URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2014, fostudaginn 12. desember, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Oddur Olason.

Fyrir er tekio mal nr. 62/2014:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedfero.

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

Malid barst Urskurdarnefndinni 6. mai 2014, med kvoOrtun soéknaradila,
dagsettri 5. mai 2014. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 13. mai 2014, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra sjénarmid sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 23. jali 2014. Var bréfid sent soknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 21. agtst 2014, og honum gefinn kostur 4 ad koma a
framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 12.
september 2014. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 14. oktober 2014, var 6skao frekari
gagna fra soknaradila. Gognin barust med bréfi soknaradila, dagsettu 27. oktober
2014.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 3. oktober og 12. desember 2014.

II.
Malsatvik.

bann 18. april 2005 var skjalio ,,Lansumsékn. Fylgiskjal med skuldabréfi nr.
X undirritad af soknaradila og maka hennar, A. Umsakjandi um lan ad fjarhaed kr.
4.670.000 var B. Radstafa atti laninu til lekkunar a heimild og til uppgreidslu &
skuldabréfi Y. Tiltekid var ad fasteign A yrdi sett ad vedi & 5. vedrétti. Greidslumat
var a skjalinu. Ekki var fyllt inn i pann hluta greidslumatsins er sneri ad eignum og
skuldum. Radstofunartekjur voru ménadarlega og arlega kr. 0 sem og greidslubyrdi af
00rum lanum. Greidslubyrdi af nyju lani var méanadarlega kr. 30.204 og arlega kr.
362.453 og su var einnig greidslubyrdi samtals. Aztladur framfaerslukostnadur og fost
utgjold voru kr. 83.600 manadarlega og kr. 1.003.200 arlega. Radstofunartekjur eftir
framferslu og greidslu lana voru manadarlega neikvaedar um kr. 113.804 og
neikvaedar um kr. 1.365.653 arlega.

A lansumsokninni var eftirfarandi texti: ,,Undirritudum hefur verid kynntur
réttur abyrgdarmanna/vedsala til ad oska eftir mati a greidslugetu umscekjanda.
Avallt er skylt ad meta greidslugetu umsewkjanda pegar um einstakling er ad reda og
abyrgo abyrgdarmanns/vedsala a fjarhagslegum skuldbindingum viokomandi
einstaklings nemur meira en kr. 1.000.000,- Po er hjonum eda folki i ovigori sambud
heimilt ao leysa fjarmalafyrirteeki undan skyldu til greidoslumats vegna abyrgoar a
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skuldum hvors annars - Vio hyggjumst gangast | sjalfskuldarabyrgo/lana ved til
tryggingar lani sem kann ad verda veitt a grundvelli umsoknar pessarar og
greioslumats. Vio hofum kynnt okkur freedslubcekling um sjalfskuldarabyrgoir. Gert
var rad fyrir ad hakad vari vid hvort 6skad veri eftir greidslumati eda ekki, hvort
radgert vaeri ad verja meira en helmingi lansfjar til ad endurgreida 6nnur lan greidanda
(skuldara) hja bankanum og ad undirritudum hefou verid kynntar peer radagerdir og
hvort nidurstada greidslumats benti til pess ad greidandi geeti ekki efnt skuldbindingar
sinar en abyrgdarmadur/vedsali abyrgdist ad gangast i abyrgdina/lana ved engu ad
sidur. Ekki hefur verid hakad vid neinn pessara valmoguleika.

bann 18. april 2005 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarheed kr. 4.670.000, gefid ut
af B til FF. Fasteign A var sett a0 vedi 4 5. vedrétti til tryggingar skuldinni. A skrifadi
undir sem pinglystur eigandi og s6knaradili sem maki pinglysts eiganda.

Fyrir liggur pinglysingarvottord fra april 2005 par sem pinglystur eigandi
fasteignarinnar er tilgreindur A, maki soknaradila.

Fyrir liggur skattframtal B og C.

bann 23. juni 2006 var umrett skuldabréf framselt til F.

bann 15. januar 2010 lést A, upphaflegur vedsali, og soknaradili fékk
busetuleyfi i hinni vedsettu fasteign.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 5. mai 2014.

I11.
Umkvortunarefni.

Eftirfarandi kemur fram undir lionum krofur & kvortunareydubladi
soknaradila til nefndarinnar: ,,Pess er farid a leit ad skuldabréf nr. X ad fjarheeo
4.67.000 kr. vitgefio af FF nii sparisjédur G F. Eg er dbyrgdarmadur d pessu lani pad
hvilir a eign minni. Sonur minn B og kona hans C toku lanid a sinum tima. Pau eru
buin ad vera i greidsluadlégun og i storan tima a medan badum vid stodugt um ad fa
ad sja skuldabréfio. Og pad er ekki fyrr enn nu sem ég pad.*

Soknaradili kvedst lita svo 4 ad pad vanti fullklarad greidslumat med
fylgiskjolum lansins. Hafi hin og madur hennar, sem fallinn sé¢ fra, aldrei skrifad
undir fullklarad greidslumat.

Soknaradili visar til samkomulags um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga,
dags. 1. ndovember 2001, mali sinu til studnings, sbr. 3. gr. og 3. mgr. 4. gr.
samkomulagsins. P4 visar hun til markmids pess, sbr. 1. gr. ssmkomulagsins.

Soknaradili bendir 4 ad samkvaemt fyrirliggjandi gégnum sé nidurstada
greidslumats neikvaed og um verulega fjarhed sé ad reda. Hafi abyrgdarmenn ekki
stadfest ad pau hafi 6skad eftir ad 1anid yroi veitt po ad nidurstada greidslumats bendi
4 a0 adalskuldari geti ekki stadid vid skuldbindingar vegna pess ad greidslumatid hafi
aldrei verid almennilega kynnt. Hafi pau badi verid komin vel yfir sjétugt pegar pau
hafi skrifad undir skuldabréfid og madur hennar verid ordinn mjég hrumur.

Soknaradili byggir & pvi ad greidslumatid sé ekki fullklarad par sem engar
upplysingar séu um radstofunartekjur fjolskyldunnar og greidslubyrdi eldri
skuldbindinga liggi ekki fyrir. Visar soknaradili til doms Haestaréttar i mali nr.
569/2013.

IVv.

Athugasemdir varnaradila.
Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hafnad.
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Varnaradili byggir 4 pvi ad hann hafi med engu moti vanefnt paer skyldur sem
4 honum hafi hvilt svo réttlaett geti ad vedabyrgd soknaradila verdi felld ar gildi. Likt
og 40ur komi fram hafi varnaradili ekki verid upphaflegur lanveitandi en hafi yfirtekid
skyldur sem lanveitandi arid 2006.

Varnaradili kvedur greidslumat i samremi vid0 samkomulag fra 2001.
Varnaradili métmeelir pvi sem rongu ad fella eigi ur gildi dbyrgdarskuldbindingu par
sem mat a greidslugetu skuldara hafi ekki farid fram. Hid rétta sé, likt og 1jost sé af
gdgnum malsins, ad greidslumat hafi farid fram & skuldara og hafi nidurstada pess
verid kynnt soknaradila. Stadfesti sOknaradili petta m.a. i kvOrtun sinni par sem
sérstaklega sé¢ tekid fram ad samkvaemt fyrirliggjandi gdgnum hafi nidurstada
greidslumats verid neikvaed. Ljost s¢ ad pessi skjol hafi verid undirritud af
soknaradila, i addraganda lanveitingar til skuldara 18. april 2005, enda hafi pad verio
forsenda pess ad 1anid skyldi veitt, ad soknaradili veitti abyrgd med vedi i eign sinni.

Varnaradili visar til pess ad 4 lansumsokn komi fram ad greidslumat hafi farid
fram. Komi par fram hvert matsverd eignarinnar hafi verid og greidslubyrdi vegna
hennar. Nidurstada greidslumats hafi verid neikvaed um kr. 113.804 4 manudi. Komi
petta skyrt fram & pvi skjali sem sdknaradili hafi undirritad asamt eiginmanni sinum,
sem einnig s¢ eigandi peirrar fasteignar sem sett hafi verio til tryggingar lani skuldara.

Varnaradili bendir 4 ad nedarlega 4 lansumsokninni sé gert rad fyrir undirskrift
abyrgdarmanna/vedsala. Likt og komi fram & skjalinu hafi s6knaradili og A undirritad
pad sem vedsalar. Komi par fram ad pau hyggist gangast i sjalfskuldarabyrgd/lana ved
til tryggingar lani sem kunni ad verda veitt 4 grundvelli umsoOknarinnar og
greidslumats. Loks taki soknaradili fram ad hann stadfesti ad hafa fengid og kynnt sér
bakling um sjalfskuldarabyrgoir og lansved. A0 lokum undirriti skuldari skjalid par
sem hann sérstaklega veiti abyrgdarmonnum/vedsala heimild til ad kynna sér
nidurstddu greidslumats.

Varnaradili visar til pess ad svo virdist sem 140st hafi ad haka vid videigandi
reit vid undirskrift vedsala a ldnsumsokninni. Adilar hafi undirritad skjalid par sem
skyrt komi fram ad nidurstada greidslumats hafi verid neikved. A0 hak vanti i
videigandi reit s¢ adeins formlegur annmarki sem geti ekki leitt til ogildingar &
skjalinu eda vedabyrgdar soknaradila.

Varnaradili bendir a ad soknaradili undirriti umreett skjal an fyrirvara eda
athugasemda. Skuldbindingargildi skjalsins gagnvart soknaradila breytist vitaskuld
ekki pott 1adst hafi a0 haka vid valmoguleika vegna undirskriftar vedsala. Augljost sé
af tilgangi skjalsins, efni pess og samhengi ad pad hafi verid gert 4dur en endanlega
hafi verid gengio fra lanveitingunni til skuldara og sé atlad til tryggingar lanveitingu
til skuldara enda undirriti vedsalar einnig umreett skuldabréf sem vedsalar.

Varnaradili visar til pess ad stofnad hafi verid til skuldarinnar hinn 18. april
2005 og 4 peim tima hafi gilt samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga
fra &rinu 2001. Af lansumsokninni megi rada ad soknaradila hafi verid kynnt pyding
pess ad gangast i sjalfskuldardbyrgd fyrir laninu. Med visan til pessa sé 1jost ad
uppfylltar hafi verid krofur dkvaedis 4. gr. samkomulagsins er luti ad upplysingagjof
til abyrgdarmanns adur en til skuldadbyrgdar eda vedsetningar sé stofnad.

Varnaradili visar til pess ad i 4. gr. samkomulagsins komi ennfremur fram ad
tryggt skuli ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats 4dur en hann
gangist 1 abyrgd, enda liggi fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad. Nidurlag
lansumsoknarinnar 1ati ad greidslumati. Par hafi abyrgdarmenn verid inntir eftir pvi
hvort peir 6skudu eftir pvi ad greidslugeta adalskuldara yrdi metin. Samkvaemt
skjalinu hafi pvi hvorki verid hafhad né hafi verid 6skad eftir pvi ad greidslugeta
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adalskuldara yrdi metin. Par sem 4byrgd &byrgdarmanna 4 skuldum Hardar
Hardarsonar hafi numid herri fjarhad en kr. 1.000.000 pa hafi engu ad sidur farid
fram greidslumat hja adalskuldara, sbr. 3. gr. samkomulagsins.

Varnaradili byggir & pvi ad soknaradili hafi af fusum og frjalsum vilja lanad
ved til tryggingar umradds skuldabréfs og ad engin skilyrdi séu til pess ad 6gilda pad
ved. Varnaradili byggir & meginreglu samningaréttarins um ad samninga skuli halda,
pacta sunt servanda, og ad soknaradili s¢ par med bundinn af peim samningi sem hann
hafi gert vid varnaradila ad pessu leyti, enda hafi varnaradili uppfyllt allar skyldur
sem 4 honum hafi hvilt.

Varnaradili byggir 4 eftirfarandi malsastedu hafni arskurdarnefndin
ofangreindum malsastedum og telji einhverja hluta vegna ad varnaradili hafi brugdist
skyldum sinum samkvaemt samkomulaginu. Jafnvel pott talid verdi ad varnaradili hafi
ekki uppfyllt paer skyldur sem 4 honum hafi hvilt samkvemt samkomulaginu byggir
varnaradili & pvi ad soknaradili hafi af fisum og frjalsum vilja ldnad ved, fullkomlega
medvitadur um pydingu pess, m.a. med undirritun sinni & baedi lansumsokn og
vedskuldabréfio sjalft, og s¢ pvi bundinn af peirri dkvordun sinni i samraemi vid
meginreglur samningaréttarins um skuldbindingargildi samninga.

Varnaradili bendir 4 ad samkomulagid hafi hvorki stoou reglugerdar né settra
laga. Um samkomulag sé¢ a0 raeda sem tilgreindir adilar hafi stadid ad. Varnaradili
byggir 4 pvi ad ekki sé unnt ad vikja fra fyrrgreindri meginreglu samningaréttarins um
skuldbindingargildi samninga med visan til umraedds 6logfests samkomulags.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila, med
skuldabréfi nr. X.

Samkomulag um notkun 4byrgda 4 skuldum einstaklinga, dags. 1. névember
2001, er undirritad af Samtokum banka og verobréfafyrirtekja f.h. adildarfélaga
sinna. FF var eitt pessara adildarfélaga og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra
pvi félagi. FF bar ad fullnegja peim skyldum sem a honum hvildu samkvemt
samkomulaginu, sbr. dom Hastaréttar i mali nr. 169/2012.

Umratt 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. Samkvamt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteki skylt ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur oski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
hatti ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirteki er p6 avallt skylt ad meta greidslugetu
skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns & skuldum vidkomandi skuldara nemur meira
en kr. 1.000.000. 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. Bendi nidurstada
grei0slumats 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.

[ mali pessu liggur fyrir skjalid ,,Lansumsokn. fylgiskjal med skuldabréfi X*.
Var par gert rad fyrir greidslumati og var nidurstada pess neikved um kr. 113.804
manadarlega. | greidslumatinu var ekki gert rad fyrir radstéfunartekjum fjolskyldu eda
greidslubyrdi af 6drum ldnum, pratt fyrir ad 1anid yroi nytt til lekkunar 4 heimild.
bannig virdist ekki hafa verid gert rad fyrir eftirstodvum peirrar skuldar i

333



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

greidslumatinu. Einungis virdist pvi hafa verio tekid tillit til greidslubyrdi af nyju lani
og framfaerslukostnadi i greidslumatinu.

begar umratt skjal er metid heildstaett er Gtilokad ad lita svo 4 ad i pvi felist
nokkur raunheef tilraun til ad meta hvort lantakinn sé i stakk buinn til ad standa vid
skuldbindingar sinar. Med pvi ad hvorki var upplyst um tekjur, eignir né adrar skuldir,
var utilokad ad leggja skjalid til grundvallar nokkurri alyktun um petta efni. Var enda
outfylltur sa hluti skjalsins sem vedsalar undirritudu, par sem einmitt er gert rad fyrir
ad merkt sé vid hvort nidurstada greidslumatsins bendi til pess ad greidandi geti ekki
efnt skuldbindingar sinar, hvort radgert s€ ad verja meira en helmingi lansins til
endurgreidslu annarra lana og hvort dskad sé eftir greidslumati. Verdur pvi lagt til
grundvallar ad forveri sdknaradila hafi hvorki stadid vid pa skuldbindingu sina ad
greidslumeta lantakann, né ad kynna vedsélum nidurstoou sliks mats, en til pess bar
honum skylda skv. 3. gr. samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga,
sbr. dom Heaestaréttar i mali nr. 569/2013.

FF hafdi skuldbundid sig til ad lana ekki ut peninga til einstaklinga gegn
vedsetningum og abyrgdum 3. manns nema ad uppfylltum akvednum skilyrdum.
bessum meginreglum var @tlad ad tryggja ad ekki veeri farid offari gegn neytendum i
pvi ad velta dbyrgdum af lanveitingum af fjarmalafyrirtekjum & abyrgdarmenn og
vedsala. Vid lanveitinguna virti bankinn pessar skuldbindingar sinar ad vettugi. Vid
matid 4 pvi hvort telja megi sanngjarnt ad byggja & vedréttinum vid pessar adstedur
virdist einsynt a0 vanhdld lanveitandans 4 pvi ad standa vid pessar skuldbindingar
vegi pyngra en fyrirvaralaus aritun vedsalanna. Liggur ekkert afdrattarlaust fyrir um
hvort lantaki hefdi yfir hofud stadist greidslumat hefdi lanveitandinn hirt um ad
framkvema pad. Enda pott vedsalar hafi skrifad undir skuldabréfid eftir ad hafa
fengid i hendur skjal sem augljéslega geymdi ekki raunhaft mat & greidslugetu
lantakans, en lysti tekjum hans ranglega sem 0 kr., verdur pad ekki lagt ad jofnu vio
vilja peirra til ad vedsetja eign sina i pagu skuldara sem réttilega hefdi fengid neikveett
greidslumat.

[ 1josi framangreinds verdur umraedd vedsetning felld ur gildi.

Urskurdarord:

Veosetning 4 fasteign soknaradila, M, fyrir skuldabréfi varnaradila, F, nr. X,
a0 fjarhad kr. 4.670.000, gefid ut af B til FF er felld ar gildi.

Reykjavik, 12. desember 2014

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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