URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FIARMALAFYRIRT/EKI

Ar 2012, fostudaginn 16. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Gudlaug B. Olafsdéttir

Fyrir er tekid mal nr. 105/2011:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

uarskurour:

L
Milsmedfero.

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

Malid barst arskurdarnefndinni 9. desember 2011, med kvortun l6gmanns
soknaradila, dagsettri 7. desember 2011. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 12.
desember 2011, var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig
um hana og skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 6. jantar
2012. Var bréfio sent 16gmanni soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 12.
jantar 2012, og honum gefinn kostur 4 ad koma 4 framfaeri athugasemdum sinum.
Athugasemdir barust fra 16gmanni soknaradila, med bréfi dagsettu 27. januar 2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 16. mars 2012.

II.
Malsatvik.

bPann 21. névember 2005 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 16.000.000,
gefio ut af C, til FF. Jordin B, var sett ad vedi 4 5. vedrétti til tryggingar
skuldabréfsins. Ritadi séknaradili undir sem pinglystur eigandi. Varnaradili hefur nu
tekid yfir skyldur samkvamt skuldabréfinu.

Samkvamt vidskiptakvittun, dags. 5. desember 2005, var kr. 5.212.274 og kr.
4.571.339, samtals fjarheed kr. 9.783.613, tekin ut af reikningi C og lagt inn 4 reikning
soknaradila.

bann 10. jantar 2007 afsaladi soknaradili C 50% af eign sdknaradila 1 jordinni
B, ad 6llu meodtsldu.

bann 13. desember 2007 var tryggingarbréf, bundid visitélu neysluverds gefid
ut. C gerdi kunnugt ad til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & skuldum peim
sem hann, nd eda sidar, 4 hvada tima sem veri, kynni ad skulda eda dbyrgjast FF, eda
peim sem hann visadi til, ad samtaldri fjarhaed kr. 20.000.000, var j6rdin B, 16dir nr. 2
og nr. 3, sett ad vedi. Soknaradili skrifadi undir sem pinglystur eigandi. S6knaradili
var pinglystur eigandi 160a 2 og 3.
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Pann 19. april 2010 var beidoni um naudungarsélu mottekin hja
syslumanninum 4 N. Andlag var 6ll jordin B, p.4.m. eignarhluti séknaradila.
Gerdarbeidandi var F og gerdarpolar voru adalskuldari C og vedsali soknaradili. Pess
var krafist ad B yrdi seld naudungarsolu til lukningar skuld vid gerdarbeidanda ad
heildarfjarhaed kr. 27.565.173.

Vid framhaldssolu & eigninni pann 5. april 2011 4dkvad syslumadur ad fella
nidur uppbodsmalid ad pvi er vardadi eignarhluta séknaradila.

Uppbodsmedferdin hélt hins vegar afram ad pvi er vardadi eignarhlut C.
Eignin var seld & uppbodi 11. oktober 2011 og hastbjodandi var L, med bod ad
fjarhaed kr. 21.000.000. Tekid var fram ad soknaradili, eigandi hins hluta B, hefdi lyst
pvi yfir vid uppbodid ad hann askildi sér forkaupsrétt sem abtiandi en ad hann
uppfyllti ekki lagaskilyrdi til sliks og peirri kréfu var pvi hathad.

bPann 6. oktdber 2011 for 16gmadur soknaradila pess a leit vid varnaradila ad
sparisjédurinn myndi afmé vedsetningu eignarhluta sdknaradila af skuldabréfi nr. X
og ur vedmalabokum. Varnaradili hafnadi beidni 16gmanns soknaradila pann 27.
oktober 2011.

Pann 15. névember 2011 var frumvarp til uthlutunar & séluvedi undirritad. bPar
kom fram ad hid selda vari B, eignarhluti C. Samkvaemt vedbandayfirliti sem nefndin
hefur aflad sér hvilir vedskuldarbréf fra F, utgefid 21.11.2005 & 1. vedrétti a
eignarhluta soknaradila { j6rdinni B.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 7. desember
2011.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad urskurdad verdi oskuldbindandi og felld verdi ur
gildi vedsetning eignarhluta séknaradila i jordinni B til tryggingar skuld C, vid
varnaradila, samkvaemt vedskuldabréfi nr. X, jafnframt pvi sem allar skuldbindingar
soknaradila samkvemt vedskuldabréfinu verdi felldar ur gildi. b4 krefst sdéknaradili
pess ad urskurdad verdi dskuldbindandi og felld verdi ur gildi vedsetning eignarhluta
soknaradila i 160um nimer 2 og 3 ur jordinni B, til tryggingar skuld C, samkvaemt
tryggingarbréfi ad hofudstdl kr. 20.000.000, dagsett 13. desember 2007, jafnframt pvi
sem allar skuldbindingar soknaradila samkvamt tryggingarbréfinu verdi felldar ur
gildi. b4 er pess krafist ad varnaradila verdi gert ad aflétta fyrrgreindu vedskuldabréfi
og tryggingarbréfi af eignarhluta sdknaradila i j6rdinni B og 160um nr. 2 og 3 ar
jOrdinni.

Soéknaradili visar til samkomulags um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga
krofum sinum til studnings. Visar soknaradili til pess ad skv. 1. mgr. 3. gr.
samkomulagsins beri lanastofnunum ad lata skuldara gangast undir greidslumat fyrir
lanveitinguna og kynna nidurstodur pess fyrir dbyrgdarmanni eda vedsala adur en
hann gengst i abyrgdina, sbr. 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins. Slikt greidslumat hafi
varnaradili hins vegar ekki 1atid gera i samraemi vid afdrattarlausan 4skilnad
samkomulagsins. Soknaradila hafi pvi verid okunnugt um skuldast6du skuldara
bréfanna 4 pessum tima.

Soknaradili alitur ad sérstakrar adgaeslu hafi verid porf par sem um verulegar
abyrgdarskuldbindingar hafi verid ad reda, auk pess sem varnaradila hafi matt vera
ljost ad fjarhagsstada C var sleem, og pvi hafi hvilt 4 varnaradila enn rikari kréfur til
adgaeslu og upplysingaskyldu, p.&m. med hlidsjon af almennri adgaesluskyldu
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lanastofnana. Séknaradili visar jafnframt til pess ad honum hafi aldrei verid gert pad
sérstaklega ljost af halfu varnaradila hvada réttardhrif undirritun hans 4 vedbréfin
kynni ad hafa i for med sér. Varnaradili hafi til ad mynda ekki gaett annarra akvada 4.
gr. samkomulagsins vid lanveitinguna, m.a. um upplysingagjof til dbyrgdarmanns
aodur en til skuldaabyrgdar eda vedsetningar er stofnad, sbr. 1. mgr. 4. gr.

Soknaradili visar til pess ad forsendur séu til ad vikja til hlidar umraeddu vedi 4
grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.
Soknaradili alitur pad andstett godri vidskiptavenju i skilningi dkveedisins ad
varnaradili haldi uppi kr6fum 4 hendur sdéknaradila &4 grundvelli vedsetningarinnar,
einkum med visan til pess ad ekki hafi verid gatt sjonarmida umraedds samkomulags.
Soknaradili bendir 4 ad horfa verdi til pess ad stada adila var olik vid
samningsgerdina. Varnaradili, sem s¢ fjarmalafyrirtaeki, hafi haft yfirburdarstodu ad
pessu leyti og haft yfir sérfraedipekkingu ad bua sem soknaradili hafdi ekki. bvi aliti
soknaradili ad 6gilda beri vedsetninguna med visan til 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936,
sbr. og 6logfestar reglur samningaréttar um brostnar forsendur.

b4 visar séknaradili til 1. mgr. 4. gr. laga nr. 32/2009 um abyrgdamenn.

Hvad vardi undirritun séknaradila & vedskuldabréf skuldarans C pa hafi hann
1itid svo &, og byggdi 4 peirri forsendu ad med undirritun sinni hefdi hann eingdngu
fallist & vedsetningu eignarhluta C fyrir sitt leyti, og ad undirritun hans &
vedskuldabréfid hefdi verid naudsynleg forsenda fyrir lantoku C, par sem jordin B
hefdi verid i oskiptri sameign peirra tveggja. Soknaradili hafi hins vegar aldrei atlast
til pess ad i pessu felist jafnframt ad eignarhlutur hans yroi vedsettur til tryggingar
krofunni.

b4 bendir séknaradili 4 ad undirritun hans 4 vedskuldabréfid hafi ekki fullnaegt
skilyrdum 1. mgr. 22. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978, par sem hin sé eingdéngu
stadfest af einum vitundarvotti.

Varnaradili visadi til pess i svari sinu, dags. 6. jantar 2012, ad umraedd lantaka
hefdi verid soknaradila til hagsbota, med pvi ad andvirdi lansins hafi verid greitt inn &
reikning soknaradila.  svari soknaradila, dags. 27. jantiar 2012, hafnadi soknaradili
pvi. Soknaradili bendir & samkveemt kaupsamningi milli soknaradila og lantaka um
helming jardarinnar B hafi meginporri kaupverdsins verid fjarmagnadur med
umraeddri lantéku. Med pvi ad gangast i abyrgd fyrir lantaka hafi soknaradili i raun
tekid sjalfur 4 sig abyrgd 4 réttum efndum samkvaemt kaupsamningnum. Seljandi hafi
pvi m.6.0. borid abyrgd 4 réttum efndum kaupanda. Med pvi ad andvirdi kaupverdsins
s¢ innheimt hjd sOknaradila, sem abyrgdarmanni, s€ hann { raun sjalfur ad standa
straum af greidslu kaupverdsins. Verdi pvi med engu moti séd ad
abyrgdarskuldbindingin hafi verid sdknaradila til hagsbota.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. Varnaradili byggir
a pvi ad soknaradili hafi med fasum og frjalsum vilja vedsett sinn hluta af jordinni B
med undirritun 4 vedskuldabréfid og a tryggingarbréfid og ad engin skilyrdi séu til
pess ad d6gilda pa vedsetningu. Varnaradili byggir & meginreglu samningaréttarins um
a0 samninga skuli halda, og ad sdknaradili s¢ par med bundinn af peim samningum
sem hann hafi gert vid varnaradila ad pessu leyti.

Varnaradili bendir & ad samkomulag um notkun d&byrgda 4 skuldum
einstaklinga hafi hvorki st6du reglugerdar né settra laga. Varnaradili byggir 4 pvi ad
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ekki sé unnt ad vikja fra fyrrgreindri meginreglu samningaréttarins med visan til
umraedds 6logfests samkomulags. Visar varnaradili til doms Heestaréttar i mali nr.
131/1999 mali sinu til studnings.

Bendir varnaradili 4 ad i peim domum sem fallid hafa um skuldbindingargildi
samkomulagsins og ahrif pess ad akvadi um greidslumat hafi ekki verid virt sjaist ad
eingdngu sé unnt ad ogilda abyrgdaryfirlysingu/vedsetningu & grundvelli 36. gr. laga
nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga. Su lagagrein feli i sér
undantekningu fr4d meginreglu um skuldbindingargildi samninga, og pvi beri ad tulka
hana prongt. Af doémi Heestaréttar i mali nr. 163/2005 og domi héradsdoms
Nordurlands vestra i mali nr. E-25/2011 sjaist ad pad radist af heildsteedu mati &
atvikum mals hverju sinni hvort beita eigi ogildingarreglu 36. gr. laga nr. 7/1936.
Vanreksla fjarmalastofnunar 4 ad kynna dbyrgdarmanni greidslumat skuldara dugi
ekki ein og sér til ad beita akvaedinu.

Visar varnaradili til pess ad i mali pvi sem nua sé til umfjollunar liggi ekkert
fyrir um ad skuldarinn, C, hafi verid med slema fjarhagsstodu 4 peim tima pegar
soknaradili vedsetti sinn hluta af j6rdinni B. Pad séu pvi engar forsendur til ad mida
vid annad en ad soknaradili hefoi sampykkt vedsetninguna enda pott greidslumat
hefdi ekki farid fram og pad kynnt soknaradila.

Varnaradili telur ad vid mat 4 pvi hvort vedsetning sdknaradila & sinum hlut i
jordinni B hafi verid 6sanngjorn { skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 beri ad lita til pess
hvernig lansfjarhadinni hafi verid radstafad. [ mali pessu liggi fyrir ad lansfjarhadin
rann Oll til sdknaradila, sem greidsla fyrir hans hlut af j6rdinni. Varnaradili byggir 4
pvi ad pad yrdi mjog 6edlileg nidurstada ef sa sem veitir lansved, geti losnad med
afturvirkum heetti undan 4byrgd sinni i peim tilvikum pegar allt andvirdi lansins renni
til hans sjalfs. Soknaradili hafi haft beinan fjarhagslegan avinning af pvi ad heimila
vedsetningu 4 sinum hluta af jérdinni B, enda hafi pad verid forsenda pess ad hann
hafi fengid kaupverdid greitt fra C. Jafnframt beri ad lita til pess ad varnaradili hefoi
ekki veitt C umraett 1an an frekari trygginga, en vedi i hans hluta af j6rdinni, en slikt
hefdi falid 1 sér svokallad 100% lan sem beri ad fordast.

Varnaradili hafnar peirri malsastaedu soknaradila ad soknaradili hafi ekki attad
sig & réttarahrifum pess ad heimila vedsetningu 4 sinum eignarhluta af jordinni B. bad
liggi 1 hlutarins edli ad ef eign sé vedsett til tryggingar skuldum kann ad verda gengio
ad vedinu, ef skuldin faest ekki greidd. P4 hafnar varnaradili tilvisun soknaradila til 4.
gr. laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn. Loks visar varnaradili til pess ad 22. gr.
pinglysingarlaga nr. 39/1978 vardi einungis pad alitaefni hvort skjal sé tekt til
pinglysingar, en hafi engin efnisleg ahrif & skjalid eda skuldbindingargildi pess ad
60ru leyti.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar annars vegar 4 eignarhluta
soknaradila { jordinni B, med vedskuldabréfi nr. X, og hins vegar 160a nr. 2 og 3 af
jordinni B, med tryggingarbréfi, dags. 13. desember 2007.

[ 5. gr. sampykkta fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki
kemur fram ad pad sé skilyrdi fyrir medferd trskurdarnefndar ad fjarmalafyrirtaeki
hafi hatnad krofu vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan
fjogurra vikna fra pvi vidskiptamadur lagdi malid fyrir fjarmélafyrirtaeki. I kvortun
soknaradila til nefndarinnar visar hann til pess ad 16gmadur sdéknaradila hafi farid pess
a leit vid varnaradila pann 6. oktdober 2011, ad vedskuldabréfi nr. X yroi 1étt af
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eignarhluta soknaradila i jordinni B. Hvorki kemur fram i malavaxtalysingu
soknaradila né i gognum malsins ad hann hafi farid pess 4 leit vid varnaradila ad
tryggingarbréfi, dags. 13. desember 2007, yrdi aflétt af eigninni.

[ 1josi framangreinds verdur vid pad ad mida ad soknaradili hafi ekki borid
krofur vardandi vedskuldabréf, dags. 13. desember 2007, upp vid varnaradila. Pegar
af peirri asteedu verdur ekki hja pvi komist ad visa krofu sdknaradila vardandi
tryggingarbréfid fra urskurdarnefndinni, med visan til 5. gr. sampykkta fyrir
urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

Sakaretnio adila lytur pvi ad gildi vedsetningar eignarhluta soknaradila i
jordinni B, samkvamt vedskuldabréfi nr. X.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dagsett 1. névember
2001, tekur m.a. til pess pegar einstaklingur hefur gefid ut leyfi til ad vedsetja fasteign
sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins.
Samkvaemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad meta greidslugetu
greidanda nema abyrgdarmadur dski sérstaklega eftir pvi med skriflegum haetti ad svo
verdi ekki gert. Fjarmalafyrirteeki er pd avallt skylt ad greidslumeta skuldara pegar
abyrgd abyrgdarmanns a skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000.
Samkvaemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér
nidurstodu greidslumats adur en hann gengst i abyrgdina, enda liggi fyrir ad greidandi
hafi sampykkt pad. Bendi nidurstada greidslumats til pess ad greidandi geti ekki efnt
skuldbindingar sinar, en abyrgdarmadur oskar eftir ad lan verdi engu ad sidur veitt
skal hann stadfesta pad skriflega.

Ekki liggja fyrir nein gégn um ad varnaradili hafi metid greidslugetu C,
utgefanda vedskuldabréfs nr. B. Verdur pvi ad mida vid ad greidslumat hafi ekki farid
fram. Samkvaemt 3. mgr. 3. gr. samkomulags um notkun &byrgda a skuldum
einstaklinga var varnaradila skylt ad meta greidslugetu C. Verdur varnaradili ad bera
allan halla af pvi a0 slikt greidslumat for ekki fram og par med hvort soknaradili hefoi
eftir sem adur gengist i abyrgd fyrir C, eftir ad hafa kynnt sér matio.

Ekki er unnt a0 fallast & pa roksemdafaerslu varnaradila ad skuldbindingu
soknaradila, eda meginreglunni um ad samninga skuli halda, verdi ekki vikid til hlidar
med visan til samkomulagsins fra 1. névember 2001. Nefndin gengur i storfum sinum
ut fra ad adildarfélog SF séu bundin af pvi, rétt eins og pau eru bundin af
samkomulagi pvi sem liggur til grundvallar starfsemi nefndarinnar. Doémur
Heestaréttar i mali nr. 131/1999, par sem ekki var um neina samberilega
skuldbindingu ad reeda 4 pvi ekki vid.

Varnaradili bendir 4 ad vid mat & pvi hvort vikja eigi vedsetningunni til hlidar
med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga
verdi ad lita til pess hvernig lansfjarhadinni var radstafad. I mali pessu liggur fyrir ad
hluta lansfjarhadarinnar, p.e. kr. 9.783.613, var radstafad til soknaradila, sem greidslu
fyrir hans hlut af jordinni B. Par sem um var ad reda greidslu vegna gagnkveems
samnings sem soknaradili og C hofou gert med sér, par sem greidslan var endurgjald
fyrir helmingshluta { jordinni B, verdur ekki séd ad abyrgdarskuldbindingin hafi verid
soknaradila til hagsbota. Pvert & moti virdist séknaradili 1 verri st6du, enda er hann
baedi 1 skuld vid varnaradila og hefur glatad eignarrétti sinum { helmingi jardarinnar.

[ ljosi alls framangreinds verdur ad telja ad rétt sé ad ogilda vedsetningu
jardarinnar B, med vedskuldabréfi nr. X, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.
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Urskurdarord:
Vedsetning jardarinnar B, med vedskuldabréfi nr. X, utgefnu af C til
varnaradila er 6gild.

Reykjavik, 16. mars 2012

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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