URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 15. jni er fundur haldinn i urskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

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

Fyrir er tekid mal nr. 31/2012:
M og

gegn

og kvedinn upp svohljodandi

uarskurour:

L.
Malsmedferd.

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

Malid barst arskurdarnefndinni 16. febraar 2012, med kvortun 16gmanns
soknaradila, dagsettri 15. febriar 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 22. februar
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 16gmanni sdéknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 28. mars 2012, og
honum gefinn kostur & ad koma & framfari athugasemdum sinum. Athugasemdir
barust fra l6gmanni sdknaradila med bréfi dagsettu 27. april 2012.

Malio var tekid fyrir 4 fundum nefndarinnar 8. og 15. juni 2012.

II.
Malsatvik.

Soknaradilar eiga 160 fermetra fasteign vid ad A. Soknaradilar séttu um 110%
leid til R 1 28 september 2011. P4 voru ahvilandi & fasteigninni kr. 58.098.697. S atti
lan & 4. vedrétti ad fjarhed kr. 7.109.454, R 4tti lan 4 3. vedrétti ad fjarhad kr.
6.749.141 og F var a 2. vedrétti med lan ad fjarheed kr. 29.529.424. T var & 1. veorétti
med 1an ad fjarhaed kr. 14.710.668.

R og S féllust a leidréttingu til samraemis vid 110% af vedsetningarhlutfalli
fasteignarinnar. A fasteigninni hvildu pa skuldir ad fjarhaed kr. 43.676.656. Umsokn
soknaradila var send til F pann 7. névember 2011. Brunabdtamat fasteignarinnar var
kr. 32.820.000 og fasteignamat 27.850.000 arid 2011.

bann 20. febraar 2007 hafdi REMAX gert verdmat 4 umraddri fasteign.
Aztlad s6luverd samkvamt verdmatinu var kr. 46.900.000.

R fékk fasteignasoluna Storborg til ad meta verdmeeti ibtidarinnar. Verdmat
Storborgar 14 fyrir pann 27. september 2011 og hljédadi pannig ad verdmaeti
fasteignarinnar veeri kr. 30.000.000 i nuverandi astandi. I verdmatinu kom fram ad
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astand og utlit eignarinnar veri gott og ad hus og sameign virtust i pokkalegu astandi.
Staersti gallinn veri ad trulega vaeri pakid mjog illa farid eda onytt. Merki veru um
raka og pyrfti ad fara i endurnyjun paks hid fyrsta. A0 sogn eigenda myndi
pakvidgerdin hlaupa & einhverjum milljonum. Pa kom fram ad gler vaeri lélegt eda
onytt i bilskur og par veeri einhver leki fra 16gnum. Stadsetning vaeri god.

Varnaradili fékk fasteignaséluna Mikluborg til ad verOmeta fasteign
soknaradila. Verdmat Miklaborg ibtdina 4 kr. 37.500.000 pann 24. névember 2011.
verdmatinu kom fram ad pad teki mid af markadsadstedum og peim
greidsluskilmalum sem tidkudust 4 almennum fasteignamarkadi. Matid byggdi einnig
4 opinberum matstolum, p.e. upplysingum um eignina s.s. fasteigna- og
brunabotamati sem fyrir lagu vid skodun og vinnslu verdmatsins, asamt upplysingum
fra eigendum eignarinnar og samanburdi vid sélur samberilegra eigna, sterd, gerd,
stadsetningu, ahvilandi lan, nytingu, aldur, 4stand og markadsadstadur. I lysingu um
eignina kom fram ad pakvidgerd sem fram hafi farid fyrir einhverjum arum virtist
meingollud pvi leki veri ad koma fram 4 nokkrum st6dum fra paki sem medal annars
sleegi Ut rafmagni 1 svefnherbergi, par sem hafoi lekid og skemmt sképa. Einnig vaeru
ummerki um leka { bilskur. Skipta pyrfti um nokkra glugga og gler, handridi vantadi a
storar svalir og komid veri ad malningu. Stadsetning vaeri 260 i botnlanga og pa veri
B vid hlidina.

Logmadur soknaradila kvartadi til eftirlitsnefndar Félags fasteignasala pann
25. januar 2012 m.a. vegna verdmats Mikluborgar 4 fasteigninni ad A. Nidurstada
eftirlitsnefndarinnar pann 10. febrtiar 2012 var su soknaradilar hefou ekki synt fram 4
nein pau sjénarmid sem kynnu ad leida til pess ad draga beri sérstakt heefi umraedds
fasteignasala i efa, enda gerdi nefndin ekki athugasemdir vid gerd og nidurstodu
verOmatsins sem slika. Taldi nefndin ad skjalagerd og annar fragangur vegna
verdmatsins 4 fasteigninni hefdi verid til samraemis vid akvaedi laga nr. 99/2004. ba
veeri pad jafnframt mat eftirlitsnefndar ad starfsadferdir og 6nnur vinna hefdi verid til
samraeemis vid godar venjur i fasteignasélu. Eftirlitsnefndin akvad pvi ad adhafast ekki
frekar.

Samkvamt skattframtali 2011 var hlutabréfacign sdknaradila M i C ehf. kr.
296.000 ad nafnverdi i arslok 2010. Samkvamt arsreikningi C fyrir arid 2010 var
eigid fé i arslok jakveett um kr. 36.386.843. Pa var hlutabréfacign hans i D ehf.
500.000 ad nafnverdi i arslok 2010. Pann 1. mars 2011 afsaladi soknaradili M til E
ehf. 6llu hlutafé sinu i C ehf. kr. 296.000 ad nafnverdi, en um var ad reda 37% af
heildarhlutafé félagsins.

bPann 17. januar 2012 hafnadi varnaradili lekkun vedskulda skv. 110% leid.
Visadi varnaradili til pess ad pad sem hefdi dhrif 4 nidurstodu 110% lekkunar
vedskulda veri ekki adeins verdmat eigna heldur einnig tekjur og adrar eignir
umsakjanda. I tilfelli soknaradila vaeru pad adfararhafar eignir sem kamu til
fradrattar mogulegri leekkun og yllu pvi ad ekki vari um neina lekkun dhvilandi
vedskulda ad razda. Benti varnaradili 4 ad midad vid skattframtal 2011 hafi
soknaradilar att kr. 296.000 ad nafnvirdi i félaginu C ehf. og kr. 500.000 i félaginu D
ehf. bessi eign kami til fradrattar mogulegri lekkun vedskulda. Pann 27. jantiar 2012
kr6foust soknaradilar pess ad varnaradili endurskodadi afst6du sina. Ad sdgn
soknaradila hafa enn engin svor borist.

Soknaradilar skutu malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 15. febraar
2012.
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I11.
Umkvdirtunarefni.

Soéknaradilar krefjast pess ad vidurkennt verdi ad pau eigi rétt & 110% leid med
tilheyrandi nidurfellingum &hvilandi skulda & huaseign peirra. Soknaradilar krefjast
bess ad midad verdi vid verdmat a huseign peirra ad A, ad fjarhad kr. 30.000.000. Sé
midad vid pad verdmat eiga soknaradilar rétt 4 nidurfellingu skulda umfram kr.
33.000.000.

Soknaradilar motmela verdmati Mikluborgar 4 eign peirra sem rongu.
Soknaradilar fallast 4 ad midad verdi vid mat Stoérborgar ad beidni R & eign peirra.
Badi veromotin sem gerd hafi verid fullyrda ad tekid hafi verid tillit til galla &
eigninni. Athygli veki ad veromat Mikluborgar sé¢ 25% harra en mat Stérborgar 4
somu eign. Engar paer forsendur komi fram i mati Mikluborgar sem varpad geti 1j6si &
hvers vegna svo miklu muni 4 métunum tveimur.

Soknaradilar kvedast hafa fra upphafi métmelt gildi verdmats Mikluborgar og
sjalfsteed rannsokn peirra hafi leitt i 1jos ad svo virdist ad umradd fasteignasala hafi
paer eignir varnaradila 4 s6lu sem varnaradili bjodi til s6lu 4 almennum markadi.
bessu megi sja stad & vefsidu Mikluborgar. Soknaradilar benda & ad eignir pessar
virdist ekki bodnar til sélu af 60rum fasteignasélum og telji ad annadhvort sé
Miklaborg med einkaséluumbod fra varnaradila eda sé eina fasteignasalan sem selji
eignir fyrir hann. I 1j6s komi ad asett verd allra eigna varnaradila sem Miklaborg hafi
i s6lu sé yfir 600 milljonir krona. Skipti par med ekki 6llu mali hverrar tegundar
s6luumbod Mikluborgar sé fh. varnaradila. Med slika fjarhagslega hagsmuni undir
vakni augljoslega spurningar um hafi Mikluborgar og hagsmunatengsl vid
varnaradila. I ollu falli sé augljost ad fasteignasalan sé vart fer um ad leggja
traverdugt mat & verdmaeti eignar soknaradila. Pegar til vidbdtar sé haft 1 huga ad mat
Mikluborgar 4 eign sdknaradila sé¢ 25% haerra en mat fasteignasélu 4 vegum R 4 somu
eign bendi allt til pess ad hagsmunir s6knaradila hafi { raun verid fyrir bord bornir og
a0 verdmat Mikluborgar sé einfaldlega rangt.

Soknaradilar visa til pess ad peim hafi aldrei verid tjad ad fyrir hendi vaeru
hagsmunatengsl eda annars konar tengsl 4 milli Mikluborgar og F. Pvert 4 moti hafi
fasteignasalinn sem mat eignina 4 vegum Mikluborgar, tekid pad fram ad hann veeri
hlutlaus adili sem fenginn hefdi verid til ad meta verdmaeti fasteignar peirra.
Trunadarbrot varnaradila og Mikluborgar gagnvart soknaradila sé algert. Soknaradilar
hafi enga asteedu til ad treysta a frekari mot fasteignasala 4 vegum varnaradila.

Soknaradilar hafna pvi ad tveggja ara kaupsamningur um adra dtengda eign
hafi gildi um verdmat & fasteign soknaradila. Adstedur pess kaupanda muni ad auki
hafa verid med peim hatti ad kaupverdid hafi ordid haerra en markadsverd
eignarinnar. P4 hafi verid um makaskiptasamning ad raeda og pvi alfarid hafnad ad
slik vidskipti séu samberileg beinum kaupum & markadi. P4 visa soknaradilar til
gagna sem tengist nyjustu solu fasteignar i gétunni sem um radi. Pann 6. april 2011
hafi einbylishusid ad G verid selt & kr. 52.000.000. Pad einbylishus sé 379 fermetrar
a0 staerd en had soéknaradila s€ um 160 fermetrar. Par af leidi ad fermetraverd nyjustu
sOlunnar 4 einbylishtsi i H sé kr. 137.203 en fermetraverd 4 eign soknaradila skv.
mati Mikluborgar s¢ hins vegar kr. 234.275.

b4 benda soknaradilar & ad ndgranni peirra sem bui i ibad 4 hadinni fyrir
nedan pau hafi fengid 110% leidina sampykkta hja S & grundvelli verdmats sem hafi
numid somu upphad og skrad fasteignamat vidkomandi ibudar. Stadreyndin sé pvi su
ad onnur tveggja ibida i sama husi hafi verid talin ad verdmati jafn ha fasteignamati.
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Verdmat ibudar fasteignar séknaradila skv. mati pvi sem varnaradili vilji stydjast vid
s¢ hins vegar miklum mun herra en fasteignamatsverd soému eignar.

Soéknaradili visar til pess ad varnaradili sé ekki i godri tru hvad verdmatid
varQi, sér i lagi eftir ad bankanum hafi verid kynnt fyrra verdmat Stérborgar og
sjonarmid soknaradila. Pratt fyrir bréf soknaradila til varnaradila dags. 11. januar
2012, hafi varnaradili haldid uppteknum hetti og neitad ad draga hid fraleita verdmat
Mikluborgar til baka. Soknaradilar benda & ad varnaradili brjoti med hattsemi sinni
gegn skyldum sinum sem lanveitandi soknaradila og sem fjarmalastofnun sem starfi
undir eftirliti Fjarmalaeftirlitsins, sbr. 101. gr. a laga nr. 161/2002, sbr. 3. gr. laga nr.
78/2011 Dpar sem Fjarmadlaeftirlitinu sé falid eftirlit med dotturfélogum
flarmalafyrirtaekja i slitamedferd, sem haldi utan um eignir pess. Skipti pvi engu mali
hvort varnaradili sé félag sem starfi skv. sérstoku starfsleyfi eda ekki.

Soknaradilar telja hattsemi varnaradila brjota gegn 19. gr. laga nr. 161/2002
um fjarmalafyrirtaeki og reglum um oréttmeeta vidskiptahaetti. P4 telja séknaradilar ad
hattsemi varnaradila brjoti gegn trinadarskyldum gagnvart vidskiptavini sem og gegn
2. gr. laga nr. 107/2009.

P4 hafna sdknaradilar pvi ad pau eigi eignir sem komi til fradrattar adur en til
nidurfellingar keemi. Séknaradilar visa til pess ad pau eigi ekki lengur neitt i félaginu
C ehf. og félagio D ehf. sé eignalaust og rekstrarlaust og soknaradilar hatna pvi ad
meint eignastada peirra fyrir tveimur arum breyti nokkru um porf beirra til
greidsluerfidleikaadstodar skv. 110% leidinni na.

Benda soknaradilar 4 ad meint eignastada peirra fyrir hatt i tveimur arum hafi
engin ahrif & naverandi fjarhagslega stoou peirra og pa stadreynd ad peim s€¢ um megn
a0 standa undir greidslum afborgana af 4hvilandi vedlanum &4 A. b4 moétmela
soknaradilar pvi ad unnt sé ad mida vid fjarhagslega st6du félaganna 4 tekjuarinu
2010. Soéknaradilar visa til pess ad fjarhagsleg stada félaganna hafi jafnvel pa ekki
verid pannig ad koma skyldi til fradrattar mogulegri leekkun 4 skuld séknaradila vid
varnaradila.

Visa soOknaradilar til pess ad med pvi ad mida vid meinta eignastodu
soknaradila a arinu 2010 sé brynt brot gegn markmidsakvadi 1. gr. laga nr. 107/2009,
jafnveegi hafi ekki verid komid 4 virdi eigna sdknaradila og greidslugetu annars vegar
og fjarhagsskuldbindinga sdknaradila, hins vegar.

b4 benda soknaradilar 4 ad su afstada komi hvergi fram i samkomulagi
lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um adlogun fasteignalana i pagu yfirvedsettra
heimila, dags. 15. januar 2011, ad mida skuli vid eignastodu & arinu 2010.
Soknaradilar hafi ekki verid adilar ad pvi samkomulagi heldur sé pad samkomulag
lanveitenda. Slikt samkomulag verdi ekki tulkad séknaradilum i 6hag um vafaatridi.
Soknaradilar métmeela slikum meintum viomidunarreglum sem rongum, 6logmatum
og 6sanngjérnum sem ad auki myndu brjota i baga vid markmid laga nr. 107/2009.

Soéknaradilar visa til pess ad sala soknaradila M & C ehf. hafi farid fram pegar
umsokn um 110% leidina hafi verid send inn, sbr. arsreikning félagsins E ehf. fyrir
arid 2011. Soknaradili hafi gert upp skuld vid félagid I ehf. sem hafoi verid yfirtekin
af E ehf. Skuldina hafi M gert upp med peim hatti ad afsala sér eignarhlut sinum i C
ehf. & sidasta ari til E ehf. Varnaradili hafi ekki gert athugasemdir vid eigin fjar stéou
pess félags pannig ad ahrif eigi ad hafa & umsokn s6knaradila. E ehf. hafi sidan selt
24,72% hlut i C ehf. en haldid eftir 12,28% hlut. S6luverd E ehf. { peim vidskiptum
hafi verid kr. 5.526.000 fyrir 24,72% hlutinn i C ehf. og allt hlutafé i J ehf. Eignarhald
soknaradila M ad vidkomandi félogum hafi ekki verid med peim hatti ad hafa tti
ahrif 4 umsékn hans um 110% leidina.
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Soéknaradilar krefjast pess ad vid urlausn erindis peirra og vid mat & pvi hvort
pau eigi rétt & 110% leidinni verdi midad vid nuverandi eignastodu og nuverandi
tekjur en ekki hvernig eignastada og tekjur hafi verid arid 2010. Samt sem adur
byggja soknaradilar &4 pvi ad eignastada peirra & arinu 2010, skv. framtali 2011, hafi
verid pess edlis ad pau eigi samt sem adur rétt 4 110% leidinni pd svo ad ekki yroi
fallist 4 ad mida vid naverandi eignastodu og greidslugetu. Hvad petta vardi geri
soknaradilar sérstaka athugasemd vid pad hve langt sé sidan pau hafi skilad inn
umsokn um 110% leidina.

Benda soknaradilar & ésanngirni pess ad mida eignastodu, skuldastoou og
greidslugetu vid arid 2010 pegar meta skuli hvort umsekjendur eigi rétt & 110%
leidinni. Slikar vidmidanir aftur i timann geti einungis komid illa ut fyrir skuldara.
fyrsta lagi hafi skuldir almennt haekkad sidan arid 2010, m.a. vegna verdbolgu og
endurutreikninga 4 voxtum. Ef mida eigi vid skuldastodu skuldara arid 2010 sé 1jost
a0 hun verdi nénast alltaf laegri og pvi Oliklegra ad 110% leidin eigi vid um
umsakjendur pegar af peirri asteedu. [ 60ru lagi sé eignastadan sennilega einnig i
flestum tilfellum haerri sé litid aftur i timann. Stadreyndin sé su ad harOredi
undanfarinna tveggja ara hafi tekid sinn toll og skuldarar hafi almennt misst eigur
sinar, eina af annarri, i gin himinhdrra og heekkandi skulda og sligandi afborgana.
Slikt eigi einnig vid um soknaradila. [ pridja lagi verdi ekki framhja pvi litid ad
soknaradilar hafi sott um 110% leidina i september 2011. Lanastofnanir paer sem um
raedi, p.a.m. varnaradili, hafi dregid svor vid soknaradila lengur en godu hofi gegndi.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hatnad. Varnaradili bendir
i upphafi 4 a0 med umsdkn sdknaradila fra R hafi ekki fylgt neitt verdmat. Varnaradili
hafi akvedid ad afla sér verdmats 4 fasteigninni.

Varnaradili kvedst vidhafa verklag sem sé i fullu samraemi vid akvaedi 1.3 i
samkomulagi lanveitenda & ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra
heimila. A grundvelli akvadisins hafi varnaradili 14tid meta markadsverd
fasteignarinnar af 6hadum og l6ggiltum fasteignasala, Mikluborg. Af halfu
soknaradila hafi engin rok verid faerd fyrir pvi ad matid gefi ranga mynd af
markadsverdmeeti fasteignarinnar. Séknaradilar hafi einungis haft uppi gifuryrdi i pvi
sambandi og haft { frammi mjog alvarlegar og grofar dvirdingar & hendur varnaradila.
Varnaradili fullyrdir ad hann hafi i engu vidhaft 6nnur vinnubrdgd, verklag eda stadio
00ruvisi ad verOmati fasteignar soknaradila en adrar fjarmalastofnanir.

Varnaradili kvedst hafa talid porf 4 ad lata kanna verdmaeti fasteignarinnar
pegar hofo hafi verid hlidsjon af pvi ad i februar 2007 hafi verid unnid verdmat a
markadsvirdi fasteignarinnar ad beidni soknaradila. Verdmat pad létu soknaradilar
vinna i tengslum vid lantéku hja varnaradila. I verdmatinu hafi markadsverdmaeti
fasteignarinnar verid metid 4 kr. 46.900.000. [ pessu tilviki hafi verid verulegur munur
a skradu fasteignamati 2011 og pvi verdmati sem hafi legid fyrir { gognum malsins.

Varnaradili visar til pess ad hann hafi avallt fengid 6hdda fasteignasala til ad
verOmeta eignir i 110% leid og i pessu tilviki hafi fasteignasélunni Mikluborg verid
falid a0 verOmeta fasteign sOknaradila ad A. Adrar fjarmalastofnanir fai ohadar
fasteignasolur til ad vinna verdmdt og séu jafnvel med frekari vidskipti vid
viokomandi fasteignasélur eins og ad setja eignir i solumedferd. Varnaradili eigi
fiolda eigna sem komid hafi 1 gegnum fullnustuadgerdir og 1 frjalsum
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naudasamningum og hafi ymsum fasteignasdlum verid falid ad selja paer. Miklaborg
sé ein peirra en jafnframt séu eignir til s6lu hjd 66rum fasteignasdlum. Sjaldnast sé
um einkas6lu ad reda pvi t.d. auglysi varnaradili sjalfur allar eignir lika & vefnum
hlid.is auk pess sem adrir fasteignasalar selji adrar eignir fyrir varnaradila. Varnaradili
moétmeelir pvi sem fraleitu ad pad sé¢ 6logmaet hattsemi ad fela sama fasteignasala ad
annast veromot 1 110% leid og selja eignir sem tengist peirri leid ekki.

Varnaradili leggur aherslu 4 ad fasteignasalan sé ekki ad verdmeta somu
fasteign og fasteignasalan hafi { s6lu heldur sé fasteignasalan ad verdmeta fasteignir
sem séu i eigu 3ja adila og leggja mat 4 markadsvirdi peirra eftir bestu samvisku og
pekkingu 4 fasteignamarkadnum. bPad sé ndkvemlega hid sama og adrar
fjarmalastofnanir geri. Varnaradili byggir 4 pvi ad 6éumdeilt s¢ ad vinnubrogd hafi
verid ad o6llu leyti edlileg og 1 samraemi vid vidtekna venju.

Vardandi verOmatid ad A visar varnaradili m.a. til peirrar stadreyndar ad
fasteignin ad A sé tvibylishus og bui séknaradili 4 efri had. Ibudin 4 nedri haed hafi
verid seld med kaupsamningi pann 27. januar 2010 fyrir kr. 39.200.000. Su ibuad sé
nidurgrafin ad hluta og 6umdeilanlega sidri {bud en ibud soknaradila. Salan & nedri
haedinni ad A & arinu 2010 4 kr. 39.200.000 eda kr. 1.800.000, pegar fasteignamat hafi
verid mjog lagt stadfesti ad verdmat Mikluborgar ad fjarhaed kr. 37.500.000 sé sist of
hatt. Fra pvi ad su ibudasala hafi farid fram hafi ordid p6é nokkur hakkun a
fasteignaverdi. Varnaradili telur augljost ad verOmat Storborgar fasteignasolu stingi
verulega i staf vid 61l onnur gégn 1 malinu.

Bendir varnaradili 4 ad nidurstada tutreiknings s¢ st ad 110% af kr. 37.500.000
séu kr. 41.250.000 en ahvilandi skuldir séu kr. 43.676.656. Adrar adfararheefar eignir
hafi hins vegar verid kr. 13.500.000 og pvi hafi umsokn soknaradila ekki uppfyllt
skilyrdi fyrir leekkun skv. 110% leid, par sem adfararhaefar eignir dragist fra.

Bendir varnaradili 4 ad samkvemt arsreikningi C ehf. fyrir 4rid 2010 hafi
soknaradili M att 37% hlut { félaginu. Eigid fé 1. jantiar 2011 hafi verid kr.
36.386.843 sem pydi a0 37% hluti soéknaradila hafi verid kr. 13.460.000.
Framangreint samkomulag midi vid stodu 1. jantar 2011, sbr. greinar 1.1 og 4.1. Allir
adilar samkomulagsins vidhafi somu reglur um ad mida vid eignir & skattframtali 1.
januar 2011 og sidan markadsvirdi fasteignar i samremi vid 1.3 gr. Varnaradili
vidhafi ndkvemlega sému vidmidanir um timamark vardandi stodu eigna og skulda
og adrar fjarmalastofnanir og skuli rik dhersla 16gd 4 pa stadreynd.

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 nidurferslu byggir 4 samkomulagi lanveitenda a
ibidalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. I samkomulaginu
kemur fram ad heimilum, par sem ahvilandi vedskuldir eru umfram 110% af
verOmeti fasteignar, bjodist ad fera vedskuldir sinar nidur ad 110% af verdmaeti
eignar. Nidurfersla skuli eiga sér stad hja peim krofuhafa/-héfum sem séu a
vedréttum umfram 110% af verdmaeti eignar, sbr. 1.1 gr. samkomulagsins. Samkvamt
1.2 gr. samkomulagsins ma fara nidur skuldir sem stofnad hefur verid til vegna
fasteignakaupa umsekjanda fyrir arid 2009 og hvila med vedi 4 eign sem atlud er til
heimilishalds lantaka. Adrar vedskuldir sem hvila & sému eign ma og fara nidur svo
markmid reglna samkomulagsins ndist. P4 kemur fram 1 gr. 1.3 ad vid mat 4 verdmeeti
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fasteigna skuli midad vid fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem sé harra. Ef
krofuhafi telur ad skrad fasteignamat 2011 gefi ekki rétta mynd af verdOmeeti
eignarinnar kallar hann eftir verdmati 16ggilts fasteignasala 4 sinn kostnad.
Samkvamt 2.2 gr. skal lantaki upplysa krofuhafa um adrar adfararheefar eignir skv.
16gum um adfor nr. 90/1989. Sé um engar slikar eignir ad raeda skal lantaki lysa pvi
yfir skriflega. Sé vedrymi & adfararhaefum eignum lekkar nidurfersla vedskulda sem
pvi nemur.

Sakarefni malsins lytur i fyrsta lagi ad pvi vid hvada verdmat fasteignarinnar
a0 A skuli mida utreikning samkveemt adurnefndu samkomulagi. Varnaradili beiddist
verOmats 16ggilts fasteignasala & fasteigninni og hefur skyrt asteedur sinar fyrir pvi
pannig ad ekki hafi fylgt verdmat med umsdkn soknaradila fra R, einnig ad i febrtar
2007 hafi verid unnid verdmat & eigninni og pa hafi eignin verid metin & kr.
46.900.000. Pa hafi ibudin 4 nedri haed sama huss verid seld pann 27. januar 2010 a
kr. 39.200.000.

Samkvaemt adurnefndu samkomulagi er krofuhafa heimilt ad kalla eftir
verOmati 16ggilts fasteignasala 4 sinn kostnad, ef krofuhafi telur ad fasteignamat 2011
gefi ekki rétta mynd af verOmeeti fasteignarinnar, sbr. 1.3 gr. samkomulagsins. Pbetta
gerdi R og fékk fasteignaséluna Storborg til ad meta verdmeeti ibudarinnar, en
nidurstadan vard su ad verOmeeti fasteignarinnar veeri kr. 30.000.000 i nuverandi
astandi.

[ samkomulaginu er ekki ad finna nein svor vid pvi hvernig med 4 ad fara ef
krofuhafar eda umsakjendur setta sig ekki vid nidurstodur peirra verdmata sem aflad
hefur verid vegna umsdokna um laekkun vedskulda. Bendir varnaradili & ad verulegur
munur hafi verid & skradu fasteignamati 2011 og verdmati REMAX fr4 februar 2007.
Var varnaradila rétt ad kalla eftir veromati fasteignarinnar ad A, en samkomulagio
felur ekki 1 sér ad varnaradili hafi ordid bundinn vid pad verdmat sem R kalladi eftir.
Verdur ad telja paer astedur sem varnaradili hefur tilgreint fyrir pvi ad hann kalladi
eftir matinu malefnalegar og { samraemi vid akvadi samkomulagsins. A hinn boginn
felur ordalag samkomulagsins ekki i sér ad petta sidara verdmat sem varnaradili
afladi, hafi otvirett gildi um endanlegt verdmat fasteignarinnar, umfram Onnur
fyrirliggjandi verdmaot.

Med pvi ad adilar nadu ekki samkomulagi um ad leysa ur malinu med pridja
matinu, telur nefndin réttast &4 grundvelli fyrirliggjandi gagna ad mida vid medaltal
beggja matanna sem fyrir liggja. Telst pvi rétt ad mida vid ad verdmeeti
fasteignarinnar s¢ kr. 33.750.000, en 110% beirrar fjarhadar er kr. 37.125.000.
Ahvilandi skuldir eru kr. 43.676.656.

Sakarefni malsins lytur 1 6dru lagi ad pvi hvort lekka eigi nidurferslu
vedskulda sem nemi vedrymi & 60rum adfararhaefum eignum, sbr. 2.2 gr. 40urnefnds
samkomulags. Visar varnaradili til pess ad adrar adfararhefar eignir hafi verid um
13.460.000, midad vid stodu 1. jantar 2011.

Med adfararhaefum eignum er att vid allar eignir nema paer séu sérstaklega
undanpegnar fjarndmi. [ 1.1 gr. adurnefnds samkomulags segir ad mida eigi vid
uppreiknada stodu vedskulda pann 1. jantar 2011. Af pvi m4a rada ad mida ber fradratt
eigna eftir gr. 2.2 vid sama timamark. Gefur ordalag gr. 2.2 um vedrymi til kynna ad
mida eigi vid markadsvirdi eigna umsakjanda. Eins og varnaradili bendir 4 voru adrar
aOfararhafar eignir séknaradila, p.e. hlutafé i C ehf., ad fjarhad kr. 13.463.132 ad
markadsvirdi 4 umraeddu timamarki, sbr. eigid fé C ehf., en ekkert er fram komid um
ahvilandi skuldir 4 umraeddri hlutafjareign. Hefur soknaradili ekki faert fram rok fyrir
pvi ad mida eigi vid annad verd hlutabréfanna. Verdur pvi midad vid ad adrar
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aOfararhafar eignir soknaradila pann 1. jantiar 2011 hafi verid ad fjarhad kr.
13.463.132 ad markadsvirdi. Telja verdur ad skilyrdi séu uppfyllt fyrir lekkun &
nidurfzerslu vedskulda sem nemur umraeddri hlutafjareign. Verdur i 1josi pessa ekki
talid ad skilyrdi samkomulags um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila til
nidurfzerslu vedskulda umfram 110% af verOmeeti fasteignar sdknaradila séu uppfylit.

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

Urskurdarord:
Krofum soknaradila, M og N, 4 hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 15. juni 2012.
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