URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 16. oktober, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 32/2015:

M séknaradilar

gegn
F fjarmalafyrirtaeki, varnaradili

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

I.
Malsmeofero.

Malsadilar eru M hér eftir nefnd soknaradilar 1 og 2, annars vegar og F hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar.

Mal petta barst nefndinni med tveimur erindum, en pau hafa verid sameinud i
eitt mal.

Malid barst urskurdarnefndinni 30. april 2015, med kvortun sdknaradila, dags.
27. april 2015. Med tolvuposti nefndarinnar, dags. 4. mai 2015, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi/tdlvuposti dags. 12. jani 2015. Var bréfid sent soknaradila,
med tolvuposti nefndarinnar og honum gefinn kostur & ad koma & framfaeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir sOknaradila barust med bréfi, dags. 10. agist
2015.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 16. oktober 2015.

II.
Malsatvik.

Malsatvik eru pau ad soOknaradilar toku ibudarlan hja X. Um var ad razda
verdtryggt skuldabréf ad fjarhed kr. 15.500.000, tryggt med 4. vedrétti og
uppferslurétti i fasteign peirra. Lanid var verdtryggt og bar 4,15% vexti. Varnaradili F
eignadist skuldabréfid med framsali 31. des. 2013.

A rinu 2011 sottu soknaradilar um pad gagnvart fyrri krofuhafa skuldabréfsins
ad vedskuldir yrou faerdar nidur ad 110% af verOmati framangreindrar fasteignar skv.
svokalladri 110% leid & grundvelli samkomulags lanveitenda & ibudalanamarkadi um
verklagsreglur 1 pagu yfirvedsettra heimila dags. 15. januar 2011. Fyrir liggur
utreikningur 4 lekkun vedskulda & umsoknareyoubladi merkt X. Par er fasteignamat
eignarinnar tilgreint kr. 17.950.000, stada lansins 1. jantar 2011 var kr. 21.157.645 og
var vedhlutfallid pvi metid 118%. Samkvaemt peim utreikningi skyldi 14nid leekkad um
kr. 1.412.645 og for st leekkun fram 16. april 2012, en var bakfaerd 14. mai 2012.

bann 28. oktober 2011 moéttok umbodsmadur skuldara umsokn sdéknaradila um
greidsluadlogun einstaklinga skv. 16gum nr.101/2010, (Ige). Hofst pa frestun greidslna
eda svokallad greidsluskjol, sbr. 11. gr. 1ge, sbr. 1. gr. laga nr. 128/2010 um breytingu a
l16gum nr. 101/2010. Med akvordun umbodsmanns skuldara pann 9. mai 2011 var
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umsokn soknaradila sampykkt. Innkollun var birt i Logbirtingarbladi pann 27. mai
2011. X lysti vedkrofu vegna skuldabréfsins dag. 26. jani 2011 ad fjarhaed kr.
23.522.359.

Samningur soknaradila um greidsluadlogun tok gildi 2. mars 2012, sbr. 5. mgr.
17. gr. Ige. Samkvaemt V. kafla samningsins var greidsluadlogunartimabilid tvo ar og
hofst 1 byrjun april 2012 og std0 til loka mars 2014. Samkvamt samningnum skyldu
soknaradilar greida 105.000 kr. manadarlega & timabilinu upp 1 vedkréfur sem hvildu
innan matsverds fasteignarinnar sem pa var aetlad 18.350.000 kr. Pa skyldu
soknaradilar jafnframt greida manadarlega a timabilinu 42.000 kr. upp i vedkrofur sem
stodu utan matsverds fasteignarinnar og samningskréfur, greidslur skyldu skiptast
hlutfallslega eftir fjarhaed krafna, sbr. 1. mgr. 21. gr. lge.

[ samningnum var kvedid 4 um ad samningskrofuhafar skyldu veita
soknaradilum algjora eftirgjof af kréfum sinum ad loknu timabili greidsluadlogunar. ba
sagdi jafnframt ad pegar minna en prir manudir veeru til loka timabils greidsluadlogunar
en adur en pad vari 4 enda gaetu sdknaradilar leitad eftir pvi ad vedbond yrdu mad af
fasteign peirra eftir reglum 12. gr. laga nr. 50/2009, enda veri fullnaegt 61lum almennum
skilyrdum fyrir peirri adgerd samkvamt peim 16gum. Einnig var par kvedid 4 um ad
hlutadeigandi krofuhafar sampykktu ad fella nidur vedkrofur sem yrdu afmadar 4
grundvelli akvaedisins og fengju pannig stddu samningskrafna, i sama hlutfalli og adrar
samningskrofur, sbr. V. kafla samningsins.

Af greidsluadlogunarsamningnum var 1jost ad ,,greidslufledi* vegna vedlansins
yrdi ekki skv. upphaflegum akvedum skuldabréfsins sbr. umfjollun ad ofan. Til ad
framkvema greidsluadlogunarsamninginn bra fyrri krofuhafi 4 pad rad ad skipta laninu
upp, p.e. i upphaflegt lan nr. A og i nyjan ,,lanshluta“, nr. B. Fjarhad pess hluta lansins
nam 3.162.356 kr. og samsvaradi eftirstodvum upphaflega skuldabréfsins sem var utan
markadsverds fasteignar soknaradila skv. greidsluadlégunarsamningnum. Greidslum
soknaradila 4 timabili greidsluadlogunar var svo radstafad innd skuldabréf nr. A og
hluta pess sem var gefid namerid B 1 samraemi vid samning adila um greidsluadlogun.
Aréttad skal ad agreiningur er um logmeti pessara athafna lanveitandans og pydingu
peirra fyrir krofuréttarsamband adila.

Greidsluadlogunartimabili soknaradila lauk i mars 2014 og er ekki annad fram
komid en ad soOknaradilar hafi stadid vid skuldbindingar sinar samkvemt honum.
Greiddu soknaradilar af lani nr. A og ,,lanshluta nr. B 4 greidsluadlogunartimabili. Eftir
a0 greidsluadlogun lauk var sa hluti skuldabréfs nr. A, sem gefid var numerid B, felldur
aftur inni skuldabréf nr. A af kr6fuhafa og hafa soknaradilar eftir pad greitt af laninu 1
heild sinni.

Soéknaradilar leitudu eftir pvi vid syslumanninn i Keflavik ad vedbond yrou
afmad af fasteign peirra eftir reglum 12. gr. laga nr. 50/2009 sbr. 21. gr. Ige. A
grundvelli peirrar umséknar bodadi syslumadurinn i Keflavik til vedhafafundar 2. mai
2014, sem sidan var frestad til 20. mai sama manadar, par sem beidni soknaradila um
afmaningu var tekin fyrir. A vedhafafundinn mzttu soknaradilar og fulltrai varnaradila.
Samkvemt pvi sem fram kemur i endurriti fr& umraeddum vedhafafundi dags. 20. mai
2014 var vedkrafa varnaradila vegna skuldabréfs nr. A ein ahvilandi 4 fasteigninni. A
fundinum foér syslumadur yfir nidurstodu greidslumats fra umbodsmanni skuldara sem
fylgdi umsokn sdknaradila til syslumanns um afmaningu. Samkvaemt greidslumati var
greidslugeta peirra pa 227.493 kr. & manudi en ad fradregnum vaxtabotum var
greioslugetan 199.741. Ménadarleg greidslubyrdi af krofu varnaradila sem hvildi & 1.
vedrétti fasteignarinnar nam 146.582 kr. A0 mati syslumannsins i Keflavik uppfylltu
soknaradilar pvi ekki pad skilyrdi 1. mgr. 12. gr. laga nr. 50/2009 ad vera um fyrirséda
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framtid 6feer um ad standa i fullum skilum med 4hvilandi vedskuldir og var umsokn
peirra pvi hatnad.

Ekki hafa verid 16gd fram gogn um fyrri tilraunir séknaradila til ad fa
varnaradila til ad ganga ad peim krofum sem settar hafa verid fram i mali pessu.
Soknaradilar kvedast fyrst i september 2014 hafa leitad til Gitibus sins 1 Arion banka sem
og til adalatibus bankans vegna agreinings um logmeti lans nr. B og endurgreidsina
afborgana og endurutreiknings ldns nr. A par sem ad krofur beggja soknaradila hafi
verid lagdar fram. [ kjolfarid hafi samskipti att sér stad milli soknaradila og varnaradila.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradilar krefjast pess i fyrsta lagi ad vidurkennt verdi ad lan nr. B verdi
akvardad sem 6logmeett lan og 6skuldbindandi.

[ 60ru lagi krefjast soknaradilar pess ad akvardad verdi ad varnaradila sé rétt ad
endurgreida per greidslur sem ad pau hafi greitt af 1ani nr. B fra 4. april 2012 til dagsins
i dag.

[ pridja lagi fara soknaradilar fram 4 ad vidurkennd verdi réttmaeti lekkunar X 4
nidurferslu vedskulda af ibudalani nr. A samkvemt svokalladri 110% leid pann 14. mai
2012 & grundvelli samkomulags lanveitanda 4 ibtidalanamarkadi um verklagsreglur i
bagu yfirvedsettra heimilda, dags. 15. jantiar 2011.

[ fjorda lagi fara soknaradilar fram 4 ad vidurkennt verdi ad
vaxtadkvOordunardagur lans nr. A sé rangur ad teknu tilliti til samnings um
greidsluadlogun og ad vaxtagreidslur lansins eftir samninginn um greidsluadlogun skuli
midadur vid 24. febraar 2012, pann dag sem ad badir soéknaradilar hafi ritad undir
samning um greidsluadlogun.

[ fimmta lagi fara soknaradilar fram 4, ef ekki verdi fallist 4 krofur i lidum nr. 1
og 2, ad vidurkennt verdi ad vaxtadkvordunardagur lans nr. B sé rangur ad teknu tilliti
til samnings um greidsluadlogun og ad vaxtagreidslur lansins eftir samning um
greidsluadlogun skuli midadur vid 24. febriiar 2012, pann dag sem badir soknaradilar
hafi ritad undir samning um greidsluadlogun.

[ fyrsta lagi telja soknaradilar ad lan nr. B frd X sem pau hafi hafid ad greida af
pann 1. april 2012 s¢ med Ollu oskuldbindandi. Med visan til samnings um
greiosluadlogun soknaradila séu ekki séu forsendur til pess ad innheimta umreett lan.
Enginn lanasamningur hafi verid undirritadur vegna umradds lans og engin gdgn séu til
stadar um 1anid 1 pinglysingargdgnum hja syslumanni né hja varnaradila. Séknaradilar
geti med engu moti verid bundin af 1ani sem aldrei hafi verid sampykkt né undirritad af
peirra halfu. Einhlida skipting forvera varnaradila & lani nr. A i tvo lan geti pannig med
engu moti verid skuldbindandi fyrir soknaradila. Med visan til pessa s¢ farid fram a ad
akvardad verdi af halfu Urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtzeki ad lan nr.
B sé ologmett og oOskuldbindandi fyrir sdknaradila. baer krofur leidi jafnframt af
oskradum reglum og heilbrigdum og edlilegum vidskiptahattum sem og peim kréfum
sem soOknaradili hafi 4 peim tima matt gera til varnaradila med visan til
sérfredipekkingar hans sem og rikra krafha um vondud vinnubrgo.

Hvad vidkomi pessum fyrsta krofulid soknaradila sé rétt ad fara yfir forsogu
malsins. Badir soknaradilar malsins hafi fengid sampykkta umsdkn um greidsluadlogun
pann 9. mai 2001. { samningi sem sampykktur hafi verid og undirritadur pann 24.
febraar 2012 hafi verid midad vid a0 markadsvirdi fasteignar beggja soknaradila veri
kr. 18.350.00 vegna lans nr. A sem utgefid hafdi verid til X pann 20. juli 2005.
Eftirstodvar hafi pvi verid ad fjarhaed kr. 5.274.637, 0t frd peirri forsendu ad lan nr. A
steedi pann 24. febraar 2012 i kr. 23.522.359. [ samningi um greidsluadlogun hafi
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hinsvegar komid skyrt fram ad adrar fasteignavedkréfur vaeru umfram kr. 18.350.000 og
bari a0 medhondla med sama hetti og samningskrofur sbr.: ,,..Adrar fasteignavedkrofur
eru umfram matsverd fasteignar og verda pcer pvi medhondladar a sama hatt og adrar
samningskrofur. Med pessu ordalagi samningsins hafi soknaradilar pvi réttilega litid
svo 4 a0 per vedkrofur sem varu umfram markadsverd fasteignarinnar baeri ad fella
nidur ad loknu greidsluadlogunartimabili pratt fyrir dkvaedi 12. gr. laga nr. 50/2009,
enda @tti pad akvaedi ekki vid ef samid vari um annad i samningi milli adila likt og
raunin hafi verid hér. Med visan til pessa fer soknaradili 1 fram a ad dkvardad verdi ad
rétt hafi verid ad fella nidur umframvedskuldir af eign sdknaradila i samremi vid
akveedi greidsluadlogunarsamnings.

Soéknaradilar visa til pess ad par sem ad ekki hafi verid stadid vid samkomulag
samkvaemt samningi um greidsluadlogun hafi badir soknaradilar farid i afmaningarmal
hja syslumanninum i Keflavik. Samkvaemt endurriti ur gerdarbok syslumanns komi
fram ad soknaradilum hafi verid hafhad um afmaningu umframvedskulda & peim
forsendum ad pau hafi ekki uppfyllt skilyrdi 1. mgr. 12. gr. laga nr. 50/2009 um
timabundna greidsluadlogun fasteignavedkrafna 4 ibudarhtsnaedi. I endurritinu segi
ororétt: ,,...Samkveemt fyrirliggiandi gognum er nu adeins ein dahvilandi vedskuld a
fasteigninni, sem er krafa F a 1. vedrétti, samkvemt vedskuldabréfi med lans nr. A utg.
20. juli 2005. Einnig liggur fyrir ad innheimtu pessarar krofu var eftir utgadfu skipt |
tvennt, og hluti krofunnar innheimtur undir lansnumerinu B. Um er ad reeda eitt og
sama lanio sem upphaflega nam kr. 15.500.000. Badir lanshlutar eru med somu
gjalddogum og sama lanstima. Fyrir liggur ad yfirlysing um skiptingu innheimtunnar |
tvennt var ekki pinglyst. A0 mati bankans var ekki porf a pvi par sem ekki var um ad
reeda skilmalabreytingu, badir lanshlutar hafi enn somu skilmadla og upphaflega
skuldabréfio sem tryggt er med vedi i fasteigninni...

Soknaradilar telja ad af framangreindu virdist sem ad varnaradili hafi upp a sitt
einsdemi buid til nytt 1an 4 bada sdknaradila, p.e.a.s. lan nr. B &4n pess ad nein gogn séu
til um pad lan, en pann 31. oktdober 2012 hafi soknaradili 1 hafid ad greida af meintu
lani. Pad liggi hinsvegar fyrir ad soknaradilar hafi aldrei 4 neinum timapunkti ritad undir
nytt lan fyrir peirri fjarhaed sem um raedi. Soknaradilar benda a ad pad s¢€ skyr krafa i
samningarétti ad samningur sé¢ oOskuldbindandi ef adili hafi ekki ritad undir slikan
samning. Hvorugur soknaradila hafi ritad undir lan nr. B enda virdist raunar engin
lanaskjol vera til um umratt lan hjé varnaradila. Eina 14nid sem hvili enn 4 eign
soknaradila sé 1an nr. A. Varnaradila hafi med engu moéti verid heimilt ad skipta einhlida
lani nr. A 1 tvennt og innheimta hluta af umframvedskuldum sdknaradila 1 undir
lansniimerinu B an neinna undirskrifta eda skiptingu innheimtunnar likt og gefid hafi
verid i skyn og pvi sidur pinglyst slikri yfirlysingu um skiptingu lananna.

Soknaradilar métmeela sérstaklega ad adeins hafi verid um ,,kerfislega utfeerslu‘
reda vegna greidsluadlogunarsamnings soknaradila og ad ekki hafi verid buid til nytt
lan med lani nr. B likt og sOknaradilar stadheeti. Pegar litid sé til kvittana fyrir greidslum
soknaradila af lani nr. B, 2012-2015, komi skyrt fram a0 um hafi verid ad raeda kvittun
vegna greidslu af 1ani nr. B og ad 1 hverjum manudi hafi verid greitt vegna lans akvedin
manadarleg fjarhaed. Pad rétta s¢ ad buid hafi verid til nytt lan af halfu forvera
soknaradila, p.e. lan nr. B an pess ad nein gogn séu til um pad lan, undirskriftir
soknaradila o.s.frv. Soknaradilar benda jafnframt & ad nt sé varnaradili jafnframt
byrjadur ad innheimta af nyju lani nr. C &an pess ad sdknaradilar hafi ad neinu leyti
komid ad pvi eda ritad undir 1anskjol vegna pess lans. Soknaradilar telja 1jost ad slikt sé
i beinni andstodu vid meginreglur samninga- og krofuréttar um ad oundirritadur
samningur skuldbindi ekki adila.
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[ pessu sambandi pykir soknaradilum jafnframt rétt ad pad komi fram ad
rikisskattstjori hafi ekki vidurkennt lan nr. B sem loglegt lan og ad hagt s¢ ad tengja
pad vid lan nr. A. bPegar sdknaradilar hafi dskad eftir pvi vid embeetti rikisskattstjora ad
lan nr. B yrdi fert yfir fra reit 5,5 1 skattframtali soknaradila i reit 5,2, (ibudalan) hafi
soknaradilum verid hathad um pad af embeetti rikisskattstjora 4 peim grundvelli ad lan
nr. B veri 0logmett. betta megi jafnframt sja af utreikningi rikisskattstjora vegna
skuldaleioréttingar rikisstjornarinnar par sem adeins var tekid tillit til hluta af lani nr. A
en neitad ad ollu leyti ad vidurkenna lan nr. B sem taekt lan til skuldanidurfellingar.

[ 60ru lagi fara soknaradilar fram 4 ad dkvardad verdi ad varnaradila sé rétt ad
endurgreida par greidslur sem greiddar hafi verid af 1ani nr. B frd og med 1. april 2012
til dagsins i dag. Um sé ad reda Oréttmaetar greidslur sem varnaradila beri ad
endurgreida séknaradilum til baka par sem um 6logmeett lan sé ad raeda og verdi pvi ad
telja ad peer greidslur sem um raedi séu 6heimilar og beri ad endurgreida sdknaradila par
til baka a0 fullu.

[ pridja lagi fara soknaradilar fram 4 ad vidurkennd verdi lekkun X 4
nidurferslu vedskulda af ibudalani nr. A samkvemt svokalladri 110% leid pann 14. mai
2012 4 grundvelli samkomulags lanveitanda 4 ibtidalanamarkadi um verklagsreglur i
bagu yfirvedsettra heimila, dags. 15. jantiar 2011. Visa sOknaradilar i pessu sambandi til
fram lagds skjals fra X par sem sampykkt hafi verid ad lekka lan peirra nimer A um
1.412.645 kr. bar sem ad badir soknaradilar hofou leitad eftir greidsluadlogun og fengid
sampykki fyrir umsokn pann 9. mai 2011 hafi X aftur 4 modti dkvedid ad hafna
soknaradilum um 110% leidréttingu og hafi hin verid dregin til baka. Engin tilkynning
hafi verid send til s6knaradila um bakfarslu leidréttingar 4 grundvelli heimildar um
leekkun vedskulda i 110% af verOmeeti eignar, en sOknaradilar hafi fyrst frétt af
umraeddri bakferslu 4 fundi med X 1 jantiar 2013. Soknaradilar telja ad ekki hafi verid
forsendur fyrir pvi ad bakfaera umradda leidréttingu hja X par sem sampykkt hafi verid
af X a0 heimila s6knaradilum ad lekka lan nr. A um kr. 1.412.645.

[ fjorda lagi fara badir soknaradilar fram & ad vidurkennt verdi ad
vaxtadkvordunardagur lans nr. A sé rangur ad teknu tilliti til samnings um
greidsluadlogun og ad vaxtagreidslur lansins eftir greidsluadlogun skuli midadur vid 24.
febraar 2012, pann dag sem ad badir soknaradilar ritudu undir samning um
greidsluadlogun. Lan nr. A hafi verid gefid ut pann 20. juli 2005. I kjolfar samnings um
greidsluadlogun hja soknaradilum, dags. 24. februar 2012, hafi sdknaradilar hafid ad
greida af laninu i samraemi vid undirritadan samning um greidsluadlogun og hafi 1.
vaxtadagur lansins verid akvardadur 11. mai 2011, rimu &ri 4dur en badir soknaradilar
ritudu undir samning um greidsluadlogun. Telja séknaradilar 6edlilegt ad greidsla vaxta
af laninu hafi att sér stad pann 11. mai 2011 og beri pannig ad mida vid dagsetninguna
vi0 undirritun samnings um greidsluadlogun, p.e. pann 24. febraar 2012.

[ fimmta lagi krefst soknaradili 1 pess ad ef ekki verdi fallist 4 krofur hennar i
lidum nr. 1 og 2 vardandi lan nr. B, ad vidurkennt verdi ad vaxtadkvordunardagur lans
nr. B sé rangur ad teknu tilliti til samnings um greidsluadlogun og ad vaxtagreidslur
lansins eftir samning um greidsluadlogun skuli midadur vid 24. febrtar 2012, pann dag
sem ad badir séknaradilar ritudu undir samning um greidsluadlogun. Med visan til somu
roksemda og 1 110 nr. 4. er pannig farid fram 4 ad vidurkennt verdi ad réttur
vaxtadkvordunardagur lans nr. B hafi verid 24. febraar 2012.

Soknaradilar hafna pvi jafnframt alfarid ad ekki séu uppfyllt skilyrdi 5. gr.
sampykkta urskurdarnefndarinnar i mali pessu likt og varnaradili vilji halda fram.

Soknaradilar benda a ad likt og fram hafi komid hafi pau leitad til varnaradila
vegna agreinings i malinu i byrjun ars 2015. I byrjun april manadar 2015 hafi loks ordid
ljost eftir samtdl vid fulltrtia 1 16gfreedideild bankans ad ekki myndi nést satt i malinu.
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Ekki sé a0 neinu leyti gerd krafa um pad ad slik hofnun eda pad ad satt liggi ekki fyrir
innan fjogurra vikna skuli vera skrifleg. Er farid fram a a0 urskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki kvedi upp efnislegan trskurd i mali pessu.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofum soknaradila verdi visad fra
urskurdarnefndinni um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki. Til vara krefst varnaradili pess
a0 krofum soknaradila verdi hatnad.

Varnaradili telur ad malatilbinadur soknaradila i heild sinni sé verulega
vanreifadur. Krofugerdin sé svo 6ljos ad erfitt s¢ fyrir varnaradila ad taka til varna.
Einnig sé ekki 1jost hvort sdknaradili hafi 16gvarda hagsmuni af akvednum lidum
krofugerdar sinnar. { pvi tilliti visar varnaradili til 1. tolul., par sem gerd hafi verid krafa
um ad ,lan nr. B sé ,dkvardad sem olégmeett lan og oskuldbindandi. Varnaradili
bendir 4 ad fyrri krofuhafi hafi skipt lani nr. A i tvo hluta svo hann gazti efnt
greidsluadlogunarsamninginn fyrir sitt leyti. Um hafi verid ad raeda kerfislega utfaerslu.
Nokkru eftir ad greidsluadlogunarsamningur sdknaradila hafi runnid sitt skeid hafi
lanshlutarnir tveir verid sameinadir. Par af leidandi sé ,,lan nr. B ekki lengur til og pvi
ordugt ad sja hvada 16gvarda hagsmuni soknaradilar hafi af fyrrgreindri krofu sinni, en
a0 minnsta kosti hafi pad ekki verid rokstutt sérstaklega i greinargerd peirra. ba sé
O6samremi milli krofugerdar og malsastedna i 1. tolul. korfugerdar en par hafi verid
fram a4 ad utferslan sé¢ o6skuldbindandi og 6logmet en malsasteedan ad baki krofunni
hafi verid ad hluti lansins verdi gefinn eftir og pvi ekki 1jost hvort pau fai pa réttarstodu
sem pau séu ad sxkjast eftir. Varnaradili telur pad sama eigi vid um 4. og 5. tl.
krofugerdar soknaradila, p.e. ekki sé ljost af umfjollun i greinargerd hvort soknaradilar
hafi 16gvarda hagsmuni af trlausn um pa krofulidi, a.m.k. hafi pad ekki verio atskyrt
med nokkrum hetti i greinargerd soknaradila hvada ahrif pad hefdi fyrir pau ef fallist
yrdi 4 annan eda bada kréfulidina. Einnig séu tilvisanir 1 4. og 5. tl. krofugerdarinnar um
»akvorounardag lana®, ,,vaxtarakvorounardag®, eda ,,vaxtagreidslur sem eigi ekki vid
rok ad stydjast sem ekki séu utskyrdar i malatilbunadi soknaradila og geri pannig
krofugerd og raunar malatilbiinad soknaradila vardandi pessa tvo krofulidi algjorlega
vanreifada. ba bendir varnaradili 4 ad krofugerd soknaradila s¢ ymist sett fram af halfu
beggja eda annars peirra pratt fyrir ad pad liggi fyrir i gdgnum malsins ad soknaradilar
séu beaedi skuldarar ad lani nr. A og jafnframt peim hluta lansins sem hafi fengid
nimerid B. P4 sé 2. tl. krofugerdarinnar verulega 6lj6s, enda hafi par ekki verid gerd
fjarkrafa, heldur einhverskonar vidurkenningarkrafa, p6 mogulegt hefdi verdi fyrir
soknaradila ad setja par fram fjarkr6fu 4 hendur varnaradila. P4 s¢ malsatvikalysingu
abotavant. [ rokstudningi med kvortun hafi jafnframt verid sett fram ny krafa par sem
soknaradilar hafi farid fram & ad ékvardad verdi ad rétt hafi verid ad fella nidur
umframvedskuldir af  eign soknaradila i samrami vid akveedi
greidsluadlogunarsamnings. Pa hafi soknaradilar ekki lagt fram gbgn til studnings
yfirlysingum sem visad hafi verid til i rokstudningi peirra fyrir kvortuninni, t.a.m. gégn
fré rikisskattstjora.

b4 telur varnaradili ad sidustu ad ekki hafi verid uppfyllt skilyrdi 5. gr.
sampykkta tUrskurdarnefndarinnar, um ad fjdrmalafyrirteki hafi hafnad krofu
vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan fjogurra vikna fra pvi
vidskiptamadur gerdi krofu krofu um pad gagnvart fjarmalafyrirteeki. Svo virdist sem
bad hafi ekki verid gert af halfu soknaradila, a.m.k. ekki med skriflegum heetti, og ekki
vardandi alla fimm kr6fulidi peirra.
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Af Ollu framangreindu telur varnaradili 1jost ad framankomin kvortun
soknaradila uppfylli ekki skilyrdi pess ad nefndin geti tekid malid til medferdar. bvi
beri ad visa malinu fra urskurdarnefndinni i heild sinni, eda einstokum krofulidum, sbr.
e-110 6. gr. sampykkta urskurdarnefndarinnar.

Varnaradili hafnar fyrsta krofulid soéknaradila pess efnis ad vidurkennt verdi ad
lan nr. B sé ,,010gmett og 6skuldbindandi“ par sem soknaradili, 1, hafi aldrei sampykkt
eda gefid ut lanaskjal vegna pessa lans. Fyrir liggi ad soknaradilar hafi nytt sér, ad eigin
frumkvaedi, 16gbundid urraedi til pess ad endurskipuleggja fjarhag sinn. Urradid hafi
verid til hagsbota fyrir skuldara og hafi byggt 4 frjalsum samningum eftir [6gakvednum
reglum, sbr. 16g nr. 101/2010 um greidsluadlogun einstaklinga. Varnaradili bendir &4 ad
grundvelli peirra laga hafi komist & samningur um greidsluadlogun, en medal skilyroa
pess ad samningur komist & s¢ ad allir hlutadeigandi krofuhafar hafi sampykkt hann,
sem og sOknaradilar sjalfir, sbr. 4. og 5. mgr. 17. gr. lge. Samningurinn hafi kvedid &
um ad greidslum innd vedkrofur skyldi skipt med dkvednum heetti. Pad fyrirkomulag
sem fyrri krofuhafi skuldabréfsins hafi vidhaft um skiptingu skuldabréfs nr. A, og
soknaradilar hafi gert athugasemdir vid, hafi verid kerfislegt og gert i peim tilgangi ad
efna pa greidslutilhdgun sem samningar hofu tekist 4 um. I raun hafi verid um ad rada
sama lanid og hafi verid pinglyst 4 1. vedrétti 4 fasteign sOknaradila. Krafan hafi borid
somu lanakjor og skilmalar skuldabréfs nr. A hafi kvedid & um, verdtryggt med 4,15%
voxtum. I krofuréttarlegum skilningi hafi varnaradili ekki gert adrar breytingar &
skuldabréfi nr. A en beinlinis hafi verid kvedio 4 um i greidsluadlogunarsamningi adila.
b4 hafnar varnaradili pvi sem sOknaradilar hafi haldid fram, ad att hefdi ad pinglysa
»lanshluta® nr. B eda tilkynna s6knaradilum um hinn nyja ,,Janshluta® til ad hann hefoi
gildi gagnvart soknaradilum.

Varnaradili motmelir peim roksemdum soknaradila ad adilar hafi samid um ad i
greidsluadlogunarsamningi soknaradila atti ad fella nidur vedkréfur sem vaeru umfram
markadsverd fasteignarinnar , prdtt fyrir dkveedi 12. gr. laga nr. 50/2009 . Akvadid visi
til 2. mgr. 21. gr. Ige. par sem sem segi ad sa hluti verotryggdra krafna sem sé yfir
matsverdi peirrar eignar sem standi til tryggingar skuli greiddur samkvaemt
greidsluadloguninni & sama hatt og overdtryggdar krofur, p.e. ad greidslum skuli skipt
hlutfallslega eftir fjarhaed krafna, sbr. 1. mgr. 21. gr. lge. Akvadid visi pvi til
greidslufyrirkomulags sem komi fram a bls. 7 1 samningnum, en fjalli ekki um eftirgjof
krafna. Varnaradili bendir 4 ad 4 bls. 8 1 samningi i kaflanum ,,dkvedi um eftirgjof™
komi skyrt fram hvernig medhondla skuli vedkrofur umfram markadsverd
fasteignarinnar ad lokinni greidsluadlogun, p.e. paer vedkrofur sem verdi afmadar 4
grundvelli 12. gr. laga nr. 50/2009 og fai pannig stoou samningskrafna, verdi felldar
nidur 1 kjolfario 1 samraemi vid adrar samningskrofur. Eins og rakid hafi verid liggi fyrir
ad syslumadurinn i Keflavik hafi hafnad beidni soknaradila um afmaningu vedkrafna
med akvordun dags. 20. mai 2014 og hafi paer af peirri asteedu ekki verid felldar nidur.
betta hafi komid skyrt fram i samningi og hafi séknaradilum matt vera pad 1jost vid
undirritun. Varnaradili hafi pvi ekki vanefnt samninginn ad nokkru leiti. P4 hafnar
varnaradili pvi ad ventingar sOknaradila til greidsluadlogunarsamningsins vardandi
petta hafi skapad peim nokkurn rétt ad pessu leyti, enda standist pad hvorki efni
greidsluadlogunarsamningsins né reglur kréfuréttar um petta efni.

Varnaradili hafnar kréfu soéknaradila um endurgreidslu og pvi ad um
,Horéttmaetar” greidslur hafi verid ad raeda, sbr. umfjollun um 1. télul. kréfugerdar
soknaradila ad ofan. Varnaradili bendir jafnframt 4 ad sdknaradili hafi greitt atborganir
af skuldabréfi nr. A 1 heild fra lokum greidsluadlogunartimabils til dagsins 1 dag an
fyrirvara.
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Varnaradili motmelir jafnframt pridja kroéfulid soknaradila par sem pau geri pa
krofu ad ,,Viourkennd verdi réttmeeti leekkunar X a nidurfeerslu vedskulda af ibudalani
nr. A samkvemt svokalladri 110% leio pann 14. mai 2012*. S6knaradilar byggi a pvi ad
umradd nidurfaersla hafi att sér stad en ad fyrri krofuhafi hafi aftur & moti ,,bakfeert*
nidurfaersluna an pess ad honum hafi verid pad heimilt. Varnaradili segir ekki 1jost 4
hverju soknaradilar byggi pennan lid krofugerdar sinnar og hafnar pvi ad forsendur séu
til ad fallast & pennan krofulid. Eins og greint hafi verid fra hafi skuldabréf soknaradila
nr. A lekkad um 1.412.645 kr. pann 16. april 2012. Virdist pad byggt a tutreikningi 4
leekkun vedskulda dags. 12. des. 2011. St nidurfeersla hafi 4 hinn boginn verid bakfaerd
pann 14. mai 2012. Varnaradili segist ekki kunna skyringu a astedum bpess ad fyrri
krofuhafi hafi bakfert nidurferslu skuldabréfsins. Varnaradili telur samt sem adur ad
hafna eigi 3. krofulid sOknaradila a peim grundvelli ad soknaradilar hafi i raun
sampykkt bakfersluna med adgerdarleysi sinu, p.e.a.s. med pvi ad hafa ekki gert
athugasemdir vid bakfarsluna fyrr en 16ngu sidar, en ad lagmarki synt af sér svo
verulegt tomleti ad krafan sé fallin nidur. Varnaradili visar til pess ad soknaradilar hafi
ekki lagt fram nein gogn Onnur en greinargerd sina i malinu par sem pau gera
athugasemdir vid umraedda bakferslu en vid dagsetningu greinargerdar sdknaradila i
malinu hafi verid 1i0in um 4 ar fr4 umsokn soknaradila um 110% leid, dags. 18. april
2011, ram 3 &r fra pvi utreikningur & leekkun vedskulda dags. 12. des. 2011 hafi verid
gerdur og sidast en ekki sist um 3 ar fra pvi nidurfaerslan hafi verid gerd og svo bakfzrd.

Varnaradili métmeelir krofu soknaradila pess efnist ad vaxtadkvordunardagur
lans nr. A sé rangur og ad vaxtagreidslur eftir samninginn um greidsluadlogun skuli
midast vid 24. februar 2012. Ekki s¢ ljost 4 hvada grundvelli krafan sé gerd, en svo
virdist sem soknaradilar standi i peirri trti ad skuldabréfid hafi ekki borid vexti a timabili
greidsluadlogunarsamningsins. Pad gangi ekki upp, enda hafi komid fram i 2. mgr. 11.
gr. Ige. a0 vextir falli &4 skuldir & medan frestun greidslna standi en peir séu aftur & moti
ekki gjaldkreefir. Varnaradila hafi pvi verid heimilt ad reikna samningsvexti fra 28.
oktober 2011 vid mottoku umbodsmanns skuldara 4 umsokn soknaradila um
greidsluadlogun. Varnaradili hafi jafnframt reiknad samningsvexti & lanid 4
greidsluadlogunartimabili, p.e. eftir ad samningur adila um greidsluadlogun hafi verid
stadfestur, eins og heimilt hafi verid, sbr. dkvedi 1. mgr. i kaflanum ,,6nnur
samningsatrioi’“ 1 V. kafla 1 greidsluadlogunarsamningi séknaradila par sem fram hafi
komid ad & greidsluadlogunartimabili beri vedkrofur somu vexti og verdtryggingu eins
og pad hefdi borid i skilum an tillits til gjalddaga. Pess megi jafnframt geta, vegna
umfjollunar i greinargerd soknaradila, ad engar breytingar hafi verid gerdar a voxtum i
tengslum vid umsokn sdknaradila um greidsluadlogun. P4 séu engar forsendur til ad
mida fyrsta vaxtadag vid 24. febrtiar 2012, likt og sdknaradilar virdist fara fram 4, enda
s¢ su krafa algjorlega orokstudd af halfu sdknaradila, en auk pess hafi samningur
soknaradila um greidsluadlogun tekid gildi vio undirritun umbodsmanns skuldara 2.
mars 2012, en ekki 24. mars 2012, sbr. 5. mgr. 17. gr. lge.

Hvao vardar fimmta krofulid visar varnaradili til umfjollunar um fjorda krofulid
hér ad framan.

Med visan til alls framangreinds krefst varnaradili pess ad Ollum krofum
soknaradila verdi hafnad.

V.
Nidurstada.
Naudsynlegt er ad fjalla fyrst um fravisunarkrofur varnaradila & malinu 1 heild,
en sidan um einstaka 1idi 1 krofum soknaradila.
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Samkvaemt 5. gr. sampykkta fyrir Urskurdarnefnd um vidskipti vid
fljarmalafyrirteeki er pad skilyrdi fyrir medferd urskurdarnefndar ad fjarmalafyrirtaeki
hafi hatnad krofu vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan
fjogurra vikna fra pvi ad vidskiptamadur lagdi malid fyrir fjarmalafyrirteeki. Markmid
reglunnar er ad sporna vid pvi mal séu borin undir nefndina 4n pess ad fyrir liggi ad
agreiningur s¢ um sakarefnio.

[ mali pessu hefur hvorugur adla lagt fram nein gdgn pess efnis ad tekist hafi
verid 4 um efni malsins né um malalyktir slikra vidraedna. Soknaradilar méalsins halda
pvi hins vegar fram pau hafi leitad til soknaradila vegna agreinings i malinu i byrjun ars
2015 og ad i1 byrjun april ménadar hafi ordid ljost eftir samtél vid fulltraa i
16gfraedideild bankans ad ekki myndi nést satt i malinu. Pessari frasogn hefur ekki verid
andmelt sérstaklega af varnaradila og virdist Ohaett ad leggja til grundvallar ad einhver
samskipti hafi farid fram vegna meginkrafna soknaradila pott ovist sé hvort paer hafi
allar verid lagdar fyrir varnaradila med skyrum hatti. P4 virdast viobrogd varnaradila
bera med sér ad pydingarlaust s¢ ad visa malinu fra i pvi skyni ad gera frekari tilraunir
til ad na sattum vio soknaradila eda taka malid til frekari umfjollunar i samskiptum
adila. Verdur talid ad skilyrdi 5. gr. sampykkta urskurdarnefndarinnar séu nagilega
uppfyllt til ad unnt s¢é ad taka malid til medferdar vegna hennar.

[ 6. gr. sampykktanna fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtzeki er
fjallad um pau mal sem nefndin fjallar ekki um. I e-1id 6. gr. sampykktanna kemur fram
ad nefndin fjalli ekki um pau mal sem eru pad 6ljos, illa upplyst eda krofur adila svo
oskyrar ad pau séu ekki taek til urskurdar. Varnaradili krefst pess ad krofu sdknaradila
verdi visad frd med visan til e-lidar 6. gr. sampykkta, par sem malatilbunadur
soknaradila sé svo 06lj6s, illa upplystur og kréfur séknaradila svo dskyrar ad malid sé
ekki taekt til Grskurdar. Enda pott malatilbunadur soknaradila hafi vissulega matt vera
markvissari, verdur ad telja ad sakarefnid liggi ad nagilega skyrt fyrir til ad unnt sé ad
taka afstodu til meginkrafna sdknaradila, pott pad sama eigi ekki vid um allar krofur
peirra.

Soknaradili krefst pess 1 fyrsta lagi a0 vidurkennt verdi ad lan nr. B sé 6logmeett
og oskuldbindandi. Séknaradili virdist stydja pessa krofu vid tvenns konar roksemdir.
Annars vegar ad pad hafi i sjalfu sér verid 6logmaett ad gefa hluta upphaflegs lans nytt
lansnimer og innheimta pad pannig. Hins vegar ad pessi hluti upphaflega lansins sé
nidur fallinn samkvemt samningi adila um greidsluadlogun.

Fallist er & pad med varnaradila ad pegar litid er til efnis greidsluadlogunar-
samnings pess sem nadist ad skipting skuldabréfs nr. A hafi verid kerfislegt atridi og
framkvaemt i peim tilgangi ad efna greidslutilhdgun sem samningurinn hafi kvedid a
um. Samningurinn var undirritadur af soknaradilum i samremi vid 17. gr. Ige. Med
pessum radstofunum krofuhafans var pvi ekki stofnad til nyrra skuldbindinga & an
sampykkis eda vitundar skuldara.

Ekki er fallist 4 skilning s6knaradila 4 dkvaedum greidsluadlogunarsamnings sem
leggur ad jofnu stoou vedkrafna innan verOmats eignar og samningskrafna. Pessi
samjofnudur 4 adeins vid um medferd greidslna a greidsluadlogunartima. Um
nidurfellingu vedkrafna umfram markadsverd fasteignarinnar fer réttilega samkvamt
12. gr. laga nr. 50/209, sbr. akvérdun syslumanns og kaflanum ,,adkvedi um eftirgjof“i
samningnum sjalfum. Verdur pvi ekki fallist & pad med soknaradilum ad varnaradili hafi
vanefnt greidsluadlogunarsamninginn ad pessu leyti eda ad sa hluti upphaflegs lans sem
stod utan vid &tlad verOmati hinnar vedsettu eignar s¢ 6gild krafa..

[ 1josi framangreinds ber einnig ad hafna 2. tolul. i kréfugerd soknaradila.

{ pridja lagi krefjast soknaradilar pess ad vidurkennd verdi réttmati lekkunar X
a nidurfaerslu vedskulda af iblidaldni nr. A samkvamt svokalladri 110% leid pann 14.
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mai 2012. Ekkert hefur verid lagt fram um pessa nidurferslu eda sampykki fyrri
krofuhafa 4 henni annad en umsdknareydublad um umraedda lekkun. Bladid er
oundirritad, en & pad er prentud dagsetningin 12.12.2011. Med pvi ad varnaradili hefur
upplyst ad samkvemt einhverjum gégnum, sem ekki hafa verid 16g0 fram, virdist sem
lanid hafi verid fert nidur en svo aftur upp 1 upphaflega fjarhad, an pess ad neitt liggi
fyrir um ad séknaradilum hafi verid tilkynnt um pad pykir ekki fert ad hatha pessum
krofulid. Er pvi 6hjakvaemilegt ad visa pessum dkvedna krofulid frd med visan til e-lid,
6. gr. sampykkta nefndarinnar.

f 4. og 5. tolul. i krofugerd sinni krefjast soknaradilar pess ad vidurkennt sé ad
vaxtadkvOordunardagur lans nr. A og B sé rangur og ad vaxtagreidslur eftir samninginn
um greidsluadlogun skuli midast vid 24. febriiar 2012, eda pann dag sem soknaradilar
ritudu undir greidsluadlogunarsamninginn, en ekki 11. mai 2011. Alveg ljost er ad
samkvemt 2. mgr. 11. gr. lge. falla vextir & skuldir & medan frestun greidslna stendur.
bratt fyrir nokkra umfjéllun adila um pessa krofu er nefndinni ekki ad fullu 1j6st hvad
att er vid med hugtakinu ,,vaxtadkvorounardagur® i kréfu pessari, eda hvada pydingu
pbad myndi hafa ef krafa séknaradila yrdi tekin upp i urskurdarord. Er 6hjakvamilegt ad
visa henni fra nefndinni med visan til e-lidar 6. gr. sampykkta nefndarinnar.

Urskurdarord:

beirri krofu soknaradila M ad lan varnaradila F nr. B verdi dkvardad sem
0logmatt 1an og 6skuldbindandi, er hafnad.

Krofu soknaradila um endurgreidslu pess sem pau hafi greitt af lani nr. B fra 4.
april 2012 er hafnag.

Krofum soknaradila um vidurkenningu & réttmeeti lekkunar X & nidurferslu
vedskulda af ibidalani nr. A samkvamt svokalladri 110% leid pann 14. mai og kréfum
peirra um vidurkenningar 4 vaxtadkvordunardogum er visad fra.

Reykjavik, 16. oktoéber 2015
Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Joéhann Tomas Sigurdsson
Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason
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