Ar 2007, fimmtudaginn 27. september, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

Matt eru: Gudjon Olafur Jonsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Grétar
Grétarsson, Gunnar Vidar og Hildigunnur Hafsteinsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 2/2007:

M

0g

M

gegn
fjarmalafyrirtekinu F

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

l.
Malsmedfero.

Malsadilar eru M, og M, hér eftir nefnd soknaradilar, annars vegar, 0g
fjarmalafyrirteekio F, hér eftir nefnt varnaradili, hins vegar.

Malid barst drskurdarnefnd 5. jantar 2007 med kvértun A, hdl., f.h. sdknaradila,
dagsettri 28. desember 2006. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 8. janudar 2007, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur a ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi hans, dagsettu 12. febrdar 2007. Bréfid
var sent légmanni séknaradila med bréfi nefndarinnar, dagsettu 12. febrdar 2007, og
honum gefinn kostur & ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust
med bréfi I6gmannsins, dagsettu 19. febrdar 2007. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 14.
jani 2007 var oskad eftir frekari upplysingum og gégnum fra varnaradila. Pau barust med
bréfi hans, dagsettu 29. juni 2007. S6knaradilum var gefinn kostur & ad koma & framfari
athugasemdum sinum vid svor varnaradila med bréfi nefndarinnar til I6gmanns
soknaradila, dagsettu 3. jali 2007. Athugasemdir barust med bréfi 16gmannsins, dagsettu
16. jali 2007. Med bréfi urskurdarnefndarinnar, dagsettu 17. september 2007, var 6skad
eftir frekari gégnum fra sdknaradilum. Barust pau med bréfi l16gmanns peirra, dagsettu
20. september 2007.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 2. mars, 29. mars, 5. juni, 14. jani,
11. september og 27. september 2007.

1.
Malsatvik.
Med kaupsamningi, dagsettum 10. mars 2006, seldu soknaradilar B, ibld sina ad
C, i Kopavogi. Var umsamid kaupverd kr. 32.800.000. Attu kr. 1.000.000 ad greidast i
peningum, auk kr. 26.240.000 med andvirdi lans fra lanastofnun kaupanda gegn skilyrtu
vedleyfi. ba skyldu kr. 4.760.000 greidast vid solu & fasteign kaupanda eda i sidasta lagi
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30. juni 2006 og loks kr. 800.000 vid utgafu afsals 30. jali 2006. Umsaminn
afhendingardagur var 4. juni 2006.

Tédur kaupandi vanefndi greidslu umsamins kaupverds samkveemt nefndum
kaupsamningi, svo og greidslu umsaminna afborgana af lani pvi, sem pinglyst hafdi verid
& hina seldu eign med skilyrtu vedleyfi sdknaradila. Barst soknaradilum greidsluaskorun
varnaradila vegna vanskila kaupanda & laninu, dagsett 18. september 2006. | kjolfarid
beiddist varnaradili naudungarsolu & eigninni.

Pegar heér var komid sogu riftu sdknaradilar kaupsamning adila med
abyrgdarbréfi, dagsettu 3. ndvember 2006. I kjolfar pess hofust vidraedur milli adila mals
bessa um uppgjor vanskila & ahvilandi lani varnaradila & fasteign soknaradila. Oskudu
soknaradilar eftir pvi med bréfi, dagsettu 14. ndvember 2006, ad varnaradili keemi laninu
i skil & eigin kostnad og i kjolfar pess yrou soknaradilar skuldarar ad laninu og pad fryst
par til eignin yrdi seld ad nyju. Varnaradili mun hafa hafnad beidni pessari i lok
november 2006 og skriflega med bréfi, dagsettu 4. desember 2006. Hinn 1. desember
2006 greiddu sOknaradilar med fyrirvara um endurgreidslu vanskil & nefndu lani fra
varnaradila. Afturkalladi varnaradili i kjolfarid naudungarsélubeidni sina. Samkomulag
nadist milli séknaradila og nefnds kaupanda 1. desember 2006 um riftun kaupsamnings
peirra og sampykkti kaupandinn ad kr. 1.000.000, sem hann hafdi greitt vid undirritun
samningsins, gengi upp i skadabatur til handa soknaradilum. Med kaupsamningi,
dagsettum 8. desember 2006, seldu soknaradilar umraedda eign 6dru sinni og var
umsamid kaupverd kr. 33.500.000.

Malid barst arskurdarnefndinni med kvortun, dagsettri 28. desember 2006.

1.
Umkvortunarefni.

Soknaradilar krefjast pess ad varnaradila verdi gert ad endurgreida peim Kr.
1.189.690.

Nefnda fjarhaed kvedast soknaradilar hafa greitt varnaradila til ad koma ahvilandi
vedskuldabrefi & fasteign sinni i skil svo peir gaetu selt eignina ad nyju. Sdknaradilar telja
ad varnaradila hafi verid éheimilt ad stofna til vedréttar yfir fasteigninni og hafi vedid af
peim sdékum verid 6gilt fra upphafi. Kvedast soknaradilar hafa heimilad varnaradila ad fa
ved i fasteign sinni par sem peim hafi verid sagt ad fyrrgreindur kaupandi eignarinnar
hefdi farid i gegnum greidslumat hja Gtibui varnaradila & D, og ad honum hafi verid veitt
lan & grundvelli pess mats. Hafi pau matt treysta pvi ad greidslugeta kaupandans yrdi
metin af bankanum, enda hafi pau sampykkt kauptilbod og vedsetningu eignar sinnar a
peim forsendum.

Soknaradilar kveda sidar hafa komid i 1jés ad greidslugeta nefnds kaupanda hafi
aldrei verid metin &dur en honum var veitt lan ad fjarhaed kr. 26.240.000, sem hann hafi
aldrei greitt af. Alita soknaradilar petta andsteett akvaedum 3. gr. samkomulags um notkun
sjalfskuldarabyrgda, sem peir telja taka til peirra vedsetningar sem hér um reedi. pess utan
telja soknaradilar ad peim verdi ekki gert ad bera abyrgd & lani sem undir 6llum
edlilegum kringumsteedum hefdi aldrei att ad veita, enda hefdi margnefndum kaupanda
aldrei verid veitt umreett 1an hefdi greidslugeta hans verid metin. Verdi varnaradili sjalfur
ad bera abyrgd & pessum mistokum sinum.

Soknaradilar telja ennfremur ad gera megi pa edlilegu krofu til fjarmalastofnana
ad peer meti greidslugetu lantakenda pegar pridji adili veiti heimild til vedsetningar i
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fasteign sinni til tryggingar fjarskuldbindingunni. Sé pad i fullu samraemi vid peer
starfsskyldur sem hvili & fjarmalastofnunum i vidskiptum peirra vid neytendur. Hafi
soknaradilar, sem séu 6von fasteignavidskipum, matt treysta pvi ad faglega yrdi stadio ad
lanveitingu varnaradila til kaupanda fasteignar peirra og ad kannad yrdi hvort hann hefdi
burdi til ad standa vid peer skuldbindingar sem hann hafi tekist & hendur vid
fasteignakaupin.

P& benda soknaradilar & ad peim hafi ekki verid tilkynnt um vanskil kaupandans
fyrr en med greidsluaskorun, dagsettri 18. september 2006, en vanskilin hafi pa stadid
yfir frd 1. mai 2006. Samkvemt 5. gr. adurnefnds samkomulag beri hins vegar ad
tilkynna vedsala um gjaldfallnar afborganir innan 30 daga fra pvi ad per gjaldféllu. Telja
soknaradilar slika skyldu hvila & varnaradila hvort sem er & grundvelli samkomulagsins
eda edlilegrar venju i slikum vidskiptum. Hafi petta ordid til pess ad tjon peirra hafi ordid
meira en ella hefdi purft ad vera.

V.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad 6llum kréfum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili motmeelir pvi alfarid ad samkomulag um notkun sjalfskuldarabyrgda
eigi vid i malinu. Sé markmidid med samkomulaginu ad vernda grandlausan pridja mann
sem hyggist gangast i abyrgd fyrir skuldara. I mali pessu hafi soknaradilar hins vegar
heimilad kaupanda fasteignar peirra ad vedsetja hina seldu eign fyrir lani sem kaupandi
tok til ad fjarmagna fasteignakaupin og hafi allt andvirdi lansins gengid til soknaradila.
Sé utilokad ad lita & slikt sem hlidsteedu pess pegar einstaklingur heimili ad fasteign hans
sé sett ad vedi til tryggingar skuldbindingu annars manns, p.e. lantakans, og lantakinn feer
andvirdi lansins greitt til sin.

Varnaradili kvedur enga skyldu hvila a fjarmalafyrirteekjum pegar framangreindu
samkomulagi sleppir. Er pvi motmelt ad varnaradili hafi stadfest ad greidslumat &
kaupanda fasteignar soknaradila hafi farid fram & vegum varnaradila. Byggi soknaradilar
a pvi ad peir hafi fengid stadfestingu fasteignasala & pvi ad sampykkt hafi verid ad veita
kaupanda lan fyrir kaupunum og hafi pvi talid ad kaupandi hafi verid greidslumetinn.
Vidurkenni sbéknaradilar pvi ad hafa eingdngu studst vid upplysingar fra
fasteignasalanum, enda hafi peir aldrei haft samband vid varnaradila vegna pessa.

Varnaradili visar til pess ad ad samkvemt 5. gr. samkomulags um notkun
sjalfskuldarabyrgda skuldi stefnt ad pvi ad tilkynna dbyrgdarmanni um vanskil innan 30
daga fra greidslufalli skuldara. Sé pvi um dagana 31. mai til 18. september 2006 ad raeda,
en tilkynning bankans pessa efnis sé dagsett sidarnefnda daginn. Beri soknaradilar
sonnunarbyradi fyrir ad hun hafi ekki borist peim fyrr en 4. oktdber 2006. Af ordalagi
akveedisins megi og sja ad um markmid sé ad reeda en ekki skyldu. Varnaradili hafnar pvi
allt ad einu ad nefnt samkomulag eigi vid i malinu og telur ad jata verdi
fjarmalafyrirtekjum rymri frest i peim tilvikum sem falli utan samkomulagsins, sem og
akvedio mat i hverju tilviki fyrir sig. Kvedur varnaradili enga venju hafa myndast i
framkveemdum sem pessum. Verdi ad telja pad edlilega framkveemd ad reyna til prautar
ad krefja adalskuldara um greidslu &dur en gengid sé ad vedsala. Pa sé allt ad einu
6sannad hvort fyrri tilkynning varnaradila um greidslufall hefdi leitt til takmdrkun tjons
og pa hversu mikillar. Njoti til ad mynda engra gagna vido um pad hvort riftun
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kaupsamnings hafi verid heimil & fyrri stigum malsins, en ef svo veeri yrdi ekki séd ad um
neina takmaérkun & tjoni hefdi getad verid um ad raeda.

Varnaradili telur 6sannad ad meint tjon séknaradila hafi verid 6umflyjanlegt og
bendir & ad peim hafi tekist ad selja fasteignina ad nyju innan vid einum manudi eftir ad
pau greiddu vanskil ahvilandi vedskuldabréfs varnaradila. Sé algengt ad fasteignir seljist
& medan peer eru i naudungarsoluferli og hafi soknaradilar ekki synt ad peim hafi verid
naudugur einn kostur ad greida upp vanskil lansins til ad forda tjoni. pa liggi jafnframt
fyrir ad séknaradilar hafi fengid kr. 1.000.000 greiddar vid undirritun kaupsamnings og sé
edlilegt ad su fjarhaed komi til leekkunar bétakrofu.

V.
Nidurstada.

I mali pessu krefast soknaradilar, kr. 1.189.690 i skadabatur vegna meints tjons,
sem pau telja sig hafa ordid fyrir sokum pess ad varnaradili 1ét hja lida ad meta
greidslugetu kaupanda ad fasteign peirra &dur en tekin var akvérdun um ad veita honum
lan, sem svaradi til 80% af kaupverdi eignarinnar. Agreiningslaust er ad greidslugeta
kaupandans var ekki metin af halfu varnaradila.

Samkvemt samkomulagi sodknaradila og nefnds kaupanda, B, dagsettu 1.
desember 2006, veitti sa sidarnefndi soknaradilum heimild til ad skuldajafna hluta krofu
sinnar & hendur honum vegna vanefnda hans & moti kréfu B, um endurgreidslu & utborgun
samkvaemt kaupsamningi ad fjarhaed kr. 1.000.000. P& liggur fyrir ad samkvemt
kaupsamningi, dagsettum 8. desember 2006, par sem sOknaradilar seldu fasteign sina
6dru sinni, var s6luverd eignarinnar kr. 700.000 haerra en samkvemt kaupsamningi peirra
og B, p.e. kr. 33.500.000 i stad kr. 32.800.000.

Samkvaemt framansdgou verdur ekki radid af gdgnum malsins, eins og pad liggur
fyrir Grskurdarnefndinni, ad soéknaradilar hafi ordid fyrir fjarhagslegu tjoni vegna
meintrar saknaemrar hattsemi varnaradila. Verdur pvi pa pegar ad hafna éllum kréfum
soknaradila & hendur varnaradila.

Urskurdarorad:
Kréfum sdknaradila, M, og M, a hendur varnaradila, fjarmalafyrirtekisinu F., er
hafnad.

Reykjavik, 27. september 2007.

Gudjon Olafur Jonsson

Geir Arnar Marelsson Grétar Grétarsson

Gunnar Vidar Hildigunnur Hafsteinsdottir



