URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 18. jantar, er fundur haldinn { urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

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

Fyrir er tekido mal nr. 165/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Milsmedfero.

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

Malid barst arskurdarnefndinni 5. oktober 2012, med kvortun séknaradila,
dagsettri 2. oktéber 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 9. oktdber 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 12. névember 2012. Var
bréfid sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 20. ndévember 2012, og
honum gefinn kostur & ad koma & framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust ekki fra soknaradila.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 18. jandar 2013.

IL.
Malsatvik.

bann 29. oktdber veittu systkini A leyfi fyrir pvi ad hann teeki lan upp 4 allt ad
kr. 14.000.000 med vedi i fasteigninni ad B. Skrifadi sdknaradili dsamt sex 6drum
systkinum undir skjalid.

Pann 4. november 2005 var ibudalan nr. X, ad fjarhaed kr. 10.300.000, gefio 1t
af A til FF. Varnaradili hefur nua tekid yfir réttindi og skyldur FF skv. skuldabréfinu.
Fasteignin ad B var sett ad vedi & 5. vedrétti til tryggingar laninu. C skrifadi undir sem
pinglystur eigandi.

bPann 8. november 2005 var skjalid ,,Nidurstada greidslumats® undirritad.
Samkvaemt pvi 6skadi C eftir pvi ad veita ved i fasteign sinni fyrir lantakandann A
fyrir skuld a0 fjarhaed kr. 10.300.000. Tiltekid var ad nidurstada greidslumats benti til
pess ad lantakandi geeti ekki efnt skuldbindingar sinar midad vid nuverandi
fjarhagsstodu. Ekki kom fram hvort meira en helmingi lansfjar yrdi varid til greioslu a4
skuldum lantakanda hja sparisjé6dnum. P4 var utdrattur Gr 3. mgr. 4. gr. samkomulags
um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga 4 skjalinu. Stadfesti A ad pratt fyrir ad
greidslumat benti til pess ad greidandi geeti ekki efnt skuldbindingar sinar, 6skadi hun
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eftir ad lana ved engu ad sidur. Pa stadfesti hun ad hafa fengid og kynnt sér baekling
um sjalfskuldarabyrgdir og lansved.

bann 28. agust 2012 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila télvupdst par
sem Oskad var eftir ad skodud yrdi og rokstudd afstada tekin til dbyrgdar sem
soknaradili tokst 4 hendur vegna lanveitingar par sem adalskuldari var A. Varnaradili
svaradi pann 28. agust 2012 og kvad lan pad sem um veri rett vedlan med vedi i B,
par sem vedsali hefdi verid C. Varnaradili taldi alveg 1jost ad lansvedio hefdi fullt
gildi.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 2. oktober
2012.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad vedsetning 4 B, vegna lans nr. X verdi felld ar gildi.
Soknaradili kvedur varnaradila hafa brotid & neytendarétti abyrgdarmanns par sem
ekki hafi verid farid ad gildandi reglum vid stofnun umraeddrar
abyrgoarskuldbindingar. Bendir soknaradili & ad varnaradili hafi ekki framkveemt
greidslumat 4 adalskuldara fyrr en fjérum dogum eftir ad til skuldbindingar hafi
stofnast. Nidurstada greidslumats sem hafi verid kynnt abyrgdarmanni of seint sé til
vidbdtar neikvaed sem verdi ad teljast mjog ipyngjandi fyrir dbyrgdarmann. Med
pessu hafi varnaradili brotid gegn akvedum 3. og 4. gr. samkomulags um notkun
abyrgda 4 skuldum einstaklinga og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod
og 6gilda 16ggerninga.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad. Varnaradili getur
pess 1 upphafi ad sdknaradili sé ein adili ad malinu og geti urskurdarordid pvi ekki
skuldbundid adra eigendur fasteignarinnar ad B. Soknaradili sé ein af sj6 eigendum og
nemi eignarhlutur hennar teepum 14,3%.

Varnaradili vekur sérstaka athygli 4 pvi ad samkomulag um notkun abyrgda 4
skuldum einstaklinga sé ekki réttarheimild i islenskum rétti heldur samkomulag sem
feli { sér stefnuyfirlysingu adila pess um framkvemd veitingu abyrgda i tengslum vid
lanveitingar til einstaklinga. I démaframkvamd hafi af pessum sokum, pegar
abyrgdarskuldbindingar séu felldar ur gildi, ekki verid visad til samkomulagsins eins
og sér til studnings nidurst6du heldur hafi malsatvik verid metin heildsteett i 1josi 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Varnaradili byggir 4 pvi ad samkomulagid hafi verid fyllilega virt gagnvart
vedsala. Mat & greidslugetu skuldara hafi verid framkvamt og nidurstada pess kynnt
vedsala adur en hun hafi gengist i abyrgd. Samkvamt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins
skuli tryggt ad abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann
gangist 1 abyrgd. Hveneer abyrgdarmadur gangist i abyrgd sé ekki skilgreint frekar i
samkomulaginu. S¢ akvadid hins vegar tilkad til samreemis vid fyrirsdgn pess sem sé
,upplysingagjof til abyrgdarmanns adur en til skuldadbyrgdar eda vedsetningar er
stofnad™ verdi radid ad kynna purfi nidurst6du greidslumats 40ur en fasteign sé
vedsett. Samkvemt 19. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved 60list vedréttur i
fasteignum réttarvernd vid pinglysingu i fasteignabdk, p.e. vid pinglysingu teljist
vedsetning hafa stofnast. I pessu tilviki hafi vedsali ekki gengist i 4byrgd fyrr en 28.
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desember 2005 og hafi henni par med verid kynnt nidurstada adur en hin hafi gengist
i abyrgd.

Framangreindu til studnings visar varnaradili til urskurdar héradsdoms
Nordurlands eystra i mali nr. Y-1/2012. Urskurdurinn stadfesti skilning varnaradila i
pessum efnum sem hingad til hafi verid hafnad af urskurdarnefndinni i fyrri malum.
Urskurdurinn stadfesti ad abyrgd abyrgdarmanns stofnist ekki alltaf vid undirskrift
hans 4 skuldabréf heldur hafi 6nnur atridi ahrif 4 pad hvener abyrgdarmadur gangist i
abyrgo.

Varnaradili telur ad med hlidsjon af pvi sem rakid hafi verid ad engin efni séu
til ad ogilda abyrgd sdéknaradila & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936, enda ekki
Osanngjarnt eda andstett godri vidskiptavenju af halfu varnaradila ad bera
abyrgdarskuldbindinguna fyrir sig. I pessu samhengi verdi sérstaklega ad hafa i huga
a0 pad sé ekkert i mali pessu sem stydji pad ad ,,0sanngjarnt sé¢ af halfu varnaradila
ad bera abyrgdina fyrir sig. bvert 4 moéti liggi fyrir ad vedleyfid hafi verid veitt med
vilja og sampykki C heitinnar sem hafi stadfest med wundirritun sinni &
vedskuldabréfid. P4 hafi henni verid kynntar nidurstodur greidslumats sem hun hafi
stad0fest ad hafa kynnt sér. Allt petta hafi gerst fyrir rimum sjo arum, an pess ad
nokkrar athugasemdir hafi komid fram hingad til. Enginn réttur hafi verid brotinn a
vedleyfisgjafanum i tengslum vid vedsetninguna.

Varnaradili kvedur ad mikilvaegt sé einnig ad ekkert i malinu bendi til pess ad
mal hefdu préast & annan veg pott dagsetning skjala hefdi verid onnur eda pau
undirritud i einhverri annarri r6d en pau beri med sér, sem virdist vera kjarni
malatilbinadar soknaradila, p.e. ad ogilda eigi vedsetninguna vegna dagsetningaradar
a skjolum. Sérstaka athygli veki ad i engu sé vikid ad pvi hvernig slikt minnihattar
atrioi eigi ad geta valdio pvi ad gildur samningur og gild vedsetning verdi o6gilt. Fra
meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi samninga verdi ekki vikid & peim
grunni ad dagsetningardd skjala sé ekki 4 pann veg sem soknaradili telur ad eigi ad
vera. Til pess purfi annad og meira ad koma til i samraemi vid askilnad 36. gr. laga nr.
7/1936.

Varnaradili bendir 4 ad vedsala hafi verid kynnt neikvaed nidurstada
greidslumats pann 8. névember 2005. | skjalinu , Nidurstada greidslumats* hafi einnig
verid ad finna tilvisun til akvaedis 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins sem kvedi 4 um ad
tryggt skuli ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats 4dur en hann
gangist 1 abyrgd. Hafi vedsali talid ad FF hafi ekki fylgt framangreindu akvadi hafi
henni verid i 16fa lagid ad gera athugasemdir vid framkvemdina vid undirritun
fyrrgreinds skjals. Pvert 4 moti hafi vedsali undirritad yfirlysingu um ad hin éskadi
eftir ad gangast 1 abyrgd eftir ad hafa kynnt sér nidurstodu greidslumatsins og hafi
aldrei haft uppi motmeeli um réttmati abyrgdarinnar. Abyrgdarskuldbinding C hafi
stofnast fyrir sj6 arum og teljist krafa um meint 6gildi hennar fallin nidur fyrir tomlaeti
med visan til doms héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-4871/2011. Pegar af peirri
asteedu beri ad hatna kréfu soknaradila.

Fallist nefndin 4 kr6fu sdknaradila, pratt fyrir allt sem ad framan hafi verid
rakid, telur varnaradili ekki unnt ad hrinda vedsetningunni af eignarhluta skuldara
lansins, A, enda geti hann ekki farid fram a ad vedsetning skuli 6gilt med visan til
pess ad greidslugeta hans sjalfs hafi ekki verid kynnt vedsala &dur en hun hafi
undirritad umraett skuldabréf, sbr. urskurd urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki nr. 76/2012.

V.



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignarinnar ad B med
skuldabréfi nr. X.

Soknaradili krefst pess ad vedsetning 4 B, vegna lans nr. X verdi felld ur gildi.
Soknaradili er eigandi ad tepum 14,3% fasteignarinnar ad B. Verdur krafa
soknaradila ekki skilin 6druvisi en svo ad vedsetning annarra hluta fasteignarinnar
verdi einnig felld ar gildi. Ekki liggur fyrir umbod fra o6drum eigendum
fasteignarinnar til umraeddrar krofu og verdur ekki s€d ad soknaradili hafi 16gvarda
hagsmuni af pvi ad fa vedsetningu annarra hluta fasteignarinnar fellda nidur, sbr.
urskurd Urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr. 1/2010. Verdur krafa
af pessu tagi ad stafa fra eigendum sjalfum til ad komast ad. Verdur pvi ekki hja pvi
komist ad visa krofu soknaradila fra nefndinni ad pvi er vardar vedsetningu annarra
hluta fasteignarinnar en hennar eign.

AQ fenginni pessari nidurstodu verdur fjallad um gildi vedsetningar
eignarhluta s6knaradila i fasteigninni ad B.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dagsett 1. ndvember
2001, er undirritad af Sambandi islenskra sparisjéda, f.h. sparisjoda. FF var einn
pessara sparisjoda og leidir varnaradili { mali pessu rétt sinn frad pvi félagi. Verdur
varnaradili talinn bundinn vid efni pess, sbr. ddmur Haestaréttar i mali nr. 169/2012,
en peim skilningi hathad ad adeins sé um ad reda stefnuyfirlysingu um framkvaemd
veitingu abyrgda i tengslum vid lanveitingar til einstaklinga.

Umreett samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur gefur ut leyfi til ad
vedsetja 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 4 skuldum vidkomandi skuldara nemur meira
en kr. 1.000.000. Samkvemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats 4a0ur 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 oOskar eftir ad lan verdi veitt engu ad sidur, skal hann stadfesta pad
skriflega.

[ mali pessu liggur fyrir skjal sem ber heitid ,.Nidurstada greidslumats“. A
skjalinu kemur fram ad nidurstada greidslumats bendi til pess ad lantakandi geti ekki
efnt skuldbindingar sinar midad vid naverandi fjarhagsstodu. Undirskrift vedsala er
dagsett pann 8. ndévember 2005 en utgafudagur umraedds skuldabréfs var 4. ndvember
2005. { 3. mgr. 4. gr. samkomulags um notkun 4byrgda 4 skuldum einstaklinga kemur
fram a0 tryggt skuli ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en
hann gengst i abyrgdina. Vedsali skrifadi undir skuldabréf nr. X pann 4. névember
2005 og gekkst par med i abyrgdina pann dag. Fékk varnaradili, vid petta timamark {
hendur loford vedsala fyrir pvi ad hann geeti gengid ad fasteigninni vegna
skuldarinnar. Skiptir i pvi samhengi ekki mali pott skuldabréfinu hafi ekki verid
pinglyst fyrr en 28. desember 2005 og petta loford pa 6dlast réttarvernd gagnvart
pridja manni.

Malsatvikum hér verdur ekki jafnad til pess sem fjallad var um { arskurdi
héradsdoms Nordurlands eystra nr. Y-1/2012, en nidurstada pess mals byggdist & pvi
a0 abyrgdarmadur undirritadi yfirlysingu um ad hun vildi gangast i dbyrgdina sama
dag og skuldabréfid var talid undirritad.Pad verklag varnaradila ad afla fyrst
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abyrgOarinnar, en senda varnaradila sidar til undirritunar skjal med forprentadri
yfirlysingu hennar um ad hiin 6skadi eftir ad ldna ved til tryggingar laninu pratt fyrir
neikvada nidurstodu greidslumats, var til pess fallid ad hin gengist i abyrgdina. Petta
verklag var { brynni andstodu vid paer skuldbindingar sem fjarmalafyrirtaeki, p.m.t.
varnaradili hofou gengist undir med fyrrnefndu samkomulagi, sbr. urskurdir
urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr. 102/2012 og 150/2012.

Ekki liggja fyrir gogn sem stadfesta ad soknaradila hafi verid gefinn kostur a
a0 heetta vid ad gangast i sjalfskuldarabyrgd vegna umradds skuldabréfs adur en hun
skrifadi undir skjalio ,,Nidurstada greidslumats®, sbr. trskurdir urskurdarnefndar um
vidskipti nr. 41/2012 og 48/2012.

Ekki liggur fyrir hvenar vedsala vard fyrst [jost ad med réttu hefdi att ad
kynna henni greidslumat & skuldaranum med tryggilegum hetti, 4dur en hun
sampykkti vedsetningu fasteignarinnar, og ad petta kynni ad hafa ahrif &
greidsluskyldu hennar. { pessu 1josi tekur nefndin sig ekki geta fallist 4 ad vedsali eda
soknaradili hafi synt af sér tomlaeti sem leidi til pess ad abyrgdaryfirlysing soknaradila
verdi latin standa.

[ 1josi framangreinds og med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og Ogilda l6ggerninga er fallist & kréfu soknaradila um
nidurfellingu vedsetningar eignarhluta soknaradila i fasteigninni ad B, med
vedskuldabréfi nr. X, utgefnu af A til FF.

Urskurdarord:
Veosetning eignarhluta soknaradila, M, i fasteigninni ad B, samkvamt
skuldabréfi nr. X, utgefnu af A til FF, er 6gild.
Krofu soknaradila vardandi nidurfellingu vedsetningar annarra eignarhluta
fasteignarinnar ad B, samkveemt skuldabréfi nr. X, er visad fra.

Reykjavik, 18. jantiar 2013.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



