URSKURDARNEFND UM VIPSKIPTI VID FIARMALAFYRIRTAKI

Ar 2024, fimmtudaginn 31. oktdber, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Matt eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Hildigunnur Hafsteinsdottir,
Johann Témas Sigurdsson, Magnus Fannar Sigurhansson og Agust Bragi Bjornsson.

Fyrir er tekid mal nr. 35/2023:

Malskotsadili M

gegn
Fjarmalafyrirteekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

arskurour:

l.
Malsmedferad.

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

Malid barst arskurdarnefndinni 18. september 2023, med kvortun séknaradila,
Odagsett. Med tolvuposti nefndarinnar 22. september 2023 var kvortunin send
varnaradila og varnaradila gefinn kostur & ad tja sig um kvortunina og skyra sjénarmid
sin. Svor varnaradila barust med bréfi dags. 27. oktober 2023. Var bréfid sent
soknaradila, med tolvupdsti nefndarinnar 31. oktober 2023, og honum gefinn kostur a
ad koma a framfeeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust fra sdknaradila med
tolvuposti dags. 21. november 2023. Med tolvuposti nefndarinnar 23. névember 2023
var varnaradila veittur kostur & ad gera athugasemdir vid bréf soknaradila og barust
athugasemdir varnaradila med bréfi dags. 7. desember 2023.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 22. agust, 24. oktober og 31.
oktdber 2024.

1.
Malsatvik.

Med kaupsamningi 15. desember 2020 keypti soknaradili fasteign i Reykjavik.
Samkveemt kaupsamningi skyldi afsal gefid Gt 15. juni 2021 eda pegar Urbeatur sem
seljandi hafdi abyrgst veeru yfirstadnar. Séknaradili tok Overdtryggt ibudalan hja
varnaradila med breytilegum voxtum og jofnum afborgunum. Skémmu sidar vildi
soknaradili festa vexti a lani sinu og soétti pvi um skilmalabreytingu lansins 14. mai
2021. Beioni soknaradila var sampykkt med simtali fra starfsmanni varnaradila 18.
sama manadar.

Samkvemt framlogdu endurriti af simtali sdknaradila vid starfsmann
varnaradila var soknaradila tjad ad beidni hennar veeri sampykkt en ad vaxtabreytingin
teeki ekki gildi fyrr en ad skjalagerd og pinglysingu lokinni. Soknaradili kvedst hafa
lagt pann skilning i simtalid ad porf veeri 4 ad bida eftir Utgafu afsals svo unnt vaeri ad
ganga fra skilmalabreytingunni. Ad pvi fragengnu skyldi soknaradili hafa samband vid
utibd varnaradila. Nokkur tof vard a framkvemd uUrbdta a fasteigninni og par med
fragangi afsals. Varnaradili kvedur soknaradila hafa haft samband i lok september 2022,
eftir undirritun afsals, og 6skad eftir pvi ad gengid yrdi fra skilmalabreytingunni midad
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vid gildandi vexti 14. mai 2021. Beidni soknaradila hafi pa verido hafnad par sem of
langur timi hafi 1idid fra sampykki beidninnar.

Soknaradili hafdi samband vid umbodsmann vidskiptavina varnaradila 29.
november 2022 og itrekadi beidni sina um ad gengid yrdi fra umsdkn hennar midad vid
gildandi vexti i mai 2021. Beidni soknaradila var hafnad 21. desember 2022. [ kjéIfarid
leitadi soknaradili til Neytendasamtakanna vegna pess fjartjons sem han taldi sig hafa
ordid fyrir sokum annmarka vid medhéndlun varnaradila & beidni hennar. I erindi sem
Neytendasamtokin sendu varnaradila fyrir hond séknaradila 27. juni 2023 krafdist
soknaradili ad varnaradili gengist vid &byrgd sinni i malinu. Kréfu sdknaradila var
hafnad af varnaradila 19. juli 2023.

1.
Umkvortunarefni.

Séknaradili krefst vidurkenningar & botadbyrgd varnaradila vegna fjartjons sem
han hafi ordid fyrir sokum annmarka vid medhondlun & beidni hennar um
skilméalabreytingu fasteignalans.

Soknaradili visar til pess ad umbodsmadur vidskiptavina varnaradila hafi haldid
pvi fram 21. desember 2022 ad i simtali vid starfsmann varnaradila 18. mai 2021 hafi
soknaradili verid upplyst um ad afsalshafi pyrfti ad sampykkja skilmalabreytinguna ef
ganga atti fra skjalagerd fyrir Gtgafu afsals. Soknaradili hafnar pvi ad skilmalabreyting
hafi verid nefnd i umraeddu simtali. Starfsmadur varnaradila hafi adeins visad til pess
a0 afsalshafi pyrfti ad sampykkja ,,skjal®. Sidar i simtalinu hafi soknaradili aftur & moti
lyst yfir &hyggjum sinum yfir pvi ad afsalid geeti tafist. Starfsmanni varnaradila hafi
bannig gefist teekiferi & pvi ad fara nanar yfir hverra adgerda veeri porf ef slikar tafir
yrou. begar peer tafir hafi sidan raungerst hafi engin tilkynning borist henni fra
varnaradila um ao porf vaeri a4 adgerdum eda undirritun afsalshafa. Soknaradili hafi
pannig verid i godri trd um ad unnt vaeri ad bida med skjalagerd par til afsal leegi fyrir.

Soknaradili telur upplysingamidlun i simtali sinu vid starfsmann varnaradila
hafa verid afar dljosa. Starfsmadur varnaradila hafi ekki fario itarlega yfir mikilvaega
batti sem hafi ad endingu haft afgerandi ahrif & hina sampykktu beidni. Soknaradili
hafi vissulega velt pvi upp hvort timinn geeti skipt skdpum en ekki fengid skyr svor par
um. bvert & moti hafi timinn virst sveigjanlegur pattur. I pvi sambandi bendir
sOknaradili 4 ad i svari umbodsmanns vidskiptavina varnaradila 21. desember 2022 hafi
komid fram ad vid skilmalabreytingar hafi verid horft til pess ad einhvern tima taki ad
ganga fra skjalavinnu og pinglysingu. P& séu vaxtakjor midad vid undirritun
skilméalabreytingarinnar latin standa enda sé peim skilad inn til bankans innan hoflegs
tima. Af framangreindu virdist soknaradila sem enginn tilsettur timi sé almennt settur i
bessum efnum en i pvi 1jési megi velta pvi upp hvernig s6knaradili hafi matt vita hvad
veeri hoflegur timi ad mati varnaradila.

Soknaradili visar til pess ad vegna annmarka & afgreidslu malsins og i ljési
peirrar afdrattarlausu fullyrdingar varnaradila um ad ekki hafi verid heimild til
skilmalabreytingar med pessum heetti fari sknaradili nd fram & baetur. Annars vegar
vegna pess tjons sem han hafi pegar ordid fyrir og hins vegar pess sem hin muni verda
fyrir. Krofu sinni til studnings visar séknaradili til enduratreiknings & meintu fjartjoni
soknaradila sem unninn var 15. mai 2023 af félaginu Ernst & Young ehf. |
endurdtreikningi félagsins kemur fram ad midad vid gefnar forsendur sé meint fjartjon
soknaradila axtlad 686.353 kronur og veent fjartjon 1.165.102 kronur, samtals
1.851.455 kronur.

Soknaradili visar til pess ad botakrafa hennar byggi i grunninn & almennu
sakarreglunni og i pvi sambandi verdi ad lita til pess ad varnaradili er sérfrédur a svidi
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lanveitinga. Varnaradili beri par med sérfreedidbyrgd sem leidi til pess ad strongu
sakarmati skuli beitt. pvi til studnings visar soknaradili til forsendna nidurstédu
Urskurdar nefndarinnar i mali nr. 9/2021. Séknaradili bendir & ad reglur um gdda
vidskiptahaetti megi finna vida a pessu svidi, sbr. t.d. 5. gr. laga nr. 118/2016 um
fasteignalan til neytenda, 19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki og 4. gr. reglna
Sedlabanka Islands nr. 499/2021 um edlilega og heilbrigda vidskiptahatti
fjarmalafyrirteekja o.fl. Soknaradili telur 1jost ad godir vidskiptahattir hafi ekki verid
hafdir uppi vid Urvinnslu varnaradila & beidni soknaradila sem ad endingu hafi leitt til
tjons fyrir soknaradila. Hefdu upplysingar varnaradila verid skyrar fr4 upphafi eda
varnaradili tilkynnt soknaradila um ad porf veeri & adgerdum hafi haeglega verid haegt
ad koma i veg fyrir tjon. Vidskiptahettir varnaradila hafi aftur & mati leitt til pess ad
beidnin nadi ekki fram ad ganga med tilheyrandi tjoni fyrir soknaradila.

I vidbotarathugasemdum sinum visar soknaradili til pess ad hdn sé
grunnskolakennari ad mennt med takmarkada reynslu af lantoku, skilmalabreytingum
og skjalavinnslu. Pannig sé verulegur adstddumunur & malsadilum. Séknaradili bendir
jafnframt & ad engar upplysingar hafi verid ad finna & heimasidu varnaradila um
framkveemd skilméalabreytinga eda timamdrk milli umséknar, skilmalabreytingar og
fragangs. bratt fyrir pad byggi malatilounadur varnaradila & meintri vanrakslu
sOknaradila & pvi ad kynna sér og tulka upplysingar & vefsveedi bankans.

Soknaradili telur tilvitnun varnaradila til arskurdar nefndarinnar i mali nr.
1/2022 syna fram & ad umsdkn soknaradila hafi lent & milli skips og bryggju i medférum
varnaradila. | hennar tilfelli hafi starfsmadur varnaradila ekki tilgreint akvedinn
timaramma pé svo ad soknaradili hafi velt honum upp. P& hafi upplysingar & vefsiou
bankans kvedid sérstaklega & um ad gildandi vaxtakjor vid umsokn um
skilmalabreytingu myndu standa. VVarnaradila hafi pannig verio i 16fa lagid ad upplysa
soknaradila um nakvaem timamork i pessum efnum eda ad 6drum kosti hafa samband
vid soknaradila likt og gert hafi verid i mali nr. 1/2022. Ad lokum vekur sdknaradili
athygli & pvi ad nyverid hafi verid gerdar téluverdar breytingar & vefsvadi varnaradila.
Adur hafi enginn timarammi verid settur en i dag komi fram ad lantaki hafi allt ad 30
daga til pess ad skila undirritudum vidauka vid lanid til bankans.

V.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu séknaradila verdi hafnad.

Varnaradili kvedur allar upplysingar um lanskjor og fasta vexti hafa verid birtar
& heimasidu varnaradila 14. mai 2021. bar hafi m.a. komid fram ad ef lantaki er med
lan & breytilegum voxtum sé hagt ad dska eftir breytingu yfir i fasta vexti midad vio pa
vexti sem séu i bodi hverju sinni og ad Utbdin sé skilmalabreyting sem purfi ad pinglysa.
Varnaradili visar til pess ad soknaradila hafi jafnframt verid tilkynnt med simtali 18.
mai 2021 ad beidni hennar sem slik veeri sampykkt en ad skjalagerd og pinglysing veru
eftir. begar skjalinu yrdi skilad til bankans ar pinglysingu veeri hagt ad setja
breytinguna i gegn og festa vextina & lani hennar. Med hlidsjon af peim upplysingum
sem fram hafi komid & vef varnaradila og pvi sem fram komi i kvortun séknaradila til
nefndarinnar hafi soknaradila verid ljost ad han hafi purft ad undirrita sérstakt skjal sem
feeli i sér breytingu & upphaflegum skilmalum lansins. Af pvi sé jafnframt ljost ad pegar
visad hafi verid til skjals i simtali adila hafi verid att vid skilmalabreytingu lansins.

Varnaradili bendir 4 ad porf hafi verio a skilyrtu vedleyfi fra seljanda
fasteignarinnar svo ad soknaradili geeti vedsett eignina med lani fra varnaradila.
Soknaradila hafi verid ljost eda matt vera ljost ad han veeri adeins pinglystur
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kaupsamningshafi og ad seljandi eignarinnar pyrfti ad sampykkja skilmélabreytinguna
enda hafi han falid i sér breytingu & upphaflegum skilméalum vedskuldabréfsins. |
simtali sinu vid soknaradila hafi starfsmadur varnaradila tekid fram ad ekki veeri unnt
ad klara skjalagero fyrr en afsal hefdi verid gefid at nema med undirritun afsalshafa.
Séknaradili hafi pé sagt pinglystan eiganda vera erlendis naesta manudinn en ad aztlud
dagsetning afsals veeri 20. juni og vonadist soknaradili til ad pad héldist. Starfsmadur
bankans hafi p4 tjdd séknaradila ad eftir ad buid veeri ad pinglysa afsalinu veeri
soknaradili einrdd med ad sampykkja og undirrita skjalid og pad hafi s6knaradili sagst
skilja. Starfsmadur varnaradila hafi pannig talid soknaradila skilja ad pangad til afsal
yroi gefid at pyrfti pinglystur eigandi ad sampykkja skilméalabreytinguna.

Varnaradili kvedur starfsmann bankans hafa tekid fram ad ef soknaradili
undirritadi skjalid eftir atgafu afsals 20. jani myndi soknaradili fa pa vexti sem giltu
begar umsokn hennar kom fram. Adspurdur um hvort petta geeti haldist i faeinar vikur
hafi starfsmadurinn svarad pvi ad pad geti bara alveg gengid. Sdknaradila hafi pannig
verid ljost ad hun hefdi Gt jani til pess ad skila skjalinu undirritudu og pinglystu til
varnaradila. Pegar ekkert hafi svo heyrst fra soknaradila hafi bankinn litid svo a ad
sOknaradili hefdi fallid fra &formum sinum um ad festa vexti lansins en starfsmenn
bankans hafi ekki haft vitneskju um ad tafir hefdu ordid & framkvemdum vid eignina
0g par med utgafu afsals. bar sem soknaradili hafi ein haft vitneskju um tafir &
framkveemdunum hafi matt gera kréfu um ad soknaradili upplysti bankann par um.

Varnaradili métmeelir botaskyldu sinni & grundvelli almennu sakarreglunnar og
hafnar pvi ad neitun & beidni séknaradila gangi gegn skyldum bankans samkvaemt
[6gum nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki og reglugerd nr. 353/2022 um edlilega og
heilbrigda vidskiptahetti. Soknaradili hafi ekki verid i gédri trd um ad unnt veeri ad
festa vexti & ibudalani hennar med pessum heetti. Athafnaleysi séknaradila vio ad
undirrita skjalid og hafa samband vid varnaradila sé astaeda pess ad beidni hennar hafi
ad endingu verid hafnad. Meint tjon séknaradila verdi par med ekki rakid til atvika sem
bankinn beri dbyrgd & og soknaradili ekki synt fram & 6l6gmeeta og saknaema hattsemi
af halfu varnaradila. Pannig sé 6sannad ad skadabotaskilyrdi séu uppfyllt i malinu. |
bessu sambandi visar varnaradili jafnframt til 6logfestrar meginreglu kréfu- og
skadabotaréttar um tjonstakmaorkun. Séknaradila hafi verid i 16fa lagid ad takmarka tjon
sitt med pvi ad hafa samband vid varnaradila & hinu 16 méanada timabili eda med pvi ad
Oska eftir pvi ad afsalshafi skrifadi undir skilmalabreytinguna. bad hafi sbknaradili aftur
& moti ekki gert. Mali sinu til studnings visar varnaradili til urskurdar nefndarinnar i
mali nr. 1/2022.

I vidbotarathugasemdum sinum kvedur varnaradili soknaradila hafa fengid allar
upplysingar sem skort hafi & heimasiou varnaradila i simtali sinu vid starfsmann
bankans. Bankinn hafi nu breytt upplysingum & heimasidu sinni i peim tilgangi ad skyra
betur ferlid vegna umsdkna um ad festa vexti ibudalana. beer upplysingar sem na séu
adgengilegar a vefsvaedi bankans hafi soknaradili aftur & moti fengid og par med hafi
upplysingagjof varnaradila til soknaradila verid fullnegjandi og i samremi vid
I6gbundnar krofur.

V.
Nidurstada.

Agreiningur malsadila Iytur ad pvi hvort upplysingagjof starfsmanns
varnaradila i simtali vid soknaradila 18. mai 2021 um frest soknaradila til ad ganga fra
skjalagerd vegna skilmalabreytingar fasteignalans hennar og pannig festa vexti lansins
midad vid gildandi vexti 14. mai 2021 hafi verid fullnagjandi
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Soknaradili krefst vidurkenningar & botadbyrgd varnaradila vegna fjartjons sem
han telur sig hafi ordid fyrir. Soknaradili visar til pess ad krafa hennar byggi & almennu
sakarreglunni enda hafi medhondlun varnaradila & beidni hennar verid andsted
visireglum um goda vidskiptaheetti, sbr. 5. gr. laga nr. 118/2016 um fasteignalan til
neytenda, 19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteki og 4. gr. reglna Sedlabanka
fslands nr. 499/2021.

Agreiningslaust er ad soknaradili hafdi ekki samband vid varnaradila um ad
klara skjalagerd vegna skilmalabreytingarinnar fyrr en 16 manudum eftir ad beidnin var
sampykkt. Fallast ber & pad med soknaradila ad upplysingagjof varnaradila i umreeddu
simtali hafi eftir atvikum ekki verid fyllilega skyr og ad nakvemur frestur til ad ganga
fra skjalagerd hafi ekki verid gefinn. A peim timapunkti voru jafnframt engar
upplysingar um timafresti ad finna & heimasidu varnaradila en nu hefur varnaradili aftur
& moti gert endurbeetur & heimasidu sinni par sem fram kemur ad vidskiptavinur hafi ad
hamarki 30 daga til ad ganga fra skjalagerd vegna skilmalabreytingar fasteignalans.
Endurspegla peer breytingar afstddu varnaradila um ad porf hafi verido & frekari
skyringum.

Af framlogdu endurriti af simtali soknaradila vid starfsmann varnaradila verdur
aftur & méti ekki séd ad sdknaradili hafi matt venta pess ad unnt veeri ad bida med
skjalagerd i 16 manudi. bvert & méti gat soknaradili adeins haft raunhafar veentingar
um ad vextir samkvaemt hinni sampykktu beidni myndu haldast i faeinar vikur og ad
sOknaradili skyldi hafa samband vid varnaradila innan pess timaramma. bad gerdi
soknaradili hins vegar ekki og vard athafnaleysi hennar til pess ad beidni hennar um ad
festa vexti lansins midad vid gildandi vexti 14. mai 2021 var ad endingu hafnad. Af
beim s6kum telur nefndin ésannad ad dnakvem upplysingagjof varnaradila hafi leitt til
bess tjons sem soknaradili telur sig hafa ordid fyrir sem baki varnaradila bétaskyldu &
grundvelli almennu sakarreglunnar. Med visan til framangreinds eru ekki forsendur til
ad fallast & krofu soknaradila og er krofu soknaradila um vidurkenningu a botaskyldu
varnaradila pvi hafnad.

Urskurdarora:
Krofum séknaradila, M, & hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 31. oktober 2024.
rafreen undirritun

Audur Inga Ingvarsdottir
Agust Bragi Bjornsson Hildigunnur Hafsteinsdottir

Magnus Fannar Sigurhansson Johann Témas Sigurdsson
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