URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fimmtudaginn 30. april, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekio mal nr. 2/2015:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

I.
Malsmedferd.

Malsadilar eru A, hér eftir nefnd soknaradili, annars vegar og F, hér eftir nefndur
varnaradili, hins vegar.

Malio barst urskurdarnefndinni 19. januar 2015, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 6. jantiar 2015. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 20. april 2014, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dags. 13. februar 2015. Var bréfid sent
soknaradila med tolvupdsti nefndarinnar dags. 13. febraar 2015 og honum gefinn kostur
4 a0 koma a framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir soknaradila barust med
tolvuposti, dags. 16. febraar 2015.

Malid var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 10. og 30. april 2015.

II.
Malsatvik.

Soknaradili tok vedlan hja varnaradila med vedskuldabréfi ad fjarhaed kr.
51.500.000, atgefnu 21. mars 2014. [ 12. gr. skuldabréfsins segir: ,,Utgefanda er ekki
heimilt ad greida lanio upp fyrir umsamda gjalddaga an sampykkis krofuhafa. Pessi
grein a ekki vio um neytendalan.*

[ tengslum vid solu soknaradila 4 fasteign sinni sidla ars 2014, oskadi B,
fyrirsvarsmadur soknaradila eftir pvi vid varnaradila ad soknaradili fengi ad greida upp
vedskuldabréf nr. X sem var adhvilandi a4 1. vedrétti a fasteigninni. Varnaradili
sampykkti beidni soOknaradila med pvi skilyrdi ad soéknaradili greiddi 2%
uppgreidslugjald ad fjarhaed kr. 1.017.939. Pann 12. desember fékk C, fasteignasali,
yfirlit yfir stodu skuldabréfsins 1 tolvuposti frd starfsmanni pjonustuvers bankans, par
sem fram koma ad uppgreidsluverd bréfsins vaeri kr. 50.896.935. 1 yfirlitinu var
uppgreidslugjaldsins ekki getid. Sama dag greiddi C bankanum sému fjarhed, p.e. kr.
50.896.935. Nasta virka dag, pann 16. desember, hafdi varnaradili samband vid B og C
og benti peim 4 ad enn vantadi kr. 1.017.939, eda sem nam uppgreidslugjaldi lansins,
upp 4 greidsluna til ad bankinn myndi aflétta bréfinu. I kjolfarid greiddi soknaradili
bankanum upphadina med fyrirvara um réttmaeti uppgreidslugjaldsins.
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II1.
Umkvortunarefni.

Soknaradili krefst endurgreidslu uppgreidslugjalds ad fjarhad kr. 1.017.939, ad
viobattum drattarvoxtum fra 18. desember 2014 til greidsludags.

Soéknaradili bendir & ad i badum peim yfirlitum, sem varnaradili sendi til
fasteignasala vegna fasteignasOlunnar, um stodu lansins, hafi komid skyrt fram hvert
veeri uppgreidsluverd lansins. Engir fyrirvarar eda uppgreidslugjald hafi verid tilgreint i
yfirlitunum. Varnaradili hafi pannig sampykkt uppgreidslu lansins an pess ad minnst
veeri 4 uppgreidslugjald.

Soknaradili telur pad o6dyra afsokun hja varnaradila, ad bera vid ad um mistok
starfsmanns hafi verid ad reda, enda hafi verid um tvo mismunandi Utreikninga ad raeda
sem sendir hafi verid til tveggja adila af tveimur starfsmonnum bankans og badir
ttreikningarnir hafi tilgreint uppgreidsluverd, somu upphad. I hvorugum utreikningi
hafi verid fyrirvari og badir hafi borid med sér ad vera endanlegir.

Soéknaradili bendir 4 ad hvergi i skuldabréfinu hafi komid fram ad greida pyrfti
uppgreidslugjald vid uppgreidslu lansins. Varnaradili virdist hins vegar lita svo 4 ad
hann geti krafist allt ad 5% uppgreidslugjalds pratt fyrir ad ekki sé um slika heimild ad
reda i skuldabréfinu. Soknaradili bendir enn fremur & ad i skuldabréfinu hafi verid
tilgreindur allur sa kostnadur sem greida atti, svo sem lantokugjald, pinglysingakostnad,
vexti svo og allan annan kostnad er féll a lantakenda. Hvergi hafi 1 bréfinu verid tekid
fram ad greida pyrfti uppgreioslugjald né annad gjald til ad fa sampykki varnaradila til
uppgreidslu.

A0 lokum telur sdknaradili synt ad akvedi i skuldabréfi um ad sampykki
bankans purfi til uppgreidslu lansins geti ekki sjaltkrafa falid i sér ad greida purfi
sérstaklega fyrir pad sampykki. Ef greida pyrfti fyrir sampykki bankans hefoi pad att ad
vera tilgreint 1 skuldabréfinu 4 sama hatt og adrir kostnadarlidir.

Hvaod vardar malsastedur varnaradila um ad 16g um neytendavernd nai ekki til
skuldabréfsins bendir soknaradili 4 ad skortur & 16gum um skuldabréf til annarra en
neytenda eigi ekki ad veita lanveitendum rétt til ad dkveda upp 4 sitt einsdemi skilyrdi
pess ad lan séu greidd upp. Ekkert hafi verid tekid fram um uppgreidslugjald i 12.
tolulid vedskuldabréfsins, heldur tilgreint ad sampykki bankans purfi til uppgreidslu.
Slik nidurstada gaeti pvi haglega leitt til misneytingar bankans 4 stodu sinni i skjoli pess
ad engin 16g séu til um skuldabréf 6nnur en til neytenda. Almenna reglan um skuldabréf
s¢ a0 1 bréfi eigi ad koma fram allur kostnadur sem af skuldabréfinu getur hlotist. bPad ad
uppgreidslugjald s¢ ekki tilgreint 1 skuldabréfinu eigi ad tulkast skuldara i vil. A§ 6drum
kosti geti pad leitt af sér okur lanveitanda og orokstutt gjald vegna uppgreidslu. Lengi
hafi verid talad um ad setja purfi 16g um skuldabréf. Pad hafi pvi midur ekki verid gert
ennpd. Telur soknaradili ad skort & reglum um skuldabréf lantaka eigi ad tulka lantaka i
vil, 1 1j6si yfirburdastodu fjarmalafyrirtekja.

b4 bendir soknaradili einnig 4 ad utreikningur sa er sendur var C, par sem skyrt
kom fram uppgreidsluverd lansins, hafi samkvemt 16gum um samningsgerd, umbod og
ogilda 16ggerninga, verid bindandi fyrir bankann fra peim tima er hann kom fyrir sjonir
C og hafi leidrétting st er gerd var daginn eftir ekkert gildi i malinu. Sendur
utreikningur 4 uppgreidsluverdi hafi sama vagi og um tilbod hafi verid ad reda. Tilbod
an fyrirvara sé bindandi fyrir tilbodsgjafa frd peim tima er pad kom fyrir sjonir
tilbodshafa. Tilbodid hafi ekki verid afturkallad fyrr en daginn eftir og hafi afturkéllunin
pvi ekkert veegi i pessu mali.
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IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad 6llum kr6fum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili bendir & ad i peim tilfellum pegar meelt sé fyrir um pad i
skuldabréfum ad utgefanda sé ekki heimilt ad greida lan upp fyrir umsamda gjalddaga
an sampykkis kréfuhafa, hafi varnaradili ekki sampykkt uppgreidsluna nema gegn pvi
skilyrdi ad greitt vaeri uppgreidslugjald i samraemi vid verdskrda bankans. Erindi
soknaradila um beidni um uppgreidslu lansins hafi farid fyrir lananefnd sem hafi
sampykkt ad i stad 5% uppgreidslugjalds samkvemt verdskra bankans bari soknaradila
ad greida 2% uppgreidslugjald. betta hafi verid tilkynnt B pann 9. desember og veri
skilyrdi fyrir sampykki bankans 4 uppgreidslu lansins. bar sem ad i skuldabréfinu hafi
ekki verid meelt fyrir um uppgreidslugjald heldur uppgreidslubann, kaemi edlilega
hvorki fram uppgreidslugjald 4 stodu lansins i heimabanka né & yfirliti sem
bjonustufulltriar sendu.

Varnaradili bendir 4 ad 1 12. t6lulid vedskuldabréfsins hafi komid skyrt fram ad
utgefanda veeri ekki heimilt ad greida 1anid upp fyrir umsamda gjalddaga an sampykkis
krofuhafa. Akvaedid hafi verid skyrt ordad og augljost hafi verid ad pad hafi falid i sér
heimild til handa bankanum til ad setja skilyrdi fyrir uppgreidslu lansins, til demis um
greidslu uppgreidslugjalds. { pvi sambandi bendir varnaradili 4 ad soknaradili teljist ekki
til neytenda samkvaemt 16gum nr. 33/2013 um neytendalan og njoti pvi ekki verndar
laganna. Varnaradila hafi pvi ekki verid skylt ad kveda 4 um pad i vedskuldabréfinu ad
honum veri heimilt ad krefjast uppgreidslugjalds. Varnaradili bendir einnig 4 ad i
verdskra bankans, sem adgengileg sé 4 heimasidu hans, komi fram ad
uppgreidslupoknun eda umframgreidsla vegna annarra lana en ibuda- eda fasteignalana,
fyrir hvert ar sem eftir veri af lanstima, veeri 0,4% af uppgreidsluverdometi, en pd ad
hamarki 5,0%.

Varnaradili bendir jafnframt & ad i malinu liggi fyrir ad B, fyrirsvarsmadur
soknaradila, hafi pann 10. desember fengid par upplysingar simleidis fra D ad bankinn
krefdist 2% uppgreidslugjalds, ad fjarhaed kr. 1.017.939. Sama dag hafi C, fasteignasali,
sent tolvupdst og o6skad eftir upplysingum um stofn og stodu vedskuldabréfsins. C hafi
tekid fram ad ,,1anid yrdi greitt upp i kjolfar kaupsamnings 4 fostudag®. I svari fra
starfsmanni pjonustuvers bankans hafi verid finna umbedin gogn, medal annars skjal
merkt ,, Yfirlit skuldabréfs, dagsett 10. desember, en jafnframt tekid fram ad hann yroi
ad fa uppgreidsluverdmatid gefid upp ad nyju sama dag og lanid yrdi greitt upp eda
hinn 12. desember. Pann 12. desember o6skadi C ad nyju eftir upplysingum um
uppgreidsluverdmaeti bréfsins. [ svari fra starfsmanni pjonustuvers bankans, sem
innihélt skjal merkt ,,Yfirlit skuldabréfs®, dagsett 12. desember kom fram ad
uppgreidsluverd bréfsins veri na kr. 50.896.935. Skjol merkt ,,Yfirlit skuldabréfs*
dagsett 10. og 12. desember beri med sér ad uppgreidslugjald hafi ekki verid innifalid i
uppgreidsluverdi bréfsins, pvi likt og fram hafi komid 1 skjélunum samanstod
uppgreidsluverd af eftirstodvum hofudstols, verdobotum og voxtum. bPad sama eigi
einnig vid um skjal merkt ,,Stada lans*, dags. 12. desember. Varnaradili bendir enn
fremur 4 ad 1 skjolum merkt ,,Yfirlit skuldabréfs® hafi verid ad finna pann fyrirvara ad
upplysingar um stodu vedlans veri settar fram med fyrirvara um ad stada lans vid
uppgreidslu eda yfirtoku gaeti verid heerri en fram komi 4 yfirlitinu ef lan veeri i
greidslujofnun, 16gfraedi- eda milliinnheimtu. I 1josi peirra upplysinga sem B hafi fengid
pann 10. desember og fyrirvara i skjolum merkt ,,Yfirlit skuldabréfs® hatnar varnaradili
pvi ad umraddir utreikningar hafi borid pad med sér ad vera endanlegir.

Framangreindu til vidbodtar telur varnaradili rétt ad itreka ad par sem i umraeddu
skuldabréfi hafi verid mealt fyrir um uppgreidslubann hafi tiltekid uppgreidslugjald ekki
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verid skrdd i kerfi bankans. Par af leidandi hafi umrett uppgreioslugjald ekki komid
fram i tilgreindum skjolum. Enda pott heppilegra hefdi verid ad uppgreidslugjaldid
hefdi verid tiltekid sérstaklega til viobotar vid uppgreidsluverd bréfsins i svorum
starfsmanna pjonustuvers til C, hafnar varnaradili pvi ad sdknaradili geti byggt rétt
gagnvart bankanum 4 framangreindum skjolum. Til pess verdi ad lita ad C hafi verid
fyllilega 1j6st ad bankinn krefdist uppgreidslupdknunar ad fjarhaed kr. 1.017.939 og ad
framangreind skjol hafi borid skyrlega med sér ad uppgreidslupoknunin veri ekki
innifalin 1 uppgreidsluverdi bréfsins. P4 telur varnaradili ad hafa verdi hlidsjon af pvi ad
D leidrétti umraeddan misskilning strax nesta virka dag.

A0 lokum motmelir varnaradili drattarvaxtakrofu soknaradila par sem ad
upphafstimi vaxta geti aldrei ordid fyrr en manudi sidar i samremi vid 3. mgr. 5. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad uppgreidslugjaldi sem soknaradila var gert ad greida
af skuldabréfi nr. X, vid solu 4 fasteign félagsins.

[ 12 gr. umraedds skuldabréfsins var eftirfarandi akveaedi: ,,Utgefanda er ekki
heimilt ad greida lanio upp fyrir umsamda gjalddaga an sampykkis krofuhafa.” Faest
ekki sé0 ad lagadkvaedi eda sanngirnissjonarmid hafi stadid pvi i vegi ad adilar mals
pessa hafi samid med pessum hatti um langtimalanveitingu an moguleika & uppgreidslu
svo gilt veeri.

begar soknaradili leitadi til varnaradila med 6sk um uppgreidslu lansins var
varnaradili pvi 1 fullum rétti til ad hatha uppgreidslu lansins eda til ad bjoda honum ad
greida lanid upp gegn greidslu uppgreidslugjalds. Varnaradili valdi sidari kostinn og
baud soknaradila ad greida 1anid upp gegn 2% uppgreidslugjaldi. Faest ekki séd ad st
gjaldtaka hafi verid Gr hofi midad vid pann lanstima og pa vexti sem par med var fallid
fra.

bann 10 desember fékk fyrirsvarsmadur soknaradila paer upplysingar simleidis
fra starfsmanni varnaradila ad bankinn krefdist 2% uppgreidslugjalds, ad fjarhed kr.
1.017.939. Med tilliti til pess verdur ad telja ad soknaradili hafi ekki getad reist traust
sitt & skjali um uppgreidsluverdmeati skuldabréfsins sem hann fékk fra starfsmanni
pjoénustuvers tveimur dégum sidar, par sem ekkert kom fram um krofu bankans um
fyrrnefnt uppgreidslugjald. Faer pad ekki haggad pessu ad vissulega var 6heppilegt ad
varnaradili skyldi ekki veita réttar upplysingar um heildaruppgreidsluverd lansins.

b4 kom einnig fram i skjalinu ,,Yfirlit skuldabréfs® ad upplysingar um stodu
vedlans vaeru settar fram med fyrirvara um ad stada lans vid uppgreidslu eda yfirtoku
gaeti verid heerri en fram komi 4 yfirlitinu ef lan veri i greidslujofnun, 16gfraedi- eda
milliinnheimtu. Stydur pad pannig ofangreinda nidurstodu ad umraddir utreikningar
baru ekki med sér fyrirvaralaust loford um brottfall lansins gegn greidslu tilgreindrar
fjarhadar.

Med hlidsjon af ofangreindu verdur ad hatna krofum sdknaradila.

Urskurdarord:
Krofum soknaradila, A, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 30. april 2015.

Haukur Gudmundsson
Johann Tomas Sigurdsson Unnur Erla Jonsdottir
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Sératkvaedi Geirs Arnars Marelssonar og Hildigunnar Hafsteinsdottur:

Vio erum sammala aliti meirihlutans ad pvi er vardar rétt varnaradila til ad
krefjast uppgreidslugjalds vegna uppgreidslu skuldabréfs nr. X. Pannig kemur skyrt
fram 1 12. gr. umraedds skuldabréfs ad ekki sé¢ heimilt ad greida 1anid upp an sampykkis
krofuhafa. Slikt dkvaedi heldur ad fullu gildi sinu enda eiga 16g um neytendalan nr.
33/2013 ekki vid um vidskipti adila. Pegar soknaradili 6skadi allt ad einu eftir pvi ad
greida lanid upp var varnaradila pvi heimilt ad binda sampykki sitt fyrir uppgreidslunni
pvi skilyrdi ad uppgreidslugjald ad upphaed 2% yrdi jafnframt greitt. Fram kemur i
télvuposti starfsmann varnaradila til sOknaradila dags. 5. janutar sl., ad soknaradila hafi
verid tilkynnt um pessa gjaldtoku hinn 9. desember 2014, og verdur hér byggt 4 pvi ad
su stadhaefing eigi vid rok ad stydjast. I kjolfarid, eda hinn 10. desember, hafdi
fasteignasali sa4 sem hafoi milligdbngu um fasteignakaupin samband vid varnaradila og
Oskadi eftir upplysingum um uppgreidsluverdmeeti lansins en til staedi ad greida pad upp
i tengslum vid kaupsamning um fasteignina hinn 12. desember. Var honum send stada
lansins en jafnframt sagt ad oska pyrfti eftir ndkvaemri stoou a uppgreidsludegi. Hinn
12. desember fékk vidkomandi fasteignasali svo aftur sendar upplysingar um
uppgreidsluverdmaeti skuldabréfsins, og samdagurs virdist soknaradila hafa verid sent
bréf med upplysingum um stodu lansins. Badi pessi skjol eru samhljoma um ad
Lsuppgreidsluverd® lansins sé kr. 50.896.935, og er pad su upphad sem greidd var inn &
1anio 1 tengslum vid kaupsamning sem gerdur var sama dag.

bao er alit okkar ad soknaradila hafi verid rétt ad treysta pvi ad upplysingar paer
um uppgreidsluverdmeti skuldabréfs nr. X sem varnaradili sendi honum og
umbodsmanni hans hafi verid réttar. Teljum vid pannig ekkert vid ordalag eda
uppsetningu yfirlits skuldabréfsins gefa til kynna ad heildaruppgreidsluverdmeeti lansins
komi ekki fram i skjalinu, enda er hugtakio ,,uppgreidsluverd nokkud skyrt og hlytur
a0 verda ad talka pad pannig ad um heildarkrofu lanveitanda sé ad raeda vegna
uppgreidslunnar.

Ber hér jaftnframt a0 lita til pess prir virkir dagar lidu milli pess sem soknaradili
fékk upplysingar um toku uppgreidslugjalds og fram til pess er 1anid var greitt upp a
grundvelli upplysinga frd varnaradila um uppgreidsluverd pess. Verdur ad telja ad
soknaradila hafi verid rétt ad gera rad fyrir pvi ad 4 peim tima hefdi varnaradili, sem
pess utan hafdi verid tilkynnt um fyrirhugada uppgreidslu, haft naegt radram til ad
reikna raunverulegt uppgreidsluverd og gefa réttar upplysingar um pad. Hafi verid gerd
mistok af halfu varnaradila i tengslum vio pann utreikning verdur hann ad bera hallann
af pvi.

b4 erum vid 6sammala peim rokum meirihlutans ad fyrirvarar peir sem fram
komu & vidkomandi yfirliti skuldabréfsins geti att vid um pad tilvik sem hér er til
skodunar, enda virdast peir temandi taldir og einungis na til pess ad lan sé i
,»greidslujofnun, 16gfraedi- eda milliinnheimtu.*

Er pad pvi samkvamt framansdgou alit okkar ad fallast eigi a kréfu soknaradila,
A, um endurgreidslu umradds uppgreidslugjalds.

Reykjavik, 30. april 2015.

Geir Arnar Marelsson Hildigunnur Hafsteinsdottir
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