DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 7. april i mali nr. E-2789/2008:
Veislupjonustan Bonne Femme ehf.

(Jon Einar Jakobsson hrl.)

gegn
Pristiklu ehf.

(Porsteinn Einarsson hrl.)

Mal petta var hofdad 11. april 2008 og domtekid 18. f.m.

Stefnandi var Fjarfestingafélagid Orka ehf., Hjallabraut 32, Hafnarfirdi. I
pinghaldi 18. f.m. var lagt fram kr6fuframsal stefnanda, p.e. framsal hans a
domkrofum i malinu til Veislupjonustunnar Bonne Femme ehf., Hamraborg 20A,
Kopavogi svo og yfirlysing um ad framsalshafi teeki vid adild ad mali pessu i pvi
horfi sem pad pa var. Veislupjonustan Bonne Femme ehf. verdur hér eftir
audkennd sem stefnandi.

Stefndi er Pristikla ehf., Sidumula 1, Reykjavik

Stefnandi krefst pess ad stefnda verdi gert ad greida honum ad vidlagori
adfor 70.041.895 kronur med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. og 12. gr. laga
nr. 38/2001 fra 13. november 2007 svo og malskostnad.

Stefndi krefst syknu af krofum stefnanda og malskostnadar tr hendi hans.

Mal petta & upphaf sitt i kaupsamningi, dags. 9. mars 2006, par sem
Midholar ehf., kt. 000000-0000, seldu stefnda “alla hluti seljanda i
einkahlutafélaginu Hraunprydi ehf., kt. 000000-0000 eins og segir i 1. gr.
samningsins. Hlutaféd var ad nafnvirdi kr. 500.000. Eignir félagsins eru pannig
taldar upp 1 3. gr. samningsins: “a) Sunnumdrk 1, Hveragerdi, landnr. 179178 b)
Graenumork 1a, Hveragerdi (Sunnumork 3), landnr. 171207, c¢) Austurmork 24,
Hveragerdi, landnr. 171019, d) Byggingarréttur samkvamt samningi vid
Hveragerdisba, dags. 24. oktober 2005. Um lodarleigusamning er visad til
pinglysts skjals nr. 433-A-000H52/1999 en um er ad raeda idnadar- og athafnaldd i
eigu Hveragerdisbajar.”

Af efni annarra dkveda kaupsamningsins skal eftirfarandi tilgreint:



i 4. gr. eru taldar upp vedskuldir, samtals ad hofudstol 400.000.000 krona
sem hvila 4 1.-4. vedréttum framangreindra fasteigna samkvemt vedskuldabréfum
tgefnum 3. februar 2006. Frekari vedsetningum er sidan lyst: ,,A fimmta, sjotta
og sjounda vedrétti framangreindra eigna munu hvila vedskuldir samtals ad
upphaflegri fjarhaed kr. 115.000.000 . . . Lansfjarhad vedskuldabréfs pessa verdur
vari0 til uppgreidslu 4 skuldum Hraunprydi ehf. samkvemt 5. gr., kr. 66.216.707 en
eftirstodvar lansfjdrhadarinnar telst greidsla til seljanda, kr. 53.783.293, og er su
fjarhaeo tilgreind sem yfirtekin skuld fra seljanda, asamt med framangreindum
ahvilandi vedskuldum, sbr. 2. gr.*

[ 5. gr. segir: ,,I efnahagsreikningi Hraunprydi ehf. pr. 31. desember 2005
eru framangreindar eignir, skv. 3. gr. asamt 6llu pvi sem peim fylgir og fylgja ber,
metnar 4 kr. 66.000.000. 1 skuldahlid pess efnahagsreiknings eru tilgreindar skuldir
vid Armenn ehf. ad fjarhad kr. 23.716.707 og Hveragerdisbz kr. 42.500.000.
Skuldir pessar verda greiddar upp med lansfjarhaed skuldabréfs sem tilgreint er i 4.
gr. Kaupverd hluta samkvaemt 2. gr. tekur mio af eiginfjarstodu peirri er fram mun
koma i efnahagsreikningi pr. 9. mars 2006 sem lagdur verdur fram af seljendum
sbr. 3. gr. en po pannig ad eignir félagsins skal meta ad verdmaeti kr. 550.000.000
og er par um ad reda framangreindar fasteignir og fasteignaréttindi skv. 3. gr. auk
annarra eigna félagsins. Skuldir samkvamt peim efnahagsreikningi verda kr.
66.216.707.

Efni 6. gr. kaupsamningsins er svohljodandi: ,,Vid kaupsamninginn liggur
frammi skyrsla um nyjan midbeejarkjarna i Hveragerdi en skyrslan er 16g0 fram af
seljanda. I skyrslunni er 1yst byggingarétti i eigu Hraunprydi ehf. og tillogum
Hveragerdisbajar ad adalskipulagi 2005-2017, ibuaproun i Hveragerdi. Einnig
liggur frammi bréf skipulags- og bygginganefndar Hveragerdisbajar, dags. 5.
oktober 2005, teikningar fra Verkfradistofu Sudurlands o.fl. Samkomulag er vid
Hveragerdisbe fra 24. oktober 2005 um byggingarétt & framangreindum 160um sem
leigdar eru af Hraunprydi ehf.*

A fundi skipulags- og byggingarnefndar Hveragerdisbajar 5. oktéber 2005
var lagt fram bréf fra Arménnum ehf. vardandi 16dirnar Austurmork 24 og
Sunnumérk 3. Akvedid var ad leggja til ad i tillogu ad adalskipulagi Hvergerdis
2005-2017 yroi bodud blanda af ibudar- og midsvaedi & umreeddum 160um,
nytingarhlutfall yrdi 4 bilinu 1,0-1,7 an tillits til bilakjallara og fjoldi haeda allt ad
fjorum.

Med samningi 24. oktober 2005 seldi Hveragerdisbaer Armonnum ehf.
byggingarétt ad 160 nr. 24 vid Austurmork 1 Hveragerdi.

Hinn 2. névember 2005 framseldi Armenn ehf. Hraunprydi ehf. 16dirnar
Austurmork 24, Sunnumork 1 og Graenamork 1 a (Sunnumork 3), allar
Hveragerdi, svo og byggingarrétt sem um eina heild veri ad reda.

A, fundi baejarrads Hveragerdisbajar 15. desember 2005 var sampykkt
framsal Armanna ehf. til Hraunprydi ehf. & 160um sem peir hofou keypt i
Hveragerdi.



[ skyrslu RE/MAX fasteignasolunnar Bia, sem 14 frammi vid
kaupsamningsgerdina, segir: ,,Um er ad reda byggingarétt & ramum 30.000 ferm. i
midba Hveragerdi, gegnt Eden. Byggingasveadid eru prjar samliggjandi 163ir,
Austurmork 24 (Tivolilédin), Sunnumork 1 og Sunnumérk 3. Pessar 100ir eru allar
i eigu Hraunprydi ehf. og hefur pad félag umrad og byggingarétt 4 16dunum. . . .
Bajarstjorn Hveragerdis hefur sampykkt ad & umraeddum byggingareit skuli risa
allt a0 4ja (svo) haeda fj6lbylishus. Bajaryfirvold hafa einnig sampykkt
nytingarhlutfall upp 4 1.7 sem gerir byggingarétt upp 4 30.000 ferm. en pessar 3
160ir eru samtals 18.000 ferm. ad sterd.*

[ framl6gdu bréfi skipulags- og byggingarfulltrians i Hveragerdi, dags. 21.
januar 2009, er svarad neitandi eftirfarandi spurningum l6gmanns stefnda um
skipulag 4 reitnum ,,I 14* (Sunnumérk 1., Sunnumérk 3 (adur Greenamérk 1 a) og
Austurmork 24 1 Hveragerdi: ,,Liggur fyrir i adalskipulagi Hveragerdis eda annars
stadar sampykkt um hvert megi vera nytingarhlutfall i reit sem merktur er { 14
adalskipulagi? Hefur verid sampykkt deiliskipulag fyrir reit merktan { 14 i
adalskipulagi Hveragerdis?*

Krofugerd stefnanda grundvallast & ellefu vedskuldabréfum, samtals ad
upphad 55.000.000 krona, Gtgefnum 21. mars og 28. mars 2006. Lodirnar
Sunnumoérk 1 og Graenamork 1c 1 Hveragerdi voru vedsettar 4 5. og 6. vedréttum.
Skuldari, samkvaemt bréfunum, er Hraunprydi ehf. Kristjan Sverrisson er
krofuhafi tveggja bréfanna en hann framseldi annad peirra i mars 2006 til Runars b.
Grimssonar sem er tilgreindur kréfuhafi priggja bréfa og krofuhafi sex bréfa er
tilgreindur handhafi. Fimm pessara bréfa bera aritun um ad Rinar b. Grimsson hafi
framselt pau Landsbanka fslands hf. i mars 2007 med sjalfskuldarabyrgd 4
greidslum samkvamt dkvaedum peirra og eitt peirra hefur samsvarandi akvadi um
framsal Kristjans Sverrissonar i mars 2006. Hinn 24. juni 2007 framseldi Mioholar
ehf. Fjarfestingarfélaginu Orku ehf. kr6fu sina & hendur Hraunprydi ehf. og stefnda
i mali pessu samkvamt framangreindum kaupsamningi og vedskuldabréfum.
Samkvamt utprentun Fyrirtaekjaskrar er Runar Prostur Grimsson tilgreindur sem
,,bt. adili“ Fjarfestingarfélagsins Orku ehf. Framangreind vedskuldabréf liggja
frammi dsamt skilagreinum um uppgreidslur peirra allra af halfu
Fjarfestingarfélagsins Orku ehf., i sex tilvikum til Landsbanka {slands hf.

Hinar vedsettu eignir voru seldar naudungarsolu 18. september 2007 og
greiddist ekkert upp 1 krofur samkvemt vedbréfunum.

[ stefnu greinir fra pvi ad hinn 20. névember 2007 hafi bréf ad fjarhaed
55.000.000 krona verid framseld Fjarfestingarfélaginu orku ehf. sem hafi greitt pau
og leyst til sin 13. s.m. Krafa stefnanda midist vid innlausnarfjarhaed hofudstols-
fjarhaedarinnar 53.783.293 krénur sem stefndi hafi tekid ad sér med
kaupsamningnum ad greida seljanda auk afallinna verdbdta, samningsvaxta,
kostnadar og drattarvaxta 4 innlausnardegi 13. névember 2007, samtals 70.041.895
kronur. Tekid er fram ad af 2.500.000 krona nafnverdi eins hinna innleystu
vedskuldabréfa sé stefnt fyrir hfudstolsfjarhaedinni 1.283.293 krénur og faist
pannig heildarh6fudstolstjarhaedin 53.783.293 kronur.

Hinn 11. desember 2007 sendi 16gmadur Midhola ehf. stefnda kréfubréf og
krafoist greidslu samkvamt 2. gr. umraedds kaupsamnings, 27.168.252 krdna, og



samkvamt 2. gr. og 4. gr. hans, 115.000.000 kréona, auk verdbota, vaxta og
innheimtu-poknunar; samtals 205.302.762 kronur.

Fjarhaed domkrofu stefnanda er pannig skilgreind og sundurlidud i stefnu:

Upphfl krofuh |[Bréf nr.[Utgd. 2006/ Frams 2007|[Innl 2007||Nafnverd |Verdbzet |[Samnvxt |[Drvxt 13/11 07|Bankal|Innleyst fjarhzed
Kristjan Sverriss||1/6 21.03. 20.11. 13.11. 10.000.000}{1.079.859|[1.311.584||412.606 11.345(|12.815.394
Runar b Grimss ||5/6 21.03. 20.11. 13.11. 5.000.000 {{539.930 |[655.792 ||206.303 11.345(|6.413.370
Kristjan Sverriss||6/6 21.03. 20.11. 13.11. 5.000.000 {{539.930 |[655.792 ||206.303 11.345(|6.413.370
handhafi 4/26 28.03. 20.11. 13.11. 2.500.000 {|269.965 [[323.493 |[102.564 11.345(|3.207.367
handhafi 5/26 28.03. 20.11. 13.11. 2.500.000 {|269.965 [[323.493 |[102.564 11.345(|3.207.367
handhafi 13/26 ||28.03. 20.11. 13.11. 2.500.000 {|269.965 [[323.493 |[102.564 11.345(|3.207.367
27.500.000((2.969.614({3.593.647|1.132.904 68.070(/35.264.235
Runar b Grimss ||3/6 21.03. 20.11. 13.11. 10.000.000(|769.539 {{909.428 |[1.557.196 13.236.162
Runar b Grimss ||4/6 21.03. 20.11. 13.11. 10.000.000(|769.539 {{909.428 |[1.557.196 13.236.162
handhafi 6/26 28.03. 20.11. 13.11. 2.500.000 {{192.385 |[223.378 |[388.768 3.304.531
handhafi 7/26 28.03. 20.11. 13.11. 2.500.000 {{192.385 |[223.378 |[388.768 3.304.531
handhafi 8/26 28.03. 20.11. 13.11. 1.283.293 ||98.754  |[114.664 |[199.562 1.696.273
26.283.29312.022.602([2.380.276|(4.091.489 0 34.777.660
Samtals 53.783.293((4.992.216|5.973.923|(5.224.393 68.070(/70.041.895

Stefnandi kvedur krofu sina hvorki hafa greidst af stefnda né Hraunpryoi
ehf. pratt fyrir innheimtutilraunir og s¢ honum pvi naudsyn 4 ad hofda mal petta.




Af halfu stefnanda er visad til samningalaga nr. 7/1936, samninga- og krofuréttar
um loford og efndir fjarskuldbindinga, sbr. VI. og VII. kap. Laga nr. 50/2000 um
lausafjarkaup, vedlaga nr. 75/1997 svo og domvenju og lagaframkvamdar. Til
hlidsjonar er visad til laga um fasteignakaup nr. 40/2002, m.a. 49. gr., 50. gr. og 61.

gr.

Upphafleg adalkrafa stefnda, sem hann féll sidan fra, var um fravisun
malsins vegna vanreifunar. Hann reisir syknukréfu m.a. & pvi ad malatilbunadur
stefnanda sé vanreifadur ad pvi er tekur til krofugerdar og gagna sem liggja henni
til grundvallar.

Syknukrafa stefnda byggist 4 adildarskorti, sbr. 1. mgr. 16. gr. laga nr.
91/1991. Hann sé ekki skuldari eda abyrgdaradili peirra vedskuldabréfa, sem um
reedir i malinu, og hann standi ekki 1 skuld vid Midhola ehf. eda stefnanda.
Kaupverd hinna seldu hluta i Hraunprydi ehf., 27.168.252 krénur, hafi verid greitt
ad fullu. Fyrir augljos mistok hafi kaupverdio einnig verio tilgreint sem
456.615.043 krona skuld hins selda félags en atlun adila hafi einungis verid a0 gera
grein fyrir skuldunum. Akvaedid sé 6skuldbindandi og veri ad vikja pvi til hlidar,
sbr. 32. gr., 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936.

Stefndi visar til pess ad upplysingar Midhodla ehf. um staerd 160a og
byggingar-rétt hafi verid rangar. Forsenda fyrir kaupum og kaupverdi hafi verid ad
heimilt vaeri ad byggja 30.000 fermetra 4 160unum. Eftir kaupin hafi ordid 1jost ad
160ir Hraunprydi voru 17.637 fermetrar og ad Hveragerdisber hafi ekki sampykkt
nytingarhlutfallid 1,7 vid byggingu husa & 16dunum. Pbegar hafi verid kvartad yfir
pessu. bar sem byggingarmagn hafi adeins verid 79% af umsomdu
byggingarmagni hafi verOmeeti pau, sem tilheyrdu Hraunprydi ehf. vid solu hluta i
félaginu til stefnda, adeins numid 79% af pvi sem stefndi &tladi og Midholar ehf.
abyrgoist. Af peim sokum eigi stefndi skadabotakrofu ad upphaed a.m.k.
101.594.491 krona. Su krafa sé haerri en krafa stefnanda sem teljist pvi ad fullu
greidd med skuldajotnudi.

Stefndi aréttar a0 hann hafi ekki tekist 4 hendur dbyrgo 4 greidslu
framlagdra skuldabréfa og leggur aherslu 4 ad pau hafi verio gefin 1t ellefu dogum
eftir undirritun kaupsamnings. Hefdi atlun adila verid ad stefndi abyrgdist
skuldabréfin gagnvart Midholum ehf. hefdi legid beinast vid ad hann aritadi pau um
abyrgd en pad hafi ekki verid gert.

ba byggir stefndi syknukrofu sina & samkomulagi stefnda og Midhdla, dags.
5. juli 2006.

Tilvitnad samkomulag er yfirlysing sem var undirritud af sélufulltraa
RE/MAX Bua auk fyrirsvarsmanna Midhola ehf. og stefnda sem stadfesta ad
seljandi og kaupandi Hraunprydi ehf. hafi gert med sér eftirfarandi samkomulag:

Pristikla ehf. athendir Midholum eina ibuid ad Birkiholum 6 sem
lokagreidslu fyrir kaup Pristiklu 4 Hraunprydi. 1budin, sem er ca. 172 fm. skilast
tilbain til malningarvinnu, bilastedi hellulagt og annad grofjafnad. Adilar hafa
kynnt sér skila-lysingu og stodu framkvaemda og satta sig vid pad.



Stallar ehf. (kt. . . .) sja um framkveemdir fyrir Pristiklu chf. fbudinni er
skilad vedbandalausri i september 2006. Ibudin er metin & kr. 29.000.000 tuttugu
og niu milljénir i samkomulagi pessu.*

Nidurstada domsins er su ad pegar 4 grundvelli efnis samkomulags pessa,
sem er skyrt og 6tviraett og an nokkurs fyrirvara, beri ad sykna stefnda af krofum

stefnanda. Daema ber stefnanda til ad greida stefnda malskostnad sem er akvedinn
1.000.000 kroéna.

Domsorao:

Stefndi, Pristikla ehf., er sykn af kréfum stefnanda, Veislupjonustunnar
Bonne Femme ehf.

Stefnandi greidi stefnda 1.000.000 krona i malskostnad.

Sigurdur H. Stefansson



