URSKURDUR
Héradsdoms Reykjavikur fostudaginn 18. april 2008 i mali nr. X-9/2007:
Leiguvélar ehf.

(Heidar Asberg Atlason hdl.)

gegn
Kauppingi banka hf.

(Magnus Palmi Skulason hdl.)

Med bréfi skiptastjora, motteknu 30. oktober 2007 var agreiningsefni mals
pessa skotid til urlausnar domsins. Malid var pingfest 30. november 2007. DOmari
malsins fékk pvi uthlutad 27. febrtar sl. Adalmedferd var fyrirhugud 4. mars sl., en
vegna embattisanna domara vard henni ekki vid komid pann dag. Med
samkomulagi vid 16gmenn malsins var adalmedferd frestad til 7. april sl. og var
malid tekid til urskurdar pann dag.

Domkrofur soknaradila eru eftirfarandi:

1. A9 soluverd fasteigna ad Jarnhalsi 2 (fastanimer 204-4211) og Krokhalsi 1
(fastanimer 204-4210) og byggingarréttur ad Jarnhalsi 4 (fastantimer 204-

4212), allt i Reykjavik, verdi ad lagmarki metid 4 samtals 226.000.000 kr. vid sélu

peirra ut ar protabui V&P hf., kt. 591275-0389 til Rekstrarfélagsins Vélar og

pjonusta ehf., kt. 490904-3520, med adild Kauppings banka hf., kt. 560882-

0419, med samkomulagi og afsali sem gert var 1. juni 2005.

2. A0 soluverd vorulagers pb. V&P, sem seldur var til Rekstrarfélagsins Vélar
og pjonusta ehf., kt. 490904-3520 med adild Kauppings banka hf., kt.
560882-0419, med samningi fra 29. september 2004 og samkomulagi fra 9.
oktober 2006, verdi 300.000.000 k.

b4 er pess krafist ad varnaradili greidi soknaradila malskostnad.

Domkrofur varnaradila eru eftirfarandi:



Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad og kaupverd
fasteigna og vorulagers akvedid med eftirfarandi haetti.

1. Adallega ad kaupverd fasteigna protabtisins vegna solu til varnaradila verdi
akvedid 167.300.000 kr.

Til vara ad kaupverd fasteignanna vegna solu til varnaradila verdi akvedid
174.800.000 kr.

2. Adallega ad kaupverd vorulagers protablsins vegna sélu til varnaradila
verdi akvedid 60.926.327 kr. Til vara ad kaupverd lagers verdi dkvedid
95.101.355  kr. Til prautarvara ad kaupverd lagers verdi akvedio 135.330.360 kr.

Varnaradili krefst pess jafnframt ad soknaradila verdi gert ad greida varnaradila
malskostnad ad skadlausu skv. mati réttarins ad vidbaettum logmeltum
virdisaukaskatti.

Malavextir.

Hinn 7. september 2004 var kvedinn upp urskurdur i Héradsdoémi
Reykjavikur og bi V&P hf. (40ur Vélar og pjonusta hf.), Jarnhalsi 2, Reykjavik,
tekid til gjaldprotaskipta ad beidni félagsins. Hinn 9. september 2004 gerdi
paverandi skiptastjori samkomulag vid varnaradila, Kaupping banka hf., og
Rekstrarfélagio Vélar og pjonustu ehf., par sem gert er rad fyrir ad Rekstrarfélagid
Vélar og pjonusta ehf. taeki vid 6llum rekstri V&P hf. sem fram hafoi fario i
huseignun par sem rekstur protabusins for fram vid Jarnhals og Krokhals i
Reykjavik. Af astedum sem ekki skipta mali hér var pad ekki fyrr en med samningi
29. september 2004 ad varnaradili leysti til sin eignir hins gjaldprota félags og
feerdi inn 1 Rekstrarfélagid Vélar og pjonusta ehf.

Hinn 1. jani 2005 gerdu skiptastjori, f.h. protabusins, varnaradili, sem
veodhafi, og Rekstrarfélagio Vélar og pjonusta ehf. samning um kaup varnaradila &
ymsum eignum protabusins sem voru vedsettar honum.

[ nefndum samningi var gengid Ut fra pvi ad verdmaeti fasteignanna vaeri
157,7 millj. og var studst vio alit Bjorns Porra Viktorssonar, 16gg. fasteignasala.
Soéknaradili var ekki sattur vid pad verd og for fram a ad domkvaddir yrdu tveir
matsmenn, pau Jon Gudmundsson og Sveinbjorg Birna Sveinbjérnsdottir, 16gg.
fasteignasalar, til a0 meta markadsverd eignanna i september 2004. Pau skiludu
matsgerd dagsettri 11. mai 2006. Nidurstadan var su ad verdmeeti fasteignarinnar
Jarnhals 2 veeri 147.000.000 kr., verdmaeti Krokhals 1 vaeri 19.000.000 kr. og
byggingarréttarins vid Jarnhals 4 vari 60.000.000 kr. Samtals var veromaeti
eignanna metid 226.000.000 kr.

Varnaradili for fram 4 yfirmat og voru domkvodd sem yfirmatsmenn pau
Gudran Arnadéttir, Ingileifur Einarsson og Sverrir Kristjansson, 16gg.
fasteignasalar. Pau matu virdi eignanna 174.8 millj. kr. og 167.5 millj. kr. i
upphadum pessum var midad vid mismunandi mikinn byggingarétt.



[ samningi fra 29. september 2004 skuldbatt protabuid sig til ad afhenda
varnaradila nanar tilgreindan vorulager sem vedsettur hafdi verid bankanum skv.
verdtryggdu tryggingabréfi ad fjarhaed 404.000.000 kr. Vidmidunarverd i
vidskiptunum var dkvedid 300.000.000 kr., en i samningnum segir: ,,Vid endanlega
talningu og skraningu verdur verometid endurskodad ef veruleg fravik reynast fra
pvi sem bradabirgdatalning KPMG endurskodunar gaf til kynna, hvort sem er til
hakkunar eda lekkunar. Vid mat 4 verdlagi lagersins yrdi pa midad vid gildandi
innkaupsverd 1 hverjum voruflokki.*

KPMG endurskodun var fengin til ad annast talningu 4 umraeddum lager.
Nidurstadan 14 fyrir { agast 2006. I skyrslu KPMG kemur fram ad eftir
umfangsmikla talningu, sem fram for i september og oktober 2004 og annad mat &
birgdum, sem fram for i desember 2005 og mai 2006, var nidurstada si ad
verulegur munur reyndist vera & toldum einingum og fjolda eininga samkvamt
birgdabokhaldi félagsins. Enn fremur kom fram 1 skyrslunni ad veromaeti birgda, sé
einungis horft til einingafjélda, hafi verid 135.330.360 kr., en ef litid veeri til pess
hvers virdi lagerinn var vid yfirtékuna, eftir ad btid var ad koma honum i s6luheeft
astand, var verdmeeti hans talio vera 95.101.355 kr.

Ekki hefur nadst satt milli deiluadila um uppgjorid og hefur pvi skiptastjori
visad agreiningnum til Héradsdoms Reykjavikur.

Malsasteedur og lagardk soknaradila.

1. Vardandi fasteignir protabuisins bendir soknaradili 4 ad 1 desember 2003 hafi
V&P hf., sem sidar vard gjaldprota, selt Hvera ehf. allar fasteignir félagsins vid
Jarnhals 2 og Krokhals 1 auk byggingarréttar ad Jarnhalsi 4, fyrir 190 millj. kr.
betta er verd sem varnaradili sampykkti sem edlilegt sdluvirdi fyrir eignirnar og
sampykkti einnig sem vedandlag vegna skuldbindinga V&P vid varnaradila. beim
kaupsamningi var hins vegar rift par sem skilyrdi hans voru ekki uppfyllt pratt fyrir
askorun pess efnis. Ekki hefur verid synt fram 4 ad petta verd hafi verid 6raunheeft
enda varla haegt ad halda pvi fram um solu 4 frjalsum markadi.

Soluvirdi i ofangreindum vidskiptum, sem varnaradili telur fyllilega edlilegt
i arslok 2003, og a sér stad tepu ari fyrir pad timamark pegar eignirnar voru seldar
til RVP, er mun harra verd en pad sem yfirmatsmenn tldu vera edlilegt
markadsvirdi tepu ari sidar. bPad getur ad mati soknaradila ekki talist vera
traverdugt fyrir matid. Augljost er ad yfirmatsmenn fara villur vega i sinu mati.

Soknaradili taldi a skiptafundi ad verdmatid, sem la til grundvallar samningi
pb. V&P vid varnaradila og RVP, veri alltof lagt. bvi til stadfestingar visadi
soknaradili til fyrri samnings sem gerdur hafdi verid um sému eignir nokkru adur
par sem soluverdid var akvedid 190 milljonir krona. bé lagdi soknaradili einnig
fram matsgerd fra Smaranum-Husinu fasteignasdlu fra 22. juni 2005 en par voru
eignirnar metnar 4 300.200.000 kr.

Soéknaradili telur ad nidurstada matsmanna grundvallist 4 edlilegum
forsendum og s¢ hun pvi fyllileg sonnun um rétt verdmaeti peirra fasteigna og



byggingarréttar sem pb. V&P seldi RVD, sbr. 44. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991. Veromeetid skuli pvi vera 226 milljonir kr. midad vid 29. september 2004.
Ekki hefur verid synt fram 4 ad forsendur pessara matsmanna hafi verid rangar.

Samkvamt nidurstodu yfirmatsgerdar, sem sidar var stadfest 4 milli varnar
adila, RVP og pb. V&P hf., var verdid fyrir allar fasteignirnar auk byggingarréttar
akvedid 174,8 milljonir kr. Telur varnaradili ad nidurstodur yfirmatsins séu rangar
enda liggi rangur utreikningur ad baki nidurstodum matsins. Pvi beri dominum ad
lita fram hjé nidurstodu yfirmatsins, sbr. 2. mgr. 66. gr. laga um medferd einkamala
nr. 91/1991.

[ pvi sambandi bendir s6knaradili 4 ad i forsendum yfirmatsins kemur fram
ad matid midast vid nidurstodur verdkonnunar & atvinnuhusnadi 4 samberilegum
stad og hinar seldu eignir. Vid fyrstu syn kann petta ad hljoma skynsamlegt en
pegar pad er nanar skodad sést ad utreikningurinn er rangur, pott forsendurnar séu
edlilegar. Soknaradili bendir 4 ad einstakir hlutar hinna seldu eigna eru brotnir upp i
yfirmatinu midad vid @tlad veromaeti mismunandi hluta (kjallari, 1. heed, 2. had,
geymsla o.s.frv.). bvi s¢ vidmidunarverdid mismunandi eftir pvi um hvada hluti
hasnadis sé raett.

[ fylgiskjalinu med yfirmatsgerdinni er gerd grein fyrir pvi hversu margir
fermetrar eru & mismunandi ha&dum og hlutum hinna umprattu htisa. Sidan er
medalverdid, sem er nalaegt 78 pusund kr. per fermetra, leekkad verulega eftir pvi
vid hvada hluta hussins er att. Til deemis er kjallari metinn 4 45.000 kr. 4 fermetra,
geymsla & 50.000 kr. per fermetra, 2. had og pallar 4 65.000 kr. per fermetra og 2.
had a 70.000 kr. per fermetra, en 1. hadin er metin a4 75.000 kr. per fermetra. Allar
fjarhadir eru pvi legri en sem nemur medalverdinu.

Soéknaradili bendir & ad pessi adferdafredi yfirmatsmanna, sem gengur
hreinlega ekki upp, hafi verid sett upp samkvemt krofu l6gmanns varnaradila &
matsfundi. Pessi adferdafraedi yfirmatsmanna tekur ekki tillit til pess ad pegar litio
er 4 einstakar solur fasteigna, eins og var gert vid verokdnnunina, pa liggja
mismunandi hlutar eignanna par 4 bak vid. Vi utreikning 4 medalverdinu, sem etti
ad vera nzer 78 pusund kr. & hvern fermetra, er tekid verd eigna sem eru likt og hid
umbpreetta, p.e. geymslur, ris, kjallari og einstakar misgodar hadir. Medalverd hefur
pvi pegar tekid tillit til pess ad mismunandi hlutar eigna eru misjafnlega verdmaetir.
Vegna pessa skyra annmarka 4 matsgerd yfirmatsmanna ber ad lita alfarid fram hja
matsgerd peirra og til undirmatsgerdarinnar pegar verdmaeti fasteignanna og
byggingarréttarins er metid.

bé bendir sdknaradili einnig 4 vedsetningar sem voru 4 hinum umpreettu fast
eignum. Varnaradili, sem krafdist yfirmats, var bliinn ad sampykkja ad pinglysa a
eignina tryggingabréfum sem eru langt umfram pad mat sem sidar er sett & eignina.
bessi tryggingabréf voru sett 4 eignirnar, sampykkt af varnaradila og metin af starfs
monnum hans talsvert fyrir gjaldprotid. Af pvi mé ljost vera ad varnaradili mat eign
irnar & mun herra verdi fyrir gjaldprotid en sem nemur fjarhad yfirmatsins.

Vegna alls ofangreinds krefst soknaradili pess ad soluverd fasteigna pb.
V&b ad Jarnhalsi 2 (fastanumer 204-4211) og Krokhalsi 1 (fastanimer 204-4210)
og byggingarréttur ad Jarnhalsi 4 (fastanamer 204-4212), verdi med domi akvedid
ad lagmarki samtals 226.000.000 kr. vid s6lu peirra til RVP.



2. A pvi er vardar solu & vorulager bendir soknaradili 4 ad i riftunarmali sem
pb. V&P h6foadi gegn Vélaborg ehf. og eigendum pess félags (hastaréttarmal nr.
212/2007, 6demt er sokn er ritud) pa byggist malatilbunadur pb. V&b 4 pvi ad
finna 4lagningu 4 s6lu & vorum sem voru samkveaemt tilteknum reikningi par sem
innkaupsverdid var lidlega 25.049.799 kr. en séluvirdi 31.186.999 kr.  mati sem
fram for vegna pessa var virdi varanna talid vera 71.252.728 kr. ad medtoldum
virdisaukaskatti. Héradsdomur leekkadi krofu sem nam virdisaukaskatti og midadi
verdmati lagersins vid 57.231.107 kr. eda sem samsvaradi 132% alagningu ofan 4
innkaupsvero.

[ domsmalinu var um ad reeda verulega alagningu sem snyr ad peim hluta
lagersins sem seldur var skommu fyrir gjaldprotid. Samkvamt bokhaldi pb. V&P
var pad innan vid 10% af heildarlager félagsins, sbr. einnig upplysingar ur skyrslu
sem PriceWaterhouseCoopers vann ad beidni skiptastjora pb. V&Pb. Med pvi ad
beita somu adferdafredi ad pvi er vardar pann hluta vorubirgdanna sem tekinn var
yfir af RVP med sampykki varnaradila, myndi veromaeti pess lagers vera yfir 600
milljonir kr.

Samkvaemt samningi & milli pb. V&P, RVP og varnaradila fra 29.
september 2004, var sdluverd vorulagers akvedid 300 milljonir kr. Su fjarhaed
midadi vid bokfaert virdi lagersins en enga alagningu. Verdid var dkvedid med
fyrirvara um talningu og mat KPMG. I samkomulagi pb. V&P, RVP og varnaradila
fra 9. oktober 2006, er veromeeti lagersins hins vegar faert nidur um 55%, p.e.
verometid laekkad um 55% fra bokfaerdu innkaupsvirdi varanna og kaupveroid
gefid upp 135.330.360 kr., i stad 300 milljonir kr. Samkomulagid var gert med
fyrirvara um stadfestingu skiptafundar.

Soéknaradili bendir & ad otekt sé ad lita til einhlida ,.talningar og
mats“KPMG sem edlilegs viomids. KPMG er endurskodunarfélag varnaradila. bvi
beri ad taka mid af ,,nidurstéou’ peirra 1 pvi 1josi. Telja verdi ad sonnunargildi
skyrslu KPMG sé ekki meira en adilaskyrslu fyrir domi og hafi ekki sonnunargildi
umfram pau atridi sem kunni ad vera varnaradila i 6hag.

Sokum augljosra tengsla & milli KPMG og varnaradila, pess tima sem pad
tok KPMG a9 skila af sér skyrslu i malinu og med hlidsjon af pvi ad skyrslan er
einhlida unnin af KPMG samkvemt beidni varnaradila, RVP og skiptastjora pb.
V&D, an pess ad félagid hafi verid sérstaklega kvatt til verksins sem ohlutdraegur
pridji adili, telur soknaradili rétt ad lita alfarid fram hja skyrslunni.

Soknaradili tekur fram ad samkvemt 8. gr. samningsins fra 29. september
2004, gat hvor adili hans farid fram 4 démkvadningu matsmanna til ad meta hid
selda (p.4 m. vorubirgdir) ef hann var 6sammala hinu endurskodada mati eda
talningu KPMG. Varnaradili hafdi enga adild ad pessum samningi og sa hann ekki
fyrr en 16ngu eftir gerd hans og gat pvi ekki farid fram 4 domkvadningu matsmanna
til a0 meta eda telja verdmeetid. Par ad auki var selt af lagernum fré fyrsta degi
pannig ad hann var ekki til stadar til ad telja hann. Halli af slikum adgerdum verdur
ad virda varnaradila i 6hag. Med pvi ad RVP seldi fré fyrsta degi af lagernum var
hann ryrdur og um leid eydilagdur mdguleiki annarra adila 4 ad telja og skoda
lagerinn.



bao parf varla a0 taka fram ad utilokad er a0 lata endurskoda meinta
talningu og mat KPMG pegar 4 fjorda ar er lidid frd pvi ad birgdirnar voru teknar
yfir. A 6llum peim tima sem lidinn er hafa vorur verid keyptar og seldar, lagerinn
faerdur upp, nidur og til hlidar. Oumdeilt er ad RVP seldi vorur af lagernum fra
fyrsta degi en pess er ekki getid i skyrslu KPMG ad tekid sé neitt tillit til pess. Pad
er pvi utilokad ad sja i dag hvernig stadan var 4 yfirtokudegi lagersins a
haustdogum 2004. bvi telur s6knaradili ad engar forsendur séu fyrir pvi ad vikja fra
upphaflegu vidmidunarverdi 4 s6luverdmeeti lagersins, sem éumdeilt var 300 mill;.

Vegna alls ofangreinds, og med hlidsjon af dkvaedum 44. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991, telur s6knaradili rétt ad domari taki til greina krofu
um ad verdmeeti vorulagers, sem seldur var RVP med samningi 29. september
2004, sbr. einnig samkomulag um uppgjor frd 9. oktober 2006, skuli vera 300 mill;.
kr.

Um lagar6k er visad til laga um medferd einkamala nr. 91/1991 og laga um
gjaldprotaskipti nr. 21/1991.

Malsasteeour og lagarck varnaradila

1. Varnaradili byggir adal- og varakréfu sina um verdmaeeti fasteigna a
yfirmati, sbr. matsgerd i matsmali nr. 86/2006, fra 24. oktober 2006.

Varnaradili byggir 4 samningi fra 29. september 2004, b2di i adal- og vara
krofu, milli varnaradila og protabtsins. Samkvemt peim samningi var umsamio
kaupverd 190.000.000 kr. Protabti V og b hf. gerdi hins vegar fyrirvara vid
skuldbindingu samkvamt samningi, p.e. ad fyrir leegi mat 16ggilts fasteignasala.
fyrrgreindu samkomulagi var jafnframt tekid fram ad adilum veeri frjalst ad leita
med agreining sinn fyrir domstola eftir hefdbundnum leidum, eftir atvikum ad
fengnu aliti domkvadds matsmanns. Jafnframt var tekid fram ad endurskodun &
verdmeeti fasteignanna gaeti leitt til haekkunar eda leekkunar 4 framangreindu
kaupverdi peirra. Protabtiid fékk Bjorn borra Viktorsson hdl. og 16gg. fasteignasala
til pess ad meta fasteignina. A grundvelli pess mats vard ad samkomulagi milli
protabusins og varnaradila ad varnaradili keypti fasteignir busins 4 157.500.000 kr.

Soknaradilar vildu ekki una pvi mati og foru i undirmat par sem nidurstadan
var samtals 226.000.000 kr. Varnaradilar t61du undirmatid ekki i nokkru
samhengi vid fyrri mot og ekki greina raunverulegt verdmaeti eignanna. Auk pess
urdu varnaradilar pess askynja eftir ad matio 1a fyrir ad annar ofangreindra
matsmanna, Jon Gudmundsson, hefdi framkvamt verdmat 4 eigninni i jantar
2005. Samkvaemt pvi verdmati sem midadist vid verd eignanna 4 peim tima sem
paer voru metnar, mat nefndur matsmadur fasteignina Jarnhals 2 4 markadsverdi
118.000.000 kr. og byggingarréttinn & eigninni Jarnhals 4 4 45.000.000 kr.

Bendir varnaradili sérstaklega a ad i undirmatinu er fasteignin Jarnhals 2
metin & 147.000.000 kr. og byggingarrétturinn 4 60.000.000 kr. { pvi samhengi er
bent 4 a0 pad mat midast vid markadsverd i september 2004 en i fyrra verdmati
Jons Guomundssonar var midad vid verd i jantar 2005. Pessi mikli munur er ekki



skyrdur i matinu, en bent er 4 ad fyrra mat Jons er til samraemis vid mat Bjorns
borra Viktorssonar, hdl. og 16gg. fasteignasala, og Sverris Kristinssonar, 1l0gg.
fasteignasala, sem liggur frammi i mali pessu og er laegra en yfirmatid.

Varnaradili byggir adalkrofu sina & yfirmatinu. Samkvamt pvi méatu dom
kvaddir yfirmatsmenn fasteignirnar, auk byggingarréttar, 4 167.300.000 kr. og
jafnframt 4 174.800.000 kr. Skyrist s& munur sem er i yfirmatinu, og pa um leid a
adal- og varakréfu varnaradila, af pvi ad heerri talan midast vid sama ranga utreikn
inginn 4 heimiludu byggingarmagni 4 16dinni og gert var i undirmatinu.
Varnaradilar baru brigdur 4 a0 heimilt veri ad byggja 2.407 fm. hiisnadi 4 par til
greindri 160, med tilliti til nytingarstuduls 160ar og pess byggingamagns sem nu
pegar er til stadar 4 16dinni. Samkvemt upplysingum fra Reykjavikurborg er
nytingarhlutfall 16darinnar, sem er 5.502 fm. 0,7. Nu pegar eru 4 160inni 1.841,5
fm. Séu 5.502 margfaldadar med 0,7 fast Ut talan 3851,5 sem er
heildarnytingarhlutfall l16darinnar. S¢ fra peirri télu dregid pad byggingarmagn sem
er fyrir 4 160inni (1.841,5) faest ut byggingarmagnid 2.009,9 sem er pad magn sem
midad var vi0 pegar legri talan i matinu var notud.

Fallist domurinn ekki 4 ad byggja 4 167.300.000 kr., skv. yfirmati, er byggt
a pvi ad mida eigi kaupverd eignanna vid 174.800.000 kr. Skyrist munur & peim
tveimur tilgreindu télum 1 yfirmatinu med pvi, svo sem fyrr greinir, ad annars vegar
er midad vid ad magn byggingarréttar s¢ 2009,9 fm og hins vegar 2.407 fm. Ad
00ru leyti er byggt 4 somu sjonarmidum i adal- og varakrofu.

bvi er motmelt sem rongu og 6sonnudu ad varnaradili hafi haft einhverja ad
komu ad solu fyrirsvarsmanna V og b hf. til Hverar ehf. sem peir voru einnig i for
svari fyrir. Pvi er einnig motmealt ad varnaradili hafi sampykkt séluverd eignanna
eda a nokkurn hatt lagt mat 4 eignirnar sem mogulegt vedandlag.

Varnaradili métmeelir 6llum athugasemdum soknaradila vardandi meintan
agalla 4 yfirmatsgerd. [ raun skilur varnaradili ekki athugasemdir soknaradila. Par
virdist hann ganga Ut fra pvi ad forsendur matsins séu réttar en utreikningur rangur.
Ljost er ad fermetraverd 1 husi er mismunandi eftir stadsetningu i husinu. Pannig
kostar t.d. fermetri & skrifstofuhad meira en fermetri i kjallara eda risi, en pad var
su adferd sem yfirmatsmenn beittu til ad finna raunverulegt veromaeti fasteignanna.
Varnaradili bendir 4 ad yfirmatsmennirnir séu allir sérfrodir um fasteignir sem fast
eignasalar og pvi best til pess fallnir ad meta verdmaeti peirra med peim adferdum
sem eir telja réttar. Orokstuddar hugmyndir s6knaradila um ad adferdin gangi ekki
upp geta aldrei vikid til hlidar yfirmatsgero.

bvi er métmeelt ad haegt sé ad byggja 4 undirmati pegar yfirmat hefur farid
fram, likt og sOknaradili byggir & i greinargero sinni. Skv. 64. gr. laga nr. 91/1991,
um medferd einkamala, getur adili krafist yfirmats par sem tekin verdi til
endurmats pau atridi sem adur hafa verid metin. Fyrir liggur i mali pessu ad pad var
gert med fyrrgreindu yfirmati. begar af peirri asteedu liggur fyrir ad undirmatinu var
hnekkt og pvi ekki haegt ad byggja 4 undirmatinu, sbr. fyrrgreind grein. Jafnframt er
undirmatid svo storlega gallad ad ekki er 4 nokkurn hatt haegt ad byggja 4 pvi. Svo
sem fyrr greinir hafdi sami matsmadur 40ur metid eignina a u.p.b. 60 milljénum kr.
leegra verdi midad vid jantar 2005, sem var um halfu ari fra peirri dagsetningu sem
undirmatid midar vid. Auk pess liggur fyrir ad byggingarmagn i undirmati er rangt
reiknad, en i undirmatinu er reiknad med 400 fermetrum umfram leyfilegt



byggingarmagn 4 16dinni.

ba er pvi motmeelt sem rongu ad varnaradili hafi verid buinn ad sampykkja
vedsetningu eignanna umfram pad verd sem domkvaddir yfirmatsmenn matu per.
Soéknaradili hefur ekkert lagt fram til pess ad stydja pessa fullyrdingu sina og mot
melir varnaradili henni sem 6sannadri. Enn fremur bendir varnaradili 4 ad
verOmeti fasteignanna midast vid pann 29. september 2004 og pvi sjai varnaradili
ekki ad pad skipti mali hvert hann metur verdmaeti peirra sidar.

2. Varnaradili byggir krofu sina, um ad laekka eigi sdluverd lagersins verulega,
a pvi ad astand lagersins hafi verid pannig, pegar hann tok vid honum, ad hann hafi
verid nanast verdlaus og dseljanlegur. Svo sem framan greinir samanst6d lagerinn
af peim vorum sem fyrirsvarsmenn soknaradila hofou ekki selt fyrirtaeki 1 peirra
eigu 4 undirverdi. Voru par gamlar og i pvi dstandi ad varnaradili purfti ad leggja ut
i verulegan kostnad til pess a0 koma lagernum i s6luhaeft astand. Auk pess hafoi
varnaradili ekki birgdakerfi félagsins sem gerdi pennan kostnad umtalsvert meiri.

Varnaradili byggir 4 samningi dagsettum 29. september 2004. Byggir varnar
adili & pvi ad pad hafi verid vilji beggja samningsadila ad varnaradili borgadi rétt
kaupverd fyrir vorulagerinn, hvorki of hatt né of lagt verd. Pannig byggir
varnaradili & pvi ad sokum pess hve verdmaeti fyrrgreinds lagers hafi verid 6lj6st,
pess astands sem hann var i og pess ad birgdirnar voru gamlar og h6fou ekki verid
feerdar nidur 1 lengri tima, hafi verid gengio fra nefndum samningi med peim hatti
ad ekki var samid um endanlegt kaupverd, heldur sett inn { samninginn ad
vidmidunarverd veri 300.000.000 kr., sem var pad verd sem fyrrum forrddamenn V
og b hf. matu vorulagerinn 4. Enn fremur var tekid fram i samningnum ad KPMG
endurskodun myndi annast talningu 4 lagernum og meta verdmati hans. Sidan yroi
endanlegt kaupverd dkvardad ut fra nidurstodu KPMG. Tekid var fram i
samningnum ad vidmidunarverd pad sem par var tilgreint yroi endurskodad pegar
nidurstada KPMG lagi fyrir. Reyndist s6luverdmeeti lagersins harra en 300
milljonir kr., svo einhverju nemi, p4 myndi varnaradili greida heerri fjarhaed, en ef
verdmatio reyndist leegra, sem einhverju n@mi, myndi varnaradili greida legri
fjarhad.

Med skyrslu i agtist 2006 14 mat KPMG endurskodunar fyrir. Komst KPMG
a0 peirri nidurstodu ad verdmeeti yfirtekinna birgda a yfirtokudegi hefdi verid
umtalsvert leegra en 300.000.000 kr. Samkvamt mati KPMG reyndist
heildarverdmaeti lagersins vera 95.101.355 kr. En meginastaeda pess ad eitthvert
verdmeeti var 1 lagernum var su ad varnaradili hafoi eytt gridarlegum fjarmunum i
ad koma honum i séluheeft 4stand. Varnaradili byggir 4 pvi, svo sem fyrr greinir, ad
markmidid med ofangreindum samningi hafi verid ad varnaradili keypti lagerinn &
réttu verdi. bess vegna byggir varnaradili 4 pvi ad raunverulegt verOmeeti lagersins
verdi fundid med pvi ad draga fra innkaupsverdi hans pann kostnad sem varnaradili
hafoi af pvi ad koma lagernum i s6luhaft astand. Svo sem ofangreind
malavaxtalysing ber med sér hafdi varnaradili umtalsverdan kostnad af pvi ad koma
lagernum i s6luhaft astand. Svo sem framlogd domsk;jol bera med sér var
samanlagdur kostnadur vid ad koma lagernum i s6luhaft astand 34.175.028 kr.
Varnaradili byggir 4 pvi ad vegna pess markmids med samningnum, ad varnaradili
keypti lagerinn 4 sem réttustu verdi, og ad astaeda pess ad eitthvert verdmeeti sé enn
i lagernum sé pad a0 varnaradili 1ét skra og flokka hann, eigi ad draga pennan
kostnad fra heildarverdmeeti lagersins. Byggir varnaradili a pvi ad adeins pannig



faist raunverulegt verOmeti hans. Pannig byggir varnaradili 4 pvi ad edlileg
greidsla hans fyrir lagerinn til protabus V og b hf., skuli vera 60.926.327 kr. Hin
er fundin pannig ad 34.175.028 kr. eru dregnar fra 95.101.355 kr. sem er st tala
sem reyndist vera heildarverdmaeti lagersins skv. mati KPMG.

Telji ddmurinn ad ekki beri ad mida vid verdmaeti skv. fyrrgreindum
samningi, ad fradregnum kostnadi vio ad koma lagernum i s6luhaft astand, er
byggt 4 pvi a0 mida eigi kaupverdid vid verdmati lagersins skv. mati KPMG,
95.101.355 kr.

Varnaradili byggir 4 pvi ad samkvemt samningi, dagsettum 29. september
2004, skuli kaupverd midast vid veromeeti lagersins, eins og pad er metid skv. nidur
stoou KPMG. Fyrir liggur i malinu a0 KPMG mat verdmeti lagersins 95.101.355
kr.

Varnaradili byggir & meginreglu samningaréttar, um ad samninga skuli
efna. Fyrir liggur ad varnaradili og skiptastjori, fyrir hond protabus V og b hf.
somdu svo ad mida beeri vid nidurstsdu KPMG. 1 pvi samhengi visar varnaradili
sérstaklega til 1. mgr. 122. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti. Samkvamt
peirri grein fer skiptastjori med forradi protablsins, medan a skiptum stendur, og er
einn beer um ad radstafa hagsmunum pess og svara fyrir um skyldur pess.
Soknaradili hefur ekki synt fram 4 eda reynt ad syna fram 4 ad skiptastjori hafi meo
samningi pessum farid ut fyrir umbod sitt skv. nefndri grein eda synt fram 4 ad
skiptastjori hafi ekki med samningi pessum radstafad eignunum a sem
hagkvamastan hatt eda réttindi farid forgdrdum, sbr. 2. mgr. 122. gr. laga nr.
21/1991.

Telji domurinn ad ekki beri ad mida vid verdmaeti skv. fyrrgreindum
samningi ad fradregnum kostnadi vid ad koma lagernum i sdluhaeft 4stand eda
verdmaeti samkvemt samningnum an pess ad kostnadur sé dreginn fra er byggt 4
pvi ad mida eigi kaupverdid vid samning skiptastjora og varnaradila fra 9. oktdber
2006, 135.330.360 kr.

Varnaradili byggir 4 pvi ad samkvemt nefndum samningi skuli kaupverd
vera 135.330.360 kr. Midast verdmaetid i samningi pessum vid bokfaert verdomaeti
yfirtekinna birgda s¢ einungis horft til einingafjélda.

Varnaradili byggir 4 pvi ad pratt fyrir ad raunverulegt verdmeti lagersins
veri 95.101.355 kr. hafi skiptastjori samid vid varnaradila um herra vero,
135.330.360 kr., sem varnaradili hafi sett sig vi0 med pad ad markmidi ad reyna
ad ljuka skiptunum sem fyrst.

Varnaradili byggir 4 meginreglu samningaréttar um ad samninga skuli efna.
Fyrir liggur ad varnaradili og skiptastjori, fyrir hond protabus V og b hf., sémdu
svo ad mida beeri vid nidurstodu KPMG. I pvi samhengi visar varnaradili
sérstaklega til. 1. mgr. 122. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti. Samkvaemt
peirri grein fer skiptastjori med forradi protabusins, medan 4 skiptum stendur, og er
einn beer um ad rddstafa hagsmunum pess og svara fyrir um skyldur pess.
Soknaradili hefur ekki synt fram 4, eda reynt ad syna fram 4, ad skiptastjori hafi
med samningi pessum farid Ut fyrir umboo sitt skv. nefndri grein eda synt fram 4 ad
skiptastjori hafi ekki med samningi pessum rédstafad eignunum 4 sem



hagkvemastan hatt eda réttindi farid forgdéroum, sbr. 2. mgr. 122. gr. laga nr.
21/1991.

[ varakrofu og prautavarakrofu er i badum tilfellum byggt 4 sému sjonar
midum og i adalkrofu vardandi dstand lagers og tilurd og tilgang peirrar fjarhaedar
sem tilgreind var i samningi fra 29. september 2004.

Varnaradili métmaelir samanburdi soknaradila & vorusolu fyrirsvarsmanna
soknaradila til Vélaborgar ehf. annars vegar og sélu protabtis V og b hf. til
varnaradila hins vegar. Fyrir liggur ad verid er ad bera saman algjorlega 6skylda
hluti. begar vorur eru seldar milli félaga i fullum rekstri 4 slik sala ad fara fram &
fullu verdi med fullri dlagningu, svo sem nidurstada Haestaréttar fra 20. desember
2007, i mali nr. 212/2007 ber med sér. I pvi mali var annar fyrirsvarsmanna
soknaradila demdur fyrir ad hafa selt Vélaborg lager V og b hf. 4 undirverdi. Pegar
a hinn boginn keyptur er 6flokkadur lager gamalla vara af protabui, par sem
verdmaeti er 0ljost, liggur alveg fyrir ad veromeeti slikra vara er adeins brot af
markadsverdi varanna varu per seldar 1 venjulegum vidskiptum milli félaga i
fullum rekstri. Varnaradili byggir pannig 4 pvi ad samanburdur 4 pessum tveimur
sO6lum gefi enga hugmynd um pad hvert verdmeeti lagersins hafi i raun verid.

P4 er pvi motmelt ad tengsl varnaradila vio KPMG séu eitthvad meiri en
pau ad KPMG sjai um ad endurskoda reikninga varnaradila. bannig eru ekki
nokkur eignatengsl milli félaganna eda stjornunartengsl. Telur varnaradili pannig ad
tengsl hans vio0 KPMG séu ekki 6nnur en vidskiptalegs edlis og geti aldrei verid
talin 4 einhvern hatt 6edlileg eda veruleg. [ pvi samhengi er bent 4 ad skv. 16gum nr.
18/1997, um endurskodendur, ber endurskodendum ad vera 6hadir i storfum
sinum. P4 telur varnaradili af og frd ad um einhlida talningu varnaradila hafi verid
ad reda. bad liggur fyrir ad talningin atti sér stad fyrir og skv. beidni skiptastjora,
svo sem skyrsla KPMG ber med sér. Pa er pvi enn fremur métmelt ad timinn sem
pad tok ad klara talninguna skipti mali. Ljost er, midad vio hvernig fyrirsvarsmenn
soknaradila skildu vid lagerinn, ad pad teeki umtalsverdan tima ad telja og flokka
hann. Pvi er s4 timi sem pad tok ad ganga fra lagernum sist of langur og alls ekki
6edlilegur.

b4 er pvi motmeelt ad utilokad sé fyrir soknaradila ad lata endurskoda taln
inguna, med domkvadningu matsmanna. Fyrir liggur ad allar paer vorur sem taldar
voru, voru skradar i bokhald félagsins og allar paer vorur sem seldar hafa verid hafa
einnig verid skradar par. Pannig @tti soknaradila ad vera i 16fa lagiod ad lata yfirfara
pad veromeeti lagersins sem KPMG komst ad. Varnaradili byggir 4 pvi ad 1jost sé
ad mat domkvaddra matsmanna byggdi alltaf 4 nidurstodu ar talningu KPMG, b.e.
hvort verdlagningin er rétt, en feeri ekki fram med peim hatti ad peir framkvemdu
sjalfsteeda talningu.

Telur varnaradili [jost ad eina astaeda pess ad soknaradili 6skadi ekki mats 4
verOmeti lagersins sé su ad honum s¢ jafn 1jost og varnaradila ad verdmaeti
lagersins naer a.6.1. ekki ad vera 10% af peirri fjarhad sem varnaradili var tilbainn
a0 greida protabuinu, sbr. samning dagsettan 9. oktober 2006.

Um lagarok visast til 122. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti og 130.
gr. s.l. Enn fremur visar varnaradili til meginreglu samningaréttar, um ad samninga
skuli efna. Jafnframt er visad til XI. kafla laga nr. nr. 91/1991, um medferd



einkamala. Krafan um maélskostnad stydst vid 1. mgr. 130. gr. laga. Krafa um
virdisaukaskatt af malflutningspoknun er reist 4 logum nr. 50/1988. Stefnandi er
ekki virdisaukaskattskyldur og ber honum pvi naudsyn til ad fa dom fyrir skatti
pessum ur hendi stefndu.

Forsendur og nidurstada

Agreiningsefni mélsins eru tvo. Annars vegar snyr pad ad soluverdi
fasteigna og hins vegar ad s6luverdi vorubirgda.

Vardandi séluverd fasteignanna ad Jarnhalsi 2, Krokhalsi 1 og byggingarétt
a0 Jarnhalsi 4 liggja fyrir i malinu nokkrar matsgerdir um s6luverd peirra.
Soknaradili byggir krofugerd sina a undirmatsgerd peirra Jons Gudmundssonar
16gg. fasteignasala og Sveinbjargar Birnu Sveinbjornsdoéttur, hdl. og 16gg.
fasteignasala, en nidurstada peirrar matsgerdar var 226.000.000 kr. Varnaradili
byggir 4 yfirmatsgerd peirra Gudrinar Arnadéttur, vidskiptafraedings og 16gg.
fasteignasala, Ingileifs Einarssonar, 16gg. Fasteignasala, og Sverris Kristjanssonar,
16gg. fasteignasala. Nidurstada peirra er st ad midad vid ad byggingarétturinn sé
2407 fm sé soluverdid 174.800.000 kr. Sé byggingarétturinn aftur 4 2010 fm. sé
s6luverdid 167.300.000 kr. Sonnunargildi yfirmatsgerdar priggja domkvaddra
matsmanna hlytur ad 6dru jofnu ad vega pyngra vid mat 4 sonnun en undirmatsgerd
tveggja matsmanna ad pvi tilskildu ad ekki hafi verid synt fram 4 galla &
yfirmatsgerdinni. Soknaradili telur ad yfirmatsgerdin s¢ haldin peim géllum annars
vegar ad nidurstadan s¢ rangt reiknud og rong tegund af hisnadi sé hofo til
vidmidunar og hins vegar telur hann nidurstdduna 6truveroda i 1josi pess kaupverds
sem sama huaseign var seld 4 i desember 2003, en peim kaupum var rift. Démurinn
hafnar fyrri malsastedu soknaradila ad um galla & yfirmatsgerdinni sé ad reda.
Rokstudningur soknaradila fyrir hinum etlada galla er tilvisun hans til eins fylgi
skjals, sem matsmenn 6fludu fra Fasteignamati rikisins og l1étu fylgja matsgerd
sinni. bPar kemur fram ad medalverd 4 hvern fermetra idnadarhusnadis i
Halsahverfinu 4rid 2004 s¢ ramlega 77.000 kr. A9 mati démsins ryrir petta skjal
ekki sonnunargildi matsgerdarinnar pannig ad hun verdi ekki 16gd til grundvallar i
malinu. Ljost ma vera ad vid mat a s6luverdi eignanna koma til skodunar margir
fleiri paettir, svo sem astand hennar, stadsetning, endurbeetur og fleira. Eitt skjal fra
Fasteignamatinu skiptir pvi ekki mali pegar sonnunargildid er metid. ba telur
domurinn pad augljost ad i fasteignum geta matshlutar verid misjafnlega verdmaetir.
Kjallari er t.d. ekki jaftn verdmeetur og adalhaed i husi. bvi er edlilegt ad taka tillit til
pessa, eins og yfirmatsmenn gerdu, og mun pessi hattur vera vidhafour i métum. ba
hefur tilvitnun sdknaradila til kaupsamnings, p.m.t. kaupverds 4 sému eign fra
desember 2003, ekki pydingu. [ fyrsta lagi er kaupandinn, Hvera ehf., med sama
heimilisfang og soknaradili malsins, p.e. ad Tjaldanesi 11 i Gardabae, og i 6dru lagi
skiladi Hver4 ehf. eignun inn i protabuid par sem kaupsamningum var rift. betta
atridi hefur pvi engin ahrif & sonnunargildi yfirmatsgerdarinnar. Pa er 6sannad ad
varnaradili hafi verid buinn ad sampykkja vedsetningu eignarinnar umfram pad
sem yfirmatsmenn matu eignina. Nidurstadan er pvi s ad yfirmatsgerdin verdur
16g0 til grundvallar s6luverdi fasteignarinnar svo sem varnaradili hefur krafist.

ba er ad lita til pess hvort leggja eigi til grundvallar adalkréfu varnaradila
eda varakréfu hans. Par munar 7.500.000 kr. sem helgast af pvi ad i adalkréfunni



(167.300.000 kr.) er reiknad med ad byggingarrétturinn sé¢ 2010 fm. en i
varakrofunni (174.800.000 kr.) er byggingarétturinn 2407 fm. Fyrir liggur ad hin
umbpreetta 100 er 5.502 fm. og nytingahlutfallid er 0.7. Nu pegar eru 1.841.5 fm.
byggdir a 16dinni. bvi er byggingaréttur 4 160inni 2010 fm. og ber pvi ad leggja til
grundvallar adalkr6fu varnaradila um ad s6luverd 4 fasteignunum sé 167.300.000
kr.

Hitt agreiningsefni malsins eru kaupverd vorulagersins. Séknaradili krefst
pess ad verdid verdi akvedid 300.000.000 kr. Varnaradili telur adallega ad verdid
eigi a0 vera 60.926.327 kr., til vara 95.101.355 og til prautavara verdi pad akvedid
135.330.360 kr.

[ samningi fra 29. september 2004 annars vegar 4 milli protabtis V&P hf.,
b.e. skiptastjorans, og hins vegar 4 milli varnaradila og Rekstrarfélagsins Vélar og
pjonusta ehf., var um pad samid ad verd & vorulager til vidomidunar yrdu
300.000.000 kr. Sidan var i samningnum kvedid 4 um ad vid endanlega talningu og
skraningu yrdi verdmeetio endurskodad ef veruleg fravik veru fra pvi sem
bradabirgdatalning KPMG endurskodunar gafi til kynna, hvort sem breytingin veri
til hekkunar eda lekkunar. Soknaradili byggir krofu sina 4 nefndum samningi og
6endurskodudum yfirlitum yfir birgdir. S6knaradili telur a0 KPMG endurskodun sé
vilholl varnaradila par sem fyrirtekid er endurskodunarfélag pess. bvi beri ad meta
skyrslu KPMG endurskodunar sem adilaskyrslu og htin hafi sénnunargildi i
samrami vid pad. Pessari malsastaedu er hathad. Fram er komid i vitnaleidslum
fyrir domi ad KPMG endurskodun annast ytri endurskodun fyrir varnaradila og ad
varnaradili eigi vidskipti vid flest staerstu endurskodunarfyrirtaekin. Fullyrdingar
soknaradila um @tlad vanheefi KPMG endurskodunar til verksins eru med o6llu
orokstuddar og er peim visad 4 bug. Yfirlitin sem sdknaradili byggir 4 og liggja til
grundvallar pvi viomidunarverdinu p.e. 300.000.000 kr. sem notadar eru i
samningnum fra 29. september 2004 eru adeins til vidmidunar. Eins og ad framan
greinir segir einnig i samningum ad vid ,.,endanlega talningu og skraningu verdur
verdmatid endurskodad...” Su talning og skraning for fram og skyrsla KPMG
endurskodunar er fra agast 2006. bar kemur fram ad birgdamat samkvamt talningu
i september/oktober 2004 nemi 135. millj. kr. og hafi pa ekki verid tekid tillit til
nidurferslu vegna dseljanlegra vara. Nidurstada skyrslunnar, pegar btiid var ad taka
tillit til 6seljanlegra vara, var su ad verdmeeti yfirtekinna birgda i september 2004
hafi verid 95.1 millj. Pessari skyrslu hefur ekki verid hnekkt og verdur hiin pvi 16g0
til grundvallar 1 malinu. Pa skiptir pad ekki mali pott skyrslan hafi tekid tvo ar. bad
er a0 visu langur timi en ryrir ekki gildi hennar hér fyrir domi og henni hefur ekki
verid hnekkt eins og 4dur greinir. Krofu varnaradila um ad kaupverd lagersins eigi
ad vera 60.926.327 kr. er hatnad. Pott varnaradili hafi ordid fyrir kostnadi vegna
birgdatalningarinnar telur démurinn ad varnaradili purfi ad bera pann kostnad
sjalfur vegna dkvaedis samnings pess sem gerdur var a milli adila og tilgreindur eru
hér ad ofan. Pad er pvi ekki unnt ad taka tillit til pess kostnadar i malinu. Tilvitnun
l6gmanns sdknaradila til doms Heestaréttar {slands i malinu nr. 212/2007 4 ekki vid
hér par sem ekki er um sambarileg atvik ad raeda.

Med visan til pess sem a0 framan er rakid er pad nidurstada domsins ad sélu
verd fasteigna ad Jarnhalsi 2 og Krokhalsi 1 og byggingarréttur ad Jarnhalsi 4, allt
Reykjavik, er 167.300.000 kr. og s6luverd vorulagers er 95.101.355 kr. Eftir pessari
nidurstodu og med visan til 130. gr. laga um medferd einkamala ber soknaradila ad
greida varnaradila malskostnad svo sem greinir i trskurdarordi.



Af hélfu soknaradila flutti malid Heidar Asberg Atlason hdl.
Af halfu varnaradila flutti malio Magnus Palmi Skulason hdl.

Sigran Gudmundsdottir héradsdomari kvad upp trskurd pennan.

URSKURDARORD

Soluverd fasteigna ad Jarnhalsi 2 (fastanumer 204-4211) og Krokhalsi 1
(fastanimer 204-4210) og byggingarréttar ad Jarnhalsi 4, (fastanumer 204-4212),
allt i Reykjavik, er 167.300.000 kr. og s6luverd vorulagers er 95.101.355 kr. vid
sOlu ut Ur protabti V&P hf. til Rekstrarfélagsins Vélar og pjonusta ehf., med adild
varnaradila, Kauppings banka hf.

Soknaradili, Leiguvélar ehf., greidi varnaradila, Kauppingi banka hf.,
600.000 kr. i malskostnad.

Sigrun Gudmundsdottir.

Rétt endurrit stadfestir,
Héradsdomi Reykjavikur,
Gjald 2.100 kr.

Greitt:



