DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur miovikudaginn 23. april 2008 i mali nr. E-
1133/2007:

Fosshotel ehf.

(Reynir Karlsson hrl.)

gegn
Neskjorum ehf.

(Bjorgvin borsteinsson hrl.)

|

Mal petta var hofdad 14. febrtiar 2007 og domtekid 1. april 2008. Stefnandi er
Fosshotel ehf., Borgartini 34, Reykjavik, en stefndi er Neskjor ehf., Laugavegi
140, Reykjavik.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru eftirfarandi:

1. A0 vidurkennt verdi ad kaupsamningur hafi komist 4 milli stefnanda og stefnda
um nedangreinda eignarhluta stefnda i fasteigninni Baronsstig 2-4, Reykjavik
asamt fylgifé til reksturs fullbtiins hotels og ad stefndi verdi demdur til ad gefa t
afsal til stefnanda fyrir eignarhlutunum, en peir eru med fastanimer 200-3450, 200-
3451, 223-9937, 223-9938, 223-9939, 223-9940, 223-9941, 223-9942 og 223-9943
i fasteigninni Bardnsstig 2 og fastanimer 223-9997 1 fasteigninni Baronsstig 4, allt
gegn greidslu kaupverdsins.

2. Ad vidurkennt verdi ad kaupverdio fyrir framangreindar eignir sé 899.879.518
krénur en ad fra pvi dragist greidslur ad fjarhad 168.516.255 kronur sem stefnandi
greiddi stefnda 1 formi leigu fyrir eignirnar timabilid 1. agust 2006 til 31. jantar
2008 og beri su fjarhaeod drattarvexti samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af
64.054.407 kronum fra 15. febraar 2007 til 23. jantiar 2008 en af 168.516.255
krénum fra peim degi til greidsludags.



3. A0 vidurkennt verdi ad fra framangreindu kaupverdi megi draga
uppgreidslugjold vegna ahvilandi lana vid Landsbanka [slands hf. vegna
verdtryggds lans nr. 13424, vegna verdtryggds lans nr. 13873, vegna verdtryggds
lans nr. 13945, vegna verdtryggds lans nr. 14214 og vegna erlends lans nr. 236501.

4. A0 vidurkennt verdi ad uppgjor & milli stefnanda og stefnda vegna kaupanna
midist vio 31. jali 2006, pannig ad uppgjor vegna ahvilandi lana, sem stefnanda
beri ad yfirtaka samkvaemt leigusamningi adila, fasteignagjalda, 160agjalda,
brunaidgjalda og leigugreidslna, midist vid pann dag.

5. A0 vidurkennt verdi ad 16din Skulagata 36, Reykjavik, sem hefur landnimer
180-551 og a eru 27 bilasteedi, tilheyri matshluta 01 med fastanimer 200-3450 i
fasteigninni Baronsstig 2, Reykjavik og fylgi pvi 1 framangreindum kaupum &
eignarhlutum stefnda i fasteigninni Baronsstig 2-4, Reykjavik. Til vara ad
vidurkennt verdi ad matshluti 01 med fastanumer 200-3450 i fasteigninni
Bardnsstig 2, Reykjavik, hafi afnotarétt af 27 bilastedum & 16dinni Skulagétu 36,
Reykjavik, sem hefur landntimerid 180-551.

b4 krefst stefnandi pess ad stefndi verdi demdur til ad greida honum malskostnad.

Med framhaldsstefnu breytti steftnandi kr6fulio 2. pannig ad i stad pess ad krefjast
fradrattar vegna leigugreidslna fyrir timabilid 1. agtst 2006 til 15. febraar 2007 ad
fjarhaed 64.054.407 kronur, eins og gert var 1 frumsok baetti hann vid fradratti
vegna leigugreidslna fyrir timabilio fra 15. febrauar 2007 til 23. jantar 2008 pannig
ad heildarfradrattur vegna launagreidsina haekkadi 1 168.516.255 kronur i framhalds
sokinni.

Domkrofur stefnda 1 frumsdk eru ad hann verdi syknadur af kréfum stefnanda. Til
vara krefst stefndi pess ad hann verdi syknadur ad svo stoddu. Domkrofur stefnda i
framhaldssok eru ad krofum stefnanda i framhaldssok verdi visad fra domi. Til
vara gerir hann per krofur ad hann verdi syknadur af kréfum stefnanda i
framhaldssok en til prautavara ad hann verdi syknadur ad svo stoddu.

[ 6llum tilvikum krefst stefndi pess ad stefnandi verdi deemdur til ad greida honum
malskostnad.



Stefndi krafdist { upphafi fravisunar malsins og var leyst ur peirri kréfu med
urskurdi uppkvednum 27. juni 2007 par sem krofum stefnda um fravisun malsins
var hafnad. Stefnandi gaf ut framhaldsstefnu sem pingfest var 23. januar 2008 og
sameinud mali pessu en eins og rakid hefur verid breytti stetnandi kréfulio 2. med
framhaldsstefnunni. [ greinargerd stefnda vardandi framhaldssok gerdi hann sému
krofur og hann hafoi gert vardandi frumsok, medal annars gerdi hann krofu um
fravisun krafna i framhaldssok. Pratt fyrir pad potti rétt ad leysa ur peirri kréfu
med efniskrofum malsins. Gerir stefnandi paer krofur ad krofum stefnda um
fravisun krafna i framhaldssok verdi hafnad.

I

Stefndi keypti & fyrrihluta sidasta aratugar, fasteignir ad Baronsstig 2-4 1
Reykjavik. Var eignunum breytt i hotelibudir og hotelherbergi og rak stefndi Hotel
Baron 4 pessum stad fra arinu 1996. Stefndi fékk leyfi Reykjavikurborgar til ad
steekka hotelid og hofust framkvaemdir vid paer breytingar arid 2001 og lauk peim i
byrjun april eda mai 2003.

Eigendur stefnda eru sambylisfolkid, Halldora Lilja Helgadottir og Sverrir
Hermannsson. Kveda pau ad verkaskipting milli peirra vid rekstur hételsins hafi
verid st ad Halldora Lilja hafi séd um daglegan rekstur en Sverrir um fjarmal og
framkvemdir. Halldéra Lilja veiktist 4 arinu 2000 og purfti ad gangast undir prjar
heilaadgerdir um mitt arid og voru paer framkvamdar i Oslo. Er hun i kjolfarid
mjog sjonskert og byr vid skerta starfsgetu.

Kvedur stefndi ad 4 &runum 2001 og 2002 hafi komid i 1j6s ad Halldora Lilja gaeti
ekki unnid eins og hun gerdi adur. Pa hafi stefnda gengid erfidlega ad fa fjarmagn
hja lanastofnunum til peirra framkvaemda sem félagio st60 1 vid ad steekka hotelid.
Var 1 kjolfarid dkvedid ad leita leida til ad leigja hotelid. Samkvaemt gognum
malsins foru samningaumleitanir i gang milli adila pegar 1 april 2002 og tokust
samningar milli adila mals pessa er peir undirritudu leigusamning 6. febraar 2003.
Samkvamt peim samningi tok stefnandi & leigu rekstur Hétels Bardns sem rekid
var i atvinnuhusnadi stefnda ad Bardnsstig 2-4 1 Reykjavik. Milligongu um
vidskiptin hafdi fasteignasalan Storeign ehf.

Samkvamt leigusamningnum skyldi husaleiga vera 80.000.000 kréona fyrsta arid
auk verdbota. Eftir fyrsta arid skyldi htisaleiga hakka um 5.000.000 krona og eftir
tvo ar um adrar 5.000.000 krona. Husaleigan var bundin vid visitdlu neysluverds
til verdtryggingar midad vid grunnvisitolu 224,1 stig i oktober 2002.

[ leigusamningi adila er svohljodandi akvaedi um kauprétt leigutaka:



., Leigutaki skal hafa kauprétt ad hinni leigou eign i 18 manudi fra 1. april 2006 ad
telja. Kauprétturinn er framseljanlegur til Guomundar Jonssonar ehf. og/eda Hus
félagsins Sigtuns 38 ehf. Kauprétturinn mioast vio kaupvero ad fjarhced kr.
770.000.000,00 sem skal vera visitélutryggt midad vio visitolu neysluverds til
verdtryggingar midao vio grunnvisitolu 224, 1 stig i oktober 2002. Nyti leigutaki
ser kaupreétt samkv. framangreindu, skal kaupverd greitt meo eftirfarandi heetti: 1.
Mead yfirtoku ahvilandi lana. 2. Med fjorum jofnum afborgunum, i fyrsta sinn vid
undirritun kaupsamnings og sioan a fjogurra manada fresti i eitt ar. *

Med bréfi 10. april 2006 tilkynnti I[6gmadur stefhanda stefnda, ad stefnandi hygdist
nyta sér kauprétt sinn 4 hotelinu samkvemt fyrrgreindu dkveedi i
leigusamningnum. Logmadur stefnanda itrekadi, i tolvuposti til Idgmanns stefnda
22. mai 2006, krofu stefnanda um ad gengid yrdi fra kaupsamningi. I kjolfarid
Oskadi I16gmadur stefnda eftir pvi ad stefnandi legdi fram yfirlysingu banka um
fjarmognun og arsreikninga stefnanda. Pau gogn kvedst logmadur stefnanda hafa
sett 1 postkassa 16gmanns stefnda hinn 24. mai 2006 og tilkynnti hann 16gmanni
stefnda pad samdagurs 1 tolvuposti.

Stefnandi for 4 fund Landsbankans vegna fyrirhugadrar yfirtoku dhvilandi lana
bankans. Sampykkti bankinn yfirtdkuna med tolvupdsti 7. juli 2006, p6 med
00rum kjorum en stefndi hafoi haft. Med tolvupdstinum fylgdi yfirlit yfir stoou
lananna hinn 7. juli 2006, vaxtakjor sem stefnanda bydust og uppgreidslugjald,
yrou lanin greidd upp.

Logmenn adila hittust & fundi 17. juli 2006 an pess ad gengid veeri fra
kaupsamningi og i kjolfarid dskadi 16gmadur stefnanda itrekad eftir pvi vid
l6gmann stefnda ad gengid yroi fra kaupsamningi auk pess sem hann 6skadi eftir
upplysingunum umstddu lana vid Gunnar Johannsson og lana sem veru i innheimtu
i Islandsbanka. Ekkert vard af pvi ad adilar hittust og med bréfi 19. juli 2006 til
l6gmanns stefnanda tilkynnti l6gmadur stefnda ad stefndi hatnadi pvi alfarid ad
stefnandi etti kauprétt i hinni leigdu fasteign og ad stefndi myndi ekki ganga til
samninga vid stefnanda. Stefnandi motmelti pessari afstodu stefnda med bréfi 20.
juli 2006 og bodadi ad hann myndi hofda mal til stadfestingar & kaupréttinum. Var
skorad a stefnda ad ganga til samninga um kaup 4 eigninni nt pegar.

Stefnandi h6f0adi mal & hendur stefnda vegna somu 16gskipta og fjallad er um i
mali pessu hinn 13. september 2006. Med turskurdi Héradsdoms Reykjavikur,
uppkvednum 19. jantar 2006, var pvi mali visad fra domi.



Med matsbeidni 27. aglst 2007 6skadi stefndi pess ad ddomkvaddur yroi matsmadur
til ad meta hvert hefoi verid og hvert vari markadsverd peirra eignarhluta stefnda i
Baronsstig 2-4 d4samt fylgifé til reksturs fullbtins hotels, 1 april 2006, i juli 2006 og
i september 2007. P4 var 6skad mats a4 pvi hvert hefdi verio og hvert vari
markadsverd lodarinnar Skulagata 36, Reykjavik 4 somu timabilum og hvert hefoi
verid matsverd framangreindra eigna 6. febraar 2003.

Ingibjorg Pordardottir 16ggiltur fasteignasali var domkvdodd til starfans og er
matsgerd hennar dagsett i november 2007.

I1I

Kroéfu sina um ad vidurkennt verdi ad kaupsamningur hafi komist 4 milli adila
malsins um tilgreinda eignarhluta stefnda i fasteigninni Baronsstig 2-4, og ad
stefndi verdi demdur til ad gefa ut afsal fyrir eignarhlutunum, kvedst stefnandi
stydja vio leigusamning adila, dagsettan 6. febraar 2003, par sem kvedid sé & um ad
stefndi eigi kauprétt i hinni leigdu eign i 18 manudi fra 1. april 2006 ad telja. Hin
leigda eign sé skilgreind pannig i leigusamningi adila ad um sé ad reda fasteignina
Baronsstig 2-4, Reykjavik, p.e. Hotel Baron med 31 ibud og 90 herbergjum sem
verdi 1 fasteigninni, p.e. 6ll fasteignin (p.m.t. husnaedi bilaleigu) dsamt vidbyggingu
ad undanskildu verslunarhusnedi, ca 550 fermetrar sem nua hysi 10-11 verslun. ba
komi fram 1 samningnum ad eignin sé athent med 6llum peim tekjum og télum
sem purfi til reksturs priggja stjornu hotels samkvaemt stodlum SAF.

Samkvemt vedbandayfirlitum yfir hina leigdu eign, séu eignarhlutar stefnda sem
stefnandi leigi af honum, med fastanumer 200-3450, 200-3451, 223-9937, 223-
9938, 223-9939, 223-9940, 223-9941, 223-9942 og 223-9943 i fasteigninni
Baronsstig 2 og fastanumer 223-9997 1 fasteigninni Baronsstig 4.

Hafi stefnandi 1 dbyrgdarbréfi 10. april 2006 tilkynnt ad hann hygdist nyta sér
kauprétt ad hinni leigdu eign. Tilkynning stefnanda hafi falid 1 sér akvod gagnvart
stefnda um ad stefnandi nytti sér samningsbundinn kauprétt sinn og hafi hun pvi
bundid stefnda um leid og huin hafi komid til vitundar hans. Hafi pannig komist &
kaupsamningur milli adila pott stefndi hafi ekkert adhafst til ad gera formlegan
kaupsamning vid stefnanda svo sem venja s¢é.

Med bréfi 19. juli 2006 hafi stefndi sidan hathad pvi ad kauprétturinn veeri fyrir
hendi. bvi bréfi hafi stefnandi svarad med bréfi 20. juli 2006 og motmeelt
malsastedum stefnda. Stefndi hafi ekki svarad pvi bréfi eda synt merki um breytta
afstodu 1 malinu. Stefnandi eigi pvi ekki adra kosti 1 stddunni en ad hofoa mal til
vidurkenningar & pvi ad til kaupsamnings hafi stofnast &4 milli adila um
framangreinda eignarhluti og fylgifé og stefndi verdi demdur til ad gefa ut afsal



fyrir eignarhlutunum gegn greidslu kaupverdsins. Visi stefnandi vardandi pessa
krofu sina til meginreglna samningaréttar um ad samninga skuli halda og vardandi
rétt til ad hofoa mal til vidurkenningar 4 pessum réttindum sinum til 2. mgr. 25. gr.
laga nr. 91/1991.

Til studnings peirri krofu sinni ad kaupverd fyrir hina leigdu eignarhluta sé
899.879.518 krénur bendi stefhandi 4 pa stadreynd ad kaupverdid hafi stadid i
peirri fjarheed 1 juli 2006 pegar stefnandi hafi verid reidubuinn ad undirrita
kaupsamning og greida kaupverdid eftir tilkynningu um nytingu kaupréttarins.
Gogn malsins sty0ji petta, par med talin yfirlysing fra Glitni hf. 21. jali 2006 um
flarmégnun vegna kaupanna. Samkvamt leigusamningi hafi kaupverd vid nytingu
kaupréttar verid 770.000.000 krona midad vid visitdlu neysluverds til
verdtryggingar midad vid grunnvisitdlu 224,1 stig i oktober 2002. Visitala
neysluverds til verdtryggingar hafi stadid i 261,9 stigum 1 juli 2006. Byggi
stefnandi & pvi ad hann hljéti ad eiga rétt a ad kaupa eignina a pvi verdi sem hafi
verid i gildi pegar hann hafi verid tilbiinn ad kaupa og yfirlysing um fjarmégnun
vegna kaupanna hafi legid fyrir fra vidskiptabanka hans, enda hafoi stefnda pa
gefist negilegur timi til undirbiinings par sem stefnandi hafi tilkynnt stefnda um ad
hann hygdist nyta sér kaupréttinn med bréfi 10. april 2006. HIjoti stefndi ad bera
hallann af pvi ad hafa ekki gengid til samninga vid stefnanda i jali 2006, enda sé¢
ekki um pad deilt ad allur drattur & fragangi kaupsamnings s¢é af hans voldum.
Stefnandi eigi ekki ad purfa ad gjalda pess og eigi ekki ad purfa ad greida heerra
kaupverd vegna pessa. Pad sé i samraemi vid meginreglur samningaréttarins um ad
samninga skuli halda. Kvedst stefhandi einnig visa til 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 um pennan 1id kréfu sinnar.

Krofu sina um ad stadfest verdi ad stefnanda sé heimilt ad draga fré kaupverdi
eignarinnar, ménadarlegar greidslur sinar sem svari til leigugreidslna til stefnda fra
og med 1. agust 2006 til 31. januar 2008, samtals 168.516.255 krénur, stydji
stefnandi vid pa stadreynd, ad hefdi verid gengid fra kaupsamningi i juli 2006
hefdu allar leigugreidslur fra og med 1. agust 2006 runnid til stefhanda eda annars
adila fyrir framsal frd honum. Fjarhadin sé samtala peirra greidslna sem stefnandi
hafi innt af hendi 1 leigu 4 pessu timabili. Hann eigi pvi krofur til ad pessar
greidslur dragist fra kaupverdi, svo ad hann verdi eins settur og ef gengid hefdi
verid fra kaupsamningi og eignin athent 4 réttum tima. bad sé¢ i samrami vid
meginreglur samninga- og kréfuréttar. ba visi stefnandi enn fremur til almennra
skadabotareglna um skadabetur innan samninga. Hann eigi rétt 4 ad verda eins
settur og ef stefndi hefdi stadio vid samninginn. P4 visi stefnandi, vardandi pennan
110, einnig til 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991.

Stefnandi kvedst hafa tekid um pad dkvordun pegar afstada stefnda hafi verid ljos
hinn 20. jali 2006 um ad hann féllist ekki & kauprétt stefnanda, ad greida
manadarlega upphad afram sem svaradi til husaleigu par til endanleg nidurstada
laegi fyrir i malinu. Hafi stefnandi ekki viljad verda til pess ad lan 4 eigninni feru i
vanskil med peim skada sem pvi fylgdi, med drattarvoxtum og kostnadi. Hann



hljéti hins vegar ad eiga rétt 4 ad fa pessar greidslur dregnar fra kaupverdinu pegar
til uppgjors 4 milli adila komi. Hversu ha upphadin verdi sem dragist fra
kaupverdinu s¢ ekki haegt ad fullyrda & pessu stigi, par sem ekki sé vitad hversu
langan tima taki ad f4 endanlega Urlausn i malinu. Upphadin hljoti pvi ad radast af

pvi.

Krofu sina um drattarvexti af leigugreidslum, annars vegar fra 15. febraar 2007 og
hins vegar frd 23. januar 2008, byggi stefnandi 4 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, sbr.
4. mgr. 5. gr. somu laga en stefnandi hafi pingfest frumsdkina 15. febrtiar 2007 og
framhaldssokina 23. januar 2008.

Krofu sina um ad stadfest verdi ad stefnanda sé heimilt ad draga uppgreidslugjald
vegna dhvilandi vedlana 4 fasteigninni Baronsstig 2-4, Reykjavik, vid Landsbanka
fslands hf., fra kaupverdi eignarinnar, stydji stefnandi vid akvaedi i leigusamningi
adila. Samkvamt leigusamningnum hafi kaupverdid vid nytingu kaupréttar medal
annars att ad greidast med yfirtoku ahvilandi lana. Landsbanki Islands hf., sem
adalveohafi i eigninni, hafi sampykkt yfirtoku stefnanda 4 l&nunum en gegn pvi ad
lanskjor versnudu midad vid pau kjor sem stefndi hafi notid. Komi petta medal
annars fram 1 tolvubréfi bankans 7. juli 2006. Med tolvubréfinu hafi fylgt yfirlit
yfir 1anin midad vid stodu peirra 7. juli 2006, vaxtakjor og uppgreidslugjald. Byggi
stefnandi 4 pvi a0 med pvi ad bjoda stefnanda verri kjor en stefnda hafi bankinn i
raun verid ad hafna yfirtoku hans 4 lanunum & peim kjorum sem pau voru til
stefnda og bjoda stefnanda nytt lan 4 nyjum kjérum. Stefnandi eigi ekki ad purfa
a0 sata pessu enda sé par med um vanefndir ad reda 4 pvi sem fram komi i
leigusamningi adila, ad stefnandi yfirtaki ahvilandi lan. Par hljoti ad vera att vio
lanin med peim kjorum sem pau voru til stefnda pegar stefnandi hugdist nyta sér
kauprétt sinn en ekki med nyjum og verri kjorum. Kjorin séu par med ordin mun
Ohagstaedari en stefnanda bjodist i sinum vidskiptabanka. Hann eigi pvi engra
annarra kosta vol en ad greida lanin upp svo sem Landsbankinn hafi bodid honum
en uppgreidsluakvaeoi s¢ ad minnsta kosti i flestum ldnasamningum.

Telji stefnandi ad stefndi beri skadabdtadbyrgd samkvamt almennum reglum skada
boétaréttarins um skadabatur innan samninga 4 pvi tjoni sem stefnandi verdi fyrir
vid uppgreidslu lananna, par sem hann geti ekki tryggt yfirtoku peirra 4 sému
kjorum og hann njéti sjalfur. bvi verdi stefnandi ad fa pad vidurkennt med domi ad
honum sé heimilt ad draga frd kaupverdi fjarhaed sem svari til uppgreidslugjalds &
lanunum. Visi stefnandi i pessu sambandi einnig til 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991
um rétt til ad fa pessa krofu sina vidurkennda med domi.

Krofu sina um ad uppgjor milli adila midist vid 31. juli 2006, byggi stefnandi a pvi,
ad ekki seinna en pann dag hefou adilar gert kaupsamning sin 4 milli og eignin
verid athent stefnanda ef stefndi hefdi stadid vid skyldur sinar. Pétt stefnandi hefoi
verid reidubuinn ad efna skyldur sinar pegar i april 2006, geri hann adeins krofur



um ad uppgjor midist vid 31. jali 2006 en pa hafdi stefnda gefist naegilegur timi til
a0 undirbua kaupsamning og afthenda eignina. Su afstada stefnanda s¢ framar
skyldu og mjog ivilnandi fyrir stefnda. Visi stefthandi 1 pessu sambandi til 13. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, par sem kvedio s¢ 4 um a0 seljandi eigi rétt 4
ardi af eign fram ad athendingardegi hennar og abyrgist kostnad af henni til sama
tima og peirrar venju i fasteignavidskiptum ad uppgjor milli adila midist vid
athendingu eignar. Um rétt til ad f4 dom fyrir pessari kréfu sinni visi stefnandi til
2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991.

Til studnings peirri krofu sinni ad vidurkennt verdi ad 16din Skulagata 36,
Reykjavik, sem hafi landniimer 180-551 og a séu 27 bilastaedi, tilheyri matshluta 01
i fasteigninni Baronsstig 2-4, Reykjavik, byggi stefnandi 4 eignaskiptayfirlysingu
um fasteignina, dagsettri 18. desember 2002, en henni s¢ pinglyst 4 eignina. Undir
hana hafi stefndi skrifad. Samkvamt eignaskiptayfirlysingunni sé 16din Skulagata
36, Reykjavik, 764,0 m2 vidskipta- og pjonustuldd med landntimerid 180-551. A
168inni séu 27 bilastaedi sem tilheyri matshluta 01 enda sjai s& matshluti um allan
kostnad, skyldur og réttindi vegna l6darinnar. Stefnandi byggi & pvi ad petta
ordalag verdi ekki skilid 60ruvisi en svo ad 16din Skulagata 36 tilheyri matshluta 01
i Baronsstig 2 og fylgi pvi med 1 kaupunum. Fallist ddmurinn ekki & petta byggi
stefnandi 4 pvi til vara, ad matshluti 01 hljoti ad minnsta kosti ad hafa afnotarétt af
27 bilastedum & 16dinni samkvaemt fyrrgreindum eignaskiptasamningi.

Stefnandi kvedur pad hafa komid sér 4 ovart pegar fram hafi komid a fundi adila
17. juli 2006 ad 16din Skulagata 36 fylgdi ekki hotelinu og pvi pyrfti stefnandi ad
kaupa hana lika. Hafi stefnandi ekki vitad betur en ad 16din tilheyrdi hotelinu enda
veeri hun hluti af bilastaedum hotelsins. Engar athugasemdir hafi heldur verid
gerdar vegna pessa af halfu stefnda og ekkert tekid fram um petta i leigusamningi
aodila, p.e. ad einhverjar adrar reglur giltu um pessa 168 en hid leigda ad 60ru leyti.
Byggi stefhandi & pvi ad hann hafi verid 1 g6dri tra um ad 160in fylgdi hételinu og
hafi matt tla pad midad vid framgongu stefnda. ba taki fyrirliggjandi
eignaskiptayfirlysing fra 18. desember 2002 lika af 611 tvimali um pad ad 16din
tilheyri matshluta 01 ad Baronsstig 2-4, b.e. hotelinu. Lodin tilheyri pvi hinu leigda
og samkvamt leigusamningi adila hafi stefnandi kauprétt 4 pvi. Hann geri pvi
krofu um ad vidurkenndur verdi eignarréttur hans & 16dinni, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga
nr. 91/1991 og til vara ad vidurkenndur verdi afnotaréttur hans af 27 bilastedum a
16dinni.

Krofu sina um malskostnad stydji stefnandi vio 129. gr. laga nr. 91/1991. Geri
stefnandi krofu um ad hann fai demt dlag a malskostnad par sem stefndi hafi haft
uppi malsastedur og métbarur sem hann hafi matt vita ad veeru rangar eda
haldlausar, sbr. c- lidur 1. mgr. og 2. mgr. 131. gr. laga nr. 91/1991.
Malatilbiinadur stefnda hafi allur haft pad yfirbragd ad koma i veg fyrir ad
stefnandi gaeti nytt sér logvarinn kauprétt sinn a fasteigninni Bardnsstig 2-4, dsamt
pvi sem eigninni fylgdi samkvaemt leigusamningi.



Vardandi lagarok ad 60ru leyti visi stefnandi til almennra krofuréttar- og samninga
réttarreglna um vanefndir og afleidingar peirra og til almennra skadabotareglna um
skadabaetur innan samninga. P4 visi stefnandi til meginreglna laga nr. 7/1936 um
tilurd og efni samninga.

v

Stefndi kvedur syknukrofu sina byggja a pvi i fyrsta lagi ad samningsakvadinu um
kauprétt stefnanda til handa eigi ad vikja til hlidar med visan til 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, sbr. 6. gr. laga nr. 11/1986
og laga nr. 14/1995.

begar gengid hafi verid frd husaleigusamningnum par sem stefnandi hafi tekid
fasteign stefnda 4 leigu hafi ad krofu 16gmanns stefnanda verio gengid svo fra
malum ad samid hafi verid um kauprétt ad fasteigninni fyrir akvedid verd a
akvednum tima og med akvednum greidsluskilmalum. Hafi greidsluskilmalar og
pad verd sem samid hafi verid um verid edlilegt 4 peim tima en sidan hafi mikid
breyst 4 fasteignamarkadi 4 Islandi. Fasteignaverd hafi haekkad langt umfram
hakkun neysluvisitdlu og sé ekki oliklegt ad markadsvirdi fasteignarinnar dsamt
innbui s¢ um pad bil 30-40% haerra ad raunvirdi en samid hafi verid um. Sé pad
stadfest 1 matsgerd ad markadsvirdi s¢ mun harra en samningur adila geri rad fyrir.
ba séu greidsluskilmalar 1 dag undantekningarlaust 4 pann veg ad um stadgreidslu
sé a0 reda. Forsvarsmenn stefnda hafi alls ekki sé0 fyrir ad verdbreytingar gaetu
ordid med pessum hetti & leigutimanum og hefdu aldrei samid sig undir slik
akvadi hefoi peim dottid 1 hug ad slikt geeti gerst. bad sé pvi badi 6sanngjarnt og
andstaett godri vidskiptavenju ad bera slikan samning fyrir sig og krefst stefndi pess
a0 samningsakvadi pessu verdi alfarid vikio til hlidar ur samningi adila.

[ hiisaleigusamningi adila hafi badi verid samid um kauprétt og forkaupsrétt til
handa stefnanda. Akvaedi pessi séu med peim hztti i samningnum ad 6mogulegt
hafi verid fyrir stefnda a0 selja fasteignina fyrir markadsverd a timabilinu fra
undirritun husaleigusamningsins til pess dags er kauprétturinn vard virkur
samkvamt honum. Kaupandinn hafi @tid att ad yfirtaka réttindi og skyldur
samkvemt husaleigusamningnum, par med kvod um kauprétt stefnanda. Sé fraleitt
a0 slik samningsakvaedi teljist sanngjorn. Um hafi verid ad raeda einhlida rétt
stefnanda til handa. Ekkert gagngjald hafi komid 4 moti pessum rétti. Hafi
forsvarsmenn adila ndd samkomulagi i oktoberméanudi arid 2002 um leigufjarhed
fyrir fasteignina og hvernig leigufjarhadin yrdi greidd. Fjorum manudum eftir ad
samkomulag hafi nddst um ao leigja eignina hafi komio fram krafa um ad stefnandi
fengi kauprétt ad eigninni en stefndi hafi ekki fengid neinn rétt i stadinn. Ekki hafi
verid samid um kaupskyldu stefnanda 4 dkvednum tima fyrir dkvedid verd. Ef svo
hefoi verid hefdi dhaetta verid tekin beggja vegna bordsins en dhatta ekki einungis
hvilt & 60rum samningsadilanum. Adalatridid sé ad stefnanda hafi verid veittur
réttur til ad dkveda hvort hann vildi kaupa fasteignina a akvednu verdi 4 akvednum



tima. Hann hafi getad akvedid a0 kaupa ef pad hefdi verid honum hagstett en
sleppt pvi ef pad hefdi verid honum 6hagsteett. Stefndi hafi ekki fengid slikt val
samkvamt samningi adila. S¢ pad 6sanngjarnt og stridi gegn godum vidskipta
hattum pegar einungis 60rum adila samnings s¢ veitt slikt sjalfdeemi um akvardana
toku.

b4 sé pad 6sanngjarnt ad tengja saman husaleigusamning og samning um kauprétt &
akvednu verdi. Afar sjaldgaeft s¢ ad samid sé um kauprétt fyrir akvedid verd fram i
timann. Hitt sé¢ algengara ad samid sé um kauprétt og ad verd verdi akvedid af dom
kvoddum matsménnum eda 60rum adilum sem adilar semji um. Pa sé tryggt ad
seljandinn fai sanngjarnt verd og kaupandi kaupi 4 sanngjornu veroi.

b4 megi jafnframt benda & ad adstedur adila vid samningsgerdina hafi verid
misjafnar. Heilsufar stjornarmanns i stefnda, Halldoru Lilju Helgadottur, hafi verid
afar slemt. Hun hafi ekki treyst sér lengur til ad standa 1 rekstri hételsins og hafi
verid mikid 1 mun ad leigja fra sér hotelid og losna ur daglegum rekstri pess. Hun
hafi fyrst og fremst hugsad um ad koma hotelinu i leigu og fa sanngjarna htisaleigu
og tryggingu fyrir greidslu leigunnar. Hun hafi ekki gert sér [jost ad med
husaleigusamningnum vari hin hugsanlega ad gefa stefnanda hundrud milljona
krona med pvi ad undirrita samningsakvadi um kauprétt stefnanda til handa heldur
talid sig semja um hugsanlega sdlu eignarinnar 4 sanngjornu verdi. Samningurinn
hafi verid saminn af [6gmanni stefnanda og sé ad morgu leyti einhlida stefnanda i
hag. Pa hafi pess i engu verid getid ad kaupréttarakvaedi teki til 16darinnar vid
Skulagotu 36 og geti bad pvi ekki tekid til peirrar eignar.

Af pessu sé ljost ad pad sé 6sanngjarnt og andsteett godri vidskiptavenju ad bera
fyrir sig kaupréttarakveedi leigusamningsins. Allar forsendur séu brostnar fyrir
kaupréttardkveedi husaleigusamningsins og beri pvi ad sykna stefnda af 6llum
krofum stefnanda. Skilyrdi 36. gr. laga nr. 7/1936 me0 sidari breytingum, séu pvi
uppfyllt til pess ad vikja samningsdkvadinu um kauprétt til hlidar ur samningi
aodila.

Verdi nidurstadan su ad sykna beri stefnda af kro6fulio nr. 1 synist sjalfgefio ad
sykna af 6drum krofulioum. Verdi kaupréttur hins vegar vidurkenndur motmaeli
stefndi 68rum krofulidum stefnanda.

Stefnandi hafi ekki bodid fram greidslu kaupverdsins og ekki samid um yfirtoku
ahvilandi vedskulda. Verdi ad mida kaupverd eignarinnar vid uppreiknad
samningsveromati & peim degi pegar kaupsamningur er gerdur og greidsla innt af
hendi, ekki vid timamark sem stefnandi dkvedi einhlida. Kaupverdio breytist
eingdngu ef neysluvisitalan breytist og tekur verdbreytingum i samreemi vid hana



en ekki s¢ um raunverulega verdhakkun ad reda. Stefndi greidi atborganir og
vexti af 6llum peim lanum sem stefnanda hafi borid ad yfirtaka samkvaemt
samningnum, hann greidi fasteignagjold, brunatryggingaridgjold svo og 61l dnnur
gjold er hvili 4 eigendum fasteigna. Stefnandi hafi ekkert greitt og ekki bodist til
ad greida neitt. Hann hefdi purft ad bjoda fram greidslu og deponera henni ef
stefndi hefoi neitad viotoku til pess ad festa verdid vid uppreiknad verd i juli 2006.
bad hafi hann ekki gert og geti pvi ekki krafist pess ad vid pa kronutlu sé midad
vid samningsgerd adila.

Med sama heetti beri ad hatna krofu stefnanda um ad honum s¢ heimilt ad draga
leigugreidslur er hann hafi innt af hendi fré greidslu kaupverdsins. Medan hann
greidi ekki kaupverdio beri honum ad greida leigu eins og samid hafi verid um. ba
beri ad hafna kréfu stefnanda um ad heimilt s¢ ad draga uppgreléslug] ald lana i
Landsbanka {slands hf. fra greidslu kaupverdsins. 1 samningi adila hafi verid
kvedid a um ad stefnandi skyldi yfirtaka dhvilandi [an. Hann geti ekki einhlida
akvedid ad 1 stad yfirtoku ldnanna greidi hann pau upp og lati stefnda bera kostnad
af pvi.

Vardandi krofu stefnanda um eignarrétt ad Skulagotu 36, eda til vara ad hann eigi
afnotarétt ad peirri eign, er krafist syknu hvernig sem nidurstadan verdur um adrar
krofur. Pessi eign hafi ekki verid leigd stefnanda og kauprétturinn nai ekki til
hennar. Um sé a0 raeda sjalfstacda fasteign sem liggi vid hlidina & Bardnsstig 2-4.
Hun s¢ sjalfstaett vedandlag og 4 henni hvili tryggingarbréf.

Stefnandi hafi aldrei bodid fram kaupverd eignarinnar i samraemi vid kaupréttar
akvaedi leigusamningsins. Hann hafi ekki haft samband vid adra vedhafa en Lands
banka Islands hf. og 6skad eftir ad f4 ad yfirtaka vedskuldirnar eda greida peer upp.
Hann hafi adeins lagt fram yfirlysingu Glitnis hf. um ad bankinn sé reidubtiinn ad
lana stefnanda fyrir kaupverdinu gegn dkvednum skilyrdum. Kaupsamningur hafi
pvi ekki komist 4 um eignirnar.

Krofu sina um syknu ad svo stoddu byggir stefndi & pvi ad stefnandi hafi ekki
uppfyllt pau skilyrdi um kaup sem sett hafi verid. Hann verdi ad greida kaupverdid
med peim hatti sem samningur adila segir um og pa beri ad sjalfsogou ad mida
kaupverdid vid neysluvisitdlu 4 peim tima sem greitt er og athending fer fram en
16gskil eignarinnar midist vid pann tima.

Krofu sina um ad framhaldssokinni verdi visad fra domi byggir stefndi 4 pvi ad
malatilbunadur stefnanda um hana sé svo ruglingslegur ad erfitt s¢ ad taka afstodu
til peirra krafna sem fram séu settar.



Stefnandi hafi ekki greitt kaupverdid og ekki fengid fasteignirnar afthentar og eigi
hann pvi ad greida husaleigu til pess tima er eignin er athent. Sé pvi ut i hott ad
leigugreidslur fram ad greidslu kaupverds eigi ad dragast fra kaupverdinu. Pa sé
krafa stefnanda um ad hann fai greidda drattarvexti af hisaleigugreidslum, fréleit.
Drattarvextir reiknist af vanskilakrofum. Ef samraemi @tti ad vera i krofugerd
stefnanda etti hann ad bjoda fram kaupverdid dsamt drattarvoxtum fra peim tima
sem hann midi kaupverdid vid. Sé krafan svo fraleit ad visa beri henni fra domi.
Stefndi bjodi til deemis ekki ad hann endurgreidi framlag stefnda 1 vidhaldssjod sem
dregid hafi verid fra leigugreidslum en pad etti hann med réttu ad gera ef allrar
sanngirni vari beitt. Malflutningur stefnanda sé svo ruglingslegur pegar hann i
adra rondina telji sig hafa keypt eignina og krefjist endurgreidslu leigufjarhaedar en
um leid og 4 hinn boginn krefjist hann pess ad stefndi leggi til greidslur til vidhalds
eignarinnar eins og hann sé eigandi hennar og leigusali. Verdi ekki hja pvi komist
ad visa framhaldssokinni fra domi vegna pessa.

v

Stefndi gerdi 1 upphafi kréfu um fravisun malsins en peirri krofu var hafthad med
urskurdi 27. jani 2007 eins og rakid hefur verid. Eftir ad sa urskurdur féll hofoadi
stefnandi framhaldssok par sem hann breytir krofulio 2. 1 stefnu. Felst breytingin 1
pvi ad hann krefst fradrattar leigugreidslna fyrir lengra timabil en hann gerdi i
frumsok og haekkar pvi su fjarhed sem hann telur sig geta dregid fra kaupverdinu.
Stefndi krefst pess i malinu ad krofum 1 framhaldssok verdi visad fra domi & peim
forsendum ad malatilbunadur stefnanda sé svo ruglingslegur ad erfitt s¢ ad taka
afstodu til peirra krafna sem par séu fram settar. Krafa stefnanda i framhaldssok er
skyr og fer ekki &4 milli mala hvers hann krefst. Hvort stefnanda hefur hins vegar
tekist ad syna fram & réttmeeti krofu pessarar vardar hins vegar efnishlid malsins og
bykja pvi ekki efni til ad visa krofu pessari fra domi & peim forsendum ad hiin sé
vanreifud.

Stefnandi telur ad kaupsamningur hafi komist 4 milli adila pegar hann tilkynnti
stefnda ad hann hygdist nyta sér kaupréttinn. Hafi st tilkynning falid 1 sér akvoo
gagnvart stefnda um ad stefnandi nytti sér samningsbundinn kauprétt sinn og hafi
han pvi bundid stefnda um leid og htin kom til vitundar hans. Pannig hafi komist 4
kaupsamningur milli adila. Stefndi métmeelir pvi hins vegar ad kaupsamningur
hafi komist & milli adila og krefst syknu.

Eins og greinir 1 hinu umdeilda kaupréttarakvaedi segir ad leigutaki skuli hafa
kauprétt ad hinni leigdu eign i 18 manudi fra 1. april 2006 ad telja. Kauprétturinn
skuli midast vid ad kaupverdid s¢ 770.000.000 krona uppfaert samkvaemt visitdlu
neysluverds midad vid grunnvisitdlu 224,1 stig 1 oktober 2002. Nyti leigutaki sér
kaupréttinn skuli kaupverdio greitt med yfirtoku dhvilandi lana, med fjérum jofnum
afborgunum, i fyrsta sinn vid undirritun kaupsamnings og sidan & fjogurra manada
fresti i eitt ar. Af efni pessa akveedis er 1jost ad gert er rad fyrir ad kaupsamningur



verdi undirritadur hyggist leigutaki nyta sér kaupréttinn. Getur stefnandi ekki
einhlida akvedid, gegn motmalum stefnda, ad kaupsamningur sé kominn & milli
adila og hvers efnis hann sé. begar af pessari dsteedu er pad pvi nidurstada
domsins ad til kaupsamnings hafi ekki stofnast 4 milli adila & grundvelli
kaupréttardkvedisins. Er med pessari nidurstodu ekki tekin afstada til pess hvort
stefnandi eigi rétt 4 pvi ad vidurkennt verdi ad stefnda beri skylda til pess ad gera
vi0 hann kaupsamning med peim efnisatridum sem fram koma i stefnukrofum
malsins. Eins og krofugerd stefnanda er hattad verdur ekki hja pvi komist ad sykna
stefnda af krofum pess efnis ad kaupsamningur um tilgreinda eignarhluta hafi
komist & milli adila & grundvelli kaupréttarins og ad stefndi verdi demdur til ad
gefa ut afsal gegn greidslu kaupverdsins.

Med hlidsjon af framangreindri nidurstddu eru engin efni til pess ad taka afstoou til
pess hvert efni samnings sem gerdur vaeri med réttum haetti 4 grundvelli
kaupréttarakveaedisins etti ad vera. bvi verdur ekki med dominum tekin afstada til
annarra krafna stefnanda sem byggjast allar 4 pvi ad kaupsamningur hafi komist 4.

begar litid er til atvika malsins, og med hlidsjon af 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
pykir rétt ad hvor adili um sig beri sinn kostnad af malinu.

Af halfu stefnanda flutti malid Reynir Karlsson hrl. en af halfu stefnda flutti malio
Bjorgvin Porsteinsson hrl.

Greta Baldursdottir héradsdomari kvedur upp dém pennan.

DOMSORD

Stefndi, Neskjor ehf. er syknadur af krofu stefnanda, Fosshotela ehf., pess efnis ad
vidurkennt verdi ad kaupsamningur hafi komist & milli adila um eignarhluta stefnda
i fasteigninni Bardnsstig 2-4, Reykjavik, dsamt fylgifé til reksturs fullbtiins hotels
og a0 stefndi verdi demdur til ad gefa 0t afsal fyrir eignarhlutunum, sem eru med
fastanumer 200-3450, 200-3451, 223-9937, 223-9938, 223-9939, 223-9940, 223-
9941, 223-9942 og 223-9943 i fasteigninni Bardnsstig 2 og fastanimer 223-9997 {
fasteigninni Baronsstig 4, allt gegn greidslu kaupverdsins.

Malskostnadur fellur nidur.



Greta Baldursdottir



