URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2018, fimmtudaginn 22. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 34/2017:

M soknaradili

gegn
F fjarmalafyrirtaeki

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Malsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 7. jali 2017, med kvortun sdknaradila, dags. 4.
juli 2017. Med tolvuposti nefndarinnar 10. jali 2017, var kvortunin send varnaradila og
honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. SvOr varnaradila
barust med bréfi dags. 25. agust 2017. Var bréfid sent soknaradila, med tSlvuposti
nefndarinnar pann 25. agust 2017 og honum gefinn kostur 4 ad koma & framferi
athugasemdum sinum. Athugasemdir sdknaradila barust med bréfi, dags. 4. oktober
2017.

Malid var tekid fyrir a fundi nefndarinnar 9. og 22. mars 2018.

II.
Malsatvik.

bann 8. oktober 2008 gaf félagid A, ut vedskuldabréf X upphaflega ad
hofudstolstjarhaed kr. 10.000.000. Samkvaemt skuldabréfinu var fasteign i eigu
soknaradila B, tilgreind sem vedandlag fyrir skuldinni og tekid var fram ad varnaradila
s¢ sett fasteignin ad vedi asamt fylgifé med tilgreindum vedrétti og uppfarslurétti.
Fasteignina atti soknaradili med eiginmanni sinum sem fallinn er fra og situr s6knaradili
i 6skiptu bui. Var vedskuldabréfio mottekid til pinglysingar 9. oktober 2008 og innfeert i
fasteignabok pann 10. oktober sama ar. Samkvaemt vedbokarvoOttordi hvilir
vedskuldabréfid enn 4 eigninni.

bann 17. mars 2016 sendi l6gmadur sdéknaradila varnaradila bréf og for fram a
ad hann aflétti vedskuldabréfi X upphaflega ad fjarhed kr. 10.000.000, af fasteign
soknaradila B par sem soOknaradili telur a0 ranglega hafi verid stadid ad stofnun
abyrgoarinnar og skilyrdum fyrir vedsetningu hafi ekki verid fullnaegt. Svar barst fra
varnaradila 15. juni 2017 sem hatnadi kréfu soknaradila.

II1.
Umkvortunarefni.
Krafa soknaradila er st ad abyrgd hennar i formi veds i pinglystri fasteign
hennar & skuldabréfi X verdi felld nidur og bréfinu aflyst af fasteigninni.
Soknaradili kvartar yfir pvi ad varnaradili hafi stadid ranglega ad stofnun
abyrgdar sinnar en einsynt s¢ ad til hennar hafi verid stofnad i berhogg vid skyr
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fyrirmaeli laga og sé abyrgdin pvi dgildanleg. Séknaradili segir ad vedskuldabréfid sem
um radi s¢ vedskuldabréf med rekstrarvedi samkvemt 24. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved. S¢ par malt fyrir um akvedin skilyrdi fyrir stofnun veds af pessari gerd en
engu pessara skilyrda hafi verid fullnegt i tilviki soknaradila. Hafi varnaradila par af
leidandi verid 6mogulegt ad afla abyrgdar hennar med peim heetti sem gert var.

Segir soknaradili ad af samskiptum vid varnaradila megi rdda ad varnaradili
byggi rétt sinn a heimildum annarra laga sem ekki sé visad til 1 vedskuldabréfinu sem
hér um deilt. Varnaradili hafi ad auki med engum hetti rokstutt hvernig skilyrdum
akvaedanna sem hann visar til & ad vera fullnegt dsamt pvi ad veita eftir 4 skyringar til
ad réttleta abyrgd sem telja megi dgildanlega.

[ rokstudningi med kvortun sinni visar soknaradili til erindis hennar sem sent var
varnaradila pann 17. mars 2016. Soknaradili segir par ad skilmalar vedskuldabréfsins
innihaldi itrekadar tilvisanir til laga nr. 75/1997 um samningsved. S¢ vedandlagid
skilgreint 1 4. gr. bréfsins par sem segi ,,7i/ tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu
[...] er F hér med sett ad vedi nedangreind fasteign, asamt fylgifé og rekstrartekjum,
sem tilheyra peim rekstri sem fram fer a fasteigninni, sbr. 24. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved, meo tilgreindum vedrétti og uppfeerslurétti‘. Visar soknaradili einnig til 6.
gr. vedskuldabréfsins en par segir: ,,Pegar rekstraradili sbr. 25. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved, vedsetur fasteign sem er varanlega utbuin med parfir tiltekins
atvinnureksturs 1 huga, ncer vedrétturinn i fasteigninni einnig til rekstrartekja, sem
heyra rekstrinum til, sbr. 1. mgr. 24. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved.*

Telur soknaradili pvi rétt ad skoda grundvoll vedskuldabréfsins og vedsetningar
samkvaemt 24. gr. laga um samningsved, sem stadsettur er i IIl. kafla laganna undir
heitinu Ved i rekstrarteekjum, rekstrarved. 1 pvi samhengi bendir soknaradili einnig 4
25. gr. somu laga par sem hugtakid rekstraradili er nanar skilgreint. Telur soknaradli
framangreind dkvadi bera skyrlega med sér ad standi vilji til ad vedsetja fasteign sem
vedandlag rekstrarveds sé augljost ad sa er vedsetur parf ad vera rekstraradili 1 skilningi
adila og fasteignin ad vera Utbtin, eda standa i hid minnsta, i einhverjum tengslum vid
vidkomandi rekstur.

b4 visar soknaradili i pvi sambandi til ritsins Vedréttur eftir borgeir Orlygsson
en par segi ,,Samkvemt 1. mgr. 24. gr. svl. gerist vedsetning rekstrartekja samtimis
vedsetningu peirrar eda peirra fasteigna, par sem reksturinn fer fram. I pessu felst m.a.,
ad rekstur vedsala verdour ad hafa dkvedin lagmarkstengsl vid tiltekna fasteign, en
almennar viomidanir rada i peim efnum, hvad sé fasteign. I dkvedinu er ekki ad finna
leiobeiningu um pad, hversu sterk tengslin purfa ad vera, og verdur niourstadan i peim
efnum ad radast af mati hverju sinni. Ohjdkveemilegt er, ad fasteignin sé med
einhverjum heetti grundvéllur rekstrarins, t.d. pannig ad reksturinn hafi par adstéou
sina med peim heetti ad unnt sé ad segja, ad reksturinn fari fram a dkvedinni fasteign
eda honum sé stjornad padan, fa pau teeki, sem notud eru i rekstrinum, dakvedin tengsl!
vio fasteignina og mynda asamt henni akveona rekstrarlega og fjarhagslega heild.*

Soknaradili telur engum skilyrdum fyrir vedsetningu rekstrarveds fullnegt. Hin
hafi aldrei verid rekstraradili i skilningi laga, en soknaradili og madur hennar voru
foreldrar fyrirsvarsmanns lantaka. Vedsetning fasteignarinnar hafi heldur ekki verid i
neinum tengslum vid reksturinn en um ibudarhtis séknaradila er ad reda, vedsetningin
s¢ 1 berhogg vid lagafyrirmeli og pvi 6gildanleg sem slik.

b4 bendir soknaradili 4 ad 1 17. gr. vedskuldabréfsins sé¢ visad til pess ad vedsala
hafi verid kynnt efni upplysingabaklings varnaradila um personudbyrgdir og
vedtryggingar pridja adila, en varnaradili s¢ adila ad samkomulagi fjarmalafyrirtekja,
stjornvalda og Neytendasamtakanna um notkun &byrgda 4 skuldum einstaklinga. Telur
soknaradili erfitt ad skilja tilvisun varnaradila til dbyrgdamannasamkomulagsins med

146



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

00rum heatti en svo ad hann vilji ad pad gildi i pessum vidskiptum adila. Segir
soknaradili samkomulagid leggja dkvednar skyldur & lanveitendur og gera akvednar
krofur til vinnubragda banka vid lanveitingar er pridji adili veitir abyrgd eda ved. S¢€ par
askilid ad greidslumat sé¢ framkvaemt og kynnt asamt upplysingabaklingi um abyrgdir.
bvi hafi ekki verid sinnt er soknaradili og eiginmadur hennar voru fengin til ad skrifa
undir vedskuldabréfid. Brjoti hattsemi varnaradila pvi einnig i baga vid akvedi
abyrgdamannasamkomulagsins.

Soknaradili telur ad ofangreindar athugasemdir stydji pad ad umraedd abyrgd
verdi 6gild med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og oOgilda
16ggerninga. Megi samkvamt pvi akvadi vikja samningi til hlidar ad hluta eda i heild
teljist hann dsanngjarn eda pad sé andstaett gédri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig.
Skuli vid matid einkum lita til efni samnings, stédu samningsadila, atvika vid
samningagerdina og sidar tilkominna atvika. Telur sdknaradili einsynt ad vid mat a
hverjum paetti megi telja 6sanngjarnt af halfu varnaradila ad bera dbyrgdina fyrir sig. ba
segi soknaradili liggja fyrir ad rekstrarved var tekid i ibudarhusnadi 6tengdra adila an
heimildar, sé pad 1 berhdgg vio fyrirmeli laga og hafi varnaradili verid sérfrédur adili
samningssambandsins sem samid hafoi 61l skjol.

[ vidbotarathugasemdum gerir soknaradili athugasemd vid malflutning
varnaradila er Iytur ad starfsstod félagsins A. Haldi varnaradili pvi fram ad starfsst6d
félagsins hafi fyrstu rin eftir stofnun félagsins verid ad fasteign séknaradila B, en um er
ad reda ibud 4 3ju hao i fjolbylishisi. Pa segir soknaradili ad fyrirtekid A hafi aldrei
verid med starfsstod 1 ibud sinni, en fra pvi félagid hof rekstur hafi pad verid med
starfsstod og verslun ad C. begar félagid var stofnad hafi hins vegar ekki legio fyrir i
hvada husnadi rekstur pess yrdi og hafi par af leidandi einn af stofnendum félagsins,
notast vid sitt 16gheimili er stofnskjol félagsins voru utbuin. Segir soknaradili pad vel
kunnugt hér 4 landi ad pessi hattur s¢ hafdur & vid stofnun félaga pegar liggi ei fyrir
hvar félagid muni hafa starfsstod.

A0 lokum segir soknaradili ad fyrir mannleg mistok fyrirsvarsmanna félagsins
hafi rétt 16gheimili ekki verid skrdd hja Fyrirtekjaskra RSK strax eftir ad rekstur hofst
og hafi peir ekki attad sig 4 mistokunum fyrr en um mitt ar 2014, var skraningin i
kjolfarid leidrétt. Soknaradili visar pvi a bug sem rongu ad starfsstod félagsins A hafi
nokkurn timann verid til stadar i ibtid hennar og segir liggja i augum uppi ad félag a
bord vid A reki ekki starfsemi eda verslun i ibad a 3ju had i fjolbylishusi.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili visar til pess ad i 24. og 25. gr. laga nr. 75/1997 sé melt fyrir um
skilyrdi pess ad rekstrarteeki verdi vedsett samhlida vedsetningu fasteignar a grundvelli
16. gr. somu laga. Feli dkvaedin 1 sér undantekningu fra almennu reglu 3. mgr. 3. gr.
laga nr. 75/1997 um bann vid sjalfsvorsluvedsetningum i heildars6fnum muna og meeli
pannig adeins fyrir um hvada skilyrdi purfi ad vera fyrir hendi svo talid verdi ad stofnad
hafi verid til rekstrarveds med 16gmatum hatti an pess ad fera purfi og tilgreina med
nakvemum hetti vidkomandi teeki i lausafjarbok hja pinglysingarstjora. Pa segir
varnaradili ad i sérstokum athugasemdum greinargerdar er vard ad logum nr. 75/1997
segi m.a. um 24.-27. gr. eftirfarandi: ,, Akveedin um rekstrarved i undirkafla B i 1II. kafla,
p.e. dkveedi 24.-27. gr. munu, ef ad logum verda, hafa i for med sér verulegar
breytingar a gildandi islenskum rétti um moguleika peirra, sem atvinnurekstur stunda,
til ad vedsetja lausafé osundurgreint med fasteignum.* Segir varnaradili ad samkvaemt
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akvedinu sé¢ skilyrt ad fasteign sé¢ vedsett samhlida rekstrarteekjum, ellegar visi
syslumadur skjalinu fra pinglysingu, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 528/2016.

b4 bendir varnaradili 4 akvadi II. kafla laga nr. 75/1997 og visar til 1. mgr. 15.
gr. og 1. mgr. 16. gr. vardandi eignarrétt vid vedsetningu eignar og umfang veoréttar a
hinni vedsettu eign. Ad auki visar varnaradili til 19. gr. sému laga vardandi timamark
réttarverndar vedréttar en mun pad vera vid pinglysingu i fasteignabok, sbr. dkveaedi
pinglysingalaga. Hid vedsetta verdi pd i umradum vedsala nema um annad hafi verid
samiod.

Varnaradili segir ad i 4. gr. vedskuldabréfsins sem hér er deilt um sé fasteignin B
tilgreind med skyrum hetti sem vedandlag og tekid fram ad varnaradila sé sett
fasteignin asamt fylgifé ad vedi med tilgreindum vedrétti og uppferslurétti, sbr. 5. gr.
vedskuldabréfsins.

b4 segir varnaradili soknaradila hafa, med undirritun vedskuldabréfsins pann 8.
oktober 2008, sampykkt 4n nokkurs fyrirvara ofangreinda vedsetningu sem pinglystur
eigandi fasteignarinnar. Hafi vedskuldabréfid verid mottekid til pinglysingar 9. oktober
sama ar an athugasemda frd pinglysingarstjora og innfaert i fasteignabok 10. oktober
sama ar, an athugasemda, og hvili vedskuldabréfid enn 4 eigninni samkvamt
vedbokarvottordi.

Varnaradili visar til pess ad rekstrarved o6dlist réttarvernd pegar réttinum sé
pinglyst dsamt vedrétti i vidkomandi fasteign. Séu akvadi 24. og 25. gr. laga nr.
75/1997 adeins heimildardkvaedi sem heimili skuldara ad vedsetja lausafjarmuni
samhlida vedsetningu fasteignar. S¢ pad skyrt med visan til vedskuldabréfsins ad
fasteignin sé vedsett samkvemt adurnefndu vedskuldabréfi. Telur varnaradili
vedandlagid skyrt tilgreint & forsidu vedskuldabréfsins og hafi pinglystir eigendur
undirritad bréfid til stadfestingar vedsetningarinnar.

Varnaradili bendir & ad pegar vedskuldabréfid var gefid ut, pann 8. oktober
2008, hafi samkvaemt stofngdgnum félagsins 16gheimili og postfang félagsins A verid
a0 fasteigninni B. Pann 25. juli 2014 hafi 16gheimili og postfangi pess verid breytt i C.
Voru sampykktir félagsins uppfardar til samramis vid breytinguna i desember sama ar.
Segir varnaradili pad pvi ekki rétt sem fram komi i kvortun soknaradila ad fasteignin
hafi ekki verid i neinum tengslum vid rekstur félagsins en félagid hafi par verid med
skrad adsetur og logheimili allt fra stofnun félagsins 17. januar 2000 til 28. juli 2014, er
skraningu var breytt i hlutafélagaskra.

Varnaradili telur a0 hvad sem 60ru 1idi um gildi vedréttar hans i rekstrarteekjum
félagsins fullnegi akvedi umraedds vedskuldabréfs 6llum skilyrdum II. kafla laga nr.
75/1997 svo fasteign sOknaradila yrdi vedsett med loglegum heetti. Hafi akveedi
pinglysingalaga nr. 39/1978 ekki stadid pvi i vegi ad skjalinu yrdi pinglyst. Hafi pvi
verid pinglyst 4n athugasemda pinglysingarstjora og hafi hann heldur ekki séd astaedu til
a0 leiorétta feersluna i fasteignabok po svo hann hafi til pess skyra heimild, sbr. 1. mgr.
27. gr. pinglysingalaga. Ekki sé pvi haegt ad fallast 4 med soknaradila ad ranglega hafi
verid stadid ad vedsetningu fasteignar hennar.

bé telur varnaradili ad ekki verdi fallist 4 med soknaradila ad tilvisun til 17. tl.
vedskuldabréfsins, til pess ad vedsala hafi verid kynnt efni upplysingabaklings
varnaradila um personuabyrgdir og vedtryggingar pridja adila, feli i sér vilja varnaradila
til ad samkomulag um notkun &byrgda a skuldum einstaklinga skyldi gilda i
framangreindum vidskiptum. Hafi hvorki vedskuldabréfio né énnur gégn kvedid 4 um
vilja varnaradila pess efnis. Ad lokum telur varnaradili framangreint samkomulag ekki
hafa gilt um &byrgdarskuldbindingu soknaradila en pvi hafi einungis verid @tlad ad na
til abyrgoda a skuldum einstaklinga.

148



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

V.
Nidurstada.

Agreiningur malsadila Iytur ad gildi abyrgdar i formi veds i pinglystri fasteign
soknaradila & skuldabréfi X, en sdknaradili krefst pess ad lansvedid verdi fellt nidur og
bréfinu aflyst af fasteigninni.

Soknaradili telur ad ranglega hafi verid stadid ad stofnun lansvedsins og fari pad
i berhogg vid fyrirmeli laga. Vedskuldabréfid sem hér er um deilt er vedskuldabréf med
rekstrarvedi skv. 24. laga nr. 75/1997 um samningsved. Af dkvadum laga um
samningsved asamt skrifum fredimanna mé atla ad akvedin skilyrdi purfi ad vera
uppfyllt svo stofnad verdi til vedsetningar med peim hetti sem hér var gert. Verdi
pannig talid ad standi vilji til ad vedsetja fasteign sem vedandlag rekstrarveds verdi
fasteignin ad standa i einhverjum tengslum vid vidkomandi rekstur og rekstur vedsala
a0 hafa akvedin lagmarkstengsl vid fasteignina, en Ohjakvemilegt sé¢ ad fasteignin sé
med einhverjum hatti grundvollur rekstrarins. Fasteignin sem sett var hér ad vedi er
ibid 4 3ju heed 1 fjolbylishusi en starfsemi A {6l 1 sér smasolu 4 télvum, jadarbinadi og
hugbtinadi i sérverslunum. Ekki verdi ad mati nefndarinnar séd ad fasteignin sem um
redir sé¢ i slikum tengslum vid reksturinn ad hana megi setja ad vedi sem rekstrarved
skv. 24. gr. laga um samningsveo.

Hins vegar verdur ad skoda hvort skilyrdum laga um samningsved hafi p6 verid
fullnaegt er vedskuldabréfid var gefid Gt pann 8. oktober 2008. Fra stofnun félagsins A
pann 17. januar 2000 allt til 28. juli 2014 var félagid skrad med l6gheimili ad
fasteigninni B auk pess sem sampykktir félagsins kvadu 4 um ad tilgangur pess veri
rekstur vefsidu, lanastarfsemi, sala auglysinga og skyldur rekstur. Ef litid er til
skraningar 16gheimilis félagsins og edli reksturs pess samkvaemt sampykktum maetti po
@tla ad til stadar veru slik tengsl milli rekstursins og fasteignarinnar ad skilyrdoum laga
um samningsved til vedsetningar hafi, er vedskuldabréfid var ttgefio, verid fullnegt.
Einnig ber a0 hafa i huga ad vedskuldabréfinu var pinglyst an athugasemda og hafi
pinglysingastjori ekki leidrétt skraningu sidar p6 hann hafi til pess heimild, sbr. 27. gr.
pinglysingalaga nr. 39/1978.

Soknaradili visar i roksemdaferslu sinni til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og o6gilda 16ggerninga, en samkvaemt greininni megi vikja
samningi til hlidar ad hluta eda 1 heild teljist hann 6sanngjarn eda pad sé andstaett goori
vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. Abyrgd su sem soknaradilar gengust i var til
tryggingar 4 skuldum l6gadila. Tilvisun til samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum
einstaklinga 4 pvi ekki vid. Telja méa ad skyrt komi fram & vedskuldabréfinu sem um
raedir ad vedsett s¢ varnaradila fasteign B, og rita soknaradili og eiginmadur hennar
undir bréfid sem pinglystir eigendur eignarinnar. Med undirritun sinni hafi pau gefid
sampykki sitt fyrir vedsetningunni. Ad mati nefndarinnar megi pvi ekki telja skilyrdi til
ad lansvedid verdi ogilt i fasteigninni med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936. Hins vegar
telur nefndin ad vedsetningin nai ekki til rekstrartekja.

Urskurdaror o:
Krofum soknaradila, M, a hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 22. mars 2018.
Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Hrannar Mar Gunnarsson
Oddur Olason Unnur Erla Jonsdottir
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