URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2017 fostudaginn 10. febrtar, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Jon Magntsson, Hrannar Mar
Gunnarsson, Unnur Erla Jonsdottir og Elisabet Juliusdottir.

Fyrir er tekio mal nr. 60/2016:

M1 og
M2

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L
Malsmedferd.

Malsadilar eru M1, og M2, hér eftir nefnd soknaradilar, annars vegar og F, hér
eftir nefndur varnaradili, hins vegar.

Malio barst urskurdarnefndinni 26. oktober 2016, med kvortun soknaradila,
dags. sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar 28. oktéober 2016, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur a4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dags. 9. desember 2016. Var bréfid sent séknaradila, med
tolvuposti nefndarinnar samdagurs og honum gefinn kostur 4 a0 koma & framfari
athugasemdum sinum. Athugasemdir sknaradila barust med bréfi, dags. 6. jantar 2017.

Malid var tekid fyrir a fundi nefndarinnar 10. febraar 2016.

II.
Malsatvik.

Malsatvik eru pau ad soknaradilar skuldudu varnaradila fé vegna bilalans sem
pau hofdu tekid. Var 1anid tryggt med vedtryggingarbréfi peirra ad Alalind.

Soéknaradilinn M1 leitadi upphaflega heimildar héradsdoms til ad gera
naudasamning til greidsluadlogunar a grundvelli X. kafla a laga 21/1991 um
gjaldprotaskipti. Var st heimild veitt i névember 2009. Frumvarp ad naudasamningi a
pessum grundvelli liggur frammi 1 malinu og er pad dagsett 21. jantiar 2010. Samkveaemt
frumvarpinu skyldi greitt inn & lanin i 5 &r, samtals 5.400.000 kr., p.e. til arsins 2015.
Stadfesting 4 pessu frumvarpi hefur ekki verid 16gd fram, en af malatilbunadi adila
virdist bumdeilt ad samningurinn komst 4.

Sidar sotti soknaradilinn M1 um heimild til ad leita greidsluadlogunar hja
umbodsmanni skuldara & grundvelli laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun einstaklinga
og fékk pa heimild i mars 2012. Heimildin var felld nidur af umbodsmanni skuldara 1.
agust 2013, en kaerunefnd greidsluadlogunarmala felldi pa akvordun Ur gildi § ndvember
2015. Umbodsmadur skuldara felldi heimildina & ny ar gildi med nyrri akvordun i juli
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2016, en i agust kardi soknaradili M1 einnig pad akvordun um nidurfellingu til
keerunefndarinnar.

bPann 15. agust 2011 sottu soknaradilar um nidurfaerslu vedlana i 110% af
verdmeeti fasteignar sinnar i samraemi vid samkomulag lanveitenda a ibtidalanamarkadi
um verklagsreglur { pagu yfirvedsettra heimila. . A fasteign soknaradila hvildu 4 peim
tima prja fasteignaldn og tvo tryggingarbréf vegna bilalana og var heildarfjarhaed allra
ahvilandi skuldbindinga 54.434.059 kr.

Nidurstada verdmats 16ggilts fasteignasala gaf til kynna i samraemi vid 110%
leidina ad pad pyrfti ad afskrifa badi tryggingarbréfin sem voru 4 4. og 5. vedrétti sem
og hluta af lani sem var 4 3. vedrétti. Midad vid verdmatid voru ahvilandi skuldir
19.784.059 kr. umfram 110% af verdmaeti fasteignar.

bPann 12. febriar 2012 sendi soOknaradilinn M1 t6lvupost til starfsmanns
varnaradila par sem hann upplysti ad fasteignasali veeri buinn ad skoda husid og pess
veeri ad vaenta ad hann skiladi verdmati innan skamms. Premur ddgum sidar ytti hann a4
eftir svorum vid pvi hver veri stada mala og spurdi sérstaklega um hvort ekki styttist
a0 tryggingabréfinu yroi aflyst af eigninni. Samdagurs fékk hann svohljodandi svar fra
viokomandi starfsmanni ,,Pad litur ut fyrir ad vio munum purfa ao aflétta
tryggingabréfinu en mér er tjad ad pad muni vera gert i lok samningstimans 2015.

Soknaradilinn M1 6skadi pa pegar eftir frekari utskyringu i 1jo0si pessa svars,
sérstaklega ekki veeri farid eftir sampykktu samkomulagi vardandi 110% leidina. Svarid
sem honum barst um viku sidar, pann 23. febraar 2012 var svohljédandi ,,Vedid sem F
hefur a A er ekki tilkomid vegna hiisneedislans heldur vegna tekjakaupa og pvi strangt
til tekio ekki hluti af samkomulaginu um 110% leidina. Til aréttingar pa munum vio
falla fra vedinu ad samkomulaginu loknu eda ad premur darum lionum.“ Pessum
skilningi métmeelti s6knaradilinn M1 pa pegar og bera fram 16gd samskipti med sér ad
agreiningur pessi hafi verid med adilum sidan.

I11.
Umkvortunarefni.

Soknaradilar krefjast pess adallega ad varnaradila verdi gert ad fella nidur og
aflysa skuldbindingu (bilalani) sem tryggt er med tryggingarbréfi a 4. veorétti & fasteign
soknaradila i samremi vid skuldbindingar um nidurfaerslu skulda samkvemt 110%
urredinu.

Til vara krefjast soknaradilar pess ad vidurkennd verdi skylda F til pess ad fella
nidur og aflysa skuldbindingu (bilalan) sem tryggt er med tryggingarbréfi 4 4. vedrétti a
fasteign soknaradila i samraemi vid yfirlysingar F pess efnis ad fella nidur innan priggja
ara sem og samkvaemt skuldbindingum F um nidurferslu skulda samkvaemt 110%
urredinu.

Soéknaradilar benda 4 ad svokollud 110% leid hafi verid ein af adgerdum
paverandi rikisstjornar til pess ad taka & peim skuldavanda sem hafi herjad 4 landann
eftir ad allt hafi farid 4 versta veg eftir 6. oktober 2008. Samkomulagid hafi verio gert
vio btdalanasjod, samtok fjarmalafyrirteekja, landsamtok lifeyrissjoda og Droma. |
samkomulaginu sem hafi verid undirritad 15. januar 2011 sé kvedid a4 nidurfaerslu
vedskulda sem séu umfram 110% af verdmati fasteignar ad gefnum &kvednum
skilyrdum. Nidurferslan gat numid allt ad 7 milljonum hja hjénum. Lantakar med
vedsetningu umfram 110%, pratt fyrir fyrrnefndar 7 milljonir, gatu 6skad eftir frekari
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nidurferslu, sem gat numid allt ad 30 milljonum hja hjonum. Allir sem uppfylltu
skilyrdi samkomulagsins hafi att rétt 4 nidurferslu vedskulda.

Soknaradilar hafi sott um ofangreint Grraedi 15. aguast 2011 og hafoi LIVE
umsjon med framkvaemdinni. Lanid fra LIVE hafi reyndar ekki verid 4 aftasta vedrétti
en par sem ad pad hafi verid tryggingarbréf & 4. og 5. veorétti pa hafi pad verid metid
pannig ad sa lanveitandi sem hafi verid med aftasta vedlanid atti ad hafa umsjon med
ferlinu. LIVE hafi pvi fengid 6hadan fasteignasala til ad verOmeta fasteignina og var
verOmati hennar samkvaemt honum 31.500.000 kr.

Soknaradilar visa til pess ad & fasteigninni hafi hvilt prju fasteignalan og tvo
tryggingarbréf vegna bilalana. Mikil 6vissa hafi 4 pessum tima verid um upphadir allra
lana en 4 pessum timapunkti hafi heildarfjarhaed allra dhvilandi skuldbindinga verid
54.434.059 kr.

Nidurstada LIVE hafi verid, med visan til verdmats fasteignasala og ahvilandi
skuldbindinga, ad ved 4 4. og 5. vedrétti sem og hluti vedlansins a 3. vedrétti vaeru fyrir
ofan 110% af markadsverdi fasteignarinnar. I framhaldinu hafi LIVE 14nid verid leekkad
um 3.989.561 kr. pann 24. névember 2011. Pegar pad hafi komid ad pvi ad 6ska eftir
nidurfellingu hja , hafi komid annad hlj60 i strokkinn.

Soknaradilar visa til pess ad pann 17. febraar 2012 hafi peim borist postur fra
starfsmanni varnaradila par sem stadfest hafi verid ad tryggingarbréfinu yroi aflétt i lok
samningstimans. Hafi hann par verid ad tala um greidsluadlégunarsamnings soknaradila
sem sé algjorlega otengt 110% urredinu, en par hafi hann skilyrt afléttingu
tryggingarbréfsins vid greidsluadlogunina. Soknaradilar hafi pvi krafist nanari skyringa
og bent 4 ad tryggingarbréfio 4 5. vedrétti hafi verid farid og ad hann skilji ekki af
hverju ekki sé farid eftir samkomulaginu.

[ svari sem hafi borist soknaradilum bendir starfsmadur varnaradila 4 ad vedid
sem varnaradili hafi s¢ ekki tilkomid vegna husnadislans heldur vegna takjakaupa og
pvi strangt til tekid ekki hluti af samkomulagi um 110% leidina. Varnaradili muni falla
fra vedinu ad samkomulaginu loknu, eda ad premur arum lionum.

[ framhaldinu hafi soknaradilar haft samband vid umbodsmann vidskiptavina
fslandsbanka til pess ad reyna ad fa farselan endi 4 ferlid en i svari sem hafi borist fra
honum 22. juni 2012 hafi komid fram ad tryggingarbréfid heyrdi ekki undir 110%
urredid, en par sem ad soknaradili M1 hafi verid i greidsluadlogun pa hafi bankinn
verid buinn ad skuldbinda sig til ad fella nidur i heild eda ad hluta skuldar, sem séu
umfram verdmeti fasteignar. 1 1josi afstodu varnaradili hafi soknaradilar dkvedid ad
einbeita sér ad pvi ad klara greidsluadlogun og oska eftir nidurfellingu ad pvi loknu eda
eigi sidar en innan priggja ara.

Eftir fyrirspurn af halfu soknaradila hafi peim borist bréf frad starfsmanni
varnaradila pann 7. jantiar 2016 par sem hann segist vilja 4 nytt verdmat og skoda stodu
4 ahvilandi lanum og i framhaldinu yrdi stadan metin. Pessari nyju afstoou F hafi verid
alfarid hafnad af soknaradilum. Telja pau ad ekki verdi séd ad F verdi heimilt med visan
til samkomulags um 110% urredid ad hafna nidurferslu og fara fram a nytt verdmat.
VerOmat fasteignarinnar hafi farid fram & arinu 2011 og hafi adrir krofuhafar faert nidur
skuldbindingar sinar 4 grundvelli pess.

Soknaradilar benda & ad arskurdir fra urskurdarnefnd um fjarmalafyrirtaeki hafi
verid margir og nokkrir peirra hafi fjallad um agreingin vegna 110% urredins. Visa
soknaradilar til urskurda nr. 89/2011, 114/2011, 65/2012 og sér i lagi arskurd 98/2013.

Soknaradilar hafna alfarid malsastedum varnaradila er luta ad pvi ad félaginu
hafi ekki verid skylt ad fera nidur umraedda skuld eda tryggingarbréf, enda sé
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varnaradili pegar buinn ad skuldbinda sig samkvamt samkomulaginu til pess ad faera
nidur umradda skuld.

Soknaradilar benda 4 ad pad ad skuldin sé ekki tilkomin vegna fasteignakaupa
heldur vegna bifreidakaupa skipti i raun ekki mal, par sem varnaradili hafi tekid
sjalfsteda akvordun um ad fera nidur skuld og aflétta tryggingarbréfinu og gefid ut
yfirlysingu pess efnis um ad abyrgd félli nidur innan 3ja éara. Eins og varnaradili bendi
réttilega 4 komi fram 1 grein 1.2 skyr heimild fyrir pvi ad fella nidur ,,adrar skuldir*
samkvemt samkomulaginu en vegna fasteignaskulda. Morg fordemi séu fyrir pvi ad
varnaradili sem og Onnur fjarmalafyrirteki afléttu ,,60ruvisi® skuldum i samremi vid
110% urradi. I pvi sambandi megi sérstaklega benda 4 ad i pvi mali sem hér um rzedi
hafi Landsbankinn akvedid ad aflétta tryggingarbréfi & 5. vedrétti sem hafi verid vegna
bifreidakaupa.

Enginn fyrirvari hafi verid gerdur af halfu varnaradila um ad hann askildi sér rétt
til pess ad endurskoda akvordun sina eda yfirlysingu um ad fera nidur skuld og aflétta
tryggingarbréfi, med visan til pess ad ekki hafi verid um rada ved vegna
fasteignakaupa. begar gdgn malsins séu skodud og samskipti varnaradila vid
soknaradila vegna malsins s¢ jafnframt 1jost ad varnaradili hafi ekki sett neina fyrirvara
eda skilyrdi fyrir yfirlysingu sinni og skuldbindingu um nidurfaerslu. Ljost sé ad
varnaradili likt og adrir krofuhafar hafi gengist undir per skuldbindingar sem
samkomulaginu hafi fylgt og sé varnaradili skuldbundinn til pess ad faera nidur umraett
veo.

[ grein 1.2 samkomulagi um 110% leidina sé fjallad um gildissvid
samkomulagsins en par segi m.a. adrar vedskuldir sem hvili & sému eign megi fara
nidur svo markmid reglnanna ndist.

Af dkvaedinu sem og framkvaemd sé 1jost ad adilar samkomulagsins hafi gert rad
fyrir pvi ad adrar vedskuldir en vegna fasteignakaupa metti fella undir samkomulagio.
bessu til frekari studnings visa soknaradilar einnig i grein 1.5.2, par sem sérstaklega sé
tekid fram ad ,,/antaki sem sé med vedsetningu umfram 110% af veromeeti fasteignar og
greidslubyroi hans af lanum sem samkomulagio tekur er, er umfram 20% af tekjum,
pratt fyrir leekkun vedskulda skv. gr. 1.5.1, stendur til boda frekari adlégun skulda.*

[ gr. 2.1 komi einnig fram ad pad sé skilyrdi nidurfellingar skulda skv. reglum
pess ad lantaki og/eda maki hans séu eigendur hinna vedsettu eigna og greidendur
ahvilandi lana og ad eignin sé notud til heimilishalds lantaka, sem eigi vi0 i pessu
tilfelli. Ljost s¢ pvi ad umraedd ved uppfylli skilyrdi samkomulagsins. Mali sinu til
studnings visa soknaradilar einnig til urskurdar i mali nr. 114/2011.

Soknaradilar gera verulegar athugasemdir vid framkomu og framkvaemd
varnaradila i pessu mali og telur hana vart geta samremst edlilegum og heilbrigdum
vidskiptahattum og venjum & fjarmalamarkadi sbr. 19. gr. laga um fjarmalafyrirtaeki nr.
161/2001. Varnaradili hafi gengist undir skuldbindingar samkvemt samkomulaginu um
110% og fallist likt og adrir krofuhafar & ad fella nidur skuldir. N pegar komi ad pvi ad
standa vi0 pa skuldbindingu beri varnaradili fyrir sig i fyrsta skipti ny sjonarmid og
eftiraskyringar.

[ greinargerd varnaradila komi einnig fram ad hann byggi kréfu sina um hoéfaun
jafnframt & pvi ad skuldin og tryggingarbréfio verdi ekki fellt nidur & grundvelli
naudasamnings soOknaradila um greidsluadlogun par sem naudasamningurinn hafi
sjaltkrafa fallio ur gildi pann 28. mars 2012.

Soknaradilar telja ad hér geeti einhvers misskilnings af halfu varnaradila par sem
soknaradilar hafi ekki gert neina krofu um ad umraedd skuld eda tryggingarbréfid takid
mid af samningum um greidsluadlogun. Likt og fram komi i kvortun sdknaradila sé
krafa peirra byggd a yfirlysingu varnaradila sem fram komi i tdlvupdsti fra starfsmanni
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varnaradila dagsettum pann 23. febrtiar 2012 par sem fram komi med skyrum heetti ad
tryggingarbréfio yrdi fellt nidur ad lidnum premur arum. Hafi su greinargerd verid gefin
ut i tengslum vid uppgjor samkvaemt samkomulagi um 110% leidina.

[ mélinu sé pad varnaradili einn sem haldi pvi fram ad yfirlysing hans hafi verid
tengd samningi sOknaradila um greidsluadlogun. S€é hér um ad raeda enn eitt nytt
sjonarmid sem ekki hafi komid fram adur. I greinargerd varnaradila segi m.a.: ,,4d mati
varnaradili felist i framangreindum tolvuposti augljos tilvisun [ naudasamning
soknaradila M1 til greidsluadlogunar sem stadfestur var i héradsdomi Reykjavikur
pann 18. november 2009.*

Soéknaradilar métmaela alfarid pessari tilkun varnaradila. Stadreyndir malsins
séu par ad 1 umraeddri yfirlysingu sé hvergi visad i umraddan samning um
greidsluadlogun. Jafnframt sé pad hvergi sett sem skilyrdi ad umreddum samningi um
greidsluadlogun vari lokid innan pessara priggja ara. I samkomulagi um 110% leidina
s¢ pad hvergi sett sem skilyrdi ad til pess ad nidurfelling samkvamt samkomulaginu néi
fram a0 ganga purfi greidsluadlogun ad vera lokid. Verdi pvi pvi ekki séd ad nein tengsl
séu & milli samkomulags um 110% leidina annarsvegar og samnings um
greidsluadlogun hinsvegar.

Po6 svo ad varnaradili hafi @tlad ad tengja yfirlysingu sina vid samkomulag um

greidsluadlogun sé hvergi gerdur fyrirvari um ad sliku samkomulagi sé€ lokid 1 umraeddri
yfirlysingu innan 3ja ara. Yfirlysingin sé mjog skyr um ad nidurfelling fari fram innan
3ja ara, alfarid 6had pvi hver stadan sé 4 greidsluadlogun a peim tima, p.e. hvort pvi hafi
verid lokid eda ekki, eda jafnvel fellt nidur. Varnaradila sem fjarmalafyrirteki sé vel
kunnugt um ad slikt ferli geti tekid langan tima og geti verid flokid. Verdi pad ad teljast
badi mjog oOsanngjarnt og oedlilegt ad varnaradili geti & pessu stigi bundid fyrri
skuldbindingar sinar um nidurfellingu skulda med eftird skilyrbum og skyringar likt og
hann geri tilraun til i malinu, i peim tilgangi einum ad komast undan skuldbindingum
sinum.
[ varakrofu sé eingongu visad til pess ad ef svo oliklega vilji til ad nefndin komist ad
peirri nidurstddu ad yfirlysingu varnaradila hafi verid bundin greidsluadlogunarferli ad
pa sé vidurkennt ad varnaradila sé skylt fella nidur skuld og aflétta tryggingarbréfi pegar
sliku ferli ljaki 4 endanum.

[ greinargerd varnaradili komi fram ad hann byggi kréfu sina ad lokum & pvi ad
engin skuldbindandi yfirlysing hafi verid gefin ut af halfu varnaradila um ad fella nidur
skuldina og/eda tryggingarbréfid med peim hatti sem varakrafa soknaradila byggi 4.

Soknaradilar moétmela alfarid ofangreindri malsastaedu. I umreeddum télvuposti
komi fram med skyrum hetti skuldbinding um ad fella nidur skuld og aflétta
tryggingarbréfi. Eins og adur segi hafi ekki verid gerdir neinir fyrirvarar af halfu
varnaradila. Allan vafa beri ad tilka neytanda i hag.

Postar sem soknaradilar visi 1 teljist 1 lagaskilningi skyrt loford an skilyrda.
barna sé starfsmadur 16gadila ad lysa pvi yfir ad fallid verdi fra vedinu og sé pad loford
skyrt. Varnaradili hafi ekki getad synt fram 4 ad umraddur starfsmadur hafi ekki haft
umbod eda heimild til pess ad skuldbinda bankann med umraeddum hetti. Bankinn hafi
jafnframt ekki gert tilraun til ad draga til baka umradda yfirlysingu. Ljost sé jafnframt
ad bankinn sokum tomlatis geti ekki borid fyrir sig forsendur eda astedur sem legid
hafi fyrir er yfirlysing hafi verid gefin ut. S6knaradilar hafi sem neytendur matt treysta
pvi ad i umraeddri yfirlysingu bankans faelust skuldbindandi yfirlysingar. 1 6llu tilfellum
eigi a0 tulka vafa um merkingu neytanda i hag, hvort sem horft sé til samningslaga eda
neytendalaga.
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IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad 6llum krofum soknaradila verdi hathad.

Varnaradili byggir krofur sinar & pvi ad umprett skuld og tryggingarbréf hafi
ekki fallid undir samkomulag um hina svokolludu 110% leid og verdi skuldin og
tryggingarbréfio pvi ekki felld nidur 4 grundvelli samkomulagsins.

Varnaradili byggir jafnframt & pvi ad skuldin og tryggingarbréfid verdi ekki felld
nidur & grundvelli naudasamnings soéknaradila M1 um greidsluadlogun par sem
naudasamningurinn hafi sjalfkrafa fallid ur gildi pann 28. mars 2012. b4 byggir
varnaradili & pvi ad engin skuldbindandi yfirlysing hafi verid gefin Ut af halfu
varnaradila um ad fella nidur skuldina og/eda tryggingarbréfid med peim heetti sem
varakrafa soknaradila byggi a.

Krafa um ad skuld og tryggingarbréf verdi felld niour a grundvelli samkomulags um
110% leio.

Varnaradili bendir 4 ad hin svokallada 110% leid byggi 4 samkomulagi
lanveitanda & ibtidamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila sem hafi
verid undirritad pann 15. januar 2011.

[ samkomulaginu sé sérstaklega fjallad um gildissvid pess og i grein 1.2 sé
tilgreint hvada skuldir falli undir samkomulagid og reglur sem samkomulagid meli fyrir
um. Par segi: ,,Skuldir sem feera ma niour samkvemt pessum reglum eru pcer skuldir
sem stofnad hefur verid til vegna fasteignakaupa umscekjenda fyrir ario 2009 og hvila
med vedi a eign sem cetlud er til heimilishalds lantaka.” Pannig sé sérstaklega fjallad um
ad undir samkomulagid falli skuldir sem stofnad hafi verid til vegna fasteignakaupa.
Ekki séu adrar skuldir felldar sjaltkrafa undir samkomulagid en samkvaemt akvadinu sé
heimilt, en p6 ekki skylt, ad faera nidur adrar vedskuldir & somu eign, sbr. eftirfarandi
malslidur dkveaedisins: ,,Adrar vedskuldir sem hvili ¢ sému eign ma og fera niour svo
markmio pessarar reglna naist.*

Varnaradili bendir & ad séknaradilar hafi ekki stofnad til peirra skuldar sem
kvortun peirra vardi, né tryggingarbréfsins sem tryggir pa skuld, vegna fasteignakaupa.
Svo sem skyrlega komi fram i kvortun sdknaradila sé um ad raeda ,,bilalan®, p.e. skuld
sem stofhad hafi verid til vegna bifreidakaupa. Sé pvi 1jost ad umraedd skuld og
tryggingarbréf falli ekki undir almennt gildissvid framangreinds samkomulags.
Varnaradili hafi ekki verid skuldbundinn samkvemt samkomulaginu til pess ad fella
nidur adra skuld en par sem tilkomnar hafi verid vegna fasteignakaupa po6 svo ad slikt
hafi verid valkvett. Hafi peirri afstodu varnaradila itrekad verid lyst gagnvart
soknaradilum ad varnaradili hafi ekki fellt bilalan undir 110% leidina svo sem greina
megi af peim samskiptum sem fylgi med kvortun soknaradila.

Af framangreindu verdi ad telja 1jost a0 varnaradili sé ekki skuldbundinn
samkvemt fyrrnefndu samkomulagi a0 fella nidur bilalan sdOknaradila né
tryggingarbréfid. Pegar af peirri astedu telur varnaradili ad hafna beri adalkrofu
soknaradila.

Varakrafa um ad skuld og tryggingarbréf verdi felld niour d grundvelli naudasamnings
til greidsluadlogunar fra 2009 samkvemt yfirlysingu varnaradila.

A0 mati varnaradili felst i tolvuposti peim sem soknaradilar visa til fra 23.
febraar 2012, augljos tilvisun i naudasamning soknaradila M1 til greidsluadlogunar sem
stadfestur hafi verid i héradsdomi Reykjavikur pann 18. november 2009. Af svarbréfi
soknaradila M1 vid fyrrnefndum tdlvupdsti verdi einnig radid ad honum hafi verid 1jost
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ad med tilvisun til priggja ara hafi varnaradili verid ad visa i naudasamninginn. Pannig
segi soknaradili M1 1 svari sinu: ,,ég geri mér vel grein fyrir ad tryggingabreéfio fer af
eigninni [ sidasta lagi ad premur arum lionum*.

Varnaradili byggir 4 pvi a0 lita verdi 4 samskiptin med hlidsjon af pvi ad 4 peim
tima sem hafi att sér stad hafi naudasamningur sdéknaradila M1 til greidsluadlogunar i
gildi. Fyrrnefndur naudasamningur hafi hinsvegar fallid ur gildi & sidari stigum. S¢é pvi
alfarid hafnad af halfu varnaradila ad unnt sé ad talka tilvitnud télvupostsamskipti &
pann veg ad varnaradili hafi 1yst pvi sjalfstett yfir ad tryggingarbréfio yrdi fellt nidur ad
premur arum lidnum o6had pvi hvort naudasamningurinn hafi haldid gildi sinu 0t
samningstimann. P4 sé par auk pess eingdngu raett um tryggingarbréf en hvergi visad til
bess ad skuldin verdi felld nidur og i engu unnt ad fallast 4 krofu soknaradila ad falla
beri skuldina nidur & grundvelli pessa samskipta.

Hvad vardi svarbréf umbodsmanns vidskiptavina varnaradila, sem fylgi kvortun
soknaradila, pa hafi par verid um almenna utskyringu & pvi hvernig almennt fari med
krofur og tryggingarbréf & samningstima ,.pegar lantaki hefur fengio sampykktan
samning um greidsluadlégun®. Eins og hér verdi rakid sé soknaradili M1 ekki med
sampykktan samning um greidsluadlogun og pvi alfarid hafnad ad i fyrrnefndu svari
umbodsmanns vidskiptavina varnaradila hafi falist skuldbinding um ad fella nidur
skuldina og tryggingarbréfid.

Telur varnaradili af peim sokum ad hafna beri krofum soknaradila sem byggi &
pvi ad 1 samskiptum adila felist skuldbinding varnaradila um ad fella nidur skuldina og
eda tryggingarbréfid.

Varakrafa soknaradila virdis, sem fyrr segir, byggja & pvi ad enn s¢ i gildi
naudasamningur soknaradila M1 um greidsluadlogun, skv. 16gum um gjaldprotaskipti
nr. 21/1991, sem hafi verid stadfestur af héradsdomi pann 18. ndévember 2009.
Soknaradilar byggi 4 pvi a0 umreddum samningi hafi ekki verid rift né hann
afturkalladur. Soknaradilar byggi pannig skv. kréfu sinni a pvi ad umratt tryggingarbréf
hafi verid til tryggingar samningskrafna naudasamnings og samkvamt samningum attu
samningakrofur ad falla nidur ad fullu nidur ad samningstima lionum. Telji s6knaradilar
ag fella eigi tryggingarbréfio ur gildi 4 peim forsendum.

Samkvemt 3. mgr. 7. gr. laga nr. 101/2010 um greidsluadlogun einstaklinga falli
naudasamningur um greidsluadlogun sjalfkrafa nidur ef umbodsmadur skuldara
sampykki umsokn skuldara um greidsluadlogun skv. logum.

Svo sem fram komi i1 gdgnum malsins hafi soknaradili M1 so6tt um
greidsluadlogun samkvemt l6gum nr. 101/2010 4 medan naudasamningur hans um
greidsluadlogun hafi enn verid i gildi. I gognum med kvortun soknaradila komi fram ad
umbodsmadur skuldara hafi sampykkt umsékn sdknaradila M1 um greidsluadlogun
pann 28. mars 2012. Naudasamningur soknaradila M1 hafi pvi fallid ar gildi &4 peim
degi pvert & fullyrdingar soknaradila um annad. Verdi nidurfelling hinnar umdeildu
skuldar eda tryggingarbréfsins pvi ekki framkvamd 4 grundvelli naudasamnings og beri
pvi ad hafna kréfum sdknaradila par ad lutandi.

Af 6llu framangreindu virtu telur varnaradili ad nefndin verdi ad hafna kréfum
soknaradila. Nidurfelling skuldarinnar eda tryggingarbréfsins verdi ekki byggd 4 110%
leidinni, naudasamningi soknaradila M1 til greidsluadlogunar né heldur yfirlysingu
varnaradila.

V.
Niourstada.
bad athugast ad i mali pessu hefur verio lagt fram mikid magn gagna, um 150
sidur, en mest af peim varda ymis atridi i greidsluadlogunarferli soknaradila sem hafa
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engin tengsl vid umkvortunarefnid. Hins vegar skortir &4 ad gerd hafi verid grein fyrir
malsatvikum med heildsteedum heaetti og visad til malsskjala, s.s. fram lagdra
tryggingabréfa. Hefur petta ordid til pess ad vinnsla malsins hefur reynst torveldari en
efni stodu til.

Agreiningur adila lytur ad pvi hvort varnaradila sé skylt ad fella nidur og aflysa
skuldbindingu (bilalani) sem tryggd er med tryggingarbréfi a4 4. vedrétti & fasteign
soknaradila. Nefndin litur svo 4 ad agreiningurinn luti badi ad pvi hvort skylt s¢ ad
aflétta veoréttinum sérstaklega og ad pvi hvort skylt sé¢ ad fella nidur krofuna, en eins og
hér stendur a pykir mega fjalla um hvort tveggja i einu lagi.

Hvorki bilalanid, né vedtryggingabréfid sem tryggdi pad lan féll undir akvaedi
1.2. 1 samkomulagi lanveitenda & ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila par sem gildissvid pess er afmarkad. Varnaradili var pvi ekki
skuldbundinn 4 grundvelli samkomulagsins til ad feera 1anid nidur eda aflysa vedrétti
sinum pott synt veri ad vedréttindi fyrir framan vedtryggingabréfio 1 vedrddinni vaeru
umfram 110% af verdmaeti fasteignarinnar.

A0 ofan eru rakin pau samskipti sem adilar attu i med tolvupdstum i febraar
2012. Nefndinni virdist alveg augljost ad i peim samskiptum er ekki ad finna
fyrirvaralaust loford varnaradila um afléttingu vedsins eda nidurfellingu krofunnar, an
tengingar vid pa greidsluadlogun sem samid var um. Soknaradilar hafa ekki lagt fram
nein 6nnur gogn sem bera med sér fortakslaust loford um aflysingu eda nidurfellingu
krofunnar.

A0 pessu virtu verdur kréfum séknaradila hatnad.

Urskurdarord:
Krofum soknaradila, M1 og M2 um nidurfellingu lans peirra hja varnaradila, F,
og um aflysingu vedtryggingabréfs sem tryggir 1anid, er hafnad.

Reykjavik, 10. febraar 2017.
Haukur Guomundsson

Jon Magntisson Unnur Erla Jonsdottir
Hrannar Mar Gunnarsson Elisabet Juliusdottir
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