DOMUR
Héradsdoms Reykjaness, pridjudaginn 14. juni 2016, i mali nr. E-1266/2014:
Gunnpor ehf.
(Vilhjalmur P. A. Vilhjalmsson hdl.)
gegn
Stracta Konstruktion ehf. og
Hreidari Hermannssyni
(Jon Sigurdsson hrl.)

L.

Mal petta, sem tekid var til doms 17. mai sl., er h6foad med birtingu stefnu
17. oktober 2014.

Stefnandi er Gunnpor ehf., kt. 000000-0000, Galtalind 18. Kopvogi.

Stefndu eru Stracta Konstruktion ehf., kt. 000000-0000, Reykjavikurvegi
66, Hafnarfirdi og Hreidar Hermannsson, kt. 000000-0000, Midvangi 27,
Hafnarfirdi.

Domkrofur stefnanda eru eftirfarandi:

Adallega ad stefndu verdi demd in solidum til ad greida stefnanda
44.362.500 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verOtryggingu fra 23. juli 2012 til 17. jantiar 2014, en fra peim degi med
drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
af 44.362.500 kronum auk afallinna vaxta til greidsludags.

Einnig er pess krafist ad stefndu verdi demd in solidum til ad greida
stefnanda 2.753.927 kronur med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra 17. janaar 2014 til greidsludags.

Til vara er pess krafist ad stefnda Hreidari Hermannssyni verdi gert ad
greida stefnanda 44.362.500 kronur med voxtum samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23. juli 2012 til 17. jantiar 2014, en fra peim
degi med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu af 44.362.500 kronum auk afallinna vaxta til greidsludags.

Einnig er pess krafist til vara ad stefnda Hreidari Hermannssyni verdi gert
a0 greida stefnanda 2.753.927 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 17. jantiar 2014 til greidsludags.

Til prautavara er pess krafist ad stefnda Stracta Konstruktion ehf. verdi gert
a0 greida stefnanda 44.362.500 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23. juli 2012 til 17. jantar 2014, en fra

peim degi med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og



verdtryggingu af 44.362.500 kronum, auk afallinna vaxta til greidsludags.

Einnig er pess krafist til prautavara ad stefnda Stracta Konstruktion ehf.
verdi demt til ad greida stefnanda 2.753.927 krénur med drattarvoxtum samkvemt
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 17. jantar 2014 til
greidsludags.

Til prautaprautavara er pess krafist ad stefndu verdi demd in solidum til ad
greida stefnanda 25.798.595 kronur med voxtum skv. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra 23. juli 2012 til 17. jantar 2014, en fra peim degi
med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu.

Einnig er pess krafist til prautaprautavara ad stefndu verdi demd in solidum
til ad greida stefnanda 2.753.927 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 17. jantiar 2014 til greidsludags.

Til prautaprautaprautavara er pess krafist ad stefnda Hreidari Hermannssyni
verdi gert ad greida stefnanda 25.798.595 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23. juli 2012 til 17. januar 2014,
en fra peim degi med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu.

Einnig er pess krafist til prautaprautaprautavara ad stefnda Hreidari
Hermannssyni verdi gert ad greida stefnanda 2.753.927 kroénur med drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 17. jantar
2014 til greidsludags

Til prautaprautaprautaprautavara er bpess krafist ad stefnda Stracta
Konstruktion ehf. verdi gert ad greida stefnanda 25.798.595 krénur med voxtum
samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23. juli
2012 til 17. janaar 2014, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Einnig er pess krafist til prautaprautaprautaprautavara ad stefnda Stracta
Konstruktion ehf. verdi demt til ad greida stefnanda 2.753.927 kronur med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
fra 17. januar 2014 til greidsludags.

Til prautaprautaprautaprautaprautavara er pess krafist ad stefndu verdi
demd in solidum til ad greida stefnanda 23.336.336 kronur med voxtum samkvamt
1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23. jali 2012 til 17.
jantar 2014, en fré peim degi med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Einnig er pess krafist til prautaprautaprautaprautaprautavara ad stefndu

verdi demd in solidum til ad greida stefnanda 2.753.927 kronur med drattarvoxtum



samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 17. jantar
2014 til greidsludags.

Til prautaprautaprautaprautaprautaprautavara er pess krafist ad stefnda
Hreidari Hermannssyni verdi gert ad greida stefnanda 23.336.336 kronur med
voxtum samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23.
juli 2012 til 17. jantar 2014, en frd4 peim degi med drattarvoxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Einnig er pess krafist til prautaprautaprautaprautaprautaprautavara ad
stefnda Hreidari Hermannssyni verdi gert ad greida stefnanda 2.753.927 krénur
med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 17. januar 2014 til greidsludags.

Til prautaprautaprautaprautaprautaprautaprautavara er pess krafist ad
stefnda Stracta Konstruktion ehf. verdi gert ad greida stefnanda 23.336.336 kronur
med voxtum skv. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 23.
juli 2012 til 17. jantar 2014, en frd4 peim degi med drattarvoxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Einnig er pess krafist til prautaprautaprautaprautaprautaprautavara ad
stefnda Stracta Konstruktion ehf. verdi demt til ad greida stefnanda 2.753.927
kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 17. janaar 2014 til greidsludags.

Krafist er til prautaprautaprautaprautaprautaprautaprautaprautavara ad
stefndu verdi gert ad greida stefnanda in solidum skadabeaetur ad alitum med
vOoxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 23. juli 2012 til 17. jantar
2014, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu.

Krafist er til prautaprautaprautaprautaprautaprautaprautaprautaprautavara ad
stefnda Hreidari Hermannssyni verdi gert ad greida stefnanda skadabaetur ad
alitum, med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 23. jali 2012 til
17. januar 2014, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Krafist er til prautaprautaprautaprautaprautaprautaprautaprautaprautaprauta-
vara a0 stefnda Stracta Konstruktion ehf. verdi gert ad greida stefnanda skadabatur
a0 alitum med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 fra 23. juli 2012 til
17. januar 2014, en fra peim degi med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

{ 6llum tilvikum er krafist malskostnadar ad skadlausu ur hendi stefndu ad

mati réttarins og ad teknu tilliti til virdisaukaskattskyldu stefnanda.



Stefndu krefjast adallega syknu af 6llum domkrofum stefnanda, en til vara
a0 stefnukrofur verdi lekkadar verulega.

[ badum tilvikum krefjast stefndu malskostnadar ad mati domsins, ad
medtdldum virdisaukaskatti, ad vidbeettu alagi & malskostnad. Til vara er pess

krafist ad stefnandi og stefndu beri hvorir um sig sinn kostnad af malinu.

II.

Malsatvik eru pau ad med handritudum kaupsamningi, dagsettum 2. mars
2012, keypti stefnandi af Astjorn ehf. hluta af vinnubtidum sem stadsettar eru a
svaedi sem nefnt er Hagi og er i Reydarfirdi og for greidsla kaupverds fram sama
dag.

Kaupsamningur stefnanda og Astjarnar ehf. var sidar stadfestur med 68rum
itarlegri vidbotarsamningi 20. mars sama ar par sem gerdur var sa fyrirvari ad
Astjorn ehf. hefdi ekki gengid fra samningi sinum vid Alcoa Fjardaal sf. um kaup a
vinnubudunum.

Nénar tiltekid keypti stefnandi fimm huseiningar, p.e. svefnskala merkta E-
2, E-3, E-4, E-5 og E-6, samtals um pad bil 2.295 fermetra med 6llu sem i peim var.
[ hverri einingu voru 30 svefnherbergi med husgégnum, m.a. rami, skrifbordi og
sjonvarpi. I hverri einingu var gangur, sjo badherbergi med sturtu, eitt stort
almenningsrymi med husgdgnum og sjonvarpi. I pessum fimm einingum voru pvi
150 svefnherbergi. Einnig keypti stefnandi prektaekjasal, merktan A7, en um var ad
reda tvaer einingar, og samtals um pad bil 72 fermetrar ad flatarmali 4samt tekjum
og 6llu sem par var inni.

Umreaeddar vinnubtdir h6fou adur verid nyttar sem vistarverur starfsfolks
sem vann ad byggingu alverksmidju Alcoa Fjardaals sf. & Reydarfirdi og voru
budirnar med stéduleyfi fra Fjardabyggd. Samkvemt kaupsamningi Astjarnar ehf.
og Alcoa Fjardadls sf., sem undirritadur var 27. april 2012, keypti Astjorn ehf. allar
vinnubudirnar 4 svaedinu og tok jafnframt ad sér gagnvart Alcoa Fjardaali sf. ad
ganga fra svedinu og hlutast til um ad vinnubudirnar yrdu fjarlegdar fyrir
septemberlok arid 2013.

Med kaupsamningi, dagsettum 10. april 2012, keypti Vista ehf.
vinnubtdirnar af Astjorn ehf., ad undanskildum 52 einingum sem seljandinn hafdi
pegar selt Gr badunum. Er 6umdeilt ad par var um ad raeda par einingar sem mal
petta Iytur ad. Um var ad raeeda framsal 4 rétti samkvaemt samningi Astjarnar ehf. og
Alcoa Fjardaals sf., en Astjorn ehf. skyldi p6 enn vera vidsemjandi og bera abyrgd
a efndum samningsins gagnvart Alcoa Fjardadli sf., en kaupandi myndi efna
skyldur sinar samkvemt samningnum ,.samhlida skyldum Astjarnar ehf. vegna

samnings félagsins vio*“ Alcoa Fjardadl sf. Medal peirra skyldna sem kaupandinn



tok samkvamt pessu a sig var ad ganga fra vinnubudasvedinu pegar bid veari ad
fjarlegja af pvi 6ll mannvirki og leggja fram ,,umbednar tryggingar fyrir fragangi
svaedisins.“ Gerdur var fyrirvari um ad eftir vari ad undirrita samning Astjarnar
ehf. og Alcoa Fjardaals sf. um kaup pess fyrrnefnda a4 budunum.

Stefndi Stracta Konstruktion ehf.,, sem er i eigu stefnda Hreidars
Hermannssonar, festi sidan kaup a vinnubudunum af Vista ehf. 4. mai 2012 og
skuldbatt sig vid kaupin til pess ad fjarleegja hinar keyptu vinnubudir af svaedinu
eigi sidar en 31. september 2013 i samraemi vid skilmala sveitarfélagsins og
fylgiskjal med samningi milli Alcoa Fjardaals sf. og Astjarnar ehf. Sa frestur var
sidar framlengdur. Var stefnda gert ad setja 40.000.000 kréna tryggingu vegna
fragangs l6darinnar.

begar greidsla kaupverds hafoi att sér stad og trygging hafdi verid sett fyrir
fragangi 16darinnar afhenti Alcoa Fjardaal sf. Astjorn ehf. vinnubudirnar 23. juli
2012. bar sem Astjorn ehf. hafdi framselt rétt sinn til eignanna ad mestu leyti til
Vista ehf., sem aftur hafoi framselt peer til stefnda Stracta Konstruktion ehf., fékk
sidastnefnda félagid afhenta lykla ad svadinu par sem budirnar voru. Stefndi
Hreidar 1ét skipta um lykla ad svadinu og bratt fyrir itrekadar krofur
fyrirsvarsmanns stefnanda og Astjarnar ehf. neitadi hann ad hleypa fyrirsvarsmanni
stefnanda inn & sveedid til ad nalgast par eignir sinar. Med adfararbeioni, dagsettri
24. 4glst 2012, krafdist stefnandi pess ad eignirnar yrou teknar med beinni
adfarargerd ur umradum stefnda Stracta Konstruktion ehf. og fengnar stefnanda.
Beidninni var hathad med urskurdi Héradsdoéms Reykjaness 26. névember 2012, en
med domi 25. jantiar 2012 1 mali nr. 738/2012 féllst Haestiréttur 4 beidni stefnanda.
[ domi Haestaréttar sagdi m.a.:

,Ljost er ad soknaradili keypti p4 muni sem adfarabeioni hans beinist ad af
Astjorn ehf, med samningi 20. mars 2012. Soknaradili hefur samkvamt yfirlysingu
2. agust 2012 fengid fyrir peim afsal og af halfu seljanda verid veitt heimild til ad
na i pa par sem beir eru stadsettir. P4 er [jost ad umraeddir munir voru undanskilir
vid sidari sélu Astjarnar ehf. 4 vinnubidunum til Vista ehf., en af peim samningi
leidir varnaradili rétt sinn. Er pvi enginn vafi 4 ad sOknaradili hefur eignarrétt ad
umreddum munum og hefur varnaradili ekki visad til neinna gildra heimilda eda
raka fyrir pvi ad betri réttur hans standi pvi i vegi ad soknaradili fai notid pessara
eigna sinna. Dugar varnaradila ekki i peim efnum ad visa til dkvaeda i samningi
Astjarnar ehf. og Alcoa Fjardaals sf. sem kynnu ad veita sidarnefnda félaginu
einhvern rétt gagnvart vidsemjanda sinum, enda beinist gerdin ekki ad pvi félagi og
liggur raunar fyrir su afstada félagsins ad pad telji agreining adila i pessu mali sér
med Ollu 6vidkomandi. Samkvamt framansdgdu er fullnaegt skilyrdum 1. mgr. 78.

gr. laga nr. 90/1989 fyrir pvi ad adfarargerdin nai fram ad ganga.*



[ kjolfar doms Heestaréttar eda 6. febriar 2012 fékk stefnandi afhenta lykla
ad svadinu og lykla ad Gtidyrahurdum hverrar einingar, en ekki ad hverju og einu
herbergi i peim einingum sem stefnandi hafoi keypt.

Stefnandi kvedur hina o6logmetu Oftrun, med atbeina fyrirsvarsmanns
stefnda Stracta Konstruktion ehf., hafa stadid yfir fra 23. jali 2012 til 6. febraar
2013, sem séu samtals 6 manudir og 15 dagar.

Stefnandi krafdi stefnda Stracta Konstruktion ehf. um greidslu bdta ad
fjarhaed 49.739.593 kronur med bréfi 16. desember 2013 vegna hinnar 6logmaetu
oftrunar, sem hafnad var med bréfi félagsins 3. januar 2014.

Mal petta var pingfest 22. oktober 2014 og var greinargerd 16gd fram af
halfu stefndu 26. névember sama ar. Med beidni 21. jantar 2015 6skadi stefhandi
eftir pvi ad domkvaddur yrdi matsmadur til ad meta hver vari hefileg og edlileg
fjarhaed leigu fyrir 4durgreindar eignir stefnanda 4 timabilinu fra 23. juli 2012 til 6.
februar 2013. Einnig hvort og pa hvada ahrif pad hefdi ef leigutaka vaeri gert ad
sekja og skila eignunum 4 sinn kostnad og hver veri hafilegur og edlilegur
kostnadur vid ad leigja Ut eignirnar 4 sama timabili og ad framan greinir. Loks var
krafist mats & pvi hver veri hefileg og edlileg framlegd af pvi ad leigja at eignirnar
a pessu sama timabili.

[ pinghaldi 5. febraar 2015 var af halfu stefndu 16gd fram bokun par sem
athygli var vakin 4 pvi ad med matsbeidninni hefdi stefnandi farid Gt fyrir pad
sakarefni sem hann hefdi markad med malatilbunadi sinum i stefnu og ad forsendur
matsspurninga vaeru ekki { samreemi vid atvik méls. Askildu stefndu sér rétt til ad
gera athugasemdir vid sonnunargildi fyrirhugadrar matsgerdar.

[ sama pinghaldi var Halldér Mar Sverrisson, loggiltur fasteignasali,
leigumidlari og vidskiptafredingur, domkvaddur sem matsmadur og var matsgerd
hans 16gd fram 1 malinu 1 22. april 2015.

[ pinghaldi 8. mai 2015 lagdi stefnandi fram bokun um breyttar domkrofur
sinar 1 malinu 1 samraemi vid nidurstddu matsgerdarinnar. Folst breytingin 1 pvi ad
vid fyrri krofugerd beettust prautavarakrofur. Vid upphaf adalmedferdar baetti
stefnandi enn vid krofugerd sina til prautavara med pvi ad krefjast skadabota ad
alitum domsins.

Fyrir ddminn komu og gafu skyrslu Gunnpor Kristjansson, fyrirsvarmadur
stefnanda, og Hreidar Hermannsson, fyrir sina hond og sem fyrirsvarsmadur
stefnda Stracta Konstuktion ehf. P4 komu fyrir dominn sem vitni Vigfas bor
Arnason, Halldor Mar Sverrisson, Stefan Sigurdsson, Eirikur Hilmarsson og Olafur

Magnts Halldorsson.

I11.



Stefnandi kvedst hafa ordid fyrir verulegu tjoni af pvi ad geta ekki hagnytt
sér eignir sinar vegna hindrunar stefndu 4 pvi ad stefnandi fengi umrad peirra.
Kveost stefnandi byggja botakrofu sina 4 sakarreglu skadabotaréttar. St hattsemi
stefnda Hreidars, hvort sem hun var gerd 1 nafni félagsins Stracta Konstruktion ehf.
edur ei, ad synja stefnanda um umrad eigna sinna hafi verid 616gmat og saknaem,
sbr. dom Hastaréttar 25. jantar 2014 1 mali nr. 738/2012.

Stefndi Hreidar hafi vitad eda matt vita ad synjun hans hefdi pa sennilegu
afleidingu ad stefnandi yrdi fyrir tjoni. Hann hafi einnig matt vita ad synjun hans
var 6logmat. Hann hafi fengid upplysingar um ad stefnandi hefdi gert samning vid
Astjorn ehf. um kaup 4 nanar tilgreindum eignum sem stadsettar voru 4 pvi svadi
sem hann hafdoi umrdd yfir. Fyrirsvarsmadur stefnanda hafi mett austur a
Reydarfjord 10. agust 2012 til ad freista pess ad fa adgang ad vinnubudasvaedinu
vid Haga og haft medferdis samninga stefnanda vid Astjorn ehf. sem synt hafi fram
a eignarrétt stefnanda ad d4durgreindum huseiningum. Fyrirsvarsmadur stefnanda og
samferdamadur hans hafi hins vegar komid ad lastu hlidi 4 vinnubtidasvadinu og i
simtali, sem att hafi sér stad & medan fyrirsvarsmadur stefnanda var vid hlidid, hafi
stefndi Hreidar tjad honum ad hann hefdi i forum sinum skjol sem syna @ttu fram a
eignarrétt stefnanda, p.e. samninga félagsins vid Astjorn ehf., en hann teldi ad pau
veru folsud og pvi myndi hann ekki hleypa honum inn. Bendir stefnandi & ad peirri
motbaru ad skjolin veru folsud hafi hins vegar ekki verid hreyft i innsetningarmali
pvi sem stefnandi hati sidar h6fdad gegn stefnda.

Stefnandi byggir a pvi ad stefndi Hreidar hafi haft beinan asetning til ad
koma 1 veg fyrir ad stefnandi fengi umrdd eigna sinna. Hann hafi itrekad neitad ad
veita stefnanda adgang ad eignum hans og neitad ad skoda gégn sem synt hafi fram
a eignarrétt stefnanda. Stefndi Stracta Konstruktion ehf. hafi 4 pessum tima sjalfur
verid ad auglysa til sélu paer eignir sem félagid hafdi keypt, en um hafi verid ad
reda eins eda afar samberilegar eignir og stefnandi hafdi fest kaup a. Stefndi
Hreidar hafi matt vita ad stefnandi gaeti selt eda leigt ut sinar eignir ef vilji staedi til
sliks, en eignir pessar hafi matt nota i margvislegum tilgangi, svo sem til utleigu, {
bandagistingu, fyrir hotel, sem sumarhus, veidihus eda ibudarhus. ba hafi honum
matt vera 1jost ad eignirnar h6fou téluvert verdmeeti og ad hagt veri ad hagnast vel
a pvi ad selja paer eda leigja ut. Um hafi verid ad reda gadmaeiningar sem séu
audferanlegar midad vid ad vera huseiningar. Hafi pad blasad vid ad stefnandi yroi
fyrir tdluverdu tjoni ef hann geeti ekki hagnytt sér eignir sinar til utleigu.

b4 hafi stefndu reynt ad nyta sér hid 6logmata astand til ad fa stefnanda til
a0 taka 4 sig vidbotarskuldbindingar samkvemt sérstoku samkomulagi gegn
athendingu & eignunum. Pegar stefnandi hafi ekki gengid ad pvi samkomulagi hafi

stefndi Stracta Konstruktion ehf. tekid til fullra varna i innsetningarmalinu og reynt



allt til pess ad koma 1 veg fyrir ad stefnandi fengi umrad eigna sinna eda pa eins
seint og mogulegt veri.

Allt framangreint syni fram 4 asetning stefnda Hreidars til ad aftra pvi ad
stefnandi fengi umrad eigna sinna. Nagilegt s¢ p6 ad syna fram 4 galeysi tjonvalds
til ad fullnaegt sé¢ saknaemisskilyrdum almennu skadabotareglunnar. Ljost s¢ ad
stefndi Hreidar hafi ekki hegdad sér eins og goédur og gegn madur pegar hann
neitadi ad taka vid gognum fra stefnanda sem syndu fram & eignarrétt hans. Hann
hafi matt vita ad stefnandi @tti eignirnar, en ef hann var i vafa um eignarrétt
stefnanda hefd1 hann getad eytt peim vafa med pvi ad taka vid og kynna sér gogn
sem syndu fram 4 eignarrétt stefnanda.

Tjon stefnanda felist 1 pvi ad fyrirsvarsmadur stefnda Stracta Konstruktion
ehf. hafi i sex ménudi og 15 daga, p.e. fra 23. jali 2012 til 6. febraar 2013, aftrad
pvi ad stefnandi fengi umrad eigna sinna og pannig komid i veg fyrir ad stefnandi
gaeti hagnytt sér eignir sinar eda radstafad peim, t.d. med pvi ad leigja peer ut.
Stefnandi hafi pvi ordid af leigutekjum sem hann hefdi annars getad haft af eignum
sinum 4 timabilinu.

Stefnandi hafi krafid stefnda Stracta Konstruktion ehf. um greidslu
skadabdta med bréfi 17. desember 2013 og hafi fjarhaed kréfunnar tekid mid af
utreikningi sem stefndi Stracta Konstruktion ehf. hafi sjalfur sett fram i auglysingu
i Bandabladinu 18. oktober 2012. Par hafi komid fram ad rekstrarafgangur af
Gtleigu 4 16 herbergjum i bandagistingu veeri 6.996.000 krénur a ari. I peim
utreikningi hafi verid midad vid ad vidkomandi pyrfti ad greida 1.740.000 kronur
af lani sem ekki hafi att vid um stefnanda. Rekstrarafgangur fyrir stefnanda veeri
pvi 8.736.000 kronur 4 ari vegna utleigu & 16 herbergjum. Sa fjoldi herbergja veeri
adeins 10,67% af heildarherbergjafjolda stefnanda og pvi hefdi rekstrarafgangur
hans af utleigu 4 peim einingum sem hann atti verid 81.900.000 kronur 4 ari. bar
sem stefnanda hafi verid aftrad ad fa umrad eigna sinna i sex manudi og 15 daga
hefdi rekstrarafgangur hans & peim tima verid 44.362.500 krénur, en par sé ekki
medtalin leiga 4 iprottaeiningu. Hafi stefnandi &skilid sér rétt 1 bréfi 17. desember
2013 til ad haekka krofuna vegna pessa.

Samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu skuli
krofur um skadabeetur bera vexti fra og med peim degi er hid botaskylda atvik atti
sér stad, en peir skuli & hverjum tima vera jafnhair tveimur pridju hlutum vaxta sem
Sedlabanki Islands akvedi og birtist samkveemt 1. malslid 4. gr. laganna. Hid
botaskylda atvik hafi 4tt sér stad vid synjun 4 afthendingu eignanna 23. juli 2012. S¢é
pvi adallega krafist ad stefndu verdi demd in solidum til ad greida stefnanda
44.362.500 kronur med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra 23. juli 2012 til 17. jantiar 2014, en fra peim degi med



drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
af 44.362.500 kronum, auk afallinna vaxta til greidsludags. Ef ekki verdur fallist &
vexti samkvaemt 1. mgr. 8. gr. fra 23. juli 2012 til 17. jantar 2014 sé krafist
drattarvaxta af somu fjarh@d samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 17.
januar 2014 til greidsludags.

Til vidbotar framangreindu hafi stefnandi ordid fyrir tjoni af voldum pess ad
lyklar ad einstokum herbergjum hafi ekki verid athentir honum, en peir hafi verid
stadsettir 4 skrifstofu sem hafi verid i umradum stefnda 4 Reydarfirdi. Um hafi
verid a0 reda lykla ad hverju og einu herbergi 1 vinnubudum peim sem stefnandi sé
eigandi ad, p.e. einingum merktum nr. E-2, E-3, E-4, E-5 og E-6, en um sé ad reda
480 lykla og 172 lyklaskrar. bPar sem lyklar hafi ekki verid athentir hafi stefhandi
ordid fyrir tjoni sem nemi 2.753.927 kronum, sem sé kostnadur vid ad skipta um
skrar og lykla. Stefndi hafi valdid pessu tjoni med saknemri og Ologmaetri
hattsemi, sem honum beri ad beta stefnanda samkvemt almennum reglum
skadabotaréttar. Stefnandi hafi verid eigandi pessara lykla og tilkynnt stefnda i
tolvuposti 18. febraar 2013 ad stefnanda veri porf & peim, en stefndi hafi kosid ad
verda ekki vid peirri krofu. A peirri synjun sinni beri stefndi botaabyrgd.

[ mali pessu sé¢ gerd krafa um ad stefndu verdi demdir til ad greida
stefnanda stefnufjarhad in solidum. Byggt sé & pvi ad Hreidar Hermannsson hafi
personulega ordid botaskyldur dsamt félagi sinu, stefnda Stracta Konstruktion ehf.
Kveost stefnandi byggja a pvi ad par sem um hafi verid ad raeda botaskylt atferli
utan samninga beri stefndi Hreidar abyrgd 4 pvi asamt einkahlutafélagi sinu Stracta
Konstruktion ehf. Stefnandi hafi hvorki verid i samningssambandi vid stefnda
Hreidar né einkahlutafélag hans stefnda Stracta Konstruktion ehf. Stefndi Hreidar
hafi valdid stefnanda tjoni med peirri hattsemi sinni ad synja stefnanda um adgang
a0 eign sinni sem hafi verid 4 svadi sem félag hans var med umrad yfir. Ekki hafi
verid um vidskiptadkvordun Hreidars ad reda i hefobundnum skilningi par sem
hann hafi vidurkennt pad fyrir stefnanda ad honum vari um pad kunnugt ad hann
@tti ekki vinnubudir merktar E-2 til 6. Hann hafi pvi ekki verid ad vernda
hugsanlegan rétt sinn eda einkahlutafélags sins, Stracta Konstruktion ehf. Hann hafi
hins vegar farid med umrad svedisins vegna fyrirsvars sins i Stracta Konstruktion
ehf. Stefndi Hreidar hafi einfaldlega synjad stefnanda um adgang ad eigum sinum
an nokkurs rokstudnings og hafi pvi verid um 6logmaeta, 6malefnalega og saknema
synjun af halfu stefnda ad raeda, sem hann beri abyrgd 4 dsamt einkahlutafélagi
sinu, Stracta Konstruktion ehf. Kvedst stefnandi byggja & peirri meginreglu ad
pegar fyrirsvarsmenn fyrirtekja vidhafa hattsemi sem er utan verksvids
fyrirtekisins, en po 1 krafti stodu sinnar sem fyrirsvarsmenn pess, beri fyrirtekid og

fyrirsvarsmadurinn sameiginlega abyrgd 4 tjoni pvi sem af hattseminni hljotist.



Adalkrafan luti ad pvi ad stefndu beri o0skipta skadabdtaabyrgd a tjoni stefnanda,
enda telji stefnandi bada stefndu bera abyrgd 4 pvi tjoni sem hann hafi ordid fyrir.

Til vara sé pess krafist a0 stefnda Hreidari verdi gert ad greida stefnanda
umkrafda stefnufjarhaed a grundvelli pess sem ad framan greini, p.e. ad hann hafi
personulega ordid botaskyldur par sem hattsemi hans hafi i engum skilningi verid
vidskiptadkvordun Stracta Konstruktion ehf. Um hafi verid ad reda saknema
hattsemi utan samninga, en stefnandi og Stracta Konstruktion ehf. hafi ekki verid i
neinu samningssambandi.

Til prautavara s¢ pess krafist ad Stracta Konstruktion ehf. greidi stefnanda
stefnufjarhedina & peim grundvelli ad stefndi Hreidar hafi verid forsvarsmadur
pess félags, en félagid hafi verid med umrad yfir svedi pvi sem eignir stefnanda
voru 4. [ pvi tilviki sé byggt 4 pvi ad stefndi Hreidar hafi med synjun sinni komid
fram sem forsvarsmadur Stracta Konstruktion ehf. og par med hafi félagio ordid
botaskylt & grundvelli reglunnar um vinnuveitandadbyrgd asamt sakarreglunni og
peirri meginreglu skadaboétaréttar ad félog beri abyrgd & bodtaskyldri hattsemi
forsvarsmanna sinna.

Adild allra stefndu ad mali pessu sé studd vid 1. mgr. 19. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Otviratt sé¢ ad allar krofur sem hafdar séu uppi i
malinu eigi retur ad rekja til sama atviks, adstodu eda loggernings, p.e. til pess
pegar stefndi Hreidar, sem fyrirsvarsmadur stefnda Stracta Konstruktion ehf,
aftradi stefnanda fra pvi ad f4 umrad eigna sinna a timabilinu 23. juli 2011 til 6.
februar 2012. Heimild til ad setja fram krofur til vara og prautarvara s€ byggd a 2.
mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Stefnandi  kvedst byggja krofur sinar 4 meginreglum islensks
skadabotaréttar, dkvedum skadabotalaga nr. 50/1993, almennu sakarreglunni,
meginreglu ~ skadabotaréttar um  vinnuveitendadbyrgd og  meginreglu
hlutafélagaréttar um personulega abyrgd stjérnenda a botaskyldri hattsemi utan
samninga. Vaxtakrafan byggist 4 dkvaedum 8. gr., 1. mgr. 6. gr., sbr. 3. mgr. 5. gr.,
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Um malskostnadarkrofu visar
stefnandi til 130. gr., sbr. 129. gr., laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. A9 auki
er visad til laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt & malskostnad. Um varnarping er

visad til 32. gr. og 33. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

IV.
Stefndu badir reisa syknukrofu sina 1 fyrsta lagi 4 adildarskorti, sbr. 2. mgr.
16. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.
Af halfu stefnda Stracta Konstruktion ehf. sé talid ad engar forsendur séu

fyrir pvi a0 stefnandi beini krofum sinum ad félaginu. baer krofur sem settar séu



fram 1 malinu lati ad synjun 4 adgangi ad landsvadi og athendingu lykla. Til pess
verdi ad lita ad ekkert samningssamband sé eda hafi verid a milli stefnda og
stefnanda, sem hljoti ad vera grundvallarforsenda fyrir pvi ad stefnandi geti beint
botakrofum sinum ad félaginu. Malatilbunadur stefnanda s€ med peim hatti ad lita
verdi svo 4 ad i raun krefjist stefnandi skadabota innan samninga. Bendir stefndi a
ad domkrofur stefnanda séu byggdar a utreikningi samkvemt auglysingu stefnda i
Bandabladinu og malatilblinadurinn sé¢ reistur & pvi ad stefnda Stracta
Konstruktion ehf. beri ad efna meint loford sem fram komi i auglysingunni. ba sé
sa hluti domkrofu sem luti ad athendingu lykla sama marki brenndur, p.e. likt og
um samningssamband hafi verid ad reda & milli adila. Stefnandi hafi hins vegar
ekki keypt huseiningar af stefnda og hafi pvi aldrei verid i samningssambandi vid
stefnda. Pa hafi stefnandi enga samningsbundna krofu att & hendur stefnda um
athendingu lykla ad herbergjum. Geti stefndi pvi ekki att adild ad mali sem byggist
a pvi ad adilar hafi att i eins konar i samningssambandi pegar raunin hafi verid allt
onnur.

Stefnandi hafi ekki keypti huseiningar af stefnda heldur af allt 60ru
fyrirtaeki, Astjorn ehf. Stefnanda hafi pvi borid og verid i 16fa lagid ad beina
krofum sinum ad vidsemjanda sinum i stad stefnda, en pad hafi hann ekki gert.

Stefndi byggir 4 pvi ad 6ljést s¢ a4 hvada grundvelli stefhandi beinir kr6fum
sinum ad stefnda Stracta Konstruktion ehf. S¢ malatilbtinadur stefnanda verulega
Oskyr ad pessu leyti og raunar svo mjog ad telja verdr domkrofur 6démteekar. Ekki
verdi radid med skyrum hetti af stefnu ad stefnda Stracta Konstruktion ehf. beri
sjalft sem félag botaabyrgd vegna athafna stefnda Hreidars Hermannssonar.
Grundvollur malséstedna stefnanda hvad vardar botaskyldu sé sa ad stefndi
Hreidar hafi bakad stefnanda botadbyrgd med synjun sinni, p.e. med pvi ad synja
stefnanda med 6l6gmatum og saknemum hatti um adgang ad eignum sinum og
hann hafi matt vita hverjar afleidingar st synjun hans hefoi. Somuleidis sé skyr
greinarmunur gerdur i malsastedukafla stefndu & annars vegar stefnda Stracta
Konstruktion ehf. og hins vegar stefnda Hreidari Hermannssyni. Ekki virdist pvi
byggt 4 pvi ad meintur tilverknadur eda athafnir sem leitt hafi til tjons hafi verid af
voldum stefnda Stracta Konstruktion ehf. heldur af voldum stefnda Hreidars.
Hvergi virdist sérstaklega & pvi byggt ad stefndi Stracta Konstruktion ehf. hafi
aftrad stefnanda fré pvi ad fa umrad eigna sinna eda ad stefnanda hafi verid bakad
tjon af halfu félagsins, en pad hljoti ad vera grundvallarforsenda pess ad unnt sé ad
krefja vidkomandi adila um batur. bPannig sé¢ ekki til stadar samhengi milli
krofugerdar 4 hendur stefnda Stracta Konstruktion ehf. og malsastaedna. Steftnandi
hafi ekki i malatilbunadi sinum gatt ad pessu og beri pvi ad sykna stefnda Stracta

Konstruktion ehf. vegna adildarskorts.



Af hélfu stefnda Hreidars Hermannssonar sé einnig byggt & pvi ad sykna
beri hann vegna adildarskorts. Stefndi Hreidar hafi avallt komid fram gagnvart
stefnanda fyrir hond einkahlutafélagsins Stracta Konstruktion, sem hafi verid
kaupandi vinnubudanna & Reydarfirdi og hafi haft samningsbundna umsjon med
landsvadinu par sem vinnubudirnar stodu og standa ad hluta til enn. Stefndi
Hreidar hafi aldrei gefid stefnanda i skyn ad hann veri eigandi vinnubudanna
personulega, heldur hafi allan timann verid 1jost hver eigandinn veri og ad stefndi
veri 1 fyrirsvari fyrir pad félag. Haldi stefnandi pvi fram ad stefndi Hreidar hafi
med einhverjum hatti farid Ut fyrir umbod sitt sem fyrirsvarsmadur stefnda Stracta
Konstruktion ehf., sem hann beri svo personulega abyrgd &, hafi stefnandi med
engu moti synt fram a slikt. Stefndi Hreidar hafi allan timann komid fram fyrir
hond hins stefnda félags. Beri pvi ad sykna stefnda Hreidar vegna adildarskorts. Ad
0dru leyti sé byggt 4 somu malsastedum vardandi adildarskort og ad framan greinir
um stefnda Stracta Konstruktion ehf.

Stefndu hafni pvi alfarid ad peir séu botaskyldir gagnvart stefnanda malsins
vegna meintra tjonsatvika og visa pvi til studnings til pess sem ad framan greinir
um adildarskort peirra.

b4 byggja stefndu & pvi ad 6sannad s¢ ad stefnandi hafi ordid fyrir pvi tjoni
sem haldid sé fram i stefnu. Domkrafan s¢ byggd a pvi ad stefnandi hafi ordid af
rekstrarafgangi par sem hann hafi ekki getad leigt ut vinnubudir sinar. Stefndu
benda 4 ad hvorki liggi fyrir i malinu ad stefnandi hafi leigt at hiseiningar par sem
hann atti 4 landsvaedinu né ad hann hafi radgert ad leigja peer ut, a.m.k. liggi engin
sonnunargogn fyrir um slik aform i malinu. P4 hafi stefndi Stracta Konstruktion
ehf. aldrei leigt ut vinnubudir til pridja adila. Atlad tjon stefnanda af peirri astedu
einni sé¢ 6sannad.

Eins og fram hafi komid séu domkrofur stefnanda byggdar 4 demi sem
stefndi Stracta Konstruktion ehf. setti fram i bladaauglysingu i Be&ndabladinu 18.
okt. 2012. Stefndu hafni pvi ad unnt s¢ ad byggja stefnukrofur & pvi demi og séu
domkrofur pegar af peirri dstedu ododmteekar. Fréleitt sé ad stefndi hafi lofad
stefnanda ad hann gati selt huseiningarnar eda leigt paer ut. Ekkert
samningssamband hafi verid 4 milli pessara adila, p.e. stetnandi hafi ekki tekid vid
neinu tilbodi stefnda med samningi og geti pvi ekki byggt rétt sinn a einhverju sem
birt hafi verid 1 auglysingu eins og stefndi hefdi tekist 4 herdar skuldbindingu til
samramis vid tilbod. Stefnandi hafi ekki keypt vinnubtdirnar af stefnda og hafi pvi
ekki getad vaenst pess ad geta leigt paer ut sjalfur samkvamt synidemi i auglysingu
stefnda gagnvart mogulegum framtidarvidskiptavinum stefnda.

Stefndi kvedur ad demid um leigu i auglysingunni i Bandabladinu hafi

gengid ut & pad ad veita peim markhopi sem auglysingin beindist ad, p.e. bendum,



syn a pad til hverra nota peir getu mogulega haft paer hliseiningar sem peim stod til
boda ad kaupa af stefnda. Samkvamt forsendum ad baki auglysingunni hafi hins
vegar purft a0 umbreyta hiseiningunum ad verulegu leyti eftir pvi hvar stadsetja
atti peer og til hvada nota par voru @tladar. Fyrirségnin vardandi pann utreikning
sem stefnandi byggi krofur sinar 4 hafi verid ,,[d]etlad demi um fjarfestingu®.
Auglysingin hafi midad vid pad ad einingarnar vaeru keyptar af vidskiptavini, paer
fluttar &4 afangastad, p.e. 160, sokklar steyptir, skipt um kledningar, lagnir lagdar,
kalt pak utbuid, herbergjum breytt, rafmagn lagt, golfefni lagt, badherbergi utbiid
o.s.frv. med tilheyrandi kostnadi pannig ad htsin yrou heef til utleigu.

b4 s¢ domkrafan rong og vanreifud af peirri astedu einni ad i utreikningi
hennar s¢ ekki gert rad fyrir breytingakostnadi sem hafi verid ohjakvemilegur. Allt
eins megi gera rad fyrir a0 umbreytingarkostnadur hefdi numid O6llum
rekstrartekjunum eins og domkrafan taki mid af. bPa sé domkrafan einnig rong af
peim sokum ad i utreikningi 4 henni sé herbergjafjoldi ofaatladur. Samkvaemt
deminu i fyrrgreindri auglysingu hafi verid gert rad fyrir ad tveimur herbergjum i
vinnuskala hefdi verid breytt i eitt herbergi. 16 herbergi samkvaemt deminu séu pvi
i raun 32 herbergja vinnuskali. Af pessu leidi ad Utreikningar 4 domkrofu séu
rangir. P4 sé enginn utreikningur til stadar um kostnad af umbreytingu herbergja,
t.d. vegna sameiningar tveggja herbergja i eitt. Krafan og rekstrarafgangur séu pvi
verulega ofreiknud vardandi herbergjafjolda og kostnad, en einnig sé¢ krafan
verulega vanreifud. Af pessu leidi ad ekki s¢ unnt ad dema hana ad efni til.

Stefndi kvedur ad demid i auglysingunni hafi gert rad fyrir pvi ad pridji
aoili hefoi keypt huseiningarnar af stefnda, flutt peer fra Reydarfirdi, umbreytt peim
i gistihus og leigt husna0did sidan ut. Rekstrarafgangur af utleigu bandagistingar
hefdi pvi aldrei komid i hlut stefnda, Stracta Konstruktion ehf., heldur pridja adila
sem stadid hefdi ad rekstrinum. ba hafi stefnandi 4 engan hatt synt fram 4 ad hann
hafi stefnt 4 rekstur beendagistingar eda hotels eda ad hann hafi verid kominn med
tilskilin leyfi, 160arréttindi o.fl. par ad latandi. Stefnandi hafi heldur ekki synt fram
4 ad hann hafi haft kaupanda ad hiseiningum pegar sumarid 2012, hvad pa ad
samningur hafi verid i burdarlionum um utleigu husanna. ba sé 1jost ad rekstur
gistihiiss hafi ekki getad farid fram 4 pvi landsvadi sem husin stodu a4 vid
Reydarfjoro.

Daemid i Bandabladinu, sem domkrafan sé reist a, verdi samkvamt
framangreindu ekki lagt til grundvallar sem sonnunargagn.

Stefndu benda a4 ad ekki hafi verid neegjanlegt fyrir pann sem atti
huseiningar 4 stadnum ad vilji vidkomandi stedi til pess ad leigja par Ut eda selja
til pess a0 slikt gaeti att sér stad. Naegi 1 pvi sambandi ad benda 4 ad stefnandi hafi

sjalfur aldrei leigt ut huseiningar paer sem honum tilheyrdu og hann hafi ekki selt



par burt af stadnum fyrr en a.m.k. manudum eftir ad hann hafdi fengid adgang ad
peim i arsbyrjun 2013. Aldrei hafi stadio til af halfu stefnda Stracta Konstruktion
ehf. ad leigja husin 1t, heldur eingdngu ad selja pau.

Stefnandi hafi 1 engu synt fram a4 a0 honum hefdi verid unnt ad leigja
vinnubudirnar Ut 4 pvi sex méanada timabili sem midad sé vid i stefnu. Ztlad tjon
hans s¢ pvi algjorlega 6sannad og jafnframt bendi allt til pess ad stefnandi hefdi
aldrei fengid pann hagnad sem hann veanti af utleigu 4 umreddu timabili po ad
hann hefdi haft adgang ad vinnubtdunum.

Til frekari sonnunar 4 pvi ad sala huseininga og vinnubuda hafi nanast engin
verid 4 timabilinu frd 2012 og fram til 2014 visa stefndu til pess ad i kjolfar
tolvuposts sem fyrrverandi byggingarfulltrai Fjardabyggoar hafi sent til flestra ef
ekki allra byggingarfulltria 4 landinu i agast 2012 hafi sala stefnda Stracta
Konstruktion ehf. 4 vinnubtdum til pridja adila svo til stodvast. I bréfinu hafi verid
gerdar athugasemdir vegna vinnubudanna 4 Reydarfirdi, sem adrir
byggingarfulltriiar hafi sidar tekid undir. Samskipti pessi og umtal og adgerdir i
kjolfar peirra hafi ordio til pess ad stefndi Stracta Konstruktion ehf. hafi i nokkur
skipti ordid af solu 4 vinnubudum og sélumdguleikar hafi dvinad verulega. I lok
oktober 2013 hafi einungis verid fjarlegdar um 135 huseiningar af um 535 sem
félagid atti a svedinu 4 Reydarfirdi, p.e. einungis um 25% af vinnuskalum stefnda
a svaedinu. Inni i peirri télu hafi einnig verid par huseiningar sem stefnandi hafdi
keypt. Flestar peirra hiseininga i eigu stefnda sem pa hofou verid fjarlegdar hafi
stefndi nytt i pagu eigin atvinnustarfsemi, p.e. vid uppbyggingu og undirbining
hotelstarfsemi 4 vegum stefnda & Hellu. Haustid 2014 hafi einungis 155
haseiningar verid fjarlegdar af svadinu, p.e. um 29% af vinnubtdum stefnda.
Stefndi hafi pvi selt fra sér afar litinn hluta vinnubuda sinna til pridja adila. Ekki
hafi pess pvi verid ad vanta af framangreindum astedum ad stefnandi geeti selt
einingar 4 umraddu timabili sem stefnukréfur na til fremur en stefndi.

Stefndu kvedast hafna pvi ad nokkur skylda hafi hvilt & peim ad athenda
stefnanda lykla ad einstokum herbergjum innan umraddra vinnubuda, hvad pa ad
sja til pess ad stefnandi fengi lykla ad peim. Ekkert samningssamband hafi verid &
milli adila pessa mals og eigi stefhandi pegar af peirri asteedu enga samningskrofu &
hendur stefndu um athendingu lykla eda batur vegna pess. Stefnandi hafi hins
vegar verid i samningssambandi vid Astjorn ehf. vegna kaupa 4 huseiningunum og
hafi afhending hins selda til stefnanda att ad fara fram med afthendingu Astjarnar
ehf. 4 lyklum ad hinu selda. Ekkert liggi fyrir um 1 stefnu ad stefnandi hafi krafid
Astjorn ehf. um afhendingu herbergjalykla. Beri stefnandi sjalfur hallann af pvi
tomleati ad hafa ekki sett fram pa krofu eda fylgt henni eftir.



b4 benda stefndu 4 ad @tlad tjon stefnanda vegna skipta a skram og lyklum
s¢ alfarid Osannad af halfu stefnanda. bvi sé moétmelt ad framlagt tilbod fra
NeyOarpjonustunni til stefnanda vegna nyrra lykla og skrda hafi nokkurt
sonnunargildi um etlad tjon stefnanda vegna skipta a skram og lyklum. Stefnandi
hafi hvorki lagt fram 16gmatan reikning fyrir pvi sem hann krefji um né sénnun
pess ad hann hafi sjalfur purft ad bera kostnad vegna greidslu sliks reiknings. Tjon
stefnanda vegna pessa lidar sé pvi algjorlega 6sannad.

Byggt s¢ a4 pvi ad synjun stefnda, Stracta Konstruktion ehf., 4 ad veita
stefnanda adgang ad svaedinu ad vinnubudum hafi verid fyllilega edlileg, enda hafi
ad mati stefndu leikid vafi 4 eignarheimild stefnanda. I pvi sambandi sé visad
sérstaklega til pess ad héradsdomur hafi einnig talid slikan vafa leika &
eignarheimild stefnanda ad hann hafi haftnad adfararkrofu stefnanda med trskurdi.
ba verdi einnig ad lita til peirra storfelldu hagsmuna stefnda Stracta Konstruktion
ehf. af pvi ad landsvaedid med vinnubtdunum veeri afgirt og lokad. Stefndi hafi sett
40 milljona krona tryggingu vegna svadisins og skuldbundid sig til pess ad virda
skilmala sveitarfélagsins i einu og 6llu. Stefnandi hafi ekki verid skuldbundinn &
sama hatt. Verdi pad traudla virt stefndu til saknemis ad hafa af pessum sokum
meinad stefnanda fyrirvaralausan adgang ad svaedinu. S€ pvi hatnad ad stefndu hafi
vitad ad peir vaeru 1 Orétti eda matt vita pad, hvad pa ad um asetning hafi verid ad
reda af peirra halfu.

b4 byggja stefndu 4 pvi ad skilyrdi almennu skadabotareglunnar um
60logmati og saknaemi séu ekki uppfyllt. Stefndu hafi hvorki synt af sér 4setning
eda galeysi sem leitt hafi til ztlads tjons. Oljost hafi verid hvort stefnandi feeri med
eignarhald 4 vinnubtdunum eda ekki. A medan pad hafi ekki legid 1jost fyrir og par
sem héradsdomur hafi hafnad innsetningarkrofu stefnanda hafi stefndu ekki getad
litid svo 4 ad stefnandi hefdi eignarheimild ad huseiningunum. Ad sama skapi hafi
storfelldir hagsmunir stefnda Stracta Konstruktion ehf., svo sem ad framan greinir,
legid ad baki pvi ad ekki feeri hver sem er um svadid. Stefndu hafni pvi ad pvi hafi
verid slegid fostu med domi Haestaréttar i mali nr. 738/2012 ad synjun 4 adgangi ad
landsvadinu hafi verid 6logmaet og saknem. [ peim domi hafi einungis verid
kvedid 4 um heimild til adfarar vegna vinnubtidanna. Synjun stefnda & pvi ad
stefnandi fengi adgang ad landsvaedinu & Reydarfirdi hafi pvi verid fyllilega edlileg
og réttletanleg, sérstaklega i pvi 1josi ad héradsdémur hafoi adur tekid undir
sjonarmid stefnda i adfararmalinu. P4 hafni stefndu pvi alfarid ad stefndi hafi reynt
a0 hagnyta sér pad a0 hafa aftrad stefnanda fra pvi ad fa umrad eigna sinna.

Stefndu telja pad vandséd hvada saknemu og 6logmetu hattsemi stefndu
eigi a0 hafa haft i frammi gagnvart stefnanda vegna lykla, pegar engin skylda hafi

hvilt &4 stefndu ad utvega stefnanda lykla ad einstokum herbergjum og enginn



samningur um slikt hafi verid &4 milli pessara adila.

b4 byggja stefndu 4 pvi ad skilyrdi almennu skadabotareglunnar um
orsakatengsl séu 6sonnud. Pad ad stefnanda hafi um hrid verid synjad um adgang
ad svaedinu hafi ekki leitt af sér pad tjon sem stefnandi telji sig hafa ordid fyrir. Sé
um Detta visad til malsastedna ad framan, p.e. ad stefnandi hafi ekki synt fram 4 ad
hann hefdi getad & umraddu timabili hlotid pann rekstrarafgang sem hann haldi
fram ad hefdi ordid og ad utreikningur domkrofu sé byggdur 4 rongum forsendum.
b4 séu heldur ekki orsakatengsl milli @tlads verknadar stefnda og meints tjons
vegna lykla ad herbergjum af peim asteedum m.a. ad ekki hafi verid synt fram a ad
&tlad lyklaleysi hafi valdid stefnanda nokkru tjoni. Med somu rokum sé pvi hafnad
a0 skilyrdi almennu skadabodtareglunnar um sennilega afleidingu hafi verid fyrir
hendi.

Einnig reisa stefndu malatilbunad sinn & pvi ad stefnandi hafi ekki reynt ad
takmarka meint tjon sitt. Stefnda hefdi verid unnt pa pegar sumarid 2012 ad selja
eda leigja hiiseiningarnar Gt. Enginn samningur i pa veru liggi hins vegar fyrir sem
syni fram & a0 sala eda utleiga af halfu stefnanda hafi pa stadid til eda fram i
arsbyrjun 2013. Ekki hafi slikur samningur heldur legid fyrir i arsbyrjun 2013. Lita
verdi pvi svo 4 ad stefnandi hafi annadhvort ekki getad selt eignirnar eda leigt paer
ut 4 umreddu timabili. P4 hafi stefnandi augljoslega ekki heldur reynt ad takmarka
hid @tlada tjon sitt vegna lykla ad herbergjum i vinnubidunum med pvi ad gera
krofur i peim efnum 4 hendur vidsemjanda sinum, Astjorn ehf.

Jafnframt byggja stefndu 4 pvi ad ef domurinn litur svo 4 ad stefndi Hreidar
hafi synt af sér saknema hegdun sem starfsmadur stefnda Stracta Konstruktion ehf.
og hafi par med bakad vinnuveitanda sinum skadabotaabyrgd gagnvart stefnanda pa
beri ad fella nidur eda skerda botadbyrgd stefnda Hreidars sem starfsmanns, enda
verdi pad talid sanngjarnt pegar litid s¢€ til sakar, stodu stefnda Hreidars, hagsmuna
stefnanda og atvika ad 00ru leyti, allt med visan til akveedis 23. gr. skadabodtalaga
nr. 50/1993.

Einnig telja stefndu skilyrdi uppfyllt til nidurfellingar skadabotaabyrgdar og
leekkunar botafjarhedar samkvaemt 24. gr. skadabodtalaga nr. 50/1993 par sem
abyrgdin yrdi hinum botaskylda svo pungbaer ad 6sanngjarnt megi telja eda alita ad
0dru leyti skerdingu eda nidurfellingu sanngjarna vegna 6venjulegra adstaedna.

Stefndu kveda varakrofu sina um verulega leekkun 4 domkrofum stefnanda
byggjast & somu malsastedum og adalkrafa stefndu ad breyttu breytanda. Sé
sérstaklega visad til pess sem ad framan greini um ad stefnukrofur séu byggoar a
rongum utreikningi, m.a. med tilliti til atreiknings i auglysingu og pess ad ekki sé
par gert rdd fyrir umbreytingarkostnadi, og ad fjarhadir i stefnukréfum séu pvi

storlega ofaxtladar. P4 s¢ varakrafan einnig reist 4 pvi ad lekka beri botafjarhedir



og skerda skadabotaabyrgd med visan til 23. og 24. gr. skadabotalaga nr. 50/1993.

Skilja verdi malatilbunad stefnanda 4 pann veg ad Astjorn ehf., sem seldi
stefnanda huseiningarnar, hafi uppfyllt sinn samning 23. juli 2012. Ekki liggi fyrir
nein gdogn um ad stefndu hafi synjad stefnanda um adgang ad svaedinu pann dag
eda ad stefnandi hefdi yfir hofud att ad fa huseiningarnar athentar pann dag. Enginn
grundvollur sé pvi fyrir pvi ad lita svo 4 ad stefndu hafi synjad stefnanda um
adgang ad svaedinu fra 23. juli 2012 og pa s¢ heldur engin forsenda fyrir stefnanda
a0 halda pvi fram ad @tlad tjon hans hafi ordid um leid og athending for ekki fram.
Gangi su roksemdafersla einfaldlega ekki upp, enda hefdi hugsanlegur
rekstrarafgangur af ttleigu vinnubudanna aldrei komid til fyrr en i fyrsta lagi a
arinu 2013. Med visan til pessa kvedast stefndu moétmela vaxta- og
drattarvaxtakrofum stefnanda i malinu. Verdi fallist & ad stefndu beri ad greida
stefnanda skadabetur beri 1 fyrsta lagi ad dema vexti fra ddmsuppsogu, en til vara
fra pingfestingu malsins, sbr. m.a. 9. gr. vaxtalaga nr. 38/2001.

Stefndu krefjist malskostnadar ad vidbettu alagi, sbr. 1. og 2. mgr. 131. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Telji stefndu ad malid hafi verid hofoad
gegn peim an tilefnis og pa sérstaklega 4 hendur stefnda Hreidari. P4 motmala
stefndu Dpeirri kréfu stefnanda ad honum verdi tildemdur virdisaukaskattur &
malflutningspoknun. Stefnandi sé virdisaukaskattsskyldur adili og verdi pvi ekki
fyrir tjoni vegna greidslu virdisaukaskatts af 10gmannspdknun.

Auk framangreindra lagaraka visa stefndu til almennra reglna krofuréttar,
p.m.t. skadabotaréttar. Visad sé til almennu skadabodtareglunnar og akveaeda
skadabotalaga nr. 50/1993. Einnig s¢ visad til laga um medferd einkamala nr.
91/1991.

Malskostnadarkrafa sé byggd 4 130., sbr. 129. gr., en einnig 131. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Krafa um virdisaukaskatt af malskostnadi byggist
a 1. nr. 50/1988 um virdisaukaskatt og sé sett fram par sem stefndi Hreidar
Hermannsson sé ekki virdisaukaskattsskyldur adili og til ad tryggja skadleysi sitt sé

honum pvi naudsynlegt ad fa skattinn demdan ur hendi stefnanda.

V.

Fyrir liggur 1 malinu ad stefndi Stracta Konstruktion ehf. for med umrad og
lyklavold ad vinnubtdasvedinu vid Haga i Reydarfirdi par sem huseiningarnar,
sem stefnandi festi kaup 4, stodu. Er oumdeilt i malinu ad stefndi Hreidar
Hermannsson, 1 krafti stodu sinnar sem fyrirsvarsmadur stefnda Stracta
Konstruktion ehf., meinadi stefnanda adgang ad svaedinu og hindradi hann i ad

fjarlegja paer einingar sem hann hafdi keypt af Astjorn ehf.



Eins og fram hefur komid krafdist stefnandi pess med adfararbeidni 24.
agast 2012 ad 4durgreindar huseiningar yrou teknar med beinni adfarargerd ur
umradum stefnda Stracta Konstruktion ehf. og fengnar stefnanda. { malinu, sem
lauk med domi Hestaréttar 25. jantar 2013, sbr. mal nr. 738/2012, 14 fyrir ad
Astjorn ehf. hafdi stutt stefnanda i vidleitni sinni til ad nalgast einingarnar og ad
Alcoa Fjardaal sf. taldi ad agreiningur adila veeri félaginu 6vidkomandi.

[ domi Heestaréttar kom fram ad 1jost veeri ad stefnandi pessa mals hefdi
keypt p4 muni sem adfararbeidni hans beindist ad af Astjorn med samningi 20.
mars 2012 og hefdi samkvamt yfirlysingu 2. agust 2012 fengid fyrir peim afsal og
af halfu seljanda verid veitt heimild til ad na i pa par sem peir voru stadsettir.
démnum sagdi einnig ad 1jost veeri ad umraddir munir hefdu verid undanskildir vid
sidari solu Astjarnar ehf. & vinnubudunum til Vista ehf., en af peim samningi leiddi
stefndi Stracta Konstruktion ehf. rétt sinn. I domi Hestaréttar kom sidan fram ad
enginn vafi vari 4 ad stefnandi pessa mals hefdi eignarrétt ad umraeddum munum
og ad stefndi Stracta Konstruktion ehf. hefdi ekki visad til neinna gildra heimilda
eda raka fyrir pvi ad betri réttur hans stedi pvi i vegi ad stefnandi fengi notid
pessara eigna sinna. Jafnframt ad ekki dugadi stefnda Stracta Konstruktion ehf. i
peim efnum ad visa til akvada i samningi Astjarnar ehf. og Fjardaals sf. sem kynnu
ad veita sidarnefnda félaginu einhvern rétt gagnvart vidsemjanda sinum, enda
beindist gerdin ekki ad pvi félagi og laegi raunar fyrir st afstada félagsins ad pad
teldi dgreining adila sér med 6llu 6vidkomandi.

Samkvemt gégnum malsins er stefndi Hreidar Hermannsson stofnandi,
framkvaemdastjori og eini stjérnarmadur stefnda Stracta Konstruktion ehf. Su
hattsemi hans sem fyrirsvarsmanns hins stefnda félags ad meina stefnanda adgang
ad vinnubudasvedinu og aftra honum frd pvi ad f4 umrdd eigna sinna, var
samkvaemt framangreindu badi saknem og 6logmaet. Ekkert nytt er komid fram i
malinu sem rennt getur stodum undir ad betri réttur stefnda Stracta Konstruktion
ehf. hafi stadid pvi 1 vegi ad stefnandi fengi notid pessara eigna sinna. Ekkert
samningssamband var a milli stefnanda og stefnda Stracta Konstruktion ehf. og var
pvi um ad raeda botaskylt atferli utan samninga, sem stefndi Hreidar ber botadbyrgd
a asamt stefnda Stracta Konstruktion ehf. & grundvelli almennu skadabdtareglunnar,
enda séu sonnur faerdar 4 ad tjon hafi ordid.

Samkvaemt framangreindu er ekki fallist & syknukréfu stefndu & grundvelli
aoildarskorts.

Stefnandi kvedst hafa ordid fyrir tjoni vegna framangreindrar hattsemi
stefndu, p.e. af pvi ad geta ekki hagnytt sér eignir sinar med pvi ad leigja peer ut.
Hann hafi pvi ordid af leigutekjum sem hann hefdi annars getad haft af eignum
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sinum 4 pvi timabili sem um redi. [ skyrslu sinni fyrir ddminum kvadst Gunnpor



Kristjansson, fyrirsvarsmadur stefnanda, hafa kynnt sér markad fyrir tutleigu &
gamahusum 1 kjolfar pess ad hann festi kaup & vinnubudunum og talid ad
hagstedast vaeri ad nyta eignirnar med pvi ad leigja per ut. Hann sagdi ad
einingarnar sem stefnandi keypti varu betri ad gedum en gamahus sem veru til
utleigu hér a landi, en pd veri jafthaudvelt ad flytja huseiningar stefnanda og
gamahusin. Botakrafa stefnanda samkvamt adalkrofu tekur mid af demi sem af
halfu stefnda Stracta Konstruktion ehf. var sett fram i auglysingu i Bandabladinu
18. oktober 2012.

[ umraeddri auglysingu stefnda Stracta Konstruktion ehf. eru adurgreindar
huseiningar bodnar til sélu og tekid fram ad um fageett kauptekiferi s¢ ad reda
fyrir beendur/baendagistingu, fjarfesta og einstaklinga. [ auglysingunni er stillt upp
aztludu demi um fjarfestingu 1 16 herbergja gistihasi fyrir baendagistingu. Er par
tiltekinn kostnadur vid kaup 4 huaseiningum og kostnadur vid ad gera husid
starfhaeft 4 160, eins og pad er ordad i auglysingunni. P4 eru tilgreindar aztladar
leigutekjur midad vid gefnar forsendur og aeetladur rekstrarkostnadur og afborganir
af lani midad vid 30% eigid fé i byrjun. Midad vid pessar forsendur var i
auglysingunni gert rad fyrir ad aetladur rekstrarafgangur 4 ari nemi tepum sjo
milljonum kréna. Engin nanari grein er gerd fyrir pvi i auglysingunni i hverju
aztladur stofnkostnadur felist. Fram kom i skyrslu stefnda Hreidars fyrir dominum
ad med adurgreindu demi i auglysingunni hefdi verid @tlunin ad hofda til baenda,
sem hefdu heimild til ad setja nidur prji his 4 jord sinni og pvi hefdi ekki verid gert
rad fyrir 168agjoldum og kostnadi vegna lagna ad 16dinni.

Ljost er ad allt adrar forsendur eru ad baki framangreindum utreikningi i
auglysingu stefnanda, sem laut ad s6lu & htiseiningum til ad koma upp varanlegu
gistihtsi, en liggja purfa til grundvallar Utreikningi & rekstrarafgangi vegna utleigu
4 haseiningum eda gdmahusum, sem flutt eru 4 stadinn og af honum aftur ad
notkun lokinni. P4 eru par forsendur sem lagdar eru til grundvallar atreikningi a
axtludum rekstrarafgangi i auglysingunni svo oljosar agd ttilokad er ad leggja mat &
hvort par eru raunhafar. Af framangreindum astedum er ekki unnt ad leggja
adurgreint demi i auglysingu stefnda Stracta Konstrukion ehf. til grundvallar mati
a tjoni stefnanda 1 mali pessu.

b4 hefur stefnandi lagt fram matsgerd Halldors Mas Sverrissonar,
vidskiptafredings og loggilts fasteigna- og leigusala, sem var domkvaddur sem
matsmadur undir rekstri malsins. Var fyrir hann lagt ad meta hver vari hefileg og
edlileg fjarhaed leigu fyrir eignir stefnanda & timabilinu 23. jali 2012 til 6. febraar
2013. Einnig skyldi hann meta hver veri hafilegur og edlilegur kostnadur vid ad
leigja eignirnar Ut 4 sama timabili og hver veri hafileg og edlileg framlegd af pvi

a0 leigja eignirnar Ut, einnig & sama timabili. Jafnframt bar matsmanni ad leggja



mat 4 pad hvort pad hefoi ahrif 4 leiguverdid ef leigutaki sakti eignirnar sjalfur og
skiladi & sinn kostnad.

[ skyrslu matsmannsins fyrir dominum kom fram ad i matsgerdinni hefdi
verid gengid ranglega Ut fra pvi ad um veeri ad reda 152 gamahus. [ raun hefdi hins
vegar verid um ad reda 152 herbergi par sem fjogur herbergi vaeru 1 hverri einingu.
Fram hefur komid i malinu ad ekki er unnt ad hluta slika einingu frekar nidur an
pess ad eydileggja hana. P4 kvadst matsmadurinn hafa midad nidurstéou
matsgerdarinnar vid uppsett leiguverd 4 14 fermetra gamahusum hér a landi, en
einingar stefnanda vaeru 36,42 fermetrar ad sterd. Med hlidsjon af framangreindu
vaert nidurstada matsgerdarinnar ekki rétt. Fyrir liggur ad hinn doémkvaddi
matsmadur skodadi ekki huseiningar stefnanda.

[ matsgerdinni er gengid ut fra pvi ad adurgreind 14 fermetra gamahus sem
eru til utleigu hér & landi, t.d. hja fyrirtekinu Hafnarbakka, séu sambarileg ad
notkun og gerd og huseiningar stefnanda. Fyrir liggur i gégnum malsins ad
adurgreind 14 fermetra gamahts eru ad fullu einangrud, en pegar vinnubudirnar
sem stefnandi keypti eru teknar i sundur og eftir stendur ein fjogurra herbergja
eining parf ad einangra og kleda tvo veggi hennar med tilheyrandi kostnadi. ba
hefur komid fram ad slik eining er 12 metrar 4 lengd, prir metrar & had og breidd
og vegur ad medaltali um niu tonn, en vegna sterdar einingarinnar purfi sérstakt
leyfi fra Umferdarstofu til ad flytja hana 4 milli stada. Slikt leyfi purfi hins ekki til
ad flytja 14 fermetra gdmahus. Med hlidsjon af framangreindu pykir 1jost ad kosta
purfti til breytingar & einingum stefnanda 4dur en per voru heafar til atleigu sem
stakar einingar og ad talsvert fyrirhafharmeira og kostnadarsamara var ad flytja paer
a milli stada en adurgreind gamahus. Verdur pvi ekki talid ad par forsendur sem
lagdar eru til grundvallar i matsgerdinni og eiga vid um 14 fermetra tilblin
gamahus eigi vid um huseiningar stefnanda.

Med hlidsjon af framangreindu og peim annmdrkum sem a matsgerdinni
eru og adur hefur verid greint frd verdur ekki 4 henni byggt i malinu.

Fyrirsvarsmadur stefnanda kvadst i skyrslu sinni fyrir dominum hafa selt
allar huseiningarnar sem hann keypti af Astjorn ehf. nokkrum manudum eftir ad
hann fékk umrad peirra, en engar peirra hafi farid i tleigu. Fram hefur komid {
malinu ad lokid hafi verid vid ad fjarleegja huseiningar stefnanda af svadinu i
Reydarfirdi i oktobermanudi 2013 eda u.p.b. atta manudum eftir ad stetnandi fékk
umrad peirra. Stefnandi hefur hvorki synt fram 4 pad i malinu ad hann hafi haft
leigutaka ad huseiningum sinum & pvi timabili sem um radir né ad hann hafi haft
uppi raunhaef aform um utleigu & peim a sama timabili. Med hlidsjon af
framangreindu pykir stefnandi ekki hafa faert sonnur 4 pad i malinu ad hann hafi

ordi0 af leigutekjum vegna tutleigu 4 hiiseiningunum a pvi timabili sem um raedir i



malinu vegna hattsemi stefndu.

[ malinu krefst stefnandi einnig bota vegna pess ad stefndu hafi ekki afhent
lykla sem stefndu hafi verid med i forum sinum ad herbergjum i huseiningum
stefnanda og til sonnunar a4 tjoni sinu hefur stefnandi lagt fram tilbod
Neyodarpjonustunnar ehf. til stefnanda vegna kaupa &4 172 kerfisskrdm og 480
kerfislyklum ad fjarhad 2.753.927 kronur. Fram kom i skyrslu fyrirsvarsmanns
stefnanda ad aldrei hefoi komid til pess ad stefnandi gengi ad framangreindu tilbodi
par sem hann hef0i selt einingarnar an lykla nokkru eftir athendingu peirra. Kvadst
hann hafa latid kaupanda vita af pvi ad herbergislykla vantadi og pvi hafi
kaupverdid verid lekkad. Engar sonnur hafa verid ferdar 4 framangreint og er pvi
6sannad ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni af pessum sokum.

Med visan til alls framangreinds verdur ekki hja pvi komist ad sykna
stefndu af 6llum domkréfum stefnanda i malinu.

Med hlidsjon af atvikum malsins pykir rétt ad hver adili um sig beri sinn
kostnad af malinu.

Dominn kveda upp Ragnheidur Bragadottir héradsdomari, Einar S.
Valdimarsson, vidskiptafredingur og 16ggiltur fasteignasali, og Prostur Sigurdsson

vidskiptafraedingur.

Doémsoro:
Stefndu, Hreidar Hermannsson og Stracta Konstruktion ehf., eru sykn af
domkrofum stefnanda, Gunnpors ehf.

Malskostnadur fellur niour.

Ragnheidur Bragadottir
Einar S. Valdimarsson

brostur Sigurdsson



