URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 20. ndévember, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Hildigunnur
Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Unnur Erla Jonsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 59/2015:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L
Malsmedferd.

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

Malio barst urskurdarnefndinni 23. september 2015, med kvortun soknaradila,
dags. 9. september 2015. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 24. september 2015, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dags. 5. oktober 2015. Var bréfid sent
soknaradila, med tolvuposti nefndarinnar, dags. 6. oktober 2015, og honum gefinn
kostur 4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir soknaradila barust
med bréfi, dags. 22. oktdber 2015.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 20. névember 2015.

II.
Malsatvik.

bann 21. september 2007, undirritudu adalskuldari, A og sdéknaradili sem
vedsali, vedskuldabréf nr. X ad fjarhaed kr. 3.000.000. Vedskuldabréfid var med vedi i
allri eigninni ad B, sem pa var i eigu A ad 50% og sdknaradila ad 50%. Jafnframt voru
settir a0 handvedi fjorir fjirmalagerningar A 1 fjorum félogum.

Samdegurs var framkvaemt greidslumat sem syndi jakvada greidslugetu
skuldara A ad fjarhed kr. 15.460, sem voru til radstofunar eftir greidslu skulda. bvi
taldist greidslugeta vera naeg. Ljost er af gdognum malsins ad soknaradili undirritadi ekki
nidurstodur fasteignaldnamatsins.

bann 17. ndvember 2008, var gerdur vidauki vid lan i erlendri mynt sem A og
soknaradili undirritudu.

Adur en soknaradili eignadist 50% hlut i fasteigninni voru eigendur ad henni A
med 50% eignarhluta og C med 50% eignarhluta. Soknaradili keypti eignarhluta C pann
19. april 2007. Kaupverd eignarhlutarins var kr. 8.500.000 par sem greitt var i peningum
kr. 2.442.046 og tekid yfir lan fra D & 1. vedrétti ad fjarhao kr. 6.057.954.

bann 13. febrtiar 2008, keypti soknaradili eignarhluta A 1 fasteigninni ad fjarhad
kr. 9.500.000, og greitt var med peningum kr. 3.161.101 og tekid yfir lan fra D ad
fjarhaed kr. 6.338.899 sem hvildi & 1. vedrétti samhlida fyrrgreindu lani varnaradila.
Med pessu var soknaradili ordinn 100% eigandi ad eigninni an pess ad hafa tekid yfir
umprett ldn A hja varnaradila, sem hvildi 4 2. vedrétti 4 eigninni.
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bann 19. desember 2008, var A Ttrskurdadur gjaldprota i Héradsdomi
Reykjavikur.

Soknaradili sendi kvortun til nefndarinnar sem mottekin var 6. juni 2014, 1 mali
nr. 73/2014, an pess ad lokanidurstada fengist. I ljosi peirrar kvortunar dkvad
varnaradili, 1 tdlvuposti dags. 11. jali 2014 ad fella nidur vedsetningu 50% eignarhluta
soknaradila 1 fasteigninni ad B, samkvamt vedskuldabréfi nr. X, Gtgefnu 21. september
2007.

Samkvemt tolvupdsti soknaradila til nefndarinnar dags. 31. agust 2014, taldi
soknaradili ad tilbod varnaradila veri ekki dsettanlegt par sem einungis veri um ad
raeda afléttingu 4 50% eignarhluta hans i eigninni, i stad allrar eignarinnar.

bann 21. april 2015, var beidni send um naudgunarsélu & 50% eignarhluta
soknaradila i eigninni.

II1.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad abyrgdarskuldbinding vegna lans nr. X verdi felld ar
gildi og ad vedbond vegna lansins verdi afmad af eigninni B, sem sé i eigu soknaradila.

Telur soknaradili ad vinnubrogd varnaradila, badi vid gerd greidslumatsins og
kynningu pess, feli i sér brot & akvedum samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum
einstaklinga frd 1. névember 2001 (hér eftir samkomulagid) m.a. vardandi
upplysingaskyldu til abyrgdarmanns og hafi abyrgdarmadur ekki fengid naudsynleg
gogn vardandi greidslumat skuldara og med pvi hafi varnaradili brotid verulega &
skyldum sinum gegn dbyrgdarmanni sem séu varin i samkomulaginu.

Soknaradili byggir krofur sinar & pvi ad varnaradili hafi ekki stadid vid skyldur
sinar samkvaemt samkomulaginu, par sem greidslumatid hafi verid ranglega ur gardi
gert sbr. 3. gr. pess. Af halfu soknaradila hafi verid 16gd fram skattframtol A vegna
tekjuaranna 2006 og 2007. Vi0 skodun skattframtals tekjuarsins 2006 hafi komid fram
ad stofn til utreiknings tekjuskatts og utsvars hafi verid kr. 1.405.156, sem, deilt med
12, geri um 117.096 kr. i ménadarlegar tekjur. Vid skodun framtals A, vegna tekjudrsins
2007, hafi stofn til utreiknings tekjuskatts og utsvars verid kr. 1.434.603, sem geri um
119.550 kr. i manadarlegar tekjur.

[ greidslumati pvi sem varnaradili hafi framkvaemt 21. september 2007, sama
dag og skrifad hafi verid undir 14nid, hafi komid fram ad utborgud manadarlaun A hafi
verid kr. 298.476. bvi sé¢ toluverdur mismunur 4 manadartekjum sem fram komi i
framtali fyrir tekjuarido 2007 og i greidslumati pvi sem varnaradili hafi framkvaemt eda
sem nemi kr. 178.926 (298.476-119.550). Virdist pvi ad aetlud greidslugeta ad teknu
tilliti til skulda hafi att ad vera neikvaed um kr. 163.466 (178.926-15.460) i stad pess ad
hafa verid jakved um kr. 15.460, en arétta beri ad tekjur aranna 2006 og 2007 séu
nanast paer somu. Vid gerd greidslumata megi gera rad fyrir ad sidasta skattframtal sé¢
lagt fram til ad meta greidslugetu skuldara, sem sé skattframtal 2007 vegna tekjuarsins
2006. Par hafi komid fram ad skuldari A, hafi haft mjog lagar tekjur sem engan veginn
hafi gefid tilefni til veitingar lansins. Varnaradili hafi hafthad pvi ad leggja fram
grunngdgn greidslumats 1 malinu og beri pvi hallann af o6utskyrou misremi
tekjuforsendna A.

Eins og 4dur hafi verio greint hafi nidurstada greidslumatsins ekki verid kynnt
soknaradila og i engu hafi verid fario eftir akvedum 4. gr. samkomulagsins. Hafi engu
breytt hvort ad nidurstada greidslumats hafi verid jakvaed eda neikveed, allt ad einu hafi
att a0 kynna soknaradila sem abyrgdarmanni nidurstéou greidslumatsins og pvi sem
fram hafi komid i 4. gr. samkomulagsins.
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Jafnframt visar sOknaradili til pess ad pad megi fyrir vist fullyrda ad lanio hefoi
aldrei verid veitt ef varnaradili hefdi vandad til greidslumatsins, auk pess sem
soknaragili, sem abyrgdarmadur, hefdi aldrei skrifad undir 14nid med neikvada
greidslustodu par sem Ijost veri ad adalskuldari geaeti aldrei stadid vid
grei0sluskuldbindingu lansins, enda hafi komid 4 daginn ad hann hafi verid trskurdadur
gjaldprota pann 19. desember 2008. Samkvamt kréfuskra hafi almennar kréfur 4 hendur
A verid kr. 53.637.168 auk vedkrafna ad fjarhaed kr. 8.677.390 og hafi pvi vaegast sagt
eitthvad bogid verid vid nidurstodu greidslumats varnaradila, og nidurstada pess pvi
fréleit.

[ 60ru lagi hafi soknaradili keypt eignina af A pann 13. febraiar 2008, 4n pess ad
hafa tekid yfir 14nid fra varnaradila, sem hafi hvilt 4 allri eigninni. Lanid hefdi aldrei att
ad hvila 4 allri eigninni vegna framangreindra hndkra vid gerd greidslumats par sem
greidslumatid hafi verid ranglega gert og i hroplegu 6samremi vid tekjur og skuldir
adalskuldar auk pess sem pad hafi ekki verid kynnt soOknaradila sbr. 4. gr.
samkomulagsins. Breyti engu i pvi sambandi ad soknaradili hafi skrifad undir vidauka
vi0 skuldabréfid pann 17. november 2008 vegna vanskila a4 616gmaetu lani sem ekki beri
ad skilja sem sampykki 4 greidslumati.

Ekki verdi heldur radid af vedskuldabréfinu ad soknaradila hafi verid kunnugt
um ad greidslumat hafi verid framkvemt 4 skuldara pess, A. P4 hafi hvergi komid fram
a vedskuldabréfinu sjalfu né annars stadar ad soknaradili hafi fengid tekifeeri til ad
kynna sér greidslumatid 4 skuldara. Pannig sé pvi ljost ad varnaradili hafi &4 engan hatt
fullnegt skyldum sinum 1 tengslum vid sampykki soéknaradila & vedsetningu
fasteignarinnar, skv. 1. mgr. 2. gr., sbr. 3. og 4. gr. samkomulagsins.

[ pridja lagi visar soknaradili til pess ad varnaradili sé fjarmalafyrirteeki sem
starfi & grundvelli starfsleyfis fra Fjarmalaeftirlitinu, sbr. 3. gr. laga nr. 161/2002, en
soknaradili hafi hvorki sérmenntun né reynslu af vidskiptum med fjarmalagerninga.
bess vegna verdi ad gera enn rikari krofur en ella til varnaradila ad hann starfi i
samraemi vid goda og edlilega vidskiptaheetti 1 vidskiptum sinum vid soOknaradila, sbr.
tam. 19. gr. laga nr. 161/2002. I pvi felist m.a. ad sja til pess ad 6llum reglum og
skyldum, sem settar séu til hagsbdta og verndar almenningi, sé fylgt i paula. Samkvamt
markmidsakvadi 1. gr. samkomulagsins s¢ pad markmid samkomulagsins ad setja
meginreglur til verndar abyrgdarmoénnum i peim tilvikum pegar skuldardbyrgd eda ved i
eign annars einstaklings sé sett til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu.

b4 hafi varnaradili ekki gett ad 1. og 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins, par sem
kvedid sé & um ad dreifa skuli upplysingabaklingi um skuldaabyrgdir og vedsetningar
med skjolum sem athent séu abyrgdarménnum til undirritunar og med undirritun
lansumsoknar eda annarra gagna sem fyllt séu Ut 1 tengslum vid afgreidsluna.

Varnaradili beri hallann af pvi, ad ekki liggi fyrir sannanir 4 pvi ad soknaradili
hafi kynnt sér efni upplysingabaeklings um abyrgdir, og ad ekki hafi verid synt fram 4 ad
soknaradila hafi verid gefinn kostur 4 ad kynna sér matid adur en hann veitti vedleyfid,
sem hefoi ekki verid vanporf 4 midad vid pad ad skuldari bréfsins hafdi verid gerdur
gjaldprota i desember 2008, med yfir kr. 60.000.000 skuldir en med kr. 119.000 1 tekjur
4 méanuoi.

b4 verdi varnaradili ad bera hallann af pvi ad ekki liggi fyrir, hvort soknaradili
hefoi eftir sem adur gengist i abyrgd fyrir A eftir ad hafa kynnt sér mat 4 greidslugetu
hans.

Af 6llu framangreindu virtu verdi pvi ad telja ad fyrir hendi séu forsendur til ad
vikja til hlidar vedi pvi sem soknaradili veitti i fasteign sinni, &4 grundvelli 36. gr. laga
nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.
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Af framangreindu leidi ad aldrei hefdi att ad veita 14nid, par sem soknaradili
hefdi aldrei sampykkt vedleyfi fyrir pvi ef honum hefdi verid kynnt nidurstada pess par
sem alltof litill afgangur hafi verid eftir greidslu skulda eda adeins kr. 15.460 sem hafi
ekki stadist og sérstaklega ef nidurstada pess hefdi verid rétt midad vid paer forsendur
sem liggi fyrir 1 dag p.e. a0 fjarhad kr. - 63.466 eins og 40ur hafi verid greint. Lanid
hafi verid vedtryggt i allri eininni og pvi beri ad aflétta pvi af allri eigninni. Varnaradili
hafi tekid pa akvordun ad vedsetja alla eignina og beri hallann af pvi hvernig komid sé
og beri ad aflétta 6llu laninu af eigninni enda sé engin heimild i vedskuldabréfi nr. X ad
aflétta einungis 50% eignarhluta soknaradila pegar hann eigi nina alla eignina.

Vedskuldabréfid beri pess merki ad pad hafi att ad hvila & allri fasteigninni ad B,
og sé¢ pvi ekki nagjanlegt ad aflétta pvi einungis hvad 50% eignarhluta vardi pegar
eignin s¢ 1 dag 1 100% eigu soknaradila. Varnaradili hafi tekid pad dkvordun ad brjota
skyldur sinar samkvaemt samkomulaginu og @tli nt ad ,,redda“ sér med pvi ad segja ad
vedskuldabréfio geti nu hvilt & 50% eignarhluta sem A hafdi att i eigninni, pott
vedskuldabréfid beri pess ekki merki og ad eignarhluturinn sé ekki lengur i eigu hans.

Vedsetningin hafi aldrei verid gild pegar brotid hafi verid gegn samkomulaginu
vegna pess ad Oll eignin hafi verid sett ad vedi fyrir laninu. Sé pvi ekki hegt ad segja ad
um gilda vedsetningu hafi verid ad reda i 50% eignarhluta A, pegar vedskuldabréfid
pvert & moti hafi hvilt 4 allri eigninni og geri enn.

bvi verdi varnaradili, skv. 19. gr. laga nr. 161/2002, ad bera hallann af radstofun
sinni.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu sdknaradila verdi hatnad.

[ tilefni af kvortun soknaradila til urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki pann 6. juni 2014, sbr. mal nr. 73/2014, hafi varnaradili akvedid ad
fella nidur vedsetningu 50% eignarhlutar soknaradila i fasteigninni ad B, samkvamt
vedskuldabréfi nr. X, utgefnu 21. september 2007 af A, par sem ljost hafi verid ad
forveri varnaradila hafdi ekki virt reglur samkomulags um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga fra 1. november 2001 vid lanveitinguna, en sdknaradili hafi vid utgafu
vedskuldabréfsins verid eigandi pess 50% eignarhlutar. Vid utgafu vedskuldabréfsins
hafi A verid eigandi hins 50% eignarhlutarins i fasteigninni og hafi vedsetning hans a
sinum eignarhluta med utgafu vedskuldabréfsins pvi verid gild. Pann 13. febrtiar 2008
hafi A selt 50% eignarhlut sinn til soknaradila, sem hafi pa ordid eigandi 100%
eignarhlutar, og hafi kaupverdid verid m.a. greitt med yfirtoku dhvilandi vedskulda. b6
hafi s6knaradili ekki tekid yfir umratt vedskuldabréf heldur hafi A verid afram skuldari
pess og hafi pad afram verid tryggt med vedi i fasteigninni. Enda pott reglur
samkomulagsins hafi ekki verid virtar vid lanveitinguna hafi peer ekki getad haft pau
ahrif ad gild vedsetning i peim 50% eignarhluta sem hafi verid vid utgafu
vedskuldabréfsins 1 eigu A verdi Urskurdud o6gild einungis vegna eigendaskipta ad
eignarhlutnum. Sidari eigendaskipti ad eignarhlut sem hafi verid vedsettur varnaradila
med gildum hetti geti m.6.0. ekki haft ahrif & vedrétt bankans. Med visan til
framangreinds telur varnaradili vedsetningu pess 50% eignarhluta sem hafi verid vid
utgafu vedskuldabréfs nr. X i eigu A og soknaradili hafi eignast med utgafu afsals, dags.
13. febraar 2008, gilda og beri pvi ad hafna krofu soknaradila.
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V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad vedsetningu 50% eignarhluta i eigninni B, sem var vid
utgafu vedskuldabréfs nr. X, dags. 21. september 2007, i eigu A og soknaradili eignadist
med utgafu afsals, dags. 13. februar 2008. bad athugast vegna kréfu sdknaradila um
afléttingu abyrgdarskuldbindingar, ad ekki faest séd ad onnur dbyrgd sé¢ fyrir hendi en
umradd vedabyrgo.

Ekki er deilt um ad vid umradda lanveitingu snidgekk forveri varnaradila
skuldbindingar sinar gagnvart soknaradila, sem veitti vedheimild fyrir laninu i sinum
helmingi fasteignarinnar. Hefur peirri vedsetningu verid aflyst.

Forveri varnaradila bar hins vegar ekki abyrgd 4 pvi gagnvart lantakanum ad
hann veri réttilega greidslumetinn og ad 6dru leyti gaett akvaeda tilvitnads samkomulags
um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga fra 1. névember 2001. Var vedsetning i
peim hluta fasteignarinnar, sem lantakinn atti sjalfur, pvi gild frd 6ndverdu og atti
lantakinn enga kréfu til pess ad hun yroi felld nidur.

begar soknaradili dkvad ad kaupa umraeddan eignarhlut skuldarans hvildi pvi a
honum loglegt lan. A soknaradili ekki krofu til pess ad pvi verdi na aflyst og skiptir i
pvi efni ekki mali hvad honum og seljandanum samdist um sin & milli vardandi abyrgd a
greidslu lansins.

Med hlidsjon af ofangreindu verdur krofu soknaradila um aflysingu vedsins
hafnad.

Urskurdarord:
Ollum kréfum séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hafhad.

Reykjavik, 20. november 2015.

Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Unnur Erla Jonsdottir
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