URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2014, fostudaginn 17. oktober, er fundur haldinn i arskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdoéttir, Johann Tomas Sigurdsson og Elisabet Juliusdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 88/2014:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmedfero.

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

Malio barst urskurdarnefndinni 28. jali 2014, med kvortun soknaradila,
dagsettri 25. jali 2014. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 28. juli 2014, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra sjénarmid sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 1. september 2014. Var bréfid sent
soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 2. september 2014, og honum gefinn
kostur a ad koma a framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi,
dagsettu 16. september 2014.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 17. oktober 2014.

II.
Malsatvik.

bann 25. jantar 2006 6skadi A eftir lani ad fjarhaed kr. 12.790.000 til ad greida
upp ahvilandi lan og eftirstodvar a tékkareikningi, sbr. ,,Lansumsokn. Fylgiskjal med
skuldabréfi X*. Fasteign A ad B var sett ad vedi til tryggingar skuldinni. A skjalinu er
greidslumat par sem eignir og skuldir hafa verido fylltar at med kr. O.
Réodstofunartekjur heimilisins voru tilgreindar kr. 0 arlega og manadarlega og su var
einnig greidslubyrdi af 60rum lanum. Greidslubyrdi af nyju lani og greidslubyrdi
samtals var kr. 57.534 manadarlega og kr. 690.413 arlega. Aatladur
framfaerslukostnadur og fost utgjold voru kr. 82.200 manadarlega og kr. 986.400
arlega. Raostofunartekjur eftir framfaerslu og greidslu lana voru neikvadar um kr.
139.734 ménadarlega og kr. 1.676.813 arlega.

bann 26. jantar 2006 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 12.790.000, gefio
ut af A til FF. Varnaradili hefur nua tekid yfir réttindi og skyldur FF skv. skuldabréfinu.
Fasteign A ad B, var sett ad vedi 4 4. veOrétti til tryggingar skuldinni.
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bann 12. februar 2010 sampykkti varnaradili ad vedréttur samkvaemt
skuldabréfi nr. X yroi fluttur af fasteigninni ad B, yfir 4 fasteignina C.

bann 14. januar 2008 o6skadi A eftir lani ad fjarhaed kr. 1.750.000, sbr.
,Lansumsokn. Fylgiskjal med skuldabréfi nr. Z*“. Fasteign A ad B var sett ad vedi til
tryggingar laninu. Gert var rad fyrir greidslumati en reitir pess efnis hafa verid fylltir
ut med kr. 0.

bann 14. jantar 2008 var vedskuldabréf nr. Z, ad fjarhaeo kr. 1.750.000, gefid
ut af A til FFF. Varnaradili hefur na tekid yfir réttindi og skyldur FFF skv.
skuldabréfinu. Fasteign A ad B var sett ad vedi & 3. veorétti til tryggingar skuldinni.

bann 2. febrtar 2010 var skjalid ,,Vedflutningur. Vedsetning/vedbandslausn.
Vedskuldabréf undirritad. Varnaradili sampykkti samkvamt beidni ad vedréttur skv.
skuldabréfi nr. Z yroi fluttur af fasteigninni B yfir 4 fasteignina C.

bann 12. febraar 2010 var kaupsamningur um fasteignina ad C undirritadur.
Kaupendur voru sdknaradili ad 23% og A ad 77%. Kaupverd fasteignarinnar var kr.
23.600.000 en kr. 5.200.000 greiddust med peningum vid kaupsamning, kr.
17.900.000 greiddust med peningum samhlida vedflutningi vid kaupsamning og kr.
500.000 greiddust vid afsal manudi eftir athendingu med peningum.

bann 12. desember 2010 greiddi soknaradili kr. 5.331.760 inn & reikning
fasteignasolunnar D.

bann 19. desember 2013 var umsékn A um greidsluadlogun sampykkt.

Fyrir liggur ad 16gheimili s6knaradila er ad E.

bann 4. juli 2014 6skadi soknaradili eftir pvi ad vedsetning eignarhluta hennar
a0 C yroi felld nidur. Varnaradili svaradi og kvad ekkert oedlilegt vid framkvemd
vedflutnings vegna kaupa a C.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 25. juli 2014.

I11.
Umkvortunarefni.
Soknaradili krefst pess ad ogilt verdi vedsetning & 23% eignarhluta hennar i
fasteigninni ad C til tryggingar vedskuldabréfum nr. X og Y.
Soknaradili telur ad varnaradili hafi ekki farid ad 16gum vid vedsetningu &
23% eignarhluta hennar i fasteigninni ad C. Hun hafi ekki sampykkt vedsetningu 4
eignarhlut sinum i C.

Soknaradili bendir &4 ad 1itid sem ekkert i umreddum vedskuldabréfum eda i
60rum goégnum sem bankinn hafi utbuid i tengslum vid vedflutning bréfanna yfir & C
gefi til kynna ad soéknaradili hafi sampykkt vedsetningu eignarhluta sins. Byggir
soknaradili &4 pvi ad sampykki hennar & vedflutningi vedlana nr. Z og X megi ekki lita
4 sem hun hafi heimilad ad eignarhluti hennar yrdi einnig settur ad vedi til tryggingar
efnda lananna. [ pessu samhengi bendir soknaradili a4 ad skyringarreglur
samningaréttarins, og pa einkum svonefnd andskyringarregla, leidi til pess ad jaftnhan
skuli skyra 6ljosa og tvireda samningsskilmala peim i 6hag sem einhlida hafi samio
skilmala eda radid efni peirra til lykta. Pad s¢ dumdeilt i malinu ad 61l skjalagerd i
tengslum vid vedsetningu C og veitingu lana nr. Z og X hafi einvérdungu verid a
hendi varnaradila. bvi hafi bankanum verid i 16fa lagid ad haga skjalagerd sinni med
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peim hatti ad réttindi bankans 4 hendur soknaradila vaeru skyr. Soknaradili byggir a
pvi ad varnaradili verdi ad bera hallann af pessum oskyrleika.

Soknaradili bendir 4 ad framangreindu til frekari studnings megi visa til 6tal
doma Hestaréttar um peer riku krofur sem rétturinn geri til pess ad lanastofnanir
tryggi sér skyrar og oOtviredar sannanir fyrir tilvist vedréttinda, umfangi peirra og
heimildum ad 6dru leyti. { deemaskyni megi visa til nylegs doms Hzastaréttar i mali nr.
345/2013 en af peim ddémi megi sja par strongu krofur sem rétturinn geri til
fjarmalastofnana i pessum efnum.

Soknaradili métmeelir pvi ad ummeeli héradsdomara 1 mali sem sidar hafi verid
stadfest 1 Haestarétti, sbr. dom Heestaréttar i mali nr. 162/2009 hafi fordemisgildi 1
malinu. Mun fremur eigi ad lita til nylegs doms Hestaréttar i mali nr. 345/2013 og
urskurdar nefndarinnar i mali nr. 41/2013.

Telji nefndin pratt fyrir framangreint ad soknaradili hafi sampykkt vedsetningu
eignarhluta sins pa byggir soéknaradili 4 pvi ad ogilda beri vedsetninguna par sem
varnaradili hafi ekki farid ad gildandi 16gum og reglum pegar til vedsetningarinnar
hafi verid stofnad. Soknaradili byggir a pvi ad varnaradili hafi ekki stadid vid skyldur
sinar samkvaemt samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga, fra 1.
november 2001, og dkvaedum laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn. Pvi séu fyrir hendi
forsendur samkvaemt 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda
l6ggerninga til ad 6gilda vedsetningu & eignarhluta soknaradila ad C.

Soéknaradili motmelir stadhefingum varnaradila um ad samkomulag um
notkun abyrgda & skuldum einstaklinga eigi ekki vid um agreining adila. Med 16gum
nr. 32/2009 hafi umratt samkomulag ekki verid fellt ar gildi. Markmid setningar laga
nr. 32/2009 um abyrgdarmenn hafi verid ad setja almenn 16g sem gilt hafi um 6ll
fjarmalafyrirteeki 4 markadi en gildissvid samkomulagsins hafi einungis nad til
samningsadila. Pessu til vidbotar bendir sdknaradili 4 ad samkomulagid hafi fyrir
margt 1ongu 6dlast vidurkenningu sem almennar leikreglur 4 ldnamarkadi. bvi byggir
soknaradili 4 pvi ad varnaradila hafi borid ad fylgja fyrirmaelum samkomulagsins ad
pvi leyti sem pau hafi ekki samrymst gildandi 16gum. Su rika laga- og
domaframkvaemd um tilkun dkveda samkomulagsins gildi pvi jofnun hondum um
talkun 4kvaeda laga nr. 32/2009, enda sé 1ljost ad pad hafi ekki verid markmid
16ggjafans med setningu laganna ad ryra rétt dbyrgdarmanna fra pvi sem fyrir hafi
verio.

Séknaradili motmelir pvi ad samkomulag um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga hafi verid fellt nidur med auglysingu fra Neytendasamtokunum.
Samkomulagid sé enn i fullu gildi og sé pad t.a.m. sérstaklega tilgreint 4 heimasidu
atvinnuvega- og nyskopunarrdduneytisins. Samkomulagid hafi verid undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirteekja f.h. adildarfélaga sinna. Varnaradili hafi
verid einn af adilum pessara samtaka og hafi pvi borid ad fullnaegja peim skyldum
sem 4 bankanum hafi hvilt samkvaemt samkomulaginu pegar @tlud vedsetning a
eignarhlut soknaradila hafi att sér stad.

Soéknaradili visar til pess ad 16g nr. 32/2009 eigi vid um agreining adila enda
telji varnaradili ad soknaradili hafi vedsett eignarhluta sinn i Njalsgotu 5 til tryggingar
skuldbindingum adalskuldara. Um petta atridi sé skyrt kvedid & um i 2. mgr. 2. gr.
laga nr. 32/2009. Soknaradili motmeelir stadhefingum varnaradila um ad log nr.
32/2009 taki ekki til abyrgda soknaradila par sem par hafi verid veittar i pagu
fjarhagslegs avinnings hennar. Bankinn hafi rokstutt petta med peim hatti ad ef til
vedflutningsins hefdi ekki komid pa hefdi soknaradili ekki getad eignast eignarhlut
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sinn. Pessu métmelir soknaradili enda sé stadheefing bankans med 6llu 6s6nnud og
efnislega rong. Soknaradili hafi greitt fyrir sinn eignarhlut med peningum og 4 eigin
abyrgd.

Soéknaradili visar til pess ad undantekningardkvedi 2. mgr. 2. gr. laga nr.
32/2009 eigi ekki vid i malinu. Soéknaradili hafi sjalf engan avinning haft af
kaupunum 1 skilningi akvedisins. Kaup soknaradila & 23% eignarhlut i C hafi
einungis verid gerd til ad hjalpa adalskuldara vid ad festa kaup 4 fasteigninni. I pessu
samhengi bendi soknaradili 4 ad hiin sé¢ ekki sjalf busett ad C. Visar soknaradili til
nefndaralits vidskiptanefndar um undantekningardkveedi 2. mgr. 2. gr. laganna. bar
sem soOknaradili bii ekki a0 C megi ekki lita & eignarhlut hennar sem ,eigin
ibtidarhusnaedi“. Allan vafa i pessum efnum beri ad skyra soknaradila i vil, enda leggi
nefndin sérstaka aherslu 4 ad undanpagur beri ad skyra prongt.

Soknaradili bendir & ad varnaradila hafi verid fullkunnugt um hvernig
skiptingu kaupverds 4 milli soknaradila og adalskuldara hafi verid hattad. Séknaradili
hafi greitt kr. 5.331.760 vegna kaupanna eda um 23% af kaupverdi eignarinnar.

Soéknaradili byggir 4 pvi ad varnaradili hafi storlega vanefnt skyldur sinar
samkvaemt 16gum nr. 32/2009. Soknaradili rokstydur pad med eftirfarandi heetti. |
fyrsta lagi hafi varnaradili ekki framkvaemt greidslumat & adalskuldara i samraemi vid
fyrirmali 1. mgr. 4. gr. laga nr. 32/2009 pegar eignarhlutur sdknaradila hafi verid
vedsettur til tryggingar vedlanum nr. Z og X. Verdi p6 ad telja a0 full asteda hafi
verid til pess par sem fyrirliggjandi greidslumat bankans & adalskuldara hafi leitt 1 1jos
a0 greidslugeta hennar hafi verid neikvaed um kr. 139.734. bess skuli sérstaklega getio
ad soknaradili hafi ekki verid upplyst um nidurstédu pessa greidslumats. I 6dru lagi
hafi varnaradili ekki sinnt upplysingaskyldu sinni gagnvart soknaradila samkvaemt 2.
og 3. mgr. 4. gr. og 5. gr. laga nr. 32/2009. Af gognum malsins megi med engu moti
greina ad bankinn hafi gert tilraun til pess ad upplysa soknaradila um ad hin veri i
reynd ad gangast undir abyrgd fyrir dottur sina. I pridja lagi hafi varnaradili ekki
gengid fra skriflegum 4abyrgdarsamningi eins og honum hafi borid skylda til
samkvaemt 6. gr. laga nr. 32/2009. T akvaedinu sé skyrt kvedid 4 um pad gildisskilyrdi
a0 abyrgdarsamningur skuli vera skriflegur.

Soknaradili byggir 4 pvi ad neest komi til skodunar hvort misbrestur
varnaradila a0 framangreindu leyti leidi til pess ad vikja eigi abyrgdinni til hlidar
samkvemt 36. gr. laga nr. 7/1936.

Soknaradili visar til pess hvad vardar efni samningsins ad enginn sérstakur
skriflegur d&byrgdarsamningur hafi verid gerdur i tengslum vid vedsetningu
eignarhluta soknaradila. Af peim sOkum hafi soknaradila ekki wverid veittar
naudsynlegar upplysingar i samremi vid 2. kafla laga nr. 32/2009, einkum 1. mgr. 5.
gr. laganna. bessir starfshattir varnaradila vardi vid 16g og séu bersynilega
Osanngjarnir i gard soknaradila.

Soknaradili telur ad um stédu samningsadila purfi ekki ad fjolyrda. Varnaradili
hafi haft yfirburdarstodu gagnvart soknaradila og sé med sérpekkingu sem soknaradili
hafi ekki haft. Soknaradili s¢ pjodfredingur og pydandi og hafi ekki sérpekkingu &
logfredilegri skjalagerd. P4 hafi hin ekki notid adstodar sérfreedinga vid
samningsgerdina. P4 hafi hin l6gfredilega skjalagerd alfarid verid 4 hondum
varnaradila og hafi soknaradili ekki komid ad skjalagerdinni. Med visan til pessa sé
1j6st ad mikill adstodumunur hafi verid 4 milli soknaradila og varnaradila.

Séknaradili vekur sérstaka athygli 4 pvi hvernig atvikum vid samningsgerdina
hafi verid hattad. Soknaradili byggir a4 pvi ad varnaradili hafi leynt mikilveegum
upplysingum um greidslugetu adalskuldara. I malinu liggi fyrir ad varnaradili hafi
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greidslumetid adalskuldara og nidurstada matsins hafi verid su ad greidslugeta
adalskuldara hafi verid neikved um kr. 139.734. Soknaradili fullyrdi ad hun hefoi
ekki gengist undir abyrgd fyrir adalskuldara hefdi hun verid upplyst um nidurstédu
greidslumatsins.

Soknaradili bendir & ad pau atvik sem sidar hafi komid til leidi til pess ad
bersynilega sé¢ 6sanngjarnt ad varnaradili haldi vedsetningunni til streitu gagnvart
soknaradila. Adalskuldari hafi fengid sampykkta umsdékn um greidsluadlogun en pad
pyoi ad hin sé um fyrirsjdanlega framtid o6feer um ad standa i skilum med
fjarskuldbindingar sinar, sbr. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 101/2010 um greidsluadlégun
einstaklinga.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum sdknaradila verdi hafnad.

Varnaradili hafnar malatilbtinadi sdéknaradila vardandi pad ad med undirritun
hennar 4 vedflutningsskjolin hafi hin einungis verid ad sampykkja vedsetningu & 77%
eignarhluta adalskuldara i eigninni, en ekki 23% eignarhluta soknaradila sjalfs.
Varnaradili bendir 4 a0 sampykki soknaradila vid vedflutningi skuldabréfanna byggi a
undirritun soknaradila en 4 grundvelli peirra hafi skuldabréfunum verid pinglyst a alla
eignina. Varnaradili byggir & pvi ad skjolin séu ad 6llu leyti skyr um ad samkvaemt
efni peirra séu pinglystir eigendur og kaupsamningshafar ad sampykkja vedsetningu
eignarinnar til tryggingar skuldabréfanna.

Varnaradili visar til pess ad i1 skjolunum sjalfum komi eftirfarandi fram:
wsamkvemt beioni sampykkir F hér med ad vedréttur skv. framangreindu
vedskuldabréfi verdi fluttur af fasteigninni B yfir d fasteignina ad C*. Varnaradili telur
petta ordalag skyrt um ad verid sé ad vedsetja eignina en ekki einungis afmarkadan
hluta hennar. Hafi @tlunin verid ad undanskilja einhvern hluta eignarinnar hefdi enda
purft ad tilgreina pad sérstaklega, 6fugt vid pad sem soOknaradili haldi fram. Visi
varnaradili til doms Heestaréttar i mali nr. 162/2009.

Varnaradili telur ad ekki verdi framhja pvi litid i pessu samhengi ad sampykki
soknaradila hefdi alls ekki verid naudsynlegt hefdi adalskuldari eingdngu verid ad
vedsetja sinn eignarhluta. Sampykki soknaradila hafi pvi eingdngu getad snuid ad
vedsetningu eignarhluta séknaradila en ekki vegna eignarhluta annarra eigenda.

Varnaradili telur af framansogdu ad soknaradila hafi ekki getad dulist ad um
hafi verid a0 rada vedsetningu 4 heildareigninni. Af nefndum démi Haestaréttar telur
varnaradili 1jost ad soknaradila hafi verid 1jost, eda a.m.k. att a0 vera ljost ad um hafi
verid ad reda vedsetningu heildareignarinnar og séknaradili hafi med undirritun &
vedflutningsskjolin gefid gilt loford um vedsetningu 4 sinum eignarhluta i eigninni.
Telur varnaradili einsynt a0 nefndin geti pvi ekki fallist & krofu sdknaradila a
grundvelli pessara sjonarmida.

Varnaradili bendir 4 ad i kvortun soknaradila sé¢ visad til pess a0 samkomulag
um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga eigi vid um dagreining adila og pvi
métmeaelt ad samkomulagid hafi verid fellt Gr gildi med 16gum nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn. Varnaradili itrekar ad samkomulagid geti ekki att vid um agreining
adila par sem pad hafi fallid ar gildi pegar fyrrmefnd 16g hafi tekid gildi. Sé pad t.a.m.
oumdeilt medal adila samkomulagsins og megi um pad visa til umfjollunar
Neytendasamtakanna, sem hafi verid sa adili samkomulagins sem att hafi adild fyrir
hond neytenda. Um pad hafi verid fjallad 1 frétt 4 vef Neytendasamtakanna fra 17.
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januar 2011, par sem sérstaklega sé visad til pess ad samkomulagid hafi fallio ar gildi
med gildistoku laganna.

Varnaradili telur ad par sem vedflutningurinn hafi att sér stad eftir gildistoku
laganna verdi pvi til pess ad lita hvort 16g nr. 32/2009 eigi vid um agreining adila. 1 2.
gr. laganna sé farid yfir gildissvid0 Deirra og par fjallad um hvada
abyrgdarskuldbindingar falli undir 16gin. I 2. mgr. 2. gr. laganna séu sérstaklega
undanpegnar 16gunum abyrgdir sem séu i pagu atvinnurekstrar abyrgdarmanns eda i
pagu fjarhagslegs avinnings hans. Eins og visad hafi verid til i samskiptum adila telji
varnaradili ad med visan til pessa akvadis falli vedsetning eignarinnar utan gildissvids
abyrgdarmannalaga og varnaradila hafi ekki verid skylt & grundvelli laganna ad
framkvama greidslumat &4 adalskuldara skuldabréfanna.

Varnaradili telur ad sampykki soknaradila fyrir vedsetningu eignarinnar hafi
verid 1 pagu fjarhagslegs avinnings soknaradila i skilningi 2. mgr. 2. gr. laganna. Vid
mat & pvi hvort um fjarhagslegan avinning hafi verid ad rada i skilningi akvadisins sé
naertekast ad lita til l6gskyringargagna med dkvadinu.

Varnaradili bendir & ad i frumvarpi pvi sem vard sidar ad 16gum nr. 32/2009
hafi gildissvidid verid afmarkad & pann hatt ad fra 16gunum hafi eingdngu att ad
undanskilja abyrgdir sem hafi verid i pagu eigin atvinnurekstrar abyrgdarmanns. Eftir
umfjollun vidskiptanefndar hafi hins vegar verid gerd su breyting a frumvarpinu ad
gildissvidid hafi verid afmarkad enn frekar og samkvemt breytingartillogu hafi pvi
verid bett vid ad frumvarpid ad abyrgdir i pagu fjarhagslegs 4avinnings
abyrgdarmanns yrou jafnframt undanskildar 16gunum. Hafi frumvarpido ordid ad
16gum med breytingum vidskiptanefndar. I nefndaréliti vidskiptanefndar hafi verid
tekin demi um ad tilefni veri til pess ad undanskilja fra ldgunum tilvik pegar
abyrgdarmadur gangist 1 abyrgd i eigin pagu og par sé t.a.m. att vid pegar gengist s¢€ i
abyrgd fyrir lanveitingu sem radstafad s¢é til kaupa & husnadi 1 hans eigu.

Varnaradili visar til pess ad af kaupsamningi eignarinnar verdi ekki sé¢d ad med
neinum heetti hafi sérstaklega verid sundurlidad ad tiltekinn hluti kaupverdsins veeri
sérstok greidsla fyrir annan hvorn eignarhluta kaupenda. Kaupverd eignarinnar i heild
s¢ tilgreint 1 samningnum og pvi naest visad til pess ad greidsla kaupverds fyrir
fasteignina sé i1 fyrsta lagi peningagreidsla vid kaupsamning, pvi nast greidsla
samhlida vedflutningi peirra lana sem hér um radi og loks lokagreidsla vid utgafu
afsals. bar s¢ med engu sundurgreint ad annar kaupanda greidi med 6drum hetti en
hinn. 1 kaupsamningnum sé hinn umdeildi vedflutningur skuldabréfanna tilgreindur
sem hluti af greidslu kaupverds eignarinnar sem soOknaradili hafi sidan eignast i
kjolfarid og i beinum tengslum vid vedflutninginn. Hafi varnaradili pvi ekki haft
astedu til pess ad @tla annad en ad vedflutningurinn hafi verid beinn pattur i
sameiginlegum kaupum soéknaradila og adalskuldara skuldabréfanna 4 eigninni.
Vedsetning eignarinnar hafi enda verid afleiding pess ad varnaradili hafi einfaldlega
sampykkt beidni kaupenda a4 vedflutningi skuldabréfanna.

Varnaradili telur af framansdgou ljost ad umraedd vedsetning falli utan
gildissvids laga nr. 32/2009 par sem sampykki soéknaradila fyrir vedsetningu
eignarinnar hafi ljoslega verid i pagu fjarhagslegs avinnings hennar 1 skilningi 2. mgr.
2. gr. laga nr. 32/2009, sbr. fyrrnefnd 16gskyringargdgn. Verdi enda ekki annad radid
en a0 um nakvaemlega sambarilega stoou sé¢ ad reda og tekin sé sem daemi i
fyrrnefndu nefndaraliti vidskiptanefndar Alpingis. Falli hin umdeilda vedsetning pvi
utan gildissvids laga nr. 32/2009 og eigi akvadi laganna um greidslumatsskyldu ekki
vi0 um sampykki soknaradila fyrir vedflutningunum & vedflutningsskjélunum, né
onnur akvaedi laganna sem soknaradili visi til 1 kvOrtun sinni.

476



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Varnaradili telur af framansdgdu ad pegar af peirri astedu beri ad hafna
krofum soknaradila.

Varnaradili bendir &4 ad soOknaradili byggi & pvi ad vikja beri vedrétti
varnaradila i1 eignarhlut hennar til hlidar &4 grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Varnaradili telur ad 16g nr. 32/2009 um abyrgdarmenn eigi ekki vid um hina
umprattu vedsetningu og pegar af peirri astedu geti flest pau sjonarmid sem
soknaradili visi til 1 tengslum vid beitingu 4 36. gr. laga nr. 7/1936 ekki att vio.

Varnaradili visar til pess hvad vardar athugasemdir soknaradila um efni
samningsins ad vedflutningarnir teljist fullgildir og skyrir samningar um vedsetningu
eignarinnar og skuldbindandi af halfu sdknaradila.

Varnaradili hafnar jafnframt fullyrdingum soknaradila um ad varnaradili hafi
sérstaklega leynt upplysingum fyrir soknaradila. S¢ ollum slikum malatilbunadi
moétmelt sem rongum og 6sonnudum. Soknaradili visi til pess ad varnaradili hafi
metid greidslugetu adalskuldara med peirri nidurstodu ad greidslugeta greidanda hafi
verid neikved um kr. 139.734. Atla verdi ad soknaradili byggi pessa alyktun &
lansumsokn, dags. 25. januar 2006. Eins og bersynilega megi sja & skjalinu sé par ekki
um eiginlegt greidslumat ad raeda, enda séu par engar forsendur um tekjur greidanda
né greidslubyrdi annarra lana. baer upplysingar sem soknaradili haldi fram ad
varnaradili hafi leynt fyrir sér hafi pvi enga pydingu og gefi ekki mynd af
fjarhagsstodu greidanda. Greitt hafi verid skilvislega af lanunum fra lantoku og allt
fram 4 sidari hluta arsins 2010 og hafi varnaradili ekki haft reynslu af 60ru pegar
vedflutningurinn hafi att sér stad en ad adalskuldari hefdi fulla greidslugetu vegna
lananna.

Vegna tilvisunar soknaradila til atvika sem sidar komu til visar varnaradili til
pess ad st stadreynd ad adalskuldari hafi fengid sampykkta greidsluadlogun geti ekki
ein og sér leitt til pess ad d6sanngjarnt teljist fyrir varnaradila ad bera fyrir sig
vedsetninguna i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936. I pvi samhengi verdi ekki fram hja
pvi litid ad markmid og tilgangur vedsetningarinnar hafi verid ad vedrétturinn og
tryggingarréttindin yrdu til stadar kami til pess ad adalskuldari stedi ekki vid
greidsluskyldu sina. St stada hafi pvi ekki getad verid Ofyrirséd vid sampykki
soknaradila vid vedsetningunni og séu skilyrdi 36. gr. laga nr. 7/1936 ekki uppfyllt.

Varnaradili telur ad af framansogou verdi ekki séd ad soknaradili hafi synt
fram 4 ad skilyrdi séu fyrir pvi ad vikja megi vedsetningu i eignarhluta sdéknaradila i
fasteigninni Njalsgotu 5 til hlidar 4 grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936. Beri pvi ad
hafna 6llum kréfum soknaradila.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar 23% eignarhluta séknaradila i
fasteigninni ad C, med vedskuldabréfum nr. X og Z, utgefnum af A til FF annars vegar
og FFF hins vegar.

Soknaradili byggir krofur sinar adallega 4 pvi ad hun hafi ekki sampykkt
vedsetningu 23% eignarhluta sins i fasteigninni ad C og visar pvi til studnings til
doéms Hestaréttar i mali nr. 345/2013 og trskurdar urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki nr. 41/2013.

Skuldabréf nr. X og Z voru flutt yfir a fasteignina ad C, af B, med
vedflutningi, dags. 2. og 12. februar 2010. Samkvemt efni skjalanna virdist 1jost ad
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um heildareign soknaradila og A ad C s¢€ ad reda, enda er eignarhluti soknaradila ekki
undanskildur sérstaklega. Soknaradili skrifar undir vedflutninginn sem sampykk sem
kaupsamningshafi 23%. Af efni skjalsins og undirritun sdknaradila verdur ekki annad
radid en ad hun hafi sampykkt vedsetningu eignarhluta sins med undirritun umreddra
vedflutninga. Verdur pvi ekki fallist & med soknaradila ad hun hafi ekki sampykkt
vedsetningu 23% eignarhluta sins i fasteigninni ad C.

Ekki verdur fallist & visan soknaradila til doms Hastaréttar i mali nr. 345/2013
og urskurdar urskurdarnefndar um vidskipti vio fjarmalafyrirtaeki nr. 41/2013, enda
var i umreddum malum um maka skuldara ad reda sem undirritadi vedsetningarskjol
sem maki pinglysts eigenda, sbr. 60. gr. og 64. gr. hjiskaparlaga nr. 31/1993. 1 mali
pessu undirritadi soknaradili sem sampykk vedsetningu sem kaupsamningshafi 23%.

Verdi ekki fallist &4 framangreindar roksemdir séknaradila byggir hun 4 pvi ad
ekki hafi verid farid ad 16gum nr. 32/2009 um abyrgdarmenn og samkomulagi um
notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga vid stofnun vedsetningarinnar.

Log nr. 32/2009 gilda um lanveitingar stofnana og fyrirteekja par sem
abyrgdarmadur gengst i abyrgd til tryggingar efndum lantaka, sbr. 1. mgr. 2. gr.
laganna. Samkvemt 2. mgr. 2. gr. laganna er med abyrgdarmanni att vid einstakling
sem gengst personulega i abyrgd eda vedsetur tilgreinda eign sina til tryggingar
efndum lantaka enda sé abyrgdin ekki i pagu atvinnurekstrar abyrgdarmanns eda i
pagu fjarhagslegs 4vinnings hans.

Sidasti malslidur 2. mgr. 2. gr. laganna um vedsetningu eignar i pagu
dbyrgdarmanns kom inn i 1ogin vid medferd vidskiptanefndar. I nefndaréliti
vidskiptanefndar er nefnt sem demi um pa adstodu pegar dbyrgdarmadur gengst i
abyrgd fyrir lanveitingu sem sidan er radstafad til kaupa 4 hans eigin ibudarhusnadi.
Einnig er sérstaklega tiltekid ad umraedda undanpagu beri ad skyra prongt.

Vid mat & pvi hvort umratt undanpagudkveedi 2. mgr. 2. gr. laga nr. 32/2009
eigi vio 1 mali pessu ber 1 fyrsta lagi ad lita til pess ad A var frd 6ndverdu ein skuldari
umraddra bréfa og eini eigandi vedandlagsins ad B samkvamt efni peirra. Voru varla
efni til pess fyrir varnaradila ad lita fyrirfram svo & ad vedflutningur umraddra bréfa
veri vegna hagsmuna annarra en hennar sjalfrar eda ad fé sem fengist greitt vio solu
peirrar eignar vid vedflutninginn tilheyrdi 6drum en henni sjalfri.

[ 60ru lagi liggur fyrir i mélinu ad soknaradili greiddi kr. 5.331.760, eda taep
23% kaupverdsins, inn 4 reikning fasteignasélunnar D daginn sem kaupsamningurinn
var undirritadur, en i kaupsamningi um fasteign soknaradila og A ad C kemur fram ad
vid kaupsamning verdi greitt med peningum kr. 5.200.000, pa verdi greitt med
peningum samhlida vedflutningi vid kaupsamning kr. 17.900.000 og kr. 500.000 verdi
greitt vid afsal manudi eftir athendingu med peningum.

Med visan til alls framangreinds verdur ekki talid ad vedsetning eignarhluta
hennar til tryggingar efndum A, hafi verid i1 pagu fjarhagslegs avinnings hennar. Log
nr. 32/2009 gilda pvi um vedsetningu eignarhluta soknaradila i fasteigninni ad C.

Samkvaemt 4. gr. laga nr. 32/2009 skal lanveitandi meta hafi lantaka til ad
standa i skilum med 1an par sem abyrgdarmadur gengst i abyrgd til tryggingar efndum
lantaka. I 6. gr. laganna kemur fram ad dbyrgdarsamningur skuli vera skriflegur.
honum skuli getid peirra upplysinga sem nefndar séu i 5. gr. laganna. I 5. gr. kemur
fram ad fyrir gerd 4abyrgdarsamnings skuli lanveitandi upplysa abyrgdarmann
skriflega um pa dhaettu sem abyrgd sé samfara. ba eru talin upp atridi sem m.a. skuli
veita upplysingar um.

Ekki liggja fyrir gogn um ad varnaradili hafi metid greidslugetu A, utgefanda
vedskuldabréfa nr. X og Z, vid vedflutninga, dags. 2. og 12. februar 2010. Samkvaemt
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4. gr. laga nr. 32/2009 var varnaradila skylt ad meta hafi lantaka til ad standa i skilum
med lan. Verdur varnaradili ad bera hallann af pvi ad greidslumat for ekki fram og par
med hver nidurstada pess hefdi ordid og hvort soknaradili hefdi eftir sem adur tekist &
hendur vedsetningu eignarhluta sins i fasteigninni ad C eftir ad hafa kynnt sér matid.

Vid mat & pvi hvort vikja beri vedsetningu 23% eignarhluta soknaradila til
hlidar med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og Ogilda
l6ggerninga, er til pess ad lita a0 samkvaemt [6gum nr. 32/2009 ber lanveitendum ad
fullnegja dkvednum upplysingaskyldum pegar lan er veitt med vedi i eign
abyrgdarmanns til tryggingar efndum lantaka, enda sé &byrgdin ekki i pagu
atvinnurekstrar abyrgdarmanns eda i1 pagu fjarhagslegs avinnings hans. Pessum
meginreglum er &tlad ad tryggja ad ekki sé farid offari gegn neytendum i pvi ad velta
abyrgdum af lanveitingum af fjdrmalafyrirtekjum 4 abyrgdarmenn. Varnaradili kaus
ad virda pessar skyldur samkvemt logum nr. 32/2009 ad vettugi, vi0 umredda
vedflutninga. Skerti varnaradili pvi mjog moguleika soknaradila 4 pvi ad gera sér
grein fyrir dhattunni sem hun tékst & hendur med pvi ad heimila vedsetningu
eignarhluta sins til tryggingar efndum lantaka.

[ 1josi alls framangreinds verdur ad telja ad dsanngjarnt veeri ad varnaradili
geti byggt rétt 4 umraeddu vedleyfi, sem fengid var &n pess ad hann stedi vid
l6gbundnar skyldur sinar um hvernig afla skal sliks vedleyfis. Telst pvi rétt ad ogilda
vedsetningu 23% eignarhluta soknaradila i fasteigninni ad C, med visan til 36. gr. laga
nr. 7/1936.

Urskurdarord:
Veosetning 23% eignarhluta séknaradila, M, i fasteigninni ad C, med
vedskuldabréfum nr. X og Z, ttgefnum af A, er 6gild.

Reykjavik, 17. oktéber 2014.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Joéhann Témas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Elisabet Juliusdottir
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