URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 8. februar, er fundur haldinn { urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Elisabet Juliusdottir og Gudlaug B. Olafsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 125/2012:

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 arskurdarnefndinni 17. juli 2012, med kvortun soknaradila,
dagsettri 17. juli 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 17. juli 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 15. oktober 2012. Var bréfid sent
soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 24. oktober 2012, og honum gefinn
kostur & ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi,
dagsettu 5. november 2012. Oskad var eftir frekari upplysingum fra varnaradila med
bréfi nefndarinnar, dagsettu 11. januar 2013. Svor barust fra varnaradila samdaegurs.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 18. desember 2012 og 1. og 8.
febraar 2013.

IL.
Malsatvik.

Pann 9. névember 2006 var prentad skjal par sem fram kom ad A oski eftir
erlendu lani ad fjarhaed kr. 15.000.000 til 30 &ra i premur myntum, med vedi { B, eign
modur hans. P4 kom fram ad A veri ad byggja hus i C og atladi ad flytja 1anid seinna.

bann 13. november 2006 var tryggingarbréf nr. X gefid ut. Med pvi gerdi A,
kunnugt ad til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu 4 skuldum peim sem hann
nu eda sidar, 4 hvada tima sem veri kynni ad skulda eda abyrgjast FF ad samtaldri
fjarhaed allt ad kr. 15.000.000 veeri fasteign séknaradila ad B sett ad vedi 4 5. vedrétti.
Soknaradili sampykkti vedsetninguna sem pinglystur eigandi. Varnaradili hefur nu
tekid yfir réttindi og skyldur FF samkvamt tryggingarbréfinu.

bann 13. névember 2006 var skjalid ,,Nidurstada greidslumats® undirritad. bar
kom fram ad nidurstada greidslumats benti til pess ad lantakandi geeti efnt
skuldbindingar sinar midad vid nuverandi fjarhagsstodu. Ekki kom fram hvort meira
en helmingi lansfjar yroi varid til greidslu 4 skuldum lantaka hja sparisjédnum.
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Utdrattur var ur 3. mgr. 4. gr. samkomulags um notkun &byrgda 4 skuldum
einstaklinga & skjalinu. Med undirritun sinni 4 skjalid stadfesti soknaradili ad hafa
fengid og kynnt sér baekling um sjalfskuldarabyrgdir og lansved.

Fyrir liggur fjarhagsyfirlit, atprentun ur télvukerfi FF, med greidslumati A
sem ber med sér ad hafa verid breytt pann 13. névember 2006. Par kom fram ad
hreinar tekjur voru kr. 150.000 fyrir og eftir lanveitingu, greidslubyrdi lana var kr.
65.000 fyrir og eftir lanveitingu, annar fastur kostnadur var enginn,
framfaerslukostnadur var kr. 75.000 fyrir og eftir lanveitingu og afgangur & manudi
var kr. 10.000. Engin breyting var & manudi eda ari.

Fyrir liggur skjal sem ber yfirskriftina ,,Stada ldna i mynt“ hja A.
Vidmidunardagur var 31. desember 2006. A skjalinu eru fjogur lan hja F, ttgefin 28.
juni 2006. Eftirstodvar lananna voru eftirfarandi: kr. 10.463.180, kr. 61.174, kr.
5.581.153 og kr. 37.712.

bann 23. névember 2006 var lanssamningur milli A sem lantaka og FF sem
lanveitanda gerdur um lan ad fjarhad allt ad EUR 33.000, JPY 9.800.000 og CHF
105.000. Fram kom ad lantaki skuldbatt sig til ad endurgreida skuldina ad fullu dsamt
afollnum voxtum & 30 arum, pannig ad 1/120 hluti af upphaflegum héfudstol yroi
greiddur & hverjum gjalddaga, i fyrsta sinn pann 20. februar 2007 og sidan med
jofnum afborgunum & priggja manada fresti, p.e. pann 20.05, 20.08, 20.11 og 20.02 ar
hvert at lanstimann. Eftirstodvar lansins, p.e. 102/120 hlutar upphaflegs hofudstdls
attu ad gjaldfalla hinn 20. agust 2011 en heimilt var ad framlengja 1anid 5 sinnum til
allt a0 5 ara i senn, med sama endurgreidslufyrirkomulagi, hefdu forsendur
lanveitingarinnar og/eda tryggingar lansins ekki raskast ad mati laveitanda. Til
tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldarinnar athenti lantaki lanveitanda
tryggingarbréf nr. X.

Lanssamningurinn ~ var  endurreiknadur pann 3. ndévember 2011.
Endurutreiknadur hfudstdll 1ansins var kr. 24.039.278.

Pann 10. mai 2012 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila télvupdst par sem
6skad var eftir pvi ad umraedd abyrgdaryfirlysing yrdi skodud og rokstudd afstada
yrdi tekin til gildis hennar. Varnaradili kvad abyrgdina gilda pann 5. jini 2012.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 17. jali 2012.

I11.
Umkvdértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad lansved skv. tryggingarbréfi nr. X verdi fellt ar
gildi. Til vara er pess krafist ad lansvedid verdi flutt yfir &4 C, eins og gert var rad fyrir
i upphafi skv. skjali, dags. 9. névember 2006.

Soknaradili visar til pess ad stofnad hafi verid til lansveds med 6logmatum
haetti. Vid stofnun lansvedsins hafi ekki verid fario eftir 3. og 4. gr. samkomulags um
notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga. Bendir s6knaradili 4 ad greidslubyrdi lana i
greidslumati sé st sama fyrir og eftir lanveitingu, kr. 65.000, og ekki i neinu samraemi
vid stodu lantakanda 4 peim tima skv. skjalinu ,,Stada lana i mynt“. Par ad auki hafi
soknaradila ekki verid gefinn kostur 4 ad kynna sér nokkrar forsendur matsins eda pad
hvad efnislega hafi falist i dbyrgdaryfirlysingunni. Sé petta i andstodu vid 3. og 4. gr.
framangreinds samkomulags. P4 hafi lanveitandi verid i yfirburdarst6du gagnvart
soknaradila enda med mikla sérfraedipekkingu en soknaradili sé 61drud kona sem ekki
hafi fengist vid lanveitingar umfram pad sem naudsynlegt hafi verid vegna sins



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

personulega heimilishalds. Visar soknaradili til 30. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga mali sinu til studnings.

Soéknaradili feer ekki séd ad pad skyri a nokkurn hatt hvers vegna varnaradili
telur greidslumat i samraemi vid par reglur sem giltu ad fyrirkomulag endurgreidslu af
lanssamningi sem gerdur hafi verid 1 tengslum vid utgafu hins umdeilda
tryggingarbréfs utskyri ,.ef til vill* ad greidslubyrdi lana sé oObreytt fyrir og eftir
lanveitingu. Virdist varnaradili halda fram ad 6ljést sé hvort 40.000 kr. afborgun lans
hafi verid forsenda i umraddu greidslumati og ad pad utskyri mogulega hvers vegna
nidurstodur greidslumats séu paer somu fyrir og eftir lanveitingu. Faist ekki betur séd
en unnt s¢ ad eyda peirri 6vissu med einféldum heetti, p.e. ef tekid hefdi verid tillit til
peirrar greidslu sé¢ matid rangt, enda hefoi greidslugetan att ad lekka sem nemi peirri
fjarhaed en ef 4 hinn boginn ekki hafi verid tekid tillit til peirrar greidslu hafi matid
verid framkvamt & rangan hatt. Allt ad einu sé matid ekki i samraemi vid samkomulag
um notkun 4byrgda 4 skuldum einstaklinga og pvi 1 Osamraemi vid réttindi
malskotsadila.

Vardandi lanveitingu fra F pann 28. juni 2006 virdist varnaradili byggja & pvi
a0 ovissa sé fyrir hendi um hvort gert hafi verid rad fyrir greidslum af ofangreindu
lani vid gerd hins umradda greidslumats. Varla faist séd ad roksemdin sé til studnings
malstad bankans, enda hljoti ovissa um svo veigamikla forsendu fyrir matinu ad
teljast { beinni andstodu vid samkomulag um notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga
en greidslubyrdi af svo hau lani sé 1 6llu falli lykilforsenda i greidslumati einstaklings.
Ljost sé ad ef greidslumatid taki ekki ad nokkru mid af skuldbindingum skuldara eda
ef veruleg ovissa sé um hvort svo sé, gefi matid augljéslega ranga mynd af fjarhag
hans.

Soknaradili bendir 4 ad vid gerd greidslumats hafi einungis verid horft 4
vedhlutfall fasteignar bak vid lansvedid (60,40%) en ekki greidslugetu skuldara. ba
hafi adalskuldari ekki verid bedinn um neinar upplysingar vardandi st6du sina.

Visar soknaradili til pess ad varakrafa komi til vegna upphaflegra atlana
adalskuldara ad flytja vedid 4 hus lantaka i C.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi haftnad. Varnaradili bendir a
a0 lantaki hafi gefid ut skuldabréf i erlendri mynt ad jafnvirdi kr. 15.297.220 pann 22.
névember 20006, eftir ad tryggingarbréfid hafi verid gefid Ut og st6d tryggingarbréfid
til tryggingar laninu sbr. 7. gr. lanssamningsins. Endurgreidslu lansins skyldi hattad
pannig ad 1/120 hluta skyldi greida & priggja manada fresti med 30 ara greidsluferli en
eftirstodvar lansins, 102/120 hlutar skyldu gjaldfalla ad fimm &rum lidnum.
Framlengja hafi matt 1anid fimm sinnum til allt ad fimm ara i senn, med sama
endurgreidslufyrirkomulagi. Petta pydi ad { upphafi hafi verid gert rad fyrir um 40.000
kr. greidslubyrdi 4 manudi. Petta utskyri ef til vill ad greidslubyrdi lana i greidslumati
pann 13. jantar 2006 s¢ 6breytt fyrir og eftir ,,lanveitingu®.

Bendir varnaradili & ad 1anid hafi farid inn & reikning lantaka numer Y i
sparisjédnum og nyst vid byggingu hiss i Mosfellsbz. [ beidni til ad veita 1anid i
sparisjédnum segi ad A hafi verid ad byggja has i C og ,,&tli ad flytja 1anid seinna®.
bad hafi hins vegar ekki verid gert eins og sjd megi af kvortun sdknaradila. A hafi
tekiod lan { F nr. Z, en ekki sé vitad hvort pad hafi komid inn i greidslumatid. Ekki sé
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gerd tilraun til ad rokstydja pa fullyrdingu soknaradila ad greidslumatid hafi gefid
ranga mynd af fjarhag lantaka og pvi ekki unnt ad fallast & peer roksemdir.

Varnaradili bendir 4 ad varakrafa soknaradila s¢ su ad vedio verdi flutt yfir 4 C
par sem pad hafi verid radgert i upphafi. Ekki hafi verid gerd tilraun til ad rokstydja
pba krofu eda skyra fra peim deetlunum neitt frekar og pvi alls 6ljost vid hvad sé att.
Engin slik loford hafi verid gefin af halfu sparisjodsins og alltaf sé 4 valdi vedhafa ad
hafna eda fallast 4 vedflutning ad beidni lantaka en slik beidni hafi ekki verid borin
fram ad pvi er vitad sé. P4 sé lantaki sjalfur ekki adili ad pessari kvortun og ekki 4
faeri soknaradila ad bera fram krofu sem pessa.

Byggir bankinn kréfu sina 4 pvi ad reglum samkomulags um notkun dbyrgda 4
skuldum einstaklinga hafi verid fylgt i hvivetna. [ 1josi framangreinds sé farid fram 4
ad krofum soknaradila um 6gildingu veds i fasteigninni B verdi hafnad.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignar séknaradila, med
tryggingarbréfi nr. X, utgefnu af A. Af malatilbunadi adila verdur radid ad sakarefni
malsins luti ad pvi hvort tryggingarbréfio standi til tryggingar lanasamningi A, dags.
23. névember 2006. Ekki verdur pvi tekin afstada til gildi vedsetningarinnar ad 6dru
leyti en pvi hvort umraeddur lanssamningur sé tryggdur med tryggingarbréfi nr. X.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dagsett 1. ndvember
2001, er undirritad af Sambandi islenskra sparisjoda f.h. sparisjoda. FF var einn
pessara sparisjoda og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. Umraett
samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur hefur gefid 1t leyfi til ad vedsetja
fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins.
Samkvaemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad meta greidslugetu
greidanda nema abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum heetti ad svo
verdi ekki gert. Fjarmalafyrirtaeki er po avallt skylt ad greidslumeta skuldara pegar
abyrg0 abyrgdarmanns a skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000.
Samkvamt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér
nidurstodu greidslumats adur en hann gengst i dbyrgdina, enda liggi fyrir ad greidandi
hafi sampykkt pad. Bendi nidurstada greidslumats til pess ad greidandi geti ekki efnt
skuldbindingar sinar, en abyrgdarmadur oskar eftir ad lan verdi veitt engu ad sidur,
skal hann stadfesta pad skriflega.

A skjalinu ,,Nidurstada greidslumats var soknaradila kynnt jakvad nidurstada
greidslumats. Fyrir liggur fjarhagsyfirlit & A, utgefanda tryggingarbréfs nr. X, par sem
afgangur 4 manudi var tilgreindur kr. 10.000. Ber fjarhagsyfirlitid med sér ad hafa
verid breytt pann 13. november 2006. Umraeddur lanssamningur var gefinn ut pann
23. ndévember 2006. Samkvemt pessu greidslumati var greidslubyrdi lana fyrir og
eftir lanveitingu su sama. Ekki virdist hafa stadid til ad greida upp eldri skuldir med
laninu, sem tekid var vegna byggingaframkvamda. Eins og varnaradili bendir & var
greidslubyrdi & manudi af lani utgefnu 23. ndévember 2011, sem tryggingarbréfid
stendur til tryggingar 4, kr. 40.000. EkKki er ljost af skjalinu hvort tekid var tillit til
peirrar auknu greidslubyrdi i greidslumati varnaradila, en A var einnig utgefandi lans
nr. Z. Verdur greidslumatid ad teljast gallad ad pessu leyti, hafi pad att ad meta getu
skuldarans til ad standa vid paer skuldbindingar sem vedsetningin tryggdi. Virdist
nartaekast ad alykta ad einungis hafi verid tekid tillit til greidslubyrdi lana fyrir utgafu
tryggingarbréfsins og faer pad raunar stod i malatilbinadi varnaradila. Pannig hafi
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nidurstada greidslumats med réttu verid neikved um kr. 30.000, ad teknu tilliti til
lanasamnings, dags. 23. névember 2006. Pessu til samremis hefdi att ad kynna
soknaradila neikvaeda nidurstodu greidslumats med skjalinu ,,Nidurstada
greidslumats®, dags. 13. november 2006. Verdur ad lita svo 4, ad pad veri { brynni
andstodu vid skyldur lanveitanda samkvemt umraeddu samkomulagi ad vinna
greidslumat vid utgafu vedtryggingabréfs an nokkurs tillits til greidslubyrdi af peim
lanum, sem tryggingabréfid stendur til fullnustu 4.

[ ljosi framangreinds og med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og ogilda l6ggerninga, er trygging med tryggingarbréfi nr. X a
lanssamningi milli A sem lantaka og FF sem lanveitanda (nt varnaradila), dags. 23.
névember 2006, 6gild.

Urskurdarord:
Trygging med tryggingarbréfi nr. X 4 lanasamningi, dags. 23. névember 2006,
milli A og FF, er ogild.

Reykjavik, 8. februar 2013.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Gudlaug B. Olafsdottir

Hildigunnur Hafsteinsdottir

Séralit Elisabetar Juliusdéttur

[ malinu liggur fyrir ad soknaradili ritadi, sem pinglystur eigandi hinnar vedsettu
fasteignar, undir tryggingarbréf nr. X, pann 13. ndovember 2006. Pann sama dag ritadi
soknaradili undir skjal med yfirskriftinni ,Nidurstada greidslumats“. A pvi skjali
kemur m.a. fram ad jakvad nidurstada greidslumats feli ekki i sér tryggingu fyrir pvi
ad skuldari efni skyldur sinar. A skjalinu segir einnig ad tryggt skuli ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann gangist i
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abyrgdina, enda liggi fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad. Af gognum malsins ad
dema var vid greidslumat gengid ut fra pvi ad greidslubyrdi lana yrdi st sama fyrir og
eftir ,lanveitingu®, enda var pennan dag sem greidslumatid var framkvaemt, 13.
névember 2006, verid ad utbua umreatt tryggingarbréf, en ekki lanaskjol. Ekki verdur
fallist & nidurstodu meirihluta nefndarinnar um ad varnaradila hafi borid ad taka tillit
til endurgreidslu lansins, sbr. lanssamninginn dags. 23. ndévember 2006.
Tryggingarbréf er { edli sinu vedbréf, sem er jafnframt ekki skuldabréf, og veitir
vedtryggingu fyrir skuld eda skuldum sem pegar stofnad hefur verid til eda sem sidar
kann ad verda stofnad til. Pannig er tryggingarbréf ekki heimildarskjal um stofnun
tiltekinnar skuldar, likt og skuldabréf, heldur er pad vedbréf sem visar til annarra
skulda sem pad tryggir, i pessu tilviki allsherjarved. Pad er 6umdeilt ad pegar
greidslumatid var framkvaemt hafdi umpraett lanveiting ekki att sér stad. bvi verdur
pad ekki virt varnaradila til vanrakslu ad hafa ekki tekid tillit til endurgreidslu lansins
vid framkvemd greidslumatsins.

P4 var soknaradila, sem fyrr segir, bent & pann moguleika ad kynna sér
nidurstodu greidslumats ad fengnu sampykki lantaka. Fyrir liggur ad varnaradili hafoi
14ti0 fara fram greidslumat med hlidsjon af peim upplysingum sem lagu fyrir &4 peim
tima sem matid var framkvemt. Soknaradila var kynnt jakved nidurstada
greidslumats, sem og ad slik nidurstada faeli ekki i sér tryggingu fyrir pvi ad lantaki
geeti efnt skyldur sinar. Verdur pvi ekki fallist & pad med meirihluta nefndarinnar ad
framkveemd vio utgafu umraedds tryggingarbréfs hafi farid 1 baga vido samkomulag um
notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga, né heldur ad tryggingin skv. skjalinu geti
talist 6gild i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
l6ggerninga, sbr. m.a. dom Heestaréttar fra 17. april 2012 i mali nr. 141/2012.

Reykjavik, 20. febraar 2013.

Elisabet Juliusdottir



