URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 5. oktober er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 102/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Milsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 6. jini 2012, med kvortun soéknaradila,
dagsettri 4. juni 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 7. juni 2012, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmio sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 27. juni 2012. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 5. juli 2012, og honum gefinn kostur 4 ad koma a
framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 12. juli
2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 7. september og 5. oktdber 2012.

II.
Malsatvik.

Pann 8. agust 2002 var umsokn um fasteignalan dagsett. A var umsakjandi og
B vedstadur, sem sOknaradili atti. Handskrifad hefur verid 4 skjalid ad A veri 4
vanskilaskra. Tekid var fram 4 umsokninni ad umsoknin hefdi komid til varnaradila
pann 12. dgast 2002.

Pann 15. agust 2002 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 4.000.000, gefid
ut af A til varnaradila. Fasteignin B, var sett ad vedi 4 1. vedrétti til tryggingar laninu.
Soknaradili skrifadi undir sem vedpoli. Pann 2. september 2002 var vedskuldabréfinu
pinglyst 4 eignina en A for med skjalid til pinglysingar.

Pann 12. september 2002 var skjalid ,,Nidurstodur greidslumats® dagsett. Par
kom fram ad aztlud greidslugeta ad teknu tilliti til skulda vaeri kr. -30.352 og
eignastada veeri kr. -5.406.000. Tekid var fram ad veeri aatlud greidslugeta ad teknu
tilliti til skulda med neikveda nidurstodu merkti pad ad greidandi geeti ekki efnt
fjarskuldbindingar sinar. Einnig kom fram ad greidandi, abyrgdarmenn og/eda
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pinglystir eigendur hefdu fengid afhent, kynnt sér og skilid mat & greidslugetu
greidanda og sampykkt pad sem fullnaegjandi fyrir sig. Peir h6fdu einnig kynnt sér
upplysingabeakling varnaradila um sjalfskuldarabyrgd. Undir petta skrifudu A og
soknaradili. b4 kom eftirfarandi fram: ,,brdtt fyrir ad ofangreint greioslumat gefi pad
til kynna a0 greidandi getur ekki efnt skuldbindingar sinar  oskar
abyrgoarmaodur/pingl. eigandi eftir ad lanid verdi engu ad siour veitt. Stadfestist pad
hér med.” Undir petta skrifadi séknaradili aftur.

bann 3. juli 2009 var vedid flutt yfir & 2. vedrétt fasteignarinnar C.

bPann 17. oktober 2011 for umbodsmadur skuldara pess 4 leit vid varnaradila
fyrir hond séknaradila ad umraedd lanveiting yrdi skodud og afstada tekin til gildis
hennar. Pann 21. oktéber 2011 svaradi varnaradili og tok fram ad rétt hefdi verid
stadid ad lanveitingunni og ad abyrgdin veeri pvi i fullu gildi. bann 6. febraar 2012
kvartadi skuldari, A, til urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki vegna
umraddrar dbyrgdar og krafdist pess ad vedid yroi fellt af ibud soknaradila. Nefndin
visadi malinu fra med urskurdi pann 25. mai 2012 & grundvelli adildarskorts A.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 4. juni 2012.

I11.
Umkvdértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad ved verdi fellt af ibud ad C. Soknaradili visar til
pess ad greidslumat greidanda hafi verid gert manudi eftir ad skuldabréf hafi verid
gefid Gt og halfum manudi eftir pinglysingu lansins. Par komi fram neikvaett
greidslumat. Soknaradili kvedur lansvedid aldrei hafa verid veitt hefou peer
upplysingar legid fyrir vid lanveitinguna.

Bendir soknaradili 4 ad samkomulag um notkun d4byrgda & skuldum
einstaklinga leggi fjarmalafyrirteekjum, sem adild eiga ad samkomulaginu skyldur &
herdar. Bregdist fjarmalafyrirtaeki pessari skyldu sinni geti pad leitt til pess ad
abyrgdarskuldbindingu verdi vikid til hlidar i krafti 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda l6ggerninga. Visar soknaradili mali sinu til studnings
til doms Heestaréttar i mali nr. 163/2005.

Visar soOknaradili til pess ad fyrir liggi i gégnum malsins ad umbpraett
vedskuldabréf hafi verid gefid Gt og vedbondum pinglyst adur en dbyrgdarmadur hafi
getad vitad hvada skuldbindingar hann hafi verid a0 taka a sig og 4dur en hann hafi
getad kynnt sér greidslumat. Markmid med samkomulaginu sé¢ m.a. ad dbyrgdarmenn
geti attad sig fyrirfram & réttarstoou abyrgdarmanna og vedsala og pvi hvada
skuldbindingu peir séu ad gangast i fyrir adalskuldara og sannanlega adur en gengist
sé undir skuldbindingu med undirritun skjala, hver greidslustada skuldara sé. Fyrir
liggi 1 gognum malsins ad hvorugt hafi verid gert fyrr en eftir ad til
skuldbindingarinnar hafi verid stofnad.

Soknaradili métmaelir peim malatilbunadi varnaradila ad mali skipti i pessu
efni ad skuldabréfio hafi ekki verid keypt inn fyrr en eftir 12. september 2009 [sic]. Pa
pegar hafi verid stofnad til skuldbindingarinnar og adalskuldari par med gert rad fyrir
a0 fa umbedid lan. Hafi adalskuldari enda gert pad sem til var etlast af honum
gagnvart varnaradila. Varnaradili hafi og sampykkt ldnsbeidni og utbuid skuldaskjolin
og sent adalskuldara og 4byrgdarmanni, an Dpess ad senda jafnframt
upplysingabakling fyrir dbyrgdarmenn eda gera greidslumat.

Soéknaradili telur vert ad geta pess ad reglur samkomulagsins geri rad fyrir ad
abyrgdarmonnum s¢ kynnt réttarstada sin og greidslumat adalskuldara &dur en
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skuldaskjol séu aritud. Séu skuldaskjolin enda hin eiginlegu skilriki fyrir
skuldbindingum adalskuldara og abyrgdarmanns og utgafa peirra marki upphaf
skuldbindingarinnar. Hvergi sé i samkomulaginu getid um ad naegilegt sé ad kynna
abyrgdarmanni réttarstodu sina og greidslumat eftir undirritun skjala en &adur en
skuldabréf sé keypt inn af lanveitanda.

Soéknaradili bendir 4 ad hvergi komi fram { gégnum malsins ad varnaradili hafi
gert soknaradila grein fyrir pvi ad hun geeti afturkallad skuldbindingu sina ad fram
komnu neikvadu greidslumati. bar af leidandi hafi markmidum samkomulagsins ekki
verid nad gagnvart soknaradila, enda hafi hun pa pegar aritad skuldaskjol sem hafi
verid pinglyst.

Visar soknaradili til pess ad par sem ekki liggi fyrir ad hun hafi fengid
sérstakar upplysingar um pad ad hun gaeti afturkallad skuldbindingu sina, ad fram
komnu greidslumati pa verdi ad lita svo & ad soknaradili hafi gengist { abyrgd med pvi
a0 sampykkja vedsetningu eignar sinnar, an pess ad hafa notid peirra réttinda sem
samkomulagid skapi. Sé pvi fullt tilefni til ad vikja til hlidar vedsetningunni og 6gilda
hana.

Soéknaradili visar til pess ad fyrirliggjandi gogn um verklagsferli hafi ekkert
gildi fyrir s6knaradila ad pvi marki ad soknaradili hafi ekki tok & pvi ad hafa dhrif &
verkferlid. Hins vegar liggi fyrir ad verklag varnaradila i mali pessu sé ekki i
samreemi vid samkomulagid og ad pvi er virdist ekki eigin verkferla enda beri peir
med sér ad greidslumati beri ad ljika og kynna adilum fyrir pinglysingu. Vanhold a
pessu og vafi um 4hrif pess 4 gildi dbyrgdar séknaradila verdi ad leggja 4 varnaradila
og vikja til hlidar skuldbindingu s6knaradila.

Soknaradili telur ad roksemdir um busetu og starfsstodvar varnaradila hafi
enga pyodingu i mali pessu og geti ekki haft ahrif 4 réttarstoou sdknaradila. Ekki verdi
gerdar misstrangar krofur til fjarmalafyrirtaekja eftir pvi hvar pau hafi starfsstodvar,
nema ef vera kynni ad strangari krofur verdi gerdar til fyrirtekja pegar enginn
starfsmadur peirra hafi hitt ad mali vidsemjanda sinn. Ekki hafi komid fram ad
varnaradili hafi med nokkrum sjalfstedum hetti att samskipti vid eda uppfraett
soknaradila um stodu sina. Pvert & moti virdist sem varnaradili hafi treyst
adalskuldara ad fara med umsyslu skjala. Virdist pad pvi hafa att ad vera hlutverk
adalskuldara a0 afla aritunar sdknaradila 4 greidslumat eftir 4. Vid paer adstedur sé
pess ekki ad venta ad skyldum sérhaefds fjarmalafyrirtekis til ad upplysa
abyrgdarmenn og vedsala um réttarstodu sina sé fullnaegt, en ekki sé¢ almennt rad fyrir
pvi gert ad adalskuldari sjai um ad upplysa dbyrgdarmenn og vedsala um réttindi sin
og réttarstodu samkvamt samkomulaginu. A9 mati soknaradila beri gogn malsins
med sér vanrekslu varnaradila 4 skyldum sinum gagnvart sdknaradila i peim meli ad
ekki verdi hja pvi komist ad vikja skuldbindingunni til hlidar.

Soknaradili hatnar pvi ad 1 pvi felist einhvers konar tvofold skuldbinding eda
stadfesting a vilja hennar p6 hun hafi ritad i pa reiti eydublads sem varnaradili hafi
lagt fyrir hana ad undirrita og hafi krossad vid hvar soknaradila beeri ad arita.

Byggir soknaradili 4 pvi ad hin hefdi ekki undirritad skuldbindinguna hefdi
henni fyrirfram verid 1j6s nidurstada greidslumats og hefdi henni pa pegar verid gerd
grein fyrir réttarstodu sinni sem abyrgdarmanni eda vedsala. Yfirgnaefandi likur séu &
pvi ad soknaradili hefoi afturkallad skuldbindingu sina og enn frekar ad hun hefdi
ekki undirgengist hana i 6ndverdu hefdi nidurstada greidslumats legid fyrir 4dur en
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skuldaskjol hafi verid send henni til undirritunar. S¢ enda vandséd hvers vegna hun
hefoi 4tt ad takast 4 hendur skuldbindinguna sem abyrgdarmadur, ef fyrirséd hafi
verid ad adalskuldari hafi ekki getad greitt. Hefoi i pvi tilviki verid edlilegra ad
soknaradili hefdi sjalfur tekid 1anid sem adalskuldari og vedsali. S¢ pvi pess vegna
moétmeelt ad undirritun soknaradila & greidslumatid gefi til kynna, eins og mal petta sé
vaxid, ad soknaradili hefdi allt ad einu sampykkt vedleyfid ef nidurstada greidslumats
hefdi legid fyrir fyrirfram. Hafi enda ekkert komid fram um ad varnaradili hafi sjalfur
med forsvaranlegum heaetti att samskipti vid soknaradila og sé varnaradili pvi vart {
aodstodu til ad fullyrda nokkud um vilja séknaradila i malinu.

Bendir soknaradili 4 ad hafi varnaradili verid svo viss um vilja sdknaradila,
hafi honum borid ad afla sérstakrar yfirlysingar fra séknaradila um ad hun hafi verid
upplyst um rétt sinn til ad afturkalla fyrri skuldbindingu ad fram komnu sidbunu
greidslumati en kysi ad nyta sér ekki pann rétt. Pad hafi varnaradili ekki gert. Beri
hann pvi sonnunarbyrdi fyrir pvi ad soknaradila hafi verid 1jost ad hin hafi getad
afturkallad skuldbindingu sina, sem pegar hafi verid komin & i vedskjali, sem hafi
verid gefid Ut og pinglyst adur en greidslumat hafi farid fram. Framkvemd
lanveitingarinnar hafi verid brot & verklagsreglum varnaradila sem hafi ordid pess
valdandi ad sdknaradili hafi ekki verid upplyst um réttarstodu sina. Af pvi verdi
varnaradili sem fjarmalafyrirteeki ad bera halla.

Soknaradili hafnar 4skorun varnaradila ad sanna stadhafingu sina um ad
abyrg0d hefdi ekki verid veitt. Nidurstada greidslumatsins gefi ein og sér til kynna ad
Oliklegt s€¢ ad soknaradili hefdi veitt sampykki sitt. Sjonarmidum um témlaeti sé
hafnad. Soknaradili sem vedsali sé skjolstedingur varnaradila i peim skilningi ad
varnaradila hafi borid ad upplysa soknaradila um rétt sinn. Hafi soknaradili pvi ekki
asteedu til ad tla ad vafamal hafi getad verid uppi um gildi vedsetningarinnar eda
sampykkis hennar fyrir vedsetningunni. Hafi varnaradila verid i 16fa lagid ad vekja
athygli soknaradila 4 rétti sinum og benda henni 4 ad afla sér utanadkomandi radgjafar
t.d. vid vedflutninga. Pad hafi varnaradili ekki gert. Geti varnaradili ekki byggt rétt &
tomleeti soknaradila, enda liggi ekki annad fyrir en ad soknaradili hafi haldid edlilega
4 hagsmunum sinum pegar hun hafi fengid vitneskju um ad skuldbinding hennar gaeti
orkad tvimelis.

Med visan til ofanritads krefst soknaradili pess ad skuldbinding soknaradila
gagnvart varnaradila skuli vikid til hlidar og hun felld nidur. Byggir séknaradili pa
krofugerd sina 4 36. gr. laga nr. 7/1936.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu sdknaradila verdi hafthad. Varnaradili vekur
sérstaka athygli 4 pvi a0 samkomulag um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga sé
ekki réttarheimild { islenskum rétti heldur samkomulag sem feli i sér stefnuyfirlysingu
adila pess um framkvaemd veitingu abyrgda i tengslum vid lanveitingar til
einstaklinga. [ démaframkveemd hafi af pessum sokum, pegar abyrgdarskuldbindingar
eru felldar ur gildi, ekki verid visad til samkomulagsins eins og sér til studnings
nidurstodu heldur hafi malsatvik verid metin heildsteett 1 1josi 36. gr. laga nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og ogilda l6ggerninga. Varnaradili visar pessu til studnings
til doma Heestaréttar i mali nr. 163/2005 og i mali nr. 141/2012, héradsdoms
Nordurlands eystra i mali nr. E-25/2011 og héradsdéms Reykjavikur { mali nr. E-
4871/2011.
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Visar varnaradili til pess ad samkomulagid hafi verid fyllilega virt gagnvart
soknaradila. Samkvamt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skuli tryggt ad abyrgdarmadur
geti kynnt sér nidurstoou greidslumats adur en hann gengst 1 abyrgdina, enda liggi
fyrir ad greidandi hafi sampykkt pad. 1 erindi soknaradila sé pvi borid vid ad hun hafi {
pessum skilningi gengist i abyrgd 4dur en hun hafi getad kynnt sér nidurstodu
greidslumatsins. Su alyktun soknaradila sé byggd 4 misskilningi og rangri lagatulkun.
Kjarni malsins s¢ sa ad soknaradili, eins og dbyrgdarmenn almennt, gangist ekki i
abyrg0 fyrr en til skuldbindingar stofnist med fullnaegjandi heetti.

Bendir varnaradili & ad samkvaemt verklagsferli hafi ttgreidsla lansins ekki
verid framkveemd fyrr en hakad hafi verid vid 14 sundurgreind atridi sem fullnaegt
skyldi 40ur en utgreidsla hafi att sér stad. bad s¢ 6umdeilt i mali pessu ad varnaradili
keypti skuldabréfio af soknaradila og greiddi lansfjarhadina Gt pann 19. september
2002 sem hafi verid 7 dogum eftir ad modir soknaradila undirritadi greidslumatid.
Samkvamt pessu og meginreglum krofuréttar hafi krafa varnaradila stofnast & hendur
soknaradila pegar skuldabréfid hafi verid keypt. Abyrgdarmadurinn hafi par med ekki
gengist i abyrgd samkveemt skuldabréfinu, skv. 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins fyrr en
vi0 radstofun lansfjarins pann 19. september 2002.

Varnaradili leggur aherslu & ad adalskuldari og soéknaradili hafi buid 4
Akureyri en eina starfsst6d varnaradila hafi verid i Reykjavik. Pvi hafi gbgn verid
postsend & milli og dagsetningar ritadar 4 skjolin af peirra halfu.

Varnaradili leggur einnig rika aherslu 4 ad séknaradili undirriti greidslumatid
tvivegis. Fyrst undirriti hin pad sem pinglesinn eigandi hinnar vedsettu fasteignar.
Sidan undirriti hun greidslumatid sérstaklega til stadfestingar pess ad hun dski
sérstaklega eftir pvi ad veita vedleyfid pratt fyrir neikvaeda nidurstodu
greidslumatsins. Varnaradila pyki i 1josi pessa fraleitt og med 6llu dsannad i mali
pessu ad soknaradili hefoi aldrei veitt vedleyfid ef umraddar upplysingar hefou legio
fyrir pann dag sem skuldabréfid hafi verid undirritad. Engin gégn hafi verid 16g0 fram
sem stadfesti pad eda geri pad liklegt. Pvert & méti bendi undirskriftir soknaradila &
greidslumatid otvirett til pess ad hin hafi sampykkt sérstaklega ad veita vedleyfid
pratt fyrir neikvada nidurstodu greidslumats.

b4 byggir varnaradili 4 pvi ad pad eitt og sér ad um tiu ar séu lidin fra
lanveitingunni, 4n pess ad athugasemdir hafi nokkurn timann verid gerdar, leidi til
pess ad hafna beri krofum soknaradila s6kum témlaetis, sbr. domur héradsdoms
Reykjavikur i mali nr. E-4871/2011. Pa s¢ a pvi byggt ad hinum langa tima verdi auk
bess jafnad til sampykkis soknaradila 4 abyrgdinni an athugasemda.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad C med
vedskuldabréfi nr. X, ad fjarhaed kr. 4.000.000, gefid ut af A til varnaradila.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dagsett 1. ndvember
2001, er undirritad af Samtokum banka og verdbréfafyrirteekja f.h. adildarfélaga
sinna. F var eitt pessara adildarfélaga og leidir varnaradili rétt sinn fra pvi félagi.
Ekkert er fram komid um ad samtokin hafi skort umbod til pessarar radstéfunar og
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verdur varnaradili talinn bundinn vid efni pess en peim skilningi hafnad ad adeins sé
um ad reda stefnuyfirlysingu um framkvaemd veitingu 4byrgda i tengslum vid
lanveitingar til einstaklinga.

Umreett samkomulag tekur m.a. til pess pegar einstaklingur gefur ut 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 o6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
hatti 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. Samkvemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodu greidslumats a0ur 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 oOskar eftir ad lan verdi engu ad sidur veitt, skal hann stadfesta pad
skriflega.

[ malinu liggur fyrir skjal sem ber heitid ,Nidurstodur greidslumats®. A
skjalinu kemur fram ad aztlud greidslugeta ad teknu tilliti til skulda sé kr. -30.352.
Undirskrift soknaradila er dagsett pann 12. september 2002 en utgafudagur umraedds
skuldabréfs var 15. agust 2002. { 3. mgr. 4. gr. samkomulags um notkun abyrgda 4
skuldum einstaklinga kemur fram ad tryggt skuli ad abyrgdarmadur geti kynnt sér
nidurstodu greidslumats 4dur en hann gengst i abyrgdina. Soknaradili skrifadi undir
skuldabréf nr. X pann 15. agust 2002 og gekkst par med i abyrgdina pann dag og
skiptir 1 pvi samhengi ekki mali pott krafa varnaradila 4 hendur adalskuldara hafi ekki
stofnast fyrr en vid utgreidslu lansins tapum manudi sidar.

bad verklag varnaradila ad afla fyrst 4byrgdarinnar, en senda varnaradila sidar
til undirritunar skjal med forprentadri yfirlysingu hennar um ad hun 6skadi eftir ad
1anid yrdi veitt pratt fyrir neikvaeda nidurstodu greidslumats, var til pess fallid ad hun
gengist 1 abyrgdina. betta verklag var i brynni andstodu vid peer skuldbindingar sem
flarmalafyrirtaeki, p.a.m. varnaradili hofou gengist undir med fyrrnefndu
samkomulagi.

Ekki liggja fyrir gogn sem stadfesta ad soknaradila hafi verid gefinn kostur a
a0 heetta vid ad gangast i sjalfskuldarabyrgd vegna umradds skuldabréfs adur en hun
skrifadi undir skjalid ,,Nidurstodur greidslumats®, sbr. urskurdir urskurdarnefndar um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr. 41/2012 og 48/2012.

[ 1josi framangreinds og med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og Ogilda l6ggerninga er fallist & kréfu soknaradila um
nidurfellingu vedsetningar fasteignarinnar ad C med vedskuldabréfi nr. X, utgefnu af
AtilF.

Urskurdarord:

Vedsetning fasteignar soknaradila, M, ad C med vedskuldabréfi nr. X, ttgetnu
af A til F er ogild.

Reykjavik, 5. oktéber 2012.
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