URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 8. juni er fundur haldinn { urskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 27/2012:
M og

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedferd.

Malsadilar eru M og N, hér eftir nefnd séknaradilar, annars vegar og F, hér
eftir nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst arskurdarnefndinni 15. febraar 2012, med kvortun l6gmanns
soknaradila, dagsettri 6. februar 2012. Var kvortunin send varnaradila, med bréfi
nefndarinnar dagsettu 15. febraar 2012, og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana
og skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 19. mars 2012. Var
bréfid sent 16gmanni sdknaradila, med bréfi nefndarinnar dagsettu 21. mars 2012, og
honum gefinn kostur & ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
16gmanns soknaradila barust med bréfi dagsettu 25. april 2012.

Malio var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 8. jani 2012.

II.
Malsatvik.

bann 23. april 2010 veitti héradsdomur Reykjavikur séknaradilum heimild til
a0 leita timabundinnar greidsluadlogunar fasteignavedlana skv. 16gum nr. 50/2009,
vegna fasteignavedkrafna sem hvildu 4 eign peirra vid A.

Frumvarp til timabundinnar greidsluadlogunar var sampykkt 8. juni 2010. {
frumvarpinu kom fram ad greidsluadloguninni veeri &tlad ad standa i fimm 4r. b4 kom
fram ad fost manadarleg greidsla skyldi vera kr. 105.000 & manudi. Fjarhadin
endurspegladi lagmarksleiguverd fyrir eignina. Ménadarlegum greidslum skyldi
radstafad pannig ad fyrst yrou greidd upp vanskil & 16gvedskrofum og pegar peer veeru
komnar 1 skil pa skyldi greidslum rddstafad pannig ad fyrst veru greiddar
16gvedskrofur og sidan afborganir 4 1. vedrétti, svo 2. vedrétti og koll af kolli. Pann
18. febrtiar 2010 hafdi varnaradili tekid ad sér midlun greidslna krofuhafa.

Greitt var inn 4 lan soknaradila M hja [budalanasjodi pann 1. mars 2011, 5.
april 2011, 2. mai 2011, 1. juni 2011, 1. juli 2011.
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Pann 3. jantar 2012 for 16gmadur soknaradila pess 4 leit vid varnaradila ad
varnaradili stadfesti ad bankinn vidurkenndi ad hann hafi ekki framkvemt greidslur i
samreemi vid fyrirliggjandi frumvarp, par sem skyrt veeri tekid fram um ad greidslum
skyldi fyrst radstafad til greidslu a logvedskrofum og sidan til vedkrofuhata.
Logmadur soknaradila tok fram ad vegna pessa hefdi varnaradili ofgreitt ad pvi er
nam ramlega 700.000 kr. og hefdi innheimtukostnadur og l16gmannskostnadur fallid a
soknaradila vegna vanskila a 16gvedskrofum, baedi hussjoédskrofur fyrir prju hasfélog
og fasteignagjold. Oskadi logmadur soknaradila eftir pvi ad varnaradili baetti
soknaradilum pad tjén sem pau hefou ordid fyrir pannig ad umraeddar fjarhaedir sem
hefou verid ofgreiddar til Ibudalanasjéds yrdu greiddar inn 4 logvedskrofurnar og
einnig ad bankinn greiddi pann 16gfredikostnad sem 4 malin hefou fallid hja
Gjaldheimtunni f.h. Reykjavikurborgar og Logmonnum Borgartuni 33 vegna
innheimta & husfélagsgjoldum. Pann 16. januar 2012 hafnadi varnaradili krofum
16gmanns soknaradila.

bann 16. mars 2012 stadfesti Momentum ad kr. 38.900 hefou komid inn &
reikning peirra pann 7. september 2010 til greidslu fasteignagjalda fra
Reykjavikurborg fyrir gjalddagana 1. februar til 1. april 2010 og par med hefoi F
stadid skil 4 pvi sem greida bar vegna soknaradila M. bann 16. mars 2012 stadfesti
Gjaldheimtan ad greidslur ad fjarhad kr. 72.537, midad vid 23. april 2010, hefou
borist Gjaldheimtunni vegna sdknaradila.

Soknaradilar skutu malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 6. febraar
2012.

I11.
Umkvoértunarefni.

Soknaradilar krefjast pess ad stadfest verdi ad midlun F & greidslum
soknaradila skv. frumvarpi til timabundinnar greidsluadlogunar fasteignavedkrafna
hafi ekki verid i samraemi vid radstéfun pa sem frumvarpid og greinargerd med pvi
hafi kvedid & um. Pa er pess krafist ad varnaradili leiorétti greidslur til samramis vid
frumvarpid og greidi jafnframt afallinn innheimtu- og lgmannskostnad sem fallid
hafi & 16gvedskrofur sem hlotist hafi vegna mistaka bankans.

Soknaradilar kveda varnaradila hafa radstatad greidslum fra soknaradilum a
pann hatt ad fyrst hafi verid greiddar upp 16gvedskrofur sem gjaldfallnar hafi verid
adur en beidni um greidsluadlogun hafi verid 16gd fram. b6 virdist sem bankanum
hafi misfarist ad greida peer kréfur ad fullu, en skv. upplysingum fra Gjaldheimtunni
hafi 1 jantar 2012, enn verid oOgreiddar kr. 32.820 vegna fasteignagjalda og
innheimtukostnadar fra arinu 2009. F hafi att samkvemt frumvarpi ad forgangsrada
greidslum & pann hatt ad naest 1 r6dinni yrou égreiddar 16gvedskrofur, likt og gjold i
hussjod og fasteignagjold, adur en kaemi ad inngreidslu inn & afborganir af 60rum
vedkrofum. bad hafi bankinn hins vegar ekki gert heldur hafi hann hafist handa vid ad
greida inn 4 lan s6knaradila hja [badalanasjodi.

Benda soknaradilar 4 ad { frumvarpi til timabundinnar greidsluadlogunar hafi
verid tekid skyrt fram med hvada heetti skyldi radstafa greidslum soknaradila.
Frumvarpid hafi verid kynnt 6llum vedhéfum og varnaradila sem hafi tekid ad sér ad
midla greidslum. Oll gogn hafi verid send varnaradila pann 9. juni 2010 og hafi hann
haft tveggja vikna frest til ad motmela og krefjast urlausnar héradsdéms um
greidsluadlégunina. Engin métmeeli hafi borist. Par sem varnaradili hafi ekki métmaelt
verdi ad telja ad bankinn hafi skuldbundid sig til ad annast greidslur med peim heetti
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sem hafi verid akvedio i frumvarpinu og verdi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki gert
pad.

Visa soknaradilar til 2. mgr. 7. gr. laga nr. 50/2009. Benda soknaradilar & ad
varnaradili hafi adeins greitt upp paer l6gvedskrofur sem hafi verid gjaldfallnar pegar
6skad hafi verid eftir greidsluadlogun. bPegar F hafi haett ad greida 16gvedskrofur hafi
peaer verid talsvert fra pvi ad vera uppgreiddar og pvi varla hagt ad tala um full skil &
peim krofum. Pa segi i 7. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga ad
fasteignaskatti fylgi [6gved sem gangi framar 6llum 60rum vedkréfum sem & eigninni
hvili. I 48. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus sé kvedid 4 um ad krdfur hisfélaga
séu logvedskrofur sem gangi fyrir yngri sem eldri samningsvedum og adfararvedum.
bad sé pvi ljost ad allar 16gvedskrofur gangi framar 60rum vedkrofum 4 fasteign
soknaradila.

Benda soéknaradilar & ad i peim l6gum sem gilt hafi 8. juni 2010 pegar
frumvarp til greidsluadlogunar hafi verid sampykkt hafi verid gerd krafa um ad fastar
manadargreidslur mattu ekki nema leegri fjarhaed en peirri sem etla maetti samkvamt
mati umsjonarmanns ad svaradi til hafilegrar husaleigu 4 almennum markadi fyrir
umradda eign. Pad hafi verid mat umsjonarmanns ad skuldarar hefou ekki svigrum til
frekari greidslna en greidslu sem @tla metti ad svaradi til haefilegrar husaleigu.
Samkvamt 23. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 skal leigusali greida 61l fasteignagjold
sem og kostnad vegna sameiginlegs vidhalds og endurbota 1 fjoleignarhusum. bvi hafi
umsjoénarmanni verid okleif onnur leid en ad mala svo fyrir um i frumvarpinu ad
slikar krofur sem 16gveds njoti og leigjanda beri ekki 16gum samkvaemt ad greida
skyldu vera i forgangi pegar keemi ad midlun greidslna sdknaradila. Vidmidunarverd
pad sem notad hafi verid til ad finna ut pa ldgmarksupphaed sem séknaradilum hafi
verid gert ad greida, innihaldi peer greidslur sem myndi stofn 16gvedskrafna peirra
sem { vanskilum séu vegna tulkunar varnaradila 4 frumvarpinu og pvi edlilegt ad
greida peer krofur af pvi fé.

Krafa soknaradila byggist 4 pvi ad med pvi ad taka ad sér midlun greidslna
soknaradila  samkvemt  frumvarpi til  timabundinnar  greidsluadlogunar
fasteignavedkrafna hafi varnaradila borid ad haga greidslum med peim hatti sem par
hafi verid akvedid. Hefdi bankinn ekki talid sig eiga eda geta framkvaemt greidslur
med peim haetti hafi bankinn haft neg teekifeeri til a0 mdotmaela tilhdgun greidslna sem
frumvarpid hafi kvedid & um en hafi ekki gert pad. Med pvi ad brjéta gegn
greidslutilhdgun peirri sem bankinn hafi skuldbundid sig til ad greida eftir skapadi
varnaradili soknaradilum og 16gvedskrofuhofum tjon sem krafist sé ad beett verdi.
Visa soknaradilar til pess ad pad verdi ad vera hagt ad treysta pvi ad fjarmalafyrirtaeki
virdi pa samninga sem gerdir séu, eda i Ollu falli upplysi vidskiptavini fyrirfram
hyggist peir ekki gera pad.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum sdéknaradila verdi haftnad. Varnaradili
moétmeelir peirri stadhaefingu sem fram komi i kvortun soknaradila ad dgreiddur sé
hluti 16gvedskratna sem gjaldfallinn hafi verid adur en soknaradilar hafi lagt fram
beidni um timabundna greidsluadlogun, sbr. 1. malsl. 3. mgr. 2. gr. [sic] laga nr.
50/2009. Ekkert sé ogreitt vegna fasteignagjalda og innheimtukostnadar skv. bokum
bankans.
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[ 60ru lagi métmelir varnaradili pvi ad akvadi 5. gr. laga nr. 50/2009 breyti
réttarstodu soknaradila pannig ad pau fai stoou leigutaka i stad eiganda fasteignar og
séu pannig undanskilin pvi ad greida rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar sbr.
tilvitnun soknaradila i 23. gr. husaleigulaga nr. 36/1994. Akvadi 5. gr. laga nr.
50/2009 segi til um ad fastar manadarlegar greidslur megi ekki nema laegri fjarhad en
peirri sem atla megi skv. mati umsjénarmanns ad svari til haefilegrar husaleigu a
almennum markadi.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad midlun varnaradila 4 greidslum vegna
timabundinnar greidsluadlogunar fasteignavedkrafna & ibudarhtisnaedi soknaradila.
Soknaradilar krefjast pess ad stadfest verdi ad midlun F & greidslum séknaradila skv.
frumvarpi til timabundinnar greidsluadlogunar fasteignavedkrafna hafi ekki verid i
samreemi vid radstofun pa sem frumvarpid og greinargerd med pvi hafi kvedid 4 um.
b4 er pess krafist ad varnaradili leidrétti greidslur til samraemis vid frumvarpid og
greidi jafnframt 4afallinn innheimtu- og l6gmannskostnad sem fallid hafi 4
16gvedskrofur sem hlotist hafi vegna mistaka bankans. Varnaradili krefst pess ad
krofum soknaradila verdi hatnad.

Sakarefni malsins lytur ad midlun greidslna vegna 16gvedskrafha en
soknaradilar kveda varnaradila ekki hafa midlad greidslum { samraemi vid frumvarp til
timabundinnar  greidsluadlogunar fasteignavedkrafa soknaradila ad pvi er
16gvedskrofur soknaradila vardar.

Akvadi frumvarpsins um radstéfun greidslna er ad pessu leyti ekki svo skyrt
sem helst yrdi 4 kosid, enda pott skilningur soknaradila a pvi sé naertaekur. I akvaedinu
segir um radstdfun greidslna ad fyrst skuli ,,greidd upp vanskil & 16gvedskrofum og
pbegar paer eru komnar i skil pa skal greidslum radstafad pannig ad fyrst eru greiddar
16gvedskrofur og sidan greidd afborgun [...] 1. vedrétti, svo 2. vedrétti og koll af
kolli.” Samkveemt ordanna hljodan felur petta i sér ad greida skuli 16gvedskrofur
pegar allar gjaldfallnar 16gvedskrofur eru uppgreiddar.

Samkvemt 1. tolul. 4. mgr. 2. gr. laga nr. 50/2009 um timabundna
greidsluadlogun fasteignavedkrafna & ibudarhtisneedi tekur greidsluadlogun til krafna
sem tryggdar eru med 16gvedi ad pvi leyti sem paer eru fallnar i gjalddaga adur en
skuldari leggur fram beidni um greidsluadlogun. Felur petta, ad mati nefndarinnar,
afdrattarlaust i sér ad 16gvedskrofur sem til falla & sidara timamarki falla utan peirra
krafna sem petta Grradi hefur hrif 4. Varnaradili midladi greidslum pannig ad fyrst
voru greiddar upp 16gvedskrofur sem gjaldfallnar voru adur en beidni um
greidsluadlogun var 16gd fram. Oumdeilt er ad varnaradili midladi greidslum vegna
16gvedskrafna med pessum heetti en agreiningur stendur pé6 um greidslur vegna
fasteignagjalda. Soknaradilar kveda varnaradila ekki hafa greitt paer krofur ad fullu.
Gjaldheimtan og Momentum hafa stadfest med t6lvuposti pann 16. mars 2012, ad
ekkert veeri dgreitt vegna fasteignagjalda soknaradila, midad vid 23. april 2010, pegar
héradsdémur Reykjavikur veitti heimild til greidsluadlogunar. Verdur pvi ad telja ad
varnaradili hafi midlad greidslum i samrami vid 16g nr. 50/2009, sbr. 1. t6lul. 4. mgr.
2. gr. og 1. og 2. mgr. 7. gr. laga nr. 50/2009 og skuldbindingar sinar samkvamt
frumvarpi séknaradila til timabundinnar greidsluadlogunar, en ekki verdur talid ad
akvaedi frumvarpsins hafi getad leitt til pess ad varnaradili vaeri skyldugur til ad midla
greidslum til annarra krafna en peirra sem réttararraedi petta tekur til.
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Soknaradilar hafa ad auki ekki synt fram & ad fjarhagsleg stada peirra sé verri
en hun veari ef varnaradili hefdi ekki greitt samningsvedhéfum umraeddar greidslur.
Verdur i ljosi alls framangreinds ad hafna kréfum soknaradila.

Urskurdarord:
Krofum soknaradila, M og N, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 8. juni 2012.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdéttir Gudlaug B. Olafsdottir



