URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 9. oktéber, er fundur haldinn i1 urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 49/2015:

Danarbu M

gegn
F.

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

I.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 25. jani 2015, med kvortun M, dags. 22. juni
2015, en kvortunin var sett fram a grundvelli umbods, dags. 20. febrtar 2015. Med
tolvuposti nefndarinnar, dags. 26. juni 2015, var kvortunin send varnaradila og honum
gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med
bréfi dags. 24. agust 2015. Var bréfid sent soknaradila, med télvuposti nefndarinnar,
dags. sama dag, og honum gefinn kostur 4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum.
Athugasemdir soknaradila barust med bréfi, dags. 31. agust 2015. bPar kom fram ad M
hefoi pa latist skommu adur. Tok soknaradili par med vid adild hans ad malinu.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 9. oktober 2015.

II.
Malsatvik.

bann 2. febraar 2006 gaf lantaki, A, at skuldabréf ad fjarhaed kr. 5.000.000, sem
tryggt var med vedi i fasteign soknaradila ad B, til FF, en varnaradili er i dag eigandi
bréfsins. Vedsali, M veitti sampykki sitt fyrir vedsetningunni med undirritun sinni &
skuldabréfid.

bann 7. februar 2006, undirritadi vedsali skjalid ,, nidurstada greioslumats*, par
sem honum var kynnt ad lantaki geeti ekki efnt skuldbindingar sinar midad vid
nuverandi fjarhagsstodu. b4 stadfesti vedsali med undirritun sinni a skjalid ad hafa
kynnt sér bekling um sjalfskuldarabyrgdir og lansved. Sama dag skrifadi vedsali undir
skjalid ,, dbending vegna lansved “.

bann 13. febraar 2006 keypti lanveitandinn skuldabréfid og var andvirdi pess
radstafad 1 samremi vid fyrirmeli lantaka. Hefur varnaradili nu tekid yfir réttindi
krofuhafa samkvemt bréfinu.

bann 24. mars 2015, gerdi umbodsmadur vedsala athugasemd vid fyrirhugada
naudungarsolu 4 framangreindri fasteign og i aframhaldandi t6lvupostsamskiptum lysti
hann pvi yfir ad varnaradili hefoi ekki heimild til ad ,,reyna ad hafa fasteignina vio
[B] “ af vedsala.

bann 14. april 2015, lysti varnaradili pvi yfir ad hann teldi ad farid hafi verid ad
samkomulagi um notkun 4byrgda 4 skuldum einstaklinga fra 2001 vid toku veds i
fasteign soknaradila og ad abyrgdin veeri pvi gild.
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I11.
Umkvortunarefni.

Samkvemt lidnum ,, Krofur“ a kvortunareydubladi soknaradila segir: ,, Pess er
krafist med visan til Samkomulags um notkun abyrgoa a skuldum einstaklinga, til doms
Heestaréttar nr. 163/2005, ad [F] virdi Samkomulag pad sem bankinn er adili ad og
falli fra ollum hugmyndum og adgerdoum til ad seekja a [M] vegna mals pessa, p.e.
vegna vedskuldabréfs nr. [X].

Soéknaradili visar til pess ad FF hafi verid adili ad samkomulagi um notkun
abyrgda a skuldum einstaklinga fra 1. névember 2001. Samkvaemt samkomulaginu hafi
lanveitanda borid ad meta greidslugetu greidanda pegar abyrgd hafi farid yfir kr.
1.000.000. Med samkomulaginu séu settar meginreglur til verndar dbyrgdarménnum i
peim tilvikum sem skuldadbyrgd eda ved i eigu annars einstaklings séu sett til
tryggingar fjarhagslegri skuldbindingu. Samkomulagid s¢ alveg skyrt hvad pad vardi ad
fjarmalafyrirtaeki sé skylt ad greidslumeta skuldara og pad hafi ekki verid gert i pessu
tilfelli a40ur en til abyrgdarskuldbindingar hafi verid stofnad. Telur séknaradili ad
abyrgdin eigi par af leidandi a0 falla nidur.

FF hafi ekki gatt ad peim reglum og peim samningum sem FF hafi verid
bundinn af vid gerd pessa skuldabréfs og lanveitingu. Starfsmenn FF hafi p6 verid
sérfro0ir um skuldabréf, lanveitingar og per reglur og pa samninga sem um slika
gerninga hafi gilt. bPad hafi vedsali hins vegar ekki verid.

Soknaradili telur ad allar hugleidingar varnaradila um ad abyrgd hafi ekki ordid
til eda stofnast fyrr en sidar og pa samkvamt akvordun eda gerningi sem vedsali hafdi
ekkert um ad segja, séu pydingar- og marklausar.

Vardandi tomlati vid ad koma ad vornum pa visar séknaradili til pess ad i fyrsta
lagi hafi samkomulag um notkun 4dbyrgda & skuldum einstaklinga verid illa adgengilegt
og einstaklingar hafi almennt ekki vitad af pvi. I 66ru lagi hafi vedsali verid ad glima
vi0 erfid veikindi sem toku allan hans tima og orku, en hann 1ést nu fyrir stuttu.

A0 lokum telur s6knaradili ad varnaradila s¢ fullkunnugt um ad ekki hafi verid
farid eftir samkomulagi um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga 1 pessu tilfelli.
Varnaradila sé jafnframt kunnugt um ad vedsali hafi ekki fengid ad sja samkomulagid
sjalft pegar til skuldbindingarinnar hafi verid stofnad og hafi hann pvi sem leikmadur
ekki vitad um innihald pess. Pad hafi ekki verid fyrr en eftir hrun og i veikindum sinum
sem vedsala hafi ordid kunnugt um efni samkomulagsins og pydingu pess fyrir hann og
vegna pess telur soknaradili ad pad s¢ ekki um neitt tomlaeti ad raeda.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili fer fram 4 ad kréfum sdknaradila verdi hafhad og byggir a4 pvi ad
kvortun sdknaradila snui ad gildi vedleyfis sem vedsali hafi veitt med undirritun sinni &
umratt skuldabréf. Til studnings krofu varnaradila er visad til pess ad abyrgdin hafi ekki
ordid virk fyrr en eftir ad uppfyllt hofou verid skilyrdi samkvamt samkomulaginu. 1 pvi
sambandi bendir varnaradili 4 ad vedsala hafi verid kynnt neikvaett greidslumat, honum
hafi verid afhentur upplysingabaklingur um abyrgdir og dbending vegna lansveds. ba
telur varnaradili jafnframt ad hafna beri krofu soknaradila vegna tomlatis.

Varnaradili visar til pess ad 1anid hafi ekki verid greitt ut fyrr en sex dogum eftir
a0 vedsali hafdi kynnt sér réttindi sin sem fram hafi komid i baeklingi um
sjalfskuldarabyrgdir og nidurstoou greidslumats 4 lantaka. Visar varnaradili til pess ad i
vioskiptasambondum likt og pvi sem um redi i mali pessu, séu réttindi adila
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samningsins skilyrt, p.e. skuldari hafi ekki fengid lanid greitt nema hann og eftir
atvikum abyrgdarmadur/vedsali hafi ritad undir tilskilin skjol, en lantaki hafi att krofu &
hendur lanveitanda um utgreidslu lansfjarhedar eftir ad hafa selt umratt skuldabreéf til
lanveitandans. Lanveitandinn hafi svo eignast krofu 4 hendur lantaka og abyrgdarmanni
pegar hann hafi uppfyllt sinn hluta samkomulagsins, p.e. athent fjarhedina eda keypt
skuldabréfid. Pangad til st greidsla hafi att sér stad hafi lanveitandinn ekki att krofu &
hendur lantakanum eda dbyrgdarmanninum. Telur varnaradili af framangreindu 1jost ad
hvorki endurgreidsluskylda né dbyrgd abyrgdarmanns hafi verid ordnar virkar fyrr en
vid kaup skuldabréfsins.

Varnaradili vilji vekja sérstaka athygli 4 pvi ad lansfjarhadin hafdi ekki verid
greidd ut fyrr en ad tryggt hafoi verid ad abyrgdarmadurinn veri upplystur um réttindi
sin og skyldur, enda sé pad medal hlutverka bakvinnslu fjarmalafyrirteekja ad tryggja
slikt 40ur en komi til utgreidslu lana. Af framangreindu sé pvi 1jost ad upplysingaskylda
lanveitanda hafi verid uppfyllt 4dur en abyrgdin hafi ordio virk. bvi telur varnaradili ad
um gilda dbyrgd sé ad rada.

Verdi ekki fallist & ad upplysingaskylda samkvaemt samkomulaginu hafi verid
uppfyllt vid vedtokuna telur varnaradili engu ad sidur ad hafna beri krofu soknaradila. 1
pvi sambandi visar varnaradili til pess ad vedsali hafi undirritad skjal, par sem honum
hafi verid kynnt neikvaed greidslugeta lantaka, athugasemdalaust. Telur varnaradili ad
vegna pessa sé rétt ad lita 4 sem svo, ad vedsali hefoi alltaf veitt ved 1 fasteign sinni,
6had pvi hvort honum hefdi verid kynnt neikved greidslugeta lantaka fyrir utgafu
skuldabréfsins. bvi sé rétt ad hafna krofu soknaradila og visar varnaradili til doms
Haestaréttar [slands i mali nr. 116/2010 i pvi sambandi.

Varnaradili byggir einnig & pvi ad abyrgdarmadur hafi synt af sér tomlaeti med
pvi ad gera ekki athugasemd vid abyrgdarveitingu vegna skuldabréfsins. Kvortunin hafi
verid fyrst 16g0 fram vid krofuhafa um niu arum eftir atgafu skuldabréfsins. Varnaradili
telur a0 med pessu hafi vedsali synt af sér tomleeti og pvi beri ad hafna krofu
soknaradila. bessu til rokstudnings visar varnaradili til doms héradsdoms Reykjavikur i
mali nr. E-4871/2011, en i pvi mali hafdi abyrgdarmadur ekki haft uppi athugasemdir
um vedsetningu eignar sinnar fyrr en sex arum eftir ad vedsetningin atti sér stad og hafi
domstollinn komist ad pvi ad um témlaeti veeri ad raeda af halfu dbyrgdarmannsins.

Med visan til alls framangreinds fari pvi varnaradili fram 4 ad kréfu soknaradila
verdi hafnad.

V.
Nidurstada.

Soéknaradili krefst pess ad varnaradili, med visan til samkomulagsins og doms
Heestaréttar 1 mali nr. 163/2005, falli fra adgerdum til ad sakja a soknaradila vegna
fyrrgreinds vedskuldabréfs. Leggja verdur pann skilning i krofu soknaradila ad farid sé
fram 4 ad soknaradili verdi 6bundinn af veitingu M 4 vedleyfi i fasteigninni B fyrir
vedskuldabréfi varnaradila nr. X, dags. 2. febriiar 2006. Er petta sami skilningur og
varnaradili hefur lagt i kr6funa 1 malatilbtinadi sinum. Varnaradili krefst pess ad kréfum
soknaradila verdi hafnad.

[ fyrrgreindum domi Hestaréttar komst rétturinn ad beirri nidurstodu ad
abyrgdin veri 6skuldbindandi fyrir sjalfskuldarabyrgdaradila par sem lanveitandi mat
ekki greidslugetu lantaka. Pvi var abyrgdinni vikid til hlidar med visan til 36. gr. laga
um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga nr. 7/1936.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dags. 1. névember
2001, tekur medal annars til pess er einstaklingur hefur gefid Ut leyfi til ad vedsetja
fasteign sina til tryggingar skuldum annars einstaklings., sbr. 2. gr. samkomulagsins.
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Samkvaemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt a0 meta greidslugetu
greidanda nema abyrgdarmadur Oski sérstaklega eftir pvi med skriflegum heetti ad svo
verdi ekki gert. Fjarmalafyrirteeki er po avallt skylt ad greidslumeta skuldara pegar
abyrgd abyrgdarmanns 4 skuldum vidkomandi skuldara nemur meira en 1.000.000 kr.
Tryggt skal ad dbyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann
gengst 1 abyrgd enda liggi fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad.

[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til Abyrgdarmanns adur en
til skuldaabyrgdar er stofnad. Akveadid felur i sér ad greidslumat skuli gert 4 greidanda
og a0 abyrgdarmanni gefist faeri 4 ad kynna sér matid.

[ 1. mgr. 4. gr. samkomulagsins er kvedid 4 um pad ad fjarmalafyrirtakjum beri
ad gefa Ut upplysingabakling um skuldadbyrgdir og vedsetningar og dreifa med
skjolum sem afhent eru &byrgdarménnum til undirritunar og med undirritun
lansumsoknar eda annarra gagna sem fyllt eru ut i tengslum vid afgreidsluna skal
abyrgdarmadur stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklings um abyrgdir.

[ 2. mgr. 4. gr. samkomulagsins redir um hvernig dbyrgdarmadur skal med
undirritun sinni stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni upplysingabaklingsins og stadfesta
sérstaklega ef pad 4 vid a0 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 oskar eftir ad lan verdi veitt engu ad
siour, skal hann stadfesta pad skriflega.

I mali pessu liggur fyrir skjal sem ber heitid ,,Nidurstada greidslumats®. A
skjalinu kemur fram ad nidurstada greidslumats bendi til pess ad lantakandi geti ekki
efnt skuldbindingar sinar midad vid nuverandi fjarhagsstodu. Undirskrift vedsala er
dagsett pann 7. febriiar 2006 en utgafudagur umraedds skuldabréfs var 2. febraar 2006. I
3. mgr. 4. gr. samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga kemur fram ad
tryggt skuli a0 abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann
gengst 1 abyrgdina. Vedsali skrifadi undir skuldabréfid pann 2. februar 2006 og gekkst
par med i abyrgdina pann dag. Fékk varnaradili vid petta timamark i hendur loford
vedsala fyrir pvi ad hann gaeti gengid ad fasteigninni vegna skuldarinnar. Skiptir i pvi
samhengi ekki mali pott skuldabréfinu hafi ekki verid pinglyst fyrr en 10. februar 2006
og petta loford pa 6dlast réttarvernd gagnvart pridja manni. Ekki skiptir heldur mali ad
pessu leyti hvenar andvirdi skuldabréfsins var greitt ut fra lanveitanda til lantaka, pvi
vedsalinn hafdi pegar skuldbundid sig gagnvart lantakanum og sett eign sina ad vedi &
pvi timamarki.

bad verklag varnaradila ad afla fyrst dbyrgdarinnar, en senda vedsala sidar til
undirritunar skjal med forprentadri yfirlysingu hans um ad hann 6skadi eftir ad lana ved
til tryggingar laninu pratt fyrir neikvaeda nidurstoou greidslumats, var til pess fallid ad
fa hann til ad gangast i abyrgdina. betta verklag var i brynni andstoou vid paer
skuldbindingar sem fjarmalafyrirteeki, p.m.t. forveri varnaradila, h6fou gengist undir
med fyrmefndu samkomulagi, sbr. urskurdi urskurdarnefndar um vidskipti vid
fljarmalafyrirteeki nr. 102/2012 150/2012, 165/2012 auk fleiri sidari urskurda. Ekki
liggja fyrir gégn sem stadfesta ad vedsala hafi verid gefinn kostur 4 ad hetta vid
vedsetninguna vegna umraedds skuldabréfs a0ur en hann skrifadi undir skjalid
,»Nidurstada greidslumats®, sbr. urskurdi urskurdarnefndar um vidskipti nr. 41/2012 og
48/2012. Ekki liggur fyrir hveneer vedsala vard fyrst ljost ad med réttu hefodi att ad
kynna honum greidslumat & skuldaranum med tryggilegum hatti, adur en hann
sampykkti vedsetningu fasteignarinnar, og ad petta kynni ad hafa ahrif & greidsluskyldu
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hans. I pessu 1jési telur nefndin sig ekki geta fallist 4 ad vedsali eda soknaradili hafi synt
af sér tomleti sem leidi til pess ad abyrgdaryfirlysing vedsala verdi latin standa. I 1josi
framangreinds og med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda loggerninga er fallist a krofu soknaradila um nidurfellingu vedsetningar
eignarhluta soknaradila i fasteigninni fyrir umreeddu vedskuldabréfi.

Varnaradili visar i dom Hastaréttar i mali nr. 116/2010, par sem kvedid er 4 um i
nidurstodu domsins ad ,,/p/ott fyrir liggi ad sérstakt mat a greidslugetu skuldara
lansins hafi ekki fario fram, eins og reglur samkomulagsins kveda a um, hefur pad ekki |
for med sér ogildi abyrgoaryfirlysingar dfryjanda, enda ma rada af ordalagi hennar ad
dfryjandi hefoi undirgengist abyrgdina pott skuldarinn hefdi ekki stadist sérstakt
greioslumat.“ Ekki er unnt ad draga neinar slikar alyktanir af fyrirliggjandi
yfirlysingum vedsala i mali pessu.

Urskurdaroro:
Vedréttur varnaradila, F, i fasteign varnaradila, danarbus M ad B, fyrir

vedskuldabreéfi nr. X, dags. 2. febraar 2006 er 6gildur.
Reykjavik, 9. oktober 2015.
Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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