URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2019, fostudaginn 5. april, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um vidskipti
vi0 fjarmalafyrirteki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdéttir, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdoéttir, Unnur Erla Jonsdéttir og Magnus Fannar Sigurhansson.

Fyrir er tekio mal nr. 20/2018:

M

gegn
fjarmalafyrirtaekio F

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmedferd.

Malsadilar eru M, hér eftir nefnd soknaradili, annars vegar og F, hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar. Malid barst urskurdarnefndinni 29. oktdéber 2018 med
kvortun soknaradila, dags. sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar 29. oktober 2018 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. desember 2018. Af
ovidradanlegum astedum var bréfid ekki sent soknaradila fyrr en 22. jantar 2019 med
tolvuposti nefndarinnar og henni gefinn kostur & ad koma athugasemdum sinum &
framfeeri. Athugasemdir sdknaradila barust 28. januar. 2019.

Oskad var eftir vidbotar athugasemdum fra varnaradila 13. febrtar 2019 og
barust paer 1. mars 2019.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 8. febrtar, 22. og 29. mars og 5.
april 2019.

II.
Malsatvik.

Fasteign soknaradila A, var seld pann 11. jini 2018 og fjadrmagnadi varnaradili
kaupin fyrir kaupendur eignarinnar. A fasteigninni hvildi tryggingarbréf atgefid af X

Vid solu 4 umreddri fasteign hofou engar innheimtuadgerdir hafist gegn
soknaradila sem var ein eigandi fasteignarinnar. Svo unnt vaeri ad ganga fra solu
eignarinnar féllst soknaradili 4 a0 hluta kaupverdsins yrdi radstafad inn 4 nanar
tilgreindan reikning i eigu varnaradila. Var petta sampykkt med skilyrtu vedleyfi par
sem varnaradili heimiladi kaupendum ad vedsetja eignina og var tryggingarbréfinu svo
aflétt. bessi radstofun var gerd undir mikilli timapressu en adilar, p.m.t. varnaradili,
hofou adur skuldbundid sig med sérstakri yfirlysingu til ad radstafa 6llum greidslum
inn & fjarvorslureikning Z sem annadist sélu fasteignarinnar.

Seljanda barst sidan skilagrein frd varnaradila par sem 18.226.373 kr. hafoi
verid radstafad til Logheimtunnar hf. 4n frekari skyringa. Odrum hluta sluverdsins var
radstafad inn 4 reikning fasteignasdlunnar i samraemi vid framangreinda yfirlysingu.
Eftir ad athugasemdir voru gerdar vid radstofunina féllst varnaradili 4 ad greida
2.000.000 kr. til vidbotar til seljanda og var st fjarhaed greidd fasteignasolunni.
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Heildarfjarhad, sem varnaradili radstafadi til Logheimtunnar, var pvi 16.226.373 kr.
Logheimtan annast rekstur innheimtumala 4 hendur X fyrir hond varnaradila og er
agreiningsmal rekid fyrir domstélum um greidsluskyldu X. Fellur agreiningur
soknaradila og varnaradila utan sakarefnis pess mals.

Uppreiknad virdi tryggingarbréfsins sem adur hvildi 4 fasteigninni A stendur i
13.458.333 kr. midad vid visitolu neysluverds til verdtryggingar i juni 2018 pegar sala
fasteignarinnar atti sér stao.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad fjarmunir vegna solu fasteignarinnar A verdi geymdir
a peim reikningi sem tilgreindur er i skilyrtu vedleyfi adila par til endanleg trlausn
hefur fengist um gildi tryggingarréttinda varnaradila. b4 er gerd st krafa ad fjarhed
umfram virdi tryggingarbréfsins, p.e. 2.768.040 kr. (2.690.659 kr. ef midad er vid
utreikning varnaradila) verdi radstafad til soknaradila auk drattarvaxta frd 4. oktober
2018 til greiosludags.

Soéknaradili byggir 4 pvi ad varnaradila hafi verid 6heimilt ad radstafa nokkurri
fjarhaed af soluverdi fasteignarinnar til Logheimtunnar enda o6l aritun a greint vedleyfi
eingdngu i sér heimild til radstéfunar inn & tiltekinn reikning varnaradila. A3 mati
soknaradila var st radstofun eingéngu til geymslu fjarmunanna bar til leyst yroi ar um
gildi krofu ad baki vedtryggingunni.

Soknaradili byggir a pvi ad of harri fjarhaed sé haldid eftir af halfu varnaradila
vegna tryggingarbréfsins. Engar innheimtuadgerdir hafi verid hafnar gagnvart
soknaradila, seljanda fasteignarinnar, og pvi sé¢ engin heimild til stadar af halfu
varnaradila til ad hakka virdi tryggingarbréfsins umfram visitdlu neysluverds. Virdi
tryggingarbréfsins hafi pvi ad hamarki getad verid 13.458.333 kr. Visar soknaradili til
pess ad varnaradili hafi i samskiptum sinum vid l6gmann soknaradila visad til pess ad
hann hafi krafist efnda ,,a4 grundvelli tryggingarbréfsins med sama hatti og ef eignin
vaeri seld naudungarsolu®. 1 tilefni af peirri fullyrdingu bendir séknaradili a ad
varnaradili hafi ekki getad att rétt & pessari greidslu ef eignin hefdi verid seld a
naudungarsdlu nema varnaradili hefdi sjalfur hafid innheimtu a4 grundvelli
tryggingarbréfsins. Par sem slik innheimta hafi aldrei hafist, eins og fram komi i
tolvuposti fra 16gfredingi varnaradila, geti bankinn ekki krafist 16gfredikostnadar og
drattarvaxta vegna vanskila & tryggingarbréfinu eins og varnaradili askildi sér vio
radstofun a s6luandvirdi fasteignarinnar.

Soknaradili visar einnig til pess ad 1 fyrrgreindum tdlvupodsti byggi 16gfraedingur
varnaradila 4 b. 1id 5. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved. Kemur par fram ad kréfur
sem fylgt geta vedtryggdri adalkrofu séu vextir af skuld sem fallid hafa i gjalddaga a
einu ari adur en beidni um naudungarsélu vedsettrar eignar var sett fram. Visar
soknaradili til pess ad engin beidni um slikra naudungarsolu eda annars konar innheimta
a grundvelli tryggingarbréfsins hafi verid sett fram. Tryggingarbréfid ad mati
soknaradila geti aldrei tryggt annan kostnad en pann sem leidir af innheimtu
tryggingarbréfsins.

[ vidbotarathugasemdum moétmelir soknaradili  sérstaklega  fullyrdingu
varnaradila um ad ,,varnaradila veri i sjalfsvald sett hvert hann radstafadi fjarmunum*
i eigu soOknaradila. Varnaradili hafi ekki bent & neinar heimildir sem stafa fra
soknaradila sem veita varnaradila svo vidtaekar heimildir yfir fé hennar. Til ad radstafa
fé 1 eigu annarra hljoti fjarmalafyrirteeki ad purfa ad byggja heimildir sinar & skyru
umbodi eiganda fjarmuna en slik heimild liggi ekki fyrir i mali pessu.
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Soknaradili visar pa til pess ad pad liggi fyrir ad domi héradsdoms fra 10.
oktober 2018 hafi verid afryjad til Landsréttar og pvi sé ennpa agreiningur um gildi
krofunnar. Itrekar soknaradili po ad hvad sem 1idi skuldbindingargildi X takmarkast
réttur varnaradila gagnvart soknaradila vid hofudstodl tryggingarbréfsins enda hafi
engum innheimtuadgerdum verid beint ad sdknaradila.

b4 byggir soknaradili 4 pvi ad hann telst abyrgdarmadur i skilningi laga nr.
32/2009 um abyrgdarmenn, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna, par sem eign soknaradila var ad
vedi til tryggingar skuld annars einstaklings. Soknaradili verdi pvi ekki krafinn um
greidslu 4 drattarvoxtum eda 6drum innheimtukostnadi lantaka sem fellur til eftir
gjalddaga nema tveimur vikum fra pvi ad soknaradila var sannanlega gefinn kostur &
ad greida gjaldfallna afborgun, sbr. 3. mgr. 7. gr. laga nr. 32/2009. Soknaradili byggir
a4 pvi ad pad hafi aldrei stofnast neinn réttur til ad reikna drattarvexti og/eda
innheimtukostnad & krofuna gagnvart soknaradila samkvamt tilgreindu dkvedi par sem
krofu hafi aldrei verid beint ad sOknaradila. Sé komist ad peirri nidurstéou ad
varnaradili geti samkvaemt reglum vedréttar notid tryggingar i eigninni fyrir
drattarvoxtum og innheimtukostnadi geti slik krafa ekki nad fram ad ganga sem
vedkrafa i eign soknaradila og falli pvi nidur samkvemt 16gum nr. 32/2009 eda verdi
ogilt med visan til framangreinds akvadis og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd,
umbod og 6gilda l6ggerninga.

Iv.
Athugasemdir varnaradila

Varnaradili krefst pess ad krofum sdknaradila verdi hafnad.

Varnaradili visar til pess a0 hann hafi adur hafnad kréfum soknaradila med
tolvuposti dags. 4. oktober 2018. 1 tilgreindu bréfi komi fram ad ttgefandi
tryggingarbréfsins og sdknaradili, sem seljandi fasteignarinnar, hafi sampykkt med
undirritunum sinum & skilyrta vedleyfio ad tiltekin fjarhad 18.226.377 kr. yrdi 16g0 inn
a reikning varnaradila. Hafi varnaradila verid i sjalfsvald sett hvert hann radstafadi
fjarmununum i framhaldinu. [ bréfinu komi einnig fram ad varnaradila hafi borist
tolvupostur fra fasteignasalanum pann 3. september 2018 par sem hann greinir fra pvi
ad efni radstofunarblads og skilyrts vedleyfis stangist & en ad efni hins skilyrta vedleyfis
skuli ganga framar fyrirmelum i radstofunarbladinu. Loks komi fram 1 bréfinu ad pegar
nidurstada liggi fyrir i domsmalinu gegn X verdi malid skodad ad nyju.

Varnaradili visar til pess ad pad hafi komio skyrt fram i skilyrta vedleyfinu ad
vedleyfid hafi verid had pvi oOfravikjanlega skilyrdi ad fjarhaed sem samsvaradi
uppreiknadri fjarhaed umradds tryggingarbréfs auk drattarvaxta og innheimtukostnadar
yrdi greidd inn 4 tiltekinn reikning varnaradila. P4 hafnar varnaradili pvi ad radstofun
flarins inn 4 tilgreindan reikning varnaradila hafi eingdéngu verid til geymslu
fjarmunanna bar til leyst yrdi ur um gildi krofu ad baki tryggingarbréfinu. Loks bendir
varnaradili 4 ad med domi Héradsdoms Reykjavikur 2018 voru X og Y demdir til ad
greida varnaradila oskipt 27.723.216 kr. med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 26. november 2014 til greidsludags. Sé
pvi ekki lengur til stadar dgreiningur um gildi krofunnar ad baki tryggingarbréfinu. Af
peim sokum telur varnaradili ad hafna eigi fyrri kréfu soknaradila.

Hvad vardar sidari krofu soknaradila motmelir varnaradili peirri talkun
soknaradila ad varnaradila hafi verid oheimilt ad krefja sOknaradila um greidslu
fjarhadar sem samsvaradi uppreiknadri fjarhad tryggingarbréfsins auk drattarvaxta og
innheimtukostnadar. Visar varnaradili til pess ad oOtvirett hafi komid fram i
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tryggingarbréfinu ad pvi sé @tlad ad tryggja skuldir utgefanda pess, p. 4 m.
abyrgdarskuldbindingar hans, fyrir allt ad fjarhaed 10.000.000 kr. auk drattarvaxta,
verdbota og kostnadar svo sem melt er fyrir um i texta bréfsins. Sé pvi [jost samkvaemt
skyru ordalagi bréfsins ad drattarvextir og innheimtukostnadur af peim skuldum og
abyrgoarskuldbindingum sem veoréttur telst fyrir samkvemt bréfinu, falli innan marka
pess. Visar varnaradili til pess ad su tilkun soknaradila ad varnaradili hefdi purft ad
vera bluinn ad hefja innheimtuadgerdir gegn soknaradila til pess ad hakka virdi
tryggingarbréfsins umfram visitolu neysluverds s€¢ pvi 1 andstodu vid skyrt ordalag
bréfsins.

Varnaradili visar til pess ad i islenskum rétti hafi lengi tidkast og verid talid
heimilt ad semja 4 pann veg i tryggingarbréfum ad ved standi ad auki til fullnustu
voxtum og kostnadi vid innheimtu kréfu. Visar varnaradili til pess ad ekki hafi verid
amast vid pessu i réttarframkvemd enda hafi slikum bréfum verid pinglyst
athugasemdalaust auk pess sem farid hefur verid eftir slikum askilnadi vid uthlutun
uppbodsandvirdis. Haestiréttur hafi par ad auki stadfest med domum sinum ad ef samid
hafi verid um aukagreidslur i vedsamningi adila standi 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
aad 1 greinargerd meo frumvarpi laga nr. 75/1996 um samningsved komi fram ad midad
sé vid ad askilnad 1. mgr. 4. gr. frumvarpsins um tilgreiningu hamarksfjarhaedar, beri
ad skilja 4 pann veg ad heimilt s¢ ad semja svo, ad til viobotar tilgreindri fjarhaeo i
tryggingarbréfum standi vedsett eign einnig til fullnustu voxtum og kostnadi, sbr. a- og
b-lidi 5. gr. laganna. Pa feli 23. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 ekki heldur i sér dkvedi
sem skilja megi sem takmdrkun a samningsfrelsi ad pessu leyti.

A0 lokum itrekar varnaradili ad hann telji ad soknaradili hafi sampykkt greioslu
drattarvaxta og innheimtukostnadar med undirritun sinna 4 greint vedleyfi, par sem
fram kemur ad fjarhed sem samsvaradi uppreiknadri fjarhad tryggingarbréfsins auk
drattarvaxta og innheimtukostnadar yrdi greidd inn & reikning varnaradila.

V.
Nidurstada

Agreiningur adila lytur annars vegar ad pvi hvort varnaradila hafi verid heimilt
a0 radstafa tilgreindri fjarhed inn & reikning Logheimtunnar og hins vegar hvort heimilt
s¢ a0 reikna drattarvexti og innheimtukostnad umfram hamarksfjarhad pa sem tilgreind
var 1 greindu tryggingarbréfi.

Soéknaradili byggir krofu sina 4 pvi ad varnaradila hafi verid 6heimilt ad radstafa
nokkurri fjarhaed af soluverdi fasteignarinnar til Logheimtunnar. Leidir af
réttarframkvaemd & svidi vedréttar ad rikari krofur eru gerdar til pess ad lanastofnanir
tryggi sér skyrar og otviredar sannanir fyrir heimildum sinum. Bera ldnastofnanir ad
00rum kosti halla af sonnunarskorti i peim efnum. Hid sama gildir pegar um er ad reda
6ljost ordalag vedbréfs. I greindu vedleyfi kemur fram ad vedleyfid sé had pvi
ofravikjanlega skilyrdi ad varnaradili greidi fjarhaed sem samsvari uppreiknadri fjarhaed
greinds tryggingarbréfs auk drattarvaxta og innheimtukostnadar inn & reikning
varnaradila. Engin frekari tilmali um radstofun fjarhedarinnar koma fram i greindu
vedleyfi. Ad pvi sdgdu telur nefndin ad varnaradila hafi verid o6heimilt ad radstafa
umraeddri fjarhaed inn 4 reikning Logheimtunnar.

Soknaradili byggir jafnframt 4 pvi ad of harri fjarhad sé¢ haldid eftir af halfu
varnaradila vegna tryggingarbréfsins. Samkvamt 1. mgr. 7. gr. laga um abyrgdarmenn
skal lanveitandi senda dbyrgdarmanni skriflega tilkynningu svo fljott sem kostur er um
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vanefndir lantaka sem og ef bu lantaka hefur verid tekid til gjaldprotaskipta. Samkvamt
2. mgr. 7. gr. laganna skal abyrgdarmadur vera skadlaus af vanrakslu lanveitanda &
tilkynningarskyldu skv. 1. mgr. akvaedisins. Pa verdur abyrgdarmadur ekki krafinn um
greidslur & drattarvoxtum eda 6drum innheimtukostnadi lantaka sem fellur til eftir
gjalddaga nema lidnar séu tvaer vikur fra pvi ad dbyrgdarmanni var sannanlega gefinn
kostur a ad greida gjaldfallna afborgun, sbr. 3. mgr. 7. gr. laganna. Pannig er forsenda
pess ad lanveitandi geti innheimt drattarvexti og annan vanskilakostnad su ad tilkynning
hafi verid send abyrgdarmanni med skriflegum heatti og nagilegum fyrirvara, sbr.
einnig 1. mgr. 7. gr. laganna.

Oumdeilt er ad soknaradili telst abyrgdarmadur i skilningi laga nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn og eiga fyrrefnd akvaedi 7. gr. laganna pvi vid um &byrgdar-
skuldbindingu soknaradila. Par sem engin gdgn hafa borist nefndinni sem benda til pess
ad soknaradila hafi verid gefinn sannanlegur kostur & ad greida umraedda afborgun
verdur ad telja ad varnaradila hafi verid 6heimilt ad halda eftir peirri fjarhed sem nemur
drattarvoxtum og innheimtukostnadi af peirri skuldbindingu sem greidd var med peirri
fjarhaed sem radstafad var til varnaradila 4 grundvelli fyrrgreinds vedleyfis. Er pvi fallist
a krofu soknaradila um ad varnaradili skuli endurgreida soknaradila fjarhaed sem nemur
pvi sem radstafad var samkvamt hinu skilyrta vedleyfi til greidslu drattarvaxta og
innheimtukostnadar.

[ kvortun soknaradila er jafnframt krafist drattarvaxta fra 4. oktober 2018, p.e.
peim degi er varnaradili hathadi endurgreidslu, til greidsludags. Krafa soknaradila um
endurgreidslu hefur ekki umsaminn gjalddaga. Vid per adsteedur er heimilt, samkvamt
3. mgr. 5. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, ad reikna drattarvexti fra og
med peim degi pegar lidinn er manudur fra pvi ad krofuhati sannanlega krafdi skuldara
med réttu um greidslu. Af gognum malsins krafdi [6gmadur séknaradila varnaradila
fyrst um endurgreidslu med tolvupdsti pann 2. oktober 2018. Af framangreindu leidir
a0 krafa soknaradila um endurgreidslu getur pvi fyrst borid drattarvexti fra og med 2.
ndévember 2018.

Urskurdarord:

Krafa soknaradila, M, & hendur varnaradila, F, um ad varnaradila hafi verid
Oheimilt ad radstafa fé inn a reikning Logheimtunnar er sampykkt.

Fallist er 4 pa krofu soknaradila ad varnaradila hafi verio 6heimilt ad halda eftir
peirri fjarhaed er nemur drattarvoxtum og innheimtukostnadi og varnaradila beri ad
endurgreida soknaradila fjarhaed sem nemur drattarvoxtum og innheimtukostnadi sem
soknaradili greiddi skv. skilyrtu vedleyfi. St fjarhaed beri drattarvexti fra 2. november
2018 til greidsludags.

Reykjavik, 5. april 2019.

Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Hildigunnur Hafsteinsdottir
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Séralit:
Magnusar Fannars Sigurhanssonar og Unnar Erlu Jonsdottur

Agreiningur adila lytur annars vegar ad pvi hvort varnaradila hafi verid heimilt
ad radstafa tilgreindri fjarhaed inn 4 reikning Logheimtunnar og hins vegar hvort heimilt
s¢ ad reikna drattarvexti og innheimtukostnad umfram hamarksfjarhao pa sem tilgreind
var 1 greindu tryggingarbréfi. Hvad vardar pann hluta agreiningsins sem lytur ad pvi
hvort varnaradila hafi verid heimilt a0 ad reikna drattarvexti og innheimtukostnad
umfram hamarksfjarhed pa sem tilgreind var i tryggingabréfinu er minnihlutinn i
séraliti pessu sammala nidurstodu meirihluta nefndarinnar.

Hvad vardar krofu soknaradila ad varnaradila hafi verid oheimilt ad rddstafa
nokkurri fjarhed af soluverdi fasteignarinnar til Logheimtunnar er minnihlutinn
6sammala nidurstéou meirihluta nefndarinnar med eftirfarandi rokum.

[ greindu vedleyfi kemur fram ad vedleyfid sé had pvi ofravikjanlega skilyrdi
ad varnaradili greidi fjarhed sem samsvari uppreiknadri fjarhed greinds
tryggingarbréfs auk drattarvaxta og innheimtukostnadar inn 4 reikning varnaradila.
Soknaradili undirritadi vedleyfid og sampykkti framangreint skilyroi fyrir sitt leyti. Af
halfu sdknaradila var hvorki gerdur fyrirvari vid utreikning a fjarhad peirrar greidslu
sem greidd yrdi til varnaradila né pa radstofun ad fjarhedin yrdi greidd & reikning
varnaradila. Svo sem kemur fram i malsatvikalysingu s6knaradila var tryggingarbréfinu
1étt af eigninni 1 kjolfar radstdfunar samkvamt vedleyfinu. Ber vedleyfid i engu med
sér ad umraedd radstofun hafi verid inn & geymslureikning eda fjdrmunirnir hafi
einungis verid athentir varnaradila til timabundinnar vorslu 1 pagu soknaradila. Af efni
vedleyfisins, og afléttingu tryggingarbréfsins 1 kjélfario, verdur pvi radid ad i umraddri
radstofun hafi falist greidsla frd sdknaradila til varnaradila, sem varnaradila hafi verid
frjalst ad radstafa til Logheimtunnar inn a4 paer skuldbindingar sem tryggdar voru med
tryggingarbréfinu.

Urskurdarord:

Krofu séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, um ad fjdrmunir sem greiddir
voru inn 4 reikning varnaradila samkvaemt skilyrtu vedleyfi skuli geymdir 4 peim
reikningi par til endanleg nidurstada faest i domsmal varnaradila gegn X er hafnad.

Fallist er 4 pa krofu soknaradila ad varnaradila hafi verid 6heimilt ad halda eftir
peirri fjarhad er nemur drattarvoxtum og innheimtukostnadi og varnaradila beri ad
endurgreida soknaradila fjarhed sem nemur drattarvoxtum og innheimtukostnadi sem
soknaradili greiddi skv. skilyrtu vedleyfi. St fjarhad beri drattarvexti fra 2. november
2018 til greiosludags.

Reykjavik, 5. april 2019.

Magnus Fannar Sigurhansson Unnur Erla Jonsdottir
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