DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 23. juni 2009 i mali nr. E-4466/2008:
Festing ehf.

(Anton Bjorn Markusson hrl.)
gegn

Gunnpo6runni Jonsdottur,
Joni Kristjanssyni og
Gabrielu Kristjansdottur

(Sigurour G. Gudjonsson hrl.)

Mal betta var h6f0ad 6. jini 2008 og domtekid 3. juni 20009.

Stefnandi er Festing ehf., Sudurlandsbraut 18, Reykjavik. Stefndu eru Gunnpérunn
Jonsdottir, Haukanesi 23, Gardaba, Jon Kristjansson, Vatnsstig 21, Reykjavik og
Gabriela Kristjansdottir, Eskiholti 20, Gardabz.

Doémkrofur stefnanda eru ad stefndu verdi demd til ad greida honum oskipt
67.357.918 krénur dsamt drattarvoxtum samkvamt 9. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 18. jantar 2008 til greidsludags. ba krefst
stefnandi pess ad stefndu greidi honum malskostnad 6skipt ad skadlausu

Stefndu krefjast pess ad pau verdi syknud af 61lum krofum stefnanda og ad
stefnandi verdi demdur til ad greida peim malskostnad auk virdisaukaskatts.

Malsatvik:

A0 pvi er fram kemur 1 stefnu og gdgnum malsins eru helstu atvik mals pessa pau
ad 31. desember 2003 keypti stefnandi allt hlutafé i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf. af
stefndu og greiddi fyrir pad 49.739.892 kronur. Oundirritadur samningur pessa
efnis liggur frammi i malinu, en adilar eru sammala um efnisatridi hans. Voru
kaupin gerd med peim fyrirvara ad skipting Sunds hf. gengi eftir, en fyrirhugad
hafdi verio ad skipta félaginu i annarsvegar Sund ehf. og hins vegar D-3 ehf., sem
tok medal annars yfir fimm fasteignir félagsins. Med kaupum & 6llu hlutafé i
vaentanlegu utskiptu einkahlutafélagi folst nanar tiltekid, ad stefnandi eignadist



allar fasteignir D-3 Eignarhaldsfélags ehf., p. 4 m. Bildsh6fda 10. Afhending hins
selda for hins vegar ekki fram fyrr en endaleg skipting var sampykkt eda hinn 1.
juni 2004. Vid vidskiptin 14 fyrir treikningur 4 kaupverdi sem byggdist a4 veromati
fasteignanna og stodu dhvilandi lana og var fasteignin Bildsh6foi 10 par metin &
203.639.480 kronur.

A0 pvi er fram kemur i gognum malsins hofdu erindi verid send til
byggingaryfirvalda af halfu eigenda fasteignarinnar Bildshofda 10, par sem sétt var
um heimild til breyttrar notkunar eignarinnar, p.e. ad heimilad yroi ad rekid yroi
gistiheimili & efri hed eignarinnar og innréttadar par 20 litlar ibudir. Af gdgnum
malsins ma sja ad erindi pessu var hafnad hja byggingarfulltrua i n6vember 2003.

Med kaupsamningi dags. 2. april 2004 keypti fyrirteekid Bildsh6foi 10 ehf. eignina
Bildshofoa 10 af Sundi ehf. Samkvaemt samkomulagi milli Sunds ehf. og stefnanda
var fyrsta kaupsamningsgreidsla ad fjarhad 160.000.000 kronur 16gd inn 4 banka
reikning pess sidarnefnda sama dag. Stefnanda, sem var vaentanlegt médurfélag D-
3 Eignarhaldsfélags ehf., samkvaemt nefndum kaupsamningi, var kunnugt um fyrir
hugada solu fasteignarinnar og hafdi pegar hér var komid ségu, ad pvi ef fram
kemur 1 stefnu, ekki dsteedu til ad atla annad, en ad allar greidslu samkvaemt
kaupsamningi rynnu oskertar til hans og/eda vaentanlegs dotturfélags hans, D-3
Eignarhaldsfélags ehf., enda kaupverdid hid sama og matsverd eignarinnar i
vidskiptum sem stefnandi og stefndu 4ttu um kaup stefnanda 4 hlut stefndu i
einkahlutafélaginu.

Med démi Héradsdoms Reykjavikur uppkvednum 16. névember 2007, i mali nr. E-
3185/2007, Bildsh6foi 10 ehf. gegn Festingu ehf. og Sundi ehf. til réttargaeslu, var
stefnandi 1 mali pessu deemdur til ad greida fyrirteekinu Bildsh6foa 10 ehf.,
52.327.000 kronur dsamt drattarvoxtum fra 30. ndévember 2006 til greidsludags og
1.200.000 kronur i mélskostnad. Samkvemt krofubréfi sem 16gmadur Bildshofoa
10 ehf., sendi stefnanda i kjolfarid, nanar tiltekio 17. desember 2007, nam
heildarkrafan 67.371.251 kronu. Hinn 29. febraar 2008 greiddi stefnandi kréfuna
samtals 71.758.555 kronur og liggur kvittun frammi { malinu. Forsenda nidurstédu
i ofangreindu domsmali var ad fasteignin Bildsh6foi 10 hefdi vid kaupsamninginn
verid haldin peim galla i skilningi 18. gr. laga nr. 40/2002 ad sampykki fyrir
innréttingu 20 einstaklingsibiida 4 annarri had hassins, sem gert var rad fyrir i
teikningum sem lagu fyrir vid kaupsamninginn, hefoi ekki fengist og pvi ekki
reynst unnt ad nyta hana eins og lyst var, og reyndar hafoi verid synjad um leyfi
fyrir sliku af byggingaryfirvoldum pann 18. névember 2003. Var talid ésannad ad
kaupendum hefdi verid gerd grein fyrir pessari neitun og pvi talid ad seljandi veeri
boétaskyldur, enda leyfisveitingin talin hafa verid forsenda fyrir fasteignakaupunum.
Var botafjarhad dkvedin 4 grundvelli matsgerdar domkvaddra matsmanna, sem
ekki hafoi verid hnekkt. Stefnandi 1 mali pessu greiddi i framhaldi domsins, sem
ekki var afryjad, domkrofuna til Bildshofda 10 ehf. Stefnandi krafdi sidan
fyrirteekid Sund ehf., sem er i eigu stefndu, um greidslu & somu fjarhaed og hann
hafoi greitt vegna domsins og med bréfi 16gmanns Sunds hf. fra 23. januar 2008 var
greidsluskyldu hafnad.

Malsastaeour og lagarok stefnanda:



Stefnandi reisir krofu sina um batur 4 hendur stefndu 4 skadabdtaabyrgd innan
samninga. Nanar byggir hann 4 pvi ad par sem stefndu hafi valdid honum tjéni med
saknemum og 6logmatum hetti séu pau skadabodtaskyld gagnvart honum.
Stefnandi rokstydur krofur sinar med pvi ad vid upphaf sélumedferdar
fasteignarinnar Bildsh6fda 10 hja Fasteignasdlunni Fasteign.is, sem var 4 peim tima
er vidskiptin attu sér stad, ad storum hluta i eigu dotturfélags Sunds hf., Sundaco
ehf., var &sett s6luverd eignarinnar 170.000.000 krénur. Endanlegt kaupverd var
hins vegar 203.840.000 kronur. Astzedu haekkunarinnar megi rekja til pess, ad i
vidredum sem hafi att sér stad milli Pals Magntssonar, framkvamdastjora Sunds
hf. og vaentanlegs kaupanda Bildshofda 10, ehf., hafi sa fyrrnefndi upplyst ad buid
veri ad innrétta 9 einstaklingsibudir og teikna adrar 11 & efri haed hussins fyrir
rekstur gistiheimilis og hann gefid paer skyringar 4 haekkun kaupverds ad
vaentanlegur eigandi myndi njota gods af framkvamdinni 1 formi leigutekna.

A sama tima og sala fasteignarinnar atti sér stad, hafi verid vidradur i gangi milli
stefnanda og stefndu um kaup pess fyrrnefnda a 6llu hlutafé peirra sidarnefndu i
einkahlutfélaginu D-3 Eignarhaldsfélagi ehf., med tilteknum eignum, p.4.m.
Bildshofoa 10. Pratt fyrir samkomulag um ad stefnandi greiddi stefndu strax i
byrjun ars 2004 kaupverd fyrir hlut peirra i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf., enda hafi
hann fra sama tima 4tt ad njota ards af peim, hafi ekki ordid af athendingu hlutanna
fyrr en eftir 1. juni 2004, eda pegar skiptingardetlunin var endanlega sampykkt.
bannig hafi pad verio o6fravikjanlegt skilyroi fyrir kaupum stefnanda 4 hlut stefndu
a0 skiptingin gengi eftir. AO sama skapi hafi pad verio forsenda af halfu stefnanda
fyrir pvi ad vidskiptin @ttu sér stad, ad verOmat eigna D-3 Eignarhaldsfélags ehf.,
veeri rétt.

Umsami0 kaupverd allra hluta stefndu i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf. hafi verid
49.739.892 kronur og utreikningur pannig:

Vero eignar Stada lana
Austurstraeti 17 308.894.630 160.261.296
30.871.383
Alfabakki 12 9.778.670 3.640.480
Bildshofoi 10 203.639.480 73.395.452
20.970.130
Borgartin 22 42.482.770 10.781.249




Leekjargata 2 139.576.690 16.974.282

21.135.936

15.447.727

1.154.413

300.000.000

Samtals 704.372.240 654.632.348
Mismunur 49.739.892

Med kaupsamningi dags. 2. april 2004 hafi fyrirtaekid Bildsh6foi 10 ehf. keypt
eignina Bildshofoa 10 af Sundi ehf. og var fyrsta kaupsamningsgreidsla ad fjarhad
kr. 160.000.000,- 16g0, sama dag, inn 4 bankareikning stefnanda sem hafi veriod
ventanlegt médurfélag D-3 Eignarhaldsfélags ehf., samkvamt kaupsamningi vid
stefndu. Stefnanda hafi verid kunnugt um fyrirhugada solu fasteignarinnar og ekki
haft astaedu til ad @tla annad en ad allar greidslu samkvaemt kaupsamningi rynnu
Oskertar til hans og/eda vantanlegs dotturfélags hans, D-3 Eignarhaldsfélags ehf.,
enda kaupverdid hid sama og matsverd eignarinnar i adurnefndum vidskiptum um
hluti i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf.

[ 1jos hafi komid ad verdmzti eignarinnar hafi verid umtalsvert lzegra, en tilgreint
var i kaupsamningi, par sem eignin hafi verid haldin galla i skilningi laga nr.
40/2002 er Bildshofdi 10 ehf. keypti hana. [ domsmali vegna gallans, hafi
héradsdoémari m.a. lagt til grundvallar, ad par sem kaupsamningsgreidslur hafi
runnid til stefnanda beeri hann abyrgd sem seljandi eignarinnar samkvaemt 16gum
nr. 40/2002. Honum hafi verid 1jost, ad leyfi til breyttrar nytingar husneadisins hefdi
verid synjad af halfu byggingaryfirvalda og pvi veri hann botaskyldur gagnvart
Bildsh6fda 10 ehf. Stefnandi heldur pvi fram ad nidurstada héradsdoms um petta
atridi s¢ & misskilningi byggd, enda hafi stefnandi ekki haft nokkra hugmynd um ad
fulltrai Sunds ehf., hefdi s6tt um umreett leyfi. Padan af sidur ad byggingaryfirvold
hefdu synjad um veitingu leyfisins premur manudum adur en kaupsamningur um
eignina var undirritadur.

Stefnandi byggir 4 pvi ad vid blasi st stadreynd, ad stefnandi hafi ordid fyrir
gridarlegu fjartjoni vegna vidskipta sem hann hafi stofnad til vio stefndu i arslok
2003 um kaup a hlut peirra i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf., sem pau hafi farid med
sem sina eign fram til 1. juni 2004. Ljost sé, ad tjon stefnanda megi rekja til



saknamrar hegdunar stefndu og fyrirsvarsmanna Sunds hf., sem stefndu beri
abyrgd 4, en fyrir liggi ad pau hafi haldid peim mikilveegu upplysingum leyndum
fyrir stefnanda 1 vidskiptum um kaup hans 4 hlutafé peirra i D-3 Eignarhaldsfélagi
ehf., ad umsokn peirra um ad innrétta gistiheimili med 20 herbergjum 4 efri had
eignarinnar Bildsh6fda 10 hefdi verid synjad af byggingaryfirvoldum. Stefnandi
byggir & pvi, ad hefou réttar upplysingar vardandi leyfisumsokn legio fyrir er
samningar tokust milli adila um verOmati einstakra eigna i eigu Sunds hf. og sem
runnu inn i D-3 Eignarhaldsfélags ehf., liggi alveg 1jost fyrir ad matsverd
Bildshofda 10 hefdi verid miklu laegra 1 vidskiptunum en raun beri vitni.

Nénar byggir stefnandi 4 pvi, ad fasteignin Bildsh6foi 10 hafi verid haldin galla
pegar stefnandi eignadist hana. A peim galla beri stefndu hiklaust abyrgd.
Agreiningslaust sé ad salan sem hér um radir for fram i nafni Sunds hf., en
fyrirtekio sé i eigu stefndu. Sem pinglystur eigandi eignarinnar hafi Sund hf. verid
abyrgt fyrir sélunni, p. 4 m., ad hun hentadi til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda
sem fyrirsvarsmonnum Sunds hf. hafi verid kunnugt um pegar kaupsamningur var
gerdur. AJ mati stefnanda gefi augaleid, ad pegar réttindi og skyldur vegna
vidskipta me0 fasteignina ad Bildshofda 10 hafi runnid til stefnanda i kjolfar kaupa
hans 4 D-3 Eignarhaldsfélagi ehf. hafi stefndu verid i vondri tra, enda legio fyrir
synjun byggingaryfirvalda 4 leyfisumsokn Sunds hf. til ad breyta nytingu
hasnadisins 1 pa veru sem kaupsamningur fyrirtaekisins og Bildsh6foa 10 ehf. gerdi
rad fyrir.

bad s¢é ekki 4 valdi Sunds hf. ad abyrgjast veitingu byggingarleyfis, heldur sé slikt i
verkahring til pess barra yfirvalda. Pvi hafi stefndu borid skylda til, pegar peim
hafi ordi0 1jost ad ekki fengist leyfi til ad innrétta 20 stidioibudir 4 efri had
Bildshofoa 10, ad upplysa stefnanda um pad. Pau hafi hins vegar kosid ad halda
upplysingunum leyndum fyrir stefnanda. byki ekki varhugarvert ad sla pvi fostu ad
stefndu hafi verid kunnugt um ad eignin veeri haldin galla 1 skilningi
fasteignakaupalaga, en leynt vitneskju sinni, vid sdluna 4 hlut sinum i D-3
Eignarhaldsfélagi ehf., til stefnanda. Eins og atvikum malsins hattar sé¢ éhatt ad
fullyrda ad stefndu hafi synt af sér saknama hattsemi i vidskiptum sinum vid
stefnanda, enda peim verid eda matt vera fyllilega 1jost, er stefnandi keypti hlut
peirra i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf., ad fasteignin Bildsh6fdi 10 veri haldin galla og
pvi mun verdminni en mot gerdu rad fyrir.

bratt fyrir stadfastlega neitun byggingaryfirvalda 4 leyfisumsokn Sunds hf. virdast
fyrirsvarsmenn fyrirtaekisins hafa stadid i peirri tri ad leyfi myndi allt ad einu fast.
Tolvubréf Johanns Halldorssonar, dags. 20. desember 2005, en hann hafi asamt P4li
Magnussyni komid fram fyrir hond Sunds hf. vid séluna, renni stodum undir petta,
en par segi ad skyr fyrirheit af legio fyrir, af halfu borgarstarfsmanna og jafnvel
borgarfulltraa, um ad tilskilin byggingarleyfi yrou veitt og lyst hvernig standa atti
ad pvi ad afla hennar. I nidurlagi bréfsins segi sidan: ,, 40 minu mati felst lausn
malsins [ pvi ad knyja a um utgafu umrcedds byggingarleyfis og krefjast efnda af
halfu Birnis og Bildshofoa 10 ehf.

A0 mati stefnanda undirstriki pad sem fram kemur 1 bréfinu vel pau 6heilindi sem
fyrirsvarsmenn Sunds hf. hafi synt af sér i vidskiptum vid Bildshéfda 10 ehf. og
gagnvart stefnanda. Sok stefndu i malinu sé 6tviraed. bad liggi fyrir ad Sund hf. var
eigandi fasteignarinnar ad Bildsh6fda 10 pegar samid var um solu hennar til
Bildshofoa 10 ehf. og 1jost ad fyrirsvarsmenn fyrirtaekisins hafi alfarid séd um



sOluna. Stefnandi hafi ekki komid nalegt umraeddum kaupsamningi fyrr en hann
var a0 fullu fragenginn og enga asteedu haft til &tla annad en ad samningurinn yroi
efndur samkvamt efni sinu.

bar sem stefndu hafi 1atid undir hofud leggjast ad upplysa um pann galla sem
eignin Bildsh6fdi 10 var haldin vid kaup stefnanda a hlutafé i D-3
Eignarhaldsfélagi ehf. og ekki leitad leida til ad baeta ur honum gagnvart kaupanda,
liggi 1 augum uppi ad pau hafi gerst sek um saknaema hattsemi gagnavart stefnanda.
Beri pau pvi skadabdtadbyrgd a pvi tjoni sem stefnandi hafi ordid fyrir vegna
vidskipta vid fyrirteekid Bildshofda 10 ehf.

Sundurlioun stefnukrafna:

Hofudstoll kr. 52.327.000,-
Drattarvextir fra 30.11.07 - 18.12.0 kr. 13.830.918,-
Malskostnadur kr. 1.200.000,-
Samtals kr. 67.357.918. -
Um adild stefndu:

Stefnandi byggir 4 pvi ad st akvordun hafi verid tekin af eigendum Sunds hf.,
stefndu, a0 skipta fyrirtaekinu upp 1 Sund ehf. annars vegar og D-3 Eignarhaldsfélag
ehf. hins vegar, med pad ad markmidi ad koma fasteignum fyrrnefnda fyrirtaekisins,
fimm talsins, i sérstakt fasteignarfélag. Hafi skiptingaraaetlun verid undirritud af
stjorn Sunds hf. 31. mars 2003 med uppgjorsdegi 31. desember 2003. A
hluthafafundi 1 Sundi hf. 1. jini hafi skiptingardatlunin verid endanlega sampykkt.
Medal peirra eigna sem hafi runnid inn i hid nyja utskipta félag, D-3
Eignarhaldsfélag ehf., hafi verid fasteignin ad Bildsh6foa 10, Reykjavik.
Samkvamt skiptingaraatlun hafi stefndu ordid hlutahafar i D-3 Eignarhaldsfélagi
ehf., i samraemi vid hlutafjareign sina i Sundi hf. Stefnandi hafi keypt allt hlutafé i
D-3 Eignarhaldsfélagi ehf. af stefndu. Samkvamt framansdgdu og ad 60ru leyti
med visan til 1. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala eigi stefndu
oskipta adild ad malinu.

Tilvisun til lagaakvaeoa:

Um lagarok visar stefnandi til meginreglna skadabotaréttar innan samninga, til
meginreglna krofu- og samningaréttar og til meginreglna laga nr. 40/2002, um fast
eignakaup vegna skadabdtaskyldu stefndu, 18., 26. og 43. gr. laganna. Loks er
byggt 4 logum nr. 91/1991, um medferd einkamadla, einkum 18. gr. og 34. gr.
laganna.

Um drattarvexti visast til laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, einkum III.
kafla og krafa um malskostnad stydst vio 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.



Malsastaeour og lagarok stefnda:

Stefndu byggja syknukrofu sina 1 mali pessu i fyrsta lagi 4 pvi ad pau eigi enga
adild ad malinu. Benda pau i pvi sambandi 4 ad i stefnu sé greint fra pvi, ad 16.
ndévember 2007, hafi gengid domur i mélinu nr. E-3185/2007: Bildsh6foi 10 ehf.
gegn Festingu ehf., stefnanda mals pessa. Samkvaemt nefndum domi hafi stefnandi
veri0 demdur til ad greida Bildsh6foa 10 ehf. lidlega 52 milljonir krona auk
malskostnadar. Stefnandi hafi stefnt Sundi ehf. til réttargaeslu i framangreindu
héradsdémsmali 4 grundvelli 21. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.
Samkvaemt réttargaeslustefnunni hafi petta verid gert, par sem Sund ehf. hafi verio
pinglystur eigandi Bildshéfda 10, pegar fasteignin var seld Bildshofoa 10 ehf., pann
2. april 2004. Stefndu kveda ad med réttargaslustefnunni hafi stefnandi radstafad
sakarefninu og stadfest pa radstofun pegar hann hafi med bréfi dagsettu 18.
desember 2007 krafid Sund ehf. um greidslu & 67.371.251 krénu ad vidlagori
malssokn. [ bréfinu, sem liggur frammi i malinu, komi fram, ad stefnandi hafi
fallio fra afryjun malsins til Heestaréttar. Sidan segi efnislega i bréfinu, ad hinn
eiginlegi skadabotaskyldi adili i malinu sé Sund ehf., en umreedd fasteign hafi
verid i eigu Sunds ehf., pegar Bildsh6foi 10 ehf., hafi keypt hana.

[ nefndu bréfi segi ordrétt ,,Sok fyrirteekisins [ mdlinu er 6tvired enda sannad i
malinu ad forsvarsmenn fyrirteekisins, peir Pall Magnusson og Johann
Halldorsson, sem komu fram af halfu fyrirtcekisins vio kaupin voru i vondri tru er
peir seldu stefnanda eignina, en peir leyndu pvi fyrir kaupanda ad
byggingaryfirvéld hofou synjad um leyfi til ad innrétta 20 ibudir a efri haed
eignarinnar adur en sala atti sér stad.

Sund ehf., hafi hathad botaskyldu med bréfi dagsettu 23. jantiar 2008.

Stefndu kveda einkahlutafélagio Sund vera ad jofnu i eigu peirra priggja. Stefndu
kvedast ekki bera abyrgd 4 skuldbindingum félagsins umfram hlutafjarframlag sitt,
nema tilkomi annad hvort sérstok abyrgd af peirra halfu a tiltekinni skuldbindingu
Sunds ehf., eda lagafyrirmali. Stefndu kvedast ekki hafa undirgengist neina
abyrgd fyrir Sund ehf., gagnvart stefnanda, ad pvi er vardar vidskipti med
fasteignina Bildsh6foa 10 og verdi pvi ekki krafin um baetur vegna meintra galla &
henni.

Stefndu kveda ad lagafyrirmeli leggi heldur ekki neina botaabyrgd 4 herdar peirra.
Samkvaemt 2. mgr. 108. gr. laga um einkahlutafélog nr. 138/1994 geti hluthafi
einkahlutafélags ordid botadbyrgur fyrir tjoni sem hann af dsetningi eda storfelldu
galeysi valdi félaginu, sem hann er hluthafi i, 60rum hluth6fum pess eda pridja
adila, med broti 4 I6gum um einkahlutafélog eda sampykktum vidkomandi félags.
Ekkert af pessu eigi vid 1 mali pessu.

Med visan til pess sem ad framan er rakid kveda stefndu ad sykna beri pau i fyrsta
lagi vegna adildarskorts sbr. 2. mgr. 16. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991
og 1 60ru lagi vegna pess ad pau beri ekki abyrgd 4 skuldbindingum Sunds ehf.,
umfram hlutafjarframlag sitt.

Verdi ekki fallist & syknu & grundvelli framangreindra malsastaedna og lagaraka er a
pvi byggt af halfu stefndu, ad pau hafi ekki gert neina samninga vid stefnanda um



fasteignina Bildsh6foa 10, Reykjavik, sem leitt geti til botaskyldu peirra, eins og
byggt sé 4 af halfu stefnanda sbr. bls. 3 og 6 i stefnu, en par segi ad domkrafan
byggist 4 meginreglu um skadabdtarétt innan samninga. Stefndu kvedast
personulega ekki hafa gert neina samninga vid stefnanda um fasteignina Bildsh6foa
10, sem pau geti ad 16gum borid skadabotadbyrgd 4 gagnvart honum.

Stefndu kvedast hins vegar hafa selt stefnanda hluti i D-3 eignarhaldsfélagi ehf.
(D-3 eht.), fyrir 49.739.892 kronur. Stefndu benda 4 ad i kaupsamningnum sem
dagsettur er 31. desember 2003, segi i 2. mgr. 2. gr. ad kaupandi hafi pegar kynnt
sér efnahag og stodu félagsins og ad umsamid kaupverd midist vid stodu félagsins
eins og hun birtist i arsreikningi pess fyrir 4rid 2003 midad vid 31. desember.
Kaupverdid midist vid stadgreidslu vio undirritun kaupsamningsins.

Stefndu kveda einkahlutafélagid D-3 hafa ordid til vid skipti Sunds hf., 1 tvd
einkahlutafélog & grundvelli 133. gr. laga um hlutafélog nr. 2/1995 en fyrir liggur i
malinu aatlun stjérnar Sunds hf., um skiptingu félagsins dagsett 31. mars 2004, par
sem tilgreindar séu paer eignir sem faerdust yfir i einkahlutafélagid D-3, bokfert
verd peirra og pad timamark, sem skiptingin midadist vid, 31. desember 2003.

Stefndu kveda ad ekkert liggi fyrir i mali pessu um ad efnahagur og stada D-3 ehf.
hafi verid verri en stofnefnahagsreikningur félagsins hafi gefid til kynna vid
aramot 2003. bau verdi pvi ekki krafin um skadabaetur innan samninga vegna pess
a0 hinir seldu hlutir hafi verid verdminni en um hafi verid samid.

Stefndu kveda stefnanda, sem pa hét Vorutorg ehf., hafa fengid endurskodanda hja
PWC hf,, til ad fara yfir gdgn um fasteignir Sunds hf., leigu- og ldnasamninga adur
en til skipta Sunds hf., hafi komid, samanber skyrslu fra 8. desember 2003 sem
liggi frammi, en nidurstada hennar hafi verid st ad mat &4 verdmati fasteigna Sunds
hf., & grundvelli fyrirliggjandi leigusamninga vari edlilegt, nema i tveimur
tilfellum, p.e. Bildsh6foa 10 og Austurstraeti 20. Stefndu kveda ad petta vidhorf hafi
ekki stodvad stefnanda 1 ad kaupa allt hlutféd i D-3 ehf., midad vid aramot 2003,
og fara med 6ll vold i félaginu eftir pad sbr. 5. gr. kaupsamningsins.

Stefndu kveda stefnanda ekki hafa gert athugasemdir vid pau vegna kaupanna &
hlutunum i D-3 ehf. fyrr en med héfoun mals pessa pann 8. juni 2008. b4 hafi verid
1i0in fjogur ar og fimm manudir fra pvi kaupin gerdust. Krafa stefnanda um
skadabaetur innan samninga vegna pessara vidskipta sé pvi fyrnd sbr. 3. gr. laga um
fyrningu skulda og annarra kréfuréttinda nr. 14/1905, sem eigi vid i mali pessu sbr.
28. gr. laga um fyrningu kréfuréttinda nr. 150/2007, og pvi beri ad sykna pau og
dema stefnanda til greidslu malskostnadar.

Stefndu telja ad fari svo dliklega ad stefnandi teljist eiga 6fyrnda skadabotakrofu
innan samninga 4 hendur peim pa verdi ad sykna pau vegna tomletis stefnanda.

Verdi ekki fallist 4 a0 stefnandi hafi synt af sér tomleti og talid ad stefnandi eigi
skadabotakrofu innan samninga a hendur stefndu vegna vidskiptanna 31. desember
2003 med hlutina i D-3 ehf. verdi ad horfa til pess ad afslattur eda skadabatur
innan samninga verdi ad taka mid af verOmeti pess sem selt var og ad 4 stefnanda
hvildi ad 16gum skylda til ad takmarka tjon sitt.



Stefndu benda i pvi sambandi 4, ad soluverd allra hluta stefndu i D-3 ehf. hafi
verid 49.739.832 kronur. I mali pessu krefjist stefnandi hins vegar 67.357.918
kréna i skadabetur innan samninga auk drattarvaxta fra 18. jantaar 2008.

Stefndu kveda ad ef krafa stefnanda yroi tekin til greina veri i raun verid ad fera
honum hlutina i D-3 ehf. 4 silfurfati, par sem hann fengi i raun medgjof med
hinum keyptu hlutum. Stefndu benda 4 ad vid solu peirra & hlutum sinum i D-3

ehf. til stefnanda hafi félagid att sex fasteignir i Reykjavik. Samkvaemt mati fra
pvi i byrjun desember 2003 hafi heildarverdmaeti peirra verid talid 902.168.700
kronur, dhvilandi skuldir hafi verid 413.674.602 kronur og eigid fé i peim
488.494.098 kronur. Hafi stefnandi fengid 16ggiltan endurskodanda hja PWC hf., til
a0 fara yfir petta mat eins og adur greinir. Endurskodandinn hafi gert fyrirvara vid
verOmatid 4 Bildsh6foa 10 og Austurstraeti 20 og bent 4 ad Bildsh6foi 10 veeri til
sOlu hja fasteignas6lunni Fasteign.is og veeri asett verd 170.000.000 kréonur.

Stefndu kveda stefnanda hafa gengid fra kaupunum 4 6llum hlutum i D-3 ehf. pratt
fyrir pessar athugasemdir og tekid vid félaginu fra dramétum 2003/2004.

Stefndu kveda stefnanda hafa selt Bildshofda 10 ehf., fasteignina Bildshofda 10
med kaupsamningi dagsettum 2. april 2004. Kaupverdid i peim vidskiptum hafi
verid 203.840.000 kronur. bar af hafi 160.000.000 kronur verid greiddar vid
undirskrift kaupsamnings. Af peim hafi 145.000.000 kronur verid lagdar inn &
bankareikning stefnanda. Stefndu kveda ad i kaupsamningnum hafi verid akvadi,
sem kvedid hafi & um skyldu seljanda til ad f4 byggingarnefndarteikningar
sampykktar fyrir efri haed hussins, fyrir utgafu afsals. Jafnframt hafi seljandi
skuldbundid sig til ad sja til pess ad paer framkvamdir, sem pegar hefdi verid radist
i fullnaegdu krofum yfirvalda svo hefja maetti utleigu pess hluta efri haedarinnar par
sem innréttadar hefou verid niu ibudir, auk pess sem seljandi hafi att ad ljoka
ymsum framkvaemdum i htisinu. Sund ehf. hafi verio hér seljandi af teknilegum
astedum, par sem skiptum félagsins hafi ekki verid lokid. S6luandvirdid hafi hins
vegar allt gengio til stefnanda og menn & hans vegum haft veg og vanda af s6lunni.
Stefndu hafi ekki veitt stefnanda sambarilega abyrgd vegna Bildsh6foa 10 pegar
pau seldu honum alla hluti sina i D-3 ehf. um aramét 2003.

Stefndu kveda ad kaupsamningurinn vid Bildsh6fda 10 ehf., hafi ekki verid efndur
og pvi hafi 16gmadur Bildsh6fda 10 ehf., Magntis Baldursson hdl., krafist afslattar
ad fjarhad 38.840.000 krénur med bréfi dagsettu 6. desember 2005.

Stefndu kveda stefnanda aldrei hafa kynnt peim afslattarkrofu pessa fra Bildshofoa
10 ehf., enda krafan peim 6vidkomandi. P4 hafi stefndu ekki verid kynnt krofubréf
um skadabetur vegna kaupanna fra 30. oktober 2006 og pvi sidur hafi peim verid
kynnt stefna i mali Bildshofda 10 ehf., 4 hendur stefhanda mals pessa, sem pingfest
hafi verid pann 3. mai 2007.

Stefndu kveda hins vegar liggja fyrir ad D-3 ehf. og Bildsh6foi 10 ehf., hafi gengid
fra yfirlysingu um uppgjor kaupanna pann 4. mai 2006. I kjolfarid hafi Bildshofoi
10 ehf., selt fasteignina Bildsh6foi 10 til Viking ehf., fyrir 305.000.000 krénur, sem
svari til um 50% hakkunar & verdi eignarinnar & um 25 manudum. Stefndu kveda
ad 50% hakkun fasteignar verdi almennt séd ad teljast goda avoxtun fjar 1 litilli
sem engri verdbolgu. Oljost sé pvi med 6llu hvert tjonid hafi i raun verid fyrir



Bildshofda 10 ehf.

Stefndu kvedast ekki hafa fengid neina vitneskju um pessi vidskipti og ekki hafa
verid adilar ad matsmali sem Bildsh6foi 10 ehf. hof med matsbeioni dagsettri 27.
april 2006.

Stefndu kveda matsgerd peirra Franz Jezorski og Hjalta Sigmundssonar fré 10.
oktober 2006, ekki hafa neitt sonnunargildi i mali pessu og engin dnnur gogn séu
16g0d fram til ad sanna hid meinta tjon, sem stefnandi telji sig hafa ordid fyrir vid
kaup 4 hlutum 1 D-3 ehf. um dramot 2003. Matsmennirnir hafi m.a. verid ad meta
edlilega leekkun kaupverds Bildshofoa 10, par sem ekki hafi verid haegt ad leigja ut
20 studioibudir 4 2. hao, par sem ekki hafi fengist sampykki byggingaryfirvalda.

Engu skipti fyrir mal petta p6 Sundi ehf., hafi verid réttargaeslustefnt i adurnefndu
domsmali, par sem hluthafar beri ekki personulega abyrgo 4 fjarskuldbindingum
hlutafélags, nema til komi sérstok yfirlysing peirra sem hér sé ekki til ad dreifa.

Stefnu kveda ad af stefnu 1 mali pessu, sem s¢ afar 6ljos vardandi malsastedur
stefnanda, megi helst rada ad stefndu eigi ad bera solidariska husbondaabyrgo a
Johanni Halldorssyni haestaréttarlogmanni framkvemdastjora stefnanda og Pali
bPor Magnussyni framkvaemdastjora Sunds ehf. Pannig sé¢ ad finna nedst 4 bls. 4
og efst a bls. 5 i stefnu langa tilvitnun i télvupost Johanns Halldorssonar
hastaréttalogmanns fra 20. desember 2005. Sidan s¢ fullyrt af halfu stefhanda ad
pessi tolvupdstur Johanns Halldorssonar undirstriki vel ,,pau oheilindi sem
fyrirsvarsmenn Sunds hf. (sic) syndu af sér i vioskiptum vid Bildshéfoa 10 ehf. og
gagnvart stefnanda.** Pa sé fullyrt i stefnunni ad sok peirra sé otviraeo.

Stefndu kvedast ekki atta sig 4 pessum malatilbunadi stefnanda, sem virdist vera ad
bua til pa réttarreglu 1 félagarétti ad eigendur hlutafélaga beri hisbondaabyrgd 4
starfsmonnum hlutafélaga.

Med visan til pess sem ad framan greinir kvedi stefndu ad engin efnis- og lagardk
séu til a0 leggja & pa botadbyrgd & pvi tjoni sem stefhandi vard fyrir 1 vidskiptum
sinum vid Bildsh6fda 10 ehf.

Fari svo oliklega ad botaskylda teljist sonnud benda stefndu 4 ad stefnandi hafi
ekkert gert til a0 takmarka tjon sitt. Stefnandi hafi t.d. ekki fallist 4 ad veita afslatt
pegar eftir var leitad pann 6. desember 2005.

Stefndu métmeela sérstaklega upphafstima drattarvaxtakrofu stefnanda sem midist
vid 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Stefndu benda 4 ad
skadabotakrofur skulu bera drattarvexti skv. 1. mgr. 6. gr. ad lidnum manudi fra
peim degi er krofuhafi sannanlega lagdi fram per upplysingar sem porf var a til ad
meta tjonsatvik og fjarhaed bota. Stefndu hafi ekki verid kynnt nein botakrafa i
mali pessu fyrr en malid var h6fdad pann 10. jani 2008. Krafan geti pvi fyrst borid
drattarvexti fra og med 10. juli 2008. Stefndu gera hins vegar pa krofu, fari svo ad
pau teljist bera skadabotadbyrgd innan samninga gagnvart stefnanda, ad demdar
batur beri drattarvexti fra domsuppsdgudegi.

Stefndu gera ekki krofu til pess ad malinu verdi visad fra domi en benda 4 ad
malatilbunadur stefnanda sé ekki i samrami vid e-lid 1. mgr. 80. gr. laga um



medferd einkamala, par sem hann sé hvorki gagnordur né skyr. ba telja stefndu ad
framlagning gagna af hélfu stefnanda sé 1 andstodu vid g-1id 1. mgr. 80. gr. laga um
medferd einkamala, par sem steersti hluti peirra gagna sem stefnandi hafi lagt fram
vid pingfestingu malsins hafi ekkert med sakarefni mals pessa ad gera.

Niourstaoa:

Stefndu byggja syknukrofu sina 1 fyrsta lagi &4 adildarskorti og virdast byggja a pvi
a0 stefnandi hafi rddstafad sakarefni mals pessa pannig i tengslum vid domsmal
Bildshofoa 10 ehf. gegn stefnanda i mali pessu, ad stefnandi 1 mali pessu geti ekki
gert krofu 4 stefndu og hafi stadfest pa radstofun med krofubréfi sinu til Sunds ehf.
i framhaldi af domi 1 pvi mali. bPad liggur fyrir ad stefnandi gerdi samning vid
stefndu um kaup a hlutum i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf. (D-3 ehf.) og ad stefnandi
byggir krofur sinar i pessu mali 4 peim samningi. Verdur ekki fallist & pad med
stefndu a0 sykna beri 4 grundvelli adildarskorts.

Med domi Héradsdoms Reykjavikur i malinu E-3185/2007 sem kvedinn var upp
16. november 2007 var pvi slegid fostu ad pegar kaupsamningur var gerdur um fast
eignina Bildsh6fda 10 pann 2. april 2004, kaupverd 203.840.000 kronur, hefoi
eignin verid haldin galla i skilningi laga 40/2002, sem hafi falist i pvi ad kaupendur
gatu ekki nytt sér rétt til breyttrar nytingar pratt fyrir skyrt akveedi i kaupsamningi
um ao slikur réttur fylgdi eigninni og var gengid ut fra pvi i nefndum domi ad
seljendur hefdu leynt kaupendur pvi ad synjad hafoi verid um leyfio af halfu
yfirvalda nokkru 4dur en kaupin attu sér stad. P4 var pad nidurstada domara i
malinu ad stefndi Festing ehf., stefnandi i mali pessu, veri raunverulegur seljandi
fasteignarinnar og réttur adili ad malinu, pratt fyrir ad 4 kaupsamningi hafi Sund
ehf. verid sagdur seljandi. Var pad nidurstada domsins, sem ekki var afryjad, ad
Festing skyldi greida kaupanda eignarinnar 52.327.000 kronur auk drattarvaxta og
malskostnadar.

Krafa stefnanda 1 mali pessu byggist 4 ofangreindri nidurstodu og er pvi haldid
fram af halfu stefnanda ad sami galli og domur gekk par um hafi verio &
fasteigninni Bildshéfoa 10, pegar stefnandi keypti hlutabréf i D-3 ehf. af stefndu,
en fasteignin var ein sex fasteigna i eigu pess félags, en eins og ad framan er rakid
virdist kaupverd hlutanna hafa verid reiknad Ut frd verdmati 4 fasteignunum. Ljost
er ad 1 gdgnum sem lagu par til grundvallar var fasteignin Bildsh6fdi 10 metin &
nanast somu fjarhad og eignin var seld fyrir i kaupsamningnum fra 2. april 2004,
eda 203.639.480 kronur.

Framangreindur kaupsamningur, sem 14 til grundvallar nidurstédu domsmalsins,
var gerdur 4 stadlad form og 4 2. bladsiou eru par taldir ymsir almennir skilmalar i
22 lidum. Undir lid 17 hefur verid baett vid sérakveaedi sem eingdngu 4 vid pennan
tiltekna kaupsamning par sem medal annars segir: ,,Seljandi skal sja um ad fa
byggingarnefndarteikningar sampykktar fyrir efri heed hussins fyrir utgafu afsals.
Seljendur skulu einnig sja um ad pcer framkvemdir sem pegar hafa att sér stad a
efri heed hussins fullneegi krofum yfirvalda til pess ad heegt verdi ad hefja utleigu a
peim hluta sem pegar hefur verio innréttadur i 9 studio ibudir ...” og sidar:
wamkvemt sampykktu kauptilbodi hefur seljandi skuldbundio sig til pess m.a. a0
afla sampykktra byggingarnefndarteikninga i Reykjavik vegna framkvemda a efri



heed hussins eins og fram kemur hér ao ofan ...”.

Gogn pau sem til stadar voru og 16gd hafa verid fram 1 mali pessu, pegar samningur
adila um kaup 4 D-3 ehf. var gerdur, um fasteignir paer sem komu i hlut pess félags
vid uppskiptin & Sundi hf. i annars vegar D-3 ehf. og hins vegar Sund ehf., eru
einkum ,, Y firlit yfir fasteignir, leigu- og lanasamninga Sunds ehf., unnid fyrir
Vordufang ehf. i desember 2003,  pvi skjali kemur m.a. fram tutreikningur 4
verdmati fasteignanna og ahvilandi lanum og er tekid fram ad verdmatid s¢ komid
fra Sundi ehf. Auk pess virdast hafa legid fyrir sampykktar teikningar af
fasteigninni Bildshofoa 10, fra arinu 1998, par sem ekki er ad sja merki um
margnefndar stadioibudir & annarri had hussins.

Adurnefnt yfirlit um fasteignir Sunds ehf. fra pvi i desember 2003, var unnid fyrir
Vordufang ehf., sem ad pvi er fram hefur komid i malinu tengist stefnanda. Par
kemur fram verdmat fasteignarinnar Bildsh6foa 10 upp 4 203.639.480 kronur, en
tekid er fram ad pad mat stafi fra Sundi ehf. Hins vegar eru 1 yfirlitinu itrekad
gerdir fyrirvarar vid verdmatid og segir pannig i nidurstodu pess:
Heildarniourstada okkar er ad mat a veromeeti fasteigna a grundvelli
leigusamninga virdist edlilegt nema i tveimur tilfellum p.e. Bildshofoa 10 og .... par
sem mat a veromeeti virdist vera of hatt. ... "

Ekki er ad finna neinar upplysingar um verdmat einstakra fasteigna eda upplysingar
um pad hvernig heildarkaupverd er fundid, i kaupsamningi 4 milli adila mals pessa
um hluti i D-3 ehf. Ennpa sidur er par ad finna nokkra stadfestingu & pvi ad
byggingarleyfi hafi fengist eda loford um ad pess verdi aflad, ad pvi er vardar
innréttingar 4 2. had fasteignarinnar ad Bildshofda 10. Verdur pvi ekki séd ad
sannad hafi verid 1 malinu ad seljendur hluta i D-3 ehf., stefndu i mali pessu, hafi
visvitandi leynt galla & einni af fasteignum félagsins fyrir kaupendum, raunar
verdur heldur ekki talid sannad, midad vid fyrirliggjandi gogn, ad verdomat pad sem
virdist hafa legid til grundvallar vid kaupin, hati byggst 4 pvi ad leyfi fengist fyrir
umreddri nytingu hussins.

Med visan til framanritads og allra atvika malsins verdur ekki talid synt fram 4 ad
stefndu beri skadabotaabyrgd gagnvart stefnanda & pvi ad tiltekio leyfi til breyttrar
nytingar a fasteigninni Bildshofoa 10 var ekki fyrir hendi pegar vidskipti adila um
hluti i D-3 Eignarhaldsfélagi ehf. voru gerd og verdur pvi ad sykna stefndu af
krofum stefnanda i malinu. Midad vid pessa nidurstodu verdur stefnandi demdur til
a0 greida stefndu malskostnad sem pykir hafilega akvedinn 300.000 kronur og
hefur pa verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

Dominn kvedur upp Anna M. Karlsdéttir, settur héradsdomari.

Domsoro:

Stefndu, Gunnporunn Jonsdéttir, Jon Kristjansson og Gabriela Kristjansdottir, eru
sykn af krofum stefnanda, Festingar ehf.

Stefnandi greidi stefndu o6skipt 300.000 kronur 1 malskostnad, par med talinn
virdisaukaskattur.



Anna M. Karlsdottir



