URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FIARMALAFYRIRT/EKI

Ar 2011, fostudaginn 1. jali, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

Meatt eru: Audur Inga Ingvarsdéttir, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdéttir, Johann Témas Sigurdsson og Elisabet Juliusdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 14/2011:

M

gegn
Fjarmalafyrirteekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

uarskurour:

L
Malsmeodfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 18. mars 2011 med kvortun soknaradila,
dagsettri 16. mars 2011. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 21. mars 2011, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust pann 18. april 2011. Var bréfid sent soknaradila
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 18. april 2011, og honum gefinn kostur 4 ad koma 4
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust fra soknaradila med bréfi
dagsettu 30 april 2011, sem méttekid var pann 2. mai 2011.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 13. og 27. mai, 24. juni og 1. juli
2011.

IL.
Malsatvik.

bann 24. febraar 2006 undirritadi sambylismadur soknaradila, A, ldnssamning
vegna kaupa & fasteigninni B. Lanveitandi var F. Var A 4 peim tima starfsmadur
bankans.

Fasteignin skiptist 4 milli M og A 1 jé6fnum hlutféllum & kaupdegi. S6knaradili
og maki hennar 16gdu fram 1/3 hluta pess fjar sem greitt var fyrir fasteignina en
afgangurinn var fjarmagnadur med laninu. Séknaradili kvedst hafa lagt fram 2/3 hluta
pess fjar sem lagt var fram { heildina til kaupa fasteignarinnar, p.e. i kringum 22,22%.

Samkvaemt grein 10.1 i lanssamningnum var gefid ut tryggingarbréf ad
fijarhed kr. 30.000.000 til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu a skuld
samkvaemt samningnum. Bréfid skyldi tryggt med 5. vedrétti i eigninni B, & eftir
fjérum vedréttum, sem skyldi 6llum hafa verid aflyst fyrir 1. mai 2006.

Tryggingarbréf, nr. X, ad fjarhaed kr. 30.000.000 var svo gefid ut a nafni
soknaradila og maka hennar pann 22. febrtiar 2006. Var petta allsherjarved sem sett
var til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu 4 skuldum sem maki eda sdéknaradili
standi i vid varnaradila, 4 hvada tima sem er. Fasteignin B var sett ad vedi. Undir
tryggingarbréfid rita badi soknaradili og maki hennar.

Maki soknaradila undirritadi beidni um utborgun & laninu, pann 24. febrtar
2006, sem for fram 2. mars 2006. [ framhaldinu var 1anid borgad ut med nanar
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tilgreindum heetti, medal annars til uppgreidslu a premur skuldabréfum sem hvildu a
2.-4. vedrétti 4 B. I gognum malsins kemur fram ad skilméalum lansins var breytt sex
sinnum. Pessar skilmalabreytingar undirritadi maki soknaradila einn.

Greidslumat, dagsett 20. februar 2006, var utbuid vegna lanssamnings maka
soknaradila og ad s6gn soéknaradila voru henni ekki kynntar nidurstédur pess.

bann 19. juli 2006 gaf maki s6knaradila at vedskuldabréf nr. Y, med vedi i
fasteign hans og sdéknaradila. Ad ségn soknaradila var andvirdi lansins radstafad til ad
gera upp yfirdrattarskuld & reikningi maka sdéknaradila. Ekkert greidslumat var
framkveemt vegna utgafu pessa vedskuldabréfs. Soknaradili ritadi undir bréfid sem
maki pinglysts eiganda en ekki sem pinglystur eigandi.

Med akvordun Fjarmalaeftirlitsins fra R var 6llum eignum gamla F radstafad
til FF, nd F. I 2. t6lulid akvordunarinnar kemur fram ad FF taki einnig vid 6llum
tryggingaréttindum gamla F, par med talid vedréttindum. Hefur varnaradili pvi tekid
vid réttindum samkvaemt hinu umdeilda tryggingabréfi og vedskuldabréfi af gamla F.

Soéknaradili sendi varnaradila bréf, dags. 10. febraar 2011, par sem krafist var
nidurfellingar vedtryggingar. Varnaradili svaradi bréfi soknaradila skriflega med
bréfi, dags. 18. februar 2011, par sem beidni soknaradila var hafnad.

Malinu var skotid til urskurdarnefndarinnar med kvortun moéttekinni pann 18.
mars 2011.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili  krefst pess ad 4abyrgdir hennar, annars vegar i formi
tryggingarbréfs ad fjarhad kr. 30.000.000 og hins vegar vedskuldabréfs ad fjarhaed kr.
2.000.000 sem hvila 4 1. og 2. vedrétti & eignarhluta hennar i fasteigninni B, verdi
felldar nidur og ad umreddum vedbréfum verdi aflyst af eignarhluta hennar i hinni
umraddu eign.

Soknaradili kvedst telja ad hun sé obundin af umraeddum abyrgdar-
skuldbindingum par sem annars vegar var ekki utbuid greidslumat sem gaf til kynna
a0 greidslugeta lantakans vaeri ekki nagjanleg til ad standa undir greidslubyrdi lansins
og ad varnaradili gaf soknaradila ekki kost 4 ad kynna sér pad mat varnaradila og hins
vegar, vardandi skuldabréfid, ad hafa ekki framkveemt greidslumat pegar bankanum
bar skylaus skylda til pess. Séknaradili vill meina ad med pessari hattsemi hafi
varnaradili ekki uppfyllt per skyldur sem hann gekkst undir sem adili ad
samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga fra 2001.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad.

Varnaradili tekur undir med soknaradila ad samkomulag um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga hafi verid i fullu gildi pegar vedsetningarnar attu sér stad.
Varnaradili ber hins vegar fyrir sig dom Hastaréttar i mali nr. 116/2010 par sem pvi
var hafnad ad ogilda abyrgdaryfirlysingu pott ekki lagi fyrir sérstakt mat &
greidslugetu skuldara. Varnaradili bendir 4 ad i pvi mali sem nu er til Grlausnar liggi
fyrir greidslumat vegna ldnasamningsins og tryggingarbréfsins, pott pad hafi ekki
verid kynnt séknaradila sérstaklega. Ekkert greidslumat liggi po fyrir vardandi lanid &
2. vedrétti eignarinnar. Varnaradili telur ad pratt fyrir pessa annmarka sé vedsetning 4
eignarhlut soknaradila i B réttmaet.
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Varnaradili visar til pess ad soknaradili og lantaki séu i hjuskap og hafi
gagnkvema framfaersluskyldu. P4 megi @tla ad lantakan hafi haft i f6r med sér
flarhagslegan avinning fyrir soknaradila skv. 2. mgr. 2. gr. laga nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn. Ber varnaradili pvi vid ad verdi fallist & kr6fu sdknaradila um ad
aflétta veOunum veeri um oréttmaeta audgun ad rada til handa soknaradila.

Varnaradili visar ennfremur til pess ad i 3. mgr. 3. gr. samkomulags um
notkun abyrgda a skuldum einstaklinga komi fram ad hjonum eda folki i 6vigdri
sambud sé heimilt ad undanskilja fjarmalafyrirteeki fra skyldu til greidslumats vegna
abyrgdar & skuldum hvors annars. Einnig visar varnaradili til pess ad maki soknaradila
hafi verid 16gmadur & fyrirteekjasvidi varnaradila pegar lanin voru tekin og pvi megi
alykta a0 honum hafi verid allar reglur sem lutu ad lanveitingunum ljosar og hefdi pvi
att ad upplysa sdknaradila um pad sem peer snerti.

V.
Nidurstada.

[ mali pessu er deilt um &byrgdir sem hvila 4 eignarhluta soknaradila i
fasteigninni ad B. Soéknaradili krefst pess ad abyrgdir hennar, annars vegar i formi
tryggingarbréfs ad fjarhad kr. 30.000.000 og hins vegar vedskuldabréfs ad fjarhaed kr.
2.000.000 sem hvila & 1. og 2. ve0drétti 4 eignarhluta hennar i fasteigninni verdi felldar
nidur og ad umraeddum vedbréfum verdi aflyst af hennar eignarhluta i fasteigninni.
Byggir soknaradili vardandi tryggingarbréfid a4 pvi ad ekki komi fram réttar
upplysingar i greidslumati, sem henni var par ad auki ekki kynnt. Vardandi
vedskuldabréfio byggir séknaradili & pvi ad ekkert greidslumat hafi verid gert.

Varnaradili heldur fram ad lantakan sem tryggd var med vedi i fasteign
soknaradila og maka hennar samkvamt tryggingarbréfi nr. X, ad fjarhaed kr.
30.000.000, hafi falid i sér fjarhagslegan avinning fyrir soknaradila, sbr. 2. mgr. 2. gr.
laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn. Visar hann til pessa til ad rokstydja ad reglur um
framkveemd greidslumats eigi ekki vid sé abyrgdin i pagu fjarhagslegs avinnings
abyrgdarmanns.

Akvaedi 2. kafla laga nr. 32/2009 um stofnun, efni og form abyrgdarsamninga
gilda ekki um gerninga pd sem um er deilt i malinu, sbr. 12. gr. laganna, ad
undanskilinni 2. mgr. 6. gr. [ 2. kafla er medal annars fjallad um framkvamd
greidslumats. I 2. mgr. 2. gr. er fjallad um gildissvid laganna, en par sem akvadi pau
sem tengjast alitaefni pvi sem til urlausnar er gilda ekki i mali pessu, verdur 2. mgr. 2.
gr. ekki beitt afturvirkt til ad draga Gr vaegi dkvaeda sem fjalla um framkvemd
greidslumats, sem ekki gilda um atvik mals pessa. Um framkvemd greidslumats
gildir pvi enn samkomulag um notkun dbyrgda & skuldum einstaklinga fra arinu 2001.

[ texta tryggingarbréfs pess sem um er deilt og soknaradili og maki soknaradila
eru utgefendur ad og skrifa badi undir, kemur fram ad pad sé gefid ut ..t/ tryggingar
skilvisri og skadlausri greidslu a skuldum peim, sem vio, nu eda sioar, a hvada tima
sem er, stondum i vio F hvort sem pad eru vixilskuldir okkar, vixilabyrgdir, skuldir
skv. innlendum eda erlendum lanasamningum, yfirdrdttur d tékkareikningi eda hvers
konar adrar skuldir vio bankann, par med taldar abyrgdir, er bankinn hefur tekist eda
kann ad takast d hendur okkar vegna, ad samtaldri fjarheeo allt ad kr. 30.000.000,-
verdtryggoum skv. visitolu neysluverds, mi 249,7 stig.“ 1 texta tryggingarbréfsins
kemur pvi hvergi fram ad pad sé einungis sett til tryggingar & skilvisri og skadlausri
greidslu 4 skuld samkvemt lanssamningi maka sdknaradila, dags. 24. febraar 2006,
enda er pad samkvaemt ordanna hljodan gefid 1t til tryggingar skuldum peirra beggja.
bar sem tryggingarbréfid ber ekki med sér ad einstaklingur gefi med pvi leyfi til ad
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vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 1. mgr. 2. gr.
samkomulags um notkun dabyrgda 4 skuldum einstaklinga, fellur umratt
tryggingarbréf utan gildissvids pess. I 1josi framangreinds er krofum soknaradila
vegna tryggingarbréfsins hafnad.

Varnaradili heldur pvi fram ad lantakan sem fram for med vedskuldabréfi nr.
Y, hafi haft { for med sér fjarhagslegan avinning fyrir soknaradila, sbr. 2. mgr. 2. gr.
laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn. Eins og adur er rakid gilda 16g nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn ekki um lantoku pessa. Pvi gildir samkomulag um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga fra 2001 i pessu mali.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga tekur medal annars
til pess pegar einstaklingur hefur gefid ut leyfi til ad vedsetja fasteign sina til
tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins. Markmid
samkomulagsins er medal annars ad draga Ur vaegi abyrgda einstaklinga eins og fram
kemur i 1. gr. pess. Samkvemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad
greidslumeta greidanda nema abyrgdarmadur oOski sérstaklega eftir pvi med
skriflegum heetti ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirteeki er po avallt skylt ad
greidslumeta skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns a skuldum vidkomandi skuldara
nemur meira en kr. 1.000.000. P6 er hjénum eda folki i 6vigdri sambid heimilt ad
undanskilja fjarmalafyrirteeki fra skyldu til greidslumats, vegna dbyrgdar a skuldum
hvors annars. Skv. 3. mgr. 4. gr. skal tryggt ad abyrgdarmadur 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 veitt engu ad sidur,
skal hann stadfesta pad skriflega.

Oumdeilt er ad varnaradili framkvaemdi ekki mat 4 greidslugetu skuldara
vegna vedskuldabréfs nr. Y, sem var ad fjarhad kr. 2.000.000. Séknaradili gat pvi
ekki kynnt sér nidurstodu greidslumatsins adur en vedskuldabréfid var gefid ut, medal
annars med veoi i eignarhluta hennar i B. A0 s6gn s6knaradila var andvirdid notad til
a0 greida upp yfirdrattarskuld 4 reikningi maka soknaradila. Skyrlega kemur fram 1 3.
mgr. 3. gr. ad fjarmalafyrirtaeeki sé avallt skylt ad greidslumeta skuldara pegar abyrgd
abyrgdarmanns nemur meira en kr. 1.000.000. Ein undantekning er p6 fra pessari
reglu, vardandi hjon eda folk i 6skradri sambud sem geta heimilad pad ad undanskilja
fjarmalafyrirtaeki fra skyldu til greidslumats vegna dbyrgdar & skuldum hvors annars.

Ekki verdur fallist 4 med varnaradila ad reglum samkomulags um notkun
abyrgoda 4 skuldum einstaklinga hafi fyrst og fremst verid ad tryggja ad dbyrgdamanni
veeri fjarhagsstada skuldarans 1jos og pvi skipti i raun ekki mali hvort skuldari steedist
greidslumat eda ekki. Markmid samkomulagsins, sbr. 1. gr. pess, er ad draga Ur vagi
abyrgoa einstaklinga. Pvi verdur ad tilka pa undantekningu, fra meginreglunni um ad
greidslumeta beri skuldara pegar 4abyrgd abyrgdarmanns nemur meira en kr.
1.000.000, & pa leid, ad sannanleg stadfesting abyrgdarmanns, sem giftur er eda i
6vigdri sambid med lantaka, sé forsenda fyrir pvi ad undantekningunni verdi beitt.
Slik sannanleg stadfesting liggur ekki fyrir i pessu tilviki. Soknaradili skrifadi auk
pess ekki undir vedskuldabréf nr. Y, sem binglystur eigandi og par med vedsali,
heldur einungis sem maki pinglysts eiganda og sampykkti par med ekki vedsetningu
eignarhluta sins 1 fasteigninni B, fyrir skuld samkvaemt vedskuldabréfinu.

[ ljosi framangreinds verdur ad telja rétt ad ogilda abyrgd soknaradila vegna
umradds vedskuldabréfs og skal hun felld nidur af helmingshluta hennar {
fasteigninni, B.
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Verdur ekki fallist & med varnaradila ad domur Heestaréttar { mali nr. 116/2010
hafi fordeemisgildi i mali pvi sem ni er um ratt. | dominum segir i
abyrgoaryfirlysingu ad skuldari hafi ekki stadist greidslumat og megi pvi rada af
ordalagi abyrgdaryfirlysingarinnar ad afryjandi hefdi undirgengist abyrgdina pott
skuldarinn hefdi ekki stadist sérstakt greidslumat. Su adstada & ekki vid i mali pvi sem
nu er um rett enda stadfesti soknaradili ekki ad hann hefdi gengist 1 abyrgdina pratt
fyrir ad skuldarinn myndi ekki standast sérstakt greidslumat.

Urskurdarord:
Krofum vegna um 6gildingu abyrgdar M 4 tryggingarbréfi, nr. X, utgefnu af
gamla F sidar F til M og A er hafhad.
Abyrgd M 4 vedskuldabréfi, nr. Y, utgefnu af gamla F sidar F til A er 6gild og
skal felld nidur af helmingshluta hennar i fasteigninni, B.

Reykjavik, 1. juli 2011
Audur Inga Ingvarsdottir

Geir Arnar Marelsson Hildigunnur Hafsteinsdottir
Jéhann Tomas Sigurdsson

SERALIT

Soknaradili skrifadi ekki undir vedskuldabréf nr. Y sem pinglystur eigandi og
par med vedsali, heldur einungis sem maki pinglysts eiganda og sampykkti hann par
med ekki vedsetningu eignarhluta sins i fasteigninni B, fyrir skuld samkvamt
vedskuldabréfinu. Skuli skuldinni af peirri 4astedu einni aflétt af eignarhlut
soknaradila i framangreindri fasteign. Ekki er um &abyrgdaryfirlysingu ad rada i
skilningi Samkomulags um notkun 4byrgda 4 skuldum einstaklinga og kemur pvi ekki
til skodunar hvort skilyrdi samkomulagsins um greidslumat séu uppfyllt. Ad pvi er
vardar rokstudning og nidurstodu meirihluta nefndarinnar vardandi tryggingabréf nr.
X er undirritud sammala.

Elisabet Juliusdottir
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