URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FIARMALAFYRIRT/EKI

Ar 2012, fostudaginn 16. mars, er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Mett eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Gudlaug
B. Olafsdottir, Hildigunnur Hafsteinsdéttir og Johann Témas Sigurdsson.

Fyrir er tekid mal nr. 89/2011:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

uarskurour:

L
Milsmedfero.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 4. névember 2011, med kvortun soknaradila,
dagsettri 3. november 2011. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 8. névember 2011, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 2. desember 2011. Var
bréfid sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 12. desember 2011, og
honum gefinn kostur &4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust fra soknaradila, med bréfi dagsettu pann 28. desember 2011.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 10. og 17. februar og 2. og 16.
mars 2012.

IL.
Malsatvik.

Pann 10. desember 2007 var skilyrt vedleyfi gefid ut par sem A ehf., heimiladi
soknaradila ad vedsetja fasteignina B med lani frd varnaradila, kr. 2.610.000, tryggt
med 4. vedrétti i eigninni. Skilyrdi fyrir vedleyfinu var ad andvirdi lansins yrdi lagt
inn 4 reikning seljanda.

bPann 10. desember 2007 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 2.610.000,
gefid ut af soknaradila til varnaradila. Fasteignin B, var sett ad vedi 4 4. vedrétti til
tryggingar. Sama dag var yfirlysing um sjalfskuldarabyrgd a skuldabréfi nr. X gerd.
C, D og E tokust 4 hendur sjalfskuldarabyrgd in solidum & laninu.

Pbann 23. april 2007 var kaupsamningur um fasteignina ad B gerdur. Kaupandi
var soknaradili en seljandi A ehf. Kaupverd var kr. 33.000.000.

A fasteign soknaradila ad B hvila na 4 1. vedrétti lan fra R kr. 17.352.041, 4 2.
vedrétti lan fra R kr. 647.959, 4 3. vedrétti lan fra R kr. 671.911, 4 4. vedrétti lan fra S
kr. 8.400.000 og & 5. vedrétti umreett lan fra varnaradila kr. 2.610.000.

bann 11. oktéber 2011 leitadi radgjafi soknaradila til varnaradila vegna
afgreidslu varnaradila & umsokn soknaradila um 110% adlogun vedlana. Varnaradili
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hafdi undanskilid vedskuldabréf nr. X vid afgreidslu umsoknarinnar. Radgjafi
soknaradila for pess 4 leit vid varnaradila ad varnaradili faerdi 1anid nidur ad pvi marki
sem pad steedi umfram 110% af verdmeeti fasteignarinnar. Varnaradili hatnadi beidni
radgjafa séknaradila med télvupdsti dagsettum 11. oktodber 2011.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 3. november
2011.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad vedlan nr. X, utgefid 10. desember 2007, tryggt med
4. ve0rétti i B, upphaflega ad fjarhaed kr. 2.160.000 verdi tekid med i utreikningi a
vedskuldum lantaka og faert nidur midad vid 110% vedsetningarhlutfall fasteignar.

Soknaradili visar til samkomulags lanveitenda & ibudaldnamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, sem varnaradili hafi skuldbundid sig til ad
fara eftir. Bendir soknaradili 4 ad par sé tilgreint med skyrum hatti hvada skilyrdi
purfi ad uppfylla til ad nidurfersla vedskulda nai fram ad ganga og til hvada lana
110% urreedid nai, sbr. 1.1 gr., 1.2 gr., 1.5. gr. og a-lidur 1.5.1 gr. Pa sé tekio fram i
2.1 gr. ad skilyrdi nidurfellingar skulda skv. reglunum sé ad lantaki sé eigandi hinnar
vedsettu eignar og greidendur ahvilandi lana og ad eignin sé notud til heimilishalds
lantaka. Telur séknaradili 1anid uppfylla skilyrdi samkomulagsins.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hathad. Varnaradili telur
med visan til greinar 1.2 i samkomulagi lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila ad vedskuldin sem um radi s¢ ekki til pess
fallin a0 taka med {1 nidurfersluna vegna pess ad hin sé tryggd med
sjalfskuldarabyrgdum pridju adila. Pannig sé skuldin ekki skyrlega talin til ahvilandi
vedskulda & fasteign soknaradila i skilningi samkomulagsins, rétt eins og vedskuldir
sem tryggdar séu med lansvedi, sbr. urskurd urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki nr. 20/2011.

Til hlidsjonar visar varnaradili einnig til akvaedis 60. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti, p.e. ad naudasamningur adalskuldara haggi ekki rétti krofuhafa til ad
ganga ad 6drum tryggingum.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur annars vegar ad pvi hvort vedskuldabréf nr. X verdi
tekid med 1 Utreikningi & vedskuldum lantaka med tilliti til samkomulags lanveitenda
4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila og hins vegar
hvort 1anid verdi faert nidur midad vid 110% af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar.

Samkvamt samkomulagi lanveitenda & ibudalanamarkadi um verklagsreglur i
pagu yfirvedsettra heimila bydst heimilum, par sem dhvilandi vedskuldir eru umfram
110% af veromeeti fasteignar ad faera vedskuldir sinar nidur ad 110% af veromeeti
eignar, sbr. 1.1 gr. Samkvamt 1.2 gr. samkomulagsins ma faera nidur paer skuldir sem
stofnad hefur verid til vegna fasteignakaupa umsakjanda fyrir arid 2009 og hvila med
vedi 4 eign sem @tlud er til heimilishalds lantaka. Um er ad reda skuldir sem uppfylla
skilyrdi til vaxtabota, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt og eru ad fjarheed umfram
pau vedmork sem tilgreind eru i gr. 1.1. Vid mat & verdmaeti fasteigna skal midad vid
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fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem er heerra, sbr. gr. 1.3. 1 gr. 2.1 kemur
fram ad pad sé skilyrdi nidurfellingu skulda skv. reglum pessum, ad lantaki og/eda
maki hans séu eigendur hinna vedsettu eigna og greidendur ahvilandi lana og ad
eignin sé notud til heimilishalds lantaka.

Umrett lan var tekid pann 10. desember 2007, vegna kaupa soknaradila a
fasteigninni B, sbr. vedleyfi dags. 10. desember 2007 og skattframtal sdknaradila 4rid
2011. Soknaradili er eigandi fasteignarinnar og greidandi hinna 4dhvilandi lana. Eignin
er notud til heimilishalds soknaradila. b4 verdur ad telja ad lanid uppfylli skilyrdi til
vaxtabota sbr. B-lid 68. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt, enda er um ad rada
fasteignavedlan vid lanastofnun med sjalfskuldarabyrgd til a.m.k. tveggja éra, og 1anid
var sannanlega til 6flunar ibudarhisnadis til eigin nota, sbr. 2. mgr. B-lidar 68. gr.
laga nr. 90/2003.

Ekki verdur fallist 4 med varnaradila ad par sem skuldin sé tryggd med
sjalfskuldarabyrgdum pridju adila, falli hun ekki undir grein 1.2 { samkomulagi
lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, enda
s¢ hun ekki skyrlega talin til dhvilandi vedskulda & fasteign soknaradila, i skilningi
samkomulagsins. Eins og adur er rakid var stofnad til skuldar skv. vedskuldabréfi nr.
X vegna fasteignakaupa soknaradila fyrir arid 2009 og hvilir hin med vedi 4 eign
soknaradila ad B sem etlud er til heimilishalds lantaka. P4 uppfyllir umraedd skuld
skilyrdi til vaxtabota sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt. Urskurdur urskurdarnefndar
um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki nr. 20/2011 hefur ekki fordemisgildi i pvi mali
sem nu er um rett enda var par um ad reda ved sem hvildi ekki 4 eign skuldara heldur
4 annarri fasteign. Atti pad lan ekki undir umratt samkomulag samkvemt skyru
ordalagi pess. Er pad ekki adstadan {1 pvi mali sem nu er um raett og verdur pvi ekki
jafnad til pess. Verdur pvi ad telja ad umreett skuldabréf uppfylli skilyrdi 1.2 gr.
umraedds samkomulags.

[ ljosi alls framangreinds ber ad fallast 4 med soknaradila ad umrztt
vedskuldabréf uppfylli skilyrdi samkomulags lanveitenda & ibudaldnamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila.

Soéknaradili krefst pess einnig ad lan nr. X verdi faert nidur midad vid 110% af
vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar ad B. Soknaradili hefur ekki gert tilraun til ad
faera fram rok fyrir peirri krofu sinni. Pa hefur hann ekki lagt fram gégn um st6du
annarra vedskulda sem uppfylla skilyrdi samkomulags Ilanveitenda 4
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, midad vid
uppreiknada stodu vedskuldanna pann 1. jantar 2011, sbr. 1.1 gr., eda gogn um
verOmati fasteignarinnar, annad hvort midad vid fasteignamat eda markadsverd
peirra, hvort sem er heerra, sbr. 1.3 gr. samkomulagsins.

[ 6. gr. sampykkta fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki er
fjallad um pau mél sem nefndin fjallar ekki um. I e-1id 6. gr. sampykktanna kemur
fram ad nefndin fjalli ekki um mal sem eru pad 61jds, illa upplyst eda krofur adila svo
oskyrar ad pau eru ekki taek til arskurdar. Verdur { 1jési framangreinds ad telja krofu
soknaradila svo illa upplysta ad hun sé ekki taek til trskurdar.

[ 1j6si framangreinds verdur ekki hja pvi komist ad visa krofu soknaradila um
a0 lan nr. X verdi faert nidur midad vid 110% af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar
ad B, fra urskurdarnefndinni.

Urskurdarord:
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Vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 2.610.000, gefid ut af soknaradila, M, til
varnaradila, uppfyllir skilyrdi samkomulags lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila.

Krofu séknaradila um ad lan nr. X verdi faert nidur midad vid 110% af
vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar ad B, er visad fra.

Reykjavik, 16. mars 2012

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdéttir

Séralit: Gudlaugar B. Olafsdéttur.

Undirritud er 6sammala nidurst6du meirihluta nefndarinnar um ad vedskuldabréf
nr. X, ad fjarhad kr. 2.610.000,- gefid ut af séknaradila, M, til varnaradila F, uppfylli
skilyrdi samkomulags lanveitenda & ibtdalanamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila og verdi pvi tekid med i Utreikningi & vedskuldum lantaka med
tilliti til samkomulagsins.

Umreett skuldabréf er tryggt med vedi i fasteigninni B, auk pess sem C, D og E
tokust & hendur sjalfskuldardbyrgd in solidum 4 laninu.

Samkomulag lanveitanda 4 ibudaldnamarkadi um verklagsreglur 1 pagu
yfirvedsettra heimila sem undirritad var pann 15. Januar 2011 er utfzersla a peim peetti
viljayfirlysingar rikisstjornarinnar, [bGdalanasjods, Samtaka fjarmalafyrirtaekja,
Landssamtaka lifeyrissjoda og Dréma hf. fra 3. desember 2010, sem kvad 4 um
adgerdir i pagu yfirskuldsettra heimila skv. 1. tolulid viljayfirlysingarinnar. I 1. t5lulid
viljayfirlysingarinnar kemur skyrlega fram ad forsenda vinnureglunnar sem tutfaerd er i
samkomulaginu er su ad skuldir langt umfram eignir og greidslugetu séu i
hofuddrattum dinnheimtanlegar.

[ grein 2.2. i samkomulaginu er fjallad um adrar adfararhaefar eignir lantaka.
Samkvamt peirri grein skal lantaki upplysa krofuhafa um adrar adfarahefar eignir
sina skv. [6gum um adf6ér nr. 90/1989 og sé vedrymi a adfararhaefum eignum skuli
leekka nidurferslu vedskulda sem pvi nemur. Grein 3.2 i samkomulaginu gerir rad
fyrir a0 skuldir sem tryggdar eru med vedi i eigu pridjamanns (lansvedi) teljist ekki
til hvilandi vedskulda & fasteign umsakjanda.
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Vid tulkun 4 pvi hvort skuld verdi felld nidur samkveemt ofangreindu samkomulagi
verdur ad horfa til peirrar forsendu adila samkomulagsins sem fram kom i
viljayfirlysingunni ad skuld verdi einungis felld nidur sé hin éinnheimtanleg. Grein
2.2. og grein 3.2. i samkomulaginu byggja einnig & peirri forsendu ad skuld verdur
ekki felld nidur ef hun innheimtanleg.

Eins og fram kemur i athugasemdum varnaradila er vedskuldabréf nr. X jafnframt
tryggt med sjalfskuldarabyrgd priggja greidslufaerra abyrgdarmanna og pvi ekki haegt
a0 lita svo & ad skuldin sé 6innheimtanleg og telst pvi ekki vera vedskuld sem fellur
undir grein 1.2. i umreddu samkomulagi. bPad verdur pvi 4 pad fallist med
varnaradila ad skuld samkvaemt ofangreindu skuldabréfi verdi ekki ferd nidur a
grundvelli samkomulagsins.

Reykjavik, 23. mars 2012

Gudlaug B. Olafsdottir
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