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. 63/2012:

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 11. april 2012, med kvortun sdknaradila,
dagsettri 10. april 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 13. april 2012, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
sjonarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 7. mai 2012. Var bréfid sent
soknaradila, med bréfi nefndarinnar, dagsettu 9. mai 2012, og honum gefinn kostur &
a0 koma & framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi dagsettu
16. mai 2012.

Malid var tekid fyrir & fundi nefndarinnar 20. agust 2012.

IL.
Milsatvik.

bann 25. februar 2005 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhad kr. 7.600.000 gefid
0t af soknaradila til varnaradila. Oumdeilt er ad 1anid var tekid til dflunar 4 husnzadi til
heimilisnota, en soknaradili hefur byggt sér hiis ad A. Fasteignin B, sem pa var i eigu
soknaradila, var sett ad vedi & 4. vedrétti til tryggingar skuldinni. Pann 24. jali 2007
var umradd fasteign leyst ur vedbondum og vedid flutt yfir & C. Fadir séknaradila
situr 1 dskiptu bui og er C ein eigna busins. Var 16gheimili soknaradila skrad ad C fra
20. névember 2007 til 26. juli 2008, en pann dag var 16gheimili hans flutt ad A. Pann
28. névember 2011 var veitt vedbandslausn 4 C. Asteda vedbandslausnarinnar var su,
a0 ekki hafdi verid gett akvada samkomulags um notkun abyrgda a skuldum
einstaklinga gagnvart eiganda C, fodur soknaradila. Soknaradili atti 16gheimili ad C
fra 20. november 2007 til 26. jali 2008.

bann 30. jantar 2012 for soknaradili fram 4 1an hans yrdu faerd nidur i 110%
af veOsetningarhlutfalli fasteignar. Varnaradili hafnadi beidni séknaradila med
tolvupdsti, dagsettum 19. mars 2012.

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 10. april 2012.
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I11.
Umkvdértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili taki til medhondlunar nidurfellingu a
husnadislanum sdknaradila samkvaemt 110% leidinni. Sdknaradili visar til pess ad lan
nr. X, sem flutt hafi verid 4 C hafi ekki verid tekid med i heildarstodu husnadislana
soknaradila vid umsokn um medhondlun skv. 110% leid.

Visar sdéknaradili til pess ad hann sé einn af 16gerfingjum ad eigninni ad C og
byggir 4 pvi ad hann sé ,,16ggildur eignarhafi* ad peirri eign. Falli pvi lan hans undir
skilyrdi 1.1 gr. samkomulags lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur i
pagu yfirvedsettra heimila fra 15. jantiar 2011. Fadir soknaradila hafi setid 1 dskiptu
bui fra arinu 2004. Bendir s6knaradili 4 ad { samkomulaginu sé ekki tekid & pvi hversu
mikill eignarréttur verdi ad vera ad vedsettum eignum né heldur hversu beinn hann
verdi ad vera. Bendir sdknaradili & ad samkvaemt erfdalogum nr. 8/1962 komi fram i
1. gr. ad logerfingjar séu born arfleidanda. P4 komi fram { 18. gr. soému laga ad hlutur
erfingja i dskiptu bui sé€ séreign hans. Pannig sé¢ um otviraedan eignarhluta séknaradila
a0 reda. Ekki sé tilgreint { 110% leidinni hvernig eignarhluta eigi ad vera hattad eda
hversu stor hann purfi ad vera.

Visar soknaradili til pess ad pegar ibud hans hafi verid seld sumarid 2007 hafi
1anid sem um raedi verid flutt &4 C, jafnhlida pvi ad fjolskyldan hafi flutt i C og buid
par fram til hausts 2008. C hafi verid notad til heimilishalds sdéknaradila og fj6lskyldu
hans. Lagmarkstimi sé¢ ekki tilgreindur i 110% leidinni né med hvada hatti
heimilishald umsakjanda purfi ad vera.

Soknaradili telur ad vedbandslausnin hafi ekkert med malid ad gera. Bendir
soknaradili & ad varnaradili hafi einhlida dkvedid ad vedid vari ologlegt, i engu
samstarfi vid soknaradila né heldur med einhverju tilliti til eignarréttar hans 4 hinni
vedsettu eign.

Soknaradili visar til pess ad pad sem mestu mali skipti sé ad skuldirnar séu
allar ahvilandi 4 honum og séu jafnframt fasteignaskuldir.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad kréfu sdknaradila verdi hatnad. Visar varnaradili til
pess ad lanid uppfylli ekki skilyrdi 1.1. gr. samkomulags lanveitenda um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, par sem fasteignin hafi ekki verid i eigu
soknaradila né atlud til heimilishalds lantaka.

Varnaradili bendir 4 ad ekki verdi talid ad soknaradili eigi eignarrétt i
fasteigninni. Vid utgafu leyfis til setu i dskiptu bui sé skiptum eftir skammlifara hjon
frestad, sbr. II. kafla erfdalaga nr. 8/1962. Af peim sokum hafi ekki myndast beinn
eignarréttur erfingja yfir fasteign i buinu, jafnvel pott soknaradili veeri einkaerfingi
eiganda fasteignarinnar. bvi verdi ekki fallist 4 skilning s6knaradila hvad pad vardi.

b4 visar varnaradili til pess ad timabundin buseta soknaradila og fjolskyldu i
eigninni sé ekki til pess fallin ad breyta afstodu bankans, enda hafi hun verid
takmorkud vid pann tima sem tekid hafi ad byggja heimili séknaradila ad A, sem
umradd lanveiting hafi verid fengin fyrir. Talid verdi ad heimilishald og eignarhald
purfi ad fara saman, skv. dkveedum samkomulagsins.
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Bendir varnaradili &4 ad i dag sé 1anid vedbandslaust eftir ad bankinn hafi fellt
nidur vedid 4 peim grundvelli ad dkvada samkomulags um notkun dbyrgda 4 skuldum
einstaklinga hafi ekki verid gaett vio toku vedsins, enda hafi pa ekki verid framkvemt
greidslumat eins og askilid sé 1 3. gr. pess samkomulags. Hafi pad alit bankans byggst
gagngert a pvi ad eignarhald 4 eigninni hafi ekki verid hja soknaradila. Verdi pvi ekki
baedi haldid og sleppt hvad pad vardi. Varnaradili hefur { dkvérdunum sinum byggt 4
pvi ad ekkert vedrymi sé fyrir 1anid ad A par sem soknaradili hafi nytt pad fyrir 6nnur
lan, hvad svo sem upphaflega hafi verid &tlad i peim efnum.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad pvi hvort lan soknaradila hja varnaradila verdi tekid
med 1 heildarstodu hisnadislana sdknaradila samkvaemt samkomulagi lanveitenda 4
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila fra 15. jantiar 2011.
bad athugast ad pad er ekki fyllilega vafalaust af malatilbinadi fyrir nefndinni hvort
soknaradili krefst pess ad umraett 1an verdi faert nidur i 110% af veromeeti C eda hvort
pad skuli tekid med i ttreikning peirra ldna sem faera skuli nidur i 110% af verdmaeti
A. Eins og atvikum malsins er hattad kemur petta po ekki ad sok, en aréttad skal ad
samkomulagid gerir einungis rdd fyrir ad lan af einni fasteign soknaradila, p.e. peirri
sem @tlud er til heimilishalds lantaka, verdi faerd nidur i 110% af verdmeeti fasteignar,
&tti soknaradili fleiri fasteignir.

[ samkomulaginu kemur fram ad heimilum, par sem ahvilandi vedskuldir eru
umfram 110% af verdmati fasteignar, bjodist ad feera vedskuldir sinar nidur ad 110%
af veromeeti eignar. Nidurfzersla skuli eiga sér stad hja peim kréfuhafa/-h6fum sem
séu & vedréttum umfram 110% af vedmeti 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 sému eign ma og faera nidur
svo markmid reglna samkomulagsins naist.

Samkvaemt 2.1 gr. samkomulagsins er pad sjalfstett 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 sé¢ notud til
heimilishalds lantaka.

Ljost er ad umraeddu samkomulagi var &tlad ad gera storum hopi einstaklinga,
sem attu yfirvedsett eigid husnadi kleift ad halda eignum sinum gegn greidslu 110%
af verOmati peirra. Jafn 1jost er ad samkomulagid ner ekki til allra peirra lana sem
einstaklingar hafa tekid til husnadiskaupa og ad i fjolmoérgum tilvikum er um ad raeda
yfirvedsett heimili sem vegna ymis konar sérstakra atvika geta ekki nytt sér pa leid
sem samkomulaginu var &tlad ad gefa kost 4.

Sakarefni mals pessa lytur ad vedskuldabréfi nr. X sem upphaflega var tryggt
med vedi i fasteigninni ad B en vedid var sidar flutt yfir 4 C. Su eign er ekki i eigu
soknaradila og hefur annar madur eignarrdd hennar i hendi sér. Breytir arfstilkall
soknaradila engu i pvi efni. Fasteignin C var auk pess leyst ur vedbéndum pann 28.
oktober 2011. Pvi er ljost ad skuldabréfio er ekki tryggt med vedi i fasteign
soknaradila, svo sem er skilyrdi skv. 1.1 gr. samkomulagsins. Heimili soknaradila er
ad A en vedskuldabréfid hefur aldrei verid tryggt med vedi i peirri fasteign og verdur
ekki sé0 ad fyrir hendi sé nein skuldbinding varnaradila i pa veru ad honum beri ad
taka pa fasteign ad vedi fyrir laninu pratt fyrir ad hann telji sjalfur ad soknaradili hafi
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pegar fullnytt vedrymi & peirri eign. Pvi verdur ad telja ad skilyrdi 1.2 og 2.1 gr.
samkomulagsins um fasteign sem notud er til heimilishalds lantaka, séu ekki uppfyllt
a0 pvi er vardar hid umpreetta lan.

[ 1josi framangreinds verdur ekki hja pvi komist ad hafna kréfu soknaradila.

Urskurdaroro:
Krofu séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hathad.

Reykjavik, 20. agust 2012.

Haukur Guomundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



