URSKURDARNEFND UM VIPSKIPTI VID FIARMALAFYRIRTAKI

Ar 2023, fimmtudaginn 1. jani, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirteeki.

Matt eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Fura Séley Hjalmarsdottir,
Hildigunnur Hafsteinsddttir, Johann Tomas Sigurdsson og Magnds Fannar
Sigurhansson.

Fyrir er tekid mal nr. 2/2023:

Maélskotsadili M

gegn
fjarmalafyrirteekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

arskurour:

l.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 15. jantar 2023, med kvortun soknaradila, dags.
sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar 19. jantar 2023 var kvortunin send varnaradila
og Oskad eftir sampykki fyrir pvi ad nefndin teeki malid fyrir, par sem varnaradili er
ekki adili ad sampykktum nefndarinnar. Sampykki barst 10. febriar 2023 og var
varnaradila pa gefinn kostur & ad tja sig um kvértunina og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dags. 3. mars 2023. Var bréfid sent sdknaradila, med
tolvupdsti nefndarinnar sama dag, og honum gefinn kostur & ad koma & framfeeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir barust fra soknaradila med bréfi dags. 13. april
2023. Meo tolvupdsti nefndarinnar 14. april 2023 var varnaradila veittur kostur & ad
gera athugasemdir vid bréf séknaradila og barust athugasemdir varnaradila med bréfi
dags. 19. april, 2023.

Malid var tekid fyrir a fundum nefndarinnar 27. april og 1. jani 2023.

1.
Malsatvik.

Hinn 1. mai 2005 gaf dottir soknaradila (hér eftir lantaki) ut vedskuldabréf nr. X til
varnaradila, ad upphaflegri hofudstolsfjarhaed 4.600.000 kr. Skuldabréfid var tryggt
med vedi i fasteign sOknaradila og sampykkti sdknaradili vedsetninguna med
undirskrift sinni & skuldabréfid. Var lanid upphaflega tryggt & 7. vedrétti med
uppfaerslurétti en hluta pess var radstafad til uppgreidslu & 6dru lani lantaka hja banka
FF, en pad lan var einnig tryggt med vedi i fasteign soknaradila. Breytingar voru gerdar
a greidsluskilmalum skuldabréfsins, hinn 2. jani 2006, 23. febrtuar 2007, 23. oktdber
2008 og 21. névember 2012.

Med bréfi 16. oktober 2022 Oskadi sOknaradili eftir nidurfellingu
vedsetningarinnar par sem ekki hafi verid stadio rétt ad lanveitingunni.

Beidni soknaradila var hafnad med bréfi varnaradila 15. névember 2022,
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1.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad ved sem hvilir & fasteign hennar vegna vedskuldabréfs
nr. X verdi fellt nidur, vedbdndum a fasteigninni verdi aflétt og abyrgd soknaradila felld
niour.

Soknaradili byggir krofu sina & pvi ad lansfjarhaedin hafi farid yfir
hadmarksvidomid lanareglna varnaradila um vedrymi & peim tima sem lanid var tekid.
Samkvaemt lanareglum soknaradila fra 2004 sem soknaradili kvedst hafa fengid sendar
fr4 varnaradila hafi att ad mida vid 55% af s6luverdmeeti fasteignarinnar og pott
lanareglur varnaradila fra 2005 sem tekid hofdu gildi pegar 1anid var tekid hafi midad
vid 65% af soluverdmeeti fasteignarinnar breyti pad engu, par sem &hvilandi lan hafi
verid samtals ad fjarhaed 13.408.782 kr. og pvi umfram 65% af metnu sdluverdmeeti
fasteignarinnar sem hafi verid 16 milljonir kr. b4 hafi tvo 1&n sem framar st6du i vedrdd
verid med eldri égreidda gjalddaga en pad hafi ekki verid kannad af halfu varnaradila
hver stada lana framar i vedrodinni veeri. P4 hafi lan fra banka FF ennpa verid pinglyst
a fasteignina hinn 1. mai 2005 pegar 1anid var veitt og afhent og varnaradili hafi ekki
synt fram & ad 1&nid hafi verid uppgreitt og vedinu aflyst.

pa byggir soknaradili kréfu sina um nidurfellingu abyrgdar a pvi ad greidslumat
sem gert hafi verid & lantaka hafi verid haldid verulegum annmérkum og i raun verid
neikvaett. I fyrsta lagi beri pad heitid ,,greidslumat vegna fasteignakaupa“ sem ekki sé
rétt par sem lantaki var ekki ad kaupa fasteign, pa standi ,,Greidslubyrdi af nyju lani* 0
kr og ad eignir ad skuldastada sé 0 kr. b4 séu afborganir af ahvilandi lanum ekki rétt
tilgreindar i greidslumatinu og ekki sé reiknad med afborgunum af hinu nyja lani.
Einnig vanti inn i greidslumatid edlilega kostnadarlidi eins og husnadiskostnad,
fjarskiptakostnad, tryggingar, hita og rafmagn og sé pvi ljost ad greidslumatid sé i raun
neikveett. Enn fremur hafi laun lantaka verid laegri en peer tekjur sem midad hafi verio
vid i greidslumatinu. Lantaki hafi pa verid i fjarhagsvandraedum & peim tima sem lanid
var tekid og hafi itrekad dregid Oheimiladan yfirdratt af reikningi sinum. pa hafi
greidslumatid aldrei verid kynnt soknaradila og hiin ekki sett stafina sina vié pad. Oll
samskipti hafi farid fram i gegnum lantaka. Adstodumunur sé mikill & milli soknaradila
sem sé einstaklingur en varnaradili sé 6flugur sjédur sem a hvili 16gbundnar skyldur
um vondud vinnubrdégd og géda vidskiptaheetti. Soknaradili hefdi aldrei veitt vedleyfi
ef réttar upplysingar hefdu legid fyrir. Greidslumatid hafi verid rangt og désanngjarnt,
l&nid hafi strax farid i vanskil og hafi verid skuldbreytt nokkrum sinnum. Pad sé pvi
ljost ad framangreindir annmarkar a greidslumatinu og pad ad soknaradili hafi ekki
verid upplyst um rétta skuldastédu lantaka og ahaettu af pvi ad veita vedleyfi leidi til
bess ad vikja beri samningi um abyrgd til hlidar & grundvelli 2. mgr. 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og Ogilda l6ggerninga. Visar soknaradili til
Heestaréttardoms nr. 655/2014 og urskurda arskurdarnefndar nr. 94/2014, 17/2015 og
50/2015.

V.
Athugasemdir varnaradila.
Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hafnad. Varnaradili byggir
a pvi ad sbluveromeeti fasteignarinnar hafi verid 16.000.000 kr., byggt & fyrirliggjandi
veromati 10ggilts fasteignasala, og hafi vedrymi pvi verid 10.400.000 kr. midad vid
65% vedhlutfall af séluvirdi samkveemt lanareglum F fra 2. mars 2005. Léan ad fjarhaed
10.400.000 kr. hafi pvi ramast a eigninni. Med hinu nyja lani hafi att ad greida upp lan
lantaka hj& banka FF sem hvildi & 5. vedrétti framangreindrar eignar. Hid nyja lan hafi
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verid ad hofudstolsfjarhaed 4.600.000 kr. og vedrymi hafi verid 4.612.197 kr. og hafi
pbvi verid innan framangreindra marka ad pvi gefnu ad lan & 5. vedrétti veeri greitt upp.
Brunabdtamat eignarinnar hafi verio 12.284.000 kr. og samkvemt 1. mgr. 4. gr.
pagildandi lanareglna fra 2. mars 2005 hafi einnig verid heimilt ad mida vid 100% af
brunabdtamati. Vedhlutfall ahvilandi lana hafi pvi verid i samremi vid gildandi
lanareglur. Varnaradili visar til fyrirliggjandi skjals F & atreikningi lansfjarhaedar dags.
13. april 2005 sem gert var vid undirbining lanveitingarinnar par sem fjarhadir
ahvilandi lana syni stddu peirra eins per eru hverju sinni, p.e. ad medtéldum égreiddum
gjalddogum. Verdi pvi ekki séd hverju mali pad skipti hvort einhverjir gjalddagar hafi
verid ogreiddir enda ekkert i lanareglum sem maeli fyrir um ad allir gjalddagar lana
burfi ad vera i skilum. P& er pvi motmalt ad ahvilandi 1an & fasteigninni hafi numid alls
13.408.782. Andvirdi hins nyja lans hafi medal annars att ad greida upp ahvilandi lan a
5. vedrétti. Gogn syni ad hinn 4. mai 2005 hafi hluta af andvirdi lansins ad fjarhaed
3.162.621 kr. verid radstafad til banka FF til uppgreidslu & skuldabréfi og ad pvi
vedskuldabreéfi hafi verid aflyst af fasteigninni hinn 7. juni 2005 og hafi pa hid umraedda
lan hja varnaradila feerst upp i 6. vedrétt i pinglysingabdkum Syslumanns.

Hvad varoi greidslumatid pa skipti pad ekki efnislega méali ad pad hafi borid
heitid ,,Greidslumat vegna fasteignakaupa®“ bott lantaki hafi ekki att i
fasteignavidskiptum. Vid lanveitingu hafi wverid litid til pess ad manadarleg
greidslubyradi hins nyja F l1ans hafi rGmast innan méanadarlegs tekjuafgangs 43.503 kr.
en samkvaemt greidsludeetlun voru manadarlegar afborganir af 1aninu 22.504 kr. Ekki
sé rétt ad ekki hafi verid tekid tillit til hins nyja lans vid lanveitingu par sem litid hafi
verid til pess ad hinn jakveedi tekjuafgangur var herri en greidslubyrdi hins nyja lans.
Jafnframt hafi hid nyja lan sem tekid var hja F verid nytt til ad endurfjarmagna lan
lantaka hja banka FF og pvi ekki rétt ad draga greidslubyrdi hins nyja lans ad fjarhaed
22.504 kr. fra tekjuafganginum 43.503 kr. par sem hid nyja lan hja F kom i stad lansins
hja banka FF. I greidslumatinu sé eignastada skrad O i samreemi vid upplysingar fra
lantaka. Skuldbindingar séu tilteknar i greidslumatinu en greidslubyrdi skulda var
572.740 kr. arlega og 47.728 kr. manadarlega. I greidslumatinu hafi verid midad vid
fost atgjold 65.505 kr. sem hafi verid téluvert umfram fyrirliggjandi neysluvidmid fra
Radgjafastofu heimilanna sem & peim tima var i haesta lagi 38.200 midad vid
einstakling. P4 andmelir varnaradili visan til fjarhagsyfirlits fra 28.10. 2002 eda um
tveimur og halfu ari adur en sott var um framangreint lan hja F. P4 hafi fullnagjandi
gogn ekki verid 16gd fram um husnadisadstedur lantaka eda launatekjur & peim tima
sem sétt var um lanid. pa hafi auk pess ekki verid 16gd fram gogn pess efnis ad
afborganir af skuldbindingum lantaka & peim tima hafi farid fram ar aeetladri
greidslugetu hennar. ba byggi greidslumatid fyrst og fremst a gégnum og upplysingum
fra lantaka sjalfum sem lantaki veiti a eigin abyrgd. Ekki sé rétt ad fella abyrgd a
lanveitanda vegna hugsanlegra rangra upplysinga fra lantaka sjalfum. Lati vedsali
undir hofud leggjast ad kynna ser fyrirliggjandi greidslumat adur en hann vedsetur
fasteign sina geti hann ekki losnad undan abyrgd sinni med pvi ad benda I6ngu sidar &
ad lantakinn hafi haft adrar fjarhagslegar adsteedur sem mali skipti og sem lanveitandinn
var grandlaus um.

Nidurstada greidslumats sem liggur fyrir i gégnum malsins sé fullnaegjandi
sonnun fyrir pvi ad lanastofnun hafi fullneegt skyldum sinum. Ekki sé unnt ad koma
eftir &, eins og i pessu tilviki um 18 arum sidar og benda & 6nnur og eldri gégn og adrar
forsendur sem hefdu att ad liggja til grundvallar vid gerd greidslumats i peim tilgangi
ad fa greidslumati hnekkt. pratt fyrir ad soknaradili haldi pvi fram ad hafa aldrei séd
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umreett greidslumat pa hafi han undirritad yfirlysingu dags. 4. april 2005 annars vegar
vegna vedleyfis og hins vegar um hafa kynnt sér greidslumatio.

Varnaradili métmelir pvi ad hafa & einhvern hatt vanrekt skyldur sinar eda pad
verdi talid 6sanngjarnt eda andstaett godri vidskipavenju ad bera fyrir sig vedtryggingu
i fasteign soknaradila. Lanveiting hafi verid i fullu samraemi vid 16g og innri reglur.

Varnaradili métmeelir pvi ad skilyrdi fyrir beitingu 36. gr. laga nr. 7/1936 séu
fyrir hendi. Sonnunarbyrdi pess ad dkveedid eigi vid hvili & soknaradila. Vedsali sé
modir lantaka og likur séu fyrir pvi ad hun hafi pekkt vel til fjarhagsadsteedna hennar.
Ad soknaradili hafi vanraekt ad kynna sér fyrirliggjandi greidslumat adur en hiin vedsetti
fasteign sina til tryggingar laninu bendi einnig til pess ad nidurstada greidslumatsins
hafi ekki verid forsenda fyrir akvordun hennar um ad veita ved i fasteign sinni. ba
bendir sdknaradili & ad fordemi Heestaréttar sem sdknaradili visar til byggi a
samkomulagi tiltekinna fjarmalafyrirteekja um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga
0g geti ekki att vid um varnaradila par sem hann hafi ekki gerst adili ad framangreindu
samkomulagi og pvi ekki undirgengist skyldur samkvaemt pvi.

pa byggir varnaradili & pvi ad kvartandi hafi glatad rétti sinum til ad bera brigdur
a gildi vedsetningar fasteignar sinnar til tryggingar framangreindu skuldabréfi ttgefnu
pann 1. mai 2005 vegna verulegs tomlatis af hennar halfu en um 18 ar séu lidin fra pvi
umraett skuldabréf var gefio ut. P4 er bent & ad soknaradili undirritadi
skilmalabreytingar vid lanid an fyrirvara a arunum 2006, 2007, 2008 og 2012.

V.
Nidurstada.

Agreiningur mélsadila lytur ad pvi hvort fella beri nidur ved sem hvilir & fasteign
soknaradila vegna vedskuldabréfs dags. 1. mai 2005 nr. X, vedbdndum & fasteign
soknaradila verdi aflétt og abyrgd soknaradila gagnvart laninu verdi felld nidur.

EkKi er agreiningur um ad umreett 1an var tekid til ad endurfjarmagna ad hluta
til 1an fra banka FF sem hvildi & 5. vedrétti & fasteign sdknaradila. Af gdégnum malsins
méa rdda ad vedhlutfall lansins rdmadist innan vedrymis samkveemt lanareglum
varnaradila & peim tima er 1anid var tekid og jafnframt bera gdgn malsins med sér ad
3.162.621 kr. var hinn 4. mai 2005 radstafad af halfu lanveitanda til ad greida upp
ahvilandi lan & 5. vedrétti og ad pvi var aflyst af fasteign soknaradila hinn 9. jani 2005.
Verdur pvi ekki fallist & pad med soknaradila ad lanid hafi ekki stadist lanareglur
varnaradila eda ad varnaradili hafi 1atid undir hofud leggjast ad greida upp &hvilandi
lan & 5. vedrétti og lata aflysa pvi. Pa ber og einnig ad horfa til pess ad lantékunni var,
a.m.k. ad hluta til, radstafad til hagsbota fyrir soknaradila.

Af gdgnum malsins ma rada ad séknaradili ritadi undir yfirlysingu pess efnis ad
hafa kynnt sér nidurstéou greidslumats adur en han sampykkti ad leggja fram ved til
tryggingar lanaskuldbindingu lantaka. Varnaradili var ekki adili ad Samkomulagi um
notkun abyrgda a skuldum einstaklinga og undirgekkst pvi ekki rikari skyldur
samkveamt pvi.

Greidslumat a lantaka la fyrir og liggur ekki annad fyrir en ad pau hafi byggt a
gognum fréa lantaka, dottur soknaradila. I gognum malsins visar soknaradili til pess ad
lantaki hafi verid i vanskilum pegar lanveitingin var sampykkt. I malinu eru engin gogn
bvi til stadfestingar, pd svo ad fyrir liggi gogn um vanskil lantaka fra 2003, eda tveimur
arum fyrir atgafu skuldabréfsins. Ekkert liggur hins vegar fyrir um fjarhagsstodu
lantaka & arinu 2005 sem leidir til pess ad varnaradila hefdi verid rétt ad draga
upplysingar fra henni vid gerd greidslumats i efa. Verdur sknaradili ad bera hallann af
skorti & gognum um ad ekki hafi verid nagilegt ad leggja gogn fra lantaka til
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grundvallar heldur ad varnaradila, sem lanveitanda, hafi matt vera ljost ad lantaki var i
slikum vanskilum ad taka hefdi att tillit til pess vid gerd greidslumats.

Med visan til alls framangreinds verdur ad telja ad lanveiting varnaradila hafi
verid i samraemi vid gildandi lanareglur varnaradila & tima lanveitingarinnar. ba verdur
ad telja 6sannad ad annmarkar hafi verid a greioslumati, en auk pess var hluta lansins
radstafad soknaradila til hagsbéta og sdknaradili adhafdist ekkert i a.m.k. 15 ar til ad
kanna réttarstddu sina eftir ad honum gafst tilefni til ad kanna hana, t.d. vegna fyrstu
skilmalabreytingar lansins vegna vanskila lantaka. Er pvi ekki tilefni til ad vikja til
hlidar vedsetningu a fasteigna sdknaradila & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936.

Med visan til alls framangreinds er kr6fum soknaradila um nidurfellingu veds
sem hvilir & fasteign soknaradila vegna vedskuldabréfs nr. X hafnad.

Urskurdarorad:

Krofum sdéknaradila, M um ad fellt verdi nidur ved sem hvilir & fasteign
soknaradila vegna vedskuldabréfs nr. X, dags. 1. mai 2005 ad upphaflegri
hofudstolsfjarhaed 4.600.000 kr. sem lagt var fram til ad tryggja varnaradila F efndir &
skuldbindingum atgefanda, er hafnad.

Reykjavik, 1. jani 2023,
rafreen undirskrift

Audur Inga Ingvarsdottir
Fura Soley Hjalmarsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir

Johann Tdémas Sigurdsson Magnus Fannar Sigurhansson



