DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 31. mai 2013 i mali nr. E-1433/2012:
Draupnir fjarfestingafélag ehf.

(Friobjorn Eirikur Garoarsson hrl.)

gegn
Islandsbanka hf.

(Kristjan Porbergsson hrl.)

Mal petta sem domtekid var 7. mai 2013 var h6foad fyrir Héradsdémi Reykjavikur
12. april 2012 af Draupni fjarfestingafélagi ehf., Skeifunni 17, Reykjavik, 4 hendur
Islandsbanka hf., Kirkjusandi 2, Reykjavik.

Krofur aoila

Af halfu stefnanda er pess krafist ad stefndi verdi demdur til ad greida honum
skadabetur ad fjarhaed 113.758.510 kronur dsamt voxtum skv. 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001, sbr. 1. ml. 4. gr. s.1, fra 16. mars 2010 til 2. mai 2011, en asamt
drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, sbr. 9. gr. s.1., frd peim degi til
greidsludags. ba krefst stefnandi malskostnadar, ad skadlausu, ur hendi stefnda,
samkvemt sidar framlogoum malskostnadarreikningi, eda mati démsins.

Af halfu stefnda er krafist syknu af 6llum kréfum stefnanda og ad stefnda verdi
tildemdur malskostnadur ad skadlausu.

Atvik mals

Hinn 20. april 2008 var gerdur verksamningur um byggingu svonefnds Nordurturns
vid verslunarmidstddina Smaralind i Kdpavogi. Verkkaupi var einkahlutafélagid
Nordurturninn, sem var i eigu Fasteignafélags {slands hf. en verksali
Byggingarfélag Gylfa og Gunnars hf. Um var ad reda fyrirhugad fjortdn og halfrar



hada verslunar- og skrifstofuhusnadi 4 nordvesturhluta 16darinnar ad Hagasmara 3,
Kopavogi, tengibyggingu sem etlad var ad tengja tvaer nedstu haedir hisnadisins
vi0 verslunarmidstddina Smaralind, bilastaedahis med um 798 bilasteedum,
ahaldageymslu, glerlyftu, sem @tlad var ad tengja bilasteedahtsid vid 3. haed
verslunarmidstodvarinnar Smaralindar, auk fragangs a 160 umhverfis bygginguna.
Umsamin verklaun voru 4.666.134.403 kronur auk verdbota og gengistrygginga,
eins og nanar er lyst i verksamningnum. Umsamid var ad verklegar framkvaemdir
haefust 1 mai 2007 og skyldi verkinu ad fullu vera lokid i november 2009.

5. mai 2008 sampykkti hluthafafundur i Nordurturninum ehf. ad auka
hlutafé félagsins um 1.000.000.000 krona og skradi Fasteignafélag fslands hf. sig
fyrir 6llu hlutafénu. Akvedid var um ad hlutafjaraukninguna maetti ad fullu greida
med verdmeeti 16darinnar Hagasmara 3, sem var i eigu Fasteignafélags Islands hf.,
en fyrirhugad var eins og 4dur greinir ad reisa framangreindan turn (hér eftir
Nordurturn) a 160inni.

[ byrjun juli 2008 rédst Nordurturninn ehf. i skuldabréfatitbod vegna byggingar
Nordurturnsins. Gefin voru ur skuldabréf samtals ad nafnverdi 2.000.000.000 kréna
og var hvert bréf ad nafnverdi 10.000.000 krona. Bréfin voru dverdtryggd kulubréf
med gjalddaga 7. jantar 2010 og baru pau 19,95% nafnvexti. Bréfin voru tryggo
med 1. vedrétti 1 160inni Hagasmara 3, dsamt sidari vidaukum og breytingum. Gert
var rad fyrir ad sott yrdi um skraningu skuldabréfanna i Kaupholl fslands, pegar
sOlutimabili lyki. Samkvaemt samkomulagi, 19. jani 2008, annadist Glitnir banki hf.
sOlu bréfanna.

Stefnandi keypti, 4. juli 2008, tiu skuldabréf i framangreindu utbodi, hvert ad
nafnvirdi 10.000.000 kréna eda samtals ad nafnverdi 100.000.000 krona og hafoi
Glitnir banki hf. milligdngu um vidskiptin. Vid kaupin lagu fyrir upplysingar fra
Glitni banka hf. m.a. um fyrirhugada fjarmégnun byggingar Nordurturnsins og kom
par m.a. fram ad Nordurturninn ehf. hefdi gert framkvaemdalanasamning vid Glitni
banka hf. Ekki kom til pess ad framangreindur skuldabréfaflokkur yrdi skradur i
Kauphéll Islands.

19. juni 2008 undirritudu Nordurturninn ehf. og Glitnir banki hf. lanaskilmala
vegna framkvamdalans til félagins vegna framkvamdanna vid Hagasmara 3. Voru
skilmalarnir undirritadir med fyrirvara um ad samkomulag nadist um endanlegan
lanssamning og tryggingabréf. Samkvamt skilmalunum atti framkvemdalanid ad
verda allt ad 3.726.765.000 kronur og skyldi fjarhaedin verdtryggd m.v.
byggingavisitolu i april 2008. Utborgun lansins atti ad fara eftir framgangi verksins,
eins og nanar er lyst i skilmalunum, en lanstimi ad vera frd undirritun lanssamnings
til 1. mars 2010 en pa skyldi 1anid endurgreidast med einni greidslu. Medal
trygginga fyrir laninu voru pro rata abyrgdir Saxabyggs ehf. og Eik Properties ehf.
Fyrrnefnda félagid var 4 pessum tima 52% hluthafi i Eik Propeties ehf. en Eik
Propeties ehf. var eini hluthafinn i Fasteignafélagi Islands hf. Nokkud drést ad
ganga fra formlegum samningi vegna framkvamdalansins en hann var undirritadur
17. september 2008. Umsamin lansfjarhad samkvaemt honum var 4.076.765.000
kronur.

Vid fall Glitnis banka hf. haustid 2008 tok Fjarmalaeftirlitid akvordun um radstofun
eigna og skulda bankans til Nyja Glitnis banka hf. (nu Islandsbanki hf.). Fol
akvordunin i sér m.a. yfirfaerslu 4 6llum eignum, hverju nafni sem nefndust, nema



par veru sérstaklega undanskyldar 1 vidauka med dkvorduninni. Med dkvorduninni
faerdust réttindi og skyldur Glitnis banka hf. samkvemt lanasamningnum fra 17.
september 2008 yfir til Nyja Glitnis banka hf. svo og eignarhlutur Glitnis banka hf.
i moédurfélagi Nordurturnsins ehf., Fasteignafélagi {slands hf.

Vig fall Glitnis banka hf. hafdi Nordurturninn ehf. fengid greiddar
800.000.000 krona af framkvamdalaninu. begar fyrirsvarsmenn félagsins hugdust
draga frekar a 1anid, um midjan oktober, var peim tjad ad lokad hefoi verio fyrir
ttgreidslur af laninu og peir jafnframt bodadir 4 fund i bankanum. A fundi i
bankanum 22. oktéber 2008 mun fyrirsvarsmonnum Nordurturnsins ehf. hafa verid
tjao ad ekki geeti ordid um frekari utgreidslur ad reeda samkvamt lanssamningnum
fra 17. september 2008.

Hinn 14. névember 2008 undirritudu fyrirsvarsmenn Nordurturnsins ehf. og
fulltrdar bankans svonefndan vidauka vid framkvemdaldnasamninginn fra 17.
september. Med vidaukanum var samid um ad ekki yrdi um frekari adraetti &
framkvamdalanasamninginn ad raeda. ba var samid um endurgreidslu pess sem
pegar hafoi verid greitt ut og ennfremur ad sjalfskuldarabyrgd Saxabyggs ehf.,
samkvamt framkvaemdalanssamningnum, skyldi falla nidur. { vidaukanum segir ad
a0 00ru leyti en i honum greini skuli akvaedi framkvamdaldnasamningsins haldast
obreytt en stangist akveedi vidaukans a4 vid akvadi framkvaemdalanasamningsins
skuli dkveedi vidaukans gilda.

Sama dag og framangreindur vidauki var undirritadur ld&nadi Nyi Glitnir banki hf.
Nordurturninum ehf. 200.000.000 kroéna til pess ad greida BYGG hf., sem starfadi
sem verktaki vid byggingu Nordurturnsins, 6greidda reikninga ad fjarhad um
140.000.000 krona auk pess sem um 60.000.000 krona mun hafa verid vario til pess
a0 baeta adgengi ad verslunarhiisinu Smaralind.

Eins og adur er rakid voru skuldabréfin sem Nordurturninn ehf. gaft i juli 2008,
p.m.t. bréfin sem stefnandi keypti, med gjalddaga 7. jantiar 2010. Nordurturninn
ehf. vanefndi greidslur 4 6llum skuldabréfunum. Med kaupsamningi, 16. mars
2010,

seldi stefnandi framangreind skuldabréf sin. S6luverd bréfanna var 50.000.000
krona.

Med beidni, 28. agast 2010, for stjorn Nordurturnsins ehf. pess 4 leit vid
Héradsdom Reykjaness ad bl félagsins yroi tekid til gjaldprotaskipta. Fallist var &
beidnina og var félagid lyst gjaldprota 2. september 2010. Frestur til ad lysa krofum
i btd rann Ut i ndvember s.4.

19. november 2010 gerdu stefndi og fimm adrir tilgreindir kr6fuhafar 1 protaba
Norodurturnsins ehf. med sér samkomulag um ad vinna saman ad hagsmunum
sinum 1 protabliinu med peim hetti sem i samkomulaginu greinir. Med
kaupsamningi 15. desember 2010 keyptu pessir sému hluthafar skuldabréfin, sem
stefnandi hafdi adur selt. Var kaupverdid 65.000.000 kréna. 6. juli 2012 gerdu somu
hluthafar samkomulag um sameiginlega hagsmuni sina vegna byggingar
Nordurturnsins og ennfremur a4samt upphaflegum byggingarverktaka ad
framkvaemdunum svonefnda samningsskilmala verksamnings, sbr. vidauka sama
dag.



[ mali pessu er um pad deilt hvort akvordunin, sem tekin var 14. névember 2008,
um ag fella nidur eftirstodvar lansloforda stefnda samkvamt
framkvamdalansamningi Nordurturnsins ehf. og Glitnis banka hf. hafi 4 grundvelli
almennu skadabodtareglunnar leitt til botaskyldu stefnda gagnvart stefnanda.

Malsastzeour stefnanda og tilvisun til réttarheimilda

Stefnandi kvedst byggja kréfu sina um skadabzatur 4 almennu sakarreglunni. A pvi
s¢ byggt a0 stefndi, sem eigandi ad 46% hlut i modurfélagi Nordurturnsins ehf. og
sem steersti lanveitandi Saxbyggs ehf., sem att hafi 52% hlut i félaginu, hafi ra9id
16gum og lofum i félaginu og pannig i raun setid beggja megin bords, annars vegar
sem lanveitandi vegna framkvemadarinnar og hins vegar sem rddandi adili i
félaginu. Pannig hafi ordid samruni réttinda og skyldna. Stefndi hafi pvi i raun
verid ad semja vid sjalfan sig, pegar tekin hafi verid akvoroun um ad fella
lansloford nidur og stodva framkvamdir vido Nordurturninn, til tjons fyrir vedhafa.
Samkomulag um ad fella lansloford nidur og hatta framkvaemdum hafi ad mati
stefnanda verid gert til hagsbota fyrir stefnda einan, enda hljéti hagsmunir
Norodurturnsins ehf. ad hafa verid peir, ad ljuka byggingu fasteignarinnar. Stefnandi
haldi pvi fram a0 stefndi hafi haft frumkvadi ad samningsgerdinni og stjorn
Nordurturnsins ehf. verid naudugur sa kostur einn ad sampykkja skilmala stefnda,
enda hafi stefndi haldid baedi beint og dbeint um stjérnartaumana, eins og fram hafi
komid. 1 1j6si pess ad stefndi hafi 1atid undir hofud leggjast, ad boda vedhafa ad
samningabordinu, 40ur en oftnefnt samkomulag hafi verid gert, sé 1jost ad
fullkomid skeytingarleysi gagnvart hagsmunum peirra hafi radio for.
Samkomulagid hafi og verid i fullkominni andstodu vid efni skuldabréfanna sjalfra,
sérstaklega 5. og 6. grein peirra en skv. peim hafi ttgefandi tekid 4 sig skyldur
gagnvart veOhofum p.a.m. stefthanda, sem m.a. hafi verid paer ad adhafast ekkert,
sem ryra kynni tryggingarréttindi peirra. Stefnda hafi hlotid ad hafa verio
fullkunnugt um pa hagsmuni vedhafa p.a.m. stefnanda sem legid hafi i pvi ad lokid
yrdi vid framkvamdir, enda hafi fyrirrennari stefnda annast milligdngu um
skuldabréfavidskiptin auk pess sem vedréttur stefnanda hafi verid pinglystur 4 sidu
fasteignarinnar Hagasmara 3. Sjalfstedur réttur vedhafa til skadabota hafi lengi
verid vidurkenndur i islenskum rétti, sbr. t.a.m. 39. gr. laga um
vatryggingasamninga nr. 30/2004. Svipud sjonarmid sé jafnframt ad finna i 2. mgr.
8. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved, en i pvi felist, ers um sig og saman,
leigandi NT og 1ad eigandi vedandlags (vedsali) beri skadabotadbyrgd vedsali)afi)
ad ......... "raman er rakid, hvers um sig og saman, leigandi NT og 14 pvi tjoni sem
rekja megi til athafha- eda adgaesluleysis hans. P4 beri sérstaklega ad hafa i huga,
ad akvaedi umraeddra vedskuldabréfa meli sérstaklega fyrir um sérstaka
adgasluskyldu stefnda. Stefndi hafi og verid grandsamur um hagsmuni vedhafa,
p.4.m. stefnanda og pvi borid ad kynna peim fyrirhugada radstéfun og gefa peim
faeri 4 a0 koma sjonarmidum sinum 4 framfeaeri og eftir atvikum gaeta hagsmuna
sinna. ba hafi stefndi verid i yfirburdastoou sem einn adaleigandi Nordurturnsins
ehf. og lanveitandi, eins og rakid hafi verid. bPar sem bygging Nordurturnsins hafi
verid fullfjarmognud med lanslofordinu, sem gefid hafi verio ut 17. september
2008, hafi stefnandi haft réttmaetar veentingar til pess ad krafa hans veri fulltryggd,



pegar ad efndatima kaemi 7. januar 2010. Samkomulag stefnda og Nordurturnsins
ehf., sem gert hafi verid 9. ndvember 2008, um nidurfellingu lanslofords og
stoovun framkvemda hafi leitt til pess ad vedandlagid hafi ordid miklum mun
ryrara en ventingar hafi stadi til. Samkvemt mati Fasteignamats rikisins sé virdi
Norodurturnsins na 204.150.000 kronur. Til studnings domkrofu sé einnig visad til
pess, ad stefndi beri skadabotaabyrgo 4 tjoni stefnanda 4 grundvelli 1. mgr. og/eda
2. mgr. 108. gr. laga nr. 138/1994 eda med 16gj6fnun fra akvedunum. Stefndi hafi i
raun haldid um stjérnartaumana i Nordurturninum ehf. og aliti stefnandi ad jafna
megi stodu hans vid stodu félagsstjornar auk pess sem stefndi hafi verid stor
hluthafi i Nordurturninum ehf. i gegnum Fasteignafélag {slands hf. og Eik
Properties ehf. Pannig hafi stefndi med tittnefndri hattsemi sinni brotid i baga vid
fjolmorg dkveedi laga nr. 138/1994, p.a.m. 44. og 55. gr. laganna. Brot stefnda 4
fyrrgreindum lagareglum hafi lyst sér i pvi ad hann hafi 14tid undir hofud leggjast
a0 ganga ur skugga um ad akvoroun, sem eingéngu virdist hafa verid tekin med
hagsmuni stefnda ad leidarljosi, skerti ekki I6gvarinn rétt stefnanda og annarra
vedhafa. Verdi tjon stefnanda rakio til fyrrgreindrar vanrekslu stefnda eda
fullkomins skeytingarleysis hans um hagsmuni stefnanda og 4 pvi beri stefndi
skadabdtadbyrgd, skv. akvadi 1. mgr. og eda 2. mgr. 108. gr. laga nr. 138/1994. b4
visi stefnandi einnig til almennra reglna skadabodtaréttar. Krafa um malskostnad
stydjist vid XXI. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamadla, adallega 129. og
130. gr. 1 pvi tilfelli sem til umfjollunar sé megi sla pvi fostu ad stefnandi hafi ordid
fyrir tjoni. Utgefandi bréfanna hafi verid Iystur gjaldprota og vedtryggingin
(fasteignin) einungis skammt & veg komin, pegar framkvemdum vid hana hafi
verid heett og lansloford fellt nidur. Neaer 6ruggt megi telja ad fullnustuverdmeeti
fasteignarinnar Hedarsmara 3 sé i dag talsvert innan vid 200.000.000 kréna. Ef
gengid veri Ut frd pvi ad fasteignin veri seld 4 naudungarsdlu fyrir 200.000.000
kréona myndu eigendur skuldabréfa & 1. vedrétti a4 um 1.200.000 kronur upp 1 hvert
skuldabréf ad pvi gefnu ad engar 16gvedskrofur veru til stadar. Stefnukrafan sé
pannig reiknud ad fjarhad samningsvaxta af hverju skuldabréfi fram a0 gjalddaga,
5.869.851 kronur sé€ 16g0 vid hofudstolsfjarhaed hvers skuldabréfs. Samtals hafi
skuldara pvi borid ad greida stefnanda 158.698.510 kronur 4 gjalddaga. Samkvaemt
efni skuldabréfanna skyldi hofudstollinn bera drattarvexti skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra gjalddaga til greidsludags og séu pvi drattarvextir reiknadir ofan &
hofudstolinn par til krafan hafi verid seld 16. mars 2010. Séluverd kréfunnar,
50.000.000 krona hafi verid radstafad med peim haetti ad 5.000.000 kréna hafi
verid nyttar til greidslu inn 4 fjarhaed hvers skuldabréfs pannig ad uppsatnadir
drattarvextir 506.000 kronur hafi verid greiddir upp en afgangurinn 4.494.000
kronur verid nyttur til greidslu inn & gjaldfallinn hofudstol. Tjon stefnanda
sundurlidist pvi med eftirgreindum heetti: 15.869.851 + 506.000 = 16.375.851 —
5.000.000 = 11.375.851 * 10 = 113.758.510. Me0 visan til pess sem a0 framan s¢
rakid, hvers um sig og saman, aliti stefnandi ad stefndi beri skadabdtadbyrgd a pvi
tjoni sem hann hafi ordio fyrir.

Malsastzeour stefnda og tilvisun til réttarheimilda



Stefndi byggir syknukrofu sina 4 pvi ad engum saknemum og 6logmactum
athofnum eda athafnaleysi sé til ad dreifa af halfu stefnda, sem bakad hafi
stefnanda tjon. Pannig s¢ skilyrdum almennu skadabodtareglunnar fyrir botaskyldu
ekki fullnaegt.

Stefndi byggi krofugerd & hendur stefnda 4 stadhafingum um atburdaras sem ekki
séu réttar, pegar i stefnu sé fullyrt um eignarhald stefnda & Nordurturninum ehf. Til
pess hafi stofnast med samningi 8. desember 2009 en ekki i oktober 2008, pegar
Fjarmalaeftirlitio hafi tekid dkvardanir i malefnum Glitnis banka hf., eftir fall hans.
bvi sé stadhefingum stefnanda um stjorn stefnda & malefnum Nordurturnsins ehf.
pegar framkvemdir hafi stodvast, skommu eftir fall Glitnis banka hf., eindregid
moétmeelt og stadhafingar stefnanda um samruna réttinda og skyldna fai ekki
stadist. Stefndi hafi ekki verid ad semja vid sjalfan sig svo sem stefnandi kjosi ad
orda pad. Sem hluthafi i Eik Properties ehf., en stefndi hafi yfirtekio 46%
eignarhlut Glitnis banka hf. i pvi félagi vid fall bankans, hafi stefndi ekki abyrgst
par akvardanir sem teknar hafi verid af halfu Nordurturnsins ehf. Eik Properties
ehf. hafi ekki eignast beinan hlut i Nordurturninum ehf. fyrr en rimu ari sidar, svo
sem fyrr greini. Raunar hagi réttarskipanin pvi svo, med reglum um félég meo
takmarkadri abyrgd, ad hluthafar i hlutafélogum abyrgist ekki skuldbindingar
félaganna sjalfra, nema med hlutafjarframlagi sinu. Grof brot stjérnarmanna eda
annarra sem veljist til tranadarstarfa i pagu félags kunni ad fella & pa beina abyrgd
pannig ad ekki tjai ad bera fyrir reglur hlutafélagalaga um takmorkun abyrgoar.
bess séu 4 hinn boginn almennt ekki deemi ad hluthafar beri abyrgd &
skuldbindingum félags vegna hlutaeignar, einnar og sér, sem sé pd ekki einu sinni
til dreifa 1 tilviki stefnda 4 peim tima sem peir atburdir hafi ordid sem stefnandi
reisi krofugerd sina 4, svo sem rakid hafi verid. Stefnandi gefi sér ad stefndi hafi
beitt stjornendur Nordurturnsins ehf. prystingi og fullyrdi par um, an pess po6 ad
tilgreina hverjir hafi att i hlut og hvernig ad pvi hafi verid stadid. Pessu sé eindregid
moétmelt af halfu stefnda. St6dvun framkvamda haustid 2008 hafi leitt af pvi hruni
sem i islensku vidskiptalifi hafdi ordid og pvi hvernig forsendur framkvaemdarinnar
hafi brostid af peim sokum. Pa sé 1 steftnu engin grein fyrir pvi gerd, né reynt ad
rokstydja 1 hverju 6logmaeti athafna starfsmanna stefndu eigi ad felast, né heldur
vikid ad saknemisskilyrdi almennu skadabotareglunnar og hvernig stefnandi telji
pvi fullnaegt. Petta tvennt séu pé grundvallar skilyrdi pess ad botaskyldu athaefi
verdi yfir hofud talid til ad dreifa. Stefndi arétti ad hann telji sig eda starfsmenn
sina ekki hafa brotid réttarreglur i samskiptum sinum vid fyrirsvarsmenn
Norodurturnsins ehf. né farid fram med saknemum hatti. Pau loford sem gefin hafi
veri0 af utgefanda peirra skuldabréfa sem stefnandi hafi keypt, verdi ekki tekin sem
loford stefnda og hann abyrgist hvorki pau né paer gjordir Glitnis banka hf., sem
tvimelis kunni ad orka. Stefndi hafi ekki yfirtekid skuldbindingar Glitnis med
almennum hetti. Stefndi métmeeli pvi eindregid ad hann sé i peirri stodu ad hann
verdi 4 grundvelli malsatvika talinn bera abyrgd gagnvart stefnanda samkvamt
akvedum 39. gr. laga um vatryggingarsamninga nr. 30/2004, 2. mgr. 8. gr. laga um
samningsveo nr. 75/1997 eda 44. gr., 55. gr. og 108 gr. laga um einkahlutafélég nr.
138/1994. Me0 falli islensku bankanna i oktober 2008 hafi svo stor hluti islensks
efnahags- og atvinnulifs hrunid, ad stodvun peirra byggingarframkvamda sem
krofur stefnanda vardi, verdi ekki talin annad en edlileg og raunhaef i 1j6si peirrar
stodu sem upp hafi verid komin. Forsendur fyrir byggingunni hafi brostio a.m.k.



um skeid og fyrirséd ad tekna til ad standa straum af byggingarkostnadi yrdi ekki
aflad 4 peim misserum sem i hond hafi farid. I st6dvun framkvaeemdanna hafi pvi
falist vidleitni til ad draga ar frekara tjoni husbyggjandans og krofuhafa hans, en
pegar hafi verid ordid. Su tiletlunarsemi sem stefnandi @tli stefnda vid paer
adstedur sem islenskt efnahagslif hafi verid komid i s¢ nasta faheyrd. Stefnandi
verdi sjalfur ad bera hallann af eigin dhattutoku. P4 s¢ tjonsutreikningi métmeelt.
Visad sé til pess ad eigendur vedbréfanna a 1. vedrétti hafi itrekad leitad leida til ad
leitast vid a0 draga Ur tjoni sinu og ad stefnandi hafi & sinum tima tekid patt i peim
aformum, eda par til hann hafi dregid sig ut ar peim med solu bréfa sinna. Ad pvi
sé stefnt ad koma framkvemdum af stad ad nyju sem leida mun til virdisaukningar.
Stefnandi verdi sjalfur ad bera hallann af pvi ad hafa rofid pad samstarf sem verid
hafi med 1. vedréttar vedhofum og selt bréf sin adur en fullreynt yrdi hvert virdi
peirra kaemi til med ad verda. Sé i pessu sambandi visad til sjonarmida
skadabdtaréttar um eigin sok og skyldunnar til ad draga ur tjoni sinu.

Forsendur og nidurstada

Af halfu stefnanda er & pvi byggt ad vegna 46% hlutar stefnda i Eik Properties ehf.,
sem verid hafi médurfélag Fasteignafélags Islands hf., sem verid hafi médurfélag
Nordurturnsins ehf. og vegna stodu stefnda sem stersta lanveitanda Saxabyggs
ehf., sem att hafi 52% i Eik Properties ehf., hafi ordid samruni réttinda og skyldna
p.e. stefndi hafi baedi verid krofuhafi gagnvart Nordurturninum ehf. og farid med
yfirrad i félaginu. Pannig hafi stefndi i raun verid ad semja vid sjalfan sig, pegar
tekin hafi verid akvordun um ad fella lansloford nidur og stédva framkvaemdir vid
Nordurturninn, til tjons fyrir vedhafa p.m.t. stefnanda.

Eins og rakid hefur verid var stefndi ekki, pegar eftirstodvar umradds
framkvamdalans voru felldar nidur, beinn eigandi i Nordurturninum ehf., né hefur
stefnandi synt fram 4, gegn andmelum stefnda, ad yfirrdd hans yfir félaginu hafi
verid med peim hztti ad jafna megi til beins eignaréttar. Verdur umraeddri
malsastaedu stefnanda pegar af peirri astaedu hathad og er pa oparfi ad fjalla nanar
um moguleg réttarahrif samruna krofuréttinda og skyldna.

Stefnandi byggir 4 pvi ad samkomulag um ad fella lansloford samkvamt
framkvemdaldnssamningnum fra 17. september 2008 nidur og heetta
framkvaeemdum hafi verid gert til hagsbota fyrir stefnda einan, enda hljoti
hagsmunir Nordurturnsins ehf. ad hafa verid peir, a0 ljuka byggingu
fasteignarinnar. Stefndi hafi att frumkvaedi ad samningnum um ad fella lanslofordid
nidur og stjérn Nordurturnsins ehf. verid naudugur sa kostur einn ad sampykkja
skilmala stefnda, enda hafi stefndi haldid badi beint og dbeint um stjérnartaumana,
eins og fram hafi komid. 1 1josi pess ad stefndi hafi 14tid undir hofud leggjast, ad
boda vedhafa ad samningabordinu, 4dur en nefnt samkomulag hafi verid gert, sé
1j6st a0 fullkomid skeytingarleysi gagnvart hagsmunum peirra hafi rddid for.

Af halfu stefnda er 4 pvi byggt a0 rikar malefnalegar asteedur hafi legio ad baki
samkomulaginu fra 14. november 2008. Fyrirsjdanlegt hafi verid i kjolfar
bankahrunsins og peirra hrikalegu fjarhagslegu afleidinga sem hrunid hafi haft a



fjarhag einstaklinga og fyrirteekja ad 6mogulegt yrdi ad afla peirra leigutekna af
utleigu turnsins, sem naudsynlegar hafi verid til ad standa undir framkvamda- og
fjarmagnskostnadi vegna byggingarinnar. Hafi samkomulagid pvi byggst, eins og
adur segi, 4 malefnalegum fjarhagslegum forsendum og verid gert i pvi skyni ad
takmarka tjon bankans.

Ekki verdur talid ad mali geti skipt fyrir nidurstodu mals pessa, hvort frumkvaedi ad
samkomulagi Nordurturnsins ehf. og stefnda hafi komid fra bankanum eda ekki.
Engin gogn hafa verid 16g0 fram til studnings pvi ad stjorn Nordurturnsins ehf. hafi
gengid naudug til samninganna i merkingu 28. eda 29. gr. laga nr. 36/1936 um
samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga eda 6drum peim adferdum verid beitt
vi0 samningsgerdina ad vardad geti stefnda botaskyldu & grundvelli almennu
skadabodtareglunnar. Er framangreindum malsastedum stefnandi pvi hafnad.

Stefnandi byggir 4 pvi ad umreett samkomulag hafi verid i fullkominni andstédu
vid efni skuldabréfanna sjalfra, sérstaklega 5. og 6. grein peirra en samkvaemt peim
hafi utgefandi tekio a sig skyldur gagnvart vedhofum p.a.m. stefnanda, sem m.a.
hafi verid per a0 adhafast ekkert, sem ryra kynni tryggingarréttindi peirra.

[ framangreindum tilvitnudum akvadum skuldabréfanna er meelt fyrir um skyldu
utgefanda/vedsala til ad hafa hid vedsetta avallt vatryggt ad fullu og nai
vedrétturinn einnig til vatryggingafjarhadar vedsettra eigna sem og hvers konar
skadabdta og annarra fjargreidslna sem kunni ad koma 1 stad hins vedsetta. P4 er
ennfremur melt svo fyrir ad ttgefanda/vedsala sé skylt a0 sja til pess ad fullnaegt s¢
Ollum peim Oryggisradstéfunum sem krafist sé i sambandi vid hid vedsetta i
samraemi vid fyrirmeli gildandi laga og reglugerda a hverjum tima. Vedsala beri &
sama hatt ad annast vidhald vedsettra eigna og tryggja ad per haldi verdgildi sinu
eins og framast megi atlast til, pannig ad tryggingarréttindi vedhafa skerdist ekki.
Stefndi var hvorki utgefandi umreeddra skuldabréfa né vedsali i framangreindri
merkingu. Er stefnanda pvi ekki hald i pessari malsastaedu.

Stefnandi byggir 4 ad stefnda hafi hlotid ad hafa verid fullkunnugt um pa hagsmuni
vedhafa p.4.m. stefnanda, sem legid hafi i pvi ad lokid yrdi vid framkvaemdir, enda
hafi fyrirrennari stefnda annast milligobngu um skuldabréfavidskiptin auk pess sem
veodréttur stefnanda hafi verid pinglystur 4 sidu fasteignarinnar Hagasmara 3.
Sjalfstedur réttur vedhafa til skadabdta hafi lengi verid vidurkenndur i islenskum
rétti, sbr. t.a.m. 39. gr. laga um vatryggingasamninga nr. 30/2004. Svipud
sjonarmid sé jafnframt a0 finna i 2. mgr. 8. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved, en
i pvi felist, ers um sig og saman, leigandi NT og lad eigandi vedandlags (vedsali)
beri skadabotaabyrgd vedsali)afi) ad ......... "raman er rakid, hvers um sig og
saman, leigandi NT og 14 pvi tjoni sem rekja megi til athafna- eda adgesluleysis
hans. b4 beri sérstaklega a0 hafa i huga, ad akvaedi umraddra vedskuldabréfa maeli
sérstaklega fyrir um sérstaka adgasluskyldu stefnda. Stefndi hafi og verid
grandsamur um hagsmuni vedhafa, p.4.m. stefnanda og pvi borid ad kynna peim
fyrirhugada radstofun og gefa peim faeri 4 ad koma sjonarmidum sinum & framfeeri
og eftir atvikum a0 geata hagsmuna sinna. b4 hafi stefndi verid i yfirburdastoou sem
einn adaleigandi Nordurturnsins ehf. og lanveitandi, eins og rakid hafi verid.

Stefnandi hefur ekki fert sonnur fyrir pvi ad 4 stefnda hafi hvilt lagaskylda eda
skylda samkvamt samningi til ad geeta sérstaklega hagsmuna stefnanda sem 1.
vedréttarhafa i Nordurturninum, pegar samid var um ad fella nidur eftirstéovar



lansloforda samkvaemt framkvemdaldnssamningi stefnda og Nordurturnsins ehf.
Stefndi var eins og adur er rakid ekki vedsali i umreeddu tilviki og & tilvisun i 2.
mgr. 8. gr. laga nr. 75/1997 pvi ekki vid. P4 verdur ekki med neinum hatti séd ad
lagar6k séu til pess ad byggja krofugerd stefnanda a 39. gr. laga nr. 30/2004 um
vatryggingarsamninga en i dkvadinu eru settar reglur sem @tlad er ad tryggja med
tilteknum heetti hagsmuni vatryggingartaka. Er framangreindum malsastaedum
stefnanda pvi hafnad.

Stefnandi byggir 4 pvi ad par sem bygging Nordurturnsins hafi verid
fullfjarmégnud med lanslofordinu, sem gefid hafi verid Gt 17. september 2008,
hafdi stefnandi haft réttmaetar veentingar til pess ad krafa hans veri fulltryggd,
pegar ad efndatima kami 7. jantiar 2010. Samkomulag stefnda og Nordurturnsins
ehf., sem gert hafi verid 14. november 2008, um nidurfellingu lanslofords og
stodvun framkvamda hafi leitt til pess ad vedandlagid hafi ordid miklum mun
ryrara en ventingar hafi staoi til en samkvamt mati Fasteignamats rikisins s¢ virdi
Nordurturnsins nu eingéngu 204.150.000 krénur.

Fallist er 4 pad me0 stefnda ad ekki s¢ grundvollur til ad leggja botaskyldu a
stefnda & grundvelli almennu skadabotareglunnar, pott ventingar stefnanda vid
kaup umraeddra skuldabréfa hafi ekki gengid eftir. Meginregla samningaréttar er ad
hver samningsadila beri dbyrgd & peim forsendum eda ventingum sem liggja til
grundvallar lofordum hans nema vidsemjandi hafi dbyrgst forsenduna. Ad kaupa
skuldabréf med 1. vedrétti i Obyggori fasteign, af pvi tagi sem Nordurturninn atti ad
vera, felur edli mals samkvamt i sér verulega dhaettu. Fallist er 4 med stefnda ad &
peirri ahattu stefnanda beri hann ekki abyrgo.

Stefnandi byggir 4 pvi ad stefndi beri skadabotadbyrgd 4 tjoni stefnanda a
grundvelli 1. mgr. og eda 2. mgr. 108. gr. laga nr. 138/1994 eda med 16gjétnun fra
akvaedunum. Stefndi hafi i raun haldid um stjornartaumana i Nordurturninum ehf.
og aliti stefnandi ad jafna megi stodu hans vid stodu félagsstjornar auk pess sem
stefndi hafi verio stor hluthafi i Nordurturninum ehf. i gegnum Fasteignafélag
fslands hf. og Eik Properties ehf. Pannig hafi stefndi med tittnefndri hattsemi sinni
brotid i baga vid fjolmorg akvaedi laga nr. 138/1994, p.a.m. 44. og 55. gr. laganna.
Brot stefnda a fyrrgreindum lagareglum hafi 1yst sér i pvi ad hann hafi 14tid undir
hofud leggjast ad ganga r skugga um ad dkvordun, sem eingdngu virdist hafa
verid tekin med hagsmuni stefnda ad leidarljosi, skerti ekki l6gvarinn rétt stefnanda
og annarra vedhafa. Verdi tjon stefnanda rakio til fyrrgreindrar vanrakslu stefnda
eda fullkomins skeytingarleysis hans um hagsmuni stefnanda og & pvi beri stefndi
skadabdtadbyrgd, skv. akvaedi 1. mgr. og eda 2. mgr. 108. gr. laga nr. 138/1994.

[ tilvitnudum akvaedum laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog er melt svo fyrir ad
stofnendur, stjornarmenn, framkvamdastjoérar, endurskodendur og skodunarmenn
einkahlutafélags, svo og rannsoknarmenn, séu skyldir ad bata félaginu pad tjon er
peir hafi valdid pvi i storfum sinum hvort sem sé af dsetningi eda galeysi. Sama
gildi pegar hluthafi eda adrir verdi fyrir tjoni vegna brota &4 akvaedum laganna eda
sampykktum félags. P4 sé hluthafi skyldur til ad beeta tjén sem hann af dsetningi
eda storfelldu galeysi hafi valdid félaginu, 6drum hluth6fum eda pridja adila med
broti 4 16gunum eda sampykktum félagsins. Adur hefur verid komist ad peirri
nidurstodu ad stefndi hafi ekki verid hluthafi i Nordurturninum ehf. P4 hefur pvi
einnig verid hafnad ad synt hafi verid fram 4 ad hann hafi i reynd farid med stjorn
félagins. begar af pessum astedum er framangreindum malsastedum stefnanda



hafnad en jafnframt aréttad ad framagreind dkvaedi mela fyrir um mogulega
botaskyldu m.a. stjornar og hluthafa gagnvart pvi félagi sem peir stjorna eda eru
hluthafar i. Hvorugt & vid i tilviki stefnanda.

Tilvisun stefnandi til almennra reglna skadabotaréttar, mali sinu til studnings, er
med Sllu orokstudd og kemur pvi ekki til skodunar.

Med visan til alls framangreinds er pad nidurstada domsins ad stefndi skuli
syknadur af 6llum kréfum stefnanda 1 mali pessu. Med visan til pessarar
nidurstodu, atvika malsins og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala pykir rétt ad stefndi greidi stefnanda malskostnad og telst hann haefilega
akvedinn 1.000.000 krona.

bordur S. Gunnarsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Doémsord

Stefndi, fslandsbanki hf., skal vera sykn af krofum stefnanda, Draupnis
fjarfestingarfélags ehf., i mali pessu. Stefnandi greidi stefnda 1.000.000 kroéna i
malskostnad.

bordur S. Gunnarsson



