URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2016, fimmtudaginn 18. aghst, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki.

Matt eru: Haukur GuOmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Hrannar Mar
Gunnarsson, Unnur Erla Jonsdéttir og Elisabet Juliusdottir.

Fyrir er tekio mal nr. 26/2016:
M

gegn
F

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

I.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 22. april 2016, med kvortun soknaradila, dags.
22. april 2016. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 27. april 2016, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dags. 3. mai 2016. Var bréfid sent soknaradila, med
tolvuposti nefndarinnar, dags. 9. mai 2016, og honum gefinn kostur 4 a0 koma &
framfeeri athugasemdum sinum. Athugasemdir séknaradila barust med bréfi, dags. 24.
mai 2016.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 18. dgust 2016.

II.
Malsatvik.

Malsatvik eru pau ad med kaupsamningi dags. 20. sept. 2001 seldi A (seljandi)
soknaradila fasteign sina i Gardabz. Soknaradili yfirtok skuldir & 1.-6. vedrétti en
seljandi skyldi aflétta lanum 4 9,10,11,12,13 og 15 eftir lantoku hja {budaldnasjodi.
Afsal var gefio ut 2. febraar. 2002 og er par aréttad hvada lan sdknaradili yfirtok og ad
onnur ahvilandi lan veeru henni 6évidkomandi. Gerd var athugasemd & afsal af halfu
pinglysingastjora um ad a 1. til 13. vedrétti vaeru samtals ahvilandi 21.605.000 kr.
Soknaradili tok sjalf 1.750.000 kr. 1&n med vedi i fasteign hja varnaradila pann 9. juni
2004. Ekki er 1j6st hvernig lansfé var radstafad. Pratt fyrir framangreint virdist uppgjori
seljanda og kaupanda ekki hafa verid lokio, pvi pann 29. jini 2004 gaf seljandi ut
skuldabréf med vedi 1 somu eign til varnaradila ad fjarhaed 3.500.000 kr. (50% erlent,
jafnvirdi pann 16. juni 2004). Tilgangur peirrar lantdoku er rakin i lansumsokn, en med
pvi skyldu greidd upp 4 lan hja F, 2 lan hja FA og loks eitt 1an hja LA og LS um
hvorum fyrir sig.

bPann 3. juni 2005 gaf sOknaradili ut umbod til vedsetningar. Er texti pess
svohljédandi ,.Eg, M, veiti hér med B heimild til ad vedsetja fasteign mina. Um er ad
reeda Verdtryggt husncedislan ad uppheed 6.500.000 kr, sem greidist a 40 darum med
Jjofnum greidslum og fylgir neysluvisitolu.*

bann 5. juni 2005 gaf B ut skuldabréf X, upphaflega ad fjarhaed 6.500.000 kr.
Skuldabréfio var gefio ut til 20 dra med jofnum manadarlegum afborgunum. Bréfio var
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tryggt med 10. vedrétti 1 fasteign sdéknaradila . B ritadi undir bréfid sem utgefandi, en i
reit fyrir ,,Sampykki pinglysts eiganda (vedsala) hafa verid ritud ordin ,,samkvaemt
umbodi“. Vedskuldabréfinu var pinglyst an athugasemda og var pad innfaert i
vedmalabok 13. juni 2005. Gildi pessarar vedsetningar er sakarefni mals pessa.

Samkvamt upptalningu 4 skuldabréfinu sjalfu, voru nedangreindar vedskuldir
ahvilandi & 1.-9. vedrétti vid utgafu pess:

Veoréttur Nafn Upph. fjarh. Utg. dagur

1. LB 250.000 2.7.1986
2. LA 800.000 8.9.1989
3. A 8.000.000 20.9.2001
4, FA 1.000.000 20.12.1993
5. F 1.250.000 10.5.1994
6. F 3.500.000 1.12.1999
7. F 520.000 30.4.2001
8. F 1.750.000 9.6.2004
9. F 3.500.000 29.6.2004

Samkvemt pessu virdist uppgjori samkvemt akvaedum kaupsamnings ekki hafa
verid lokid vio utgafu skuldabréfsins. Fyrir liggur ad skuldabréfio var m.a. notad til pess
ad greida upp hluta ofangreindra veda. Pannig var greitt upp lan vido FA nr. Y 4 4. vedr.
(upphaflega 1.000.000 kr. utg. 20.12.1993). St athugasemd hefur verid gerd 4 fylgigdogn
bankans ad lantaki hafi gert samkomulag vid krofueigenda um afslatt. Einnig var greitt
upp skuldabréf nr. &, upphaflega 1.750.000 kr. sem var gefid ut af soknaradila sjalfum.
Hvorugur adila hefur upplyst ad fullu hvernig tengslum kaupanda, seljanda og lantaka
var hattad

Loks var lansfé nytt til pess ad greida upp skuldbindingar B sem ad hvildu &
fasteigninni fréd fyrri tid, p.e. 4 2., 4. og 5. vedrétti. 61l voru vedin dhvilandi fyrir kaup
soknaradila a eigninni. Nanar til tekid var eftirgreindum fjarhedum varid til uppgreidslu
eldri veda:

LA, 2. vedr. 1939 (B) 899.428 kr.
FA 4. veor. 1993 (B, samkomulag)
F 6. veor. 2001 (B)

F 7. veor. 2004 (s6knaradili)

Afgangur lansins for til uppgjors eigin skulda lantaka. Samkvaemt vedbandayfirliti fra
11. des. 2015 eru einungis tvd lan ahvilandi, p.e. husbréfalan og hid umpretta
vedskuldabréf.

Vanskil urdu 4 greidslu afborgana 4 1ani B. Lantakinn veitti forvera varnaradila
pann 9. jani 2008 frekari tryggingu fyrir laninu med pvi ad tilnefna hann sem rétthafa
liftryggingafjarhadar med oOafturkallanlegum heetti, en i tilnefningunni kemur fram ad
rétturinn til tryggingafjarins takmarkast vid fjarhad kréfu samkvamt skuldabréfi X.

Oumdeilt er ad lantakinn fékk sampykkt frumvarp til samnings um
greidsluadlogun i mai 2014. Soknaradila barst innheimtubréf fra varnaradila, dags. 9.
oktober 2015, par sem krafist var greidslu 4 skuld lantaka. 1 kjolfarid reeddu soknaradili
og varnaradili saman og gagnadflun hofst.
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Med bréfi soknaradila til varnaradila, dags. 18. desember 2015, var gerd um ad
vedid 1 fasteigna soknaradila yroi fellt nidur og vedskuldabréfinu aflyst af fasteign
soknaradila. 1 kjolfar neikvaedra vidbragda varnaradila 6skadi soknaradili eftir frekari
gdgnum malsins fra varnaradila. Ad sdgn sOknaradili sendi varnaradili hluta gagnanna
sem ekki voru fullnegjandi. Var pvi 6skad eftir vidbotargégnum. Taldi varnaradili sig
ekki purfa ad veita frekari upplysingar og hafnadi jafnframt allri abyrgd i malinu og
telur soknaradili pvi naudsynlegt ad fa trskurd um agreininginn.

1.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess adallega ad vedsetning fasteignarinnar i Gardaba, verdi
felld ur gildi. Samhlida er gerd krafa um ad varnaradila verdi gert ad aflétta vedi 4
fasteign soknaradila vegna framangreindrar abyrgdar 4 lani samkvemt vedskuldabréfi
nr. X, dags. 5. juni 2005.

Til vara krefst soknaradili pess a0 abyrgd soknaradila samkvaemt vedskuldabréfi
nr. X, dags. 5. juni 2005 verdi laekkud verulega.

Til prautavara krefst soknaradili pess ad D, verdi gert ad greida helming
abyrgdarinnar 4 lani samkvaemt vedskuldabréfi nr. X, dags. 5. juni 2005.

Soknaradili visar til pess ad hun hafi baid og starfad i Bretlandi fra arinu 1985 og
hafi pvi adeins verid gestur 4 Islandi i pau skipti sem han hafi komid til landsins.
Foreldrar hennar hafi allan timan buid i fasteign hennar 4 {slandi og geri enn. Htin hafi
att vidskipti vid varnaradila vegna vidskipta sinna & Islandi og hafi pannig fengid
upplysingar um sina eigin reikninga og vidskipti sin, an vandkvada. Gégn sem
varnaradila hafi baedi borid skylda til ad upplysa soknaradila um og veri edlilegt ad ad
varnaradili hefdi upplyst um i samskiptum adila vegna 4abyrgdar soknaradila &
skuldabréfi nr. X hafi hinsvegar ekki verid send til soknaradila. Varnaradili hafi haft
allar upplysingar um hvert beina skuli upplysingum til s6knaradila.

Soéknaradili visar til pess ad hin hafi aldrei verdid upplyst um framkvemd,
hvorki lanveitingarinnar 4 lani nr. X né med hvada hatti skyldi radstafa laninu. Gera
verdi alvarlegar athugasemdir vid ad varnaradili skuli ekki hafa leitad upplysinga um
umbod til vedsetningar. P4 komi skyrt fram i umbodinu ad vedid sé til komid vegna
verdtryggds husnadislans ad fjarhaed kr. 6.500.000 sem skuli greidast 4 40 arum. bad sé¢
sidar sem komi i 1j6s ad 14nid sé ekki nytt vegna husnadis, heldur sé¢ verid ad
endurfjarmagna skuldir lantaka, sem virdist hafa verid i vanskilum, &n pess ad
soknaradila veeri tilkynnt um pad. bad verdi pvi ekki lesid Gt ur umbodinu ad pad hafi
verid tilgangur lansins ad endurfjarmagna vanskilaskuldir lantaka og skyri feluleik
varnaradila sem hafi vanraekt skyldur sinar badi um greidslumat og upplysingagjof til
soknaradila.

b4 dregur soknaradili i efa ad undirritun f.h. séknaradila hafi verid fullnaegjandi
en hun hafi verid med tilvisun ,,samkv. umbodi* 1 stad pess ad undirrita skjalid, eins og
edlilegt hefdi verid. Virdist sem varnaradili sé ad fela pa stadreynd ad lantaki og sa sem
hafi haft umbodid sé¢ sami adili og eftirlitsskyldu varnaradila hafi verid verulega afatt.
bad s¢ ekkert sem fram komi & vedskuldabréfinu um hvenar pad umbod sem visad sé til
s¢ dagsett, eda hvad felist 1 pvi. P4 telur sknaradili ad umbodid fari gegn 1. mgr. 64. gr.
hjuskaparlaga nr. 31/1993 og pvi hafi verid rikari skylda 4 varnaradila ad hlutast til um
ad efni umbodsins hafi verid rétt og upplysingaskylda sem fram komi i ,,Samkomulagi
um notkun abyrgoa a skuldum einstaklinga* en pad hafi ekki verid gert. ba sé sérstakt
a0 maki skuldara, D, hafi skrifad undir sem maki utgefanda/vedsala. Undirritun sem
pessi sé pvi ekki negjanleg eda skuldbindandi fyrir s6knaradila og sé i raun villandi, par
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sem soOknaradili hafi aldrei haft taekiferi til pess ad veita upplyst sampykki sitt til
lanveitingarinnar.

Soknaradili telur ad varnaradili hafi ekki uppfyllt skyldur sinar, um greidslumat
skuldara og dbyrgoaradila. bvi geti varnaradili ekki byggt abyrgd 4 hendur soknaradila &
vedi 1 fasteign soknaradila vid lanveitingu varnaradila til lantaka, B, samkvamt lani nr.
X ad hofudstolsfjarhaeo kr. 6.500.000, dags. 5. juni 2005. Skylda varnaradila hafi verid
skyr og ekki valkvaed.

Soknaradili segir ad su stadreynd ad skuldari hafi ekki verid greidslumetinn, fai
adra og dekkri merkingu vid skodun pessa mals, par sem sama dag, 5. juni 2005, hafi
sami lantaki undirritad a.m.k. tvd onnur vedskuldabréf hja varnaradila, nr. Z, ad fjarhaed
kr. 15.300.000, med vedi i fasteign i Kopavogi, og kr. 2.000.000, med vedi i fsteign i
Gardaba. Lanid hafi haft nimerid b. Pennan dag liggi pvi fyrir ad varnaradili hafi ldnad
skuldara a.m.k. kr. 23.800.000. Pad ad varnaradili hafi ekki gert greidslumat & lantaka
og upplyst um nidurstédu pess 1 samremi vid reglur sé svo storfelld vanraeksla ad
varnaradili verdi ad bera hallann af pvi ad hafa l[anad vidkomandi lantaka pessa fjarhad.
Vinnubrégd varnaradila syni ad farid hafi verid framhja reglum sem varnaradili hafi
verid skuldbundinn til ad framfylgja og hafi undirgengist 1. november 2001, eins og
fram komi 4 vedskuldabréfinu sem varnaradili hafi utbuid. Soknaradili dregur i efa ad
lantaki hefdi stadist greidslumat, eins og malio liggi fyrir. Pad s¢ augljost ad varnaradila
hafi matt vera pad ljost ad verulegar likur vaeru & pvi ad skuldari stedi ekki vid
skuldbindingar sinar samkvaemt skuldarbréfinu. Varnaradila hafi pvi borid ad geeta
meiri varudar gagnvart soknaradila og ganga ur skugga um ad honum veri i raun og
veru ljos fjarhagsstada skuldara. Hafi stada adila verid verulega 6j6fn og hafi hallad 4
soknaradila vardandi upplysingar enda hafi varnaradili haldid peim frd soknaradila.
Abyrgdarskuldbindingin sé pvi 6gildanleg og beri ad vikja henni til hlidar med visan til
3. kafla laga nr. 7/1936, enda 6sanngjarnt og andstaett godri vidskiptavenju ad halda
krofu varnaradila til streitu gagnvart soknaradila.

[ lansumsoékn sem soknaradili hafi fengid afhenta vegna athugasemda sinna, eftir
a0 hafa fengid innheimtubréf, dags. 9. oktober 2015 1 hendur, sé tekid fram ao;

Ef skuldaabyrgd eda ved er sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu

einstaklings, ber fjarmalafyrirteeki samkveemt ,,samkomulagi um notkun abyrgda

a skuldum einstaklinga“ (dags 1. nov. 2001) ad meta greidslugetu greidanda,

nema abyrgoarmadur oski skriflega eftir pvi ad paod verdi ekki gert. Samkvemt

samkomulaginu er po avallt skylt ad meta greidslugetu skuldara pegar abyrgd

abyrgoarmanns a skuldum viokomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000,-.

bo er hjonum eda folki 1 ovigori sambud heimilt ad leysa fjarmalafyrirtceki

undan skyldu til greidoslumats, vegna abyrgdoar a skuldum hvors annars.

Undirritadir hafa kynnt sér upplysingabceekling bankans um sjalfskuldaabyrgair.

Lansumsoknin hafi verid undirritud af lantaka og maka hans, 4n pess ad hafa
verid kynnt fyrir soknaradila.

Soéknaradili bendir sérstaklega 4 ad varnaradila hafi borid sem fjarmalafyrirteki
a0 gera greidslumat. bPad hafi ekki verid valkveatt. Upplysingum um greidslugetu
lantaka hafi verid haldid fra soknaradila i malinu og 14tid lita svo Ut ad um edlilega
lanafyrirgreidslu hafi verid ad reda.

Samkomulag um notkun &byrgda & skuldum einstaklinga fra 1. november 2001
hafi verid undirritad af fulltrGum varnaradila. Hafi varnaradila borid ad fullnaegja peim
skyldum sem 4 honum hafi hvilt samkvamt samkomulaginu pegar leitad hafi verid eftir
vedi 1 eign pridja manns til tryggingar skuld vid sparisjodinn, sbr. dom Haestaréttar i
mali nr. 169/2012. Petta veigamikla atridi hafi varnaradili vanrakt. Umrett
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samkomulag taki m.a. til pess pegar einstaklingur hafi gefid ut leyfi til ad vedsetja
fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins.
Samkvemt 3. gr. samkomulagsins hafi varnaradila verid skylt ad meta greidslugetu
skuldara nema ef soknaradili hafi 6skad eftir pvi sérstaklega med skriflegum hetti ad
svo yrdi ekki gert. Varnaradili hafi ekki att val um pa skyldu um greidslumat skuldara
pegar abyrgd abyrgdarmanns 4 skuldum vidkomandi skuldara nemi meira en kr.
1.000.000. I pvi tilviki sem hér sé visad til hafi lanveiting verid kr. 6.500.000,- og fyrir
liggi ad varnaradila hafi lanad pennan sama dag kr. 22.300.000 til skuldara.

Lita verdi a allar lanveitingar til lantaka sem eina adgerd hja varnaradila alls ad
fjarhaed a.m.k. kr. 23.800.000. Afgreidsla allra ldnanna hafi farid i gegnum sama adila
innan varnaradila eins og sja megi af undirskrift peirra priggja vedskuldabréfa sem fyrir
liggi. Virdist pvi varnaradili hafa haft alla preedi malsins 4 sinni hendi an pess ad
upplysa umsoknaradila um raunverulega stoou.

Varnaradili geti ekki & pann mata sem hann setji malid fram visad abyrgd a
soknaradila vegna pess ad varnaradili hafi einn tekid akvordoun um lanveitinguna og
radgjof um radstofun lansfjarhaedar til lantaka.

Soknaradili visar til pess ad varnaradili hafi haldid fram ad hluti radstofunar &
lansfjarhaed lantaka hafi verid nytt til greidslu & skuldum i pagu sdknaradila. Soknaradili
telur ad hafi eitthvad af skuldbindingum soknaradila verid greitt fyrir misskilning
varnaradila, beri varnaradili allan halla af slikri framkvaemd og komi ekki i veg fyrir pa
skyldu varnaradila ad gera greidslumat & greidanda og abyrgdarmanni. Af framanritudu
virtu verdi ekki annad sé€0 en ad vanraksla varnaradila s¢ med peim hetti ad hann verdi
sjalfur ad bera abyrgdina og pvi verdi abyrgdin felld ar gildi.

Soknaradili visar til rétthafabreytingar a liftryggingu skuldarans. Hun sé
augljoslega gerd til ad tryggja enn frekar lan nr. X sem sé sérstaklega tilgreint i
skirteininu. Varnaradili s¢ pvi rétthafi til peirrar liftryggingarfjarhaedar sem greidist Ut
vi0 andlat lantaka. Samkvemt yfirliti i fylgisskjali hafi fjaredin verid kr. 8.147.495,
pann 9. juni 2008. b4 hafi visitalan verid s6gd 290,40 stig. I dag sé sama visitala 431,2
stig og verdmeeti lifeyris sé pvi kr. 12.097.795.

Varnaradili hafi i engu tekid tillit til pessarar tryggingar vio kroéfugerd sina a
soknaradila. Samkvamt framangreindu sé 1jost ad liftryggingin, pegar hun komi til
greidslu, standi undir kréfum varnaradila um efndir, vel umfram pad sem varnaradili s¢
nu ad krefja sdéknaradila um. S¢é krafan pvi pegar tryggd med dafturkraefum heetti med
greidslu sem tengja megi vid skuldara med beinum hetti. Komi pvi dbyrgd samkvamt
vedskuldabreéfi ekki til skodunar og beri ad fella hana ur gildi.

Soéknaradili visar til pess ad pad hafi komid upp i samskiptum soknaradila vid
lantaka, nu eftir ad innheimtubréf varnaradila hafi verid sent til soknaradila med krofu
um greidslu & grundvelli 4byrgdar, ad fyrrum eiginkona skuldara og nuaverandi
sambylismaki, D og fadir skuldara, E, hafi fengid abyrgdir sinar felldar nidur. Skuldari
hafi visad i starfsmann varnaradila. Komi pad nafn fram 4 vedbandslausn i undirritun
varnaradila um vedbandalausn dag. 12. oktober 2015. Samkvamt lantaka hafi &byrgdin
verid felld nidur an greidslu til fodur lantaka, en 75% fellt nidur af kréfum
sambylismaka, D.

Reynist petta rétt séu sérkennilegar adferdir vid krofur vegna dbyrgdar 4 lanum
til sama lantaka, & sama degi, par sem varnaradili hafi haldid utan um alla predi
malsins. Varnaradili verdi ad leggja fram gdgn til sonnunar ad petta hafi verid 6drum
haetti eda fella nidur krofu sina gagnvart soknaradila.

Verdi adalkrafa soknaradila ekki tekin til greina gerir hun varakrofu um ad
abyrgd soknaradila samkvemt skuldabréfi nr. X, dags. 5. jani 2005 verdi lekkud
verulega.
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Soknaradili visar til pess ad varnaradili hafi haldid pvi fram ad radstofun
lansfjarins dags. 5. juni 2005 hafi verid ad einhverju leyti i pagu sdknaradila. Pvi hafnar
soknaradili, enda pegar eftir pvi hafi verid gengid hja varnaradila haldi fram, hafi
varnaradili ekki getad afhent gogn eda synt fram a4 med 6drum heetti hvernig tilurd
radstofunar lansfarsins hafi komid til.

Framangreind varakrafa byggi 4 pvi ad komi fram skyringar varnaradila um ad
soknaradili hafi 4 einhverjum tima stadfest eda med 60rum heetti haft med afskipti lana
ad gera kunni ad vera uppi pau sjonarmid ad greitt hafi verid i pagu soknaradila. bad
liggi ekki fyrir.

Ekki sé ad sja i peim gognum sem soknaradili hafi undir hondum ad greidslur
sem inntar hafi verid af hendi i tengslum vid lantoku B 4 lani nr. X, hafi verid i pagu
soknaradila sem hafni pessari afstodu varnaradila. Pad liggi fyrir ad allt sem gert hafi
verid 1 tengslum vid lantdkuna hafi verid i pagu varnaradila, sem hafi haft alla preedi i
sinum hondum og l4tid framkvema i eigin pagu. Beri hann hallan af pessum
vinnubrégdum sinum.

Til prautavara krefst soknaradili pess ad D verdi gert ad greida sem nemi
helmingi abyrgdar. Asteedan sé ad samkvaemt afsali dags. 1. aghst 2008 afsali lantaki B
helmingi af ibud i Reykjavik til maka sins D. I afsalinu komi fram ad hun taki ad sér ad
greida helming skuldarinnar af 1ani nr. X. Svo virdist sem varnaradili hafi ekki reynt ad
innheimta krofuna pratt fyrir ad skyra yfirlysingu pess efnis.

A grundvelli framangreindra patta liggi fyrir ad krafa st sem varnaradili hafi sett
fram s¢ ekki 1 samraemi vid edlilega vidskiptahatti sem venta megi af fjarmalastofnun.
Vegna pessa sé naudsynlegt ad fa urskurd um framangreind atridi, enda verdi ad gera
krofu til fjarmaélastofnana umfram einstaklinga og verdi varnaradili ad bera hallan af
slikum vinnubrogdum i stad pess ad yfirfeera abyrgd sina yfir a einstakling, sem 1 godri
trd hafi att a0 geta treyst pvi ad varnaradili faeri ad peim reglum sem um hann gildi, par
med talid greidslumat og skyldur samkvaemt Samkomulagi um notkun &byrgda &
skuldum einstaklinga sem varnaradili hafi undirgengist.

Soknaradili hafnar méalatilbunadi varnaradila sem ekki sé studdur gognum eda ad
varnaradili reyni fyrir sitt leyti ad varpa 1josi & malid. Malatilbunadur varnaradila sé
orokstuddur.

Soéknaradili segir varnaradila geta sér til um adstedur i malinu med ordum eins
,Virdist aftur og aftur, an pess ad hafa gogn eda rokstudning sem standist i malinu. S¢é
pessum malatilbunadi hathad sem getgatum.

Varnaradili hafi ekki upplyst um hver hafi gefid fyrirmeli um hvada skuldir hafi
att ad greida med hinu umpratta lani og af hverju. Soknaradili hafi margoft krafist
pessara upplysinga en varnaradili hafi ekki ordid vid pvi ad upplysa um pad.

Soéknaradili visar til pess ad varnaradili hafi gert athugasemdir vid ad hun hafi
ekki upplyst um per forsendur sem hun hafi haft um malid. Hafi pad ekki verid
nagilega skyrt itrekar soknaradili ad hun hafi engar upplysingar haft fra varnaradila um
lantoku til B ad fjarhaed kr. 23.800.000 & sama deginum, eda hvernig hinu umpratta lani
skyldi radstafad.

Varnaradili hafi einungis lagt fram sému 6lj6su gégnin sem séu greidslukvittanir
sem syni pad eitt ad varnaradili hafi millifeert f&¢ 4 milli sinna eigin reikninga. Pannig
verdi ekki s€0 ad framl6gd gogn varnaradila hafi nokkra skirskotun til malsins.

St stadreynd ad varnaradili hafi ekki tryggt og vidhaldid lifeyristryggingu
skuldara eftir ad hafa fengid framsal & utgreidslu ur tryggingunni, verdi ekki skyrt
O0ruvisi en a0 vanrekslu varnaradila s¢ um ad kenna og verdi varnaradili ad bera
hallann af slikum vinnubrogdum. Soknaradili hafnar peirri kenningu varnaradila ad
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hagt s¢ ad krefjast dbyrgdar hja séknaradila vegna vanraekslu varnaradila &4 ad vidohalda
tryggingu sinni.

Soknaradili hatnar peim malatilbiinadi ad ekki hafi purft ad gera greidslumat vid
lanveitinguna. Eins og fram komi i upphaflegri kvortun hafi varnaradili 14nad kr.
23.800.000 pennan sama dag til sama einstaklings an pess ad gera greidslumat 4 honum
eda abyrgdarmonnum. Lantakinn hafi verid langa vanskilasogu sem hann hafi ekki
upplyst um, en slikar upplysingar hefou haft bein dhrif & upplysta akvordunartoku
soknaradila. P4 liggi fyrir a0 umbodid sem veitt hafi verid hafi verid misnotad, par sem
ekki hafi verid tekid lan vegna husnadis heldur til endurfjirmégnunar vanskilaskulda
eins og a0ur hafi komid fram. Nu reyni varnaradili hinsvegar ad halda pvi fram ad um
tomlaeti hafi verid ad reda af hendi soknaradila. bessi malatilbunadur standist ekki
skodun enda hafi varnaradili verid grandsamur um allan maélatilbinad og skort &
upplysingum til soknaradila.

Soéknaradili segir rangt pad sem varnaradili haldi fram ad fortakslaus skylda hafi
ekki komid fram um greidslumat fyrr en med logum 33/2013 um neytendalan.
Yfirlysing um adild ad samkomulaginu fra 2001 sé tilgreint 4 vedskuldarbréfi nr. X.
bessi fyrirslattur varnaradila standist pvi enga skodun um abyrgd sina til ad framkvama
greidslumat. Fyrir liggi ad varnaradili hafi farid gegn eigin reglum og verdi ad telja
Osanngjarnt og andstaett godri vidskiptavenju ad bara abyrgdina fyrir sig.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Krofur varnaradila eru adallega paer ad krofum soknaradila verdi hafnad. Til vara
gerir varnaradili pa krofu ad vedsetning verdi einvordungu 6gilt ad pvi marki sem nemi
fjarhaed hennar umfram 5.123.417 kr. pann 5. juni 2005.

Varnaradili byggir adalkrofu sina & pvi, ad hid umpraetta lansved hafi annars
vegar komid 1 stad eldri veda og hins vegar verid sOknaradila til beinna hagsbota.
Varnaradili gerir ekki agreining um ad farist hafi fyrir ad gera greidslumat vid
lanveitinguna. Af pvi leidi hins vegar ekki ad vedsetningin teljist 6gild. Med hlidsjon af
démaframkvamd, t.d. Hrd. 376/2013 raedst gildi lansveds m.a. af pvi hversu sanngjarnt
geti talist a0 halda pvi upp 4 vedsala med hlidsjon af 6llum atvikum malsins. Hafi
doémstolar visad til 36. gr. samningalaga nr. 7/1936 par sem tekio sé tillit til peirra
fjogurra atrida sem nefnd eru 2. mgr. greinarinnar. Varnaradili telur loford sdknaradila
um ad veita ved 1 fasteign sinni ekki ésanngjarnt ad pvi marki sem greiddar voru upp
eigin skuldir sem og par sem pegar hvildu 4 eign hennar, ekki einungis fyrir veitingu
lansveds arid 2005, heldur einnig fyrir kaup varnaradila & eigninni. Geti pau ved i raun
ekki flokkast sem lansved fra soknaradila, varnaradila til handa. P6 svo ad fyrir liggi ad
umraeddu lani hafi ekki ad ollu leyti verid varid soOknaradila til hagsbota, telur
varnaradili ad soknaradili hafi fyrir tomlaeti glatad rétti til ad byggja 4 samkomulagi um
notkun abyrgda. Adalkrafa varnaradila er af peim sokum s ad krofu soknaradila verdi
hafhad med 6llu.

Varnaradili telur haldlausar med 6llu vidbarur varnaradila um ad henni hafi verid
okunnugt um radstofun greidslna r lantdkunni. Niuverandi vedbandayfirlit sé til vitnis
um ad radstofun lansfjar hafi gengid eftir og engar heimildir fyrirfinnist um ad
varnaradili hafi & peim lidlega 10 arum sem lidin séu frd vedsetningunni gert
athugasemdir vid framkvaemdina, hvad pa ad gbégn hafi verid 16gd fram um ad
umraeddar skuldir hafi verid greiddar af sdknaradila sjalfum. Hvort sem sdknaradili hafi
verid med 1 radum edur ei, pa hafi hun fyrir tomleti med 6llu glatad rétti til ad gera
athugasemdir vid framkvamdina.
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Soknaradili geri raunar enga grein fyrir pvi, hvada forsendur henni hafi verid
kynntar vardandi lantdkuna pegar hiin hafi undirritad vedleyfid (svo). Verdi ad telja
oliklegt 1 1josi pess sem adur sé rakid ad hag soknaradila hafi med annarri rddstéfun
lansins verid betur borgio, ekki sist i 1josi pess ad af gognum verdi ekki radid ad lantaki
hafi borid skyldur af einhverju tagi gagnvart soknaradila um greidslu vidkomandi veda.
Sem fyrr segir hafi pau 61l verid ad lani sdknaradila sjalfs undanskildu til stadar vid
kaup soknaradila og hafi seljanda borid ad aflétta peim en ekki lantaka. Bollaleggingar
soknaradila um umbod og undirritun séu sama marki brenndar hvad témleti vardar,
soknaradili hafi vid hvorugu hreyft athugasemdum hingad til og hafi af peim s6kum
fyrir margt 16ngu glatad rétti til ad hafa uppi moétbarur 1 peim efnum.

Hvad vardi hugleidingar soknaradila um adrar lantokur B, pa fai varnaradili ekki
s€d ad framkvemd peirra snerti mal pad sem hér sé til umfjollunar, en varnaradili
bendir 4, ad fortakslaus skylda til greidslumats vid lanveitingar kom fyrst til vid
gildistoku nuverandi laga um neytendalan nr. 33 fra 2013, p.e. ef ekki hafi verid um ad
reda tryggingar 1 formi abyrgda eda lansveda 1 eigu annarra einstaklinga. Hvad jafnradi
vid uppgjor vid adra vardi, pa getur varnaradili ekki séd ad slikt hafi pydingu i mali
bessu, engin gogn liggi frammi um ad greidslu- og eignastodu soknaradila megi jatna til
adstodu peirra abyrgdarmanna sem soknaradili nefni og hafi samid sig fra
skuldbindingum sinum.

Enn sidur telur varnaradili hugsanlega tilvist liftryggingar geta skert rétt hans til
ad ganga ad vedinu. Fyrir pad fyrsta s¢ tryggingin bundin vid greidslu vedlans vid
andlét lantaka, en ekki lans an tryggingar. { annan stad skorti gogn um ad tryggingin sé i
gildi. Varnaradili hafi raunar haft samband vid vidkomandi tryggingarfélag og sé
tryggingin 16ngu fallin ur gildi. Varnaradili telur varakrofu soknaradila teeka ad pvi leyti
sem varnaradila hafi tekist ad syna fram a radstofun lans i pagu soknaradila. Telur
varnaradili framlogd gogn og nuaverandi vedbandayfirlit stadfesta tolulega hlid
krofugerdar varnaradila.

Varnaradili segir prautavarakrofu soknaradila ekki haldbera, visad sé til afsals B
til fyrrum maka D 4 50% hlut 1 ibtd 1 Reykjavik og ad varnaradili eigi pess kost ad
ganga ad D fyrir helmingi lansins & grundvelli yfirlysingar i afsalinu. Vikid sé ad lani
med sama numeri og lan pad sem hér sé til umfjollunar, en dhvilandi a fasteign i
Reykjavik. Med pvi ad 1anid hafi aldrei hvilt & peirri eign, geti varnaradili engan rétt
byggt a yfirlysingu adila ad afsalinu um skuldskeytingu.

Varnaradili byggir varakréfu sina ad mestu & somu sjonarmidum og rakin séu til
studnings adalkrofu, p.e. hagsmunir soknaradila af radstéfun lans sem hun hafi veitt
vedleyfi fyrir verdi ekki véfengdir. Varnaradili telur i 1j6si domframkvamdar ad slikt
leidi til pess ad ekki verdi talid 6sanngjarnt af halfu varnaradila ad leita fullnustu fyrir
peim hluta lansins sem hafi verid soknaradila til hagsbota og/eda ekki raskad stodu
hennar i kjo6lfar kaupsamnings um eignina og eigin lantdku.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignarinnar i Gardabz, skv.
skuldabréfi nr. X.

Soéknaradili telur i fyrsta lagi ad fella skuli vedsetninguna ur gildi & grundvelli
pess ad hun hafi aldrei verid upplyst um framkvemd lanveitingarinnar eda med hvada
hatti skyldi rddstafad laninu. Fyrir liggur umbod undirritad af soknaradili par sem hin
veitir lantaka, B, heimild til ad vedsetja fasteign hennar i Gardabz. Er par sérstaklega
tekid fram ad um sé ad raeda verdtryggt hisnaedislan ad upphaed 6.500.000 kr. Verdur
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ad telja a0 umreatt skuldabréfalan sé i samremi vid petta hvad sem leid radstéfun
lansfjarins.

Mali sinu til studnings visar soknaradili einnig til pess ad lantaki hafi ekki verid
greidslumetinn 4dur en hin gaf heimild fyrir vedsetningu eignar sinnar. Samkomulag
um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga dags. 1. november 2001, er undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirteekja f.h. adildarfélaga sinna. Varnaradili er eitt
pessara adildarfélaga. Varnaradila bar ad fullnaegja peim skyldum sem & honum hvildu
samkvemt samkomulaginu, sbr. dom Hastaréttar i mali nr. 169/2012. Umratt
samkomulag um notkun 4byrgda a4 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. Samkvaemt 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
skal tryggt a0 abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodur 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 1an verdi veitt engu ad sidur, skal hann stadfesta pad skriflega.

Oumdeilt er ad varnaradili framkvaemdi ekki greidslumat 4 lantaka. b6 segir 4
lansumsokninni ad avallt sé skylt ad meta greidslugetu umsakjanda pegar um
einstakling sé¢ a0 reda og abyrgd abyrgdarmanns 4 fjarhagslegum skuldbindingum
vidkomandi einstaklings nemi meira en kr. 1.000.000, sbr. 3. gr. samkomulagsins. bar
sem fjarhad skuldabréfsins var herri en kr. 1.000.000 i mali pessu bar varnaradila ad
greidslumeta skuldara. Verdur varnaradili ad bera hallann af pvi ad slikt greidslumat for
ekki fram og par med hver nidurstada pess hefdi ordid og hvort soknaradili hefoi eftir
sem adur gengist 1 abyrgd eftir a0 hafa kynnt sér matid, sbr. t.d. arskurd nefndarinnar i
mali nr. 4/2014.

b4 er ekki komid fram med skyrum hatti hvener soknaradila hafi fyrst ordid
1jost a0 med réttu hefdi att ad kynna henni greidslumat 4 skuldaranum med tryggilegum
hatti og ad petta kynni ad hafa dhrif & greidsluskyldu hennar. Hefur fullyrdingum
soknaradila um vanhold & pvi ad henni veri yfirhofud tilkynnt um vanskil & bréfinu
raunar ekki verid motmelt sérstaklega. bPvi verdur ekki fallist &4 ad soknaradili hafi synt
af sér tomlati sem leidi til pess ad vedsetningin verdi latin standa i heild sinni.

Nidurfelling vedréttar soknaradila stydst vid 36. gr. samningalaga, en telja
verdur 6sanngjarnt ad varnaradili beri fyrir sig vedréttindi sem aflad var med adferoum
sem gengu gegn skyrum samningsskuldbindingum lanveitanda. Ad pvi marki sem
lansfé var vario til ad greida upp Onnur lan sdknaradila, eda eldri vedlan & fasteign
hennar, er p6 ekki um neina slika 6ésanngirni ad reda og skiptir 1 pvi samhengi engu
mali hvada adkomu hun hafdi sjalf ad akvorounum um pessar uppgreidslur.

Fullyrdingar varnaradila um radstofun lansfjarins fa stod i gognum um malsins.
Enda poétt peim hafi verid motmeelt af soknaradila, hefur hun engan reka gert ad pvi ad
hrekja efni peirra, svo sem henni hefdi verid i 16fa lagid ef par vaeru rangar. Verour
byggt & yfirliti varnaradila um radstéfun lansfjarins og lagt til grundvallar ad 5.123.417
krénum hafi verid varid til uppgreidslu eldri vedlana. Vedsetningin i fasteigninni telst
6gild ad pvi marki sem hin var umfram pessa fjarhad, enda er ekkert fram komid sem
stydur pa fullyrdingu varnaradila ad hin hafi verid soknaradila til hagsbota.

Fyrir liggur ad varnaradili hefur gert tilraunir til ad innheimta krofur sinar a
hendur skuldaranum hja honum sjalfum og ad einhverju marki hja peim sem geetu borid
a4 peim abyrgd. Hefur pannig einhver otilgreind fjarhed innheimst upp i umreett
skuldabréf. bessar tilraunir og framgangur peirra hagga ad 60ru leyti ekki vedréttindum
hans 1 eign soknaradila, enda voru engar frekari tryggingar fra skuldaranum eda 6drum
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forsenda fyrir veitingu vedréttarins samkvaemt vedskuldabréfinu. Tilvisanir soknaradila
til hjuskaparlaga hafa heldur ekki pydingu fyrir urlausn malsins.

Urskurdarnefnd um  vidskipti vid fjarmalafyrirteki fjallar  adeins um
fjarhagslegan 4greining 4 milli fjarmalafyrirteekis eda lanveitanda vid vidskiptamann
sinn, en ekki um krofur & milli einstaklinga sem stafa af slikum vidskiptum. Er
ohjakvemilegt ad visa prautavarakrofu soknaradila 4 hendur D, enda er hun ekki adili
ad mali pessu.

Urskurdarord:

Veosetning fasteignar soknaradila, M, samkvaemt vedskuldabréfi nr. X, 1 eigu
varnaradila, F, er felld ar gildi ad pvi marki sem hin er umfram kr. 5.123.417 midad
vid 5. juni 2005.

brautavarakrofu soknaradila 4 hendur D er visad fra.

Reykjavik, 18. agast 2016
Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Unnur Erla Jonsdottir
Hrannar Mar Gunnarsson Elisabet Juliusdottir
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