URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FIARMALAFYRIRT/EKI

Ar 2012, fostudaginn 23. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Oddur Olason.

Fyrir er tekid mal nr. 110/2011:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

uarskurour:

L
Malsmeodfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 15. desember 2011, med kvortun 16gmanns
soknaradila, dagsettri 14. desember 2011. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 21.
desember 2011, var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig
um hana og skyra sjénarmid sin. Svor varnaradila barust pann 13. januar 2012. Var
bréfid sent 16gmanni soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 19. jantar 2012,
og honum gefinn kostur 4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust fra l6gmanni soknaradila, med bréfi dagsettu 27. jantar 2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 23. mars 2012.

IL.
Malsatvik.

bann 20. oktdber 2006 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 3.500.000,
gefio ut af A, til varnaradila. Fasteignin B, var sett ad vedi a 4. veOrétti til tryggingar
skuldinni. Soknaradili skrifadi undir sem sampykkur vedsetningunni sem pinglystur
eigandi, en med undirritun sinni stadfesti sdknaradili, ad hafa kynnt sér efni
upplysingabaklings varnaradila um personuabyrgdir og vedtryggingar pridja adila,
sbr. 14. gr. skilmala skuldabréfsins.

bann 20. oktober 2006 voru nidurstodur fasteignalanamats kynntar A,
Gtgefanda skuldabréfs nr. X. A fasteignalanamatinu komu fram tekjur og utgjold,
radstofunartekjur samtals, aztlud greidslugeta 4an tillits til skulda og &eetlud
greidslugeta ad teknu tilliti til skulda. P4 komu fram eignir og skuldir, eignir samtals
og skuldir samtals. P4 voru upplysingar um hvad veri greitt vid fasteignakaup og svo
tiltaekt til fasteignakaupa. Nidurstada fasteignaldnamatsins var si ad fjarmégnun
taldist takast. Ekki var gert rdd fyrir ad abyrgdarmadur eda vedsali skrifadi undir
fasteignaldnamatio.

bann 10. jantar 2007 afsaladi soknaradili C 50% af eign sdknaradila 1 jordinni
B, ad 6llu meodtsldu.
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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 L 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 a4 uppbodi 11. oktober 2011 og hastbjodandi var O, 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.

Pann 15. névember 2011 var frumvarp til uthlutunar & séluvedi undirritad. Par
kom fram ad hid selda vari B, eignarhluti C. Samkvaemt vedbandayfirliti sem nefndin
hefur aflad sér hvilir vedskuldarbréf fra F, utgefid 20. oktdber 2006, 4 2. vedrétti a
jordinni B.

bPann 7. desember 2011 for 16gmadur séknaradila fram 4 pad vio varnaradila
ad fa gogn pau sem vordudu umredda abyrgdarskuldbindingu soknaradila. Pa tok
16gmadurinn fram ad kami i ljos ad ekki hefoi verid gaett peirra sjéonarmida sem
kvedid s¢ 4 um i samkomulagi um notkun &byrgda & skuldum einstaklinga, pa vaeri
bess krafist ad felld yroi ur gildi vedsetning soknaradila 4 eignarhluta hans i j6rdinni
B. Varnaradili hathadi krofu sdéknaradila pann 12. desember 2011.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 14. desember
2011.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad urskurdad verdi 6skuldbindandi og felld verdi ur
gildi vedsetning eignarhluta séknaradila 1 j6rdinni B til tryggingar skuld A, samkvamt
vedskuldabréfi nr. X, jafnframt pvi sem allar skuldbindingar samkvamt
vedskuldabréfinu verdi felldar ar gildi. P4 er pess krafist ad varnaradila verdi gert ad
aflétta fyrrnefndu vedskuldabréfi af eignarhluta soknaradila { jordinni B.

Soéknaradili visar til samkomulags um notkun dbyrgda & 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 nidurst6dur pess fyrir dbyrgdarmanni eda vedsala adur en
hann gengst i dbyrgdina, sbr. 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins. Samkvaemt gognum
malsins muni varnaradili hafa latid skuldara gangast undir greidslumat sem lokid var
hinn 20. oktoéber 2006. Sdéknaradila hafi hins vegar ekki verid kynnt nidurstada
greidslumatsins 1 samreemi vid afdrattarlaus akveaedi samkomulagsins og hafi pvi verid
alls 6kunnugt um skuldastodu skuldara bréfsins & 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 soknaradila var 6mogulegt ad kynna sér fijarhagslega stodu skuldara. Alitur
soknaradili engu mali skipta i pessu sambandi pott greidslumat hafi verid framkvemt
af halfu varnaradila, enda var pad ekki kynnt soknaradila adur en hann gekkst undir
abyrgdina. ba dlitur soéknaradili pad engu mali skipta vid mat 4 gildi
abyrgdarskuldbindingar séknaradila pott greidslumat skuldara hafi leitt i 1j6s ad hann
hafi verid faer um ad greida af skuldbindingunni. Bendir soknaradili 4 ad
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greidslumatid syni eingdéngu fram 4 hvert mat varnaradila sé a skuldastodu skuldara.
Hefdi greidslumatid hins vegar verid borid undir soknaradila, i samremi vid
fyrrgreind akvaedi samkomulagsins, hefdi honum gefist feeri 4 ad leggja sjalfstett mat
a pad hvort hann teldi forsendur fyrir abyrgdarskuldbindingunni, sbr. m.a. 3. mgr. 4.
gr. samkomulagsins, sbr. og. II. kafli laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn. Séknaradili
visar jafnframt til pess ad honum hafi aldrei verid gert pad sérstaklega 1jost af halfu
varnaradila hvada réttarahrif undirritun hans 4 vedbréfin kynni ad hafa i for med sér.
Varnaradili hafi til ad mynda ekki gaett annarra dkveeda 4. gr. samkomulagsins vid
lanveitinguna, m.a. um upplysingagjof til abyrgdarmanns adur en til skuldadbyrgdar
eda vedsetningar er stofnad, sbr. 1. mgr. 4. gr. [ samraeemi vid petta hafi hvilt a
varnaradila enn rikari krofur til adgeaeslu og upplysingaskyldu, p.a.m. med hlidsjon af
almennri adgaesluskyldu lanastofnana.

Soéknaradili 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 akveedisins ad
varnaradili haldi uppi kr6fum 4 hendur soknaradila & grundvelli vedsetningarinnar,
einkum med visan til pess ad ekki hafi verid gatt sjonarmida umraedds samkomulags.
Soknaradili bendir & ad horfa verdi til pess ad stada adila var olik vid
samningsgerdina. Varnaradili, sem s¢ fjarmalafyrirtaeki, hafi haft yfirburdarstédu ad
pessu leyti og haft yfir sérfredipekkingu ad btia sem séknaradili 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 soknaradili til II. kafla laga nr. 32/2009, einkum 1. mgr. 4. gr.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad kréfum sodknaradila verdi hafnad. Skuldbinding
soknaradila feli ad mati varnaradila i sér bindandi loford og samning um ad eign hans
standi til tryggingar 4 skuldum skuldara komi til greidslufalls 4 lani nr. X.
Sonnunarbyrdin fyrir pvi ad loford soknaradila sé ogilt eda ad 6logmeett sé ad bera
pad fyrir sig af halfu varnaradila liggi 4 soknaradila.

Varnaradili telur ad hann hafi i 6llum meginatridum farid ad akvaedum
samkomulags um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga og ad meint fravik sem hafi
ordid par 4 eigi ekki ad leida til pess ad dgilda beri lansved soknaradila & grundvelli
36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Varnaradili bendir 4 ad samkomulagid sé samantekt verklagsreglna sem settar
hafi verid til ad draga ur veegi abyrgdarskuldbindinga vid lanveitingar. Samkomulagid
hafi hvorki lagagildi né feli pad i sér ofravikjanlegar formreglur sem sjaltkrafa hafi
par afleidingar ad ogilda beri abyrgdaryfirlysingu soknaradila. Naudsynlegt sé ad
meta allar adstadur vid lanveitinguna, samning adila og 6nnur atridi.

Visar varnaradili til pess ad fyrir liggi ad gert var greidslumat vegna lantéku
skuldarans. Greidslumatid hafi verid jakvaett og gefid til kynna fullnaegjandi
greidslugetu utgefanda. Varnaradili telur ad skortur & kynningu & greidslumati nagi
ekki einn og sér til pess ad vedsetningin teljist 6l6gmaet.

Vid mat & pvi hvort dsanngjarnt og/eda andstett godri vidskiptavenju fyrir
varnaradila ad bera samninginn fyrir sig beri m.a. ad lita til pess hvort soknaradili hafi
gert sér grein fyrir pvi hvers konar skuldbindingu hann hafi verid ad taka a sig.
Soknaradili hafi ekki borid fyrir sig ad hann hafi ekki attad sig a4 pvi. bratt fyrir
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fullyrdingar séknaradila verdi ad teljast 6hugsandi ad kynning 4 greidslumatinu hefoi
einhverju breytt um afstodu hans vid veitingu 4 lansvedinu. Hér vegi pyngst, eins og
bent sé 4 i domi Heestaréttar i mali nr. 153/2005 [sic] ad 6fullneegjandi greidslugeta sé
kynnt dbyrgdarmanni. Ef vanhold séu & kynningu & neikvaedu greidslumati purfi
flarmalafyrirtaeki ad geta synt fram a ad abyrgdarmanni hafi verid fjarhagsstada
skuldara 1jés og ad abyrgdarmadur hefdi samt sem 4dur tekid 4 sig skuldbindinguna.
pessu tilfelli sé stadan allt onnur, greidslumatid hafi verid jakvaett.

bratt fyrir framangreint telur varnaradili rétt ad benda & ad undirritun
soknaradila 4 skuldabréfid, par sem fram kom ad vedsali stadfesti med undirritun sinni
a0 hafa kynnt sér efni upplysingabaklings varnaradila um persénudbyrgdir og
vedtryggingar pridja adila. Hefdi soknaradili gert fyrirvara vio undirritun sina &
vedskuldabréfid pess efnis ad hann hefdi ekki séd upplysingabaklinginn eda kynnt sér
greidslumatid hefdi varnaradili aldrei keypt skuldabréfid. Varnaradili hefdi kallad
soknaradila 4 sinn fund og afthent honum upplysingabaklinginn og farid itarlega yfir
greidslumatid med honum.

Varnaradili bendir 4 ad hafi nidurstada greidslumats verid akvordunarasteda
fyrir soknaradila hefdi hann aldrei att ad skrifa undir vedskuldabréfid. Pad gerdi hann
og beri einn abyrgd & pvi athafnaleysi sinu ad kynna sér ekki getu brédur sins,
utgefanda lansins til ad greida af bréfinu. Varnaradili visar til pess ad hann hafi athent
utgefanda skuldabréfsins vedskuldabréfid, dsamt greidslumatinu, nidurstodu pess og
upplysingabaklingnum. Varnaradili hafi pvi gert allt sem i hans valdi st6d til ad
tryggja ad soknaradili hefdi adgang ad greidslumatinu og geeti kynnt sér efni pess.

Varnaradili telur vert ad geta pess ad soknaradili hafi ekki haft uppi neinar
adfinnslur vid greidslumatid sjalft og pvi telji varnaradili ohatt ad fullyrda ad hefoi
greidslumatid verid kynnt soknaradila hefdi pad engu breytt um pad hvort hann hefoi
tekist & hendur skuldbindinguna, enda greidslumatid jakvaett.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar eignarhluta jardar soknaradila, B,
med vedskuldabréfi nr. X, utgefnu af A til varnaradila.

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. Samkveemt 3. gr. samkomulagsins er
fjarmalafyrirtaeki skylt ad meta greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur oski
sérstaklega eftir pvi med skriflegum heetti ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirtaeki er
b6 avallt skylt ad meta greidslugetu skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns 4 skuldum
viokomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000. Samkvamt 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins skal tryggt ad abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats
adur en hann gengst i dbyrgdina, enda liggi fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad.
Bendi nidurstada greidslumats til pess ad greidandi geti ekki efnt skuldbindingar
sinar, en abyrgdarmadur oOskar eftir ad lan verdi engu ad sidur veitt, skal hann
stadfesta pad skriflega.

Skjalid ,,nidurst6dur fasteignaldnamats™, dagsett 20. oktodber 2006, liggur fyrir
i malinu. bad verdur ad telja fullnaegjandi greidslumat, enda koma par fram tekjur og
utgjold, eignir og skuldir, hvad greitt var vid fasteignakaup og hvad tilteekt sé til
fasteignakaupa. Skjalid er undirritad af lantaka, A. Hvorki liggur hins vegar fyrir
undirskrift vedsala & skjalinu né liggja fyrir upplysingar um ad vedsali hafi kynnt sér
nidurstodur pess.
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Af framangreindu ma rada ad mat a greidslugetu A, lantaka, var framkveemt af
varnaradila. Hins vegar liggur ekki fyrir ad uppfyllt séu skilyrdi 3. mgr. 4. gr.
samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga um ad tryggt hafi verid ad
soknaradili geeti kynnt sér nidurstodu greidslumatsins 4dur en hann veitti vedleyfid.

Verdur varnaradili ad bera allan halla af pvi ad ekki liggur fyrir ad séknaradili
hafi verid gefinn kostur 4 ad kynna sér mat 4 greidslugetu A adur en hann veitti
vedleyfid. Varnaradili verdur einnig ad bera hallann af pvi ad ekki liggi fyrir hvort
soknaradili hefdi eftir sem adur gengist 1 dbyrgd fyrir lantakanda eftir ad hafa kynnt
sér mat 4 greidslugetu hans, sbr. urskurdir urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki nr. 27/2011.

[ 1josi framangreinds verdur ad telja ad vikja beri vedsetningu eignarhluta
soknaradila i jordinni B, til hlidar & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
Vedsetning eignarhluta séknaradila { fasteigninni B, med vedskuldabréfi nr. X,
utgefnu af A til varnaradila, F, er 6gild.

Reykjavik, 23. mars 2012

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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