URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2018, fostudaginn 14. desember, er fundur haldinn i trskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Geir Arnar Marelsson, Einar
Bjarni Einarsson, Oddur Olason og Unnur Erla Jonsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 16/2018:

M

gegn
fjarmalafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst trskurdarnefndinni 2. agust 2018 med kvortun soéknaradila, dags.
31.juli 2018 Med tolvupdsti nefndarinnar 3. 4gtst 2018 var kvortunin send varnaradila
og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjénarmid sin. Svor varnaradila
barust med bréfi dags. 3. september 2018. Bréfid var sent soknaradila med tdlvuposti
nefndarinnar pann 10. september 2018 og honum gefinn kostur 4 ad koma
athugasemdum sinum 4 framfzri. Athugasemdir sdknaradila barust 14. september med
bréfi sem var dags. 11. september 2018.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 7. og 14. desember 2018.

II.
Malsatvik.

Soknaradili og fyrrum maki hennar gafu ut til varnaradila tvo tryggingarbréf,
annars vegar ad fjarhaed 25.000.000 kr., utgefid 25. september 2007, dhvilandi ad A, og
hins vegar ad fjarhaed 13.000.000 kr., utgefid 1. oktéober 2007, ahvilandi ad B, til
tryggingar lanasamningi utgefnum 25. september 2007 ad fjarhaed 32.000.000 kr., sem
a svo reyndist vera 6logmaett gengislan.

Vid s6lu a A, pann 24. mai 2018, greiddist upp fyrra tryggingarbréfid ad
upphaflegri fjarhaed 25.000.000 kr.

Vid undirbuning sélu & B, pann 24. mai 2018, var fengin stada
tryggingarbréfsins hja varnaradila sem par hvildi & 2. veorétti a0 fjarhad 13.000.000 kr.
[ svari bankans sem barst med tolvuposti 25. mai 2018 kom fram ad stada
tryggingarbréfsins veeri 21.515.928 kr. Soknaradili gaf pad fjarhed upp hja
fasteignasolunni sem sa um s6luna 4 fasteigninni. Logmadur soknaradila stadfesti
einnig pa fjarhad vid fasteignasdluna.

Eftir ad eignin var seld i jini 2018 og pegar fasteignasalan atladi ad fara greida
upp skuldina ad baki tryggingarbréfinu krafdist varnaradili ad greiddar yrdu 35.300.000
kr. til ad tryggingarbréfinu yroi aflétt. Virtist su fjarhed grundvallast af uppreiknudu
tryggingarbréfi samkvaemt visitdlu, kostnadi 500.000 kr. og drattarvoxtum af
uppreiknudum hofudstol fjérum arum aftur i timann.
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[ kaupsamningi adila um fasteignina B kom fram ad badi vedskuldabréf og
tryggingarbréf sem hvildu & eigninni keemu til med ad vera greidd upp med peim
utborgunum sem tilgreindar voru i kaupsamningnum. Kom bar einnig fram ad
kaupendum veaeri kunnugt um ad agreiningur vaeri vid varnaradila vegna tryggingarbréfs
a 2. veorétti. Skuld su sem tilgreind veeri 4 bakhlid kaupsamningsins veeri st krafa sem
steedi ad baki tryggingarbréfinu, en kom par fram ad eftirstodvar skuldarinnar vaeru
50.192.188 kr. Sidan segir: ,,Tryggingarbréfid sjalft uppreiknad tryggir 21.515.928 kr.
auk vaxta og kostnadar. Endanlegt uppgjor vid varnaradila liggur ekki fyrir.*

Svo sala eignarinnar geti klarast an vanefnda soknaradila, leitadi fasteignasalan
samninga vi0 varnaradila og sampykkti varnaradili ad ef greiddar yrdu 31.500.000 kr.
myndi hann aflétta tryggingarbréfinu af eigninni. Su fjarhad var greidd til varnaradila
pann 25. juni 2018. beirri greidslu var radstafad inn 4 lanssamning og nema eftirstodvar
hans 19.696.147 kr.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad skuldastada tryggingarbréfs upphaflega ad fjarhad
13.000.000 kr. dhvilandi & 2. vedrétt i B sem gefin var upp af varnaradila pann 25. mai
2018 skuli standa auk verdbota fram til 25. juni 2018. Auk pessa krefst soknaradili
endurgreidslu ad fjarhed 9.984.072 kr.

Til studnings krofu sinni visar sdknaradili til pess ad vio fyrirspurn l6gmanns
hans til varnaradila pann 25. mai 2018 hafi stada tryggingarbréfsins sogd vera
21.515.928 kr. Hafi par hvorki komid fram ad eftir veeri ad reikna drattarvexti og
kostnad & bréfid né tiltekin fyrirvari um stddu pess. Pessi stada hafi verid fengin med
sOlu eignarinnar i huga og pvi mikilvaegt ad upplysingar um stodu bréfsins vaeru réttar.

Soknaradili visar til pess ad vio fyrirspurn 16gmanns soknaradila til varnaradila
pann 9. april 2018 var stada tryggingarbréfsins s6g0d vera 21.396.924 kr. Kom bar ekki
fram ad eftir veeri ad reikna drattarvexti og kostnad a bréfid. Pa hafi pann 19. september
2016 stada tryggingarbréfsins s6go vera 21.136.941 kr. Ratadi pad skjal inn i ddmsmal
milli adila, samkvemt stefnu pingfestri 26. mai 2016 og hafi ekki verid 16gd fram
leidrétting & pvi.

Soknaradili telur pessa vidskiptaheetti varnaradila ekki bodlega og stangast 4 vid
1. mgr. 19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, sem og 5. og 9. gr. laga nr.
57/2005 um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu. Visar soknaradili til pess
ad oll upplysingagjof s¢ 4 abyrgd varnaradila, p.e. ad gefa upp réttar skuldastodur, og
verdi pvi varnaradili ad taka afleidingum af pvi ef paer reynast ekki réttar. Alla jatha sé
pad mjog mikilveegt ad fa rétta stoou skulda sinna og pa sérstaklega pegar verid er ad
selja fasteignir sem eru almennt sterstu vidskipti neytenda a lifsleidinni, par sem
neytendur eins og sOknaradili eiga allt undir pvi ad réttar stodur um skuldir séu veittar,
t.d. til ad geta tekid rétta akvoroun um solu eignarinnar og mogulega kaupa a nastu
eign.

Soknaradili visar til pess ad 1 pessu samhengi skipti ekki mali i hverju krafan
sjalf samkvemt lanssamningnum stendur, heldur i hverju tryggingarbréfid stendur en
pad getur ekki tryggt skuldina meira en skilmalar pess segja til um.

Soknaraoili visar til pess ad 4 medan tryggingarbréfid bar drattarvexti
undanfarin fjégur ar samkvamt mati bankans pa voru einnig reiknadir drattarvextir
jafnhlida 4 lanssamninginn, p.e. skuldina ad baki tryggingarbréfinu. Hafi pvi verid um
tvofaldan drattarvaxtareikning ad raeeda sem standist ekki.
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b4 visar soOknaradili til pess ad ekkert sé fjallad0 um drattarvexti i
tryggingarbréfinu, pa vid hvada lagaheimild peir stydjast og vid hvada atvik peir geti
ordid virkir. Drattarvextir séu vextir sem reiknast 4 vanskil og eru hugsadir til ad bata
krofueiganda upp frestun 4 greidslu, m.6.0. koma drattarvextir & lan en ekki
tryggingarbréf. Visar soknaradili til pess a0 tryggingarbréf séu ekki 1 skuldabréf i peirri
merkingu sem almennt er lagt i ordid skuld, med tilheyrandi afborgunum og
gjalddogum. Slik bréf séu utbtin fyrst og fremst til ad tryggja skuldir. Geti pau annars
vegar veri0 allsherjarved og hins vegar verid um einstaklega akvedna skuld. Soknaradili
hafnar pvi a0 haegt sé¢ ad krefjast drattarvaxta af fjarhaed tryggingarbréfs.

Soknaradili visar til pess ad ekki liggi fyrir & hvada grundvelli krafa um
drattarvexti i tryggingarbréfinu stydst vid og 4 hvada uppferdum hofudstdl hin er
fjogur ar aftur i timann. Pa hafi ekki verid um neinn greidsludratt af tryggingarbréfinu
a0 reda eda ad tryggingarbréfid hafi verio gjaldfellt. bar af leidandi hatnar s6knaradili
pvi ad varnaradili eigi rétt til drattarvaxta samkvemt pvi. Visar soknaradili til 36. gr.
samningalaga nr. 7/1936 mali sinu til studnings.

Soknaradili visar einnig til pess ad enginn gjalddagi hafi verid i
tryggingarbréfinu og geti varnaradili pvi ekki krafist drattarvaxta fyrr en lidinn sé
manudur fra pvi ad varnaradili krafdi soknaradila sannanlega um greidslu, pa
samkvaemt tryggingarbréfinu. Engin krafa hefur borist um greidslu samkvaemt
tryggingarbréfinu sem getur heimilad krofu um drattarvexti.

[ vidbotarathugasemdum hafnar soknaradili pvi ad um fyrirvaralausa greidslu
31.500.000 kr. til varnaradila hafi verid ad reeda. Visar soknaradili til pess ad greidslan
hafi verid innt af hendi fasteignasdlunnar an sampykkis eda samrads vid soknaradila
eda 1ogmanns hans. bar ad auki hefdi samkomulag um fyrrnefnda greidslu adeins
komist 4 milli fasteignasdlunnar og varnaradila. P4 visar soknaradili til pess ad
16gmadur hans hafi strax pegar ljost var ad greidslan hafoi verid greidd eda pann 26.
juni 2018, sent tolvupost & varnaradila og gert par fyrirvara um réttmeeti greidslunnar.

IV.
Athugasemdir varnaradila

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hathad. Byggir varnaradili
krofu sina & pvi ad meginregla krofuréttar um fyrirvaralausa greidslu. Bendir varnaradili
a4 ad fyrirvaralaus greidsla sdknaradila 4 vedkrdfu bankans hafi leitt til pess ad bankinn
hafi reiknad med og gengid ut fra pvi ad greidslan hafi verid endanleg og hagad
athofnum sinum i samrami vid pad. Telur varnaradili pad leida til peirrar nidurstédu ad
endurkrofuréttur soknaradila sé ekki fyrir hendi. I pvi sambandi hafi pad enga pydingu
gagnvart varnaradila ad greidslan hafi borist fra fasteignasélunni, sem sa um solu
fasteignarinnar i umbodi soknaradila, en ekki soknaradila sjalfum.

Varnaradili visar til pess ad vid mat & pvi hvort endurkrofuréttur sé fyrir hendi
hafi domstolar lagt mikid upp ur pvi hvort greitt hafi verid med eda an fyrirvara, sbr.
t.d. dom Heestaréttar fra 16. desember 1993 1 mali nr. 255/1992. bar var m.a. deilt um
endurkrofu hjona & hendur fjarmalafyrirteeki. Pau hofou m.a. gefio at vixil til
fjarmalafyrirtaekisins og greiddu vixilinn. Féru hjonin sidar fram & endurgreidslu
vixilsins en Haestiréttur féllst ekki & pa krofu peirra par sem greidslan hafdi verid innt
af hendi an fyrirvara af halfu hjonanna. Varnaradili visar einnig til doma Heestaréttar
fra 18. mars 2009 i mali nr. 99/2009 og fra 9. mai 2009 i mali nr. 431/2017. I sidarnefnda
malinu krafdist H endurgreidslu & fjormunum sem hofdu verid inntir af hendi til A hf.
kjolfar solu fasteignar sem H atti ad jofnu med eiginmanni sinum. { malinu var m.a.
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deilt um pad hvort H hefdi sampykkt ad andvirdi vid solu fasteignarinnar kaemi til
greidslu skulda sem tryggd voru med vedi i fasteigninni. I domi Hestaréttar kom fram
ad 1 kaupsamningnum hefdu seljendur gert almennan fyrirvara um logmeti einstakra
skilmala ahvilandi skuldabréfa en sa fyrirvari hefdi ekki tekid til agreiningsefnisins i
malinu. Var talid ad H hefoi med pessu firrt sig rétti til ad krefjast endurgreioslu pess
fjar sem innt var af hendi til A hf. vid s6luna og A hf. pvi syknad af mélinu. Loks visar
varnaradili til doms héradsdoms Reykjavikur fra 21. jini 2018 i mali nr. E-2263/2017.

Varnaradili visar til pess ad soknaradila hafi verid i 16fa lagid ad gera fyrirvara
vid greidslu sina teldi hann vafa leika 4 fjarhed krofunnar sem tryggd veri med
tryggingarbréfinu eda veri hann osattur vid fjarhad hennar, einkum med hlidsjon af
pvi ad adilar ho6fou att i aralongum samskiptum vegna vanskila lanssamningsins sem
var tryggdur med tryggingarbréfinu. Atti uppgjorid sér nokkurn addraganda og hofou
verulegar vanefndir ordid & greidslu afborgana af lanssamningnum sem tryggdur var
med tryggingarbréfinu. Soknaradili gat pvi ekki gengid pess dulinn ad greidslan hlyti
ad hafa verulega pydingu vidvikjandi hugsanlegum endurkrofurétti hans gagnvart
bankanum. { pvi sambandi purfi einnig ad hafa i huga ad soknaradili naut
sérfrediadstodar 1 samskiptum sinum vi0 varnaradila. Leit varnaradili svo & ad
soknaradili og varnaradila hefou gengid til samninga um uppgjor tryggingarbréfsins
sem peim beri ad efna og visar varnaradili par um til almennra meginreglu krofu- og
samningaréttar um greidsluskyldu fjarskuldbindinga. Hefur ekkert komid fram i mélinu
um ad soknaradili hafi upplyst fasteignaséluna um ad ekki @tti ad greida eda ad greida
@ttt med fyrirvara. Auk pessa visar varnaradili til pess ad samkvaemt ordalagi
kaupsamningsins sem soknaradili undirritadi, tryggdi tryggingarbréfio sjalft
uppreiknad 21.515.928 kr. ,,auk vaxta og annars kostnadar*. Telur varnaradili ad hatna
beri endurgreidslukrofu soknaradila af pessum sokum.

b4 moétmelir varnaradili peirri tilkun soknaradila ad varnaradila hafi verid
Oheimilt ad krefja soknaradila um greidslu drattarvaxta af tryggingarbréfinu. Métmeelir
varnaradili 6llum malsastedum soknaradila par ad latandi sem Ordkstuddum og
vanreifudum. Otviratt komi fram i tryggingarbréfinu ad pvi sé¢ tlad ad tryggja skuldir
soknaradila og eiginmanns hans fyrir allt ad fjarhad 13.000.000 kr. auk drattarvaxta,
verdbota og kostnadar svo sem melt er fyrir um i texta bréfsins. Ljost er pvi ad
samkvemt skyringu ordalags bréfsins falla innan marka pess drattarvextir af peim
skuldum sem vedréttur telst fyrir samkvamt bréfinu.

Varnaradili visar til pess a0 1 islenskum rétti hafi lengi tidkast og talist heimilt
ad semja 4 pann veg i tryggingarbréfum sem greina hamarksfjarhad ad ved standi ad
auki til fullnustu voxtum og kostnadi vid innheimtu krofu. Hefur ekki verid amast vid
pessu i réttarframkvemd enda hefur slikum bréfum verid pinglyst athugasemdalaust
auk pess sem farid hefur verid eftir slikum askilnadi vid uthlutun uppbodsandvirdis.
Hefur Heestiréttur auk pess stadfest med domum sinum ad ef um aukagreidslur hefur
verid samid i vedsamningi adila, stendur hin vedsetta eign til fullnustu peirra greidslna
til vidbotar tilgreindri hamarksfjarhao i tryggingarbréfi, sbr. t.d. Hrd. 1993, bls. 1547,
Hrd. 1997, bls. 2862 og Hrd. 1995, bls. 2064. Varnaradili bendir einnig 4 ad i
greinargerd med frumvarpi til laga nr. 75/1997 um samningsved kemur fram ad i
frumvarpinu sé vid pad midad ad askilnad 1. mgr. 4. gr. frumvarpsins um tilgreiningu
hamarksfjarhadar beri ad skilja 4 pann veg ad heimilt s¢ ad semja svo, ad til vidbotar
tilgreindri hamarksfjarhaed 1 tryggingarbréfum standi vedsett eign einnig til fullnustu
voxtum og kostnadi, sbr. a- og b- lidi1 5. gr. laga nr. 75/1997. Pa felur 23. gr.
pinglysingalaga nr. 39/1978 ekki heldur i sér dkveaedi sem skilja méa sem takmorkun a
samningsfrelsi ad pessu leyti.
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b4 métmeelir varnaradili pvi ad tilgreina purfi 1 tryggingarbréfinu vid hvada
lagaheimild drattarvextir stydjast enda er adferd vid &akvordun drattarvaxta &
peningakrofur 1 islenskum kronum logakvedin 1 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Einnig bendir varnaradili 4 ad 1 skuldaskjalinu ad baki tryggingarbréfinu
er visad til pess hvenar drattarvextir byrja ad falla 4 krofuna. Tryggingarbréfio er
eingdngu vedskjal og engin porf & nakveemari tilgreiningu 1 pvi skjali & pvi hvenar
drattarvextir geti ordid virkir. Pa telur varnaradili rétt ad leidrétta pann misskilning sem
gaetir 1 kvortun soknaradila ad um tvofaldan drattarvaxtareikning sé ad raeda sem
standist ekki. Drattarvextir greidist eingéngu af lanssamningnum en drattarvextir til
viobotar vid uppreiknadan hofudstdl tryggingarbréfsins segja til um hve hé tryggingin
er.

Loks byggir varnaradili 4 pvi ad honum hafi verio heimilt ad krefja soknaradila
um drattarvexti af uppreiknudum hofudstol tryggingarbréfsins allt ad fjogur ar aftur i
timann med visan til pess ad fyrningarfrestur vaxta er fjogur ar, sbr. 3. gr. laga nr.
150/2007 um fyrningu krofuréttinda, sbr. 2. mgr. 5. gr. laganna, sbr. einnig 2. tl. 3. gr.
laga nr. 14/1905 um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda. bar sem ekkert var
ahvilandi & fasteign soknaradila eftir tryggingarbréfi varnaradila var varnaradila ekkert
til fyrirstoou ad krefja soknaradila um drattarvexti i lengri tima en eitt ar, en su
takmdorkun er gerd med tilliti til sidari vedhafa, sbr. b-1i0 5. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved. Ef um sidari vedhafa hefdi verid ad raeda hefou eldri drattarvextir en til
eins ars ekki fallid nidur heldur verid eftirstzedir. Ytrasta krafa varnaradila um
drattarvexti hljodadi upp 4 13.259.000 kr. en varnaradili leekkadi krofu sina med pvi ad
fallast & tilbod soknaradila um greidslu ad fjarhed 31.500.000 kr.

Ad lokum itrekar varnaradili ad hann telur ad séknaradili hafi sampykkt greidslu
drattarvaxta med pvi ad undirrita kaupsamninginn um sdlu hans 4 fasteigninni par sem
fram kemur ad tryggingarbréfid sjalft uppreiknad tryggi 21.525.928 kr. auk vaxta og
annars kostnadar.

V.
Niourstada

Agreiningur adila lytur annars vegar ad pvi hvort fyrri upplysingagjof
varnaradila um stodu tryggingarbréfs skuli vera bindandi vid sdlu 4 fasteigninni B og
hins vegar hvort heimilt s¢ ad reikna drattarvexti umfram hamarksfjarhaed pa sem
tilgreind var 1 greindu tryggingarbréfi.

Soknaradili telur ad varnaradili hafi med pvi ad veita soOknaradila rangar
upplysingar um stodu tryggingarbréfsins brotid gegn akvaedum 1. mgr. 19. gr. laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, sem og 5. og 9. gr. laga nr. 57/2005 um eftirlit med
vidskiptahattum og markadssetningu. Pratt fyrir ad varnaradili hafi veitt soknaradila
rangar upplysingar um stodu tryggingarbréfsins pa leidrétti varnaradili peer upplysingar
pegar kom ad solu 4 fasteigninni B. Verdur pvi ekki séd ad tilgreind hattsemi bankans
brjoti 1 baga vid fyrrnefnd akveedi.

Varnaradili byggir 4 pvi ad soOknaradili hafi gert upp skuldina ad baki
tryggingarbréfinu an fyrirvara og pvi beri ad hafna krofum hans med visan til
meginreglna krofuréttar um fyrirvaralausa greidslu. Oumdeilt er ad enginn fyrirvari var
gerdur af halfu fasteignasolunnar pegar fasteignasalan innti greidslu sina a4 grundvelli
samkomulags vid varnaradila af hendi. A méti kemur hins vegar ad soknaradili kvedur
a0 samkomulagid og tilgreind greidsla hafi verid gerd an samrads vid soknaradila og
16gmanns hans. Pa liggur fyrir ad 16gmadur soknaradila gerdi fyrirvara um leid og hann
fékk vitneskju um fyrrnefnda greidslu fasteignasélunnar. Ad pvi s6gdu verdur pvi
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hafnad ad soknaradili geti ekki att endurkrofurétt & grundvelli fyrrnefndra meginreglna
krofuréttar.

Soéknaradili telur ad peir drattarvextir sem hafa fallid 4 ldnssamning hans vid
varnaradila ramist ekki innan fjarhedar pess tryggingarbréfs sem var ahvilandi 4
fasteigninni ad B. Leidir af réttarframkvemd 4 svidi vedréttar ad til vidbotar tilgreindri
hamarksfjarhad i tryggingarbréfum stendur vedsett eign einnig til fullnustu voxtum og
kostnadi, ef um pad hefur verid samid. I fyrrgreindu tryggingarbréfi kemur skyrt fram
a0 drattarvextir komi til vidbotar peirri hamarksfjarhad sem par er tilgreind. Fallast ma
4 pad med varnaradila ad akvadi 5. gr. l. nr. 75/1997 standi pvi ekki i vegi ad vextir
sidustu fjogurra ara baetist vio framreiknada fjarhad tryggingabréfsins par sem ekki er
um sidari vedhafa ad reda. Ad pvi sogdu telur nefndin ad hin vedsetta eign standi einnig
til fullnustu & peim drattarvoxtum sem fallid hafa & lanssamning adila, sem stendur ad
baki tryggingarbréfinu.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 14. desember 2018.
Audur Inga Ingvarsdottir

Geir Arnar Marelsson Einar Bjarni Einarsson
Oddur Olason Unnur Erla Jonsdottir
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