DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 21. juni 2007 i mali nr. E-2211/2006:
Spekt sf.

(Skuli Bjarnason hrl.)

gegn

Fasteignamioluninni Mila ehf.

(Baldvin Hafsteinsson hrl.)

Mal petta sem domtekid var 24. mai sl. ad loknum munnlegum malflutningi er
h6fdad med stefnu birtri 4. april 2006.

Stefnandi er Spekt sf., Blasolum 22, Kopavogi.

Stefndi er Fasteignamidlunin Muli ehf., Sidumula 11, Reykjavik.

Domkrofur

Domkrofur stefnanda eru paer ad stefndi verdi demdur til ad greida
stefnanda 1.249.198 kronur med drattarvoxtum samkvaemt II1. kafla laga nr.
38/2001 af 624.849 kroénum frd 1. febrtiar 2006 til 1. mars 2006 en af stefnufjarhed
fra peim degi til greidsludags.

ba er pess krafist ad stefndi verdi demdur til pess ad greida stefnanda
malskostnad ad mati domsins.

Domkrofur stefnda eru peer ad hann verdi alfarid syknadur af kréfum
stefnanda.

Malavextir

Malavextir eru peir ad med kaupsamningi milli Jons Ellerts Larussonar
annars vegar og Sverris Kristjdnssonar hins vegar, dags. 18. april 2002, samdist svo
um ad Jon Ellert keypti 47% hlutabréfa af Sverri 1 stefnda Fasteignamidluninni



Mula ehf., alls ad nafnverdi 1.400.000 kronur. Eftir samninginn atti Sverrir 53%
hlut i félaginu. Samkvamt 3. gr. kaupsamningsins skuldbatt Jon Ellert sig til pess
a0 kaupa 3% hlutafjar, p.e. 100.000 krénur ad nafnverdi, ad tveimur arum lidnum
fyrir 100.000 krénur, pann 18. april 2004 og 4 péa ad loknum peim kaupum helming
félagsins, réttinda pess og skyldna. Askildu adilar sér gagnkveeman kauprétt ad
hlutum hins fram ad peim tima er kaupunum lyki ad fullu.

Samhlida kaupsamningi var gerdur verksamningar milli Spektar sf., sem verksala,
og Mula ehf., sem verkkaupa. Samkvamt samningnum lofar verksali ad lata i té
verktaka, sem er JEL, samkvamt skilmalum sem nanar er kvedid a um i
samningnum.

Samkvemt 4. gr. samningsins skyldi hann taka gildi 18. april 2002. Starfsmadur
verksala, JEL, skyldi pann dag hefja starf hja verkkaupa, Mula ehf., sem skyldi pa
athenda honum fullbuna starfsst6d. Hvorugur adili skyldi hafa rétt til ad segja
samningnum upp. Skyldi samningurinn gilda til og med 18. april 2006.

Samkveemt 5. gr,. skyldi Jon Ellert Larusson m.a. inna af hendi 611 venjuleg storf
vi0 fasteignamidlunina. Nanar tiltekid skyldi verksvid hans vera ad stjorna og hafa
umsjon med fjarmalum verkkaupa, annast bokhald, starfsmannamal og samnings-
og skjalagerd. Enn fremur bar Joni Ellert ad skoda eignir sem verkkaupa sé falid
ad annast um kaup eda solu a og afla gagna 4 kostnad verkkaupa sem purfa ad
liggja til grundvallar solu & eignum.

Samkvamt 8. gr. verksamningsins skyldi poknun verksala dkvedin sem
verktakagreidsla, enda greidi verksali sjalfur af henni 611 gjold, hverju nafni sem
nefnast. Poknun verksala skyldi vera 424.000 kronur & manudi sem taki
verdbreytingum midad vid neysluvisitélu 1 april 2002 (220,9). Verkkaupi skyldi
greida fast gjald vegna afnota af bil verksala, 20.000 kréonur & manudi, sem
verdbatt skyldi med nv. grunnv. april 2002 (220,9).

Samkvemt 9. gr. samningsins skyldi uppgjor a poknun verksala fara pannig fram
a0 verksali leggi fram reikning sidasta dag hvers manadar. Verkkaupi skal greida
reikninginn innan priggja daga.

bé var jafnframt gerour samningur um pjonustu Sverris Kristjanssonar vid Fell ehf.
Adilar urdu asattir um ad endurskodun skyldi vera i hondum Deloitte.

Stefndi heldur pvi fram ad fra upphafi hafi pad verid skilyrdi af hendi Sverris
Kristjanssonar, ad bokhald og afstemmingar legju fyrir med reglulegum haetti
a.m.k. fjorum sinnum 4 4ri og ad arsreikningar legju fyrir um hver &ramot. Er pvi
haldid fram ad stefnandi hafi stadid badi seint og illa vid pessar skyldur sinar. Illa
hafi gengid ad fa upplysingar fra stefnanda um peningalega og fjarhagslega stodu
stefnda Mula ehf. auk pess sem arsreikningum og skattframtélum hafi verid skilad
of seint pannig a0 til dztlana hafi komid af halfu skattyfirvalda.

Stefndi heldur pvi einnig fram ad & arinu 2005 hafi stefhandi lagt til vid
Sverri, ad stefndi Muli ehf. greiddi peim 1t ard, ca 500.000 hvorum. Hafi Sverrir
hafnad pessari tillogu stefnanda med peim rokum ad par sem hann hefdi ekki enn
lagt fram bokhaldslegt uppgjor, hvorki vegna arsins 2004 né fyrir pann tima sem



1idinn veeri af &rinu 2005, geeti hann ekki sampykkt slika greidslu.

Fyrir liggur ad med kaupsamningi, dags. 29. névember 2005, keypti Sverrir aftur
hlut stefnanda i stefnda. Jafnframt var 4 sama tima gerdur vidauki vid verksamning
adila fra 18. april 2002. Samkvaemt vidaukanum skyldi starfsheiti Jons Ellerts vera
16ggiltur fasteignasali, en var adur framkvaemdastjéri. Skyldi hann vera skradur
fyrir starfsstod Fasteignamidlunar Grafarvogs i Sponginni 37. Samningurinn skyldi
gilda til 1. mars 2006, p6 skyldi Joni Ellert vera heimilt ad haetta fyrr ef hann askti
pess og pa med sjo daga fyrirvara. Samkvemt 5. gr. vidaukans voru felldar ut peer
skyldur Jons Ellerts ad hafa umsjon med fjarmalum og annast bokhald.

Samningurinn var eftir sem adur 6uppsegjanlegur af halfu stefnda.

Stefndi heldur pvi fram ad 1 jantiar 2006 hafi komid i 1j6s ad Jon Ellert hafi i
engu sinnt pessum skyldum sinum. Hafi hann, ad mati stefnda, algerlega vanrakt
starf sitt sem fasteignasali og ekki sinnt fyrri abendingum um ag ljika ad fera
bokhald aranna 2004 og 2005.

Hinn 8. jantiar bodadi Sverrir Jon Ellert 4 sinn fund par sem hann gerdi honum
grein fyrir afstddu sinni og ad hann teldi hann hafa groflega vanraekt skyldur sinar.
For Sverrir fram & ad Jon Ellert 1éti tafarlaust af storfum. Kvedur stefndi Jon Ellert
hafa athent lykla a0 skrifstofunni og horfid af vettvangi. Stuttu sidar hafi fyrirtaeki
stefnda veri0 tekid til skattalegrar rannsoknar. Kvedur stefndi toluverdan kostnad
hafa fallid 4 stefnda vid ad fa bokhald fyrirteekisins feert 1 edlilegt horf og vinna upp
pa bokhaldslegu oreidu sem starfsmadur stefnanda hafi skilid eftir sig. Samkvaemt
upplysingum endurskodanda stefnda standi sa kostnadur i dag i 2.540794 krénum.
Stefndi telur stefnanda bera abyrgd & pessum kostnadi og askilur sér rétt til ad
krefja hann um greidslu alls kostnadar vegna pessa pegar hann liggur endanlega
fyrir. Askilur badi stefndi og Sverrir Kristjansson sér sérstakan rétt til ad hofda
bota- og/eda endurkrofumal & hendur stefnanda vegna pessa. Samhlida pessu mali
hafi stefnandi h6foad tvo dnnur mal til heimtu greidslna samkvaemt kaupsamningi
stefnanda og Sverris dags. 29. névember 2005. Séu petta mal numer 1845/2006 og
mal nr. 2322/2006.

Malsastzeour og lagarok stefnanda.

Stefnandi byggir krofur sinar i malinu & pvi ad verksamningur adila hafi verio
ouppsegjanlegur af halfu stefnda. bratt fyrir pad hafi stefndi einhlida og
fyrirvaralaust 6skad eftir pvi ad ekki yrdi um frekara vinnuframlag ad reda af halfu
stefnanda, Spektar sf., pann 8. jantiar 2006. Pessi einhlida uppsdgn samningsins
hafi, ad mati stefnanda, verid algerlega tilefnis- og heimildarlaus, enda hafi
samningurinn alla tid verid efndur fullkomlega samkvaemt efni sinu af stefnanda. I
kjolfar hinnar 6l6gmeetu uppsagnar hafi stefnandi, pratt fyrir eftirgangsmuni, ekki
fengid greidd verklaun sem hann eigi rétt 4 samkvamt verksamningi adila ut
samningstimann, eda fyrir jantar og februar 2006. Poknunin nemi, uppreiknud
samkvemt visitdlu og verdbreytingum, 624.849 kronum m. vsk. fyrir janlarménud
og 624.349 kronum m. vsk. fyrir febriarmanud. Samtals nemi vangreidd verklaun
pvi stefnufjarhaed, 1.249.198 kronum m. vsk., dsamt voxtum.



Stefnandi visar m.a. til almennra reglna samninga- og krofuréttar til
studnings krofum sinum. Krafa um drattarvexti er byggd a4 1dgum nr. 38/2001, um
vexti og verdbaetur, einkum 6. og 12. gr. laganna. Malskostnadarkrafa er reist 4 1.
mgr. 130. gr., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Stefndi bendir 4 ad af malatilbiinadi stefnanda sé hins vegar ekki 1jost,
hvernig adild ad krofum 4 hendur stefnda sé héttad og hvort badir steftnendur telji
sig eiga jafnan rétt til greidslna r hendi stefnda. S¢é malatilbinadur stefnanda
vanreifadur ad pessu leyti.

Vardandi krofu stefhanda um vangreiddar verktakakrofur er peim alfarid
hafnad af halfu stefnda. I pvi sambandi bendir stefndi 4 ad samkvemt
verksamningi adila, frd 2002, hafi stefnandi att ad veita stefnda sérfredipjonustu a
svidi bokhalds og rekstrar. [ pvi hafi falist ad bokhald vari uppfart reglulega og
launatengdum gjoldum skilad reglulega og & réttum tima. Stefnandi hafi hins vegar
sinnt pvi verki badi seint og illa. Bokhaldi arsins 2004 hafi stefnandi ekki skilad til
endurskodenda fyrr en 1 desember 2005, og pa hafi pad verid illa unnid og
oafstemmt. Hafi endurskodendur purft ad leggja i téluverda vidbotarvinnu med
@rnum kostnadi fyrir stefnda til pess ad geta lokid arsreikningi og framtali til
skatts. Bokhaldi arsins 2005 hafi stefnandi ekkert sinnt og bidi stefnda téluverdur
kostnadur vid ad fa pad fert og afstemmt svo unnt verdi ad skila framtali &
venjulegum tima. P4 hafi stefnandi ekki flutt sig i atibu félagsins i Grafarvogi eins
og um hafi verid samid og i engu sinnt starfi sinu sem fasteignasali. Vegna alls
pessa, svo og med hlidsjon af dbendingum endurskodenda stefnda um vanhold i
bokhaldi, hafi stefndi talid ad stefnandi hefdi vanefnt skyldur sinar samkvaemt
verktakasamningi adila 4 alvarlegan og verulegan hatt. Hafi hann pvi farid fram a
a0 stefndi haetti tafarlaust storfum. Stefndi hafi sampykkt beidni stefthanda, kvittad
athugasemdalaust fyrir méttoku bréfs stefnda, athent lykla og horfid pegar af
vettvangi. I pessu sambandi bendi stefndi 4 ad hvorki pa né sidar hafi stefnandi
gert athugasemd vid 6sk stefnda, né métmeelt 6skum hans. P4 hafi stefnandi heldur
ekki sent stefnda reikning vegna meintra vangoldinna verktakalauna, hvorki vegna
jantar febraar 2006, og pad sé fyrst med bréfi l6gmanns stefnanda, 23. febraar
2006, ad krafa er sett fram um greidslu verktakalauna, vegna jantar ad upphad
499.625 kronur, eda mun legri fjarhaed en stefhandi krefjist na. Engar
athugasemdir séu hins vegar gerdar vid efni bréfs stefnda. Telur stefndi ad
stefnandi hafi 1 raun sampykkt 6sk stefnda og ad hann sé bundinn vid pa athdfn sina
i verki. Hafi stefnandi verid d6sattur vid pessi malalok hafi honum borid ad koma
peim athugasemdum sinum & framfzeri vid stefnda tafarlaust.

Niourstaoa

Stefnandi byggir krofur sinar i malinu 4 verksamningi milli Spektar sf. sem
verksala og Mula ehf. sem verkkaupa. Telja verdur negilega skyrt, sbr. stefna i
malinu, ad stefnandi malsins s¢ Spekt sf. enda er pad 1 samreemi vid yfirlysingar



16gmanns stefnanda fyrir domi par a0 latandi.

[ mali pessu krefur stefnandi stefnda um verklaun fyrir jantar og febrtar
2006. Krofu sina byggir stefnandi 4 pvi a0 stefndi hafi einhlida og med
6logmetum heetti sagt upp verksamningi adila sem gerdur var 18. april 2002, sbr.
og vidauka sem gerdur var 29. névember 2005, og beri stefnanda greidslur fyrir
pessa tvo manudi 4 grundvelli samningsins, sem skyldi samkvamt vidauka gilda til
1. mars 2006.

Samkvaemt samningi adila skyldi starfsmadur stefnanda, Spektar sf., Jon
Ellert Larusson, sem jafnframt er eigandi og framkvemdastjori Spektar sf., inna af
hendi tiltekin abyrgoarstorf hja stefnda. Skyldi hann m.a. vera framkvaemadastjori
fyrirteekisins og annast bokhald pess. Med vidauka sem gerdur var i november
2005 var starfsskyldum hans breytt, sbr. pad sem adur er rakid, og gildistimi
samningsins styttur. A sama tima var Jon Ellert eigandi ad 47% hlut i fyrirtaekinu.
Eins og rakid er i malavaxtalysingu var ad pvi stefnt milli samningsadila ad Jon
Ellert keypti hlut Sverris 1 Mula ehf. og yrdi einn eigandi félagsins. Pad gekk hins
vegar ekki eftir og for svo ad Sverrir keypti hlut Jons Ellerts 1 fyrirtaekinu.

Samkvamt pvi sem fram hefur komid gekk samstarf adila nokkud vel par til
a sidari hluta ars 2005. Sverrir Kristjansson bar fyrir domi ad pad hefoi ekki verid
fyrr en 1 desember 2005 sem hann hefdi attad sig a pvi ad bokhald fyrirtaekisins
veeri ekki 1 lagi og ekki veri haegt ad ganga fra uppgjori fyrir 4rid 2004. Hann hafi
jafnframt talid fyrirteekid 1 godum rekstri en annad hafi komid i [jos. Kvadst
Sverrir alfarid hafa treyst Joni Ellert fyrir bokhaldinu og ekki verid ad skipta sér af

pvi.

Samkvamt skyrslu Sighors K. Johannssonar endurskodanda, er byggdist a
athugun hans 4 tilteknum pattum i bokhaldi stefnda, og hann hefur stadfest fyrir
domi, voru miklir annmarkar & bokhaldi fyrirteekisins sérstaklega arid 2002 og arin
2004 og 2005. Ad hans mati uppfyllti st vinna er unnin hafoi verid vid ferslu
bokhaldsins, og nénar er tilgreind 1 skyrslunni, ekki peer krofur er gera verdi til
slikrar vinnu og geti 4 engan hatt flokkast undir géda bokhaldsvenju.

Fyrir liggur ad Sverrir bodadi Jon Ellert 4 sinn fund 8. januar 2006. Par
afhenti hann Joni Ellert bréf, dags. sama dag, sem hann hafdi undirritad. { bréfinu
segir ad 1 framhaldi 4 lauslegri athugun 4 vinnu Jons Ellerts vid Mula ehf.
undanfarna manudi hafi komid i 1j6s ad Jon Ellert hafi nanast ekkert komid ad s6lu
og ekkert skrad inn i sdlukerfi. Pa segir ad samkvemt upplysingum endurskodanda
Deloitte s¢ bokhald 2004 illa unnid og uppgj Or pess seint unnid og 1jost ad
kostnadur yrdi meiri vegna bess ba segir einnig ad pann aukakostnad vid
bokhaldid tel_]l hann ad Spekt eigi ad greida. 1 bréfinu er einnig fjallad um greidslu
ards en agreiningur var milli adila um greidslu hans. I lok bréfsins segir sidan: I
framhaldi af ofangreindu 6ska ég eftir pvi ad pu hettir strax hja Mula ehf.*

Fyrir liggur ad bréfid var athent Joni Ellert 4 fundinum og bar hann fyrir
domi ad hann hefdi aldrei motmeelt pessu bréfi og leit svo 4 ad hann veeri i engri
a0stodu til pess par sem Sverrir @tti fyrirtaekid. Pa kemur fram i greinargerd
stefnda og hefur ekki verid métmeelt ad Jon Ellert hafi ad pessu loknu athent lykla
a0 skrifstofunni og horfid af vettvangi.



Telja verdur, samkvemt pvi sem fram hefur komid, ad nagilega sé synt
fram & i malinu ad beidni Sverris um ad Jon Ellert heetti storfum var ekki
tiletnislaus og ad um fullnaegjandi efndir & verksamningi af halfus stefnanda var
ekki ad raeda, eins og stefnandi heldur fram.

Stefndi sendi ekki formlegt bréf til stefnanda, Spektar sf., til slita &
verksamningi adila. Telja verdur hins vegar ad i 1j6si stodu Jons Ellerts hja Spekt
sf., en samkvamt stefnu er hann eigandi og framkvamdastjori Spektar sf., hafi
tilmaelum um ad hann hetti stérfum verid réttinlega til hans beint fyrir hond
fyrirtekisins.

Med hlidsjon af viobrogdum Jons Ellerts, sem lyst er hér ad framan, vid
bréfi stefnda 8. januar 2006, er 1itid svo & ad stefnandi hafi i raun, med athofnum
sinum og athafnaleysi, sampykkt slit & verksamningi adila. Er pvi ekki fallist &

krofu stefnanda um verklaun samkvemt nefndum samningi fyrir manudina januar
og februar 2006.

Ber samkvamt framansdgou ad sykna stefnda af kr6fum stefnanda.

Samkvamt pessari nidurstodu ber stefhanda ad greida stefnda malskostnad
sem akvedst 300.000 kronur.

Kristjana Jonsdottir héradsdémari kvad upp dém pennan.

DOMSORD

Stefndi, Fasteignamidlunin Muli ehf., skal vera sykn af kr6fum stefnanda,
Spektar sf. Stefnandi greidi stefnda 300.000 krénur i mélskostnad.

Kristjana Jonsdottir



