URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 13. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 111/2014:

Mog K
gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmeodfero.

Malsadilar eru M og K, hér eftir nefnd soknaradilar, annars vegar og F, hér
eftir nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst urskurdarnefndinni med kvortun sdknaradila dags. 27. névember
2014. Med tolvupodsti nefndarinnar, dags. 28. névember 2014, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dags. 20. jantiar 2015. Var bréfid sent soknaradilum, med
tolvuposti nefndarinnar, dags. 27. januar 2015 og gefinn kostur 4 ad koma 4 framfeeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir soknaradila barust med bréfi, dags. 20. febrtar
2015.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 13. mars 2015.

II.
Malsatvik.

Soéknaradilar attu huseign ad A, 1 Kopavogi, i oskiptri sameign og jofnum
hlutféllum samkvaemt vedbokarvottordi.

bann 23. jani 2005, gaf M Ut tryggingarbréf, nr. X, ad fjarhaed kr. 8.000.000,
til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu 4 61lum skuldum hans vid FF, sem tryggt
var med vedi i fasteigninni ad A.

bann 4. februar 2008, gaf M ut tryggingarbréf, nr. Y, ad fjarhao kr. 5.100.000,
til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & 6llum skuldum hans vid FF, sem tryggt
var me0 vedi i fasteigninni ad A.

bann 3. april 2008, gaf M 1t vedskuldabréf, nr. Z, ad fjarhaed kr. 16.000.000, i
upphafsmyntinni JPY. Til tryggingar greidslu vedskuldabréfsins var veitt ad vedi
. [A], Kopavogur, 6ll eignin“. Varnaradili hefur nu tekid vid Ollum réttindum
samkvemt fyrrgreindum tryggingabréfum og vedskuldabréfi.

Soknaradilar lentu i fjarhagserfidleikum og var umsokn soknaradila um
greidsluadlogun, sbr. 16g um greidsluadlogun einstaklinga nr. 10/2010, sampykkt med
akvordun dags. 4. névember 2011. M var i kjolfarid skipadur umsjonarmadur vegna
greidsluadlogunar.
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bann 28. agust 2012, tok umbodsmadur skuldara dkvordun um nidurfellingu a
sameiginlegri heimild peirra til greidsluadlogunar & grundvelli somu laga. Pessa
akvordun kerdu soknaradilar til keerunefndar greidsluadlogunarmala. I kerunni kom
fram ad soknaradilar toldu ad réttar upplysingar um tekjur peirra hefou ekki verid
lagdar til grundvallar akvorduninni. Einnig ad akvordunin hefdi byggt & rongum
alyktunum um afstodu peirra til sdlu huseignarinnar ad A. Loks var gerd athugasemd
vi0 ad eignarhlutur K veeri talinn vedsettur FF.

Adur en kerunefndin hafdi lokid umfjollun sinni um keeruna akvadu
soknaradilar ad selja huseignina ad A og losa pannig um skuldir 4 eigninni.

bann 10. febraar 2014, var sampykkt kauptilbod i fasteign soknaradila og
leitudu soknaradilar eftir heimild til radstofunar 4 fasteigninni fra umbodsmanni
skuldara, 1 samremi vid 8. mgr. II. bradabirgda akvedis laga nr. 101/2010 um
greidsluadlogun einstaklinga.

[ framhaldi af pessu leitadi B, i umbodi soknaradila, eftir afstodu varnaradila
til pess hvort sala 4 fasteign soknaradila gaeti farid fram p6 eignin veari yfirvedsett.,
pann 26. februar, sendi varnaradili B tdlvupdst, par sem m.a. eftirfarandi kom fram:
., Hef talao vio logfreding | bankanum og telur hann ekki fyrirstoou ad aflysa lanum
af eign sem standa uti af. Parf ad fa sampykki utibus/lananefndar og sendi ég erindi a
hana og er fundur a morgun um ki. 11 og a pa endanlegt svar ad liggja fyrir um
hadegi a [morgun] “.

Endanlegt svar varnaradila var sent pann 27. februar 2014 til B, par sem
eftirfarandi kom fram: ,,Bankinn sampykkir ao fella niour af vedi pad sem stendur er
umfram soluverds eignar. Lan verda felld niour pegar buio er ad greida inn a lan.
Var pad svar aframsent til C, starfsmanns & fasteignasdélunni, sem annadist s6lu
fasteignarinnar.

bPann 28. februiar 2014 barst varnaradila télvupostur fra fasteignasélunni, par
sem Oskad var eftir stadfestingu fra bankanum um ad salan vari sampykkt og ao ,, peer
skuldir sem a husinu eru umfram pad sem husio selst a verdi felldar nidur*.
Fyrirspurninni var svarad samdaegurs med eftirfarandi posti: ,,Sell [C]. Pad var
sampykkt a lanafundi | bankanum ad [varnaradili] fellur niour tryggingar / lan a vedi
d [A] pegar biiid er ad greida inn d lan pad sem G ad fara inn & skv. vedrod lana. [
framhaldi er lanum aflyst af eign. Vio hofum ekki verid ad gefa ut yfirlysingu.

Fasteignasalan itrekadi fyrirspurn med tolvupdsti dags. 4. mars 2014 par sem
C sendi eftirfarandi tolvupost til varnaradila: ,,Er pa oruggt fyrir okkur ad ganga fra
kaupsamningi a [A] og borga lifeyrissjodina og borga svo restina i [varnaradili] og
hann fellir eftirstoovarnar niour? “. Pessu svaradi varnaradili og sagdi: ,,Pad a ad
vera svo, ég er med sampykkt fra lanaefnd um ad banki sampykkir petta. *

[ bréfi umbodsmanns skuldara til soknaradila, dags. 3. april 2014 var radstofun
eignarinnar ad A heimilud. I bréfinu segir m.a. ordrétt: ,,S6luverdid dugir ekki til
uppgreidslu ahvilandi lana. Samkvemt tolvuposti dags. 27. februar sampykkir
[varnaradili] aod fella niour vedkréfur umfram soluverd pegar soéluandvirdi
eignarinnar hefur verio radstafad inna ahvilandi vedkrofur .

bann 4. april 2014 var undirritadur kaupsamningur um eignina og var séluverd
eignarinnar 54.000.000 kr., en dugdi ekki til uppgreidslu dhvilandi lana.

bPann 9. september 2014, sendi soknaradili M tolvupost til varnaradila eftir
samtal hans vid starfsmann varnaradila, par sem hann kom & framfzari athugasemdum
sinum sem vardadi sampykki varnaradila um ad fella nidur af vedi pad sem stdd eftir
umfram soéluverd eignar. Toldu séknaradilar ad varnaradili hefdi 1 tolvupdstum sinum
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til fasteignasélunnar lyst pvi yfir ad varnaradili myndi fella nidur eftirstodvar skulda
soknaradila vid varnaradila eftir ad sala fasteignarinnar hefoi att sér stad.

Starfsmadur varnaradila hafdi i kjolfarid samband vid M simleidis og tok fram
ad yfirlysingin feli eingdngu i sér ad varnaradili myndi aflysa af fasteigninni peim
vedskuldum sem ogreiddar veru, eftir s6lu fasteignarinnar, en ekki fella par nidur eda
afskrifa i heild sinni. P4 var s6knaradilum bent 4 ad pau pyrftu ad leggja fyrir erindi
um nidurfellingar 4 peim skuldum sem eftir stodu vid solu a fasteign peirra.

bann 19. september 2014 itrekadi M tulkun sina & tolvupdstum varnaradila.
beim tolvuposti var svarad samdagurs af varnaradila, par sem frekar var fjallad um
hvad att veeri vid 1 fyrri télvupostum varnaradila og veittar leidbeiningar um hvada
gdgnum pyrfti ad skila inn til bankans samhlida beidni um nidurfellingu skulda.

I11.
Umkvortunarefni.

Adalkrofur soknaradila eru eingdngu krofur K. Krofulidirnir eru eftirfarandi:

1. ,,A0 urskurdad verdi aod tryggingarbréf nr. [X], upphaflega ad fjarheed kr.
8.000.000, i eigu [varnaradila] (upphaflega [FF]), sem var tryggt med vedi i
huseigninni [A], 201 Kopavogi (8. vedrétti) hafi einungis hvilt a eignarhluta [M] 1
fasteigninni (50%). “

2. ,,A0 urskurdad verdi ad tryggingarbréf nr. [Y], upphaflega ad fjarheeo kr.
5.100.000, i eigu [varnaradila] (upphaflega [FF]), sem var tryggt med vedi i
huseigninni [A], 201 Kopavogi (7. vedrétti) hafi einungis hvilt a eignarhluta [M] 1
fasteigninni (50%). “

3. ,,A0 urskurdad verdi ad vedskuldabréf nr. [Z], upphaflega ad fjarhced kr.
16.000.000, i eigu [varnaradila] (upphaflega [FF]), sem var tryggt med vedi i
huseigninni [A], 201 Kopavogi, (8. vedrétti) hafi einungis hvilt a eignarhluta [M] |
fasteigninni (50%).

Soéknaradilar lysa atvikum & pann veg ad 4 arinu 2005, hafi K ritad undir
tryggingabréf nr. X til FF, sem maki skuldara. Hins vegar hafi hin ekki ritad nafn sitt
i reiti & bréfinu sem bar yfirheitid ,,VEDHEIMILD:“ og 1 reit, par sem eftirfarandi
texti hafi verid forskradur: ,.Samp. framangreinda vedsetningu sem pinglystur
eigandi”.

Hvad vardar lan M, i erlendri mynt nr. Z hja FF & arinu 2006, pa hafi M aritad
skuldabréfid sem skuldari, en K sem maki skuldara. Jafnframt hafi M skrifad nafn sitt
i annan reit 4 bréfinu, par sem hann hafi verid sampykkur vedsetningu eignarinnar
sem pinglystur eigandi. I nasta reit par fyrir nedan hafi K ritad nafn sitt og hafi
sampykkt vedsetninguna sem maki pinglysts eiganda. A milli pessara tvenns konar
aritana soknaradila hafi verid forskrdd a skuldabréfio: ,,VEDHEIMILD: “. Pannig hafi
verid gert rad fyrir ad séu pinglystir eigendur eignarinnar fleiri, eda adrir en skuldari,
stadfesti hlutadeigandi, ad peir veiti heimild til ad eignin eda tilgreindur eignarhluti
peirra sé vedsettur til tryggingar laninu. bessi reitur bréfsins hafi verid outfylltur. ba
hafi einnig verid lina nedst & skuldabréfinu, par sem forskrad ,,Stadfesting vedsala“,
hafi verio outfyllt.

Sama mali hafi gegnt um tryggingarbréf nr. Y til FF frd arinu 2007, ad fjarhad
kr. 5.100.000, en par hafi K skrifad undir sem maki utgefanda bréfsins, en ekki i reit &
bréfinu par sem eftirfarandi texti hafi verid forskradur: ,,.Sampykki pingl. eiganda .

Med visan til framangreinds telja soknaradilar 1jost ad eignarhlutur M, hafi
einungis verid vedsettur samkvamt tryggingarbréfunum tveimur og vedskuldabréfinu.
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Hvergi hafi komio fram ad eignarhlutur K hafi verid vedsettur vegna bréfanna, med
peim hatti sem 16g og domaframkvamd krefjist.

Soknaradilar telja mikinn adstodumun & milli peirra og forvera varnaradila.
Hafi FF pannig borid skylda til ad veita s6knaradilum fullnegjandi leidbeiningar um
rétta undirritun bréfanna, ef etlunin hafi verid ad tryggja ved i allri htseign
soknaradila ad A. Bréfin hafi verid 4 stodludu formi, sem upphaflega hafi verid samin
af FF, og pvi telja soknaradilar 1jost ad fyrirvaralaus vidtaka bréfanna hafi
ohjakvamilega leitt til pess ad FF hafi borid fulla dbyrgd 4 6llum fragangi peirra. Af
pvi telja soknaradilar ad allir peir gallar sem hafi verid 4 bréfunum ad pessu leyti, séu
alfarid 4 abyrgd varnaradila.

Einnig liggi fyrir ad vid utgafu bréfanna, hafi hvorki farid fram greidslumat a
M sem skuldara, né K, sem meintum vedsala. Soknaradilar telja pad hafa verid i
o0samrami vid par reglur sem hafi gilt pegar bréfin voru gefin 1t.

b4 visa soknaradila til doms Heestaréttar i mali nr. 345/2013, par sem fjallad sé
um sambearilegt mal ad pvi er vardar vedsetningu sameiginlegrar huseignar.
Soknaradilar telja ad domurinn syni hvernig beri ad leysa ur framangreindum kréfum.

Soknaradilar telja ad Haestiréttur hafi margoft tekio pad fram i domum sinum
um gengistryggingu skuldabréfa og annarra fjarmalagerninga, ad pad sé texti bréfsins
eda lanssamningsins, sem leggja beri til grundvallar vid mat & peim skuldbindingum
sem i vidkomandi bréfi eda samningi felast. A0 mati soknaradila hafi pessi adferd
Heestaréttar pannig gefid skyrt til kynna ad sama hljéti ad gilda um undirritanir, b.e.
ad { peim felist ekki annad en pad sem forskradur texti gerir rad fyrir. I pessu
sambandi visa sOknaradilar til doms Heestaréttar i mali nr. 391/2013.

Verdi hins vegar ekki fallist 4 framangreindar krofur og sjéonarmid K, gera
soknaradilar sameiginlegar krofur & hendur varnaradila. Verdi hinsvegar fallist a
krofur K, er 1jost ad malsadild breytist og M standi pa einn ad kréfulidum nr. 5. og 6.
b4 beri ad skilja tilvisanir til peirra beggja, sem tilvisun til M, nema annad sé
sérstaklega tekid fram.

Sameiginlegar krofur soknaradila og par med varakrofur peirra eru
eftirfarandi:

4. ,, A0 urskurdad verdi ad med greidslum til [varnaradila] af soluandvirdi
huseignarinnar ad [A], 201 Kopavogi hafi fario fram fullnadaruppgjor a o6llum
skuldum okkar vio bankann. *

5. ,,A0 urskurdad verdi, sé fallist a krofur [K] samkvemt 1.-3.tl. heér ad
framan, ad fullnadargreiosla til [varnaradila] hafi fario fram med greidslu 50% af
soluandvirdi huseignarinnar [A] i Kopavogi og beri bankanum ad endurgreioa henni
pad sem ofgreitt var vegna hennar eignarhluta i huseigninni.

6. ,,40 urskurdad verdi ad bankanum sé skylt ao endurgreioa [M] og [K] pann
kostnad sem pau hafa haft vegna fyrirkomulags a skuldauppgjori vio okkur.

Soknaradilar telja ad samkvaemt umreeddum télvupdstsamskiptum i febraar til
mars 2014 sé 1jost ad varnaradili hafi @tlad ad fella nidur lan sem vaeru umfram
sOluandvirdi huseignarinnar. A0 mati soknaradila hafi pvi ekki getad leikid minnsti
vafi &4 pvi ad samkvemt fyrirliggjandi gognum hafi varnaradili, badi sampykkt og
vidurkennt ad fullnadargreidsla hafi farid fram med greidslum af séluandvirdi
huseignarinnar.

Hins vegar hafi pad farid svo ad um manadamotin, agust til september arid
2014, hafi M haft samband vi0 starfsmann varnaradila, sem annadist hans vidskipti,
og Oskad eftir fullnadaruppgjori. P4 hafi komid i ljés, ad M hafi verid afram
personulega abyrgur fyrir peim eftirstodvum skuldabréfsins sem ekki hafi fengist
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greiddar af soluandvirdi huseignarinnar ad A. Hafi tolvupostar gengid 4 milli manna,
par sem M hafi bent 4 ad starfsmadur varnaradila hafi gefid ut yfirlysingu um
nidurfellingu lansins, eftir ad pad hafi verid greitt inn a pad af s6luandvirdi hussins.
Nidurstada varnaradila hafi hins vegar ekki breyst og hafi M pa tjad déaneegju sina med
framkomu varnaradila og tjad honum ad séknaradilar myndu kvarta til nefndarinnar.
A0 mati sOknaradila hafi engin bein viobrogd komid vid peirri tilkynningu til
varnaradila.

Soéknaradilar leggja til grundvallar ad varnaradili hafi haft 30.542.625 kr. i
vorslum sinum eftir ad radstafad hafi verid til annarra krofuhafa af séluandvirdi
eignarinnar. Af pessu fé hafi helmingshluti verid eign K, p.e. 15.542.625 kr.
Soknaradilar telja ad varnaradila hafi einungis verid heimilt ad nota hluta M til
uppgjors 4 skuldum vid bankann, en samkvaemt afriti af kvittunum sé 1jost ad 6llu
fénu, hafi verid radstafad til greidslu lana 1 nafni M. Einnig sé 1jost ad drattarvextir
hafi verid teknir vid radstdfun greidslna. Soknaradilar telja ad pessar radstafanir séu
ologmatar og krefjast pess ad varnaradili skili K umraddri fjarhed an tafar asamt
drattarvoxtum.

A0 mati soknaradila skipti ekki mali i pessu sambandi hvort fullnadaruppgjor
hafi farid fram med greidslu sem var 50% af s6luandvirdi htiseignarinnar, eda 100%.
Soknaradilar telja ad varnaradili hafi lyst pvi yfir ad fullnadaruppgjor hafi farid fram
med yfirlysingum i tolvuposti og pvi geti varnaradili einungis sjalfum sér kennt um ef
vedréttur varnaradila i huseigninni hafi einungis néd til 50% eignarinnar. Soknaradilar
telja ad um sé ad reda storfellt adgaesluleysi af halfu varnaradila og forvera hans og
verdi pvi varnaradili, 1 samraemi vid pad sem adur hafi komid fram, ad bera pad tjon
sem af pessu adgasluleysi kann ad hljotast. I pessu ljosi telja soknaradilar ad
varnaradila beri a0 endurgreida K pad fé sem varnaradili hafi med 616gmatum haetti
tekid af hennar hlut i s6luandvirdi hiseignarinnar ad A.

Hvad vardar fravisunarkrofu varnaradila samkvaemt 5. gr. sampykkta
nefndarinnar, p4 moétmela sdéknaradilar ad krofur peirra hafi verid fyrst settar fram
med malskoti til nefndarinnar. Einnig telja soknaradilar ad gdgn malsins beri skyrt
med sér ad agreiningur hafi verid & milli adila um pad hvort endanleg greidsla til
uppgjors & skuldum vid varnaradila hafi att sér stad og pratt fyrir veruleg samskipti
hafi ekki tekist ad leysa ur peim. Ad lokum telja soknaradilar ad ekki s¢ kvedid 4 um
tiltekna adferd vid hofnun samkvemt 5. gr. sampykkta nefndarinnar og byggja 4 pvi
a0 munnleg hofnun sé neegileg. bvi telja soknaradilar ad badi skilyrdi 5. gr.
sampykkta nefndarinnar séu uppfyllt og ad hafna beri krofu varnaradila um fravisun.

Hvad vardar efnislega urlausn, pa telja soknaradilar ad i umraeddum télvuposti
varnaradila, dags. 27. februar, hafi falist 6tvired yfirlysing og loford af halfu
varnaradila pess efnis ad lanin yrou felld nidur og ad ekki yrdi gerd krafa um frekari
greidslur af peirra halfu. Einnig telja soknaradilar ad sidari tolvupostar varnaradila
hafi gefid pad sama til kynna, pa sérstaklega tolvupdstur varnaradila dags. 4. mars
2014, par sem fram hafi komid ad lananefnd hafi sampykkt a0 fella eftirstodvar nidur.

Soknaradilar telja fullyrdingu varnaradila pess efnis ad peir hafi ekki att vid ad
peir myndu ,, fella niour skuldir“, likt og peir ordudu, heldur ad peir hafi tlad ad fella
nidur af vedi, ekki vera i samraemi vid fyrri afstou bankans par sem ad mati
soknaradila sé 1jost af umraeddum télvuposti fra 27. febraar 2014, ad varnaradili hafi
sampykkt ad fella nidur vedkrofur umfram séluverd fasteignarinnar ad A. bPannig hafi
pad komid fram med dyggjandi heetti ad lan yrdu felld nidur pegar greitt hafi verid inn
4 lan og hafi varnaradili augljoslega verid ad visa til innborgunar af séluandvirdi
fasteignarinnar.
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A0 mati soknaradila hafi farid fram fullnadargreidsla & skuldum samkvaemt
tveimur tryggingarbréfum og einu skuldabréfi og pvi sé¢ enn fremur ljost ad
varnaradila hafi einungis verid heimilt ad nota séluandvirdi, sem tengdist eignarhluta
M i A vid uppgjorid. Soknaradilar krefjast pess pvi ad varnaradili vidurkenni ad
soknaradilar eigi krofur & hendur varnaradila og ad varnaradili skili K séluandvirdi
sem tengdist hennar eignarhluta i eigninni.

Vardandi ordalag varnaradila i umraeddum télvuposti fra 27. febrtiar 2014, pa
telja soknaradilar ad med pvi ad reda um ad lan verdi felld nidur, hljoti pad ad hafa
verid @tlun varnaradila ad hatta innheimtu ldna en ekki eingéngu ad aflysa vedi af
eigninni, pvi annars hafi pessi setning verid 6porf. bvi sé skyringarkosti varnaradila
pess efnis ad setningin feli 1 sér eitthvad annad en pad sem hafi verid sagt berum
ordum, motmeelt.

Soknaradilar telja ad yfirlysing varnaradila i 2. mgr. umradds télvupost hafi
falid 1 sér beina eftirgjof eftirstoova peirra lana sem ekki hafi fengist greidd af
sOluandvirdi eignarinnar. bess vegna hafi tolvupostur varnaradila dags. 19. september
2014, engu breytt um gildi pess lofords sem gefio hafi verid, pvi ad mati soknaradila
hafi verid um otvireda og skuldbindandi yfirlysingu eda loford varnaradila ad reda,
sem hafi verid send til umbodsmanns sdknaradila.

Soknaradilar hafna pvi ad tilka umraddan tolvupdst varnaradila i samraemi
vid vilja varnaradila. A0 mati soknaradila hafi réttardhrif peirra loforda, sem hafi falist
i badum malsgreinum bréfsins, ordid skuldbindandi fyrir varnaradila pegar
soknaradilar kynntu sér efni pess, i samraeemi vid almennar reglur samningaréttar. Ekki
hafi verid um einhlida yfirlysingu af halfu varnaradila ad reda, heldur hafi verid um
ad reda lid 1 umfangsmiklu skuldauppgjori vid lanardrottna med sélu huseignarinnar
ad A. bvi telja soknaradilar ad um gagnkvaema samninga hafi verid ad raeda par sem
adilar hafi badi eignast réttindi og skyldur.

Séknaradilar hafna pvi ad pad beri ad lita til samhengis vid astedu utsendingar
télvupostsins fra varnaradila, par sem sdknaradilar telja ad pad skipti ekki nokkru mali
i pessu samhengi. SOknaradilar telja ad edlilegt hafi verid ad peir sem hafi s¢d um
sOlu fasteignarinnar hafi veitt pessum yfirlysingum varnaradila mottoku.

Soéknaradilar telja ad varnaradili hafi ekki afturkallad per yfirlysingar sem hafi
falid 1 sér bindandi loford varnaradila um ad fella nidur eftirstodvar lana sem hafi
verid umfram séluandvirdi huseignar soknaradila.

Einnig hafna s6knaradilar pvi ad heildarskodun & tolvupostum varnaradila vid
fasteignasdluna leidi i 1j6s ad varnaradili hafi adeins @tlad ad aflétta vedi af fasteign
soknaradila.

Loks telja sOknaradilar ad sala huseignarinnar hafi verid byggd 4 beirri
forsendu, ad su radstofun myndi losa soknaradila ur skuldum. A grundvelli
yfirlysingar varnaradila hafi soknaradilar einnig gert ymsar radstafanir sem pau hefou
liklega annars ekki gert. Einnig hafi soOknaradilar haft téluverdan kostnad af
skuldauppgjori vid varnaradila. P4 telja soknaradilar ad varnaradili hafi leitast vid ad
koma i veg fyrir ad Rikisskattstjori myndi athenda soknaradilum endurgreidslu vegna
svokalladrar leidréttingar. Einnig telja sdknaradilar ad varnaradili hafi ekki enn sent
soknaradilum heildarskilagrein vegna radstofunar & sdéluandvirdi huseignarinnar
heldur einungis kvittanir vegna uppgjors a einstokum lanum. Soknaradilar telja pessa
afgreidslu varnaradila algerlega o6fullnegjandi og vart semandi fjarmalafyrirtaki.
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Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofulioum séknaradila nr. 1, 2, 3, 5 og 6, verdi
visad fra og kréfulid nr. 4 verdi hafnad.

Varnaradili byggir krofu sina um fravisun & pvi ad eingdngu hafi verid tekin
afstada til krofu soknaradila um afskrift skulda sem ekki hafi fengist greiddar viod s6lu
a fasteign peirra ad A, sbr. krofulid soknaradila nr. 4. Hvad vardar pa krofulidi sem
krafist er fravisunar 4, hafi starfsmenn varnaradila leidbeint soknaradilum, badi
simleidis og 1 tolvuposti, um ferli vid nidurfellingu skulda og hafi lagt til ad pau sendi
varnaradila formlega beidni um slikt asamt tilteknum fylgiskjolum. Slik beidni hafi
ekki borist varnaradila og hafi varnaradila pvi ekki gefist feeri & ad taka afstodu til
krofulida soknaradila nr. 1, 2, 3, 5 og 6, enda hafi peir fyrst verid gerdar med kvortun
soknaradila 1 mali pessu. bPar sem varnaradila hafi ekki verid veitt faeri 4 ad taka
afstodu til framangreindra krafna 4dur, telur hann ekki sé rétt ad slikt sé gert 4 pessum
vettvangi.

Varnaradili visar til 5. gr. sampykkta nefndarinnar, par sem kemur fram ad pad
s¢ skilyroi fyrir medferd urskurdarnefndarinnar ad fjarmalafyrirteeki hafi hafnad krofu
vidskiptamannsins eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan fjogurra vikna
fra pvi ad vidskiptamadur lagdi malid fyrir fjarmalafyrirteekid. Varnaradili telur 1jost
af framangreindri umfjollun ad petta skilyrdi sé ekki uppfyllt og pvi beri ad visa
krofulioum nr. 1, 2, 3, 5 og 6 fra nefndinni.

Hvad vardar hofnun varnaradila & krofu soknaradila, pad hafi soknaradilar
sameiginlega samkvemt kréfulid nr. 4, krafist pess ad urskurdad verdi ad med
greidslum 4 so6luandvirdi fasteignarinnar ad A til varnaradila, hafi farid fram
fullnadaruppgjor a 6llum skuldum beirra.

Varnaradili byggir krofu sina um héfnun, & 6llum tdlvupdstsamskiptum sinum
vid fasteignasdluna og astedu pess ad pau samskipti hafi att sér stad. Af peim sé ljost
a0 varnaradili hafi eingdngu fallist & a0 aflysa vedrétti sinum i fasteign soknaradila.
Bendir varnaradili 4 ad vid solu fasteigna & grundvelli 8. mgr. II. brddabirgdadkvaedis
laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun einstaklinga, hafi verid aflad sampykkis peirra
vedhafa sem ekki hafi fengid vedkrofur sinar ad fullu greiddar vid s6lu og ad peir
muni aflysa eftirstandandi vedkrofum sinum. Pad sé¢ grundvollur pess ad slik fasteign
hafi geta talist soluhef. Med tolvupdsti pann 27. febraar 2014, hafi varnaradili
sampykkt slika afléttingu. Um eftirstodvar lana, sem ekki hafi verid greidd upp ad
fullu, hafi fario svo samkvaemt endanlegum greidsluadlégunarsamningi og hafi pad
verid nefnt vid soknaradila, sbr. tolvupost varnaradila pann 19. september.

Varnaradili telur [jost ad med tdlvupdstinum fra 27. febriiar 2014, hafi verid att
vi0 ad fella hafi att nidur af vedi, pad sem var umfram séluverd eignarinnar. A9 mati
varnaradila sé¢ ekki hagt ad skilja 2. ml. télvupostsins fra 1.ml. og lita 4 sem svo, ad i
honum hafi falist ad varnaradili hafi skuldbundio sig til ad afskrifa krofur sinar &
soknaradila.

Jafnframt telur varnaradili ad talka verdi tolvupdstinn i samremi vid vilja
varnaradila, enda um einhlida yfirlysingu ad raeda, sem hafi verid ad fella nidur
vedrétt sinn i fasteign sdéknaradila eftir s6lu hennar. Pa telur varnaradili ad lesa purfi
tolvupostinn 1 samhengi vid astedu utsendingar hans, p.e. ad greida fyrir sélu a
fasteign soknaradila. P4 verdi einnig ad lita til pess ad tolvuposturinn hafi ekki verid
sendur soknaradilum, en hafi &tlunin verid ad afskrifa einhvern hluta af skuldum
soknaradila hefdi slik yfirlysing vafalaust verid beint ad peim sérstaklega, en ekki
fasteignasdlu, sem annast malefni skuldara ekki ad 6dru leyti.
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Til frekari rokstudnings visar varnaradili til tolvupdstsamskipti varnaradila og
fasteignasdlunnar, pann 28. febrtar 2014. Varnaradili telur litinn vafa & pvi ad i peim
samskiptum hafi verid att vio nidurfellingu vedtoku bankans i fasteign soknaradila.
bann 4. mars, hafi fasteignasalan 6skad eftir stadfestingu & pvi sem adur hafi farid
fram 1 samskiptum vid varnaradila og hafi varnaradili veitt slika stadfestingu.

Einnig bendir varnaradili &4 ad leidrétt hafi verid mistulkun soknaradila &
tolvupostum varnaradila um leid og varnaradili vard uppvis ad peirri tulkun og hafi
skyrt fyrir soknaradilum hvao hafi falist i tolvupdstunum.

Varnaradili telur ad ef 1itid sé til pess ad asteda pess ad varnaradili hafi verid i
samskiptum vid fasteignasdluna hafi verid til ad greida fyrir solu fasteignar
soknaradila og pegar samskipti varnaradila vid fasteignasdluna hafi verid skodud i
heild sinni, pa séu tolvupostar varnaradila ekki tulkadir & annan hatt, en ad i peim
felist sampykki fyrir pvi ad varnaradili muni aflétta vedi af eign soknaradila. Ekki sé¢
hagt ad likja sliku sampykki vid vidurkenningu um ad fullnadaruppgjor hafi att sér
stad.

Med visan til framangreindrar umfjollunar telur varnaradili rétt ad krofulid
soknaradila nr. 4, verdi hafnad.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur annars vegar ad umfangi vedsetningar i fasteigninni ad
A med tryggingarbréfum nr. X, gefid ut 23. jini 2005, ad fjarhad kr. 8.000.000, nr. Y,
gefid ut 4. febraar 2008, ad fjarhad kr. 5.100.000 og vedskuldabréfi nr. Z, gefid ut 3.
april 2008, ad fjarhaeod kr. 16.000.000. Hins vegar er agreiningur milli malsadila um
hvort loford hafi verid gefid af hendi varnaradila med télvuposti, dags. 27. febraar
2014 um aod greidslur sem varnaradila barust vid solu a fasteigninni A hafi falid 1 sér
fullnadargreioslu ofangreiddra skulda pannig ad eftirstoovar skuldanna yrou felldar
nidur. Vi0 petta beetist krafa soknaradila um endurgreidslu kostnadar.

Hvad vardar adalkrofur soknaradila krefst varnaradili fravisunar 4 krofulidum
nr. 1, 2, og 3 samkvamt 5. gr. sampykkta nefndarinnar. Samkvamt 5. gr. sampykkta
fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteki, er pad skilyrdi fyrir medferd
urskurdarnefndar ad fjarmalafyrirteeki hafi hathad krofu vidskiptamanns eda ekki hafi
tekist ad leysa malid med satt innan fjogurra vikna fra pvi vidskiptamadur lagdi malid
fyrir fjarmalafyrirteeki. Markmid reglunnar er ad sporna vid pvi ad mal séu borin undir
nefndina an pess ad fyrir liggi ad dgreiningur sé um sakarefnid.

Ekkert liggur fyrir um a0 soknaradilar hafi nokkru sinni borid undir
varnaradila pa krofu ad hann endurgreiddi soknaradilanum K pad fé sem varnaradili
fékk greitt sem vedhafi i hennar eignarhluta i husinu eda vidurkenningarkrofu pess
efnis ad vedréttindi varnaradila samkvaemt vedbréfunum premur nadu ekki til hennar
eignarhluta.

bar sem slik beidni hefur ekki borist varnaradila og hann hefur par af leidandi
ekki tekid formlega afstodu til pessara adalkrafna sdknaradila er ohjakvemilegt ad
visa peim fra.

Leidir petta jafnframt til pess ad su varakrafa sem tolusett var nr. 5 1 umfjollun
um krofur soknaradila verdur ekki tekin til umfjollunar og verdur ekki hja pvi komist
a0 visa henni jafnframt fra.

bratt fyrir ad efnisleg nidurstada um pessar adalkrofur soknaradila skipti
hofudmali fyrir uppgjor peirra vid varnaradila, er unnt ad taka afstéou til varakrofu
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peirra um ad varnaradili verdi talinn hafa glatad rétti sinum til frekari efnda krafna
sinna med yfirlysingum sinum i febraarlok 2014.

Af gbgnum malsins er 1jost ad soéknaradilar hafa beint krofum ad varnaradila
pess efnis ad vidurkennt verdi ad fullnadaruppgjor skuldanna hafi farid fram med
radstofun séluverds fasteignar peirra. Er 6umdeilt ad nefndinni ber ad fjalla efnislega
um hana par sem ekki er krafist fravisunar.

[ malsatvikalysingu eru raktar per yfirlysingar sem gefnar voru af halfu
varnaradila i febriarlok 2014. Vid talkun peirra verdur ad hafa i huga ad leitad var til
varnaradila vegna fyrirhugadrar s6lu umraeddrar fasteignar. Var st adstada uppi ad
kaupverd dugdi ekki til uppgreidslu vedskulda. Aflysing vedskuldanna var bo
forsenda pess ad kaupin geetu gengid eftir. Pegar svor varnaradila eru virt 1 pessu 1j0si,
verdur fallist & pad med honum ad ekki verdi litid &4 pau sem loford um ao falla fra
Ollum krofum sinum 4 hendur soknaradilum sem nutu vedréttinda i fasteigninni.
Verdur pessari krofu soknaradila pvi hafnad.

[ varakrofu soknaradila nr. 6, er pess krafist ad varnaradila sé¢ skylt ad
endurgreida soknaradilum kostnad vegna fyrirkomulags 4 skuldauppgjori. I 6. gr.
sampykkta nefndarinnar, er fjallad um pau mal sem nefndin fjallar ekki um. { e-l1id 6.
gr. sampykktanna kemur fram ad nefndin fjalli ekki um pau mal sem eru pad 6ljos,
illa upplyst eda krofur adila svo dskyrar ad pau séu ekki tek til arskurdar.

Engin rok hafa verid ferd fyrir pessari krofu soknaradila og verdur ekki af
henni radid hver kostnadurinn s¢, par sem soOknaradilar hafa ekki lagt fram nein gégn
krofunni til studnings. Pvi verdur ekki komist hja pvi ad visa kréfu sdknaradila fra
med visan til e-lidar 6. gr. sampykkta nefndarinnar.

Urskurdarord:

Adalkrofum soknaradila K um ad trskurdad verdi ad tryggingarbréf nr. X,
tryggingarbréf nr. Y, og vedskuldabréf nr. Z, sem 6ll voru tryggd med vedi i
huseigninni A, 201 Kopavogi, hafi einungis hvilt & eignarhluta sdknaradila M i
fasteigninni, er visad fra nefndinni.

Krofu soknaradila K um ad uarskurdad verdi ad fullnadargreidsla til
varnaradila, varnaradila, hafi farid fram med greidslu 50% af soluandvirdi
huseignarinnar A i Kdopavogi og beri varnaradila ad endurgreida henni pad sem
ofgreitt var vegna hennar eignarhluta i huseigninni, er visad fra nefndinni.

Krofu soknaradila um urskurdad verdi ad med greidslum til varnaradila af
sOluandvirdi huseignarinnar ad A, 201 Kopavogi hafi farid fram fullnadaruppgjor a
Ollum skuldum soknaradila vid varnaradila, er hafnad.

Krofum soknaradila um endurgreidslu kostnadar sem pau hafa haft vegna
fyrirkomulags & skuldauppgjori, Gr hendi varnaradila, er visad fra nefndinni.

Reykjavik, 13. mars 2015.
Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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