DOMUR
Héraosdoms Reykjavikur 22. desember 2015 i mali nr. E-5215/2013:
Advania hf.

(Guomundur Siemsen hdl.)

gegn
Stéolpum ehf.

(Benedetto Valur Nardini hdl.)

L.

Mal petta, sem tekid var til doms 16. november sl., er h6foad 19. desember 2013.
Stefnandi er Advania hf., Gudrunartini 10 i Reykjavik.

Stefndi er Stolpar ehf., Borgartuni 25, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess adallega ad hid stefnda félag, Stolpar ehf., verdi demt til ad
greida stefnanda 65.000.000 kr. dsamt drattarvoxtum samkvamt dkvordun
Sedlabanka Islands 4 hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaélags, sbr. 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra 5. desember 2013 til
greidsludags. bess er krafist ad vextir verdi hofudstolsferdir 4 12 manada fresti, i

fyrsta sinn 12 manudum eftir upphafsdag vaxta i samraemi vid 12. gr. laga nr.
38/2001.

Til vara gerir stefnandi paer krofur 1 fyrsta lagi ad stefndi verdi demdur til greidslu
4 35.489.476 kr. 4samt drattarvoxtum samkvaemt akvordun Sedlabanka Islands 4
hverjum tima um grunn dréttarvaxta og vanefndaélags, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001, fra pingfestingardegi 17. desember 2013 til greidsludags. bess er krafist
ad vextir verdi hofudstolsferdir 4 12 manada fresti, i fyrsta sinn 12 manudum eftir
upphafsdag vaxta i samraemi vid 12. gr. laga nr. 38/2001.

Jafnframt krefst stefnandi pess ad vidurkennt verdi med domi, ad stefnda beri
skylda til ad greida stefnanda 318.410 kr. fyrsta virka dag hvers méanadar fra 1.
desember 2013 til 1. mai 2026, og 79.090 kr. pann 1. juni 2026, dsamt afollnum
verdbotum hverju sinni, til samraemis vid breytingar & visitolu neysluverds til
verdtryggingar midad vid grunnvisitdlu 1 juli 2011, sem var 377,6 stig.



[ badum tilvikum krefst stefnandi malskostnadar samkvamt mati démsins i
samraemi vid malskostnadarreikning sem lagdur var fram vid adalmedferd malsins.

Stefndi gerir pa krofu vardandi formhlid malsins ad varakrofu stefnanda verdi visad
fra domi. Hvad vardar efnishlid malsins gerir stefndi adallega pa krofu ad hann
verdi syknadur af 6llum krofum stefnanda en til vara ad allar fjarkréfur stefnanda
verdi lekkadar.

11.
Malsatvik

Stefnandi er fyrirteeki med hofudstodvar ad Gudranartini 10 (ddur Seetin 8) i
Reykjavik. Af gognum malsins verdur radid ad stefnandi hafi ordio til 1 kjolfar
sameiningar Skyrr hf. og annarra fyrirteekja & svidi upplysingatakni, par 4 medal
Teymis hf., en pessi félog voru pa hvert um sig med gildandi hisaleigusamninga,
medal annars vid Syr ehf., um leigu atvinnuhtsnadis ad Lynghalsi 9, Armula 2,
Grensasvegi 8 og Grensasvegi 10 1 Reykjavik.

Samkvamt peim upplysingum sem fram koma i stefnu mun sameining félaganna
hafa leitt til pess a0 stefnandi dkvad ad radast i endurskipulagningu a
husnadismalum nyja félagsins. I pvi sambandi hafoi stefnandi hug 4 pvi ad losna
undan skuldbindingum sinum vegna gildandi samninga um leigu ofangreindra
fasteigna og gera pess i stad hiisaleigusamning vid stefnda Stolpa hf., sem
leigusala, um nyjar starfsstodvar sameinada félagsins ad Saetini 8 (nt Gudrinartin
10) i Reykjavik.

Samkvaemt gognum malsins sendi paverandi framkvamdastjori stefnda, Haukur
Gudmundsson, Jéhanni Por Jonssyni, framkvamdastjora fjadrmala og reksturs hja
stefnanda, t6lvuskeyti 30. desember 2010, sem hafoi a0 geyma drog ad
husaleigusamningi milli stefnanda og stefnda. Kom par jafnframt fram ad
framkvaemdastjori stefnda myndi vilja gera samkomulag vid Skyrr ehf. pess efnis
ad ef Teymisfélog losnudu undan leigusamningi Gir eignunum ad Lynghalsi, Armiila
og Grensasvegi myndi Skyrr semja vid stefnda Stélpa hf. um leigu 4 Setini 8 med
sambarilegum hetti og fram kaemi i medfylgjandi drogum stefnda ad
hasaleigusamningi um hisnadio.

bann 11. febrtiar 2011 voru gerd drog ad samkomulagi med adilum sem gerdi rad
fyrir ad stefnandi teeki husnadio ad Saetini 8 (Gudrunartini 10) 4 leigu undir
starfsemi sina. bar var tekid fram a0 til ad meeta fyrirsjaanlegum kostnadi
stefnanda, vegna leiguskuldbindinga peirra fasteigna sem félagid var skuldbundid
til ad leigja pratt fyrir flutningana ad Setini 8, kemi stefndi til med ad leggja
stefnanda til allt ad 80 milljonum kroéna i formi afslattar 4 leigu ut leigutimann
og/eda timabundinna afslatta i upphafi hans. I pvi sambandi var jafnframt lagt til ad
adilar stofnudu 1 sameiningu leigufélag sem myndi framleigja ,,eldra“ husnadi af
stefnanda en af gdgnum malsins verdur radid ad par s¢é att vio fasteignirnar ad



Lynghalsi, Armula og Grensasvegi.

[ drégunum var gert rad fyrir ad framlag stefnda yrdi allt ad 80 milljonum kréna ad
viobattu 275 milljona kréna framlagi fra stefnanda sem yrdi lagt inn i leigufélagio
til a0 meeta fyrirsjdanlegu tapi af framleigu fasteignanna, en eignarhaldi félagsins
yrdi skipt med adilum i hlutfalli vid fjarframlog til pess. I pvi efni var p6 gengid ut
fra ad 80 milljona krona framlag Stolpa i félagid yroi réttheerra en 275 milljona
kréna framlag Skyrr. Enn fremur kom par fram ad Stolpar ehf. myndu ekki gangast
i abyrgoir fyrir umrett félag umfram 80 milljonir krona.

Vidraedum adila lyktadi med undirritun formlegs samkomulags 24. febrtiar 2011 a4
milli Teymis hf. og Skyrr ehf. annars vegar og hins vegar stefnda Stolpa hf. ,,um
fyrirhugad samstarf i fasteignamalum®. I samkomulaginu kemur fram, ad Teymi hf.
og Skyrr ehf., sem visad er til i samkomulaginu sem T, og stefndi, sem visad er til
sem S, hyggist undirrita husaleigusamning um leigu 4 eignum stefnda ad Satuni 8 1
Reykjavik nzsta dag. | samkomulaginu segir medal annars svo:

,»1.0 Forsendur samkomulags pessa.

1.1. S er eigandi fasteignar ad Saet@ni 8, Reykjavik, sem nu eru unnar endurbztur 4,
og sem aformad er ad byggja vid. Aztlad er ad fasteignin med vidbotum, verdi
tilbuin til Gtleigu & nastu 6-14 manudum.

1.2. T og dotturféldg eru bundin hiisaleigusamningum vid Syr ehf. [...] til lengri
tima og hafa eindreginn vilja til ad gera breytingar 4 pvi fyrirkomulagi. I fyrsta lagi
er umfang husnadis of mikid og i 60ru lagi er husaleiga of dyr. Kostnadur mun
hljotast af pvi a0 losa félagid eda dotturféldg pess ur htisaleigusamningum vid Syr
ehf.

2.0. Leigusamningur og stofnun félags um framleigu eigna Syr.

2.1. T fyrir sjalfs sins hond og dotturfélaga aformar ad undirrita husaleigusamning
vi0 S um leigu 4 eignum ad Setini 8 sem nu stendur yfir endurnyjun 4 og annarra
Obyggora fasteignarhluta ad Satini 8, Reykjavik, sbr. medfylgjandi drog ad
efnislegum akvaedum leigusamnings og drog ad skilalysingu, merkt sem fylgiskjal
nr. 1 med samkomulagi pessu og teljast 6rjufanlegur hluti hans, en til stendur ad
undirrita htisaleigusamninginn fyrir 17:00, féstudaginn 25. febraar 2011 (leiguverd
kr. 1700,- pr fm i eldra husi og kr. 1900,- 1 yngra husi). Nai adilar samkomulags
pess ekki samkomulagi um endanlega utfaerslu leigusamnings og skilalysingu innan
pess tima fellur petta samkomulag sjaltkrafa ar gildi. Tillaga ad deiliskipulagi sem
gerir rad fyrir nybyggingum hefur verid auglyst. bad er akvordunarforsenda af
halfu T ad félaginu standi til boda leiga & allri fasteigninni Setini 8, Reykjavik,
asamt aformadri nybyggingu innan 12-14 ménada. Gangi pau aform ekki eftir, pa
skal T hafa heimild til pess a0 rifta framangreindum husaleigusamningi. Falli
aformadur husaleigusamningurinn milli adila ur gildi fellur samningur pessi einnig
ur gildi. T er reidubuid ad taka pa dhattu ad semja vid S strax um leigu husnadis af
félaginu a0 Setini 8, med framangreindum fyrirvara, og freista pess ad framleigja
ad husnadi sem dotturfélog pess hafa 4 leigu af Syr ehf. par til peir leigusamningar
renna ut 4 arunum 2016 og 2018.



2.2. [ samraemi vid akvordun stjornar T hefur T eyrnamerkt pessu fasteignaverkefni
sérstaklega kr. 275.000.000, sem vonandi parf ekki ad nyta nema hluta til lausnar
pess. T mun i samvinnu vid S stofna sérstakt einkahlutafélag sem tekur a framleigu
allar peer fasteignir sem T og/eda dotturféldg pess hafa na 4 leigu af Syr ehf. um
leid og paer losna. Um er ad rada Armila 2, Lynghéls 9 og Grensasveg 8 og 10,
Reykjavik. T og S munu eiga pad félag i hlutfallinu T 77% og S 23%. Félagio skal
stofnast med lagmarkshlutafé sem greidist adilum i hlutfalli vid eign peirra i
félaginu sem annar stofnkostnadur.*

[ 2.3. grein samkomulagsins er enn fremur ad finna svohljédandi dkveedi:

,»S skuldbindur sig til ad leggja fram allt ad kr. 80.000.000,- til ad minnka dhattu T
af framangreindri framleigu med afslatti fra af leigugreidslum fra T til S.
Héamarksfjarhaed framlags S midast vid ad T purfi ad leggja fram kr. 275.000.000,
en reiknast hlutfallslega minna ef framlag T reynist leegra. Framangreind fjarhaed
skal verdbatt ad hluta eins og nanar verdur vikid ad hér 4 eftir. S skal 1 fyrsta lagi
veita T og dotturfélogum afslatt sem nemur fjogurra ménada upphafshusaleigu af
Seetlini nr. 8, peim hluta fasteignarinnar sem nu er endurnyjadur og athentur verdur
T 1 sumar, eins og nénar er tilgreint hér 4 eftir. Ad auki skuldbindur S sig til ad gefa
T og détturfélogum pess afslatt af husaleigusamningsgreidslum af eldri hisunum
ad Saztuni 8 nastu 15 arin, pannig ad framangreind fjarhad naist p.e. allt ad kr.
80.000.000, auk verotryggingar ad hluta, ef T reynist naudsynlegt ad jafna tap af
framleigufélaginu_afram eftir fyrstu fjoru manudina. Skal su greidsla ad hamarki
nema kr. 318.410,- 4 manudi ad nafnverdi, en skal verdbatast i samraemi vid
akvaedi 1 husaleigusamningi adila, pannig ad afslattur S af husaleigugreidslum
haldist sem obreytt hlutfall af heildarleigugreidslum af eldri husum & hverjum
tima.*

I grein 2.4. { samkomulaginu segir enn fremur:

,» 1 og S skulu skuldbinda sig til ad vinna af heilum hug ad pvi ad framlog peirra til
framleigufélagsins, beint og dbeint, verdi sem minnst. I pvi skyni skulu fulltraar
beggja adila vinna ad pvi hordum hondum ad koma framleigdum fasteignum i
utleigu & ny. Kostnad[ur] af peirri vinnu skal borinn af framleigufélaginu eins [og]
um vidskipti milli 6tengdra adila veri ad reda. Fulltrtar T og S skulu skipa fulltraa
i stjorn framleigufélagsins, T tilnefnir tvo fulltria og S einn. S skal ef T oskar eftir
pvi halda formlega 4 eignarhaldi framleigufélagsins, eftir ad gengid hefur verid fra
stofnun pess og hlutafé greitt, en T skal avallt eiga skilyrdislausan rétt & pvi ad
leysa til sin 275/355 hluta pess hlutafjar med malamyndagreidslu, t.d. kr. 1, med
nanar skilgreindum kauprétti. Nanar skal kvedid 4 um samstarf T og S innan
framleigufélagsins i sérstoku hluthafasamkomulagi.*



Adilar malsins undirritudu sidan husaleigusamning um fasteignina ad Saetini 8 i
Reykavik 25. febraar 2011. Med htsaleigusamningnum fylgdu prir vidaukar; 1)
teikningar af einstokum matshlutum, 2) teikningar ad nybyggingu og 3) skilalysing
einstakra matshluta og nybyggingar. [ 4. gr. samningsins er sérstaklega kvedid 4 um
heimild stefnanda til riftunar samningsins takist stefnda ekki ad athenda
nybyggingu, svokalladan 2. afanga, 4 umsomdum afthendingartima.

[ 4. mai 2011 undirritudu adilar skjol til stofnunar Framleigufélagsins ehf., s.s.
kaupsamninga um hlutafé, hluthafasamkomulag, fundargerdir og tilkynningar til
hlutafélagaskrar rikisskattstjora, en félaginu var atlad ad taka 4 framleigu allar
fasteignir sem félog stefnanda hofou pa a leigu 1 samraemi vid samkomulag adila
,»um fyrirhugad samstarf i fasteignamalum®, fra 24. febrtiar 2011. Ekki varo po ur
pvi ad stofnskjolin vaeru send til hlutafélagaskrar rikisskattstjora par sem adilum
var0 fljotlega 1jost ad framleiga eignanna var had sampykki Lysingar hf. og adrar
leidir kynnu ad vera faeerar ad sama marki, s.s. med kaupum a hinum leigdu eignum
af Lysingu hf.

bann 22. jini 2011 gerdu adilar vidauka vid samning sinn um leigu eignarinnar ad
Satiuni 4. Kemur par fram i 1. 110 vidaukans a0 stefndi sampykki sem leigusali ad
hakka kostnadarpatttoku sina 1 tilgreindum kostnadi um 20.000.000 kr. vegna
patttoku i honnunarkostnadi raflagna, loftraestiskerfis o.fl. Vidbotarkostnadur
stefnda vegna pessara lida i heild verdi pvi samtals 65.000.000 kr. 1 stad 45.000.000
kr. b4 kemur par fram a0 stefndi sampykki sem leigusali ad taka aukinn patt i
kostnadi vid innréttingu eldra hussins ad fjarhad 8.000.000 kr. ad hamarki.
Kostnadur stefnda Stolpa hf. vegna pessara lida verdi pvi i heild ad hamarki
73.000.000 kr.

Af gognum malsins verdur radid ad adilar malsins hafi sumario 2011 farid ad raeda
saman um adrar leidir i stad stofnunar framleigufélags eftir ad 1jost vard ad af pvi
gati ekki ordid. I gognum maélsins kemur fram ad forstjori stefnda og Kristinn
Hallgrimsson, hrl., [6gmadur stefnanda, attu i tolvupdstsamskiptum 303 1. 4glst
2011 par sem reett var um vidskipti adila. I tolvuposti 1ogmanns stefnanda til
forstjora stefnda 30. agust 2011 kemur fram ad hann hafi reett vid ,,3G og 2J*
daginn adur um hugmyndir forstjéra stefnda og “2G”. I télvuposti logmannsins
kemur jafnframt fram ad ,,3G og 2J telji sig ,,ekki geta sett meira en 275M og 4ra
manada leigu inn 1 deemid, og eiga pa eftir ad taka afstoou til Gtferslunnar.*
Forstjori stefnda svaradi ad bragdi med fyrirspurn um hvad 4 ménada leiga pydi i
tolu. Logmadur stefnanda svaradi pvi til 1 tolvupdsti naesta dag, 31. agust 2011, ad
gert veeri rad fyrir ad pad veeri leiga Stolpa hf. sem félagio gaefi eftir fyrstu fjora
manudina.

[ framhaldinu sendi forstjori stefnda l16gmanninum tolvupdst par sem spurt er
hvener afstada ,,3G og 2J liggi fyrir vegna pessarar utferslu. Logmadurinn
svaradi pessu samdagurs med tolvuskeyti par sem fram kemur ad ,,pad veri nasti
fasi, ef pid haldid ad pessir peningar dugi, plis hugsanlega mjatl naestu 15 arin
gegnum Stolpagreidslur, pa fer ég betur yfir hugsanlegar utfeerslur med peim.*
bessu tolvuskeyti svaradi forstjori stefnda med tolvuskeyti teeplega halfri
klukkustund sidar par sem sagdi: ,,Pessi upphad hlytur ad fara langt med pad ad



duga. Er ekki rétt a0 lata reyna 4 petta medan glugginn er
opinn?“

Stefnandi tok vid husnadinu 1 Setuni 8 (Gudrunartuni 10) i november 2011. Sidar i
manudinum attu sidan Johann Por Jonsson, framkvamdastjori fjarmala og reksturs
hjé stefnanda, og Gisli Steinar Gislason, framkvamdastjori stefnda,
tolvupdstsamskiptum um hvernig stefnandi losnadi undan eldri leigusamningum
sinum i tengslum vid samning sinn vid stefnda um leigu htisnaedis i Seetininu. I
tolvuskeyti Johanns til Gisla, dags. 21. névember 2011, segir medal annars svo:

,.I framhaldi af samtali pa vil ég bjoda ad ef 4 parf ad halda get ég sest nidur med
pér og fulltraium Stolpa til ad fara yfir okkar mal.

Glugginn fyrir pessa lausn mala er bara opinn i stuttan tima og vid purfum ad na
fram sampykkt hja stjorn Skyrr fyrir fostudaginn ef petta 4 ad ganga eftir.

Fyrir Stolpa er albesti kosturinn ad vera med Skyrr lausa vio allar fyrri
skuldbindingar og einsetta i flott framhald 1 Seetaninu.”

bessu tolvuskeyti var svarad med tolvuskeyti Gisla Steinars, dags. 22.
november 2011, en par segir:

,,Petta snyst ekki um ad ég geti ekki utskyrt malid fyrir Stolpum.

Eg get fyrir mina parta sampykkt ad fara pessa leid en adrir hluthafar Stélpa setja
spurningamerki vid nokkur atridi.

1. Fyrirvari um riftun ef athending seinni hluta dregst, parf ad falla tt.
2. Pad liggur fyrir ad tafir hafa ordid 4 afthendingu fyrri hluta Saetins. Vid getum
sagt ad badi Stolpar og Skyrr beri jafna dbyrgd 4 pessum téfum og ttu ad bera

kostnad m.v. pad.

3. Einnig purfum vid ad fa tilfinningu fyrir ykkar afstoou gagnvart aukakostnadi
umfram skilalysingu.

Ef pessi atrioi liggja fyrir pa tel ég vio getum klarad petta.*

Pann 25. november 2011 voru af halfu 16gmanns stefnanda ttbtin drog ad
samkomulagi ,,um breytingar 4 samkomulagi og husaleigusamningi®. I peim
drogum sagdi medal annars svo:



,»1.0 Fallio fra afslaetti af husaleigu gegn eingreidslu af 6dru tagi:

1.1.

Med framangreindu samkomulagi fra 24. febraar 2011 lofadi Stélpar m.a. ad leggja
til allt ad kr. 80.000.000 til framleigufélags & vegum Skyrr og Stolpa sem atti ad
tryggja fjarmognun og afsetningu peirra fasteigna & leigumarkadi sem Skyrr og
dotturfélog voru med 4 leigu fra Syr ehf. [...] i formi afslattar fra Stélpum til Skyrr
a leigu, annars vegar 4 fyrstu fjorum manudum leigutimans fyrir fyrsta afanga
Saetlins 8, Reykjavik, en hins vegar tilgreindan afslatt & neestu 15 arum, verdbeett
fjarhad, en po aldrei heerri afslattarfjarhed samanlagt en kr. 80.000.000 auk
verdbota, eftir atvikum. Nu er samkomulag 4 milli adila ad fella nidur pessi aform
um ad Stélpar veiti Skyrr afslatt af hluta htisaleigu. Skyrr skuldbindur sig til ad
greida fulla huisaleigu af fasteignum Stélpa vid Setun 8, Reykjavik, eftir pvi sem
peer verda afhentar i samrami vid husaleigusamning adila. I stad pessa pa
skuldbindur Stolpar sig til pess ad greida kr. 73.000.000 til félags, samkvaemt
reikningi, sem tryggir ad Skyrr verdi leyst undan husaleigusamningum vid Syr ehf.
jafnodum og Skyrr parf peirra ekki med vid starfsemi sina. Jafnframt falla nidur 61l
aform 4 milli Skyrr og Stolpa um sameiginlegan rekstur & sérstoku framleigufélagi.
Stoélpar skulu framselja til Skyrr eignarhluta sinn i félaginu. Jafnframt lysa badir
adilar pvi yfir og stadfesta, ad kostnadur Skyrr af afsetningu leigdra eigna fra Syr
ehf. muni 6rugglega taka til heerri fjarhaedar en samtélu 275 mkr. og 80 mkr.

2.0. Sérstakt akvaedi um heimild til riftunar a husaleigusamningi fellt niour.

2.1. Samkvaemt afdrattarlausu akveedi, badi i ssmkomulagi adila fra 24. februar
2011 og sidar i hiisaleigusamningi somu adila um Sztun 8, Reykjavik, pa var Skyrr
veittur sérstakur réttur til pess ad rifta baAdum samkomuldgunum, ef ekki fengist
sampykkt breytt deiliskipulag fyrir sidari afanga byggingar Stolpa & nyrdri hluta
ImiZ2e—i—dn—da o s dvar petta ekki undirritad. Kom pad fram fyrir du tilefni.
mpykkt og byggingarleyfi veitt fyrir n satti geesluvardhaldiddarinnar ad Satini 8,
Reykjavik og tilheyrandi byggingarleyfi fyrir nybyggingu 4 peim stad, enda hefdi
pa grunnforsenda Skyrr fyrir leigunni, undir alla starfsemi sina & einum stao,
brostid. Med visan til pess ad tilgreind deiliskipulagsbreyting hefur pegar verid
sampykkt og byggingarleyfi veitt fyrir nybyggingu 4 nordanverdri 16dinni vid
Seetin 8, Reykjavik, pa fellur Skyrr fra hinum sérstaka rétti sinum til ad rifta
einhlida samningum adila af framangreindu tilefni.

3.0. Onnur akvzedi:

3.1. A0 60ru leyti haldast samningar adila sem visad er til 6breyttir eftir pvi sem vid
getur att.*

bann 4. februar 2012, sendi framkvemdastjori stefnda, Johanni Por
Jonssyni, framkvamdastjora fjadrmala og rekstrar stefnanda tolvuskeyti, par sem
sagdi medal annars svo:



,» 1Ok stoduna a4 hopnum og nidurstadan er st ad menn telja sig vera ad koma
mjog mikid til mots vid ykkur med 5,5% krofunni og NVT 63.000.000.

Vid erum tilbuin ad kldra malid 4 pessari tlu pratt fyrir ad vera ekki buin ad
tryggja okkur pessi lanskjor (5,5%).%

Med tolvuskeyti framkvamdastjora fjarmala- og rekstrar stefnanda til
framkvaemdastjora stefnda, dags. 4. febraar 2012, sendi hann drég ad sams konar
samkomulagi og drog voru gerd a0 25. névember 2011, uppfeerd i kjolfar samtals
pessara sému manna i sima. [ postinum var framkvaemdastjori stefnda bedinn um
a0 stadfesta ad samkomulagid veri i lagi frd bajardyrum stefnda séd og jafnframt
tekid fram ad su stadfesting pyrfti ad koma sem fyrst. [ samkomulaginu sagdi m.a.
svo, en domurinn hefur undirstrikad og feitletrad par breytingar sem fram koma i
samkomulaginu:

,»1.1. Med framangreindu samkomulagi fra 24. febriar 2011 lofadi Stolpar m.a. ad
leggja til allt ad kr. 80.000.000 til framleigufélags & vegum Skyrr og Stolpa sem atti
a0 tryggja fjarmognun og afsetningu peirra fasteigna 4 leigumarkadi sem Skyrr og
doétturfélog voru med a leigu fra Syr ehf. [...] 1 formi afslattar fra Stolpum til skyrr &
leigu, annars vegar 4 fyrstu fjorum manudum leigutimans fyrir fyrsta afanga Saetin
8, Reykjavik, en hins vegar tilgreindan afslatt 4 naestu 15 drum, verdbeett fjarhaeo,
en p6 aldrei haerri afslattarfjarhaed samanlagt en kr. 80.000.000 auk verdbota, eftir
atvikum. Nu er samkomulag a milli adila ad fella nidur pessi &form um ad Stolpar
veiti Skyrr afslatt af hluta hasaleigu. Skyrr skuldbindur sig til ad greida fulla
huasaleigu af fasteignum Stolpa vid Setin 8, Reykjavik, eftir pvi sem paer verda
afhentar i samraemi vid husaleigusamning adila. { stad pessa pa skuldbindur Stélpar
sig til pess ad greida kr. 65.000.000 auk virdisaukaskatts eftir atvikum til f¢lags
sem Skyrr visar til, ssmkvamt reikningi, sem tryggir med fullngegjandi haetti ad
mati Skyrr ad hao verdi leyst undan hasaleigusamningum vid Syr ehf. jafnédum
og Skyrr parf peirra ekki vio i starfsemi sinni. Stélpar skuldbinda sig til a0 greida

Jafnframt falla nidur 61l aform & milli Skyrr og St6lpa um sameiginlegan rekstur 4
sérstoku framleigufélagi. Stélpar skuldbinda framselja til Skyrr eignarhluta sinn 1
félaginu. Jafnframt lysa badir adilar pvi yfir og stadfesta, ad kostnadur Skyrr af
afsetningu leigdra eigna fra Syr ehf. muni 6rugglega taka til harri fjarhadar en
samtolu 275 mkr. og 80 mkr. Ef til kemur a6 félagio sem méttekur

¢hf.

2.0. Sérstakt akvaeoi um heimild til riftunar a4 husaleigusamningi fellt niour.



2.1. Samkvaemt afdrattarlausu akvadi, bedi 1 samkomulagi adila fra 24. febraar
2011 og sidar i hiisaleigusamningi somu adila um Setiun 8, Reykjavik, pa var skyrr
veittur sérstakur réttur til pess ad rifta bAdum samkomuldgunum, ef ekki fengist
sampykkt breytt deiliskipulag fyrir sidari afanga byggingar Stolpa 4 nyrdri hluta
Imi Ze—sa—da—da—oa s duvar petta ekki undirritad. Kom pad fram fyrir du tilefni.
mpykkt og byggingarleyfi veitt fyrir n setti geesluvardhaldiddarinnar ad Saetuni 8,
Reykjavik og tilheyrandi byggingarleyfi fyrir nybyggingu 4 peim stad, enda hefoi
pa grunnforsenda Skyrr fyrir leigunni, undir alla starfsemi sina 4 einum stad,
brostid. Med visan til pess ad tilgreind deiliskipulagsbreyting hefur pegar verid
sampykkt og byggingarleyfi veitt fyrir nybyggingu 4 nordanverdri 16dinni vid
Setan 8, Reykjavik, pa fellur Skyrr fra hinum sérstaka rétti sinum til ad rifta
einhlida samningum adila af framangreindu tilefni. *

4.0. Onnur akveedi.

4.1. Ad 60ru leyti haldast samningar adila sem visad er til obreyttir eftir pvi sem vid
getur att.*

Pann 19. jani 2012 gerdu adilar med sér vidauka 6 um breytingar 4 samkomulagi
sinu fra 24. febraar 2011 og husaleigusamningi sinum fra 25. febraar 2011. I
vidaukanum segir medal annars svo:

,,1.0. Sérstakt dkveedi um heimild til riftunar 4 husaleigusamningi fellt nidur:

1.1. Samkvemt afdrattarlausu dkveedi, bedi i samkomulagi adila fra 24. febraar og
sidar i husaleigusamningi somu adila um Setin 8, Reykjavik [...] var Advania
veittur sérstakur réttur til pess ad rifta baAdum samkomuldgunum, ef ekki fengist
sampykkt breytt deiliskipulag fyrir sidari afanga byggingar Stolpa 4 nyrdri hluta
l6darinnar ad Saetuni 8, Reykjavik, og tilheyrandi byggingarleyfi fyrir nybyggingu
a peim stad, eda adrar astedur hefou ordid til ad tefja athendingu, enda hefdi pa
grunnforsenda Advania fyrir leigunni, udnir alla starfsemi sina 4 einum stad,
brostid. Med visan til pess ad tilgreind deiliskipulagsbreyting hefur pegar verid
sampykkt og byggingarleyfi hefur verid veitt fyrir nybyggingu 4 nordanverdri
1608inni vid Satin 8, Reykjavik, og byggingarframkvamdir eru langt komnar pa



fellur Advania fra hinum sérstaka rétti sinum til pess ad rifta einhlida samningum
adila af framangreindu tilefni, enda verdi 2. afangi Saetuns 8, Reykjavik, athentur
Advania eigi sidar en 1. agust 2012.

2.0. Moguleg seinkun 4 afthendingu 2. dfanga.

2.1. [ leigusamningi milli adila fr4 25. febraar 2011, ber Stélpum ad afhenda
Advania 2. afanga ad Satuni 8, Reykjavik, eigi sidar en 1. juli 2012. Advania gerir
ekki athugasemdir pott athending pessa afanga dragist til 1. 4gast 2012, enda skulu
Stélpar tilkynna um pad med a.m.k. 10 daga fyrirvara. Dragist athending 4 kjallara
og 2-5 haed fram yfir 1. 4ghst 2012 askilur Advania sér rétt til bota ur hendi Stolpa
sem nema hlutfallslegri manadarleigu fyrir seinni afanga fyrir hvern dag sem
seinkunin verdur umfram 1. agust 2012.

Adilar eru sammala og medvitadir um ad seinkun 4 athendingu 4 2. afanga stafar af
asteedum sem Advania vardar en Stolpar hafa ekki stjorn 4. Pannig er siobtin
honnun 1. og 6. ha&d nybyggingar ad Setlini 8, Reykjavik, af dstedum sem stafa fra
Advania, sem leidir til pess ad adeins verdur hegt ad afthenda kjallara og 2. had
nybyggingarinnar hinn 1. 4gtst 2012, en hinar tveer haedirnar sidar i samradi vid
leigutaka. Par sem ljost er ad atridi sem varda Advania hafa leitt til seinkunar & 1.
og 6. hed nybyggingar, pa sampykkir Advania ad seinkun athendingar 2. afanga
leidi aldrei til riftunar leigusamnings 4 milli adila. Adilar eru p6 sammala um ad 6.
had skuli athent po6 aldrei sidar en 30.09.2012, en verdi seinkun par & askilur
Advania sér rétt til bota, sbr. fyrri malsgrein. Undanskilid mogulegri botakrofu eru
b6 beetur sem Advania gati 6dlast vegna adgerda eda adgerdaleysis af halfu
Advania eda adila & peirra vegum. 1. haed verdur athent i samradi vid leigutaka,
enda liggur endanleg hénnun 4 henni ekki fyrir. [ samrami vid framangreint mun
Advania greida fulla umsamda leigu vegna nybyggingarinnar frd og med 1. agust
2012.¢

[ grein 3.1. vidaukans er kvedid 4 um ad samningar adila sem visad er til
haldist ad 6dru leyti dbreyttir eftir pvi sem vid getur att. Pa er meelt fyrir um pad i
grein 3.3. 1 vidaukanum ad samkomulagid sé undirritad an fyrirvara af halfu
samningsadila.

bann 30. november 2012 skrifudu adilar malsins undir Vi§auka nr. 7 um
htsaleigusamning um atvinnuhuisnadi ad Satini 8 1 Reykjavik. I 1id 3.0 er fjallad
sérstaklega um aukakostnad til haekkunar 4 leigugrunni en par segir medal annars
svo:

,»3.1. Me0 visan til 5. gr. leigusamningsins hafa adilar samid um a0 ef til frekari
framkvamda komi vid hid leigda husnadi en skilalysing kvedur 4 um, pa skyldu
adilar semja um heekkun 4 htsaleigu vegna vidbotarkostnadar, sbr. vidauka nr. 4.
Samkomulag adila um vidbotarkostnad og vidbotarleigu vegna 1. afanga var
stadfest 1 vidauka 5.



Nu liggur fyrir samantekt verkfraedistofunnar Ferils ehf. 4 kostnadi vegna peirra
verkpatta sem leigusali telur vera hlutdeild leigutaka i kostnadi vio innréttingar i
nybyggingu, 2. afanga. Adilar hafa komist ad samkomulagi um ad sa hluti
vidbotarkostnadarins sem beri ad reikna inn 1 vidbotarleigu skuli vera kr.
163.500.000 &n vsk.

3.2. [ samreemi vid framangreint og adferdarfraedi um ttreikning leigugrunns vegna
vidbotarkostnadar, sem lyst er 1 vidauka 4, haekkar leigugrunnur 2. afanga
samkvamt 5. gr. hisaleigusamningsins um 163.500.000 * 0,012 eda kr. 1.962 &
manudi, auk virdisaukaskatts. Hekkunin kemur til framkvemda frd og meo 1.
agust 2012 vid athendingu afanga 2. Grunnvisitala vidbotarleigu er 400,1 stig.

3.3. Samkvemt framangreindu hakkar htsaleiga vegna 2. afanga um kr. 1.962.000
an vsk 4 manudi, sem nemur kr. 653,65 4 fermetra, 4n vsk., m.v. ad 2. 4fangi taki til
utleigu 4 3.001,5 fermetrum. Grunnleigan fyrir 2. afanga er kr. 1900 4 hvern
fermetra, an vsk., 4 verdlagi i juli 2011 377,6 stig. Heildarleiga fyrir 2. afanga
reiknad & verdlagi 1. agtist 2012 1. agust reiknast pannig vera kr. 2.666,87 fyrir
hvern peirra 3.001,6 fermetra sem tilheyra peim afanga, eda kr. 8.004.866 4 manudi
an vsk. [...].“

[ grein samkomulagsins nr. 4.3 er kvedid 4 um ad samingar adila sem visad er til
haldist ad 60ru leyti Obreyttir eftir pvi sem vid getur att. P4 er i grein samningsins
nr. 4.5. kvedid 4 um ad samkomulagid s¢ undirritad an fyrirvara af halfu
samningsadila.

Med brefi dags. 28. oktober 2013 skoradi 16gmadur stefnanda 4 stefnda ad ganga ad
uppgjori med greidslu 65.000.000 krona. I bréfinu sagdi medal annars svo:

I febraar 2012 hofust vidraedur adila um breytingu 4 tilteknum efnisatridum
husaleigusamningsins og samkomulagsins fra 24. februar 2011, pannig ad horfid
yrdi frd upphaflegum hugmyndum um stofnun framleigufélags og afslatt af
leigugjaldi, en i stad pess kaemi ntvirt eingreidsla Stolpa ehf. ba skyldi Advania hf.
greida fullt leigugjald fyrir Gudrtnartun 10 og falla fra riftunarrétti samkvamt
husaleigusamningnum. Af samskiptum adila, einkum télvupdstum
framkvaemdastjora Stdlpa ehf. til forsvarsmanna Advania hf. er 1jost ad
skuldbindandi samkomulag tokst med adilum um nuvirta eingreidslu Stolpa ehf. til
Advania hf. i stad afslattar af leigugjaldi. Su stadreynd endurspeglast jafnframt
greinilega i pvi ad Advania hf. hefur pegar fallid fra riftunarrétti sinum med
vidauka vid husaleigusamning adila og greitt leigugjald ad fullu 4n afslattar. P4 eru
Stolpar ehf. ekki lengur adili ad leigusamningi um Gudrunartin 10 og pvi getur
félagid ekki efnt upphaflega skuldbindingu sina til ad veita fyrirhugadan afslatt af
leigugjaldinu 1 samrami vid upphaflegt samkomulag adila fra 24. februar 2011.

Advania hf. vill nu gefa Stolpum ehf. kost 4 ad efna skuldbindingar sinar
samkvemt samkomulagi adila um kostnadarpatttoku félagsins i husaleigukostnadi
Advania me sidari breytingum med eingreidslu ad fjarhad kr. 65.000.000.



Framkvamdastjori stefnda svaradi pessu 7. névember 2013 med bréfi par sem
sagdi medal annars svo:

,»Stolpar telja rétt a0 motmeela einhlida og alfarid 6rokstuddri malavaxtalysingu
Advania sem fram kemur 1 bréfinu og vill félagio taka fram ad fullyrdingar sem par
eru settar fram séu 4 engan hatt i samrami vid raunveruleikann, enda syna gogn
malsins fram a slikt. Stolpar visa 1 pessu sambandi til fjolda télvupostsamskipta,
pess sem adur hefur komid fram 4 fundum Stolpa og Advania, badi i vidurvist
l6gmanna Stélpa og Advania, og &n peirra, og telja Stolpar pvi litid gagnast ad vera
a0 gera efnislegar athugasemdir vid hvern og einn lid bréfsins fra 28. oktober sl.,
enda s¢ afstada Stélpa gagnvart meintum kréfum Advania & hendur félaginu skyr
og hafi su afstada adur verid kynnt Advania.

[ bréfinu er tekid fram ad Advania vilji na gefa Stélpum ,kost 4 ad efna
skuldbindingar sinar samkvamt samkomulagi adila um kostnadarpatttoku félagsins
i husaleigukostnadi Advania hf. med sidari breytingum med eingreidslu ad fjarhad
65.000.000.“ Vegna pessa skal aréttad ad Stolpar telja sig avallt hafa stadid vio
skuldbindingar sinar gagnvart Advania og med pvi ad hafa stadid ad fullu vio slikar
skuldbindingar pa eigi Advania engar krofur & hendur Stélpum 1 dag. Munu Stélpar
sokum pessa ekki greida umradda fjarhed til Advania enda ljost ad Advania a
engar krofur 4 hendur Stélpum.

Hvao vardar nidurlag bréfsins fra 28. oktober 2013 um ad Advania askilji sér rétt til
a0 draga fra méanadarlegum leigugreidslum vegna hisnadisins ad Gudrunartuni 10,
105 Reykjavik, fjarhaed sem nemur upphaflegum afsletti af leigugjaldinu telur
félagio rétt ad benda a4 ad samningssamband Advania vid nuverandi eiganda og
leigusala vidkomandi husnadis sé Stolpum med 6llu dvidkomandi. Telja Stélpar pod
fulla 4staedu til a0 benda 4 ad med engum heetti s¢ hagt ad halda pvi fram ad
samningssamband Advania vid nuverandi eiganda og leigusala vidkomandi
hasnaedis sé Stolpum med 6llu 6vidkomandi. Telja Stolpar p6 fulla astedu til ad
benda 4 ad med engum hetti sé hagt ad halda pvi fram ad samkomulag Stélpa og
Advania fra 24. febraar 2011 hafi veriod forsenda leigugjaldsins samkvaemt peim
leigusamningi. Hefoi slikt verid raunin @tti pad ad vera sérstaklega tilgreint
annadhvort i umreddu samkomulagi eda leigusamningi adilanna en bent skal 4 ad
forsendur Advania fyrir slikum samningum eru sérstaklega tilgreindar i bAdum
samningum og hvergi er gerd grein fyrir sliku 1 hvorugum samninganna. Kjosi
Advania samt sem adur ad vanefna samningsskuldbindingar sinar gagnvart Stefni
hf. naverandi leigusala og eiganda husnadisins er slikt gert alfarid 4 abyrgd
Advania og Stélpum alls 6vidkomandi. [...]“

Vid adalmedferd malsins komu fyrir ddminn Jéhann Por Jonsson,
framkvaemdastjori rekstrar og fjarmala stefnanda, Gisli Steinar Gislason,
framkvemdastjori stefnda, Haukur Gudmundsson, fyrrverandi framkvamdastjori
stefnda, og Einar Haflidi Einarsson, 16ggiltur endurskodandi hja Deloitte ehf., sem
annast hefur endurskodun arsreikninga stefnda. Er ekki asteda til ad rekja framburd
peirra sérstaklega umfram pad sem gert hefur verid hér ad framan og gert verdur



hér & eftir.

I11.
Malsasteeour stefnanda og lagarék

Adalkrofu sina grundvallar stefnandi 4 a0 stefndi hafi med undirritun
samkomulags, dags. 24. febraar 2011 um ,,fyrirhugad samstarf i fasteignamalum®,
skuldbundid sig til ad leggja stefnanda til allt ad 80 milljonum krona i formi
afslattar af leigugjaldi pannig ad stefnandi gaeti tekid fasteignina ad Gudrtnartini
10 (pa Seetlni 8) 4 leigu af stefnda. Stefnandi hafi undirritad hisaleigusamning um
nyjar hofudstodvar sinar ad Gudrinartuni 10 pann 25. febraar 2011 1 trausti pess ad
stefndi steedi vid pa skuldbindingu sina.

Stefnandi kvedur umraett samkomulag adila sidar hafa tekid peim breytingum sem i
stad pess ad leggja stefnanda til fé 1 formi afslattar af leigugjaldinu, hafi stefndi
skuldbundid sig til pess ad fullnegja skuldbindingunni med (ntvirtri) eingreidslu til
stefnanda a0 fjarhaed 65.000.000 kr. gegn pvi m.a. ad stefnandi féllist & ad sérstok
riftunarheimild i hiisaleigusamningi adila um Gudrtnartan 10 yroi felld nidur.

Af halfu stefnanda er pvi haldid fram a0 pessi breyting 4 samkomulaginu hafi att
sér stad med peim haetti ad fyrirsvarsmenn adila hafi raett saman simleidis 4.
februar 2012 og sammelst um ad stefnandi félli fra krofu um afslatt af leigugjaldi
vegna Sa&tuns 8 gegn eingreidslu stefnda ad fjarhaed 65.000.000 kr. sem sé
stefnufjarhaed adalkrofu malsins. Samhlida hafi verid fallio fra upphaflegum
fyriretlunum um sameiginlegan rekstur 4 sérstoku framleigufélagi um
leiguhuisnadi stefnanda. Stefnandi kvedur fyrirsvarsmann stefnanda hafa fylgt
samtalinu eftir samdagurs med tolvuskeyti, asamt vidhengi med uppferdu
samkomulagi adila i framangreinda veru. Stefnandi kvedur stefnda engum
athugasemdum hafa hreyft vid pessu tolvuskeyti, enda hafi pad verid i fullu
samrami vid pad munnlega samkomulag sem tekist hafdi med adilum fyrr um
daginn og er jafnframt grundvollur krofugerdar adalkrofu stefnanda.

Stefnandi kvedst pegar hafa stadid vid pa skuldbindingu sem kvedid er 4 um i
samkomulaginu um ad hann falli fré riftunarheimild sinni med undirritun vidauka 6
vi0 husaleigusamning adila. Stefndi hafi enn ekki stadid vio framangreinda
greidsluskyldu sina.

Stefndi bendir 4 ad samkvamt samkomulaginu skyldi hann greida fjarhadina til
félags sem stefnandi visar til, samkvamt reikningi, innan tveggja vikna fra pvi ad
honum veri framvisad. Sa drattur sem sidan vard & fullnustu og framkvaemd
samkomulagsins s¢ af dstedum er varda stefnanda, par sem 6lj6st var hvort
stefnandi sjalfur eda annar 16gadili 4 hans vegum skyldi gera krofuna & hendur
stefnda. Tafir 4 framkvemd samkomulagsins komu stefnda aftur & méti til gooa,
sem purfti ekki ad leggja ut fjarmunina strax, en i pvi samhengi vekur stefnandi
athygli 4 a0 ekki er gerd krafa um drattarvexti Gr hendi stefnda fyrr en fra 5.
desember 2013, eda ad lidnum manudi fra pvi ad formleg krafa stefnanda um
greidslu samkvaemt samkomulagi adila barst stefnda.



Varakrafa stefnanda

Telji domurinn 6sannad ad skuldbindandi samkomulag hafi tekist med adilum um
ad 1 stad afslattar af leigugjaldi af Saetini 8 (ntt Gudrinartini 10) kemi st
eingreidsla, sem gerd er krafa um i adalkrofu stefnanda, heldur stefnandi pvi fram
a0 samkomulag adila um ,,fyrirhugad samstarf i fasteignamalum®, dags. 24. febrtar
2011, standi pa med 6llu 6haggad. Stefndi geti po ekki efnt samkomulagid eins og
gert var rad fyrir i upphafi par sem hann hefur selt fasteignina ad Gudranartini 10.
Med pvi hafi leigusamningssambandi adila lokid, en niiverandi leigusali
fasteignarinnar sé samlagshlutafélagid SRE II, sem rekid er af Stefni hf., og stefnda
6vidkomandi.

Stefnandi krefur stefnda pvi um greidslu fjarkrofu, samsvarandi peim afslatti sem
stefndi skuldbatt sig til ad veita af leigugjaldi fasteignarinnar 0t leigutima hennar.

Til vara gerir stefnandi pvi kréfu um ad stefndi verdi demdur til greidslu a
28.110.476 kr. sem samsvarar fjogurra manada leigugjaldi samkvamt samkomulagi
adila fra 24. febrtiar 2011 um fyrirhugad samstarf i fasteignamdlum, auk 7.379.000
kr. sem nema umsémdum ménadarlegum afsletti af leigugjaldi fra 31. mars 2012
til 30. november 2013, hvort tveggja ad teknu tilliti til afallinna verdbdta midad vid
grunnvisitolu visitolu neysluverds til verdtryggingar i juli 2011 sem var 377,6 stig
og sOmu visitdlu i november 2013 sem var 416,7 stig, auk drattarvaxta af samtals
35.489.476 kr. fra pingfestingardegi til greidsludags. Stefnandi sundurlidar pennan
patt i krofugerd sinni med peim heetti ad honum beri manadarlegur afslattur ad
fjarhaed 6.368.200 kr., sem med verdbotum nemi 7.027.619 kr. 1. november 2011,
1. desember 2011, 1. jantar 2012 og 1. februar 2012, en manadarlegur afslattur ad
fjarhaeo 318.410 kr., med verdbdtum 351.281 kr., fra og med 1. mars 2012 til og
med 1. névember 2013.

Stefnandi krefst pess jafnframt ad vidurkennt verdi med domi, ad stefnda beri
skylda til ad greida stefnanda 318.410 kr. fyrsta virka dag hvers manadar fra 1.
desember 2013 til 1. mai 2026, og 79.090 kr. pann 1. jini 2026, dsamt afollnum
verdbotum hverju sinni, til samramis vid breytingar 4 visitolu neysluverds til
verdtryggingar midad vid grunnvisitolu 1 juli 2011, sem var 377,6 stig. Krofugerdin
tekur mid af manadarlegum afsletti af leigugjaldi eins og hans er getid i
samkomulagi adila, dags. 24. febraar 2011, ad teknu tilliti til pess a0 i fyrri kréfulid
varakrofu er stefndi krafinn um greidslu 4 svo miklum hluta afslattarins sem er
vegna peirra gjalddaga husaleigusamningsins sem pegar eru fallnir i eindaga.
samkomulaginu er gert rad fyrir a0 méanadarlegur afslattur af leigugjaldi verdi
318.410 kr. allt fram ad sidasta gjalddaga arid 2026, sem skyldi nema 79.090 kr.

Til studnings varakrofu sinni visar stefnandi til samkomulags adila um ,,fyrirhugad
samstarf 1 fasteignamalum®, dags. 24. febraar 2011. P4 bendir hann 4 ad sérstaklega
s¢ visad til samkomulagsins i vidaukum sem gerdir voru vid husaleigusamning
adila pann 19. juni 2012 og 30. névember 2012, til aréttingar & skuldbindingargildi
pess.



Um lagar6k til studnings krofum sinum visar stefnandi einkum til meginreglna
samninga- og krofuréttarins um skuldbindingargildi samninga og efndir loforda.
Krofur um drattarvexti, p.m.t. vaxtavexti, stydur stefnandi akvérdun 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. Um vaxtavexti
visar stefnandi til 12. gr. somu laga. Um upphafsdag drattarvaxta i adalkrofu visar
hann til 3. mgr. 5. gr. somu laga, en til 4. mgr. somu lagagreinar vegna fyrri lidar
varakrofu.

Malsasteedur stefnda og lagarok
Um adalkréfu stefnanda.

Stefndi kvedur malsastaedu stefnanda og adalkrofu hans, sem grundvollud er &
samkomulaginu fra 24. febrtiar 2011 og pvi ad stefndi hafi pannig skuldbundid sig
til ad leggja fram allt ad 80.000.000 kr. i formi afslattar af leigugjaldi svo ad
stefnandi gaeti tekid fasteignina ad Seetini § a leigu, vera villandi. Bendir stefndi a
ad 1 umraeddu samkomulagi hafi verid kvedid 4 um ad stefndi gaeti med virkum
heetti tekid patt 1 stjorn framleigufélags og dkvardanatdku pess félags ad pvi er
vardar malefni peirra eigna sem fyrirhugad var ad framleigja. Hugsunin ad baki
patttoku stefnda i framleigufélaginu hafi einkum verid st ad med pessum heetti
hefdi hann haft tok 4 ad mogulega endurheimta hluta pess afslattar sem veita skyldi
(og sem var ad hluta til sannanlega veittur) stefnanda af leigu i Saetiini. Framlag
stefnda til fyrirhugads framleigufélags med afsleetti til handa stefnanda hafi verid
sampykkt med pad fyrir augum og 4 peim grundvelli ad stefndi hefdi framvegis
hlutdeild 1 stjorn framleigufélagsins, svo sem verid hefoi ef pad hefdi verid stofnad,
og med peim hatti hefoi stefndi nad til baka hluta af peim afsleetti sem fyrirhugad
var a0 veita, og var ad hluta til veittur stefnanda.

Af fyrirhugudu framleigufélagi hafi hins vegar aldrei ordid. Akvordunarasteda og
frumforsenda stefnda fyrir framlagi sinu, allt ad 80.000.000 kr. 1 formi afslattar &
husaleigu samkvaemt leigusamningi adila fra 25. febraar 2011, hafi pvi verid
brostin. Telur stefndi ad telja verdi petta svo verulega forsendu ad hann hafi losnad
vi0 skuldbindingu sina til framleigufélagsins pegar stefnandi firrti hann
moguleikanum 4 ad endurheimta afslattinn sem stod til ad veita stefnanda, ad pvi
leyti sem hann var ekki veittur honum ad hluta.

Hvao vardar fullyrdingar stefnanda um ad ritad hafi verid undir leigusamning vid
stefnda 1 trausti pess ad stefndi staedi vid skuldbindingu sina gagnvart fyrirhugudu
framleigufélagi visar stefndi til pess ad forsendur stefnanda eru ritadar inn i skjol
um leigu stefnanda 4 umreeddu hiisnaedi en hins vegar sé hvergi i slikum skjolum
tekid fram ad pad hafi verid dkvordunarasteda eda forsenda fyrir undirritun
stefnanda & leigusamning adila, 25. febraar 2011, ad stefndi staedi vid
skuldbindingar sinar um fyrirhugad framleigufélag. Stefndi bendir i pessu
samhengi 4 ad hann hafi vissulega stadid vid skuldbindingar sinar samkvaemt
samkomulaginu fra 24. februar 2011, og medal annars veitt stefnanda afslatt 4 leigu
i tiltekinn tima eda allt par til stefnandi 6skadi sjalfur eftir leidréttingu a
afslettinum og ad reiknud yrdi full leiga.



Stefndi bendir jafnframt 4 a0 stefnandi hafi i raun og veru pegar fengid allan pann
afslatt sem adilar gerdu rad fyrir ad veittur yrdi stefnanda. Hafa beri i huga i pessu
sambandi a0 stefndi hafi tekid patt i auknum kostnadi i gegnum allt
framkvamdaferlid vid hid leigda en aukinn kostnadur hlaust af itrekudum
breytingarkrofum stefnanda 4 hinu leigda htisnadi. Telur stefndi pannig 1jost ad
kostnadarpattaka sin i umraeddum framkvaemdum hafi verid umfram pad sem
upphaflega var samid um vid stefnanda, sbr. hisleigusamning adila fra 25. februar
2011, og upphaflega vidauka 1, 2, og 3 vid leigusamninginn. Pannig hafi stefndi
sampykkt ad taka patt { auknum kostnadi stefnanda vegna breytinga hans a
skilalysingu, og pannig pegar veitt stefnanda afslatt ad fjarhad 28.000.000 kr.
samkvamt vidauka 4. Auk framangreinds afslattar tok stefndi jafnframt frekari patt
i kostnadi vid framkvemdir 4 hinu leigda, langt umfram pad sem honum bar skylda
til samkvemt sampykktri skilalysingu, og veitti stefnanda pannig pegar afsletti i
sliku formi. P4 hafi stefnandi jafnframt 6skad eftir pvi vid stefnda ad fa ad notast
vid tilteknar skemmur sem stodu a 160inni ad Seetini § en stefnda bar a0 rifa. Vegna
pessa voru utbuin drog ad viljayfirlysingu 15. jini 2012, og lagdi stefndi 1 kostnad
vid ad f4 ad vidhalda umraeeddum skemmum. Stefndi telur [jost ad afslattur sem
veittur var stefnanda med fyrrgreindum haetti sé umfram krofufjarhedir stefnanda
og mun stefndi a sidari stigum leggja fram gdgn um slikt. Pegar af peirri astedu
telur stefndi [jost ad sykna beri hann alfarid af 6llum kréfum stefnanda.

Auk alls framangreinds eru stadhafingar stefnanda um ad fyrrgreint samkomulag
fra 24. febraar 2011 hafi tekid peim breytingum sem hann heldur fram beinlinis
rangar og 6sannadar. Aldrei hafi verid samid um neina greidsluskyldu stefnda likt
og stefnandi heldur fram og pad hefur stefndi synt fram 4 samkvamt 6llu
framangreindu. P4 métmeelir stefndi drattarvaxtakrofu stefnanda alfarid enda eigi
hann enga krofu 4 hendur stefnda. Brestur stefnanda pvi lagaheimild til kréfu
drattarvaxta ar hendi stefnda.

Krafa um fravisun varakrdéfu stefnanda

Stefndi telur varakrofu stefnanda ekki uppfylla krofur e-lidar 1. mgr. 80. gr. laga nr.
91/1991, um medferd einkamala, um ad i stefnu skuli greina svo gloggt sem verda
ma malsastedur sem stefnandi byggir malsokn sina 4, svo og dnnur atvik sem
greina parf til pess a0 samhengi malsastaedna verdi 1jost, en pessi lysing skal vera
gagnord og skyr pannig ad ekki fari milli mala hvert sakarefnio er.

[ pvi sambandi bendir stefndi 4 ad i samkomulagi adila fra 24. febrtar 2011
séu settar fram fjarhadir sem virdast byggja a hamarksafslatti, an pess ad pad sé po
tilgreint sérstaklega, sem reikna skyldi til handa stefnanda og pad yrdi par med
framlag stefnda til fyrirhugads framleigufélags. Krofugerd stefnanda virdist pannig
sjalfkrafa mida vio greindan hamarksafslatt en stefnandi hafi p6 ekki haft fyrir pvi
ad leggja fram nein gdgn til studnings pessari krofu sinni. Bendir stefndi 4 ad alls
ekki sé fyrirséd ad til sliks hamarksafslattar hefoi yfirleitt komid hefdi stefnandi
sjalfur virt samkomulagio fra 24. februar 2011.



Stefndi telur ad st fjarhad sem stefndi er krafinn um i varakrdfu hljoti ad purfa ad
endurspeglast i raunverulegum kostnadi stefnanda, p.e. ad framlag stefnda verdi
hlutfallslega hid sama og framlag/kostnadur stefnanda raunverulega var — hafi
stefnandi raunverulega ordid fyrir peim kostnadi 4 annad bord.

Stefndi telur ekkert liggja fyrir um slikt i malinu. Pannig geri stefnandi hvergi
neinn reka ad pvi ad syna fram & meintan kostnad sinn, heldur virdist einungis
midad vid fjarhaedir samkvamt samkomulaginu fra 24. febraar par sem adilar
ho6fou pé sammeelst um ad ,,skuldbinda sig til ad vinna af heilum hug ad pvi ad
framlog peirra til framleigufélagsins, beint og 6beint, verdi sem minnst“. Pannig
kjosi stefnandi ad telja meintan kostnad sinn nema akvedinni fjarhad sem einungis
s¢ bygg0 & fjarha@dum sem settar eru fram i samkomulaginu an pess p6 ad gera
nokkra grein i stefnu fyrir nokkrum forsendum, med utreikningum eda reikningum
sem liggja a&ttu ad baki meintum kostnadi stefnanda. Stefndi telur ad einnig beri ad
hafa i huga ad pessu leyti ad stefndi hefoi att ad f4 ad komast med virkum hztti ad
vidkomandi eignum sem skyldi framleigja i gegnum hid fyrirhugada
framleigufélag. Ekki faist séd af varakrofu stefnanda ad tekid hafi verid nokkurt
tillit til pessa og ef svo hafi 4 annad bord verid gert, hvada ahrif stefnandi telji ad
slikt hefoi geta haft. Er stefnda pvi dmogulegt ad atta sig & forsendum kréfugerdar
stefnanda 1 varakrofu, hvad pa ad halda uppi vérnum par ad lutandi.

Stefndi bendir jafnframt 4 ad af 4stedum sem varda stefnanda einhlida hafi
stefnandi hafnad afslaetti peim sem adilar h6fou p6 sammelst um 4 sinum tima (po
med fyrirvara um sampykki stjorna stefnanda), i ssmkomulaginu fra 24. febraar
2011. Auk pessa bendir stefndi 4 ad stefnandi hafi sjalfur byggt adalkréfu sina & pvi
a0 efni umraedds samkomulags hafi sjalfkrafa breyst ad mati stefnanda og faest pvi
med engu moti skilid hvernig stefnandi getur 1 fyrri hluta stefnu haldid fram
greidsluskyldu stefnda med peim rokum ad samkomulagio fra febraar 2011 hafi
breyst fra patttoku i mogulegum kostnadi med afslatti af hiisaleigu yfir i beina
greidsluskyldu, en i varakréfu haldid pvi fram ad samkomulagid hafi avallt verid 1
gildi og ad tilvisun i sidari vidauka hafi verid gerd til a0 arétta skuldbindingargildi
pess.

A0 pvi er vardar vidurkenningarkrofu stefnanda telur stefndi slika krofu ekki
standast. Bendir hann einfaldlega 4 ad ef krafa stefnanda nadi fram ad ganga yrdi
stefndi greidsluskyldur gagnvart stefnanda um tilteknar fjarhadir ménadarlega i
tiltekinn tima &n pess po6 a0 tekid yroi tillit til afslatta eda annarrar hagradingar sem
stefnandi, sem ntverandi leigutaki, geeti mogulega notid 1 framtidinni. ESli malsins
samkvamt liggur pannig ekkert fyrir um hver nokkur framtidarkostnadur stefnanda
raunverulega verdur. Pannig krefst stefnandi doms fyrir framtidarskuldbindingum
sem alls er ovist um hvort yfirleitt verdi um ad raeda. N&di vidurkenningarkrafa
stefnanda pannig fram ad ganga geti stadan pvi raunverulega ordid su ad stefnandi
yrdi 1 betri stodu sidar heldur en hann @tti rétt 4 gagnvart stefnda skv. samkomulagi
adila fra 24. febraar 2011.

Stefndi telur einnig rétt ad benda 4 ad hvergi er i stefnu gerdur neinn reki ad pvi ad
rokstydja 4 hvada lagarokum stefnandi byggir vidurkenningarkrofu sina. Stefndi
telur ad 1 stefnu sé€ ad pessu leyti hvorki synt fram 4 nokkud pad er talist geti vera
kostnadur stefnanda né sé par ad finna nega umfjéllun um grundvoll varakréfunnar
ad o0ru leyti, hvad vardar vidurkenningarkrofu. Pannig sé stefnandi ad pessu leyti



ekki a0 gera krofu gagnvart stefnanda um nokkud sem hefur pegar til komid heldur
er krafist vidurkenningar 4 greidsluskyldu stefnda til framtidar og er par byggt 4
etludum framtidarskuldbindingum stefnanda an pess ad stefndi hafi par nokkurn
moguleika 4 ad bregdast vid og verja sig enda algjorlega dmogulegt par sem slik
atvik hafa ekki komid fram. Bendir stefndi 4 1 pessu sambandi ad krofugerd sin taki
einmitt mid af pessari 6vissu par sem vidurkenningarkrafa stefnda er byggo a
samkomulaginu par sem ,,gert er rad fyrir ad manadarlegur afslattur nemi
tiltekinni fjarhaed en stefndi telur augljost ad ekki sé haegt ad taka mid af krofugerd
eda malsastedum par sem einungis sé gert rad fyrir tilteknum kostnadi, sem
byggdur sé 4 skjali par sem gert hafi verid rad fyrir tilteknum greioslum, sbr.
samkomulagid fra 24. febrtar 2011, en ekkert liggi raunverulega fyrir um
vaentanlegan kostnad stefnanda.

Stefndi telur enn fremur rétt ad benda 4 ad 1 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 er ad
finna fyrirmali um efni stefnu. Samkvamt d-lid akvaedisins skuli greina svo gloggt
sem verda ma domkrofur stefnanda, svo sem fjarhad krofu i kronum, baetur fyrir
tiltekid skadaverk an fjarhadar ef enn er dvist um hana, vexti ef pvi er ad skipta,
vidurkenningu & tilteknum réttindum o.s.frv. Af ordalagi varakrofu stefnanda um
vidurkenningu tiltekinnar greiosluskyldu stefnda inn i framtidina ma helst rada ad
stefnandi oski lidsinnis domsins vid ad syna fram & ad hann verdi fyrir
umframkostnadi hefoi afslattur skv. samkomulagi adila fra 24. febraar 2011 stadio.
Engar upplysingar liggja po6 fyrir um meintan raunkostnad stefnanda af pessum
sokum, hvers edlis kostnadurinn verdi og hvernig hann hyggist feera sonnur a pad.
Engin tilraun er heldur gerd til pess ad syna fram a ad pad hafi verid hattsemi eda
adgerdir stefnda sem leida muni til pess ad stefnandi verdi fyrir slikum
aukakostnadi. Telur stefndi ad krafa stefnanda um mogulegar
framtidarskuldbindingar stefnanda brjoti i baga vio fyrirmeeli 1. mgr. 80. gr. laga nr.
91/1991, um medferd einkamala. Telur stefndi pvi ad ekki verdi hja pvi komist ad
fallast 4 krofur hans um ad visa kréfunni fra domi.

Stefnandi hefur motmeelt fravisunarkrofu stefnda og telur varakréfu sina uppfylla
krofur laga nr. 91/1991 til malatilbunadar.

Um efni varakrofu stefnanda.

Stefndi telur ad ef samkomulag adila fra 24. febriiar 2011 verdi talid vera enn i gildi
beri ad taka tillit til pess a0 stefndi hefoi att ad fa ad komast med virkum heetti ad
vidkomandi eignum sem skyldi framleigja i gegnum hid fyrirhugada
framleigufélag. 1 1josi pess ad slikt hafi ekki verid mogulegt fyrir stefnda, vegna
atvika er varda stefnanda sjalfan, hafi forsendur fyrir umreeddu samkomulagi
brostid.

Likt og 40ur greinir er 1jost af efni samkomulagsins fra 24. febraar 2011 ad i pvi
hafi einungis falist samkomulag um fyrirhugad samstarf. Eli malsins samkvamt
hefur samkomulag um fyrirhugad samstarf einungis takmarkad skuldbindingargildi
enda er efni pess bundid vid ad adilar pess fyrirhugi samstarf a4 akvednum
forsendum. Med réttu ma telja skuldbindingargildi sliks samkomulags einungis



bindandi ad pvi marki sem adilar framkvaema efnislega petti pess til samraemis vid
akveedi sliks samkomulags en ekki ad 60ru leyti. [ 1j0si pess ad i ssamkomulaginu er
ekki ad finna nein dkvaedi er luta ad vanefndum 4 dkvaedum pess ma @tla ad
almennar reglur islensks krofuréttar hafi att ad gilda ef vanefndir yrdu a
samkomulaginu. Sem kunnugt er pa er reglan um 6virka samninga ein af
meginreglum islensks krofuréttar en telja verour ad samkomulagio falli undir slika
samninga enda ljost ad loford adila pess, p.e. stefnanda og stefnda, verda hvorki
efnd samkvaemt adalefni skyldu beggja adila (greidsla stefnda til fyrirhugads
framleigufélags og afslattur stefnda til handa stefnanda af leigugreidslum vegna
Satuns 8) né heldur med greidslu efndabéta. [ 1j6si pessa telur stefndi ad
samkomulagid hafi sjalfkrafa fallid nidur vid vanefndir stefnanda &4 vormanudum
ario 2012.

Telji domurinn hins vegar ad umratt samkomulag sé enn i gildi bendir stefndi 4 ad
taka veroi tillit til hugsanlegra endurheimta stefnda & afsletti til handa stefnanda i
gegnum hid fyrirhugada framleigufélag og ad draga beri slikar aztladar
endurheimtur fra peim greidslum sem stefnandi krefur stefnda um i varakréfu. Vid
slikt mat telur stefndi ad hafa verdi i huga ad stefndi starfar 4 bygginga- og
leigumarkadi og er pvi liklegt ad hann hefdi nad umtalsvert hagstadari kjérum en
ella sokum pekkingar sinnar og reynslu & umreeddum morkudum.

Stefndi telur ad hafa verdi einnig i huga ad stefnandi hafnadi 4 sinum tima afsletti
sem stefndi hafdi pegar veitt honum likt og adur segir. Faer stefndi pvi ekki séd med
hvada hetti stefnandi geti nt krafid stefnda um afslatt sem var adur veittur en
hafnad af halfu stefnanda og leidréttinga 6skad. Verdur pvi pegar af peirri astedu
a0 sykna stefnda um krofu stefnanda er vardar pann hluta varakréfu sem snyr ad
greidslu 4 28.110.476 kr. auk verdbota og drattarvaxta.

bé bendir stefndi 4 ad hvergi i neinum samningi er ad nokkru leyti kvedid & um ad
stefnda hafi verid 6heimilt ad selja vidkomandi eign ad Satini 8 (ni Gudrtnartin
10) og var stefndi pvi 1 fullum rétti pegar umraedd fasteign var seld asamt réttindum
og skyldum stefnda samkvamt leigusamningi adila fra 25. februar 2011. Hefur
stefnandi sokum pessa enga heimild til ad krefja stefnda um greidslu samkvamt
varakrofu og peim malsasteedum sem par er byggt 4. Bendir stefndi jafnframt 4 ad
samkomulag adila hafi 4dur verid fallid nidur likt og 4dur greinir ad framan og pvi
ekki haegt ad byggja 4 pvi.

A0 pessu leyti telur stefndi einnig rétt ad halda pvi sérstaklega til haga ad stefnandi
hafi aldrei haft uppi neina fyrirvara um fyrirhugada solu vidkomandi eignar eda
gert neinar athugasemdir par a0 latandi, hvorki almenns edlis né sérstaklega vegna
meints réttar stefhanda gagnvart stefnda eda kaupanda eignarinnar. Ad 60ru leyti
visar stefndi til malsastaedna sem raktar eru ad framan i tengslum vio adalkrofu
stefnda um syknu.

Komist domurinn ad peirri nidurstdoou, pratt fyrir framangreindar roksemdir
stefnda, ad honum beri ad greida fjarmuni til stefnanda byggir hann varakrofu sina
a pvi ad laekka beri pa fjarhad verulega fra pvi sem fram kemur i domkrofu
stefnanda eftir nanara mati domsins. Byggir stefndi kréfu sina um leekkun fjarkrofu
stefnanda 4 peim rokum sem 4dur eru rakin ad framan og hann hefur talid ad leida
skuli til syknu af kréfum stefnanda. Um lagardk visar stefndi til almennra reglna
samninga- og krofuréttar, akvada laga nr. 91/1991 og laga nr. 38/2001.



IV.
Nidurstada

Eins og ad framan er rakid er adalkrafa stefnanda byggd 4 pvi ad stefndi
hafi med undirritun samkomulags, dags. 24. febraar 2011 um ,,fyrirhugad samstarf i
fasteignamalum®, skuldbundid sig til ad leggja stefnanda til allt ad 80 milljonum
kréna i formi afslattar af leigugjaldi og ad stefndi hafi undirritad htisaleigusamning
um leigu fasteignarinnar ad Seetini 8 (n Gudrunartini 10) i trausti pess ad stefndi
steedi viod pa skuldbindingu. Stefnandi kvedur umratt samkomulag adila sidar hata
tekid peim breytingum ad i stad pess ad leggja stefnanda til fé i formi afslattar af
leigugjaldinu hafi stefndi skuldbundid sig til pess ad fullnaegja skuldbindingunni
med navirtri eingreidslu til steftnanda ad fjarhaed 65.000.000 kr., gegn pvi m.a. ad
stefnandi féllist & ad sérstok riftunarheimild i husaleigusamningi adila um
Gudranartin 10 yrdi felld nidur. Hefur stefnandi haldid pvi fram ad pessi breyting &
samkomulaginu hafi att sér stad med peim heetti ad fyrirsvarsmenn adila hafi raett
saman simleidis 4. febrtiar 2012 og sammeelst um ad stefnandi félli fra krofu um
afslatt af leigugjaldi vegna Saetliins 8 gegn eingreidslu stefnda ad fjarhaed
65.000.000 kr. sem s¢ stefnufjarhaed adalkrofu malsins. Samhlida hafi verio fallid
fra upphaflegum fyriretlunum um sameiginlegan rekstur & sérstoku framleigufélagi
um leiguhtisn2di stefnanda.

Stefndi hefur eindregid motmelt peirri stadhafingu stefnanda ad samningur
hafi komist 4 med pessum haetti i febrtiar 2012. Ljost er ad stefnandi ber pvi
sonnunarbyrdi fyrir ad stofnast hafi til pess munnlega samnings sem adalkrafa hans
byggist a.

Vid mat 4 pvi hvort stefnanda hafi tekist sénnun um petta atridi verdur ad
meginstefnu ad lita til peirra gagna malsins sem fyrir 1agu 4dur en agreiningur s er
mal petta lytur ad kom til sdgunnar, enda hafa 6ndverdar stadhafingar malsadila
um atvik malsins takmarkad sonnunargildi fyrir ddmi, nema um s¢é ad reda atridi
sem peim er ohagstatt, sbr. 1. mgr. 50. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

Ré40a ma af gognum malsins ad stefnandi og stefndi hafi vissulega att i
vidredum um gerd samkomulags af pvi tagi sem adalkrafa stefnanda er byggd 4.
Pannig verdur pad radid af télvuskeyti sem Gisli Steinar Gislason,
framkvemdastjori stefnda, sendi Johanni Por Jonssyni, framkvamdastjora rekstrar
og fjarmala stefnanda, 4. februar 2012 og rakinn er hér ad framan, svo og 6drum
gognum malsins ad forsvarsmenn stefnda hafi verid reidubunir ad fallast &
63.000.000 kr. greidslu til stefnanda midad vid 5,5% avoxtunarkrofu, jafnvel pott
stefndi hefoi ekki verid buinn ad tryggja sér pessi lanakjor. Sendi Jéhann Por pa
Gisla tolvuskeyti naesta dag med drogum ad samkomulagi par sem midad er vid ad
stefndi Stolpar ehf. greidi 65.000.000 kr. til félags sem Skyrr visar til, asamt
virdisaukaskatti.

Samkvamt vitnisburdi Jéhanns Pors Jonssonar fyrir domi mun asteda pess
a0 pessi drog a0 samkomulagi voru aldrei undirritud hafa verid su ad
endurskodandi félagsins gerdi akvednar athugasemdir vid pad fyrirkomulag sem



par var gert rad fyrir. Gisli Steinar Gislason skyrdi tolvuskeyti sitt til Johanns Pors
hins vegar & pann veg fyrir ddminum ad greidsla su sem nefnd var i tolvuskeytinu
hefdi verid bundin pvi ad stefndi fengi eitthvert endurgjald i stadinn og ad stefndi
hafi ad pessu leyti ekki verid tilbinn a0 falla fra rétti sinum til leigufélagsins. Hann
hafi enn fremur aldrei sampykkt pessi drog munnlega.

[ gognum malsins liggja engar frekari upplysingar fyrir um vidhorf adila til
skuldbindingargildis pessara draga ad samkomulagi fram til pess ad 16gmadur
stefnanda sendi stefnanda greidsluaskorun 28. oktéber 2013. Fyrir liggur p6 ad
fram til pess tima og fra 3. febraar 2012 gerdu adilar med sér og undirritudu alls
prja vidauka um breytingar 4 samkomulagi sinu og htisaleigusamningi, p.e. vidauka
5, dags. 2. mai 2012, vidauka 6, dags. 19. juni 2012 og vidauka 7, dags. 30.
ndévember 2012.

[ vidauka 6 vid husaleigusamning adila er tekin sérstok afstada til atrida
sem adilar malsins reeddu samhlida vidredum sinum um hugsanlegt fjarframlag
stefnda og sem adalkrafa mals pessa lytur ad. Pannig er i gr. 1.1 1 vidauka 6 fjallad
sérstaklega um ad Advania falli {rd rétti sinum til ad rifta einhlida samningum
vegna astedna sem visad er til i grein 2.0 i samkomulagi adila fra 24. febrtiar 2011
og husaleigusamningi adila fra 25. febriar sama ar. Pao ad stefndi myndi hverfa fra
pessari riftunarheimild var medal peirra atrida sem fjallad er um i drégum ad
samkomulagi 4. febraar 2012, og 1 tolvupodstsamskiptum adila 22. ndvember 2011, i
addraganda pess a0 stefnandi lét Gtbua drog ad samkomulagi 25. névember 2011,
medfram pvi ad hugsanleg fjarframlog stefnda voru reedd.

[ grein 3.1. vidaukans er tekid sérstaklega fram ad samkomulagid sé
undirritad an fyrirvara af halfu samningsadila og 1 grein 3.1. er kvedid 4 um ad
samningar adila sem par er visa0 til haldist ad 60ru leyti 6breyttir eftir pvi sem vid
getur gatt. Sams konar akvaedi eru 1 vidaukum 6 og 7 sem gerdir voru i kjolfar pess
a0 stefnandi telur pad samkomulag sem adalkrafa hans lytur ad hafa komist 4.

begar litid er til framangreindra atrida verdur ad telja ad stefnanda hafi att
ad vera i lofa lagio a0 lata kveda 4 um fjarframlag stefnda ad fjarhad 65.000.000
kr. 1 eftirfarandi skriflegum samningum adila ef slikt samkomulag hefdi komist 4 1
reynd. I pessu sambandi verdur enn fremur ad hafa i huga ad stefnandi er 16gadili
sem starfar ad vidskiptum og naut adstodar l6gmanns vid samningagerd sina vid
stefnda.

ba verour jafnframt ag lita til pess ad upphaflegt samkomulag adila, sem stefnandi
heldur fram a0 stefndi hafi sampykkt ad breyta munnlega 4. februar 2012, gerdi rad
fyrir ad stefndi fengi sem endurgjald fyrir framlag sitt 23% eignarhlut i
framleigufélagi adila og gaeti pannig notid hugsanlegs avinnings ef vel tekist til
med ad framleigja umraddar eignir. Af gdgnum malsins verdur ekki séd hvada
endurgjald af halfu stefnanda hafi att ad koma i stadinn fyrir nivirta eingreidslu
stefnda. I 1j6si pessa verdur ekki dregin su alyktun af upplysingum ur arsreikningi
stefnda fyrir 4rid 2012, par sem visad er til afallinnar samningskvadar ad fjarhad
65.000.000 kr., ad stefndi hafi sampykkt ad takast slika skuldbindingu & herdar
samkvamt munnlegu samkomulagi. Er pa til pess ad lita ad i skyrslutdku af
endurskodanda stefnda, Einari Haflida Einarssyni, kom fram ad pott umraeddar
upplysingar hafi verid faerdar i arsreikning hafi 4 grundvelli varfaernissjonarmida
ekki verid feerdar inn upplysingar um hugsanlegt endurgjald par sem pad hafi pott



ovissar tekjur.

vissar tekjur. pld 'uvardhaldikvédinguna. Er paeeddar eignir. r pvaerri fjst sonnun
um ad komist hafi mis n setti geesluvardhaldiAd pessu virtu verdur ad telja ad
stefnanda hafi ekki tekist sonnun um ad komist hafi & samningur adila med peim
heaetti sem adalkrafa hans byggist 4. Verour stefndi pvi syknadur af adalkréfu
stefnanda.

AOQ pvi er vardar varakriéfu stefnanda og fravisunarkrofu stefnda pé er 1jost
ad gengid var Ut fra pvi vid upphaf samskipta adila, sbr. undirritad samkomulag
peirra fra 24. februar 2011, ad peir myndu eiga med sér samstarf um ad draga Gr
peim kostnadi sem 1jost var ad stefnandi hefdi af pvi ad losna ur fyrirliggjandi
husaleigusamningum félagsins. I pvi sambandi var i grein 2.2. i samkomulaginu
melt fyrir um ad Teymi hf., sem eitt peirra félaga sem sidan sameinadist stefnanda,
myndi i samvinnu vid Stolpa hf. stofna sérstakt einkahlutafélag sem teki 4
framleigu allar paer fasteignir sem T og/eda dotturfélog pess hefou nu a leigu hja
Syr ehf. um leid og paer losnudu. baer eru fasteignirnar ad Armula 2, Lynghalsi 9 og
Grensasvegi 8 og 10 i Reykjavik.

[ grein 2.3. i samkomulaginu er ad finna sérstakt dkvaedi um ad stefndi Stolpar ehf.
skuldbindi sig til ad leggja fram allt a0 80.000.000 kr. til ad minnka dhaettu Teymis
af framangreindri framleigu med afslatti a leigugreidslum fra Teymi hf. til St6lpa
hf. Er par kvedid 4 um ad hamarksfjarhad Stolpa hf. midist vid ad Teymi purfi ad
leggja fram 275.000.000 kr. en reiknist hlutfallslega minna ef framlag Teymis
reynist minna. P4 er par kvedid 4 um a0 pessi fjarhad skuli verdbaett ad hluta.

Ekki liggja fyrir skyrar upplysingar um pad i skriflegum gégnum malsins hvada
kostnad stefnandi hafi borid vegna fyrri hiisaleigusamninga sinna. { skyrslutékum
fyrir domi kom hins vegar fram ad kostnadur stefnanda af peim hefdi numid heaerri
fjarhao en 275.000.000 kr. Adspurdur um hvort hann hefoi 4 sinum tima gert
athugasemdir vid pad sem fram kom i drogum ad samkomulagi sem Johann Por
Jonsson sendi honum 4. febraar 2012 um ad kostnadur Skyrr af afsetningu leigdra
eigna fra Syr ehf. myndi 6rugglega taka til heerri fjarhedar en samtdlu 275.000.000
og 80.000.000 kr. bar fyrirsvarsmadur stefnda, Gisli Steinar Gislason, a0 stefnandi
hlyti ad hafa borid kostnad umfram pessa fjarhad par sem ekki hefdi ordid af
stofnun framleigufélagsins og menn hefdu ordid af tima til ad endurheimta tap
vegna fyrri leigusamninga med framleigu. Med pessu hefur fyrirsvarsmaodur
stefnda gefid yfirlysingu, sem er 6samrymanleg krofu stefnda um fravisun
varakrofu, sbr. 1. mgr. 50. gr. og 4. mgr. 48. gr. laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala. Af peim s6kum verdur ad hafna krofu stefnda um fravisun.

A0 pvi er snertir efni varakrofu stefnanda pa verdur ekki hjéa pvi litid ad efni
samkomulags adila fra 24. februar 2011 gerir berum ordum rad fyrir pvi ad adilar
pess stofnudu med sér einkahlutafélag um framleigu peirra fasteigna sem félog
stefnanda h6fou 4 leigu. Ljost er ad ekkert vard Gr peim aformum vegna atrida sem
tengdust fyrirliggjandi leigusamningum peirra eigna sem a&tlunin var ad framleigja
en telja verdur ad pad hafi stadid stefndanda naer sem adila ad pessum samningum
ad ganga ur skugga um agd af framleigunni gaeti ordid. Ad sama skapi er 1jost ad
stefnandi gerdi enga fyrirvara og askilnad um riftun ef ekki yroi af framleigu
fasteignanna rétt eins og um 6nnur atridi i samningnum. I 1j6si pess og pegar haft er
i huga a0 ekki verdur séd hvernig stefndi atti ad geta veenst nokkurs avinnings af



umraddu fjarframlagi sinu ad fjarhad 80.000.000 kr. til stefnanda par sem ekki
vard af stofnun framleigufélagsins er ekki unnt ad fallast 4 pann malatilbunad i
varakrofu stefnanda ad stefndi sé skuldbundinn til greidslu slikrar fjarhaedar a
grundvelli samkomulags adila fra 24. febraar 2011. Verdur stefndi pvi syknadur af
varakrdfu stefnanda.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefnanda gert ad greida
stefnda malskostnad sem pykir haefilega akvedinn 1.800.000 kronur.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdomari kvedur upp dom pennan ad gettu
akvaedi 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

DOMSORD:

Stefndi, Stolpar ehf., er sykn af kr6fum stefnanda, Advania hf. Steftnandi
greidi stefnda 1.800.000 krénur 1 malskostnad.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson



