URSKURDUR
Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 1. november 2016 i mali nr. Y-2/2016:

Ing6lfur Orn Gudmundsson
(Guoni Josep Einarsson hdl.)
gegn

Arion banka hf.

(Sigurour Guomundsson hrl.)

Med bréfi, sem mottekio var hja Héradsdomi Reykjaness 22. jantar 2016,
krafdist soknaradili, med heimild i 1. mgr. 92. gr. laga nr. 90/1989 um adfor,
urlausnar héradsdéms um adfarargerd syslumannsins 4 héfudborgarsvaedinu sem
fram for 27. névember 2015. Malio var pingfest 4. mars 2016 og tekid til trskurdar
17. oktober 2016. Soknaradili er Ingdlfur Orn Gudmundsson, Sunnuflét 33,
Gardaba, en varnaradili er Arion banki hf.

Soknaradili krefst pess ad felld verdi ur gildi adfarargerd varnaradila, Arion
banka hf.,, fra 27. névember 2015, nr. 011-2015-12923, i eignarhlut soknaradila i
fasteigninni Sunnufl6t 33, Gardabe. P4 krefst soknaradili malskostnadar.

Af halfu varnaradila er pess krafist ad krofum sdknaradila verdi hafnad og
ad soknaradili verdi urskurdadur til pess ad greida varnaradila malskostnad.

I

Varnaradili gerdi fjarndm 27. névember 2015 hja soknaradila i eignarhlut
hans 1 fasteigninni Sunnuflét 33, Gardabe, 4 grundvelli skuldabréfs fyrir krofu ad
fjarhaed 2.625.725 kronur. I malinu krefst soknaradili pess ad fjarnamid verdi fellt
ur gildi. Soknaradili var sjalfskuldarabyrgdaradili & skuldabréfinu og heldur hann
pvi fram ad ekki hafi verid stadid rétt ad greidslumati skuldara.

Malavextir eru ad 00ru leyti peir ad soOknaradili og M gengust i
sjalfskuldarabyrgd a skuldabréfi sem A gaf Ut 16. september 2005 til
vidurkenningar 4 skuld ad fjarhaed 1.500.000 kronur vid forvera varnaradila,
Sparisjod Reykjavikur og nagrennis. Adalskuldari, A, hafdi 29. april 2005 fest kaup
a ibud ad Prastarh6fda 4-6, Mosfellsb@, asamt unnustu sinni, og var kaupverd
ibudarinnar 15.380.000 kronur. Forveri varnaradila virdist hafa 1anad fyrir itborgun
og kaupsamningsgreidslu ad fjarhad 6.500.000 kronur med vedskuldabréfi sem var
gefid ut 7. jali 2005. b4 kemur fram i greinargerd soknaradila ad bankinn hafi
jafnframt gefid A og unnustu hans lansloford fyrir lokagreidslu kaupsamnings ad
fjarhaed 8.800.000 kronur.

Soknaradili segir ad skommu eftir kaup A 4 fasteigninni hafi utborgud laun
hans lekkad ur 230.000 krénum i 130.000 kronur & méanudi. Auk pess hafi A verid

med lausaskuldir hja bankanum, bilasamning hja Lysingu og bilalan hja SP



flarmognun. Bankinn hafi bodid A ad hann geti gefid Gt skuldabréf fyrir
lausaskuldum sinum vid bankann gegn pvi ad hann utvegadi dbyrgdarmenn a
skuldabréfid. Soknaradili segir ad honum hafi verid kynnt af bankanum ad A hefdi
jakvada greidslugetu og pvi hafi hann gengist i abyrgd fyrir laninu.

Skuldabréfid virdist fljotlega hafa farid i vanskil pvi ad pann 27. oktober
2006 ritadi soknaradili sem sjalfskuldarabyrgdaradili undir skilmalabreytingu &
skuldabréfinu par sem vanskilum var batt vid hofudstol pess. bPann 8. januar 2007
ritadi séknaradili aftur undir slika skuldbreytingu og i pridja skiptid 31. agust 2009.
A var urskurdadur gjaldprota og lauk skiptum a bui hans haustid 2013.

[ greidslumati pvi, sem fram for af halfu forvera varnaradila, er soknaradili
sagdur hafa 137.000 krénur 1 laun a4 manudi, greidslubyrdi lana sé 47.000 kronur og
framfeaerslukostnadur 38.500 kronur. Afgangur er sagdur 11.358 krénur 4 manudi en
a med réttu a0 vera 51.500 kronur. Greidslumatid er ekki undirritad, hvorki af
skuldara né starfsmanni bankans. Soknaradili ritadi 6. september 2005 undir
yfirlysingu um ad hann stadfesti ad hafa kynnt sér baekling um sjalfskuldarabyrgo
og lansved. Ekki er agreiningur um ad greidslumatid var ekki sérstaklega kynnt
soknaradila en hann kvedst p6 hafa fengid upplysingar um ad A hefdi stadist matid
og a0 greidslugeta hans veri jakvaed.

II

Soknaradili byggir 4 pvi ad greidslumatid uppfylli ekki paer lagmarkskrofur
sem gerdar séu til sliks mats og megi telja fullljost ad ef matid hefdi verid unnid
med forsvaranlegum haetti hefdi pad skilad neikvaedri nidurstodu. ba hefdi
lanveitanda borid ad kynna dbyrgdarmanni sérstaklega nidurstoduna og fa skriflega
stadfestingu 4 pvi ad hann 6skadi engu ad sidur eftir pvi ad 1anid yrdi veitt, sbr.
lokamalslid 4. gr. samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga fra 1.
noévember 2001.

[ greidslumatinu sé eingongu gert rad fyrir kostnadi vegna matvoru,
hreinlaetisvoru, tomstunda, lakniskostnadar, fatnadar o.fl. samkvemt vidmidun
Radgjafarstofu heimilanna fyrir arid 2005. Ekki sé hins vegar gert rad fyrir rekstri
bifreida sem pa taldist vera 23.000 kronur fyrir einstaklinga, pratt fyrir ad
adalskuldari A hafi att tver bifreidar 4 pessum tima og ad auki pungt bithjol.
Adalskuldari hafi fjarmagnad kaup 4 pessum bifreidum med bilaldnum, annars
vegar fra Lysingu og hins vegar fra SP-fjarmognun. Ekki sé gert rad fyrir greidslu
trygginga vegna pessara bifreidaeignar. Pa hafi adalskuldari jafnframt purft ad
standa skil & helmingi kostnadar vid fasteign ad Prastarh6fda en innan pess falli
fasteignagjold, tryggingar, hiti, rafmagn og hussjédur sem hafi verid 8.800 krénur &

manudi 4 peim tima.



Vardandi greidslubyrdi lana geri greidslumatid eingdngu rad fyrir greidslu
a0 fjarhad 47.000 kronur 4 manudi, pott fyrir hafi legid ad atborgun vegna lansins
ad fjarhaed 1.500.000 kronur hafi verid 37.000 kronur & manudi. Greidslumatid hafi
bersynilega ekki tekid tillit til allra skuldbindinga A & pessum tima. Pratt fyrir
eftirgrennslan hafi varnaradili ekki getad upplyst soknaradila um 4 hvada gognum
greidslumatid var reist.

Lanveitandi hafi brugdist skyldum sinum, sem hann hafi undirgengist med
samkomulaginu um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga frd névember 2001, par
sem vinnubrogd vid gerd greidslumatsins hafi ekki verid i samremi vid peer kréfur
sem gerdar séu til lanveitanda samkvaemt 1. mgr. 19. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki og 4. gr. pagildandi laga nr. 33/2003 um verdbréfavidskipti. bvi sé
Osanngjarnt og andstett goori vidskiptavenju ad bera samninginn um
sjalfskuldarabyrgdina fyrir sig og sé hun pvi o6gildanleg med visan til 36. gr. laga nr.
7/1936. Soknaradili hafi tekid ad sér an nokkurs gagngjalds eda personulegs
avinnings ad abyrgjast endurgreidslu lans sem varnaradili hafi veitt i
hagnadarskyni. Laninu hafi verid @tlad ad greida upp lausaskuldir lantakanda vid
forvera varnaradila. Forveri varnaradila hafi verid fjarmalafyrirtaeki en soknaradili
ekki med sérpekkingu 4 svidi lanastarfsemi.

Varnaradili byggir &4 pvi ad vid mat a pvi hvort sjalfskuldardbyrgd teljist
ogild a grundvelli akvaedis 36. gr. laga nr. 7/1936 verdi ad hafa i huga pa
meginreglu samninga- og krofuréttar ad samninga skuli halda. Pa aréttar varnaradili
ad sonnunarbyrdin hvili & soknaradila malsins um ad skilyrdi ogildingarreglna
samningaréttarins séu uppfyllt i mali pessu.

Varnaradili byggir 1 fyrsta lagi 4 pvi ad greidslumat hafi verid rétt
framkvaemt. Oumdeilt sé ad greidslumat hafi verid gert i tengslum vid umredda
lanveitingu. Varnaradili bendir 4 ad upplysingar, sem fram komu i greidslumati, séu
byggdar 4 peim upplysingum sem soOknaradili hafi 14tid forvera varnaradila i té.
Lantaki hafi framvisad launasedlum sinum vid gerd greidslumatsins og séu
upplysingar um tekjur lantaka i greidslumati & peim byggdar. Greidslumatid midist
vid fjarhagsstodu lantaka 4 peim tima sem pad var gert. Ymislegt ofyrirséd geti
valdid pvi ad greidslugeta lantaka breytist til hins betra eda verra frd pvi sem gert
hafi verid rad fyrir i greidslumati.

Varnaradili tekur fram ad engar upplysingar hafi legid fyrir & pessum tima
um bilasamninga A. A peim tima sem greidslumatid var gert hafi skuldastoduyfirlit
verid tekid Ur kerfi Reiknistofu bankanna. Pad skuldastoduyfirlit hafi verid peim
annmorkum had ad ekki hafi 61l fjarmala- og fjarmognunarfyrirteki nytt sér kerfid
til ad mottaka og senda upplysingar. Forveri varnaradila hafi pvi ekki getad aflad

upplysinga um pau lan sem ekki voru skrad i kerfi Reiknistofu bankanna.



Varnaradili bendir 4 ad engin 6gildingarakvadi séu i samkomulaginu og pad
ad brotid sé gegn dkvedum samkomulags um notkun abyrgda leidi ekki sjalfkrafa
til 6gildingar abyrgdar, heldur verdi ad fara fram heildarmat 4 adstedum adila fyrir
og eftir undirritun soknaradila & umpraett skuldabréf. Vid matid beri ad hafa i huga
pa meginreglu samninga- og krofuréttar ad samninga skuli halda. Varnaradili
byggir 4 pvi ad heildarmat & 6llum malsatvikum leidi til pess ad hafna beri kréfu
soknaradila og byggir pad a eftirfarandi og 4durnefndum pattum.

Varnaradili bendir 4 ad soOknaradili hafi skrifad itrekad undir
skilmalabreytingar & skuldabréfinu par sem vanskilum hafi verid bett vid hofudstol
og lengt i laninu.

Loks byggir varnaradili &4 pvi ad krafa soknaradila um 6gildingu hafi fallid
nidur fyrir tomlaeti sdknaradila. Rum 10 ar séu 1idin fra pvi ad sdknaradili gekkst i
umradda sjalfskuldarabyrgd. A9 mati varnaradila hafi soknaradili haft neegan tima
til a0 kanna réttarstéou sina.

Varnaradili visar til meginreglna samninga- og krofuréttar um
skuldbindingargildi loforda og skyldur til ad efna samninga. ba visar varnaradili til
meginreglna samningaréttar um tomlati, til laga nr. 7/1936 um samningsgero,
umbod og 6gilda 16ggerninga og til 36. gr. somu laga.
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Umrett skuldabréf, sem liggur til grundvallar adfarargerd varnaradila, var
framselt varnaradila 31. desember 2013 og telst hann pvi réttur adili malsins.

Greidslumatid samanstendur af premur t6lum, Gtborgudum manadarlaunum
skuldara, A, ad fjarhed 137.000 kronur, greidslubyrdi lana ad fjarhaed 47.000
kronur og framfaerslukostnadi ad fjarhad 38.500 kronur. Afgangur er sagdur 11.358
kronur & manudi en 4 med réttu ad vera 51.500 kronur. Framferslukostnadur er
samkvaemt neysluvidomidi sem birtist 1 arsskyrslum RannsoOknarstofu um fjarmal
heimilanna og Umbodsmanns skuldara en ekki hefur komid fram i malinu hvernig
fjarhed afborgunar af lanum var fundin. Greidslumatid er hvorki undirritad af
skuldara né starfsmanni bankans.

Soknaradili hefur reiknad Ut ad afborganir af skuldabréfi ad fjarhaed
1.500.000 kronur, sem deilt er um 1 pessu mali, hafi verid 37.000 krénur & manudi
arid 2006. b4 eru gogn 1 malinu um ad manadarlegar afborganir af skuldabréfi ad
flarhed 6.500.000 kronur, sem skuldari og unnusta hans toku hja Sparisjodi
Reykjavikur og nagrennis til kaupa & ibudinni, hafi verid 29.000 krénur 4 manudi i
mars 2006. Skuldari atti tver bifreidar er greidslumatid for fram en ekki var tekid
tillit til reksturs peirra i greidslumati. Samkvemt framangreindu neysluviomidi
kostadi 23.000 kronur 4 manudi ad reka bifreid arid 2006. I greidslumati er ekki

heldur tekid tillit til afborgana a lanum tengdum bifreidakaupum skuldara en pau



lan komu fram & skattframtali hans svo og bifreidaeign hans. I framangreindu
neysluvidomidi vardandi einstaklinga kemur fram ad fjarhedin 38.500 kronur, sem
midad er vid i1 greidslumati, samanstendur af verdi & matvdru, hreinlaetisvorum,
tomstundum, f6tum, ském og laekniskostnadi. Soknaradili bendir réttilega 4 ad ekki
s¢ tekid tillit til ymissa annarra Utgjalda i greidslumati. Nefnir hann lidi eins og
tryggingaidgjold, fasteignagjold og manadarlegt framlag i hussjod sem hafi verid
8.800 kronur 4 pessum tima. Ekki eru upplysingar i mélinu um fjarhaed atborgana
af bilalanum.

Samkvemt framansdgdu voru manadarleg utgjold soknaradila ad lagmarki
38.500 kronur vegna framfaerslu, 37.000 kronur vegna afborgana af skuldabréfi pvi
sem deilt er um 1 malinu, 15.000 kronur vegna helmingsgreidslu skuldara af
manadarlegri afborgun vegna lans ad fjarhed 6.500.000 kronur, 46.000 kronur
vegna reksturs tveggja bifreida og 4.400 kronur vegna hussjodsgjalda eda samtals
140.900 kronur.

[ pessum utreikningi er ekki tekid tillit til utgjaldalida eins og trygginga,
fasteignagjalda og afborgana af bilalanum. Soknaradili hefur bent 4 ad samkvamt
kaupsamningi skuldara og unnustu hans um kaup 4 ibudinni stod til ad Sparisjodur
Reykjavikur og ndgrennis fjarmagnadi kaup peirra 4 ibudinni ad 6llu leyti og hefur
pvi ekki verid motmeelt af halfu varnaradila. Eftir var pvi ad gefa ut skuldabréf ad
fjarhed 8.800.000 krénur vegna lokagreidslu samkvaemt kaupsamningi. Ekki er
gert rad fyrir atborgun af pvi lani i greidslumatinu.

Samkvemt 6llu framansdgdu er 1jost ad hid svokallada greidslumat var
mjog ofullkomid og tok ekki & 6llum naudsynlegum utgjaldalioum skuldara med
peim afleidingum ad pad gaf ranga mynd af fjarhag hans. Hann var i raun ekki i
stakk buinn til ad takast & hendur pa skuldbindingu sem soknaradili gekkst i 4byrgd
fyrir. Bankanum bar ad sja til pess ad greidslumat gefi rétta mynd af fjarhag
skuldara og kynna skuldara nidurstodu greidslumatsins, sbr. 3. mgr. 4. gr.
samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga fra 1. névember 2001,
sérstaklega pegar ljost atti ad vera, ef rétt var stadid ad gerd greidslumats, ad
skuldari staedi ekki undir peirri skuldbindingu sem hann var ad gangast undir.

Ekki verdur fallist 4 pau rok varnaradila ad honum hafi ekki verid kleift vid
gerd greidslumats ad afla sér upplysinga um bifreidaeign skuldara og lantokur hans
pvi tengdar, enda var greidslumat tilgangslaust ef pad var ekki gert.

Varnaradili byggir 4 pvi ad soknaradili hafi fyrirgert rétti sinum sékum
tomlaetis. begar litid er til pess ad greidslumatid var unnid med 6fullnaegjandi hatti
og ad nidurstada pess var rong, ennfremur ad matid var aldrei kynnt soknaradila og
honum ekki kynnt ad skuldari var fra upphafi ekki i stakk buinn til ad greida af

skuldabréfinu og standa vid skuldbindingar sinar samkvaemt pvi, er ekki unnt ad



fallast 4 tomletissjonarmid varnaradila, enda matti soknaradila ekki vera kunnugt
um pessa vankanta 4 greidslumati fyrr en innheimta varnaradila gegn honum hofst.

Med visan til alls framangreinds og midad vid skyldur sem & varnaradila
sem fjarmalafyrirteeki hvildu pegar greidslumatid var gert og pad traust sem
varnaradili matti hafa til vinnubragda fyrirtekisins, verdur fallist 4 med sdknaradila
a0 skilyrdum 36. gr. laga nr. 7/1936 sé¢ fullnegt til pess ad verda vid krofu
soknaradila i malinu og o0gilda adfarargerd varnaradila.

Eftir pessum urslitum verdur varnaradili urskurdadur til pess ad greida
soknaradila 950.000 kronur i malskostnad.

Gunnar Adalsteinsson héradsdomari kvedur upp Grskurd pennan.

Urskurdarord
Felld er ur gildi adfarargerd varnaradila, Arion banka hf., fra 27. november
2015 1 eignarhluta soknaradila, Ing6lfs Arnar Gudmundssonar, i fasteigninni
Sunnuflot 33, Gardabae.

Varnaradili greidi soknaradila 950.000 krénur i mélskostnad.

Gunnar Adalsteinsson



