DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 8. oktober 2013 i mali nr. E-2818/2012:
Protabi Jafets Olafssonar

(borsteinn Einarsson hrl.)

gegn
Veigi ehf.

(Skuli Bjarnason hrl.)

Mal petta, sem var domtekid 16 september sl., er hofoad af protabui Jafets
Olafssonar, Adalstreeti 6, Reykjavik, 4 hendur Veigi ehf., Langagerdi 26, 108
Reykjavik, med stefnu birtri 12. september 2012.

Stefnandi gerir pzer domkréfur ad rift verdi gjafgerningum sem folust i peim
rééstéfunum’Jafets Olafssonar, ad afsglla til stefnda, Veigs ehf. eftirtéldum
fasteignum: Ibud merkt 03-0202 vid Asatun 38, Akureyri, med fastanumeri 228-
3869,

ibud merkt 03-0301 vid Asatan 38, Akureyri, med fastanumeri 228-3871, ibud
merkt 03-0302 vid Asatin 38, Akureyri, med fastaniimeri 228-3872 og ibud merkt
03-0303 vid Asatni 38, Akureyri, med fastanumeri 228-3873. b4 er pess krafist ad
stefndi verdi deemdur til ad greida stefnanda 8.896.295 kr. auk drattarvaxta
samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 30. desember 2010 til greidsludags. ba
krefst stefnandi malskostnadar ur hendi stefnda.

Stefndi krefst adallega syknu af kr6fum stefnanda en til vara lekkunar &
domkrofum. Pa krefst hann malskostnadar r hendi stefnanda.

I
Malavextir
B Jafets Olafssonar var tekid til gjaldprotaskipta med tGrskurdi

Héradsdoms Reykjavikur uppkvednum 6. jali 2011. Frestdagur vid skiptin var 22.
mars 2011, er héradsdomi barst krafa um gjaldprotaskipti 4 bainu. Vid rannsokn



skiptastjora kom i 1j6s ad protamadur hafoi 4rid 2010 radstafad til stefnda fjorum
ibadum vid Asatin 38, Akureyri. Afsdl vegna ibudanna eru dagsett 15. desember
2010 og méttekin til pinglysingar 30. desember 2010. Fram kemur i afsélunum ad
athendingardagur eignanna sé 1. agast 2010. P4 kemur fram ad umsamid kaupverd
fasteignanna s¢ ad fullu greitt med pvi ad stefndi hafi yfirtekid greidslu vedkraftna
fbudalanasjods ahvilandi 4 fyrsta vedrétti fasteignanna. [ afsélunum er ekki getid
um stodu ldnanna heldur einungis nafnvirdi peirra.

Med bréfi dagsettu 26. april 2011 lysti skiptastjori yfir riftun 4 grundvelli laga um
gjaldprotaskipti nr. 21/1991 4 framangreindum greidslum til stefnda og krafoist
endurgreidslu. Stefndi hathadi riftun med bréfi dagsettu 26. mai 2011.

Skyrslu fyrir dominum gafu Jafet Olafsson, fyrirsvarsmadur stefnda, Sigurdur
Sveinn Sigurdsson, matsmadur og Arnpor Jonsson, hisasmidur.

Matsgerdir

[ malinu liggja fyrir tveer matsgerdir domkvadds matsmanns, Sigurdar
Sveins Sigurdsson, 10ggilts fasteignasala, um verOmeti ibuidanna.

Annars vegar er matsgerd sem stefnandi afladi 4dur en mals petta var h6fdad en i
henni er metid verdmaeti ibudanna 31. desember 2010. Er nidurstada matsmanns
um veromaetid pann dag eftirfarandi:

fbud 03 0202 fastanr. 228-3869 kr. 11.305.000
fbud 03 0301 fastanr. 228-3871 kr. 17.357.000
bud 03 0302 fastanr. 228-3872 kr. 11.305.000
fbud 03 0303 fastanr. 228-3873 kr. 16.252.000
Samtals kr. 56.219.000

Hins vegar liggur fyrir matsgerd sem stefndi afladi eftir h6fdun mals pessa par sem
metid er veromeeti iblidanna midad vid byggingastig peirra /. agust 2010. Er
nidurstada matsmanns um verdmetid pann dag eftirfarandi:

fbud 03 0202 fastanr. 228-3869 kr. 7.980.000

fbud 03 0301 fastanr. 228-3871 kr. 12.252.000
bud 03 0302 fastanr. 228-3872 kr. 7.980.000
fbud 03 0303 fastanr. 228-3873 kr. 11.472.000

Samtals kr. 39.684.000



Stada ldnanna mun hinn 1. desember 2010 hafa verid 9.557.915 kr. 4 ibud merkta
03-0202, 14.432.330 kr. 4 ibud merkta 0-0301, 9.845.855 kr. 4 ibd nr. 03-0302 og
13.486.605 kr. &4 ibtid 03-0303, p.e. samtals 47.332.705 kr. Midar stethandi
fjarkrorfu sina vid stodu lananna pann dag. Hinn 1. 4gust 2010 namu 4hvilandi
vedskuldir 4 ibldunum samtals 47.309.524 kr.
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Malsastaeour stefnanda

Af halfu stefnanda er 4 pvi byggt ad protamadur hafi afsalad umraddum ibadum til
stefnda fyrir leegra verd en nam raunverdi peirra. Hafi hann pannig feaert stefnda
gjafir, sem nemi mismun & kaupverdi (yfirtekinna lana) og matsverdi samkvamt
matsgerd Sigurdar Sveins Sigurdssonar midada vid veromati ibudanna 30.
desember 2010. Stefnandi telur ad mida beri vid ad fasteignirnar hafi pann dag
verid 1 pvi 4standi sem protamadur lysi i greinargerd sinni til Akureyrarbajar pann
16. jantar 2011. Umreddir gjafagerningar séu riftanlegir med visan til 1. mgr. 131.
gr. laga nr. 21/1991. Stefnandi telur ad engu hafandi dkveedi i afsolunum um ad
fasteignir hafi verid athentar stefnda pann 1. agust 2010, enda skuli mida vid pann
dag er afs6lum hafi verid pinglyst, sbr. 140. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti.

Stefnandi byggir jafnframt 4 pvi ad framangreindar radstafanir fasteigna
protamanns séu riftanlegar a grundvelli hinnar almennu riftunarreglu 141. gr.
gjaldprotalaga nr. 21/1991. Vegna ndinna tengsla stefnda og protamanns hafi
stefndi, eigendur stefnda og forsvarsmenn, vitad eda matt vita um 6gjaldfeerni
protamanns eda ad 6gjaldfaeerni myndi leida af radstofun fasteignanna. ba hafi
stefnda verid 1jost ad radstofunin hafi verid otilhlydileg eda matti a.m.k. vita ad svo
veri.

Stefnandi telur augljost ad protamadur hafi verid 6gjaldfaer 4 peim tima er hann
afsaladi eignunum til stefnda en pé hafi rétt ramir tveir manudir verid til frestdags.
b4 liggi fyrir framburdur protmanns sjalfs um ad gjaldprot hans megi rekja til
verdfalls hlutabréfa og annarra verdbréfa i kjolfar bankahrunsins. Stefnandi visar til
pess ad lystar krofur 1 bl protamanns nemi 958.166.856 kr.

Fjarkrafa stefnanda byggist & 1. mgr. 142. gr. laga nr. 21/1991 par sem krafa um
riftun sé reist 4 131. gr. peirra laga og 3. mgr. 142. gr. laga nr. 21/1991, par sem
krafa um riftun er reist 4 141. gr. peirra laga. Stefnandi telur 1jost ad stefndi hafi
haft hag af radstofun eignanna, sem nemi mismun raunvirdis peirra samkvamt mati
domkvadds matsmanns og séluverds, alls 8.896.295 kr. St fjarhaed svari einnig til
pess tjons sem protabuid hafi ordid fyrir vegna radstafananna, par sem samsvarandi
eign sé ekki til reidu 1 bainu til fullnustu kréfuhdfum. Einnig telur stefnandi 1jost ad
stefnda hafi vegna tengsla vid protamann verid kunnugt um riftanleika



radstofunarinnar og beri pvi ad greida buinu skadabetur, vegna pess tjons sem pad
hafi ordi0 fyrir.

Um lagardk visar stefnandi til akvada laga nr. 21/1991, einkum 3. gr., 131. gr., 141.
gr., 142. gr., 148. gr. og 194. gr. laganna. P4 visar stefnandi til reglna krofuréttar og
skadabotaréttar. Krafa um drattarvexti byggir 4 akvedum laga nr. 38/2001, um
vexti og verdtryggingu. Um varnarping visast til 33. gr. laga nr. 91/1991. Krafa um
malskostnad stydst vid dkvadi XXI. kafla laga nr. 91/1991.

Malsastaeour stefnda

Af halfu stefnda er 4 pvi byggt ad hann hafi keypt umraddar eignir af Jafeti
Olafssyni pann 1. 4gtst 2010 og borid allan kostnad og dhzttu af eignunum fra
peim tima, sbr. dkveedi par ad lutandi i afsélunum. Afsol hafi hins vegar ekki verid
gefin Ut fyrr en 15. desember 2010 og send 1 pinglysingu pann 30. sama ménadar.
bratt fyrir petta hafi stefnandi kosid ad mida krofur sinar vid 30. desember 2010. A
peim tima hafi &stand ibudanna verid allt annad en i 4glst sama ar enda hafi stefndi
lagt i umtalsverdan kostnad vid ao fullgera peer.

Um addragandann ad vidskiptunum visar stefndi til pess ad Jafet hafi att
ved i umreeddum ibudum. Paer hafi verid & byggingarstigi og pegar vedsettar
[bidalanasjodi 4 undan vedum Jafets. Byggingaradilinn hafi komist i prot og
ibudirnar lent 4 naudungarsolu eftir ad paer hofou stadid halfkaradar og nidurniddar
um nokkurt skeid. Hafi Jafet keypt iblidirnar & uppbodi sumarid 2010 og greitt
kaupverd med yfirtoku ahvilandi vedskulda vid Ibudalanasjod. Mun Jafet hafa eygt
einhverja um von ad med pessum gerningi matti komast hja tjoni. Fljotlega hafi po
komid i ljos ad par hafdi hann misreiknad sig. Fasteignamarkadurinn 4 Akureyri
fyrir sambarilegar eignir hafi reynst daudur og astand ibudanna miklum mun lakara
en rad hafoi verid fyrir gert. Pa hafi fyrirsédur kostnadur vid ad koma peim i
sOluhaft horf verid meiri en aztlad hafdi verid vio kaup peirra. Hafi ibudirnar pvi
verid seldar afram til stefnda med somu kjorum 1. 4gtst 2010, p.e. med yfirtoku
ahvilandi skulda vid [budaldnasjod. Stefndi hafi borid allan framkvemda- og
endurbyggingarkostnad badi vegna iblidanna sem og sameignar hussins fra peim
tima.

Stefndi motmeelir pvi ad mida beri vid fyrri matsgerdir Sigurdar Sveins
Sigurdssonar um verdmaeti fasteignanna 30. desember 2010. Rétt s¢ ad mida vid
hina sidari matsgerd hans um verdmati fasteignanna midad vio byggingarstig a
raunverulegum soludegi, 1. agtst 2010. b4 hafi astand ibudanna verid allt annad en
i lok ars 2010. ber hafi verid teplega tilbunar undir tréverk sem og husio 1 heild.
Allar framkvaemdir 1 ibldunum og sameign hafi verid framkvaemdar eftir kaup
stefnda & peim og kostnadur greiddur af honum. Hafi pvi ekki verid um ad rada
neina raunverulega nettd eign i umraeddum ibudum i 4gtst 2010 og pannig hafi
stefndi greitt sannvirdi fyrir ibudirnar og raunverulega rimlega pad.

Stefndi telur fraleitt ad um gjof i skilningi 131. gr. gjaldprotaskiptalaga nr.
21/1991 hafi verio ad reeda og enn sidur raunar 6tilhlydilega radstdfun 1 skilningi
141. gr. somu laga. Raunar s¢ krafan 4 grunni 141. greinarinnar 6domtak og beri
annadhvort ad visa henni fré af sjalfsdadum (ex officio) eda sykna af henni par sem



i sjalfri krofugerdinni i stefnunni sé einungis krafist riftunar & meintum
gjafagerningum. Riftunarskilyrdi séu ekki fyrir hendi og enn sidur bota- eda
endurgreidsluskilyrdi 142. greinar laganna par sem hvorki hafi verid um ad raeda
audgun né hagsbaetur af neinu tagi fyrir stefnda heldur i rauninni hid éndverda.

Vaxtakrofu er motmeelt sérstaklega sem tilhaefulausri og rangri og an lagastodar.

b4 telur stefndi ad taka beri tillit til pess vid malskostnadarakvordun, tapi hann
malinu, ad stefnandi reki n prju riftunarmal samtimis gegn stefnda sem unnt hefoi
verid ad reka i einu mali. Visar hann til 4. mgr. 130. gr. eml. 1 pvi sambandi, sbr. 2.
mgr. 27. gr. laganna.

Um lagarok visar stefndi til laga um gjaldprotaskipti nr. 21/1991 med sidari
breytingum, einkum 131., 141 og 142. gr. laganna og vaxtalaga nr. 38/2001,
einkum III. og IV. kafla laganna. P4 er visad til meginreglna fjArmuna-, skadabodta
og krofuréttarins. Loks er visad til laga um medferd einkamala nr. 91/1991, en
krafan um malskostnad er byggd 4 1. mgr. 130. gr., sbr. 129. gr. laganna. Adur er
visad um laekkun kostnadar til 4. mgr. 130. gr. eml. i pvi sambandi, sbr. 2. mgr. 27.
gr. laganna.

v
Niourstaoa

[ mali pessu gerir stefnandi pa krofu ad rift verdi peirri radstofun Jafets
Olafssonar ad afsala til stefnda fjorum ibadum vid Asatan 38, Akureyri. Eins og
getid er i malavaxtalysingu afsaladi Jafet ibidunum til stefnda 15. desember 2010.
Voru afsdl par ad lutandi afhent til pinglysingar 30. desember 2012. Ba Jafets var
tekid til gjaldprotaskipta 22. mars 2011. Greidsla stefnda fyrir ibudirnar for,
samkvemt akvaedum i afsélunum, fram med peim heetti ad stefndi yfirtok dhvilandi
lan vid Tbudalanasjod sem & peim hvildu. Byggir stefnandi 4 pvi ad Jafet hafi med
afsolunum feert stefnda gjafir, ad verdmaeti samtals 8.896.295 kr., 1 skilningi 131.
gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti og tekur fjarkrafa stefnanda mio af pvi.
Krofuna reiknar stefndi sem mismun kaupverds, samtals 47.332.705 kr. (yfirtaka
ahvilandi lana), og matsverds Sigurdar Sveins Sigurdssonar um verdmeeti ibudanna
30. desember 2010, samtals 56.219.000 kr. Stefndi visar hins vegar til pess ad er
hann hafi i raun fengid ibudirnar athentar, 1. 4gtst 2010, hafi paer verio
yfirvedsettar. bvi til studnings visar stefndi til sidari matsgerdar framangreinds
Sigurdar Sveins par sem fram kemur ad verdmeeti ibudanna, midad vid
byggingarstig peirra 1. 4gtist 2010, hafi numid samtals 39.684.000 kr. Ahvilandi
skuldir vid [biidalanasj6d hafi pann dag numid samtals 47.309.524 kr. Stefndi hafi
eftir athendingu ibtidanna farid i vidamiklar framkvamdir 4 ibudunum en peer hafi
verid teplega tilbanar undir tréverk sem og husid i heild er hann hafi fengid paer
athentar. Hefur stefndi pvi til studnings lagt fram reikninga, stilada & stefnda, vegna
efniskaupa og vinnu idnadarmanna i ibidunum & timabilinu 1. 4guast til 31.
desember 2010, samtals ad fjarhad 13.793.599 kr. Stefnandi hefur ekki vefengt
réttmeeti reikninganna en telur pa ekki hafa dhrif & nidurstodu 1 malinu.



Med hlidsjon af akvaedi 140. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti ber ad
mida vid ad eigandaskipti 4 ibldunum hafi farid fram pegar afsél vegna
fasteignanna voru athent til pinglysingar 30. desember 2010.

Samkvaemt 131. gr. laga nr. 21/1991 ma krefjast riftunar 4 gjafagerningi ef
gjofin var afhent & sidustu sex manudum fyrir frestdag. St radstofun Jafets ad
afsala umraddum fasteignum til stefnda i desember 2010 for pvi fram innan
timamarka dkvaedisins, en frestadagur vid skiptin var 22. mars 2011.

bott gjafahugtak 131. gr. laga nr. 21/1991 byggi fremur & hlutlegum sjénarmidum
verdur ad leggja til grundvallar ad pad feli m.a. i sér ad tilgangurinn med
gerningnum sé ad gefa, p.e. afhenda til eignar verdmeeti an pess ad fyrir pad komi
endurgjald. Oumdeilt er ad 1. 4ghist 2010, er stefndi kvedst hafa fengid ibtdirnar
athentar, voru paer yfirvedsettar. Stydja framlagdir reikningar pa stadhaefingu
stefnda ad eftir pad hafi hann farid ut i kostnadarsamar framkvemdir 4 ibldunum
til ad koma peim i s6luhzft astand. I framburdi fyrirsvarsmanns stefnda kom fram
ad mannleg mistok hefou valdio pvi ad ekki var gengio fra skjolum vegna
kaupanna fyrr. Ad virtu framangreindu er ad mati domsins ekki unnt ad leggja til
grundvallar ad ad baki peirri radstofun Jafets ad afsala fasteignunum til stefnda i
desember 2010 hafi falist gjafatilgangur. bvert 4 moti var um ad raeda gjorning
vidskiptalegs edlis. Skiptir pa ekki mali pott um vidskipti milli tengdra adila hafi
verid ad rada. Onnur nidurstada myndi enn fremur leida til pess ad buid audgadist
a kostnad stefnda. Eru skilyrdi riftunar 4 grundvelli 131. gr. laga nr. 21/1991 pvi
ekki uppfyllt. Med somu rokum verdur ekki talid ad radstofunin hafi verid
otilhlydileg 1 skilningi 141. gr. laga nr. 21/1991. Verdur stefnandi pvi syknadur af
krofu stefnanda um riftun og par med krofu um endurgreidslu.

Vid akvordun malkostnadar ber ad horfa til pess ad stefndi lagdi ekki fram
fullneegjandi gogn til studnings syknukrofu sinni fyrr en undir rekstri malsins pratt
fyrir ad stefnandi hefdi med yfirlysingu til stefnda 1 april 2011 1yst yfir riftun &
hinum umdeildu gjorningum. Med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala pykir pvi rétt ad hvor adili beri sinn kostnad af malinu. { mali
pessu liggja ekki fyrir upplysingar um dnnur mal sem stefnandi hefur h6foad gegn
stefnda og verdur pvi ekki 1iti0 til 4. mgr. 130. gr., sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr.
91/1991 vid akvordun malskostnadar eins og stefndi krefst.

Af halfu stefnanda flutti malid Gudbjorg Benjaminsdottir hdl. vegna Porsteins
Einarssonar hrl.

Af halfu stefnda flutti malid Erla Skaladottir hdl. vegna Skula Bjarnasonar hrl.

Do6minn kvad upp Kolbriin Saevarsdottir héradsdomari.

DOMSORD



Stefndi, Veigur ehf., er syknadur af kréfum stefnanda, protabus Jafets Olafssonar,
mali pessu.

Malskostnaour fellur nidur.

Kolbrun Sevardottir



