DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 16. november 2006 i mali nr. E-1501/2006:

Félagsbustadir hf.

(Skuli Bjarnason hrl.)

gegn

ABC Holding ehf. og

(Arni Pdlsson hrl.)

Danis ehf.

(Halldor Helgi Backman hrl.)
og Danis ehf.

gegn

Félagsbustooum hf. og

ABC Holding ehf.

Mal petta var h6foad 10. mars 2006 og domtekio 10. p.m.
Stefnandi er Félagsbustadir hf., Hallveigarstig 1, Reykjavik.

Stefndu eru ABC Holding ehf., H6fdabakka 1, Reykjavik og Danis ehf.,
Nethyl 2, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stadfestur verdi réttur hans samkvamt
kaupsamningi, dags. 18. desember 2005, um 18 hotelibudir ad Hofoabakka 1,
Reykjavik, auk tilheyrandi sameignar, p.m.t. husvardaribud, og tilheyrandi
16darréttinda. [budirnar hafa eftirtalin fastanamer hja FMR: 221-3249, 221-3250,
221-3251, 221-3252, 221-3253, 222-9777, 222-9778, 222-9779, 222-9780, 222-
9781, 222-9782, 222-9783, 222-9784, 222-9785, 222-9786, 222-9787, 222-9788 og
222-9789. ba verdi stefnda, ABC Holding ehf., gert ad gefa ut afsal fyrir eigninni
gegn greidslu eftirstodva kaupverds, kr. 17.600.000. Pa er pess krafist ad stefndu
verdi demdir oskipt til pess ad greida stefnanda malskostnad.



Af halfu stefnda, ABC Holding ehf., er tekid undir kréfu stefnanda um ad
stadfestur verdi réttur hans samkvamt kaupsamningi, dags. 18. desember 2005, um
18 hotelibudir ad Hofdabakka 1, Reykjavik. Einnig er af halfu hans lyst yfir ad
hann fallist 4 a0 gefa ut afsal fyrir eigninni Hofdabakka 1, Reykjavik gegn greidslu
eftirstodva kaupverdsins. Loks gerir stefndi krofu um ad malskostnadur verdi
felldur nidur.

Stefndi, Danis ehf., krefst pess ad verda syknadur af krofum stefnanda,
jafnframt ad 60rum krofum stefnanda i malinu verdi hatnad. P4 er krafist
malskostnadar ur hendi stefnanda.

Med gagnstefnu, sem var pingfest 11. april 2006, hfdadi Danis ehf.
gagnsok a hendur Félagsbustodum hf. og ABC Holding ehf. og gerir eftirfarandi
krofur:

1. A9 riftun stefnda ABC Holding ehf., & sampykktu kauptilbodi milli
gagnstefnanda og ABC Holding ehf., um eignina H6fdabakka 1 i Reykjavik, dags.
26. névember 2005, verdi demd 6logmaet.

2. AQ ogiltur verdi med domi annars vegar kaupsamningur milli Félags
bustada ehf. og ABC Holding ehf., dags. 18. desember 2005, um eignina
Hofoabakka 1 1 Reykjavik og hins vegar sampykkt kauptilbod milli somu adila um
somu eign, dags. 2. desember 2005.

3. A0 ABC Holding ehf. verdi gert ad gefa ut afsal til handa gagnstefnanda
fyrir eigninni Hofdabakka 1 1 Reykjavik, alls 18 eignarhlutum i eigninni med
fastanimerin 221-3249, 221-3250, 221-3251, 221-3252, 221-3253, 222-9777, 222-
9778, 222-9779, 222-9780, 222-9781, 222-9782, 222-9783, 222-9784, 222-9785,
222-9786, 222-9787, 222-9788 og 222-9789, asamt Sllu pvi sem eigninni fylgir og
fylgja ber, gegn greidslu gagnstefnanda 4 umsdomdu kaupverdi samkvamt
kauptilbooi milli gagnstefnanda og stefnda (ABC Holding ehf.-innskot domsins),
dags. 26. november 2005, alls ad fjarhaed kr. 137.700.000. Pa er pess og krafist ad
gagnstefnda, Félagsbustooum ehf., verdi gert ad pola slikan dom.

Gagnstefnandi krefst malskostnadar ur hendi beggja stefndu 6skipt.

Hinir stefndu i gagnsok krefjast syknu af krofum gagnstefnanda og
malskostnadar ur hendi hans.

Undir rekstri malsins hafa ordid breytingar a krofugerdum adalstefnanda og
gagnstefnanda fra pvi sem verid hafdi samkvemt stefnum eins og hér verdur
greint: Af halfu peirra beggja var fallid fra kr6fum um ad domurinn arskurdadi ad
stefnum yrdi pinglyst 4 pa eign (eignarhluta) sem um radir i malinu. Adalstefnandi
fell fra krofu um ad stefnda, Danis ehf., yroi gert ad pola afmaningu kauptilbods i
eignina Ur pinglysingarbokum. Breyting vard 4 tilgreiningu eftirstodva kaupverds,
sem hafoi verid 75.000.000 kroéna i stefnu (en vard 17.600.000 kronur).
Gagnstefnandi féll fra varakrofu um ad badir stefndu yrou demdir til ad greida sér
skadabaetur ad fjarhad 17.300.000 kronur med drattarvoxtum samkvemt logum nr.
38/2001 fra 18. desember 2005 til greidsludags og prautavarakréfu um ad
vidurkennd yrdi med domi skadabdtaskylda stefndu gagnvart sér.



Gagnstefnandi gerdi hinn 26. november 2005 kauptilbod i eign stefnda,
ABC Holding ehf. ad Hofoabakka 1 i Reykjavik. Um er ad raeda nénar tilgreinda
eignarhluta hussins, fullbid ibudahotel med 18 ibudum, alls 767,6 fermetrar auk
sameignar. H6fou Fasteignasalan Bl (Re/Max), Storhofoa 17 og Sigurdur Gud
mundsson hdl. og 16gg. fasteignasali milligdngu um vidskiptin. Tilbodid var sam
pykkt samdzegurs og undirritad af forsvarsmanni stefnda, Asdisi L. Snorradéttur.
Kaupverd skyldi vera 137.700.000 kronur og skyldi pad greitt med andvirdi skulda
bréfs ad fjarhad 122.000.000 kréna vid kaupsamning, athendingu tiltekinnar hus
eignar ad andvirdi 13.200.000 kréonur og med 2.500.000 kréonum i peningum vid
afsal ari eftir kaupsamning. [ kauptilbodinu er svofellt dkvaedi: ,,Kaupandi skal
leggja fram greidslumat eda lansloford lansstofnunar innan 14 virkra daga fra
sampykki kauptilbods pessa, ad 60rum kosti er seljanda heimilt a0 rifta tilboodi
pessu med einhlida yfirlysingu. Fai kaupandi ekki pa lanafyrirgreidslu sem hann
parf til efnda kauptilbods pessa er starfsmonnum fasteignasélunnar heimilt a0 leita
stadfestingar a pvi hja viokomandi lanastofnun. . .

Hinn 28. ndvember 2005 sendi Heinz George Strobel gagnstefnanda til
kynningu um ad me0 tilvisun i 60. til og 65. greina hjuskaparlaga nr. 31/1993 muni
hann ekki sampykkja framangreint kauptilbod pratt fyrir undirskrift eiginkonu
sinnar 4 pad.

Hinn 2. desember 2005 gerd adalstefnandi stefnda, ABC Holding ehf., kaup
tilbod 1 sdmu eign par sem bodnar voru 155.000.000 kréna i peningum; 80.000.000
kréna vid kaupsamning og 75.000.000 krona vid afhendingu og afsal. I tilbodinu er
svofellt akvaedi: “Tilbodsgjafa er kunnugt um ad seljandi hefur pegar sampykkt
annad kauptilbod 1 framangreinda eign sem er gert med fyrirvara um ad lagt verdi
fram greidslumat 4 tilbodsgjafa eda loford lanastofnunar um fjarmoégnun fyrir 15.
desember naestkomandi. Med pvi ad sampykkja tilbod petta lofar tilbodshafi ad
ganga til kaupsamnings vid tilbodsgjafa 4 grundvelli tilbods pessa ef framangreint
sampykkt tilbods er ogilt eda fellur ur gildi.* Tilbodid var sampykkt af Asdisi L.
Snorradéttur og Asbirni Georgessyni og aritad um sampykki maka, Heinz G.
Strobel.

Hinn 13. desember 2005 var kauptilbod gagnstefnanda athent til
pinglysingar hja syslumanninum i Reykjavik og var pvi pinglyst daginn eftir.

Hinn 15. desember 2005 var 16g0 fram & fasteignasélunni yfirlysing Skjol
vangs ehf. um ad félagio abyrgdist ad fullu allar skuldbindingar og efndir stefnda,
Danis ehf., & ofangreindu kauptilbodi. Par segir: ,,Medfylgjandi er yfirlysing fra
SPRON um heildarfjarmdgnun 4 eigninni H6f0abakki 1, gegn pvi skilyrdi ad Skjol
vangur ehf. sé skuldari. Lén petta er tekid vegna kaupa Danis ehf. 4 eigninni. bad
stadfestist hér med ad Skjolvangur ehf. verdi skuldari fyrir hond Danis ehf.“ {
yfirlysingu SPRON, sem fylgdi, segir: ,,Sparisjodur Reykjavikur og nadgrennis
stadfestir hér med ad Skjolvangur ehf. hefur fengid lansloford hja SPRON ad
upphad 137.700.000 kr. vegna kauptilbods Danis ehf. 4 huseigninni Hé6fdabakka
1. Skilyroi fyrir lanveitingu er had ttlanamati SPRON.*

~ Med riftunaryfirlysingu stefnda, ABC Holding ehf., sem var afhent Palma
bor Ivarssyni, solufulltrua a Fasteinasdlunni Bua, kl. 00.07 hinn 16. desember
2005, var framangreindu kauptilbodi gagnstefnanda rift af halfu tilbodshafa par



sem tilbodsgjafi hefdi ekki uppfyllt dkveedi um fjarmognun innan 14 virkra daga.
Vid méttoku riftunarinnar var henni motmeelt af halfu gagnstefnanda og voru
motmelin itrekud skriflega nokkrum dégum sidar.

Adalstefnandi og stefndi, ABC Holding ehf., gerdu kaupsamning hinn 18.
desember 2005 4 grundvelli tilbodsins fra 2. s.m. Kaupverd var umsamid
158.000.000 kréna og skyldu 83.000.000 kréna greidast vid undirritun, 60.000.000
kréna vid athendingu 12. jantar 2006 en po eigi fyrr en seljandi hefdi greitt upp
ahvilandi vedskuldir og 15.000.000 kréna 20. jantar 2006 gegn ttgafu seljanda &
afsali en po eigi fyrr en dhvilandi leigusamningi hefodi verid aflyst af hinu selda.

Hinn 19. desember 2005 var afhent 4 fasteignasélunni svofelld yfirlysing
SPRON. ,,Sparisjodur Reykjavikur og nagrennis stadfestir hér med ad Skjolvangur
ehf. hefur fengid lansloford hja SPRON ad upphed kr. 82.700.000 vegna
kauptilbods Danis ehf. 4 hiiseigninni Hofdabakka 1. Ofravikjanlegt skilyrdi fyrir
lanveitingu pessari er ad 1anid verdi tryggt med 1. vedrétti i eigninni Hofoabakki 1,
110 Rvik og 4dhvilandi vedskuldir verdi greiddar upp.”

Hinn 20. febraar 2006 gerdu adalstefnandi og stefndi, ABC Holding ehf.,
samkomulag um breytingar vardandi athendingu eignar og skiptingu greidslna fra
pvi sem 40ur hafdi verid um samid. Par er m.a. kvedid 4 um ad formlegur
athendingardagur skuli teljast vera 20. febrtiar 2006 og 16gskil tekna og gjalda
midast vid pann dag.

Hinn 22. febraar 2006 var pinglyst kauptilbod 4 fasteigninni ad Hofoabakka
1 i Reykjavik afmad ur pinglysingarbok syslumannsins i Reykjavik med peirri
skyringu ad kauptilbodshafi, Danis ehf., hefdi ekki beett Gr peim agalla er
athugasemd pinglysingarstjora 4 kauptilbodio lyti ad, sbr. 27. gr. 1. mgr.
pinglysingarlaga nr. 39/1978. Me0d bréfi 16gmanns gagnstefnanda 5. april 2006 var
skorad a syslumann ad feera kauptilbodid a ny i pinglysingarbdk eignarinnar.
binglysingarstjori hafnadi erindinu med bréfi dags. 24. april 2006.

Hinn 27. febraar 2006 var kaupsamningi adalstefnanda og stefnda, ABC
Holding ehf., pinglyst.

Malsefni adalsakar og gagnsakar er eitt og hid sama og er grundvallaratridi
beggja, sem efnisleg nidurstada peirra beggja veltur 4 ad 6llu leyti, pad hvort riftun
stefnda, ABC Holding ehf., 16. desember 2005 hafi verid 16gmaet. Adalstefnandi
og stefndi, ABC Holding ehf., eru samstiga um kroéfur og malflutning, hagsmunir
enda samtvinnadir, ad 60ru leyti en pvi ad hinn sidarnefndi krefst pess 1 adalsok ad
malskostnadur verdi felldur nidur en adalstefnandi krefst malskostnadar ur hendi
hans.

Eigi verdur sé0 ad tilefni hafi verid til malsh6founar adalstefnanda 10. mars
2006 pott svo kunni ad hafa verid vio utgafu stefnu 20. febraar s.a. en 1 millitidinni
var kauptilbod gagnstefnanda i hina umraeddu eign afmad ur pinglysingarbok og
eftir pad hefur engin hindrun verid pvi i vegi ad adalstefnandi og stefndi, ABC
Holding ehf., efni gagnkvaemar samningsskyldur sinar. Par sem adalstefnandi
verdur ekki talinn hafa 16gvarda hagsmuni af efnislegri nidurstédu adalsakar, sbr.
25. gr. laga nr. 91/1991, er dkvedio af sjalfsdadum ad adalsok verdi visad fra domi
og ad malskostnadur falli nidur milli adila.



Gagnstefnandi byggir 4 pvi ad sampykkt kauptilbod hans, dags. 26.
ndévember 2005, sé fullgilt og skuldbindandi fyrir alla adila. Visar gagnstefnandi
m.a. til meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi samninga. Jafnframt ad
riftun stefnda, ABC Holding ehf., 4 kauptilbodinu sé 6l6gmaet. Er & pvi byggt ad
gagnstefnandi geti krafist efnda 4 kauptilbodinu af halfu stefnda, ABC Holding
ehf., og a0 stefndi, Félagsbustadir ehf., verdi ad pola pann rétt gagnstefnanda dsamt
pvi ad kauptilbod peirra a milli og kaupsamningur séu 6gildir gerningar i raun. bvi
er haldid fram ad fullnaegjandi yfirlysingar hafi verid fyrirliggjandi fyrir lok
frestsins, eda pann 15. desember 2005, gagnvart skilyrdi kauptilbods um
,»greidslumat eda lansloford lanastofnunar. Pa sé hvergi i fyrirvara tilbodsins
askilid a0 yfirlysing um greidslumat eda lan yrdi ad koma fré banka eda sparisjooi.
Samkvamt skraningu Skjolvangs ehf. i hlutafélagaskra sé tilgangur félagsins m.a.
lanastarfsemi og byggir gagnstefnandi 4 pvi ad stefndi verdi ad bera hallann af
peim 6skyrleika ad ekki sé i fyrirvaranum vikid nanar ad pvi hvad felist i ordinu
“lanastofnun®.

Meginmalsastedur stefndu eru paer ad ekkert fullgilt greidslumat eda lans
loford hafi borist innan tilskilins frests enda hafi yfirlysing SPRON, radagerd um
lansloford, hljodao 4 pridja adila, Skjolvang ehf., sem stefndi, ABC Holding ehf.,
hafi ekki stadid i neinu samningssambandi vid og yfirlysingin hafi jafnframt verid
skilyrt um Utlanamat. Riftun stefnda, ABC Holding ehf., hafi pvi verid 16gmaet
samkvemt skyrri riftunarheimild i kauptilbodi. Pvi er motmeelt ad
einkahlutafélagio Skjolvangur ehf., med 500.000 krona hlutafé, sé lanastofnun.

[ malinu liggur frammi yfirlysing Palma bors {varssonar, starfsmanns fast
eignasolunnar Bua, dags. 22. desember 2005, sem hann stadfesti fyrir dominum.
bar segir a0 hann, sem hafi annast kauptilbodsgerd gagnstefnanda, hafi farid a fund
tveggja starfsmanna SPRON, peirra Larusar og Bryndisar, pann 16. desember, eda
degi eftir ad frestur til fjarmégnunar samkvemt tilbodinu rann ut, og innt pa eftir
hvad felist 1 yfirlysingu SPRON, dagsettri 14. desember 2005. Hann hafi fengid
pau svor ad ekkert lansloford né peningar vaeru a peirri stundu til radstéfunar fyrir
gagnstefnanda og ad yfirlysing SPRON veeri ekki lansloford heldur yfirlysing um
ad beidni um slikt [an yrdi tekid fyrir & lananefndarfundi og pa hugsanlega a
pridjudegi i neestu viku sem hefdi pa ordid 20. dagur fra tilbodsgerd og fresturinn
16ngu lidinn.

’ Vitnid Larus Sigurdsson, utibusstjori Sparisjods Reykjavikur og nagrennis
Armula, kvad umradda yfirlysingu hafa falio 1 sér skilyrt lansloford pannig ad lan
veiting, ef af yrdi, veeri had Gtlanamati.

Umreaddur fyrirvari i kauptilbodi gagnstefnanda fra 26. ndévember 2005 i
eign stefnda, ABC Holding ehf., er skyr, m.a. ad pvi er tekur til ordsins
»lanastofnun® og verdur ekki fallist & a0 Skjolvangur ehf. geti fallid par undir.

Ekki er heldur fallist 4 ad 4skilnadi um lansloford sé fullnegt med skilyrtu
lanslofordi til pridja adila. Adila malsins greinir ekki 4 um ad frestur til ad
fullnaegja fyrirvaranum hafi runnid t 15. desember 2005. Fyrir lok pess dags hafoi
fyrirvarinn ekki verid efndur af halfu gagnstefnanda og stefndi, ABC Holding ehf.,
hafoi eftir pad, pegar med visun til pess sem i fyrirvaranum segir, heimild til ad
rifta tilbodinu med einhlida yfirlysingu.



Af framangreindri grundvallarnidurstddu malsins leidir ad sykna ber stefndu
af krofum gagnstefnanda. Daema ber gagnstefnanda til ad greida hvorum hinna
stefndu 400.000 krénur i malskostnad.

Mal petta deemir Sigurdur H. Stefansson héradsdomari.

Domsord:
Adalsok er visad fra domi og fellur malskostnadur nidur milli adila hennar.

Stefndu, Félagsbustadir hf. og ABC Holding ehf., eru syknir af kr6fum gagn
stefnanda, Danis ehf.

Gagnstefnandi greidi stefnda, Félagsbustodum hf., 400.000 kronur i mals
kostnad

Gagnstefnandi greidi stefnda, ABC Holding ehf., 400.000 krénur i mals
kostnad.

Sigurdur H. Stefansson.



