URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2018, fimmtudaginn 22. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, formadur, Geir Arnar Marelsson, Hrannar
Mar Gunnarsson, Oddur Olason og Porvaldur E. Jéhannesson.

Fyrir er tekido mal nr. 31/2017:

M1 og M2 soknaradilar

gegn
F fjarmalafyrirtaeki

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Malsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 21. juni 2017, med kvortun sdknaradila, dags.
sama dag. Med tolvuposti nefndarinnar 29. agust 2017, var kvortunin send varnaradila
og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila
barust med bréfi dags. 3. oktdober 2017. Var bréfid sent soknaradila, med tolvuposti
nefndarinnar pann 5. oktober 2017 og honum gefinn kostur & ad koma 4 framfaeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir sOknaradila barust med tolvuposti, dags. 23.
oktober 2017.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 16. og 23. febrtiar og 2. og 22. mars
2018.

IL.
Malsatvik.

[ kjolfar efnahagshrunsins lentu soknaradilar i miklum greidsluerfidleikum og
voru arid 2011 komin i veruleg vanskil vid lanadrottna sina, sérstaklega gagnvart
varnaradila. 1 framhaldi leitudu soknaradilar til umbodsmanns skuldara og sottu um
greidsluadlogun sem sampykkt var pann 11. jantiar 2012 og komust soknaradilar i
svokallad greidsluskjol hja stofnuninni pann 13. mai 2011.

[ byrjun ars 2013 leitudu soknaradilar til varnaradila og 6skudu eftir adstod
vegna greidsluordugleika. I april sama ar 6skadi starfsmadur varnaradila eftir ad afstada
yrdi tekin til tillogu ad sértekri skuldaadlogun soéknaradila. Fram kom ad soknaradilar
hafi haft um 169.000 kr. til greidslu méanadarlegra skulda en ekki hafi verid greitt til
krofuhafa fra arinu 2010. P4 sagdi einnig ad soknaradili M2 etti 16% hlut i eign X en
ekki vaeri hegt ad selja eignina sokum pess ad fadir séknaradila vaeri busettur i eigninni.
Fallist var 4 tilloguna med pvi skilyrdi ad séknaradilum yroi gert ad greida 3.000.000 kr.
til viobotar vid 100% markadsvirdi eignar Y, par sem pau hefou ekki greitt af skuldum
sinum sem framast hefdi verid unnt, auk andvirdis 16% hlutar soknaradila J6hannesar i
fasteign X. Greida atti 1.000.000 kr. vid undirritun samkomulags og gerdur
lanssamningur um 2.000.000 kr. bidlan (nefnt refsilan) sem kami til greidslu ad
skuldaadlogun lokinni. Einnig var gerd krafa um ad sdknaradilar afturkolludu umsokn
sina hja umbodsmanni skuldara.

130



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

bann 8. juli 2013 undirritudu soéknaradilar bidlan A, B og C. Sama dag
undirritudu pau einnig tryggingarbréf D, ad fjarhaed 4.279.118 kr. { kjolfarid, pann 19.
juli 2013, afturkdlludu séknaradilar umsokn sina hja umbodsmanni skuldara.

Tafir urdu 4 fragangi tilldgunnar og undirritudu sdéknaradilar pann 11. ndévember
2013 tillogur varnaradila ad urraedi vegna greidsluerfidleika & grundvelli Samkomulags
um verklagsreglur um sértaeka skuldaadlogun einstaklinga, fra 22. desember 2010, (hér
eftir nefnt verklagsreglurnar). Ber malsadilum ekki saman hvort tafirnar megi rekja til
hattsemi soknaradila eda varnaradila. Var tillagan sampykkt af halfu varnaradila pann
21. névember 2013, fjarmalafyrirteeki E 26. ndvember 2013 og fjarmalafyrirteki G 2.
desember 2013. Attu greidslur samkvaemt samningum ad hefjast 1. desember 2013.

Samkveemt tillogunni skyldu soknaradilar greida af 1. vedréttarlani um 170.000
kr. ménadarlega, nemi su fjarheed um manadarlegri greidslubyrdi ibudarlans, samtals ad
fjarhaed 32.780.628 kr. Fjarhaed ibudarlansins nam 90% af verdmeeti eignar sdknaradila
Y og bar peim ad greida pvi sem nzmi méanadarlegri greidslugetu peirra hjona. A 2.
vedrétti yroi bidlan, gert med visan til 3. og 4. mgr. 11. gr. verklagsreglnanna, samtals
a0 fjarhad 3.719.372 kr., en fjarhaed pess var mismunur 4 100% verdmeeti fasteignar
soknaradila ad Y og adurgreinds ibudarlans sem a hvildi 1. vedréttur.

Vi0 undirritun tilldgunnar voru vedskuldir soknaradila 46.936.310 kr. og vanskil
7.619.868 kr. Verdmat Y var 36.500.000 kr. svo eftir stodu 10.436.310 kr., p.e. umfram
100% verOmetis eignarinnar. Samningsskuldir soknaradila vid undirritun samningsins
voru 764.102 kr. Samningurinn tilgreindi peer vedskuldir sem stodu umfram 100%
verOmatis fasteignar ad Y auk samningsskulda ad fradregnum krofum sem frystar yrou
4 samningstima en kaemu til greidslu ad honum loknum ad fjarhaed 7.260.412 kr.

Samkvaemt 9. 1i0 athugasemda samningsins skyldi gefid Ut tryggingarbréf &
eignarhluta ad Y vegna samningskrafna. Skyldu bidlan gerd upp vid solu eignar, eda vid
lok samnings veari eignin ekki seld, og veri 1 pvi tilviki haegt ad semja um skuldabréf
vegna skuldar. P4 sagdi a0 sokum pess hve lengi vedkrofur hafi verid 1 vanskilum hja
varnaradila yroi gerdur lanssamningur ad fjarhaed 2.000.000 kr. sem kami til greidslu
ad premur arum lidnum.

bPann 3. desember 2013 greiddu soknaradilar varnaradila 1.000.000 kr. og var
tryggingarbréf, upphaflega ad fjarhaed 1.920.000 kr. undirritad af séknaradila M2 pann
16. jantar 2014.

bann 16. jani 2016 sendi varnaradili soknaradila tolvupost par sem bratt keemi ad
gjalddogum bidlana vegna skuldaadlogunar og endurfjirmagna pyrfti bidlanin i
langtimalan. [ agst 2016 sampykkti varnaradili tillogu starfsmanns bankans um
,utskrift sértzekrar skuldaadlogunar soknaradila. I tillogunni kom fram ad mistok hafi
att sér stad vid gerd og fragang samningsins. Gert hafi verid rad fyrir bidlani sem vaeri
frd 90%-100% af markadsvirdi eignar soknaradila ad Y pannig ad greida @tti af lani
sem nema myndi um 90% af markadsvirdi eignar og 10% sett 1 bidlan. bratt fyrir
ordalag samnings hafi afgreidslu malsins verid hattad pannig ad soknaradilar greiddu af
lanum sem ndmu 100% af markadsvirdi eignarinnar 4 skuldaadlogunartimabilinu. Melti
tillagan fyrir um ad bidlan A, upphaflega ad fjarhaed 4.279.118 kr. skyldi fellt nidur. Pa
gerdi tillagan rad fyrir ad bidlan B og C yrdu endurfjairmognud asamt adhvilandi
ibudarlani 4 Y midad vid nuverandi kjor ibudarlana varnaradila. Vid lok
endurfjarmognunar skyldi tryggingarbréfum aflyst.

[ kjolfarid oskadi varnaradili eftir fundi med soknaradilum til ad fara yfir
fragang vid lok samnings um sérteka skuldaadlogun og var séknaradilum kynnt
nidurstada sampykktarinnar 2. september 2016. Pann 16. september sama ar kannadi
varnaradili hvort vilji veri til stadar ad ganga fra skjolum i samremi vid tillogur
starfsmanns varnaradila fra agust 2016. Svar soknaradila barst varnaradila samdagurs.
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Oskudu soknaradilar par eftir afritum af ollum lanum, skilmalabreytingum og
tryggingarbréfum.

bann 11. oktéber 6skar l6gmadur soknaradila eftir pvi ad adurnefnt refsilan ad
fjarhaed 2.000.000 kr. yrdi ekki innheimt, ad bidlan ad fjarhaed samtals 3.940.000 kr.
yrdu felld nidur og afskrifud ad fullu og ad varnaradili aflysti tryggingarbréfi ad fjarhed
1.920.000 kr. pegar skuldir samkvaemt bidlanum hafi verio nidurfelldar. Svar barst fra
varnaradila pann 16. jantiar 2017. Samkvemt bréfinu myndi varnaradili oska eftir
nidurfellingu bidlans hid fyrsta og var bidlan A, upphaflega ad fjarhed 4.279.118 kr.
fellt nidur i mars 2017. Varnaradili hathadi 60rum kréfum soknaradila.

I11.
Umkvortunarefni.

Krofur soknaradila eru peer ad tvo bidlan, ad fjarhaed 2.000.000 kr. annars vegar
og 1.920.000 kr. hins vegar, sem soknaradilum hafi verid gert ad gefa ut til varnaradila
pann 8. juli 2013 sem hluta af samkomulagi peirra i milli vegna sérteekrar
skuldaadlogunar soknaradila, verdi felld nidur. Gera soknaradilar jafnframt sjalfsteda
krofu pessa efnis vegna hvers lans fyrir sig. P4 er pess einnig krafist a0 varnaradila verdi
gert a0 aflétta tryggingarbréfi ad fjarhaed 1.920.000 kr., utgefnu af séknaradila M2 pann
16. jantar 2014, af 16,67% eignarhluta hans i fasteigninni Y.

A- Um nidurfellingu bidlans C

Soknaradilar visa til pess ad o6umdeilt sé ad varnaradili samdi skilmala
samkomulagsins einhlida og hafi soknaradilar ekki haft um neitt ad segja vardandi
radstofun refsilansins eda efni samkomulagsins ad 60ru leyti. Telja soknaradilar ekki
haegt ad skilja pennan 110 samkomulagsins 60ruvisi en svo ad varnaradili telji sér heimilt
a0 refsa peim fyrir langvarandi vanskil vid hann, vanskil sem pau telja beina afleidingu
efnahagshrunsins. P4 segja soknaradilar varnaradila hafa einhlida akvedid ad draga
metti utgefin bidlan frd samningskréfum og med pvi breytt edli samningskrafna i
vedkrofur sem greida @tti vid lok samkomulagsins, en tryggingarbréf hafi hvilt 4 eign
soknaradila sem varnaradili gat notad til tryggingar krofu sinnar med vedi i fasteign
soknaradila Y auk tryggingarbréfs med vedi i eignarhluta M2 i fasteign ad Y. Telja
soknaradilar enga heimild til stadar i verklagsreglunum til ad tryggja hagsmuni
varnaradila med pessum hetti heldur gangi pad pvert a tilgang urraedisins.

Telja sOknaradilar varnaradila hafa matt vera kunnugt um markmid sértaekrar
skuldaadlogunar, ad einstaklingar i alvarlegum skuldavanda gztu fengid lausn sinna
mala par sem eignir og skuldir veru adlagadar ad greidslugetu peirra & grundvelli
einkaréttarlegs samkomulags. Visa soknaradilar par til 2. gr. verklagsreglnanna sem
varnaradili veri adili ad. ba visa soknaradilar jafnframt til viljayfirlysingar rikisstjornar
fslands, fjarmalafyrirteekja og lifeyrissjoda fra 3. desember 2010 vardandi markmid og
tilgang urradisins.

b4 segja soknaradilar varnaradila hafa hafnad krofu um ad falla fra
innheimtu refsilans og bidlans 4 peim forsendum ad soéknaradilar hafi undirritad
einkaréttarlegt samkomulag og 6vist ad af samkomulaginu hefdi ordid hefou pau ekki
gengid ad pvi samkvemt peim skilyrdum sem sett voru fyrir undirritun. Segja
soknaradilar afstodu varnaradila ekki standast med tilliti til 3. gr. verklagsreglnanna par
sem hugtakid bidlan er skilgreint. Telja soknaradilar tilgang bidlana, samkvaemt
skilmalum verklagsreglnanna, aldrei hafa verid ad gefa fjarmalastofnunum taekiferi til
a0 refsa vidskiptavinum sinum fyrir langvarandi vanskil vid per adstedur sem uppi
voru i islensku efnahagslifi. Hafi bidlanin verido adferd til ad veita lantdkum
greidslufrest vegna pess hluta fasteignalana sem stedi fra 70%-100% af markadsvirdi
fasteignar sem lantakar gaetu ekki stadid undir. Teldust lan sem féllu utan 100% til

132



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

samningskrafna samkvemt 3. gr. verklagsreglnanna. Ad auki telja soknaradilar ad 4. gr.
verklagsreglnanna feli i sér temandi talningu 4 pvi hvad skilmalar samkomulags um
sérteeka skuldaadlogun, 1 samraemi vid verklagsreglurnar, geti kvedid a um og visa par
til eftirgjafar, lekkunar eda gjaldfrest krafna. S¢ akvadi um refsilan ekki annad en
sjalftaka bankans a skadabotum vegna vanskila sdknaradila og sé augljoslega utan
skilmala verklagsreglnanna.

[ vidbotarathugasemdum moétmaela soknaradilar utskyringum varnaradila 4
hugtakinu bidlan og ad pad hafi verid notad i vidtekari skilningi en lyst er i 3. gr.
verklagsreglana. Hafi varnaradili gert pad hafi hann brotid enn frekar gegn
verklagsreglunum. Benda séknaradilar 4 ad p6 greidsluvandi vidskiptavina LIN hafi
verid verid leystur med bidlanum gildi 6nnur sjonarmid um slik l4&n en hefobundin
vidskiptalan, sbr. 16g nr. 21/1992 um Lanasj6d islenskra ndmsmanna, né hafi
lanasjodurinn verid adili ad verklagsreglunum.

Soéknaradilar visa einnig til 4. mgr. 11. gr. og 3. mgr. 16. gr. verklagsreglana
vardandi fyrirkomulag bidlana sem og 17. gr. er vardar medferd kratna vid lok timabils.
Telja soknaradilar ad pegar pessi akvaedi séu virt 1 heild sé 1jost ad notkun bidlana
samkvaemt verklagsreglunum hafi einungis verid heimil til ad fresta afborgunum af
vedlanum til hagsbota fyrir lantaka en ekki til ad breyta samningskréfum i vedkrofur vio
lok samningstima med utgafu bidlans sem tryggingarbréfio stendur til tryggingar 4.

b4 benda soknaradilar &4 a0 ekkert 1 verklagsreglunum heimili varnaradila ad
setja skilyrdi fyrir pvi ad gert yrdi samkomulag vid pa um sérteka skuldaadlogun.
Krofur varnaradila & hendur sdknaradila um greidslu 1.000.000 kr. auk bidrefsilans svo
til samkomulagsins kemi hafi verid oréttmatar og fallid utan peirra athafha sem
varnaradila voru heimilar. Hafi varnaradili pannig beitt yfirburdastodu sinni til ad neyda
soknaradila til a0 greida umredda fjarhed og sampykkja refsilanid. Telja sdknaradilar
urredi sértekrar skuldaadlogunar ekki hafa verid @tlad sem taeki fyrir fjarmalafyrirteki
til ad setja einhlida og 6sanngjorn skilyrdi fyrir pvi ad lantakar i greidsluerfidleikum
g®tu neytt urredisins.

Soknaradilar telja ad med vinnubrogdum sinum hafi varnaradili vikid med
Oheimilum heetti fra skilmalum verklagsreglnanna. Vardandi skuldbindingargildi peirra
visa soOknaradilar til sjonarmida um skuldbindingargildi samkomulags um notkun
abyrgda a skuldum einstaklinga frd 1. november 2001. Margoft hafi verid stadfest i
trskurdum nefndarinnar og i nidurstodum démstola, sbr. t.d. doma Hastaréttar Islands i
malum nr. 376/2013 og 343/2012, ad adilum samkomulagsins hafi verid skylt ad fara
eftir efni pess. Telja sOknaradilar pvi ad ad varnaradila hafi borid ad fara ad
verklagsreglunum og verid oheimilt ad vikja fra skilmalum peirra med jafn ipyngjandi
hatti og gert var.

A0 lokum segja sOknaradilar ad med vinnubrogdum sinum hafi varnaradili
brotid gegn 22. gr. verklagsreglnanna er kveda 4 um vandada vidskiptahatti, jafnraedi i
framkveemd og heidarlega upplysingagjof.

[ vidbotarathugasemdum moétmaela soknaradilar roksemdum varnaradila um
tomleti sem orokstuddum. Ekki sé heegt ad telja til tomlaetis af peirra halfu ad hafa ei
komid med athugasemdir vid fragang a samkomulagi par sem ekki megi telja astedu til
athugasemda fyrr en komid veri ad fragangi krafna sem hefou verid i bid a
skuldaadlogunartimanum. Hafi soknaradilar stadid i peirra meiningu ad bidlanin yrou ad
steerstum hluta felld nidur vid samningslok par sem pau hafi stadid i fullum skilum
midad vid efni samkomulagsins. P4 hafi hvorki peir né varnaradili attad sig strax a
mistokum vardandi greidslu af lanum af 100% verdmeeti ibudar og hafi varnaradili fyrst
fellt nidur bidlan A i mars 2017.
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Soknaradilar benda & ad vid gerd einkaréttarlega samningsins hafi varnaradila
borid ad fara ad verklagsreglunum. S¢é pvi ekki um megin- eda vidmidunarreglur ad
reeda sem hagt s¢ ad vikja fra ad vild. Lita soknaradilar svo 4 ad hafi varnaradili ekki
talid sig geta samid vid pa innan skilmala verklagsreglnanna hafi honum borid ad
tilkynna peim pa nidurstodu um leid og hann synjadi peim um urredid, sbr. 19. gr.
verklagsreglnanna. HefOu soknaradilar pa att kost & ad halda afram ferli hja
umbodsmanni skuldara. Varnaradili hafi hins vegar bodid peim skuldatrraedio pratt fyrir
ad fara ekki ad reglum sem um pad giltu. Soknaradilar hafi heldur ekki geta heett vid
undirritun samkomulags og haldid afram ferlinu hja umbodsmanni skuldara par sem
varnaradili setti sem skilyrdi fyrir samkomulagi ad umsokn peirra hja honum yroi
afturkollud. Attu peir p.a.l. ekki afturkvaemt inn i pad ferli.

Vardandi krofur sdknaradila sem varnaradili sagdist hafa gengid ad vid gerd
samkomulagsins, er laut ad bilacign og s6lu eignarhluta i fasteign, segja séknaradilar ad
ekki hafi verid um krofur ad reda af peirra halfu. Var 1 60ru tilvikinu um 6sk ad reda
sem veri 6llum adilum samkomulagsins til goda og hins vegar lausn & vandamali sem
stod 1 vegi fyrir fragangi samkomulagsins.

Vardandi malsastedur varnaradila um fyrirvaralausa undirritun séknaradila
benda soknaradilar 4 ad sokum skorts 4 pekkingu og skilningi 4 vidfangsefninu hafi peir
ekki haft forsendur til ad gera fyrirvara og hafi peim ekki verid leidbeint med nokkrum
haetti. Hafi vinnubrogd varnaradila verid 6markviss og o6fagleg vio fragang malsins sem
leiddi til pess ad torskilid mal vard enn illskiljanlegra. Soknaradilar hafi verid i goori tra
ad fragangur malsins veri 1 samraemi vi0 verklagsreglur og hofou pau engar astaedur til
a0 xtla a0 starfsmenn varnaradila hafi ekki sinnt skyldum sinum.

Vegna visana varnaradila til meginreglna krofu- og samningaréttar um
skuldbindingargildi loforda benda soOknaradilar 4 ad varnaradili undirritadi sjalfur
samkomulag um verklagsreglur um sérteka skuldaadlogun og hafdi med pvi
skuldbundio sig til ad standa ad henni med dkvednum heetti. Par sem varnaradili hafi
ekki fylgt peim reglum sem honum bar vid framkvemd samkomulagsins telja
soknaradilar ad undirritun peirra vegna peirra skjala sem um er deilt verdi ad meta i pvi
1j6si. Geti varnaradili ekki haldid undirritun sdknaradila upp 4 pau par sem hann hafi
sjalfur ekki stadio vid undirritun sina ad verklagsreglunum sem samkomulagid byggir 4.

Soknaradilar métmaela roksemdum varnaradila um heimild til kréfu eingreidslna
og utgafu bidlana vegna vanskila einstaklinga er leita sértekrar skuldaadlogunar par
sem visad var til 19. gr. verklagsreglnanna og 1. mgr. 12. gr. laga nr. 101/2010. { fyrsta
lagi telja soknaradilar ekkert koma fram 1 19. gr. verklagsreglnanna sem veiti
varnaradila heimild til ad nyta akveedio i ad vikja fra efni peirra til tryggingar aukinna
fjirmuna fra samningsadila né vikki pad mdguleika hans til fravika fra reglunum. Kvedi
akveaedid adeins 4 um heimild varnaradila til ad hafna umsokn séknaradila vid dkvednar
adstedur. bPar sem varnaradili hafi ekki hafthad umsokninni eigi akvaedid ekki vido um
pad agreiningsefni sem uppi er.

b4 métmela soknaradilar 1 60ru lagi pvi ad 1. mgr. 12. gr. og 6. gr. laga nr.
101/2010 eigi vid 1 malinu og ad litid sé til peirra vid framkvemd sértaekrar
skuldaadlogunar. Veki pessi malflutningur varnaradila athygli 1 1josi 4. gr.
verklagsreglnanna. Midad vid athugasemdir varnaradila um ad litid hafi verid til
framangreindra lagaakvada vido medferd umsokna um sérteka skuldaadlogun verdi ekki
annad sé0 en pad hafi verid gert pratt fyrir ad vera oheimilt. Varnaradili hafi pannig
gengio 1 berhogg vid verklagsreglurnar og geti p.a.l. ekki borid pessi vidomid fyrir pig.

{ pridja lagi benda soknaradilar 4 ad varnaradili lati ad pvi liggja ad soknaradilar
hafi med amelisverdum hetti ekki stadid i skilum med skuldbindingar sinar vid
varnaradila par sem pau hafi ekki lagt til hlidar fjarhed ad 6.500.000 kr., sem rokstudd
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er med visan til &0urnefndra dkvaeda i [6gum nr. 101/2010. S¢ fjarhadin rokstudd med
pvi ad 1 april 2013 hafi pau samkvemt mati bankans att ad geta lagt til hlidar 169.000
kr. manadarlega en enginn utreikningur lagdur fram til frekari rokstudnings. Med visan
til fyrri umfjo6llunar um akvaedi laga nr. 101/2010 telja sOknaradilar heimild skorta til
beitingar akvadanna i pessu tilviki. Verdi varnaradila hins vegar talid heimilt ad
stydjast vid fyrrnefnd lagadkveaedi telja soknaradilar varnaradila ekki hafa synt fram &
getu soknaradila til ad leggja til hlidar 169.000 kr. manadarlega fra pvi vanskil hofust
vid varnaradila i névember 2010. A auki telja sOknaradilar utreikning varnaradila
otraverdugan en peir hafi att ad vera bunir ad leggja fyrir 6.000.000 kr. pegar
samkomulagid var undirritad i ndvember 2013. Sé pessi Utreikningur fraleitur og ur
sambandi vid allan veruleika i malinu sé litid til heildarvanskila sbr. 1li0 4 i
samkomulaginu og heildarfjarhad réttmetra frystra krafna.

ba atelji soknaradilar paer 6smekklegu addrottanir varnaradila ad pau hafi med
amalisverdum hatti ekki stadid vid sitt gagnvart varnaradila og 14tid ad pvi liggja ad
pbau hafi med asetningi @tlad ad skapa honum tjén. Varnaradili telji sig i godmennsku
sinni hafa gengid lengra en verklagsreglur kvedi & um med hagsmuni sdknaradila ad
leidarljosi. Benda soOknaradilar & ad varnaradili s¢ hér ad hluta i raun ad lysa edli
sértekrar skuldaadlogunar en ekki samningum af goéOmennskunni einni saman.
Soknaradilar segja varnaradila hafa gengid lengra en verklagsreglurnar kveda a4 um en
hafi pad verid gert til hagsbota varnaradila. Soéknaradilar métmeela pvi ad fragangur
samkomulagsins hafi verid peim til hagsbota heldur hafi hann fyrst og fremst tryggt
hagsmuni varnaradila.

B — Um nidurfellingu bidldns B

Vegna krofu varnaradila um nidurgreidslu bidlans B visa sOknaradilar til
fyrrgreindra sjonarmida um bidlan, skilgreiningu hugtaksins og notkunar.

ba segja soknaradilar ad skv. 17. gr. verklagsreglnanna hafi fjarmalafyrirteki
skuldbundio sig til ad fella nidur eftirstodvar samningskrafna sem féllu undir
samkomulag um sérteeka skuldaadlogun stedi lantaki vid greidslur samkvaemt
samningi. Hafi hluti vedkraftna verid settur 4 bidlan skyldu greidslur hefjast ad loknu
greidsluadlogunartimabili. Telja soknaradilar ad hugtakid veokrofur, skv. skilgreiningu
3. gr. verklagsreglnanna, eigi vid um krofur samkvaemt vedlanum sem, a
undirritunardegi samkomulags vid varnaradila, hafi numid somu fjarhed og verdmeti
hinnar vedsettu fasteignar. Hafi notkun bidldna pvi einungis verid heimil til veitingar
greidslufrests & peim hluta vedkrafna sem lantaki geeti ekki greitt af samkvaemt
greidslumati er samkomulag var gert. Telja soknaradilar petta vekja spurningar um rétt
varnaradila til krofu um uppgjor bidlans vid lok samkomulagsins.

Soknaradilar benda a4 ad samkvamt verklagsreglunum atti fjarhed bidlana ad
endurspegla pann mun sem veari & 100% verOmeti fasteignar og peirrar lansfjarhaedar
sem lantakar gatu stadid undir 4 samningstimanum. Kamu bidlan pannig einungis til
greina ef mismunur veri & peirri lansfjarhed sem lantaki gaeti greitt af samkvamt
greidslumati bankans og fullu markadsvirdi fasteignar. Par sem soknaradilar hafi greitt
sem nam 100% af markadsvirdi fasteignar ad Y 4 samningstimanum var enginn munur 4
matsvirdi fasteignar peirra og peirrar fjadrha@dar sem pau greiddu sannanlega af allan
gildistima samkomulagsins. Verdi pvi ad lita svo & ad varnaradila hafi verid 6heimilt ad
krefja pa um greidslu bidlansins vid lok samkomulagsins.

ba telja sOknaradilar varnaradila hafa misnotad yfirburdastodu sina vid gerd
samkomulagsins og pryst & soknaradila ad undirrita samkomulag par sem kvedid var &
um vedsetningu eignarhluta M2 i fasteign ad Y Eignarhlutur hans hafi ekki verid
vedsettur varnaradila er samkomulagid var gert en soknaradilum hafi verid gert 1jost af
starfsmonnum varnaradila ad ef pau undirritudu ekki samkomulagid med umraddu
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akveaedi asamt pvi ad gefnu ut tryggingarbréf sem pinglyst yrdi & eignina kaemi ekki til
neinna samninga og yrou lan peirra innheimt ad fullu. Segja sdknaradilar jafnframt ad
hafa beri 1 huga ad varnaradili hafi a0ur gert sig liklegan til ad gera fjarnam i vedrétt
ahvilandi 4 fasteign peirra, voru pau pannig undir miklum prystingi ad samkomulag yrdi
gert svo mal peirra faeri ekki i sama farveg og adur en pau hafi afturkallad umsékn sina
um greidsluadlogun hja Umbodsmanni skuldara og pvi berskjoldud gagnvart hattsemi
varnaradila.

Soknaradilar moétmala alfarid lysingu varnaradila a tildrogum pess ad
eignarhluti soknaradila i fasteigninni ad Y var vedsettur med utgafu tryggingabréfs og
séu allar tilvisanir til samtala hans vi0 varnaradila tilbiningur og til marks um ad
varnaradili hafi ekki stadreyndir malsins 4 hreinu. P4 métmela soknaradilar einnig pvi
sem Orokstuddu med hvada haetti varnaradili telji sig hafa gengid lengra en honum hafi
borid skylda til, til hagsbota fyrir soknaradila, med vedsetningu eignarinnar i stad solu.
Soknaradilar telja eignarhluta M2 hafi verid oOseljanlegan og hafi varnaradili tekid i
honum 6heimilt ved til ad tryggja hagsmuni sem annars hefdu fallid nidur.

C — Um beedi lan almennt

Vardandi bidlanin almennt visa soknaradilar til pess ad um s¢ ad reda samninga
milli fjarmalafyrirteekis med mikla sérfredipekkingu og hins vegar einstaklinga sem
hafi verid i mun lakari samningsstodu, en vinnubrogd varnaradila hafi gert peim erfidara
a0 atta sig 4 hvad geeti talist edlilegt vi0 vinnslu malsins. Fara soknaradilar fram 4 ad
bidlanin verdi felld nidur og visa i pvi sambandi til 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og oOgilda 16ggerninga, enda liggi fyrir ad dsanngjarnt sé og
andstaett goori vidskiptavenju ad byggja 4 peim par sem krafa varnaradila um tilkomu
peirra hafi gengid i berhogg vid verklagsreglurnar d4samt pvi ad varnaradili hafi beitt
yfirburdastodu sinni til ad knyja fram ttgafu peirra. ba visa soknaradilar jafnframt til
22. gr. verklagsreglnanna.

D — Um aflysingu tryggingarbréfs

Verdi nidurstada urskurdarnefndar su ad nidurfella skuli bidlan B telja
soknaradilar ad varnaradili hafi ekkert vid tryggingarbréfid ad gera par sem adrar
skuldir peirra vid varnaradila séu pegar tryggdar med vedi i fasteign peirra ad X.

Telja soknaradilar ad varnaradili hafi beett tryggingastddu sina gagnvart
soknaradilum med Oréttmeetum haetti. Varnaradili hafi komid fram med 6sanngjornum
hatti og visar s6knaradili i pvi samhengi fyrri roksemdafaerslu vardandi 1. og 3. mgr.
36. gr. laga nr. 7/1936 og 22. gr. verklagsreglnanna.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofu sdknaradila verdi hatnad.

Varnaradili hafnar malatilbunadi sdéknaradila ad o6gilda eigi bidlan ad fjarhaed
2.000.000 kr. Segir varnaradili samning pann er soknaradilar undirritudu pann 11.
november 2013 hafa verid tillogu ad trredi vegna greidsluerfidleika soknaradila gerda
a grundvelli samkomulags um verklagsreglur og komi pad m.a. fram 4 samningnum
sjalfum. P4 hafi soéknaradilar undirritad samninginn fyrirvaralaust og engar
athugasemdir borist fra soknaradilum fyrr en premur arum eftir undirritun samningsins.
Telur varnaradili ad um tomleti s¢ ad reda af halfu soknaradila og beri af peim s6kum
ad hafna 6llum kr6fum peirra i malinu.

b4 byggir varnaradili 4 pvi ad um einkaréttarlegan samning hafi verid ad reda og
soknaradilar haft kost & pvi ad koma med athugasemdir vid efni samningsins. Visa
varnaradilar til pess ad petta megi m.a. sja af 2. mgr. samkomulagsins par sem
sérstaklega er tekid fram ad um einkaréttarlegt samkomulag sé a0 reda milli lantaka og
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fjirmalastofnana sem byggt skuli 4 par til berum verklagsreglum. Einnig bendir
varnaradili 4 ad soknaradilar hafi haft pann kost ad hafna samningum vid kréfuhafa og
halda til streitu umsokn sinni hja Umbodsmanni skuldara. b4 hafnar varnaradili pvi med
6llu ad um einhlida samningsskilmala hafi verid ad raeda sem soknaradilar hafi ekki geta
haft dhrif 4. Hafi soknaradilar m.a. sett fram krofur vid gerd samnings sem gengid var
a0 a0 hluta, s.s. er vardadi bilaeign og sélu 4 eign ad Y.

Varnaradili byggir ennfremur a meginreglu kréfu- og samningsréttar um
skuldbindingargildi loforda og skyldu til ad efna samninga en soOknaradilar hafi
undirritad 6l skjol fyrirvaralaust.

Varnaradili hatnar pvi ad sér hafi verid 6heimilt ad kveda a4 um eingreidslu eda
skilyrda utgafu bidlana fyrir samningi a4 grundvelli verklagsreglnanna, hafi lantakar ekki
greitt af skuldbindingum sinum sem framast var unnt eda lagt til hlidar 4
greidsluadlogunartimabili. Visar varnaradili 1 pvi sambandi til 19. gr. verklagsreglnanna
sem segir a0 akvaedi laga um timabundna greidsluadlogun fasteignaveokrafna &
ibudarhusnaedi, X. kafla a. laga um gjaldprotaskipti og laga um greidsluadlogun
einstaklinga, er vardar atvik sem leida til pess ad hafna beri greidsluadlogun, skuli
einnig gilda um sérteeka skuldaadlogun eins og vid geti att, sbr. p6 4. mgr. 5. gr.
verklagsreglnanna. Med visan til pess dkvadis hafi adilar ad verklagsreglunum litid m.a.
til 6. gr. laga um greidsluadlogun einstaklinga, nr. 101/2010, nanar tiltekid e-lid 2. mgr.
Er par heimild til synjunar um heimild til greidsluadlogunar hafi skuldari a
amalisverdan hatt 14tid undir hofud leggjast ad standa vid skuldbindingar sinar eftir pvi
sem honum var framast unnt. P4 segir varnaradili einnig hafa verio litid til 1. mgr. 12.
gr. somu laga er mealir fyrir um skyldur skuldara vid greidsluadlégun, en skal skuldari
greidsluadlogun leggja til hlidar pad fé sem umfram er pad sem naudsynlegt er til ad sja
sér og fj6lskyldu sinni farborda.

Varnaradili visar einnig til pess ad soknaradilar hafi verid i greidsluskjoli fra 13.
mai 2011 og hafi pa ekki greitt af skuldbindingum sinum vid varnaradila i rimt halft ar
pratt fyrir manadarlega greidslugetu fyrir um 169.000 kr. Fra pvi soknaradilar hafi hatt
ad greida af ibudarlani sinu og par til greidslur samkvemt samningi vid varnaradila um
sérteka skuldaadlogun voru inntar af hendi lidu 39 manudir. Attu soknaradilar pvi ad
hafa lagt til hlidar um 6.500.000 kr. begir erindi s6knaradila for fyrir nefnd bankans i
april 2013 hafi peir att ad hafa lagt fyrir um 5.000.000 kr. Hafi erindi peirra pvi med
réttu att ad vera hafnad. Sem vidleitni 1 a0 adstoda soknaradila i greidsluvandreedum
hafi varnaradili dkvedid ad ganga til samninga gegn pvi ad hluti peirra fjarmuna sem
soknaradilar hefou réttilega att ad hafa lagt fyrir yrou greiddir til varnaradila.

Varnaradili telur jafnframt ad petta syni ad hann hafi reynt til hins ytrasta ad
ganga til samninga vid sdknaradila vegna greidsluvandrada peirra. Hefdi pessi leid ekki
verid farin hefdi komid til naudungarsdlu heimilis peirra og frekari innheimtuadgerda.
Hafi varnaradili pannig gengid lengra til ad na samkomulagi vid soknaradila en
verklagsreglur meltu fyrir um. Pa telur varnaradili samninginn hafa verid gerdan med
hagsmuni séknaradila ad leidarljosi enda hafi augljos synjunarheimild um sérteka
skuldaadlogun verid uppi pegar mal soknaradila var afgreitt. Varnaradili segir krofur
sinar 4 hendur soOknaradila ekki einungis hafa verid lekkadar heldur einnig
greidslubyrdi krafna svo komid var i veg fyrir greidsluprot peirra.

Varnaradili hafnar pvi ad hugtakid ,,bidlan“ einskordist vid skyringu 3. gr.
verklagsreglnanna. Hafi hugtakid almennt verid nytt vardandi onnur tilvik en par er lyst,
t.d. vardandi lan sem voru ahvilandi hja pridja adila og foru i bid vid sérteka
skuldaadlogun, namslan hja LIN, o fl.
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Varnaradili hafnar einnig ad 6gilda eigi bidlan ad fjarhad 1.920.000 kr. s6kum
pess ad peim hafi verid 6heimilt ad setja slik dkvaedi 1 samning vid sdknaradila. Visar
varnaradili 1 pvi sambandi til fyrri umfjéllunar um hugtakid bidlan.

b4 visar varnaradili til 12. gr. verklagsreglnanna vardandi s6lu eigna. Varnaradili
segist hafa fallist 4 beidni soknaradila um ad ekki kaemi til sdlu 16% hlutar sdknaradila i
fasteign ad Y og sampykkt ad gefid yrdi ut bidlan ad verdmeeti eignarhluta hans asamt
pvi ad gefio yrdi ut tryggingarbréf ad somu fjarhaed pinglyst & eignarhlutinn. Hafi
varnaradili med pvi gengid lengra en verklagsreglurnar kveda & um og hafnar p.a.l. ad
ogilda beri bidlanid. b4 itrekar varnaradili ad soknaradilar hafi pann 11. névember 2013
undirritad samninginn fyrirvaralaust, en skyrt hafi verid ad pessi hattur veeri & malum.

Varnaradili hafnar pvi einnig ad akvaeoi 1. og 3. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 eigi
vid 1 malinu og segir skilyrdi dkvadanna ekki uppfyllt sem og séu pau 6rokstudd af
halfu s6knaradila.

Med visan til fyrrgreindra sjonarmida hafnar varnaradili jafnframt pvi ad aflysa
tryggingarbréfi sem hvilir 4 Y, a0 fjarhed 1.920.000 kr. Bendir varnaradili &4 ad
skuldaurlausn varnaradila hafi byggt & pvi ad eignir sdknaradila yrdu fullvedsettar og
hafi s6knaradilum verid pad ljost. Komi petta m.a. fram i almennum upplysingum um
sérteeka skuldaadlogun sem soknaradilar undirritudu. Byggou 61l Grraedi sem uppi voru
4 pessum tima 4 pvi ad laga skuldir ad eignum og tekjum einstaklinga en ekkert peirra
hafi gert rad fyrir ad eignir peirra yrou einungis vedsettar ad hluta 4 sama tima og
krofuhafar felldu nidur krofur og einstaklingar satu eftir med jakvaeda eignastoou.
Myndi st nidurstada leida til dsanngjarnar Urlausnar sem og strida gegn markmidi
urredanna.

b4 segir varnaradili ad i malatilblinadi sdknaradila sé itrekad tekin fram krafa
peirra um nidurfellingu bidlana par sem pau hafi stadid vid samninginn. I pvi sambandi
bendir varnaradili 4 17. gr. verklagsreglnanna vardandi medferd krafna vid lok timabils
en par segi m.a. ad ad loknu skuldaadlogunartimabili skuli lantaki hefja greidslur af
peim ldnum sem voru fryst 4 skuldaadlogunartimabili og getid er um i samningi um
sérteeka skuldaadlogun. Teljist soknaradilar pvi hafa lokid vid samninginn pegar
fragangi peirra krafna er voru i bid a4 skuldaadlogunartimabili sé lokid, p.e. pegar
umraddum bidlanum hafi verid komid i greidsluferli.

Loks segist varnaradili hafa gengid lengra en verklagsreglur hafi gert rad fyrir og
sampykkt nidurfellingu skulda soknaradila hja varnaradila ad fjarhaed um 4.900.000 kr.
Hafi varnaradili sampykkt nidurfellingu p6 sdknaradili hafi ekki uppfyllt 6ll skilyrdi,
t.a.m. greidsluvilja pratt fyrir ad hafa greidslugetu. Med pessu hafi varnaradili reynt ad
uppfylla markmid sértekrar skuldaadlogunar um skilvirka og varanlega lausn
einstaklinga i alvarlegum skuldavanda, sbr. 2. gr. verklagsreglnanna.

V.
Nidurstada.

Agreiningur malsadila Iytur ad nidurfellingu tveggja bidldana ad fjarhad
2.000.000 kr. annars vegar og 1.920.000 kr. hins vegar, sem sOknaradilum var gert ad
gefa ut til varnaradila sem hluta af samkomulagi peirra i milli vegna sértekrar
skuldaadlogunar sdknaradila. Pa er einnig deilt um hvort aflétta beri tryggingarbréfi ad
flarhed 1.920.000 kr., utgefnu af sdknaradila M2 pann 16. jantar 2014, af 16,67%
eignarhluta M2 1 fasteigninni Y.

Samkomulagid milli séknaradila og varnaradila byggdi 4 Samkomulagi um
verklagsreglur um sértaeka skuldaadlogun sem undirritad var pann 22. desember 2010
og varnaradili var adili ad. [ 2. gr. verklagsreglnanna segir ad markmid trradisins sé ad
einstaklingar i alvarlegum skuldavanda geti fengid skilvirka og varanlega lausn sinna
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mala & grundvelli einkaréttarlegs samkomulags. Par sem um einkaréttarlegan samning
er ad reda ma telja ad eitthvert svigram sé til stadar vid samningagerdina vardandi efni
samningsins. Samkvamt peim gognum sem liggja fyrir undirritudu soéknaradilar
samkomulagid fyrirvaralaust og baru ekki upp athugasemdir fyrr en premur arum eftir
undirritun samningsins. Ma pvi @tla ad sdknaradilar hafi sampykkt pad sem hann kvad &
um.

Soknaradilar fara fram a ad bidlan C og B verdi felld nidur en varnaradila hafi
verid 6heimilt ad krefjast peirra sokum pess ad vera i andstodu vid verklagsreglurnar.
Kemur fyrst til alita hvort varnaradila hafi verid heimilt ad krefja s6knaradila um bidlan
C ad fjarhed 2.000.000 kr. og nefnt er refsilan undir 1id 5. 1 samkomulagi séknaradila
og varnaradila. Po svo telja megi ad verklagsreglurnar hafi ekki verid hugsadar 4 pa leid
ad pad sem ekki sé kvedid par & um med beinum hetti sé beinlinis bannad verdur ad
mati nefndarinnar hvorki fundin stod i 3. gr. verklagsreglnanna, né 6drum akvadum
pess, fyrir beitingu bidldnsins med peim haetti sem varnaradili gerdi, p.e. sem refsing
fyrir langvarandi vanskil soknaradila gagnvart varnaradila.

Vardandi krofu um greidslu bidlans B ad fjarhed 1.920.000 kr. verdur hins
vegar talid ad krafan rumist innan peirra heimilda sem verklagsreglurnar setja, en
almennt hefur verid talid heimilt ad samningskrofum veri breytt i veokrofur ad
samningstima lidonum.

Soéknaradilar visa til 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og
ogilda loggerninga til studnings kréfu sinni par sem 6sanngjarnt s¢ og andstatt godri
vidskiptavenju ad krefjast bidlananna par sem pau fari i baga vid verklagsreglurnar og
hafi varnaradili beitt yfirburdastodu sinni til ad knyja fram tatgéafu peirra. Sem adur sagdi
var markmid og tilgangur sértekrar skuldaadlogunar ad einstaklingar gatu fengid
varanlega lausn sinna mala par sem skuldir og eignir séu lagadar ad greidslugetu
skuldara 4 grundvelli einkaréttarlegs samkomulags lantaka og fjadrmalastofnana. Ljost er
a0 langur timi leid fra pvi soknaradilar hattu ad greida af skuldbindingum sinum
gagnvart varnaradila par til greidslur hofust samkvamt sértekri skuldaadlogun, eda 39
manudir. Varnaradili hafdi pegar sampykkt nidurfellingu skulda soknaradila hja
varnaradila ad fjarhed um 4.900.000 kr. A0 auki féllst varnaradili 4 ad soknaradilar
fengju ad reka tver bifreidar sem og ad ekki keemi til s6lu 16% eignarhluta soknaradila i
fasteign Y, en telja megi pad til ivilnana er gangi lengra en verklagsreglurnar meli fyrir
um. Ekki verdur pvi @tlad annad en varnaradili hafi komid verulega til mots vid
greidsluvanda sdknaradila og komid med samkomulaginu i veg fyrir naudungarsdlu
heimilis peirra auk annarra innheimtuadgerda.

b6 telja megi ad verklagsreglur samkomulagsins um skuldaadlogun vardandi
bidlan séu ekki afdrattarlausar vardandi skilgreiningu 4 hugtakinu bidlan verdur, pegar 4
heildina er 1itid, ekki sé0 ad samkomulag malsadila um sérteeka skuldaadlogun hafi leitt
til 6sanngjarnrar nidurstéou fyrir soknaradila sem telja megi i andstodu vid 1. mgr. 36.
gr. laga nr. 7/1936. Leidir hin pvi hvorki til nidurfellingar fyrrnefndra bidlana né ad
aflétta beri tryggingarbréfi af eignarhluta soknaradila i fasteign Y. A9 6llu virtu beri pvi
a0 hafna krofum sdknaradila & hendur varnaradila.

Urskurdaror d:
Krofum soknaradila, M1 og M2, 4 hendur varnaradila, F, er hatnad.

Reykjavik, 22. mars 2018.
Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Hrannar Mar Gunnarsson
Oddur Olason Porvaldur E. Johannesson
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