URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 21. jni, er fundur haldinn i arskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 36/2013:

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 19. april 2013, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 19. april 2013. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 19. april 2013, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 6. mai 2013. Var bréfid sent
soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 8. mai 2013, og honum gefinn kostur &
a0 koma 4 framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu
15. mai 2013.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 21. juni 2013.

IL.
Malsatvik.

bann 20. januar 2005 skrifadi A undir skjalid ,,Lansumsokn. Fylgiskjal med
skuldabréfi nr. X “. Gert var rad fyrir undirskrift vedsala 4 skjalid en hann hefur ekki
skrifad undir. Sotti A um 1an ad fjarhaed kr. 4.400.000 hja F, sem tryggt skyldi med
vedi i fasteign sdknaradila ad B. Samkvemt greidslumati a skjalinu var matsverd
eigna alls, skuldir alls og hrein eign kr. 0. Radstofunartekjur fjolskyldu voru
manadarlega kr. 150.004 og arlega kr. 1.800.044, greidslubyrdi af 60rum lanum var
kr. 43.817 ménadarlega og arlega kr. 527.000, greidslubyrdi af nyju lani var kr.
23.556 manadarlega og kr. 282.670 arlega. Greidslubyrdi samtals var kr. 67.473
manadarlega og kr. 808.670 arlega. Awtladur framfarslukostnadur og fost utgjdld
voru manadarlega kr. 80.400 og arlega kr. 964.800. Radstofunartekjur eftir framfaerslu
og greidslu lana voru ménadarlega kr. 51.490 og arlega kr. 617.875.

Pann 20. jandar 2005 var gert greidslumat & A med somu nidurstodu og ad
framan greinir.

Pann 20. januar 2005 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhao kr. 4.400.000, 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 a 4. vedrétti til tryggingar skuldinni.
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Fyrir liggur ad framangreint lan var i skilum fra utgafu pess til 1. jali 2011.

bann 31. januar 2013 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila t6lvupost fyrir
hond soknaradila par sem pess var 6skad ad umraedd abyrgdaryfirlysing yrdi skodud
og rokstudd afstada tekin til gildis hennar.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 19. april 2013.

I11.
Umkvdrtunarefni.

Soknaradili krefst pess ad vedsetning & B vegna lanveitingar nr. X verdi ogilt
og afmad af umreddri fasteign.

Soéknaradili visar til pess ad varnaradili hafi ekki farid eftir pagildandi reglum
vid stofnun umraeddrar abyrgdarskuldbindingar, hann hafi ekki kynnt séknaradila pau
réttindi og skyldur sem fylgi pvi ad gerast abyrgdarmadur vegna skulda pridja adila.
Bendir sdknaradili 4 ad varnaradili hafi ekki kynnt honum nidurstédur greidslumats
adalskuldara vegna umraddrar lanveitingar, pa hafi efni upplysingabaklings um
persénuabyrgdir og vedtryggingar ekki verid kynnt séknaradila, enda hafi hann ekki
stadfest pad med undirritun sinni.

Soknaradili bendir 4 ad bankinn noti dom Haestaréttar { mali nr. 343/2012 til
studnings mali sinu, pratt fyrir ad afstada soknaradila liggi ekki 1jos fyrir. Petta liti 1t
eins og bankinn geri rad fyrir méalavoxtum eftir hentugleika.

P4 beri bankinn fyrir sig tomleti af halfu séknaradila og nefni til studnings
dém Heestaréttar 1 mali nr. 575/2012. Soéknaradili bendir & ad i umraeddu mali hafi
verid um ad reda 6 ara athafnaleysi abyrgdarmanns sem hafi & sinum tima verid
upplystur um réttindi og skyldur med upplysingabaklingi fjarmalafyrirtaekis.
Soknaradili visar til pess ad honum hafi aldrei verid kynnt réttindi hans og skyldur
pegar hann hafi gerst dbyrgdarmadur. Kvedst séknaradili ekki hafa vitad ad hann gaeti
leitad réttar einhvers stadar fyrr en i lok ars 2012.

Soknaradili telur vinnubr6gd varnaradila ekki i samremi vid akvaedi
samkomulags um notkun 4dbyrgda 4 skuldum einstaklinga og med hattsemi sinni hafi
varnaradili brotid gegn neytendarétti soknaradila sem varinn sé i 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum sdknaradila verdi hathad. Varnaradili telur i
upphafi réttast ad horfa til markmids samkomulags um notkun abyrgda a skuldum
einstaklinga. Markmid samkomulagsins sé ad lanveitingar séu i samraemi vid
greidslugetu greidanda, i pessu tilviki i samraemi vid greidslugetu A. Hafi
skuldabréfid verid i skilum fra utgaftu pess til 1. juli 2011 og pvi ljost ad pad hafi verid
i skilum 1 6 ar fra utgafu pess og markmidi samkomulagsins pvi nad, p.e. lanveiting
hafi verid 1 samreemi vid greidslugetu greidanda.

Varnaradili telur ad sé horft til framangreinds sé ljost ad nidurstada
greidslumatsins hafi verid rétt, p.e. ad greidslugeta hafi verid til stadar til ad standa
undir skuldbindingu peirri sem A hafi gengist vid med utgafu skuldabréfs nr. X. Hafi
verid greitt af skuldabréfinu { 6 ar pratt fyrir ad t.d. visitalan 2005 hafi verid toluvert
leegri en han hafi verid er bréfid hafi fallid i vanskil. P4 hafi ordid toluverdar
breytingar & fjarmélakerfi landsins 4arid 2008 sem hafi haft afdrifarik ahrif 4
skuldbindingar landsmanna og fjarhag peirra almennt. bratt fyrir petta hafi
skuldabréfid haldist i skilum fram til 2011. Midad vid framangreind atridi og pa
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stadreynd ad bréfid hafi haldist i skilum allan pennan tima sé 1jost ad greidslumatid
hafi synt rétta nidurstodu, p.e. ad greidslugeta veeri til stadar.

P4 telur varnaradili vert ad geta pess hvernig samkomulagio sé ordad. Notad
sé ,,Radstofunarfé“ en ekki radstofunartekjur. Astaeedan fyrir pvi ad samkomulagid sé
ordad svo vitt sé til ad halda pvi opnu ad greidandi hafi adgang ad fé sem stafi ekki
alltaf eingdngu fra tekjum hans heldur geti par komid til skodunar ymsir styrkir, batur
o.fl. til fallandi sem greidandi geti nytt til a0 halda skuldbindingum sinum i skilum.

Varnaradili bendir & dom Heaestaréttar i mali nr. 343/2012 mali sinu til
studnings. Tekur varnaradili sérstaklega fram ad turskurdarnefndin hafi hingad til
eingdngu horft til yfirlysingar vedsala pess mals fyrir ddmi pegar fordeemid hafi verid
talkad fyrir nefndinni. Bendir varnaradili 4 ad pad hafi verid mun fleiri atridi en
eingongu vitnaleidslan sem hafi ordid til pess ad vedsetningin hafi verid metin o6gild.

Varnaradili telur ad um tomleeti soknaradila sé ad reda. Skuldabréfid hafi
verid gefid Ut pann 20. januar 2005 en athugasemdir vegna framkvamdar
greidslumats hafi ekki borist fyrr en 1 byrjun ars 2013 eda rétt ramlega 8 arum eftir
utgafu skuldabréfsins. Visar varnaradili mali sinu til studnings til doms Hastaréttar i
mali nr. 575/2012. Bendir varnaradili & ad vid utgafu skuldabréfs nr. X hafi verid
tryggt ad dbyrgdarmadur gaeti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann hafi
gengist i abyrgdina, enda hafi legid fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad, sja skjal
LLansumsokn® og ,,Greidslumat™. Ljost sé¢ pvi ad dkvedum samkomulagsins hafi
verid fylgt til hlitar, vedsali hafi ekki synt fram 4 ad jakvaed nidurstada hefoi ordid til
pess ad hann hefdi haett vid ad vedsetja B.

P4 visar varnaradili til pess ad soknaradili s¢ fullordinn, fjarrada einstaklingur
sem hafi matt skilja hvada afleidingar vedsetning 4 fasteign hans vegna skuldabréfs
nr. X hefdi i for med sér.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad B, med
skuldabréfi 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.

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
haetti 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 ,,.Lansumsokn. Fylgiskjal med skuldabréfi nr. X«
A skjalinu var greidslumat 4 A og kom m.a. fram ad radstofunartekjur 4 manudi eftir
framfaerslu og greidslu lana veeru kr. 51.490. A skrifadi undir lansumsoknina en
vedsali skrifadi ekki undir. Ljost er ad varnaradili framkvaemdi greidslumat i umratt
sinn og uppfyllti pannig skilyrdi 3. gr. samkomulagsins ad pvi leyti.
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[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns adur
en til sjalfskuldarabyrgdar eda vedsetningar er stofnad. I akvadinu er i fyrsta lagi
kvedid & um pad ad fjarmalafyrirteekjum beri ad gefa ut upplysingabeaekling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent eru
abyrgdarménnum til undirritunar.

[ 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 soknaradila 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 soknaradili veeri ad fullu upplystur
um pad hvad i pvi felst ad vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum annars
einstaklings, sbr. arskurdir urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr.
10/2011 og 62/2012.

begar atvik malsins eru metin heildstatt verdur ad lita til pess hvernig forveri
varnaradila hunsadi paer skyldur sem hann hafdi tekid & sig med umraddu
samkomulagi. Lanveitanda bar ad kynna é&byrgdarmanni upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar og nidurstddu greidslumats. Astzda pess ad
lanastofnanir undirgengust pessar skyldur er augljoslega st ad pannig var leitast vid
ad tryggja eftir fongum ad abyrgdarmenn veeru medvitadir um pydingu skuldbindinga
sinna, en med umraeddu samkomulagi voru settar meginreglur til verndar
abyrgdarmdnnum. { gognum malsins er hins vegar ekki ad sja vidleitni i pa att ad
upplysa soknaradila um pydingu skuldbindinga sinna eda stodu lantaka. Verdur pvi
talid ad forsendur séu til ad vikja vedsetningu 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, 97/2012 og 191/2012.

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 raett 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 stedi til boda. Virdist utilokad ad draga pa
alyktun af ddmnum ad hafi nidurstada greidslumats verid jakveed, skipti ekki mali
hvort huin hafi verid kynnt vedsala eda fyrrgreindar skyldur lanveitanda hunsadar.

Ekki liggur fyrir hvenaer séknaradila vard fyrst 1jost ad med réttu hefdi att ad
kynna honum greidslumat 4 skuldaranum med tryggilegum heetti og ad petta kynni ad
hafa ahrif 4 greidsluskyldu hans. I pessu 1josi telur nefndin sig ekki geta fallist 4 ad
soknaradili hafi synt af sér tomlaeti sem leidi til pess ad sjalfskuldarabyrgd hans verdi
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latin standa, sbr. dom Heestaréttar i mali nr. 4/2013, par sem ekki var fallist 4 ad um
tomleeti veeri ad reda pegar um niu ar lidu fra pvi gengist var i abyrgd bar til gerdar
voru athugasemdir vid abyrgdina.

i 1josi alls framangreinds er fallist 4 med soknaradila ad vedsetning fasteignar
hans 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, er 6gild.

Reykjavik, 21. juni 2013.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdéttir Gudlaug B. Olafsdottir



