URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 27. april, er fundur haldinn i Grskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Gudlaug B. Olafsdéttir.

Fyrir er tekid mal nr. 10/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst urskurdarnefndinni 24. jantar 2012, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 18. januar 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 30. januar 2012, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 2. februar 2012. Var bréfid
sent soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 7. februar 2012, og honum gefinn
kostur 4 ad koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust fra
soknaradila, med bréfi dagsettu 16. febraar 2012.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 27. april 2012.

II.
Malsatvik.

Soéknaradili sotti um nidurfellingu skulda & fasteigninni ad A 4 grundvelli
samkomulags lanveitenda & ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra
heimila. B sem var & pridja vedrétti féllst & ad veita soknaradila nidurfellingu.
Samkvamt verdmati B & fasteigninni ad A, hvildu pa enn fasteignalan a eigninni
umfram 110% af verdmaeti hennar. Ekki liggja fyrir { gognum malsins upplysingar um
hvenaer pessi laekkun var framkveemd.

A fasteigninni hvilir vedskuldabréf R ad fjarhaed kr. 32.606.894 m.v. 1. jan
2011 og vedskuldabréf F, ad fjarhad kr. 12.444.341 & sama timamarki. Samtals namu
ahvilandi vedskuldir pvi kr. 45.051.235.

Pann 3. januar 2008 var verdmat gert 4 fasteigninni A. Matid vann C, l6ggiltur
fasteignasali og D, hja E. Samkvamt pvi mati var asett verd kr. 49.500.000.

bann 6. febraar 2011 var unnid verdmat 4 fasteigninni A. Matid var unnid ad
beidni B af G, 16ggiltum fasteignasala hja H. Aztlad markadsverd eignarinnar var kr.
38.500.000.

bann 10. 4gast 2011 var verdmat unnid 4 fasteigninni A, ad beidni I hja J.
Matid var unnid af L, hdl. og loggiltum fasteignasala og N, solufulltrua, hja
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fasteignasélunni O. Samkvaemt pvi mati var aztlad markadsverdmaeti eignarinnar Kr.
43.500.000. Midadist verdmatid vid markadsadstedur { 4gust 2011.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 18. januar
2012.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili hefur ekki fyllt ut reitinn kréfur 4 kvortunareydubladi til
nefndarinnar. { lidnum kvértun kemur po fram ad kvartad sé yfir 110% leid 4 ibud
soknaradila. Soknaradili kvedst ekki sattur vid verdmat hja F sem hafi verid fimm
milljon kronum heerra en hja B.

Soknaradili byggir & pvi ad réttara s€¢ ad mida vid matid sem B 1ét gera 4
eigninni i febraar 2011, en mat sem gert var & vegum varnaradila i agust sama ar og
visar m.a. til pess ad 16g um ,,nidurfellingu skulda* hafi verid sett 1. jantar 2011 og
pvi réttast ad mida vid verdmat sem naest peim degi auk pess sem stada lana hafi vid
vinnslu malsins verid midud vid pann dag.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. I upphafi bendir
varnaradili 4 ad i greinargerdum slitastjornar O, F og J til trskurdarnefndarinnar {
00rum malum hafi verid vakin athygli & pvi ad vafi leiki ad mati varnaradila & pvi
hvort peir séu adilar ad nefndinni. I arskurdum nefndarinnar i malum nr. 51/2011 og
60/2011 hafi A&litaefnid verid til umfj6llunar. Varnaradili telur ad nidurstada
nefndarinnar i mali nr. 51/2011 standist ekki nanari skodun. Bendir varnaradili 4 ad F,
O og T sxti sérstoku eftirliti Fjarmalaeftirlitsins skv. 101. gr. a laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki, sbr. breytingalog nr. 78/2011. Su lagagrein breyti hins vegar ekki
skilgreiningu 10. tl. 1. gr. laganna & hugtakinu fjarmalafyrirteeki. Hvorki i 16gum né
16gskyringargégnum sé ad finna stod fyrir peirri alyktun ad félog i slitamedferd sem
hafi misst starfsleyfi sitt teljist samt sem adur fjarmalafyrirteeki {1 skilningi laga nr.
161/2002. Varnaradili setur pvi fyrirvara vid skyldu sina til ad framfylgja
urskurdunum.

Varnaradili visar kr6fu sinni til studnings til 1.1 gr. samkomulags lanveitenda
a ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. Visar varnaradili
til pess ad vedpak fasteignar soknaradila hafi verid 2.798.765 kr. heerra heldur en
ahvilandi skuldir. Pvi hafi umsokn s6knaradila um 110% leidina verid hatnad.

Um verOmat visar varnaradili til 1.3 gr. umredds samkomulags, en &
grundvelli pess akvaedis hafi varnaradili 1atid meta markadsverd fasteignarinnar, af
6hadum og 1oggiltum fasteignasala sem mat markadsverOmeeti hennar 4 kr.
43.500.000. Bendir varnaradili 4 a0 ekki hafi verio af halfu sdknaradila, verid faerd
fram rok fyrir pvi ad matid gefi ranga mynd af markadsverOmeeti eignarinnar.
Varnaradila sé rétt og heimilt, telji hann pess porf ad lata framkvema pau verdmot
sem naudsynleg eru { tengslum vid Urvinnnslu umsékna um 110% leid. Kvedur
varnaradili ad i tilviki sOknaradila hafi verid porf 4 ad lata kanna verdmeeti
fasteignarinnar pegar hofd var hlidsjon af pvi ad i jantar 2008 hafi verid unnid
verOmat a4 markadsvirdi fasteignarinnar, ad beidni soknaradila af fasteignasélunni E, i
tilefni af lantdku hja varnaradila. Pegar h6f0 hafi verid hlidsjon af pessu verdmati og
préun visitolu ibudaverds a hofudborgarsvadinu fra januar 2008 til 6. febraar 2011
hafi varnaradili ekki getad séd ad markadsforsendur veru fyrir peirri miklu leekkun a
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metnu markadsvirdi hennar sem birtist i pvi verdmati sem unnid hafi verid ad beidni
B. Pannig sé verdmatid fra febraar 2011 ramlega 22% laegra en verdmatid fré jantar
2008, en a sama tima hafi visitala ibudaverds i Reykjavik lakkad adeins um 13,8%.

Varnaradili vekur jafnframt athygli & pvi ad jafnvel pott fimm milljon kréna
munur hafi verid 4 veromoétunum hefdi su nidurstada ekki leitt til pess ad sdéknaradili
feeri & mis vid fimm milljon krona nidurfellingu skulda. Bendir varnaradili 4 ad
jafnvel p6 hann hefdi midad vid medaltal verdmata H fyrir B og O fyrir varnaradila
hefdi vedpakid verid ad fjarhad kr. 45.100.000, sem sé 48.765 kr. herra en samtala
ahvilandi skulda sdknaradila. Pvi hefdi soknaradili samt sem &dur ekki uppfyllt
skilyrdi samkomulagsins.

V.
Nidurstada.

Soknaradili fyllti ekki Ut reitinn kréfur & kvortunareydubladi til nefndarinnar.
Hins vegar ma lesa 1t ur reitnum kvortun ad sdknaradili krefjist pess ad vid leekkun
lans hans hja varnaradila samkvemt samkomulagi lanveitenda 4 ibudalanamarkadi
um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila verdi midad vid verdomaeti samkvaemt
fyrrgreindu verdmati sem unnid var ad beidni B, en ekki sidara verdmatinu sem unnid
var a0 beidOni varnaradila. Malatilbunadur varnaradila hefur midast vid pennan
skilning & kr6fugerdinni. Verdur pvi ad telja kvortun séknaradila naegilega skyra.

Um skyldu O, sem eins er astatt fyrir og varnaradila, til ad eiga adild ad
nefndinni hefur verid fjallad i fjslmérgum trskurdum nefnarinnar. I 1jési peirrar st6du
a0 telja verdur varnaradila fjarmalafyrirtaeki i skilningi laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki, sbr. 101. gr. a laga um fjarmalafyrirteeki er honum skylt ad eiga
aodild ad urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki, sbr. 19. gr. a laga nr.
161/2002, sja t.d. urskurdi nefndarinnar i malum nr. 47/2011 og 51/2011. Visast til
peirra um nénari rékstudning fyrir pessari nidurstodu.

[ samkomulagi lanveitenda 4 ibGdalanamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila kemur fram ad heimilum, par sem dhvilandi vedskuldir eru
umfram 110% af verOmaeti fasteignar, bjodist ad faeera vedskuldir sinar nidur ad 110%
af verOmeeti eignar. Nidurfersla skuli eiga sér stad hja peim krofuhafa/-h6fum sem
séu & vedréttum umfram 110% af verOmeeti eignar, sbr. 1.1 gr. samkomulagsins.
Samkvaemt 1.2 gr. samkomulagsins ma faera nidur skuldir sem stofnad hefur verid til
vegna fasteignakaupa umsakjanda fyrir arid 2009 og hvila med vedi & eign sem atlud
er til heimilishalds lantaka. Adrar vedskuldir sem hvila 4 somu eign md og faera nidur
svo markmid reglna samkomulagsins naist. P4 kemur fram i gr. 1.3 ad vid mat a
verOmeeti fasteigna skuli midad vid fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem
sé herra. Ef krofuhafi telur ad skrdad fasteignamat 2011 gefi ekki rétta mynd af
verOmeeti eignarinnar kallar hann eftir verdmati 16ggilts fasteignasala 4 sinn kostnad.

Sakarefni malsins lytur ad pvi vid hvada verdmat fasteignarinnar ad A, skuli
mida utreikning samkvemt adurnefndu samkomulagi. Varnaradili beiddist verdmats
16ggilts fasteignasala a fasteigninni og hefur skyrt asteedur sinar fyrir pvi pannig ad
verdmatid fra februar 2011, sem B 1ét vinna, hafi verid rumlega 22% lagra en
verOmatid fra jantar 2008, sem soknaradili 1ét vinna vegna lanveitingar hja
varnaradila, en & sama tima hafi visitala ibudaverds i Reykjavik leekkad adeins um
13,8%. Samkvemt adurnefndu samkomulagi er kréfuhafa heimilt ad kalla eftir
verOmati 16ggilts fasteignasala 4 sinn kostnad, ef krofuhafi telur ad fasteignamat 2011
gefi ekki rétta mynd af verdmeeti fasteignarinnar, sbr. 1.3 gr., en eins og adur sagdi
taldi varnaradili verdmat sem B 1ét vinna ekki gefa rétta mynd af verOmeeti
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fasteignarinnar. Adurnefnt samkomulag tekur samkvamt ordanna hljédan ekki til
peirrar adstodu en po verdur ad lita svo & ad par sem krafist hafi verid verdmats
16ggilts fasteignasala hafi varnaradili talid skrad fasteignamat 2011 ekki gefa rétta
mynd af verdmeti fasteignarinnar. Samkvamt pvi var varnaradila heimilt ad kalla
eftir verdmati fasteignarinnar ad A, en samkomulagio felur ekki i sér ad varnaradili
hafi ordid bundinn vid pad verdmat sem B kalladi eftir &4 sinum tima. Verdur ad telja
paer asteedur sem varnaradili hefur tilgreint fyrir pvi ad hann kalladi eftir matinu fra
agust 2011 malefnalegar og i samraemi vid dkvadi samkomulagsins. Samkvemt pvi
verOmati sem varnaradili kalladi eftir voru ahvilandi skuldir & A ekki umfram 110%
vedpak samkomulagsins og raunar gildir pad sama pott midad veri vid medaltal
verdmatanna, eins og varnaradili hefur bent 4.

[ ljosi alls framangreinds verdur ekki hja pvi komist ad hafna krofu
soknaradila.

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

Reykjavik, 27. april 2012.

Geir Arnar Marelsson Jéhann Toémas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir

Séralit Gudlaugar B. Olafsdottur
Med visan til séralits mins { peim mdlum sem nefnd eru i nidurstodu
meirihlutans tel ég pad utan starfssvids nefndarinnar ad fjalla um framangreindan
agreining séknaradila vid varnadaradila. Ad virtri peirri nidurstodu meirihlutans ad
skylda varnaradila til ad eiga adild ad nefndinni sé fyrir hendi, er ég sammala
nidurstodu meirihluta nefndarinnar.

Reykjavik, 27. april 2012.
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Gudlaug B. Olafsdottir

Séralit Hauks Gudmundssonar
Eg er sammala peirri nidurstsdu Gudlaugar B. Olafsdottur ad varnaradili F eigi
ekki adild ad urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki. A hinn boginn tel ég
ad par sé um ad raeda logfredilegt urlausnarefni sem er pess edlis ad nefndin verdi ad
vera bundin af fyrri afst6du sinni til pess par til ddmaframkvamd, ny 16g eda onnur
slik atridi breyta henni. Med pessari athugasemd er ég sammala nidurstodu meirihluta
nefndarinnar.

Reykjavik, 27. april 2012.

Haukur Gudmundsson



