URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 27. ndévember, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 50/2015:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

I.
Malsmedferd.

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

Malid barst Grskurdarnefndinni 16. juli 2015, med kvortun soknaradila, dags.
sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 17. juli 2015, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi, dags. 4. september 2015. Var bréfido sent sdknaradila
samdagurs med tolvuposti nefndarinnar og honum gefinn kostur 4 ad koma a framfeeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir soéknaradila barust med bréfi, dags. 18. september
2015.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 30. oktober og 27. névember 2015.

II.
Malsatvik.

bPann 1. april 2004 framkvaemdi FA fh. FB greidslumat & A ad beidni hennar
vegna lantoku hja FF. Greidslumatid var med gildistima til 1. oktober 2004. |
greidslumatinu var lagt til grundvallar ad lantakinn hefdi 287.000 kr. 1 radstofunartekjur
4 manudi, en detladur framfaerslukostnadur hennar veri kr. 52.000 auk 20.000 kr. vegna
rekstarkostnadar ibudar. P4 var midad vid ad ,,Greidslubyrdi annarra ldna“ naemi
179.000 kr., en ekki var i matinu gert rad fyrir nyju lani med akvedinni fjarhaed. Var
azetlud greidslugeta 4 manudi an vaxtabota kr. 36.000,-.

Sama dag gaf soknaradili at vedleyfi, par sem hann veitti lantaka heimild til ad
vedsetja fasteign sina til tryggingar greidslu 4 vedskuldabréfi utgefnu til FF ad fjarhad
2.300.000 kr., verdtryggt til 25 ara.

[ skjali merkt ,nidurstoour greidslumats“ sem utbaid var af FF var byggt 4
greidslumati FB  og ofangreindar fjarhaedir tilgreindar um réadstéfunartekjur,
rekstrarkostnad fasteignar, framfaerslukostnad og greidslubyrdi annarra lana. bé var beett
vi0 axtladri greidslubyrdi af ventanlegu lani ad fjarhaed kr. 16.625 4 manudi. Var
nidurstada greidslumatsins pvi jakvaed um kr. 19.375. 1 skjalinu er ad finna fyrirvara um
ad greidslumatid hafi ekki verid framkvaemt af FF og ad upplysingar um skuldir og
fjarhagsstodu lantakanda veru tilkomnar fra honum sjalfum. Ad pvi leyti veri forsendur
mats a greidslugetu hans ekki & abyrgd FF. ba stadfestu lantaki og soOknaradili med
undirritun sinni 4 skjalid ad peir hefou fengid afhent og skilid greidslumatid og
sampykkt pad sem fullnegjandi fyrir sig. beir hefdu jafnframt kynnt sér
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upplysingabakling FF um sjalfskuldarabyrgd. Soknaradili telur ad framkvemd
greidslumatsins sé abdtavant og nidurstada pess hafi med réttu att ad vera neikveaed par
sem rangt hafi verid farid med upplysingar um framfarslukostnad, launatekjur og
rekstrarkostnad vegna bifreidar.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad lansvedi i fasteign hans verdi aflétt.

Soéknaradili telur ad greidslumatid sjalft hafi verid o6fullnegjandi sbr. nidurstédu
Hastaréttar i malum nr. 376/2013, 127/2013 og 169/2012. [ pvi samhengi visar
soOknaradili til pess ad hann hafi aldrei undirritad skjal merkt ,,Nidurstoour
greioslumats® og ad honum hafi aldrei verid birtar tolur greidslumatsins. Pa bendir hann
4 a0 paverandi kona hans hefdi einnig att ad skrifa upp 4 vedleyfid sem maki en pad hafi
hun ekki gert. I kjolfarid hafi soknaradili purft ad taka 4 sig alla abyrgdina pegar hann
skildi 5 arum sidar par sem hun hafi ekki ritad nafn sitt.

Soknaradili bendir & ad bankinn hafi adeins sent sér 1josrit med fyrirsdgninni
»Nidurstada®, fra arinu 2003 en ekki 2004. P4 hafi hann aldrei skrifad 4 sjalft 1anid, en
par séu tomir reitir fyrir nafn vedpola og nafn maka vedpola. I skjalinu ,,Nidurstada*
hafi bankinn friad sig fra abyrgd og varpad abyrgd yfir & lantakanda en par hafi sagt:
,»Greioslumat petta er ekki framkvemt af FF. Framangreindar upplysingar um skuldir
og fjarhagsstoou greidanda eru ad hluta til fra honum sjalfum. A0 pvi leyti eru
forsendur mats a greioslugetu hans og nidurstoour/alyktaniv dregnar af peim
upplysingum a hans abyrgd. Peer eru pvi an abyrgoar fyrir FF.*

Soknaradili visar til pess ad FF hafi ekki framkvemt greidslumatid sjalfur heldur
notast vi0 greidslumat sem framkvaemt hafi verid af FB pann 1. april 2004.
Greidslumatinu hafi verid verulega abotavant. Sem demi um pad nefnir séknaradili i
fyrsta lagi ad aeetladur framfzerslukostnadur hafi verid reiknadur 52.000 kr. sem sé langt
undir pvi sem talist geti edlilegt fyrir einstakling med tvo born & framfaeri. Kennitolur
barna hafi komid skyrt fram 4 skattaskyrslu undir born faedd 1987 og sidar. I 60ru lagi
séu radstofunartekjur samkvaemt greidslumati 287.000 kr. Samkvamt skattaskyrslu fyrir
tekjuarid 2003 sjaist ad launatekjur hafi verid 1.542.119 kr. og lifeyrisgreidslur 862.920
kr. samtals 2.404.039 kr. sem geri 200.336 kr. a manudi. Pad hafi pvi vantad 87.000 kr.
upp i peer radstofunartekjur sem séu i greidslumatinu, eda ramlega 40%. Svipadar tekjur
hafi verid arid adur, en samkvaemt skattaskyrslu fyrir tekjuarido 2002 megi sja ad
launatekjur hafi verid 1.815.318 kr. og lifeyrisgreidslur 464.260 kr. samtals 2.279.578
kr. sem geri 189.964 kr. & manudi. P4 bendir sdknaradili jafnframt 4 ad samkvaemt
arsskyrslu  Radgjafarstofu  um fjarmal heimilanna fra arinu 2005 hafi
framfeaerslukostnadur einsteds foreldris med tvo born verid aetladur 78.900 kr. og
rekstur bifreidar 23.000 kr., samtals 101.900. kr. Samkvemt greidslumatinu hafi
framfaerslukostnadur sem fyrr segir verid reiknadur 52.000 kr. Telur séknaradili pvi
ljost ad ef varnaradili hefoi sett réttan framferslukostnad i greidslumatio hefdi lantaki
ekki stadist pad.

[ pridja lagi hafi rekstrarkostnadur bifreidar verid skradur O kr. pratt fyrir ad
samkveaemt skattaskyrslu hafi lantaki att bifreid og verid med bilalan. Rekstrarkostnadur
bifreidarinnar hafi pvi ekki verid tekinn inn i greidslumatid.

[ fjorda lagi hafi onnur gjold verid skrad 0 kr. Pad hafi vantad marga edlilega
kostnadarlidi eins og fjarskiptakostnad, tryggingar, laekniskostnad, fatakostnad,
skolabaekur og tomstundir.

Loks bendir soknaradili i fimmta lagi & ad aetlud greidslubyrdi lansins hafi verid
skrad 16.625 kr. og pad hafi pannig verid gert rad fyrir 0% verdbolgu. Lantakandi hafi
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hinsvegar mjog fljotlega purft ad greida mun haerri upphadir en 16.625 kr.
manadarlega.

Soéknaradili telur ljost ad vinnubrogd pessi adur en stofnad hafi verid til
vedsetningarinnar brjoti 1 veigamiklum atridum gegn 3. og 4. gr. samkomulags um
notkun 4 abyrgoum & skuldum einstaklinga par sem ad greidslumat hafi ekki verid
framkvaemt vid lanveitinguna og ad honum hafi ekki verid kynnt greidslumat adur en
hann hafi gengist i abyrgd.

Soknaradili telur ad ekki hafi verid farid eftir reglum um greidslumat, sbr. einnig
ny 16g um abyrgdarmenn.

A0 lokum bendir sdknaradili & ad pegar hann hafi veitt lansvedid hafi lantaki
tja0 honum ad hiin hefdi stadist greidslumat bankans og hann pvi talid allar forsendur til
ad hun gaeti endurgreitt 1anid hafa verid fyrir hendi.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili byggir pad krofu 4 pvi ad soknaradili hafi veitt vedleyfi fyrir
vedsetningu fasteignarinnar, ad fullnaegt hafi verid peim skyldum sem hvilt hafi &
lanveitanda skv. samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga fra 2001 vid
toku vedsins og pa hafi skortur 4 sampykki fyrrum maka soéknaradila fyrir
vedsetningunni ekki haft ahrif & dbyrgdina. b4 telur varnaradili jafnframt ad hafna beri
krofu soknaradila vegna tomleetis.

Varnaradili telur ad vid vedsetninguna hafi krofum samkomulagsins verid
fullnaegt, par sem greidslumat hafi verid framkvemt & lantaka og pad kynnt sdéknaradila
asamt upplysingabaeklingi um sjalfskuldardbyrgdir. Ad pvi er vardar athugasemdir
soknaradila vid greidslumatid visar varnaradili til feitletrads fyrirvara i greidslumatinu,
par sem fram hafi komid ad upplysingar um skuldir og fjarhagsstoou lantakanda veru
tilkomnar fra honum sjalfum. Ad pvi leyti hafi forsendur mats & greidslugetu lantaka og
nidurstodur ekki verid & abyrgd lanveitanda. P4 hafi lantaki og dbyrgdarmadur stadfest
med undirritun sinni a greidslumatid ad peir hafi kynnt sér og skilid pad og sampykkt
pad fullnegjandi fyrir sig. Varnaradili telur ad soknaradili hafi hafi & pessum timapunkti
att a0 afla frekari upplysinga fra lantaka um fjarhagsstodu hans og a hvada gdognum
greidslumatid hafi byggt enda hafi lanveitandi ekki getad veitt slikar upplysingar an
sampykkis lantakanda. Upplysingar um tekjur ldntaka hafi komid ad o6llu leyti fra
honum sjalfum og geti varnaradili ekki borid abyrgd a pvi ad einhver hluti tekna lantaka
komi ekki fram a skattframtali hans. Af framangreindu telur varnaradili 1jost ad abyrgd
a ofullnaegjandi upplysingum fra lantaka verdi ekki felld & varnaradila. bvi verdi ad lita
a sem svo, a0 skyldur lanveitanda skv. samkomulaginu hafi verid uppfylltar.

Hvao vardar skort & sampykki paverandi eiginkonu soknaradila fyrir vedsetningu
eignarinnar pa telur varnaradili pad ekki geta verid grundvdll fyrir 6gildingu abyrgdar
soknaradila skv. krofu hans. Visar varnaradili i pvi sambandi til pess ad pegar annad
hjona geri samning an sampykkis hins par sem pess hafi verid porf, pa sé pad i hondum
hins ad fa samningum hrundid med domi, sbr. 1. mgr. 65. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993.
Telur varnaradili pvi ad petta atridi eigi ekki ad hafa ahrif a gildi vedleyfis soknaradila.

Varnaradili byggir einnig 4 pvi ad dbyrgdarmadur hafi synt af sér tomlaeti med
pvi a0 gera ekki athugasemd vid abyrgdarveitingu vegna skuldabréfsins fyrr. Kvortunin
hafi fyrst verid 16gd fram vid krofuhafa um 11 arum eftir Utgafu skuldabréfsins.
Varnaradili telur ad med pessu hafi soknaradili synt af sér tomleeti og pvi beri ad hatna
krofu hans. Pessu til rokstudnings visar varnaradili til doms Héradsdoms Reykjavikur i
mali nr. E-4871/2011, en i pvi mali hafi abyrgdarmadur ekki haft uppi athugasemdir um
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vedsetningu eignar sinnar fyrr en sex arum eftir ad vedsetningin atti sér stad og hafi
démstolinn komist ad pvi ad um tomlati veri ad reeda af halfu abyrgdarmannsins.

[ 1josi alls framangreinds telur varnaradili ad ekki sé¢ hagt ad fallast & krofu
soknaradila um ad abyrgdin verdi felld nidur. Séknaradili hafi ekki visad til neinna
ogildingarreglna en varnaradili telji p6 ad soknaradili oski eftir pvi ad dbyrgdin verdi
felld nidur med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga, en varnaradili telur engin rok fyrir beitingu hennar.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila med
vedskuldabréfi utgefnu af A, til FF, forvera varnaradila.

Samkomulag um notkun &byrgda & skuldum einstaklinga er undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirtekja f.h. adildarfélaga sinna. FF var eitt pessara
adildarfélaga og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. Forvera
varnaradila bar ad fullnegja peim skyldum sem 4 honum hvildu samkvaemt
samkomulaginu pegar leitad var eftir veodi i eign pridja manns til tryggingar skuld vid
bankann, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 169/2012.

Umrett samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur hefur gefid ut leyfi
til a0 vedsetja eign sina til tryggingar skyldum annars einstaklings, sbr. 2. gr.
samkomulagsins. Samkvemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirtaeki skylt ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur oski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
hatti ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirteeki er po avallt skylt ad greidslumeta
skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns 4 skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en
1.000.000 kr. 1. 2. mgr. akvadisins er fjallad um ldgmarks framfersluvidmid vid gerd
greidslumats. Kemur par m.a. fram ad vid axtlun & utgjoldum til neyslu skuli ad
lagmarki nota vidmidun Radgjafarstofu um fjarmal heimilanna eda FB.

[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til byrgdarmanns adur en
til skuldaabyrgdar er stofnad. I akvaedinu er kvedid 4 um ad fjarmalafyrirtzekjum beri ad
gefa ut upplysingabakling um skuldadbyrgdir og vedsetningar og dreifa med skjolum
sem athent eru dbyrgdarmonnum til undirritunar. Med undirritun ldnsumsodknar og/eda
annarra gagna sem fyllt eru ut i tengslum vid afgreidsluna skal abyrgdarmadur stadfesta
ad hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklings um abyrgdir. I 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins segir ad tryggt skuli ad abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu
greidslumats adur en hann gengst i abyrgdina, enda liggi fyrir ad greidandi hafi
sampykkt pad.

[ mali pessu liggur fyrir skjalid ,,Nidurstada greidslumats*, dags. 5. april 2004
par sem sundurlidadar eru par tekjur og greidslubyrdi sem liggja nidurstéou pess til
grundvallar. Skjalid er undirritad af soknaradila 7. april 2004. Samkvaemt skjalinu er
nidurstada greidslumatsins jakvaed og axtlud greidslugeta ad teknu tilliti til skulda kr.
19.375. 1 skjalinu er einnig fyrirvari pess efnis ad greidslumatid hafi ekki verid
framkvaemt af FF.

Af gdgnum malsins er pvi ljost ad greidslumat var framkvaemt & lantaka
samkvemt 3. gr. samkomulagsins. Lantaki veitti varnaradila upplysingar og gogn fyrir
greidslumatid og stadfesti ad paer veru réttar. Soknaradili telur hinsvegar ad upplysingar
samkvaemt greidslumatinu hafi verid rangar. bar visar soknaradili einkum til pess ad
upplysingar um framfaerslukostnad, launatekjur og rekstrarkostnad vegna bifreidar hafi
verid rangar i greidslumatinu. Mali sinu til studnings hefur séknaradili lagt fram
skattframtal fyrir ario 2003.
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Hér verdur ad lita til pess ad skyldur lanveitanda, pegar kemur ad gerd
greidslumats, na ekki svo langt ad hann beri dbyrgd 4 réttmeeti allra peirra upplysinga
sem lantaki leggur fram vid gerd greidslumatsins. bPegar vedsali eda abyrgdarmadur
kynnir sér ekki forsendur greidslumats, heldur lysir pvi yfir ad pad sé fullnegjandi fyrir
sig, getur hann almennt ekki losnad undan abyrgd sinni med pvi ad benda sidar & ad
lantakinn hafi 1 raun rekid bifreid eda haft ad 60ru leyti fjarhagslegar adstedur sem mali
skiptu, en lanveitandinn var grandlaus um vid gerd greidslumatsins. Grandleysi
lanveitandans naer hins vegar ekki til peirra atrida sem hann vissi eda matti vita af vid
gerd greidslumatsins og samkvaemt umreddu samkomulagi var hann bundinn vid ad
leggja akvedin atridi til grundvallar s.s. lagmarksvidomid um framfzerslu.

Oumdeilt er i malinu ad lantaki hafi verid einsted modir med tvo bor 4
framferi vio lantokuna. Samkvemt arsskyrslu Radgjafarstofu um fjarmal heimilanna
fyrir 4rid 2004 var uppfeert neysluvidomid fyrir heimili 1 peirri stodu asamt bifreid kr.
98.600. Eftir pvi sem nast verdur komist nam lagmarksviomid FB & pessum tima kr.
104.000, en medalframferslukostnadur einstads foreldris med tvo born var talinn nema
kr. 151.000.

Vanhold 4 pvi ad reikna réttan framfaerslukostnad inn i greidslumatid urdu pvi
ein og sér til pess ad nidurstada pess vard ranglega jakved. Er hér um ad raeda atridi
sem lanveitandi bar abyrgd & gagnvart vedsala eda abyrgdarmanni ad veri rétt,
sérstaklega 1 pvi 1josi ad 1 engu hefur verid upplyst hvernig &4 pvi stod ad rangar
forsendur ad pessu leyti voru lagdar til grundvallar, auk pess sem greidslubyrdi nys lans
gekk samkvaemt 6llum télulegum upplysingum mjog neerri fjarhag skuldarans.

bar sem forveri varnaradila, FF, virdist ekkert hafa hirt um ad kanna réttmaeti
grundvallaratrida a bord vid framfaerslukostnad i greidslumatinu frd FB, verdur ad lita
svo & a0 hann hafi gagnvart s6knaradila tekid & sig dhaettu 4 ad pau veru rétt. Med pvi
ad undirgangast pau lagmarksvidmid um greidslumot sem adur eru rakin, hafdi bankinn
skuldbundid sig gagnvart vedsolum og abyrgdarmonnum til ad tryggja sig ekki med
abyrgdum og lansvedum gagnvart lanveitingum sem i raun varu 6forsvaranlegar midad
vid fjarhagsstodu lantakans. Verdur varnaradili ad bera hallann af pvi ad hafa ekki kynnt
soknaradila neikveeda nidurstodu greidslumats og fa pa fram hverju pad hefdi breytt um
afstoou hans til dbyrgdarinnar.

Varnaradili telur ad soknaradili hafi synt af sér tomlati ad gera ekki athugasemd
vid abyrgdarveitinguna fyrr. Ekki liggur fyrir hvenar séknaradila vard fyrst ljost ad
greidslumatid kynni ad vera haldid agollum. Telur nefndin sig pvi ekki geta fallist 4 ad
soknaradili hafi synt af sér tomleeti.

[ 1j6si alls framangreinds er fallist 4 krofu soknaradila um 6gildingu umraedds
vedleyfis, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda
l6ggerninga.

Urskurdarorao:
Vedsetning fasteignar soknaradila, M, til tryggingar a skuldabréfi Gtgefnu af A,
til FF, forvera varnaradila, er 6gild.

Reykjavik, 27. november 2015.
Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson
Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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