URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

Ar 2020, fostudaginn, 22. mai, er rafreenn fundur haldinn i urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki.

Mett eru: Audur Inga Ingvarsdéttir, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Erla Arnardéttir og Magntis Fannar Sigurhansson.

Fyrir er tekido mal nr. 11/2019:

M1 og M2

gegn
fjarmalafyrirtekinu F

og kvedinn upp svohljodandi

urskurour:

L.
Malsmedferd.

Malsadilar eru M (M1 og M2) hér eftir nefnd soknaradilar, annars vegar og F
hér eftir nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst urskurdarnefndinni 4. jali 2019, med kvortun séknaradila, dags. 26.
juni 2019. Med tolvupdsti nefndarinnar 8. jali 2019, var kvortunin send varnaradila og
honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjénarmid sin. Svor varnaradila
barust med bréfi dags. 31. juli 2019. Bréfido var sent soknaradila med tdlvuposti
nefndarinnar 1. 4gtst 2019 og honum gefinn kostur 4 ad koma athugasemdum sinum &
framfeeri. Athugasemdir soknaradila barust med bréfi dags. 2. mars 2020.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 15. og 22. mai 2020.

II.
Malsatvik

Soknaradilar bua 1 husnadi sem var adur i eigu peirra og er nti i eigu varnaradila.
Um tima raku soknaradilar félagid A og var pad i samstarfi vid B. 1 kjolfar pess ad B
sagdi upp Ollum vidskiptasamningum vid félagid vard rekstur pess erfidur og gengust
soknaradilar i personulegar abyrgdir fyrir skuldum félagsins 4 arinu 2008. Sdknaradilar
keyptu radhus i Grafarvogi. Félag soknaradila var tekid til gjaldprotaskipta i april 2009.
Soknaradilar rédu ekki vid ad standa skil & skuldum sinum og afborgunum af lanum
vegna radhussins i kjolfar efnahagshrunsins. B soéknaradilans M1 var tekid til
gjaldprotaskipta 10. desember 2014. Varnaradili leysti til sin eignarhluta M1 i
fasteigninni samkvamt afsali dags. 13. mai 2015.

bann 24. 4guast 2016 krafdist varnaradili naudungarsolu & eignarhluta
soknaradilans M2 i fasteigninni med beidni dags. 24. agtist 2016. Naudungarsalan, sem
byggd var 4 vedskuldabréfi 4 1. vedrétti, utgefnu 27. febraar 2007 atti ad fara fram 21.
februar 2017 en gerdin var stodvud par sem frumrit skuldabréfsins var ekki lagt fram
til studnings beidninni. Var pvi gerdin felld nidur af fulltriia syslumanns.

Sidla ars 2016 lystu soknaradilar ahuga & pvi ad fa ad kaupa 50% eignarhluta
varnaradila i eigninni. Varnaradili visadi peim 4 stefnu sina um s6lu fullnustueigna og
gerdi varnaradilum grein fyrir pvi ad varnaradili myndi ekki lana soknaradilum til kaupa
4 eigninni og ad pau yrdu ad syna fram & fulla fjdrmdgnun eignarinnar ef pau gerdu
tilbod 1 hana. Séknaradilar gerdu kauptilbod i fasteignina upp a kr. 42.000.000 dags. 2.
noévember 2016 med fyrirvara um fjarmognun. Varnaradili 1ét verdmeta eignina i
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kjolfario, og var pad mat upp 4 kr. 55.000.000, og 14 fyrir 14. desember 2016. Eftir
verdmat a eigninni sampykkti varnaradili ad ganga til vidredna um endurkaup
soknaradila 4 eigninni gegn stadfestingu & fjarmognun. Soknaradila tokst ekki ad fa
fjirmdégnun innan tilskilins tima og for pvi uppbodid fram 21. febraar 2017, en var svo
fellt nidur eins og 4dur sagdi. Soknaradilar 6skudu eftir stadfestingu fra varnaradila um
a0 hann hefdi frumrit skuldabréfsins 1 sinni vorslu og voktu athygli 4 reglum um
botaskyldu gerdarbeidanda vegna naudungarsdlu.

Haustid 2017 16gdu soknaradilar til ad félag i eigu peirra (X) myndi leysa til sin
eignina 4 grundvelli verdmatsins sem varnaradili hafdi 14tid gera. Varnaradili féllst 4 pa
tillogu gegn pvi ad ad soknaradilar gaetu aflad stadfestingar a lanslofordi fra annarri
fjarmalastofnun.

Soknaradilar 6fludu stadfestingar 4 fjarmognun upp a kr. 36.500.000 fra ALM
sem gilti til 5. november 2017 og sendu hana dsamt formlegu kauptilbodi 31. oktober
2017. Varnaradili tilkynnti med bréfi 8. névember 2017 ad hann vildi 6ska eftir nyju
verOmati vegna breytinga 4 fasteignamarkadi. Varnaradili fékk nytt verdmat 9.
noévember 2017 og var pad upp a kr. 64.000.000. Var kauptilbodi soéknaradila hafnad.
Soknaradilar 6skudu frekari skyringa & pessari breyttu afstodu varnaradila, en ekki
nadist samkomulag um lausn malsins. Varnaradili hof 1 kjolfarid fullnustuadgerdir & ny
og for fram naudungarsala 4 eignarhlut s6knaradilans M2 i fasteigninni pann 18. jini
2018, og voru lok sampykkisfrests 13. agust 2018. Syslumadur uthlutadi soknaradilum
vid uppbodid allt ad 12 manada afnotum, til 13. dgust 2019. Séknaradilar 6skudu eftir
petta itrekad eftir pvi ad vera veittur lengri afnotatimi eda eftir endurkaupum 4 eigninni,
en peim beidnum hefur varnaradili hafnad.

I11.
Umkvortunarefni

Soknaradilar telja ad edlilegt hefdi verid ad félag peirra X hefoi fengid ad kaupa
fasteignina eins og hafi beinlinis verid samid um og dkvardanir soknaradila hafi midast
vi0. Soknaradilar telja ad varnaradili hafi hathad eigin nalgun og forsendum med pvi
ad krefjast nys verdmats sem hafi farid pvert & adur gerdar yfirlysingar varnaradila.
Soknaradilar telja ad varnaradili s¢ bundinn vid per yfirlysingar ni sem endraner. Af
peim s6kum telja s6knaradilar ad varnaradila s¢ 6heimilt ad synja peim um endurkaup
a fasteigninni og beri skylda til ad taka upp fyrri samningavidredur um endurkaup
soknaradila 4 eigninni. [ peirri skyldu varnaradila felist jafnframt skylda til ad koma til
mots vid soknaradila med lengri afnotatima svo pau fai tekifari til ad skila inn tilbodi
asamt stadfestingu 4 fjarmognun.

Soknaradilar lita svo & ad eftir ad varnaradili eignadist fasteignina ad fullu i
agust 2018 hafi varnaradili lokad algjorlega 4 allar vidraedur og moguleika 4 ad semja
um endurkaup soOknaradila 4 fasteigninni. P& hafi varnaradili jafnframt, sem
soknaradilar telja mjog alvarlegt, hathad ad leigja soknaradilum fasteignina lengur en
til 1. agast 2019. Soknaradili visar til pess ad adstedur peirra séu paer ad viokomandi
eign s¢ heimili peirra og barna peirra, auk pess sem fyrsta barnabarn peirra hafi faedst
nyverid, og bui hja foreldrum sinum, afa og 6mmu i fasteigninni. Pad s¢ pvi verulegt
rask fyrir s6knaradila og fjolskyldu ad flytja ad svo stoddu. Soknaradilar visa til pess
ad pekkja vel til tilvika par sem varnaradili hafi heimilad 60rum aframhaldandi leigu
fasteignar og einnig gefid vidkomandi teekiferi 4 ad leysa til sin eign med endurkaupum
hennar an pess ad eignin s¢ rymd og sett i almenna s6lu, pratt fyrir ad um fullnustueign
hafi verid ad reda. Soknaradilar vidurkenna ad pad s¢ meginreglan ad fullnustueignir
séu seldar 1 opnu séluferli en benda & ad varnaradili hafi oft vikid fr4 meginreglunni ef
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l6gmaet og sanngjorn sjonarmid hafi maelt meo pvi. Pessu til studnings visa soknaradilar
til stefnu varnaradila um solu fullnustueigna sem finna megi i gognum malsins. [ nefndri
stefnu varnaradila segi medal annars ad hagt s¢ ad vikja fra meginreglunni um opid
soluferli ef verdmeeti eignar sé pad litid ad pad réttlaeti ekki kostnad vid opid soluferli.
Jafnframt hafi varnaradili viotakari heimildir til ad vikja frd meginreglunni ef fasteignir
séu undir kr. 300.000.000 ad verOmeti likt og hér sé raunin, en um petta visar
soknaradili til 7. gr. &durnefndrar stefnu varnaradila.

Soknaradilar 1ysa undrun sinni & pvi af hverju ekki sé haegt i pessu mali ad verda
vid 6skum peirra um ad f4 ad kaupa fasteignina, og telur soknaradili ad &tla metti ad
varnaradili sé ad vinna gegn hagsmunum soknaradila af asetningi, par sem engin énnur
skyring sé a peirri horku sem varnaradili hafi beitt 1 pessu mali.

[ athugasemdum soknaradila vid andmalum varnaradila, sem send voru
nefndinni med bréfi dags. 2. mars 2020 er efni bréfs varnaradila motmelt og er par lyst
peirri afstodu soknaradila ad andmeli varnaradila séu haldlaus med o6llu fyrir utan ad
vera villandi um stadreyndir malsins.

Hvad vardar pad hvort ad varnaradili hafi verid bundinn af pvi ad selja félaginu
X fasteignina visa soknaradilar til pess ad jafnvel pott varnaradili hafi ekki sampykkt
kauptilbod soknaradila med undirritun sinni pa liggi fyrir ad soknaradilar hafi uppfyllt
pau skilyrdi af halfu varnaradila ad eignin yrdi keypt &4 markadsvirdi og med
fjirmdgnun fra pridja adila. Nanar tiltekio hafi skilyrdin verid uppfyllt hinn 31. oktober
2017 med kauptilbodi i eignina ad fjarhed kr. 55.000.000 sem hafi tekid mid af
verdmati varnaradila 4 peim tima, svo og med lanslofordi fra ALM ad fjarhed kr.
36.500.000. Samkvamt framansdgdu pa hafi komist 4 bindandi samningur um kaup 4
fasteigninni midad vid pau kjor sem varnaradili hafdi sampykkt. Hins vegar hafi
varnaradili tilkynnt an fyrirvara ad hann hygdist 6ska eftir nyju verdmati. Soknaradilar
telja ad malsatvik bendi eindregid til pess ad pessi afstada varnaradila hafi verid
tilhaefulaus med ollu enda hefdu sdknaradilar pa uppfyllt oll skilyrdi til ad kaupa
eignina. Fyrir hond sdknaradila var krafist skyringa a4 pessari afstodu varnaradila, en
engin vidhlitandi svor borist.

Soknaradilar visa einnig til pess 1 vidbotarathugasemdum sinum ad i pessu mali
séu uppfyllt skilyrdi 6. tl. reglna varnaradila um sélu eigna hans, sem hafi ad geyma
fravik fra meginreglunni um opid séluferli. Med visan til pess pa beri varnaradila ad
efna umraett kauptilbod sem leidi til pess ad varnaradila sé oOheimilt ad synja
soknaradilum um endurkaup & fasteigninni.

Ad endingu i vidbdtarathugasemdum soknaradila gera sdéknaradilar alvarlegar
athugasemdir vid ad varnaradili hafi med bréfi, dags. 26. febriiar 2020, skorad a
soknaradila ad ryma fasteignina pvert & gefin fyrirheit. Hinn 31. jali 2019 hafi
varnaradili sampykkt, an skilyrda, full afnot s6knaradila af eigninni par til nidurstada
nefndarinnar fengist vegna kvortunar soknaradila og hafi sampykki petta verid aréttad
i athugasemdum varnaradila dags. 31. juli 2019. Soknaradilar vilja taka fram ad loforo
varnaradila s¢ an takmarkana og ekki bundid neinum skilyrdum, hvorki frest- né
lausnarskilyroum né had pvi ad nidurstada Grskurdarnefndar liggi fyrir innan tiltekins
tima. Hér sé€ pvi varnaradili enn og aftur ad ganga a bak orda sinna med amalisveroum
haetti og sé gerd alvarleg athugasemd vid pa hattsemi af halfu soknaradila. Med visan
til pess gera soOknaradilar enn fremur pa krofu ad varnaradila beri ad efna gerdan
samning um afnot og s¢ 6heimilt ad afturkalla sampykki sitt 4 pessu stigi malsins sem
s¢é otviraett og an fyrirvara.
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IV.
Athugasemdir varnaradila

Varnaradili visar til pess 1 tolvuposti til 1ogmanns soknaradila 13. jini 2019 ad
2. ndévember 2016 hafi M2 gert kauptilbod upp 4 kr. 42.000.000 i 50% hlut varnaradila
i fasteigninni. Ekki hafi fylgt med tilbodinu stadfesting 4 fjArmognun. I framhaldi hafi
varnaradili dkvedid ad fa verOmat a eigninni, sem fram for 14. desember 2016,
verdmatid var upp a kr. 55.000.000. { kjolfarid hafi varnaradila borist nokkur kauptilbod
i eignina fra soknaradila en ekki hafi legid fyrir hvernig pau kaup yrou fjarmognud.
Annad félag, X, gerdi tilbod ad fjarhaed kr. 55.000.000 pann 31. oktéber 2017, en med
kauptilbodinu hafi fylgt lansloford fra ALM ad fjarheed kr. 36.500.000 sem hafi gilt til
5. névember 2017. Parna hafi vantad upp 4 kr. 18.500.000 upp 4 lanslofordid midad vid
tilbodid og hvergi hafi komid fram hvernig briia skyldi mismuninn. Pegar petta tilbod
barst var taeplega ar komid fra tilbodi M2 og 1ét varnaradili pvi verdmeta eignina aftur,
pann 8. névember 2017, og var pad mat upp & kr. 64.000.000. Til st6d ad verdmeta
eignina aftur i desember 2017, en ad sdgn varnaradila hentudu timar sem nefndir voru
ekki soknaradilum.

Varnaradili eignadist svo 50% eignarhlut séknaradilans M2 4 naudungarsolu
pann 18. juni 2018. Syslumadur uthlutadi soknaradilum allt ad 12 manada afnotum vid
uppbodid a kr. 290.000 & manudi.

[ athugasemdum varnaradila til urskurdarnefndarinnar, i bréfi dags. 31. juli
2019, krefst varnaradili pess ad krofum sdknaradila verdi hatnad.

Varnaradili byggir 4 pvi ad urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki
hafi engar heimildir til pess ad pvinga fjdrmalafyrirteeki til samningsgerdar vio
gerdarpola vegna naudungaruppbods, likt og hér sé krafist, enda stridi pad gegn
meginreglu samningaréttar um samningsfrelsi. Hafi nefndin pannig hvorki heimild til
pess ad pvinga varnaradila til pess ad veita dkvedna lanafyrirgreidslu né til ad selja
fullnustueign 4 dkvednu verdi til fyrri eigenda, pvert 4 innri 16g varnaradila og reglur.
Nefndin geti einungis Urskurdad ad varnaradila beri ad efna gerda samninga en
varnaradili hafi aldrei sampykkt kauptilbod fra soknaradilum i fasteignina né sampykkt
ad leigja peim hana afram eftir ad leigusamningurinn renni Gt. Framangreindu til
studnings visar varnaradili til urskurda nefndarinnar i malum nr. 68/2013, 11/2014,
37/2014, 58/2014 og 27/2016.

Varnaradili hafnar fullyrdingum séknaradila um ad réttur og edlilegur farvegur
fyrir malid hefdi verid ad félagio X hefoi fengid ad kaupa fasteignina eins og beinlinis
hafi verid samid um og akvardanir soknaradila hafi midast vid. bessar fullyrdingar eru
ad mati varnaradila rangar og 6sannadar. Eins og gdgn malsins beri med sér hafi
varnaradili aldrei sampykkt kauptilbod soknaradila eda félaga peim tengdum i eignina
og strax 1 upphafi hafi legid fyrir pau skilyrdi af halfu varnaradila ad fasteignin yroi
eingdngu seld 4 markadsvirdi & hverjum tima i samraemi vid stefnu varnaradila um s6lu
eigna hans og jafnframt ad varnaradili myndi ekkert lana af kaupverdi eignarinnar og
a0 soknaradilar yrdu ad syna fram & pad vio gerd kauptilbods ad pau hefou tryggt sér
fjarmognun 4 6llu kaupverdinu. Soknaradilar hafi ekki getad uppfyllt pessi skilyrdi og
sé pvi ljost ad ekkert verdi af kaupum peirra a eigninni. Langur timi sé 1idinn fra pvi ad
varnaradili eignadist 50% eignarhluta soknaradilans M1 1 eigninni og ar sidan
varnaradili eignadist alla eignina og ad mati varnaradila s¢ komid ad pvi ad soknaradilar
purfi ad ryma fasteignina svo heegt sé ad selja hana i opnu soluferli.

[ stefnu varnaradila um sélu eigna hans komi fram grunnreglur sem ekki sé vikid
fra nema i undantekningartilvikum. I 3-5. tl. peirra komi fram ad sala eigna fari fram 4
vidskiptalegum forsendum & hverjum tima og ad teknu tilliti til markadsastaeona.

63



URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZKI

bannig sé tryggt ad sanngjarnt verd faist fyrir eignirnar. Meginreglan sé st ad eignirnar
séu seldar i opnu soluferli. I pvi felist ad fasteignir varnaradila séu settar i sélumedferd
4 ad minnsta kosti tveimur fasteignas6lum sem hafi verOmetid par og og purfi
fasteignasolurnar ad auglysa eignirnar til sélu og syna paer hugsanlegum kaupendum.
Varnaradili setji fasteignir sinar 1 s6lumedferd pegar fyrri eigendur hafi rymt paer svo
a0 kaupendur geti skodad og gert kauptilbod 4 jafnraedisgrundvelli. Samkvamt 10. tl.
reglna varnaradila sé sala fullnustueigna edlilegur pattur i starfsemi vidskiptabanka og
skuli stefnt a0 pvi ad selja par eignir eins fljott og unnt sé ad teknu tilliti til
markadsadstedna og sé pessi regla i samraemi vid 2. mgr. 22. gr. laga um
fjarmalafyrirtaeki nr. 161/2002. 1 6. tl. reglnanna séu akvaedi um fravik fra reglunni um
opid soluferli og telji varnaradili ad skilyrdi fyrir fravikum fré reglunni séu ekki uppfyllt
i pessu mali.

Soknaradilar hafa ad sogn varnaradila ekki getad gert kauptilbod i eignina i eigin
nafni heldur hafi tilbodin verid fyrir hond félaga en pad bendi til pess ad pau hafi ekki
greidslugetu til kaupanna og pess vegna hafi pau ekki getad synt fram 4 fjarmégnun
kaupverdsins. Einnig séu sdknaradilar ekki satt vid ad greida edlilegt markadsverd
eignarinnar sem sé ofravikjanleg regla varnaradila vio solu fullnustueigna.

Varnaradilar benda & ad ekkert peirra kauptilboda sem félog, fyrir hond
soknaradila, hafi gert i fasteignina hafi uppfyllt skyr skilyrdi af halfu varnaradila um ad
flirmégnun veeri tryggd og eda eignin veri seld & markadsvirdi a hverjum tima. Ad
mati varnaradila s¢ fullreynt ad soknaradilar geti keypt eignina aftur i samremi vid
pessi skilyrdi og pvi liggi fyrir ad pau verdi ad ryma eignina enda sé meginreglan su ad
varnaradili leigi ekki fullnustueignir sinar umfram pad sem syslumadur geti akvedid a
grundvelli 28. gr. laga um naudungarsdlu nr. 90/1991. Soknaradilar hafi vitad ad
leigusamningurinn peirra hafi verid til eins ars og hafi varnaradili avallt gert peim grein
fyrir pvi ad leigutiminn yrdi ekki lengdur og verdi soknaradilar ad virda efni gerdra
samninga og hafi soknaradilar haft godan tima til pess ad finna sér annad hisnadi.
Varnaradili sé p6 tilbuinn ad leigja peim eignina afram par til Grskurdur nefndarinnar
liggi fyrir i malinu og hafi bankinn kynnt s6knaradilum pa afstédu sina.

Fra 13. mai 2015, er varnaradili eignadist 50% eignarhlut soknaradilans M1, og
fram ad akvordun syslumanns um ad soknaradilar geetu tekid eignina a leigu i kjolfar
naudungaruppbods 4 henni pann 13. 4gust 2018, greiddu soknaradilar ekki fyrir afhot
af eigninni né af ahvilandi lanum varnaradila. S¢é pvi ekki haegt ad halda pvi fram ad
varnaradili hafi gengid hart fram gegn sdknaradilum og hafi pau haft riman tima til
bess ad reyna ad kaupa eignina aftur og til ad finna sér annad htisnaedi til ad btia i. Med
visan til alls framangreinds krefst varnaradili pess ad krofum sdknaradila verdi hafnad.

V.
Nidurstada

Agreiningur adila Iytur ad pvi hvort varnaradila beri skylda til ad sampykkja
kauptilbod soknaradila 4 umbpreettri fasteign er félagid X sendi kauptilbod til
varnaradila 31. oktober 2017.

[ 6. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki er
fjallad um pau mal sem nefndin fjallar ekki um. Samkvaemt b-1id greinarinnar fjallar
nefndin ekki um krofu vidskiptamanns sem ekki verdur metin til fjar.

Eins og krafa soknaradila er uppbyggd virdast pau krefjast pess ad vidurkennt
verdi ad varnaradila s¢ 6heimilt a0 gangast ekki til samninga vid X. Soknaradili hefur
pvi ekki uppi beina fjarkrofur 4 hendur varnaradila og verdur krafan eins og hun er sett
fram ekki metin til fjar.
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Jafnvel pott krafan yrdi metin til fjar, ma af peim gdgnum, sem adilar hafa lagt
fram, ra0a ad pott varnaradili hafi lyst pvi yfir ad hann veeri reidubtiinn til pess ad ganga
til vidraedna um ad félagid keypti umpraetta fasteign ef fjarmognun veeri til stadar, hafi
ekki 1 pvi falist loford um a0 selja umpraetta fasteign a tilteknu verdi. bvert & moti ma
af gdgnunum rada ad varnaradili hafi skyrlega hafnad kauptilbodi soknaradila. I ljosi
pessa og meginreglu samningaréttar um samningsfrelsi verdur ekki fallist & med
soknaradila ad varnaradila verdi gert skylt ad selja umpratta fasteign til X. Krofu
soknaradila er pvi hafhad.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, M, a hendur varnaradila, F, er hafnad.

Reykjavik, 22. mai 2020.
Audur Inga Ingvarsdottir
Geir Arnar Marelsson Erla Arnardottir
Hildigunnur Hafsteinsdottir Magnus Fannar Sigurhansson
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