URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 28. september er fundur haldinn i trskurdarnefnd 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. 111/2012:

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 20. juni 2012, med kvortun soéknaradila,
dagsettri 19. juni 2012. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 22. juni 2012, var kvortunin
send varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmio sin.
Svor varnaradila barust med bréfi dagsettu 27. juli 2012. Var bréfid sent sdknaradila,
med bréfi nefndarinnar, dagsettu 30. juli 2012, og honum gefinn kostur a ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust med bréfi, dagsettu 14. agust
2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 28. september 2012.

II.
Malsatvik.

bann 13. september 2007 skrifudu soknaradili og fadir hennar, A, undir
kaupsamning um fasteignina B. Samkvaemt kaupsamningnum skyldu séknaradili og
fadir hennar greida kaupverdid annars vegar med peningagreidslu og hins vegar med
yfirtsku ahvilandi vedskulda. A eigninni hvildu tvé lan, skuldabréf med vedi i
eigninni utgefin af fyrrum eigendum til FF (na varnaradila). Med skuldaraskiptum,
framkvaemdum 13. september 2007, yfirtok soknaradili 1an nr. X og sampykkti fadir
soknaradila sem pinglystur eigandi og pa yfirtdku sdknaradili og fadir hennar lan nr.
Y og gerdust samskuldarar ad pvi lani. I Fasteignaskra Islands er soknaradili tilgreind
sem eigandi ad 70% eignarhluta og fadir hennar sem eigandi ad 30% eignarhluta.

bann 12. april 2011 dskadi soknaradili eftir pvi vid varnaradila ad dhvilandi
lan & eigninni yrou leidrétt nidur 1 110% af markadsverdi fasteignarinnar, i samraemi
vid akvadi samkomulags lanveitenda 4 ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila. Samkvemt verdmati C og D, 16ggiltra fasteignasala, dags. 15.
april 2011, var s6luverd fasteignarinnar metid 4 14.000.000. Samkvaemt lanayfirliti
var uppreiknadur hofudstoll lans nr. X, alls kr. 13.828.330 og uppreiknadur hofudstoll
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lans nr. Y alls kr. 1.823.469, allt midad vid 1. januar 2011. Samanl6gd fjarhad
ghvilandi vedskulda var pvi kr. 15.651.799. I samraemi vid akvadi samkomulagsins
voru ahvilandi vedskuldir lekkadar og ferdar nidur i 110% af verdmeeti
fasteignarinnar. Vidomidunarfjarhaedin var kr. 15.400.000 og midadist laekkunin vid pa
fjarhaed. Laeekkun vedskulda nam pvi kr. 251.799.

bann 27. jini 2011 sendi soknaradili télvupdst til umbodsmanns vidskiptavina
varnaradila og for pess 4 leit ad bankinn endurskodadi ofangreinda leidréttingu. Med
tolvupdsti umbodsmanns vidskiptavina, dags. 4. jali 2011, var soknaradila tilkynnt ad
ekkert 1 gégnum malsins geefi tilefni til endurskodunar, enda vaeri pad afstada bankans
a0 verklagsreglnanna hefdi i hvivetna verid gett og ad samberileg mal vaeru
medhondlud 4 sambarilegan hatt.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun dagsettri 19. juni 2012.

I11.
Umkvoértunarefni.

Soknaradili krefst pess: ,,40 F liti d skuldastoou mina sem einstaklings og
skuldir séu niourfelldar i samreemi vio pad, samkveemt 110% leid™.

Soéknaradili visar til pess ad eignarhluti hennar i greindu matsverdi hafi numid
kr. 9.800.000 og hafi pannig laekkad um u.p.b. 20% fra kaupdegi. Ibtdarskuld
soknaradila hafi um aramotin verid kr. 13.828.330, p.e. skuldabréf nr. X. Samkvaemt
pessu hafi stada soknaradila verid neikvaed um u.p.b. 4 milljonir kréona og pad sem
soknaradili hafi lagt fram tveimur og halfu ari adur verid horfid og meira til.
Soknaradili bendir 4 ad fadir hennar hafi alfarid greitt af lani nr. Y og tilgreint pad
sem sina skuld & skattframtali. Pannig hafi s6knaradili ekki tilgreint hluta pess sem
sina skuld og pvi ekki fengid utreiknadar vaxtabatur vegna vaxtagjalda af pvi lani.
bvi hafi s6knaradili ekki reiknad med pvi ad hluti pess yrdi tekinn med i utreikninga a4
pvi hversu mikla nidurfellingu séknaradili geeti fengid a4 skuldum sinum i tengslum
vid adgerdir til lausnar 4 vanda heimilanna.

Soéknaradili bendir & ad sé eignarhluti hennar haekkadur upp i 110% sé
nidurstadan 10.780.000. Skuld séknaradila hafi verid komin hatt { 14 milljonir pannig
a0 nidurfelling 1 kringum 3 milljonir hafi verid pad sem soknaradili hafi vanst til, en
ekki kr. 250.000 eins og bankinn hafi bodid.

Visar soknaradili til pess ad greidslubyrdi hennar vegna husnadislans & arinu
2010 hafi verid kr. 738.127, p.a. atborgun af nafnverdi kr. 114.042. Tekjuskatts- og
utsvarsstofn samkvemt skattframtali hafi verid kr. 1.888.875. Bendir soknaradili 4 ad
i svari umbodsmanns vidskiptavina varnaradila hafi komid fram ad leidrétting reiknist
a0 fullu nidur ad 110% vedsetningu af markadsvirdi, ef greidslubyrdi sé ekki laegri en
20% af heildartekjum. Greidslubyrdi soknaradila & arinu 2010 hafi verid rétt undir
40% og pvi langt umfram pau mork sem umbodsmadur vidskiptavina visi til.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.
Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi hathad. Bendir varnaradili
4 ad 1 krofugerd soknaradila sé gerd krafa um ad varnaradili liti 4 skuldastodu hennar
sem einstaklings og ad skuldir verdi nidurfelldar { samraemi vid pad, samkvaemt 110%
leidinni. Telur varnaradili ovist hvad st krafa feli { sér en pegar litid sé til
rokstudnings kvortunarinnar komi fram ad soknaradili telji ad leidrétting skulda skv.
110% leidinni skuli taka mid af 70% eignarhluta hennar { fasteigninni en ekki allri
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fasteigninni og i pvi samhengi skuli lan nr. X leidrétt midad vid akvadi
samkomulagsins. Rokstudningur varnaradila beinist ad pvi ad métmaela peirri kréfu
soknaradila.

Varnaradili bendir 4 ad fasteignin ad B sé sameign soknaradila og fodur
hennar, en likt og fram komi i Fasteignaskra Islands sé séknaradili eigandi ad 70%
hluta fasteignarinnar og fadir hennar eigandi ad 30% hluta. Fasteignin hafi eitt og
sama fastanumerid { Fasteignaskra [slands en pad merki ad eigninni hafi ekki verid
skipt upp 1 fleiri sjalfsteda eignarhluta. Fasteignin sé pvi oskipt sameign soknaradila
og f6dur hennar.

Varnaradili visar til pess ad { ljosi pess ad séknaradili og fadir hennar séu
sameigendur ad fasteigninni og allar ahvilandi vedskuldir & eigninni séu tilkomnar
vegna kaupanna telji varnaradili oumdeilt ad pad eigi ad leidrétta allar dhvilandi
vedskuldir i samraeemi vid markadsverd fasteignarinnar. Likt og fram komi 1 gr. 1.1 {
samkomulaginu sé heimilt ad fera vedskuldir sem eru umfram 110% af verOmeeti
fasteignar nidur ad 110% af verdmaeti eignarinnar. A9 mati varnaradila sé ordalag
samkomulagsins afdrattarlaust og gefi ekki svigrum til peirrar tulkunar sem
soknaradili reyni ad halda fram, sérstaklega i 1jési atvika mals pessa i heild sinni.
skilningi samkomulagsins likist adsteedur soknaradila adstedum sambylisfolks sem
eigi misjofn eignarhlutfoll { fasteign en beri sameiginlega abyrgd & ahvilandi
vedskuldum. | slikum tilvikum hafi ahvilandi vedskuldir verid leidréttar { samraemi
vid pa adferd sem bankinn hafi vidhaft i tilviki soknaradila.

Varnaradili bendir 4 ad { kvortun sinni fullyrdi séknaradili ad hun hafi ein
yfirtekid lan nr. X en ad fadir hennar hafi yfirtekid lan nr. Y og sé einn greidandi ad
pvi og pvi eigi eingéngu ad leidrétta lan nr. X. Varnaradili bendir & ad st fullyrding
soknaradila s¢ beinlinis rong en hid rétta sé ad med skuldaraskiptum framkvaemdum
13. september 2007, hafi soknaradili og fadir hennar yfirtekid lan nr. Y og gerst
samskuldarar ad laninu. Pannig beri soknaradili abyrgd 4 greidslu lans nr. Y med
Ollum eignum sinum, t.d. ef til greidslufalls keemi hja foour hennar. bPad sé pvi
oumdeilt ad soknaradili beri abyrgd 4 greidslu allra &dhvilandi vedskulda 4
fasteigninni, pratt fyrir ad fadir hennar sé samskuldari ad 60ru laninu. St stadreynd
geri pad ad verkum ad bankanum hafi borid skv. dkvaedum samkomulagsins ad mida
leidréttinguna vid allar ahvilandi vedskuldir, m.v. heildarverdomaeti fasteignarinnar.

Varnaradili telur ad krofur soknaradila fai enga stod i 4kvaedum
samkomulagsins. Varnaradili bendir &4 ad skv. gr. 1.1 samkomulagsins hafi heimilum
par sem dhvilandi vedskuldir voru umfram 110% af verdmati fasteignar, bodist ad
faera vedskuldir sinar nidur ad 110% af verdmaeti eignar en midad skyldi vid
uppreiknada stodu vedskulda pann 1. jantar 2011. I gr. 1.2 komi fram ad paer skuldir
sem faera hafi matt nidur skv. pessum reglum hafi verid par skuldir sem stofnad hafi
verid til vegna fasteignakaupa umsakjanda fyrir arid 2009 og hvili med vedi 4 eign
sem atlud sé til heimilishalds lantaka en um sé ad rada skuldir sem uppfylli skilyrdi
til vaxtabota skv. 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003. Bendir varnaradili 4 ad i
samkomulaginu sé ekki vikid a0 pvi ad vedskuldir skuli leidréttar midad vid einstaka
eignarhluta i fasteign sem sé i sameign tveggja eda fleiri adila. I pvi samhengi telji
varnaradili a0 samkomulagid verdi ekki tulkad rymra en samkveemt ordanna hljodan
og innan peirrar talkunar rumist krofur soknaradila ekki.

Varnaradili bendir 4 ad ahvilandi vedskuldir & fasteign soknaradila og f6dur
hennar séu allar tilkomnar vegna kaupa peirra 4 fasteigninni en likt og komi fram {
kaupsamningi um eignina hafi greidslutilhdgun m.a. falist i yfirtéku a4 ahvilandi
vedskuldum, p.e. lanum nr. X og Y. bannig s¢ dumdeilt ad 4dhvilandi vedskuldir &
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eigninni hafi verid stofnadar vegna umraeddra fasteignakaupa. Varnaradila hafi pvi
borid ad reikna saman allar dhvilandi vedskuldir & fasteigninni til ad geta leidrétt peer
m.v. 110% af veromeeti fasteignarinnar.

Med hlidsjon af 6llu ofangreindu telur varnaradili ad vid paer adstedur sem
séu uppi 1 pessu mali, p.e. ad sdknaradili og fadir hennar hafi verid sameigendur ad
fasteigninni, soknaradili beri abyrgd 4 greidslu allra dhvilandi vedskulda og fadir
soknaradila hafi borid abyrgd a greidslu lans nr. Y med soknaradila s¢ ekki hagt ad
fallast 4 med soknaradila ad dkvaedi samkomulagsins skuli tulkud pannig ad mida eigi
110% leidréttinguna vid eignarhluta sdknaradila i oskiptri sameign. Fer varnaradili
par af leidandi fram & ad krofu soknaradila verdi hatnad.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad pvi hvort lan séknaradila hja varnaradila verdi faert
nidur 1 110% af verdmaeti 70% eignarhluta fasteignar soknaradila ad B.

[ samkomulagi lanveitenda 4 ibtdalanamarkadi um verklagsreglur i pagu
yfirvedsettra heimila kemur fram ad heimilum, par sem dhvilandi vedskuldir eru
umfram 110% af verOmaeti fasteignar, bjodist ad feera vedskuldir sinar nidur ad 110%
af verOmeeti eignar. Nidurfersla skuli eiga sér stad hja peim krofuhafa/-h6fum sem
séu & vedréttum umfram 110% af verOmeeti 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 ndist. P4 kemur fram i gr. 2.1 ad pad sé skilyrdi
nidurfellingar skulda ad lantaki og/eda maki hans, eftir pvi sem vid &, séu eigendur
hinna vedsettu eigna og greidendur dhvilandi ldna og ad eignin sé notud til
heimilishalds lantaka.

[ sjalfu sér mealir ekkert i samkomulagi l4nveitenda 4 ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila gegn pvi ad eigendur fasteignarinnar ad B,
seki sameiginlega um ad ldn sem pau tvo hafi tekid sameiginlega verdi faerd nidur i
110% af verOmeeti fasteignarinnar ef um er ad raeda heimili peirra beggja. b4 virdist
mega beita dkvedum samkomulagsins um eignarhluta i Oskiptri sameign, sem
vedsettir hafa verid sérstaklega og etladir til heimilishalds vidkomandi. A hinn
boéginn er ekki hegt ad fallast & ad einstakir skuldarar skuldabréfa og eigendur
einstakra eignarhluta sem hafa réttilega verid vedsettir dsamt 60rum eignarhlutum sem
Oskipt sameign fleiri adila, geti krafist nidurfaerslu & sinum skuldum sérstaklega, an
tillits til stoou annarra, sbr. urskurdur urskurdarnefndar um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki nr. 107/2011.

Med skuldaraskiptum, dags. 13. september 2007, vard soknaradili skuldari ad
skuldabréfi nr. X ein og skuldabréfi nr. Y dsamt fodur sinum. Skuldabréfin hvildu &
allri fasteigninni ad B, en ekki einungis 70% eignarhluta soknaradila.

Samanlogd fjarhaed dhvilandi vedskulda var kr. 15.651.799 en markadsverd
eignarinnar var kr. 14.000.000. I samrami vid samkomulagid lakkadi varnaradili
ahvilandi  vedskuldir sdéknaradila nidur ad 110% af vedsetningarhlutfalli
fasteignarinnar. Lakkunin nam kr. 251.799.

[ 1josi framangreinds hefur varnaradili farid ad samkomulagi lanveitenda 4
ibudalanamarkadi um verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila. Verdur pvi ekki hja
pvi komist ad hafna kréfu séknaradila.
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Urskurdarord:
Krofu séknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er hathad.

Reykjavik, 28. september 2012.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdéttir Gudlaug B. Olafsdottir



