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Mal nr. 389/2018

M og
V vegna starfsabyrgoartryggingar fasteignasalans A

Agreiningur um hvort A hafi komio fram sem fasteignasali umraett sinn og hvort
botaabyrgd sé til stadar ur starfsabyrgodartryggingu hans.

Gogn.
Malskot méttekid 27.11.2018 asamt fylgiskjolum 1-40.
Bréf V dags. 10.01.2019 asamt fylgiskjélum 1-10.

Malsatvik.

Hinn 10. september 2015 gerdi M kaupsamning vid B um fasteignina X. Hluti kaupverdsins skyldi
greiddur med athendingu annarrar eignar og hluti med yfirtoku ahvilandi vedskulda. Samkvaemt
kaupsamningi skyldu ahvilandi skuldir vera 78.791.803 kr. Samkvemt kaupsamningi for
athending fram hinn 1. oktober 2015. 1 kaupsamningi kom jafnframt fram ad vanskil veru a
l6gvedskrofum auk hussjodsgreidsla, samtals ad upphaed 5.541.553 kr., og auk pess vaeru vanskil a
vedlani ad uppheed 2.700.956 kr. Samkvaemt kaupsamningi skuldbatt B sig til ad koma pessum
greidslum 1 skil fyrir 10. desember 2015. ba skyldi B einnig lata aflétta skuldabréfi ad upphaed
5.000.000 kr. af eigninni fyrir sama tima.

Samkveemt kaupsamningi atti ad ganga fra afsali hinn 15. september 2015, en ad sdogn M drost pad
af astedum sem vordudu seljanda, en M hafi verid buinn ad efna allar skyldur sinar. Ad ségn M
var pad ekki fyrr en eftir a0 A hafdi pryst & um afsalsgerd sem afsal var gefid Gt hinn 1. agust
2016. Bu B var tekid til gjaldprotaskipta med urskurdi héradsdoms hinn 30. névember 2016. {
kjolfarid hafi komid 1 1jos ad B hafi vanrekt ad aflysa vedskuldabréfi ad fjarhaed kr. 5.000.000 af
eigninni i samreemi vid samning adila. Pa hafi 611 4durnefnd vanskil, samtals ad upphed 8.242.509
kr., verid ouppgerd. Tjon M, sem hafi jafnframt greitt upp umrett vedskuldabréf sem pa stod 1 kr.
8.123.875, hafi i heild numid 16.366.384 kr.

A grundvelli pess ad uppgjor skulda hafi ekki farid fram i samremi vid samning M og B gerir M
krofu 1 starfsabyrgdartryggingu A sem fasteignasala, enda beri fasteignasalar abyrgd a pvi
fjarhagstjoni sem peir eda starfsmenn peirra valdi 1 storfum sinum af 4setningi eda géleysi. Eins
og stadid hafi & hafi verid 6forsvaranlegt ad ganga til afsals og pvi hafi A synt af sér saknema
vanrekslu pegar kom ad pvi ad geta hagsmuna M sem kaupanda.

[ svérum V til nefndarinnar er pvi motmelt ad A hafi komid fram sem fasteignasali i hinum
umprettu vidskiptum. Pannig hafi A einungis komid fram sem radgjafi, en M og B, og adilar a
peirra vegum, hafi utbuid skjol sameiginlega. A hafi einvordungu tekid ad sér akvedid
radgjafarhlutverk gagnvart B og pvi hafi hann ekki tekist & hendur neinar skyldur gagnvart M.
Skjol sem liggi frammi i malinu beri pess pa ekki merki ad hafa verid samin af A sem
fasteignasala, enda beri pau hvorki audkenni hans né fasteignasélunnar N sem hann starfadi 4. ba
hafi M haft 16gmanninn L sér til adstodar og hafi hann séd um samningu skjala i tengslum vid
vidskiptin. Enn fremur meeli pad gegn pvi ad A hafi annast s6lu eignarinnar ad hann hafi vottad
skjol um soluna. bad bendi til pess ad A hafi ekki komid ad malinu sem 16ggiltur fasteignasali. Su
stadreynd ztti ein og sér ad leida til pess ad botaskylda verdi ekki talin fyrir hendi.

V lysir einnig peirri afstoou sinni ad jafnvel pé A hefdi komid fram sem fasteignasali umrzaett sinn
veeri botaabyrgd ekki fyrir hendi, enda hefdoi M sjalfur verid sérfrodur um vidskipti af pessu tagi
og notid sérfraediadstodar i tengslum vid pau. Pa hefdi M sjalfur gengid til afsals medvitadur um
stodu mala, og pad ad hvorki veeri buid ad gera upp vanskil né aflétta umpreettu skuldabréfi.

M er 6sammala pessari afstodu V og krefst pess par af leidandi ad vidurkennd verdi botaskylda ur
starfsabyrgdartryggingu A hja V.
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Alit:

Grundvallaragreiningur pessa mals er hvort A hafi komid fram sem 16ggiltur fasteignasali, og
borid rétt og skyldur sem slikur, vid s6lu 4 eigninni X til M.  16gum um s6lu fasteigna og skipa
nr. 70/2015 er ad finna itarlega umfjéllun um storf fasteignasala, sem skv. 2. gr. laganna er ad
meginstefnu til einum heimilt ad hafa milligéngu fyrir adra um kaup eda solu fasteigna. I 15. og
16. gr. laganna er einnig ad finna akveedi um ad fasteignasali skuli geeta réttmaetra hagsmuna
beggja adila, og geeta pess ad Oll skjala- og samningsgerd sé¢ pannig Gr gardi gerd ad hagsmunir
beggja adila séu tryggir. b4 er 1 16gunum ad finna itarleg dkvaedi um starfsabyrgdartryggingu
fasteignasala og mogulega botaabyrgd.

Med hliosjon af pessum akvaedum laganna, svo og adurnefndum einkarétti fasteignasala, verdur ad
telja, @tli fasteignasalar ad stunda einhvers konar radgjafarstorf utan ramma laganna, sem eru pa i
sjalfu sér otengd starfi peirra sem fasteignasala sem slikra, i eigin nafni og &n tengingar vio pa
fasteignasolu sem peir starfa hja, ad verdi ad gera afar rikar krofur til pess ad sa adskilnadur sé
ollum 1jos. I slikum tilvikum, p.e. pegar fasteignasali ztlar 4 einhvern hatt ad semja sig undan
akvedum laga peirra sem um starf hans gilda, veeri jafnframt einfalt ad gera sérstakan samning um
edli radgjafarstarfs i pagu annars adilans, og geeta pess ad 6llum adilum veeri med sannanlegum
heetti gert kunnugt um efni sliks samnings.

Medal gagna malsins er soluyfirlit um fasteignina X. S6luyfirlit petta er merkt fasteignasélunni N,
visad er til pess 4 skjalinu ad pad sé gert i samremi vid askilnad pagildandi laga um solu
fasteigna, fyrirtekja og skipa, og A er titladur sem skodunarmadur eignarinnar. Pa eru hinir morgu
tolvupostar sem fyrir liggja i malinu og eru fra A til annarra adila ad vidskiptunum allir sendir fra
vinnunetfangi hans hja N, og med stadladri undirskrift hans par sem tekid er fram ad hann sé
16ggiltur fasteignasali hja N. Enn fremur liggur fyrir ad A sendi adilum drog ad afsali vegna
kaupanna hinn 23. névember 2015. P4 liggur fyrir ad A samdi drog ad kauptilbodi og sendi adilum
hinn 9. jantar , og drég ad kaupsamningi hinn 9. febrtiar 2015. Jafnframt er tolvupostur fra A,
dagsettur hinn 20. april 2015, par sem hann segist vonandi komast til ad vinna i skjalafragangi
daginn eftir, medal gagna malsins.

Med hlidsjon af ofangreindu telur nefndin sér pvi ekki feert ad byggja nidurstddu sina a peirri
stadhaefingu A ad hann hafi ekki komio fram sem l6ggiltur fasteignasali umrett sinn, enda purfi
nokkud mikid ad koma til svo starfi A i tengslum vid kaupin falli ekki undir gildissvid laganna.
bao haggar ekki pessari nidurstodu ad A hafi vottad undirskrift adila 4 t.a.m. afsali um eignina,
enda mun pad alsida ad 16ggiltir fasteignasalar votti undirritun kaupanda og seljanda a skjol um
eignir, enda sjaldnast fleirum til ad dreifa vid undirritun. Pad breytir heldur ekki pessari
nidurstédu ad nafn fasteignasala komi ekki fram &4 6drum gégnum en soluyfirliti, sbr. 1. mgr. 16.
gr. laga nr. 70/2015.

Hvad vardar pad ad adilar hafi verid sérfrodir um vidskipti af pessu tagi, og ad M hafi haft L sér
til radgjafar vid kaupin, verdur i fyrsta lagi ad lita til pess ad L virdist hafa verid stjornarmadur i
M 4 peim tima sem kaupin foru fram og pvi haft hagsmuna ad geta vegna vidskiptanna. ba verdur
ekki litid framhja pvi ad ymsir hopar, s.s. logfredingar, folk med vidskiptamenntun, eda
byggingaverktakar, hafa ohjakvemilega meiri pekkingu a fasteignavidskiptum en adrir. bad
skerdir po ekki rétt pessara hopa, sem kaupenda eda seljenda fasteigna, pegar kemur ad abyrgd
fasteignasala & grundvelli laga nr. 70/2015. bvi verour ekki talid ad pad skipti mali hvort adilar
hafi verid sérfr6dir um vidskipti af pessu tagi, eins og V heldur fram.

ba liggja fyrir medal gagna sem V lagdi fyrir nefndina tolvupostsamskipti L og A, fra 15. mai
2014, par sem L fer fram 4 sampykki fasteignasdlunnar N, vardandi poknun sér til handa vegna
vinnu sinnar vid kaupsamningsgerdina, og ,,malid“ fram ad samningi og athendingu. A sampykkir
skriflega fyrir hond N. Pessi samskipti benda enn frekar til pess ad N hafi haft adkomu ad sélunni
og ma rada i samskipti pessi & pann hatt ad N hafi greitt L fyrir tiltekin verkefni tengd solunni.
Verdur ekki s€d ad slikir samningar skerdi abyrgd A eda fasteignasolunnar sem slikrar.



URSKURDARNEFND [ VATRYGGINGAMALUM 438

Samkvemt Ollu framanségdu er pad nidurstada nefndarinnar ad A hafi komid fram sem
fasteignasali 1 skilningi laga nr. 70/2015 1 tengslum vid solu X til M. Jafnframt er pad mat
nefndarinnar ad pad verdi metid A til galeysis ad adilar hafi gengid til afsals an pess ad B hefoi
efnt skyldur sinar samkvaemt kaupsamningi.

Hins vegar verdur ad lita til pess ad M hef0i verid fert ad takmarka tjon sitt med einhverjum
heetti, en umpraett vedskuldabréf, sem M greiddi upp & grundvelli samnings sem gerdur var hinn
12. april 2018, var komid & lokastig innheimtu og afallinn kostnadur i samraemi vid pad. A
grundvelli 2. mgr. 3. gr. sampykkta fyrir Grskurdarnefnd i vatryggingamalum fra 21. november
2005, sbr. auglysingu i B-deild Stjérnartidinda nr. 1090/2005, trskurdar nefndin ekki um
botafjarhaedir nema ad fengnu sampykki allra malsadila. bvi verour ekki tekin afstada til pess ad
hvada marki rétt sé a0 lekka botakrofu M vegna pessa.

Nidurstada.
M 4 rétt 4 botum Ur starfsabyrgdartryggingu A hja V.

Reykjavik 14. febrtiar 2019

Soéley Ragnarsdottir 16gft.
Gudmundur Stefan Martinsson 16gft. Hildigunnur Hafsteinsdottir
16gft.



