URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 7. desember er fundur haldinn { drskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 112/2012:

M og

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

uarskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 21. juni 2012, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 24. mai 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 22. juni 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 16. juli 2012. Var bréfid sent
soknaradilum, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 17. juli 2012, og peim gefinn kostur &
a0 koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu
18. juli 2012.

Malid var tekid fyrir a fundi nefndarinnar 7. desember 2012.

IL.
Malsatvik.

bann 22. agust 2007 var gert mat 4 soluverdi fasteignarinnar vid A ad beidni
soknaradila. Nidurstadan var ad heildarverd eignarinnar asamt lodarréttindum pann
23. agust 2007 aeetladist kr. 28.900.000.

Pann 30. agust 2007 var lansumsokn sdknaradila dagsett. Lansupphad var kr.
3.000.000 og skuldir til uppgreidslu voru kr. 3.148.349. Einnig voru nidurstodur
greidslumats & skjalinu par sem fram kom ad afgangur fyrir lanveitingu veeri kr.
77.445 og eftir lanveitingu veri hann kr. 147.683. Soknaradilar skrifudu undir
umradda lansumsokn.

bann 30. 4gust 2007 var greidsludatlun v/skuldabréfs med visitolu
neysluverds, fylgiskal skuldabréfs nr. X, dagsett. Par kom m.a. fram ad
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heildarlantokukostnadur veeri kr. 5.172.164. Soknaradili M skrifadi undir en ekki
soknaradili N.

Pann 2. september 2007 var skuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 3.000.000, gefid
ut af séknaradilum til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF skv.
skuldabréfinu. Fasteign soknaradila ad A var sett a0 vedi a 4. vedrétti til tryggingar
skuldinni.

bPann 27. jantar 2011 sottu soknaradilar um lekkun vedskulda i 110% af
vedsetningarhlutfalli fasteignar peirra. Verdmat fasteignarinnar var kr. 24.500.000.
Veosetningarhlutfall fasteignarinnar var 133%. Lakkun ad fjarhad kr. 1.126.881 a
skuldabréfi nr. X var sampykkt pann 12. jali 2011.

Fyrir liggur skjalid ..Utreikningur vedskulda®. Par kom fram ad lan
soknaradila hja varnaradila hvildi & 4. vedrétti fasteignarinnar ad A. Vid lanid &
skjalinu hefur verid handskrifad ,,Ekki vaxtabotaldn®. Pa hvildi 4 3. vedrétti lan fra
budalanasjédi og var vedsetningarhlutfall 117%. ba voru lan fra fbudalanasjodi 4 2.
og 1. vedrétti og var vedsetningarhlutfall 105% og 88%. Ahvilandi 4 fasteigninni voru
kr. 32.562.699. Greidslubyrdi var kr. 195.376 sem var 18,6% af tekjum en eftir
leekkun var greidslubyrdi kr. 188.615 sem var 18,0% af tekjum. P4 kom fram ad
arstekjur vaeru kr. 12.574.327. A skjalinu kemur fram ad hamarkslaekkun midad vid
eftirfarandi 1i0i. Midad skyldi vid laegstu toluna; midad vid 110% vedpak kr.
5.612.699; midad vid heimilishagi kr. 7.000.000; vegna tekna kr. 4.741.635; midad
vid greidslubyrdi eftir leekkun kr. 1.214.703. Upphad til leekkunar vedskulda var kr.
1.126.881. Einnig kom fram fradregnar adrar eignir nett6 -87.822 og hdmarksupphad
til leekkunar kr. 1.214.703.

bann 7. oktéber 2011 innti séknaradili M varnaradila eftir pvi hvad veri ad
frétta af 110% umsokninni. Varnaradili kvadst sja sampykkt fra 12. jali um ad 1anio
yrdi leekkad um kr. 1.126.881 og malid atti ad vera komid til L. Varnaradili kvad L
veita upplysingar um 14nid. Pann 23. juni 2012 innti séknaradili M varnaradila eftir
leekkuninni. Pann 25. jini 2012 sendi varnaradili fyrirspurn & L par sem hann fékk
loford um ad malid yrdi skodad. Varnaradili kvad L taka & sig mistok vardandi
leekkun lansins, pann 28. juni 2012.

Soéknaradilar skutu malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 24. mai
2012.

I11.
Umkvértunarefni.

A kvértunareydubladi soknaradila kom eftirfarandi fram undir lidnum krofur:
LOskad er eftir ad meta hvort sjdlfskuldardbyrgdaradili sé i dbyrgd par sem hann
kvittar ekki undir greidslumatio. Ldanid er d 3. vedrétt eignar okkar, A 2. vedrétt og
peim 1 er lan fra ibudarlanasjooi, 110% leio var farin hja ibudarldnasjooi og lan da 2
veorétti leekkad. Lan F a 3. Veorétti. er pvi langt fyrir utan 110% leid og éskum vio
efiir ao petta lan verdi afskrifad i samremi vio 110% leio sem vidskipa- Bankarnir
foru pa leid ao lekka lan sem voru umfram 110% og cetti petta lan detti ut - lanio var
tekio til ad gera vio ibudina og greida par med af lanum sem pegar voru a ibudinni.*

Soknaradilar visa til studnings kréfu sinni til pess ad varnaradili vilji ekki
leekka lanin nidur i 110% en pad sé ekki fyrir hendi greidslugeta til ad greida af
laninu. P& kvitti soknaradili N ekki & greidslumatid. Bendir soknaradili & ad
[budalanasjodur, sem sé a 2. vedrétti hafi leekkad sitt 1an en varnaradili telji sig ekki
purfa ad gera pad pratt fyrir ad vera a 3. vedrétti.



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Soknaradilar benda & ad umbpraett lan hafi verid vegna ibudakaupa.
Soknaradilar telja ad varnaradili geti ekki stadid 4 pvi ad vinna ekki eins og
vidskiptabankarnir. Pad hafi ekki verid val sdknaradila ad 1anid yroi faert til F og pvi
finnist soknaradilum ekki heegt ad pau fai ekki jafnan rétt og adrir vidskiptavinir
annarra vidskiptabanka. Varnaradili veiti ekki neina pjonustu, hann haldi folki i
gislingu.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hafnad. Vardandi krofu
um ad metid verdi gildi ,,sjalfskuldarabyrgdar bendir varnaradili 4 ad hvorki hafi
verid gengist i sjalfskuldarabyrgd né veitt lansved til tryggingar skuldbindingu peirra
hjéna og pvi eigi samkomulag um notkun dbyrgda 4 skuldum einstaklinga ekki vid 1
pessu tilviki.

Varnaradili fellst ekki 4 ad 1anid verdi afskrifad ad 6llu leyti. Likt og fram
komi 4 skjalinu ,,Utreikningur & leekkun vedskulda i 110%“ pa sé hamarkslaekkun
vedskulda midud vid pa tlu sem laegst sé af par tilgreindum vidmidunum. 1 tilviki
soknaradila hafi hamarkslekkun verid midud vid greidslubyrdi eftir laekkun
vedskulda. Su viomidun sé byggd 4 akvadi 2.4 gr. samkomulags lanveitenda &
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila en samkvemt
fyrirvara sparisjodanna sé laekkun skulda einnig had skilyrdi pess akvaedis. I samrami
vid 2.4 gr. sé ekki gert rad fyrir pvi ad nidurfelling skulda leidi til pess ad
greidslubyrdi af vedskuldum fari nidur fyrir 18% af tekjum arsins 2010. Med lekkun
a0 fjarhed 1.126.881 sem varnaradili hafi pegar sampykkt sé greidslubyrdi
soknaradila af vedskuldum nu 18% af tekjum arsins 2010 og telji varnaradili af peirri
astedu, 1 samreemi vid dkvaedi 110% samkomulagsins, ekki forsendur til ad verda vid
krofum soknaradila.

V.
Nidurstada.

A kvortunareydubladi soknaradila kom eftirfarandi fram undir lidnum kréfur:
LOskad er eftir ad meta hvort sjdlfskuldardbyrgdaradili sé i dbyrgd par sem hann
kvittar ekki undir greidslumatio. Ldanid er d 3. vedrétt eignar okkar, A 2. vedrétt og
peim 1 er lan fra ibudarlanasjooi, 110% leio var farin hja ibuidarldnasjodi og lan da 2
veorétti leekkao. Lan F a 3. Veorétti. er pvi langt fyrir utan 110% leid og éskum vio
efiir ao petta lan verdi afskrifad i samremi vio 110% leio sem vidskipa- Bankarnir
foru pa leid ao lekka lan sem voru umfram 110% og cetti petta lan detti ut - lanid var
tekio til ad gera vio ibudina og greida par med af lanum sem pegar voru a ibudinni.*

A lani nr. X er ekki sjalfskuldarabyrgdaradili eda lansved. Séknaradilar gafu it
umraett skuldabréf og eru eigendur fasteignarinnar ad A. Verdur pvi ekki hja pvi
komist ad hafna krofu soknaradila ad pvi er vardar nidurfellingu sjalfskuldarabyrgdar
4 umraeddu lani.

Sakarefni malsins Iytur pvi ad nidurferslu vedskulda 1 110% af
vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar ad A.

Réttur soknaradila til nidurfaerslu byggir 4 samkomulagi lanveitenda a
ibidalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. I samkomulaginu
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kemur fram ad heimilum, par sem ahvilandi vedskuldir eru umfram 110% af
verOmeti fasteignar, bjodist ad fera vedskuldir sinar nidur ad 110% af verdmaeti
eignar. Nidurfersla skuli eiga sér stad hja peim krofuhafa/-héfum sem séu a4
vedréttum umfram 110% af verdmaeti eignar, sbr. 1.1 gr. samkomulagsins. Samkvamt
1.2 gr. samkomulagsins ma fara nidur skuldir sem stofnad hefur verid til vegna
fasteignakaupa umsakjanda fyrir arid 2009 og hvila med vedi 4 eign sem atlud er til
heimilishalds lantaka. Adrar vedskuldir sem hvila & sému eign ma og fara nidur svo
markmid reglna samkomulagsins naist.  gr. 1.5 er fjallad um leekkun vedskulda.
Lantakar sem eru med vedsetningu umfram 110% af verOmaeti fasteignar geta sott um
nidurfellingu um allt ad 4 m.kr. fyrir einstaklinga og 7 m.kr. fyrir einsteeda foreldra,
sambylisfolk og hjon ad uppfylltum skilyroum. Melt er fyrir um skilyrdi nidurfzerslu
hja fjarmalafyrirtzekjum og Ibidaldnasjodi i gr. 1.5.1.a par sem fram kemur ad
leekkunin sé einungis had skilyrdum skv. gr. 2.1 og 2.2. I 2. gr. samkomulagsins er
fjallad um skilyrdi fyrir nidurfellingu skulda. Samkvemt gr. 2.1 er pad skilyrdi
nidurfellingar skulda skv. reglunum ad lantaki og/eda maki hans, eftir pvi sem vid 4,
séu eigendur hinna vedsettu eigna og greidendur dhvilandi lana og ad eignin sé notud
til heimilishalds lantaka. [ gr. 2.2 kemur fram ad lantaki skuli upplysa kréfuhafa um
alrar adfararhafar eignir skv. [6gum um adfor nr. 90/1989. S¢é um engar slikar eignir
a0 reda skal lantaki lysa pvi yfir skriflega. Ef vedrymi er a adfararhefum eignum
leekkar nidurfersla vedskulda sem pvi nemur. P4 er samkvemt gr. 2.4 ad jafnadi ekki
gert rad fyrir pvi ad nidurfelling skulda samkvaemt framangreindu urreedi leidi til pess
ad greidslubyrdi af dhvilandi fasteignavedlanum fari nidur fyrir 18% af tekjum arsins
2010.

Sparisjédirnir ad SpKef sparisjodi undanskildum gerdu svohljédandi fyrirvara
vid undirskrift samkomulags lanveitenda & ibualanamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila: ,,Grein 1.5.1 lidur a verdi auk skilyrda gr. 2.1. og 2.2. had
skilyrdi skv. 2.4.“ Samkvemt pvi er lekkun vedskulda ad 110% af verdmaeeti
fasteignar hja varnaradila einnig had skilyrdi gr. 2.4 i samkomulaginu.

Samkvaemt skjalinu ,,Utreikningur 4 lakkun vedskulda i 110%“ hja
soknaradilum var lan séknaradila hja varnaradila i 133% af vedsetningarhlutfalli
fasteignarinnar, pann 1. jantar 2011. Hvildi 1anid 4 4. vedrétti fasteignarinnar en 1anid
a 3. vedrétti fasteignarinnar st60 i 117% af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar.
Samkvaemt gr. 2.4 samkomulags lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur {
pbagu yfirvedsettra eigna er pad eitt af skilyroum nidurfellingar skulda ad ekki sé ad
jafnadi gert rad fyrir pvi ad nidurfelling skulda leidi til pess ad greidslubyrdi af
ahvilandi fasteignavedlanum fari nidur fyrir 18% af tekjum arsins 2010. Greidslubyrdi
fyrir leekkun var kr. 195.376 og var pad 18,6% af tekjum arsins 2010 en 18% af
tekjum arsins var kr. 188.615. Mismunur pess er kr. 6.761 sem var pad sem
greidslubyrdi lans soknaradila hja varnaradila skyldi lekka um, p.e. ar kr. 23.716 1 kr.
16.955 eda um 28,5%. Midad vid pad skilyrdi skyldi lekka vedskuldir um kr.
1.126.881.

Samkvaemt framansdgdu stod varnaradili vid skyldur sinar samkvemt
samkomulagi lanveitenda 4 ibuidalanamarkadi um verklagsreglur 1 pagu yfirvedsettra
heimila. Verdur pvi ekki hja pvi komist ad hafna kréfu soknaradila.

Urskurdarord:
Krofu séknaradila, M og N, & hendur varnaradila, F, er hatnad.
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Reykjavik, 7. desember 2012.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



