DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur fostudaginn 8. juni 2012 i mali nr. E-2941/2011:
Reitir VII ehf.

(Guomundur Siemsen hdl.)

gegn
Landsbankanum hf.

(Hrannar Jonsson hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 15. mai sl., er h6fdad 24. jani 2011.
Stefnandi er Reitir VII ehf., Kringlunni 4-12, Reykjavik.
Stefndi er Landsbankinn hf., Austurstreti 11, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi demdur til ad greida honum
2.475.000 kronur dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu, med sidari breytingum, fra 12. febraar 2011 til
greidsludags. b4 krefst hann malskostnadar Gr hendi stefnda.

Stefndi krefst pess ad 6llum domkréfum stefnanda verdi hafnad og honum
verdi demdur malskostnadur dsamt virdisaukaskatti.

|

bPann 17. januar 2006 gerdu Fasteignafélagid Stodir hf., sem leigusali, og
Northwear ehf., sem leigutaki, huisaleigusamning um leigu 4 verslunarhtisnedi 4 2.
had ad Kringlunni 4-12 1 Reykjavik. Firmanafn leigutaka var Bison. Samningurinn
var gerour til sjo ara med gildistima til 31. jantaar 2013. bann 2. febraar 2007 var
gerdur vidaukasamningur vid leigusamninginn, par sem kvedid er 4 um framsal &
leigusamningnum til AF-Hisa ehf. frd 1. mars 2007. Med samningnum yfirtok AF-
Hus ehf. allar skyldur og 6dladist 61l réttindi samkveemt leigusamningnum. Til
tryggingar skilvisum leigugreidslum var 16gd fram bankadbyrgd fra stefnda, dags.
12. febraar 2007, a0 fjarhad allt ad 2.475.000 kronur, med gildistima til 8. febraar
2013. Samkvamt yfirlysingunni var pad skilyrdi fyrir greidslu abyrgdarinnar ad
stefnda beerist skrifleg krafa, asamt yfirlysingu um ad umsakjandi hefoi ekki stadio
vi0 skuldbindingar sinar samkvamt samningnum og ad hvada leyti hann hafi ekki
stadid vid paer. A0 auki segir 1 yfirlysingunni ad abyrgdin falli undir ,,samreemdar
vinnureglur Alpjo6da verslunarradsins‘ ,,subject to the Uniform Rules for Demand
Guarantees, ICC Publication No. 458*. bann 28. januar 2009 var
abyrgdaryfirlysingunni breytt 4 pa leid ad umsakjandi dbyrgdarinnar vard Bisoén



ehf. Jafnframt var dbyrgdinni gefio nytt namer: G10200004798 1 stad
G10200003022. Gerdur var vidaukasamningur vid leigusamninginn 2. febraar 2009
par sem fram kemur ad Landic {sland ehf. sé leigusali og AF-Hs ehf. leigutaki. I
samningnum er kvedid 4 um framsal 4 leigusamningnum fra AF-Husum ehf. til
Bison ehf. fra 1. mars 2009. Bison ehf. hefur ni heett starfsemi og hefur verid gert
arangurslaust fjarnam hja félaginu. Vanskil Bison ehf. eru meiri en krofur 1 mali
pessu, en domkrofurnar midast vid fjarhaed dbyrgdaryfirlysingarinnar.

bann 28. september 2007 var Fasteignafélaginu Stodum hf., skipt med
formlegri skiptingaraetlun upp i tvo félog. Sidar var nafni Fasteignafélagsins Stoda
hf. breytt i Landic Property hf. Utskipt félag vid skiptinguna hét Stodir fasteignir
ehf. Skémmu sidar var nafni pess breytt i Landic Island og sidar i Reiti I ehf., 611
félog med somu kennitélu. Med skiptingaraetluninni faerdist fasteignin ad
Kringlunni 4-12, d4samt 6llum 6drum fasteignum félagsins, fra Fasteignafélaginu
Stodum hf. (sidar Landic Property hf.) yfir til Stoda fasteigna ehf. (sidar Landic
fsland ehf. og enn sidar Reitir I ehf.). Samkvamt formlegri skiptingaraztlun, dags.
30. april 2010, var Reitum I ehf. skipt upp 1 tvo félog, annars vegar Reiti I ehf. og
hins vegar Reiti VII ehf., sem er stefnandi pessa mals. Samkvamt 1. gr.
skiptingaraetlunarinnar yfirtok stefnandi hluta af eignum og skuldum Reita I,
medal annars fasteignina ad Kringlunni 4-12 og fluttist husaleigusamningur
fasteignarinnar yfir til stefnanda.

[ samrzemi vid 16g nr. 125/2008 um heimild til fjarveitingar ur rikissjodi
vegna sérstakra adsteedna 4 fjarmalamarkadi o.fl., sem sampykkt voru & Alpingi 6.
oktober 2008, var stefndi stofnadur 9. oktober 2008. Folu 16gin medal annars 1 sér
breytingu a I6gum nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki og voru Fjarmalaeftirlitinu
medal annars fengnar heimildir til ad gripa til sérstakra radstafana vegna sérstakra
a0staedna eda atvika, 1 pvi skyni ad takmarka tjon eda hattu 4 tjoni &
fjarmalamarkadi. bann 7. oktéber 2008 tok Fjarmalaeftirlitid pa akvordun a
grundvelli 100. gr. a laga um fjarmalafyrirtaeki ad taka yfir vald hluthafafundar
Landsbanka {slands hf. og vikja félagsstjorn i heild sinni fra storfum. Med
akvordun Fjarmalaeftirlitsins, dags. 9. oktober 2008, var Nyi Landsbanki fslands
hf., ni Landsbankinn hf. (40ur NBI hf.), stefndi i mali pessu, stofnadur.

Vegna vanskila Bison ehf. sendi 16gfraedingur stefnanda bréf til Landsbanka
Islands, Breidholtsatibus, 2. febraar 2011. Kemur par fram ad Bison ehf. hafi ekki
stadid skil 4 husaleigu samkvamt husaleigusamningnum og ekki sinnt itrekudum
krofum um greidslu hennar. Pa er pess krafist ad greidslur vanefnda Bison ehf.
verdi inntar af hendi 1 samraemi vid abyrgdaryfirlysingu stefnda. Bréf til stefnda
vegna malsins voru send i nafni Reita I ehf., en stefnandi kvedur pau réttilega hafa
att ad vera send fyrir hond stefnanda, en um misritun i bréfunum hafi verid ad reda.
Svar vi0 bréfinu barst 24. februar 2011, en par var krofunni hafnad 4 peim
grundvelli ad Reitir [ ehf. vari ekki upphaflegur abyrgdarpegi samkvemt
abyrgdaryfirlysingunni og ad réttur abyrgdarpega til ad gera krofu vaeri
6framseljanlegur. bvi til studnings var visao til 4. gr. samremdra vinnureglna
Alpjoda verslunarradsins nr. 458. Logfredingur stefnanda motmeelti afstodu
bankans med bréfi, dags. 20. april 2011, og visadi medal annars til pess ad
samkvemt islenskum rétti teldist pad ekki frjalst framsal ef réttindi og skyldur
feerdust 4 milli félaga med sameiningu eda skiptingu peirra og ad reglur Alpjoda
verslunarradsins getu ekki pokad islenskum 16gum sem giltu um skiptingu félaga.
Svar barst ad nyju fra stefnda 27. mai 2011 par sem fram kom a0 afstada stefnda



veari obreytt.
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Stefnandi byggir kréfu sina um greidslu bankaabyrgdar 4 pvi ad stefnda beri
a0 bata honum upp gjaldfallna og o6greidda leigu ad fjarhaed 2.475.000 kronur i
samrami vid hreyfingalista fra stefnanda og abyrgdaryfirlysingu, dags. 28. januar
2009. Stefnandi kvedst visa pvi til studnings til meginreglunnar um efndir
samninga og samningsskyldna (pacta sunt servanda) og reglna krofuréttar um
vidurkenningu skuldara 4 greidsluskyldu sinni. P4 visi hann til 39. og 40. gr.
husaleigulaga nr. 36/1994 sem geri strangar krofur til pess ad bankaabyrgd eda
adrar tryggingar séu til pess fallnar ad tryggja réttarstoou leigusala fari svo ad til
vanefnda komi.

Stefnandi telji 1j6st a0 hann sé réttur dbyrgdarpegi samkvaemt
abyrgdaryfirlysingunni og ad yfirlysingin sé enn i fullu gildi. Almennt sé
vidurkennt 1 islenskum rétti ad skipting i félagaréttarlegum skilningi og breyting a4
nafni félags feli ekki i sér framsal réttinda. Su skipting sem ordid hafi med
skiptingaraetlun 28. september 2007 og sidar med skiptingaraatlun 30. april 2010
hafi pannig leitt til pess ad fasteignir hafi verid yfirfaerdar til stefnanda an pess ad
framsal réttinda hafi farid fram. Roksemdum stefnda um framsal sé¢ hardlega
moétmeelt.

Stefnandi veki athygli 4 pvi a0 samkvamt nyrri dbyrgdaryfirlysingu sem
gefin var ut 28. januar 2009 hafi stefndi sampykkt nafnabreytingu 4 umsakjanda
bankaabyrgdarinnar pannig ad nyr umsekjandi hafi ordid Bison ehf. Abyrgdinni
hafi verid breytt i kjolfar vidaukasamnings, dags. 2. febraar 2009, sem hafi medal
annars kvedid 4 um ad Landic {sland ehf. veeri nyr leigusali samningsins. Stefndi
hafi ekki gert athugasemd vid pad ad sami leigusali hafi ekki verid tilgreindur &
vidaukasamningnum og bankaabyrgdinni, en honum hafi verid i 16fa lagid ad gera
pad. Stefndi geti ekki borid pad fyrst fyrir sig pegar ad pvi komi ad standa skil &
abyrgdinni. b4 sé ekki haegt ad sja 4 hvada grundvelli Landic Property hf. geti
krafid stefnda um greidslu abyrgdarinnar, ef fallist veeri 4 ad Landic Property hf.
veri réttur abyrgdarpegi, par sem félagid s¢ ekki adili ad leigusamningnum. b4 sé
vakin athygli & pvi ad jafnvel pd svo ad pau mistok hafi att sér stad ad krofubréf
hafi verid send stefnda fyrir hond Reita I, en ekki stefnanda, haggi slik misritun i
engu greidsluskyldu stefnda.

Stefndi hafi adur borid pad fyrir sig ad sampykki hans hefdi purft ad liggja
fyrir vegna ofangreindrar skiptingardetlunar svo stefnanda hefdi verid unnt ad gera
krofu um umradda abyrgd. Stefnandi hafni pessu og bendi & ad einkenni skiptingar
sé pad ad vidtaka eigna og skulda fari fram an sampykkis lanardrottna. Slik
meginregla komi fram 1 133. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Sama regla gildi
gagnvart 60rum adilum, s.s. abyrgdargjéfum, enda tryggi hinar strongu reglur sem
gildi um framkvaemd skiptingar félaga hagsmuni lanardrottna hins skipta félags
sem og annarra adila sem hagsmuna eigi ad gaeta. bess beri jafnframt ad geta ad su
breyting sem stefndi telji a0 hafi ordid 4 abyrgdarpega samkvamt
abyrgoaryfirlysingunni sé 4 engan hatt ipyngjandi fyrir stefnda, heldur pvert i moti
haggi ekki stoou hans ad neinu leyti. Stefnandi métmeeli pvi ad framsal 1 skilningi



laga hafi att sér stad med pa abyrgd sem um sé deilt.

Ordalag abyrgoaryfirlysingarinnar beri ekki med sér ad uppskipting félags,
sem teljist leigusali samkvamt husaleigusamningnum, hafi med nokkru moti ahrif &
abyrgd samkvemt yfirlysingunni. Hins vegar sé i yfirlysingunni visad almennt til
pess ad abyrgdin falli undir fyrrnefndar reglur Alpjoda vidskiptaradsins. Reglur
pessar séu hvergi birtar og hafi stefnanda reynst 6mogulegt ad fa adgang ad peim
hja stefnda. I bréfi stefnda fra 24. febrar 2011 komi fram ad samkvaemt 4. gr.
reglnanna sé réttur abyrgdarpega til ad gera krofu 6framseljanlegur. Stefnandi telji
med visan til ofangreindrar umfjollunar ad framsal hafi ekki att sér stad, heldur
yfirfaersla réttinda med skiptingum félaga. Reglurnar geti pannig ekki pokad
islenskum 16gum og réttarframkvemd sem gildi um skiptingu félaga heldur verdi
a0 byggja 4 akvedum laga nr. 2/1995 um hlutafélog, asamt almennum
meginreglum um skiptingu félaga. Ad auki hafni stefnandi pvi ad reglurnar eigi vid
um agreining adila par sem peim sé &tlad ad samraema framkvaemd milli adila &
alpjodlegum markadi, p.e. adila sem hafa stadfestu hvor i sinu landinu. Slikt eigi
ekki vid 1 pessu tilviki par sem um sé ad reda tvo islenska logadila. Jatnvel p6 svo
ad fallist yrdi 4 a0 umraeddar reglur Alpjoda verslunarradsins giltu um abyrgdina
telji stefnandi ad stefndi mistalki akvaedi peirra. Akvaedi sem visi til pess ad
abyrgdaryfirlysing standi algerlega sjalfsteed vardi einungis tulkun & efni
abyrgdarinnar. Reglurnar visi til pess ad undirliggjandi samningssamband eda
onnur atvik geti ekki haft ahrif & talkun og beitingu dbyrgdarinnar. Stefnandi telji
hins vegar fraleitt ad skyra akva0did pannig ad skipting félaga og st tilfzersla
réttinda sem Dar eigi sér stad geti ekki leitt til pess ad pad félag sem taki vid
vidkomandi fasteign og leigusamningi um hana njoti greidslna Ur fasteigninni.

A9 lokum veki stefnandi athygli 4 pvi ad st framkvaemd hafi tidkast hja
stefnda eftir ad skipting Fasteignafélagsins Stoda hf. hafi att sér stad, ad greitt hafi
verid til Landic Island ehf. (na Reita I ehf.) pott abyrgdaryfirlysing hafi verid stilud
a Fasteignafélagid Stodir hf. Stefnandi liti svo 4 ad venja hafi skapast milli adila um
greidslu bankaabyrgdar eftir skiptingu Fasteignafélagsins Stoda hf.

Stefnandi byggi krofu sina um drattarvexti fra 12. febrauar 2011 4 pvi ad
pann dag hafi hafilegur frestur verid lidinn fra pvi ad stefnda sannanlega hafoi
borist bréf 16gfraedings stefnanda, dags. 2. febrtiar 2011. Krofu sina um
malskostnad byggi stefnandi 4 pvi ad sokum synjunar stefnda & greidslu samkvaemt
abyrgoaryfirlysingunni hafi stefnandi eigi att annan kost en ad hofoa mal petta.
Krofur stefnanda byggist & peirri almennu reglu samninga- og krofuréttar ad
samninga beri ad halda, 4samt reglum kréfuréttar um vidurkenningu skuldara 4
greidsluskyldu sinni. P4 byggist krofur stefnanda um greidslu ur abyrgdartryggingu
a 133. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog, og annarra akvada somu laga, auk
meginreglna félagaréttar um skiptingu félaga. Jafnframt byggist krofur stefhanda &
39. og 40. gr. htisaleigulaga nr. 36/1994, auk annarra dkveda somu laga. Krofur um
drattarvexti stydji stefnandi akvordun Sedlabanka fslands 4 hverjum tima um grunn
drattarvaxta og vanefndaalags, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, med sidari breytingum. Krafa um malskostnad stydjist vid 1. mgr.
130. gr. laga 91/1991 um medferd einkamala. Vardandi varnarping visist til 33. gr.
laga nr. 91/1991.



I1I

Stefndi visar til pess ad skilmalar abyrgdaryfirlysingar nr. GI00004798 (sem
adur hafi haft naimerid GI0100002011) visi til reglna 458, sem kvedi & um ad paer
skuli gilda um medferd abyrgdarinnar. I b-1id 2. gr. reglna 458 komi fram ad abyrgd
sem byggist 4 reglunum skuli standa sjalfstaed, 6tengd peim samningum sem hiin s¢
til tryggingar. A grundvelli pess verdi ekki séd ad dbyrgdaryfirlysingin fylgi
sjalfkrafa leigusamningi peim sem henni hafi verid «tlad ad tryggja. 1 4. gr.
reglnanna komi fram ad annar adili en sa sem ritadur s¢ abyrgdarpegi 4 abyrgdina
geti ekki krafist greidslu samkvamt henni. bPessar tvaer reglur séu til pess gerdar ad
tryggja ad abyrgdin standi eins og hun sé aritud og ad hun gangi ekki 4 milli adila,
hvorki med framsali né 60rum heetti. Reglur 458 séu gerdar til pess ad skapa skyran
grundvoll fyrir &byrgdir sem feaeri adilum peim sem ad henni komi stadfestu um
vettvang par sem fyrir fram umsamdar reglur gildi. Reglurnar séu notadar i
vidskiptum banka og annarra fyrirteekja, hér 4 landi sem og erlendis. Stadhafingu
stefnanda um ad paer séu 6skyrar og 6adgengilegar s¢ hafnad enda s¢ 16ng og farsal
hefo fyrir beitingu peirra. Til studnings pess megi geta ad {jolmorg
fjarmalafyrirtaeki og samtok vida um heim hafi komid ad peirri vinnu sem standi ad
baki peim og hafi paer nylega verid gefnar ut ad nyju. Einnig sé peirri stadhaefingu
stefnanda, ad akvadi sem visi til pess ad abyrgdaryfirlysingin standi algerlega
sjalfstaed vardi einungis tulkun 4 efni dbyrgdarinnar, hatnad.

[ abyrgdaryfirlysingu peirri sem deilt sé um i malinu komi fram med
skyrum hztti ad um hana gildi reglur 458. bad sé i samrami vid meginreglu
fjarmunaréttar um samningsfrelsi sem feli 1 sér ad menn hafi forradi a pvi hvers
efnis samningur sem peir gera sé, hvernig peir radstafi réttindum sinum og undir
hvada skuldbindingar peir gangist. Stefndi hafni fullyrdingum stefnanda um ad pvi
s¢ haldid fram af halfu stefnda ad reglur 458 séu i andstédu vid 133. gr.
hlutaf¢lagalaga og 107 gr. a einkahlutafélagalaga. Fyrir liggi ad heimilt sé¢ ad semja
um skilmala vidskipta & milli adila, enda brjoti peir ekki gegn 16gum. bvi sé ekki til
ad dreifa 1 pessu mali, heldur s¢ samningurinn um ad abyrgdin s¢ sérstaks edlis, ad
pvi leyti ad réttindi abyrgdarpega geti ekki med nokkrum haetti gengid 4 milli adila.
Astaeda pess ad studst sé vid pa reglu sé st ad aldrei megi vera 6ljost hver
abyrgdarpeginn sé. I pessu mali hafi leigusamningurinn ad baki 4byrgdinni verid
feerdur fra Fasteignafélaginu Stodum hf. til Stoda fasteigna ehf. sem svo hafi fengio
n6fnin Landic Island ehf. og sidar Reitir I ehf. Fra Reitum I ehf. hafi samningurinn
svo ferst til félagsins Reita VII ehf. Forsvarsmenn Fasteignafélagsins Stoda hf. hafi
sampykkt ad gangast undir skilmala dbyrgdaryfirlysingarinnar af fusum og frjalsum
vilja og sampykkt par med ad oheimilt vaeri ad skipta um abyrgdarpega an
sampykkis utgefanda.

Ljost s¢ af samskiptum stefnda vid forsvarsmenn félaganna, sem hér hafi
verid nefnd, ad vegna tidra skiptinga og eignafaerslu 4 milli félaga hafi
forsvarsmenn félaganna sjalfir ekki alltaf haft yfirsyn yfir hvada félag hafi att
leigusamninginn. Sem daemi um pad megi benda a samskipti stefnda vid
forsvarsmenn Reita I ehf. sem hafi krafist greidslu 4 abyrgdinni, pratt fyrir ad pvi sé
nu haldid fram ad leigusamningurinn hafi verid fluttur yfir i Reiti VII ehf. begar
abyrgdaryfirlysingunni hafi verid breytt hafi pad verio fyrir tilstudlan Landic
Property hf., pess félags sem ekki hafi verid leigusali fasteignarinnar eftir skiptingu
Fasteignafélagsins Stoda hf. ba hafi Stodir fasteignir ehf. verid leigusali



fasteignarinnar samkvamt skilningi stefnda. Af pessu megi dema ad ekki sé¢ ad
asteedulausu ad stefndi hafi sett sem skilyrdi ad reglur 458 skyldu gilda um
abyrgdina, til pess ad 1jost vaeri hver atti rétt abyrgdarpega.

[ skiptingarazetlun Fasteignafélagsins Stoda hf., dagsettri 1. juli 2007, komi
fram a0 fasteignir félagsins séu faerdar yfir i nytt félag, Stodir fasteignir ehf., dsamt
leigusamningum fylgjandi peim. Skiptingaraatlunin beri ekki med sér ad til hafi
stadid ad skipta um abyrgdarpega a abyrgoaryfirlysingum peim sem hafi stadid til
tryggingar leigusamningunum, enda séu paer ekki tilgreindar i skiptingardaetlun
félagsins. Skiptingardeetlun félagsins Reita I ehf. beri med sér ad dkvednar
fasteignir skuli feerar r félaginu yfir i félagio Reiti VII ehf. Adrar eignir séu ekki
tilgreindar, hvorki leigusamningar né annad. Einungis sé kvedid almennt 4 um ad
adrar eignir skuli fluttar yfir i Reiti VII ehf. [ 2. mgr. 107. gr. a., sbr. 95. gr. laga nr.
138/1994 um einkahlutaféldg, komi fram ad vid skiptingu félags skuli liggja fyrir
skiptingaraetlun par sem fram komi ndkvaem lysing & eignum og skuldum sem
yfirfaera eigi. bessu skilyrdi hafi ekki verid fullnaegt og verdi ekki séd ad
leigusamningar Reita I ehf. hafi runnid yfir til Reita VII ehf. vid skiptinguna.
Skiptingaraatlun Reita I ehf. s¢ pvi 6skyrari en Fasteignafélagsins Stoda hf. ad
pessu leyti og uppfylli ekki framangreind lagadkveedi.

Stefndi hafni pvi ad Stodir fasteignir ehf. hafi eftir skiptingu
Fasteignafélagsins Stoda hf. pann 1. juli 2007 6dlast réttindi abyrgdarpega
samkvemt abyrgdaryfirlysingunni. Ekki hafi verid 6skad eftir pvi ad abyrgdinni
yrdi breytt 4 pann veg ad Stodir fasteignir ehf. yrdi skrad sem abyrgdarhafi pegar
leigusamningurinn hafi runnid til félagsins vid skiptinguna. Af peim sékum hafi
abyrgdin stadid obreytt eftir skiptingu Fasteignafélagsins Stoda hf. Pegar 6sk um
breytingu hafi borist stefnda hafi pess verid krafist ad umsakjandi yrdi Bison ehf.
og Landic Property hf. dbyrgdarpegi. Stefndi hafi ordid vid peirri 6sk og hafi
abyrgdin stadid obreytt sidan. Stefndi hafi pvi réttilega hathad krofu Reita I ehf. um
greidslu dbyrgdarinnar, enda sé félagid Reitir I ehf. ekki dbyrgdarpegi samkvamt
abyrgdaryfirlysingunni. St synjun hafi i fyrsta lagi verid byggd 4 peirri stadreynd
a0 ekki hafi verio farid fram 4 nafnabreytingu dbyrgdarpega vid skiptingu
Fasteignafélagsins Stoda hf., pann 28. september 2007, pegar leigusamningurinn
hafi verid ferdur yfir i Stodir fasteignir ehf. (nt Reiti I ehf.) og i 60ru lagi &
grundvelli pess a0 abyrgdinni hafi verid breytt ad beidni Landic Property hf. eftir
skiptingu félagsins. Stefndi hafi ordid vid peirri beidni, enda um sama
abyrgdarpega a0 raeda og fyrir skiptingu félagsins, p.e. félag med somu kennitdlu.
Stefndi hafi ekki verid upplystur um ad annar adili veri ordinn leigusali
fasteignarinnar. Hefdi hann ekki ordid vid beidni um ad breyta
abyrgdaryfirlysingunni ef hann hefoi haft peer upplysingar. Stefndi hefdi gert krofu
um ad abyrgdarpega samkvamt abyrgdaryfirlysingunni yrdi einnig breytt.

Af somu asteedum verdi ekki fallist & ad stefnandi hafi 6dlast réttindi
abyrgdarpega pegar Reitum I ehf. hafi verid skipt 30. april 2010. Adallega sé pad
vegna pess ad Reitir I ehf. hafi aldrei haft rétt abyrgdarpega, par sem ekki hafi verid
farid fram & nafnabreytingu 4 dbyrgdaryfirlysingunni vid skiptinguna, enda sé pad
naudsynlegt par sem hin standi sjalfstad utan vid adra samninga sem ad baki henni
kunni ad hvila, sbr. 2. og 4. gr. reglna 458. Abyrgdarinnar hafi auk pess hvorki
verid getid 1 skiptingaraetlun Fasteignafélagsins Stoda hf. né i skiptingaraaetlun
Reita I ehf. Ekki verdi lesid ur ordalagi skiptingaraatlunarinnar ad abyrgdir ettu ad
flytjast inn 1 ny félog og pess ekki getid ad nafnabreyting feri fram a peim. Ekkert



samrad hafi verid haft vid stefnda vid skiptin, sem hefdi an mikillar fyrirhatnar
getad breytt abyrgdum sem hafi verid fyrir hendi til tryggingar peim samningum
sem feera hafi att til nys félags. Forsvarsmenn félags sem radist i skipti pess &
grundvelli 2. mgr. 107. gr. a, laga nr. 138/1994 beri abyrgd 4 pvi ad skipti séu i
samraemi vid skilmala peirra samninga sem félagid s¢ adili ad. Stefnanda og
Reitum I ehf. hafi 1a0st ad gera pad i pessu tilviki.

Stefndi arétti ad stefnandi hafi aldrei lagt fram krofu um greidslu samkvaemt
abyrgdaryfirlysingunni. I skilmalum abyrgdarinnar komi skyrt fram ad skilyrdi fyrir
greidslu sé mottaka bankans & skriflegri krofu fra dbyrgdarpega um greidslu.
Stefnda hafi ekki borist slik krafa i nafni stefnanda. Stefndi hatni pvi ad hagt s¢ ad
lita & bréfaskrif 10gfraedings Reita I ehf., par sem hann geri krofu til stefnda um
greidslu 1 nafni Reita I ehf., sem l6gmata krofu i nafni Reita VII ehf., sem sé dnnur
logpersona. 1 krofu Reita I ehf. um virkjun bankadbyrgdar, dagsettri 2. febraar
2011, sem logfredingur Reita I ehf. riti stefnda sé pvi lyst pegar félagid Reitir I ehf.
hafi ordid til vid skiptingu Fasteignafélagsins Stoda hf. bar s¢ pvi reyndar ranglega
haldid fram ad Reitir [ ehf. hafi ordid til vid skiptingu Landic Property hf. sem sé i
raun nafn pess félags sem hafi haldid kennitdlu upprunalega félagsins og sé ritad a
abyrgdaryfirlysinguna. [ svarbréfum stefnda sé fjallad um Reiti I ehf. i samhengi
vi0 skiptingu Fasteignafélagsins Stoda hf. og tilkomu pess félags. Pad sama megi
sja & svari forsvarsmanna Reita I ehf. T 61lum pessum samskiptum sé aldrei fjallad
um Reiti VII ehf. og hafi stefnda verid dkunnugt um ad eignir Reita I ehf. hafi verid
faerdar yfir i nytt félag & pessum tima. Svo virdist sem peim sem hafi ritad bréfin
fyrir hond Reita I ehf. hafi einnig verid pad ékunnugt.

Fjarmalafyrirteeki hér 4 landi sem og erlendis hafi studst vid reglur 458 til
pess ad skapa skyran vettvang fyrir alla sem a0 utgafu abyrgdaryfirlysingar komi,
par sem réttarstada adila sé skilgreind fyrir fram. Tilgangur reglna 458 sé medal
annars ad fyrirbyggja ad utgefandi abyrgdaryfirlysingar greidi rongum adila. Erfitt
geti verid fyrir utgefanda abyrgdaryfirlysingar ad hafa yfirsyn yfir félagafléttur sem
forsvarsmenn félaga setji upp og gera sér grein fyrir pvi hver sé réttur abyrgdarpegi.
Stefnda pyki otruverdugt ad stefnandi pekki ekki efni reglna 458, par sem reglunum
s¢ beitt 1 vidskiptum um allan heim, i [j6si umfangs og tegundar vidskipta
stefnanda. Einnig sé fullyrdingum stefnanda, um ad reglur 458 séu dskyrar og
6adgengilegar, hatnad. Ef stefndi myndi greida rongum adila & grundvelli
abyrgoaryfirlysingar geeti réttur adili gert krofu & hendur stefnda um ad fa einnig
greitt samkvamt abyrgdinni. Reglur 458 komi i veg fyrir ad utgefandi
abyrgoaryfirlysingar purfi ad leggjast i rannsdknir & pvi hver sé réttur abyrgdarpegi
i hvert skipti, pvi skradur dbyrgdarpegi sé sa eini sem geti gert krofu um greidslu.

Stefnandi haldi pvi fram i stefnu ad 39. og 40. gr. husaleigulaga nr. 36/1994
geri strangar krofur til pess ad bankadbyrgd sé til pess fallin ad tryggja réttarstoou
leigusala fari svo ad til vanefnda komi. Pessari malsastedu hafni stefndi enda komi
einungis fram i nefndum lagagreinum a0 leigusali geti krafist abyrgdar af hendi
leigutaka og sidan sé getid um i hvada formi paer geti verid. [ 5. mgr. 40. gr.
husaleigulaga komi fram ad leigusali skuli geeta pess, ad pvi marki sem edlilegt og
sanngjarnt megi teljast, ad gera dbyrgdaradilum vidvart um vanefndir og 6nnur pau
atvik sem vardad geti hagsmuni peirra og abyrgd. Stefnandi hafi ekki uppfyllt
akvadi pessarar lagagreinar i vidskiptum sinum vid stefnda par sem hann hafi ekki
tilkynnt stefnda um paer breytingar sem gerdar hafi verid med
skiptingardeetlununum. Pa hafi hann ekki tilkynnt stefnda ad vanskil hafi verid a



greidslu leigusamningsins.

Stefnandi veki athygli 4 pvi i stefnu a0 stefndi hafi greitt Stodum
fasteignum ehf. (na Reitum I ehf.) 4 grundvelli dbyrgdarytirlysinga utgefinna a
nafn Fasteignafélagsins Stoda hf. eftir skiptingu félagsins. Stefndi bendi & ad
Landsbanki Islands hf., en ekki stefndi, hafi verid titgefandi peirra
abyrgoaryfirlysinga, og séu adferdir hans vid greidslu abyrgoa stefnda 6vidkomandi
og skapi ekki fordeemi né venju gagnvart honum. Auk pess hafi skilmalar peirra
abyrgdaryfirlysinga verid adrir, p.e. Landsbanki Islands hf. i peim tilvikum hafi
ekki studst vid reglur 458 vid utgafu dbyrgdaryfirlysinganna.

Um lagarok visi stefndi til meginreglna samningaréttar um ad samningar
skuli standa og um samningsfrelsi. Visad s¢ til samreemdra reglna Alpjoda
vidskiptaradsins nr. 458 um utgafu 4 abyrgdum. Einnig sé visad til hlutafélagalaga
nr. 2/1995 og laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog, sérstaklega 2. mgr. 107. gr. a.
og 95. gr. Einnig sé visad til 39. og 40. gr. husaleigulaga nr. 36/1994. Krafa stefnda
um malskostnad byggist & 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 og krafa um
virdisaukaskatt af malflutningspoknun sé reist 4 16gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Stefndi sé ekki virdisaukaskattskyldur og beri honum pvi naudsyn
til ad f4 dom fyrir pessum skatti ur hendi stefnanda.

1A%

Stefnandi krefst i mali pessu greidslu ur hendi stefnda 4 grundvelli
bankaabyrgodar sem gefin var ut til tryggingar greidslum samkvamt leigusamningi
um verslunarhtusnadi { Kringlunni 4-12. Agreiningur malsins lytur ad pvi ad hvort
stefnandi sé réttur abyrgdarpegi. Stefnandi byggir 4 pvi ad hann hafi 6dlast rétt
abyrgdarpega med skiptingu hlutafélaga i samraemi vid 133. gr. laga nr. 2/1995 um
hlutafélog og 107. gr. a laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog.

Upphaflegur dbyrgdarpegi var Fasteignafélagid Stodir hf. sem sidar fékk
heitid Landic Property hf. Fasteignafélaginu Stodum hf. var skipt upp 1 tvo félog
med skiptingarazetlun 27. september 2007. Utskipt félag vid skiptinguna fékk heitid
Stodir fasteignir ehf. { 1. gr. skiptingaraaetlunarinnar kemur fram ad vid skiptinguna
taki Stodir fasteignir ehf. vid eignarhaldi allra peirra fasteigna og fasteignahluta
sem fram komi i eignalista i vidauka. I fylgigégnum kemur fram ad félagid Stodir
fasteignir ehf. yfirtaki allar fasteignir Fasteignafélagsins Stoda hf. b4 kemur fram i
skiptingaraetluninni ad Stodir fasteignir ehf. taki vid 6llum peim réttindum og
skyldum er pessum eignum fylgi. { pvi felist medal annars ad félagid taki yfir alla
pa leigusamninga sem fylgi fasteignunum og beri per skyldur og réttindi sem i
peim felist. Stodir fasteignir ehf. fékk sidar nafnid Landic {sland ehf. og enn sidar
Reitir I ehf. Félaginu var skipt upp med skiptingarazetlun 30. april 2010. Utskipt
félag fékk nafnid Reitir VII ehf. og er pad stefnandi malsins. I skiptingarazetluninni
kemur fram ad stefnandi yfirtaki eignir sem par eru upp taldar, medal annars
fasteign pa sem til umfjollunar er i malinu, ad Kringlunni 4-12, med 6llum peim
skuldbindingum sem peim fylgi, 4samt skuldum. P4 kemur fram ad stefnandi taki
vi0 6llum tekjum og greidi 6ll gjold vegna peirra eigna sem félagid taki vid. Med
framangreindum skiptingardetlunum faerdist samningur um huasaleigu
fasteignarinnar ad Kringlunni 4-12 fyrst til Stoda fasteigna ehf., sem sidar vard



Landic {sland ehf. og enn sidar Reitir I ehf., og pvi naest til stefnanda.

Stefndi hafnar pvi ad stefnandi hafi 60last rétt abyrgdarpega med
framangreindum skiptingaraatlunum. Byggir hann pad einkum a pvi ad stefnandi
s¢é ekki skradur abyrgdarpegi 4 abyrgdaryfirlysingunni, en annar adili en par sé
skradur geti ekki krafist greidslu samkvaemt henni. I umraeddri abyrgdaryfirlysingu
kemur fram ad abyrgdin falli undir samraemdar vinnureglur Alpj6da
verslunarradsins nr. 458. Fallist verour & med stefnda ad framangreindar reglur gildi
um abyrgdaryfirlysinguna. I 4. gr. reglnanna kemur fram ad réttur abyrgdarpega til
ad krefjast greioslu 1 samraemi vid skilmala abyrgdarinnar sé ekki framseljanlegur,
nema pad sé sérstaklega tekid fram i 4byrgdinni eda vidauka vid hana. Stefndi hefur
ekki haldid pvi fram ad um framsal 4 rétti abyrgdarpega hafi verid ad reda, en telur
a0 framangreint akvaedi komi i veg fyrir ad réttindi dbyrgdarpega geti gengid a
milli adila med nokkrum haetti.

i 133. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég og 107. gr. a laga nr. 138/1994 um
einkahlutafélog kemur fram ad hluthafatundur geti, med peim fjolda atkvaeda sem
krafist sé til breytinga 4 sampykktum félags, tekid dkvordun um skiptingu félags.
Vid skiptinguna taka fleiri en eitt hlutafélag eda einkahlutafélag vid 6llum eignum
og skuldum gegn endurgjaldi til hluthafa félagsins sem skipt er. Samkvaemt
akvedunum getur vidtaka eigna og skulda farid fram an sampykkis lanardrottna.
Verdur pvi ekki talid ad sampykki stefnda hafi purft til pess ad nyr adili 60list rétt
abyrgdarpega me0 skiptingu félaga 4 grundvelli pessara lagagreina. Ekki verour
heldur talin porf & pvi ad tilgreina dbyrgdaryfirlysingarnar sérstaklega i
skiptingardeetlunum félaganna par sem fram kemur ad vidkomandi fasteign sé
yfirtekin d4samt 6llum peim skuldbindingum sem fylgi. Pykir felast i pvi ad
tryggingaréttindi pau sem eignunum fylgja ferist med vid tilferslu eignanna. Er
enda 1j6st ad Landic Property hf., upphaflegur dbyrgdarpegi, sem adur hét
Fasteignafélagio Stodir hf., getur ekki gert krofu & grundvelli
abyrgdaryfirlysingarinnar par sem pad a ekki lengur rétt til leigunnar samkvemt
leigusamningnum. Getur akvadi 4. gr. reglna Alpjoda verslunarradsins nr. 458 ekki
vikid framangreindum lagadkvedum til hlidar. P4 verour ekki sé€d ad akvaoid beri
pad med sér ad pvi sé xtlad ad koma i veg fyrir ad réttindi geti gengid 4 milli adila
med skiptingu félaga, en einungis kemur fram ad réttur abyrgdarpega sé ekki
framseljanlegur eda ,,assignable” 4 ensku. P6 ad dkveedi 2. gr. b) i reglunum, um ad
abyrgoir séu i edli sinu sjalfstaedir gerningar, 6hddar undirliggjandi samningum eda
utbodsskilmalum, sé etlad ad koma i veg fyrir ad samningum sé breytt an
sampykkis dbyrgdaradila, verdur pad ekki talid hafa 4hrif & breyttan dbyrgdarpega
vegna skiptingar félags.

Stefndi hefur visad til pess ad pegar breyting hafi verid gerd a
abyrgdaryfirlysingunni 28. jantar 2009, & pann hatt ad umsakjandi abyrgdarinnar
vard Bison ehf., hafi pess verid krafist ad Landic Property hf. yrdi abyrgdarpegi. A
umsokn um breytingu abyrgdarinnar kemur fram ad 4byrgdin s¢ vegna
Fasteignafélagsins Stoda hf. Umsoknin stafar p6 ekki fra pvi félagi, heldur er pad
AF-Hus ehf. sem sakir um breytinguna og Bison ehf. sem sampykkir hana. Er
pessi malsastaeda stefnda pvi haldlaus.

Tilkynning um vanskil leigutaka og krafa um greidslu samkvemt
abyrgoaryfirlysingunni var send stefnda i nafni Reita I ehf., en ekki stefnanda.
Vegna pessa byggir stefndi a ad hann hafi aldrei verid krafinn um greidslu



krofunnar. Telja verdur ad pratt fyrir ad tilkynning um vanskil leigutaka hafi verio
send 1 rongu nafni hafi stefndi, eigi sidar en med stefnu 1 mali pessu, fengid
skriflega krofu stefnanda um greidslu, asamt yfirlysingu um vanskil. Er akvaedi
abyrgoaryfirlysingarinnar um tilkynningu til stefnda pvi uppfylit.

Samkvamt framangreindu, og med pvi ad fjarhad krofu og vaxtakrofu
hefur ekki verid métmeelt, verdur fallist 4 krofu stefnanda eins og hun er fram sett.

[ samraemi vid pessa nidurstddu verdur stefndi, med visan til 1. mgr. 130. gr.
laga nr. 91/1991, demdur til ad greida stefnanda mélskostnad sem pykir hafilega
akvedinn 400.000 kronur.

Barbara Bjornsdottir, settur héradsdomari, kvedur upp pennan dom.

DOMSORD:
Stefndi, Landsbankinn hf., greidi stefnanda, Reitum VII ehf., 2.475.000
kronur asamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og

verdtryggingu fra 12. febrtar 2011 til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda 400.000 kronur 1 malskostnad.



