URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fsstudaginn 23. névember er fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Meatt eru: Audur Inga Ingvarsdéttir, varaformadur, Jon Magnusson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Elisabet Juliusdottir og Gudlaug B. Olafsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 88/2012:

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 7. mai 2012, med kvortun soknaradila,
dagsettri 7. mai 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 16. 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 28. juni 2012. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 5. juli 2012, og honum gefinn kostur 4 ad koma a
framfeeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 20. juli
2012. Pann 21. september 2012 kalladi nefndin eftir gégnum fra sdéknaradila. Svar
barst 11. oktéber 2012. Beidnin var itrekud 19. oktdber 2012. Frekari svor barust ekki
fra soknaradila. Kallad var eftir frekari gégnum fra varnaradila, med tolvupdsti
nefndarinnar, dags. 29. oktober 2012. Svor barust samdaegurs.

Malio var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 23. névember 2012.

II.
Malsatvik.

bann 14. oktober 1999 var vedskuldabréf nr. X, ad fjarhaed kr. 1.980.000 gefid
ut af soknaradila til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF skv.
skuldabréfinu. Til tryggingar skuldinni var sett: Trbr. nr. Y. Tryggingarbréf nr. Y var
upphaflega ad fjarhaed kr. 2.000.000, utgefid 10. jali 1996. Tryggingarbréfid hvilir na
a 8. vedrétti.

bann 6. september 2004 var vedskuldabréf nr. Z, ad fjarhaed kr. 3.500.000
gefid ut af soknaradila til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF
skv. skuldabréfinu. Gert var rdd fyrir vedsetningu en engin fasteign var vedsett
samkvaemt skuldabréfinu.

bann 22. oktober 2010 var skuldabréf nr. P, ad fjarhad kr. 5.300.000 gefio ut
af soknaradila til FF. Varnaradili hefur nu tekid yfir réttindi og skyldur FF skv.
skuldabréfinu.
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Fyrir liggur 6dagsett umsokn soknaradila vegna greidsluvanda hja FF. Par
kom fram ad tekjur soknaradila og eiginkonu hans A veru samtals kr. 667.298.

bann 28. névember 2011 var innheimtubréf fra varnaradila til A, dagsett.
Lysing krofu var ZE tékkareikningur og fjarheed krofunnar var kr. 3.393.881.

bann 15. desember 2011 var innheimtubréf fra varnaradila til A, dagsett.
Tilvisun var O. Fjarhaed krofunnar var samtals kr. 12.124.805 og var hiin tryggd med
vedi i B, skv. tryggingarbréfi titg. 14. mai 2004, ad fjarhad kr. 7.000.000.

bann 15. desember 2011 var innheimtubréf fra varnaradila til soknaradila,
dagsett. Tilvisun var O. Fjarhaed krofunnar var samtals kr. 677.658 og var hun tryggd
med vedi i B, skv. tryggingarbréfi tutg. 16. desember 2003.

Pann 20. mars 2012 var greidsluaskorun vegna P dagsett. Fjarhad krofunnar
var kr. 6.256.767 en utgafudagur hennar var 15. oktdber 2010. Var krafan tryggd med
tryggingarbréfi 4 13. veOrétti fasteignarinnar ad B.

bann 21. mars 2012 var greidsluaskorun vegna Q dagsett. Fjarhaed krofunnar
var kr. 12.265.443.

bann 21. mars 2012 var greidsluaskorun vegna b dagsett. Fjarhad krofunnar
var kr. 6.585.617.

bann 30. mars 2012 var adfararbeidni vegna skuldabréfs nr. Z, dagsett.
Heildarsamtala var kr. 6.199.874. Tekid var fram ad til tryggingar krofunni veeri
tryggingarbréf nr. R, upphaflega ad fjarhaed kr. 4.000.000 med vedi i B.

bann 30. mars 2012 var adfararbeidni vegna skuldabréfs nr. X, dagsett.
Heildarsamtala var kr. 2.523.719.

Fyrir liggur skjalid ,,Umsokn um nidurferslu fasteignavedlans i islenskum
kronum®, dags. 28. juni 2011. Umsakjendur voru soknaradili og A. I skjalinu eru
engar tekjur tilgreindar, engar eignir og fasteignir og pa eru ekki nefnd lansved.
Oskudu soknaradili og A eftir ad ofangreint ibudalan { islenskum kronum yrdi leidrétt
nidur i 110% af vedhlutfalli midad vid markadsverOmeti eignarinnar. Ekki voru
tilgreind nein medfylgjandi skjol.

[ méli pessu liggur fyrir vedbandayfirlit fasteignarinnar ad B, sem soknaradili
og A eiga til helminga, fra arinu 2003. Samkvemt vedbandayfirlitinu hvila lan fra
varnaradila 4 6. vedrétti (FF), utgefid 16. desember 2003, upphaflega utgefid 18. aguast
1994, 8. vedrétti (FF), utgefid 18. desember 2003, upphaflega utgefid 10. juli 1996,
10. veorétti (FF), utgefid 14. mai 2004, 11. vedrétti (FF), utgefid 23. agast 2004, 12.
vedrétti (FF), utgefio 30. jantar 2007 og 13. vedrétti (FF), utgefid 22. mars 2007.

Fyrir liggur ad fasteign soknaradila ad B var fokheld pann 8. dgust 2003 og
pann 9. januar 2008 for fram lokauttekt og var fasteignin pa fullgerd notaeining.

bann 19. september 2011 sendi soknaradili varnaradila post, vegna lans vegna
yfirdrattar aftur til araméta 2005/2006, 1an hja FF 1101 ad fjarhed kr. 10.069.497,
lans upphaflega ad fjarhaed kr. 3.000.000 og lan upphaflega ad fjarhed kr. 1.980.000
og 3.500.000. Bad soknaradili um stadfestingu FF & ad lanin myndu laekka samkvaemt
yfirliti frd varnaradila i kr. 4.113.186. Pann 11. oktéber 2011 hafnadi FF beidninni.

Séknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 7. mai 2012.

bann 21. september 2012 6skadi nefndin eftir gognum fra soknaradila. Svar
barst fra soknaradila en ekki fylgdu umbedin gégn. Beidnin var itrekud en ekki barst
svar fr4 soknaradila. Kallad var eftir gognum fr4d varnaradila med tolvuposti
nefndarinnar, dags. 29. oktober 2012. G6gnin barust samdaegurs.

I1I.
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Umkvértunarefni.

1) Soknaradili krefst pess ad lan tekid 1999 hja FF, na ad eftirstodvum og
afollnum kostnadi kr. 2.253.719, verdi vidurkennt sem fullgilt 1an til ad uppfylla
skilyrdi um svonefnda 110% leid og nidurfellingar, sbr. samkomulag
rikisstjornarinnar og fjarmalafyrirtaekja par um. Visar sdknaradili til pess ad 4 arinu
1999 hafi soknaradili og eiginkona hans dkvedid ad gera endurbatur 4 eign sinni sem
b4 hafi verid C. Vegna pessara framkvamda hafi soknaradili fengid petta lan. Arid
2002 hafi soknaradila verid uthlutad 16dinni ad B og hafi hann pa um haustid hafid
byggingu & husi sinu par, sbr. yfirlit byggingarfulltrians i Kopavogi. begar
soknaradili hafi selt eignina hafi 14nid i samradi vid FF verid flutt 4 B og ordid par
med hluti af fjarmognun byggingarinnar. Lanid hafi alla tid uppfyllt skilyrdi um
vaxtabatur. Bendir soknaradili & ad pad sé skilningur soknaradila og vidurkennt af
skattayfirvoldum ad med vedflutningi hafi 14nid ordid hluti af stofnkostnadi vid
byggingu ad B.

2) ba krefst soknaradili pess ad lan tekid arid 2004 hja FF, na ad eftirstodvum
og afollnum kostnadi kr. 6.199.874 verdi vidurkennt sem fullgilt 1an til ad uppfylla
skilyrdi um svonefnda 110% leid og nidurfellingar, sbr. samkomulag
rikisstjornarinnar og fjarmalafyrirtaekja par um. Soknaradili visar til pess ad lan petta
hafi verid tekid til ad fjarmagna byggingu B. Lanid hafi alfarid verid nytt vegna B
m.a. greidslu 4 vinnu og efni vid pipulagnir og raflagnir. Séknaradili visar til pess ad
fyrir liggi allar uttektir byggingarfulltria um byggingu ad B. Pvi telji soknaradili pad
otrulegan utursnining ad &tla pad sdknaradila ad leggja fram frekari sonnun atta arum
eftir lantéku 1 hvad laninu hafi verid varid. Lanid hafi alla tid uppfyllt skilyrdi um
vaxtabatur.

3) Séknaradili krefst pess ad lan sbr. greidsluaskorun, dags. 20. mars 2012, ad
eftirstodvum 6.256.767 verdi vidurkennt sem fullgilt 1an til ad uppfylla skilyrdi um
svonefnda 110% leid og nidurfellingar. Sdknaradili visar til pess ad um s¢ ad raeda lan
vegna yfirdrattar hja varnaradila i atibti FF. Skuld pessa megi rekja aftur til &ramota
2005/2006 en ba hafi yfirdrattur séknaradila numid kr. 2.101.167, sbr. yfirlit.
Vidbetur hafi svo ad mestu verid vaxtagreidslur en sdknaradili hafi ekki getad greitt
eftir oktober 2008. Soknaradili telur pessa skuld ad oOllu leyti tengjast
husnadiskaupum og byggingu ad B. Skuldinni hafi verid breytt i skuldabréfalan i
oktober 2010 ad beidni FF med vedsetningu i fasteigninni ad B.

4) Einnig krefst soknaradili pess ad lan sbr. greidsluaskorun, dags. 21. mars
2012, ad eftirstodvum kr. 6.585.617 verdi vidurkennt sem fullgilt 1an til ad upptylla
skilyrdi um svonefnda 110% leid og nidurfellingar. Soknaradili visar til pess ad um
lan 1 FF, hafi verid ad rada, upphaflega ad fjarhaed kr. 3.000.000. Séknaradili kvedst
hafa tekid 1anid vegna pess ad hann hafi ekki fengio laun pegar hann hafi verid ad
byggja D, par sem fjarmdgnun hafi adeins verid um 60-70% af kostnadi. Lanid hafi
verid tekid til ad tryggja afborganir af lanum m.a. i FF. Petta hafi an efa tengst
personulegum fjarmalum hans en ekki rekstri hans. Lanid sé tryggt med vedi i
eigninni ad B.

5) ba krefst soknaradili pess ad varnaradila verdi gert ad leita samkomulags
um leidréttingu 4 skuld sem samkvemt greidsluaskorun fra 21. mars 2012 er kr.
12.265.443. Soknaradili visar til pess ad lan hja FF, hafi verid a0 reda. FF og sidar FF
hafi fjarmagnad bygginguna B ad hluta. Atlunin hafi verid ad greida pessa skuld med
lani fra fbudarlanasjodi en vegna dréttar 4 ad husid yrdi tekid ut i lokauttekt hafi 1anid
ekki fengist. Samkveemt yfirlitum fra 21. agast 2006 hafi skuldin verid kr. 4.113.334.
Henni hafi svo verid velt afram med yfirdretti samhlida fjarmognun 4
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byggingarframkvemdum i E og D. Lan bpetta hafi verid med af6llnum
yfirdrattarvoxtum kr. 10.069.497 sl. &ramdt. Soknaradili telur 14nid tengjast byggingu
hussins ad B. Ved ad fjarheaed kr. 4.000.000 sé i B vegna lans pessa.

6) Soknaradili krefst pess ad varnaradila verdi gert ad leita samkomulags
vegna fyrirvaralausrar nidurfellingar & yfirdreetti i utibai F og stefnu og innheimtu a
tryggingarbréfum sem séu langt umfram pa skuld, sbr. innheimtubréf 15. desember
2011. Soknaradili visar til pess ad 25. september 2011 hafi varnaradili tilkynnt honum
simleidis ad yfirdrattur 4 reikningi A, eiginkonu sdknaradila, hafi verid felldur nidur. i
viotolum vid atibtid hafi soknaradila og A verid tjad ad pessu yrdi ekki breytt og
malid hafi verid sent til 16gfraedideildar bankans. Sidan hafi peim verid stefnt til ad
greida ad fullu.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad.

Vardandi lan nr. X, utg. 14. oktodber 1999 visar varnaradili til pess ad 1anid
hafi verid utgefid adur en sdknaradili og eiginkona hans urdu eigendur ad B. Pad hafi
pvi ekki getad tengst kaupum & eigninni rétt eins og askilid sé skv. reglum 110%
leidarinnar. Tryggingarbréf nr. Y sem hvilt hafi & C, upphaflega en nu 4 B, hafi stadid
til tryggingar laninu fra upphafi.

Vardandi lan nr. Z, Gtg. pann 6. september 2004, visar varnaradili til pess ad
lanid virdist ekki hafa verid tekid i tengslum vid kaup soknaradila 4 B. Hafi
soknaradili ekki lagt fram nein gogn sem syni fram 4 ad svo hafi verid.

Varnaradili visar til pess vardandi lan nr. b, utg. 26. oktéber 2010, ad pad hafi
verid kualulan sem notad hafi verid til framkvemda 4 annarri fasteign en B ad pvi er
virdist. Séknaradili hafi ekki lagt fram nein gogn til pess ad syna fram 4 annad.

Visar varnaradili til pess vardandi lan nr. S ad pad hafi verid tekid vegna
yfirdrattar 4 reikningi séknaradila hja FF nr. T. Pad hafi verid uppgreitt & peim tima
sem soOknaradili hafi sétt um nidurfaerslu skulda skv. 110% leidinni og hafi pvi af
peim sokum ekki komid til greina vid nidurfellingu. S& yfirdrattur hafi aukinheldur
ekki verid notadur til kaupa eda byggingar & fasteigninni ad B ad pvi er yfirlit yfir
reikninginn gefi til kynna.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila Iytur ad framkvemd nidurferslu lana soknaradila hja
varnaradila nidur {1 110% af verdmaeti fasteignarinnar ad B. Einnig lytur agreiningur
adila ad samkomulagi um skuld nr. S og samkomulagi um nidurfellingu a yfirdreetti i
utibui nr. F.

[ upphafi verdur fijallad um 1idi 1-4 { kvortun séknaradila, sem varda
nidurfzerslu lana séknaradila nidur 1 110% af verdmeeti fasteignarinnar ad B.

Samkvamt samkomulagi lanveitenda & ibudalanamarkadi um verklagsreglur i
pagu yfirvedsettra heimila bydst heimilum, par sem dhvilandi vedskuldir eru umfram
110% af verOmeeti fasteignar ad fzera vedskuldir sinar nidur ad 110% af verdmaeti
eignar, sbr. 1.1 gr. Samkvamt 1.2 gr. samkomulagsins ma faera nidur paer skuldir sem
stofnad hefur verid til vegna fasteignakaupa umsakjanda fyrir arid 2009 og hvila med
vedi 4 eign sem @tlud er til heimilishalds lantaka. Um er ad reeda skuldir sem uppfylla
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skilyrdi til vaxtabdta, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt og eru ad fjarhaed umfram
pau vedmork sem tilgreind eru i gr. 1.1. Vid mat 4 verOmeeti fasteigna skal midad vid
fasteignamat eda markadsverd peirra, hvort sem er heerra, sbr. gr. 1.3.

[ gr. 2.1 kemur fram ad pad sé skilyrdi fyrir nidurfellingu skulda skv. reglum
pessum, ad lantaki og/eda maki hans séu eigendur hinna vedsettu eigna og greidendur
dhvilandi lana og ad eignin sé notud til heimilishalds lantaka. P4 kemur fram 1 2.2 gr.
a0 lantaki skuli upplysa krofuhafa um adrar adfararhafar eignir skv. 16gum um adfor
nr. 90/1989. S¢é um engar slikar eignir ad reda skal lantaki stadfesta pad skriflega. Ef
vedrymi er & adfararhaefum eignum laekkar nidurfeersla vedskulda sem pvi nemur.

Soknaradili keypti fasteignina ad B arid 2003.

[ 6. gr. sampykkta fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki er
fjallad um pau mal sem nefndin fjallar ekki um. Samkvamt e-1id 6. gr. sampykktanna
flallar nefndin ekki um mal, sem eru pad 6ljos, illa upplyst eda krofur adila svo
Oskyrar ad pau eru ekki teek til trskurdar.

Soéknaradili hefur ekki, pratt fyrir itrekadar beionir urskurdarnefndarinnar, lagt
fram gogn vardandi skuldabréf i 1. og 2. 1i0 kvortunarinnar. Ekki liggur fyrir hvort
stofnad var til skuldanna vegna fasteignakaupa soknaradila og hvort skuldirnar
uppfylla skilyrdi vaxtabota sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt auk pess sem ekki
liggur fyrir hvort paer eru ad fjarhaed umfram 110% af veromeeti fasteignarinnar, sbr.
gr. 1.2 samkomulags lanveitenda & ibudaldnamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila. Umsokn sdéknaradila um nidurferslu fasteignavedlans 1
islenskum kronum, dags. 28. juni 2011, var enda 6fullnaegjandi.

[ 1josi framangreinds verdur ekki hja pvi komist ad visa krofu soknaradila fra
urskurdarnefndinni, sbr. e-1id 6. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki.

Skuldabréf er varda lidi 3 og 4 1 kvortun séknaradila eru utgefin arid 2010, sbr.
greidsluaskorun dags. 20. mars 2012 og skuldabréf nr. b, en fasteign sdknaradila ad B
var fullgerd 14. jantar 2008. Uppfylla pau skuldabréf pegar af peirri asteedu ekki
skilyrdi gr. 1.2 samkomulags lanveitenda 4 ibudaldnamarkadi um verklagsreglur {
pagu yfirvedsettra heimila. Verdur pvi ekki hja pvi komist ad hafna kr6fum
soknaradila 1 3. og 4. 1i0 kvortunar soknaradila.

P4 verdur vikid ad 5. 1id { kvortun soknaradila par sem sdknaradili krefst pess
a0 varnaradila verdi gert ad leita samkomulags vid okkur um leidréttingu & skuld sem
samkvamt greidsluaskorun fra 21. mars 2012 er kr. 12.265.443.

Samkvaemt b-lid 6. gr. sampykkta fyrir Urskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki fjallar nefndin ekki um krofu vidskiptamanns, sem ekki verdur
metin til fjar. I mali pessu fer soknaradili fram 4 ad varnaradila verdi gert ad leita
samkomulags vi0 soknaradila um leidréttingu & skuld. Séknaradili hefur ekki uppi
beina fjarkr6fu & hendur varnaradila og verdur framangreind beidni sdéknaradila ekki
metin til fjar eins og hun er sett fram. Er pad pvi utan verksvids nefndarinnar ad fjalla
um beidni soknaradila, med peim hatti sem 6skad er eftir. Verdur pvi ekki hja pvi
komist ad visa krofu soknaradila samkvemt 5. 1id kvortunar hans fra.

Verdur pvi naest vikid ad 6. 1id 1 kvortun soknaradila par sem soknaradili krefst
pess ad varnaradila verdi gert ad leita samkomulags vid soknaradila vegna
fyrirvaralausrar nidurfellingar 4 yfirdraetti i atibui F og stefnu og innheimtu a
tryggingarbréfum sem eru langt umfram pa skuld, sbr. innheimtubréf 15. névember
2011.

Samkvemt 5. gr. sampykkta fyrir uarskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki er pad skilyrdi fyrir medferd trskurdarnefndar ad fjarmalafyrirtaki
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hafi hatnad kr6fu vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan
fijogurra vikna fra pvi vidskiptamadur lagdi malid fyrir fjarmalafyrirteeki. Ekki liggja
fyrir gogn um ad soknaradili hafi leitad med umraedda krofu til varnaradila. Nefndin
6skadi itrekad eftir gognum par ad lutandi en soknaradili hefur ekki lagt pau fram. I
ljosi pess verdur a pvi byggt ad soéknaradili hafi ekki borid krofuna upp vid
varnaradila. b4 hefur soknaradili ekki uppi beina fjarkr6fu 4 hendur varnaradila og
verdur framangreind beidni soknaradila ekki metin til fjar eins og hun er sett fram. Er
pad pvi utan verksvids nefndarinnar ad fjalla um beidni sdknaradila, med peim haetti
sem 6skad er eftir, sbr. b-lidur 6. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki. 1 1josi framangreinds verdur ekki hja pvi komist ad visa krofu
soknaradila samkvaemt 6. 1id kvortunar hans fra.

Urskurdarord:
Lidum 1-2 og 5-6 i kvortun s6knaradila, M, & hendur varnaradila, F, er visad
fra.
Lidum 3-4 i kvortun soknaradila er hafnad.

Reykjavik, 23. november 2012.

Audur Inga Ingvarsdottir

Jon Magnusson Elisabet Juliusdottir

Hildigunnur Hafsteinsdottir Gudlaug B. Olafsdottir



