URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2011, fostudaginn 25. mai , er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdottir, Geir Arnar Marelsson, Gudlaug Brynja
Olafsdottir, Hildigunnur Hafsteinsdottir og Johann Témas Sigurdsson.

Fyrir er tekid mal nr. 3/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Milsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 6. januar 2012, med kvortun logmanns
soknaradila, dagsettri 20. desember 2011. Med bréfi nefnarinnar, dagsettu 11. januar
2012, var kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og
skyra sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 9. februar 2012. Var
bréfid sent 16gmanni séknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 20. febrtar 2012,
og honum gefinn kostur 4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust fra l6gmanni soknaradila, med bréfi dagsettu 8. mars 2012 og 18. mai 2012.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 4. mai, 11. mai, 18. Mai og 25.
mai 2012.

IL.
Malsatvik.

bann 26. jali 2007 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 10.000.000 gefio ut
af M ehf., til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir skyldur FF, skv. vedskuldabréfinu. Til
tryggingar skuldinni var fasteignin A, sett ad vedi 4 5. vedrétti. Fasteignin var i eigu
soknaradila.

Lanid var afgreitt { gegnum fyrirtaekjasvid FF og sampykkt af forstddumanni
fyrirteekjasvids, B. Ekki 1a pvi fyrir sampykki lananefndar. I textablédum sem fylgdu
malunum i kerfum varnaradila kom eftirfarandi fram: ,,M er ad byggja 3 hisa
radohusalengju C, er komin vel af stad fyrir eigio fé, plotur verda steyptar i pessari
viku, hann vill vedsetja sitt eigio hiisncedi fyrir 10 milljonum til ad geta komid pessu
upp, vedsetning fer i 57% med pessum 10 millj. tekur veentanlega adrar 10 millj og pd
lika a sitt hus. D

bann 6. september 2007 var vedskuldabréf nr. Y, ad fjarhaed kr. 10.000.000
gefio ut af M ehf, til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir skyldur FF, skv.
vedskuldabréfinu. Til tryggingar skuldinni var fasteignin A, sett ad vedi & 6. vedrétti.
Fasteignin var i eigu soknaradila.
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Lanid var afgreitt { gegnum fyrirtaekjasvid FF og sampykkt af forstddumanni
fyrirteekjasvids, B. Ekki 1a pvi fyrir sampykki lananefndar. I textablédum sem fylgdu
malunum 1 kerfum varnaradila kom eftirfarandi fram: ,,Nytt ldan a¢ A sem er eign M
v/byggingarframkvemda radhusalengju i E C. M vill vedsetja sina eign fyrir pessu i
stad pess ad vedsetja radhuisin, vedsetning d A fer i 74% med pessari lanveitingu, C
er komin vel af stad buid ad steypa upp veggi d nedri heed d tveim hiisum, og petta er
komio 1 sélu og cetlar hann ao afhenda husin fokheld ad innan og tilbiin ad utan i
mars 2008.*

Pann 18. juni 2008 var gefin Ut abyrgd & lani byggingaradila hja
budalanasjodi skv. reglugerd nr. 522/2004. Med yfirlysingunni tokst FF 4 hendur
sjalfskuldarabyrgd 4 lansumsokn nr. 7, fjarhed lansins var kr. 18.000.000,
adalskuldari var M ehf. og vedid var C. Abyrgdin gilti par til 14nid vaeri ad fullu greitt
eda yfirtekid med sampykki {budalanasjods vid solu eignarinnar. Abyrgdin var kref
vid vanskil, vid naudungarsdlu eignarinnar og gjaldprot skuldara. Hin var ennfremur
kraef i 6llum tilvikum sem lan kynni ad verda gjaldfellt skv. skilmalum sjalfs Ils-
bréfsins.

Pann 30. desember 2008 var 4byrgd 4 lani byggingaradila hja [budalanasjodi
skv. reglugerd nr. 522/2004 gefin at. Med yfirlysingunni toékst FF 4 hendur
sjalfskuldarabyrgd & lansumsokn nr. P, fjarhaed lansins var kr. 20.000.000,
adalskuldari var M ehf. og vedid var C. Abyrgdin gilti par til 1anid vaeri ad fullu greitt
eda yfirtekid med sampykki [bidalanasjéds vid sélu eignarinnar. Abyrgdin yrdi felld
nidur pegar sj6dnum hefdi borist pinglyst yfirtaka nys greidanda eda 1anid hefdi verid
uppgreitt. Abyrgdin var kraef vid vanskil, vid naudungarsélu eignarinnar og gjaldprot
skuldara. Hun var ennfremur kreef i 6llum tilvikum sem 14nid kynni ad vera gjaldfellt
skv. skilmalum sjalfs [ls-bréfsins. FF askildi sér rétt til ad fa fasteignavedbréfid
framselt til sin ef til pess kemi ad hann pyrfti ad greida [budalanasjédi 1anid 4
grundvelli dbyrgdarinnar.

Soknaradili kvedur ad samkomulag hafi verid gert pess efnis ad lanin sem M
ehf. tok yrou flutt af A og yfir &4 C. Pann 18. agust 2011 fékk sdknaradili tolvupost fra
D, fyrrum starfsmanni FF sem s& um mal soéknaradila hja varnaradila, par sem hin
stadfesti, sem fyrrverandi starfsmadur FF ad lanin sem M ehf. tok vegna fjarmégnunar
4 premur radhtsum i C og voru tryggd med vedi i A, voru sett 4 A i fyrstu og sidan
stod til ad vedflytja pau yfir & C pegar pau hus veru fokheld.

Fasteignirnar C urdu fokheldar 27. mai 2008, skv. vottun um byggingarstig
husa. Soknaradili kvedst hafa 6skad munnlega eftir vedflutningi 4rid 2008 pegar
fasteignirnar urdu fokheldar. Soknaradili kvedur varnaradili hafa hatnad vedflutningi.

Fasteignirnar ad C hafa nu verid seldar.

bann 24. september 2011 sendi 16gmadur soknaradila varnaradila tolvupost
par sem hann taldi rétt ad skipta umraeddum vidskiptum upp. Af halfu vedsala var
farid fram & efndir samkomulagsins. Logmadur soknaradila fékk svar fra varnradila
pann 3. oktober 2011. bar kom fram ad D hefdi ekki haft umbod fra bankanum til ad
skuldbinda hann 4 pann veg likt og yjad veeri ad i yfirlysingu hennar. P4 var tekid
fram ad midad vid fyrirliggjandi gégn yroi ekki séd ad grundvollur veeri til ad aflétta
tryggingarbréfinu, hins vegar var soéknaradili hvattur til ad hafa samband vid utibaid
og skoda hvada trradi steedu honum til boda.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 20. desember
2011.

I1I.
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Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili aflétti tveimur vedskuldabréfum af
fasteign hans a0 A. Vedskuldabréfin, nr. X og Y, voru badi utgefin af
einkahlutafélaginu M ehf. ad fjarhaed kr. 10.000.000 hvort.

Soéknaradili visar til pess ad honum hafi verid gerd grein fyrir pvi af halfu
starfsfolks FF ad vedsetningin yrdi einungis til bradabirgda. Astaeda vedsetningarinnar
4 heimili soknaradila hafi verid su ad skuldari hafoi i hyggju ad byggja hts 4 16dum
sem voru i eigu skuldara. bar sem fjarmalafyrirtaekid fékk vedbondum ekki pinglyst &
eignir skuldara fyrr en vid fokheldi hisanna hafi verio 6skad eftir pvi vid vedsala ad
hann l4nadi eign sina til ad braa pad timabil sem leid fra utgafu skuldabréfanna par til
eignir skuldara yrou fokheldar.

Soknaradili leggur sérstaka dherslu 4 pann adstodumun sem sé med adilum.
Veohafi sé fjarmalafyrirteeki sem hafi gefid sig ut fyrir ad hafa haft yfir ad rada
sérfredingum & svidi fjarmalapjonustu. Soknaradili sé hasasmidur og reki
verktakafyrirtaeki og hafi pvi enga pekkingu eda kunnattu 4 fjarmalastarfsemi. Hann
treysti pvi 4 fjarmalafyrirteekid. Skjol pau sem fjarmalafyrirteekid byggi rétt sinn 4 hafi
verid utbuin af pvi sjalfu. Gerdar séu rikar krofur til skyrleika samninga og beri ad
tulka allan vafa neytanda i hag.

Soéknaradili byggir krofur sinar & meginreglum samningaréttar. Fyrst og fremst
reglunni um ad gerda samninga skuli halda. Oumdeilt sé ad starfsmadur
fjarmalafyrirtaekisins, D, hafi samid um pad vio soknaradila arid 2007 ad hann lanadi
skuldara ved i heimili soknaradila ad A, en vedsetningin skyldi adeins hvila 4 eigninni
par til eignir skuldara yrdu haefar til vedsetningar, p.e. vid fokheldi. Ollum hafi verid
1j6st ad um bradabirgdaradstofun hafi verid ad reda.

Visar soéknaradili til pess ad umraddur starfsmadur hafi haft fullt st6duumbod
til ad skuldbinda fjarmalafyrirtaekid med peim hatti sem hin gerdi. Samkomulag um
vedflutning vid fokheldi hafi ekki verid utan umbods starfsmannsins. Hefdi
samkomulagid verid utan st6duumbods vidkomandi starfsmanns pa hefdi sa
umbodsskortur ekkert gildi gagnvart sdéknaradila, sem grandlausum neytanda.
Soknaradili hafi enga astedu haft til ad etla annad en ad starfsmadur
fjarmalafyrirtaekisins, sem kom fram fyrir hond fyrirtekisins, hefdi haft fulla heimild
til ad ganga fra samningum eins og peim sem hun kynnti fyrir soknaradila.

Soknaradili visar til meginreglna samningaréttar og laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga, einkum II. kafla laganna. ba sé byggt &
akvaedum laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, einkum 19. gr.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofum soknaradila verdi visad fra. Til vara
krefst varnaradili pess ad krofum soknaradila verdi hafnad.

Varnaradili visar til pess ad tildrog vedsetningarinnar séu vanreifud i kvortun
soknaradila. Fram komi a0 félagid M ehf. hafi stadid ad byggingu & radhtisum ad C
likt og fram komi i tolvupdstsamskiptum. Vantanlega sé um ad reda C. [ tengslum
vid verkefnid hafi verid tekid ved i fasteign eiganda pess, soknaradila i mali pessu, par
sem fasteignirnar i byggingu hafi ekki verid ordnar fokheldar. Varnaradili visar til
pess ad ekki sé { kvortun soknaradila vikid ad pvi hvernig hann hyggist tryggja skuldir
félagsins skv. ofangreindum vedskuldabréfum. Svo virdist sem fasteignirnar hafi allar
verid seldar an pess ad lanin hafi verid greidd nidur.
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bott markmidid hafi verid ad flytja vedid yfir & fasteignirnar ad C hafi
greinilega skort grundvoéll fyrir pvi af einhverjum astedum pegar fasteignirnar h6fou
nad fokheldi. Ekki hafi verid neinu bindandi samkomulagi 4 milli bankans og
soknaradila ad dreifa, olikt pvi sem soknaradili vilji meina. Ekki sé pvi heldur lyst
hvernig soknaradili hyggist uppfylla sinn hluta samkomulagsins vid bankann. Pannig
séu ekki efni til pess ad aflétta fyrrgreindum vedum af fasteign sdknaradila.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad gildi vedsetningar fasteignar soknaradila ad A, med
tveimur vedskuldabréfum nr. X og Y, hvort ad fjarhao kr. 10.000.000, utgefnu af M
ehf. til FF.

Soéknaradili byggir kréfu sina um afléttingu vedsetningar fasteignarinnar ad A,
4 samkomulagi sem gert hafi verid vid utgafu skuldabréfanna. Varnaradili bendir hins
vegar a a0 ekki hafi verid neinu bindandi samkomulagi 4 milli bankans og séknaradila
ad dreifa, 6likt pvi sem soknaradili vilji meina.

Soéknaradili hefur ekki lagt fram umraett samkomulag. Hann hefur lagt fram
tolvupdst par sem D, fyrrum starfsmadur FF sem sa um mal soknaradila, kvedst hafa
samid vid sdknaradila um ad hann lanadi ved i fasteign sinni til tryggingar umraeddum
skuldum. D hefur stadfest ad vedin hafi verid sett 4 A en svo hafi stadio til ad flytja
pau yfir & C pegar pau hus veru ordin fokheld. Ekki liggja fyrir gégn um nanara
inntak samkomulags séknaradila vid FF en umraedd stadfesting D.

Lanid var afgreitt i gegnum fyrirteekjasvio FF og var sampykkt af
forstsdumanni svidsins B. [ textablodum sem fylgdu malunum i kerfum FF, sem voru
skrad af D, var ekki minnst & umratt samkomulag heldur tekid fram ad soknaradili
vildi vedsetja fasteign sina fyrir [anunum. Vegna vedskuldabréfs nr. Y var ennfremur
tekid fram ad séknaradili hafi viljad vedsetja fasteign sina i stad pess ad vedsetja
radhusin.

Soéknaradila hefdi borid ad tilkynna varnaradila um ad fasteignirnar ad C vaeru
ordnar fokheldar, pannig ad af vedflutningnum hefdi getad ordid. Ekki liggja fyrir
gbgn um ad soknaradili hafi gert pad. P6 kvedst hann hafa 6skad eftir vedflutningi
arid 2008 en ad varnaradili hafi hafnad pvi. Séknaradili kvedur pessi samskipti hins
vegar ekki hafa verid skrifleg. Telst soknaradili ekki hafa sannad ad hann hafi 6skad
eftir umreeddum vedflutningi.

Samkvaemt vedbokarvottordi er soknaradili ekki lengur eigandi ad C.
Samkvamt vedbokarvottordi voru afsél gefin ut arid 2008 og 2011. Sdknaradila veeri
pvi ekki mogulegt ad standa vid sinn hluta samkomulags um vedflutning jafnvel pott
fallist veeri 4 ad slikt samkomulag um vedflutning veeri fyrir hendi. I ljési alls
framangreinds verdur pvi ekki hja pvi komist ad hafna krofum soknaradila.

Urskurdaror?d:
Krofum soknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 25. mai 2012
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Audur Inga Ingvarsdottir

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



