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Fjarméalaeftirlitid - Sudurlandsbraut 32 - 108 Reykjavik - Simi: 525 2700 - Fax: 525 2727

Ar 2005, midvikudaginn 26. oktober, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmaafyrirtaki.

Madt eru: Gudjon Olafur Jonsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Grétar
Grétarsson, Gunnar Vidar og iris Osp Ingjaldsdéttir.

Fyrir er tekid mal nr. 5/2005:

M

gegn
fjarmélafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljédandi
arskurodur:

l.
M élsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefnd 5. april 2005 med kvortun soknaradila, dagsettri sama
dag. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 8. april 2005, var kvortunin send varnaradila og
honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra §j6narmid sin. Svor béarust med bréfi
A, dagsettu 20. mai 2005. Bréfid var sent soknaradila med bréfi nefndarinnar, dagsettu
23. mai 2005, og honum gefinn kostur & ad koma & framfagi athugasemdum sinum.
Athugasemdir barust med B, dagsettu 6. juni 2005. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 22.
agust 2005, var 6skad eftir frekari upplysingum og gognum fra varnaradila. Barust pau
med bréfi varnaradila og nefnds rekstrarfélags, dagsettu 15. september 2005.

Maio var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 2. og 19. september og 24. og 26.
oktober 2005.

I.
Malsatvik.

Hinn 28. september 1998 gaf sbknaradili, asamt C, Ut skuldabréf til varnaradila ad
fjarhaed kr. 4.000.000. Var umsaminn lanstimi 25 &r og vextir 7%, en |anid var verdtryggt
samkvaamt visitolu neysluverds. Lanid var tryggt med 1. vedrétti i fasteign soknaradila ad
D. Af gdbgnum masins verdur radid ad varnaradili hafi samdaggurs selt bréfid og hafi
kaupandi verid ,,E", sem mun vera verdbréfagodur undir heitinu E, en hann mun nu
rekinn af A, sem er détturfélag varnaradila.

pPann 3. desember 2004 gaf soknaradili, d&samt nefndum C, Ut skuldabréf til
varnaradila ad fjarhaed kr. 8.160.000. Um var ad rasda svokallad ibluda én til 40 ara med
4,15% voxtum, en &nid var verdtryggt. Kvedur soknaradili 1anid hafa verio alad til
greidoslu & 6orum skuldbindingum peirra C, p.a m. skuld samkvaamt &durgreindu
skuldabréfi, Utgefnu 28. september 1998. | lansumsokn kemur fram ad eftirstada
dhvilandi 1ana & fasteign peirra sé kr. 8.600.000. Af 6drum gognum malsins verdur rédio
a0 til rédstofunar af lansfjarhasdinni hafi verid kr. 7.965.140.
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Jafnhlida Utgéfu skuldabréfs 3. desember 2004 gerdu soknaradili og C, samning
vid varnaradila um uppgreidslu vegna hinnar nyju lantoku. Samkvaamt samningnum var
varnaradila veitt heimild til ad mottaka andvirdi hins nyja lans til ad greida upp prju
Oonnur 1an, p.& m. lan samkvaant skuldabréfi, utgefnu 28. september 1998, en eigandi
bréfsins er par tilgreindur G. Par mun vera at vid G, sem er i eigu varnaradila. Er aadlad
uppgreidsluverdomedi  bréfsins sagt vera 3.930.725, og lananna priggja samtas kr.
7.622.204. | samningi adila var og kvedid & um ad varnaradili skyldi eftir ad uppgreidsiu
og aflysingu vaai lokid samkvaamt samningnum skila til sbknaradila skilagrein vardandi
raostofun fjarins. Eftirstédvum lansfjérins, ef einhverjar vaau, skyldi rédstafad inn a
reikning lantaka. Vaai dlikur retkningur ekki til eda varnaradila okleift ad greida inn &
hann var varnaradila veitt heimild til ad stofna amennan tékka- eda sparifjarreikning i
nafni lantaka og leggja andvirdid inn & hann. Fyrrgreindur samningur er éundirritadur af
halfu varnaradila, en ekki er &greiningur um ad varnaradili hafi sampykkt samninginn
fyrir sitt leyti.

Hinn 13. desember 2004 |é& varnaradili fra ser yfirlit ,,vegna uppgreidsiu
pjonustu”. Kemur par fram ad samtals kr. 3.719.823 hafi verid rédstafad til uppgreidsiu
tveggja lana, en greint lan samkvaant skuldabréfi, atgefnu 28. september 1998, hafi ekki
verid greitt at. A yfirlitinu kemur fram a® mismunurinn & peim hluta lansins sem
soknaradili og C, toku 3. desember 2004, kr. 7.965.140, og kr. 3.719.823, hafi, ad
frédregnum kr. 5.000 i poknun til varnaradila, samtals kr. 4.240.317 hafi verio greiddur til
lantaka. Af yfirlitinu verdur po ekki rédido med hverjum hadti pad hafi verid gert. Af
6orum gdégnum verdur pd rédid ad eftirstodvarnar hafi verid greiddar inn & reikning
soknaradilanr. H, hinn 15. desember 2004.

I gognum masins kemur ennfremur fram ad kr. 200.000 hafi hinn 17. desember
2004 verid fagdar af sidastgreindum reikningi inn areikning soknaradila nr. I. P4 hafi kr.
421.843 verio fagdar af reikningnum 28. april 2005 og inn areikning sdknaradilanr. J.

I mélinu liggur fyrir rafpostur, dagsettur 13. desember 2004, fra G, til varnaradila.
Er efni péstsins sagt vera vardandi uppgreidsiu & skuldabréfi, sem po er ekki ekki tilgreint
nanar. Ekki er p6 agreiningur um ad rafposturinn, sem varnaradili hefur lagt fram, fjallar
um uppgreidslu skuldabréfs, Gtgefins 28. september 1998. | postinum kemur fram ad
eigandi bréfsins, sem ekki er tilgreindur, agli ad hugsa malio vardandi uppgreidsiuna. Sé
ekki uppgreidsluheimild & bréfinu sem pydi ad eigandinn Onefndi geti bannad
uppgreidsiu. Zli hann po ad athuga adra kosti og lata G, vita sem allra fyrst. | méinu
liggur einnig fyrir annar rafpostur fra G,. til varnaradila, dagsettur sama dag, par sem
fram kemur ad félagio hafi verid ad fa svar fralananefndinni, sem ekki er pé frekari grein
gerd fyrir. Telji nefndin edlilegt ad soluverd a bréfinu sé midad vid 5,5% avoxtunarkréfu
og verdi uppgreidslan sampykkt & pvi verdi. Sé uppgreidsluveromadi bréfsins pa kr.
4.400.556, sem sé pad sem eigandinn vilji f& Stada brésins sé kr. 3.959.600 og kostnadur
vid ad greida upp bréfid pvi um kr. 440.000.

Soknaradili mun hafa gert athugasemdir vid framangreint, m.a. med rafposti til G,
dagsettum 11. febriar 2005. Var par m.a. Oskad eftir pvi ad f4 ad greida upp lan
samkvaamt skuldabréfi, Utgefnu 28. september 1998, an sérstaks uppgreidslugjalds.
Svaradi félagid |6gmanninum sama dag og kom par fram ad hvorki pad né varnaradili
gadi gefid leyfi fyrir uppgreidsiu eda uppgreidslustoou (sic). Pad sem félagid gedi hins
vegar gert vaai ad gefa upp stodu bréfa sem ekki vaai pad sama og uppgreidslustada.
Med brefi A, dagsettu 18. febriar 2005, var beidni soknaradila hafnad.
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Malinu var skotid til urskurdarnefndarinnar med kvortun, dagsettri 5. april 2005.

[1.
Umkvortunar efni.

Soknaradili krefst pess ad sér verdi gert kleift ad greida upp skuldabréf, Utgefid
28. september 1998, an sérstaks uppgreidslugjalds. Pa gerir soknaradili krofu til pess ad
soknaradili ,,komist skadlaust fra pessu, pannig ad einungis verdi greitt af nyju lani fra
bvi pad var tekid og eldra lan beri einungis vexti til pess dags sem uppgreidsla atti
upphaflega ad fara fram."

Séknaradili kvedst & &inu 2004 hafa tekid pa &vordun ad taka nytt |&n hjé
varnaradila i pvi skyni ad greida upp onnur 1an med nyju lani a hagstasdari kjorum. Hafi
soknaradili haft samband vid G, sem hafi verid spurdur um uppgrei dsluverdmadi lansins
0g pann kostnad sem til félli. Hafi hann svarad pvi til ad sa kostnadur gadti ad hamarki
numid 2.-3.000 krénum.

Soknaradili kvedur varnaradila hafa sed um uppgreidslu eldri lana med hinu nyja
lani. Pegar komid hafi ad uppgreidslu lans pess sem mé petta snuist um hafi A, &skilid
ser alt ad kr. 500.000 i uppgreidslugjald sem adrei hafi &dur verid ragdt um. Hafi a
pessum tima verid buid ad greida upp 6ll énnur 1an, vedsetja fasteign skuldara og ganga
frahinu nyjalani.

Soknaradili kvedur alla framkveand maa hafa verid i héndum varnaradila, sem
hafi haft alar upplysingar dhragandi umradt skuldabréf, en greinilega gefio skuldara
rangar upplysingar. bPa bendir soknaradili & ad i bréfinu komi hvergi fram ad askilio sé
sérstakt gjald vegna uppgreidsiu. Verdi varnaradili ad bera hallann af pessu.

V.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili kvedur sig ekki vera ,,samningsadila [sdknaradila] & umrasddu
skuldabréfi" heldur A, og snti kréfur hans pvi ad pvi félagi en ekki varnaradila. Sé pvi
ekki afaai varnaradila ad verda vid krofum sdknaradila.

Varnaradili telur hvorki sig, umradt rekstrarfélag né G, hafa haldid pvi fram ad
umpraett skuldabréf vaai an uppgreidsiugjalds. Beri bréfid pad ekki med sér og fari pvi
eftir almennum reglum krofuréttar i peim efnum. Sé pvi adeins heimilt ad greida léan
hradar upp ad um pad hafi verid otviradt samid, sbr. po 16g um neytendalan nr. 121, 1994.
Pag breytingar, sem gerdar voru &l6gunum med |6gum nr. 179, 2000 vardandi |an tryggd
med vedi i fasteign, hafi ekki 6dlast gildi fyrr en 11. jantar 2000 og hafi pvi ekki verid i
gildi pegar skuldabréfio var gefid Ut 28. september 1998.

Varnaradili kvedur aadlad uppgreidsluverd lansins i samningi adila, dagsettum 3.
desember 2004, vera byggt & upplysingum lantakenda géfra, enda sé téd skuldabréf ekki
i upplysingakerfum, sem varnaradili hafi adgang ad, heldur eingdngu G, ba sé eingbngu
um aadlad uppgreidsluverd ad rasda, en hvergi sé gefid i skyn edalofad med neinum hadti
ad um endanlegt uppgrei dsluveromadi sé ad radda.

Varnaradili kvedur pad hvorki hafa verid forsendu fyrir lanveitingu af sinni hdfu
ad umradt skuldabréf yroi gert upp né verdi pad radid af gognum masins ad pad hafi
verid forsenda soknaradila fyrri lantbku ad heegt veai ad gera bréfid upp én
uppgreidslugjalds.
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Varnaradili kvedur uppgreidslugiad pad, sem A, hafi &skilid sér vegna
uppgreidslu umraadds skuldabréfs, vera sanngjarna péknun til ad magta peim kostnadi sem
til hefai fallid vegna pess ad rekstrarfélagid ,,hefdi ekki nad ad endurlana undirliggjandi
fjarmagn skuldabréfsins og pannig n&d vidunandi avoxtun a fjarmagnir fyrir eigendur
hlutdeildarskirteina §0dsins.” Visar varnaradili og til &kvasda laga um verdbréfagodi og
fjarfestingag 6ai nr. 30, 2003, sem nefndu rekstrarfélagi beri ad hlita.

Varnaradili bendir & ad kvortun sbknaradila snii eingdngu ad pvi ad honum verdi
gert mogulegt ad greida upp margnefnt skuldabréf an uppgreidslugjalds, en ekki um
mogulegar skadabagur & hendur varnaradila eda dotturféldgum pess. Varnaradili telur ad
auki hvorki sig, rekstrarfélagio né verdbréfavorsiuna geta ordid skadabotaskylda gagnvart
soknaradila, enda sé ekki um saknaama héttsemi ad rasda, ,,ef hun er pa sonnud.” P4 hafi
soknaradili ekki synt fram & ad hann hafi ordid fyrir tjoni.

V.
Nidur stada.

Soknaradili krefst pess ad sér verdi gert kleift ad greida upp skuldabréf, utgefid
28. september 1998, an sérstaks uppgreidslugjalds. Pa gerir soknaradili krofu til pess ad
soknaradili ,,komist skadlaust fra pessu, pannig ad enungis verdi greitt af nyju lani fra
bvi pad var tekid og eldra lan beri einungis vexti til pess dags sem uppgreidsa atti
upphaflega ad fara fram."

Skilja verdur malatilbinad varnaradila svo ad hann krefjist pess ad 6llum kréfum
soknaradilaverdi hafnad.

Eins og fyrr greinir gaf sdknaradili asamt C, at skuldabréf til varnaradila 28.
september 1998 ad fjarhaad kr. 4.000.000. Var lanid tryggt med 1. vedrétti i fasteign
soknaradila ad D, Upplyst hefur verid i malinu ad bréfid hafi sama dag verid selt E, sem
mun vera i eigu dotturfdlags varnaradila, A. Varda bréfsins og am.k. innheimta
samningsbundinna greidsina samkvaamt bréfinu mun hafa verid i héndum annars
détturfélags varnaradila, G.

Agreiningslaust er ad soknaradili leitadi fyrir hond peirra C, til varnaradila sidla
ars 2004 um endurfjarmoégnun lana peirra. Vard nidurstada af peirri mélaeitan si ad
soknaragili og C, toku hinn 3. desember 2004, nytt lan, svokalad ibudalan, hja
varnaradila ad fjarhasd kr. 8.160.000. Var 1anid tryggt med 4. vedrétti og uppfaaslurétti i
fasteign lantakenda ad D. Samkvaamt samningi adila, sem gerdur var sama dag, var
lantakenda veitt heimild til ad nota andvirdi ibudaansins til ad greida upp prj&
tilgreindar skuldir, sem virdast hafa verid dhvilandi & 1.-3. vedrétti eignarinnar, p.& m.
adurgreint |an samkvaamt skuldabréfi, Utgefnu 28. september 1998.

[ lansumsokn, dagsettri 24. november 2004, kemur fram ad markadsvirdi
fasteignar sé kr. 10.200.000. P& hefur verid strikad yfir ogreinilega prentada tolu
heildarlansfjarhasdar og i stadinn handskrifad kr. 8.160.000. Nemur pad 80% af tilgreindu
markadsvirdi fasteignar. Nedst & fyrri bladsiou umsoknarinnar hefur sidan verid ritad
,80%" og er par vid dkennileg nafnritun, sem er sama manns og sampykkir umsoknina
fyrir hond varnaradila med nafnritun & sidari bladsidu umsoknarinnar. I umsokninni er
tilgreint ad eftirstoovar ahvilandi lana séu kr. 8.600.000, en i samningi adila er
uppgreidsluverdmedi peirra priggja lana sem varnaradila var heimilad ad greida upp
dadlad kr. 7.622.204. Ekki liggjafyrir skyringar & pessu misraami.
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Ekki pykir vafa undirorpid, eins og samningur adila, dagsettur 3. desember 2004,
ber glogglega med sé&, ad sdknaradili og C, hafi adlad andvirdi lans samkvaemt
skuldabréfi, utgefnu pann dag, til greidslu peirra skulda sem tilgreindar eru i
samningnum. Verdur og ad telja ad varnaradila hafi am.k. verid petta kunnugt, enda
hefdu eftirstéovar lans samkvaamt skuldabréfi, Gtgefnu 28. september 1998, og skuld
samkvaamt hinu nyja skuldabréfi, sem basdi voru tryggd med vedi i fasteign soknaradila,
numid um 12,1 m.kr. Markadsvirdi eignarinnar var pa hins vegar samkvaamt |ansumsokn
10,2 m.kr. bykir petta &samt pvi ad framan er rakid veita am.k. verulegar visbendingar
um ad pad hafi verid adlun varnaradila g§afs ad andvirdi hins nyjalans rynni til greidsiu
eldri lana.

Pegar til atti ad taka og buid var ad greida upp Onnur lan en l[an samkvaamt
skuldabréfi, utgefnu 28. september 1998, kom i 1jés ad eftirstédvar andvirdis skuldabréfs,
utgefins 3. desember 2004, dugdu ekki til uppgreidsiu lansins midad vid pa fjarhasd sem
eigandi bréfsins, verdbréfasodur avegum A, gerdi kréfu um. | samningi adila, dagsettum
3. desember 2004, var &adlad uppgreidsluverd tilgreint kr. 3.930.725, en samkvaamt
rafposti, dagsettum 13. desember 2004 gerdi eigandi bréfsins kréfu um kr. 4.400.556, en
stada skuldarinnar var pa kr. 3.959.600. bad sem pa stod eftir af lani samkvaamt
skuldabréfi, utgefnu 3. desember 2004, voru kr. 4.240.317, sem sidar voru lagdar inn &
reikning i nafni soknaradila.

Samkvaant framansdgou er |jost ad dadtlad uppgreidsluverd lans samkvaamt
skuldabréfi, utgefnu 28. september 1998, tok eingdbngu mid af stdu skuldarinnar a peim
tima en ekki heildarkostnadi vid uppgreidsiu lansins. Eins og atvikum malsins er hattad
verdur ad telja ad varnaradili hafi i tengslum vid lanveitingu til sbknaradila og C, borid
dbyrgd & pvi ad upplysingar um helldarkostnad vid uppgreiddu peirra skulda, sem
andvirdi lansins skyldi varid til greidslu 4, vaau sem réttastar. Bar honum pvi i tima ad
afla gafur naudsynlegra upplysinga par um. Hafi upplysingar par ad lUtandi borist fra
soknaradila, eins og varnaradili heldur fram, bar varnaradila ad leita skriflegrar
stadfestingar par & Hefdu fyrrgreindar upplysingar legid fyrir vid afgreidslu lans til
soknaradila og C, hefdi vemntanlega métt vera |jost ad andvirdi lansins dygdi ekki til
greidslu ahvilandi vedskulda. Hefou adilar malsins par med getad gripid til videigandi
adgerda, annad hvort med pvi ad lakka fjarhaed hins nyja lans pannig ad ekki yroi gert
rad fyrir uppgreidsiu skuldabréfs, Utgefins 28. september 1998, eda eftir atvikum hakka
fjarhad hins nyjalans pannig ad andvirdid dygadi til uppgreidslu pess skuldabréfs. Verdur
pvi ad telja ad undirbuningi lanveitingu varnaradila hafi verid afatt og ekki i samraami vid
paa kréfur sem gera verdur til hans.

Svo sem fyrr greinir gerir soknaradili pa krofu ad sér verdi gert kleift ad greida
upp skuldabreéf, Gtgefid 28. september 1998, an sérstaks uppgreidslugjalds. Fyrir liggur ad
varnaradili er ekki eigandi umraedds skuldabréfs og getur ekki tekid akvoroun um a hvada
kjorum slik uppgreidsla verdi heimilud. Verdur pvi heldur ekki slegid fostu ad varnaradili
hafi abyrgst ad lanid fengist greitt upp midad vid stddu pess a greidsludegi og an
vidbétarkostnadar. Annmarkar varnaradila & lanveitingu sinni til soknaradila og C, geta
heldur ekki eins og & stendur leitt til pess ad varnaradila verdi gert ad greida pann
mismun sem var & stodu lansins og uppgreidslukréfu eiganda skuldabréfsins. Verdur pvi
ad hafna pessari kroéfu sbknaradila.

| annan stad gerir soknaradili pa krofu ad hann ,komist skadlaust fra pessu,
pannig ad einungis verdi greitt af nyju lani fra pvi pad var tekido og eldra lan beri
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einungis vexti til pess dags sem uppgreidsla atti upphaflega ad fara fram." Krafa pess
verdur ekki skyrlega metin til fjar og er ad 60ru leyti ekki pannig Ur gardi gerd ad unnt s
ad taka hana til efnislegrar arlausnar. Verdur pvi ekki hja pvi komist ad visa henni fra
arskurdarnefndinni, sbr. e-1id 6. gr. sampykkta fyrir Urskurdarnefnd um fjarmalafyrirtaeki,
dagsettra 8. juni 2000. Er par med ekki loku fyrir pad skotid ad sdknaradili og C, geti
sidar sett fram fjarkréfu & hendur varnaradila sokum meints tjons af voldum &durgreindra
mistaka varnaradilavid lanveitingu til soknaradila.

[ lj6si atvika més madist Urskurdarnefndin til pess ad varnaradili breyti
skilmaum skuldabréfs, atgefins 3. desember 2004, & pann veg ad fjarhad pess verdi
laskkud, 6ski soknaradili og C, eftir peirri breytingu og endurgreidi héfudstol sem pvi
nemur, og ad varnaradili endurgreidi sbknaradila lantoku- og vaxtakostnad fra atgéfudegi
i hlutfali viod laskkunina

Urskurdarord og tilmadi:

Krofu sdknaradila, M, um ad hann ,komist skadlaust fra pessu, pannig ad
einungis verdi greitt af nyju lani fra pvi pad var tekid og eldra lan beri einungis vexti til
pess dags sem uppgreidsla atti upphaflega ad fara fram" er visad fra arskurdarnefndinni.

Krofu soknaradila & hendur varnaradila, fjarmaafyrirtagkinu F, um ad sér verdi
gert kleift ad greida upp skuldabréf, utgefid 28. september 1998, an sérstaks
uppgreidslugjalds, er hafnad.

Madst er til pess ad varnaradili breyti skilmdum skuldabréfs, atgefins 3.
desember 2004, a pann veg ad fjarhasd pess verdi laskkud, oski sdknaradili og C, eftir
pbeirri breytingu og endurgreidi héfudstdl sem pvi nemur, og ad varnaradili endurgreidi
soknaradila lantoku- og vaxtakostnad fra utgafudegi i hlutfalli vid laskkunina.

Reykjavik, 26. oktdber 2005.

Gudjon Olafur Jonsson
Geir Arnar Marelsson Grétar Grétarsson

Gunnar Vidar iris Osp Ingjaldsdottir



