URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fsstudaginn 8. jtni, er fundur haldinn { arskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 33/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 27. februar 2012, med kvoértun logmanns
soknaradila, dagsettri 24. febraar 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 29. februar
2012, var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og
skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila barust pann 3. april 2012. Var bréfid sent
soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 3. april 2012, og honum gefinn kostur &
a0 koma 4 framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir 16gmanns séknaradila
barust pann 20. april 2012.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 25. mai og 8. jini 2012.

IL.
Malsatvik.
bann 5. september 2007 var tryggingarbréf nr. X, ad fjarhed ad hamarki kr.
8.000.000, gefid ut af A, maka soknaradila, til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir
réttindi og skyldur vedhafa samkvaemt tryggingarbréfinu. Fasteignin B, var sett ad
vedi & 5. vedrétti, til tryggingar 6llum skuldum og fjarskuldbindingum A vid
varnaradila. Soknaradili og A eiga hvort helmingshlut i B. Soéknaradili lauk
vidskiptafreediprofi 1 febraar 2008 og vard 16ggiltur fasteignasali i desember 2011.
bann 31. januar 2012 foér séknaradili pess 4 leit vid varnaradila ad hann
vidurkenndi ad vedsetning fasteignarinnar ad B ad pvi er vardadi eignarhluta
soknaradila, til tryggingar 4 skuldum pridja adila samkvemt tryggingarbréfi nr. X
teldist ogild og pess var krafist ad varnaradili aflétti umreeddu skuldabréfi af
eignarhluta soknaradila. Pann 9. februar 2012 hatnadi varnaradili kr6fu séknaradila.
Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 24. febraar
2012.
I11.
Umkvoértunarefni.
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Soknaradili krefst pess ad vedsetning fasteignarinnar ad B, ad pvi er vardar
eignarhluta soéknaradila, til tryggingar 4 skuldum pridja adila samkvamt
tryggingarbréfi nr. B, utgefnu 5. september 2007, verdi metin 6gild og felld ur gildi.
b4 er pess krafist ad varnaradila verdi gert ad afma vedid af eignarhluta sdknaradila 1
fasteigninni.

Soknaradili kvedur varnaradila ekki hafa stadid vid skyldur sinar samkvaemt
samkomulagi um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga, par sem varnaradili hafi
ekki framkvamt mat 4 greidslugetu skuldara skv. 3. gr. samkomulagsins, eda athent
soknaradila yfirlysingu til undirritunar um ad hann oskadi ekki eftir pvi ad
greidslumat veri gert.

Bendir séknaradili 4 ad i 3. mgr. 3. gr. samkomulagsins sé¢ ad finna heimild til
a0 vikja fra skyldu til greidslumats vegna abyrgdar 4 skuldum hvors annars pegar um
sambylisfolk sé ad rada. Likt og segi i urskurdum urskurdarnefndar um vidskipti vid
flarmalafyrirteeki i méalum nr. 14/2011 og 16/2011, pa beri ad tulka pessa
undantekningu fra meginreglunni prongt ,,4 pa leid ad sannanleg stadfesting
abyrgdarmanns, sem giftur er eda 1 6vigdri sambud med lantaka, s¢ forsenda fyrir pvi
a0 reglunni verdi beitt.”. Soéknaradili hafi ekki undanskilid varnaradila, hvorki
munnlega né skriflega, fra skyldu sinni til ad gera greidslumat vegna abyrgdarinnar.
bvi séu engin skilyrdi til pess ad undanpaguakvadi samkomulagsins eigi vid. Pa beri
fjarmalafyrirteekid sonnunarbyrdi um pad ad maki hafi sérstaklega undanpegid
fjarmalafyrirtaeki fra skyldu til greidslumats.

Bendir soknaradili 4 ad hafi pad verid markmid vid gerd samkomulagsins ad
upplysingaskylda hjona samkvemt hjaskaparlogum nr. 31/1993 etti ad ganga framar
neytendasjonarmidum sem uppi hafi verid vid gerd samkomulagsins hefdi peim sem
a0 pvi stédu verid i 16fa lagid ad sleppa pvi ad setja inn undanpaguakvadi 3. mgr. 3.
gr. samkomulagsins. Hér sé pvi um stadlada skilmala i samkomulaginu ad reda, sem
tulka verdi soknaradila { hag.

Soéknaradili kvedur urskurdarnefndina hafa fjallad um fjolda mala par sem
ekki skipti mali hvernig radstofun lans sé hattad og pvi skipti pad ekki mali vid
urlausn um gildi abyrgdar hvort ad radstéfun hafi verid til hagsbota fyrir sdknaradila
edur ei. Bendir soknaradili & ad su stadhafing varnaradila ad o6gilding 4 abyrgd
soknaradila feli i sér oréttmaeta audgun hans & kostnad varnaradila s¢ alfarid hafnad.
Varnaradili hafi bent 4 pad i athugasemdum sinum ad maki sdknaradila hafi upplyst
a0 lanid veeri til kaupa 4 C, sem s¢ atvinnu- og i0nadarldd og pvi 4 engan hatt tengt
fasteignakaupum eda lanveitingu peirra hjona vegna fasteignarinnar ad B. Samkvemt
utprentun fra Fasteignamati rikisins s€¢ um ad rada iOnadar- og athafnalod og skv.
vedbokarvottordi komi fram ad stofnskjal 16dar sé gefid ut 4arido 2007 og
lodarleigusamningur gerdur arid 2008 og ad eigandi hafi verid C ehf. og
Reykjavikurborg. bvi sé 1jost ad hjonin hafi ekki verid ad kaupa sameiginlega fasteign
a0 C, enda hafi pau verid a0 byggja hus ad B og bui pau par enn.

AJ sogn soknaradila hafi honum ekki verid kynntar neinar frekari upplysingar
en fram hafi komid i tryggingarbréfinu. Honum hafi ekki verid afhentur
upplysingabaklingur um skuldadbyrgdir og vedsetningar eda kynnt stada sin sem
vedsala likt og bankanum hafi borid ad gera skv. 4. gr. samkomulagsins. Pa liggi i
augum uppi ad varnaradili hafi ekki framfylgt 4dkvedum 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins vardandi pad ad tryggja ad abyrgdarmadur gaeti kynnt sér nidurstéou
greidslumats, enda hafi varnaradili 14ti0 hja 1ida ad gera greidslumat & skuldara.

Soknaradili visar til pess ad fjoldi fordeema sé um 6gildingu abyrgda vegna
brota 4 samkomulaginu, sbr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
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ogilda l6ggerninga. Séknaradili visar mali sinu til studnings til doma Haestaréttar i
mali nr. 163/2005 og héradsdéms Vestfjarda i mali nr. E-113/2010, urskurdar
héradsdéms Reykjaness i mali nr. Y-13/2011 og urskurda urskurdarnefndar um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki i malun nr. 1/2008, 3/2011, 4/2011, 11/2011, 14/2011,
16/2011, 48/2011 og 66/2011.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. Varnaradili visar
til pess ad pad eitt ad ekki hafi verid farid ad reglum samkomulags um notkun
abyrgda 4 skuldum einstaklinga vardandi greidslumat vid toku lansveds leidi ekki
sjalfkrafa til pess ad ogilda beri abyrgd soknaradila samkvemt umraeddu
tryggingarbréfi, sbr. t.d. ddma Hastaréttar i malum nr. 16/2007 og 116/2010. bvert a
moéti verdi ad fara fram heildstett mat & pvi hvort pad verdi talid o6sanngjarnt i
skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, ad
halda abyrgd samkvamt umraeddu tryggingarbréfi upp a séknaradila.

Bendir varnaradili 4 ad vid heildstaett mat beri ad lita til pess ad sdknaradili og
lantaki séu hjon og ad pratt fyrir meginreglu 4. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 um ad
hvort hjona rddi yfir eign sinni og svari til skulda sinna beri hjonum engu ad sidur
skylda samkveemt 2. mgr. 3. gr. laga nr. 31/1993 til ad ,,veita hvort 6dru upplysingar
um efnahag sinn og afkomu®, sbr. einnig athugasemdir med frumvarpi pvi er vard ad
16gum nr. 31/1993. Ordalag akvadisins kvedi med skyrum heetti & um lagalega skyldu
hjéna i pessum efnum og megi pvi leggja til grundvallar med hlidsjon af 2. mgr. 3. gr.
laga nr. 31/1993 ad sdknaradili hafi haft upplysingar um efnahag maka sins &
umraeddum tima. Auk pess megi sja af vedbandayfirliti fasteignar peirra ad B ad a
svipudum tima hafi hjonin stadid { 60rum lantokum, par sem umraedd fasteign hafi
verid sett ad vedi. Med hlidsjon af pvi megi einnig ganga ut fra pvi sem visu ad hin
hafi haft upplysingar um fjarhagsstodu eiginmanns sins. Verdi pvi ekki séd ad
osanngjarnt geti talist i skilningi laga nr. 7/1936 ad halda abyrgd samkveemt
tryggingarbréfinu upp & soknaradila, pott ad ekki hafi farid fram mat & greidslugetu
maka hennar eda aflad sérstaks sampykkis i samremi vid 3. mgr. 3. gr.
samkomulagsins, enda leidi brot gegn samkomulaginu ekki sjaltkrafa til dbyrgdar.

b4 visar varnaradili til pess ad lantaki hafi veitt peer upplysingar vid
lanveitinguna ad til stedi ad verja laninu til fasteignakaupa fyrir pau hjonin, p.e. 4
fasteigninni ad C. Samkvaemt pessu hafi lanveitingin upphaflega verid fengin
soknaradila til hagsbota pd svo ad varnaradili hafi ekki upplysingar um nakvaema
radstofun fjarins, en heimildin hafi verid fullnytt pann 10. september 2007. Telur
varnaradili pad standa sdknaradila ner ad syna fram 4 ad radstéfun lansfjarins hafi
ekki verid soknaradila til hagsbota.

Bendir varnaradili & ad { 1josi pess ad soknaradili og lantaki séu hjon sem hafi
hugad & fasteignavioskipti & umraeddum tima megi atla ad soknaradili hefdi vedsett
eignarhluta sinn i B 6had utkomu greidslumats, sbr. ddm héradsdoms Reykjavikur 1
mali nr. E-2375/2011.

b4 vekur varnaradili athygli 4 pvi ad séknaradili sé vidskiptafredingur og
16ggiltur fasteignasali og hafi pvi att ad vera ljés s dhzatta sem felist i pvi ad gangast i
abyrgd fyrir skuldum annars einstaklings, sbr. domur Heestaréttar i mali nr. 116/2010.

Visar varnaradili til pess ad pegar heildsteett mat hafi farid fram & 6llum
atridum faist ekki séd ad talid verdi 6sanngjarnt i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 ad
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abyrgd soknaradila skv. tryggingarbréfi dags. 5. september 2007 ad hamarksfjarhaed
kr. 8.000.000 verdi latin standa.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar eignarhluta soknaradila i
fasteigninni ad B, med tryggingarbréfi nr. X.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dagsett 1. ndvember
2001, er undirritad af Samtokum banka og verdbréfafyrirteekja f.h. adildarfélaga
sinna. FF var eitt pessara adildarfélaga og leidir varnaradili rétt sinn fra pvi félagi.
Ekkert er fram komid um ad samtokin hafi skort umbod til pessarar radstéfunar og
verdur varnaradili talinn bundinn vid efni pess.

Umratt samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur hefur gefid leyfi til
a0 veOsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr.
samkomulagsins. Samkvaemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmélafyrirtaeki skylt ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
hatti ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirtaeki er po avallt skylt ad greidslumeta
skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns & skuldum vidkomandi skuldara nemur meira
en kr. 1.000.000. b4 segir i lokamalslid 3. mgr. 3. gr. samkomulagsins ad hjénum eda
folki 1 6vigdri sambud sé heimilt ad undanskilja fjarmalafyrirtaeki fra skyldu til
greidslumats, vegna abyrgdar 4 skuldum hvors annars.

Samkvaemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad abyrgdarmadur geti
kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann gengst { 4byrgdina, enda liggi fyrir ad
greidandi hafi sampykkt pad. Bendi nidurstada greidslumats til pess ad greidandi geti
ekki efnt skuldbindingar sinar, en dbyrgdarmadur oskar eftir ad lan verdi engu ad
sidur veitt, skal hann stadfesta pad skriflega.

Oumdeilt er ad varnaradili mat ekki greidslugetu A, en tryggingarbréfid var
sett til tryggingar skuldum hans. Verdur varnaradili ad bera hallann af pvi ad slikt
greidslumat for ekki fram og par med sénnunarbyrdina um hvort soknaradili hefoi
eftir sem adur gengist 1 abyrgd fyrir A eftir ad hafa kynnt sér mat 4 greidslugetu hans.

Telja verdur ad framkvama hafi purft greidslumat pratt fyrir ad um hjén hafi
verid ad reeda enda segir i 3. mgr. 3. gr. samkomulagsins ad fjarmalafyrirtaeki sé skylt
a0 greioslumeta skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns 4 skuldum vidkomandi
skuldara nemi meira en kr. 1.000.000. Undantekningu er ad finna frd pessari
meginreglu i lokamalslid 3. mgr. 3. gr. um ad hjonum eda folki i 6vigdri sambud er
heimilt ad undanskilja fjarmalafyrirteeki fra skyldu til greidslumats, vegna abyrgdar a
skuldum hvors annars. Tulka verdur undantekningarregluna samkvamt efni sinu 4 pa
leid ad viljayfirlysing dbyrgdarmanns, sem giftur er eda { ovigdri sambud med
lantaka, sé forsenda fyrir pvi ad reglunni verdi beitt. Slik viljayfirlysing liggur ekki
fyrir 1 pessu tilviki.

Ekki verdur fallist 4 med varnaradila ad ekki hafi purft ad framkvama mat a
greidslugetu A vegna 2. mgr. 3. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993, enda kemur fram 1 4.
gr. somu laga ad hvort hjona reedur yfir eign sinni og svarar til skulda sinna. P4 kemur
fram 1 2. malsl. 3. mgr. 3. gr. samkomulags um notkun &byrgda & skuldum
einstaklinga ad hjéonum eda folki i Ovigdri sambuid sé heimilt ad undanskilja
fjarmalafyrirtaeki fra skyldu til greidslumats, vegna abyrgdar a4 skuldum hvors annars.
Soknaradili undanskildi varnaradila ekki fra skyldu til greidslumats og pvi var
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varnaradila skylt ad meta greidslugetu A, sbr. 3. mgr. 3. gr. samkomulagsins, sbr. og
urskurd urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteki nr. 80/2011.

Vid mat a pvi hvort vikja eigi vedsetningunni til hlidar verdur ad lita til pess
a0 varnaradili heldur pvi fram ad lanveitandi hafi veitt paer upplysingar vid
lanveitingu ad lani pvi sem tryggingarbréfid stod til tryggingar fyrir hafi verid varid til
kaupa 4 fasteign fyrir A og soknaradila ad C. Pannig hafi lanveitingin verid
soknaradila til hagsbota. Ekki hafa verid faerd fram gogn sem stydja pa stadheefingu
varnaradila ad lantaki hafi veitt peer upplysingar ad laninu yrdi varid til kaupa a C til
hagsbota fyrir soknaradila, en fyrir liggur ad hun hefur aldrei att pa fasteign

f 1josi alls framangreinds verdur ad telja ad rétt sé¢ ad 6gilda vedsetningu 4
helmingshluta soknaradila i fasteigninni ad B, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
VeOsetning helmingshluta fasteignar soknaradila, M, ad B, med
tryggingarbréfi nr. X, ad fjarhed ad hamarki kr. 8.000.000, gefid ut af A til FF, er
vikid til hlidar.

Reykjavik, 8. juni 2012.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



