URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, manudaginn 20. 4gust er fundur haldinn { 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. 26/2012:

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 10. febrtar 2012, med kvortun séknaradila,
dagsettri 1. febrtiar 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 15. febraar 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 20. mars 2012. Var bréfid
sent soknaradila med tolvuposti nefndarinnar. Svor sdknaradila barust med bréfi
dagsettu 25. mars 2012.

Malio var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 20. agust 2012.

IL.
Malsatvik.

Soknaradili lysir malsatvikum med eftirfarandi heetti. Soknaradili kvedst hafa
keypt ibud vid A i januar 2005, sem hafi reynst of litil. [ jantiar 2006 hafi hin keypt
ibud vid B, en vegna veikinda barns hafi fjolskyldan ekki getad buid par og pau hafi
flutt aftur 4 A. [ framhaldinu hafi verid akvedid ad kaupa C, 4dur en fasteignirnar vid
A og B hafi verid seldar. A9 sogn soknaradila hafi verid akvedid ad gera fasteignina
vid C upp og bata haed 4 husid. Pegar akvordun hafi verid tekin um ad byggja hafi
hvilt 4 fasteigninni 17 milljona kréna lan fra ibudalénasjodi.

Soknaradili kvedst hafa leitad til radgjafa sins i FF og kynnt plon sin fyrir
honum. Séknaradila hafi verid bodid framkvemdalan til endurbota eda framkvemda
a fasteignum, sem hun hafi tekid. Soknaradili kvedur ad sumarid 2008 hafi komid
dyfa i gengid sem hafi gert hana 6rdlega og hun hafi farid i bankann til ad athuga
hvort ekki veri hagt ad breyta gengistryggda laninu { islenskt hisnadislan. Pad hafi
ekki verid hagt en soknaradili hafi haldid afram med endurbatur fasteignarinnar.
Soknaradili kvedur framkvaemdina hafa verid rumlega halfnada haustid 2008 en ad
henni hafi tekist ad stodva verktakann pegar hakkunin 4 framkvemdaldninu hafi
engan enda virst etla ad taka. Hofudstoll lansins hafi heekkad um tugi milljona og
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vaxtakostnadur hafi verid um 300.000 kr. 4 manudi. bvi hafi allar forsendur i
fjarhagsaaetlun verid brostnar.

Soknaradili kvedst hafa farid 4 fund FF og [budalanasjods og ttskyrt ad stadan
vaeri 6vidrddanleg og lanahaekkun etladi engan enda ad taka og skuldsetning veeri
komin langt yfir verOmat fasteignarinnar. Kvedst soknaradili hafa 6skad eftir ad fa
Llitid neydarlan® til pess ad verja fasteignina. [ framhaldi hafi sendinefnd farid fra
varnaradila og [budalanasjodi til ad skoda husid. A sdgn séknaradila 6skadi hun eftir
lani ad fjarhad kr. 3 milljonir en hvorki {biidaldnasjédur né varnaradili hafi viljad
veita henni pad lan. A0 s6gn soknaradila hafi ekki annad verid i stddunni en ad selja,
en pau tilbod sem hafi borist hafi verid undir skuldinni sem hafi verid ad hakka.

[ malinu liggur fyrir tryggingarbréf, dags. 19. jantar 2007, gefid ut af
soknaradila til F. Varnaradili hefur na tekid yfir réttindi og skyldur FF skv.
tryggingarbréfinu. I tryggingarbréfinu kom fram ad séknaradili gerdi kunnugt ad til
tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu & yfirdretti nr. X vid FF, samtals ad
jafnvirdi kr. 15.000.000 i DKR 1.225.300 eda jafngildi peirrar fjarhadar a4 hverjum
tima { 60rum erlendum myntum eda mynteiningum sem skradar vaeru { almennri
gengistoflu FF eda i islenskum kronum, auk drattarvaxta og alls kostnadar vid
innheimtuadgerdir, veeri FF sett ad vedi 4 2. vedrétti og uppferslurétti, fasteignin C.

bann 21. september 2011 gerdi fasteignasalan Gimli verdmat & fasteigninni ad
FF. bar kom fram ad fasteignamat veeri kr. 18.100.000 og brunaboétamat kr.
11.830.000. Samkvamt lysingu eignarinnar steedu & 16dinni Gtveggir gamals hiss sem
verid veeri ad rifa, auk bilskursreeksnis. Reikna metti med ad forgun pess sem eftir
steedi 4 160inni yrodi nokkud kostnadarsom. Lodin geefi goda byggingarmdguleika,
veeri vel stadsett { gronu hverfi og pad veeri hiin sem metin veeri til verds. Aatlad verd
eignarinnar, dsamt l6darréttindum, var kr. 12.000.000.

bann 28. desember 2011 gerdi fasteignasalan Eignastyring ehf. verdmat &
fasteigninni ad C fyrir {bidaldnasj6d. Tekid var fram ad um veri ad rada utveggi
huss sem byggt hefdi verid 1945. Buid veeri ad fjarleegja pak og allar innréttingar.
Ekkert gler veeri i hasinu og gluggakarmar onytir. Auk pess kom fram ad 40 fm.
bilskir veeri & 168inni sem veri nar onytur. Einnig var tekid fram ad 160in og
stadsetning hefdi gdda moguleika til byggingar nys hdss og vaeri pad eina sem haegt
veeri ad meta til verds. Matsverd var kr. 11.500.000.

Soéknaradili sotti um ad fera vedsetningu fasteignarinnar nidur ad 110% af
verOmeti fasteignarinnar til varnaradila. Pann 13. desember 2011 hafnadi varnaradili
peirri 6sk med visan til pess ad ved &4 C vari skemmt.

[ mars 2012 var haldinn fundur i 110% nefnd varnaradila. Samkvaemt
samantekt fundarins eiga séknaradili og D prjar eignir og pau hafa fengid sampykkta
110% leid & tveimur eignum af premur. Samtals hafa pau fengid nidurfellt kr.
6.454.681. Par sem umsokn um 110% leid var vegna priggja eigna var dkvedid ad fa
verOmat eignanna. Pegar verdmatid kom fra fasteignasélunni Gimli vegna C kom {
lj6s ad su eign var ekki ibudarhaf og pvi var farid med erindi fyrir svonefnda
endurreikningsnefnd bankans (ERN), en hin hefur nd m.a. fengid pad hlutverk i
bankanum ad taka afstodu til pess hvort einstok mal falli undir samkomulag
lanveitenda & ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila fra 15.
jantar 2011. til ad f4 4lit & pvi hvort eignin ad C veri tek 1 110% leid. ERN hafi
synjad. A fundinum var lagt til ad malid yrdi endurskodad og 110% leid sampykkt
vegna fasteignarinnar ad C. Mdlinu var frestad til ad gera st6dumat og athuga
skiptasamning.
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Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 1. febrtar
2012.

I11.
Umkvdértunarefni.

Soéknaradili krefst pess ad umsokn um 110% laeekkun hasnadislans vegna C,
verdi sampykkt, p.e. umsodkn um ad vedlanid verdi fert nidur i 110% af verdmeeti
fasteignarinnar. Séknaradili kvedur [bidalanasjéd hafa sampykkt umsokn um 110%
leid, eftir mat a malinu.

Soéknaradili visar til pess ad vid kaup & eignunum premur hafi hin stadist
greidslumat og verid talinn einstaklingur med trausta vidskiptasogu, goéda greidslugetu
og fjarhag. Pad hafi breyst 6. oktdéber 2008. bPegar hun hafi krafist leidréttingar hafi
hin ekki lengur verid i hopi einstaklinga med trausta vidskiptasogu og gdéda
greidslugetu.

Soknaradili visar til pess ad vedid hafi skemmst & bidtima eftir leidréttingu 4
lani, en bankinn hafi leyft sér ad lata 6loglegt 1an hvila & eigninni 1 fimm ar, fra 23.
jantar 2007. Séknaradili bendir & ad komid hafi i [jos ad lan skv. 15 20. gr. [sic] laga
nr. 75/1997 um gengistryggd samningsved [sic], hafi verid deemd 6l6gleg. Séknaradili
kvedur upphaed krofu radast af pvi hver lansstadan verdi pegar buid verdi ad leidrétta
gengistryggt lan og hvenar vedlan umfram 110% verdi leidrétt og hvad fasteignamat
fasteignasala verdi 4 tilteknum tima. P4 visar s6knaradili til samkomulags sem eigi ad
na til allra {budaeigenda sem séu skuldsettir fyrir 110% eda meira 6had pvi hvort
skuldari hafi verid kominn { greidsluvanda. Virdist 1jost ad soknaradili & par vid
samkomulag lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra
heimila fra 15. jantar 2011. Bendir soknaradili 4 ad fasteignin ad C veri heimili
fjolskyldunnar i dag, ef lanaskilmalar hefou verid edlilegir.

ba visar soknaradili til pess ad kvartad sé yfir pvi ad sumarid 2011 hafi sér
verid sagt ad C fengi leidréttingu. Stefnt hafi verid ad pvi ad loka fasteigninni fyrir
veturinn 2011/2012. Soknaradili kvedst hafa hringt vikulega i bankann til pess ad
heyra hvernig midadi en alltaf verid bedin ad hringja seinna. Pa hafi verid kominn 13.
desember 2011 pegar synjun hafi borist.

Soknaradili bendir 4 ad varnaradili visi til pess ad hann hafi nu pegar veitt
110% leidréttingu & eignum soknaradila. Soknaradili bendir 4 ad par sé ekki um pa
eign ad reda sem sOknaradili oski eftir leidréttingu 4 1 mali pessu, heldur séu pad
eignir sem bankinn 6skadi eftir ad sdknaradili myndi sakja um 110% leidréttingar
vegna, par sem varnaradili myndi bjoda upp 4 urredid fyrir 61l husnaedislan. Bendir
soknaradili 4 ad D verdi alveg ut undan ef ekki verdi fallist & krofu sdéknaradila, par
sem hann hafi so6tt um 110% leidina fyrir eignina ad C.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad kréfu sdknaradila verdi hafnad. Varnaradili visar til
pess ad sdknaradili seetti sig ekki vid nidurst6du bankans vegna umsoknar hennar um
nidurfzerslu skulda sbr. vedskuldabréf nr. Y, utg. 10. desember 2007, med vedi i
fasteign hennar ad C. Urskurdarnefnd ERN hja varnaradila hafi synjad beidni um ad
skuldin feri i 110% leidina par sem fasteignin hafi verid metin o6ibudarhef af
fasteignasala sokum pess ad pak hafi verid fjarleegt og innvidi fasteignarinnar
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skemmst af peim sokum & medan leitad hafi verid leida til pess ad fjarmagna
aframhaldandi framkvemdir 4 husinu, med engum arangri. Af fasteignamati sjaist ad
eftir standi adeins Utveggir hussins og verdmeeti l6darinnar sem slikrar sé pvi grunnur
fasteignamatsins.

Bendir varnaradili & ad malinu sé ekki lokid innan bankans heldur hafi malid
farid afram til Greidsluerfidleikanefndar i bankanum med tillogu um sampykkt &
110% leidinni. Par s¢ malid enn i skodun enda talid ad 110% leidin gagnist
soknaradila ekki negilega, jaftnvel pdtt hun yrdi sampykkt. bvi sé verid ad vinna i ad
gera stodumat & peim hjénum til ad athuga med gerd skuldaadlégunarsamnings.

Visar varnaradili til pess ad hann telji ad hann hafi fylgt samkomulaginu um
110% leidina vegna soknaradila enda bankinn nu pegar buinn ad sampykkja leidina
fyrir tvaer adrar fasteignir soknaradila, sem gangi lengra heldur en samkomulagid geri
rad fyrir enda adeins ein eignanna nytt til heimilishalds fjolskyldunnar. Bankinn hafi
ekki skuldbundid sig til ad Iétta vedskuldum af ollum ibudareignum sem
einstaklingum kunni ad hafa dskotnast, hvad pa ef verdmaeti peirra hafi verid skert
verulega og per gerdar dibudarhaefar fyrir tilverknad eigenda sjalfra.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad pvi hvort lan séknaradila hja varnaradila verdi faert
nidur 1 110% af verdmaeeti fasteignar sdknaradila ad A.

Réttur soknaradila til nidurfaerslu byggir 4 samkomulagi lanveitenda a
ibudalanamarkadi um verklagsreglur 1 pagu yfirvedsettra heimila fra 15. jantar 2011.
[ samkomulaginu kemur fram ad heimilum, par sem ahvilandi vedskuldir eru umfram
110% af verOmeeti fasteignar, bjodist ad fara vedskuldir sinar nidur ad 110% af
verdmaeti eignar. Nidurfersla skuli eiga sér stad hja peim krofuhafa/-h6fum sem séu a
vedréttum umfram 110% af verOmeeti eignar, sbr. 1.1 gr. samkomulagsins. Samkvamt
1.2 gr. samkomulagsins mé fera nidur skuldir sem stofnad hefur verid til vegna
fasteignakaupa umsekjanda fyrir arid 2009 og hvila med vedi & eign sem etlud er til
heimilishalds lantaka. Adrar vedskuldir sem hvila & sému eign ma og faera nidur svo
markmid reglna samkomulagsins naist. Pa kemur fram i gr. 1.3 ad vid mat 4 verdmeeti
fasteigna skuli midad vid fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem sé harra. Ef
krofuhafi telur ad skrad fasteignamat 2011 gefi ekki rétta mynd af verdmeeti
eignarinnar kallar hann eftir verdmati 16ggilts fasteignasala 4 sinn kostnad. Sé
viokomandi fasteign ekki fullbyggd skal avallt afla verdmats.

Samkvaemt 2.1 gr. er pad sjalfstaett skilyrdi nidurfellingar skulda skv.
reglunum ad lantaki og/eda maki hans, eftir pvi sem vid &, séu eigendur hinna
vedsettu eigna og greidendur dhvilandi lana og ad eignin s¢ notud til heimilishalds
lantaka.

betta sidasttalda skilyrdi er ekki uppfyllt i malinu. Pannig kemur fram i
verOmati fasteignasdlunnar Gimli, dags. 21. september 2011, ad & 16dinni standi
utveggir gamals huiss sem verid veeri ad rifa, auk bilskursreeksnis. Einnig kemur fram 1
verOmati fasteignasdlunnar Eignastyringar ehf., dags. 28. desember 2011, ad um sé ad
rada utveggi huss, en buid sé ad fjarlegja pak og allar innréttingar. Oumdeilt er ad
fasteignin er ekki notud til heimilishalds séknaradila sem & tvaer adrar fasteignir par
sem laekkun & vedskuldum nidur ad 110% af verdmaeti eignarinnar hefur farid fram.
ljosi pessa og med visan til 1.2 gr. og 2.1 gr. samkomulags lanveitenda &
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ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, verdur ekki hja pvi
komist ad hafna krofu séknaradila.

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

Reykjavik, 20. agust 2012.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



