URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 24. agust 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. 80/2012:

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 3. mai 2012, med kvortun séknaradila,
dagsettri 24. april 2012. Me0 bréfi nefndarinnar, dagsettu 4. mai 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 30 mai 2012. Var bréfid sent soknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 4. juni 2012, og honum gefinn kostur & ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 13. juni
2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 24. agust 2012.

IL.
Milsatvik.

bann 13. april 2011 séttu soknaradili og A um leekkun vedskulda nidur i 110%
af vedsetningarhlutfalli fasteignarinnar ad B.

bann 22. mars 2011 hafdi Eignamidlun gert verOmat 4 fasteigninni ad B, ad
beidni L. Var farid fram 4 verdmatid pegar L. var ad leita leida til urlausnar &
skuldavanda séknaradila. Aatlad markadsverd eignarinnar var kr. 34.500.000, skv.
mati Eignamidlunar.

Pann 17. mai 2011 gerdi C hdl. og loggiltur fasteignasali, verOmat &
fasteigninni ad B, ad beidni varnaradila. Verdmat & eigninni var kr. 39.000.000.

Pann 28. mai 2011 gerdi Fasteignasala Mosfellsbaejar verdmat a fasteigninni
a0 B ad beidni soknaradila. Samkvemt verdmatinu var aztlad markadsverd
eignarinnar kr. 34.600.000.

Samkveaemt skjalinu ,,Utreikningur 4 laekkun vedskulda i 110%* sem merkt er
FF kemur fram ad pann 1. febrtiar 2011 voru kr. 47.721.577 ahvilandi & fasteigninni
ad B. Samkvemt skjalinu var midad vid verdmat kr. 39.000.000 en fasteignamat var
kr. 37.300.000. Vedpak samkvamt pvi var kr. 42.900.000. Tekid var fram ad adrar
a0fararhafar eignir soknaradila veeru kr. 1.399.022. Laekkun lana hja FF ad fjarhaed
kr. 3.422.555 var sampykkt.

bann 11. april 2011 hafdi verid gerdur kaupsamningur um fasteignina ad D.
Seljendur voru soknaradili og A en kaupandi var E. Kaupverdid var kr. 36.380.957 en
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samkvamt upplysingum fra E var pad uppgreiosluverdmeeti tveggja ahvilandi lana hja
lifeyrissjodnum. Sidar var fasteignin seld 4 kr. 30.000.000.

Nokkur télvupdstsamkipti attu sér stad 4 milli soknaradila og varnaradila um
110% leidina &rin 2011 og 2012

Soknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 24. april 2012.

I11.
Umkvoértunarefni.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili noti upphaflegt veromat unnid af
Eignamidlun fyrir hond L, pjénustuadila varnaradila. Séknaradili kvedst hafa sott um
110% leidréttingu hja L & grundvelli pess verdmats. Bendir varnaradili 4 ad 6had
verOmat pridja fasteignasalans, pess fasteignasala sem best pekki ibudarhverfi
soknaradila, sé samhljoma verdomati Eignamidlunar. Soknaradili kvedur afgreidslu
umsoknar hja varnaradila ekki leysa pann vanda sem umsékninni hafi verid etlad ad
leysa, en soknaradili kvedst vera i skuldavanda.

Soknaradili kvedur fasteignasalann C sem mat fasteignina ad beidni
varnaradila, hafa sagt i samraedum ad hann pekkti ekkert til pessa hverfis og vissi ekki
hvad fasteignir varu ad seljast 4. A peim tima hafi asett verd 4 D, sem pa hafi verid
komi i eigu E, verid kr. 39.000.000. Visar soknaradili til pess ad leida megi ad pvi
likum ad meginforsenda verdmats C hafi verid asett verd a4 fasteigninni ad D. b4
bendir séknaradili 4 ad ekki sé hagt ad segja ad yfirtékuverd lifeyrissjodsins hafi
verid raunvirdi D par sem yfirtokuverdid hafi skyrst af dhvilandi vedskuldum i eigu
lifeyrissjodsins. Pvi til stadfestingar hafi husid stadid autt og oselt par til fyrir stuttu
ad husid seldist 4 kr. 30.000.000. Fasteignin ad D sé téluvert meira en fokheld, enda
sé um forsteypt einingarhus ad raeda par sem innveggir séu tilbunir til sportlunar,
raflagnir komnar i steypta veggi og gluggar og hurdir ikomnar og péttar. Ad auki sé
ytri kleedning huassins og 160in umhverfis fragengin.

Bendir séknaradili 4 ad fasteignin ad B sé vel ibudarhaf og vistleg en p6d langt
fra pvi fullfragengin. Visar sdknaradili til pess ad fasteignin ad B sé frjalslega stadsett
i stig 8, par sem skilgreining 7 segi ad mannvirki sé fullgert sem sé fjarri
raunveruleikanum og midad vid skilgreiningar i matsstigi 5 etti hisid enn ad vera
stadsett & matsstigi 4 midad vid ad fragangi 4 skilveggjum sé enn o6lokid. Megi pvi
leida likum ad pvi ad fasteignamat hussins sé jafnvel of hatt.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad kréfu sdknaradila verdi hathad. Varnaradili visar til
pess ad hann hafi aflad verOmats 16ggilts fasteignasala vid mat 4 verOmeeti fasteignar
soknaradila i samremi vid lokamalslid 1.3 gr. samkomulagsins sem kvedi 4 um ad
avallt skuli aflad verOmats 16ggilts fasteignasala ef vidkomandi fasteign sé ekki
fullbyggd. I samraemi vid gdgn malsins, hafi fasteignin verid skrad 4 byggingarstigi 4
i mai 2011. Slik bygging teljist ekki fullbyggd og pvi hafi varnaradila borid af peirri
asteedu ad afla verdmats. Samkvaemt verdmatinu hafi markadsverd fasteignarinnar
verid metid kr. 39.000.000 i mai 2011. Fasteignarmat hafi & peim tima verid kr.
37.300.000 og markadsverd fasteignarinnar pvi lagt til grundvallar { samraemi vid 1.
malsl. 1.3 gr. samkomulagsins.

Varnaradili bendir 4 ad hann sé 4 engan hatt bundinn vid adurgert verdmat
Eignamidlunar, f.h. L pegar astaeda sé til ad afla nys verdmats i samreemi vid akvaedi
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1.3 gr. samkomulagsins, sbr. ummeli i Grskurdi urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki i mali nr. 10/2012.

Bendir varnaradili & ad E hafi leyst til sin D { april 2011 & tapar kr.
36.500.000. E hafi verid skrdd 4 matsstigi 4 & peim tima, sem merki samkvemt
Fasteignaskra Islands ad mannvirki sé fokhelt. B hafi hins vegar i mai 2011 verid
skrad 4 matsstigi 8, sem merki ad mannvirki sé ekki fullklarad en tekid i notkun.
Toluverdur munur hafi verid & eignunum tveimur enda B 4 peim tima ibudarheeft en D
adeins fokhelt. Pad eitt og sér leidi til pess ad B geti ekki verid metin minna virdi en B
en samt sem adur geri soknaradili kr6fu um ad hin fyrrnefnda fasteign verdi
verOmetin teepum kr. 2.000.000 laegra en soluverd peirrar sidarnefndu.

A0 lokum bendir varnaradili 4 ad samkvamt 1.3 gr. samkomulagsins skuli
mida verdmeeti fasteignar vid fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem sé
haerra. Ljost sé ad fasteignamat B hafi verid kr. 37.300.000 og eigi krafa séknaradila
um ad verdmat ad fjarhaed kr. 34.500.000 verdi lagt til grundvallar nidurfaerslunni pvi
ekki stod i samkomulaginu.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad pvi vid hvada verdmat skuli mida pegar metid er
hvort lan soknaradila hja varnaradila skuli fert nidur 1 110% af verdOmeeti
fasteignarinnar a0 B.

Réttur soknaradila til nidurfeerslu byggir 4 samkomulagi lanveitenda &
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. I samkomulaginu
kemur fram ad heimilum, par sem &hvilandi vedskuldir eru umfram 110% af
verOmaeti fasteignar, bjodist ad fara vedskuldir sinar nidur ad 110% af verdmaeeti
eignar. Nidurfaersla skuli eiga sér stad hja peim krofuhafa/-h6fum sem séu 4
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 umsakjanda fyrir arid 2009 og hvila med vedi 4 eign sem atlud er til
heimilishalds lantaka. Adrar vedskuldir sem hvila & sému eign ma faera og nidur svo
markmid reglna samkomulagsins ndist. P4 kemur fram 1 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 verdOmeeti
eignarinnar kallar hann eftir verdmati 16ggilts fasteignasala 4 sinn kostnad. Sé
vidokomandi fasteign ekki fullbyggd skal avallt aflad verdmats. Samkvaemt 2.2 gr. skal
lantaki upplysa krofuhafa um adrar adfararheefar eignir skv. 16gum um adfor nr.
90/1989. S¢ um engar slikar eignir ad raeda skal lantaki lysa pvi yfir skriflega. Sé
vedrymi & adfararhafum eignum laekkar nidurfaersla vedskulda sem pvi nemur.

Sakarefni malsins lytur ad pvi vid hvada verdmat fasteignarinnar ad B skuli
mida utreikning samkvemt adurnefndu samkomulagi. Varnaradili beiddist veromats
16ggilts fasteignasala 4 fasteigninni og hefur skyrt astedur sinar fyrir pvi pannig ad
samkvamt 1.3 gr. samkomulagsins skuli avallt aflad veromats 16ggilts fasteignasala ef
vidkomandi fasteign sé ekki fullbyggd. P4 hafi fasteignin ad D selst & tepar kr.
36.500.000 1 april 2011.

Samkvaemt adurnefndu samkomulagi skal krofuhafi kalla eftir verdmati ef
fasteignin er ekki fullbyggd. Fasteignin var skrdd 4 byggingarstigi 8, sem merkir ad
mannvirki sé ekki fullklarad en tekid i notkun. bvi var varnaradila skylt a0 kalla eftir
verOmati fasteignarinnar og nidurstadan vard su ad verdmeeti fasteignarinnar vaeri kr.
39.000.000.
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[ samkomulaginu er ekki ad finna nein svor vid pvi hvernig med 4 ad fara ef
krofuhafar eda umsakjendur setta sig ekki vid nidurstédur peirra verdmata sem aflad
hefur verid vegna umsédkna um laekkun vedskulda. Var varnaradila eins og adur segir,
skylt ad kalla eftir verdmati fasteignarinnar ad B, en samkomulagid felur ekki i sér ad
varnaradili hafi ordid bundinn vid pad verdmat sem L kalladi eftir pegar verid var ad
leita leida til Grslausnar 4 skuldavanda soknaradila. A hinn boginn felur ordalag
samkomulagsins ekki { sér ad pad verdmat sem varnaradili afladi, hafi 6tvirett gildi
um endanlegt verdmat fasteignarinnar, umfram onnur fyrirliggjandi verdmot, sbr.
urskurdur urskurdarnefndar um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki nr. 31/2012.

Med pvi ad adilar nadu ekki samkomulagi um ad leysa ar malinu med pridja
matinu, telur nefndin réttast &4 grundvelli fyrirliggjandi gagna ad mida vid medaltal
allra matanna sem fyrir liggja. Telst pvi rétt ad mida vid ad verdmaeti fasteignarinnar
sé kr. 36.033.333. Skrad fasteignamat fasteignarinnar ad B fyrir arid 2011 var kr.
37.300.000. Samkvaemt 1.3 gr. skal vid mat 4 verOmeti fasteigna midad vid
fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem er harra. Ljost er pvi ad mida skal
vid fasteignamat fasteignarinnar ad B, enda var pad haerra heldur en medaltal
verOmata peirra sem 16g0 hafa verid fyrir nefndina, en 110% af fasteignamati
fasteignarinnar er kr. 41.030.000.

Eins og krofugerd i malinu er hattad eru ekki efni til ad fjalla um fjarhad
dhvilandi skulda eda mat 4 60rum adfararhaefum eignum sdéknaradila og gengur
trskurdarnefndin Gt fra pvi ad vid mat 4 peim verdi midad vid skjalid ,,Utreikningur 4
leekkun vedskulda i 110%".

Urskurdarord:
Varnaradili, F, skal vid nidurfaerslu vedskulda soknaradila, M, sem hvila a
fasteigninni ad B, mida vid ad 110% af verdmaeti eignarinnar séu kr. 41.030.000.

Reykjavik, 24. agtst 2012

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Jéhann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



