URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2020, 4. september, er fundur haldinn i trskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Erla Arnardottir, Geir Arnar
Marelsson, Hildigunnur Hafsteinsdoéttir og Porvaldur E. Johannesson.

Fyrir er tekido mal nr. 3/2020:

M

gegn
lifeyrissjoodi L

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

I
Malsmedferd.

Malsadilar eru M, hér eftir nefndur sdknaradili, annars vegar og L, hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst trskurdarnefndinni 21. april 2020, med kvortun soknaradila, dags.
19. april 2020. Med tolvuposti nefndarinnar 21. april 2020, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin.
Athugasemdir varnaradila barust med bréfi dags. 19. mai 2020 og voru par sendar
soknaradila i tolvuposti 22. mai 2020. Athugasemdir soknaradila vid peim barust 4. juni
2020.

Malio var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 28. 4gast og 4. september 2020.

II.
Malsatvik

Soknaradili gaf at prji vedskuldabréf til varnaradila. Hid fyrsta nr. x pann 22.
desember 2003 a0 fjarhaed kr. 9.100.000, annad nr. y pann 14. september 2005 ad
fjarhaed kr. 11.750.000 og bridja nr. z pann 14. september 2005 ad fjarhad kr.
11.750.000. Skuldabréfin voru o6ll tryggd med nénar tilgreindum vedrétti i bud A i
Reykjavik, 1.-3. veorétti 1 atvinnuhtisnedinu C og 4., 6. og 7. vedrétti i ibud C.
Soknaradili undirritadi 611 vedskuldabréfin sem lantakandi og sampykkur sem
pinglystur eigandi f.h. A ehf.

Soknaradili lagdi fram til varnaradila veromat 16ggilts fasteignasala dags. 10.
névember 2003, i tengslum vid fyrsta vedskuldabréfid. [ verdmatinu segir ad pratt fyrir
a0 fasteignin A sé skrad i tveimur hlutum sé hin notud sem ein eign og ad um ibudarhus
s¢ a0 reeda. Veromatid var kr. 34.600.000. b4 segir einnig ad verdmatid hafi midast vid
husio 1 heild, likt og pad hafi verid notad pa.

[ tengslum vid hin tvo vedskuldabréfin lagdi soknaradili fram til varnaradila
verdmat 16gmanns og 16ggilts fasteigna- og skipasala dags. 18. agtst 2005. [ verdmatinu
segir einnig ad eignarhlutirnir tveir hafi verid nyttir saman sem eitt ibudarhiusnadi og
eignin pvi metin sem ein heild. Verdmatid var kr. 51.700.000.

Hinn 16. desember 2014 sendi 16gmadur sdknaradila fyrirspurn til varnaradila
pess efnis hvort vedsetning varnaradila & eigninni sem er atvinnuhusnadi, standist
lanareglur varnaradila og ef ekki var krafist a0 varnaradili skyldi aflysa vedsetningum
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sinum & umpreattu atvinnuhtisnedi. Svar varnaradila barst 24. febraar 2015 par hann
hafnar pvi ad lanareglur hans hafi verid brotnar par sem fyrir hafi legid vid hverja
lanveitingu verOmat pess efnis ad eignin hafi verid nytt sem ein heild sem
ibudarhusnadi, medal annars ad atvinnuhtisnadid hafi verid notad sem stofa og eldhus.
Ekki hafi pvi verid unnt ad verda vid krofum soknaradila um afléttingu vedsetninganna.

b4 liggur fyrir arskurdur Héradsdoms Reykjavikur 8. mars 2019 1 mali nr. T-
3/2018. Krofu sdknaradila um ad felldar yrou ur gildi vedsetningar varnaradila a
umprettu atvinnuhtisnadi var visad fra a peim grundvelli ad ekki yrdi leyst ar um gildi
vedsetningar 4 fasteign 4 grundvelli malskotsheimildar i 7. mgr. 12. gr. laga nr. 50/2009.
Tekid var po fram ad krofu um 6gildingu vedsetningar matti eftir atvikum setja fram i
almennu einkamali.

I11.
Umkvortunarefni

Soknaradili krefst pess i fyrsta lagi ad vedsetning varnaradila a fasteign med B
verdi ogild med aflysingu. I 68ru lagi krefst hann pess adallega ad eftirstodvar lana
varnaradila a fasteign med fastaniamer D verdi ekki haerri en leyfilegt hamark pegar 1an
var tekid eda 65% af fasteignamati ibadar og til vara ad midad verdi vid 75%, sem sé
leyfilegt hamarksvedsetningarhlutfall samkvamt nagildandi [6gum.

Soknaradili byggir 4 pvi ad varnaradili hafi brotid eigin reglur um utlan til
sjo0félaga vegna vedsetningar ibudalans i atvinnuhisnadi, vegna vedsetningar-
hlutfallsins og a pvi ad ekki hafi verid farid ad reglum um umbod vedleyfishafa.

b4 s¢ einnig byggt 4 pvi ad varnaradili hafi, ad mati sdknaradila, brotid gegn
16gum um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda nr. 129/1997, badi
hvad vardar vedsetningu ibudalans i atvinnuhtisnedi sem og vedsetningarhlutfall
ibudar.

Soknaradili segir fjolskylduhagi hafa breyst sumarid 2003 og ad upp hafi komid
hugmyndir um ad sameina ibid og atvinnuhisnxdid ad B. [ framhaldi af
fjarhagsradgjof hafi verid akvedio ad endurfjirmagna 611 1an og hafi verid tekin ny lan
hja varnaradila. Oll ldnin sem soknaradili hafi tekid hja varnaradila hafi verid
verdtryggo fasteignaldn og tekin med krossvedsetningu ibudar og atvinnuhtisnadisins
en pvi til grundvallar hafi legid hugmyndir um sameiningu eignanna sem fram koma i
fylgigognum lansumsokna, medal annars i verdmati. I kjolfar hrunsins hafi verid haett
vid allar hugmyndir um sameiningu fasteigna. {bidin og atvinnuhtisnadid séu adskildir
matshlutar med adskilda eigendur og med adskildum inngangi.

Vegna of mikillar hakkunar verdtryggdu lananna i kjolfar hrunsins hafi
soknaradili itrekad reynt a0 slita krossvedsetningu, baedi med samningaumleitunum vid
varnaradila arid 2010, med kauptilbodum i atvinnuhusnadid arid 2015, med bréfi til
varnaradila 2015 og med 6sk um afmaningu vedréttinda arid 2018. Varnaradili hafi
hatnad 6llum umleitunum og sé atvinnuhtisna0id i gislingu varnaradila.

Soknaradili byggir a pvi ad 1 5. gr. reglna varnaradila um utlan til sjédfélaga,
dags. 8. juli 2002, segi um verdtryggingu ad lan sé veitt i ibudarhusnadi og ad nyja
14nid, asamt ldnum sem framar standa i vedrdod, megi ad hamarki vera 65% af
fasteignamati eignarinnar. Soknaradili visar til pinglysingarvottords dags. 11. jali 2005
par sem fram komi ad fyrsta lan varnaradila sé a fjorda vedrétti 1 ibud en a fyrsta vedrétti
i atvinnuhusnadinu. Einnig komi fram ad pinglystur eigandi atvinnuhtisnaedisins sé¢ A
ehf.

[ verdmati dags. 10. névember 2003 komi fram ad fasteignamat ibudarinnar sé
kr. 14.600.000. Pau lan sem framar standi séu prji lan [btidaldnasjods ad samanlagdri
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fjarhaed kr. 9.000.000. Samanlagt sé lan varnaradila og prju lan budalédnasjods, sem
framar standa i veord0 & ibudinni, pvi 18.100.000 kronur, sem sé helmingi heerra en pad
65% vedhlutfall sem reglur og 16g heimiludu.

Skilyrdi um eigendavedleyfi komi fram 1 5. mgr. 5. gr. reglna varnaradila. bar
segi ad s¢ lantaki ekki eigandi ad peirri fasteign sem fram sé bodin til tryggingar, purfi
a0 skila par til gerdu eydubladi, undirritudu af vedleyfisgjafta, par sem hann stadfesti ad
hafa kynnt sér efni pess. Einnig nagi ad vedleyfisgjafi utbui sérstaka yfirlysingu um ad
honum s¢ 1j6s su abyrgd, sem & hann geti fallid vegna vedheimildarinnar. Hvorki hafi
verid skrifad undir eydublad né yfirlysingu af halfu vedleyfisgjafa.

[ 3. tolulid 1. mgr. 36. gr. pagildandi laga um skyldutryggingu lifeyrisréttinda
og starfsemi lifeyrissjoda nr. 129/1997 segi ad i skuldabréfum tryggdum med vedi i
fasteign ad megi vedsetningarhlutfall vera ad hamarki 65% af metnu markadsvirdi
nema pegar um s¢ ad reda sérhaft atvinnuhtisnaedi pa skuli hamark petta vera 35%.

Soknaradili fullyrdi pvi ad badi séu brotin 16g um starfsemi lifeyrissjoda nr.
129/1997 og reglur varnaradila um utlan hvad vardar tegund vedsetninga, sem skuli
vera ibudarhusnadi. Vedsetningarhlutfall i reglum og 16gum skuli ad hdmarki vera 65%
en samanl6gd lan varnaradila og Ibidalanasjods, midad vid fasteignamat arid 2003, hafi
feert veohlutfallid 1 124%. ba skorti vedleyfi eda yfirlysingu vedgjafa, sem sé skilyrt
samkvemt reglum varnaradila.

Hid sama eigi vid um lanin arid 2005. Umraddar reglur og 16g hafi verid obreytt.
Samanlogd vedsetning 4 ibud eftir lantdku arid 2005 s¢ kr. 9.100.000 1an fré varnaradila
og til viobodtar kr. 23.500.000 vegna lananna arid 2005 eda samtals kr. 32.600.000.
Samkvaemt Fasteignamati Rikisins 12. agust 2005 sé fasteignamat ibudar kr.
18.643.000. Ahvilandi vedlan séu pvi um 175% af fasteignamati ibtidar. Ad auki hafi
ekki verid utbuid eigendavedleyfi vegna lananna arid 2005. Pvi sé 1j6st ad somu reglur
og somu 16g eru brotin vid lantdku arin 2003 og 2005.

Ekki liggi fyrir hver heimiladi 14n varnaradila arid 2003 en i bokun lananefndar
7. september 2005 segi ad sidari tvo lanin hafi verid sampykkt & grundvelli
fyrirliggjandi gagna um ad atvinnuhGsnadid yrdi nytt sem Orjufanlegur hluti
ibudarinnar, p.e. sem stofa og eldhus. Ljost sé ad lanveitingin byggi 4 paverandi
hugmyndum eigenda um nytingu eigna en lanveitingin byggir hvorki a4 skraningu
eignanna né reglum varnaradila eda 16gum. Engin krafa komi fram fra varnaradila um
breytingar 4 eignarhaldi & atvinnuhtsnadinu en eftir standi su stadreynd ad vedsett var
i atvinnuhtsnadi vegna ibtidalans.

A grundvelli 1. mgr. 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og ogilda
16ggerninga nr. 7/1936 og i 1j6si brota & fyrrgreindum 16gum og utlanareglum, sem hér
hafi wverid tiundud, sé pess krafist ad oOloglegri vedsetningu varnaradila &
atvinnuhtisnedi sé vikid til hlidar og henni aflyst. Ad auki sé pess krafist ad
fasteignalanum s¢ breytt pannig ad vedsetningarhlutfall ibudar sé ekki herra en kr.
33.605.000 eda 65% af fasteignamati ibudar, sem sé i april 2020 samkvamt
fasteignaskra kr. 51.700.000. Midad sé vid 65% sem hafi verid hid loglega
vedsetningarhlutfall samkvamt fyrrgreindum 16gum og utldnareglum pegar ldnin voru
veitt arin 2003 og 2005.

Eins og fram komi i bokun pa rokstuddi lananefnd varnaradila ibtidalan med
vedsetningu i atvinnuhtisnadi 4 grundvelli nytingar fasteigna en ekki eignarhalds eins
og fyrrgreind 16g og utlanareglur kveda 4 um. bvi veroi ekki neitad ad sérstakt astand
hafi verid i pjodfélaginu arin fyrir hrun, pegar fasteignalan {budalanasjéds foru 2004
upp 1 90% af verdi hoflegrar ibidar, en pad réttleti ekki heekkun vedsetningarhlutfalls
hja varnaradila, enda hvorki heimilt samkvamt fyrrgreindum l6gum né utlanareglum.
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A0 lokum til ad setja lan varnaradila i samhengi pa hafi upphafleg
heildarlansfjarhed verid kr. 32.600.000 en 17. april 2020 hafi verid greiddar kr.
26.600.000 i afborganir og eftirstodvar séu kr. 64.000.000. Ad pvi gefnu ad krofur verdi
sampykktar og ad vedsetningu 4 atvinnuhusnadinu s¢ aflyst og lan a4 ibad sem eftir
steedi ekki heerra en kr. 33.600.000 eda 65% af fasteignamati, eda til vara 75%
fasteignamats, pa s€¢ komin nidurstada sem etti ad vera asattanleg fyrir alla adila.

Eins og segi i kafla um mat &4 6sanngirni i athugasemdum vid 6. gr. med
frumvarpi til laga um samningsgerd nr. 493, 260. mal, ad samningsakvadi, sem s¢ 1 dag
sanngjarnt, geti verid talid 6sanngjarnt eftir 20 ar og 6fugt. Kallad sé eftir pvi ad vio
urlausn pessa mals sé€ horft til 6gildingarreglu og hlidrunarreglu, einnig sé visad til
sanngirnismats. Pott samningur hafi 4 sinum tima verid gerdur med sampykki
soknaradila pa frii pad ekki eina sterstu fjirmalastofnun landsins ad fara ad peim 16gum
sem heimili varnaradila ad stunda lanastarfsemi og peim reglum sem varnaradili setur
sér og sinu starfsfolki. I 1jos hafi komid alvarlegir meinbugir og 4 peim purfi ad taka i
mali pessu og leidrétta pad sem ranglega hafi verid gert.

b4 bendir soknaradili 4 16g sem visad sé til. Hvad vardi 16gmeeti vedsetninga
vardandi tegund hisnadis og vedsetningarhlutfalls sé visad til 3. télulidar 1. mgr. 36.
gr. pagildandi laga um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda nr.
129/1997. Hvad vardi o6gildingu samnings sé¢ visad til 36. gr. laga um samningsgero,
umbod og ogilda 16ggerninga nr. 7/1936. Rétt pyki ad benda a nyleg 16g um fasteignalan
til neytenda nr. 118/2016 hvad vardar skilgreiningar og hugmyndafradi.

[ viobotarathugasemdum soknaradila segir ad rétt sé ad bregdast vid nokkrum
peim fullyrdingum sem varnaradili setur fram i svarbréfi sinu, sem séu badi misvisandi
og a0 hluta beinlinis rangar.

I fyrsta lagi vardandi pad ad 16g og reglur viki vegna nytingar fasteignar og
forsendna krossvedsetninga.

Minnst sé¢ & i svarbréfi varnaradila a verdmat dags. 30. oktober 2003 og
fasteignasala dags. 18. agtst 2005, sem hafi legid til grundvallar umprattra lana
varnaradila. bvi s¢ motmalt sem haldid sé fram i svarbréfi ad lanareglur varnaradila og
16g um starfsemi lifeyrissjoda viki vegna lysingu fasteignasala & samnytingu eigna sem
fram komi i verOmati.

[ lansumsékn 2003 komi fram & vedbandayfirliti 12. ndévember 2003 ad
vedskuldir séu prju 1an Bunadarbanka Islands ad samtals kr. 9.000.000. Petta hafi verid
fyrirtekjalan sem A ehf hafi tekid 4 byggingartima atvinnuhtsnadisins. A
vedbandayfirliti vegna ibudar hafi hins vegar verid prju lan fra Ibudalanasjodi ad
fjarhaed kr. 9.000.000.

Um tveimur arum sidar sjaist 4 pinglysingarvottordum 11. agast 2005 ad 61l 1an
Biinadarbanka Islands hafi verid uppgreidd. bannig hafi ibudalan varnaradila i
desember 2003 verid notad til ad greida 6hagstad fyrirteekjalan sem hafi verid med vedi
i atvinnuhusnadinu. Eftir uppgreioslu, sem hafi farid beint fra varnaradila til
fyrirteekjasvids Bunadarbanka Islands, sé lan varnaradila skrad 4 1. vedrétt i
atvinnuhtisn@dinu en 4 4. vedrétti i ibud. Pessa ved- og lanafléttu hafi varnaradili
hannad og utfaert med krossvedsetningu til ad unnt vaeri ad vedsetja atvinnuhusnaedi
sem tryggingu fyrir ibudalani.

Lan varnaradila hafi verid notud til endurfjarmégnunar ibtdar. Miklar
sviptingar hafi verid 4 fjarmalamarkadi og 6hagstzd lan Ibidalanasjods og ahaettusamt
gjaldeyrislan Landsbanka hafi verid greidd upp. Pessi nyju lan varnaradila hafi einnig
verid krossvedsett fra ibud yfir i atvinnuhtisnadid, pott lanin sem fyrir voru fra
fbudalanasjodi og Landsbanka hafi eingéngu verid med vedsetningu i ibud. Aftur sé
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pad krafa varnaradila ad oOll l&n séu med krossvedsetningu ibudar og
atvinnuhusnadisins. [ minnisbladi soknaradila sent til varnaradila i 4gtst 2005 segi ad
ved varnaradila sé¢ krossved 4 badum eignum, best veri ad hafa vedin eignatengd. Ad
krofu varnaradila hafi lanin vegna ibudar verid krossvedsett og af grandvaraleysi hafi
pau verid sampykkt.

[ 60ru lagi vardandi efasemdir varnaradila um 16gmeeti eigin fasteignalana, p.e.
pa athugasemd varnaradila ad ef fasteignin reynist ekki vera ibudarhiisnedi og
vedsetningarhlutfall fasteignar vid lanveitingu reynist reiknad umfram vedmork eigi
slikt hvorki ad leida til 6gildingar & vedsetningu fasteignarinnar né til pess ad lan eigi
a0 feera nidur til samramis vid vedmork samkvemt 16gum.

Fyrst beri ad nefna ad { umsokn vegna lans 12. ndévember 2003 s¢ hakad ja vio
1id pess efnis ad 1anid sé til husnadiskaupa og 1 60ru lagi séu lanareglur varnaradila
skyrar hvad tegund husnadis vardar. Lanad sé vegna ibuidarhusnadis og umbod skuli
vera til stadar hvad lansved vardar. beirri hugmynd ad vikja sér undan eigin lanareglum
og l6gum med pvi ad endurskilgreina verdtryggd ibudalan sem overdtryggd skuldabréf
s¢ motmaelt sem 16gleysu. Fasteignalan varnaradila arin 2003 og 2005 falli badi undir
akvaedi pagildandi laga um neytendalan nr. 121/1994 og tilskipun Evrépuradsins fra 5.
april 1993 um oréttmaeta skilmala i neytendasamningum 93/13/EBE.

bvi sé haldid fram i svarbréfi varnaradila ad eigendavedleyfi 4 sérstoku
eydubladi eda ytirlysingu, sem skilyrt sé i reglum varnaradila, sé dparft, par sem lantaki
hafi notid fjarhagslegs avinnings af ldnunum. Strax eftir hrun hafi allur eignarhluti
eigenda verid peim horfinn og eignarhlutir gengnir til varnaradila. I bréfi logmanns
varnaradila eftir hrun 23. september 2010 segi ad eignin sé yfirvedsett i dag. Eini
fjarhagslegi avinningur pessara lana hafi verid veruleg hofudstélshakkun varnaradila
vegna stokkbreyttra verdtryggdra vedlana. Avinningur lantaka sé hins vegar neikvadur
i dag.

Mikid frambod hafi verid 4 husnadislanum fyrir hrun og bankar bodid 90%
lanshlutfall og jafnvel haerra. Matti halda pvi fram ad pessi krossvedsetningaflétta hafi
verid svar varnaradila til ad heaekka lanshlutfall & ibad med pvi ad vedsetja
atvinnuhtisnadi pott pad bryti gegn lanareglum og 16gum.

ftrekad hafi soknaradili gert athugasemdir vid krossvedsetningu an pess ad tillit
til pess hafi verid tekid, fyrst i minnisbladi til varnaradila i agust 2005, sidan i
samskiptum vid 16gmann varnaradila eftir hrun 23. september 2010 og enn aftur med
bréfi i arslok 2014. I svarbréfi varnaradila 24. febraar 2015 segi varnaradili ad pvi sé
hafnad ad lanareglur hafi verid brotnar.

Eina lausnin 4 pessu mali s¢ med pvi ad annars vegar ogilda vedsetningar lana
varnaradila 4 atvinnuhusnadinu og hins vegar ad um lan ibudar fari eins og varnaradili
ordadi pad i svarbréfi ad faera nidur til samreemis vid vedmork samkvamt [6gum.

IV.
Athugasemdir varnaradila

Varnaradili krefst pess ad 6llum kréfum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili byggir krofu sina a4 pvi ad soknaradili hafi i Ollum
vedskuldabréfunum undirritad sem lantakandi og sampykkur sem pinglystur eigandi
f.h. A ehf. I verdmati dags. 10. névember 2003, sem soknaradili lagdi fram vid lantoku
fyrsta lansins, kvedi 4 um ad fasteignin hafi verid metin i heild sinni & kr. 34.600.000.
[ verdmatinu sé sérstaklega tiltekid ad pratt fyrir ad fasteignin B sé skrad i tveimur
hlutum hafi hun verid notud sem ein eign og ad um ibuidarhiisnadi hafi verid ad rada.
bPannig komi fram i verdmatinu ad husid sé steinsteypt fra arinu 2001 og pad sé skrad
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sem tveir matshlutar. Annar peirra sé skradur sem atvinnuhusnadi en hinn s¢ skradur
sem ibud. binglystur eigandi atvinnuhusnadisins s¢ A ehf., kt. Pott hisid sé skrad i
tveim hlutum hafi pad verid notad sem ein eign en ekki tvar, p.e. sem ibudarhis. A
00rum stad i verOmatinu komi einnig fram ad par sem eignin hafi verid nytt sem ein
eining midist veromatid vid husid i heild eins og pad hafi verio notad pa.

Vid utreikning a vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar vid lanveitingu hafi
framangreint verOmat, sem var lagt fram af soknaradila, lagt til grundvallar. Andvirdi
lansins hafi verid nytt til ad greida upp ahvilandi lan.

[ tengslum vid hin tv6 lanin hafi soknaradili lagt fram annad verdmat sem segi
pad sama, p.e. ad eignarhlutarnir tveir s€éu nyttir saman sem ibudarhtisnaedi. bannig
komi fram i verOmatinu ad um sé ad reda 110,1 fm atvinnuhtisnadi og 134,9 fm
radhusi, samtals 245 fm. Eignarhlutarnir tveir séu nyttir saman sem ibtidarhtisnaedi og
sé eignin pvi metin sem ein heild. I verdmatinu komi fram ad atvinnuhtsnadid s¢ notud
sem stofa og eldhus.

Vio tutreikning 4 vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar vid lanveitingu hafi
framangreint verdmat verid lagt fram til grundvallar. Andvirdi lananna hafi medal
annars verid nytt til ad greida upp ahvilandi lan og skuldir ad baki tryggingarbréfi sem
hvildu & fasteigninni.

[ fundargerd lananefndar varnaradila fra 7. september 2005 hafi verid bokad ad
lananefnd hafi sampykkt umsoknina & grundvelli fyrirliggjandi gagna um ad
atvinnuhtisn@did sé nytt sem orjufanlegur hluti iblidarinnar, p.e. sem stofa og eldhus.

Krofu soknaradila pess efnis ad vedsetning framangreindra ldna af
atvinnuhtisnedinu verdi o6gild med aflysingu sé hafnad. Varnaradili visi pvi & bug ad
lanareglur eda 16g hafi verid brotin pegar lanin voru veitt. [ hverju verdmati fyrir sig
hafi sérstaklega verid tekid fram ad eignarhlutarnir tveir hafi verid nyttir sem ein eign
og ad eignin hafi verid nytt sem ibudarhtiisnedi. Lanin hafi verid veitt 4 grundvelli
verdmats sem soknaradili hafi lagt fram pegar hann so6tti um lanin og peirra upplysingar
sem par komu fram. Soknaradili hafi notid fjarhagslegs avinnings af lanunum. Ekkert i
lanareglum hafi stadid pvi i vegi ad sjodfélagalan maetti veita med vedi 1 heildareign,
sem hafi verid nytt sem ibuidarhisnadi, pé ad annar eignarhlutinn hafi verid skradur
sem atvinnuhusnadi.

Samkvaemt 3. tolul. 36. gr. laga nr. 129/1997 eins og pau hljodudu 4 peim tima
sem lanin voru veitt var varnaradila heimilt ad fjarfesta i skuldabréfum tryggdum med
vedi 1 fasteign ad hamarki 65% af metnu markadsvirdi. Pegar um var ad reda sérhaeft
atvinnuhtsnadi hafi framangreint hdmark verid 35%. Pad sé vandséd samkvaemt
fyrirliggjandi gognum, sem lantaki lagdi fram, ad umratt atvinnuhsnadi sem hafi
verid nytt sem ibudarhusnaedi, m.a. sem stofa og eldhus, hefdi att ad teljast sérhaeft
atvinnuhtisnedi i skilningi laganna.

Krofum soknaradila pess efnis ad eftirstodvar lana varnaradila sem hvila a
hinum eignarhluta fasteignarinnar verdi ekki herri en leyfilegt hamark pegar lan var
tekid eda 65% af fasteignamati ibtdar og til vara ad midad verdi vid 75%
vedsetningarhlutfall er jafnframt hafnad. Lanin voru veitt 4 grundvelli metins
markadsverdmatis beggja eignarhluta fasteignarinnar samkvamt framlégdum gégnum
eins og ad framan greini og var lanveitingin i samrami vid 16g og reglur.

Rétt sé¢ einnig ad geta pess ad reynist fasteign sem vedsett sé vegna
sjodfélagalans ekki vera ibudarhusnadi eda reynist vedsetningarhlutfall fasteignar vio
lanveitingu vera reiknad umfram vedmork & slikt hvorki ad leida til ogildingar a
vedsetningu fasteignarinnar né til pess ad lan eigi ad fera nidur til samremis vid
vedmork samkvaemt 16gum nr. 129/1997. Lifeyrissjodum sé t.a.m. heimilt ad eiga
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6vedtryggd skuldabréf i samreemi vid framangreind 16g. Ovedtryggd skuldabréf og
adrir fjarmalagerningar sem séu med vedsetningarhlutfoll umfram tilgreind vedmork
vid lanveitingu samkvemt [6gum nr. 129/1997, falla pannig i annan flokk samkvemt
framangreindum 16gum, sbr. nu 2. mgr. 36. gr. a. 6. tl. b), &dur 8. tl. 36. gr.
framangreindra laga, en séu ekki fjarmalagerningar sem lifeyrissjodum s¢ 6heimilt ad
fjarfesta i.

Stadhafingu soknaradila pess efnis ad vedleyfi hafi vantad par sem lantaki sé
ekki eigandi ad peirri fasteign sem bodi hafi verid fram til tryggingar s¢ visad a bug.
Eignarhlutur atvinnuhtsnadisins ad B sé¢ og hafi verid i eigu A ehf, sem sé
einkahlutafélag i eigu sdknaradila. Soknaradili sampykkti pvi sjalfur vedsetningu
atvinnuhtisnedisins fyrir hond einkahlutafélags sins. Einnig naut sodknaradili
fjarhagslegs avinnings af lanunum. Hafi hér pvi ekki verid um ad reda vedsetningu par
sem einstaklingur vedsetur eign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings an pess
ad njota fjarhagslegs avinnings af lantoku. Vedsetningin og framkvaemd hennar hafi pvi
verid 1 fullu samraemi vid lanareglur lifeyrissjodsins.

bvi sé jafnframt hafhad a0 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 geti 4 einhvern hatt att
vid um mal petta med tilvisun til framangreindra raka.

Varnaradili visar til pess ad samkvemt framangreindu hafi umreddar
lanveitingar verid i samraemi vid gildandi lanareglur varnaradila og pau 16g sem um
sjodinn gilda, sbr. 16g nr. 129/1997.

V.
Niourstada

Fyrri agreiningur malsadila lytur ad pvi hvort vedsetning & 1.-3. vedrétti i
fasteigninni B, skradri sem atvinnuhtisnadi skuli aflyst. Sidari agreiningur peirra lytur
ad pvi hvort lekka eigi eftirstodvar allra lana pannig ad samtala eftirstddvanna fari
nidur 1 65% af fasteignamati ibudar eda eftir atvikum 75% af fasteignamatinu.

Soknaradili byggir krofur sinar i fyrsta lagi & pvi a0 varnaradili hafi brotid eigin
lanareglur med pvi ad veita lan til einstaklings sem var tryggt med vedsetningu i
atvinnuhtisnedi. Af malsgognum ma rada ad soknaradili hafi sjalfur lagt fram verdOmat
sem varnaradili lagdi til grundvallar vid lanveitingu. Fyrra verdmatid sem lagt var fram
i tengslum vid utgafu vedskuldabréfs nr. x, var dags. 10. névember 2003 og hlj6dadi
upp a kr. 34.600.000, en hid sidara, sem lagt var fram i tengslum vid utgafu
vedskuldabréfa nr. y og z var dags. 18. agast 2005 og hlj6dadi upp 4 kr. 51.700.000. .

[ hvoru verdmati fyrir sig kemur fram ad badir eignarhlutirnir, p.e.
atvinnuhtisn@did og ibudarhtisnadid, veeru nyttir saman sem eitt ibudarhusnadi og ad
eignin veri pvi i badum tilvikum metin sem ein heild. I domi Hestaréttar pann 5.
oktober 2006 1 mali nr. 85/2006 var pvi slegid fostu ad raunveruleg notkun fasteignar
radi flokkun hennar, p.e. par sem talid var sannad ad tiltekid atvinnuhusnadi hefoi verid
nytt sem ibudarhiisnedi var raunveruleg flokkun hiisnedisins ibudarhtisnedi en ekki
atvinnuhusnadi. Af pvi leidir ad pratt fyrir ad husnaedid sem hér um raedir sé¢ eda hafi
verid vid lantdku skrad sem atvinnuhusnadi er 1jost ad notkun pess vid lantdku var sem
ibudarhusnadi. Varnaradila var pvi heimilt ad flokka fasteignina ad B, skradu sem
atvinnuhtisn@di sem ibidarhusnadi og meta eignina sem eina heild vid lanveitingu.
Malsastedur soknaradila, sem byggja a pvi ad tilteknar reglur hafi verid brotnar vid
veitingu lans til einstaklings med vedsetningu i atvinnuhtsnadi, koma pvi ekki til
greina.
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Soknaradili byggir krofur sinar 1 60ru lagi &4 pvi ad soknaradili hafi ekki haft
umbod til pess a0 sampykkja vedsetningu fasteignarinnar sem pinglystur eigandi fyrir
hond A ehf. en soknaradili er 100% eigandi félagsins og eini stjornarmadur pess. Fyrir
liggur undirskrift sdknaradila fyrir hond félagsins um ad félagid sé sampykkt
vedsetningunni sem pinglystur eigandi 4 vedskuldabréfunum premur. Malsastaedur
soknaradila, sem byggja a pvi ad vedleyfi hafi ekki farid rétt fram, koma pvi ekki til
greina.

Soknaradili byggir kréfur sinar 1 pridja lagi & pvi ad med lanveitingunum hafi
lansfjarhedin farid yfir 65% eda eftir atvikum 75% af fasteignamati hluta
fasteignarinnar, vegna pess ad ekki hafi verid heimilt ad meta fasteignirnar sem eina
heild 4 peim grundvelli a0 fasteignin ad hluta hafi verid atvinnuhtsnadi. Likt og ad
framan greinir var varnaradila heimilt ad flokka fasteignina sem ibudarhusnadi og ad
meta fasteignirnar sem eina heild vid lanveitinguna. P4 var varnaradila einnig heimilt
a0 mida vid metid markadsvirdi i stad fasteignamats, sbr. 3. télul. 1. mgr. 36. gr.
pagildandi laga um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda nr.
12/1997. Malsastedur soknaradila, sem byggja a4 pvi ad upphafleg lansfjarhaed hafi
farid yfir tiltekio hlutfall af fasteignamati husnadisins, koma pvi ekki til greina.

Soknaradili byggir krofur sinar i fjorda lagi & pvi ad skilyrdi séu fyrir hendi til
pess ad verda vid krofum soknaradila & grundvelli 1. mgr. 36. gr. laga um samningsgerd,
umbod og ogilda 16ggerninga nr. 7/1936. Pannig visar soknaradili til pess ad varnaradila
hafi ekki verid heimilt ad hakka vedsetningarhlutfall ibudarinnar & grundvelli
verdbolgu. I domi Heaestaréttar 13. mai 2015 i mali nr. 160/2015 var deilt um pad hvort
ad fjarhad lans metti vera had verdtryggingu ad hluta eda 6llu leyti. I pvi mali taldi
Heestiréttur engin efni til ad lita svo 4 ad skilmalar um verdtryggingu hefou stritt gegn
godum vidskiptahattum og raskad til muna jafnvaegi milli réttinda og skyldna stefnanda
i 6hag, pannig ad peir yrou taldir 6sanngjarnir i skilningi 36. gr. laga um samningsverd,
umbod og ogilda 16ggerninga nr. 7/1936. Malsastedur soknaradila, sem byggja 4 36.
gr. laga um samningsgerd, umbod og d6gilda 16ggerninga nr. 7/1936, koma pvi ekki til
greina.

A0 6llu framangreindu virtu er 61lum kréfum séknaradila hatnad.

Urskurdarord:
Ollum kréfum séknaradila gagnvart varnaradila, L, er hafnad.

Reykjavik, 4. september 2020.

Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Erla Arnardottir
Hildigunnur Hafsteinsdottir Porvaldur E. Johannesson
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