URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTAZKI

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

Ar 2004, fimmtudaginn 11. mars, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um vidskipti
vi0 fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Gudjon Olafur Jonsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Grétar
Grétarsson, Gunnar Vidar og O16f Embla Einarsdottir.

Fyrir er tekido mal nr. 27/2003:

M

gegn
fjarmalafyrirtaekinu F

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefnd 10. noévember 2003 med kvortun soknaradila,
dagsettri 28. oktober 2003. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 11. névember 2003, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi hans, dagsettu 2. desember 2003. Bréfio
var sent soknaradila med bréfi nefndarinnar, dagsettu 4. desember 2003, og honum gefinn
kostur 4 ad koma 4 framferi athugasemdum sinum. Athugasemdir barust ekki. Med
bréfum nefndarinnar til malsadila, dagsettum 9. januar 2004, var 6skad eftir frekari
gbgnum og upplysingum. Bérust per frd soknaradila i jantar 2004 og med bréfi
varnaradila, dagsettu 21. januar 2004. Med bréfum nefndarinnar, dagsettum 30. jantar
2004, voru vidbodtargdogn send malsadilum og peim gefinn kostur &4 ad koma & framfeeri
athugasemdum sinum. Athugasemdir barust ekki.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 19. og 22. desember 2003, 9. jantar,
6. og 27. februar og 4. og 11. mars 2004.

IL.
Malsatvik.

Soknaradili var pinglystur eigandi fasteignarinnar A, 1 Hatnarfirdi. Hinn 3. februar
1999 gaf B, ut tryggingarbréf til C ad fjarhaed kr. 2.000.000 og sampykkti sdknaradili ad
fasteign sin yrdi vedsett bankanum med 4. veorétti til tryggingar greidslu skulda félagsins
vid hann. Tryggingarbréf petta var framselt varnaradila 27. juli 1999. Sama dag
sampykkti soknaradili ad fyrrgreint félag setti varnaradila eign soOknaradila ad vedi til
tryggingar skuldum ad fjarhaed kr. 1.000.000 samkvemt tryggingarbréfi sem félagio gaf
ut pann dag. Hid sama atti sér stad hinn 28. oktober 2003. Naut varnaradili pa tryggingar
samkvaemt premur tryggingarbréfum, samtals ad fjarhad kr. 4.000.000, i ibud soknaradila
A 1 Hafnarfiridi.

Hinn 23. juli 1999 hafdi soknaradili gengist 1 sjalfskuldardbyrgd fyrir greidslu
yfirdrattar 4 tékkareikningi B hja varnaradila a0 hamarksfjarhed kr. 3.000.000.
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Reikningnum var lokad 14. névember 2000 og nam yfirdrattarskuldin pa kr. 5.693.910.
Varnaradili pingfesti hinn 24. oktéber 2001 mal a hendur séknaradila og manni hennar
sem einnig hafdi gengist i sjalfskuldardbyrgd fyrir skuldinni (krafa nr. xxxx-xxxxx
samkvemt stefnu). Voru pau in solidum krafin um kr. 3.000.000 dsamt drattarvoxtum fra
14. ndovember 2000. Var stefna malsins aritud um adfararhaefi pann 31. oktober 2001.
Med stefnu, utgefinni 1. névember 2001 h6foadi varnaradili mal & hendur soknaradila
sem pinglystum kaupsamningshafa fyrrgreindrar ibudar ad A og pinglystum eiganda til
a0 pola stadfestingu & vedréttum samkvemt adurnefndum premur tryggingarbréfum. Var
ordid vid kréfum varnaradila med domi Héradsdoms Reykjaness hinn 14. desember 2001.
Varnaradili gerdi hinn 7. mai 2002 fjarnam fyrir kréfum sinum 1 stadfestum vedrétti i
ibudinni samkvemt dominum. Krafist var naudungarsélu 4 eigninni og var hin seld
varnaradila a4 kr. 9.900.000 & framhaldsuppbodi hinn 18. september 2002. Lysti
varnaradili krofu ad fjarhaed kr. 6.990.739 1 eignina & grundvelli vedrétta sinna. Upp i
krofuna greiddust kr. 2.449.135,40. Eigninni var afsalad til varnaradila 4. desember 2002.

Hinn 9. jantiar 2003 gerdi soknaradili tilbod 1 fasteignina D 1 Bessastadahreppi, nu
Alftanesi. Var tilbodid m.a. gert med fyrirvara um skuldabréfaskipti vid E. Tilbodid var
sampykkt og leitadi soknaradili til G um gerd greidslumats. Var af pvi tilefni m.a. leitad
upplysinga um skuldir soknaradila vid varnaradila og onnur fjarmalafyrirteeki. Hinn 28.
januar 2003 gaf sérfredingur i rekstrardeild varnaradila t svofellda yfirlysingu fyrir hans
hond:

"Til pess sem malio vardar.
Vardandi skuldastoou [soknaradila] vio [varnaradila].
Stada pessi er vegna fullnustueignar, par sem [soknaradili] var uppbodspoli og
er petta bokad meod pessum heetti i bankanum uns eignin hefur verio seld. Petta
a pvi ekki ao teljast sem skuld [soknaradila]."

Soknaradili nddi samningum vid adra lanadrottna. Med kaupsamningi, dagsettum
19. febrtiar 2003, keypti soknaradila fasteignina ad D. Var umsamid kaupverd kr.
18.500.000. I malinu leggur fyrir greidslumat, dagsett 5. mars 2003, par sem eigin
fjarmégnun soknaradila vid ibudarkaup er sdgd kr. 6.501.000 eda 35%. Ekki er ad sja ad
par sé tekid tillit til skuldar sdknaradila vid varnaradila. Pann 3. mars 2003 6skadi
varnaradili ad nyju eftir pvi ad gert yrdi fjarnam hjé soéknaradila og manni hennar (krafa
samkvemt adfararbeidni nr. XXXX-XXXXXX) og var hofudstoll skuldarinnar
tilgreindur kr. 3.000.000, en heildarfjarhad kréfunnar var kr. 5.198.373. Gerdi varnaradili
hinn 13. mai 2003 fjarnam i fasteign soknaradila ad D og lagdi fram beidni um
nadungarsolu eignarinnar 21. mai 2003.

Hinn 3. mars 2003 var radstafad til greidslu & krofu varnaradila 4 hendur B (nr.
XXX-XXXXXX) kr. 3.427.759 og 1 peim efnum byggt 4 &aaxtludu séluverdi
fasteignarinnar A og kostnadi vid sélumedferd samkvaemt utreikningum varnaradila fra
25. febraar 2003. Var soluverd aetlad kr. 13.000.000 og kostnadur vid solumedferd kr.
1.950.000. Fra peim kr. 11.050.000 voru dregnar alls kr. 7.622.241 sem greiddust til
syslumanns og med yfirtoku lana. Stodu pa eftir kr. 3.427.759 sem fyrr greinir.
Hofuostoll ofangreindrar krofu var tilgreindur kr. 5.693.910 sem var yfirdrattarskuld B
pegar tékkareikningi félagsins var lokad 14. névember 2000.

Hinn 27. mars 2003 seldi varnaradili fasteignina ad A, og var umsamid kaupverd
kr. 12.500.000. Hinn 16. mai 2003 var sidan kr. 977.347 rddstafad upp i fyrrgreinda krofu
varnaradila 4 hendur B (nr. XXX-XXXXXX).
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Soknaradili kvartadi munnlega vid varnaradila eftir a0 varnaradili hafdi gert
fjirnam 1 nyrri eign soknaradila par sem fyrrgreind yfirlysing varnaradila fra 28. januar
2003 hafi verid skilin svo ad andvirdi ibudarinnar ad A myndi duga til ad greida allar
skuldir soknaradila vid varnaradila. Ritadi varnaradili soknaradila af pessu tilefni bréf
hinn 8. september 2003 og kvadst reidubuinn til ad fera skuldina nidur um kr. 2.000.000
sem svaradi til peirrar stodu sem tékkareikningur B hefdi verid i vido endursélu
eignarinnar an vaxta og kostnadar. Hefoi akvedins misskilnings gett i framhaldi af Gtgafu
yfirlysingar varnaradila, sem varnaradili kallar m.a. 1 bréfinu ,,yfirlysingu um skuldleysi".
b4 hafi frekari innheimtuadgerdir mikla roskun 1 for med sér.

Med bréfi logmanns varnaradila til soknaradila, dagsettu 9. september 2003, var
radstofun séluandvirdis eignarinnar sundurlidud og skyro frekar. Til fradrattar yfirdrattar-
skuld B vid varnaradila hafi komid samtals kr. 4.396.382. Par sem eftirstodvar skuldar &
tékkareikningi félagsins eftir pa innborgun hafi verid harri en uppreiknud
sjalfskuldarabyrgd soknaradila hafi verio farid i innheimtu a grundvelli hennar. Hafi krafa
vegna skuldar 4 tékkareikningi hinn 21. mai 2003 numio kr. 5.674.065 en abyrgdarskuld
soknaradila hinn sama dag kr. 5.509.216.

Soknaradili leitadi til Fjarmalaeftirlitsins med bréfi, dagsettu 22. oktober 2003, og
lagdi malid fyrir trskurdarnefnd med kvortun, dagsettri 28. oktdber 2003.

II1.
Umkvortunarefni.

Soknaradili gerir pa krofu ad fallid verdi fra naudungarsdlu 4 fasteign hans ad D,
Alftanesi. Soknaradili kvedst hafa 6skad eftir upplysingum um skuldastodu sina vid
varnaradila 1 tengslum vid kaup 4 umraeddri fasteign par sem hann hafi purft ad skila inna
upplysingum um tekjur, eignir og skuldir. Hafi varnaradili af pessu tilefni lyst pvi yfir ad
soknaradili veeri skuldlaus vid varnaradila. A grundvelli pessara upplysinga hafi
soknaradili fengid heimild til ad kaupa téda fasteign.

Soéknaradili kvedur varnaradila hafa vidurkennt mistok i bréfi sinu, dagsettu 8.
september 2003, og askilur sér rétt til ad hafa uppi kréfur um skadabatur 4 hendur
varnaradila vegna pessa.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad mali pessu verdi visad fra trskurdarnefndinni
en til vara ad 6llum krofum soknaradila verid hatnad.

Adalkrofu sina styOur varnaradili peim rokum ad soknaradili geri pa krofu ad
varnaradili falli fra naudungarsolu & fasteigninni D, Alftanesi og askilji sér rétt til
skadabota 4 hendur varnaradila. Hafi soéknaradili engar fjarkr6fur uppi & hendur
varnaradila og verdi krafa hans um ad fallid verdi fra naudungarsdlu ekki metin til fjar.
b4 sé malavaxtalysing st sem krafa séknaradila sé byggd a4 mjog 6ljos. Visar varnaradili
um pessi efni til b- og e-lida 6. gr. sampykkta fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki.

Varnaradili kvedur ibud ad A i Hafnarfirdi hafa verid 6selda pegar hann gaf ut
yfirlysingu sina hinn 28. jantiar 2003. Hafi G spurst fyrir um stodu & reikningi
soknaradila nr. XXX-XX-XXXXX hja varnaradila. bar sem ibudin hafi verid 6seld hafi
endanlegt uppgjor vegna eignarinnar ekki farid fram og hafi reikningurinn synt
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skuldastddu vegna eignarinnar 4 peim tima an pess ad buid veri ad taka tillit til endanlegs
sOluverds ibudarinnar. Hafi umraeddur reikningur pvi adeins verid bokhaldslegur
reikningur vegna fullnustueignar og ekkert sagt til um endanlegar skuldir soknaradila vid
varnaradila. Hafi tilgreind yfirlysing verid gefin ut ad beidni G. par sem tekid hafi verid
fram ad stada pessi @tti ekki ad skodast sem skuld sOknaradila vegna fyrrgreindra
takmarkana.

Varnaradili kvedur soknaradila fullljost ad krafa varnaradila s¢ enn ad hluta til
ogreidd. Telur varnaradili pad fraleitt ad slita ordalag greindrar yfirlysingar ur samhengi
vid vidskipti adila og lita & hana sem fullnadarkvittun fyrir skuldleysi vid varnaradila.
Hafi aldrei stadid til ad varnaradili geefi soknaradila eftir ad fullu eftirstodvar krofunnar,
enda hafi ekkert i samskiptum soknaradila vid varnaradila gefid slikt til kynna. Leidi
engin rok til peirrar nidurstodu ad skuldari geti gegn betri vitund losnad undan
greidsluskyldu med pvi ad tulka ordalag sér i hag med pessum hetti. P4 verdi heldur ekki
talid a0 soknaradili geti krafist eftirgjafar an sampykkis varnaradila.

V.
Nidurstada.

Varnaradili hefur adallega krafist pess ad mali pessu verdi visad fra
urskurdarnefndinni. Byggir hann pa krofu sina & pvi ad krafa soknaradila lati ad pvi ad
varnaradili felli nidur beidni um naudungarsolu & fasteign soknaradila en si krafa verdi
ekki metin til fjar og verdi pvi ekki tekin til Grskurdar. Pratt fyrir ad fallast megi 4 med
varnaradila ad kréfugerd og malatilbunadur sdéknaradila sé ekki svo 1jos sem vera skyldi
getur ekki leikid vafi & ad soknaradili telur sig vera skuldlausan vid varnaradila a
grundvelli yfirlysingar varnaradila, dagsettrar 28. januar 2003, og sé af peim astedum
farid fram 4 nidurfellingu naudungarsolubeidni 4 fasteigninni ad D 4 Alftanesi. Krafa su
sem umradd naudungarsolubeidni snyst um er nr. XXXX-XXXXXX og er ad hofudstoli
kr. 3.000.000. Er htn reist & fjarnami sem gert var i eign soOknaradila 13. mai 2003 4
grundvelli aritadrar stefnu 4 hendur sdknaradila hinn 31. oktéber 2001. Pykir mega skilja
krofugerd soknaradila svo ad vidurkennt verdi ad umredd krafa varnaradila 4 hendur
soknaradila s¢ nidur fallin en um fjarhaed hennar er ekki agreiningur. Verdur krafa
soknaradila samkvaemt pessu metin til fjar. Eftir frekari gagnadflun fyrir tilstilli
urskurdarnefndarinnar hafa atvik mals skyrst mjog og eru ekki efni til ad visa malinu fra 4
peim grundvelli ad pad sé 0ljost eda illa upplyst. Med visan til framangreinds er krofu
varnaradila um ad malinu verdi visad fra urskurdarnefndinni hafnad.

Tildrog mals pessa ma rekja til vidskipta B, vid varnaradila og yfirdrattarskuld
félagsins vid hann. Til tryggingar greidslu & 6llum fjarskuldbindingum félagsins vid
varnaradila naut varnaradili veds samkvemt premur tryggingarbréfum i péverandi
fasteign soknaradila ad A 1 Hafnarfirdi eins og fyrr var rakid. Jafnframt hafoi soknaradili
dsamt manni sinum gengist i sjalfskuldarabyrgo til tryggingar greidslu & yfirdrattarskuld
ad hamarki kr. 3.000.000. Agreiningslaust er med adilum ad yfirdrattarskuld B var kr.
5.693.910 pegar tékkareikningi félagsins var lokad hinn 14. névember 2000 en pad var
urskurdad gjaldprota 30. sama manadar. Soknaradili 1ysti vid framhald uppbods a ibud
soknaradila hinn 18. september 2002 krofu ad fjarhaed kr. 6.990.739 vegna fyrrgreindrar
yfirdrattarskuldar B. Var ibudin seld varnaradila & kr. 9.900.000 og greiddust kr.
2.449.135,40 upp 1 krofu hans. Stodu pa eftir kr. 4.541.603,60 af kréfu varnaradila midad
vid pann dag sem naudungarsolu lauk.
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Ekki er um pad deilt ad soknaradili hafi & grundvelli yfirlysingar sinnar um
sjalfskuldarabyrgd, dagsettrar 23. juli 1999, borid abyrgd a greidslu yfirdrattarskuldar B
ad hamarki kr. 3.000.000. Var stefna um adfararhefi krofu varnaradila & hendur
soknaradila a grundvelli yfirlysingarinnar aritud 31. oktober 2001 eins og fyrr greinir.
Agreiningur adila snyst hins vegar um talkun og ahrif yfirlysingar varnaradila, dagsettrar
28. jantar 2003, um skuldastodu soknaradila vid varnaradila.

begar fyrrgreind yfirlysing varnaradila var gefin hafoi ibuid soknaradila verid seld
varnaradila naudungarsdlu og var i eigu varnaradila. Seldi varnaradili ekki ibtidina aftur
fyrr en 27. mars 2003. Umraedd yfirlysing er gefin ut af sérfreedingi i rekstrardeild
varnaradila fyrir hans hond. Er henni ekki beint til neins sérstaks adila heldur til pess sem
malid vardi. I yfirlysingunni kemur fram ad hun sé um skuldastédu soknaradila vid
varnaradila. Segir og ad skuldastadan sé eins og hun er vegna ,,fullnustueignar” par sem
soknaradili hafi verid uppbodspoli. Sé petta, p.e. skuldastada soknaradila vid varnaradila,
bokud med pessum hatti uns eignin hafi verid seld. Segir svo berum ordum ad petta eigi
pvi ekki ad teljast sem skuld soknaradila. Rétt er i pessu sambandi ad geta pess ad i 1.
mgr. 57. gr. laga um naudungarsolu nr. 90, 1991 er mealt fyrir um ad hafi einhver sa sem
notid hafi réttinda yfir fasteign gerst kaupandi ad henni vid naudungarsdlu an pess ad
réttindum hans hafi verid fullneegt med Ollu af séluverdinu og hann krefji sidan
gerdarpola eda annan um greidslu pess sem standi eftir af skuldbindingunni, geti sa sem
krofunni er beint ad krafist pess ad hun verdi feerd nidur um fjarhad sem nemi mismun a
pvi verdi sem eignin var seld fyrir og pvi sem pykir synt ad hafi verid markadsverd
eignarinnar vid sampykki bods midad vid pau greidslukjor sem eignin var seld gegn.

Fyrrgreind yfirlysing varnaradila verdur ekki skilin annan veg en svo ad
varnaradili hafi alitid markadsverd ibudar soknaradila nagja fyrir yfirdrattarskuld B vid
varnaradila pannig ad ekki myndi reyna frekar & adbyrgdarkréfu varnaradila 4 hendur
soknaradila eftir s6lu ibudarinnar a frjalsum markadi. Kemur og fram ad skrad skuld
soknaradila vid varnaradila eigi ekki ad teljast sem skuld soknaradila. Vidurkennt er af
halfu varnaradila ad umredd yfirlysing hafi verid gefin ad beidni annars
flarmalafyrirteekis og gat varnaradila pvi ekki dulist ad hun hlyti ad hafa fjarhagslega
pyoingu fyrir séknaradila. Yfirlysingin leiddi og til pess a0 umratt fjarmalafyrirteki leit
svo 4 vi0 gerd greidslumats fyrir soknaradila ad skuld samkvaemt skradri skuldastéou
soknaradila vid varnaradila veeri ekki fyrir hendi. Vard pad til pess ad eigid fé soknaradila
var vid greidslumatid talid mun haerra en ella hefdi verid. Gerdi pad soknaradila kleift ad
kaupa hina nyju fasteign sina ad D 4 Alftanesi, sem varnaradili hefur nii gert fjarnam i og
krafist ad seld verdi naudungarsolu.

Varnaradili hefur opinbert leyfi sem fjarmalafyrirteeki og byr yfir sérfraedilegri
pekkingu og reynslu a pvi svidi. Fyrir liggur ad margnefnd yfirlysing var gefin ut af
sérfraedingi varnaradila en gera verdur paer kréfur, m.a. 1 [josi peirra hagsmuna sem i hafi
eru, a0 vandad sé til slikra yfirlysinga pannig ad per séu skyrar og Otviredar. Var
varnaradila i 16fa lagid ad orda yfirlysinguna pannig ad hun samraemdist peim skilningi
sem hann na leggur 1 hana. Verdur varnaradili a0 bera allan halla af villandi ordalagi
yfirlysingarinnar hafi pad verid @tlun hans ad yfirlysingin yroi skilin 4 annan veg en ad
framan er rakio og liggur beinast vid. Ber pvi ad lita svo 4 ad i yfirlysingunni hafi pad
falist ad soknaradili veri skuldlaus vid varnaradila og par med ad krafa & grundvelli
sjalfskuldarabyrgdaryfirlysingar hennar, dagsettrar 23. juli 1999, veri nidur fallin.
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Med visan til alls framanritads er vidurkennt ad skuld soknaradila vid varnaradila,
samkvamt krofu nr. XXXX-XXXXXX, ad hofudstoli kr. 3.000.000, sé nidur fallin.

Urskurdaroro:
Krofu varnaradila, fjarmdlafyrirteekisins F, um ad mali pessu verdi visad fré
urskurdarnefndinni, er hathad.

Vidurkennt er ad skuld soOknaradila, M, vid varnaradila, fjarmalafyrirteekid F
samkveaemt krofu nr. XXXX-XXXXXX, ad hofudstoli kr. 3.000.000, sé nidur fallin.

Reykjavik, 11. mars 2004.
Gudjén Olafur Jonsson
Geir Arnar Marelsson

Gunnar Vidar Ol156f Embla Einarsdottir

Sératkvaoi Grétars Grétarssonar.

Eg er sammala nidurstodu annarra nefndarmanna um ad hafna krofu soknaradila
um ad visa malinu fra Grskurdarnefndinni. Margumreeddri yfirlysingu varnaradila var
ekki beint ad soknaradila heldur til annarrar fjarmalastofnunar vegna gagnadflunar i
tilefni af greidslumati fyrir soknaradila. Fol hun ekki 1 sér eftirgjof skulda til soknaradila
heldur kemur par med nokkud skyrum hatti fram ad endanleg vedskuld verdi ekki 1jos
fyrr en eftir endursélu fullnustueignar eins og almennt tidkast. Atti 6llum hlutadeigandi
a0 vera petta 1jost 4 umreeddum tima. Pa leida onnur atvik heldur ekki til pess ad
abyrgdarskuld soknaradila sé nidur fallin. Tel ég pvi ad hafna beri kréfum soknaradila.

QGrétar Grétarsson



