Héradsdomur Reykjaness

Domur 20. mai 2021
Mal nr. E-2773/2020:

Arni Jon Palsson,

Sigurdur Straumfjord Palsson,
porsteinn Seep6r Gudmundsson
)

Ragnar Gudmundsson

(Hannes Julius Hafstein 16gmadur)
gegn

Einari Kristbjornssyni

)

Gemmu Fernandez Kristbjornsson
(Périr Helgi Sigvaldason 16gmadur)

Domur

Mal petta, sem var hofdad 28. september 2020, var domtekid 27. april 2021.
Stefnendur eru Arni Jon Palsson, Léngumyri 19, Gardaba, Sigurdur Straumfjord
Palsson, Solkugotu 8, Mosfellsbae, Porsteinn Sepor Gudmundsson, Graenuhlid 5,
Reykjavik, og Ragnar Gudmundsson, Laugarnesvegi 102, Reykjavik. Stefndu eru Einar
Kristbjornsson, Kéldulind 4, Koépavogi, og Gemma Fernandez Kristbjornsson, til
heimilis & sama stad.

Domkrofur stefnenda eru peer ad stefndu verdi demdir in solidum til ad greida
stefnendum 3.800.000 kronur dsamt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu, fra 29. mai 2020 til greidsludags. pa gera stefnendur krofu
um malskostnad.

Stefndu krefjast syknu af krofum stefnenda. Einnig krefjast stefndu
malskostnadar.

l.

Malsatvik eru pau ad stefnendur voru eigendur alls hlutafjar i VB11 Holding ehf.,
sem var eigandi Verbidar 11 ehf., en pad rak veitingastarfsemi ad Geirsgotu 3 i
Reykjavik, undir nafninu SALT Kitchen and Bar. Verbid 11 ehf. var med
husaleigusamning um hisnzdid ad Geirsgotu 3 en leigusali var Sindrafiskur ehf.



Leigusamningurinn var fr4 arinu 2015 og i tengslum vid hann gafu stefnendur
mals pessa Ut sjalfskuldarabyrgd 18. desember 2017 vegna leigugreidsina Verbudar 11
ehf. til Sindrafisks ehf. & grundvelli leigusamningsins ad hofudstolsfjarhaed allt ad
3.500.000 kronur. T yfirlysingunni kom fram ad abyrgdin gilti til 31. desember 2025 og
gilti uns han veeri afturkéllud af halfu Sindrafisks eda eigendaskipti ad leigutaka vaeri um
ad reda med sampykki Sindrafisks og leiguskuld uppgerd.

Med kaupsamningi 25. mai 2018 seldu Temujin ehf., sem er i eigu stefnanda Arna
Jons Pélssonar, Palsson Investment ehf., sem er i eigu stefnanda Sigurdar Straumfjord
Palssonar, stefnandi Porsteinn Sepor Gudmundsson og stefnandi Ragnar Gudmundsson
allt hlutafé sitt i VB11 Holding ehf. til stefndu sem par med toku vid veitingarekstrinum
ad Geirsg6tu 3. 1 7. tl. kaupsamningsins kemur fram ad kaupendum sé kunnugt um ad i
flestum tilvikum purfi ad leggja fram tryggingar fyrir hisaleigusamningi og kaupendur
lysi pvi yfir ad peir muni gera pad. Trygging skuli nema 3,5 milljéonum kréna og skuli
utgefin af kaupanda til leigusala fyrir afhendingu.

Gerdur var vidauki vid kaupsamninginn 29. juni 2018 par sem stefndu medal
annars skuldbundu sig til ad Gtvega bankadbyrgd ad fjarhaed 3.500.000 krénur til
leigusala Sindrafisks ehf. eins fljétt og audid veeri eftir ad afhending hefdi farid fram svo
ad stefnendur fengju abyrgd afturkallada af hélfu leigusala. Pbar til videigandi
bankaabyrgd yrdi utvegud gengju stefndu i sjalfskuldarabyrgd gagnvart leigutryggingu.
Aldrei kom til pess ad stefndu Utvegudu umraedda bankadbyrgd.

BU Verbudar 11 ehf. var tekid til gjaldprotaskipta 10. oktéber 2019 og i
framhaldinu hofdadi Sindrafiskur ehf. mal & hendur stefnendum, & grundvelli
sjalfskuldardbyrgdar peirra fra 18. desember 2017 vegna leigugreidsina, til greidslu
gjaldfallinna og égreiddra leigugreidsina. Domkrafan var ad fjarhaed 3.683.345 kronur,
auk drattarvaxta og malskostnadar. Stefnendur kveda ad par sem stefndu hafi ekki
Utvegad pa tryggingu sem i kaupsamningnum greindi og ekki haldid leigugreidslum i
skilum hafi peim verid naudugur sa kostur ad greida Sindrafisk ehf. 3.800.000 kronur,
sbr. samkomulag 29. mai 2020 milli stefnenda og Sindrafisks ehf. um uppgjor vegna
sjalfskuldarabyrgdar & skuldum Verbudar 11 ehf. og nidurfellingu framangreinds
domsmals.

.

Stefnendur byggja krofu sina & hendur stefndu & peirri yfirlysingu um
sjalfskuldarabyrgd sem pau gafu i vidauka vid kaupsamninginn asamt pvi ad stefndu hafi
valdid peim tjoni sem nemi stefnufjarheed malsins. Stefndu hafi borid ad uUtvega
tryggingu til Sindrafisks ehf. sem leigusala og séu pau pvi abyrg fyrir pvi tjoni sem
stefnendur hafi ordid fyrir vegna peirrar vanefndar.

Skuld pessi hafi ekki fengist greidd pratt fyrir innheimtutilraunir og hafi pvi verid
naudsynlegt ad hofda mal til greidslu hennar.



Um lagarok visa stefnendur til reglna samninga- og krofuréttar um loford og
efndir fjarskuldbindinga og krafa um boétaabyrgd sé reist & sakarreglunni, badi innan og
utan samninga.

Krofu um drattarvexti, p.m.t. vaxtavexti, stydja stefnendur vid 16g um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001.

Krafan um malskostnad stydst vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Krafa um virdisaukaskatt af malflutningspoknun er reist a logum nr. 50/1988,
en stefnendur séu ekki virdisaukaskattsskyldir og beri peim pvi naudsyn til ad fa dom
fyrir skatti pessum 0r hendi stefndu.

II.

Stefndu halda pvi fram ad erfitt sé ad festa hendur & hver botagrundvollur krofu
stefnenda sé. Stefnendur visi til pess ad stefndu hafi brotid gegn samningsskyldum sinum
og virdist pvi byggja & reglum um skadabatur innan samninga. I lagatilvisun i stefnu segi
adeins ad byggt sé & sakarreglunni, baedi innan og utan samninga. Ad 6dru leyti sé ekki
fjallad um botagrundvollinn né skilyrdi skadabdtadbyrgdar. Hvort sem byggt sé a reglum
um skadabeetur innan samninga eda ekki hafi stefnendur ekki synt fram & pad med
fullnaegjandi heetti ad skilyrdi skadabotadbyrgdar séu uppfyllit.

Stefndu byggja & pvi ad fyrir hendi sé adildarskortur sem leidi til syknu, sbr. 2.
mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Log heimili ekki peim stefnendum
sem ekki voru adilar samningsins ad krefja stefndu um skadabeetur & grundvelli reglna
um skadabeetur innan samninga, enda hafi peir aldrei verid i samningssambandi vid
stefndu. Temujin ehf. og Palsson Investment ehf. veeru pvi réttir adilar ad
skadabotakrofu, veeri grundvollur fyrir henni & annad bord, og adild peirra veeri
skyldubundin, sbr. 2. mgr. 18. gr. laga nr. 19/1991. Adild peirra stefnenda sem ekki voru
adilar kaupsamningsins sé ekki rokstudd i stefnu, t.d. med visan til skilyrda 19. gr. laga
nr. 91/1991, heldur segi adeins ad stefnendur hafi verid endanlegir eigendur alls hlutafjar
i hinu selda félagi. A pvi virdist byggt ad eigendur Temujin ehf. og Palsson Investment
ehf. séu réttir adilar ad atladri skadabotakrofu félaganna a hendur stefndu. Petta sé hins
vegar alveg orokstutt i stefnu og ekki stutt neinum gdgnum, til demis um framsal slikrar
krofu til peirra. Pa sé Palsson Investment ehf. i eigu fjogurra adila, en adeins einn af peim
sé medal stefnenda. Fyrir hendi sé adildarskortur og pvi beri ad sykna stefndu.

Stefndu telja ad par sem stefnendur geti ekki byggt krofu sina a reglum um
skadabeetur innan samninga verdi ad leggja til grundvallar ad peir byggi a reglum um
skadabeetur utan samninga. Stefnendum hafi ekki tekist sonnun um ad skilyrdi
skadabotaabyrgdar utan samninga séu uppfyllt. Samkvaemt sakarreglunni beri madur
skadabdtaabyrgd & tjoni sem hann veldur med saknemum og 6légmatum heetti, enda sé
tjonid sennileg afleiding af hegdun hans. I stefnu sé hins vegar ekkert vikid ad pessum
skilyrdum, prétt fyrir ad sonnunarbyrdi um ad pau séu uppfyllt hvili & tjonpola. I stefnu



sé ekki gerd tilraun til ad rokstydja ad hattsemi stefndu hafi verid 6logmet eda saknem,
né hafi verid synt fram & ad tjon stefnenda sé sennileg afleiding hattsemi stefndu, einkum
hvad vardar pa stefnendur sem hafi aldrei verid i samningssambandi vid stefndu.

Stefndu telja ad stefnendur hafi ekki ordid fyrir tjoni sem pau beri abyrgd &, enda
hafi stefnendum alls ekki verid skylt ad greida & grundvelli sjalfskuldarabyrgdarinnar
vegna leigugreidsina til Sindrafisks ehf. | samkomulagi stefnenda vid leigusalann um
uppgjor vegna sjalfskuldarabyrgdarinnar fra 29. mai 2020 komi fram ad stefnendur hafi
sampykkt ,,umfram skyldu og an vidurkenningar* ad greida leigusalanum 3.800.000
kronur. Petta verdi ekki skilid 6oruvisi en svo ad stefnendum hafi ekki borid skylda til
ad greida leigusalanum umraeedda upphead, enda hafi peir greitt ,,umfram skyldu.* Stefndu
geti ekki borid abyrgd & tjoni sem stefnendur kunni ad hafa bakad sér med greidslum
umfram skyldu, enda skapi slikar greidslur ekki endurkrofurétt eda rétt til skadabota.
Ohugsandi sé ad adilar samkomulagsins hafi misskilid pennan patt samkomulagsins eda
lagt adra pydingu i hann, enda hafi ritad undir samkomulagid sérfrédir adilar. Fyrir hond
stefnenda hafi ritad stefnandi Arni Jon Palsson en hann sé sérfraedingur i vidskiptum med
fyrirtaeki.

Sonnunarbyrdi um tjon hvili & stefnendum. peir hafi pd ekkert lagt fram sem syni
fram & tjén sitt annad en umrett samkomulag vid leigusalann, sem stadfesti hid
gagnstaeda. Greidslur umfram skyldu skapi ekki endurkrofurétt eda rétt til skadabota og
pbvi hafi stefnendur ekki ordid fyrir tjoni i skilningi skadabdtaréttarins. Af peirri &stedu
beri ad sykna stefndu af kréfum stefnenda.

Stefndu telja ad pad hljoti ad vera forsenda pess ad heaegt sé ad fallast & krofur
stefnenda ad yfirlysing peirra um greidslu ,,umfram skyldu og an vidurkenningar sé
einhverra hluta vegna 6gild eda oOgildanleg. Stefndu séu ekki réttir adilar til pess ad
verjast krofu um slikt né verdi slikri kréfu beint ad peim. Stefndu bendi pé & ad atvik og
fyrirliggjandi gdgn syni ad sjéalfskuldarabyrgdin, sem hluti stefnenda gaf ut, hafi verio
nidur fallin.

Stefndu kveda ad i samkomulaginu milli stefnenda og leigusalans sé visad til pess
ad agreiningur hafi verid milli seljenda og leigusalans um gildi sjalfskuldar-
abyrgdarinnar. Raunar hafi stefnendur tekid til varna i malinu sem leigusalinn h6fdadi
gegn peim og byggt & pvi ad &byrgdin veeri nidur fallin. [ yfirlysingunni um
sjalfskuldarabyrgd komi skyrt fram ad abyrgdin skuli falla nidur vid eigendaskipti ad
Verbud 11 ehf. med sampykki leigusalans. Af samkomulaginu megi rada ad stefnendur
hafi litid svo & ad leigusalinn hafi sampykkt eigendaskiptin og ad abyrgdin hafi verid
fallin nidur af peim sékum. I télvupdsti til I6gmanns stefndu 13. desember 2019 hafi
stefnandi Arni Jon stadfest pessa afstédu stefnenda.

Hattsemi leigusalans i kjolfar afhendingar félagsins bendi lika til pess ad abyrgdin
hafi verid nidur fallin. Stefndu hafi tekid vio Verbud 11 ehf. 15. juni 2018 og rekid



félagid par til pad var tekio til gjaldprotaskipta 10. oktober 2019. bau hafi att i
umtalsverdum samskiptum vid leigusalann & peim tima og hann tekid vid leigugreidsium
fr4 peim athugasemdalaust. Stefndu hafi pvi verid i godri trd um ad eigendaskiptin hefdu
fario fram med sampykki leigusalans og sjalfskuldarabyrgdin veeri nidur fallin. Ef
leigusalinn lysti yfir sampykki sinu vegna eigendaskiptanna med formlegum hatti pa
hafi slik yfirlysing verid gefin Gt til stefnenda, frekar en stefndu. bvi sé skorad &
stefnendur ad leggja fram tilkynningu eda samskipti sin vid leigusalann um
eigendaskiptin. Ekkert hafi komid fram um ad leigusalinn hafi ekki verid sampykkur
eigendaskiptum ad Verb(d 11 ehf. bvert & moti verdi ad tulka hattsemi hans,
athugasemdalausa vidtoku leigugreidsina og samskipti vid stefndu ad 6dru leyti, med
peim hetti ad hann hafi verid sampykkur eigendaskiptunum. bad sé pvi rangt sem haldid
sé fram i stefnu ad sjalfskuldarabyrgo stefnenda hafi stadid 6hdggud.

Stefndu byggja loks a pvi ad st hattsemi peirra ad gefa ekki Gt dbyrgd vegna
leigugreidsinanna hafi ekki verid 6logmaet. beim hafi ekki verid skylt ad losa stefnendur
ur sjalfskuldardbyrgdinni i samreemi vid kaupsamninginn og vidauka vid hann sékum
pbess ad veruleg Ovissa hafi verid um gildi leigusamninga um husnadi veitingastadarins.
Vid kaupin hafi stefndu yfirtekid tvo leigusamninga. Annars vegar leigusamning vid
Sindrafisk ehf. um Geirsgdtu 3/Verbid 11, og hins vegar leigusamning vid
Faxafloahafnir sf. um hluta af Geirsgétu 3A/Verbud 10. Skommu eftir kaupin hafi
stefndu akvedid ad segja upp leigusamningnum um Verbd 10 i hagraedingarskyni. ba
hafi komid i 1jos ad slikt veeri dmogulegt, enda hafi veitingastadurinn ekki uppfyllt
lagaskilyrdi um flottaleidir an pess hluta hisnadis. | kynningargégnum um reksturinn,
sem hafi legid til grundvallar vid samningsgerdina, hafi komid fram ad mikid 6ryggi veeri
folgio i leigusamningi stadarins, hann veeri til 25 ara og i honum feelist kaupréttur ad
hasnaedinu. Ekkert hafi verid tekid fram um ad rekstur stadarins veeri svo hadur
aframhaldandi afnotum af hlasnadi i eigu Faxafléahafna sf. Afnot af husnadi
Faxafléahafna sf. virdast byggjast a éundirritudum leigusamningi fra jali 2014 milli
Faxafl6ahafna sf. og Sindra ER-46 ehf. og framleigu fra Sindra ER-46 ehf. til VVerbudar
11 ehf. I leigusamningnum milli Faxafl6ahafna sf. og Sindra ER-46 enhf. komi skyrt fram
ad framleiga husnadisins sé 6heimil an sampykkis Faxafléahafna sf. Slikt sampykki hafi
verid gefid ut 13. januar 2015, en par komi fram ad sampykkid falli nidur vid lok
leigusamningsins milli Faxafléahafna sf. og Sindra Er-46 ehf. Sindri ER-46 ehf. hafi
verid afskrad i mai 2017 og edli malsins samkveemt hafi leigusamningurinn fallid nidur
vid pad timamark. bvi hafi stefndu i raun ekki haft gildan leigusamning um pennan hluta
hasnaedisins, sem po hafi verid forsenda aframhaldandi veitingarekstrar i hdsnadinu.
Fléttaleid um Geirsgotu 3A/Verbud 10, i eigu Faxafléahafna sf., hafi verid forsenda pess
ad haegt veeri ad stunda veitingarekstur i Geirsgotu 3/Verbad 11. Kvod um fléttaleidina
hafi verid pinglyst & Geirsgotu 3A/Verbid 10. par komi fram ad eigandi huseignar



Geirsgotu 3/Verbudar 11 skuldbindi sig til ad leita annarra lausna um fléttaleid, yroi
Geirsgata 3A/Verbd 10 seld, eda starfsemi hennar breytt. bad hafi pvi alls engin
trygging verid til stadar um aframhaldandi afnot af naudsynlegu hisnzadi ad Geirsgotu
3A/Verbd 10.

Stefndu segja ad pau hafi leitad til Arion banka hf. um utgafu bankadbyrgdar
vegna leigugreidsina til Sindrafisks ehf. Hinn 29. jani 2018 hafi bankinn lyst pvi yfir ad
hann veeri reidubuinn ad gefa Ut slika 4byrgd. Hins vegar, sokum pess ad rekstrinum hafi
alls ekki verid tryggt pad husnaedisoryggi sem seljendur lofudu stefndu i
kynningargdgnum um reksturinn, hafi stefndu talid sér oOskylt ad gefa ut
sjalfskuldarabyrgd vegna leigugreidsina, ad minnsta kosti medan leyst veeri Ur ovissunni
um gildi leigusamningsins og &framhaldandi afnot af hisnadinu. Su hattsemi peirra ad
gefa ekki Gt sjalfskuldardbyrgdina hafi peim ekki verio 6logmeet og pvi skorti
grundvallarskilyrdi skadabotadbyrgdar.

Um lagarok visa stefndu til laga um medferd einkamala nr. 91/1991, einkum 2.
mgr. 16. gr.,, 18. gr. og 19. gr. um adild. Auk pess er visad til meginreglna
skadabdtaréttarins, sakarreglunnar og reglna um skadabatur innan samninga.

Krafa um malskostnad er reist & akvaeedum 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkaméla. Um virdisaukaskatt af malflutningspoknun er visad til laga nr.
50/1988 um virdisaukaskatt.

V.

Eins og rakid hefur verid keyptu stefndu VB11 Holding ehf. med kaupsamningi
25. mai 2018. Félagid var eigandi Verbudar 11 ehf. sem rak veitingastarfsemi ad
Geirsgétu 3 i Reykjavik og var med leigusamning um hdsnadid vid Sindrafisk ehf. |
tengslum vid pann leigusamning héfdu stefnendur pessa mals gefid Gt yfirlysingu um
sjalfskuldarabyrgd 18. desember 2017 vegna leigugreidsina Verbudar 11 ehf. til
Sindrafisks ehf., ad fjarhaed 3.500.000 kronur. Stefnendur geta pvi hofdad mal petta og
er syknukrofu stefndu a grundvelli adildarskorts til séknar hafnad.

Med framangreindum kaupsamningi 25. mai 2018 skuldbundu stefndu sig til ad
leggja fram tryggingar fyrir hdsaleigusamningi ad fjarhaed 3.500.000 kronur til leigusala
fyrir afhendingu. Med vidauka vid kaupsamninginn 29. juni 2018 skuldbundu stefndu
sig enn fremur til ad Utvega bankaabyrgd ad fjarhaed 3.500.000 kronur til leigusala eins
fljott og audid veeri eftir afhendingu svo ad stefnendur fengju abyrgd afturkallada af halfu
leigusala. Par til videigandi bankadbyrgd hefdi verid utvegud gengju stefndu i
sjalfskuldarabyrgd fyrir leigutryggingu.

Stefndu Utvegudu ekki bankaabyrgd eins og peim bar ad gera. bPannig ollu pau
stefnendum tjoni en peir urdu i kjolfar malshéfounar ad greida Sindrafisk ehf. vangoldnar
leigugreidslur stefndu a grundvelli sjalfskuldarabyrgdar stefnenda fra 18. desember
2017. Um var ad reeda 3.800.000 krénur til ad malid yroi fellt nidur. Stefnendur hafa



bannig sannanlega ordid fyrir tjoni vegna stefndu. Breytir i pessu engu pott i
samkomulagi stefnenda vid Sindrafisk ehf. um uppgjor og nidurfellingu domsmalsins
hafi komid fram hefdbundid ordalag um ad greidsla stefnenda veri ,,umfram skyldu og
an abyrgdar® enda var stefnendum skylt ad greida krofuna 4 grundvelli
sjalfskuldardbyrgdar peirra sem stefndu hofou ekki leyst pa undan eins og peim bar ad
gera. EkKi er fallist 8 med stefndu ad abyrgd stefnenda hafi fallid nidur vid eigendaskiptin
ad Verbud 11 ehf. en i 4byrgdinni fra 18. desember 2017 kom skyrt fram ad pad veeri
skilyrdi fyrir afturkdllun abyrgdarinnar ad leiguskuld veeri uppgerd. bad kann ad vera ad
leigusali hafi ekki gert athugasemdir vid eigendaskiptin en i pvi felst ekki ad
sjalfskuldarabyrgd stefnenda fyrir leigugreidslum hafi fallid nidur, enda héfou stefndu
eins og adur segir ekki Utvegad abyrgd fyrir leigugreioslum. bé verdur ekki séd ad i raun
hafi verid ovissa um gildi leigusamninga um hisnadid eda ad stefndu hafi ekki haft
tryggt hisnadi. Stefndu dkvadu sjalf ad segja i hagraedingarskyni upp leigusamningi um
Verbud 10, par sem mun hafa verid flottaleio fyrir hisnadid, og pau virdast aldrei hafa
haft uppi athugasemdir i pessu sambandi vid stefnendur & sinum tima.

Med visan til alls framangreinds ber stefndu 6skipt ad greida stefnendum vegna
pbess tjons sem peir urdu fyrir, 3.800.000 kronur. Rétt er ad mida upphafstima drattarvaxta
vid 16. juli 2020, en pa var lidinn méanudur fra innheimtubréfi stefnenda, sbr. 3. mgr. 5.
gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Eftir pessum drslitum og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala ber stefndu dskipt ad greida stefnendum hverjum um sig 100.000
kronur i malskostnad.

DoOm pennan kvedur upp Sandra Baldvinsdottir héradsdomari.

Domsorad:

Stefndu, Einar Kristbjérnsson og Gemma Fernandez Kristbjornsson, greidi oskipt
stefnendum, Arna Joni Palssyni, Sigurdi Straumfjord Palssyni, borsteini Saepori
Gudmundssyni og Ragnari Gudmundssyni, 3.800.000 krénur, dsamt drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, fra 16. juli 2020 til
greidsludags.

Stefndu greidi oskipt stefnendum hverjum um sig 100.000 kronur i méalskostnad.

Sandra Baldvinsdottir
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