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Héradsdoms Reykjaness midvikudaginn 8. juni 2016 i mali nr. Z-2/2016:
X

Z

(borour Guomundsson hdl.)

gegn

Hildu ehf.

(Olafur Kjartansson hdl.)

Hafnarfjardarkaupstad

og ibtidalanasjodi.

Gerdarpolar eru soknaradilar i mali pessu. Gerdarbeidandi er varnaradili.

Mal petta var pingfest 18. mars 2016 og tekid til arskurdar 13. mai sl.
Hafnarfjardarbzer og [btdalanasjodur 1étu malid ekki til sin taka.

Med bréfi, dags. 26. februar og moétteknu sama dag, for boérdur
Gudmundsson hdl. pess 4 leit vid Héradsdom Reykjaness, f.h. X og Z, ad felld yroi
ur gildi naudungarsala si sem fram for & fasteigninni [...], Hafnarfirdi, pann 1.
febraar sl. Pa er krafist malskostnadar.

Endanlegar krofur varnaradila eru ad krofu soknaradila verdi hatnad. ba er
krafist malskostnadar.

For adalmedferd fram 13. mai sl. og var malid tekid til Grskurdar ad henni
lokinni.

Malavextir.

Samkvemt gdgnum malsins sendi varnaradili naudungarsélubeidni pann 2.
november 2014 til syslumannsins a hofudborgarsvaedinu og krafdist naudungarsolu
a eigninni. Fér naudungarsalan fram pann 1. febraar 2016. Var hastbjodandi
varnaradili i mali pessu. Var grundvollur naudungarsélunnar skuldabréf utgefid af
Y, kt. 000000-0000, til Frjalsa fjarfestingabankans hf. Var um ad raeda lan nr. [...],
veitt 1 islenskum kréonum med 6logmaetri gengistryggingu, upphaflega ad fjarhad
12.300.000 kroénur med vedi i fasteign sOknaradila ad [...]. Lanid var einnig tryggt
med  sjalfskuldardbyrgd  framkvemdastjora 'y, A, kt.  000000-0000.
Skilmalabreytingar voru gerdar & laninu 16. juli 2008 og aftur 20. jantiar 2009. Var
lanid endurttreiknad 1 samremi vid domafordemi Heaestaréttar um gildi
fullnadarkvittana og tilhogun endurreiknings, sbr. bréf Frjalsa hf. til Y pann 14. mai
2013. Skuldabréfid var framselt til Hildu ehf. 4. juni 2012 4 grundvelli samnings
milli Eignasafns Sedlabanka [slands ehf., Hildu ehf., Droma hf. og Arion banka hf.

um yfirtoku félaga i eigu Sedlabanka fslands a4 dkvednum eignum og skuldum



Droma og uppgjori & krofu Arion banka hf. & Droma. Hilda ehf. eignadist pannig
fyrirtaekjalan og fullnustueignir Dréma hf.

Soknaradilar fengu tilkynningar fra Arion banka hf. um vanskil
skuldabréfsins 1 juni, jali og aglst 2013. Peim var sidan birt greidsluaskorun og
tilkynning um gjaldfellingu bréfsins med bréfi pann 18. desember 2013. Skilmalum
lansins var breytt i tvigang, fyrst 16.7.2008 og aftur 20.1.2009 og undirritudu
sOknaradilar ~ badar  skilmélabreytingarnar ~ sem  vedsalar.  Endalegur
endurutreikningur lansins 14 fyrir i mai 2013 og voru skuldara sendir greidslusedlar
vegna lansins 1 framhaldinu.

Soknaradilum barst sidan greidsluaskorun frd varnaradila 22. september
2014 par sem fram kom ad lanid hafi verid i vanskilum fra 2. oktober 2012 og
gjaldfellt 18. desember 2013 vegna verulegra vanskila i samremi vid skilmala
bréfsins.

Varnaradili sendi inn beidni um naudungarsdlu til syslumanns 2. névember
2014. Var i henni pess krafist ad eign sOknaradila, d4samt tilheyrandi réttindum, yrdi
seld naudungarsolu til lukningar & skuld vi0 varnaradila. Heildarkrafan var pa
24.064.780 kronur auk afallandi drattarvaxta og annars afallandi kostnadar.

[ gognum malsins er afrit af skuldabréfi atgefnu 1. agist 2007 af Y, ad
fjarhaed 5.000.000 krona med 480 manadarlegum aftborgunum, gengistryggdu med
veoi i [...], ibud soknaradila. Er nimer bréfsins [...]. Var skilmalabreyting gerd 4 pvi
lani pann 20. jantar 2009 og undirritud af soknaradilum. Afrit af skuldabréfi
utgefnu af Y, pann 8. november 2005, upphaflega ad fjarhaed 4.500.000 krénur,
liggur fyrir i malinu. Var skuldabréfid med vedi i [...] Hafnarfirdi, fasteign
soknaradila, og undirritad af peim. Pann 25. jantiar 2007 var gerd skilmalabreyting
a pvi lani og gjaldfallnar afborganir og verdbetur tilgreindar, vextir, drattarvextir
og kostnadur.

Afrit af skuldabréfi Gtgefnu 22. november 2004 af Y, ad fjarhed 9.000.000
krona, liggur fyrir i malinu. Atti ad greida skuldabréfid med 480 manadarlegum
afborgunum. Var skuldabréfid gengistryggt og med vedi i [...], ibud soéknaradila.

bann 23. mars 2007 gaf varnaradili ut skilyrt vedleyfi fyrir nyju lani ad
flarhed 12.300.000 krénur hja Frjalsa fjarfestingabankanum og skyldi lan ad
fjarhaed 9.000.000 krona hja sama adila greidast upp med nyja laninu.

Med bréfum 14. mai 2013 var lantakanda beggja lananna tilkynnt um
endurutreikninga i samraemi vid doma Hastaréttar 4 peim tima.

Soknaradilum var send tilkynning um vanskil 4 skuldabréfum nr. [...] og
[...] 12. juni 2013, 12. juli 2013 og 12. agust 2013. Med bréfum dagsettum 19.
febriiar 2014 var soknaradilum sent yfirlit yfir &ramotastoou beggja lananna. Kom

par fram fjarhed vanskila 4 bAdum bréfunum. bPann 20. april 2015 var peim aftur



sent yfirlit yfir aramotastodu beggja lananna og sidast 18. mars 2016. I 6llum
tilvikum voru mikil vanskil tilgreind 1 yfirlitinu.

Malsasteedur og lagardk soknaradila.

Soknaradilar byggja a pvi ad fasteign peirra hafi verid seld varnaradila fyrir
4.000.000 krona samkvaemt framhaldsuppbodi sem hafi farid fram pann 1. febraar
2016. Varnaradili hafi adur fengid vedskuldabréfid, sem naudungarsalan byggdist 4,
framselt sér med samningi milli Eignasafns Sedlabanka fslands ehf., Hildu ehf,
Dréoma hf. og Arion banka hf. um yfirtoku félaga i eigu Sedlabanka {slands a
akvednum eignum og skuldum Droma og uppgjori & krofu Arion banka hf. &
Dréma. Vid framsal slikrar krofu missi skuldari, vedsalar og abyrgdarmenn ekki
rétt til motbara gagnvart framsalshafa. Soknaradilar reisa krofu sina einkum & pvi
ad ogilda eigi sampykki peirra vid vedsetningunni par sem pad hafi verid veitt &
grundvelli 6fullnagjandi upplysinga og varnaradili, sem eigandi skuldabréfsins nu,
beri abyrgd & pvi. Fari pad i baga vid 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgero,
umbod og oOgilda loggerninga ad varnaradili beri fyrir sig vedsetninguna.
Soknaradilar aliti pad pannig Osanngjarnt og andstaett godri vidskiptavenju i
skilningi akvaedisins ad varnaradili haldi uppi kr6fum 4 hendur peim 4 grundvelli
vedsetningarinnar. Megindstaeda pess ad soknaradilar hafi 14tid tilleidast ad lana
ved 1 fasteign sinni ad [...] hafi verid su ad eiganda félagsins og skuldara lansins, A,
sem sé sonur Z, annars soknaradila og stjapsonur borbjargar, hafi verid stillt upp
vid vegg af hélfu lanveitanda. Badi lan peirra personulega sem og skuldbindingar
félagsins hafi verid i1 vanskilum og @tludu kréfuhafar ad ganga ad eignum peirra ef
utistandandi 14n yrou ekki endurfjarmognud eda greidd upp. Hafi demid verid sett
pannig upp ad ekkert annad kaemi til greina en ad utbuid yrdi nytt lan til ad
endurfjarmagna og koma lanum i skil. Fékk A i hendurnar fra starfsmanni Frjalsa
fjarfestingabankans hf. Utprentad eintak af vedskuldabréfi, svokolludu fasteignalani
i erlendri mynt med vedi i fasteign soknaradila. Greidslumat og adrar upplysingar
um fjarhagsstodu skuldara, upplysingabaklingur um lansved o.s.frv., hafi ekki
verid medal peirra skjala sem soknaradilar fengu afhent til undirritunar eda
skodunar. Oumdeilt sé ad ekkert greidslumat hafi verid framkvemt 4 skuldara.
Nokkrum manudum sidar hafi Frjalsi fjarfestingabankinn veitt Y annad lan ad
fjarhaed 5.000.000 krona, einnig med vedi i fasteign soknaradila. Sama hafi verid
uppi a teningnum vid pa lanveitingu, séknaradilar hafi i engu verid upplystir um
slema stoou skuldarans og hafi aftur 14tid tilleidast grunlaus um ad lanveitandinn
veri 1 raun ad eignast fasteign peirra med pessum 16ggerningum. Voru soknaradilar
i badi skiptin upplystir af A um ad einungis vari um timabundna vedsetningu ad

reda, upphaflega til priggja méanada.



Samkvaemt fyrirliggjandi arsreikningum félagsins fyrir arin 2006 og 2007
hafi heildarrekstrartekjur verid um 550.000 til 800.000 kronur & ari. Félagio hafi
engar fasteignir att, og pvi fullljost ad félagid hafi ekki med nokkru moti getad
stadid vid sinar skuldbindingar samkvamt skuldabréfinu. Lanin tvo hafi verid ad
fjarhaed jatnvirdi 17.300.000 krona og skuldarinn 1 engri stodu til ad greida af peim,
svo sem lanveitandanum hafi verid kunnugt um eda matti vera. Verdi ekki séd
hvernig lanveitandinn taldi sér faert ad veita lan til handa félagi sem augljoslega var
i litlum sem engum rekstri og med neikvaett eigid fé upp 4 a.m.k. tepar fimm
milljonir krona, an pess ad upplysa soknaradila raekilega hvad 1 pvi felist. Umpraett
lan hafi verid notad til ad greida 4.500.000 krona lan, sem félagid hafoi tekid hja
Sparisjodi Kopavogs arid 2005, og koma i skil. Einnig hafi 14nid verid notad til ad
greida upp lan sem Frjalsi fjarfestingabankinn hf. hafdi veitt félaginu, upphaflega
ad fjarhad 9.000.000 krona, og hvildi &4 3. vedrétti 4 fasteign sdknaradila. Pad sem
eftir stod, p.e. 1.223.316 kronur, hafi verid millifeert 4 reikning sdéknaradila,
borbjargar, samkvaemt beidni A, sem sidan millifeerdi pa fjdrmuni aftur yfir &
reikning félagsins. Voru peir fjarmunir notadir til ad greida nidur yfirdrattarheimild
félagsins og adrar skammtimaskuldir.

Soknaradilar byggja 4 pvi ad um forsendubrest s¢ ad reda. Lanveitandinn
hafi visvitandi notfert sér adstodu sina og treyst stodu sina vitandi ad beaedi
skuldarinn sjalfur og abyrgdarmadur hafi ekki verid greidsluferir. Soknaradilar hafi
undirritad vedsetninguna an pess ad gera sér grein fyrir hvada pydingu pad hefoi
fyrir pau og peirra eign. beim hafi ekki verid gerd grein fyrir fjarhagsstoou
félagsins, en pad sé¢ forsenda pess ad vedsetning haldi gildi sinu, ad slikt
greidslumat sé gert fyrir skuldara og vedsala sé gerd grein fyrir nidurstodu pess.
Soknaradilar hafi aldrei hitt fulltria lanveitanda, hvorki i addraganda undirritunar
né vid undirritunina sjalfa.

Vid mat 4 pvi hvort skilyrdi séu til pess ad vikja samningi til hlidar skuli lita
til efnis samnings, stodu samningsadila, atvika vid samningsgerd og atvika sem
sidar komu til. Soknaradilar hafi veitt sampykki sitt fyrir vedsetningu fasteignar
sinnar samkvamt skuldabréfinu an pess ad greidslumat hafi farid fram 4 skuldara
og an nokkurrar upplysingagjafar af halfu lanveitanda um fjarhagslega stodu
skuldara. Telja verdi ad su skylda hvili 4 fjarmalafyrirtekjum, ad gera vedsélum og
abyrgdarmonnum sem skyrasta grein fyrir peirri dheettu sem 1 abyrgd peirra felist.
Verdi varnaradili sem framsalshafi lansins ad bera hallann af pvi ad svo hafi ekki
verid gert, sbr. einnig 1. mgr. 19. gr. laga nr. 161/2002. S6knaradilar hefdu aldrei
veitt sampykki fyrir vedsetningunni ef ldnveitandinn hefdi sinnt skyldum sinum.

Soknaradilar, sem séu beadi ellilifeyrispegar, hafi ekki sérstaka menntun eda

pekkingu 4 fjarmalagerningum. Soknaradilinn X hafi auk pess att vid veikindi ad



strida og verid oryrki i langan tima. Oumdeilt sé ad Frjalsi fjarfestingabankinn hf.
bjo yfir sérfredipekkingu 4 peim vidskiptum sem um redir og & honum, sem og
O00rum fjarmalafyrirtekjum, hafi hvilt I6gbundnar skyldur um véndud vinnubrogd
og heilbrigda vidskiptahetti. Vardandi atvik, sem sidar komu til, pa liggi fyrir ad
1anid sem um radi hafi verid veitt med vedi i fasteign sOknaradila, upphaflega ad
fjarhaed 12.300.000 kronur, og standi nd 1 rimum 24 milljénum kréna sem slagi
hatt upp 1 markadsvirdi hinnar vedsettu fasteignar. Verdi ad mati soknaradila ad lita
einnig til afleidinganna ef skilmalar skuldabréfsins um vedsetninguna verdi latnir
standa oObreyttir. Pannig sé¢ 1jost ad mati sOknaradila ad vid skodun hvers og eins
pattar i sanngirnismati megi telja o6sanngjarnt af halfu varnaradila ad bera
samninginn fyrir sig.

Soknaradilar byggja krofur sinar 4 dkvaedum laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga, sbr. einkum 36. gr. peirra laga. Einnig
byggja sdéknaradilar 4 akvedum 19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteki, sbr.
einnig akvaedi 8. gr. laga nr. 87/1998 um opinbert eftirlit med fjarmalastarfsemi.
Soknaradilar visa einnig til almennra reglna samninga- og krofuréttar, p.m.t.
sjonarmida um adgesluskyldu lanastofnana, meginreglunnar um tillitsskyldu i
samningssambandi og enn fremur til vidskiptavenja sem hafa fest raetur a
lanamarkadi. Krofu um malskostnad byggja soknaradilar & 130. gr., sbr. 129. gr.,
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. A9 auki er visad til laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt & malskostnad. Um varnarping visast til 4. mgr. 3. gr. laga nr.
90/1991.

Malsasteedur og lagardk varnaradila.

Varnaradili byggir krofu sina 4 pvi ad skuldabréfid sem naudungarsalan byggdist &
s¢ vidskiptabréf med temandi talningu um skyldur adila. Vardandi efni
samningsins s¢ um ad reda hefdbundin samningsdkvadi um vedsetningu fasteignar
sem tidkist i vedsamningum hérlendis og sé¢ 4 engan hatt frabrugdin pvi sem
almennt gerist i slikum samningum. Hvad vardi atvik vid samningsgerd pa liggi
fyrir ad andvirdi skuldabréfsins hafi ad mestu leyti verid varid til uppgreidslu 4 lani
sem pegar hafi verid pinglyst 4 eignina [...], Hafnarfirdi, annars vegar og hins vegar
til ad greida og koma i skil ahvilandi lani fra Sparisjodi Kopavogs. Pad sem
umfram stod af andvirdi skuldabréfsins, 1.223.316 kronur, hafi verid radstafad inn
a reikning vedsala ad beidni lantakanda. Ljost sé ad verid var ad forda félaginu fra
gjaldproti og koma i veg fyrir ad eign sdknaradila yrdi seld naudungarsolu. bvi
hafnar varnaradili alfarid ad lanveitandi hafi stillt adilum upp vid vegg vegna pessa.
Hins vegar beri ad athuga ad 4 pessu timabili fram yfir mitt ar 2007 sé 1jost ad
unnid var ad endurskipulagningu skulda Y. A lanveitanda hvildi engin skylda til ad

greidslumeta skuldara i pessu tilviki, enda verdi ekki séd ad heildarskuldir hans



verdi meiri med lanveitingunni, nema ad litlu leyti. bvi sé hafnad ad slikt hafi verid
venja i tilvikum sem pessum, par sem um s¢ ad r@da endurskipulagningu skulda.
b6 svo ad slik skylda hafi verid fyrir hendi og greidslumat ekki framkvamt pa leidi
pad eitt og sér ekki til 6gildingar lofords soknaradila.

Varnaradili byggir 4 pvi ad vedsalar hafi haft beinan hag af utgafu
skuldabréfsins. beir hafi haft beinan fjarhagslegan avinning ad radstéfun
skuldabréfsins, med pvi ad varna ad knain yrdi fram naudungarsala a eign peirra &
grundvelli ahvilandi vedskulda sem voru i vanskilum. Par sem andvirdi
skuldabréfsins hafi verid radstafad til greidslu & eldri vedskuldum og pad sem
umfram var hafi verid greitt a reikning vedsala verdi ekki talid Osanngjarnt
gagnvart soknaradilum ad krofuhafi beri fyrir sig loford pad sem folst 1 vedsetningu
fasteignarinnar og ad ganga ad vedinu sem stendur til tryggingar skuldinni.
Motmelir varnaradili pvi ad loford soknaradila um vedsetningu verdi metid ogilt.

ba telur varnaradili ad ekki verdi s€d ad stada soknaradila hafi ordid lakari
vi0 utgafu nys skuldabréfs 15. mars 2007. Um sé€ ad r@da nyja vedsetningu i stad
eldri og samhlida pvi sé lengt i lani og greidslubyrdi leekkud. Hvort sem litid sé til
upprunalegra vaxtakjara eda vaxta sem lanid hafi borid eftir enduratreikning pa séu
kjor skuldabréfsins fra 15. mars 2007 hagstedari en kjor & eldra skuldabréfi fra
Frjélsa fjarfestingabankanum sem hafi verid greitt upp.

Hvad vardi atvik eftir samningsgerd pa séu pau ekki med peim hetti ad pad
leid1i til 6gildingar vedsetningarinnar. Vissulega hafi innheimta 4 laninu dregist, sem
farid var af stad med snemma ars 2010, en pad skyrist af hinni miklu 6vissu sem
hafi verid um l6gmeti og tilhdgun endurreiknings 4 lanum med Ologmaetri
gengistryggingu. Endanlegur Utreikningur hafi legid fyrir i mai 2013 og
innheimtuadgerdir hafist i kjolfar vanskila sidar pad ar. Krofuhafi hafi i tvigang
sent greidsludskorun. Hins vegar skyrist langur timi naudungarsoluferlis fyrst og
fremst af tilraunum adila til ad finna lausn 4 malinu, enda hafi krofuhafi leitast vio
a0 finna urlausn 4 malinu sem soknaradilar gaetu sa&tt sig vid.

Enn fremur byggir varnaradili 4 pvi ad soknaradilar gerou ekki athugasemd
vid vedsetninguna fyrr en a arinu 2015. Hafi pa verid lidin atta ar fra
vedsetningunni og pau hefdu pa privegis stadfest vedsetninguna med undirritun
sinni, skuldabréfid og skilmalabreytingar pess, auk pess sem peim hafdi verid
sendar tilkynningar um vanskil og greidsludskoranir.

Allt ad einu verdi loford soknaradila um ad veita ved i fasteign sinni ekki
talid 6sanngjarnt ad pvi marki sem lanid hafi verid notad til ad greida skuldir sem
pegar hvildu 4 fasteign peirra, sbr. Haestaréttardom i malinu nr. 376/2013. A peirri
forsendu s¢ um ad raeda gilda radstéfun fyrir ad minnsta kosti 11.076.684 kronum,

p.e. andvirdi skuldabréfsins ad fradreginni greidslu sem soknaradilar halda fram ad



hafi farid i ad greida skammtimaskuldir skuldara, pott greidslunni hafi verid
radstafad 4 reikning annars séknaradilans.

A0 60ru leyti sé malatilbtinadi sOknaradila, um ad akvaedi skuldabréfsins
um vedsetningu verdi demt ogilt, métmelt. Hvort sem loford pad sem soknaradilar
gafu verdi metid gilt ad fullu eda hluta, s¢ fyrir hendi gild naudungarséluheimild.
Um s¢ ad reda vedskuldabréf med gildri vedsetningu, sem sannanlega sé i
vanskilum og skilyrdi naudungarsolu laga 90/1991 fyrir naudungarsolu séu
uppfyllt. Beri pvi ad hatna kréfu s6knaradila um 6gildingu naudungarsdlunnar.
Skyrslur fyrir domi.

Soknaradili X kom fyrir dominn og kvadst vera med verslunarprof sem grunnnam
og hafa farid i bokhaldsnam i Fjolbraut i Breidholti. Hun hafi starfad sem gjaldkeri
og skjalavordur en haett ad starfa i agust 2015.

Adspurd um addragandann ad pvi ad han veitti sampykki fyrir vedsetningu i
mars arid 2007 kvad hun pad hafa verid vegna vedlans sem pau hofdu veitt adur og
hafi petta lan att ad vera til ad greida pad lan upp sem hargreidslustofan hafoi
fengid adur. A, fostursonur hennar, hafi hringt i pau og bedid pau um ad hitta sig. A
hefdi par verid med alla pappira med sér og sagt peim ad pau vaeru ad lagfera allt
en allt veeri ad hrynja og pau yrdu ad hjalpa honum til ad audveldara yroi ad greida
af lanunum. Kvadst X ekki hafa sampykkt vedsetninguna ef hin hefdi vitad um
stodu & hargreidslustofunni. Adspurd um sampykki peirra fyrir vedsetningu ad
fjarhed 5.000.000 krona i agust arinu adur kvad hun pad hafa verid gert til ad
tryggja ad allt gengi vel hja A og konu hans. Adspurd um skilmalabreytingar sem
htn undirritadi 4 &runum 2008 og 2009 kvadst hiin hafa fengid paer upplysingar fra
A ad pad veeri til ad lagfera 1anid svo ad allt gengi eins og smurt. X kvadst ekki
hafa vitad um vanskil & arinu 2010 og ekki fyrr en um arid 2013 en pa hefou pau
fengid bréf. A hafi pa sagt peim ad allt veri 1 lagi, pau pyrftu ekki ad hafa neinar
ahyggjur, hann vari kominn i samband vid 16gfreding. Pau hafi fengid ad vita
seinna ad pad hafi ekki verid hans eigin 16gfredingur heldur 16gmadur Hildu hf.
bau hafi ekki attad sig 4 pvi fyrr en arid 2015 ad A hafi verid ad baksa vid pad
sjalfur ad leysa peningamdl sin og hargreidslustofunnar. X kvadst vera &
eftirlaunum nuna og verdi 4 gbétunni ndi naudungarsalan fram ad ganga. bau hafi
bara sin eftirlaun og ekkert annad.

Adspurd um vedskuldabréf utgefid i ndvember 2004, ad fjarhaed 9.000.000
krona, kvad X pa skuld hafa att ad hvila 4 peim 1 prja manudi. Adspurd um adrar
ahvilandi vedskuldir 4 [...], kvad hun pau eingéngu hafa skuldad husbréf a 1.
vedrétti og lifeyrissjod a 2. vedrétti. Adrar dhvilandi vedskuldir hafi verid vegna
hargreidslustofunnar. Adspurd um lan sem veitt var i agust 2007, ad farhad
5.000.000 krona, kvad hun pad lan hafa verid notad til ad greida upp annad lan fra



hargreidslustofunni hja Sparisjodi Kopavogs. X kvadst hafa veitt sampykki sitt fyrir
vedsetningum sem dhvilandi voru 4 fasteigninni.

Z kom fyrir dominn og kvadst vera bafredingur ad mennt. Hann hafi verid

hattur ad vinna i mars 2007 pegar hann veitti vedleyfi fyrir lani ad fjarhaed
12.300.000 kronur. A, sonur hans, hafi hringt 1 sig og tjad sér ad hann pyrfti ad taka
lan. Mundi Z ekki hver astedan hafi verid nema ad pad hafi att ad vera audveldara
fyrir hann ad greida af laninu. Z minnti ad hann hefdi verid einn heima veikur
pegar hann skrifadi undir vedsetninguna. Hann hefdi ekki verid i neinu sambandi
vid bankann pegar pessi vedsetning for fram. b4 hafi hann ekki verid upplystur um
fjarhagsstodu hargreidslustofunnar. Spurdur hvort hann hefdi veitt peim ved fyrir
laninu ef hann hefdi vitad um fjarhagsstéou stofunnar, kvadst hann ekki geta sagt til
um pad, hann hefdi sennilega skodad malid betur. ba kvadst hann ekki muna eftir
a0 hafa fengid tilkynningar um vanskil fyrst & eftir, ekki fyrr en skuldabréfio var
gjaldfellt, pad hafi verid i desember en hann myndi ekki hvada ar. Spurdur um
skilmalabreytingar arin 2008 og 2009, kvadst hann ekki muna eftir peim.
Niourstoour:
Krafa soknaradila i mali pessu er ad naudungarsala, sem fram for pann 1. februaar sl.
a fasteign peirra, ibud [...]1 Hafnarfirdi, verdi urskurdud ogild. Varnaradili
motmelir krofu sdknaradila en til vara krefst hann pess ad hin verdi einungis
demd 6gild ad hluta.

Ekki er agreiningur um fjarhaedir i mali pessu og ekki er deilt um ad
formskilyrdi naudungarsélubeidninnar eda naudungarsélunnar hafi verid afatt.

Soknaradilar byggja adallega 4 pvi ad 6sanngjarnt s¢ ad bera samninginn
fyrir sig og visa til 36. gr. samningalaga nr. 7/1936. b4 visa soknaradilar til 19. gr.
laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki og 8. gr. laga nr. 87/1998 um opinbert
eftirlit med fjdrmalastarfsemi. ba visa sdknaradilar til almennra reglna samninga-
og krofuréttar, p.m.t. sjonarmida um adgaesluskyldu lanastofnana, meginreglunnar
um tillitsskyldu i samningssambandi og vidskiptavenju sem hafa fest retur a
lanamarkadi. Byggja pau 4 pvi ad peim hafi ekki verid kynnt greidslugeta y og pau
hefdu ekki veitt vedleyfi ef pau hefdu vitad um fjarhagsstodu félagsins.

Eins og rakid hefur verid ad framan, h6fdu sdknaradilar veitt Y., sem sonur
Z og tengdadottir raku, heimild til ad vedsetja ibuid peirra ad [...] i Hafnarfirdi allt
fra arinu 2003. Pad lan sem um raedir og var grundvollur naudungarsdlunnar var
tekid hja Frjalsa fjarfestingabankanum pann 15. mars 2007 ad fjarhaed 12.300.000
krénur. Var 1anid bundid vid gengid CHF ad 70% hluta og JPY ad 30% hluta. Vid
utgreidslu lansins for andvirdi pess til ad greida upp eldra lan sem sami lanveitandi
hafid veitt hargreidslustofunni 22. névember 2004 ad fjarhaed 9.000.000 krona og

var med vedi i [...]. Eftirstodvar lansins og pess lans sem greitt var upp, 1.223.316



kronur, voru greiddar inn a reikning Porbjargar sem aftur millifeerdi pa fjarhaed a
reikning y. Eftir ad vedskuldabréfio var gefid at pann 15. mars 2007 voru gerdar
tvaer skilmalabreytingar 4 laninu. S fyrri var gerd 16. juli 2008 par sem fram
kemur ad umreiknadar eftirstodvar lansins séu ad jafnvirdi 17.223.812 krénur ad
viobattum gjaldfollnum afborgunum, voxtum, drattarvoxtum og kostnadi ad
flarhed 407.049 kronur. Er tekid fram ad allir adilar hafi kynnt sér efni
skuldabréfsins 1 heild sinni og sampykkt pad. bPann sama dag var aftur undirritud
leidrétting a4 fyrri skilmalabreytingu og ritududu allir adilar undir pa leidréttingu.
bann 20. jantiar 2009 var aftur gerd skilmalabreyting par sem fram kemur ad
uppreiknadar eftirstodvar lansins séu ad jafnvirdi 26.992.082 krénur ad vidbaettum
gjaldfollnum afborgunum, voxtum, drattarvoxtum og kostnadi, samtals 406.610
kronur. I skilmélabreytingunni var tekid fram ad skuldara veeri heimilt ad greida ad
lagmarki 68.000 kronur inn a vexti lansins & hverjum gjalddaga. Var umrett
vedskuldabréf framselt til varnaradila 4. juni 2012 sem tok vid réttindum og
skyldum bréfsins. Adur en ofangreind vedskuldabréf voru gefin ut hofou
soknaradilar veitt eigendum y vedleyfi vegna lantoku fyrir hargreidslustofuna, m.a.
a arinu 2003. b4 hofou soknaradilar itrekad undirritad skilmalabreytingar par sem
vanskil voru tilgreind.

Soknaradilar hafa ekki sérpekkingu 4 lanastarfsemi og er ekki agreiningur
um ad mikill adstodumunur sé 4 adilum.

Vid urlausn pessa mals verdur ad skoda addraganda umpraettrar lanveitingar
og veolsetningar. Eins og ad framan er rakid hofou soknaradilar veitt syni
soknarnadila Z, A, og tengdadoéttur soknaradila, B, vedleyfi vegna lantoku pann 22.
noévember 2004 ad fjarhaed 9.000.000 krona til 480 méanada, med grunnvisitdlu
237,40 og 6% vOxtum. Voru manadarlegar afborganir af laninu med fyrsta
gjalddaga 2. januar 2005. Var skuldarinn Y. sem A og B raku.

Soknaradilar byggja krofur sinar i fyrsta lagi 4 36. gr. samningalaga nr.
7/1936. 1 36. gr. segir ad samningi megi vikja til hlidar i heild eda ad hluta, eda
breyta, ef pad yroi talid 6sanngjarnt eda andstaett godri vidskiptavenju ad bera hann
fyrir sig. Hid sama eigi vid um adra l16ggerninga. I 2. mgr. segir ad vid mat skv. 1.
mgr. skuli lita til efnis samnings, stodu samningsadilja, atvika vid samningsgerdina
og atvika sem sidar komu til. S6knaradilar byggja einnig 4 19. gr. laga nr. 161/2002
um fjarmalafyrirtaeki, sbr. einnig akvaedi 8. gr. laga nr. 87/1998 um opinbert eftirlit
med fjarmalastarfsemi. I 19. gr. laga nr. 161/2002 segir ad fjarmalafyrirtaeki skuli
starfa 1 samremi vid edlilega og heilbrigda vidskiptahetti og venjur a
fjarmalamarkadi. I 2. mgr. segir ad Fjarmalaeftirlitid setji reglur um hvad teljist
edlilegir og heilbrigdir vidskiptahettir fjarmalafyrirtekja samkvaemt 16gum

pessum. I reglunum skuli m.a. kvedid 4 um almenn samskipti fjarmalafyrirtaekja



vi0 vidskiptavini sina, upplysingagjof til vidskiptavina og medhdndlun kvartana.

[ mali pessu er m.a. byggt 4 pvi ad greidslugeta Y hafi ekki verid kénnud og
ekki kynnt soéknaradilum. Soknaradili X kvadst ekki mundu hafa sampykkt
vedsetninguna hefdi hin vitad um fjarhagsstoou skuldara en soknaradili Z kvadst
ekki geta svarad pvi hvad hann hefdi gert hefdi hann verid upplystur um stoduna.
Visa soknaradilar til pess ad 1 reglum Frjalsa fjarfestingabankans hafi komid fram &
heimasidu peirra ad myntkorfulan séu wveitt til kaupa eda endurfjarmognunar
ibudarhtisnadis, atvinnuhusnadis eda sumarhisa, tryggt med vedi i vidkomandi
eign. ba segir einnig i reglunum ad med lansumsokn purfi ad fylgja verdmat fra
16ggiltum fasteignasala eda kaupsamningur eda kauptilbod, greidslukvittanir
ahvilandi ldna og annarra ldna. S¢é lansupphadin herri en 65% af markadsvirdi
fasteignar 1 lanum & ibtidarhtisnadi purfi vidkomandi ad standast greidslumat. betta
hafi ekki verid gert.

Ekkert annad hefur komid fram i mali pessu en ad ofangreind lan hafi verid
tekin af Yi til a0 standa straum af rekstri stofunnar. Hafa soknaradilar ekki synt
fram 4 a0 varnaradila hafi, 4 peim tima er lantakan for fram, verid skylt ad lata
framkvama greidslumat & lantakanda og kynna vedsala 4dur en lanafyrirgreidslan
for fram. Hefoi pad po verid 1 samremi vid gdda vidskiptahaztti en veldur ekki
ogildingu & vedleyfinu. Er pessari malsasteedu soknaradila pvi hafthad.

Vid mat a pvi hvort samningi skuli vikid til hlidar i heild eda ad hluta med
stod 1 36. gr. laga nr. 7/1936 vegna pess ad pad sé¢ dsanngjarnt eda andstaett godri
vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig skal samkvaemt 2. mgr. lita til fjdgurra patta. {
fyrsta lagi skal lita til efnis samningsins sem krafan lytur ad, en i mali pessu var um
ad reda samkomulag soknaradila og skuldara um ad tryggja efndir skuldabréfsins
med vedi i fasteign soknaradila ad [...] asamt bilskar { Hafnarfirdi. Agreiningslaust
er ad sOknaradilar voru ekki i samskiptum vid lanveitanda, sem er fjarmalastofnun,
vid gerd samningsins.

[ 60ru lagi ber ad lita til atvika vid samningsgerd. Fyrir liggur ad mikill
adstodumunur var a milli lanveitanda og soOknaradila. Hefdi lanveitandi att,
samkvaemt godri vidskiptavenju, ad kanna greidslugetu lantakanda og kynna
soknaradilum b6 svo ad pad hafi ekki verid 16gbundin skylda bankans. Vid
utgreidslu lans nr. 714965 var fyrra lan, upphaflega ad fjarhaed 9.000.000 kréna,
sem hvildi 4 ibud soknaradila fra 22. november 2004, greitt upp samkvamt skilyrtu
vedleyfi. Mismunur ad teknu tilliti til lantdkugjalds, stimpilgjalda og pdknunar,
1.223.316 kronur, var lagdur inn & reikning sOknaradila. Var nyja 1anid til hagsbota
fyrir lantakendur en upplyst var ad nyja lanid @tti ad vera med legri greidslubyrdi
p6 svo ad engin gogn hafi verid 16gd fram bess efnis. Samkvemt efni

skuldabréfanna var uppgreidslulanid med 5% grunnvexti og 1% alag gengistryggt



en nyja 1anid med LIBOR-voxtum og 2,7% vaxtaalagi. Voru LIBOR-vextir a
gengistryggdum lanum & fyrri hluta ars 2007 taldir hagstaedari en islensk lanakjor.
Verdur ekki tekid undir pad med soknaradilum ad pau hafi ekki notid gdds af
vedsetningunni & peim tima er hun for fram par sem sannanlega var verid ad gera
upp eldri dhvilandi lan vedsett i somu fasteign auk vanskila. P4 verdur ekki tekid
undir pad ad vedsetningin hafi farid umfram edlilegt vedsetningarhlutfall par sem
gerd var krafa um pad ad lanveitingar vegna ibudarkaupa feru ekki yfir 65% af
markadsvirdi eignarinnar. Eru likur meiri en minni til ad markadsverd hafi verid
nokkud heerra en fasteignamat eignarinnar po svo ad ekkert verdmat hafi legid fyrir
i dominum.

[ pridja lagi ber samkvemt 2. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 ad lita til stodu
samningsadila. Varnaradili, sem tok vid réttindum og skyldum lanveitanda vid
framsal vedskuldabréfsins, er lanastofnum med sérfredinga 4 sinu svidi vid gerd
samninga en sOknaradilar bua ekki yfir sérstakri menntun a pessu svioi.

[ fjorda lagi ber ad lita til atvika sem sidar komu til. Eins og rakid er i
malsatvikalysingu hofou soknaradilar i nokkur skipti frad arinu 2003 veitt
lantakanda leyfi til ad vedsetja fasteign peirra. Voru a timabilinu undirritadar
skilmalabreytingar og ny lan tekin til greidslu 4 eldri lanum. Verdur ekki talid ad
soknaradili hafi synt tomlaeti pratt fyrir ad um arabil hafi verid vidvarandi vanskil &
lanunum eins og skilmalabreytingar lananna bera med sér auk tilkynninga til
soknaradila.

A0 oOllu ofangreindu virtu heilstaett verdur ekki fallist & ad soknaradilar hafi
synt fram 4 ad dsanngjarnt sé eda andsteett godri vidskiptavenju af halfu varnaradila
ad bera fyrir sig og byggja 4 umbprettu vedskuldabréfi vid framkvemd
naudungarsdlu 4 fasteigninni.

Soknaradilar byggja einnig 4 pvi ad brostin sé forsenda fyrir vedleyfinu.
Engin r6k hafa verid ferd fram um ad vedsetningin sé¢ fallin ar gildi vegna
brostinna forsendna, enda hefur ekki verid synt fram 4 hvada forsendur @ttu par
vid, enda voru soéknaradilar upplystir um vanskil lansins allt fra pvi ad fyrri
skilmalabreytingin var gerd pann 16. juli 2008 en fyrsti gjalddagi lansins var
samkvamt vedskuldabréfinu 2. mai 2007.

A0 ollu ofangreindu virtu telur démurinn ad um gildan samning um
vedleyfi hafi verid ad reda og 6llum formskilyrdum i kjolfar hans verid fullnaegt.
Verdur krofum soknaradila pvi hathad.

Rétt er a0 hvor adili beri sinn malskostnad.

Astridur Grimsdottir héradsdomari kvedur upp urskurd pennan.



Urskurdarord:
Krofu soéknaradila, um ad naudungarsala sem fram for a fasteigninni [...] i
Hafnarfirdi pann 1. febrtar sl., 4 grundvelli vedskuldabréfs nr. [...] Gtgefnu af' Y, fra
15. mars 2007, verdi demd 6gild, er hathad.

Malskostnadur fellur niour.

Astridur Grimsdottir



