URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, pridjudaginn 17. april, 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. 2/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Milsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 6. januar 2012, med kvortun logmanns
soknaradila, dagsettri 4. jantiar 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 11. januar
2012, var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og
skyra sjénarmid sin. Svor varnaradila barust, med bréfi dagsettu 8. febraar 2012. Var
bréfid sent 16gmanni séknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 20. febrtar 2012,
og honum gefinn kostur 4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust fra 16gmanni soknaradila, med bréfi dagsettu 2. mars 2012.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 17. april 2012.

II.
Malsatvik.

[ novembermanudi 2006 hafdi soknaradili milligongu um sélu 4 ibad nr. X ad
A sem var i eigu B. Var eignin seld og gefid 1t afsal til kaupanda an pess ad getid
veri um ved FF &4 1. vedrétti sem hvildi & eigninni til tryggingar skuldabréfs,
upphaflega ad fjarhao kr. 1.700.000, sem B gaf ut. Séknaradili kvedur ad fyrir mistok
hafi vid atgafu pinglysingarvottords vegna eignarinnar hja syslumanninum i Keflavik,
ekki komid fram ad umratt ved hvildi 4 eigninni. Soéknaradili hafi umratt vottord pod
ekki undir hondum. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur krofuhafa skv.
umraddu skuldabréfi.

begar kaupandi eignarinnar leitadi eftir pvi ad fa pinglyst vedi 4 eignina fyrir
fasteignaldnum hafnadi FF ad peim vedum yrdi pinglyst nema sdknaradili sampykkti
a0 setja innstedu 4 reikningi 1 hans eigu, bankanum ad handvedi. bann 2. april 2007
var handvedsyfirlysing, handvedsetning bokalauss reiknings vegna tiltekinnar skuldar
gefin ut. M gerdi kunnugt ad til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu &
skuldabréfi Y, greidandi B, dsamt voxtum, verdbotum, gengismun, drattarvoxtum,
innheimtukostnadi og 6drum kostnadi, hverju nafni sem nefndist, vaeri bankanum sett
a0 handvedi innstaeeda a reikningi utgefanda/vedsala Z i FF eins og hun vari 4 hverjum
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tima, par med taldir vextir og verdbaetur. FF hafoi einn adgang ad hinu vedsetta og
veri utgefanda/vedsala 6heimilt ad taka Ut fé af reikningnum. P4 var tekid fram ad
yrou vanskil & greidslu skuldar sem handvedinu var etlad ad tryggja eda bryti
utgefandi/vedsali gegn dkvaedum yfirlysingarinnar vaeri vedhafa heimilt ad radstafa
hinu vedsetta til greidslu framangreindrar skuldar i heild eda ad hluta, allt ad vali
vedhafa, fyrirvaralaust og 4n advorunar.

bann 8. februar 2010 gerdi eftirlitsnefnd Félags fasteignasala athugasemdir vid
storf C fasteignasala hja sdknaradila. Var pad afstada eftirlitsnefndarinnar ad C hefdi
ekki gaett ad dkvedum 10. gr., 11. gr., 15. gr. og 2. mgr. 16. gr. laga nr. 99/2004 i
storfum sinum sem fasteignasali vid s6lumedferd ibudar i fasteign nr. A.

bann 23. 4gust 2011 sendi varnaradili soknaradila bréf par sem tilkynnt var ad
varnaradili hefdi gengid ad innsteedu 4 bankareikningi nr. Z og radstafad til lekkunar
4 husnadislani B vid bankann, merktu Y. Tekid var fram ad husnadislanid hefoi verid
i vanskilum fra gjalddaga 1. april 2010 og par sem innheimta hefi reynst drangurslaus
hefdi bankinn ekki 6nnur trredi en ad fullnusta handvedid. Stada lansins var kr.
1.918.286 og stada reiknings med afollnum voxtum var kr. 1.758.739. Jafnframt var
tilkynnt ad varnaradili framseldi soknaradila an abyrgdar jafnframt kr. 1.758.739 af
kréfu bankans & hendur B.

bPann 16. september 2011 sendi 16gmadur soknaradila varnaradila skrifleg
métmali vegna tilkynningar um fullnustu handveds. Soknaradili for pess a leit ad
varnaradili félli fra akvordun sinni um ad fullnusta fyrrgreint handved og endurgreiddi
honum pa fjarmuni sem teknir hefou verid ut af fyrrgreindum bankareikningi hans,
asamt voxtum fra peim degi er fjarmunirnir voru teknir Ut af umraeeddum reikningi
hans par til peir hefou verid endurgreiddir inn 4 reikning hans. b4 for séknaradili fram
4 a0 varnaradili endurgreiddi honum 16gmannskostnad sem hann hefoi haft af malinu
skv. framlogdum reikningi.

bann 7. névember 2011 ritadi varnaradili I[6gmanni sdéknaradila bréf par sem
visad var til pess ad eins og fram hefoi komid & fundi s6knaradila med utibusstjéra
varnaradila i Reykjanesba, peaettu ekki skilyrdi til pess ad gefa eftir umraett handved
og a0 ekkert hefdi komid fram sidan sa fundur hefdi verid haldinn sem geefi astaedu til
a0 endurskoda pa akvordun af halfu bankans.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 4. jantar
2012.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradila verdi gert ad falla fra dkvordun sinni,
dags. 23. agust, um ad fullnusta handved og ad endurgreida soknaradila pa fjarmuni
sem teknir voru ut af bankareikningi hans & grundvelli pess, dsamt drattarvoxtum fra
peim degi er fjarmunirnir voru teknir ut af umraeddum reikningi hans par til peir hafa
verid endurgreiddir inn & reikning hans. b4 krefst soknaradili pess ad varnaradila verdi
gert ad endurgreida honum pann 16gmannskostnad sem hann hefur haft af malinu skv.
framlogdum reikningi.

Soéknaradili bendir 4 ad ranglega hafi verid farid med nafn fasteignasdlunnar i
tilkynningu um fullnustu handveds pann 23. dgast 2011.

Soéknaradili vekur athygli 4 pvi ad umraedd handvedsyfirlysing hafi verid
einhlida samin af varnaradila og hiin s¢ 6ndkvaem ad pvi leyti ad ekki sé tiltekid med
nagilega skyrum hetti hver meint skuld, sem handvedinu hafi verid atlad ad tryggja,
vid bankann hafi verid 4 peim tima og hvergi komi fram hver fjarhad skuldarinnar sé,
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heldur sé¢ eingdngu visad til skuldabréfs pess sem B var greidandi ad. Telur
soknaradili ad vafi leiki &4 ad varnaradili hafi heimild til ad fullnusta fyrrgreint
handved af pessum sokum. Soknaradili visar til pess ad skv. svonefndri
andskyringarreglu  samningaréttar beri ad skyra umdeilanleg eda 0ljos
samningsakvadi peim adila i 6hag sem hefur samid pau einhlida, eda sem hefur radid
peim atridum til lykta sem agreiningi valda.

Til samanburdar visar séknaradili til laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn, en
jafnvel pott pau 16g hafi ekki tekid gildi fyrr en eftir ad atvik mals pessa hafi att sér
stad pa megi hafa akvadi peirra til hlidsjonar. Umraedd yfirlysing uppfylli ekki
akvaedi 1. mgr. 6. gr., sbr. 5. gr. laganna.

Pa telur soknaradili ad handvedsyfirlysingin gangi gegn dkveedum 33. og 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga og af peim
s6kum sé hun ekki gild gagnvart honum.

Vekur soknaradili einnig athygli 4 ad honum hafi aldrei verid tilkynnt um ad
skuldabréfalan pad sem handvedsyfirlysingunni sé¢ atlad ad tryggja hafi verid i
vanskilum, hvorki um vanskilin yfirleitt eda hvenar pau hafi hafist né hve pau séu
mikil. Engin tilkynning hafi verid send fra varnaradila til soknaradila um ad til stedi
a0 fullnusta fyrrgreind handved. Telur soknaradili ad pad brjoti gegn 7. gr. laga nr.
32/2009. Bendir soknaradili einnig 4 ad hann hafi aldrei verid latinn undirgangast
greidslumat vegna vedsetningarinnar. P4 megi ekki gjaldfella allt 14nid gagnvart
abyrgdarmanni nema honum hafi adur verid bodid ad greida paer afborganir sem
komnar hafi verid i vanskil, en pad hafi varnaradili ekki bodid upp 4.

b4 visar soOknaradili til samkomulags um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga mali sinu til studnings. Bendir soknaradili & doma Haestaréttar i malum
nr. 163/2005, 3/2003 og 152/2002 vegna umradds samkomulags. bvi telur séknaradili
ljost ad fyrir gildistoku laga nr. 32/2009 hafi verid til stadar ologfestar en skradar
reglur sem samkomulag var um ad giltu um fyrirkomulag abyrgdarveitinga
einstaklinga og l6gadila gagnvart bonkum og lanastofnunum.

Visar soknaradili einnig til pess ad varnaradili hafoi yfirburdarst6du gagnvart
soknaradila og soknaradili hafi verid i peirri stodu ad hafa verid sakadur um ad gera
mistok { starfi sinu sem i raun hafi verid ad rekja til mistaka { pinglysingu, en sem
soknaradili hafi att erfitt med ad syna fram 4 med Oyggjandi hatti. Pennan
adstodumun hafi varnaradili nytt sér { eigin pagu til ad prysta & soknaradila til ad
gangast 1 abyrgd a lani B. Hafi petta verid gert ad frumkveedi bankans. Kvedst
soknaradili einungis hafa sampykkt handvedsyfirlysinguna par sem hann taldi ad
henni veeri aetladur skammur gildistimi.

Soéknaradili telur ad framkoma varnaradila sé ekki { samreemi vid heilbrigda og
ellilega bankasidi eda vidskiptahetti og hafi verid 6sanngjorn og andstaed godri
vidskiptavenju.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad.

Varnaradili tekur i upphafi fram ad hann sé¢ 6sammala pvi ad lofad hafi verid
a0 handvedid myndi standa i adeins 6-8 manudi og yrdi aflétt burtséd fra vidskiptum
seljanda eignarinnar vid bankann. Engin slik loford hafi verid gefin af halfu bankans.
Med pessu hafi soknaradili verid ad axla 4abyrgd & mistokum sinum sem ollu
bankanum tjoni og komid par med i veg fyrir malaferli & hendur honum. Varnaradili
vekur athygli 4 pvi ad ekki hafi leikid & vafi um abyrgd fasteignasala 4 tjoni bankans
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og hafi hun verido stadfest med aliti Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala pann 8.
febraar 2010. Ef ekki hefdi komid til toku handvedsins hefdi varnaradili purft ad
sekja rétt sinn med hofdun skadabdtamals & hendur sdknaradila og tryggingarfélagi
hans.

Varnaradili motmeelir peirri stadheefingu soknaradila ad handvedsyfirlysingin
hafi verid 6ndkvem um margt og 6ljost hefdi verid af efni hennar hvada skuld henni
veeri @tlad ad tryggja. Varnaradili métmeelir peirri stadhefingu med visan til
handvedsyfirlysingarinnar sjéalfrar.

Vardandi athugasemd soknaradila um ad ranglega hafi verid farid med nafn
fasteignasolunnar i tilkynningu um fullnustu handveds pann 23. agust 2011, visar
varnaradili til pess ad par sé tilgreind kennitala fasteignasélunnar med réttum haetti og
einfalt mal veeri ad verda vid leidréttingu. betta atridi valdi ad mati varnaradila ekki
ogildingu akvordunar um ad ganga ad handvedinu.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lIytur ad fullnustu varnaradila 4 handvedi i reikningi
soknaradila nr. Z, sem settur var ad handvedi til tryggingar greidslu 4 skuldabréfi nr.
Y, greidandi B.

[ handvedsyfirlysingunni kom fram ad til tryggingar skuldabréfi nr. Y veeri
innstada a reikningi séknaradila nr. Z sett ad handvedi. Verdur pvi ekki fallist & med
soknaradila ad handvedsyfirlysingin hafi verid éndkvaem og 6ljost hefdi verid af efni
hennar hvada skuld handvedinu hafi verid atlad ad tryggja. Verdur ad telja tilvisun til
skuldabréfs nr. Y neaegilega skyra pannig ad rdda megi af handvedsyfirlysingunni
hvada skuld handvedinu hafi verid @tlad ad tryggja.

b4 verdur ekki fallist 4 med soknaradila ad pad ad ranglega hafi verid farid
med nafn fasteignasélunnar i tilkynningu um fullnustu handveds pann 13. 4dguast 2011,
eigi a0 leida til o6gildingar fullnustu handvedsins.

Soknaradili visar til laga nr. 32/2009 um abyrgdarmenn til studnings pess ad
senda hefdi att honum tilkynningar um vanskil skuldara skuldabréfs nr. Y, sbr. 7. gr.
umraeddra laga. I 2. gr. laganna kemur fram ad 16gin gildi um lanveitingar stofnana og
fyrirtekja par sem abyrgdarmadur gengst i abyrgd til tryggingar efndum lantaka.
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 avinnings hans.

Soknaradili er einkahlutafélag og af peim sékum er 1jost ad abyrgdarveiting
hans fellur ekki undir 16g nr. 32/2009 um abyrgdarmenn, enda er med abyrgdarmanni
i umreddum 16gum 4tt vid einstakling, sbr. 2. mgr. 2. gr. Verdur af peirri astedu ekki
s€0 ad varnaradila hafi borid ad tilkynna séknaradila um vanskil skuldarinnar eda
bj6da honum ad greida upp vanskil adur en gjaldfelld skuld var innheimt med
fullnustu handvedsins. Kom enda fram i handvedsyfirlysingunni ad yrdu vanskil a
greidslu skuldar sem handvedinu vari @tlad ad tryggja eda bryti utgefandi/vedsali
gegn akvedum yfirlysingarinnar veeri vedhafa heimilt ad radstafa hinu vedsetta til
greidslu framangreindrar skuldar i heild eda ad hluta allt ad vali vedhafa,
fyrirvaralaust og an advorunar.

Einnig verdur ad hafna tilvisun soéknaradila til samkomulags um notkun
abyrgda & skuldum einstaklinga. Med samkomulaginu voru settar meginreglur til
verndar abyrgdarmonnum { peim tilvikum pegar skuldadbyrgd eda ved i eigu annars
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einstaklings eru sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu, sbr. 1. gr.
samkomulagsins. Par sem soknaradili er einkahlutafélag verdur ekki fallist & ad
umradd handvedsyfirlysing falli undir gildissvid samkomulagsins.

Nidurstada mals pessa getur ekki byggst & einhlida og &s6nnudum
fullyrdingum soknaradila i pa veru, ad mistok syslumannsins i Keflavik vio utgafu
pinglysingarvottords hafi verid rot pess ad i vidskiptum med fasteignina A var ekki
gert rad fyrir umraeddu vedlani. Hid sama gildir um pa stadhaefingu soknaradila ad
hann hafi talid ad handvedsetningunni veari adeins @tladur skammur gildistimi.
Verdur ekki annad séd, en ad soknaradili hafi med vedsetningunni tekid medvitada
akvordun um ad axla gagnvart varnaradila dbyrgd 4 peim mistokum ad ekki var gert
rad fyrir laninu vid s6luna, en séknaradili hefur med héndum rekstur fasteignasolu.
Virdist su akvordun ekki hafa verid 6edlileg vid per adstedur sem uppi voru og
verdur ad hafna pvi ad adst6dumunur med adilum eigi ad leida til pess ad
vedsetningin og fullnusta hennar falli brott.

[ 1josi alls framangreinds verdur ekki séd ad umradd handvedsyfirlysing gangi
gegn dkvaedum 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda
16ggerninga eda ad rok standi ad 60ru leyti til pess ad varnaradila verdi gert ad falla
fra fullnustu handveds reiknings soknaradila nr. Z.

Urskurdarnefnd um  vidskipti vid fjarmalafyrirteki hefur samkvaemt
sampykktum um nefndina enga heimild til ad dkvarda soknaradila malskostnad i
malinu og verdur krofu séknaradila par ad Iutandi pvi visad fra.

Urskurdarord:
Krofu séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, um greidslu malskostnadar er
visad fra nefndinni.
Ollum 6drum krofum séknaradila 4 hendur varnaradila er hafnad.

Reykjavik, 17. april 2012

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Toémas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



