URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2013, fostudaginn 15. oktober er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdéttir, Johann Témas Sigurdsson og Unnur Erla Jonsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 55/2013:

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. juni 2013, med kvortun sodknaradila,
dagsettri 31. mai 2013. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 11. jini 2013, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmio sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 15. juli 2013. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 23. juli 2013, og honum gefinn kostur a ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust ekki fra soknaradila.

Malio var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 15. oktober 2013.

II.
Malsatvik.

Fyrir liggur skjalid ,,Nidurstodur fasteignalanamats®, sem lokid var 11. jini
2007, en enginn hefur skrifad undir. Lantaki ad lani ad fjarhad kr. 3.000.000 var
tilgreindur A. Samkvamt greidslumatinu voru Utborgud manadarlaun lantaka kr.
231.000, utborgud manadarlaun maka voru kr. 109.420. Radstofunartekjur samtals
voru kr. 340.420. Aetladur framferslukostnadur var kr. 148.720, aetladur
rekstrarkostnadur bifreida var kr. 30.000, aatladur rekstrarkostnadur fasteigna var kr.
22.202 og annar kostnadur var kr. 0. Aztlud greidslugeta 4n tillits til skulda var kr.
139.498. Aztlud greidslubyrdi lana sem ekki yrdu greidd upp var kr. 110.380 og
daetlud greidslubyrdi vantanlegs lans var kr. 26.680. Oryggismork i greidslubyrdi
veentanlegs lans voru kr. 0. Aztlud greidslugeta ad teknu tilliti til skulda var kr. 2.438
a4 manudi. Tiltekid var ad greidslugeta teldist neeg. Undir eignir og skuldir var tilgreint
a0 veodfasteignir veeru kr. 20.000.000, adrar fasteignir sem ekki yrdu seldar vid
lantoku voru kr. 19.900.000, bifreidir voru kr. 590.000 og adrar eignir voru kr. 0.
Eignir samtals voru kr. 40.590.000. Ahvilandi lan var kr. 0, skuldir sem ekki yrdu
greiddar upp voru kr. 17.408.111, ventanlegt lan var kr. 3.000.000. Skuldir samtals
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voru kr. 20.408.111. Eignastada var kr. 20.181.889. Tiltekid var a0 fjarmognun teldist
takast.

Pann 15. juni 2007 var skuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 3.000.000, i 10% USD,
40% CHEF, 40% JPY og 10% EUR, gefid ut af A til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir
réttindi og skyldur FF skv. skuldabréfinu. Fasteign soknaradila ad B, var sett ad vedi a
1. vedrétti til tryggingar laninu. Stadfesti soknaradili ad hafa kynnt sér efni
upplysingabzaklings FF um persénuabyrgdir og vedtryggingar pridja adila, en FF var
adili ad samkomulagi fjarmalafyrirteekja, stjérnvalda og Neytendasamtakanna um
notkun abyrgoda & skuldum einstaklinga.

bann 29. oktober 2008 var gerdur vidauki vid skuldabréf nr. X, sem
soknaradili skrifadi m.a. undir. Pann 27. april 2009, sampykkti varnaradili ad
greidslujofnun skuldabréfs nr. X og skrifadi soknaradili m.a. undir pad.

Pann 1. januar 2011 barst soknaradila yfirlit abyrgda fra varnaradila. Yfirlitid
syndi 4byrgdir soknaradila 4 skuldum annarra vid FF 1. jantar 2011. A yfirlitinu var
skuldabréf nr. X.

bann 23. mars 2011 var gerdur vidauki vid skuldabréf nr. X sem soknaradili
skrifadi m.a. undir.

bann 27. april 2011 barst soknaradila tilkynning til dbyrgdarmanns um
vedsetningu eignar, skv. skuldabréfi nr. X.

bann 1. jandar 2012 barst soknaradila yfirlit abyrgda fra varnaradila. Yfirlitid
syndi 4byrgdir soknaradila a skuldum annarra vid varnaradila. A yfirlitinu var
skuldabréf nr. X.

bann 1. oktéber 2012 sendi umbodsmadur skuldara varnaradila tolvupost par
sem 6skad var eftir pvi ad abyrgdaryfirlysing skv. skuldabréfi nr. X yrdi skodud og
rokstudd afstada tekin til gildis hennar. Pann 10. jantiar 2013 kvad varnaradili
abyrgdina gilda.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 31. mai 2013.

I11.
Umkvdértunarefni.

Soknaradili krefst pess adallega ad vedsetning fasteignarinnar B, med
vedskuldabréfi ad fjarhaed kr. 3.000.000, dags. 15. jani 2007, verdi felld ur gildi. ba
krefst soknaradili pess ad varnaradila verdi gert ad aflétta vedinu af eigninni.

Soknaradili byggir krofu sina 4 pvi ad varnaradili hafi med grofum haetti
vanraekt skyldur sinar skv. samkomulagi um notkun abyrgoda & skuldum einstaklinga
sem tekur til umraddrar vedsetningar, sbr. 1. mgr. 2. gr. samkomulagsins.

Soknaradili byggir & pvi ad varnaradili sé bundinn af dkvaedum
samkomulagsins og brjoti vedsetning i baga vid dkveedi pess teljist hin o6gild, m.a. &
grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Soéknaradili telur ljost ad varnaradili hafi vanrakt skyldur sinar samkvaemt 3.
og 4. gr. samkomulagsins. Pa byggir séknaradili & pvi ad varnaradili beri
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hann hafi uppfyllt skilyrdi samkomulagsins og ad skyra
beri allan vafa um sonnun séknaradila i hag i 1j6si augljoss adstodumunar adila.

Soknaradili bendir 4 ad greidslumat pad sem fram hafi farid & fjarhag
adalskuldara sé¢ mjog onakvemt og eignastada beinlinis rong. Medal peirra patta sem
orki tvimalis sé eignastada sem s6gd s€ hagsted um kr. 20.408.111 sem ekki hafi
verid 1 samremi vid gégn malsins. Med hlidsjon af domi Heestaréttar i mali nr.
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127/2013 leidi petta til pess ad greidslumatid teljist ofullnaegjandi i skilningi
fyrrnefnds samkomulags.

Soéknaradili byggir & pvi ad henni hafi aldrei verid kynnt greidslumat eins og
skylt hafi verid skv. 3. mgr. 4. gr. samkomulagsins. Gegn métmaelum soknaradila
teljist slik kynning 6s6nnud. bvi til studnings sé & pad bent ad umratt greidslumat sé
oundirritad pratt fyrir ad gert sé rad fyrir undirritun dbyrgdarmanns & skjalid.

ba tekur soknaradili undir nidurstédu umbodsmanns skuldara um ad umradd
vanreksla 4 kynningu greidslumats fyrir soéknaradila brjoti gegn 4. gr.
samkomulagsins.

Soknaradili visar til pess ad henni hafi aldrei verid kynnt hvad falist hafi i
vedsetningunni eda verid afhentur upplysingabaklingur um vedsetninguna eins og
skylt hafi verid skv. samkomulaginu, pratt fyrir undirritun hennar 4 vedskuldabréf par
sem slikt komi fram.

AQ 6llu pessu virtu telur soknaradili ljost ad varnaradili hafi vid vedsetningu a
eign soknaradila brotid gegn grundvallarpattum samkomulags um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga sem varnaradili sé bundinn af. Teljist pvi vedsetningin 616gmaet
og beri ad 6gilda hana m.a. med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936. S6muleidis beri
varnaradila ad aflétta vedinu af eign soknaradila 1 1j6si 616gmaetis pess.

Soéknaradili métmeelir hardlega fullyrdingum varnaradila um ad umradd
abyrgd sé gild. 1 1jési pess ad varnaradili haldi pvi fram ad hann hafi stadid vid
akvaedi samkomulagsins beri hann sonnunarbyrdi fyrir peim fullyrdingum sinum.
Akvordun hans um ad afla ekki undirskriftar soknaradila 4 greidslumat adalskuldara
til stadfestingar pess ad hann hafi stadid vid skuldbindingar sinar, sé alfarid 4 abyrgd
varnaradila. Beri hann pvi dbyrgd 4 tdmlaeti sinu og hallann af sénnunarskorti um
pessa patti. ba sé itrekad ad gera verdi rikar krofur til varnaradila sem
fjarmalastofnunar og lita til pess ad varnaradili sé einstaklingur og alls 6reynd i
vidskiptum sem pessum. Beri pvi ad meta allan vafa um sénnun soknaradila i hag.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad.

Varnaradili telur umraedda abyrgdaryfirlysingu gilda. Telur varnaradili rétt ad
taka fram ad samkomulag um notkun dbyrgda & skuldum einstaklinga hafi hvorki
lagagildi né feli 1 sér 6fravikjanlegar formreglur sem sjalfkrafa hafi per afleidingar ad
ogilda beri abyrgdaryfirlysingu hafi samkomulaginu ekki verid fylgt til hlitar. Pad sé
afstada varnaradila ad meta purfi allar adsteedur vid lanveitingu, samning adila og
Onnur atridi er varpad geti ljosi & hvort 6gilda beri abyrgdaryfirlysingu og pa i
samraemi vid 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.
Visad sé til doms Hastaréttar i mali nr. 116/2010. Nidurstada domsins styrki afstodu
varnaradila um ad skoda purfi atvik mals og adstodu malsadila i hverju mali fyrir sig
sérstaklega 1 1josi adurnefndrar 36. gr. laga nr. 7/1936. b4 sé jafnframt visad til
urskurdar arskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr. 10/2011.

Bendir varnaradili 4 ad i mali pvi sem hér sé til umfjollunar liggi fyrir ad
greidslumat hafi verid framkvaemt vegna lantoku skuldara. Greidslumatid hafi verid
jakveett og gefid til kynna fullneegjandi greidslugetu utgefanda vedskuldabréfsins.
Samkvemt adurnefndu vedskuldabréfi hafi séknaradili ritad undir svohljédandi
yfirlysingu: ,,Med undirritun sinni d skuldabréf petta stadfestir vedsali, sem ekki er
utgefandi ad hafa kynnt sér efni upplysingabeeklings FF um personudbyrgdir og
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veotryggingar pridja adila, en FF er adili ad samkomulagi fjarmdlafyrirtekja,
stjornvalda og Neytendasamtakanna um notkun dabyrgda da skuldum einstaklinga.*
Samkvamt pessu hafi soknaradili kynnt sér efni samkomulags um notkun abyrgda a
skuldum einstaklinga og upplysingabakling um sjalfskuldarabyrgdir 4dur en hann
hafi undirritad umraett vedskuldabréf, sbr. 4. gr. samkomulagsins. Varnaradili bendir &
ad pad verdi ad teljast fremur 6liklegt ad pad hafi verid dkvordunardsteda eda eftir
atvikum forsenda fyrir s6knaradila pegar hann hafi gengist i umraedda abyrgd ad hann
fengi upplysingar um greidslugetu greidanda enda um tengdason soknaradila ad raeda.
ba verdi jafnframt ad telja afar oliklegt ad soknaradili hefoi vikist undan pvi ad
gangast i umraedda abyrgd hefdi hann fengid upplysingar um nidurstodu greidslumats
adur en umratt vedskuldabréf hafi verid undirritad. Greidslumatid hafi enda verid
jakveett og gefid til kynna fullnaegjandi greidslugetu tutgefanda vedskuldabréfsins.

Med visan til pess sem ad framan er rakid telur varnaradili ad hann hafi {
Ollum meginatridum farid ad dkveedum samkomulagsins og ad meintir annmarkar sem
nefndir séu i kvortuninni eigi ekki ad leida til ogildingar framangreindrar
abyrgdaryfirlysingar. Visar varnaradili til nidurstodu Hestaréttar i domum nr.
343/2012 og 575/2012. Varnaradili visar jafnframt til doms héradsdoms Reykjavikur i
mali nr. E-760/2012. b4 visar varnaradili til nidurstodu Heestaréttar i mali nr.
169/2012.

Bendir varnaradili 4 ad i kvortuninni sé sérstaklega vikid ad pvi ad soknaradili
telji ad greidslumat sem fram hafi farid & fjarhag adalskuldara hafi verid mjog
ondkvemt og eignastada beinlinis rong. Medal peirra patta sem orki tvimelis sé:
weignastada keerenda, sem sogo [hafi verid] hagsted um kr. 20.408.111,-, sem [hafi
ekki verid] i samrceemi vio gogn mdlsins. Med hlidsjon af domi Heestaréttar fra 12.
mars 2013 1 mali nr. 127/2013 [leidi] petta til pess ad greioslumatio [teljist]
Ofullneegjandi 1 skilningi fyrrnefnds samkomulags.” Visar varnaradili til pess ad i
kvortuninni sé ekkert vikid ndnar ad pvi ad hvada leyti umratt greidslumat hafi verid
ondkvemt ad 60ru leyti en pvi ad visa til pess ad eignastada ,.karenda™ hafi verid
hagsteed um kr. 20.408.111 sem hafi ekki verid i samreemi vid gogn malsins. I
kvortuninni sé hvorki visad til né utskyrt nanar ad hvada leyti eignastadan hafi verid i
O6samremi vid ,,gogn malsins®. b4 fylgi kvortuninni engin gogn til studnings
framangreindum  fullyrdingum. Varnaradili moétmelir pvi  framangreindum
fullyrdingum og visar til nidurstodu Haestaréttar { mali nr. 141/2012.

Framangreindu til viobotar telur varnaradili krofu sdéknaradila um o6gildingu
vedsetningarinnar fallna nidur vegna tomlaetis af hennar halfu. Soknaradili hafi ritad
undir adurnefnt vedskuldabréf 15. juni 2007 og fyrst hafi verid gerdar athugasemdir
vid vedsetninguna med bréfi umbodsmanns skuldara i jandar 2013 fyrir hans hond eda
tepum fimm arum eftir ad sdknaradili hafi gengist i umraedda abyrgd. Varnaradili
visar framangreindu til studnings til 4durnefnds déms Heestaréttar i mali nr. 575/2012.

Med visan til alls framangreinds telur varnaradili abyrgdaryfirlysingu pa sem
soknaradili hafi gengist i til tryggingar vedskuldabréfi nr. Y gilda og beri pvi ad hatna
krofu sdknaradila.

V.
Nidurstada.
Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad B, med
vedskuldabréfi nr. X, atgefnu af A til FF.
Samkomulag um notkun abyrgda & skuldum einstaklinga er undirritad af
Samtokum banka og verdbréfafyrirteeka fh. adildarfélaga sinna. FF var eitt pessara
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adildarfélaga og leidir varnaradili i mali pessu rétt sinn fra pvi félagi. FF bar ad
fullneegja peim skyldum sem & honum hvildu samkvemt samkomulaginu, sbr. dém
Heestaréttar i mali nr. 169/2012.

Umreett samkomulag um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga tekur m.a. til
bess pegar einstaklingur hefur gefid tt 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 dski sérstaklega eftir pvi ad svo verdi ekki gert. Fjarmalafyrirteeki er
b6 avallt skylt ad greidslumeta skuldara pegar abyrgd abyrgdarmanns & skuldum
vidkomandi skuldara nemur meira en kr. 1.000.000.

[ malinu liggur fyrir skjalid ,.Nidurstodur fasteignaldnamats®. bar kom fram ad
axetlud greidslugeta ad teknu tilliti til skulda veeri kr. 2.438 4 manudi. Enginn skrifar
undir umraett skjal. Ljost er ad varnaradili framkvamdi greidslumat i umrett sinn og
uppfyllti pannig skilyrdi 3. gr. samkomulagsins ad pessu leyti. Af halfu soknaradila
hafa verid gerdar athugasemdir vid eignastodu skuldarans og ad han hafi ekki verid i
samremi vid gogn malsins. Soknaradili hefur engin gogn fert fram til studnings
fullyrdingunni og verdur hann ad bera hallann af pvi ad ekkert liggur fyrir um
réttmeaeti hennar. Verdur pvi ekki 4 henni byggt.

[ 4. gr. samkomulagsins er fjallad um upplysingagjof til abyrgdarmanns adur
en til skuldaabyrgdar er stofnad. I dkveaedinu er i fyrsta lagi kvedid 4 um pad ad
flarmalafyrirtaekjum beri ad gefa ut upplysingabakling um skuldadbyrgdir og
vedsetningar og dreifa med skjolum sem afhent eru dbyrgdarménnum til undirritunar
og med undirritun lansumsokn eda annarra ganga sem fyllt eru ut i tengslum vid
afgreidsluna skal dbyrgdarmadur stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni
upplysingabaklings um abyrgdir.

[ 2. mgr. 4. gr. redir um hvernig abyrgdarmadur skal med undirritun sinni
stadfesta ad hann hafi kynnt sér efni upplysingabeeklingsins og stadfesta sérstaklega ef
pad 4 vid ad 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 { 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 Heestaréttar i mali nr. 575/2012 er & pvi byggt ad i 4. gr.
samkomulagsins felist i senn ad greidslumat skuli gert & greidanda og ad
abyrgdarmanni gefist feeri 4 ad kynna sér matid. [ umreddu mali 1a fyrir ad
greidslumat hafoi verid framkvaemt og kynnt greidanda. Pad hafoi hins vegar ekki
verid kynnt abyrgdarmanni sem hafoi péd kynnt sér efni upplysingabaklings um
personuabyrgdir og vedsetningar pridja adila. Byggt var & pvi sjonarmidi i umreeddum
démi ad med undirritun abyrgdarmanns 4 vedskuldabréfid stadfesti hann ad hafa
kynnt sér upplysingabakling lanveitandans en par med atti honum ad vera kunnugt
um ad greidslumat hefoi verid gert. Matid hefdi verid kynnt afryjanda med pessum
haetti en jafnframt hafi pad verid undir honum sjalfum komid hvort hann 6skadi eftir
a0 sja pad adur en hann veitti sampykki vid vedsetningu fasteignar sinnar.

Med undirritun skuldabréfsins stadfesti soknaradili ad hafa kynnt sér efni
upplysingabaklings FF um personuabyrgdir og vedtryggingar pridja adila. Verdur pvi
a pvi byggt ad honum hafi verid kynntur baeklingurinn enda ekkert komid fram um
annad. Feest ekki séd ad varnaradili hefdi med 6drum hetti betur getad tryggt sér
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s6nnun um ad réttilega hafi verid stadid ad malum, en med pvi ad fara fram a
skriflega stadfestingu sdknaradila sjalfs & peim tima pegar hann gekkst i abyrgdina,
sbr. ddom Haestaréttar i mali 127/2013 og t.d. trskurd urskurdarnefndar um vidskipti
vid fjarmalafyrirteeki nr. 184/2012.

[ mali pessu liggur fyrir ad nidurstada greidslumats var jakvad. Ekki er 4 pvi
byggt 1 malinu ad upplysingar um tekjur og gjold i greidslumatinu séu rangar.
Soknaradili stadfesti med undirritun skuldabréfsins ad hafa kynnt sér
upplysingabakling varnaradila en par med &tti honum ad vera kunnugt um ad
greidslumat hefdi verid gert. Med pessum hatti var soknaradila kynnt ad
greidslumatid hafdi verid gert en pad var undir honum sjalfum komid hvort hann
6skadi eftir ad sja pad adur en hann veitti sampykki vid vedsetningu fasteignar sinnar.
Enda pétt pannig veeri reglum samkomulagsins ekki fylgt ad fullu, verdur ekki 1itid
svo a ad pad hafi haft afgerandi pydingu fyrir pvi ad sdéknaradili gekkst i abyrgdina,
sbr. dom Hastaréttar { mali nr. 575/2012 og urskurdi drskurdarnefndar um vidskipti
vi0 fjarmalafyrirteeki nr. 66/2012 og 105/2012.

[ 1j0si alls framangreinds er ekki unnt ad fallast 4 med soknaradila ad 6gilda
beri umraedda vedsetningu fasteignar hennar ad B, med visan til 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Urskurdarord:
Krofu séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hathad.

Reykjavik, 15. oktober 2013.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Toémas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Unnur Erla Jonsdottir



