DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 6. oktober 2009 i mali nr. E-5023/2008:
Protabii Arvins ehf.

(Pall Arnor Palsson hrl.)

gegn
Hotel Sol ehf.

(Bjérgvin Porsteinsson hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 22. september sl., er h6{0ad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af protabti Arvins ehf. gegn Hotel Sol ehf., Tjarnargétu 4, Reykjavik,
med stefnu aritadri um birtingu 10. jani 2008.

Domkrofur stefhanda eru paer ad stefndi verdi demdur til ad greida 11.989.537
kronur dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. juli
2004 til greidsludags og malskostnad ad skadlausu ad medreiknudum
virdisaukaskatti.

Domkrofur stefnda eru peer adallega ad hann verdi syknadur af 6llum krofum
stefnanda og ad stefnandi verdi demdur til ad greida honum malskostnad ad mati

domsins en til vara, ad stefnukréfurnar verdi storlega laekkadar og malskostnadur
felldur nidur.

Malsatvik

Med urskurdi Héradsdoms Vesturlands, dags. 6. jantiar 2005, var bt Arvins ehf.
tekid til gjaldprotaskipta og var Pétur Kristinsson hdl. 1 Stykkisholmi skipadur
skiptastjori. Samkvaemt krofulysingarskra ndmu lystar krofur 24.516.760 kronum,
par af voru buskrofur samkvemt 111. gr. gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991
2.300.895 kronur og forgangskrofur samkvamt 112. gr. 2.598.366 kronur. Litid er
um eignir { blinu utan peirrar krofu er mal petta snyst um. Arvin ehf. rak Hotel
Reykholt i Borgarfirdi og var pad umfangsmikill rekstur og eignir talsverdar.
Vegna erfidleika i rekstri og yfirvofandi rekstrarstodvunar var afradid ad selja
hotelid. Samningar tokust vid stefnda um kaup 4 Hotel Reykholti.

Samkvamt kaupsamningi adila, dags. 19.april 2004, skyldi Hotel SOl ehf. kaupa af
Arvin ehf. hotelhusio 1 Reykholti dsamt veitingaadstodu, ibudarhusi



(Steingrimshus), bifreidageymslu og smidaverkstaedi fyrir alls 120.000.000 krona.
Kaupverdio atti ad greida pannig:

1. med yfirtoku ahvilandi vedskulda vid Rikissjod {slands ........ kr. 81.665.000
2. med yfirtoku dhvilandi vedskuldar vid Byggdastofnun ......... kr. 7.000.000
3. med peningum vid undirskrift samnings ........c..ccccceeereenennne. kr. 31.335.000

Samtimis kaupsamningi var gerdur leigusamningur vid Arvin ehf. sem leigutaka

og atti hann ad gilda til arsloka 2004 og leigan verda 18.000.000 krona. Gjalddagar
leigu skyldu vera 5. 4gtst 2004, kr. 4.000.000, 5. sept. 2004, kr. 5.000.000, 5.
oktdber, kr. 5.000.000 og 5. ndvember kr. 4.000.000. Var gert rad fyrir ad greiddar
yrou 9.000.000 kronur fyrir fram af kaupverdi vid undirritun leigusamnings.
Samkomulag vard um riftun leigusamnings og lauk leigutima 10. jani 2004.

Ekki for fram 1 kjolfarid uppgjor vegna yfirtekinna ldna eda greidslna samkvemt
samningum. Drog ad uppgjori fra 16gmanni stefnda, dags. 8. jantiar 2008, liggur
fyrir i malinu, sem ekki hefur verid alls kostar fallist a af halfu protabusins.

Med bréfi, dags. 10. april 2008, veitti skiptastjori peim Ola Joni Olasyni og
Steinunni Hansdoéttur heimild til ad h6fda mal i nafni protabusins vegna uppgjors &
kaupsamningi og leigusamningi um Hétel Reykholt vid stefnda gegn pvi ad
malshéfdunin yrdi protabuinu ad kostnadarlausu.

Med bréfi 16gmanns stefnanda, dags. 19. mai 2008, var krafist greidslu a
stefnufjaraed, 11.989.537 kronum dsamt voxtum og kostnadi, en stefnandi hefir ekki
ordid vid peirri krofu.

Med urskurdi, uppkvednum 27. juni 2008, var stefhanda gert ad setja tryggingu ad
fjarhaed 1.000.000 krona fyrir greidslu malskostnadar i malinu.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi kvedur krofur sinar i méli pessu vera pripettar. 1 fyrsta lagi séu
ogreiddar eftirstodvar kaupverds samkvamt samningi, 1 60ru lagi gerir stefnandi
krofu um endurgreidslu ofgreiddrar leigu og i pridja lagi gerir hann kréfu um
greidslu a fé fra vidskiptavinum hotelsins sem hefdi att ad ganga til Arvins ehf.
samkvamt utsendum reikningum en stefndi hafi slegid eign sinni 4. Stefnandi
byggir krofur sinar i malinu adallega 4 meginreglu samningaréttar um ad samningar
skuli standa (pacta sunt servanda) en auk pess byggir hann 4 meginreglum
krofuréttar um skil 4 fé sem adili eigi ekki tilkall til.

Samkvemt samantekt stefhanda sé skuld stefnda med eftirfarandi heetti og hafi pa
verid tekid tillit til framkominna upplysinga fr4 stefnda:



Kaupverd 1 120.000.000

Y firtekid lan fra 2 75.947.298
rikissj6oi

Rikissjodur afb. og |3 6.500.000
vanskil

Greitt upp lan fra 4 7.138.040
Byggdastofnun

Syslum v/Ola Jons ~ ||5 10.879
Syslumadur v/skatta ||6 621.372
Fasteignagjold 7 1.975.000
v/2003 og 2004

Fasteignagjold 8 4.538.757
v/2001 og 2002

Avisun v/ymissa 9 650.000
reikninga

Skuldabréf Sparisj. |10 8.834.496
Hafnarf.

So6lulaun 1% + vsk ~ ||11 1 494.000
v/s6lu hoételsins

Rekstrarleiga fra 12 3.532.100
19/4-10/6 (52dag)

Uttekt gesta H. Sélar {13 10.940

ehf i mai 2004

Reikn. gr. inn & 14 720.539

bankar. Sverris

Aztladur vin- og 15 2.500.000

matar lager




Samtals kr. 123.231.479 111.241.942

Mismunur =SUM(ABOVE)
stefnufjarhad kr. 11.989.537

Stefnandi litur svo 4 ad 1idir 1-11 séu 6umdeildir en med 1id 12 sé faerd stefnanda til
gjalda su leiga sem honum hafi borid ad greida til loka raunverulegs leigutima.
Hins vegar telji hann ad adeins skuli greida fyrir pann tima sem Arvin ehf. hafoi
hételid a leigu par ed samkomulag hafi ordid um lok leigusamnings 4n dkvadis um
(greidslu) leigu fyrir pad sem eftir var af @tludu samningstimabili. Félag 4 vegum
stefnda hafi strax tekid vio rekstrinum pannig a0 leigutap hafi ekkert ordid hja
stefnda. Miklar bokanir hafi verid 4 hotelid sem stefndi tok vid. Krofur samkvaemt
1id 14 séu pannig til komnar ad Arvin ehf. hafi verid buid ad senda 1t reikninga til
vidskiptavina vegna gistingar & rekstrartima félagsins og 4 peim reikningum hafi
veri0 tilgreindur bankareikningur sem atti ad leggja inn 4. Starfsmenn stefnda hafi
gefid pessum vidskiptavinum upp nyjan bankareikning a vegum stefnda til ad
leggja inn 4 og jafnvel tekid vid avisun, sem hafi 4tt ad koma til Arvins ehf., og
innleyst hana. Lager vins og matvaela samkvaemt 1id 15 sé mjog varlega dztladur
og hafi stefnandi fylgiskjol sem syni veruleg innkaup sidustu manudi fyrir gerda
samninga vi0 stefnda.

Malsatvik og lagarok stefnda

Af halfu stefnda er m.a. tekid fram um malsatvik ad samkvemt kaupsamningi adila
um Hotel Reykholt attu ad standa eftir 31.335.000 kronur sem greida atti med
peningum. bad skilyrdi hafi verid sett af halfu kaupanda ad pad sem eftir stedi af
kaupverdinu, pegar kostnadur og tilgreindar skuldir hefou verid greiddar, rynni til
kaupandans sem fyrir fram greidd leiga. Hafi verid reiknad med ad pad yrou um
pad bil 9.000.000 krona. Fyrir fram greidd leiga hafi hins vegar einungis numid.
6.710.496 kronum, eins og framlagt uppgjor beri med sér.

Auk leigu a0 fjarhaed 18.000.000 krona hafi stefnanda borid ad lata stefnda hafa
500.000 kronur 1 uttekt & ari i gistingu, matar- og vinuttektum. b4 hafi stefnanda
borid ad sja starfsmonnum sem ynnu ad endurbotum og vidhaldi eignanna fyrir
gistingu og mat, stefnda ad kostnadarlausu. Leigugreidslur fyrir utan
fyrirframgreidsluna atti ad inna af hendi med 4 manadarlegum greidslum 5. 4guist
til 5. névember 2004 auk pess sem stefnandi atti ad fa tryggingar i Visa og Euro-
greidslum og tryggingar 1 akvednum greidslum 60rum eins og getid s€ um i
samningnum. Astadan fyrir pvi ad greidslur 4tti ad inna af hendi 4 pessum
gjalddogum var su ad tekjur af hotelrekstri séu fyrst og fremst yfir sumarméanudina
fra byrjun maimanadar til loka agustmanadar.



[ leigusamningnum sé dkvzadi um pad ad ef til rekstrarstddvunar og/eda gjaldprots
stefnanda kaemi pa maetti leigusali rifta leigusamningnum einhlida og
fyrirvaralaust.

Um addraganda ad riftun leigusamnings er tekid fram ad rekstur hotelsins hafi
verid i molum. bPann 7. jini 2004 hafi starfsmadur hotelsins fundid tilkynningu fra
syslumanni um ad stodva etti rekstur stefnanda og innsigla hotelid pann 11. juni
vegna vangoldinnar stadgreidslu af launum starfsmanna og vegna vangoldins
virdisaukaskatts. Ljost hafi verid ad ekki yrdi komid i veg fyrir ad hételinu yroi
lokad nema med pvi ad skipta um rekstraradila pess. Tekist hafi ad fa
fyrirsvarsmenn stefnanda til ad sampykkja riftun leigusamningsins og vid
rekstrinum hafi tekid I efra ehf,, sem sé félag i eigu Sverris Hermannssonar. Hafi
pad félag séd um reksturinn pad sem eftir var sumars. { efra ehf. hafi tekid ad sér
allar skuldbindingar gagnvart starfsfolki stefnanda 60rum en peim sem stefnanda
voru natengdir. Hafi félagid séd um allar launagreidslur til starfsfolksins vegna
starfa peirra fyrir stefhanda. Lager matar og vins hafi ndnast enginn verid a pessum
tima og engin gdgn pvi til sonnunar ad lager hafi verid ad verdmeeti 2.500.000,-
eins og hann krefur um. Toélvukerfi hafi verid hrunid og hafi melst um 1700 virusar
i pvi. Bokunum hafoi ekki verid svarad og ekki heldur fyrirspurnum fra
ferdaheildsélum og 6drum. Reksturinn hafi verid ein rjiikandi rast. [ efra ehf. hafi
rekid hotelid ut sumarid. Félagid hafi enga leigu greitt til stefnda enda ekkert aflogu
til ad standa straum af slikum kostnadi. Stefndi hafi pvi ordiod fyrir umtalsverdu
tjoni vegna vanefnda stefnanda 4 husaleigusamningnum par sem stefndi hafi att ad
fa alls 18.000.000 krona 1 husaleigu, 500.000 krénur 1 uttektir og jafnframt hafi
stefnandi 4tt a0 sja verktokum og 60rum 4 vegum stefnda fyrir mat og gistingu.
Stefndi eigi pvi skadabotakréfu & hendur stefnanda sem s€ mun heaerri en st krafa
sem stefnandi hefoi getad att & hendur stefnda og sé pvi augljést ad sykna beri
stefnda af 6llum krofum.

[ krofugerd stefnanda sé m.a. 4 pvi byggt ad andvirdi reikninga hafi runnid inn a
reikninga Sverris Hermannssonar. Pvi s¢ alfarid métmeelt ad stefnandi geti att
krofur a4 stefnda vegna pess par sem ekki s¢ um sama adila ad raeda. Hins vegar sé
rétt ad taka pad fram ad um sumarid hafi komid allmargir hopar ferdamanna &
vegum ferdaheildsala sem voru bunir ad greida stefnanda fyrir fram hdar fjarhadir.
Stefnandi virdist ekki telja ad peer fjarhaedir eigi ad koma til fradrattar. Slikt
uppgjor sé hins vegar 4 milli stefnanda og rekstraradilans sem vid tok I efra ehf., en
mali pessu algjorlega 6vidkomandi eins og krafa stefnanda.

Krafa stefnanda vegna tttekta starfsmanna 4 vegum stefnda eigi engan rétt 4 sér
enda sé¢ akvaedi um pad i leigusamningi adila ad stefnandi skyldi sja um gistingu og
mat fyrir slika starfsmenn.

Krofu stefnanda um endurgreidslu fyrir fram greiddrar leigu sé alfarid métmeelt.
Stefnandi hafi skilid vid hotelid sem eina rjukandi rast og hafi afkoma pess pad
sem eftir 1ifoi ferdamannavertidarinnar verid i samraemi vid pad. Hafi pad verid
rekid med tapi an pess a0 rekstraradilinn greiddi eina einustu kronu i leigu fyrir
afnot af hotelinu. Tjon stefnda vegna saknamrar og 6logmeetrar hegdunar stefnanda
hafi pvi numid mismun 4 heildarleigu érsins auk tuttektar 18.500.000 kréna ad
fradreginni peirri fjarhaed sem stefndi fékk greidda fyrir fram. S¢é pvi augljost ad
stefndi eigi haar krofur 4 hendur stefnanda til skuldajofnunar og beri pvi ad sykna



stefnda af krofum stefnanda.

Utreikningi stefnanda 4 peirri husaleigu sem hann telji sig eiga ad greida sé
alfarid motmeelt. Hann virdist deila 1 leigufjarhedina med peim dogum sem eftir
1ifdu af arinu 4 kaupsamningsdegi 19. april 2004 og margfalda med 52 dégum sem
voru peir dagar ad hans aliti sem stefnandi hafdi hételid 4 leigu. Stefnandi geri enga
grein fyrir utreikningum sinum i stefnu, en hvernig sem reiknad sé stemmi pad ekki
vid nidurstodu stefnanda. Eins og sjaist af husaleigusamningnum pa voru
gjalddagar leigu fjorir. Pad sé vegna pess ad 90% af tekjum hotela & landsbyggdinni
komi yfir sumarid. Pad leigir enginn hotel & landsbyggdinni einungis yfir
vetrartimann. Leigan midist vid gang hoételsins yfir sumarid og megi segja ad pad
séu 1 raun 4-5 manudir sem slik hotel skili hagnadi. Gjérsamlega vonlaust hafi
verid fyrir pann sem vid rekstrinum tok ad afla nagra tekna arid 2004 pvi
markadssetning fari fram arinu 4dur og undanfarinn vetur. Fraleitt s¢ pvi ad stefndi
purfi ad endurgreida pad sem greitt var enda greidslan fyrirvaralaus og hafi aldrei
stadio til a0 endurgreida pyrfti hvernig svo sem rekstri stefnanda yrdi hattad, hvort
hann yrdi 1 viku, manud eda til hausts. Fyrirframgreidslan hafi verid forsenda
beggja samninganna. Pad hafi alfarid verid sok stefnanda ad hann var ekki 1t
samningstimann med reksturinn. Af framangreindu sé ljost ad sykna beri stefnda.

Sérstaklega sé métmeelt tolulegum upplysingum um eftirstéovar skuldabréfs 1 eigu
rikissjods. Su tala sem sett hafi verid i kaupsamning adila hafi verid byggd 4
upplysingum um stédu lansins & peim tima midad vid akvednar forsendur.

Stefndi telur jafnframt ad hafi stefnandi att einhverja krofu til endurgreidslu pa sé
su krafa 16ngu nidur fallin s6kum tomlatis.

Malskostnadarkrafa stefnda er reist 4 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Nidurstaoa

Samkvamt bréfi, dags. 10. april 2008, hefur skiptastjori protabus stefnanda
heimilad malshofdun pessa i nafni protabusins vegna uppgjors 4 kaupsamningi og
leigusamningi um Hoétel Reykholt vid stefnda. Med peim hatti hefur skiptastjori
akvedid ad halda uppi hagsmunum, sem protabuid kann ad njota, sbr. akvaedi 130.
gr. laga um gjaldprotaskipti nr. 21/1991. Eru pvi ekki rok fyrir peirri krofu stefnda,
sem sett var fram 1 malflutningi, ad fella beri mélid nidur & grundvelli 2. mgr. 130.
gr. laga nr. 21/1991 og er peirri krofu hafnad.

Krofur stefnanda i mali pessu eru 1 fyrsta lagi byggdar 4 pvi ad um s¢ ad reda
ogreiddar eftirstodvar kaupverds samkvamt samningi, 1 60ru lagi gerir stefnandi
krofu um endurgreidslu ofgreiddrar leigu og i pridja lagi gerir hann kréfu um
greidslu a fé fra vidskiptavinum hotelsins sem hefdi att ad ganga til Arvins ehf.
samkvamt utsendum reikningum en sem runnid hafi til stefnda.

Samkvamt kaupsamningi, dags. 19. april 2004, var kaupverd hins selda, sem voru
allar fasteignir og allt lausafé tilheyrandi rekstri Hotels Reykholts, 120.000.000
krona, sem greidast skyldu med eftirfarandi heetti:



1. med yfirtoku ahvilandi vedskulda vid Rikissjod Islands ........ kr. 81.665.000
2. med yfirtoku ahvilandi vedskuldar vid Byggdastofnun ......... kr. 7.000.000
3. med peningum vid undirskrift samnings ..........cccceeevveerneennne. kr. 31.335.000

[ kaupsamningi segir ad kaupin séu bundin pvi skilyrdi ad seljandi taki eignirnar &
leigu og ad su fjarhad sem eftir standi af greidslu samkvamt 1id 3, pegar
vedskuldir og kostnadur vid samningsgerd hafi verid greiddar, renni til kaupanda
sem fyrir fram greidd leiga.

Samhlida kaupsamningi tok Arvin ehf. 4 leigu af stefnda rekstur Hétels Reykholts
og samkvamt leigusamningi var leigutiminn fra 19. april 2004 til 31. desember
2004. Umsamin leiga var 18.000.000 kréna og voru gjalddagar leigu 5. agust,. 5.
september, 5. oktober og 5. november 2004. ba var umsamid ad leigutaki skyldi
greida, vid undirritun leigusamningsins, 9.000.000 krona sem fyrirframgreidslu
leigu, sem radstafa skyldi hlutfallslega inn & leigugreidslurnar.

Af gégnum mals verdur radid ad leigusamningi vid Arvin ehf. hafi verid rift ad
tilhlutan stefnda og med sampykki leigutaka og hafi stefndi yfirtekid reksturinn 10.
juni 2004. Ekki var gengid fra uppgjori milli adila i kjolfar pess og ekki virdist hafa
veri0 um pad fjallad hvort til pess kaemi ad fyrirframgreidsla htsaleigu kemi ad
einhverju leyti til endurgreidslu. Af leigusamningi verdur ekkert um petta radid, en
lita verdur svo 4 ad riftun leigusamnings adila hafi pad 1 for med sér ad leigutaki
hafi ekki verid skuldbundinn til ad greida stefnda leigu fyrir pann tima sem eftir
stod af leigutimabilinu. Er pvi fallist & me0 stefnanda ad leigutaka hafi einungis
borid ad greida rekstrarleigu fyrir raunverulegan leigutima, fra 19. april 2004 til 10.
juni 2004 eda i 52 daga.

Stefnandi sundurlidar krofugerd sina pannig:

Kaupverd 1 120.000.000

Y firtekid lan fra 2 75.947.298
rikissjooi

Rikissjodur afb. og |3 6.500.000
vanskil

Greitt upp lan fra 4 7.138.040
Byggdastofnun

Syslum v/Ola Jons |5 10.879




Syslumadur v/skatta ||6 621.372
Fasteignagjold 7 1.975.000
v/2003 og 2004

Fasteignagjold 8 4.538.757
v/2001 og 2002

Avisun v/ymissa 9 650.000
reikninga

Skuldabréf Sparisj.  ||10 8.834.496
Hafnarf.

Solulaun 1% + vsk  ||11 1 494.000
v/s6lu hotelsins

Rekstrarleiga fra 12 3.532.100
19/4-10/6 (52dag)

Uttekt gesta H. Solar (|13 10.940

ehf i mai 2004

Reikn. gr. inn & 14 720.539

bankar. Sverris

Aztladur vin- og 15 2.500.000

matar lager

Samtals kr. 123.231.479 111.241.942
Mismunur =SUM(ABOVE)
stefnufjarhzd kr. 11.989.537

Ekki er agreiningur med adilum um t6lulidi 3 og 5 — 11 1 sundurlidun stefnanda.
Ekki pykja vera efni til ad vefengja t6lulidi 2 og 4 vegna yfirtdku 4 lani fra
rikissj60i og uppgreidslu lans fra Byggdastofnun. Vegna andmala stefnda um




utreikning stefnanda & rekstrarleigu samkvemt tolulid 12 verdur vio pad midad ad
leiga sé fyrir 52 daga og reiknud sem hlutfall af heildarleigufjarhaed og sé pannig
fundin 3.642.023 kronur. Verdur su fjarhad 16g0 til grundvallar.

Ekki er fallist 4 ad stefnda beri ad greida stefnanda samkvamt krofulid 13
10.940 krénur vegna uttekta gesta 4 vegum stefnda, enda atti stefndi ad fa uttekt
hja leigutaka ad fjarhad 500.000 kronur 4 ari samkvemt leigusamningi.

Gegn andmalum stefnda er 6sannad ad andvirdi reikninga samkvamt
krofulid 14 ad fjarhaed 720.539 kronur hafi runnid til stefnda og peirri kréfu hatnad.

Ekkert er kvedid 4 um lager vins og matveala i kaupsamningi. Engin talning
for fram 4 lager vi0 adilaskiptin ad rekstri Hotel Reykholts og er krafa stefnanda
samkvamt krofulid 15 ad fjarhaed 2.500.000 krénur 6rdkstudd og henni hafnad.

Samkvamt framansdgdu standa eftir dgreiddar eftirstodvar kaupverds ad
fjarhaeo 8.648.135 kronur (120.000.000 — 111.351.865). Af gdognum mals verdur
ekki annad sé0 en stefnandi hafi negilega haldid rétti sinum til laga og er ekki
fallist 4 ad hann hafi fyrirgert rétti sinum gagnvart stefnanda sokum tomlatis.
Stefnandi hefur ekki synt fram 4 ad hann eigi gagnkrofu 4 hendur stefnanda
umfram eftirstodvar kaupverds. Ber pvi ad dema stefnda til ad greida stefnanda
8.648.135 kronur og med peim drattarvoxtum sem krafist er, eins og nanar greinir i
domsordi.

bé ber ad dema stefnda til ad greida stefnanda 500.000 krénur i
malskostnad.

Vid akvordun malskostnadar hefur ekki verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

Eggert Oskarsson héradsdémari kvad upp dém pennan.

DOMSORD:
Stefndi, Hotel Sol ehf., greidi stefnanda, Protabui Arvins ehf., 8.648.135 krénur

asamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 1. juli 2004 til
greidsludags og 500.000 krénur i mélskostnad.

Eggert Oskarsson.



