URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 31. agust er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Oddur Olasona.

Fyrir er tekid mal nr. 65/2012:

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 Urskurdarnefndinni 4. april 2012, med kvortun 16gmanns
soknaradila, dagsettri 2. april 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 13. april 2012,
var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 21. mai 2012. Var bréfid
sent 16gmanni soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 22. mai 2012, og honum
gefinn kostur 4 a0 koma 4 framfzeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust 4.
juni 2012.

Malio var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 24. og 31. agust 2012.

IL.
Malsatvik.

Arid 2006 festu soknaradilar kaup & ibadarhusnadi ad A. Til ad fjarmagna
kaupin toku soknaradilar tvo lan hja varnaradila. Annars vegar var um ad rada
ibudarlan til 25 éra, nr. X, ad fjarhaed kr. 19.500.000, sem tutgefid var 21. jali 2006 af
soknaradila M og hins vegar ibudarlan til 40 ara, nr. Y, ad fjarhaed kr. 39.000.000,
sem utgefid var 24. september 2007 af séknaradilum. Badi lanin voru tryggd med
lanunum.

15. januar 2011 var gert samkomulag lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. FOl pad i adalatridum i sér ad
fasteignavedlan einstaklinga yrdu felld nidur ad pvi marki sem pau nemu meira en
110% af verOmeeti fasteignar, ad dkvednum skilyrdum uppfylltum.

Varnaradili auglysti i mai 2011 ad gerdar yrdu tveer mikilvaegar breytingar a
110% leidinni til ad koma betur til méts vid parfir peirra vidskiptavina bankans sem
byggju i yfirvedsettu husnadi. I auglysingunni var tekid fram ad midad yrdi vid
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fasteignamat a eignum undir 30 milljonum krona en ekki veromat. Varnaradili askildi
sér rétt til ad kalla eftir verOmati & sterri eignum og ef nidurfersla faeri umfram
akve0did hamark gaetu adrar eignir komid til fradrattar. Pa kom fram ad ekki pyrfti ad
saekja um laeekkunina ef 611 ahvilandi 1an vaeru i F. [ 68rum tilvikum yrdi haft samband
vid vidskiptavin vardandi nanari upplysingar.

Varnaradili gerdi eftirfarandi fyrirvara vid samkomulag lanveitenda &
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirverdsettra heimila: ,,Lekkun skulda
samkvemt framansogou byggir ekki d neinni skyldu af hdlfu bankans, né felur hun i
sér viourkenningu F a slikri skyldu. F dskilur sér rétt til ao breyta peim forsendum
sem hann leggur til grundvallar leekkun fasteignaskulda og eftir atvikum breyta eda
setja ny skilyroi fyrir dkvoroun bankans um lekkun fasteignaskulda.*

Med bréfi 16gmanns B, dags. 17. ndévember 2011, til varnaradila, 6skadi B,
vegna starfsmanna félagsins sem nutu abyrgdar B, annars vegar eftir upplysingum um
hver vari bokfzerd stada peirra lana sem B hefdi abyrgst, sundurlidad eftir skuldurum
hja varnaradila og hins vegar hvort B hefdi greitt upp lan & grundvelli dbyrgdarinnar.
Ef svo veri var 6skad yfirlits yfir fjarhed greidslu og vedandlags i hverju tilviki.
Taldi B ad varnaradili hefdi att an beidni ad leekka vedskuldir umraddra starfsmanna
B 1 peim tilvikum sem lanin veru haerri fjarhaed en 110% af fasteignamati, nema
sérstakur askilnadur um annad etti vid. Med bréfi, dags. 22. desember 2011, kynnti
varnaradili B pa afstodu sina ad leekka ekki lan starfsmanna félagsins.

Soknaradilar skutu malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 2. april 2012.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradilar krefjast pess ad vidurkennd verdi skylda varnaradila til ad fera
nidur vedskuldir sem eru dhvilandi 4 fasteigninni A ad 110% af verdmaeti eignarinnar.

Soéknaradilar benda & ad pau geri umraedda krofu 6had pvi hvort farid verdi ad
samkomulagi lanveitenda 4 ibuidalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra
heimila eda eftir 110% leid varnaradila. Ljost sé¢ ad soknaradilar hafi ekki purft ad
sekja sérstaklega um 110% laekkunina enda komi bersynilega fram & vefsidu
varnaradila ad: ,.Ekki parf ad seekja um lekkunina ef o1l dhvilandi lan eru i F. I 60rum
tilfellum verour haft samband vio vidskiptavini vardandi frekari upplysingar.

Benda soknaradilar 4 ad i peirra tilfelli séu 6ll dhvilandi lan hja varnaradila og
pvi hafi s6knaradilar ekki purft ad sekja sérstaklega um laekkunina. Enn fremur komi
fram ad ,,Hegt er ad afpakka trredio i netbanka F fyrir 1. juli 2011°. Pad hafi
soknaradilar ekki gert. Jafnvel p6 ad soknaradilar hafi ekki purft ad sakja um
leekkunina verdi ad telja ad samskipti peirra vid varnaradila & arinu 2011 er vardad
hafi 110% lekkun fasteignaskulda hafi jafngilt umsokn bpess efnis enda hafi
soknaradilar lagt pann skilningi i samskiptin ad varnaradili hafi akvedid ad leidrétta
ekki lan sin. Af pvi tilefni hafi soknaradilar leitad til S6knar 16gmannsstofu sem hafi
sent varnaradila bréf pann 17. november 2011 fyrir hond soknaradila og fleiri adila i
somu stodu, par sem fram hafi komid su afstada soknaradila ad varnaradili hefdi att an
beidni ad laekka vedskuldir soknaradila. Varnaradili hafi svarad bréfi Soknar
l6gmannsstofu med bréfi, dags. 22. desember 2011, par sem varnaradili hafi tekid
erindi soknaradila fyrir og hafnad pvi. Telja soknaradilar 1jost ad bréf varnaradila sé
ekki almennt svar bankans, heldur hafi h6fnun um 110% leidina sérstaklega beinst ad
soknaradila og 6drum starfsménnum Alcoa i somu stodu. Benda soknaradilar & ad
varnaradili haldi pvi fram ad naudsynlegt hafi verid ad szkja um 110% leid
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varnaradila par sem fasteignamat fasteignar soknaradila hafi verid yfir 30 milljéonum.
Benda soknaradilar 4 ad ekkert komi fram um pad i reglum bankans ad 6druvisi sé
farid um eignir med fasteignamat yfir 30 milljénum en adrar eignir. { reglum bankans
hafi varnaradili einungis askilid sér rétt til ad kalla eftir verdmati 16ggilts fasteignasala
veeri fasteignamat haerra en 30 milljonir.

Telja soknaradilar sig uppfylla 61l skilyrdi samkomulags lanveitenda &
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, sbr. einkum greinar
1.2 og 2.1 samkomulagsins. Umraddar vedskuldir séu skuldir sem soknaradilar hafi
stofnad til vegna kaupa 4 fasteigninni ad A fyrir arid 2009. Hvili skuldirnar med vedi
4 eign soOknaradila sem notud sé til heimilishalds séknaradila. Soknaradilar séu
eigendur hinnar vedsettu eignar og greidendur ahvilandi lana.

Benda sdknaradilar 4 ad i grein 1.2 samkomulagsins komi fram ad undir
samkomulagid falli skuldir sem uppfylli skilyrdi til vaxtabota, sbr. 16g nr. 90/2003 um
tekjuskatt. Samkvemt 1. mgr. B-lidar 68. gr. peirra laga & skattskyldur madur rétt &
sérstbkum botum, vaxtabotum, af lanum sem tekin hafi verid vegna kaupa eda
byggingar 4 ibudarhusnadi til eigin nota. Ljost sé¢ ad umreett lan hafi verid veitt til
byggingar 4 hiisnaedi soknaradila en um hafi verid ad reda staekkun 4 husinu ur 131,4
m? i 204,2 m* og staeekkun bilskursins Gr 32 m® i 42,4 m”. Pannig hafi brunabotamat
fasteignarinnar hakkad ur ramlega 20 milljénum kréna i ramlega 50 milljénir vegna
framkvemdanna.

Soéknaradilar telja paer roksemdir sem varnaradili feerir fram { bréfi sinu, dags.
22. desember 2011, par sem varnaradili hafnar pvi ad soknaradilar falli undir
samkomulagid ekki eiga sér stod i samkomulaginu eda 16gum. { bréfi varnaradila sé i
fyrsta lagi visad til svohljédandi fyrirvara sem bankinn hafi sett vegna
samkomulagsins: ,,Lekkun skulda samkvemt framansogou byggir ekki a neinni skyldu
af halfu bankans, né felur hun i sér viourkenningu F a slikri skyldu. F askilur sér rétt
til ao breyta peim forsendum sem hann leggur til grundvallar lekkun fasteignaskulda
og eftir atvikum breyta eda setja ny skilyrdi fyrir dkvoroun bankans um leekkun
fasteignaskulda.* Telja soknaradilar yfirlysingu varnaradila fela { sér afstodu
varnaradila um ad honum s¢ ekki skylt ad hlita samkomulaginu um 110% leidina, p.e.
samkomulagid sé ekki bindandi fyrir varnaradila. Soknaradilar telja hins vegar svo
vera. Visa soknaradilar pess til studnings til fjolda déma Haestaréttar er vardi
samkomulag um notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga, sbr. t.d. dom Heestaréttar i
mali nr. 163/2005. Af framangreindum domi sé ljost ad Heestiréttur telji ad
fjarmalafyrirteekjum, sem adilar séu ad samkomulagi um notkun abyrgda & skuldum
einstaklinga, sé skylt ad fara ad samkomulaginu.

Soknaradilar telja samkomulag lanveitenda 4 ibadalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila vera algjorlega sambeerilegt samkomulagi
um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga sem Hastiréttur og urskurdarnefnd um
vioskipti vio fjarmalafyrirtaki hafi itrekad stadfest ad sé bindandi fyrir adila pess. Af
peim sokum telja soknaradilar samkomulagid vera bindandi og ad varnaradili geti
ekki vikid fra samkomulaginu med peim hatti ad pad leidi til verri stodu fyrir
soknaradila eda adra neytendur.

Soéknaradilar benda & ad 1 annan stad beri varnaradili pvi vid 1 bréfi sinu, dags.
22. desember 2011, ad ldn med lansvedi eda abyrgd pridja adila falli ekki undir
akvaedid. Virdist pvi sem varnaradili leggi vedsala og abyrgdarmenn ad jofnu pegar
akvaedi samkomulagsins séu talkud. Peim skilningi hafna soknaradilar. Samkvamt
samkomulaginu sé¢ pad skilyrdi nidurfellingar skulda ad lantaki og/eda maki hans,
eftir pvi sem vid 4, séu eigendur hinna vedsettu eigna og greidendur dhvilandi ldna og
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a0 eignin sé notud til heimilishalds lantaka, sbr. grein 2.1 samkomulagsins. Af
akvaedinu sé 1jost ad arredinu sé einungis tlad ad taka til lana sem hvila 4 fasteign
soknaradila og af peim s6kum yroi ekki tekid tillit til lans sem hvili & fasteign pridja
manns, sbr. urskurdur urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmaélafyrirteeki nr.
20/2011. Af peim s6kum nai Grreedid ekki yfir lan med lansvedi. Pad sama geti hins
vegar ekki att vid um abyrgd pridja adila fyrir vedskuldum. Pratt fyrir ad vedskuldir
soknaradila séu med abyrgd pridja adila, hvili vedskuldirnar 4 fasteign sem sé i eigu
og notud til heimilishalds soknaradila. Vedskuldir sem hvili & eign séknaradila séu
umfram 110% og breyti abyrgd pridja manns 4 vedskuldunum engu par um. Hefoi
samkomulagid ekki att ad na yfir vedskuldir med abyrgd pridja adila hefdu peir sem
hafi stadid ad samkomulaginu, p.m.t. varnaradili, att ad taka pad skyrlega fram i
samkomulaginu. Visa sdknaradilar einnig til urskurdar urskurdarnefndar um vidskipti
vi0 fjarmalafyrirtaeki nr. 89/2011.

b4 benda soknaradilar & ad komi upp vafi um merkingu samkomulagsins beri
a0 tulka pad neytandanum i hag, p.e. sdknaradila, sbr. 1. mgr. 36. gr. b laga nr. 7/1936
um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofu soknaradila verdi visad fra. Til vara
er pess krafist ad krofu séknaradila verdi hafnad.

Bendir varnaradili 4 ad soknaradilum hafi ekki verid hathad um laeekkun
vedskulda & grundvelli samkomulags lanveitenda 4 i{budalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila enda hafi pau hvorki sétt um 110% laeekkun
a4 husnedislanum { samraemi vid verklagsreglur stjornvalda né um 110% leid
varnaradila sem kynnt hafi verid i mai 2011. Badar leidirnar hafi verid hddar pvi ad
sott yrdi um peer fyrir 1. juli 2011. 1 tilviki 110% leidar varnaradila pa hafi
soknaradila verid naudsynlegt ad szkja um lekkun fasteignaskulda par sem
fasteignamat Tjarnarlanda 21 hafi verid yfir 30 milljonum kréna, eda 30.200.000.
Eingdngu peer fasteignir sem hafi verid undir 30 milljénum ad fasteignamati hafi verid
teknar sjalfkrafa til skodunar i tirraedi bankans.

Varnaradili bendir & ad addragandi lana sdknaradila sé sérstakur og verdi ad
skoda hann vel. Umdeild lan hafi verid veitt til umtalsverdra endurbota 4 fasteign
soknaradila og hafi fjarmognunin verid 110% ad beidni abyrgdaradila sem i pessu
tilfelli hafi verid vinnuveitandi soknaradila M. Hafi upphafleg lanveiting pannig verid
60 milljonir pratt fyrir ad fasteignamat A hafi verid mun laegra eda um 20 milljonir.
Vid lanveitinguna hafi legid fyrir ad lanin yrdu adeins veitt med abyrgd
vinnuveitandans enda hafi verid ljost ad markadsvirdi fasteignanna yrdi legra en
fjarhaed lananna par sem endurbatur 4 fasteign soknaradila yrdu dyrari heldur en
markadsvirdi fasteignarinnar pratt fyrir endurbaetur. Hafi s6knaradilar pa verid i peirri
stodu vid lantoku ad virdi fasteignarinnar hafi verid undir fjarhad ibudarlana hans.
Hafi petta verid talid réttleetanlegt enda hafi verid um fjarsterkan adila ad raeda og
abyrgd fra einu af sterstu fyrirteekjum landsins. Visar varnaradili til pess ad
lanveitingarnar hafi pannig ekki verid veittar & somu forsendum og almenn
husnadislan sem falli undir peer leidir sem F sé buinn ad afgreida med 110%
leidréttingu hofudstéls hasnaedislana og midi ad pvi ad leysa ur skuldavanda
heimilanna.
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Til studnings adalkr6fu sinni visar varnaradili til pess ad erindi um 110%
leekkun fasteignaskulda til samraemis vid verklagsreglur stjérnvalda hafi aldrei borist
bankanum og hafi hann pvi ekki haft adstodu til ad taka afstodu til pess. Sé enda 1jost
ad soknaradilar hafi ekki sétt um laeekkun husnadislana fyrir 1. juli 2011, hvorki 4
grundvelli verklagsreglna stjornvalda né 110% leidar varnaradila.

Til frekari studnings aréttar varnaradili ad leid varnaradila hafi einnig falid i
sér ad naudsynlegt hafi verid ad saekja um 110% leid varnaradila ef fasteignamat hafi
verid yfir 30 milljéonum eins og fram komi { reglum bankans.

Til studnings varakr6fu sinni visar varnaradili einnig til pess ad hafna beri
erindi sOknaradila enda hafi ekki verid s6tt um pad drredi sem nu sé verid ad fara
fram 4. Bendir varnaradili 4 ad um sé ad reda oOfravikjanlegt skilyrdi fyrir pvi ad
soknaradili komi til greina { Grraedi til 110% lakkunar fasteignaskulda, hvort sem um
hafi verid ad rada verklagsreglur stjérnvalda eda rraedi varnaradila.

Varnaradili telur rétt ad moétmaela tulkun soéknaradila & verklagsreglum
stjornvalda, p.e. ad peer séu ad fullu bindandi ad efni sinu og ad paer feli 1 sér skyldu
til ad lekka lan sem séu med abyrgd pridju adila, enda sé slik tulkun hvorki {
samreemi  vid  viljayfirlysingu  rikisstjornarinnar, [bidalanasj6ds, Samtaka
fjarmalafyrirtaekja, Landssamtaka lifeyrissjéda og Droma fra 3. desember 2010, né i
samreemi vid stjornarskrarvarin réttindi bankans.

Varnaradili telur ad hann hafi rymi til pess ad tulka verklagsreglur stjérnvalda
i peim tilfellum pegar vafi sé um pad hvort malsatvik falli undir paer. Enda gildi
fyrirvari bankans um ad hafna laekkun fasteignaskulda i dkvednum tilvikum fullum
fetum par sem laekkun fasteignaskulda feli i sér trredi sem sé til ivilnunar fyrir
vidskiptavini bankans og midi ad pvi ad gefa eftir kréfur bankans og beta skuldastodu
vidskiptavinar svo um muni an nokkurrar lagalegrar skuldbindingar pess. Verdi i
slikum tilfellum ad etla fjarmalastofnun svigram til ad talka verklagsreglur
stjornvalda 1 samremi vid megintilgang urredisins, p.e.a.s. ad adstoda folk i
greidsluvandraedum og losa um dinnheimtanlegar skuldir.

Bendir varnaradili 4 ad verklagsreglur stjérnvalda um 110% nidurfaerslu
fasteignaskulda feli adeins 1 sér verklagsreglur en ekki temandi og bindandi reglur um
beitingu Urraedis um nidurferslu fasteignaskulda. Er peim pvi samkvamt ordanna
hljodan atlad ad vera til vidmidunar en ekki bindandi eins og um 16g sé ad rada.
Verdi pvi ad virda pa fyrrivara sem varnaradili hafi gert vid Grraedin sem stjornvold og
hann sjalfur baud upp 4 og skoda allar adsteedur vid upphaflegu lanveitinguna pegar
metid s¢ hvort rétt sé ad fella mal séknaradila undir verklagsreglur stjornvalda.

Motmeelir varnaradili pvi ad somu sjénarmid geti att vid um tulkun og beitingu
samkomulags um notkun abyrgda 4 skuldum einstaklinga og um talkun og beitingu &
verklagsreglum stjornvalda, enda sé ekki hagt ad bera saman tilkun og beitingu a
samkomulagi sem sett hafi verid til pess ad verja réttindi neytenda vegna ipyngjandi
16ggerninga eins og abyrgda vid verklagsreglur sem taki til ivilnandi urreeda eins og
eftirgjof skulda &n skyldu. bratt fyrir petta sé [jost ad fram purfi ad fara heildarmat 4
adstaedum vid upphaflegu lanveitinguna rétt eins og pad beri ad skoda allar adsteedur
vid upphaflegu veitingu abyrgda pegar komi ad tdlkun 4 samkomulagi um notkun
abyrg0a 4 skuldum einstaklinga, sbr. domur Heestaréttar i mali nr. 116/2010.

Fyrirvarar bankans haldi pvi, enda séu atvik i mali soknaradila med allt 6drum
haetti heldur en gengur og gerist i malefnum einstaklinga sem séu i skuldavanda vegna
yfirvedsettra fasteigna og verklagsreglum stjornvalda hafi verid beint ad. Beri
a0staedur soknaradila pad med sér ad pau séu alls ekki i greidsluvanda og vitad hafi
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verid fra upphafi lanveitingarinnar ad lanveitingin faeli i sér vedsetningu umfram
markadsvirdi og fasteignamat.

Varnaradili telur ad vedskuld soknaradila sé ekki skuld sem falli undir akveedi
verklagsreglna stjérnvalda og telji ad rétt sé¢ ad meta adsteedur par sem til stadar sé
lansved pridja adila til jafns vio adsteedur par sem um s¢ ad reeda sjalfskuldarabyrgd
pridja adila eins og hér um redi. Feli enda sjalfskuldarabyrgd i sér sams konar
heimildir til ad ganga ad eignum pridja adila hvort sem um sé ad reda fasteign eda
annars konar eign. Hafi enda vid lagasetningu i gegnum tidina verid litid til jafns &
lansved og abyrgdir i akvednum tilfellum, sbr. t.d. 2. mgr. 2. gr. laga nr. 32/2009 um
abyrgdarmenn. Bankinn hafi unnid 6ll sin mal um nidurfaerslu fasteignaskulda i
samremi vi0 pessa tilkun enda sé um innheimtanlega abyrgd ad reda, en
soknaradilar hafi ekki feert rok fyrir pvi ad abyrgdin sé 6innheimtanleg.

Bendir varnaradili 4 ad tilkun bankans byggi m.a. & pvi ad verklagsreglur
stjornvalda geri eingéngu rad fyrir nidurferslu 4 skuldum sem adeins séu tryggdar
med vedi i fasteign sem @tlud sé til heimilishalds lantaka, sbr. akveedi nr. 1.2. og 2.1.
Beri pessi akvadi alls ekki med sér ad peim sé @tlad ad ganga lengra og taka
jafnframt til tilfella par sem frekari tryggingar séu til tryggingar skuldum lantaka. bvi
sé motmeelt ad rétt s€¢ ad tulka nidurstodu urskurdarnefndarinnar i mali nr. 20/2011
pannig ad hun feli { sér heimild til gagnalyktunar um ad verklagsreglurnar taki samt
sem adur til annarra fullkomlega edlislikra tilfella par sem adrar tryggingar i eigu
pridja adila standi fjarmalastofnun til tryggingar skuldum sem séu umfram virdi
fasteignar lantaka. Enda sé orokrétt ad halda pvi fram ad fjarmalastofnanir hafi vid
sampykkt verklagsreglna stjornvalda atlad sér ad halda i tryggingar sem eingéngu
taki til fasteigna pridja adila en falli fra 60rum tryggingum eins og abyrgdum sem taki
jafnt til fasteigna pridja adila sem og annarra eigna peirra. Pessi tulkun soknaradila &
urskurdi nefndarinnar nr. 20/2011 og verklagsreglum stjornvalda fai enga stod i
viljayfirlysingunni en hin hafi legid verklagsreglunum til grundvallar eins og réttilega
sé bent 4 1 rokstudningi nidurstodu urskurdarnefndarinnar i mali nr. 20/2011. Komi
skyrt fram 1 1. t6lulid viljayfirlysingarinnar ad forsenda vinnureglunnar sem sidan sé
utferd i vinnureglum stjornvalda sé su ad ekki séu felldar nidur innheimtanlegar
krofur. Fai pessi tulkun frekari stod i 60rum akvadum samkomulagsins, t.d. dkvaedi
2.2. um adrar adfararhafar eignir og akvadi 3.3. um greidslubyrdi skulda med
lansvedi.

P4 bendir varnaradili 4 ad pessi tulkun bankans sé jafnframt i samreemi vid
stjornarskrarvarinn rétt krofueigenda um ad eignarréttindi eins og krafa hans &
abyrgdarmanninn sannanlega verdi ekki skert an skyrs lagabods og an pess ad fa
baetur fyrir, sbr. t.d. nidurstada Heestaréttar { mali nr. 274/2010. Sé pvi rétt ad skyra
verklagsreglurnar i samraemi vid pennan stjornarskrarvarda rétt bankans, en ekki i
samraemi vid orokrétta tulkun soknaradila 4 annars tiltdlulega skyrum reglum.

Motmeelir varnaradili pvi ad rétt s¢ ad tulka verklagsreglur stjornvalda
neytanda i hag 4 grundvelli 1. mgr. 36. gr. b laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod
og 6gilda 16ggerninga, enda s¢ ekki um ad reeda skriflegan samning sem lagdur hafi
verid upp einhlida af halfu varnaradila. Hid rétta sé ad um sé ad raeda skilmala sem
settir hafi verid upp i samstarfi vid islenska rikid sem hafi stadid ad samningu
skilméalanna fyrir hond neytenda. Sé pvi ekki hagt ad jafna verklagsreglum
stjornvalda vid einhlida samninga sem falli undir nefnda lagagrein. Réttara sé ad
skyra reglurnar til samraemis vid stjérnarskrarvarinn rétt bankans enda feli reglurnar i
sér eftirgjof 4 réttindum umfram lagaskyldu eins og bent hafi verid a.
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Visar varnaradili til pess ad i tilfelli soknaradila sé augljést ad dhvilandi lan sé
ekki eingbngu tryggt med vedi i fasteign soknaradila og hafi verid 1jost fra upphafi
lanveitingar ad um vidtaeeka abyrgd fjarsterks pridja adila hafi verid ad raeda sem feli
avallt 1 sér aukatryggingu umfram virdi fasteignar sdknaradila. Hefdi umsokn
soknaradila ef til hennar hefdi komid pvi avallt verid afgreidd med peim heetti ad
erindinu hefdi verid hafnad. Byggir st afstada 4 réttri og edlilegri tilkun bankans &
adstedum sem og réttri tulkun 4 verklagsreglum stjornvalda enda geti paer ekki falid i
sér reglur sem felli nidur stjérnarskrarvarin réttindi bankans.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad pvi hvort lan séknaradila hja varnaradila verdi faert
nidur 1 110% af verdmaeti fasteignar sdknaradila ad A.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofu sdknaradila verdi visad fra. Til
studnings peirri kréfu visar varnaradili til pess ad sdknaradilar hafi ekki s6tt um
lekkun 4 vedskuldum umfram 110% af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar og
varnaradili hafi pvi ekki haft teekifaeri til ad taka afstodu til pess. Til frekari studnings
visar varnaradili til pess ad leid varnaradila hafi falid i sér ad naudsynlegt hafi verid
a0 sekja um 110% leid varnaradila ef fasteignamat hafi verid yfir 30 milljonum.

Samkvaemt samkomulagi lanveitenda & ibudalanamarkadi um verklagsreglur i
pagu yfirvedsettra heimila kemur fram 1 4.2. gr. ad unnt er ad sakja um nidurfellingu
skulda 4 grundvelli Grraedisins fram til 1. juli 2011. I auglysingu fra varnaradila kemur
fram ad ekki purfi ad sekja um 110% leidina ef 6ll dhvilandi 1an séu 1 F. Varnaradila
var heimilt ad setja umradda verklagsreglu, enda er han til ivilnunar fyrir
lantakendur. Getur varnaradili i ljosi pessa ekki borid fyrir sig ni ad soknaradilum
hafi borid ad sakja sérstaklega um laekkun vedskulda nidur i 110% af
vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar ad A, enda voru 611 dhvilandi 1an peirra i F.

Samkvaemt 5. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki er pad skilyrdi fyrir medferd urskurdarnefndar ad fjarmalafyrirtaeki
hafi hafnad kr6fu vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan
fjogurra vikna fra pvi ad vidskiptamadur lagdi malio fyrir fjarmalafyrirtaeki. Markmio
reglunnar er ad sporna vid pvi ad mal séu borin undir nefndina an pess ad fyrir liggi
a0 agreiningur sé um sakarefnid. Samkvemt 5. gr. sampykktanna er pvi ljost ad pratt
fyrir ad soknaradilar hafi ekki purft ad sakja um laekkun vedskulda nidur i 110% af
verOmaeti fasteignarinnar ad A samkvaemt reglum varnaradila, hafi peir purft ad bera
kr6fu sina undir varnaradila 4dur en leitad var til urskurdarnefndarinnar. Telja verdur
a0 Dpetta skilyrdi hafi verid uppfyllt med bréfi 16gmanns B, dags. 17. november 2011,
enda kvadst varnaradili med bréfi, dags. 22. desember 2011, ekki getad ordid vid
beidni starfsmanna B ad leekka hofudstol husnadislana peirra. Stadfestir varnaradili
einnig i bréfi til nefndarinnar, dags. 21. mai 2012, ad krofu soknaradila hefoi avallt
verid hafnad. Verdur pvi ad telja ad varnaradili hafi hafnad krofu soknaradila adur en
krafan var 16g0d fyrir urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

[ ljosi framangreinds verdur pvi ad hafna kréfu varnaradila um fravisun 4
krofu sdknaradila.

Soknaradili  byggir krofur sinar 4 samkomulagi lanveitenda 4
ibudalanamarkadi um verklagsreglur 1 pagu yfirvedsettra heimila. Umraett
samkomulag, dagsett 15. januar 2011, er m.a. undirritad af Samtékum
fjarmalafyrirtaeekja. Varnaradili er adildarfélag Samtaka fjarmalafyrirtaekja og ekkert
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er fram komid um ad Samtokin hafi skort umbod til pessarar radstéfunar. Verdur
varnaradili talinn bundinn vid efni pess samkvaemt almennum reglum um
skuldbindingargildi loforda og samninga, en peim skilningi hafnad ad um sé ad raeda
verklagsreglur stjornvalda. Hafoi varnaradili fullar heimildir til ad réadstafa
hagsmunum sinum med samningum og lofordum an pess ad i pvi felist nein skerding
a stjornarskrarvordum eignarréttindum hans.

Samkvamt samkomulaginu bydst heimilum par sem dhvilandi vedskuldir eru
umfram 110% af verdmaeti fasteignar ad faera vedskuldir sinar nidur ad 110% af
verOmati eignar, sbr. 1.1 gr. Samkveemt 1.2 gr. samkomulagsins ma faera nidur paer
skuldir sem stofnad hefur verid til vegna fasteignakaupa umsakjanda fyrir arid 2009
og hvila med vedi 4 eign sem atlud er til heimilishalds lantaka. Um er ad rada skuldir
sem uppfylla skilyrdi vaxtabota, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt og eru ad fjarhed
umfram pau vedmork sem tilgreind eru 1 gr. 1.1. Vid mat & verOmeeti fasteigna skal
midad vid fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem er heerra, sbr. gr. 1.3. 1 gr.
2.1 kemur fram ad pad sé skilyrdi nidurfellingu skulda skv. reglum pessum, ad lantaki
og/eda maki hans séu eigendur hinna vedsettu eigna og greidendur dhvilandi lana og
a0 eignin sé notud til heimilishalds lantaka.

Umraedd ibudarlan vegna A voru tekin annars vegar 21. juli 2006 og hins
vegar 24. september 2007. Soknaradilar eru eigendur fasteignarinnar og greidendur
ahvilandi lana. Eignin er notud til heimilishalds soknaradila. P4 verdur ad telja ad
1anid uppfylli skilyrdi til vaxtabota sbr. B-1id 68. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt
enda er um ad raeda fasteignavedlan vid lanastofnun med abyrgd til a.m.k. tveggja éra,
og lanin voru tekin til kaupa og byggingar a ibudarhtisnadi til eigin nota.

Ekki verdur fallist 4 med varnaradila ad par sem skuldin sé tryggd med abyrgd
pridja adila falli hiin ekki undir samkomulagid enda sé rétt ad meta adsteedur par sem
til stadar sé lansved pridja adila til jafns vid adstedur par sem um sé ad raeda
sjalfskuldarabyrgd pridja adila eins og hér um radi. Eins og adur er rakid var stofnad
til skuldar skv. ibudaldnum nr. X og Y vegna fasteignarinnar ad A fyrir arid 2009 og
hvilir hun med vedi 4 eign sdknaradila ad A sem etlud er til heimilishalds lantaka. ba
uppfyllir umraedd skuld skilyrdi vaxtabdta sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt.
Samkvamt skyru ordalagi samkomulagsins eiga umraedd lan undir samkomulagid og
verdur lansvedi ekki jafnad til sjalfskuldarabyrgdar & lani. Verdur ad telja ad skilyroi
samkomulagsins séu pvi uppfyllt.

Varnaradili byggir 4 pvi a0 tildrog peirrar lanveitingar sem hér um raedir hafi
verid svo sérstok ad tulka verdi umrzatt samkomulag prengjandi skyringu. A petta
verdur ekki fallist. Enda pétt umraedd abyrgd 3. manns hafi fra upphafi verid forsenda
lanveitingar umfram verdmati eignarinnar eins og varnaradili byggir 4, ldgu pau atvik
Oll fyrir pegar skuldbindingar hans um lakkun vedlana voru gefnar ut. Var
varnaradila i 16fa lagid ad takmarka skuldbindingar sinar til ad laekka fasteignaskuldir
pegar abyrgd 3. manns var fyrir hendi, en vitneskja um umfang slikra fasteignalana
hlaut ad liggja fyrir hja honum.

[ 1j6si alls framangreinds ber ad fallast 4 med soknaradila ad umraedd ibudalan
uppfylli skilyrdi samkomulags lanveitenda & ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i
pagu yfirvedsettra heimila. A0 fenginni pessari nidurstédu er parflaust ad fjalla um
malsastedur sem luta ad peim lofordum varnaradila um lakkanir fasteignaldna sem
hann beindi ad vidskiptavinum sinum.

Urskurdarord:
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Krofu varnaradila, F, 4 hendur soknaradila, M og N, um fravisun er hafnad.
Varnaradila er skylt ad feera nidur vedskuldir nr. X og Y sem ahvilandi eru 4
fasteigninni A, ad 110% af verOmeeti eignarinnar.

Reykjavik, 31. agust 2012.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir

Séralit Odds Olasonar

Eg er sammala malavaxtalysingu meirihluta ad pvi undanskildu ad fjalla hefoi
att frekar um efni abyrgdaryfirlysingar. Eg er sammala peirri nidurstddu ad taka
agreining adila til efnislegrar urlausnar.

Hins vegar fellst ég ekki 4 pa talkun & samkomulagi lanveitenda &
ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila sem meirihlutinn
byggir 4 nidurstodu sina. Ljoslega er samkomulagid ivilnandi fyrir lantaka
husnadislana og verdur pvi ad fallast 4 pad med varnaadila ad prong skyring pess eda
bokstafleg stenst taeepast. Pvert 4 moéti verdi ad gefa peim sem kosta ivilnum nokkud
svigram vid tulkun pess, enda byggi slik tulkun & maélefnalegum grunni. Fjoldi
alitamala hefur komid upp vid tulkun samkomulagsins eins og malaskra
urskurdarnefndarinnar vitnar um. P6 svo ad ekki séu efni til ad rekja einstaka
urskurdi, er ljost ad af peim verdur ekki dregin su alyktun ad tulka eigi allan vafa
lantakendum 1 hag. Tekid er undir pad sjénarmid varnaradila, ad samkomulaginu
verdur ekki jafnad til laga. Pad byggi fyrst og fremst & peim vidskiptalegu rokum ad
sterkar likur séu & pvi ad vedskuldir umfram verOmeeti ibudarhtisnaedis verdi ekki
innheimtar. Raunar pykir fullljost, ad lagasetning var ekki raunhefur kostur vegna
eignarréttarsjonarmida.

Umraddar verklagsreglur taka til lana einstaklinga sem tekin hafa verid til
Oflunar ibudarhtiisnedis til eigin nota fyrir dkvedid timamark. Ekki hefur verid talid
skipta mali po greidendur veru tveir eda jafnvel fleiri, enda hafi allir haft afnot
husnadisins. Hins vegar verdur rddid af dkvaedum verklagsreglnanna ad lanveitanda
ber ekki skylda til ad gefa lanid eftir ef um adrar tryggingar fyrir laninu er ad rada.
Lansved er ad sonnu eina deemid um adrar tryggingar sem nefnt er, en sem fyrr segir
er ekki fallist 4 ad pad utiloki ad litid verdi til trygginga af 60ru tagi, svo sem abyrgoa,
veda 1 annarri eign lantaka eda veda i lausafé eda peningalegum eignum lantaka eda
annarra. Hvorki ordalag verklagsreglna né onnur skyringarsjénarmid pykja leida til
slikrar nidurstodu. Einungis er vikid ad lansvedi med beinum hatti 4 einum stad, i 3.
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grein um mat 4 greidslugetu og tekjum, en ad 60ru leyti er um gagnalyktun ad raeda
fra 1. gr. 110 1.2 um ad ved skuli hvila 4 eign sem atlud er til heimilishalds lantaka.
Hvorugt pykir stydja pa alyktun ad lita eigi fram hja 60rum tryggingum. Ekki verdi
heldur litid fram hja pvi, ad slikar hlidartryggingar eru oftast latnar i té ad krofu
lanveitanda sokum takmarkads vedpols eignar pegar lanveiting fer fram, svo sem
vegna skorts & eigin fé¢ kaupanda og/eda til fjarmdgnunar endurbdta sem auka
verOmaeti eignar sidar meir. Verklagsreglunum var fyrst og fremst atlad ad rétta hag
peirra sem hofou stofnad til fasteignakaupa innan ramma krafna um eigid fé, en ordid
fyrir eignaryrnun sékum verdprounar og leekkun fasteignaverds.

Einnig ma fera ad pvi gild rok, ad med sjalfskuldarabyrgd einstaklings falli
lan 0t fyrir ramma verklagsreglnanna sokum pess ad annar adilinn i
skuldasambandinu var ekki ad stofna til skuldbindingarinnar vegna ibudarkaupa til
eigin nota. Almennt er sjalfskuldarabyrgd talin til jafns vid eigin skuldbindingu pess
sem hana tekst 4 hendur. Petta & enn frekar vid ef til abyrgdarinnar er stofnad af
16gadila, en 6umdeilt er ad verklagsreglurnar taka ekki til lana sem til er stofnad af
16gadilum. Kemur pa til skodunar, hvort adild 16gadila i pvi tilviki sem hér um raedir
skipti mali, en ekki er um hefdbundna aritun um sjalfskuldarabyrgd ad reda. Af
ordalagi dbyrgdarinnar verdur radid, ad abyrgdin verdur ekki einvordungu virk vid
vanskil og/eda fullnustu eignarinnar heldur einnig ef lantaki dkvedur sjalfur solu
eignarinnar 4 verdi sem er undir samanlagdri stodu peirra ldna sem eru med abyrgd
Alcoa. Skyldur abyrgdaradila eru ad pvi leytinu vidtekari en almennt gerist i
sambandi adalskuldara og sjalfskuldarabyrgdaradila. Pessi sérstaka adstada pykir vera
igildi pess ad abyrgodaradili hafi ekki einungis stodu abyrgodaradila heldur einnig sem
medgreidandi, hann ber alla 4hattu af pvi misgengi sem verda kann & milli
verdprounar og markadsverds eignarinnar.

Af sama leidir, ad soknaradili hefur i raun ekki hagsmuni af laekkun lananna ad
pvi marki sem hér um redir, enda verdur ekki séd ad abyrgdaradili askilji sér
endurkrofurétt 4 hendur honum 1 abyrgdaryfirlysingu, heldur einungis kauprétt.

Med visan til framanritads tel ég pvi ad hatna eigi krofu soknaradila.

Reykjavik, 31. agust 2012.

Oddur Olason



