URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fimmtudaginn 28. februar, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 146/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 31. agast 2012, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 31. agust 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 5. september 2012, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 18. oktober 2012. Var
bréfid sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 24. oktober 2012, og honum
gefinn kostur 4 ad koma 4 framfzri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med
bréfi, dagsettu 4. november 2012. Pann 9. jantar 2013 var o6skad eftir frekari
upplysingum fra sdéknaradila og varnaradila. Soéknaradili svaradi samdaegurs og
varnaradili pann 11. jantiar 2013. Oskad var frekari upplysinga fra varnaradila 23.
jantar 2013. Svar barst pann 25. jantar 2013. Voru athugasemdir varnaradila sendar
soknaradila, med tolvupdsti nefndarinnar, dags. 25. januar 2013, og honum gefinn
kostur & ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust fra
soknaradila, dags. 15. febrtiar 2013.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 28. febrtiar 2013.

IL.
Malsatvik.

bann 28. april 2004 var skjalid ,,Lansumsokn™ dagsett. A, sonur sdéknaradila,
var lantakandi ad lani ad fjarhaed kr. 1.250.000. Eftirfarandi kom fram 4
lansumsokninni: ,Oskar efiir 1250pis. Til ad greida nidur skuldir hjd okkur og
annars staoar, FE-skra tekin og par sést ekkert, trilega skuld vegna annars, A er
nykominn ur medferd og er kominn i vinnu, foreldrar hans standa vio bakio a honum
og vilja skrifa upp d lanio - Stenst greidslumat mioad vio nuv. Tekjur.*

bann 28. april 2004 var skuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 1.250.000, gefio ut af
A til FF Sparisjods Hafnarfjardar. Soknaradili og B, tokust 4 hendur
sjalfskuldarabyrgd in solidum & skuldabréfinu.

bann 28. april 2004 var skjalid ,,Til dbyrgdarmanna fjarskuldbindinga X*
undirritad. Greidandi ad lani ad fjarhaed kr. 1.250.000 var A og abyrgdarmenn voru
soknaradili og B. Tekid var fram ad sjalfskuldardbyrgdarmenn stadfestu med
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undirritun sinni ad peir hefou fengid og kynnt sér beekling sparisjodanna um
sjalfskuldarabyrgdir.

Fyrir liggur skjalid ,,Nidurstada greidslumats®. Samkvemt pvi o6skudu
soknaradili og B eftir a0 gangast i abyrgd fyrir A & skuldabréfi. Fram kom ad
nidurstada greidslumats benti til pess ad lantakandi gaeti efnt skuldbindingar sinar
midad vid naverandi fjarhagsstodu. Tiltekid var ad meira en helmingi lansupphadar
yrdi varid til greidslu & skuldum lantaka hja sparisjédnum. Einnig var utdrattur ut 3.
mgr. 4. gr. samkomulags um notkun abyrgda a4 skuldum einstaklinga. Tekid var fram
a0 soknaradilar stadfestu med undirritun sinni ad hafa fengid og kynnt sér baeckling um
sjalfskuldarabyrgdir og lansved.

bann 20. oktéber 2005 var kaupsamningur vegna ibudar i C undirritadur.
Kaupendur voru soknaradili og B ad helmingshlut hvort. Seljandi var db. D.
Kaupverd var 17.300.000. Pann 25. oktéber 2005 var afsal vegna fasteignarinnar ad C
undirritad.

bann 18. névember 2005 var skjalid ,,.Lansumsokn m.vedi ibudarlan fyllt ut.
bar kom fram ad lantakandi ad lani ad fjarhaed kr. 4.000.000 vaeri A. Setja atti
fasteignina ad C ad vedi til tryggingar laninu. Eftirfarandi kom fram undir lidnum
lansbeidni og til uppgreidslu a: ,,Foreldrar hans voru ad kaupa pessa ibiid son byr i
ibudinni [svo] og eetla ad taka ibudarlan a pessa eign. Pao er ekkert ahvilandi.*

bann 18. november 2005 var skjalio ,,Stimpilgjaldandta/uppgreidsla™ dagsett.
bar kom fram ad lantakandi vaeri A. Greida skyldi upp 1anid X, ad fjarhaed kr.
1.124.369.

bann 21. névember 2005 var skuldabréf, merkt ibudalan nr. Y, ad fjarhaed kr.
4.000.000, gefio ut af A til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF
skv. skuldabréfinu. Fasteign foreldra A, sdknaradila og B, ad C, var sett ad vedi 4 1.
vedrétti til tryggingar laninu.

bann 24. névember 2005 var umraett lan greitt Ut til A. Var laninu radstafad til
greidslu 4 lani nr. X ad fjaraed kr. 1.125.100, p.&.m. til greidslu & gjalddégum 1.
névember 2005 og 1. desember 2005, og inn & reikning B ad fjarhaed kr. 2.841.900.

bann 17. juli 2009 var kauptilbod soknaradila og B i fasteignina ad E
undirritad. Kaupverd i télustofum var kr. 40.900.000.

bann 24. 4gust 2009 var yfirlysing um vedsetningu og vedbandslausn vegna
vedskjals nr. Y undirritad. A, skuldari, lysti pvi yfir ad med yfirlysingu pessari og ad
fengnu sampykki FF dskadist ofangreint vedskjal ad fjarhaed kr. 4.000.000,
upphaflega utgefid 21. névember 2005, flutt af fasteigninni C yfir 4 fasteignina E.
Vedréttur FF 1 hinni nyju fasteign yrdi 2. vedréttur med uppfaerslurétti. Skrifadi A
undir sem skuldari, G Laugaakur ehf. sem pinglystur eigandi og séknaradili og B
undir sem pinglystir eigendur.

Samkvamt gégnum malsins hefur B lagt kr. 1.013.000 inn 4 reikning A fra 20.
april 2008.

bann 27. april 2012 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila télvupdst fyrir
hond soknaradila par sem 6skad var eftir ad umraedd abyrgd yrdi skodud og rokstudd
afstada tekin til gildis hennar. Varnaradili svaradi pann 30. april 2012 og kvad
soknaradila ekki i abyrgd fyrir ldninu, en vedsali og utgefandi veri s& sami.
Samdaegurs itrekadi umbodsmadur skuldara krofuna med visan til skuldabréfsins.
Varnaradili kvad abyrgdina gilda pann 10. mai 2012.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 31. agust
2012.
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I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad bankinn endurgreidi lansvedseiganda pa fjarhaed
sem hann hafi greitt fra pvi skuldari haetti a0 geta greitt af laninu, alls kr. 898.161,
auk vaxta. b4 krefst s6knaradili pess ad lanveitandi felli nidur abyrgdina.

Soéknaradili kvedur varnaradila ekki hafa stadid vid skyldur sinar samkvemt
samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, par sem ekki hafi farid fram
mat & greidslugetu skuldara sem kynnt hafi verid abyrgdarmonnum pegar lan nr. Y
var gefid ut, sbr. 3. og 4. gr. samkomulagsins. Soknaradili kvedst hafa haft fulla tru &
pvi ad lanveitandi faeri eftir gildandi reglum um stofnun abyrgdarskuldbindinga vid
afgreidslu malsins. Med pvi ad fara ekki eftir reglum hafi lanveitandi brotid 4
neytendarétti sdknaradila, sbr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda 16ggerninga.

Soknaradili hafnar pvi ad umraett lan hafi verid tekid til pess ad kaupa
fasteignina ad C, enda hafi hin verid ad fullu uppgreidd 20. oktober 2005, en 14nid
sem A hafi tekid hafi verid tekio 21. november 2005. Séknaradili kvedur A hafa bedid
sig um lansved 1 eigninni ad C pvi hann hafi &tlad ad borga upp lan vid bankann og
fleira. Par sem soknaradili hafi gerst abyrgdarmadur fyrir eldri brédur A hafi hann
ekki getad neitad honum. A hafi alfarid verid lantakandi umraedds lans, radstafad pvi
sjalfur og um neyslulan hafi verid ad raeda en ekki lan til fasteignakaupa. Bendir
soknaradili 4 ad A hafi ekki verid og sé ekki eigandi fasteignarinnar ad C. b4 hafi
foreldrar A allan timann buid ad C, medan ibudin hafi verid i peirra eigu.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hatnad. Varnaradili bendir
4 a0 1 lansumsokn komi fram ad soknaradili og kona hans hafi keypt ibudina fyrir son
sinn einum manudi adur til ad bua i ibudinni og pvi sé hann lantaki. Hann hafi pvi
med réttu att ad vera eigandi ad ibudinni eda foreldrarnir sjalfir lantakar.

Varnaradili visar til pess ad { dag sé vedid & fasteigninni ad E sem sé { eigu
soknaradila og konu hans. Ekki verdi talid ad skylda til greidslumats hafi vaknad i
skilningi laga nr. 32/2009 um &byrgdarmenn par sem pau hafi verid ad selja C og
kaupa E og vedflutningur pvi framkvaemdur ad peirra beidni.  kauptilbodi sem fylgi
kvortun soknaradila komi fram ad greidslutilhdgun Utborgunar sé: ,,nettdandvirdi
ibudar okkar ad C*.

Varnaradili fellst ekki 4 med séknaradila ad sanngjarnt eda rétt s¢ ad fella
vedid ur gildi med visan til samkomulags um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga,
sbr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og Oogilda 16ggerninga.
Soknaradili og kona hans hafi sjalf akvedio ad festa kaup & fasteigninni ad C og lata
syni sinum hana { té, gegn pvi ad hann taeki lan og staedi sjalfur straum af afborgunum
af pvi, og sidar selja fasteignina og nota nettéandvirdio, kr. 25.900.000, til pess ad
festa kaup 4 fasteigninni ad E. A einhverjum timapunkti verdi ad telja ad rétt sé ad
folk axli sjalft abyrgd a4 akvordounum sinum og aheettutoku og verdi ekki talid
6sanngjarnt ad pad gildi i tilvikum sem pessum.

Varnaradili byggir krofu sina & pvi ad reglur samkomulags um notkun dbyrgda
4 skuldum einstaklinga gildi ekki um ofangreind vidskipti. I 1josi pess beri ad hafna
krofum soknaradila um nidurfellingu vedsins.
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V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad E, med
skuldabréfi nr. Y, utgefnu af A til FF og endurgreidslu afborgana af skuldabréfinu.

Skilja ma krofu séknaradila pannig ad pess sé krafist ad vedsetningu allrar
fasteignarinnar a0 E med skuldabréfi nr. Y verdi aflétt. Soknaradili er eigandi
helmings fasteignarinnar. Ekki verdur séd ad soknaradili hafi 16gvarda hagsmuni af
pvi ad fa vedsetningu 50% eignarhluta B fellda ur gildi og hann hefur ekki lagt fram
umbod hennar til malarekstursins, en krafa af pessu tagi verdur ad stafa fra
abyrgdarmanninum sjalfum til ad komast ad. I 1josi pessa verdur ekki hja pvi komist
a0 visa peim hluta krofu soknaradila fra arskurdarnefndinni.

A fenginni pessari nidurstodu verdur vikid ad vedsetningu eignarhluta
soknaradila { fasteigninni ad E, med skuldabréfi nr. Y.

Samkomulag um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga fra 1. névember 2001
er undirritad af Sambandi islenskra sparisjoda f.h. sparisjoda. FF var einn pessara
sparisjoda og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn frd peim sparisjodi. FF bar ad
fullnaegja peim skyldum sem & honum hvildu samkvamt samkomulaginu, sbr. dom
Heestaréttar i mali nr. 169/2012.

Samkomulag um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga tekur m.a. til pess
pegar einstaklingur hefur gefid ut leyfi til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar
skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins. Samkvamt 3. gr.
samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad meta greidslugetu greidanda nema
abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum hztti ad svo verdi ekki gert.
Fjarmalafyrirteeki er po 4vallt skylt ad greidslumeta skuldara pegar abyrgd
abyrgdarmanns a4 skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000.
Samkvamt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér
nidurstodu greidslumats 40ur 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 dbyrgdarmadur oskar eftir ad ldn verdi veitt engu ad sidur,
skal hann stadfesta pad skriflega.

Oumdeilt er ad varnaradili framkvaemdi ekki mat & greidslugetu A, utgefanda
skuldabréfs nr. Y. Samkvamt 3. mgr. 3. gr. samkomulags um notkun abyrgda &
skuldum einstaklinga var varnaradila skylt ad meta greidslugetu A. Verdur varnaradili
a0 bera hallann af pvi ad slikt greidslumat for ekki fram og par med hver nidurstada
pess hefdi ordid og hvort sdknaradili hefdi eftir sem adur veitt leyfi til vedsetningar
fasteignar sinnar til tryggingar skuldabréfi nr. Y eftir ad hafa kynnt sér matid.

Vid mat & pvi hvort vikja eigi vedsetningu fasteignar soknaradila til hlidar med
visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga
verdur ad lita til radstofunar umreedds skuldabréfs. Skuldabréfinu var radstafad til ad
greida upp lan nr. X, sem soknaradili var i sjalfskuldarabyrgd fyrir og lagt inn 4
reikning B. Ekki hefur verid sannad ad foreldrar A hafi verid ad kaupa ibud fyrir
hann, enda hafa pau alla tid buid { ibudinni, fyrst i C og sidar E.

Vid utgafu skuldabréfs nr. X var framkvaemt greidslumat sem kynnt var
soknaradila. Uppfyllti varnaradili pvi skyldur sinar samkvamt samkomulagi um
notkun 4byrgda 4 skuldum einstaklinga. Var sjalfskuldardbyrgd soknaradila &
skuldabréfi nr. X pvi gild pegar 1anid var greitt upp med skuldabréfi nr. Y.

[ 1josi framangreinds verdur ekki fallist 4 ad vikja til hlidar vedsetningu
fasteignar séknaradila ad pvi leyti sem skuldabréfinu var varid til uppgreidslu
helmings skuldabréfs nr. X, ad fjarhaed kr. 562.550, sbr. dom Heestaréttar i mali nr.
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169/2012. Telja verdur ad rétt sé ad 6gilda vedsetningu fasteignar séknaradila ad E,
med skuldabréfi nr. Y, utgefnu af A til FF, ad pvi er leyti sem vedsetningin 4
eignarhluta soknaradila er umfram kr. 562.550 midad vid 24. névember 2005.

Soknaradili krefst einnig endurgreidslu ad fjarhaed kr. 898.161 ofgreidds fjar,
vegna pess sem hann hefur greitt af skuldabréfinu. Ekki liggja fyrir nein gégn um ad
soknaradili hafi greitt af umraeddu skuldabréfi en B, hefur lagt kr. 1.013.000 inn &
reikning A fra 20. april 2008. Eru pvi ekki forsendur til ad fallast & kr6fu séknaradila
um endurgreidslu ofgreidds fjar. Kr6fu soknaradila er pvi hatnad.

Urskurdarord:

Vedsetningu fasteignar soéknaradila, M, ad E, til tryggingar skuldabréfi nr. Y,
utgefnu af A til FF, er vikid til hlidar ad pvi leyti sem vedsetningin & eignarhluta
soknaradila er umfram kr. 562.550 midad vid 24. november 2005.

Krofu soknaradila um endurgreidslu ofgreidds fjar er hafnad.

Reykjavik, 28. febraar 2013.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Toémas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdéttir Gudlaug B. Olafsdottir



