URSKURBARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRT &K

Fjarmalaeftirlitid - Sudurlandsbraut 32 - 108 Reykjavik - Simi: 525 2700 - Fax: 525 2727

Ar 2008, fostudaginn 28. november, er fundur haldinn i Urskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirtaki.

Madt eru: Gudjon Olafur Jonsson, formadur, Geir Arnar Marelsson, Grétar
Grétarsson, Gudlaug Brynja Olafsdottir og Hildigunnur Hafsteinsdottir.

Fyrir er tekid mal nr. 11/2008:

M

gegn
fjarmalafyrirtakinu F

og kvedinn upp svohljodandi

Urskurour:

l.
M alsmedferd.

Malsagdilar eru, M, hér eftir nefnt soknaradili, annars vegar, og
fj&rmalafyrirtakio F, hér eftir nefnt varnaradili, hins vegar.

Malid barst Urskurdarnefnd 1. september 2008 med kvortun soknaradila,
dagsettri sama dag. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 12. september 2008, var
kvortunin send varnaradila og honum gefinn kostur & ad tja sig um hana og skyra
gionarmid sin. Svor varnaradila barust med bréfi hans, dagsettu 14. oktober 2008.
Bréfio var sent soknaradila med bréfi nefndarinnar, dagsettu 15. oktober 2008, og
honum gefinn kostur & ad koma a framfaari athugasemdum. baa barust ekki.

Malid var tekid fyrir & fundum nefndarinnar 7., 13., 21. og 28. nGvember 2008.

.
M alsatvik.

Adilar méls pessa gerdu med sér fjarmodgnunarsamning 11. april 2005 par sem
tiltekid var ad varnaradili stefndi ad pvi ad fjarmagna ad hluta byggingu 18 ibuda
fj6lbylishiss. X Mun é&adladur framkveemdakostnadur hafa verid kr. 235.696.169.
Stefndi varnaradili ad pvi ad lana sdknaradila allt ad 80% af byggingarkostnadi
byggingarframkvaamdar & tilgreindu byggingarstigi, enda faai lanshlutfall aldrei upp
fyrir 70% af dadludu markadsverdi byggingarframkveemdarinnar & hverjum tima
itarleg akvaesdi voru i samningnum um lanskjor og tryggingar, en vextir skyldu vera
breytilegir og &kvardast af varnaradila & hverjum tima. Med skilyrtum lanssamningi,
dagsettum sama dag, sampykkti varnaradili ad stefna ad pvi ad lana sdknaradila allt
ad kr. 188.556.935 vegna byggingar ofangreinds fjolbylishiss. Skyldi lanid greidast
ad fullu med einni greidslu a gjalddaga, sem atti i sidastalagi ad vera 2. &gust 2006.

Hinn 2. mai 2006 sampykkti varnaradili ad veita sdknaradila bankaabyrgd
gagnvart A i Danmorku, allt ad fjarhasd 151.606 evrur gegn tiltekinni pdknun.

Med tryggingarbréfi, dagsettu 24. jali 2006 setti sOknaradili varnaradila ad
vedi med 1. vedrétti fasteigninni B til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu &
skuldum félagsins vid varnaradila ad hofudstoli kr. 50.000.000. Var pad i samraemi
vid lanssamning adila, dagsettan sama dag, um lan ad fjdrhasd kr. 10.460.561, sem
soknaradili skyldi endurgreida varnaradila 2. janUar 2007. Gekkst fyrirsvarsmadur
soknaradila, N, i galfskuldardbyrgd til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu a
alri skuldinni. Sams konar samningur var gerdur milli sbknaradila og varnaradila 8.
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névember 2006 um lan ad fjarhaad kr. 17.357.143 med gjalddaga 2. jantar 2007 og
sampykkti N pann samning einnig sem sjélfskuldardbyrgdarmadur.

Soknaradili gaf ad nyju Ut tryggingarbréf til varnaradila 4. desember 2006 ad
fjérhasd kr. 100.000.000, sem tryggt var med 2. vedrétti ad fasteigninni B. bann dag
var jafnframt gerdur lanssamningur milli adila um lan ad fjarhad kr. 26.746.276, sem
greidast skyldu 2. jantar 2007, og gekkst nefndur N i sjdlfskuldarabyrgd til tryggingar
greidsiu skuldarinnar. Enn var gerdur lanssamningur milli adila 14. desember 2006,
ad pessu sinni um lan ad fjarhasd kr. 3.091.837 og var umsaminn gjalddagi 2. mai
2007. Gekkst tédur N enn i sjélfskuldarabyrgo.

Med bréfi, dagsettu 1. agust 2007, for sdknaradili fram a pad vid varnaradila
ad hann endurgreiddi soknaradila vexti ad fjarhasd kr. 27.500.000, auk mismunar &
afollnum dréttarvoxtum og samningsvoxtum vid uppgjor skuldabréfa, sem gefin voru
Ut vid upphaf framkvaemda ad fasteigninni B.

Med kaupsamningi, dagsettum 2. agust 2007, seldi sdknaradila fasteignina B
fyrir kr. 150.000.000, en hin var pa enn i byggingu. Skuld sdknaradila vid varnaradila
nam pa kr. 80.288.149, en yfirtekin voru dhvilandi lan ad fjarheed kr. 77.522.524 og
var pa midad vid afhendingu eignarinnar, sem fram fér 30. april 2007. Skuldir
soknaradila vid varnaradila voru hinn 3. &gast 2007 kr. 100.964.488, ad veittum kr.
500.000 afsledti, samkvaamt yfirlysingu varnaradila. Sampykkti varnaradili ad
framselja tryggingarbréf sin & fasteigninni B gegn greidslu & peirri skuld. Gégn
méalsins bera med sé&r ad hinn 8. 4gust 2007 voru varnaradila, fyrir milligdngu
fasteignasala, greidd skuld samkveamt sidastgreindum fjorum lanasamningum,
samtals kr. 67.912.941. bar af voru kr. 9.619.468 vegna dréttarvaxta. P4 var einnig
m.a. greitt upp enn eitt [anid med kr. 10.534.000, par af kr. 1.658.405 i drattarvexti.
Med samkomulagi adila, dagsettu 28. &gust 2007, stadfesti sdknaradili ad skulda
varnaradila kr. 3.728.100 vegna timabundins lans vegna pinglysingargjalda bréfa fra
[budarlanasjoai. Skyldi upphasdin greidd til baka eigi sidar en 1. oktéber 2008.

Med kvortun, dagsettri 28. névember 2007, kvartadi &durnefndur N, undan
vidskiptum soknaradila og varnaradila, sbr. mé nr. 14/2007. Med Urskurdi
nefndarinnar, dagsettum 16. mai 2008, var malinu visad fra Urskurdarnefndinni. Er
malid ni 6dru sinni lagt fyrir arskurdarnefndina a grundvelli sbmu gagna, ad pessu
sinni i nafni soknaradila.

M4l petta barst arskurdarnefndinni med kvortun, dagsettri 28. nGvember 2007.

1.
Umkvaortunarefni.

Soknardili krefst pess ad varnaradila verdi gert ad greida soknaradila kr.
32.211.949, auk dréttarvaxta fra 1. september 2007 til greidsludags. Til vara krefst
soknaradili pess ad varnaradila verdi gert ad greida soknaradila kr. 32.211.949, auk
dréttarvaxta af kr. 27.500.000 fra 1. september 2007 til uppkvadningar Grskurdar
nefndarinnar, en af kr. 32.211.949 fra peim degi til greidsludags. ba krefst soknaradili
hedfilegs mélskostnadar vegna rekstrar malsins fyrir nefndinni.

Soknaradili stydur krofur sinar peim rokum ad sokum pess hversu lengi
varnaradili hafi dregid ad gefa Ut bankadbyrgad til kaupa & gluggum i fjélbylishisio X
hafi sdknaradili ordid fyrir um kr. 50.000.000 fjarmagnskostnadi, sem adur hafi verid
dadladur kr. 13.000.000. Stafi petta af dradti & verklokum fr& oktober 2006 til jani
2007, sem rakinn verdi til adgerda varnaradila. Gerir soknaradili krofu um kr.
25.000.000 vegna tafa & veitingu bankadbyrgdar, en vaxtakostnadur hans & timabilinu
fra 1. nbvember 2006 til 1. &gust 2007 hafi numid kr. 25.105.840. Telur sbknaradili
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edlilegt ad varnaradili greidi honum pann 6légmeda avinning sem varnaradili hafi
skapad sér med vanefndum sinum a atgéfu bankaabyrgdar.

I annan stad kvedur soknaradili varnaradila hafa synjad um Gtgéfu skilyrts
vedleyfis vegna fasteignarinnar B. Hafi yfirtaka kaupanda eignarinnar & dhvilandi
[&num dregist i fjora manudi af pessum sdkum og varnaradili reiknad sér dréttarvexti
pann tima. Hefdu vaxtagreidoslur sdknaradila ordid kr. 2.500.000 laggri ef ekki hefdi
komid til nefndrar synjunar varnaradila.

I pridja lagi telur soknaradili ad vid gerd lanssamninga i jali, nbvember og
desember 2006 vegna byggingar sidarnefndrar fasteignarinnar hafi varnaradila verio
ljost ad treyst vaai & ad hefdbundnir fjarmognunarsamningar yréu gerdir um verkid.
Af pvi hafi hins vegar ekki ordid og hafi varnaradili reiknad sér kr. 13.183.768 i
dréttarvexti fra 2. jantar 2007 & medan reiknadir samningsvextir hefdu ordid kr.
8.471.819. Gerir soknaradili krofu um ad sér verdi endurgreiddur mismunurinn kr.
4.711.949.

Varakrafa sbknaradila midast vid ad varnaradila verdi gert ad baga sdknaradila
vaxtatjon hans & timabilinu fra 28. oktéber 2005 til 2. mai 2006 til pess tima er
varnaradili veitti bankadbyrgd. Hafi vaxtagreidslur soknaradila verid lagyri a pessu
timabili, eda samtals kr. 9.079.000.

V.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad 6llum kréfum sdknaradila verdi hafnad.

Varnaradili kvedur framkvaamdir vid X hafa gengid vel til ad byrja med. Sidan
hafi ordid tafir & verkinu, m.a. vegna pess ad sdknaradili fékk ekki bankadbyrgd til
gluggakaupa hja vidskiptabanka sinum og hafi varnaradili ordid ad leysa pad mal,
m.a. i ljési peirra hagsmuna sem varnaradili hafdi af pvi ad verkid ynnist &fram. Tafir
averkinu og framkvaemdahradi pess hafi hins vegar alfarid verid & dbyrgd sdknaradili.
Hafi tafirnar leitt til pess ad lan varnaradila féllu i gjalddaga og soknaragili lent i
ymsum vanskilum, en varnaradili hafi leitast vid ad hjalpa soknaradila i peim efnum.

Varnaradili kvedur paa krofur, sem settar hafi verid fram i bréfi N, dagsettu 1.
&gust 2007, um kr. 25.000.000 afslétt og viobétarnidurfellingu ad fjarhasd kr.
2.500.000 hafa verio algerlega 6rokstuddar og fullkomlega 6raunhadfar og hafi peim
strax verid hafnad af halfu varnaradila. Kvedur varnaradili aldrei hafa verid reiknada
dréttarvexti vegna X, préatt fyrir ad samningur hafi verid gjaldfallinn i meira ér, heldur
eingdbngu umsamdir Overdtryggdir samningsvextir, auk pess sem aldrei hafi verid
reiknadur 16gfrasdikostnadur pott full ésteeda hafi verid til. ba kvedur varnaradili
meintar tafir & gerd kaupsamnings um fasteignina B algerlega vera & abyrgd kaupanda
og/eda seljanda eignarinnar.

Varnaradili visar til pess ad krofum soknaradila hafi ekki ad 6llu leyti verid
hafnad af varnaradila. Hafi varnaradili sampykkt ad veita soknaradila afslétt, annars
vegar ad fjarhasd kr. 750.000, sem falist hafi i sparnadi & stimpilgjéldum med framsali
tryggingarbréfa, og hins vegar med beinni lakkun vaxta, sem hafi pegar upp hafi
verio stadid numid kr. 795.862. Hafi afslattur pvi numid alls kr. 1.545.862. ba hafi
varnaradili 1anad soknaradila kr. 3.728.100 til greidslu stimpil- og pinglysingarkostn-
adar vegna bréfa fra [budarlanisjodi, sem hvili & X. Ladst hafi ad telja pessar skuldir
med skuldum soknaradila vid varnaradila vid gerd kaupsamnings, en Ur pvi hafi verid
badt med samkomulagi, dagsettu 28. agust 2007. Hafi varnaradili pa sampykkt ad lana
soknaradila umraedda fjérhaed alt til 1. oktdber 2008, en greidsla skuldarinnar sé
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tengd lokauppgjori soknaradila vid kaupanda ad X. Nemi skuldin na kr. 4.714.437, en
varnaradili hafi nylega veitt soknaradila greidslufrest til 1. nbvember 2008.

Varnaradili telur ad fullt ssmkomulagt hafi rikt i uppgjori sinu og sbknaradila
Hafi varnaradila veitt verulegan afslétt, auk pess sem hann hafi reiknad kréfur an
drattarvaxta og kostnadar, sem falid hafi i sér frekari laskkun.

V.
Nidurstada.

Agreiningur i mali pessu er risinn af lantokum soknaradila hja varnaradila og
samningum peim tengdum i tilefni af byggingarframkvaendum soknaradila, annars
vegar ad fjolbylishusi X og hins vegar ad fasteigninni B.

Soknaradili byggir i fyrsta lagi & pvi a hann hafi ordid fyrir um kr.
50.000.000 fjarmagnskostnadi, sem adur hafdi verid aadladur kr. 13.000.000. Verdi
kostnadaraukinn ad verulegu leyti rakinn til dréttar varnaradila a ad gefa Ut
bankadbyrgd til kaupa a gluggum i fjdlbylishisio X, sem leitt hafi til pess ad verklok
drogust fra oktéber 2006 til juni 2007. Gerir soknaradili adallega kréfu um kr.
25.000.000 vegna hinna aludu tafa varnaradila & ad veita bankadbyrgd. Varnaradili
heldur pvi hins vegar fram ad aldrei hafi stadid til ad hann myndi veita umraadda
bankadbyrgd, enda heyri dlikt til undantekninga i starfsemi hans. Pa hafi soknaradili
og fullyrt ad vidskiptabanki hans myndi veita umraedda dbyrgd. Varnaradili hafi hins
vegar sidar pegar malio var i galfheldu gefio Ut nefnda bankaabyrgd, m.a. i ljési
peirra hagsmuna, sem hann hafdi af pvi ad verkid ynnist &fram.

Af gégnum mélsins verdur ekki rédio ad varnaradili hafi skuldbundid sig til ad
gefa (it bankadbyrgd vegna kaupa & gluggum i nefnt fjolbylishis fyrr en raun vard a
Gegn andmadum varnaradila verdur ad telja slikt 6sannad. Verdur pvi pa pegar af
pessum éstasdum ad hafna pessum krofulid.

I 68ru lagi gerir soknaradili kréfu um kr. 2.500.000 Ur hendi varnaradila og
byggir & pvi ad vaxtagreidslur sinar hafi verid haari, sem nemi peirri fjarhasd, vegna
synjunar varnaradila & ad gefa Ut skilyrt vedleyfi vegna fasteignarinnar B i april 2007.
Hafi yfirtaka kaupanda eignarinnar & dhvilandi l[anum dregist i fjora manudi af pessum
sokum og varnaradili reiknad sér dréttarvexti pann tima.

Med adurnefndum kaupsamningi soknaradila og C., seldi sdknaradili tédu
félagi 22 ibuair, tvo verslunar- og pjénusturymi og félagsadstodu, dsamt geymslum,
bilgeymslu og bilastaedum. Var umsamid kaupverd kr. 150.000.000 og skyldi m.a.
greitt med yfirtoku lana kr. 77.522.524 midad vid afhendingardag 30. april 2007. Vid
undirritun kaupsamningsins, sem gerdur var 2. agust 2007, var stada lananna kr.
80.288.149 og var umsamid ad kaupandi taki & sig mismuninn. Kaupverd og greidsla
pess var ad hluta bundin &vednum forsendum. Sampykki varnaradila a yfirtoku
kaupanda a skuldum eda utgéfa skilyrts vedleyfis til handa kaupanda hlaut edli mals
samkvaamt ad fylgja gerd kaupsamnings. Soknaradili hefur ekki synt fram a ad
adladar tafir & yfirtoku C. a fasteigninni ad Midvangi 6 verdi raktar til athafna eda
athafnaleysis varnaradila og slikt verdur heldur ekki radid af gbgnum maélsins. Verdur
pvi ad hafna pessum krofulid somuleidis.

Loks gerir soknaradili krofu til pess ad varnaradili greidi sér kr. 4.711.949 sem
& mismunur a dréttarvoxtum, er varnaradili hafi reiknad sér fra 2. jantdar 2007, kr.
13.183.768, og reiknadra vaxta samkvaamt hefdbundnum fjarmégnunarsamningum,
kr. 8.471.819. Hafi varnaradila verid ljost vid gerd lanssamninga i juli, nbvember og
desember 2006 vegna byggingar X, sem voru med gjalddaga i desember 2007 ad
treyst vaai a ad slikir samningar yréu gerdir um verkid.
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Fyrrgreind eign var samkvaamt kaupsamningi afhent kaupanda 30. april 2007.
Gjalddagi nefndra lanssamninga var i desember 2007, en kaupandi yfirtok umraaddar
skuldir eins og fyrr sagdi. | kaupsamningi er pess getid ad fallist varnaradili & ad
laskka vaxtakrofu sina skuli st laskkun skiptast ad joéfnu milli soknaradila og kaupanda
fasteignarinnar og skuli st fjarhaed, sem i hlut sdknaradila kaami, greidd honum um
leid og gert hefdi verid upp vid varnaradila. C tok samkvaemt kaupsamningi félagsins
0g soknaradila vid umraeddum lanum vid varnaradila og greiddi umsamid kaupverd
m.a. med peim hadti. | samningnum er beinlinis réd fyrir pvi gert ad C greidi hluta af
hugsanlegri eftirgjof varnaradila a voxtum til sdknaradila og par med ad C. sem
greidandi skuldanna verdi edlilega vidsemjandi varnaradila i peim efnum. P4 liggur
ekkert fyrir, sem stydur sérstaklega ad varnaradili hafi matt vera ljost ad soknaradili
hafi treyst a ad varnaradili gerdi vid hann hefdbundna fjarmbégnunarsamninga. Verdur
heldur ekki séd ad soknaradili hafi skuldbundid sig til slikrar samningsgerdar. Med
visan til pess sem hér hefur verid rakio verdur pvi einnig ad hafna pessum krofulio
soknaradila.

Samkvaamt 6llu framansdgdu er pad nidurstada Urskurdarnefndarinnar ad
hafna beri 6llum kréfum sdknaradila & hendur varnaradila.

Urskurdaroré:
Krofum sdknaradila, M., a hendur varnaradila, fjarmalafyrirtakinu F. er
hafnad.

Reykjavik, 28. névember 2008.

Gudjon Olafur Jonsson

Geir Arnar Marelsson Gré&tar Gréarsson

Gudlaug Brynja Olafsdottir Hildigunnur Hafsteinsdottir



