URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FIARMALAFYRIRT/EKI

Ar 2011, fostudaginn 17. febraar, 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. 98/2011:

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 15. november 2011, med kvortun soknaradila
dagsettri 14. november 2011. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 17. 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 8. desember 2011. Var
bréfid sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 12. desember 2011, og
honum gefinn kostur &4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir
soknaradila barust med bréfi dagsettu 27. desember 2011.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 17. febrtiar 2011.

IL.
Malsatvik.

bann 25. mai 2005 var fasteignavedlan nr. X, ad fjarhaed kr. 32.800.000 gefid
ut af soknaradila og A til FF. Fasteignin B, var sett ad vedi & 7. vedrétti. bPann 15.
agust 2007 urdu nyir greidendur skv. yfirlysingu S og T. Pann 31. jali 2008 vard
soknaradili skuldari.

bann 31. mai 2005 var gerdur kaupsamningur um fasteignina B. Seljandi var R
og kaupendur voru A og sdknaradili i helmingshlutfollum.

bann 29. agust 2007 var kaupsamningur gerdur um fasteignina B. Seljendur
voru soknaradili og A. Kaupendur voru T og S. Kaupverd var kr. 53.200.000.

bann 29. 4gast 2007 var ibudalan nr. Y, ad fjarhaed kr. 6.244.000, gefid ut af' S
og T. Fasteignin B, var sett ad vedi 4 2. vedrétti. Pann 31. juli 2008 vard séknaradili
skuldari.

bPann 10. september 2007 var kaupsamningur gerdur um fasteignina C.
Kaupendur voru séknaradili og A. Seljendur voru J og 1. Kaupverd fasteignarinnar var
kr. 21.900.000.

bann 31. juli 2008 var kaupsamningur um fasteignina B gerdur. Kaupendur
voru A og séknaradili i helmingshlutféllum, en seljendur voru T og S. Kaupverdid var
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kr. 53.200.000. A kaupsamningnum kom fram ad tekist hefdi samkomulag milli adila
um ad seljendur skv. kaupsamningi dags. 29. 4gust 2007, myndu kaupa B, aftur af
kaupendum. Kaupsamningnum var ekki pinglyst.

bann 31. juli 2008 gerdu A, soknaradili, S og T med sér samkomulag um
riftun kaupsamnings, dags. 29. agust 2007 um einbylishus B. Uppgjor, dags. 1.
september 2008 vegna framangreindrar eignar 14 frammi vid undirritun
samkomulagsins og adilar sampykktu pad athugasemdalaust. A og M toéku ad sér oll
ahvilandi vedlan, svo og lan sem S og T stofnudu til vegna kaupanna vid FF,
upphaflega ad fjarhad kr. 6.244.000. Jafnframt toku A og M ad sér kvadir og adrar
skuldbindingar sem 4 eigninni hvildu. Jafnframt voru adilar asattir um ad allar
skuldbindingar peirra i milli myndu falla nidur og ad engir ettu krofur, hverju nafni
sem paer nefndust, & hendur hinum. Samkomulagid var moéttekid til pinglysingar pann
25. agust 2009.

bann 21. juli 2011 framkvemdi L, loggiltur fasteignasali, verdOmat &
fasteigninni B. Aatlad verd fasteignarinnar var kr. 39.000.000.

bann 4. april 2011 sotti soknaradili um nidurferslu fasteignavedlans i
islenskum kréonum, vegna fasteignarinnar B. Par kom fram ad kaupar veri 2007,
fasteignamat veeri kr. 37.500.000 og dztlad verdmat kr. 41.000.000. Ahvilandi var
samkvamt umsokninni kr. 60.278.248 og 4 fasteigninni hvildu lan & 1. og 2. veorétti
par sem krofuhafinn var FF, umraedd lan voru i frystingu. Soknaradili skrifadi undir
umsoknina dsamt starfsmanni varnaradila. Varnaradili hafnadi nidurfzerslu lansins 4 2.
veorétti, skv. 110% leidarinni.

Pann 10. oktober 2011 for 16gmadur soknaradila pess & leit vid eftirlitsnefnd
sem skodar framkvemd fjarmalafyrirtekja 4 110% udrredinu ad hin endurskodadi
afstodu FF. Pann 27. oktober 2011 svaradi varnaradili og sagdi a0 eftirlitsnefndin
hefdi skodad framkvaemd 110% urredisins i tilfelli varnaradila og gerdi engar
athugasemdir vid afgreidslu FF. Benti varnaradili einnig ad ad onnur urredi stedu
soknaradila til boda en 110% leidin.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 14. névember
2011.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad lan a4 2. vedrétti nr. Y, med eftirstodvum kr.
9.653.471 pann 2. oktéber 2011, verdi tekid inn i 110% leid og afskrifad skv. 110%
leidinni. Séknaradili visar til pess ad vid uppgjor vegna kaupa sdknaradila & B, hafi
soknaradili tekid yfir lan sem seljendur, S og T, hofou tekid vid kaup B. bad lan hafi
FF ekki fallist 4 a0 taka med inn i utreikninga vegna 110% urradisins, 4 peim
forsendum ad pad hafi ekki verid tekid til fasteignakaupa. Engu ad sidur hafi FF
sampykkt ad soknaradili fengi ad taka yfir 1anid & grundvelli kaupsamnings sem hafi
legid til grundvallar vidskiptunum. Vid endurkaup eignarinnar hafi séknaradili tekid
yfir 1anid og hafi stadio skil & greidslum vegna pess.

b4 bendir sdknaradili 4 ad 1 samkomulagi lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, sem FF sé adili ad, segi ad krofuhafa sé
heimilt ad nidurfaera adrar vedskuldir en paer sem voru til kaupa 4 fasteigninni, til pess
a0 markmid samkomulagsins naist. Med pvi akvaedi gefist FF kostur 4 ad meta hvert
og eitt tilvik, p.a. ad markmid samkomulagsins ndist.
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Soknaradili visar til pess a0 i skattframtali 2009, vegna arsins 2008, hafi badi
lanin fra Byr, nr. Y og X, myndad stofn til vaxtabota. b4 hafi badi lanin verid til
Oflunar a ibudarhusnaedi til eigin nota soknaradila.

IV.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofum soknaradila verdi hafnad. Til vara
krefst varnaradili pess ad malinu verdi visad fra 4 peim grundvelli ad ekki hafi reynt &
hvort ad lan nr. Y muni fa einhvers konar nidurfaerslu i gegnum 6nnur Grraedi sem
standi soknaradila til boda.

Varnaradili visar til pess a0 pegar vinna vid umsékn soknaradila um
nidurferslu hofst hafi verid farid yfir pau vidskipti sem att h6fdu sér stad pegar
soknaradili og maki hans seldu B og riftu sidan peirri sélu pann 31. juli 2008.
Varnaradili bendir 4 ad ef skjalid um samkomulag um riftun kaupsamnings sé skodad
sé ekkert par sem gefi til kynna ad um kaup s¢ ad raeda heldur sé ljost ad parna sé um
riftun 4 kaupum S og T 4 B. Visar varnaradili til pess a0 riftun gilds og gagnkvems
samnings felist 1 pvi ad samningsadili taki, an pess ad baka sér med pvi botaskyldu, pa
akvordun, ad vegna vanefnda gagnadila verdi samningurinn ekki efndur samkvamt
adalefni sinu. Med pessum hetti sé¢ hugtakid notad i 16gum nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Hafi annar hvor adila eda badir greitt, verdi ekki farid med paer
greidslur sem bindandi efndir samnings og greidslur peirra gangi til baka. Af pessu
leidi ad pegar gagnkvaemum samningi hafi verid rift eigi hvorugur samningsadila rétt
til ad fa i hendur greidslu samkvaemt samningnum eda igildi hennar, sbr. t.d. 33. gr.
laga nr. 40/2002.

Bendir varnaradili 4 ad vid s6lu sdknaradila og A 4 B hafi kaupendurnir S og T
tekid yfir 1anid & fyrsta vedrétti og toku nytt lan vedskuldabréf nr. Y, til ad borga
6.224.000 sem afhentust vid undirritun kaupsamningsins. Hafi afgangurinn greidst
med peningum, eda lani. Eftir kaupin pann 29. agast 2007 hafi pvi verid tvo lan
ahvilandi 4 eigninni, eitt & fyrsta vedrétti og annad 4 6drum vedrétti. Sé horft 4 pessi
vidskipti sé 1jost ad vid s6luna hafi eigid fé seljenda verid kr. 10.773.089.

b4 bendir varnaradili 4 ad vid riftunina pann 31. juli 2008 hafi soknaradili og
maki hans verid buin ad festa kaup 4 fasteigninni ad C. Pannig a0 pegar riftunin atti
sér stad hafi pau ekki att laust fé til ad lata greidslurnar ganga til baka svo ad
vidskiptin gaetu gengid til baka ad fullu. Pvi hafi séknaradili tekid yfir lan sem T og S
hofou tekid. Yfirtakan 4 laninu hafi pvi eingdngu verid i stadinn fyrir athendingu &
peningum, sem voru bundnir i C.

Varnaradili hafnar pvi ad lan nr. Y hafi verid tekid til kaupa 4 B, enda hafi
verid um riftun ad raeeda en ekki kaup 4 fasteign. Ef malio yrdi skodad ut fra nalgun
soknaradila veeri { besta falli um lansved ad reda, pvi lani nr. Y hafi verid radstafad til
kaupa & C. T og S hafi tekid lan sem radstafad var til sdknaradila og maka hans sem
notudu féd til ad festa kaup & C. Snuist malid pvi eingdngu um hvort unnt sé ad
pvinga varnaradila til ad nyta pa heimild sem grein 1.2 samkomulags lanveitenda a
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila feli i sér. Heimildin
hafi verid sett sokum samkeppnislegra sjonarmida pannig ad vilji lanveitandi nyta sér
heimildina pa s¢ honum pad heimilt pratt fyrir ad pad gaeti komid verr at fyrir adra
lanveitendur sem ekki séu adilar ad samkomulaginu. Hvergi sé minnst 4 ad
lanveitanda beri skylda til ad nyta sér heimildina.

Til studnings varakréfu sinni visar varnaradili til pess ad soknaradili hafi med
viobrogdum sinum vid tilraunum starfsmanna bankans til ad vinna nanar ad
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asettanlegri nidurstodu i skuldamalum hans synt ad hann vilji ekki reyna & onnur
urredi sem bankinn hafi upp 4 ad bjoda. bvi hafi ekki fullreynt & pad hvort ad um
endanlega nidurstodu sé ad raeda, og par af leidandi sé ekki fyrir séd ad varnaradili sé i
raun buinn ad hafna pvi ad eftirstodvar lans nr. Y muni taka einhverjum breytingum
fyrir tilstudlan annarra Grraeda sem bankinn bjédi upp 4. Markmid séknaradila sé ad
baeta stodu sina gagnvart bankanum. Varnaradili krefst pess ad mélinu verdi visad fra
par sem leidin ad beettri skuldastédu séknaradila s¢ eingéngu halfnud og ekki liggi
fyrir hver endanleg nidurstada verdi um skuldir hans hja bankanum.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur annars vegar ad pvi hvort ibidalan nr. Y verdi tekid
med i utreikningi & vedskuldum lantaka med tilliti til samkomulags lanveitenda a
ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila og hins vegar hvort
14nid verdi faert nidur midad vid 110% af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar.

Samkvaemt samkomulagi lanveitenda & ibtidalanamarkadi um verklagsreglur i
pagu yfirvedsettra heimila bydst heimilum, par sem ahvilandi vedskuldir eru umfram
110% af verOmeeti fasteignar ad faeera 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 4rid 2009 og hvila med
vedi & eign sem atlud er til heimilishalds lantaka. Um er ad reeda skuldir sem uppfylla
skilyrdi til vaxtabota, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt og eru ad fjarhed umfram
pau vedmork sem tilgreind eru i gr. 1.1. Vid mat & verdmaeti fasteigna skal midad vid
fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem er haerra, sbr. gr. 1.3. I 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 dhvilandi lana og ad
eignin sé notud til heimilishalds lantaka.

Umrett lan var tekid af S og T pann 29. agust 2007 vid s6lu soknaradila og A
a fasteigninni ad B. Kaupsamningur um eignina var gerdur sama dag. Soknaradili og
A eignudust eignina aftur pann 31. juli 2008. Séknaradili heldur pvi fram ad gerdur
hafi verid kaupsamningur um eignina pann 31. jali 2008 par sem hann hafi viljad
eignast fasteignina aftur af personulegum astedum. Varnaradili heldur pvi fram ad
riftun kaupsamningsins hafi verid gerd pann 31. juli 2008. Riftun kaupsamningsins
var pinglyst en kaupsamningi, dags. 31. juli 2008 var ekki pinglyst. Verdur pvi ad
mida vid ad riftun hafi farid fram 4 kaupsamningi, dags. 29. agust 2007.

Um réttarahrif riftunar i fasteignakaupum er fjallad i 33. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup, en par kemur fram ad pegar kaupsamningi er rift pa falli brott
skyldur samningsadila til efnda, sbr. 1. mgr. [ 2. mgr. kemur fram ad hafi samningur
verid efndur { heild eda ad hluta pegar honum er rift pa eigi hvor um sig rétt 4 ad fa til
baka pa greidslu sem hann hefur innt af hendi. Vid riftun 4 kaupsamningi soknaradila,
A, S og T gengu ekki til baka par greidslur sem inntar hofou verid af hendi ad 6llu
leyti, heldur yfirték soknaradili lan nr. Y, en eins og adur sagdi h6fdu S og T tekid
pad 1an vegna kaupa 4 fasteigninni. Soknaradili og A hofou fest kaup 4 fasteigninni ad
C vid riftun kaupsamningsins, pann 31. juli 2008. 1 ljosi alls pessa verdur ekki talid ad
lan soknaradila falli undir pad skilyrdi gr. 1.2 i samkomulagi lanveitenda a
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, um ad til skuldar
hafi verid stofnad vegna fasteignakaupa umsakjanda, enda var um riftun
kaupsamnings ad reda.
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Soknaradili byggir &4 peirri malsastedu ad i samkomulagi lanveitenda a
ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, sem FF sé adili ad,
segi ad krofuhafa sé heimilt ad nidurfaera adrar vedskuldir en peer sem voru til kaupa a
fasteigninni, til pess ad markmid samkomulagsins ndist. Pad er afstada nefndarinnar
a0 petta akvaedi leggi ekki skyldu & pau fjarmalafyrirteeki til ad leekka adrar skuldir en
akvaedi 1.2. tekur beinlinis til. Med akvadinu sé fyrst og fremst verid ad rymka
heimildir til utferslu pegar fleiri lan hvila 4 somu eign og sum lanin eiga undir
samkomulagid samkvamt efni pess en adrar ekki.

[ 1josi alls framangreinds ber ad hafna kréfu soknaradila 4 hendur varnaradila.

Urskurdarord:
Kro6fu soknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 17. febraar 2012

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Gudlaug B. Olafsdottir

Hildigunnur Hafsteinsdottir Johann Témas Sigurdsson
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