URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 12. oktober er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

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

Fyrir er tekido mal nr. 108/2012:

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 13. juni 2012, med kvortun sodknaradila,
dagsettri 12. juni 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 14. 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 9. juli 2012. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 9. juli 2012, og honum gefinn kostur 4 ad koma a
framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 23. juli
2012.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 28. september og 12. oktober
2012.

IL.
Malsatvik.

Pann 5. jli 2007 undirritadi soknaradili skjalid ,,Abending vegna lansveds*.
bar var soknaradila bent & stadreyndir um vedsetningu fasteigna, m.a. ad lan
sparisjodsins geetu verid til langs tima eda allt ad 30 ara. Vedsetning varadi pvi oft i
langan tima. Bent var 4 ad sinnti lantakandi ekki greidsluaskorunum veeri skv. heimild
i skuldabréfinu og 16gum par ad lutandi bedid um uppbod & hinni vedsettu eign. ba
kom fram ad damin sonnudu ad pad geaeti leitt til mikilla vandrada fyrir eiganda
hinnar vedsettu eignar og & honum gati lent ad greida skuldina til ad forda uppbodi &
eigninni. Komid hefdi fyrir ad eigandi eignar hefoi ekki verid { stakk buinn til pess ad
greida og eignin pa seld & uppbodi. Pess vegna vildi sparisjodurinn benda & pessi
atrioi og itreka fyrir adilum ad kynna sér pau vel og ad peir pyrftu ad bera mikid traust
til pess adila sem veri ad fa vedid 1anad. Med undirritun skjalsins gat eigandi veds
tryggt ad hann fengi tilkynningar um vanskil.

bann 9. juli 2007 var skjalid ,,Yfirlysing vegna lans med sjalfskuldarabyrgd
og/eda lansvedi dagsett. Par kom fram ad A, veri lantakandi ad skuldabréfi ad
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fjarhaed kr. 3.381.000. Tekid var fram ad soknaradili yrdi abyrgdarmadur og setti hun
upphafsstafi sina vid valmoguleika um 6sk um ad falla fra greidslumati. Tekid var
fram ad meira en helmingi lansupphadar yrdi ekki varid til greidslu & skuldum
lantakanda eda annarra hja sparisjodnum. ba var utdrattur ur 3. gr. samkomulags um
notkun abyrgda a skuldum einstaklinga. Med undirritun sinni stadfesti séknaradili ad
hafa fengid og kynnt sér bekling um sjalfskuldardbyrgdir og lansved.

Pann 9. juli 2007 var ibudalan, verdtryggt vedskuldabréf, nr. X, ad fjarhad kr.
3.381.000, gefid ut af A til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF
skv. skuldabréfinu. Fasteignin B, var sett ad vedi & 1. vedrétti til tryggingar skuldinni.
Soknaradili sampykkti vedsetninguna sem pinglystur eigandi.

bann 9. juli 2007 var skjalid ,,Nidurstada greidslumats* undirritad, vegna lans
ad fjarhaed kr. 3.381.000. bar kom fram ad nidurstada greidslumats benti til pess ad
lantakandi gaeti efnt skuldbindingar sinar midad vid nuverandi fjarhagsstodu.
Sérstakur kafli var 4 skjalinu sem bar yfirskriftina Greidslumat. Par kom eftirfarandi
fram: ,,Samkvemt samkomulagi banka og sparisjoda, Félagsmdlardduneytisins og
Neytendasamtakanna um dabyrgdir a skuldum einstaklinga, eda vegna eigin
dkvorounar, hefur sparisjoourinn metio getu ofangreinds ldantaka til ad standa vio
fiarhagsskuldbindingar sinar. Greidslumatio byggir d gognum sem sparisjoourinn
hefur aflad sér eda lantakandi hefur latio i té. Niourstada greidslumats er byggo d
upplysingum um framfeerslukostnad og onnur fost utgjold, medaltekjur heimilisins og
greidslubyrdi lana. Framfeerslukostnaour og onnur fost utgjold midast ad lagmarki
vio fjarhedir sem gefnar eru ut af Rdogjafarstofu um fjdrmdl heimilanna.
Sparisjoourinn ber ekki abyrgo d greioslumatinu ef lantakandi hefur veitt rangar eda
Ofullneegjandi upplysingar um fjarhag sinn. Jdakved nidurstada greidslumats felur
ekki i sér tryggingu fyrir pvi ad skuldari efni skyldur sinar.© Tekid var fram ad ekki
yrdi meira en helmingi varid til greidslu 4 skuldum lantakanda hjéa sparisjodnum. ba
var utdrattur ur 3. mgr. 4. gr. samkomulags um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga. Séknaradili stadfesti med undirritun sinni ad hafa fengid og kynnt sér
bakling um sjalfskuldarabyrgdir og lansved.

[ malinu liggur fyrir odagsett skjal med titlinum ,,Greidslumat vegna
lansumsoknar®. Nytt 1an er skrad ad fjarhad kr. 14.400.000. I reit yfir skuldir er m.a.
vedskuldabréf ad fjarhad kr. 3.381.000 eftir lanveitingu en ekkert fyrir lanveitingu.
Einnig kemur fram ad afgangur 4 méanudi fyrir lanveitingu hafi verid kr. 96.681 og
eftir lanveitingu kr. 3.850. Utborgud laun skv. greidslumatinu voru kr. 310.000 en 4
pvi er jafnframt ad finna athugasemd bpess efnis ad skuldari, A, starfi sem sminka og
laun séu sett inn midad vid reikninga sem huin hafi komid med og yfirlit af
reikningum. P4 kemur fram ad ,heildartekjur heimilis* 4 arinu 2006 hafi numid
1.480.040 kr.

[ malinu liggur einnig fyrir skjalid ,,Greidslumat sem skrad hefur verid i kerfi
FF pann 4. jali 2007. Par kemur fram ad afgangur fyrir lanveitingu hafi verid kr.
125.848 og eftir lanveitingu kr. 3.850.

Samkvamt skattframtali fyrir arid 2006, sem lagt hefur verid fram i malinu,
var stofn til utreiknings tekjuskatts og utsvars kr. 1.885.427. Samkvaemt skattframtali
fyrir arid 2007 var stofn til atreiknings tekjuskatts og utsvars kr. 3.789.847.

bann 20. juli 2007 var ibudalan, verdtryggt skuldabréf, nr. Y ad fjarhaed kr.
14.400.000, gefio ut af A til FF.

bann 26. mars 2012 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila tolvupost fyrir
hond soknaradila par sem o6skad var eftir pvi ad umraedd abyrgdaryfirlysing yroi
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skodud og rokstudd afstada tekin til gildis hennar. Sama dag kvad varnaradili
abyrgdina gilda.
Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 12. juni 2012.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess: ,,40 dbyrgo er 6gild/6logleg™. Soknaradili visar til
pess ad allt bendi til pess ad greidslumat hafi ekki verid framkvemt og p.a.l.
nidurstada pess ekki kynnt dbyrgdarmanni. Brotid hafi verid 4 neytendarétti sbr. 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, vegna pess ad
soknaradili hafi treyst bankanum til ad gera allt rétt og samkvamt gildandi reglum.

Soéknaradili visar til pess ad ekkert greidslumat sampykkt af adalskuldara liggi
fyrir 1 gégnum malsins. P4 séu upplysingar & skjalinu ,,Greidslumat vegna
lansumsoknar™ dskyrar. Engin dagsetning komi fram 4 skjalinu og lansupphad sem
notud sé til utreikninga bendi 4 allt adra lanveitingu. Upplysingar um tekjur
endurspegli ekki raunst6ou adalskuldara a hjalogdum skattskyrslum.

Bendir séknaradili 4 ad i greidslumati varnaradila séu radstofunartekjur sagdar
kr. 310.000 4 manudi sem atti ad segja ad skuldari, A, hafi haft kr. 3.720.000 {
arslaun. 1 skattskyrslu komi skyrt fram ad arslaun séu um kr. 1.480.387 sem geri
u.p.b. kr. 123.000 4 manudi i laun eftir skatt. Samkvaemt pessu hafi greidslumatio ekki
verid rétt unnid. Telur soknaradili greidslumatid 6fagmannlega unnid og ad starfsfolk
viokomandi stofnunar beri abyrgdina a pvi en ekki lantakandi. Soknaradili kvedst hafa
skrifad undir par sem skuldari hafi att ad geta stadid vid greidslur en samkvaemt
skattskyrslu hafi skuldari att ad fa neikvaett greidslumat, midad vid tekjurnar kr.
123.000. Hvergi annars stadar komi fram gdgn um annad. Starfsmadur varnaradila
hljoti ad hafa gert innslattarvillu vid utfyllingu skjala par sem paer stemmi ekki eda
ekki sagt satt um tolur.

Bendir séknaradili auk pess 4 ad hun hafi ekki séd umratt greidslumat. b4 hafi
lantakandi hvergi stadfest greidslumat og par af leidandi hafi varnaradili ekki haft
leyfi til ad kynna pad fyrir pridja manni, abyrgdarmanni. Skuldari hafi ekki fengid
teekifeeri til ad yfirfara nidurstoou greidslumats og stadfesta ad upplysingar sem par
komi fram hafi verid réttar.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad kroéfu sdknaradila verdi hafnad. Varnaradili vekur
sérstaka athygli 4 pvi a0 samkomulag um notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga sé
ekki réttarheimild i islenskum rétti heldur samkomulag sem feli i sér stefnuyfirlysingu
adila pess um framkvaemd veitingu &byrgda 1 tengslum vid lanveitingar til
einstaklinga. I démaframkvaemd 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 i 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 vestra i mali nr. E-25/2011 og héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-
4871/2011.
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Varnaradili hafnar krofu soknaradila alfarid med visan til pess ad
samkomulaginu hafi verid fylgt fullum fetum. Mat & greidslugetu lantakanda hafi
verid framkvaemt og jakvaed nidurstada pess hafi verid kynnt soknaradila sem hafi
stadfest pad med undirritun sinni.

Visar varnaradili til pess ad mat 4 greidslugetu lantakanda hafi sannarlega
verid framkvaemt vegna umdeildrar skuldbindingar og visar varnaradili pvi til
studnings til skjalanna ,,Greidslumat vegna lansumsdknar® og ,,Greidslumat™. Hid
seinna beri med sér ad hafa verid gert pann 4. juli 2007 og hafi ad geyma somu
upplysingar um greidslugetu eftir lanveitinguna og skjalid ,,Greidslumat vegna
lansumsdknar®. Syni pad fram 4 ad badi skjolin hafi verid unnin vegna lanveitinga til
fasteignakaupa lantakanda.

Varnaradili bendir 4 ad samkvemt greidslumatinu hafi verid tekid tillit til
greidslubyrdi allra lana soknaradila, p.a.m. nyrra lana nr. 120244 og 120245, og hafi
nidurstadan verid jakvaed um kr. 3.850. Stadfesti pad ad greidslumatid hafi verid gert
vegna lans nr. 120244 sem mal petta vardi.

Varnaradili moétmelir beirri stadhafingu sdéknaradila ad tekjur skv.
greidslumatinu endurspegli ekki raunstodu med visan til skattframtala vegna aranna
2006 og 2007. Samkvemt framtali vegna tekna 4rid 2006 hafi tekjur verid samtals kr.
1.480.040. Séu per tekjur i samremi vid upplysingar i greidslumatinu um
heildartekjur heimilis arid 2006. Vid framkvemd greidslumatsins hafi edli mals
samkvamt ekki verid tekid mid af skattframtali vegna tekna lantakanda arid 2007
enda hafi greidslumatid verid framkvamt 1 juli 2007. Vid framkvamd greidslumats sé
almennt 1iti0 til sidustu priggja launasedla lantakanda. Par sem lantakandi i mali pessu
hafi verid verktaki hafi tekjur heimilisins verid midadar vid pa reikninga og yfirlit
sem lantakandi hafi 14tid varnaradila i té, likt og fram komi { athugasemdum vid
greidslumatid. Hafi s6knaradili ekki synt fram & ad paer tekjur sem hafdar hafi verid til
vidmidunar hafi verid rangar m.v. juli 2007. Hverju sem pvi lidi beri varnaradili ekki
abyrgd a greidslumatinu hafi lantakandi veitt rangar eda 6fullneegjandi upplysingar
um fjarhag sinn og visar varnaradili til yfirlysingar pess efnis & skjalinu ,,Nidurstada
greidslumats® sem soknaradila hafi verid kynnt og hun ritad undir. Telji soknaradili
a0 lantakandi hafi gefid rangar upplysingar um fjarhag sinn verdi hun ad beina
kr6fum sinum vegna pess ad lantakandanum sjalfum sem beri abyrgd 4
upplysingagjofinni.

Varnaradili telur jafnframt ad krafa séknaradila sé nidur fallin fyrir tomleeti 1
1j6si pess ad hun hafi ekki haft uppi métmaeli um réttmeti vedsetningarinnar fyrr en
nl, fimm arum eftir ad til skuldbindingarinnar stofnadist, sbr. démur héradsdoms
Reykjavikur 1 mali nr. 4871/2011.

Varnaradili hafnar pvi a0 samkomulagid geri askilnad um ad lantakandi purfi
ad stadfesta greidslumatid sérstaklega. I 3. mgr. 4. gr. sé adeins gerd krafa um ad
lantakandi sampykki ad abyrgdarmanni verdi kynnt nidurstada greidslumatsins en
hvergi sé gerd krafa um ad lantakandi sjalfur purfi ad sampykkja greidslumatid sjalft
enda s¢ pad byggt 4 upplysingum sem hann sjalfur 1ati i té.

Loks bendir varnaradili & ad soknaradili ein taki abyrgd & eigin undirskrift og
geti ekki komist undan abyrgd & peim grundvelli ad henni hafi verid bent 4 ad skrifa
undir 4 tilteknum stodum.

V.
Niourstaoa.
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Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad B, med
vedskuldabréfi nr. X utgefnu af A til FF.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga, dagsett 1. ndvember
2001, er undirritad af Sambandi islenskra sparisjoda fh. sparisjoda. FF var einn
pessara sparisjdéda og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. Ekkert er
fram komid um ad Samband islenskra sparisjoda hafi skort umbod til pessarar
radstofunar og verdur varnaradili talinn bundinn vid efni pess en peim skilningi
hafnad ad adeins sé um ad raeda stefnuyfirlysingu um framkvaemd veitingu abyrgda i
tengslum vid lanveitingar til einstaklinga.

Samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga tekur m.a. til pess
pegar einstaklingur hefur gefio ut leyfi til ad vedsetja fasteign sina til tryggingar
skuldum annars einstaklings, sbr. 2. gr. samkomulagsins. Samkvamt 3. gr.
samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad meta greidslugetu greidanda nema
abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum hetti 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 ,,Greidslumat vegna lansumsoknar par sem
afgangur 4 manudi fyrir lanveitingu var kr. 96.681 og eftir lanveitingu kr. 3.850.
Einnig liggur fyrir skjalid ,,Greidslumat™ sem skrad hefur verid i kerfi FF pann 4. juli
2007. Samkvemt pvi var afgangur fyrir lanveitingu kr. 125.848 og eftir lanveitingu
kr. 3.850. Enginn skrifar undir umraedd greidslumot. Umraedd greidslumot bera med
sér ad hafa verid unnin i tengslum vid lanveitingar varnaradila til A, dags. 9. og 20.
juli 2007, enda eru eftirstodvar umradds lans & skjalinu ,,Greidslumat vegna
lansumsoknar™ engar fyrir lanveitingu en kr. 3.381.000 eftir lanveitingu. P4 var
skjalid ,,Greidslumat™ skrad pann 4. jali 2007. Ljost er ad varnaradili framkvamdi
greidslumat i umraett sinn og uppfyllti pannig skilyrdi 3. gr. ad pvi leyti.

f 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til 4byrgdarmanns 4dur
en til skuldadbyrgdar er stofnad. I akvadinu er i fyrsta lagi kvedid 4 um pad ad
flarmalafyrirtekjum beri ad gefa ut upplysingabakling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent eru abyrgdarmoénnum til undirritunar
og med undirritun lansumsdéknar eda annarra gagna sem fyllt eru ut i tengslum vid
afgreidsluna skal dabyrgdarmadur stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni
upplysingabeklings um abyrgdir.

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

Samkvaemt 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins skal tryggt ad abyrgdarmadur geti
kynnt sér nidurstodu greidslumats adur en hann gengst { dbyrgdina, enda liggi fyrir ad
greidandi hafi sampykkt pad. Ef nidurstada greidslumats bendir til ad greidandi geti
ekki efnt skuldbindingar sinar en abyrgdarmadur 6skar eftir ad 1an verdi veitt engu ad
sidur, skal hann stadfesta pad skriflega.

[ domi Haestaréttar i mali nr. 141/2012 er byggt 4 peim skilningi ad skylda
lanveitanda til ad kynna abyrgdarmanni nidurstodu greidslumats nai ekki fortakslaust
til pess ad kynna honum gogn til grundvallar nidurst6dunni og virdist par m.a. skipta
mali hvort abyrgdarmanni var bent 4 pann mdguleika ad kynna sér slik gogn. I
démnum er jafnframt komist ad peirri nidurstodu ad su skylda hvildi ekki &
umraeddum banka ad geyma undirgégn til studnings matinu svo pau mettu vera
adgengileg sidar.
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[ mali pessu liggja fyrir allitarlegar upplysingar um hvernig varnaradili mat
greidslugetu skuldarans. Virdist einsynt, ad varnaradili hefur byggt ttreikninga sina 4
reikningum sem skuldari hafoi gefid Gt um utselda vinnu sina & arinu 2007.
Reikningar fyrir utselda vinnu gefa yfirleitt ekki fyrirvaralaust rétta mynd af
raunverulegum tekjum skuldarans af pessari ttseldu vinnu. I pessu tilviki syndu pessir
reikningar auk pess tekjur sem voru um 2,5 sinnum herri en heildartekjur skuldarans
a arinu 2006. Pratt fyrir petta lagdi varnaradili pa til grundvallar mati sinu & getu
skuldarans til ad greida. Enda pott atreikningar varnaradila syndu ad midad vid pessar
glannalegu forsendur veri skuldarinn & morkum pess ad geta stadid undir
afborgunum, 1ét varnaradili vid pad sitja ad kynna soknaradila ad ,,Nidurstada
greidslumats bendir til pess ad lantakandi geti efnt skuldbindingar sinar midad vid
nuverandi fjarhagsstodu™.

Samkomulagid um notkun &byrgda a skuldum einstaklinga gerir ekki rikar
krofur til pess hvernig greidslumat skuli framkvamt. Pad sem hér hefur verid rakid
utilokar po i raun pa alyktun ad varnaradili hafi verid i godri tra pegar hann kynnti
soknaradila pessa nidurstodu. Stadladur fyrirvari pess efnis ad ,,Sparisjodurinn ber
ekki abyrgd a4 greidslumatinu ef lantakandi hafi veitt rangar eda o6fullnegjandi
upplysingar um fjarhag sinn* f4 ekki haggad pessu.

[ 1josi alls framangreinds verdur ad telja ad rétt sé ad ogilda abyrgd
soknaradila 4 skuldabréfi nr. X, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
Vedsetning fasteignar séknaradila, M, ad B med skuldabréfi nr. X, utgefnu af
A til FF, er ogild.

Reykjavik, 12. oktober 2012.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



