URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 13. september, er fundur haldinn i arskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdéttir, Johann Témas Sigurdsson og Unnur Erla Jonsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 47/2013:

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 16. mai 2013, med kvortun soknaradila,
dagsettri 13. mai 2013. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 16. mai 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 13. juni 2013. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 18. juni 2013, og honum gefinn kostur & ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 1. aguast
2013.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 13. september 2013.

IL.
Milsatvik.

bann 28. april 1998 var tryggingarbréf nr. X gefid ut af A og B. Var par gert
kunnugt ad til tryggingar skadlausri greidslu & 6llum skuldum og fjarskuldbindingum
peirra eda sidar tilgreinds adila vid F eda L, eda pann sem bankinn visadi til, ad
samtaldri fjarhaed kr. 4.500.000 vaeri F sett ad vedi 4 4. vedrétti fasteignin ad C. B
skrifadi undir sem pinglystur eigandi og soéknaradili sem maki pinglysts eiganda.

bann 20. desember 2001 var vedréttur F skv. framangreindu tryggingarbréfi
fluttur af fasteigninni C yfir & fasteignina D. Skrifadi soknaradili undir sem pinglystur
eigandi og B sem maki pinglysts eiganda.

bann 11. mai 2000 var tryggingarbréf nr. Y gefid ut af A og B. Var par gert
kunnugt a0 til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & ollum skuldum og
fjarskuldbindingum peirra og/eda sidar tilgreinds adila vid F eda pann sem bankinn
visadi til, samtals ad fjarhad kr. 2.000.000 veeri F sett ad vedi 4 5. vedrétti fasteignin
ad C. B skrifadi undir sem pinglystur eigandi og soknaradili sem maki pinglysts
eiganda.
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bPann 20. desember 2001 var vedréttur F skv. framangreindu tryggingarbréfi
fluttur af fasteigninni C yfir 4 fasteignina D. Skrifadi séknaradili undir sem pinglystur
eigandi og B sem maki pinglysts eiganda.

bann 12. juli 2012 6skadi soknaradili eftir pvi ad framangreindar vedsetningar
yrdu felldar nidur. Varnaradili hafnadi kréfunni pann 8. névember 2012.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 13. mai 2013.

I11.
Umkvdirtunarefni.

Soknaradili krefst pess ad ogiltar verdi vedsetningar fasteignar hennar ad D
med tryggingarbréfum nr. X og Y og ad peim verdi aflétt og paer afmdadar ar
pinglysingabékum. Soknaradili aréttar ad ekki sé gerd krafa um nidurfellingu
vedtrygginga vegna A ehf. par sem samkomulagid nai ekki til 16gadila.

Soéknaradili byggir kréfur sinar & pvi ad vid veitingu framangreindra vedleyfa
hafi FF [sic] ekki gett peirra skyldna sem & bankanum hvildu skv. samkomulagi um
notkun dbyrgda a skuldum einstaklinga. Samkomulagio nai til peirra vedsetninga, sbr.
1. mgr. 2. gr. pess, ad undanskilinni peirri vedsetningu sem sett var til tryggingar
skuldum A ehf.

Visar s6knaradili til pess ad samkvemt 3. gr. samkomulagsins hafi FF borid
a0 meta greidslugetu greidanda par sem fjarhaed vedkrafna hafi verid yfir peim
morkum sem meelt sé fyrir um 1 3. mgr. 3. gr. samkomulagsins, enda hafi ekki legid
fyrir sampykki fra soknaradila sem maka greidanda um undanpagu skv. 3. mgr. 3. gr.
samkomulagsins. Ekki liggi heldur fyrir ad sdknaradili hafi verid upplyst um stodu
sina og rétt sinn og henni hafi ekki verid afhentur upplysingabaklingur um
skuldadbyrgdir og vedsetningar skv. 1. mgr. 4. gr. Henni hafi heldur ekki verid
kynntar nidurstodur greidslumats, sbr. 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins, enda hafi slikt
mat ekki farid fram ad pvi er sdknaradili best viti.

Soéknaradili visar til pess ad par sem brotid hafi verid gegn skyrum dkvaedum
3. og 4. gr. samkomulagsins sem a&tlad sé¢ ad vernda abyrgdarmenn og vedsala pa sé
ljost a0 fallast beri & krofur sOknaradila og vikja til hlidar vedum peim sem
soknaradili hafi veitt varnaradila i fasteign sinni & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og Oogilda 16ggerninga. Eigi petta jafnt vid um
tryggingarbréf og vedleyfi.

Soknaradili métmeelir peirri fullyrdingu varnaradila ad ekki sé unnt ad
framkveema greidslumat eingdngu vegna utgafu tryggingarbréfa. Mat 4 greidslugetu
skv. 3. gr. samkomulagsins meli fyrir um mat & greidslugetu vidkomandi greidanda &
peim tima sem abyrgd sé veitt og verdi ekki 4 nokkurn hatt s€d ad munur sé a pvi
hvort slikt mat fari fram vegna Gtgafu skuldabréfs eda tryggingarbréfs. I pessu
sambandi sé rétt ad hafa { huga a0 umraett greidslumat snui ad almennri greidslugetu
greidanda, sbr. 2. mgr. 3. gr. samkomulagsins en ekki bara greidslugetu hans &
viokomandi vedkr6fu. Ljost sé ad abyrgd sem veitt s¢ 1 formi vedleyfis a
tryggingarbréfi feli 1 sér somu skyldur og dhattu og adrar abyrgdir enda yfirleitt 6ljost
i upphafi hvort eda ad hve miklu leyti eigi eftir ad reyna & vidkomandi abyrgd hvort
sem um vedleyfi s¢ ad raeda fyrir skuldabréfi eda tryggingarbréfi. Sama gildi um
sjalfskuldarabyrgdir almennt. Jafnframt komi pad skyrt fram i 1. mgr. 2. gr.
samkomulagsins in fine ad pad nai til allra vedleyfa einstaklinga og pvi hafi borid ad
greidslumeta greidanda i pvi tilviki sem um raedi.
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Soéknaradili telur pa fullyrdingu fraleita ad utgafa tryggingarbréfa feli ekki i sér
skuldbindingu um greidslu. Allar abyrgdir og vedleyfi feli i sér skuldbindingu um
greidslu ad vissum skilyroum uppfylitum. bad sé jafnframt ekkert skilyrdi fyrir
greidslumati ad greidandi sé a0 taka nytt lan pegar abyrgd eda vedleyfi sé veitt og
gildi samkomulagid med sama hatti um vidbotarabyrgdir og ved sem veitt séu fyrir
eldri lanum. Pad breyti engu um skyldu til ad greidslumeta hvort um sé ad raeda nytt
lan eda vidbodtartryggingu enda snti umreett mat ad greidslugetu skuldara almennt 4
peim lanum og skuldbindingum sem 4 honum hvili en ekki bara & pvi lani sem verid
sé a0 taka og hvili skyldan 4 fjarmalafyrirteeki en verndarhagsmunir snii ad hag
abyrgdarmanns.

Soéknaradili bendir a4 vardandi pa malsastedu varnaradila ad sdéknaradili hafi
ekki synt fram 4 ad bak vid tryggingarbréfid standi einungis skuldir sem ekki
samrymist samkomulaginu, ad pad skipti engu mali vid urlausn malsins enda geti
samsetning umraddra lana sem falli undir tryggingarbréfid breyst fra einum tima til
annars. Auk pess hafi soknaradili ekki frekar en dbyrgdarmenn almennt adgang ad
upplysingum um heildarstodu lana hja greidanda. Pad skipti jafnframt engu mali vid
urlausn mals pessa pott greidandi hefoi verid greidslumetinn vegna annarra lana sem
falli undir umraett tryggingarbréf. Veeri fallist & ad slikt mat skipti mali veeri verid ad
segja ad hefoi greidandi tekid lan fyrir Utgafu tryggingarbréfsins og hann verid
greidslumetinn vid pad tekifaeri og nidurstada pess greidslumats kynnt peim sem ad
pvi lani hafi komid pa purfi ekki ad greidslumeta viokomandi greidanda sidar pegar
hann fai vedleyfi til tryggingar & umraeddu skuldabréfi i formi tryggingarbréfs. Pessi
fullyrding sé i engu samrami vid efni samkomulagsins sem kvedi skyrlega 4 um pad
a0 vidokomandi greidandi skuli greidslumetinn vid veitingu hverrar einstakrar
abyrgdar enda mundi pad 4 engan hatt gagnast vedpola skv. tryggingarbréfi pott
greidslumot hefdu farid fram 4dur 1 tengslum vid adrar eldri lanveitingar og pau mét
kynnt 68rum adilum & fyrri timum.

Soéknaradili métmeelir peirri malsastaedu ad ekki séu efni til ad verda vid krofu
um aflysingu tryggingarbréfs par sem pad vardi jafnframt skuldir 16gadila. Ekkert sé
pvi til fyrirstodu ad tryggingar sem snerti ved fyrir kr6fum umradds einstaklings
verdi afmddar med peim heetti ad paer vedtryggingar sem snii ad peim kréfum
viokomandi einstaklings verdi afmadar.

Soknaradili métmeelir pvi ad hafa synt af sér tomlaeti pott hun hafi uppgotvad
pad seint ad umraedd vedsetning veeri 6logmaet og ad hana beri ad 6gilda. Réttur til ad
bera fram varnir gegn abyrgdarskuldbindingum fyrnist ekki & medan skuldin sé fyrnd
og geti abyrgdarmadur hvenar sem er komid fram med paer krofur pegar krofum sé
beint ad honum hvort sem pad sé gert snemma eda morgum arum sidar enda s¢ pad
e0li abyrgda ad par geti verid langlifar og eigi pad sérstaklega vid um tryggingarbréf.

Soknaradili telur ad tilvisun varnaradila til déoms Heestaréttar i mali nr.
575/2012 hafi enga pydingu hvad témlati snerti enda byggi sa domur & engan hatt &
tomlaeti. bvert & moti hafni Heestiréttur pvi i raun ad byggja nidurstodu malsins 4
tomlati likt og héradsdomur hafdi gert enda hvergi minnst a tdmlaeti i forsendum
Haestaréttar. Jafnframt tiltaki Heestiréttur ekki ad héradsdomur sé stadfestur a
grundvelli forsendna hans heldur tiltaki Haestiréttur eingéngu ad hinn afryjadi domur
skuli vera oraskadur en byggi pad nidurstodu 4 allt 60rum rokstudningi. bessum
sjonarmidum til studnings megi pvert 4 moti benda & Haestaréttardom i mali nr.
4/2013 par sem fallist sé & kr6fu um 6gildingu abyrgdar sem veitt hafoi verid tiu arum
aour og pvi skyrlega hafnad ad unnt veeri af halfu fjarmalastofnana ad byggja a
tomlaeti. bessu til studnings megi jafnframt visa til annarra doma sem vardi
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samkomulagid en margir peirra hafa fjallad um abyrgdir sem veittar hafi verid 16ngu
adur.

Bendir séknaradili a4 ad auk pess sé tekid fram i domi Haestaréttar i mali nr.
4/2013 ad reynsla adila 1 pvi mali af rekstri tannleeknastofu hefdi enga pydingu. Pad
sama eigi vi0 i mali pessu en soknaradili hafi enga reynslu af vidskiptum sem pessum
og hafi ad mestu starfad sem heimavinnandi hismodir og hafi 1itid vit & vidskiptum.

Soknaradili visar til pess ad pad sé markmid samkomulagsins ad vernda
abyrgdarmenn og vedpola { peim tilvikum sem samkomulagid nai til, sbr. 1. gr.
samkomulagsins. St vernd naist ekki ef peim skyldum sem lagdar séu &
fjarmalastofnanir sé¢ ekki fullnaegt og fjarmalafyrirteki latin komast upp med pad.
Hafa beri { huga a0 fjarmalafyrirtaekin beri hofud og herdar yfir vidskiptavini sina og
verdi pvi ad gera pa krofu til peirra ad pau fari eftir peim reglum sem um pau gildi og
peim samningum sem pau geri vid sina vidskiptavini og fulltraa peirra. I 4. gr.
samkomulagsins sé fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns &dur en til
vedsetningar sé stofnad. [ 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins sé kvedid 4 um skyldu
fjarmalafyrirtaekis til ad tryggja pad ad abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu
greidslumats og jafnframt ad pad sé gert med sampykki skuldara. [ dkveedinu felist
otvired skylda og verdi jafnframt ad talka akvadid pannig ad fjarmalafyrirteeki hafi
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad pessi skylda hafi verid uppfyllt enda sé Ijést ad
markmidum akvzadisins og samkomulagsins { heild verdi ekki n4d med 6drum hetti. i
pessu sambandi verdi jafnframt ad leggja pad til grundvallar ad varnaradili hafi
vidurkennt ad hafa ekki 1atid umraedd greidslumét fara fram og pannig brotid gegn
samkomulaginu og verdi ad leggja pad til grundvallar vid urlausn malsins. Par sem
pessum skyldum hafi ekki verid fullnaegt sé vedleyfi soknaradila 616gmeett.

Visar soknaradili til pess ad varnaradili sé bundinn af samkomulagi
vidskiptaraduneytisins, Samtaka banka og verdbréfafyrirteekja, Sambands islenskra
sparisjoda og Neytendasamtakanna fra 8. juni 2000 um storf og vald trskurdarnefndar
um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki og hafi nefndin arskurdad um réttindi og skyldur
vidskiptamanna banka 4 grundvelli samkomulags um notkun &byrgda 4 skuldum
einstaklinga. Hafi nefndin m.a. fellt ar gildi abyrgdir og ved par sem ekki hafi veriod
farid eftir samkomulaginu og stadfesti pad pau réttarahrif sem brot & samkomulaginu
hafi.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. Varnaradili visar
til pess ad af gégnum bankans verdi ekki radid ad greidslumat hafi verid framkvaemt
vid utgafu umpreettra tryggingarbréfa eins og gert sé rad fyrir i 3. gr. samkomulags um
notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga. EOli mals samkvemt sé omogulegt ad
framkvema greidslumat eingdngu vegna utgafu tryggingarbréfa par sem slik bréf feli
ekki i sér ein og sér skuldbindingu um greidslu og sé pvi engin greidslubyrdi
utgefanda af slikum vedbréfum sem hagt s¢ ad meta. Verdi pvi ekki séd ad dkvaedi 3.
gr. samkomulagsins um viomid vegna greidslumats geti att vid i slikum tilvikum og
engar efnisreglur sé par ad finna vardandi gerd greidslumats pegar einungis
vedsamningur eigi i hlut. Sé par adeins fjallad um pad hvernig meta skuli getu
adalskuldara til greidslu & peirri skuldbindingu sem &abyrgdarmadur abyrgist eda
lansved tryggi. Telur varnaradili pvi ekki unnt ad fallast 4 ad su stadreynd ad forveri
varnaradila hafi ekki framkvemt mat 4 greidslugetu skuldara vid utgafu
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.....

fram.

Varnaradili byggir a4 pvi ad soknaradili verdi ad syna fram & ad varnaradili
hyggist nyta tryggingarbréfin til fullnustu skulda sem ekki samrymist samkomulaginu.
Fyrir liggi ad tryggingarbréfin taki einnig til skulda 16gadila sem samkomulagid taki
ekki til. Skipti pa ekki mali hvernig stadid hafi verid ad stofnun peirra. Med pvi ad
16gadilinn sé ekki skuldlaus vid bankann telji varnaradili engin efni til ad verda vid
krofum soknaradila.

Auk ofangreinds byggir varnaradili a pvi ad soknaradili hafi synt af sér
tomleti. Ekki hafi verid gerdar athugasemdir vid vedsetningu samkvaemt
tryggingarbréfinu fra lok ars 2001 pegar vedflutningur hafi verid gerdur og par til um
mitt ar 2012, séu pa lidin tiu og halft ar. Slikt flokkist sem tdmlaeti samkvaemt démi
Heestaréttar 1 mali nr. 575/2012. Athugasemdir séknaradila séu pvi of seint fram
komnar.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignar séknaradila ad D med
tryggingarbréfum nr. X og Y, ad pvi er vardar skuldir B. Ekki er farid fram &
ogildingu vedsetningar fasteignar soknaradila skv. framangreindum tryggingarbréfum
ad pvi er vardar skuldir A.

Samkomulag um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga er undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirtaekja f.h. adildarfélaga sinna. FFF var eitt pessara
adildarfélaga og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. FFF bar ad
fullneegja peim skyldum sem & honum hvildu samkvemt samkomulaginu, 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. Samkvemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats 4a0ur 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 oskar eftir ad lan verdi veitt engu ad sidur, skal hann stadfesta pad
skriflega.

Oumdeilt er ad varnaradili mat ekki greidslugetu B, utgefanda
tryggingarbréfanna. Samkvamt 3. mgr. 3. gr. samkomulags um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga var varnaradila skylt ad meta greidslugetu B.

begar forveri varnaradila hafdi undirgengist paer skuldbindingar sem folust i
samkomulaginu var honum vissulega nokkur vandi 4 hondum vardandi utgafu
vedtryggingarbréfa til allsherjartryggingar 4 skuldum 3. manns. Er vandséd ad pessar
skuldbindingar um greidslumot og kynningu a4 peim vid vedsetningu hafi verid
samrymanlegt pvi hagraedi sem stefnt var ad med sliku allsherjarvedi. Til ad standa
vid skuldbindingar sinar gagnvart pessum vedsdlum hefdi bankinn annadhvort getad
reynt ad leggja mat & getu vidkomandi greidanda til ad standa vid
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hamarksskuldbindingu samkvaemt abyrgdinni, greidslumetid vid utgafu hverrar nyrrar
skuldbindingar skuldarans eda badi. Gagnvart soknaradila getur hann hins vegar ekki
borid fyrir sig ad sér hafi verid 6mogulegt ad standa vid pessar skuldbindingar pegar
kom ad vedtryggingarbréfum og par med hafi hann getad hunsad peer med ollu.

Verdur varnaradili a0 bera hallann af pvi ad ekkert greidslumat var gert og par
med hver nidurstada pess hefdi ordid og hvort sdéknaradili hefdi eftir sem adur gengist
i abyrg0 fyrir B eftir ad hafa kynnt sér matio.

Ekki liggur fyrir hvenaer sdknaradila vard fyrst [jost ad med réttu hefdi att ad
kynna henni greidslumat a utgefanda tryggingarbréfanna med tryggilegum haetti adur
en hun sampykkti vedsetningu fasteignar sinnar samkvaemt tryggingarbréfum nr. X og
Y og ad petta kynni ad hafa ahrif 4 greidslugetu hennar. { pessu ljosi telur nefndin sig
ekki geta fallist 4 ad soknaradili hafi synt af sér tdmlaeti sem leidi til pess ad
sjalfskuldarabyrgd hennar verdi latin standa, sbr. dom Heestaréttar i mali nr. 4/2013,
par sem ekki var fallist 4 ad um tomlaeti vaeri ad reda pegar um niu ar lidu fra pvi
gengist var i abyrg0 par til gerdar voru athugasemdir vid abyrgdina.

[ ljosi framangreinds og med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, verdur ad telja ad rétt sé ad ogilda
vedsetningu fasteignar s6knaradila ad Gauksasi 51, med tryggingarbréfum nr. X og Y,
vegna skulda B.

Urskurdarord:
Vedsetning fasteignar soknaradila, M, ad D med tryggingarbréfum X og Y, er
ogild ad pvi er vardar abyrgd a skuldum B.

Reykjavik, 13. september 2013.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Toémas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Unnur Erla Jonsdottir



