URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2020, fostudaginn 21. febraar, er fundur haldinn i tGrskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdéttir, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Magnus Fannar Sigurhansson og Porvaldur E.
Johannesson.

Fyrir er tekid mal nr. 19/2019:

M

gegn
fjarmalafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 5. névember 2019 med kvortun sdknaradila
dags. sama 4. november 2019. Med t6lvupodsti nefndarinnar 5. november 2019 var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Athugasemdir varnaradila barust med bréfi dags. 26. névember 2019 og
voru par sendar soknaradila i tolvupdsti 29. ndévember 2019. Athugasemdir
soknaradila vid peim barust 12. desember 2019.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 21. febrtiar 2020.

II.
Malsatvik

Hinn 8. november 2004 gaf A, hér eftir nefndur lantaki, Gt vedskuldabréf nr. X
a0 fjarhaed kr. 40.000.000 til ff vegna kaupa sinna a fasteigninni B, sem var jafnframt
sett ad vedi med fyrsta veorétti til tryggingar greidslu skuldarinnar. Samkvamt
skilmdlum vedskuldabréfsins var fjarh@din bundin visitélu neysluverds til
verdtryggingar med breytilegum voxtum, eins og peir veeru akvednir af ff 4 hverjum
tima. P4 skyldi lantaki endurgreida lanid med 480 manadarlegum afborgunum.
Samhlida undirritun vedskuldabréfsins undirritadi lantaki skjal par sem hann stadfesti
a0 tilteknir skilmalar veeru hluti skuldabréfsins. Skjalid innihélt medal annars nanari
upplysingar um aukagreidslur sem lantaki skyldi greida, svo sem vegna verdtryggingar,
vaxta, innheimtukostnadar og vanskila. Pa voru tilgreindar upplysingar um
heildarfjarhao lansins, arlega hlutfallstdlu kostnadar og heildarlantokukostnad.

Hinn 3. febraar 2006 keypti C ehf., fasteignina af lantaka. Kaupverdid var kr.
60.000.000 og var samid um ad félagid teki yfir fyrrgreint vedskuldabréf, sem afram
hvildi a fyrsta veorétti. Eftir kaupin var sent bréf til ff og 6skad eftir yfirtokuheimild &
laninu, en pvi bréfi var aldrei svarad.

Svo for ad naudungarsala a fasteigninni var fyrirhugud 10. febraar 2010 ad
beidni ff i kjolfar vanskila. Hinn 8. febraar 2010 gerdu ff og soknaradili med sér
samkomulag. Samkomulagid fol i sér ad soknaradili skyldi greida inn a lanid kr.
15.000.000 hinn 9. febraar 2010 gegn afturkéllun naudungarsdlubeioninnar og adra
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greidslu eigi sidar en 1. april 2010 ad fjarhaed kr. 10.000.000. ff skyldi leekka 14nid ar
kr. 73.300.000 nidur i kr. 67.000.000 og breyta skilmalum lansins annars vegar pannig
ad soknaradili yrdi greidandi af laninu og hins vegar pannig ad 1anid skyldi bera 5,5%
verdtryggoa arsvexti, sem skyldu vera breytilegir en p6 pannig ad vextir skyldu vera
fastir nastu prju arin. Soknaradili innti af hendi kr. 15.000.000 hinn 9. febrtiar 2010 og
naudungarsolubeidnin pvi afturk6llud en samkomulagid var ad 6dru leyti ekki efnt.

Med beidni 11. september 2012 o6skadi ff eftir pvi ad fasteignin yrdi seld
naudungarsolu 4 grundvelli vedskuldabréfsins. C ehf. lagdi fram métmeeli vid byrjun
uppbods hinn 5. névember 2013 og var malinu frestad til 12. sama manadar. bPann dag
tok syslumadurinn akvordun, um ad stédva naudungarsdlubeidnina. Rokstudningur
syslumanns var s& ad fyrir hafi legid ad greidsludskorun og naudungarsdlubeidni
malsins voru undirritadar i nafni I6ginnheimtu fff af starfsmanni fff sem uppfyllti ekki
skilyrdi laga nr. 95/2008 til pess ad mega stunda innheimtu fyrir adra. Akvordun
syslumanns, um ad stodva naudungarsélubeidnina, var sidar stadfest af héradsdomi
Reykjaness i febraar 2014.

[ oktober 2013 var bu lantaka tekid til gjaldprotaskipta med Grskurdi
héradsdoms Reykjavikur.

Hinn 31. desember 2013 var vedskuldabréfio framselt til varnaradila og ur vard
ad varnaradili var hestbjodandi &4 naudungarsolu fasteignarinnar, sem for fram hinn 12.
oktober 2015, og var afsal gefid ut til hans hinn 29. desember 2016.

Hinn 24. jini 2019 upplysti Neytendastofa ad stofnunin hefdi komist ad peirri
nidurstodu ad varnaradili hefdi med skilmalum vedskuldabréfsins og dkvordunum um
vaxtabreytingar 4 pvi brotid gegn 16gum um neytendalan nr. 121/1994 med tvennum
hatti. Annars vegar hefou skilmalar vedskuldabréfsins brotid gegn 2. mgr. 6. gr. og 9.
gr. laga um neytendalan nr. 121/1994. Hins vegar hefou vaxtahakkanir fra gildistoku
breytingarlaga nr. 63/2008, sem breyttu 16gum um neytendalan nr. 121/1994, hinn 11.
juni 2008 brotid gegn 3. mgr. 6. gr. laga um neytendalan nr. 121/1994. Tekid var fram
ag eftirliti Neytendastofu med akvaedum laganna veri allsherjarréttarlegs edlis og leysti
stofnunin ekki ar einkaréttarlegum agreiningi milli adila.

Med bréfi dagsettu 14. agast 2019 6skadi soknaradili eftir fundi med fulltrGum
varnaradila. Fundur var haldinn med sdknaradila og I6gmanni hans 4. september 2019,
en & fundinum kom fram beidni soknaradila um ad kaupa til baka af varnaradila
fasteignina. Med tolvupdsti 25. september 2019 upplysti fulltrai varnaradila ad
varnaradili hefoi selt eignina med kaupsamningi dagsettum 12. mars 2019 og veri pvi
omogulegt ad verda vid beidninni. Med tolvupdsti 9. oktdber 2019 6skadi 16gmadur
soknaradila eftir fundi med varnaradila til ad semja um greidslu bota vegna
vaxtautreikninga og nidurfaerslu, sem varnaradili hathadi med télvuposti 25. oktober
2019.

I11.
Umkvortunarefni

Soéknaradili krefst pess ad varnaradili endurgreidi sér allar umframgreidslur inn
a umpraett vedskuldabréf fra timabilinu 17. mai 2006 til og med 10. febrtiar 2010 ad
fjarhaed kr. 30.978.752 auk verdbéta, innlansvaxta Sedlabanka Islands fra 10. febraar
2010 til 5. névember 2019 og drattarvaxta Sedlabanka Islands fra 5. névember 2019 til
greidsludags. Einnig krefst soknaradili pess ad varnaradili endurgreidi sér eignarhlutfall
sitt 1 fasteigninni ad fjarhed kr. 17.914.000 auk verdbodta, innlansvaxta Sedlabanka
fslands fra 10. febraar 2010 til 5. névember 2019 og dréttarvaxta Sedlabanka Islands
fra 5. november 2019 til greidsludags.
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Soknaradili byggir krofu sina annars vegar 4 pvi ad hann telji ff. hafa hakkad
vexti vedskuldabréfsins med 6logmatum haetti Gr 5,95% 1 10,25% &n pess ad gera sér
vidvart. Hins vegar 4 pvi a0 ff hafi radstafad innborgunum séknaradila med 616gmaetum
hatti 1 innheimtu og l6gfredikostnad, drattarvexti og haekkada vexti an nokkurra
utskyringa. Pessu tvennu til studnings visar soknaradili til fyrrnefndrar nidurstoou
Neytendastofu dagsettri 24. jini 2019 og til pess ad par sem ff sé¢ ekki starfandi i dag
og varnaradili nyr krofueigandi, s¢ varnaradili abyrgur fyrir kréfum sinum.

ba spyr soknaradili ad sex spurningum. I fyrsta lagi um hvada vanskil hafi verid
ad reda. I 6dru lagi hver sé grundvéllur fyrir drattarvoxtum, innheimtukostnadi og
haekkun vaxta. I pridja lagi hvort fjarmalafyrirtaekjum beri ekki ad fara eftir 16gum og
reglum i vidskiptum vid vidskiptamenn. [ fjorda lagi ef pad hafi ekki verid gert, hvort
fjarmalafyrirtekjum beri ekki ad leidrétta mistok sin. I fimmta lagi hvort pessar
6loglegu vaxtaheekkanir hafi verid verk eins manns i ff eda sampykktar af stjérn hans.
[ sjotta og sidasta lagi hvort heidur og somi, réttindi og skyldur eigi ekki ad vera i
fyrirrmi  fjarmalafyrirteekja, en ekki baratta peirra med her logmanna vid
vidskiptamenn sina, sem eru ad reyna a0 na fram réttleti og fa leidréttingu a augljosum
mistokum fjarmalafyrirtekja.

[ vidbotarathugasemdum soknaradila kemur fram ad samkvaemt fyrirliggjandi
greidsluyfirliti hafi allar afborganir verid greiddar & timabilinu fra mai 2006 til febraar
2010 og samkvaemt pvi hafi, ad mati séknaradili, engin vanskil verid til stadar &4 peim
tima og pvi hafi ff. ekki verid heimilt a0 radstafa greidslum i innheimtu- og
logfraedikostnad, drattarvexti og heekkada vexti. Af peim sokum taldi sdknaradili sig
tilneyddan til a0 stodva sidari greidsluna ad fjarhaed kr. 10.000.000, sem atti ad berast
i sidasta lagi 1. april 2010, samkvemt fyrrgreindu samkomulagi hans vid ff par til hinar
®tludu 6l6gmaetu radstafanir yrou leidréttar. P4 visar soknaradili til pess ad ff hafi ad
sinu mati synt af sér algjort adgerdarleysi i tengslum vid petta.

Soknaradili hatnar pvi ad kréfur sinar séu fyrndar. bvi til studnings visar hann
til pess ad hann hafi avallt haldid uppi krofu um endurreikning 4 innheimtum voxtum
og endurgreidslu a ologlegum drattarvoxtum og kostnadi svo og til pess ad
endurgreidsla 4 ofgreiddum voxtum sé hluti af staerra samkomulagi sem ekki verdi haegt
a0 efna par sem varnaradili hafi selt fasteignina 60rum.

Soknaradili hafnar pvi einnig ad adildarskortur geti att vid. bvi til studnings
visar hann til fimm atrida. [ fyrsta lagi til samkomulags hans vid ff, par sem komi fram
ad hann sé skuldari lansins. I 6dru lagi til pess ad eftir ad varnaradili eignadist
fasteignina krafoist hann ekki leigu af lantaka, heldur af soknaradila, sem greiddi allar
leigugreidslur og hafdi busetu og skrad 16gheimili fra arinu 2007 til 2018. I pridja lagi
til pess ad flest samskipti fra arinu 2006 hafi verid af sinni halfu. { fjorda og sidasta lagi
til pess ad fram til 26. névember 2019 hafi varnaradili aldrei haldid fram adildarskorti,
pratt fyrir marga fundi peirra 4 milli.

A0 lokum ber hann fram spurningu um hvers vegna fyrri spurningum sinum sex
hafi ekki verid svarad.

Iv.
Athugasemdir varnaradila
Varnaradili krefst pess adallega ad 6llum krofum soknaradila verdi visad fra
nefndinni en til vara ad 6llum kréfum sdknaradila verdi hathad.
Til studnings fravisunarkréfu sinni visar varnaradili til pess ad krofur
soknaradila séu svo dskyrar ad paer séu ekki teekar til irskurdar og ad malid i heild sinni
s¢ 0ljost og illa upplyst, sbr. e-1i0 6. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefndina. A9 mati
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varnaradila verdi ekki radid hvada krofur séu gerdar. Umfjollunin sé 61l 6markviss og
0lj0s pannig ad omdgulegt s¢ ad atta sig a hvada kréfum soknaradili tefli raunverulega
fram. Mali0 1 heild sinni sé pannig uppbyggt ad 6mogulegt s¢ fyrir varnaradila ad koma
ad vornum i malinu. Ad sama skapi sé omogulegt fyrir nefndina ad kveda upp urskurd
i malinu.

Til studnings varakrofu varnaradila motmeelir hann 6llum roksemdum og
malsastedum soknaradila. Visar varnaradili til pess ad hann eigi mjog erfitt med ad
koma ad vornum i malinu enda s¢ malatilbiinadur sdknaradila allur a reiki. Eftir pvi
sem nast verdi komist telur varnaradili ad soéknaradili fari fram 4 ad bankinn
endurgreidi honum umframgreidslur inn 4 skuldabréfid, sem eiga ad hafa verid gerdar
a timabilinu 17. mai 2006 til og med 10. februar 2010, og eignarhlutfall s6knaradila i
fasteigninni. Afstada varnaradila er su ad skilyrdi fyrir endurgreidslukrofu séu ekki
uppfyllt. bess beri a0 geta ad ekki sé rokstutt med fullnegjandi haetti 4 hvada reglu
byggt s¢ né med hvada heetti skilyrdi hennar séu uppfyllt og visar pvi til studnings til
fyrri umfj6llunar.

Varnaradili telur ad hafna verdi krofum sdknaradila vegna adildarskorts. Fyrir
liggi a0 soknaradili hafi aldrei verid eigandi fasteignarinnar og hann hafi aldrei verid
skuldari fyrrgreinds vedskuldabréfs. Varnaradili aréttar ad soknaradili festi ekki kaup &
fasteigninni heldur c ehf. og pa hafi aldrei verid gerdur vidauki vid vedskuldabréfid
bess efnis ad soknaradili yrodi skuldari lansins. Ekkert liggi fyrir um ad umframgreidslur
hafi verid inntar af hendi af halfu soknaradila eda ad eignarhlutfall tilheyri honum med
nokkrum hatti.

b4 visar varnaradili til pess ad hvad sem pvi 1lidi s¢ 1 ollu falli ljost ad
endurgreidslukrofur séu fyrndar. bvi til studnings visar varnaradili til pess ad kréfur um
endurgreidslu fyrnist & fjérum arum, sbr. 3. gr. laga um fyrningu kréfuréttinda nr.
150/2007. Umframgreidslur, sem krafist er endurgreidslu 4, foru fram 4 timabilinu 17.
mai 2006 til 10. febraar 2010 og hafi peer krofur pvi fyrnst ad mati s6knaradila i sidasta
lagi 10. febraar 2014. Eignarhlutfall {1 fasteigninni midar soknaradili, ad mati
varnaradila, vid upphaflegt kaupverd fasteignarinnar, samkvaemt kaupsamningi
dagsettum 3. februar 2006 ad fradreginni stodu dhvilandi krafna & peim tima, og hafi su
krafa pvi fyrnst 1 sidasta lagi 3. februar 2010. Ad mati varnaradila eru pvi allar krofur
soknaradila um endurgreidslu fyrndar.

A0 endingu aréttar varnaradili ad ff hf. hafi gert samkomulag vid soknaradila
hinn 8. febraar 2010, p.e. eftir ad pau atvik, sem sdknaradili byggir endurgreidslu kréfur
sinar &, attu sér stad. Med gerd samkomulagsins hafi soknaradili, ad mati varnaradila,
fallist 4 paverandi stodu skuldarinnar og pvi sé vandséd hvernig roksemdir hans nu
samrymist efni samkomulagsins. Loks visar varnaradili til pess ad par sem soknaradili
efndi ekki samkomulagid af sinni halfu hafi ekki verid gerdur vidauki vid
vedskuldabréfid, pess efnis ad soknaradili yrdi skuldari lansins 1 stad lantaka.

V.
Niourstada
Agreiningur malsadila Iytur ad pvi hvort varnaradila beri ad endurgreida
soknaradila allar innborganir inn 4 umprett vedskuldabréf fra timabilinu 17. mai 2006
til og med 10. februar 2010 ad fjarhaed kr. 30.978.752 auk verdbodta, innlansvaxta
Sedlabanka Islands fra 10. febriar 2010 til 5. névember 2019 og drattarvaxta
Sedlabanka Islands fra peim degi til greidsludags. Einnig Iytur dgreiningur peirra ad pvi
hvort varnaradili beri skyldu til ad endurgreida soknaradila eignarhlutfall soknaradila i
fasteigninni ad fjarhad kr. 17.914.000 auk verdbota, innlansvaxta Sedlabanka Islands
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fra 10. febrtar 2010 til 5. névember 2019 og drattarvaxta Sedlabanka Islands fra peim
degi til greidsludags.

Varnaradili krefst pess ad 6llum kréfum soknaradila verdi visad fra par sem
krofur soknaradila séu svo dskyrar ad peer séu ekki takar til urskurdar og ad malid i
heild sinni sé 6ljost og illa upplyst, sbr. e-1i0 6. gr. sampykkta fyrir tirskurdarnefndina.

Samkvemt gognum malsins er A skuldari vedskuldabréfsins nr. X, sem
soknaradili byggir krofur sinar 4. Ekki liggur fyrir ad krofuframsal hafi farid fram og
hefur soknaradili ekki synt fram a forredi fyrir meintum kréfum A, a grundvelli
framangreinds skuldabréfs og @tladrar 616gmatrar radstofunar innborgana. Ad pessu
leyti telst krofugerd soknaradila vanreifud i skilningi e-lidar 6. gr. sampykkta fyrir
urskurdarnefndina. Verdur pvi krofum sdknaradila pegar af pessari astedu visad fra
urskurdarnefndinni.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er visad fra.

Reykjavik, 21. febraar 2020.
Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Hildigunnur Hafsteinsdottir
Magnus Fannar Sigurhansson borvaldur E. J6hannesson
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