URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

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

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, varaformadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Oddur Olason.

Fyrir er tekid mal nr. 89/2014:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmeodfero.

Malsadilar eru M, hér eftir nefndur sdéknaradili, annars vegar og F, kt. 581008-
0150, hér eftir nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst urskurdarnefndinni 22. juli 2014, med kvortun soéknaradila,
dagsettri 22. juli 2014. Me0 bréfi nefndarinnar, dagsettu 29. jali 2014, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 26. agust 2014. Var bréfid sent
soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 28. agust 2014, og honum gefinn kostur
4 a0 koma 4 framfzri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu
14. oktober 2014.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 12. desember 2014.

II.
Malsatvik.

bPann 20. juni 2007 var skjalid ,,Nidurstoour greidslumats® undirritad af A.
Greidandi var tilgreindur A. Tiltekid var ad radstofunartekjur vaeru kr. 298.445,
atladur framfeerslukostnadur veri kr. 106.452, aatladur rekstrarkostnadur husnadis
var kr. 18.983, aetladur rekstrarkostnadur bifreidar var kr. 37.500, 6nnur gjold voru
engin. Aztlud greidslugeta an skulda var tilgreind kr. 135.511. Aztlud greidslubyrdi
nuverandi fasteignaldna var kr. 0 sem og aatlud greidslubyrdi annarra ntiverandi lana.
Aztlud greidslubyrdi ventanlegra lana var kr. 105.522. Axtlud greidslugeta med
skuldum var kr. 29.989. Tiltekid var ad samtals eignir veru kr. 16.300.000 og samtals
skuldir voru 16.300.000. Tiltekid var ad framangreindar upplysingar um skuldir og
fjarhagsstodu greidanda veru ad hluta til fra honum sjalfum. Ad pvi leyti vaeru
forsendur mats a4 greidslugetu hans og nidurstodur/alyktanir dregnar af peim
upplysingum & hans abyrgd. baer veru pvi an abyrgdar fyrir FF. Stadfesti greidandi
matid sem fullnegjandi fyrir sig.

bann 3. september 2007 var ibudalan nr. S, ad fjarhaed kr. 3.260.000, gefio ut
af A til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF skv. skuldabréfinu.
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Fasteignin ad K 2, for. X, var sett ad vedi & 2. vedrétti og fasteign maka soknaradila
ad L 8, for. Y, var sett ad vedi & 3. veOrétti til tryggingar skuldinni. B, maki
soknaradila, skrifadi undir sem vedsali veds B en soknaradili skrifadi ekki undir sem
sampykk vedsetningunni sem vedsali og maki vedsala veds B.

bPann 28. jantar 2009 var gerd breyting a greidsluskilmalum skuldabréfs, sem
A skrifadi einn undir. Pann 21. desember 2010 var gerd breyting 4 greidsluskilmalum
skuldabréfsins sem B skrifadi undir sem pinglystur eigandi og soknaradili sem maki
pinglysts eiganda.

bann 22. oktober 2012 fékk soknaradili leyfi til setu i dskiptu bui eftir maka
sinn, B.

bPann 13. mai 2014 sendi A varnaradila bréf par sem oskad var eftir pvi ad
felld yroi r gildi vedsetning 4 eigninni ad L 8 vegna lantdku hans hja FF pann 3.
september 2007. Lananefnd varnaradila hafnadi beidni A og var 16gmanni tilkynnt um
héfnunina pann 20. juni 2014.

bPann 15. mai 2014 undirritadi soknaradili skjalid ,,Kauptilbod* par sem
soknaradili var tilgreind seljandi fasteignarinnar ad L 8 fyrir kr. 33.500.000.

bPann 16. mai 2014 undirritadi soknaradili skjalid ,,Gagntilbod* par sem
soknaradili var tilgreind kaupandi ad fasteigninni i husi A 902 i Reykjavik, for. Z,
fyrir kr. 32.800.000.

bann 30. jini 2014 barst A stada innheimtumals nr. b, vegna ibuidalans nr. Z.
Samtals nam fjarhaed kréfunnar kr. 3.674.589.

bann 1. jali 2014 undirritadi C, logfredingur, f. h. varnaradila fyrirvara um
greidslu vegna krofu b. Tiltekid var i fyrirvaranum ad D og soknaradili hefou dkvedid
ad greida i skil krofu varnaradila skv. framangreindu vedskuldabréfi. Fram kom ad
greidslan veeri gerd med fyrirvara vegna agreinings um réttmeeti vedsetningar &
eigninni L 8. Soknaradili taldi ad vedsetningin fengi ekki stadist. Par sem eignin veri
i soluferli vaeri 6hjakvemilegt ad greida skuldina 1 skil, til ad vedflutningur & laninu
nedi fram ad ganga. Samhlida greidslu myndu soknaradili og D gera krofu um ad
bankinn endurgreiddi fjarhaedina med drattarvoxtum, enda veaeri greidsla peirra
eingéngu tilkomin til ad tryggja framgang & solu eignarinnar og pannig draga Ur
frekara tjoni. Greidsla vaeri pvi gerd med fyrirvara og feli ekki 4 neinn hatt 1 sér
vidurkenningu & réttmaeti vedsetningarinnar.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 22. juli 2014.

Pann 10. oktdber 2014 skrifadi séknaradili undir umbod til handa E, m.a. til ad
geta hagsmuna hennar fyrir nefndinni.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst pess ad vedsetning fasteignarinnar ad A 8, med
fastanimerid O, til tryggingar 4 skuldum A samkvamt skuldabréfi nr. R, ttgefnu 3.
september 2007, verdi felld ur gildi. b4 er pess krafist a0 varnaradila verdi gert ad
afmé vedid ad fasteigninni.

Umbod til handa 16gmanni soknaradila var lagt fram med lokaathugasemdum
hennar, dags. 10. oktober 2014.

Soknaradili byggir a pvi ad samningur maka hennar, B, um vedsetningu
fasteignarinnar ad L 8 vid FF sé ogildanlegur 4 grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og oOgilda Idggerninga, sem og Ologfestra reglna
samningaréttarins og sé pvi ekki skuldbindandi fyrir s6knaradila.
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Soknaradili bendir & ad FF hafi verid fjarmalafyrirteeki skv. logum nr.
161/2002 um fjarmalafyrirtaeki og hafi sem slikt verid bundid af samkomulagi um
notkun abyrgda a skuldum einstaklinga, dags. 1. névember 2001. I samremi vid
almennar reglur krofuréttar um motbarutap vid adilaskipti ad krofuréttindum, haldi
soknaradili 6llum peim moétbarum gegn varnaradila sem hun annars hefdi getad haft
vid upphaflegan veohafa, FF.

Soknaradili visar til markmids samkomulagsins, sbr. 1. gr. pess. ba visar hiin
til 1. mgr. 3. gr., 3. mgr. 3. gr. og 2. mgr. 3. gr. samkomulagsins. Einnig visar hun til
4. gr. samkomulagsins, 3. mgr. 4. gr. og 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins mali sinu til
studnings.

Soknaradili bendir 4 ad maki hennar hafi aldrei fengid afhentan
upplysingabakling um skuldadbyrgdir né hafi honum verid kynntar frekari
upplysingar en fram hafi komid & skuldabréfinu. ba hafi varnaradili ekki uppfyllt
skyldu sina til ad tryggja ad abyrgdarmadur geti kynnt sér greidslumat, enda sé
greidslumatid ekki undirritad af honum né hafi honum verid ad 6dru leyti kynnt
nidurstada greidslumatsins, réttur sinn 1 pvi efni eda stada sem vedsala ad 6dru leyti,
likt og bankanum hafi borid ad gera skv. 4. gr. samkomulagsins. Liggi i augum uppi
ad varnaradili beri sonnunarbyrdi fyrir pvi ad forveri sinn hafi uppfyllt skyldur sinar
a0 pessu leyti. Hafi varnaradili ekki fullneegt peirri sonnunarbyrdi enda einungis fyrir
hendi greidslumat 4 skuldara, undirritad af starfsmanni FF og skuldara en ekki
abyrgdarmanni. ba liggi hvergi fyrir stadfesting fra maka soknaradila um ad hann hafi
kynnt sér upplysingabakling um abyrgdir. Par sem maka sdknaradila hafi aldrei verid
kynnt greidslumat skuldara, né verid athentar par upplysingar sem FF hafi borid
skylda til ad lata honum 1 té, hafi legid fyrir 6fullnaegjandi og rangar forsendur til
grundvallar undirritun vedsala 4 vedsamninginn.

Soéknaradili byggir & pvi ad FF hafi ekki uppfyllt skyldur sinar um ad
framkvema greidslumat i samraemi vid 3. gr. samkomulagsins, par sem fyrirliggjandi
greidslumat sé haldid verulegum annmorkum og hafi ekki endurspeglad fjarhagsstoou
greidanda. Neegi par m.a. ad lita til pess ad vid tilgreiningu a fostum utgjoldum hafi
ekki verid litid til pess ad greidandi skyldi greida medlag med barni sinu og ad hann
hefdi 4 peim tima safnad upp medlagsskuldum ad fjarhed u.p.b. kr. 1.000.000. Telur
soknaradili ad enn frekari vankantar kunni ad vera 4 greidslumatinu. Fjarmalafyrirteki
geti ekki 1ati0 sér 1 1éttu rami liggja hvada upplysingar séu notadar og hvada gagna sé
aflad vid framkvaemd greidslumats og hafi FF borid sjalfstedar skyldur gagnvart
vedsala ad pessu leyti. Hvili sonnunarbyrdi 4 varnaradila um ad greidslumatid byggi a
réttum upplysingum og ad naudsynlegra gagna hafi verid aflad.

Soknaradili byggir 4 pvi ad varnaradili verdi ad bera hallann af pvi ad ekki hafi
verid viohofd pau vondudu vinnubrégd sem samkomulagid geri rdd fyrir, enda ad
60rum kosti vandséd ad ndd verdi pvi meginmarkmidi samkomulagsins ad tryggja ad
abyrgdarmenn fjarskuldbindinga geri sér grein fyrir peirri dhaettu sem peir takist &
hendur med veitingu abyrgdar, sbr. doma Hestaréttar i malum nr. 569/2012 og
630/2013.

Soknaradili hafnar pvi ad domur Hestaréttar i mali nr. 575/2012 hafi
fordemisgildi 1 mali pessu. Byggi enda nidurstada doms Haestaréttar 4 pvi ad i
vedskuldabréfi sem abyrgdarmadur hafi undirritad hafi verid sérstakt akvaedi sem
kvedid hafi & um pad ao: ,,Med undirritun sinni a skuldabréfio stadfestir vedsali, sem
ekki er utgefandi eda maki utgefanda, ad hafa kynnt sér efni upplysingabceklings
Landsbanka Islands um persénudbyrgdir og vedtryggingar pridja adila“. Hafi
Haestiréttur talid ad med pvi ad kynna sér upplysingabakling lanveitanda hafi vedsala
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att ad vera kunnugt um ad greidslumat hafi verid gert. A0 mati Heestaréttar hafi
greidslumatid med peim hatti verid kynnt vedsala og undir honum sjalfum komid ad
oska eftir pvi ad sja pad adur en vedleyfi hafi verid veitt. { mali pessu liggi hins vegar
fyrir ad ekkert sambarilegt dkvaedi hafi verid ad finna i pvi vedskuldabréfi sem maki
soknaradila hafi undirritad. P4 hafi varnaradili ekki faert fram adra sénnun pess ad
maka soknaradila hafi verid kynntur upplysingabaklingur um persénuabyrgdir og
vedtryggingar né moguleiki 4 ad kynna sér nidurstodur greidslumatsins. Rikar skyldur
hvili & fjarmalafyrirtekjum gagnvart vedsolum og edlilegt s¢ ad varnaradili beri
sonnunarbyrdi um ad réttilega hafi verid stadid ad malum.

Soknaradili visar til pess a0 vid samningsgerdina hafi FF verid i mikilli
yfirburdarstodou gagnvart vedsala og hafi allur undirbiningur vedsamningsins og
framkvaemd verid 4 hondum sérfraedinga bankans. A FF hafi hvilt sérstok skylda til ad
haga starfshattum sinum i samremi vid edlilega og heilbrigda vidskiptahetti og
venjur & fjarmalamorkudum, sbr. 19. gr. laga nr. 161/2002. Med hlidsjon af 36. gr.
laga nr. 7/1936 og brota a skyrum akvaedum samkomulagsins og skyrum fyrirvara vid
vedflutning sé farid fram & pad ad vedsetning i eign soknaradila verdi felld nidur og
vedid verdi afmad af fasteign hennar.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofu soknaradila verdi visad fra. Til vara
krefst varnaradili pess ad krofu séknaradila verdi hafnad.

Adalkrofu sina byggir varnaradili & 7. gr. sampykkta fyrir arskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki. Varnaradili visar til pess ad samkvaemt fyrirliggjandi
gognum leggi E hdl. fram kvortunina og geri krofur fyrir hond soknaradila. Gefi E
nefndinni sampykki fyrir pvi ad hun fai 61l gégn i hendur sem malid vardi fra
varnaradila. bratt fyrir pad liggi ekki fyrir undirritad eda vottad umbod henni til
handa. Virdist hun gera krofur fyrir hond soknaradila og gefi sampykki til
nefndarinnar til ad leita upplysinga um hana 4n heimilda i sérstoku umbodi eda
16gum. 1 1jési ofangreinds umbodsskorts E og skorti hennar 4 16gvérdum hagsmunum
telur varnaradili ad visa beri malinu fr4 trskurdarnefndinni.

Til studnings varakrofu sinni byggir varnaradili & pvi ad forveri hans hafi
uppfyllt skyldur skv. 3. mgr. 3. gr. og 3. mgr. 4. gr. samkomulags um notkun dbyrgda
a4 skuldum einstaklinga, vid vedsetningu fasteignar maka soknaradila, enda hafi
greidslumatid legid fyrir og honum gert kleift ad kynna sér nidurstddu pess, sbr. 2.
mgr. 4. gr. samkomulagsins. Nidurstada greidslumatsins sem framkvamt hafi verid &
skuldara hafi skyrlega gefid til kynna ad pad benti til pess ad hann geti efnt
skuldbindingar sinar. bPa hafi einnig verid tryggt ad maki sdéknaradila geeti kynnt sér
nidurstddur pess en ramir tveir manudir hafi 11010 milli pess sem greidslumatid hafi
verid gert og par til skuldabréfio hafi verid undirritad. Hafi forvera varnaradila ekki
borid ad kynna maka sOknaradila greidslumatid heldur hafi honum einungis borid
skylda til ad tryggja ad hann gaeti kynnt sér nidurstodurnar. Hafi pannig ekki hvilt su
skylda 4 forvera varnaradila ad fa skriflega stadfestingu maka soknaradila a
greidslumatid, sbr. dom Hastaréttar i mali nr. 575/2012. Hefou nidurstéour
greidslumatsins hins vegar bent til pess ad skuldari gaeti ekki efnt skuldbindingar sinar
og abyrgdarmadur 6skadi engu ad sidur eftir ad lan yrdi veitt hefdi purft skriflega
stadfestingu hans. Par sem greidslumat & skuldara hafi legio fyrir p6 nokkud longu
fyrir lanveitinguna telur varnaradili 6umdeilt ad pad hafi stadid vedsolum til boda ad
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kynna sér nidurstodur 4 hvada timapunkti sem veri. Pvi verdi vedsalinn ad bera
hallann af pvi ad hafa ekki 6skad eftir peim upplysingum.

Varnaradili bendir 4 ad soknaradili byggi m.a. a pvi ad forveri varnaradila hafi
ekki uppfyllt skyldur sinar um ad framkvaema greidslumat i samremi vid 3. gr.
samkomulagsins, par sem greidslumatid sé¢ haldid verulegum annmorkum og hafi ekki
endurspeglad fjarhagsstoou greidanda par sem ekki hafi verid litid til pess ad skuldara
hafi borid ad greida medlag med barni sinu og hafi safnad upp medlagsskuldum.
Varnaradili motmeelir fullyrdingum sdknaradila um petta efni. Likt og soknaradili hafi
réttilega bent 4 pa maeli 2. mgr. 3. gr. samkomulagsins fyrir um tiltekna peetti sem lita
skuli til vid mat & greidslugetu skuldara. Komi par fram ad vid greidslumat skuli taka
tillit til neyslu og annarra fastra utgjalda adur en radstofunarfé til greidslu
skuldbindinga sé reiknad ut. Einnig skuli vid aatlun 4 0tgjoldum til neyslu ad
lagmarki nota vidmidun Radgjafarstofu um fjarmal heimilanna eda Ibudarlanasjods.
Eins og fram komi i nidurstodum greidslumatsins séu upplysingar um aetladan
framfeaerslukostnad, rekstur husnadis og bifreidar byggdar a neyslukonnun Hagstofu
fslands og purfi ekki endilega ad endurspegla neyslukostnad greidanda.
Neyslukéonnun Hagstofunnar syni hvernig utgjéld heimilanna skiptist en gefi ekki
upplysingar um hvad heimili purfi sér til framfaerslu. Hafi pvi vid mat & greidslugetu
skuldara verid litid til strangari malikvarda en samkomulagid geri kréfu um og lagt til
grundvallar a0 framfaerslukostnadur hans veri herri en vidmid Hagstofunnar hafi
gefid til kynna.

Varnaradili bendir 4 ad i nidurstodum greidslumatsins segi ad upplysingar um
fjarhagsstodu greidanda séu ad hluta til fra honum sjalfum. Ekki hafi verid 4 faeri
forvera varnaradila ad finna Ut hvort skuldari greiddi medlag eda hefdi safthad upp
medlagsskuldum. Hefou paer upplysingar att ad koma fra skuldara sjalfum. ba bendir
varnaradili & a0 samkvaemt greidslumatinu hafi aztlud greidslugeta skuldara verid
jakvaed um kr. 29.989. Varnaradili bendir 4 ad samkvaemt vefsidu Innheimtustofnunar
sveitarfélaga hafi ménadarleg medlagsgreidsla i jantiar 2007 verid kr. 18.284. Hefoi
greidslumatid tekid tillit til medlagsgreidslna skuldara hefou nidurstodur pess eftir
sem adur verid jakvaedar um kr. 11.705. Hins vegar hafi engin leid verid fyrir forvera
varnaradila a0 afla & sjalfstedan hatt upplysinga um medlagsskuldir skuldara. Hafi su
skylda hvilt 4 skuldara ad upplysa um skuldastodu sina. Hafi forveri varnaradila verid
i gbori tru med ad greidslumatid vaeri byggt a réttum upplysingum enda hafi skuldari
stadfest med undirritun sinni & greidslumatid ad hann sampykkti pad sem fullnegjandi
fyrir sig. Skuldari hafi undirritad greidslumatid og stadfest par med ad upplysingar
bess veru réttar.

Varnaradili bendir 4 ad soknaradili byggi & pvi ad par sem ekki liggi fyrir
stadfesting maka hans um ad hann hafi kynnt sér upplysingabakling um abyrgdir hafi
legio fyrir 6fullnzegjandi og rangar forsendur til grundvallar undirritun vedsala.
Samkvemt 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins stadfesti dbyrgdarmadur med undirritun
lansumsoknar eda annarra gagna sem fyllt séu ut i tengslum vid afgreidsluna ad hann
hafi kynnt sér efni upplysingabaklings um abyrgdir. Varnaradili byggir pvi 4 ad med
undirritun sinni & umpraett skuldabréf stadfesti maki sdknaradila ad hann hafi kynnt
sér upplysingabeaklinginn. Fullyrdingum soknaradila um ad hann hafi ekki mottekio
baklinginn sé pvi hathad.

Varnaradili kvedur soOknaradila yja ad pvi i greinargerd sinni ad umrett
greidslumat malsins hafi verid gert til malamynda. Leggi soknaradili til ad Gtb0id hafi
verid jakvett greidslumat til ad blekkja maka sdknaradila til ad setja fasteign sina ad
vedi. Peirri malsastedu motmelir varnaradili hardlega sem rangri og Osannadri.
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Umpratt skuldabréf hafi verid gefid Ut i tengslum vid fasteignakaup skuldara. Pann
20. juni 2007 hafi skuldari verid greidslumetinn, stuttu sidar hafi lan upp & kr.
13.040.000 verid veitt skuldara og pann 3. september 2007 hafi hid umpratta lan
verid veitt. Hafi greidslumatio verid framkvaemt tepum manudi adur en fyrra 1anid
hafi verid veitt. Pratt fyrir pad hafi engin skylda hvilt 4 forvera varnaradila til ad
greidslumeta skuldara 40ur en fyrri lanveitingin hafi farid fram, enda hafi enginn
gengist 1 sjalfskuldarabyrgd fyrir pvi lani og hafi ekkert lansved verid veitt. Pad hafi
ekki verid fyrr en vid umpretta lanveitingu sem st skylda hafi hvilt & forvera
varnaradila ad greidslumeta skuldara. Réttilega hafi verid stadid ad gerd
greidslumatsins og eins og adur hafi verid fjallad um hefou auka upplysingar sem
skuldara hafi 140st ad upplysa um, ekki breytt nidurstodu pess. Pvi telur varnaradili
tilvisun soknaradila til doms Haestaréttar i mali nr. 376/2013 ekki eiga vid. I peim
domi hafi radstofunartekjur greidslumats rangarlega verid tilgreindar, innbyrdis
Osamrami hafi verid i greidslumatinu og 6ljost vid hvad @tladur framferslukostnadur
hafi verid midadur, svo eitthvad sé nefnt. Slik ovissa sé ekki til stadar i pessu mali og
hafi soknaradili ekki nefnt neina petti matsins sem gaetu valdid slikum vafa. Sé pvi
engin Ovissa til stadar um pad hvort maki soknaradila hefdi veitt vedheimild 1 fasteign
sinni par sem réttilega hafi verid stadid ad gerd greidslumatsins og nidurstodur pess
hafi veri0 jakvedar.

Varnaradili visar til pess ad soknaradili byggi & pvi ad varnaradili verdi ad
bera hallann af pvi ad vidhafa ekki pau vondudu vinnubrégd sem samkomulagid geri
rad fyrir og visi malinu sinu til studnings til tveggja doma Haestaréttar i malum nr.
569/2013 og 630/2013. Eins og samkomulagid geri krofu um hafi forveri varnaradila
framkvemt greidslumat 4 maka sOknaradila [svo] og hafi nidurstodur pess verid
jakvaedar. Hafi einnig verid tryggt ad maki soknaradila gaeti kynnt sér nidurstéour
pess en rumir tveir manudir hafi 11010 fra pvi greidslumatid hafi verid gert og par til
hann hafi veitt lansved i fasteign sinni. bvi eigi umraddir Heestaréttardomar ekki vid 1
mali pessu. I domunum hafi ekkert greidslumat verid framkvemt og hafi
sanngirnismat domsins midast vid pad. I pessu mali liggi hins vegar fyrir jakvett
greidslumat sem maki sdéknaradila hafi haft fullt tekifeeri til ad kynna sér. Nidurstéour
greidslumatsins hafi synt fram & ad likur stedu til pess ad skuldari gaeti stadid vid
skuldbindingar sinar samkvemt skuldabréfinu. Verdi ad telja ad maki séknaradila hafi
veitt lansved 1 fasteign sinni 4 peim forsendum ad meiri en minni likur vaeru & pvi ad
skuldari geeti stadid vid skuldbindingar sinar. Hafi nidurstodur greidslumatsins synt ad
midad vid stodu skuldara pa yrdi raunin liklegast sti. Séu pvi uppi allt adrar adstedur
en i hinum tilvisudu démum.

Varnaradili byggir & pvi ad maki soknaradila og soknaradili sjalfur hafi synt af
sér verulegt tomlati vio ad halda fram rétti sinum med pvi ad sampykkja tvaer
skilmalabreytingar og ad setja ekki fram beidni um afléttingu vedsins fyrr en tepum
sj0 arum eftir lanveitinguna. Renni pad enn frekari stodum undir pa afstodu
varnaradila ad ekki sé tilefni til ad 6gilda abyrgd sdknaradila.

A0 6llu framangreindu virtu telur bankinn pad hvorki ésanngjarnt né andsteett
g00ri vioskiptavenju pott lansved samkvemt umraeddu skuldabréfi verdi haldid upp 4
soknaradila. bvi telur varnaradili ekki unnt ad fella nidur lansvedid med visan til 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og d6gilda 16ggerninga. Pa sé ekki unnt
a0 fella nidur lansvedid med peim rokum ad pad hafi verid i 6samrami vid edlilega og
heilbrigda vidskiptahatti og venjur 4 fjarmalamarkadi, sbr. 19. gr. laga nr. 161/2002
um fjarmalafyrirtaeki.
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V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad A 902,
med ibudalani nr. S, utgefnu af A til varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad malinu verdi visad fra a grundvelli
umbodsskorts 16gmanns soknaradila. Logmadur sdknaradila lagdi fram umbod henni
til handa med lokaathugasemdum sinum, dags. 10. oktober 2014. Verdur adalkrofu
varnaradila um fravisun pvi hatnad.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 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 & pvi hvildu samkvaemt samkomulaginu pegar leitad var
eftir vedi 1 eign pridja manns til tryggingar skuld vid bankann, sbr. dom Haestaréttar i
mali nr. 169/2012.

Umratt greidslumat 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. Fjarmalafyrirteeki er po avallt skylt ad greidslumeta
skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns & skuldum vidkomandi skuldara nemur meira
en kr. 1.000.000.

[ mali pessu liggur fyrir skjalid ,,Nidurstodur greidslumats“, dags. 20. juni
2007. bar kom fram ad axtlud greidslugeta med skuldum veeri kr. 29.989. Greidandi
og starfsmadur FF skrifa undir skjalid, hins vegar skrifar maki sdknaradila, vedsali,
ekki undir pad. Ljost er a0 varnaradili framkvaemdi greidslumat i umrett sinn og
uppfyllti pannig skilyrdi 3. gr. samkomulagsins ad pessu leyti. Af hélfu soknaradila
hafa verid gerdar athugasemdir vid ad medlagsgreidslur og medlagsskuld A,
utgefanda skuldabréfsins, séu ekki tilgreindar i greidslumatinu. Séknaradili hefur
engin gogn fert fram til studnings umraddri fullyrdingu um medlagsgreidslur og -
skuldir og verdur pvi ad bera hallann af pvi ad ekkert liggur fyrir um réttmeaeti peirra.
Verdur pvi ekki & peim byggt, sbr. urskurdi urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirteeki 1 malum nr. 55/2013 og 65/2014.

[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns adur
en til skuldadbyrgdar er stofnad. I dkvadinu er i fyrsta lagi kvedid 4 um pad ad
fjarmalafyrirtekjum beri ad gefa Ut upplysingabakling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar og dreifa med skjolum sem afthent eru dbyrgdarmoénnum til undirritunar.

[ 2. mgr. 4. gr. redir um hvernig abyrgdarmadur skal med undirritun sinni
stadfesta a0 hann hafi kynnt sér efni upplysingabaeklingsins og stadfesta sérstaklega ef
pad 4 vid ad honum sé kunnugt um ad radstafa eigi meira en helmingi lansfjarhadar
til uppgreidslu eldri lana hja fjarmalafyrirtaki.

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

[ mali pessu liggur ekki fyrir ad maka soknaradila hafi verid kynntur
upplysingabaklingur um skuldaabyrgdir og vedsetningar. Verdur varnaradili ad bera
hallann af pvi a0 pad liggur ekki fyrir. Liggur pvi fyrir ad maka soknaradila var
hvorki kynnt nidurstada greidslumats né upplysingabaklingur um abyrgdir, sbr. 4. gr.

486



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

samkomulags um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga. ba var maka soknaradila
ekki bent 4 pann moguleika ad kynna sér greidslumatid eda gogn pvi til grundvallar.

Ljost er ad med pvi ad athenda maka soknaradila ekki upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar var ekki tryggt ad maki soknaradila vaeri ad fullu
upplystur um pad hvad i pvi felst ad vedsetja fasteign sina til tryggingar skuldum
annars einstaklings, sbr. urskurdi Urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki
nr. 10/2011, 62/2012 og 36/2013.

begar atvik malsins eru metin heildstett verdur ad lita til pess hvernig forveri
varnaradila hunsadi per skyldur sem hann hafdi tekid a sig med umraeddu
samkomulagi. Lanveitanda bar ad kynna &byrgdarmanni upplysingabakling um
skuldadbyrgdir og vedsetningar og nidurstodu greidslumats. Asteda pess ad
lanastofnanir undirgengust pessar skyldur er augljoslega st ad pannig var leitast vid
ad tryggja eftir fongum ad dbyrgdarmenn vaeru medvitadir um pydingu skuldbindinga
sinna, en med umraeddu samkomulagi voru settar meginreglur til verndar
abyrgdarmoénnum. [ 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 A 902 til
hlidar, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og Ogilda
l6ggerninga, sbr. urskurdi urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr.
61/2012, 97/2012, 191/2012 og 36/2013.

Ekki liggur fyrir hvenaer soknaradila vard fyrst 1jost ad med réttu hefdi att ad
kynna maka hennar greidslumat & skuldaranum med tryggilegum hatti og ad petta
kynni ad hafa ahrif & greidsluskyldu hennar. Feest ekki s€d ad petta hafi komid upp vid
breytingar 4 greidsluskilmalum lansins. I pessu 1josi telur nefndin sig ekki geta fallist
4 ad soknaradili eda maki hennar, hafi synt af sér tomlati sem leidi til pess ad
vedsetning fasteignar hennar verdi latin standa. Verdur hér ad hafa i huga hve prong
stada abyrgdarmanna er jafnan pegar leitad er eftir ad peir sampykki
skilmalabreytingar a lanum sem ella fara i vanskilainnheimtu, sbr. Urskurd
urskurdarnefndar um vidskipti vio fjarmalafyrirteki nr. 38/2013.

[ 1josi alls framangreinds er fallist 4 med soknaradila ad vedsetning fasteignar
hennar ad A 902, med skuldabréfi nr. S, sé 6gild med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
Fravisunarkr6fu varnaradila, er hafnad.
Veosetning fasteignar soknaradila, M, A 8, fastanr. O asamt hlutdeild i
bilageymslu, fastanr. T, med skuldabréfi nr. S, utgefnu af A til FF, er 6gild.

Reykjavik, 12. desember 2014.

Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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