URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2018, fostudaginn 12. januar, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Geir Arnar Marelsson, Hrannar
Mar Gunnarsson, Unnur Erla Jonsdéttir og Oddur Olason.

Fyrir er tekid mal nr. 22/2017:

M1 og M2 soknaradilar

gegn
F lifeyrissjooi

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Malsmedfero.

Malsadilar eru M1 og M2, hér eftir nefndir s6knaradilar, annars vegar og F, hér
eftir nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst trskurdarnefndinni 25. april 2017, med kvortun séknaradila, dags. 7.
april 2017. Me0 tolvuposti nefndarinnar 27. april 2017, var kvortunin send varnaradila
og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila
barust med bréfi dags. 8. juni 2017. Var bréfid sent sdéknaradilum, med tSlvuposti
nefndarinnar samdegurs og peim gefinn kostur 4 ad koma a framfaeri athugasemdum
sinum. Engar viobotarathugasemdir barust fra soknaradilum.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 5. og 12. jantar 2018.

IL.
Malsatvik.

bann 24. jali 2007 gaf A Ut veOdskuldabréf, nr. X, upphaflega ad fjarhaed
1.500.000 kr., til varnaradila. Til tryggingar skuldinni veittu soknaradilar ved i fasteign
sinni og var vedsetningin 4 3. vedrétti. bann 15. februar 2017 sendu sdknaradilar bréf til
varnaradila par sem pau foru fram & ad framangreind vedsetning yrdi felld nidur.
Varnaraoili hatnadi peirri beidni pann 3. mars 2017 par sem hann taldi vedsetninguna
gilda.

II1.
Umkvortunarefni.

Soknaradilar krefjast pess ad vedsetning fasteignarinnar samkvaemt
vedskuldabréfi nr. X, atgefnu af A pann 24. juli 2007, verdi felld nidur. Til vara er pess
krafist ad vedsetning 50% hluta fasteignarinnar verdi felld nidur.

Soéknaradilar byggja 4 pvi ad vedheimildin samkvamt skuldabréfinu sé 6l6gmaet
par sem hana skorti undirritun beggja soOknaradila sem pinglystra eigenda
fasteignarinnar. Visa sOknaradilar til pess ad fasteignin hafi verid 6skipt eign peirra en
undirritun M2 hafi ekki komid fram 1 par til gerdum reit um sampykki pinglysts eiganda
heldur einungis i reit maka pinglysts eiganda. Sampykki beggja sdknaradila hafi verid
naudsynlegt samkvamt meginreglu pinglysingalaga og verdi varnaradili ad bera hallann
af pvi a0 hafa ekki séd til pess ad vedheimildin vaeri i samraemi vid 16g, sbr. til
hlidsjonar doma Heestaréttar i malum 345/2013 og 300/2016. Soknaradilar byggja
jafnframt 4 pvi ad varnaradili hafi ekki farid eftir peim reglum sem giltu um
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lanveitinguna pegar skuldabréfid var gefid ut. Visa soknaradilar til pess ad samkvamt
lanareglum varnaradila hafi honum adeins verid heimilt ad lana gegn vedi i husnadi
skyldmennis lantaka, ,,enda sé [6gd fram skrifleg yfirlysing pess adila um ao hann geri
ser grein fyrir peim skuldbindingum sem hann er ad taka a sig.* Benda soOknaradilar &
a0 slika yfirlysingu sé¢ ekki ad finna i peim gégnum sem barust fra varnaradila.
Jafnframt hafi varnaradila borid, ut fra 6skrddum meginreglum um edlilega og
heilbrigda vidskiptaheatti, ad greidslumeta lantaka og upplysa soknaradila um
greidslugetu lantaka 40ur en fasteignin var sett ad vedi til tryggingar skuldinni.
Soknaradilar telja pad 6sanngjarnt og andsteett godri vidskiptavenju af halfu varnaradila
ad bera samningin og vedabyrgd soknaradila fyrir sig. Pvi beri ad 6gilda vedsetninguna
og fella hana nidur i samraemi vid 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda 16ggerninga.
Varakrofu sina byggja sdéknaradilar & somu rokum.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad adallega a0 krofum soknaradila verdi hatnad. Til vara
er pess krafist ad malinu verdi visad fra.

Varnaradili byggir 4 pvi a0 vedsetning fasteignarinnar sé gild. Varnaradili visar
til pess ad med undirritun sinni 4 vedskuldabréf, nr. X, hafi soknaradilinn M2 sampykkt
hvort tveggja vedsetningu sem pinglystur eigandi auk pess ad sampykkja vedsetningu
sem maki pinglysts eiganda, enda hafi hun undirritad vedskuldabréfio an fyrirvara.
Visar varnaradili til pess ad soknaradila hafi verid i l6fa lagid ad setja fyrirvara vid
undirskrift sina og undanskilja eignarhluta sinn i sameigninni. Pad hafi hun hins vegar
ekki gert og teljist pvi hata sampykkt vedsetninguna fyrir sitt leyti. Bendi varnaradili &
ad pott soknaradilinn M2 hefdi einungis sampykkt vedsetninguna sem maki pinglysts
eiganda pa hafi eiginmadur hennar engu ad sidur haft heimild til ad vedsetja eign peirra
allt ad 50%. Vedsetning fasteignarinnar eftir lanveitingu sé¢ 25,5% og pvi vel innan
peirra marka sem soknaradilinn M1 hafi haft heimild til. Varnaradili motmaelir peim
domum sem soknaradilar visa til og telur pa ekki hafa fordemisgildi i mali pessu.

Varnaradili hafnar fullyrdingu soknaradila pess efnis ad lanareglum varnaradila
hafi ekki verid fylgt. I lanareglunum komi fram ad heimilt sé ad lina gegn vedi i
husnadi skyldmennis lantaka, ,,enda sé¢ 16g0 fram skrifleg yfirlysing pess adila um ad
hann geri sér grein fyrir peim skuldbindingum sem hann er ad taka & sig.” Litur
varnaradili svo 4 ad undirritun abyrgdarmanns a skuldabréf sé igildi slikrar yfirlysingar.
Varnaradili métmelir pvi ad honum hafi borid skylda, Gt fra 6skradum meginreglum um
edlilega og heilbrigda vidskiptahatti, til ad greidslumeta lantaka og upplysa sdknaradila
um greidslugetu lantaka &4dur en fasteignin var sett ad vedi til tryggingar skuldinni.
Telur varnaradili enga slika meginreglu vera til. Varnaradili bendir jafnframt a ad
vedskuldabréfid hafi verid gefid ut i juli 2007 og hafi soknaradili pvi synt af sér tomleeti
en teepur aratugur sé lidinn fra pvi ad vedskuldabréfid hafi verid gefio ut.

Varnaradili byggi 4 pvi a0 visa beri kvortun sdéknaradila fra par sem varnaradili
s¢ ekki adili a0 urskurdarnefnd um vidskipti vio fjarmalafyrirtaeki, sbr. 1. gr. sampykkta
fyrir Grskurdarnefndina. Visar varnaradili jafnframt til pess ad 2. mgr. 33. gr. laga um
neytendaldn nr. 33/2013 eigi ekki vido um hann enda hafi 16gin tekid gildi ramlega sex
arum eftir ad veOskuldabréfid, sem deilt er um, var undirritad. Visar varnaradili
jafnframt til pess ad 16g um neytendalan geti ekki att vid um vedskuldabréfid eda 6nnur
atridi 1 addraganda undirritunar pess par sem fyrirliggjandi mal sni ad stofnun
lanasamnings en ekki atrida sem sidar komu.
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Varnaradili byggi ad lokum a pvi ad visa beri kvortun soknaradila fra 4
grundvelli pess ad urskurdarnefndin hafi ekki heimild til ad ogilda vedsetningu a
grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936. Visar varnaradili til pess ad af frumvarpi og
athugasemdum samningalaga sé ljost ad einungis domstolar hafi heimild til ad ogilda
samninga a4 grundvelli 36. gr. samningalaga.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar soknaradila & fasteign sinni, til
tryggingar vedskuldabréfs nr. X. Soknaradilar krefjast pess adallega ad vedsetning
fasteignarinnar samkvemt vedskuldabréfi nr. X verdi felld nidur, en til vara ad
vedsetning 50% hluta fasteignarinnar verdi felld nidur. I maélatilbunadi sinum byggja
soknaradilar & pvi ad undirritun peirra beggja hafi verid naudsynleg til pess ad stofna til
gildrar vedsetningar 4 eigninni. Varnaradili krefst pess adallega ad krofum sdknaradila
verdi hafnad en til vara ad malinu verdi visad fra Grskurdarnefndinni.

Samkvaemt meginreglu pinglysingarlaga nr. 39/1978 getur sa einn radstafad eign
med loggerningi sem til pess hefur pinglysta heimild eda sampykki pess er slikrar
heimildar nytur, sbr. 24. gr. og 25. gr. laganna. Soknaradili M1 var pinglystur eigandi
fasteignarinnar pegar hann undirritadi vedskuldabréfid og var honum heimilt ad radstafa
eigin eignarhluta. Oumdeilt er ad soknaradili M1 undirritadi vedskuldabréfid sem
pinglystur eigandi, jafnframt undirritadi maki pinglysts eiganda undir sampykki vid
peirri radstofun. Verdur adalkrofu sdknaradila pvi hafhad.

Verdur pvi naest vikid ad vedsetningu soknaradila M2 & fasteigninni samkvamt
vedskuldabréfi nr. X. Soéknaradili M2 skrifadi undir sem maki pinglysts eiganda a
umrett vedskuldabréf til forvera varnaradila arid 2007. Séknaradili M2 ritadi ekki nafn
sitt 1 par til gerdum reit 4 bréfinu um sampykki pinglysts eiganda. Vid mat & pvi hvort
fyrir liggi naegilega skyr heimild sdknaradila til vedsetningar a eign sinni telur nefndin
rétt ad lita til pess ad vedbréfid var utbuid af lanveitandanum. Var pad fyrst og fremst 4
hans abyrg0 ad sja til pess ad tryggja sér pau vedréttindi sem hann taldi naudsynleg og
verdur hann ad bera hallann af pvi ad skjalid hafi ekki verid nagilega skyrt. I domi
Heestaréttar i mali nr. 255/2017 var sérstaklega tekid fram ad ordalag vedskuldabréfsins
baeri med sér ad vedsett veeri ,,011 eignin®, pvi hefodi adilum ,,ekki getad dulist™ ad verid
vaeri ad vedsetja alla eignina. I mali pessu er su stada ekki uppi enda kemur ekki fram &
vedskuldabréfinu ad vedsett sé ,,011 eignin”. Med visan til nyfallinna déma Heestaréttar,
sbr. einkum domur Heastaréttar fra 9. jantar 2018 1 mali nr. 736/2017, verdur ekki talid
a0 nafnaritun soknaradila & umpreatt vedskuldabréf beri naegilega skyrlega med sér
heimild soknaradila til vedsetningar. ba verdur ekki fallist & sjonarmid varnaradila um
tomlaeti af halfu soknaradila par sem ad_ekki hefur verid sérstakt tilefni til pess ad gera
athugasemdir vid vedskuldabréfio af halfu soknaradila vegna sidar tilkominna atvika
svo sem vanskila eda skilmalabreytinga, en bréfid hefur verid i skilum fra upphafi.

Samkveemt 3. tolulid 3. mgr. 3. gr. laga um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002 falla
verdbréfasjodir, fjarfestingarsjodir og lifeyrissjodir sem og vorslufyrirtaeki slikra sjoda
ekki undir gildissvid laganna. Lan pad er forveri varnaradila veitti soknaradila fellur
undir 16g um neytendalan nr. 33/2013. 1 2. mgr. 33. gr. laganna kemur fram ad
neytendur geta skotid agreiningi er vardi fjarhagslegar krofu og einkaréttarlega
hagsmuni tengda neytendaldnum til  Grskurdarnefndar um  vidskipti  vid
fjarmalafyrirteeki. Skulu lanveitendur eiga adild ad urskurdarnefndinni og skulu peir
lanveitendur sem eiga adild ad malum standa undir kostnadi nefndarinnar vegna peirra.
[ gildistokuakveedi laganna i 36. gr. kemur fram ad pau taki almennt gildi 1. névember
2013. Pa er i 2. mgr. akvaedisins sérstaklega rakid hvada akvadi laganna skuli gilda um
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opna lanssamninga, sem eru i gildi vid gildistoku peirra. Er par einkum um ad raeda
akvaedi um upplysingaskyldu lanveitanda, framsal lanasamninga og pess hattar atridi
sem vardar efnislegar skyldur lanveitanda a lanstima. Fyrrnefnt akveedi 2. mgr. 33. gr.
laganna er i IX. kafla peirra um eftirlit, vidurlog, réttartrraedi og botaskyldu. Er par
medal annars fjallad um valdheimildir Neytendastofu, stjornvaldssektir og urskurdar- og
réttarurredi. Enda pott pessa kafla og akvaedum hans sé ekki getid sérstaklega i
gildistokudkvadunum, er einsynt ad pau falla undir almenna gildistokuakveaedid. Neer
pvi trskurdarvald nefndarinnar til agreinings um lanasamninga sem i gildi voru vid
gildistoku laganna, rétt eins og valdheimildir Neytendastofu. A hinn boginn skal aréttad
a0 1 trlausnum sinum i slikum malum getur nefndin ekki beitt peim efnisreglum sem
settar voru med logum um neytendalan og vordudu stofnun lanasamninga. Mal petta
vardar hins vegar ekki stofnun ldnssamnings. Ad O6llu pessu athugudu verdur
fravisunarkrofu varnaradila hafnad.

Urskurdarord:
Fallist er & varakrofu soknaradila, M1 og M2, &4 hendur varnaradila, F, um ad
felld verdi nidur vedsetning 50% hluta fasteignarinnar.

Reykjavik, 12. jantiar 2018
Audur Inga Ingvarsdottir

Geir Arnar Marelsson Hrannar Mar Gunnarsson
Unnur Erla Jonsdottir Oddur Olason
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