URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2015, fostudaginn 9. oktéber, er fundur haldinn i1 urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 46/2015:

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

I.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 18. juni 2015, med kvortun sdknaradila, dags.
15. jini 2015. Med t6lvuposti nefndarinnar, dags. 18. juni 2015, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dags. 9. juli 2015. Var bréfid sent soknaradila, med
tolvuposti nefndarinnar sama dag, og honum gefinn kostur 4 a0 koma & framfeeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir soknaradila barust med tolvupdsti, dags. 14. jali
2015.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 9. oktdber 2015.

II.
Malsatvik.

Med umsokn dags. 1. mars. 2011, sotti soknaradili um nidurfellingu skulda &
fasteigninni nr. 28, & grundvelli samkomulags lanveitanda 4 ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. A fasteigninni hvildu vedskuldabréf nr. X
ttgefid til [budalanasjods ad fjarhaed 21.041.822 m.v. 1. jandar 2011 og vedskuldabréf
nr. Y utgefid til FF (forvera F) ad fjarhad kr. 11.629.354 m.v. sama timamark, en
varnaradili hefur ni yfirtekio réttindi kr6fuhafa samkvamt bréfi pessu. Samtals namu
ahvilandi vedskuldir pvi kr. 32.671.176

bann 17. mars 2011 var verdmat gert a fasteigninni nr. 28. Matid vann loggiltur
fasteignasali. Par kom fram ad fasteignamat eignarinnar veri kr. 18.750.00 og aatlad
markadsverd eignarinnar veri kr. 24.200.000.

Varnaradili sem var & 60rum vedrétti féllst 4 ad veita soknaradila leidréttingu til
samremis vid 110% af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar pann 11. april 2011, en vid
mat & verOmeti fasteignarinnar var midad vid fyrrnefnt mat 4 markadsvirdi
fasteignarinnar i samremi vid grein 1.3 1 &0urnefndu samkomulagi vid lanveitanda &
ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. Par kemur fram ad
vi0 mat 4 verdmeeti fasteigna skuli midad vid fasteignamat eda markadsvirdi peirra,
hvort sem sé haerra. Nam nidurfelling kr. 5.431.176. A fasteigninni hvildu pa skuldir ad
fjarhaed kr. 27.240.000 m.v. 1. januar 2011.

bPann 26. mai 2011 kynnti varnaradili nyjar leidir til ad lekka skuldir
einstaklinga 1 vidskiptum vid bankann. Medal annars var um ad rada urredid Lekkun
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fasteignaskulda sem fol i sér breytingar & svonefndri 110% leid. Urradid fol
annarsvegar i sér a0 almennt skyldi midad vid 110% virdi af skradu fasteignamati 2011
samkvaemt fasteignaskra Pjodskrar {slands i stad verdmats adur og hinsvegar ad adrar
adfararhaefar eignir hefou ad jafnadi ekki ahrif a nidurfaerslu.

bPann 19. januar 2012 tilkynnti varnaradili soknaradila skriflega ad umsokn
hennar um laekkun fasteignalana hefdi verid yfirfarin a ny ut fra skilyroum ,,/cekkunar
fasteignaskulda. Vid yfirferdina hafi komid i ljos ad soOknaradili etti rétt a
viobotarnidurfaerslu fasteignalana og hefdi lan hennar verid lekkad enn frekar, um
1.129.394 kronur, en stada lansins 4 pessum timapunkti kemur ekki fram i bréfinu.

II1.
Umkvortunarefni.

[ lidnum kréfur 4 kvértunareydubladi soknaradila soknaradila til nefndarinnar
kemur eftirfarandi fram: ,,.Samkvemt skattframtali 2012 v/2011 er fasteignamat
huseignarinnar nr. 28, kr. 19.050.000.- pa er 110% 20.955.00.-. Skuld vio
Ibiidaldnasiéd er kr. 21.977.048.- p.e. riiml. 110%. Par med skv. peim reglum sem F var
ad vinna eftir dattu eftirstoovar lansins pannig ad pann 22.05.2012 stoou eftir kr.
4.621.294.- og par vio hefur stadio sidan, pratt fyrir ad pessu veeri motmeelt og eitthvert
embeetti innan F, einhverskonar umbodsmadur skuldara par hafi fialla um malid.” i
lidnum kvértun segir jafnframt: .,/ stuttu mali er kvartad yfir pvi ad skuldin vid F hafi
ekki verio afskrifud med ollu, eins og peirra reglur kvaou a um.*

Soknaradili bendir & ad upphaflega hafi erindi petta verid sent til FF sem hafi ad
asteedulausu farid ad hrera i matinu 4 ibidinni. Sidan hafi malid gengid afram til
varnaradila vid yfirtoku hans 4 sparisjédnum og varnaradili klarad malid. I millitidinni
hafi hin svokallada 110% leid varnaradila komid til og hafi soknaradili fullvissad sig um
ad hun veri par inni og hafi pad verid stadfest med afgreidslu varnaradila arid 2012.
Hinsvegar hafi bankinn notad adrar forsendur en kvedio hafi verid 4 um i auglysingum
og reglum peim sem soknaradila skilst ad hafi verid 1 afgreidslu pessara mala, enda
aldrei verid astada fyrir pvi ad hreyfa vid mati ibudarinnar enda hafi pad verid nylegt
og ibudin fullgert pegar pad hafi verid framkvamt. Segir sdknaradili pad vera asteduna
fyrir kvortun sinni og krefjist hun pess ad lan varnaradila verdi fellt nidur ad fullu.

Soknaradili telur ad af svorum varnaradila megi sja ad bankinn sé ad blanda
tveimur malum saman. b.e. erindum vid FF og umsdkninni til varnaradila sem hin hafi
talid ad veri sinn hvort gjorningurinn. Varnaradili hafi viljad nota matid sem
sparisjodurinn hafi fengid en soknaradili hafi métmelt pvi & peim grundvelli ad pad
veeri rangt og ekki 1 samraemi vid pau vinnubrogd sem bankinn hefdi auglyst. bad hafi
endad med pvi ad varnaradili hafi fengid annan adila til ad meta ibudina ari eftir a0 fyrra
matid hafi verid gert. Pad mat hafi verid 2.700.000 kr. leegra en mat pad sem gert hafi
verid arinu 4 undan. Telur soknaradili pad syna hversu vitlaust matid hafi verid. I
kjolfarid hafi varnaradili komist ad peirri nidurstodu ad réttast veeri ad taka medaltal af
motunum og lata pad gilda. Soknaradili bendir & ad hun hafi métmeelt pvi 1 fyrsta lagi
par sem ad fyrsta matid hafi verid svo vitlaust ad pad hafi skekkt myndina og i 6dru lagi
réttast hefoi verid a0 notast vid fasteignamat ibudarinnar likt og auglyst hefoi verid.

Soknaradili bendir jafnframt 4 ad vinnuregla st sem varnaradili visi til um
medaltal mata eigi vid pegar varnaradili geri annad matio og skuldari hitt. Hun hafi ekki
komid nélegt pvi ad meta ibudina. Telur hun rok varnaradila fyrir pvi ad meta til
sOluvirdis varla halda vatni. Varnaradili hafi sagt matid 6edlilegt vegna stadsetningar
eignarinnar. Ber s6knaradili pvi vid a0 pratt fyrir ad husid standi vid leidina Gtar A pa sé
pad i A og htisin i nagrenninu séu ekki verdmeiri fyrir pad.
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Soéknaradili itrekar pvi ad krafa hennar sé su ad varnaradili vinni eftir peirri
auglysingu eda reglum sem hann hafi sett sér og ad reiknad verdi ut fra fasteignamati.
bad gefi auga leid a0 verdmat pad sem gert hafi verid arid 2011 hafi verid rangt og pvi
vitlaust ad blanda pvi inni utreikning varnaradila. Megi pad helst sja af pvi mati sem
framkvemt hafi verid ari seinna og verid 2.700.000 kr. legra en hid fyrra mat.
Soknaradili krefst pvi pess ad malid verdi afgreitt eftir 110% leidinni eins og hin hafi
verid sett upp.

A0 lokum bendir soknaradili & ad pad sé skritid ad bankinn skuli eltast vio félitla
midaldra konu med slikum kinstum pegar betur settir fai pegjandi og hljodalaust sinar
ivilnanir og jafnvel endurmot i hina attina likt og deemin sanni.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili bendir 4 ad i auglysingu 4 heimasidu bankans par sem Urradid
Laekkun fasteignaskulda sem hafi falid i sér breytingar a svonefndri 110% hafi verid
kynnt hafi komid fram ad varnaradili askildi sér rétt til ad kalla eftir verdmati 16ggilts
fasteignasala ef fasteignamat veri harra en 30 milljonir krona eda ef bankinn teldi
fasteignamat Oraunhaft. Einnig hafi sa fyrirvari verid gerdur ad laekkun skulda
samkvaemt framanségdu byggdi ekki a neinni skyldu af halfu bankans, né feli hin 1 sér
vidurkenningu F & slikri skyldu. P4 hafi bankinn askilid sér rétt til ad breyta peim
forsendum sem hann legdi til grundvallar lekkun fasteignaskulda og eftir atvikum
breyta eda setja ny skilyrdi fyrir akvordun bankans um lekkun fasteignaskulda.

Varnaradili bendir jafnframt & ad undir lidnum ,,Spurt og svarad* i umreddri
auglysingu 4 heimasidu bankans hafi jafnframt sagt: ,,Vio hvada veromat er midad?
Svar:  Almennt er midad vid skrdd fasteignamat 2011 samkvemt FMR. [
undatekningartilvikum askilur F sér rétt til ad kalla eftir veromati fra fasteignasala.*
Enn fremur hafi sagt: .,/ hvada tilfellum er kallad eftir verdmati frd fasteignasala? Svar:
Ef fasteignamat er heerra en 30 milljonir askilur F sér rétt til pess ad kalla eftir
veromati fra fasteignasala. Svo og ef fasteignamat er metio oedlilegt 1 [josi
stadsetningar eignar og mogulegs veromeetis hennar eda ef byggingarstig hennar er
annad en 7 (fullklarao).”

Varnaradili visar til pess a0 par sem fasteignamat fasteignarinnar hafi verid
metid oedlilegt 1 1josi stadsetningar eignarinnar og mogulegs verdmeetis hennar sbr.
verOmat dags. 17. mars 2011, hafi bankinn ekki fallist 4 ad leekka skuldir soknaradila
nidur ad 110% vedhlutfalli af fasteignamati fasteignarinnar. [ kjolfar oanagju
soknaradila med 4durnefnt verdmat hafi bankinn 4 hinn boginn fallist & ad afla nys
verdmats sem var gert pann 15. febrtar 2012. Matid hafi verid unnid af 16ggiltum
fasteignasala. [ verdmatinu hafi komid fram ad fasteignamat eignarinnar arid 2012 veeri
kr. 19.050.000 en ad @tla metti ad hefilegt séluverd fasteignarinnar veri kr.
21.500.000. I kjolfarid, eda pann 28. mars 2012, hafi varnaradili sampykkt ad koma til
mots vid soOknaradila og veita henni leidréttingu sem midast myndi vid medaltal
matanna beggja sem lagu fyrir. Hafi pvi verid midad vid ad verdmati fasteignarinnar
veeri kr. 22.850.000 en 110% af verdmaeti fasteignarinnar hafi pa verid kr. 25.135.000.
Ahvilandi skuldir, ad teknu tilliti til nidurfellingar samkvaemt akvérdun bankans fra 11.
april 2011, hafi verid kr. 26.620.000. Hafi nidurfellingin pvi numid kr. 1.485.000.
Samtals hafi s6knaradili pvi fengid nidurfelldar kr. 6.916.176.

Samkvemt varnaradila hafi framangreint arraedi hans, Laekkun fasteignaskulda,
gengid lengra en samkomulag lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur 1 pagu
yfirvedsettra heimila. Urredid hafi verid til ivilnunar fyrir vidskiptavini bankans og
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midad ad pvi ad baxta skuldastoou peirra svo um munadi an nokkurrar lagalegrar
skuldbindingar til pess. I upplysingum bankans par sem urredid hafi verid kynnt hafi
verid gerdir skyrir fyrirvarar vid urredio. Varnaradili hafi askilid sér rétt til ad kalla eftir
verdmati fra fasteignasala i tilteknum tilvikum auk pess sem skyrt hafi verio tekid fram
ad lekkun skulda samkvemt Grraedinu hafi hvorki byggt 4 skyldu af halfu bankans né
hafi hun falid 1 sér vidurkenningu bankans & slikri skyldu. Jafnframt hafi bankinn askilid
sér rétt til ad breyta peim forsendum sem hann lagdi til grundvallar lekkun
fasteignaskulda og eftir atvikum breyta eda setja ny skilyrdi fyrir akvordun hans um
lekkun fasteignaskulda. Umraedd synjun bankans 4 6sk soknaradila um ad lakka
skuldir hennar nidur ad 110% vedhlutfalli af fasteignamati fasteignarinnar hafi pvi verio
ad 6llu leyti i samraemi vid auglysingar og verklagsreglur bankans.

Med visan til framangreinds motmelir varnaradili peim fullyrdingum
soknaradila varnaradili hafi notad ,,adrar forsendur en kvedur a um i auglysingum og
reglum peim sem soknaradili skilst ad hafi verio i afgreidslu pessara mala.* ba fullyrdir
varnaradili ad hann hafi i engu vidhaft 6nnur vinnubrogd eda verklag i mali s6knaradila
heldur en i 60rum sambarilegum malum. Jafnframt sé 1j6st ad varnaradili hafi komio til
moéts vid soknaradila med pvi ad afla nys verdmats hjd o6hadum og loggiltum
fasteignasala og veita henni frekari leidréttingu sem midast hafi vid medaltal pess og
eldra mats. I pvi sambandi telur varnaradili rétt ad benda 4 ad trskurdarnefnd um
vioskipti vid fjarmalafyrirteeki hafi talid réttast, pegar agreiningur sé um nidurstodur
verOmata sem aflad hefur verid vegna umsokna um laekkun vedskulda, ad mida vid
medaltal peirra verdmata sem liggi fyrir, sbr. irskurdi nefndarinnar i malum nr. 31/2012
og 80/2012. Loks bendir varnaradli 4 ad soknaradili hafi ekki fert fram rok fyrir pvi ad
verdmotin hafi gefid ranga mynd af markadsverdmaeti fasteignarinnar.

Ljost sé ad fyrri leidrétting til handa soknaradila, dags, 11. april 2011, hafi verid
ad Ollu leyti 1 samraemi vid d0urnefnt samkomulag lanveitanda & ibudaldnamarkadi um
verklagsreglur 1 pagu yfirvedsettra heimila. Ad pvi er vardi sidari leidréttinguna til
handa soOknaradila dags. 28. mars 2012, telur varnaradili sig einnig, med visan til
framangreinds, hafa vidhaft verklag sem hafi verid ad fullu i samraemi vid auglysingar
og verklagsreglur bankans. Beri pvi ad hatna kréfu soknaradila.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad pvi vid hvada fjarhed skuli hafa verid midad vid
pegar lan soknaradila var feert nidur i 110% af verOmeeti fasteignar hennar nr. 28.

Krofugerd soknaradila er ekki eins skyr og helst yrdi & kosid, en af malatilbunadi
ma rada ad hun 6ski eftir pvi ad eftirstoovar skuldabréfs nr. X verdi felldar nidur enda
hafi varnaradila borid ad mida nidurfaerslu lana hennar vid skrdd fasteignamat en ekki
medaltal verdmata sem framkvamd voru 4 eigninni.

Réttur soéknaradila til nidurferslu byggdi 4 samkomulagi lanveitanda a
ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. Nefndin litur svo 4 ad
med adild sinni ad umraeddu samkomulagi hafi varnaradili skuldbundid sig til ad hlita
umraddum verklagsreglum. P4 sé varnaradili einnig bundinn vid paer yfirlysingar sem
hann gaf i framhaldinu um vidmidanir sem beitt yrdi vid utreikninga, en p6 med peim
fyrirvérum sem jafnframt voru gefnir ut.

[ samkomulaginu kemur fram ad heimilum, par sem &hvilandi vedskuldir eru
umfram 110% af verOmeti fasteignar, bjodist ad fera vedskuldir sinar nidur ad 110% af
verdmeeti eignar. Nidurfaersla skuli eiga sér stad hja peim kréfuhafa/-h6fum sem séu 4
vedréttum umfram 110% af verdmeeti eignar, sbr. 1.1.gr. samkomulagsins. Pa kemur
fram 1 gr. 1.3. a0 vi0 mat & verOmati fasteigna skuli midad vid fasteignamat eda
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markadsverd peirra, hvort sem sé harra. Ef krofuhafi telur ad skrad fasteignamat 2011
gefi ekki rétta mynd af verOmati eignarinnar kallar hann eftir verdmati 16ggilts
fasteignasala 4 sinn kostnad.

bann 26. mai 2011 kynnti varnaradili nyjar leidir til ad laekka skuldir
einstaklinga 1 vidskiptum vid bankann. Medal annars var um ad reda urredid Lakkun
fasteignaskulda sem f6l i sér breytingar & svonefndri 110% leid. Urredid fol
annarsvegar 1 sér ad almennt skyldi midad vio 110% virdi af skradu fasteignarmati 2011
samkvaemt fasteignamatsskra bjodskrar Islands i stad verdmats adur og hinsvegar ad
adrar adfararhaefar eignir hefou ad jafnadi ekki 4hrif 4 nidurferslu. Var pannig um ad
reda adgerdir ad halfu varnaradila sem gengu lengra en fyrrnefnt samkomulag
lanveitanda, lantakendum i hag. Urradid var til ivilnunar fyrir vidskiptavini bankans og
midadi ad pvi ad bata skuldastodu peirra an nokkurrar lagalegrar skuldbindingar til
pess. I upplysingum bankans par sem Urradid hafi verid kynnt voru gerdir skyrir
fyrirvarar vid pa meginstefnu ad mida nidurfellingu vid skrad fasteignamat. Askildi
varnaradili sér rétt til ad kalla eftir verdmati frd fasteignasala i tilteknum tilvikum. Var
pannig enginn réttur brotinn a4 sdknaradila med pvi ad mida nidurfellinguna vid veromat
fasteignasala 4 eigninni. Ekki er 60rum betri vidmidunum til ad dreifa um séluverdmeeti
eignarinnar en fyrirliggjandi veromotum og s nidurstada ad mida vid medaltal peirra
beggja virdist i bestu samremi vid samkomulagid, enda hefur hvorugu peirra verid
hnekkt eda synt fram & a0 annadhvort peirra byggi 4 rongum forsendum eda adferdum.

Fellst nefndin pvi 4 pad med varnaradila ad edlilegt hafi verid ad mida vid
medaltal matanna tveggja.

[ 1josi alls framangreinds verdur krofu soknaradila hafnad.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, M, a hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 9. oktober 2015

Haukur Gudmundsson
Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson
Hildigunnur Hafsteinsdottir Unnur Erla Jonsdéttir
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