URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 1. febrtar, er fundur haldinn { urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Gudlaug B. Olafsdéttir.

Fyrir er tekid mal nr. 180/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 16. november 2012, med kvortun sdéknaradila,
dagsettri 14. november 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 20. névember 2012,
var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 28. desember 2012. Var
bréfid sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 3. jantar 2013, og honum
gefinn kostur 4 ad koma 4 framfzri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med
bréfi, dagsettu 15. jantar 2013.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 1. februar 2013.

IL.
Milsatvik.

bann 24. februar 2004 var skjalid ,,Yfirlysing um lanveitingu i tengslum vid
umsokn um greidslumat vegna husbréfavidskipta® dagsett. Umseakjandi var A.
Umsakjanda sté0 til boda lan hja FF ad fjarhaed kr. 3.000.000 til 25 ara 4 8,4%
fostum voxtum og verdtryggt. Trygging var skv. reglum FF.

Pann 8. mars 2004 var lansbeioni dagsett. Umseakjandi um lan ad fjarhad kr.
2.500.000 hja FF var A. Tilefni lansbeidnar var huisnaediskaup og fasteignaved var B.

bann 8. mars 2004 var skjalio ,,Greidslumat® dagsett. Skjalid ber med sér ad
hafa verid unnid af [budalanasjodi en nytt vid lanveitingu hja FF, enda skrifar
starfsmadur pess banka undir, 4samt A og C, umsakjendum um lan. { greidslumatinu
kom fram ad afgangur & ménudi vaeri midad vid notada eign kr. 160.000 m.v. 25 ar
eda kr. 169.000 m.v. 40 ar, veeri midad vid nybyggingu var afgangur kr. 157.000 m.v.
25 4r og 167.000 m.v. 40 ar.

bPann 14. mars 2004 var skuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 2.500.000, gefid ut af
A til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF skv. skuldabréfinu.
Fasteign soknaradila ad B, var sett ad vedi & 11. vedrétti til tryggingar skuldinni.

bann 27. april 2009 var gerd breyting 4 greidsluskilmélum umraedds
skuldabréfs sem soknaradili skrifadi m.a. undir. Pann 12. mai 2010 var gerd breyting
a greidsluskilmalum umradds skuldabréfs sem sdknaradili skrifadi m.a. undir.
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bann 1. névember 2011 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila tolvupost
par sem 6skad var eftir a0 umraedd dbyrgdaryfirlysing yrdi skodud og afstada tekin til
gildis hennar. Varnaradili kvad abyrgdina gilda pann 11. névember 2011.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 14. november
2012.

I11.
Umkvdirtunarefni.

Soknaradili krefst pess ad abyrgd hennar vegna lans nr. X verdi felld ar gildi
og 1 kjolfarid verdi vedsetning 4 fasteigninni ad B afmad ar bok syslumanns.

Soéknaradili kvedur varnaradila ekki hafa farid eftir samkomulagi um notkun
abyrgda 4 skuldum einstaklinga vid umradda lanveitingu. Soéknaradili hafi ekki
skrifad undir greidslumat vid lanveitinguna, sbr. 3. gr. samkomulagins. Einnig sé ekki
hagt ad sja ad greidslumatid sem lagt hafi verid fram eigi vid um petta lan par sem
lansfjarhadir stemmi ekki. Pa hafi soknaradila ekki verid kynnt efni
upplysingabeaklings um abyrgdir eins og beri ad gera skv. 4. gr. samkomulagsins.
byki pvi med visan til samkomulasins og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd,
umbod og ogilda 16ggerninga, dsanngjarnt ad halda til streitu peim samningi sem
falist hafi i vedsetningu dbyrgdarmanns & fasteign sinni. Soknaradili visar til doms
Haestaréttar { mali nr. 169/2012 mali sinu til studnings.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu séknaradila verdi hafnad. Varnaradili telur ad
vid mat & pvi hvort skilyrdi séu til pess ad ogilda vedsetningu fasteignar séknaradila
sé rétt ad horfa til pess ad varnaradili hafi ekki brotid gegn markmidum samkomulags
um notkun d4byrgda & skuldum einstaklinga, p.e. annars vegar ad vernda
abyrgdarmenn i tilvikum par sem ved { bpeirra eigu séu sett til tryggingar
fjarskuldbindingum annarra og hins vegar ad lanveitingar séu midadar vid
greidslugetu lantaka og eigin tryggingar hans.

Varnaradili visar til pess ad dkvaedi 1. mgr. 3. gr. samkomulagsins hafi verid
framfylgt en pann 8. mars 2004 hafi [budaldnasjodur framkvemt greidslumat a
lantaka. Verdi ad telja pad fullnegjandi og ekki edlilegt ad bankinn framkvamdi
annad greidslumat & lantaka vegna somu lanveitingar sokum peirra tafa, kostnadar
fyrir lantaka og oOpaginda sem pad hefdi haft i for med sér fyrir lantaka og
soknaradila. Nidurstada greidslumatsins hafi verid jakved og synt fram & ad
greidslugeta lantaka og maka veri toluvert umfram greidslubyrdi af umreaeddri
lantoku. Hafi varnaradili pvi uppfyllt skyldu sina skv. 3. gr. samkomulagsins og
midad lanveitinguna vid greidslugetu lantaka.

Varnaradili bendir 4 ad hann hafi uppfyllt askilnad 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins med pvi ad hafa undir hondum greidslumat fra [budalanasjodi adur
en soknaradili hafi undirritad vedskuldabréfid sem abyrgdarmadur og vedsali, sbr. ad
greidslumatid er dagsett 8. mars 2004 en skuldabréfid er dagsett 14. mars 2004 eda
viku sidar. Pannig hafi legid fyrir greidslumat pegar sdknaradili hafi veitt lantaka
lansved pratt fyrir ad han hafi ekki undirritad pad. Bankinn hafi tryggt ad nidurstodur
greidslumatsins laegju fyrir pannig ad abyrgdarmadur gaeti kynnt sér peer ef ahugi
steedi til pess.

Varnaradili bendir & ad samkomulagid kvedi ekki 4 um skyldu
fjarmalafyrirtaekis til pess ad afla skriflegrar stadfestingar fra abyrgdarmanni 4 pvi ad
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honum hafi verid kynntar nidurst6dur jakvaeds greidslumats. Eingdngu sé gerdur
askilnadur um ad abyrgdarmadur stadfesti pad skriflega ef hann kys ad gangast i
abyrgd pratt fyrir ad greidslumat sé neikveett, sbr. 2. malsl. 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins.

Visar varnaradili til pess ad fyrir liggi ad varnaradili hafi kynnt lantaka
nidurstodur greidslumatsins og lantaki hafi stadfest pad med undirskrift sinni. Ekki
hafi verid porf & skriflegri stadfestingu soknaradila, enda hafi nidurstada
greidslumatsins ekki bent til pess ad greidandi geeti ekki efnt skuldbindingar sinar,
sbr. 2. malsl. 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins. Pannig hafi bankinn ekki brotid gegn
akvaedum samkomulagsins pott soknaradili hafi ekki undirritad greidslumatio.

Varnaradili visar til pess ad ekki hafi verid synt fram 4 pad ad sdknaradili
hefdi viljad gangast i abyrgd ef sérstakt greidslumat hefoi verid framkvemt af
bankanum.

Varnaradili kvedst ekki hafa undir hondum sonnun fyrir pvi ad hann hafi
athent sdknaradila upplysingabakling um skuldadbyrgdir og vedsetningar, sbr. 4. gr.
samkomulagsins. Pad eitt ad dbyrgdarmanni sé ekki veittur upplysingabaklingur um
abyrg0ir leidi pd ekki sjalfkrafa til pess ad ogilda skuli abyrgd, sbr. urskurd
urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr. 9/2012, sbr. einnig dém
Heestaréttar i mali nr. 343/2012.

Varnaradili bendir 4 ad pott abyrgdarmanni hafi ekki verid kynnt greidslumat
eda upplysingabaklingur um abyrgdir, leidi pad ekki eitt og sér til pess ad abyrgd
skuli felld nidur. I pessu sambandi megi benda 4 dom Haestaréttar i mali nr. 116/2010
en par hafi m.a. komid fram ad jafnvel p6 ad greidslumat sé ekki framkvamt hafi pad
ekki { for med sér 6gildi abyrgdaryfirlysingar. Einnig bendir varnaradili & dom
Heestaréttar 1 mali nr. 343/2012. Varnaradili telur ad af domi Hastaréttar i mali nr.
343/2012 megi draga pa alyktun ad atli séknaradili ad 4 vedsetningunni vikid til
hlidar purfi hann ad syna fram 4 ad hann hefdi ekki veitt leyfi fyrir vedsetningu
fasteignar sinnar, hefdi honum verdi kynnt jakvad nidurstada greidslumats.
Soknaradili hafi hins vegar ekki lagt fram nein gégn eda rok sem bendi til pess ad
undirritun 4 mati 4 greidslugetu lantaka atti ad hafa breytt vilja hans til pess ad gefa ut
vedleytid. Ekki skipti mali i pessu sambandi pé ad maki lantaka hafi verid reiknadur
med i greidslumatid, enda hafi pau verid i sambud a pessum tima og hafi nidurstada
greidslumatsins synt fram 4 ad pau gaetu vel stadid undir greidslubyrdi lansins. Hafi
pvi ekki verid gengid gegn markmidum samkomulagsins med vedsetningu fasteignar
soknaradila.

P4 bendir varnaradili jafnframt 4 ad soéknaradili hafi athugasemdalaust
undirritad sampykki vid skilmdalabreytingar 4 skuldabréfinu 4rid 2009, par sem
vanskilum hafi verid baett vid hofudstol lansins og arid 2010 par sem 1anid hafi verid
fryst 1 sex manudi. Hafi vedsetning fasteignarinnar verid 6gild i upphafi, hafi
soknaradili virkjad abyrgdarloford sitt med pvi ad sampykkja fyrrgreindar
skilmalabreytingar athugasemdalaust, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 456/2001.

Kvedur varnaradili sampykki séknaradila 4 skilmalabreytingunum jafnframt
benda til pess ad hann hefdi veitt dbyrgdarlofordid sama hver nidurstada greidslumats
hefdi verid. S¢€ pad lykilatridi vid mat & pvi hvort brotid hafi verid gegn markmidum
samkomulagsins med vedsetningu fasteignarinnar. Hér megi sérstaklega benda 4 ad
par sem nidurstada greidslumatsins hafi verid jakvaed sé enn sidur asteda til ad ogilda
vedsetninguna.

Varnaradili bendir 4 ad pegar soknaradili hafi veitt vedleyfid hafi hann ekki
verid 1 neinum dbyrgdum fyrir lanum lantaka og pvi hafi ekki verid um pad ad raeda
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a0 soknaradila veeri stillt upp vid vegg og hann pvi naudbeygdur til ad veita vedleyfid.
[ 1j6si lanveitingarinnar hafi verid edlilegt ad bankinn faeri fram 4 tryggingu.
Framkvamt hafi verid greidslumat a lantaka og hafi bankinn verid i godri tru um ad
rétt hafi verid stadid ad lanveitingunni og vedleyfinu.

Med visan til ofangreindra atrida telur varnaradili ad ekki sé 6sanngjarnt ad
vedsetning fasteignarinnar haldi, enda gefi efni samnings, stada samningsadila og
atvik vid samningsgerdina ekki tilefni til annars. bPa visar varnaradili jafnframt til
meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi loforda. S¢é pvi ekki tilefni til pess
a0 vikja veOsetningu fasteignarinnar ad B til hlidar 4 grundvelli 36. gr. laga nr.
7/1936. Med visan til alls ofangreinds verdur hvorki talid ad 6gilda beri abyrgd
soknaradila samkvamt vedskuldabréfinu né ad bankanum beri skylda til a0 aflétta
vedinu af fasteigninni ad B.

Varnaradili hafnar pvi ad greidslumatid fra 8. mars 2004 eigi ekki vio petta lan
par sem lansfjarhadir stemmi ekki, sbr. pad sem fram komi i kvortun soknaradila.
greidslumatinu hafi verid midad vid pa upphad sem lansloford bankans hljédadi upp
a, p.e. kr. 3.000.000 en lantaki hafi sidar tekid akvordun um ad taka lan ad fjarhaed kr.
2.500.000. Hafi greidslumatio tekid mid af pvi ad lantaki teeki haerra lan en hann i
raun gerdi og sé greidslubyrdi sem greidslumatid taki mid af pvi heerri en raunveruleg
greidslubyrdi lantaka af skuldabréfinu.

[ 1josi ofangreindra atrida krefst varnaradili pess ad krofu soknaradila verdi
hafnad.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad B, med
skuldabréfi nr. X, utgefnu af A til FF.

Samkomulag um notkun é&byrgda & skuldum einstaklinga er undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirtaekja f.h. adildarfélaga sinna. FF var eitt pessara
adildarfélaga og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. FF bar ad
fullnaegja peim skyldum sem & honum hvildu samkvaemt samkomulaginu pegar leitad
var eftir vedi i eign pridja manns til tryggingar skuld vid bankann, sbr. dém
Heestaréttar i mali nr. 169/2012.

Umreett samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur hefur gefid tut leyfi
til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr.
samkomulagsins. Samkvaemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmélafyrirtaeki skylt ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
hatti ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirtaeki er po avallt skylt ad greidslumeta
skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns a skuldum vidkomandi skuldara nemur meira
en kr. 1.000.000.

[ malinu liggur fyrir skjalid greidslumat, dags. 8. mars 2004. [ greidslumatinu
kemur fram ad afgangur 4 manudi midad vid notada eign veri kr. 160.000 m.v. 25 ar
eda kr. 169.000 m.v. 40 ar en midad vid nybyggingu veeri afgangur kr. 157.000 m.v.
25 4r og 167.000 m.v. 40 ar. bott skjalid sé unnid af [budalénasjodi kvittar
starfsmadur FF undir skjalid. Verdur pvi ad telja ad umratt greidslumat hafi verid
notad vid utgafu skuldabréfs nr. X, pratt fyrir ad pad midi vid ad fjarhad lans yroi kr.
3.000.000, sem var su fjarhad sem yfirlysing um lanveitingu varnaradila midadi vid.
Laekkun lansfjarhadar r kr. 3.000.000 1 2.500.000 hefur jakvaed ahrif 4 greidslumatid
ad 60rum skilyrdum obreyttum. Samkveemt framansdgdu hefur varnaradili uppfyllt
skilyrdi 3. gr. samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, ad pessu
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leyti, sbr. urskurdir urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr. 36/2012
og 74/2012.

[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns adur
en til skuldaabyrgdar er stofnad. I dkveaedinu er i fyrsta lagi kvedid 4 um pad ad
flarmalafyrirtaekjum beri ad gefa ut upplysingabakling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent eru dbyrgdarménnum til undirritunar
og med undirritun lansumsoéknar eda annarra gagna sem fyllt eru ut i tengslum vid
afgreidsluna skal dbyrgdarmadur stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni
upplysingabaeklings um abyrgdir.

[ 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins radir um hvernig abyrgdarmadur skal med
undirritun sinni stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklingsins og
stadfesta sérstaklega ef pad 4 vid ad honum sé kunnugt um ad radstafa eigi meira en
helmingi lansfjarhaedar til uppgreidslu eldri lana.

Samkvaemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad abyrgdarmadur geti
kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann gengst i abyrgdina, enda liggi fyrir ad
greidandi hafi sampykkt pad. Ef nidurstada greidslumats bendir til ad greidandi geti
ekki efnt skuldbindingar sinar en abyrgdarmadur 6skar eftir ad lan verdi veitt engu ad
sidur, skal hann stadfesta pad skriflega.

[ mali pessu liggur fyrir ad soéknaradila var hvorki kynnt nidurstada
greidslumats né upplysingabaklingur um abyrgdir, sbr. 4. gr. samkomulags um
notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga. P4 var soknaradila ekki bent & pann
moguleika ad kynna sér greidslumatid eda gogn pvi til grundvallar.

Ljost er a0 med pvi ad athenda soknaradila ekki upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar var ekki tryggt ad sdknaradili veeri ad fullu upplyst
um pad hvad i pvi felst ad vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars
einstaklings, sbr. urskurdir urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr.
10/2011 og 62/2012.

Ekki verdur séd ad malsatvik hér séu samberileg trskurdi urskurdarnefndar
um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr. 9/2012 par sem fjarmalafyrirteekid kynnti
abyrgdarmanni ymsar upplysingar og hvad i pvi felst ad gangast i abyrgd, vid
abyrgdarveitinguna.

Pegar atvik malsins eru metin heildstaett verdur ad lita til pess hvernig forveri
varnaradila hunsadi algjorlega per skyldur sinar sem hann hafdi tekid 4 sig med
umraeddu samkomulagi. Jafnvel pott fallast megi 4 ad ekki hafi verid asteda til ad
framkveema annad greidslumat en pad sem lagt hefur verid fram { malinu, pa bar
lanveitanda a0 kynna abyrgdarmanni upplysingabakling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar og nidurstddu greidslumats. Astaeda pess ad lanastofnanir undirgengust
pessar skyldur, er augljéslega su ad pannig var leitast vid ad tryggja eftir fongum ad
abyrgdarmenn vaeru medvitadir um pydingu skuldbindinga sinna, en med umraeddu
samkomulagi voru settar meginreglur til verndar abyrgdarménnum. { gognum malsins
er hins vegar hvergi ad sja vidleitni 1 pa att ad upplysa sOknaradila um pydingu
skuldbindinga sinna eda st6du lantaka. Verdur pvi talid ad forsendur séu til ad vikja
vedsetningu fasteignar sknaradila ad B, med skuldabréfi nr. X til hlidar, med visan til
36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga, sbr. urskurdi
urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr. 61/2012 og 97/2012.

Ekki verdur fallist 4 med varnaradila ad domur Heestaréttar i mali nr. 343/2012
hafi fordemisgildi i mali pessu, enda rédist nidurstada umraedds mals einkum af pvi
a0 1 skyrslu stefnanda malsins fyrir ddminum kom fram ad pad hefdi engu breytt pott
henni hafdi verid kynnt efni umradds greidslumats 4dur en hiun skrifadi undir
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skuldabréfid. [ mali pvi sem nu er um reett liggur ekki fyrir hvort soknaradili hefdi
eftir sem adur gengist i abyrgd fyrir lantaka eftir ad hafa kynnt sér mat 4 greidslugetu
hans a0 fengnum leidbeiningum um ad pad steedi til boda.

Ekki verdur séd ad malsatvik hér séu samberileg domi Haestaréttar i mali nr.
116/2010 par sem sérstok yfirlysing abyrgdarmanns potti syna ad hann hefdi gengist i
abyrgdina pott skuldari hefoi ekki stadist greidslumat.

Malsatvikum i mali pessu verdur ekki jafnad til malsatvika i domi Haestaréttar
i mali nr. 456/2001 par sem skuldari hafdi falsad nafnaritanir abyrgdarmanna &
skuldabréf. Peir hofou sidar skrifad undir breytingar 4 greidsluskilmalum
skuldabréfsins og med pvi sampykkt eftirfarandi dbyrgd & skuldabréfinu og visad til
pess ad abyrgdarmonnum hafi ekki getad dulist hvers konar skuldbindingar peir
gengust undir med nafndritunum sinum. Su er ekki adstadan hér, enda fest ekki séd
a0 soknaradilar hafi vid pessar skilmalabreytingar verid i neitt betri adstddu til ad atta
sig 4 dbyrgd sinni eda hatna henni en i upphafi.

[ 1josi alls framangreinds er fallist 4 med soknaradila ad vedsetning fasteignar
hennar ad B, med skuldabréfi nr. X sé 6gild, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
Vedsetning fasteignar soknaradila, M, ad B, med skuldabréfi nr. X, utgefnu af
A til FF er 6gild.

Reykjavik, 1. februar 2013.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Toémas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



