URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 9. névember 2012, er fundur haldinn i urskurdarnefnd
um vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

Meatt eru: Haukur Gudmundsson, Geir Arnar Marelsson, Gudlaug B.
Olafsdottir, Hildigunnur Hafsteinsdottir og Johann Témas Sigurdsson.

Fyrir er tekid mal nr. 83/2012:

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 urskurdarnefndinni 3. mai 2012, med kvortun soknaradila,
dagsettri 2. mai 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 4. mai 2012, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmio sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 30. mai 2012. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 4. jini 2012, og honum gefinn kostur & ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir frd l6gmanni séknaradila barust med
bréfi, dagsettu 11. juni 2012. Kallad var eftir frekari upplysingum fra varnaradila.
Upplysingarnar barust med tolvupodsti, dagsettum 30. dgast 2012. Enn var kallad eftir
upplysingum fra varnaradila, med tolvuposti, dagsettum 12. september 2012. Svar
varnaradila barst pann 13. september 2012.

Malio var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 12. og 16. oktdber og 9. névember
2012.

IL.
Malsatvik.

bann 18. juli 2006 var tryggingarbréf nr. X gefio ut af A til FF. Varnaradili
hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF skv. tryggingarbréfinu. Til tryggingar
skilvisri og skadlausri greidslu & skuldum peim sem A og/eda B, nti eda sidar, a hvada
tima sem veri, kynnu ad skulda eda abyrgjast FF ad samtaldri fjarhaed allt ad kr.
4.500.000, var fasteign soknaradila ad C sett ad vedi a 8. vedrétti.

Samkvamt upplysingum fra varnaradila stendur tryggingarbréfid til tryggingar
skuldabréfum nr. Y, eftirstoovar kr. 27.210.580, Z, eftirstodvar kr. 9.668.549 og b,
eftirstodvar kr. 28.138.831.

bPann 27. jani 2006 hafdi FF gert greidslumat & A. Par kom fram ad hreinar
tekjur fyrir og eftir lanveitingu vaeru kr. 454.473. Greidslubyrdi lana var engin fyrir
lanveitingu en kr. 51.000 eftir lanveitingu. Annar fastur kostnadur var kr. 25.000 fyrir
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og eftir lanveitingu. Framfarslukostnadur var kr. 203.000 fyrir og eftir lanveitingu.
Afgangur & manudi fyrir lanveitingu var kr. 226.473 og eftir lanveitingu kr. 175.473.
Heildartekjur arsins 2005 voru kr. 7.569.017, heildareignir sama ars voru kr.
1.775.000 og heildarskuldir sama ars kr. 1.418.654.

bann 27. oktober 2011 hafdi umbodsmadur skuldara samband vid varnaradila
fyrir hond sdknaradila og krafdist pess ad umraedd abyrgdarskuldbinding yrdi skodud
og afstada tekin til gildis hennar. Beidnin var itrekud nokkrum sinnum en pad var i
sidasta sinn gert pann 13. februar 2012. bann 17. febraar 2012 sendi umbodsmadur
skuldara bréf til soknaradila par sem fram kom ad itrekadar beidnir um afstodu til
abyrgdarskuldbindingarinnar hefdu ekki skilad arangri. Pann 21. febraar 2012 krafdist
16gmadur sdéknaradila nidurfellingar og aflysingar tryggingarbréfsins X af fasteigninni
ad C.

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

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili aflétti 6gildri abyrgd/tryggingarbréfi af
fasteigninni ad C.

Soéknaradili byggir krofu sina 4 pvi ad fyrirrennari varnaradila hafi ekki stadid
vid skyldur sinar samkvaemt samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga
fra 1. november 2001. Pannig hafi fyrirrennari varnaradila ekki & nokkrum timapunkti
tryggt ad soknaradili hafi getad kynnt sér greidslumat vegna lantékunnar enda hafi
soknaradila verid 6kunnugt um ad slikt greidslumat hafi fario fram og geri soknaradili
talsverdar athugasemdir um ad slikt greidslumat liggi fyrir nd, enda audsynt ad
audvelt s¢ ad gera slikt eftir 4. Pad liggi i hlutarins edli ad hvorki soknaradili né
lantaki hafi stadfest greidslumatid, enda synist & pvi ad ekki hafi stadid til ad veita
upplysingar um pad fra upphafi. b4 hafi séknaradili aldrei fengid i hendur beekling um
sjalfskuldarabyrgd og lansved né hafi verid visad til pess vid lanveitinguna. Telji
soknaradili ad FF hafi med pessu i raun pverbrotid umratt samkomulag, sem hann
hafi gengid ad med fusum og frjalsum vilja og verdi varnaradili ad bera hallann af pvi.

Bendir soknaradili & ad med samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga hafi verid leitast vid ad setja meginreglur til verndar abyrgdarménnum og
a0 draga ur vaegi abyrgda einstaklinga eins og skyrt komi fram { 1. gr.
samkomulagsins. Hafi med 60rum ordum verid samkomulag milli adila ad vandad
yrdi til verka pegar lanveitandi oskadi eftir frekari tryggingum heldur en abyrgd
lantaka. Beri ad hafa i huga ad meginefni umraedds samkomulags hafi nu verid l6gfest
med 16gum nr. 32/2009 um abyrgdarmenn. P4 séu einnig settar strangari reglur um
veitingu abyrgda sbr. 5. gr. laganna. P6 16gin gildi ekki um pad lansved sem hafi verid
veitt { pessu tiltekna mali sé [jost ad vid samningu laganna hafi verid talsvert horft til
samkomulagsins, enda um ad raeda reglur sem samningsadilum hafi verid skylt ad fara
eftir. Pad sé beinlinis rangt hja varnaradila pegar hann lysi pvi yfir i athugasemdum
sinum ad samkomulagid sé ekki réttarheimild ad islenskum rétti, enda hljoti ad vera
um meginreglur ad reda pegar um lanveitingar par sem abyrgd pridja manns s¢ ad
tefla. Pessar meginreglur séu jafnframt skradar og sé um opinbert samkomulag ad
raeda vid vidskiptaraduneytid.

Visar soknaradili til pess ad samkomulagid leggi rikar skyldur & herdar
lanveitanda og hvad vardi umpraett mal verdi ad horfa til peirra skyldna sem fram
komi i 3., 4. og 9. gr. samkomulagsins. Ljost sé ad fyrirrennari soknaradila hafi
vanrgkt allar paer skyldur sem honum hafi borid skv. umreddum greinum, ef fra sé
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talinn sa moguleiki ad greidslugeta greidanda hafi verid metin en greidandi kannast
hvorki vid pad né heldur ad séknaradili hafi getad kynnt sér meint greidslumat. ba
bendir soknaradili einnig & ad adeins s¢ um mogulegar nidurstodur ad reda en engar
upplysingar komi fram um sundurlidun greidslumatsins, p.e. & hvada tolum byggt sé
o.s.frv.

Soknaradili byggir & fyrrgreindum skyldum fjarmalafyrirteekis og beri pvi vid
a0 aflétta skuli umraddri vedsetningu vegna brota 4 samkomulaginu sem og 36. gr.
laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga. Skipti par mestu ad
soknaradili hafi ekki verid latin vita af umreddu greidslumati, hvorki i
tryggingarbréfinu né heldur i upplysingabaklingnum og i raun hafi sdknaradili aldrei
verid upplyst um i hverju abyrgd hennar hafi falist.

Byggir sdknaradili 4 pvi ad dsanngjarnt s€¢ og andstaett godri vidskiptavenju
fyrir varnaradila ad bera fyrir sig umraeddan samning um vedsetningu, enda ljost ad
um leikreglur 4 ldnamarkadi sé¢ ad reda sem jafngildi godri vidskiptavenju. bessar
leikreglur hafi verid brotnar og par af leidandi hafi vedsetningin verid andstaed godum
vidskiptavenjum.

Soknaradili  visar til pess ad fyrirrennari varnaradila hafi verid
fjarmalafyrirtaeki sem hafi starfad a grundvelli starfsleyfis fra Fjarmalaeftirlitinu, sbr.
3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki. Soknaradili sé neytandi sem hafi hvorki
sérmenntun né reynslu af vidskiptum med fjarmalagerninga. Verdi ad gera enn rikari
krofur til varnaradila og fyrirrennara hans ad peir starfi i samreemi vid goda og
edlilega vidskiptahaetti 1 vidskiptum sinum vid FF, sbr. m.a. 19. gr. laga nr. 161/2002.
[ pvi felist m.a. ad sj4 til pess ad 6llum reglum og skyldum sem settar séu til hagsbota
og til verndar fyrir almenning sé¢ fylgt i hvivetna. bad samrymist illa gédum
vidskiptahattum og venjum & fjarmalamarkadi a0 lita algerlega framhja peim skyldum
sem fyrirrennara varnaradila hafi borid ad hlita skv. umraeddu samkomulagi. Sé pad
fyllilega i samreemi vid domaframkvemd Heestaréttar, héradsdoms og urskurdi
urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki, m.a. ddm Heestaréttar i mali nr.
163/2005, dém héradsdéms Reykjaness i mali nr. E-4707/2009, dom héradsdoms
Reykjavikur i mali nr. E-11285/2009 og urskurdi nefndarinnar i malum nr. 1/2008,
1/2005 og 3/2008.

Soéknaradili visar ad lokum til pess ad varnaradili hafi vidurkennt ogildi
abyrgdarskuldbindingarinnar 1 pvi formi ad afgreida skuldara um 110%
skuldanidurfaerslu an tillits til abyrgdarskuldbindingarinnar.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. Varnaradili vekur
i upphafi sérstaka athygli & pvi a0 samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum
einstaklinga sé ekki réttarheimild { islenskum rétti heldur samkomulag sem feli i sér
stefnuyfirlysingu adila pess um framkvaemd veitingu abyrgda i tengslum vid
lanveitingar til einstaklinga. I démaframkvaemd hafi af pessum sokum, pegar
abyrgdarskuldbindingar eru felldar ur gildi, ekki verid visad til samkomulagsins eins
og sér til studnings nidurstodu heldur hafi malsatvik verid metin heildsteett i 1josi 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Bendir varnaradili 4 ad adeins hafi gengid einn Heestaréttardomur par sem
sjalfskuldarabyrgd hafi verid felld ar gildi og byggt hafi verid & hinu tilvitnada
samkomulagi, sbr. domur Heestaréttar { mali nr. 163/2005. Verdi i pessu sambandi ad
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arétta, med visan til pess doms, ad Heestiréttur beiti par atvikabundnu mati 4
malsatvikum og hafi nidurstadan verid reist & mati domsins 4 pvi hvad talid hafi verid
osanngjarnt eda andsteett goédri vidskiptavenju i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936.
Einnig visar varnaradili til doms Haestaréttar { mali nr. 141/2012 og doms héradsdoms
Nordurlands vestra { mali nr. E-25/2011.

Varnaradili byggir 4 pvi ad ekki séu efni til pess ad 6gilda vedsetninguna &
grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936. Visar varnaradili til pess ad mat a greidslugetu
skuldara hafi verid framkvaemt { samreemi vid samkomulagid og hafi nidurstadan bent
til pess ad hann geeti efnt skuldbindingar sinar midad vid paverandi fjarhagsstédu og
rumlega pad. bPegar nidurstada greidslumats sé¢ jakvad geti hun vart verid
akvordunarastaeda fyrir abyrgdarmann um hvort ad hann gangist i abyrgd eda ekki
enda hafi hann ad jafnadi pegar sampykkt ad gangast i abyrgd eda veita vedleyfi sitt
og undirritad umsékn pess efnis. Pad verdi pvi ad teljast fremur haepid ad
abyrgdarmadur hverfi frd pvi ad gangast i abyrgd & grundvelli peirra upplysinga ad
skuldari teljist geta stadid vid skuldbindingar sinar midad vid fjarhagsstoou sina.
Aréttad skuli ad upplysingagjof varnaradila liti adeins ad nidurstédu greidslumatsins
en ekki ad peim gognum sem liggi til grundvallar greidslumatinu, sbr. démur
Heestaréttar i mali nr. 141/2012.

P4 bendir varnaradili & ad samkvemt samkomulagi um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga beri adeins ad meta greidslugetu skuldara pegar lansved sé veitt
eda gengist sé i sjalfskuldarabyrgd & skuldum annars. Af peirri asteedu hafi ekki verid
framkvemt mat & greidslugetu skuldara vid utgafu skuldabréfa nr. Y, Z og b, enda
hafi pau verid gefin ut an tryggingar. Hins vegar hafi verid framkvemt greidslumat a
skuldara vid utgafu tryggingarbréfsins sem mal petta vardi, og metid hvort ad skuldari
geeti stadid vid skuldbindingar sinar midad vid fjarhagsst6du & peim tima. Sé su
framkveemd 1 fullu samraemi vid samkomulagid og aréttar varnaradili sérstaklega ad
ekkert sé pvi til fyrirstodu ad skuldari auki vid skuldbindingar sinar eftir ad
tryggingarbréf hafi verid gefid ut enda sé skuldbinding abyrgdarmanns eftir sem adur
alltaf su sama.

Visar varnaradili til pess ad i samraemi vid ofangreint verdi ekki séd hvernig
vedsetning fasteignar sdknaradila fyrir skuldbindingum A geti verid dsanngjérn og
andsteed godri vidskiptavenju i 1jési pess ad vilji séknaradila hafi stadid til pess ad
veita umratt vedleyfi og hafi kynning 4 greidslugetu skuldara, sem hafi verid jakvad,
ekki verid til pess fallin ad breyta peim vilja séknaradila. Telja verdi ad
meginmarkmid ad baki peirri skyldu ad kynna dbyrgdarmanni nidurstédu
greidslumats, sé¢ ad tryggja ad ad abyrgdarmenn geti tekid upplysta dkvordun um
hvort vilji peirra standi til pess ad gangast i abyrgd eda veita vedleyfi sitt pegar
greidslugeta skuldara er neikveed. Samkomulagid geti ekki stadid i vegi fyrir pvi ad
abyrgdarskuldbinding/vedsetning haldi gildi sinu pegar greidslugeta skuldara sé
jakvaed en 1a0st hafi ad kynna abyrgdarmanni pa nidurstoou enda hafi hann 1 slikum
tilvikum vart ordid fyrir réttarspjollum. Visar varnaradili i pvi sambandi til doms
héradsdoéms Reykjavikur { mali nr. 2375/2011.

Bendir varnaradili 4 ad sdknaradili hafi ekki gert sennilegt ad hiin hefdi horfid
fra pvi ad veita vedleyfi sitt hefdi henni verid kynntar nidurstodur greidslumats og
upplysingabaklingur um skuldadbyrgdir eda vedsetningar en pad hljoti ad vera
grundvollur pess ad vedsetningin teljist 6gild.

Varnaradili visar pvi & bug ad hann hafi vidurkennt &gildi
abyrgdarskuldbindingarinnar i pvi formi ad afgreida skuldara um 110%
skuldanidurfaerslu  an tillits til 4byrgdarskuldbindingarinnar. Afgreidsla 110%
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skuldanidurfaerslu fari fram med tilliti til eigna- og skuldast6du skuldara en ekki
abyrgdarmanna. Komi til skuldanidurfzerslu vedskulda leekki nidufraeslan ad pvi sem
nemi vedrymi & adfararhefum eignum i samremi vid 2.2 gr. samkomulagsins.
Ummeli séknaradila eigi pvi ekki vid rok ad stydjast.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad C med
tryggingarbréfi nr. X, atgetnu af A til FF.

Krafa soknaradila byggir 4 samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga, dagsett 1. ndévember 2001. Umrett samkomulag er undirritad af
Sambandi islenskra sparisjoda f.h. sparisjoda. FF var einn pessara sparisjoda og leidir
varnaradili rétt sinn i mali pessu fra pvi félagi. Ekkert er fram komid um ad Samband
islenskra sparisjoda hafi skort umbod til pessarar radstofunar og verdur varnaradili
talinn bundinn vid efni pess, en peim skilningi hafnad ad einungis s€¢ um ad reda
stefnuyfirlysingu adila pess um framkvemd 4 veitingu abyrgda i tengslum vid
lanveitingar til einstaklinga.

Umreatt samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur hefur gefid ut leyfi
til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr.
samkomulagsins. Samkveemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
haetti 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 40ur 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 engu ad sidur veitt, skal hann stadfesta pad
skriflega.

[ malinu liggur fyrir greidslumat med dagsetningunni 27. juni 2006. bar kom
fram ad afgangur 4 manudi fyrir lanveitingu veeri kr. 226.473 en eftir lanveitingu veeri
hann kr. 175.473. Enginn skrifar undir umratt greidslumat, enda ekki gert rad fyrir
pvi. Verdur byggt & pvi ad varnaradili hafi framkvaemt greidslumat vid utgafu
tryggingarbréfsins og metid pad svo, ad A vari feer um ad standa vid paer fjarhagslegu
skuldbindingar, sem pvi var pa atlad ad tryggja. Tryggingarbréfid stendur hins vegar
nu til tryggingar skuldabréfum nr. Y, Z og b og var greidslugeta utgefanda ekki metin
vid utgafu peirra. Samkveemt 1. mgr. 3. gr. samkomulags um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga var varnaradila skylt ad meta greidslugetu A, pegar soknaradili
veitti ved til tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu hennar. Pad var i algjoru
O6samremi vid pessa skyldu varnaradila ad greidslumeta A midad vid einhverja
tiltekna skuldbindingu i jini 2006, en taka eign varnaradila svo ad vedi fyrir 6drum og
miklu umfangsmeiri skuldbindingum hennar 4 sidara timamarki. Verdur varnaradili
a0 taka afleidingunum af pvi ad nt hefur komid i 1j6s ad A st6éd ekki undir pessum
skuldbindingum, en getur ekki lagt abyrgd 4 pvi & herdar sdknaradila. bPad er 4 dbyrgd
varnaradila ad fullnaeegjandi greidslumat skv. framanségou for ekki fram og par med
hvort s6knaradili hefdi eftir sem adur sampykkt vedsetningu fasteignar sinnar ad C,
eftir a0 hafa kynnt sér matio.
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Auk pessa liggur fyrir ad varnaradili kynnti soéknaradila ekki
upplysingabzakling um skuldadbyrgdir og vedsetningar. Pegar metid er hvort skortur &
pvi ad séknaradili hafi kynnt sér upplysingabaekling um abyrgdir eigi ad leida til pess
ad abyrgd soknaradila verdi vikid til hlidar & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og ogilda l16ggerninga parf ad meta hvort pad yrdi talid
6sanngjarnt og andstaett godri vidskiptavenju ad bera samningsskilméalana fyrir sig.
2. mgr. greinarinnar segir ad vid mat skv. 1. gr. skuli lita til efnis samnings, stodu
samningsadilja, atvika vid samningsgerdina og atvika sem sidar komu til. Ljost er ad
med pvi ad athenda soknaradila ekki upplysingabakling um skuldadbyrgdir var ekki
tryggt a0 sdknaradili veeri ad fullu upplystur um hvad i pvi felst ad vedsetja fasteign
sina til tryggingar skuldum annars einstaklings. P4 verdur ad lita til pess ad
soknaradili er einstaklingur en varnaradili fjarmalafyrirteeki og verdur ad telja ad
varnaradili verdi ad bera hallann af pvi ad ekki liggi fyrir sonnun & pvi ad fyrirtaekio
hafi virt akvaedi 4. gr. samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, sbr.
urskurdur urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr. 10/2011.

Ekki verdur fallist 4 med varnaradila ad domur héraddoms Reykjavikur 1 mali
nr. E-2375/2011 hafi fordeemisgildi i mali pvi sem na er um reett. [ mali pvi rédist
nidurstada af pvi ad nidurstada greidslumats var jakvaed og pvi ad i skyrslu stefnanda
malsins fyrir dominum kom fram ad pad hefdi engu breytt pott henni hefdi verid
kynnt efni umraedds greidslumats adur en hin skrifadi undir skuldabréfid. I mali pvi
sem nu er um reett liggur ekki fyrir hvort séknaradili hefdi eftir sem adur gengist i
abyrgd fyrir lantaka eftir ad hafa kynnt sér mat 4 greidslugetu hans. bvert 4 moti hefur
soknaradili bent & ad henni hafi ekki verid kynntur upplysingabaklingur um
skuldadbyrgdir og vedsetningar. FEins og ad framan er ratt er pvi ekki tryggt ad
soknaradili hafi verio ad fullu upplyst um hvad i pvi felst ad vedsetja fasteign sina til
tryggingar skuldum annars einstaklings.

begar ofangreind atridi og tilgangur samkomulags um notkun &byrgda 4
skuldum einstaklinga eru metin heildstaett verdur ad telja ad fyrir hendi séu forsendur
til ad vikja til hlidar vedsetningu fasteignarinnar ad C 4 grundvelli 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.
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Urskurdarord:
Vedsetning fasteignar soknaradila, M, ad C, med tryggingarbréfi nr. C, er
ogild.

Reykjavik, 9. névember 2012.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



