URSKURBARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Fjarmal agftirliti®d - Sudurlandsbraut 32 - 108 Reykjavik - Simi: 525 2700 - Fax: 525 2727

Ar 2006, midvikudaginn 7. juni, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um vidskipti
vio fjarmaafyrirtaki.

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

Fyrir er tekio mal nr. 6/2006:

M

gegn
fjarmalafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

arskurour:

l.
M &l smedferd.

Malsadilar eru M, hér eftir nefndur sdknaradili, annars vegar, og fjarmaafyrirtakid
F, hér eftir nefnt varnaradili, hins vegar.

Malio barst Urskurdarnefnd 1. mars 2006 med kvortun soknaradila, dagsettri 28.
febrdar 2006. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 2. mars 2006, var kvoértunin send
varnaradila og honum gefinn kostur a ad tja sig um hana og skyra s6narmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi hans, dagsettu 30. mars 2006. Bréfid var sent soknaradila
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 3. april 2006, og honum gefinn kostur & ad koma a
framfaai athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi A, fyrir hond soknaradila,
dagsettu 18. april 2006.

Malid var tekid fyrir &fundum nefndarinnar 5. mai, 24. mai og 7. juni 2006.

I.
Mélsatvik.

Hinn 30. mai 2003 gaf B, Ut handhafaskuldabréf ad fjarhasd kr. 1.000.000, sem
tryggt var meo 4. vedrétti i eignarhluta XXXXX, sem var i eigu C. SOknaradili framseldi
varnaradila umradt skuldabréf og tokst a hendur géfskuldarabyrgd a greidslu pess med
aritun 4 brefio.

Nefnd skuld skyldi endurgreidast med 18 afborgunum a tveggja manada fresti, i
fyrsta sinn 20. juni 2003. Vanskil urdu pegar & fyrsta gjalddaga og var bréfid sent i
|6gfrasdiinnheimtu 19. névember 2003.

Naudungarsala & ofangreindri fasteign for fram a uppbodi 23. juni 2004 og vard
onefnt fjrmalafyrirtaski haestbjodandi med bod ad fjarhaad kr. 6.000.000. Férhasd lystra
krafna var kr. 10.284.009. Ad fradregnum kr. 60.000 i solulaun til rikissjods voru kr.
5.940.000 til athlutunar. Samkvaemt Gthlutunargerd, dagsettri 7. september 2004 greiddust
krofur 1. og 2. vedrétti ad fullu en kr. 1.949.662 upp i krofu vedhafa & 3. vedrétti. Ekkert
fékkst upp i kréfu varnaradila & 4. vedrétti.

Varnaradili hélt aram innheimtuadgerdum og beindi peim nu ad soknaradila sem
abyrgdarmanni skuldarinnar. Krafdist varnaradili pess med adfararbeioni, dagsettri 31.
mai 2005, ad gert yrdi fjarndm hja soknaradila til tryggingar skuldinni. Var fjarnam gert i
fasteign sdOknaradilaad X X XXX pann 25. &gust 2005.

Soknaradili 6skadi med bréfi, dagsettu 26. september 2005, eftir upplysingum um
pad hvers vegna varnaradili hefdi ekki varid vedrétt sinn i eigninni. ba 6skadi hann
ennfremur eftir pvi ad fjarnam i fasteign sinni yroi dregid til baka og skuldin felld nidur.
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Med bréfi varnaradila, dagsettu 20. oktéber 2005, var beioni soknaradila hafnad. Kvad
varnaradili ekki hafa verid grundvall fyrir pvi ad hann keypti eignina & umraeddu uppbodi
midad vid paa upplysingar sem pa lagu fyrir. Varnaradili bad um naudungarsolu a
fasteign sOknaradila 14. névember 2005. Soknaradili itrekadi erindi sitt til varnaradila
med bréfi, dagsettu 8. desember 2005. Bréfinu mun ekki hafa verid svarad.

Malid barst urskurdarnefnd med kvortun soknaradila, dagsettri 28.febriar 2006.

I1.
Umkvortunar efni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili felli nidur skuld samkvaamt skuldabreéfi,
atgefnu 30. mai 2003, upphaflega ad fjarhasd kr. 1.000.000, auk vaxta og kostnadar af
innheimtu kréfunnar, og ad fjarnami i fasteign soknaradila ad XXXXX verdi aflétt og
beidni um naudungarsolu afturkollud.

Soknaradili telur sig hafa ordid fyrir tjoni par sem varnaradili hafi ekki gedt
hagsmuna sinna og vidskiptamanns sins vid uppbodid. Kvedur soknaradili um 10,2 m.kr.
hafa verido ahvilandi & fyrrgreindri fasteign ad XXXXX pegar uppbodid for fram.
Varnaradili hafi hins vegar & peim tima metid eigninad 12 m.kr. og verdi ad lita & pad sem
pad verd sem varnaradili hafi ad lagmarki verid tilbdinn til ad bjédatil ad gaga hagsmuna
sinna. Skuldastada vedskuldabréfsins hafi hins vegar verid um 13 m.kr. med vixtum og
kostnadi.

Soknaradili telur ad andvirdi vedandlagsins hefdi dugad fyrir skuldinni & 4.
vedrétti. Telur hann pad vart geta talist goda vidskiptahadti ad lata sig bera doyrgd og
kostnad af mistokum varnaradila. Soknaradili kvedur varnaradila hafa gefid sé&r dkvednar
forsendur fyrir uppbodid sem ekki hafi stadist, p.e. ad |6gvedskrofur ad fjarhaed kr. 1,5
m.kr. hefdu hvilt & umraeddri fasteign. Hid rétta sé ad logvedskrofurnar hafi hvilt &
eignarhluta 0204 sem hafi verid til uppbodsmedferdar & sama tima og fengist greiddar af
sOluandvirdi pess hluta.

Soknaradili kvedur ennfremur ad varnaradili hafi enga tilraun gert til ad hafa
samband vid sig eda tilkynna honum a annan héatt um ad umraadd skuld yroi ekki greidd af
sbluandvirdi eignarhluta XX XX par sem varnaradili hefdi dkvedid ad bjoda ekki i eignina.
Kvedst sbknaradili hafa verid i gédri trd um ad varnaradili myndi gegta e gin hagsmuna og
hagsmuna soknaradila, t.d. med pvi ad bjoda gafur i vedandlagio.

V.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad ad 6llum kréfum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili visar til pess ad sbknaradila hafi fra upphafi verid kunnugt um vanskil
bréfsins. Hafi hann sem abyrgdarmadur fengid hefdbundnar tilkynningar par um, auk pess
sem hringt hafi verid i hann simleidis. P4 hafi hann fengid innheimtubréf pegar skuldin var
komin i 16gfraediinnheimtu og honum sidan birt greidsluaskorun adur en uppbodsmedferd
hinnar vedsettu eignar hofst. brétt fyrir pessa vitneskju um vidvarandi vanskil skuldara
hafi soknaradili engan reka gert ad pvi ad leysatil sin bréfid eda semjaum greidslu pess.

Varnaradili bendir & ad samkvaamt almennum reglum krofuréttar hvili engin skylda
a honum til ad tilkynna abyrgdarmanni sérstaklega um vanskil a greidslu adalkrofu. Hafi
varnaradila ekki verid skylt ad tilkynna soknaradila um naudungarsoluna, enda hafi hann
ekki skuldbundid sig sérstaklega til pess. Hafi naudungarsalan verid auglyst opinberlega
og soknaradili pvi audveldliega getad fylgst med afdrifum kroéfunnar vid sdluna ef hann
hefdi kosid svo.

Varnaradili telur framgdngu sina vid naudungarsdluna hafa verid fullkomlega
edlilega og pa akvordun ad verja ekki krofuna edlilega midad vid adstasdur a peim tima er
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salan for fram. Verdi pvi ekki litid svo a ad medferd bankans vid innheimtu umraedds
skuldabréfs hafi verid til pessfallin ad valda sdknaradila tjoni a nokkurn hatt.

Varnaradili kvedur ekki hafa legid skyrt fyrir hvernig l6gvedum yrdi skipt nidur a
eignarhluta XXXX og XXXX pegar uppbodid for fram. Hafi badir eignarhlutarnir verid
skrédir & sama fastanumeri hja Fasteignamati rikisins og hafi varnaradili pvi talid ad
fasteignagj6ld vegna beggja eignarhlutanna vaeru ahvilandi & peim badum.

Varnaradili segir ad markadsverd fasteignarinnar hafi & peim tima verid um 12
m.kr. og hafi i peim efnum verid studst vid mat 16ggilts fasteignasala. | 1j6s hafi komid vid
naudungarsoluna ad astand eignarinnar var ekki gott og pvi Oliklegt ad haara verd fengist
fyrir eignina. Pa hafi og komid fram ad eignin hefdi verid til sdlumedferdar um nokkurn
tima an &rangurs. Hafi pvi verid ljost ad ekki vaai um audseljanlega eign ad rasda.

Varnaradili telur ad vid mat & pvi hvort verjaberi kréfu a uppbodi verdi ad horfatil
ymissa pétta, s.s. greidsluskilmala kaupverds, kostnad af eigninni par til han selst &
almennum markadi og kostnadar vegna rymingar. Ellegar sé hadt vid ad tap varnaradila af
vanskilum kréfunnar gedi ordid meira en sem nemi fjarhaed krofunnar vid uppbod.
Varnaradili bendir & ad samkvaant krofulysingu hafi krafa sin & uppbodsdegi numid kr.
1.331.386 og hafi hin ekki ad fullu verid varin fyrr en vid kr. 11.615.485 og sé pa ekki
tekid tillit til umdeildra l6gvedskrafna. Er pa heldur ekki horft til sblulauna né annars
kostnadar vid kaup & eigninni.

V.
Nidur stada.

Agreiningur adila i mali pessu lytur ad peirri &kvordun varnaradila ad verja ekki
vio naudungarsdlu 23. juni 2004 & fasteigninni XXXXX, krofu samkvaamt
handhafaskuldabréfi, utgefnu 30. mai 2003, sem hvildi a 4. vedrétti fasteignarinnar, en
soknaradili hafdi framselt varnaradila bréfid og abyrgst greidslu pess. Krafan nam vid
framhald uppbods kr. 1.331.386.

Fyrir liggur ad umredt bréf hafdi verid i vanskilum allt fra fyrsta gjalddaga pess 20.
jani 2003. Er agreiningslaust ad soknaradila var kunnugt um vanskilin og haféi m.a.
fengid sendar vanskilatilkynningar og verid birt greidsluaskorun pess efnis. Soknaradili
vard ekki vio greidsluaskorun og gerdi engar tilraunir til ad greida upp eda inn a skuldina
eda leysa hanatil sin.

Palét soknaradili og vera ad fylgjast frekar med uppbodsmedferd peirrar fasteignar
sem skuldin var tryggd med vedi i, en um hana var soknaradila eda métti vera kunnugt. A
varnaradila hvildi ekki st skylda ad tilkynna sbknaradila um uppbod eda framhald pess, en
ekki liggur annad fyrir en hvorutveggja hafi verid auglyst |6gum samkvaamt.

Ekki eru efni til ad gera athugasemdir vid pa akvoroun varnaradila eftir skodun
fasteignarinnar ad verja ekki krofu sina vid framhald uppbods a eigninni gafri. Fyrir
liggur ad varnaradili hefdi am.k. purft ad bjéda ramar 10,4 m.kr. til ad f4 eitthvad upp i
krofu sina ad fradregnum solulaunum. Midad vid stoou kréfunnar & uppbodsdegi hefdi
hin ekki verid ad fullu varin fyrr en vid 11,7-11,8 m.kr. ad teknu tilliti til sdlulauna, en an
tillits til pess kostnadar sem kaupandi kynni sidar ad verda fyrir. Eignin var pa metin a 12
m.kr.

Med visan til framanritads verdur ad hafna kréfu sdknaradila a hendur varnaradila

Urskurdaror &
Krofum soknaradila, M, & hendur varnaradila, fjarmalafyrirtaskinu F, er hafnad.

Reykjavik, 7. jani 2006.
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Gudjon Olafur Jonsson
Geir Arnar Marelsson Grétar Grétarsson

iris Osp Ingjaldsdottir Slvi Solvason



