URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 9. névember 2012, er fundur haldinn i urskurdarnefnd
um vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

Meatt eru: Haukur Gudmundsson, Geir Arnar Marelsson, Gudlaug B.
Olafsdottir, Hildigunnur Hafsteinsdottir og Johann Témas Sigurdsson.

Fyrir er tekid mal nr. 123/2012:

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 10. juli 2012, med kvortun soknaradila,
dagsettri 11. juli 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 11. juli 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 30. juli. Var bréfid sent séknaradila, med
bréfi nefndarinnar, dagsettu 8. agust 2012, og honum gefinn kostur & ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 16. agust
2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 5. og 9. november 2012.

IL.
Milsatvik.

Pann 10. mai 2005 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 5.400.000 gefio ut
af A, til FF. Fasteign soknaradila ad B, var sett ad vedi 4 2. vedrétti til tryggingar
laninu. Varnaradili hefur nua tekid yfir réttindi og skyldur FF skv. skuldabréfinu. Pegar
L for ad pjonusta lanasatn FF fékk lan nr. X nytt numer, nr. Y.

Pann 20. mai 2005 var ,,Yfirlysing vegna lans med sjalfskuldarabyrgd og/eda
lansved™ undirritud af soknaradila. bar 6skadi soknaradili eftir ad veita ved { fasteign
sinni fyrir A fyrir skuld ad fjarhaed kr. 5.400.000. ba 6skadi soknaradili eftir ad falla
fra greidslumati. Tekid var fram ad dbyrgdarmadur gaeti 6skad eftir ad falla fra rétti
sinum til ad sja greidslumat lantakanda. Ef heildarabyrgd a skuldum lantakanda vid
sparisj6dinn veeri kr. 1.000.000 eda meiri veri ekki haegt ad falla frda 6sk um
greidslumat. Sparisjédurinn askildi sér rétt til ad greidslumeta lantakanda pott allir
abyrgdarmenn féllu fra beidni um greidslumat. A skjalinu var einnig utdrattur ar 3. gr.
samkomulags um notkun abyrgda a skuldum einstaklinga. Med undirritun sinni
stadfesti soknaradili ad hafa fengid og kynnt sér baekling um sjalfskuldarabyrgdir og
lansved.
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[ mali pessu liggur fyrir greidslumat 4 A. A pvi kemur fram timasetningin 2.
mai 2005 14:13. Par kom fram ad nytt lan veri ad fjarhaed kr. 5.400.000. b4 vaeri
framfaerslukostnadur samtals kr. 80.000 en medalframfaerslukostnadur Hagstofunnar
kr. 110.872. Rekstur bifreida veari kr. 25.000, pannig ad énnur fost utgjold voru kr.
25.000. Midad var vid tekjur i september, oktober og névember, sem voru sagdar kr.
236.210 4 manudi. Fasteignamat fasteignar var sagt kr. 29.462.000. Heildartekjur
heimilisins arid 2004 voru kr. 2.834.520, heildareignir kr. 29.462.000 og
heildarskuldir kr. 5.400.000. b4 kom fram ad hreinar tekjur vaeru kr. 236.210, fyrir og
eftir lanveitingu, greidslubyrdi lana veeri kr. 23.676 eftir lanveitingu. Annar fastur
kostnadur var kr. 25.000 fyrir og eftir lanveitingu og framfarslukostnadur var kr.
80.000 fyrir og eftir lanveitingu. Afgangur var kr. 131.210 fyrir lanveitingu og kr.
107.534 eftir lanveitingu. Breyting & manudi var kr. -23.676 og breyting 4 ari kr. -
284.111.

Gerd var breyting 4 greidsluskilmalum skuldabréfs nr. X pann 8. juli 2008 og
21. januar, sem soknaradili skrifadi m.a. undir.

bann 7. juni 2012 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila tolvupost og
Oskadi eftir ad abyrgdaryfirlysing nr. Y yrdi skodud og rokstudd afstada tekin til gildis
hennar. Varnaradili kvad dbyrgdina gilda 13. jani 2012.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 11. juli 2012.

I11.
Umkvoértunarefni.

Soknaradili krefst 6gildingar abyrgdarskuldbindingar 4 vedskuldabréfi nr. Y.
Soknaradili visar til pess ad honum hafi ekki verid kynnt réttindi og skyldur
abyrgdarmanns fyrr en tiu ddgum eftir ad hann hafi gengist i abyrgdina. Pa hafi hann
verid latinn undirrita yfirlysingu pess efnis ad hann afpakkadi framkvemd
greidslumats. Merkt hafi verid fyrirfram 4 pa stadi sem hann skyldi rita nafn sitt. Hann
hafi verid latinn skrifa undir skuldabréfid an pess ad vera upplystur fyllilega um
pydingu skuldbindingarinnar. Abyrgdarmadur hafi verid i fullri tr um ad bankinn
faeri eftir gildandi 16gum og reglum og pess vegna hafi hann ekki efast pegar hann
hafi verid bedinn ad skrifa undir umreett skjal.

Soknaradili kvedur pad hljota ad teljast ,,0sanngjarnt og andstett goori
vidskiptavenju™ i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda
l6ggerninga pegar ,stort™ fyrirteki sem sé miklu sterkari samningsadili lati
einstakling taka 4 sig svona vidtaeka skuldbindingu &n pess ad kynna fyrir peim
réttindi og skyldur sem fylgja i kjolfarid.

Soknaradili bendir & ad mat & greidslugetu sé 6dagsett en ad skjalid virdist
prentad ut pann 2. mai 2005 kl. 14:13. Ekki komi fram i skjalinu hver paverandi
skuldastada lantakanda hafi verid og engar skuldir séu tilgreindar, jafnvel p6 ad 1anid
skyldi notad til greidslu einhverra eldri skulda. Manadarleg utborgud laun skuldara
hafi verid s6gd kr. 236.210, manudina september til ndévember, en athygli er vakin a
pvi ad greidslumatid hafi verid sagt gert i mai 2005, sem pydi ad um hafi verid ad
reda laun fra 2004. Af pessu hljoti ad vera ljost ad annad hvort hafi greidslumatid
verid gert i november eda desember 2004 eda ad ekki hafi verid haegt ad nota laun fra
2005 til ad fa jakveeda nidurstodu i greidslumatid. Ekkert 1 utprentuninni gefi til kynna
a0 um fullklarad greidslumat hafi verid ad raeda og enginn hafi stadfest matio.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.
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Varnaradili krefst pess a0 kr6fum séknaradila verdi hafnad. Varnaradili vekur
i upphafi sérstaka athygli 4 pvi a0 samkomulag um notkun &byrgda & skuldum
einstaklinga sé ekki réttarheimild 1 islenskum rétti heldur samkomulag sem feli { sér
stefnuyfirlysingu adila pess um framkvemd veitingu dabyrgda i tengslum vid
lanveitingar til einstaklinga. I démaframkvamd hafi af pessum sokum, pegar
abyrgdarskuldbindingar eru felldar ur gildi, ekki verid visad til samkomulagsins eins
og sér til studnings nidurst6du heldur hafi malsatvik verid metin heildsteett i 1josi 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga. Visar varnaradili
mali sinu til studnings til ddéma Haestaréttar i mali nr. 163/2005 og 141/2012. ba visar
varnaradili til doms héradsdoms Nordurlands vestra i mali nr. E-25/2011 og doms
héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-4871/2011. Aréttar varnaradili ad
urskurdarnefndin, sem ventanlega teljist til urskurdarnefndar & stjornsyslustigi, sé
bundin vid fordeemi domstola vid Grlausn mala.

Varnaradili telur ekki unnt ad fallast & krofur soknaradila. Mat & greidslugetu
skuldara hafi verid framkvamt 2. mai 2005 og hafi nidurstada matsins verid st ad
skuldari geeti stadid vid skuldbindingar sinar midad vid paverandi fjarhagsstodu og
riumlega pad. Samkomulagid geri ekki pann askilnad ad abyrgdarmenn purfi ad
undirrita sérstaka yfirlysingu pess efnis ad peir hafi kynnt sér nidurstodu greidslumats.
Raunar geri samkomulagid adeins askilnad um ad greidslumat fari fram pegar skuld
nemi meira en kr. 1.000.000, sbr. 3. mgr. 3. gr. pess, og ad tryggt skuli ad
abyrgdarmadur geti kynnt sér nidurstodur pess adur en hann gangist i abyrgd, sbr. 3.
mgr. 4. gr. samkomulagsins. Hvergi i samkomulaginu sé abyrgdarménnum meinad ad
lata hja lida ad kynna sér nidurst6du greidslumats.

Varnaradili bendir 4 ad pann 20. mai 2005 hafi séknaradili undirritad
yfirlysingu pess efnis ad hann hafi kynnt sér bakling um sjalfskuldarabyrgdir. I
baklingnum hafi séknaradila verid bent 4 tilvist samkomulagsins og ad framkvaemt
hafi verid mat & greidslugetu skuldara. Pa hafi soknaradila verid bent sérstaklega 4 ad
kynna sér greidslugetu skuldara. Jafnframt hafi pess verid tvivegis getid i
yfirlysingunni ad greidslumat skyldi framkvaemt pegar skuldbindingar skuldara feru
yfir kr. 1.000.000. Pratt fyrir framangreint hafi soknaradili ekki 6skad eftir pvi ad fa
a0 kynna sér umratt greidslumat. Pvert & méti hafi hann 6skad eftir pvi ad falla fra
rétti sinum um ad sja nidurstodur greidslumatsins. Med pvi hafi hann 14tid huglaega
afstodu sina til greidslumatsins i 1jos, p.e. ad hann myndi gangast i abyrgd 6had pvi
hvort nidurstada pess yrdi jakvad eda neikvaed og hafi greidslumatio pvi ekki verid
akvordunarastada fyrir vedleyfinu.

Visar varnaradili til pess ad samkomulagid geti ekki stadio i vegi fyrir pvi ad
abyrgdarskuldbinding haldi gildi sinu pegar greidslugeta skuldara sé jakvad, enda
hafi soknaradili i slikum tilvikum vart ordid fyrir réttarspjollum. Visar varnaradili {
pvi sambandi til nidurstodu héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-2375/2011.
Soknaradili hafi ekki gert sennilegt ad hann hefdi horfid fra pvi ad veita vedleyfi sitt
hefdi hann kynnt sér nidurstodur greidslumatsins 4dur en hann hafi gengist i abyrgd
en pad hljoti ad vera grundvollur pess ad abyrgdin teljist o6gild & grundvelli 36. gr.
laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga.

Samkvaemt pvi sem rakid hafi verid telur varnaradili engin efni til ad 6gilda
abyrgd soknaradila & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936, enda ekki dsanngjarnt eda
andsteett gdori vidskiptavenju af halfu varnaradila ad bera abyrgdarskuldbindinguna
fyrir sig.

Varnaradili byggir jafnframt 4 pvi ad hugsanleg krafa soknaradila sé nidur
fallin fyrir tomleeti. Soknaradila hafi verid kunnugt um samkomulagid og rétt sinn
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samkvamt pvi i mai 2005 eda ramum sjo arum adur en soknaradili hafi fyrst haft uppi
métmeeli vid réttmeeti abyrgdarskuldbindingarinnar. Bendir varnaradili sérstaklega a
a0 soOknaradila hafi tvivegis gefist tilefni til ad hafa uppi métmeli vid réttmaeti
abyrgdarskuldbindingarinnar, vid skilmalabreytingar lansins & 4rinu 2008 og &rid
2009, en hafi kosio ad gera pad ekki. Adgerdaleysi petta leidi til pess ad sdknaradili
hafi glatad hugsanlegri krofu sinni fyrir tomlaeti. Visar varnaradili til doms
héradsdéms Reykjavikur i mali nr. E-4871/2011 mali sinu til studnings. Pegar af
peirri astadu beri ad hafna kréfu sdéknaradila.

Varnaradili bendir 4 ad engin skylda hafi hvilt & honum til ad geyma gogn af
pessu tagi um svo langt skeid, sbr. domur Haestaréttar i mali nr. 141/2012 og renni pad
eindregid stodum undir framangreint.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad B, med
vedskuldabréfi nr. Y, atgefnu af A til FF.

Krafa soknaradila byggir 4 samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga, dagsett 1. ndévember 2001. Umrett samkomulag er undirritad af
Sambandi islenskra sparisjoda f.h. sparisjoda. FF var einn pessara sparisjoda og leidir
varnaradili rétt sinn i mali pessu fra pvi félagi. Verdur varnaradili talinn bundinn vid
efni pess, en peim skilningi hafnad ad einungis sé um ad raeda stefnuyfirlysingu adila
pess um framkvamd 4 veitingu abyrgda i tengslum vid lanveitingar til einstaklinga.

Umreatt 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. Samkveemt 3. gr. samkomulagsins er fjarmalafyrirteeki skylt ad meta
greidslugetu greidanda nema abyrgdarmadur 6ski sérstaklega eftir pvi med skriflegum
haetti 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 greidslumat. A pvi kemur fram timasetningin 2. mai 2005
14:13. 1 greidslumatinu er midad vid tekjur manadanna september, oktober og
névember. Bendir pad til pess ad greidslumatid sé¢ unnid i desember. I ljési pess ad
midad er vid heildartslur arsins 2004 pykir liklegt ad greidslumatid hafi verid unnid i
byrjun ars 2005. P4 er gert rad fyrir ad greidslubyrdi lana haekki ur 0 kr. fyrir
lanveitingu 1 23.676 kr. eftir lanveitingu. Er pad toluvert laegri fjarhed en nemur
manadarlegum afborgunum hofudstols  vedskuldabréfs nr. X, enda midar
greidslumatid vid allt annan lanstima og adra vexti en um radir i pvi skuldabréfi. Ekki
verdur talid ad neaegilegt sé ad fyrir liggi greidslumat sem framkvemt hafi verid svo
l6ngu fyrir umpreetta lanveitingu, 4 6drum forsendum en midad var vid i
skuldabréfinu, enda liggur ekkert fyrir um ad soknaradila hafi verid kynnt umraett
greidslumat, sbr. 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins, sbr. urskurdir urskurdarnefndar um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr. 67/2012 og 99/2012. Verdur varnaradili ad bera
allan halla af pvi a0 slikt greidslumat for ekki fram og par med sénnunarbyrdina um
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hvort soknaradili hefoi eftir sem adur gengist i abyrgd fyrir A eftir ad hafa kynnt sér
mat & greidslugetu hans. Hefur su sonnun ekki tekist.

Ekki liggur fyrir hvenaer séknaradila vard fyrst 1jost ad med réttu hefdi att ad
kynna honum greidslumat 4 skuldaranum med tryggilegum heetti og ad petta kynni ad
hafa ahrif 4 greidsluskyldu hans. Feest ekki séd ad petta hafi komid upp vid
skilmalabreytingar 4 umraeddu skuldabréfi. I pessu ljosi telur nefndin sig ekki geta
fallist 4 ad soknaradili hafi synt af sér tomlaeti sem leidi til pess ad abyrgoaryfirlysing
hans verdi latin standa.

[ 1josi alls framangreinds verdur ad telja ad rétt sé ad ogilda vedsetningu
fasteignar soknaradila ad B, med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd,
umbod og d6gilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
Vedsetning fasteignar soknaradila, M, ad B, med vedskuldabréfi nr. Y, ttgetnu
af A til FF, er ogild.

Reykjavik, 9. névember 2012.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



