URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 15. februar, er fundur haldinn { drskurdarnefnd 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. 191/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Milsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 4. desember 2012, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 25. november 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 6. desember 2012, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 13. desember 2012. Var
bréfid sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 28. desember 2012, og
honum gefinn kostur & ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust med bréfi, dagsettu 21. jandar 2013.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 15. febrtiar 2013.

IL.
Milsatvik.

bann 26. januar 2005 var skjalid ,,Vedleyfi“ dagsett. Par kom fram ad
soknaradili geefi syni sinum, A, heimild til ad vedsetja sumarbustad hans, sem var &
160 B, éasamt oOllu sem honum fylgdi og fylgja beri, p.m.t. tilheyrandi
leigulodaréttindum. Vedleyfid var til tryggingar vantanlega verdtryggdu lani hja F ad
fjarhaed kr. 1.500.000. Eignina matti vedsetja & 1. vedrétti.

bann 9. februar 2005 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 1.500.000, gefid
ut af A, til F. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur F skv. skuldabréfinu.
Fasteign sOknaradila ad B, var sett ad vedi & 1. vedrétti til tryggingar skuldinni.
Soknaradili skrifadi undir sem pinglystur eigandi.

Fyrir liggur 6dagsett skjal med yfirskriftinni ,,Lansumsoékn. Fylgiskjal med
skuldabréfi X*. Fram kom ad umsakjandi ad lani ad fjarhaed kr. 1.500.000 veeri A. ba
var tiltekid ad fasteign soknaradila ad B vaeri vedsett 4 1. vedrétti til tryggingar
skuldinni. A skjalinu er greidslumat, og fyllt hefur verid ut i reitina matsverd eigna
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alls og hrein eign med 0, en skuldir alls eru ekki tilteknar. P4 kom fram ad
radstofunartekjur fjolskyldu veeru kr. 216.966 manadarlega og kr. 2.603.598 arlega.
Greidslubyrdi af 60rum lanum var kr. 49.000 manadarlega og kr. 588.000 arlega,
greidslubyrdi af nyju lani var kr. 22.101 maénadarlega og kr. 265.209 arlega,
greidslubyrdi samtals var kr. 71.101 manadarlega og kr. 853.209 éarlega, aatladur
framfaerslukostnadur og fost utgjold voru kr. 55.800 manadarlega og kr. 669.600
arlega. Raodstofunartekjur eftir framfaerslu og greidslu lana voru kr. 90.066
manadarlega og kr. 1.080.789 arlega. Pa kemur eftirfarandi fram: ,,Undirrituoum
hefur verio kynntur réttur dabyrgdarmanna/vedsala til ad oska eftir mati d
greidslugetu umseekjanda. Avallt er skylt ad meta greidslugetu umseekjanda pegar um
einstakling er ad reda og dabyrgd dbyrgoarmanns/vedsala d fjarhagslegum
skuldbindingum viokomandi einstaklings nemur meira en kr. 1.000.000,-. Po6 er
hjonum eda folki i 6vigori sambuid heimilt ad leysa fiarmdlafyrirteki undan skyldu til
greidslumats vegna abyrgdar d skuldum hvors annars. - Vio hyggjumst gangast |
sjalfskuldardabyrgd/lana ved til tryggingar lani sem kann ad verda veitt a grundvelli
umsoknar pessarar og greidslumats. Vio hofum kynnt okkur freedslubcekling um
sjalfskuldardabyrgdir.© ba var gert rad fyrir ad hakad veeri vio hvort 6skad veeri eftir
greidslumati eda ekki. Einnig ef radgert veeri ad verja meira en helmingi lansfjar til ad
endurgreida onnur lan greidanda (skuldara) hja bankanum og undirritudum hefou
verid kynntar per radagerdir. P4 var valmoguleiki um ad nidurstada greidslumats
benti til pess ad greidandi geti ekki efnt skuldbindingar sinar en
abyrgdarmadur/vedsali sampykkti ad gangast 1 dbyrgd/ldna ved engu ad sidur. Ekki
hefur verid hakad i pessa reiti. Pa hefur soknaradili ekki skrifad undir skjalid og ekki
hefur verid skrifad undir fyrir hond abyrgdarmanna/vedsala. Umsekjandi skrifadi
undir skjalid, sem umsakjandi.

bann 12. oktober 2012 krafdist sdknaradili pess ad vedsetning skv. umreeddu
skuldabréfi yrdi felld nidur. Varnaradili hafnadi kréfunni pann 13. névember 2012.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 25. ndévember
2012.

I11.
Umkvoértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili felli nidur vedsetningu til tryggingar
skuldabréfi nr. X, i fasteigninni B, og afmai skuldabréfid ar pinglysingarbokum.

Soéknaradili kvedur varnaradila ekki hafa farid eftir samkomulagi um notkun
abyrgda 4 skuldum einstaklinga vid utgafu umreedds skuldabréfs. Soknaradili visar til
bess ad vedsetningin brjoti i baga vid 3. gr. samkomulagsins en eins og gégn malsins
beri med sér hafi nidurstada greidslumats ekki verid kynnt fyrir vedsala né hafi hann
fallio fra pvi ad nidurstada greidslumats yrdi kynnt honum.

Visar soknaradili til pess ad i 4. gr. samkomulagsins sé skyrlega kvedid 4 um
upplysingaskyldu fjarmalafyrirtaekis. Bendir soknaradili 4 ad hvorki liggi fyrir ad
varnaradili hafi athent sdéknaradila upplysingabakling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar né heldur liggi fyrir stadfesting & lansumsokn eda 6nnur gégn um ad
hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklingsins. Varnaradili hafi pannig ekki tryggt ad
soknaradili hafi getad kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en vedleyfi hafi verid
veitt. Ordalag vedleyfis sem soknaradili hafi wveitt syni sinum { addraganda
lansumsodknar rydji ekki framangreindri skyldu varnaradila ur vegi enda komi ekki
fram { umraeddu vedleyfi ad soknaradila hafi verid kynnt framangreind réttindi
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samkvaemt samkomulaginu eda ad hann hafi afsalad sér peim rétti. Pannig hafi
varnaradila borid ad kynna soknaradila sérstaklega umraett samkomulag med
athendingu upplysingabaklings og tryggja ad hann stadfesti med undirritun sinni ad
honum veri kunnugt um réttindi sin og nidurst6du greidslumats vid undirritun
vedskuldabréfsins. Pessari skyldu hafi varnaradili ekki sinnt og geti pvi ekki nti byggt
4 umraeddri vedsetningu.

Soéknaradili telur ad af malatilbunadi varnaradila megi rada ad bankinn telji ad
med vedleyfi, dags. 26. januar 2005, hafi soknaradili veitt lantaka umbod til ad koma
a0 o6llu leyti fram fyrir hans hond vid lantokuna og par med afsalad sér 6llum peim
réttindum sem honum hafi verid tryggd med samkomulagi um notkun abyrgda &
skuldum einstaklinga. Pannig segi i umsdgn bankans ad sonurinn riti undir { umbodi
fyrir fodur sinn (sOknaradila) og stadfesti par med ad fadir hans hafi kynnt sér efni
baklings um samkomulagid. A3 mati soknaradila f4 framangreindar fullyrdingar
varnaradila hvorki stadist af lestri gagna malsins né heldur umreedds samkomulags.

Bendir varnaradili i fyrsta lagi & a0 umbod pad sem svo sé nefnt og visad til 1
umsogn varnaradila sé skjal sem beri heitid vedleyfi. Eini tilgangur pess skjals, eins
og texti skjalsins beri med sér, s¢ ad veita lantaka heimild til ad vedsetja tilgreinda
fasteign fyrir veentanlegu lani fra varnaradila. Skjalid feli pannig augljoslega ekki 1 sér
allsherjarumbod og par med framsal & réttindum séknaradila skv. samkomulaginu.

Visar séknaradili til pess 1 60ru lagi ad bankinn hafi, pratt fyrir fullyrdingar
um annad, ekki getad synt fram & ad soknaradila hafi verid kynntur framangreindur
baklingur og pau réttindi sem par hafi verid tilgreind, s.s. skyldu til ad framkvaema
greidslumat og kynna nidurstodur pess. Rétt sé ad vekja athygli arskurdarnefndar a
pvi ad soknaradili hafi undirritad vedskuldabréf pad sem hér sé til umfjollunar sem
vedsali. Hefoi bankanum verid i 16fa lagio ad kynna soknaradila umraedd réttindi og
gbgn og tryggja sér stadfestingu 4 pvi ad pau hafi verid adgengileg med lansskjolum
svo sem segi i 1. mgr. 4. gr. samkomulagsins. [ umsdgn varnaradila komi fram ad svo
hafi ekki verid. Pad breyti ekki pessari nidurstoou ad bankinn hafi 14tid utbua tédan
upplysingabzakling og ad hann hafi verid adgengilegur lantaka.

Soéknaradili hefur ad pvi er vardar fullyrdingar bankans um ad soéknaradili hafi
ekki synt fram 4 ad nidurstada greidslumats hefoi breytt kvérdun hans um ad heimila
vedsetningu fasteignar sinnar, pad ad segja ad réttindi vedsala/abyrgdarmanna séu
ekki takmorkud & grunni pess hver sé tilgangur lanveitingar eda 4 annarri huglaegri
afstodu vedsala eda abyrgdarmanns. Med umraeddum réttindum hafi verid leitast vid
ad tryggja stodu slikra adila gagnvart lanastofnunum sérstaklega ad pvi er vardi
upplysingagjof. Varnaradili hafi hins vegar ekki uppfyllt peer kr6fur sem gerdar hafi
verid til lanastofnunar { samkomulaginu i mali pessu, en ljost sé¢ ad bankinn beri
hallann af pvi. Gildi pvi einu vangaveltur bankans um hugsanlega afstodu
soknaradila. A9 sama skapi verdi ekki séd ad domur Haestaréttar nr. 343/2012 hafi
fordemisgildi i mali pessu par sem nidurstadan hafi byggt a4 framburdi vedsala fyrir
domi um ad hann hefdi veitt lantaka vedleyfi 6had nidurstodu greidslumats. Engin
slik fullyrding liggi fyrir af halfu séknaradila.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.
Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. Varnaradili bendir
4 a0 4 peim tima sem skuldabréfid hafi verid gefid ut hafi sannanlega verid i gildi
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samkomulag um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga. Sé samkomulagio skodad sé
ljost ad lanveitandi hafi uppfyllt allar paer krofur sem honum hafi borid ad uppfylla
samkvaemt pvi. Lanveitendum hafi borid ad gefa Ut upplysingabaklinga um
skuldadbyrgdir og vedsetningu og dreifa med skjolum sem afhent séu
abyrgdarmonnum til undirritunar. I baeklingnum komi m.a. fram hvada skyldur felist i
abyrgdinni, heimild dbyrgdarmanns til ad segja abyrgdinni upp, heimild hans til ad
Oska eftir ad greidslumat verdi ekki framkvemt og heimild hans til ad bera
agreiningsmdl vegna 4byrgdarinnar undir uUrskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki naist ekki satt milli hans og fjarmalafyrirtaekis. I samkomulaginu
komi einnig fram ad med undirritun lansumsdknar eda annarra gagna sem fyllt séu ut i
tengslum vid afgreidsluna stadfesti abyrgdarmadur ad hann hafi kynnt sér efni
upplysingabaklings um abyrgdir og ad lokum komi fram ad tryggja skuli ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann gangist i
abyrgdina, sbr. 4. gr. samkomulagsins.

Varnaradili bendir 4 ad lanveitandi hafi atbtid baekling um
sjalfskuldarabyrgdir sem dreift hafi verid med 6llum lanum & peim tima er skuldabréf
nr. X hafi verid gefid at. Hafi framangreindur baeklingur verid vid hondina pegar
skrifad hafi verid undir 1anid, greidslumat hafi verid framkvamt og hafi pvi legio fyrir
paer upplysingar sem lanveitanda hafi borid ad hafa adgengilegar fyrir 4byrgdarmenn
skv. samkomulaginu.

Visar varnaradili til pess ad sonur vedsala hafi verid med umbod frd honum og
sem umbodsmadur vedsala hafi hann heimild til ad koma fram af hans halfu og
skuldbinda hann i samrami vid umbodid. Ljost sé af gognum malsins ad allar peer
upplysingar sem lanveitanda hafi borid ad veita vedsala hafi legid fyrir en likt og ad
framan greini hafi abyrgdarmadur stadfest med undirritun sinni ad hann hafi kynnt sér
efni baeklingsins og greidslumatsins med undirritun sinni. A pessum tima hafi sonur
hans haft umbod til ad rita undir fyrir hond f6dur sins og hafi hann gert pad og
stadfest par med ad 6llum dkveedum samkomulagsins hafi verid fylgt til hlitar.

Varnaradili bendir & ad hvergi komi fram ad su abyrgd liggi 4 herdum
lanveitanda ad honum beri ad tryggja ad abyrgdarmadur lesi baklinginn og fari
itarlega yfir greidslumatid og ad hann skilji efni peirra skjala fullkomlega. Skylda
lanveitanda nai ekki lengra en svo ad hann skuli tryggja ad dkvednar upplysingar séu
adgengilegar fyrir abyrgdarmanninn og ad abyrgdarmadurinn stadfesti sidan ad hann
hafi kynnt sér peer. Upplysingarnar hafi verid adgengilegar og hafi verid stadfest fyrir
hond abyrgdarmannsins ad hann hafi kynnt sér peer.

Varnaradili telur ad lokum vert ad taka fram ad nidurstada greidslumatsins hafi
verid jakved pannig ad ekki sé 1jost hvada ahrif nidurstodurnar myndu hafa a
akvardanatoku vedsalans. Soknaradili hafi ekki synt fram a4 hvernig nidurstada
greidslumatsins hefdi breytt akvordun hans sem tekin hafi verid, adur en hann hafi
vitad hvernig greidslustada lantaka hafi verid um ad vedsetja fasteign sina. Ad vissu
leyti sé hér um svipadar adstaedur ad reda og 1 domi Heestaréttar nr. 343/2012, en par
hafi m.a. verid litid til pess ad nidurstada greidslumats sem ekki hafi verid kynnt
vedsala hafi verid jakvad, og ekki s€d ad nidurstadan hafi valdid pvi ad vedsalinn
myndi haetta vid ad gangast i abyrgo.
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AJ framangreindu s6gou telur varnaradili [jost ad um gilda abyrgd sé ad raeda
og beri pvi ad hafna kréfum séknaradila.

V.
Nidurstada.
Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad B, med
vedskuldabréfi nr. X, utgefnu af A til F.

Samkomulag um notkun é&byrgda & skuldum einstaklinga er undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirteekja f.h. adildarfélaga sinna. F var eitt pessara
adildarfélaga og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. F 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.

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.

[ malinu liggur fyrir skjalid ,,.Lansumsokn. Fylgiskjal med skuldabréfi nr. X«.
A skjalinu var greidslumat a A og kom m.a. fram ad radstofunartekjur 4 manudi veeru
kr. 90.066. A, utgefandi umraedds lans skrifadi undir lansumsoknina, en vedsali
skrifadi ekki undir. Ljost er ad varnaradili framkvamdi greidslumat i umraett sinn og
uppfyllti pannig skilyrdi 3. gr. samkomulagsins ad pessu leyti. Af halfu soknaradila
hafa ekki verid gerdar athugasemdir vid inntak greidslumatsins.

[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns adur
en til sjalfskuldarabyrgdar eda vedsetningar er stofnad. I akvadinu er i fyrsta lagi
kvedid 4 um pad ad fjarmalafyrirteekjum beri ad gefa Ut og upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent eru
abyrgdarmoénnum til undirritunar og med undirritun lansumsoknar eda annarra gagna
sem fyllt eru ut { tengslum vid afgreidsluna skal dbyrgdarmadur stadfesta ad hann hafi
kynnt sér efni upplysingabzaklings um abyrgoir.

[ 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 lansfjarhadar 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 dskar eftir ad lan verdi veitt engu ad
sidur, skal hann stadfesta pad skriflega.
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Lita ber til pess vid mat & pvi hvort framangreindum skilyrdum 4. gr.
samkomulagsins sé fullnagt, ad varnaradili heldur pvi fram ad vedsetningin fasteignar
soknaradila hafi byggst & umbodi sem soknaradili veitti syni sinum og utgefanda
umbprztts skuldabréfs. { mali pessu liggur ekki annad umbod fyrir en skjalid vedleyfi
par sem soOknaradili, eigandi fasteignarinnar ad B, veitir syni sinum leyfi fyrirfram til
a0 vedsetja fasteign sina. Ekkert i efni pess skjals rennir stodum undir pa alyktun
varnaradila ad med utgafu pess hafi hann losnad undan 6llum peim skuldbindingum
sem hann bar gagnvart vantanlegum vedsala samkvamt fyrrnefndu samkomulagi um
notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga. Verdur ekki 4 henni byggt.

[ mali pessu liggur fyrir ad soknaradila var hvorki kynnt nidurstada
greidslumats né upplysingabaklingur um &abyrgdir, sbr. 4. gr. samkomulags um
notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga. b4 var soknaradila ekki bent & pann
moguleika ad kynna sér greidslumatid eda gégn pvi til grundvallar.

Ljost er a0 med pvi ad athenda soknaradila ekki upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar var ekki tryggt ad soknaradili veeri ad fullu upplystur
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.

Pegar atvik malsins eru metin heildstaett verdur ad lita til pess hvernig forveri
varnaradili hunsadi per skyldur sem hann hafdi tekid 4 sig med umraeddu
samkomulagi. Lanveitanda bar ad kynna abyrgdarmanni upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar og nidurstddu greidslumats. Asteda pess ad
lanastofnanir undirgengust pessar skyldur er augljoslega st ad pannig var leitast vid
a0 tryggja eftir fongum ad abyrgdarmenn varu medvitadir um pydingu skuldbindinga
sinna, en med umraeddu samkomulagi voru settar meginreglur til verndar
dbyrgdarmonnum. I gdgnum malsins er hins vegar ekki ad sja vidleitni i pa 4tt ad
upplysa soknaradila um pydingu skuldbindinga sinna eda stodu lantaka. Verdur pvi
talid ad forsendur séu til ad vikja veOdsetningu fasteignar soknaradila ad B, med
skuldabréfi nr. X til hlidar, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd,
umbod og ogilda l6ggerninga, sbr. urskurdi urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki nr. 61/2012 og 97/2012.

Ekki verdur fallist & med varnaradila ad démur 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 hefdi verid kynnt efni umradds greidslumats adur en huin skrifadi undir
skuldabréfid. I mali pvi sem nd er um ratt liggur ekki fyrir hvort soknaradili hefdi
eftir sem adur gengist i abyrgd fyrir lantaka eftir ad hafa kynnt sér mat 4 greidslugetu
hans ad fengnum leidbeiningum um ad pad steedi til boda.

[ josi alls framangreinds er fallist 4 med soknaradila ad vedsetning fasteignar
hans ad B, med skuldabréfi nr. X, sé ogild, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.
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Urskurdarord:
Vedsetning fasteignar soknaradila, M, ad B, med vedskuldabréfi nr. X, atgefnu
af A, til F, er ogild.

Reykjavik, 15. februar 2013.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



