur
fasteignalanamats® og hafi pvi verid 6mogulegt ad gera sér grein fyrir pvi hvernig
nidurstodurnar hafi verid fengnar. Skjalio ,,Nidurstéour fasteignalanamats* hafi verid
rangt og villandi um mikilvag atridi eins og ad framan greinir. Nidurstada skjalsins hafi
verid su ad axtlud greidslugeta lantaka veaeri neikvaed um kr. 241.967. Samkvamt texta
skjalsins pyddi petta ad ,.greidslugeta teldist ekki neeg“. 1 2. malsl. 3. mgr. 4. gr.
framangreinds samkomulags um notkun &byrgda segi ad ef nidurstada greidslumats
bendi til pess ad greidandi hafi ekki getad efnt skuldbindingar sinar en abyrgdarmadur
Oski ad lan yroi veitt engu ad sidur, skuli hann stadfesta pad skriflega. Soknaradili
bendir 4 a0 pessi regla hafi verid skyrd svo af Hastarétti i mali nr. 169/2012 ad a
varnaradila hafi vid pessar adstedur hvilt sérstok skylda til ad vekja athygli
abyrgdarmanns 4 pvi ad lantaki hafi ekki stadist greidslumatid og ad pad faeli i sér
verulega aukna dhaettu fyrir hann. bPad hafi ekki verid gert og hafi bankinn pvi brugdist
skyldum sinum samkvaemt samkomulaginu. I dominum hafi einnig sagt ad i pessu 1josi
geti ekki radid urslitum pott dbyrgdarmenn hafi ekki kynnt sér reglur samkomulagsins
eda efni skjalsins.

Soknaradili bendir jafnframt 4 ad i skjalinu komi fram st nidurstada ad
Wjarmognun teljist takast”. Soknaradili telur pessa yfirlysingu badi ranga og villandi
fyrir hann, pvi skjalid hafi samkvamt reglum samkomulags um notkun abyrgda ekki att
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ad luta pvi hvort unnt vaeri ad fjarmagna fasteignakaup, heldur pvi hvort lantaki gaeti
greitt skuldirnar sem stofnad hafi verid til. Petta hafi verid stadfest af Haestarétti {slands
i mali nr. 169/2012. Auk pess hafi ekki verid um nein fasteignakaup ad raeda i pvi mali
sem hér um raedi og pvi hafi nidurstada skjalsins verid enn meira villandi um pennan
patt.

Upplysingagjof til dbyrgdarmanns

Soknaradili visar til pess ad honum hafi aldrei verid kynntar nidurstéour
fasteignaldnamatsins likt og reglur 4. gr. samkomulagsins um notkun abyrgda kveda 4
um, heldur hafi peer verid sendar honum i posti og fyrirfram merkt vid hvar hann skyldi
skrifa undir til ad gangast i abyrgdina. Petta verklag sé til pess fallid ad f4 soknaradila til
ad gangast 1 dbyrgdina og s¢ i andstodu vid per skuldbindingar sem varnaradili hafi
gengist undir med fyrrnefndu samkomulagi, svo sem urskurdarnefndin hafi fjallad um,
t.d. 1 trskurdi nr. 102/2012. Petta hafi verid gert jafnvel pott varnaradili hefoi utiba 4
Akureyri og pad hefoi verid hegt um vik ad fa starfsmann til ad kynna skjol malsins
fyrir soknaradila & fullnaegjandi hatt. bad leysi varnaradila ekki undan skyldum sinum
samkvemt samkomulaginu pott unnt sé fyrir dbyrgdarmenn ad hafa samband vid
bankann ad fyrra bragdi. Soknaradila hafi ekki verid kynntar reglur samkomulagsins
adur en hann hafi sampykkt ad veita ved i fasteign sinni.

Soknaradili telur ad po ad hann hafi med undirskrift sinni a skjalid ,,Nidurstéour
fasteignalanamats® lyst pvi yfir ad hafa kynnt sér efni upplysingabaklings um
personuabyrgdir eda verdtryggingar pridja adila verdi ekki gerd su krafa til hans ad
hann hefdi matt atta sig 4 pvi ad nidurstada greidslumatsins veari eins rong og villandi
og raun bar vitni. Adstodumunur adila sé augljos, en varnaradili sé¢ fjarmalafyrirtaeki
sem bui yfir sérpekkingu sem ekki sé hagt ad bliast vid ad hinn almenni borgari bui
yfir, og soknaradili hafi ekki gert i pessu tilviki, og beri skylda til ad vidhafa vondud
vinnubrogo.

Samantekt og athugasemdir varnaradila

Soknaradili tekur sérstaklega fram vardandi petta mal ad pvi svipar um margt
um pess mals sem demt hafi verid um i domi Haestaréttar i mali nr. 169/2012. bar hafi
verid um ad reda sama krofuhafa og af lysingum démsins ad dema sé einnig um ad
reeda svipud eda eins skjol sem bera yfirskriftina , Nidurstédur fasteignalinamats™. 1
badum tilvikum hafi komid fram 4 skjalinu ad greidslugeta teldist ekki nag, en engu ad
sidur hafi fjzrmognun talist takast. I badum tilvikum hafi verid 6ljost af lysingu lans
hvada lan hafi verid til umfjéllunar i skjalinu og 1 badum tilvikum hafi
abyrgdarmonnum ekki verid kynntar frekari forsendur fyrir nidurstodunum. Séknaradili
telur nidurstodu domsins Otvireda, ad nidurstada greidslumatsins hafi verid rong og
villandi um mikilvaeg atridi og upplysingagjof bankans ekki verid i samremi vid
skyldur hans samkvaemt samkomulaginu. Démurinn hafi pannig fallist 4 ad 6gilda
sampykki abyrgdarmanna i malinu til veitingu vedleyfa.

A0 teknu tilliti til efnis lofordsins sem um radi, atvika malsins og med visan til
stodu soknaradila gagnvart varnaradila sem fjarmalafyrirtaeki, verdi ad telja 6sanngjarnt
af halfu varnaradila ad bera fyrir sig samninginn sem hafi falist i sampykki soéknaradila
um ad veita ved i fasteign sinni vid ttgafu umradds skuldabréfs.

Soknaradili hafnar fravisunarkréfu varnaradila a4 grundvelli pess ad sdknaradili
eigi ekki logvardar hagsmuni af kréfu sinni. Fyrir liggi skv. malsatvikalysingu i keeru
soknaradila ad sOknaradili hafi gert upp vid krofuhata 11. jantar 2015 med fyrirvara um
gildi abyrgdarinnar. Fyrirvarinn hafi verid sendur til atibustjora i tolvupdsti sama dag
og hafi verid 6skad eftir pvi ad hann yrdi undirritadur. Undirritad skjal hafi hinsvegar
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aldrei borist fra varnaradila til soknaradila. Varnaradila hafi pvi verid kunnugt um ad
soknaradili hygdist greida med fyrirvara, sem stadfestist m.a. med tolvuposti logmanns
bankans, en 1 nidurlagi tolvupdst dags. 9. jantar sl. hafi I6gmadur soknaradila sagst hafa
gert upp 1anid med fyrirvara um ad hann feri med malid fyrir urskurdarnefndina.
Uppgjorid hafi verid gert tveimur dogum sidar, en i dllu falli hafi legid 1jost fyrir i
malinu vid uppgjorid ad agreiningur veri a milli adila malsins um réttmaeti vedsetningar
a fasteigninni. Varnaradila hafi borid ad aflysa skuldabréfinu af eigninni par sem 14nid
hafdi verid gert upp med framangreindum fyrirvara. bad geti pvi ekki talist malsasteda
a0 skuldabréfinu hafi verid aflyst af eigninni og pvi eigi ad visa malinu fra.

A0 teknu tilliti til framangreinds motmelir s6knaradili krofu varnaradila um ad
malinu verdi visad frd par sem ljost s¢ ad hann eigi l6gvarda hagsmuni af nidurstodu
malsins. Visar hann i pvi sambandi til arskurdar nefndarinnar i mali nr. 89/2014, par
sem samberilegur fyrirvari hafi verid gerdur vid greidslur soknaradila vegna malsins.

Soknaradili métmelir einnig peim malatilbtinadi varnaradila ad honum hafi
verid heimilt ad framkvaema mat 4 greidslugetu skuldara med peim hetti sem lyst hafi
verid 1 framlogdum erindum adila. Séknaradili visar til pess ad pad teljist vart vondud
vinnubrogd af halfu fjarmalafyrirteekis ad leggja skjal fyrir einstakling, sem hyggist
veita ved 1 fasteign sinni til tryggingar skuldum annars einstakling, sem syni & engan
hatt forsendur peirra skuldbindingar sem sdknaradili hugdist veita ved i eign sinni fyrir.
Varnaradili hafi sjalfur lyst pvi i athugasemdum sinum ad pad hafi ekki verio skuldabréf
pad sem hér um radir sem hafi verid tiltekid undir lionum ,, Lanslysing* & skjalinu
»INiourstéour fasteignalanamats* heldur annad skuldabréf, med annarri fjarhad, sem na
s¢ tryggd med vedi i annarri fasteign. Varnaradili segi i athugasemdum sinum ad
skuldabréfid sem hér um raedi, asamt 60rum, hafi verid tilgreind undir lidnum L Acetluo
greidslubyroi lana sem ekki hafa verio greidd upp®. Par séu p6 engar upplysingar til
stadar um skuldabréfid sem soknaradili hefoi att ad fa4 upplysingar um, s.s. fjarhaed,
vexti, lanstima, heldur einungis samtals greidslubyrdi vegna fjogurra skuldabréfa.
Skjalid ,,Nidurstéour fasteignalanamats* s¢ ekki til pess fallid ad soknaradili hefoi
getad attad sig 4 pvi an sérstakrar kynningar ad um hafi verid ad raeda sameiginlegt mat
vegna fimm skuldabréfa i heildina pegar skjalid hafi verid undirritad, hvad pa i hvada
dalkum eda undir hvada lidum hvert af pessum lanum hafi lent. S6knaradili telur ad paer
skyringar sem fram hafi komid i athugasemdum varnaradila verdi ad teljast
eftiraskyringar og pratt fyrir ad skjalid teldist vera ,rétt“ ad pessum skyringum
fengnum, sé 1jost ad d6mogulegt hafi verid fyrir soknaradila ad gera sér grein fyrir pessu
og svo hann hefdi getad verid ad fullu upplystur um pydingu pess ad veita dbyrgdina.
Soknaradili segir skjalio ekki rétt gagnvart soknaradila sjalfum par sem par forsendur
og upplysingar sem honum hafi verid naudsynlegar til ad leggja mat 4 pa skuldbindingu
sem hann hafi verid ad veita ved i eign sinni fyrir, hafi ekki verid til stadar. Framsetning
og upplysingar sem bankinn hafi still upp i skjalinu hafi verid rangar og villandi.

Hvad vardi athugasemdir varnaradila um ad soknaradili hafi ekki lagt fram nein
gdgn um fjarhagsadstedur skuldarans, pa bendir soknaradili &4 ad pad komi ekki i hans
hlut ad veita upplysingar um hag skuldara.

b4 hafnar soknaradili peim rokum varnaradila ad domur Heastaréttar i mali
169/2012 eigi ekki vio 1 malinu. Ljost sé ad skjalid s¢ villandi eins og lyst hafi verid i
kvortun soknaradila, m.a. vegna pess ad i skjalinu segi, likt og i mali nr. 169/2012 ad
flirmoégnun teljist takast, pratt fyrir ad greidslugeta teljist ekki naeg. Auk pessa hafi
varnaradili ekki synt fram & pessar fullyrdingar hans um, ad pvi er virdist, mismunandi
letursteerd skjalanna standist og verdi hann ad bera hallann af pvi.
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Hvad vardi upplysingagjof til sdknaradila bendir soknaradili 4 ad nidurstédur
fasteignalanamatsins hafi ekki verid kynntar honum likt og porf hefoi po verid a eins og
greint hafi verid fra, heldur sendar til hans i pdsti og merkt vid hvad skyldi undirrita.
Soknaradili visar til fyrri sjonarmida um upplysingagjof til hans og til doms Haestaréttar
i mali nr. 169/2012. Verdi varnaradili ad bera hallann af pvi ad viohafa ekki eins
vondud vinnubrogd og honum hafi borid ad gera i malinu. S6knaradili hafnar pvi ad
hann eigi 4 einhvern hatt ad bera hallann af pvi ad honum hafi ekki verid kynntar
nidurstodur matsins a videigandi hatt af varnaradila.

Soknaradili hafnar pvi loks ad krafa hans sé nidur fallin vegna tomlatis.
Fullyrding varnaradila pess efnis ad fyrst hafi verid gerdar athugasemdir vid abyrgdina i
januar 2015 sé rong. Soknaradila hafi 4dur fundad med varnaradila um malid eda med
utbustjora Vesturbejaratibus varnaradila. Svar fra utibusstjora hafi borist séknaradila i
tolvupdsti um ad nidurfellingu veeri hatnad, pann 18. névember 2014. Telur séknaradili
ad varnaradili hafi ekki synt fram 4 ad sdknaradila hafi verid pad 1jost fyrr ad tilefni
veri til athugasemda vegna lanveitingarinnar. Visar sOknaradili til tarskurda
nefndarinnar i mali nr. 33/2014 og déms Hastaréttar nr. 4/2013.

Af oOllu framangreindu virtu krefst soknaradili pess ad vedstening
fasteignarinnar, sem stofnad hafi verid til tryggingar 4 skuldum lantaka B, med
skuldabréfi X verdi felld nidur.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofu soknaradila verdi visad fra. Til vara
krefst varnaradili pess ad krofu soknaradila verdi hatnad.

Varnaradili krefst pess ad malinu verdi visad fra urskurdarnefndinni. Ekki veroi
sé0 ad soknaradili hafi logvarda hagsmuni af krofu sinni um ad vedsetning
fasteignarinnar verdi feld ur gildi enda hafi vedskuldabréfinu pegar verid aflyst af
fasteigninni.

Verodi ekki fallist & kr6fu um fravisun malsins krefst varnaradili pess ad krofu
soknaradila verdi hafnad. Varnaradili telur i upphafi rétt ad taka fram ad Samkomulag
um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga hafi hvorki lagagildi né feli 1 sér
ofravikjanlegar formreglur sem sjalfkrafa hafi paer afleidingar ad oOgilda beri
abyrgdaryfirlysingu hafi samkomulaginu ekki verid fylgt til hlitar. Pad sé afstada
varnaradila ad meta purfi allar adsteedur vid lanveitingu, samning adila og onnur atridi
sem varpad geti 1josi 4 hvort 6gilda beri dbyrgdaryfirlysingu og pa i samraemi vid 36. gr.
laga nr. 7/1936. Visar varnaradili til doms Hastaréttar fra 21. oktober 2010 i mali nr.
116/2010. Nidurstada domsins styrki afstodu varnaradila um ad skoda purfi atvik mals
og adstodu malsadila 1 hverju mali fyrir sig. b4 visar varnaradili jafnframt til Grskurdar
urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki fra 29. april 2011 1 mali mali nr.
10/2011 mali sinu til studnings.

Hvad vardar kvortun soéknaradila pess efnis ad skjalid ,, Nidurstada
fasteignalanamats“ sé ekki fullnegjandi sem greidslumat samkvaemt reglum
samkomulagsins pa tekur varnaradili fram ad i tengslum vid greidsluerfidleika skuldara
og endurfjarmognun & fasteignalanum hennar i desember 2008, sem m.a. folst 1 utgafu
umraedds vedskuldabréfs, hafi verid framkvemt svonefnt fasteignalanamat.
Fasteignalanamatid hafi tekiod til allra lanveitinga i tengslum vid endurfjarmoégnunina,
en nanar tiltekid hafi verid um eftirtalin fimm vedskuldabréf ad raeeda: Skuldabréfa Y,
utg. 5. januar 2009, upphaflega ad fjarhaed kr. 16.030.000,; skuldabréf b, utg. 5. jantar
2009, upphaflega ad fjarhed kr. 3.800.000; skuldabréf Z, utg. 17. desember 2008,
upphaflega ad fjarhed kr. 1.500.000; skuldabréf O, titg. 17. desember 2008, upphaflega
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a0 fjarhaeo kr. 1.500.000, og skuldabréf P, utg. 17. desember 2008, upphaflega ad
fjarheaed, kr. 1.500.000. Varnaradili bendir 4 a0 framangreind skuldabréf, ad fratdldu pvi
fyrstnefnda, hafi komid inni greidslumatid undir lidnum ,.dcetiud greidslubyrdi lana sem
ekki verda greidd upp®. Pad fyrstnefnda hafi hinsvegar verid tiltekid undir lidnum
,Lanslysing“. 1 pessu samhengi bendir varnaradili 4 ad & peim tima sem umrztt
greidslumat hafi verid framkvemt hafi engar reglur verid 1 gildi sem kvadu um ad ekki
metti framkvaema mat 4 greidslugetu skuldara med pessum hetti. Varnaradila hafi
einungis borid ad fullnegja peim skyldum sem 4 honum hvildu samkvaemt
samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga en 1 2. mgr. 3. gr.
samkomulagsins s¢ kvedid & um hvernig skuli meta greidslugetu einstaklinga. bar komi
medal annars fram ad vid greidslumat skuli taka tillit til neyslu og annarra fastra
utgjalda adur en radstéfunarfé til greidslu skuldbindinga sé reiknad ut. Vio aeetlun &
utgj6ldum til neyslu skuli ad lagmarki nota vidmidun Radgjafarstofu um fjarmal
heimilanna eda [btidalanasjods. Greidslumat a greidslugetu skuldara hafi midast vid
framangreind fyrirmeli. Pannig hafi verid tekid tillit til kostnadar vegna framfaerslu,
reksturs bifreidar, reksturs fasteigna sem og annarra lana, en aatladur rekstrarkostnadur
skuldara hafi verid harri en neysluvidomidun Radgjafarstofu um fjarmal heimilanna fyrir
hjon med eitt barn. Varnaradili bendir einnig & ad soknaradili hafi ekki lagt fram nein
gdgn um fjarhagsadstaedur skuldarans ad 60ru leyti sem bendi til pess ad greidslumatid
hafi verid rangt unnid eda rangt reiknad. Jafnframt bendir varnaradili 4 ad um suma
kostnadarlidi 1 greidslumati verdi lanveitandi almennt ad stydjast vid upplysingar
lantakans sjalfs en a skjalinu ,,Nidurstéour Greidslumats* sé skyrlega tekid fram ad
upplysingar um skuldir og fjarhagsstodu greidanda séu ad hluta til fra honum sjalfum
komnar og ad forsendur mats og nidurstdédur & greidslugetu greidanda sem og breytingar
a fjarhagslegum adstedum hans séu pvi an dbyrgdar fyrir varnaradila. Ad lokum telur
varnaradili rétt ad arétta ad samanburdur skjalsins ,,Nidurstéour fasteignalanamats vid
skjolin ,,Forsendur fasteignalanamats* og ,,Fylgiskjal skuldabréfs Greidsluacetlun®,
sem tilheyri skuldabréfi X, syni ad badi hafi verid tekid tillit til greidslu héfudstols og
vaxta af framangreindum skuldabréfum i greidslumatinu, sbr. 4 hinn boéginn til
hlidsjonar dom Hestaréttar fra 1. november 2012 i mali nr. 169/2012, par sem einungis
hafi verid tekid tillit til greidslu vaxta af umprettu lani en pess ekki getid sérstaklega ad
pegar lanstima veeri lokid hafi hofudstoll lansins enn hvilt 4 fasteign vedsala. Med visan
til alls framangreinds telur varnaradili soknaradila ekki hafa synt fram & ad
greidslumatid sem um raedir hafi verio efnislega rangt. b4 fylgi kvortuninni engin gégn
til studnings framangreindum fullyrdingum. Varnaradili motmelir pvi alfarid peim
fullyrdingum soknaradila ad skjalid ,,Nidurstéour fasteignalanamats* sé rangt og haldid
ago6llum.

b4 telur varnaradili rétt ad leidrétta pann misskilning sem geeti i kvortun
soknaradila ad um fasteignakaup verdi ad vera ad rada svo rétt sé ad stydjast vid
fasteignalanamat. Fasteignalanamat sé greidslumat sem sé badi framkvemt pegar
einstaklingar séu ad kaupa fasteign og endurfjarmagna lan med vedi 1 fasteign.
Fasteignalanamat s¢ ad 60ru leyti sambarilegt vio greidslumat sem framkvaemt sé pegar
einstaklingar taki skuldabréfalan til annars en fasteignakaupa. Par sem um
endurfjarmognun & lanum med vedi i fasteignum hafi verid ad raeda hafi bankinn purft
a0 stydjast vio greidslumat sem fasteignirnar hafi verid hluti af. Annad hefdi verid
villandi fyrir skuldara og soknaradila.

Varnaradili motmelir athugasemd soknaradila vid ordin ,,Fjarmognun telst
takast 1 skjalinu ,,Nidurstoour greidslumats* par sem pvi hafi verid haldid fram ad pau
hafi verid rong og villandi fyrir soknaradila, m.a. 1 1josi pess ad nidurstada
greidslumatsins hafi verid su ad greidslugeta skuldara hafi verid neikvaed og tilvisun
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soknaradila til doms Hestaréttar fra 1. névember 2012 i mali nr. 169/2012. Varnaradili
bendir 4 ad grundvallarmunur s¢ a skjalinu ,,Nidurstéour fasteignalanamats* sem liggi
til grundvallar i mali pess annarsvegar og hinsvegar skjali med sama heiti sem hafi verio
grundvollur agreinings i1 framangreindum démi og pvi hafnar varnaradili pvi ad
adurnefndur domur Hastaréttar hafi pydingu fyrir urlausn mals pessa. A skjalinu
»INiourstéour fasteignalanamats® sem deilt s€ um i mali pessu standi fyrir nedan
nidurstodu dalksins ,,Tekjur og utgjold med storum stofum: ,,Greidslugeta telst ekki
neg®. ba standi einnig fyrir nedan dalkinn ,,Tilteekt til fasteignakaupa® storum stéfum:
wFjarmognun telst takast“. Samkvaemt skjalinu hafi soknaradili ennfremur ritad undir
svohljodandi yfirlysingu: ,,bPratt fyrir ad ofangreint fasteignalana gefi paod til kynna ad
greidandi getur ekki efnt skuldbindingar sinar oskar eigandi vedsins eftir ad lanid verdi
veitt og lysir pvi hér med yfir ad hann vilji engu aod siour leggja fram ved sitt til
tryggingar” 1 skjali med sama heiti sem hafi verid grundvollur &greinings i
adurnefndum domi Hestaréttar hafi 4 hinn bdginn stadid med stérum stofum:
~Fjarmognun telst takast™ en pess ekki getid med svo aberandi hetti ad greidslugeta
skuldara teldist ekki nag. P4 hafi ekki verid gert rdd fyrir yfirlysingu abyrgdarmanns
pess efnis ad pratt fyrir ad greidslumatid gaefi pad til kynna ad greidandi gaeti ekki efnt
skuldbindingar sinar 6skadi eigandi vedsins engu ad sidur eftir pvi ad 1anid yrdi veitt og
ad hann myndi leggja fram ved sitt til tryggingar. bvi hafi 2. malsl. 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins ekki fullnegt i malinu. Med hlidsjon af framangreindu hafnar
varnaradili pvi ad su yfirlysing sem hafi falist i orOunum ,,Fjarmognun telst takast* hafi
verid rong og villandi fyrir sdéknaradila enda hafi komid skyrlega fram a skjalinu ad
nidurstada greidslumats hafi verid neikved. Jafnframt hafi soknaradili stadfest pad
skriflega ad pratt fyrir ad nidurstada greidslumatsins benti til pess ad greidandi geeti ekki
efnt skuldbindingar sinar 6skadi hann eftir pvi ad 1anid yroi veitt engu ad sidur. Par med
hafi varnaradili fullnaegt skuldum sinum samkvamt 2. malsl. 3. mgr. 4. gr. &durnefnds
samkomulags um notkun &dbyrgda a4 skuldum einstaklinga.

[ pessu sambandi bendir varnaradili ennfremur 4 ad samkvemt umreddu
vedskuldabréfi hafi sdknaradili ritad undir svohljodandi yfirlysingu. ,,Med undirritun
sinni a skuldabréf petta stadfestir vedsali, sem ekki er utgefandi, ad hafa kynnt sér efni
upplysingabceklings F um personuabyrgdir og vedtryggingar pridja adila, en F er adili
ad samkomulagi fjarmalafyrirteekja, stjiornvalda og Neytendasamtakanna um notkun
abyrgoa a skuldum einstaklinga.” P4 hafi soknaradili stadfest med undirritun sinni a
skjal merkt: ,,Lansumsokn einstaklings* ad hann hefdi kynnt sér ,.efni beeklings um
personuabyrgdir og veotryggingu pridja adila, auk samkomulags um sama efni sem
fjarmalastofnanir eigi adild ad ““. Samkvaemt pessu telur varnaradili 1jost ad séknaradili
hafi kynnt sér efni samkomulags um notkun &byrgda & skuldum einstaklinga og
upplysingabakling um sjalfskuldarabyrgdir adur en hann undirritadi umraett
vedskuldabréf, sbr. 4. gr. samkomulagsins. Varnaradili hatnar pvi peirri fullyrdingu
soknaradila ad honum hafi ekki verid kynntar reglur samkomulagsins adur en hann
sampykkti ad veita ved i fasteign sinni. Hafi bankinn matt treysta pvi ad med undirritun
sinni 4 framangreind skjol hefdi soknaradili kynnt sér efni baeklingsins. Framangreindu
til studnings visar varnaradili til 40urnefnds doms Heestaréttar fra 1. ndévember 2012 i
mali nr. 169/2012. Med hlidsjon af pvi sem framan er rakid telur varnaradili pvi einsynt
ad soknaradili hafi verid ad fullu upplystur um pad hvad i pvi faelist ad vedsetja fasteign
sina til tryggingar skuldum annars einstaklings. Par med hafi soknaradila matt vera 1jost
hvad greidslumatid og nidurstddur pess folu 1 sér.

Hvad vardar rokstudning soknaradila pess efnis ad honum hafi hvorki verid
kynntar forsendur né nidurstodur greidslumatsins i samraemi vid samkomulag um
notkun dbyrgda visar varnaradili til fyrri nidurstédur arskurdarnefndar um vidskipti vid
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fjarmalafyrirtaeki fra 22. juni 2012 i mali nr. 53/2012. Af peim Urskurdi megi sja ad
tilvisun fyrri malslidar 3. mgr. 4. gr. til sampykkis greidanda 4 pvi ad abyrgdarmadur fai
adgang ad fjarhagsupplysingum um hann en ekki ad greidandi purfi ad sampykkja
greidslumatid. bar sem greidandi lansins hafi heimilad med undirskrift sinni & skjal
merkt:  Forsendur fasteignalanamats® ad 4abyrgdarmOénnum yrdu veittar peer
fjarhagsupplysingar sem par komu fram og lagu til grundvallar konnunar 4 greidslugetu,
telur varnaradili ad soknaradila hafi verid kynnt greidslumatid med fullnegjandi heetti.
ba liggi fyrir ad varnaradili hafi fullnegt skyldum sinum samkvamt sidari malslid
akvaedisins eins og rakid hafi verid hér ad framan. Enn fremur liggi fyrir ad soknaradili
hafi kynnt sér upplysingabaekling bankans. Par med hafi honum att ad vera vera kunnugt
um ad hann geti 6skad eftir pvi ad fa ad kynna sér forsendur og innihald matsins 40ur
en stofnad veeri til abyrgdarskuldbindingarinnar og pad pvi undir honum sjalfum komid
hvort hann 6skad eftir pvi ad sja forsendur matsins adur en hann veitti sampykki sitt
fyrir vedsetningu fasteignarinnar. Framangreindu til studnings visar varnaradili til doms
Heestaréttar fra 7. mars 2013 i mali nr. 575/2012. Verdi soknaradili ad bera hallann af
peirri vanrakslu sinni ad hafa ekki 6skad eftir ad sja og kynna sér télulegar forsendur
greidslumatsins. S vanraeksla soknaradila verdi ad teljast sérstaklega vitaverd i 1josi
bess ad skjalid ,,Niourstoour greidslumats* hafi eindregid bent til pess ad lantaki gaeti
ekki efnt skuldbindingar sinar og ad soknaradili hafi verid medvitadur um pad.

Med visan til pess sem ad framan greinir telur varnaradili ad hann hafi 1 6llum
atridum farid a0 dkvedum samkomulags um notkun adbyrgda & skuldum einstaklinga fra
1. november 2001 vid umradda lanveitingu. b4 telur varnaradili ad soknaradili hafi ekki
synt fram & med malatilbinadi sinum ad pad sé Osanngjarnt eda andstett goori
vidskiptavenju ad soOknaradili sé bundinn vid sampykki sitt fyrir vedsetningunni.
Varnaradili telur pvi ad soknaradili hafi ekki synt fram & ad skilyrdi 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod, og ogilda l6ggerninga, séu uppfyllt til ad unnt sé¢ ad
fallast 4 krofu hans.

Varnaradili telur auk framangreinds krofu soéknaradila um o6gildingu
framangreindrar vedsetningar fallna nidur vegna tomletis af hans halfu. Soknaradili hafi
ritad undir umraett vedskuldabréf sem vedsali 17. desember 2008 og hafi fyrst verid
gerdar athugasemdir vid dbyrgdina i jantar sl. eda rimum sex arum eftir ad séknaradili
gekkst 1 umraedda abyrgd. Visar varnaradili pvi til studnings til doms Haestaréttar fra 7.
mars 2013 1 mali nr. 575/2012.

Med visan til alls framangreinds telur varnaradili dbyrgdaryfirlysingu pa sem
soknaradili gekkst 1 til tryggingar 4 vedskuldabréfi X gilda og beri pvi ad hafna krofu
soknaradila.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar, skv. vedskuldabréfi
varnaradila X.

Samkomulag um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga dags. 1. névember
2001, er undirritad af Samtokum banka og verdbréfafyrirtaekja f.h. adildarfélaga sinna.
Varnaradili er eitt pessara adildarfélaga. Varnaradila bar ad fullnaegja peim skuldum
sem & honum hvildu samkvaemt samkomulaginu, sbr. dom Hastaréttar i mali nr.
169/2012. Umreett samkomulag um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga tekur m.a.
til pess pegar einstaklingur hefur gefid ut leyfi til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar
annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins. Samkvamt 3. gr. samkomulagsins er
fjarmalafyrirtaeki skylt ad meta greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur Oski
sérstaklega eftir pvi ad svo verdi ekki gert. Samkvemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins
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skal tryggt ad abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstdou greidslumats adur en hann
gengst 1 abyrgdina, enda liggi fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad. Bendi nidurstada
greidslumats til pess ad greidandi geti ekki efnt skuldbindingar sinar en abyrgdarmadur
oOskar eftir ad lanverdi veitt engu ad siour, skal hann stadfesta pad skriflega.

Varnaradili krefst pess adallega ad malinu verdi visad frd 4 grundvelli pess ad
soknaradili hafi ekki 16gvarda hagsmuni af krofu sinni par sem vedskuldabréfinu hafi
pegar verid aflyst af fasteigninni. [ framlogdum gognum malsins ma m.a. sja i
tolvupostsamskiptum soknaradila vid varnaradila ad soknaradili greiddi kr. 1.500.000
vegna umradds vedlans med fyrirvara pess efnis ad hann hefdi falid [6gménnum sinum
ad keera malid til Urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki. Verdur ad skilja
soknaradila svo ad hann krefjist trskurdar um ad vedsetningin hafi fra 6ndverdu verid
ogild, en af pvi hefur hann fjarhagslega hagsmuni. Hefur varnaradili hagad
malatilbiinadi sinum i samraemi vio pennan skilning 4 kréfunni. Verdur pvi ekki fallist 4
fravisunarkrofu varnaradila.

[ 2. mgr. 4. gr. samkomulagins er fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns
adur en til skuldadbyrgdar er stofnad. I akvadinu er i fyrsta lagi kvedid 4 um pad ad
fjarmalafyrirtekjum beri ad gefa ut upplysingabzkling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar og dreifa med skjoldum sem afhent eru abyrgdarmonnum til undirritunar
og med undirritun lansumsodknar eda annarra gagna sem fyllt eru ut i tengslum vid
afgreidsluna skal abyrgdarmadur stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni
upplysingabzklings um abyrgdir. { skjali sem ber heitid ,, Lansumsokn einstaklinga*,
dags. 17. desember 2008, ritadi soknaradili nafn sitt i dalk par sem fram kom ad hann
hefoi kynnt sér efni baeklings um perséonuabyrgdir og vedtryggingu pridja adila. b4 var
sérstakt akveaedi 1 skilmalum skuldabréfsins par sem sdknaradili stadfesti ad hafa kynnt
sér pennan baekling. Matti varnaradili treysta yfirlysingum sdknaradila um petta efni og
getur soknaradili pvi ekki borid pad fyrir sig gagnvart honum nu, ad hann hafi ekki
uppfyllt skyldur sinar samkvamt samkomulaginu ad pessu leyti.

[ mali pessu liggur fyrir skjalid ,Nidurstéour Fasteignaldnamat, dags. 17.
desember 2008, undirritad af sOknaradila. Par kemur fram ad greidslugeta lantaka sé
neikvaed um kr. 241.967 4 manudi og greidslugeta pvi ekki talin naeg. [ 2. malsl. 3. mgr.
4. gr. Samkomulags um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga segir ad ef nidurstada
greidslumats bendi til pess ad greidandi geti ekki efnt skuldbindingar sinar, en
abyrgOdarmadur oskar eftir pvi ad lan verdi veitt engu ad sidur skuli hann stadfesta pad
skriflega. bratt fyrir a0 ordalag skjalsins sé¢ ad nokkru villandi par sem ad i pvi komi
badi fram ad greidslugeta lantaka teljist ekki neg og hinsvegar ad fjarmégnun teljist
takast pa matti sOknaradila pd vera 1jost ad lantaki stedist ekki greidslumat par sem
hann ritadi nafn sitt vid svohljodandi yfirlysingu & skjalinu: ,,Pratt fyrir ao ofangreint
fasteignalanamat gefi pad til kynna ad greioandi getur ekki efnt skuldbindingar sinar
oskar eigandi vedsins eftir ad lanid verdi veitt og lysir pvi hér med yfir ad hann vilji
engu ad siour leggja fram ved sitt til tryggingar.” Verour pvi ad atla ad varnaradili hafi
uppfyllt skyldur sinar samkvaemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins. Ekki verdur talid ad
doémafordemi Haestaréttar stydji adra nidurstéou. Varnaradili hefur veitt skyringar 4 pvi
misremi sem er 4 milli skilmala skuldabréfsins og upplysinga um lan i forsendum pessa
greidslumats. Enda pott heppilegra hefdi verid ad skjalid baeri med skyrari haetti med sér
hvernig pad ldn sem veitt var abyrgd fyrir kom inn i petta heildarmat & fjarhag
lantakans, breytir pad ekki pvi ad i greidslumati pessu folst raunhef tilraun varnaradila
til a0 meta getu skuldarans til ad greida af peim ldnum sem varnaradili hafdi vitneskju
um. Nidurstada pess mats var sett fram og undirritadi soknaradili sem fyrr segir
afdrattarlausa yfirlysingu um ad hann vildi gangast i a&byrgdina pratt fyrir hana. Verdur
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hann ad bera abyrgd a peirri yfirlysingu sinni, pott hann nu telji ad efni skjalsins hafi
ekki verid réttilega fram sett.

[ 1josi alls framangreinds og med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga, verdur ad telja ad vedsetning fasteignar
soknaradila hafi verid gild og verdur pvi krofum hans hafnad.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, A, a hendur varnaradila, F., er hafnad.

Reykjavik, 11. september 2015.

Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Unnur Erla Jonsdottir
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