DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 21. juni 2016 i mali nr. E-2477/2015:
M.H.M. ehf.

(Einar Gautur Steingrimsson hrl.)

gegn

Agnari Agnarssyni,

Po6runni Poroardéttur og

Veroi tryggingum hf.

(Magnus Hrafn Magnusson hrl.)

L.
Mal petta var pingfest pann 30. jani 2015 og domtekid 24. mai 2016.

Stefnandi er M.H.M. ehf., Grandahvarfi 2, Kopavogi, en stefndu eru Agnar
Agnarsson, til heimilis ad Lakjarasi 5, Gardabea, Porunn bérdardottir, til heimilis
ad Njorvasundi 22, Reykjavik og Vordur tryggingar hf., Borgartini 25, Reykjavik.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru paer ad stefndu verdi sameiginlega gert
a0 greida stefnanda 13.000.000 krona med voxtum samkvemt 8. gr. laga nr.
38/2001 fra 30. mars 2006 til upphafsdags drattarvaxta. Pa er pess krafist ad
stefndu verdi gert ad greida stefnanda drattarvexti samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001, adallega fra 2. oktober 2010 en til vara fra sidara timamarki til
greidsludags. b4 krefst stefnandi malskostnadar.

Stefndu krefjast adallega syknu af 6llum kréfum stefnanda, auk
malskostnadar. Til vara er pess krafist ad krofur stefnanda verdi lekkadar verulega

a hendur 61llum stefndu og ad malskostnadur verdi felldur nidur.

II.

Med samningi, dags. 24. mars 2006, gerdu Fremd ehf. og stefnandi med sér
samning, sem bar yfirskriftina ,,Kaupsamningur og afsal® par sem stefnandi keypti
af Fremd ehf. 22 ibudir i byggingu i fjélbylishusinu ad Fossvegi 8, Selfossi. Var
gert rad fyrir ad kaupverdid yroi greitt med yfirtoku allra skulda vid VBS
fjarfestingarbanka hf. sem hvildu &4 Fossvegi 8, ad fjarhad 369.770.586 kronur.

Med samningi, dags. 27. mars 2006, seldi stefnandi Hitarnesi ehf. sému
eignir 1 fjolbylishusinu ad Fossvegi 8, Selfossi fyrir sama verd med pvi ad pad félag
yfirteki adurgreindar skuldir vid VBS fjarfestingarbanka hf. Fyrirsvarsmadur
Hitarness ehf. var Arngeir Ladviksson. I 7. gr. samningsins sem bar yfirskriftina

,Uppgjor a milli adila® sagdi m.a. ad samhlida samningnum hefdu adilar gert



samning um kaup/s6lu 4 hasi nr. 10 vid Fossveg a Selfossi. Kaupandi, Hitarnes
ehf., legdi fram tryggingarvixil, utg. 27. mars 2006 med gjalddaga 27. jani 2006, til
tryggingar fullnadargreidslu kaupverds beggja samninga ad fjarhed 45.971.079
kronur. Skuli vixillinn hafdur 1 vorslu Storhusa fasteignasélu. Kaupandi
skuldbindur sig jafnframt til pess ad lata allar greidslur, er koma vegna endursdlu a
fullbinum ibddunum i hisum nr. 8 og 10 vid Fossveg Selfossi, ganga fyrst til
uppgjors vio VBS, samkvaemt uppgreidslusamningi & milli adila og VBS. Pad sem
eftir standi renni svo til seljanda til leekkunar og sidar uppgreidslu 4 tryggingarvixli
adur en kaupandi fai greidslur. Storhusum fasteignasolu sé ekki heimilt ad athenda
seljanda fyrrgreindan tryggingarvixil nema um vanefndir verdi ad reda af halfu
kaupanda samkvaemt akvedum samningsins. [ samremi vid tilvitnad
samningsakvaedi gaf Arngeir Ludviksson ut tryggingarvixil 27. mars 2006, ad
fjarhaed 45.971.079 kronur, par sem sampykkjandi og greidandi var Hitarnes ehf.
Gjalddagi vixilsins var 27. jini sama ar.

Med samningi, 30. mars 2006 keypti stefnandi 100% hlutafjar i Fossvegi 10
ehf. af Arnari Bergmann Gunnlaugssyni og Bjarka Bergmann Gunnlaugssyni. Tekid
var fram i samningnum ad einu eignir félagsins veru ,,22 ibudir i byggingu i
fjolbylishusinu nr. 10 vid Fossveg & Selfossi®“. Enn fremur ad stefnandi hefdi1 med
kaupum & félaginu sampykkt ad yfirtaka ,,allan kostnad vid framkvaemdir, sem
nemi samkvemt upplysingum VBS fjarfestingarbanka hf. og AK hasa hf.
349.154.563 kronum, og ,,ad hann og VBS hafi gert med sér samkomulag um
greidslu 4“ kostnadinum ,,og yfirtoku og framlengingu & 4hvilandi vedskuldum®.
4. gr. samningsins sagdi ad kaupverd hlutafjarins vaeri 60.971.079 kronur. Yroi pad
annars vegar greitt med ,,nettdé andvirdi“ kaupanda i idnadarhusinu Dalshrauni 13 1
Hafnarfirdi, ad fjarhed 35.971.079 kronur, og hins vegar med med tiu
skuldabréfum utgefnum med vedi i Fossvegi 8, Selfossi, ad navirdi 25.000.000
krona.

Med samningi, dags. 31. mars 2006, seldi stefnandi Hitarnesi ehf. ,,100%
hlutafjar i einkahlutafélaginu Fossvegi 10 ehf.”. Tekid var fram 1 pessum samningi,
eins og peim sem gerdur hafdi verid daginn adur, ad einu eignir félagsins varu ,,22
ibudir i byggingu i fjélbylishtisinu nr. 10 vid Fossveg a Selfossi“. Jafnframt kom
par fram ad kaupandi hefdi1 kynnt sér hverjar veeru skuldbindingar félagsins og saett
sig vid par ad ollu leyti. Hins vegar sagdi ad kaupverd hlutafjarins hefdi verid
»greitt med yfirteknum skuldum vid VBS fjarfestingarbanka, kr. 349.154.563.

bau fjogur skjol, sem ad framan greinir, voru 6ll ritud & bréfsefni Storhtisa
ehf., sérhefdrar atvinnuhisamidlunar, par sem fram komu noéfn stefndu Porunnar
bordardottur og Agnars Agnarssonar, 16ggiltra fasteignasala. Einnig baru skjolin

med sér ad vera samin af stefndu Porunni.



bann 14. september 2006 var undirritad samkomulag a milli stefnanda og
Hitarness ehf. vegna fasteignanna vi0 Fossveg 8 og 10, Selfossi. Med pvi
samkomulagi veitti Hitarnes ehf. stefnanda frekari tryggingar fyrir greidslu
tryggingarvixils sem folust i pvi ad Hitarnes ehf. afsaladi stefnanda byggingarrétti
vid Skogarlond 3 4 Egilsstodum. Eignina missti stefnandi sidar & naudungarsdlu til
VBS fjarfestingarbanka hf. i 4gust 2007. Var petta samkomulag gert an adkomu
stefndu og var vixillinn 4 pessum timum i vorslum Storhusa, fasteignasolu stefnda
Agnars. Skommu eftir ad samkomulag petta var gert leitadi stefnandi til Ingolfs
Hjartarsonar 16gmanns. HoOf logmadurinn 1 kjolfarid innheimtuadgerdir gegn
Hitarnesi ehf., sbr. innheimtubréf [6gmannsins, dags. 23. januar 2007.

bann 20. september 2006 var undirritad afsal um eignina ad Fossvegi 8§,
Selfossi, par sem eigninni er afsalad fra Fremd ehf. til Hitarness ehf. Kemur fram i
afsali pessu ad afsalshafi, p.e. Hitarnes ehf., muni beina krofum sinum, ef
einhverjar slikar kynnu ad koma upp sidar, gegn M.H.M. ehf. i stad afsalsgjafa.

[ mars 2006 attu stefnandi og stefndi Agnar i samskiptum og vidskiptum i
tengslum vid byggingarverkefni i Danmorku. Vard pad til pess ad 14. desember
2007 gerdu stefndi Agnar og stefnandi med sér samkomulag. I pvi samkomulagi
eda yfirlysingu, eins og heiti skjalsins er ordad, er visad til fyrrgreinds
kaupsamnings Hitarness ehf. og stefnanda og vidskiptanna um Fossveg 8 og 10 &
Selfossi, dags. 27._mars 2006. { yfirlysingunni er visad til pess ad Hitarnes ehf. hafi
lagt fram til tryggingar efndum & kaupsamningi adila vixil ad fjarhed 45.971.079
kronur. Kaupandi Hitarnes ehf. hafi verid sampykkjandi en forradamadur félagsins,
Arngeir Ludviksson, utgefandi og ad vixillinn veri i vorslum Storhisa ehf. |
yfirlysingunni kemur fram ad vixillinn hafi ekki farid til innheimtu i greidslubanka
pratt fyrir vanefnd & kaupsamningnum og pvi hafi fallid nidur vixilréttur 4 hendur
Arngeiri Ludvikssyni. Ad sogn Storhusa ehf. hafi pad komid til af pvi ad Arngeir
hafdi sampykkt ad leggja fram fasteignatryggingu i stad vixilsins. Hafi hann gert
pad eftir gjalddaga vixilsins en st trygging hafi reynst gagnslaus par sem hann hafi
leynt vedbondum sem foru & eignina adur en haegt hafi verid ad pinglysa hinni nyju
tryggingu. Hitarnes ehf. hafi verid demt til greidslu vixilsins en ljost sé af
arangurslausu fjarnami ad fyrirtekid sé eignalaust. P4 er tekid fram i
samkomulaginu ad stefndi Agnar sem hafi komid ad umraeddum kaupsamningum
og hafi vardveitt vixilinn, hafi sampykkt, an pess p6é ad vidurkenna botaskyldu, ad
mata tjoni M.H.M. ehf. med nénar tilgreindum hetti, sem laut ad hlutdeild i
hugsanlegum hagnadi af fyrithugudum verkefnum i Kaupmannahofn. |
samkomulaginu er einnig tekid fram ad par sem veruleg 6vissa s¢ um botakrofu ar
abyrgdartryggingu  fasteignasOlunnar eda  abyrgdartryggingu  vidkomandi
fasteignasala sampykki Agnar m.a. a0 mata hugsanlegri botafjarhaed, 7.500.000



kronum, med afsletti af s6lupoknun fyrir Magnus og fyrirteki hans, auk pess sem
studlad yrdi ad pvi ad stefnandi eda eigandi fyrirteekisins Magnus H. Magnusson,
fengi taekifeeri til pess ad taka patt i ardbaerum verkefnum sem berust 4 bord hja
Agnari. I nidurlagi yfirlysingarinnar segir sidan eftirfarandi: ,,Forradamadur M.H.H
(sic) ehf.,, Magntis H. Magnusson, stadfestir a0 vegna samkomulags pessa verda
ekki gerdar krofur & hendur Agnari Agnarssyni eda vidkomandi fasteignasolu vegna
framangreindra vidskipta. Jafnframt er stadfest ad leitad verdur eftir skadabotum
hja Arngeiri Ludvikssyni vegna meintrar blekkingar med fasteignatryggingu i stad
tryggingarvixilsins. Abyrgist Agnar fulla samvinnu i pvi mali. Sampykkir M.H.M
ehf. a0 hugsanlegar skadabatur sem félagid far skiptist milli adila i samremi vid
heildartjon peirra og skal pa taka tillit til greidslna samkvamt lidum 1 og 2 hér ad
framan.* Vottur ad umraeddu skjali var logmadur stefnanda, Ingélfur Hjartarson hrl.

samkomulag var gert pann 19. mars 2007 vegna eignanna ad Fossvegi 8 og
10 & Selfossi. Stefndu attu ekki adild ad pvi samkomulagi, en pad var 4 milli AK
husa ehf., sem var upphaflegur eigandi og byggingarverktaki greindra fjolbylishusa
ad Fossvegi 8 og 10 og vidsemjandi VSB um fjarmognun verkefnisins, Asgeirs
Vilhjalmssonar annars eigenda AK husa ehf,, Hitarness ehf., Fossvegar 10 ehf.,
M.H.M. ehf.,, VBS fjarfestingarbanka hf. og Fremdar ehf. Var um ad rada
,HEILDARSAMKOMULAG um uppgjor a 6llum skuldum og lok allra dgreinings-
og uppgjorsmala vegna fjarmdégnunar-, byggingar- og solu a4 Fossvegi 8 og
Fossvegi 10, Selfossi“. { 1. gr. pessa samnings er tekid fram ad hann taki ekki til
innbyrdis 16gskipta M.H.M. ehf. og Hitarness ehf.

Med bréfi til stefnda Vardar trygginga hf., 2. névember 2010, gerdi
stefnandi krofu 1 starfsabyrgdartryggingu stefndu Agnars og borunnar, sem
o6umdeilt er ad hafi verid i gildi pegar atvik mals urdu.

Fyrirsvarsmadur stefnanda hefur verid stjornarmadur i fimm fyrirteekjum,
framkvaemdastjori tveggja og stofnandi fjogurra. P4 hefur hann verid skrddur
endurskodandi Midbejar fasteignasolu ehf. Hann stofnadi eignarhaldsfélagid
M.H.M. ehf. til ad halda utan um rekstur og eignir. Félagid keypti elsta hus
Hoélmavikur til ad gera pad upp og stunda par veitingarekstur. Fyrirsvarsmadur
stefnanda stofnadi sérstakt félag, Astjorn ehf., um leiguibGdir sem hann hafdi i
hyggju ad byggja a4 Astjorn 11-13. Tilgangur pess félags er ,Rekstur og utleiga a
ibudarhusnaedi sem langtimaverkefni, bygging kaup og sdlu ibudarhtisnaedis og
i0nadar-skrifstofu og verslunarhiisnaedis, auk umsyslu, vidskipta og endurbota
fasteigna asamt lanastarfsemi og 60rum verkefnum er tengjast starfsemi félagsins®.

Skyrslu fyrir dominum géafu fyrirsvarsmadur stefnanda, Magnis Hans
Magnusson, stefndu Agnar Agnarsson og borunn bordardottir, 16ggiltir

fasteignasalar, Porbjorn Sigurdsson, fyrrverandi starfsmadur Fremdar ehf., Asgeir



Vilhjalmsson, starfsmadur AK husa ehf., Arnar Bergmann Gunnlaugsson og Bjarki

Bergmann Gunnlaugsson.

1.

1. Helstu malsastedur og lagarok stefnanda

Stefnandi telur ad virda verdi stefnda Agnari til sakar ad gera ekki soluyfirlit yfir
eignirnar sem hann seldi, par sem allt keemi fram er mali skiptir, p.m.t. stada
framkvaemda, verdmati peirra, ahvilandi skuldir, gjalddagi peirra og greidslubyrdi,
fjarmognun o.fl., sbr. 10.-11. gr. laga nr. 99/2004. b4 hefdi komid i 1j6s ad engar
likur veeru til pess ad Hitarnes ehf. gaeti stadid vid samninga. P4 hefdi Agnar ekki
att ad leggja til svo dhattusom vidskipti. Hann atti ad geeta réttmaetra hagsmuna
stefnanda og beinlinis rdda honum fra vidskiptum, en alls ekki ad leggja 4 radin um
pau. Brast stefndi peirri skyldu sinni ad geta pess ad ekki yrdu settir 6edlilegir
kostir 1 vidskiptunum og par med ad gera steftnanda ekki grein fyrir peirri dhaettu
sem 1 vidskipunum f6lust. Einnig med pvi ad kanna ekki fjarhagsstodu Hitarness
ehf. og Arngeirs betur en i 1j0s hafi komid ad hun var mjog slem. Honum hafi matt
vera kunnugt um skuldir Hitarness 4 Skogarlondum 3C, Fljétsdalshéradi enda hafi
hann komid ad malum pegar til peirra var stofnad. Pessu tengt verdi ad virda
stefnda Agnari til sakar ad efnahagur Hitarness ehf. og sjalfskuldarabyrgd Arngeirs
veru einu tryggingarnar fyrir efndum svo ahattusamra vidskipta pegar verid veri
a0 lata trygga eign af hendi sem fasteignin ad Dalshrauni 13 var. Stefnandi gengur
ut fra pvi ad aldrei hefdi verid haegt ad greida umraddan vixil og vangeymsla hans
hafi pvi engu mali skipt. Verdi hinu gagnsteda haldid fram sé & pvi byggt ad stefndi
Agnar hafi med saknemum hatti brugdist skyldu sinni sem vorslumadur vixilsins
og valdid pvi a0 Arngeir, Utgefandi hans, gat ekki greitt hann. Tok stefndi Agnar ad
sér ad geta hagsmuna stefnanda ad pessu leyti.

[ mélsatvikakafla stefnunnar tekur stefnandi fram ad stefndi Agnar hafi lagt
upp fléttu sem stefnandi hafi ekki kunnad skil 4 og hafi i sjalfu sér ekki sett sig inn
i, en stefnandi hafi vitad pad eitt ad hann @tti ad fa fyrir Dalshraunid 45.971.079
kronur nokkrum manudum sidar. Aldrei hafi stadid til ad stefnandi etti
raunverulega hus i byggingu 4 Selfossi eda annars stadar. Samningarnir hafi ekki
heldur alltaf synt veruleikann. beir hafi verid tilbunir furduverk sem dmogulegt hafi
verid ad rada i til fulls. P4 tekur stefnandi fram ad samningurinn vid Hitarnes ehf.
fra 27. mars 2006, hafi falist i pvi ad stefnandi utvegadi Hitarnesi ehf. Fossveg 8
asamt samkomulagi vid VBS um umlidun 4hvilandi skulda og hlutaféd i Fossvegi
10 med pvi ad leggja til Dalshraun 13 en fa nettéeign pess félags endurgreidda
pegar Hitarnesi ehf. taekist ad losa fjarmagn med framkvaemdum og sélu eigna i

htsinu. bratt fyrir ad talad s€¢ um tryggingarvixil séu adilar sammala um ad efni



samkomulagsins vari ad stefnandi fengi greidda fyrrgreinda fjarhad, 45.971.079
krénur.

Stefndi, Agnar hafi haldid pvi fram ad stefnandi hafi &tlad ad eiga Fossveg
8 og 10 og hagnast 4 eirri framkvaemd. I pvi sambandi hafi hann ekki skyrt
hvernig 4 pvi standi ad eignunum var radstafad afram til annarra jafn6dum og ad
fyrir fram veeri gert rad fyrir slikri radstofun 1 7. gr. samningsins fra 27.3.2006, sem
stefndi Agnar véladi um ad gerdur yrdi. Hann hafi ekki heldur skyrt hvernig hann
metti studla ad slikum vidskiptum gagnvart hlutafélagi eins og stefnanda. Hafi
stefndi Agnar brugdist peim skyldum sinum ad sja til pess ad hagsmunir stefnanda
veeri tryggdir 1 skilningi 16. gr. laga nr. 99/2004.

Um sok stefndu Porunnar visar stefnandi til pess sem rakid er vardandi sok
stefnda Agnars. Oh4d pvi hvort hun hafi lagt 4 radin um vidskiptin eda ekki atti hiin
ekki a0 ganga fra peim med peim heatti sem hin gerdi. Hin atti ad sja ad
hagsmunum stefnanda var stefnt i voda med pvi ad ganga til vidskipta par sem
fasteign, p.e. Dalshraun13, var yfirh6fud latin af hendi fyrir tryggingarvixil og ad
auki an pess ad hun gerdi nokkurn reka ad pvi ad kanna greidsluskyldu greidanda
og utgefanda vixilsins. Brast hin par med peim skyldum sinum ad geaeta réttra
hagsmuna stefnanda og tryggja ad honum yrdu ekki settir 6edlilegir kostir eda ad
tryggja, 1 skilningi 16. gr. laga nr. 99/2004, ad hagsmunir stefnanda vaeru tryggoir.

Um bétaskyldu stefndu visar stefnandi til almennu skadabdtareglunnar og
27. gr. laga nr. 99/2004. Byggt er a pvi ad stefndu beri sérfraedidbyrgd og ad vid
sakarmat beri ad stydjast vid hert saknemi (culpa). Telur stefnandi ad stefnda,
borunn geti ekki skylt sér &4 bak vid eignarhald stefnda Agnars & Storhusum
fasteignasdlu, enda felist abyrgdin i starfsréttindum hennar sem hun sé tryggd fyrir.
Er 4 pvi byggt ad 4 fasteignasala hvili sjalfsteedar skyldur til ad skoda pau atridi
sem ahrif geta haft 4 efni samninga. Hefdi hann gert pad og upplyst i soluyfirliti
verdi ad atla ad umraeddir samningar hefou aldrei verid gerdir. A pvi er byggt ad
ekkert hjalpi ad halda pvi fram ad stefnandi hafi tekid dhaettu. Pvert 4 moéti hafi
stefndu borid ad rdda stefnanda fra vidskiptunum. Felist petta m.a. i skyldum
fasteignasala til ad sja til pess a0 hagsmunir adila séu tryggoir.

A pvi er byggt ad enginn avinningur hafi verid af pvi ad selja fasteignina ad
Dalshrauni 13 4 framangreindum furdukjorum enda neeg eftirspurn og soluverd
hennar lagt. Fasteignin hafi verid seld fyrir langtum herra verd en stefnandi seldi
hana a.

ba hafi stefndu haldid pvi fram ad stefnandi hafi haft reynslu af vidskiptum
pegar hann gekk til leiks. Svo hafi ekki verid og alls ekki i svona vidskiptum.

Stefndu hafi haldid pvi fram ad vidskiptin um eignirnar & Selfossi hafi verid

adskilin vidskipti. Slikt standist ekki, sbr. 7. gr. samningsins fra 27. mars 2006. bott



svo veri séu pau haldin 6llum sému annmdrkum og lyst hafi verid 4dur ad pvi
viobattu ad pad sé latid vidgangast ad stefnandi kaupi Fossveg 10 ehf. 4 um
60.000.000 krona og gefi félagid sidan med kaupsamningi prem dogum sidar. Veri
pa annadhvort eitthvad bogid vid radgjofina vid kaupin eda séluna og skiptir ekki
mali hvort veeri. Baru baedi stefndu abyrgo a slikri radgjof sem a endanum leiddi til
peirrar nidurstodu ad stefnandi hefoi komid 4 fasteignaséluna med fasteign og farid
til baka med onytan vixil.

Eins og ad framan er lyst hafi stefndi Agnar lagt & radin um vidskipti sem
hann hefdi1 frekar att ad rada stefnanda fra. Hann st6d ad peim pannig ad hetta var &
a0 kaupverd Dalshrauns 13 yrdi ekki greitt. Stefnandi atti 6rugga eign en fekk i
stadinn otryggan vixil. Stefnda Porunn hafi komid ad skjalagerdinni og atti hiin ad
rada fra pessu en ekki ad 1ja atbeina sinn til pessara gerninga. Engu breyti pott hun
hafi verid i vinnusambandi vid Storhts, hin s€¢ med sjalfsted starfsréttindi og beri
ad standa a0 malum samkvemt pvi. Hefdu stefndu stadid rétt ad malum hefdi
stefnandi ekki ordid fyrir pvi tjoni sem af hlaust.

Stefndi Vordur tryggingar hefur tryggt stefndu Agnar og bPorunni
abyrgdartryggingu og sundurlidar stefnandi krofu sina 4 hendur félaginu pannig:
vegna stefnda Agnars 6.500.000 kréonur og vegna stefndu Porunnar
6.500.000 kronur eda samtals 13.000.000 krona. Stefnandi bendir 4 ad stefndu
Agnar og borunn beri ekki dbyrgd 4 storfum hvort annars. Af peim sokum geti 4.
mgr. 4. gr. reglugerdar nr. 940/2004 ekki att vid um pau. Stefndu geti pvi ekki med
neinu moti haldid pvi fram ad um uppgjor trygginga fari eins og um einn
vatrygg0dan sé¢ ad reda. Vaxtakrafan midist vid pegar manudur er lidinn fra fyrsta

bréfinu til stefnda Vardar trygginga.

2. Helstu malsasteedur og lagardok stefndu.

Stefndu krefjast syknu og byggja medal annars a pvi ad sok sé¢ 6sonnud, tjon sé
6sannad og orsakatengsl séu 6sonnud. bau byggja einnig 4 pvi ad stefnandi hafi
pegar radstafad sakarefni pessa mals & bindandi hatt. Stefndu moétmaela 6llum
malsastedum stefnanda.

Stefndu taka fram i greinargerd sinni ad pann 20. september 2006 hafi verid
undirritad afsal um eignina ad Fossvegi 8, Selfossi, par sem eigninni s¢ afsalad fra
Fremd ehf. til Hitarness ehf. an adkomu stefnanda ad pvi er virdist. Stefndu hafi
ekki verid kunnugt um pennan gerning og hafi ekki komid nalaegt honum. Adilar
afsalsins, Fremd ehf. og Hitarnes ehf., hafi p6 badir verid medvitadir um
kaupsamning milli Fremdar ehf. og stefnanda. Med pessu skjali virdist Fremd ehf.
pvi hafa afsalad eign til Hitarness ehf. an heimildar par sem félagid hafi adur selt

stefnanda eignina. Ekki verdi séd ad nokkrum kréfum hafi verid beint til Fremdar



ehf. vegna pessa af halfu stefnanda, enda hafi stefnandi afsalad sér réttinum til
slikra malaferla med heildarsamkomulagi sem gert var sj6 manudum sidar, pann
19. mars 2007.

b4 benda stefndu a4 ad pegar kaupsamningar voru gerdir vid Hitarnes ehf. i
mars 2006, hafi hvergi i opinberum gognum og adgengilegum skram verid hegt ad
finna pess merki ad pad félag atti i fjarhagsvandredum. [ temandi yfirliti yfir
vanskilaskra pess fé¢lags sést a0 par geti fyrst ad lita aritada stefnu, og par med
einhver merki um fjarhagsvandradi, i mars 2007. Pannig hafi ekki verid ad finna
feerslur 4 vanskilaskra Hitarness ehf. pegar stefnandi, fyrir tilstudlan stefnda og med
atbeina 16gmanns, byrjadi ad innheimta vixilinn 1 jantiar 2007, sbr. innheimtubréf,
dags. 23. januar 2007.

Raostofun sakarefnis:

Stefndu telja ljost ad steftnandi hafi med gerd yfirlysingar, dags. 14. desember 2007,
lyst pvi yfir med skuldbindandi hatti ad hann @tti engar krofur & hendur stefnda
Agnari eda fasteignasolu hans vegna vidskiptanna med eignirnar ad Fossvegi 8 og
10, Selfossi. Su yfirlysing nai einnig til stefndu Pérunnar, sem hafi verid
starfsmadur fasteignasélunnar. Undir pa yfirlysingu ritadi stefnandi an fyrirvara.
Breytir 1 pessu samhengi engu po ekkert hefdi ordid ur hugsanlegum hagnadi vegna
tilgreindra framtidarverkefna i samkomulaginu. Um hafi verid ad r&da von um
hagnad. A peim grundvelli, hafi stefnandi 4n fyrirvara fallid fri meintum rétti
sinum til ad vidhafa pa botakrofu sem ni sé hofd uppi. Stefndi tekur fram ad
yfirlysingin lati ad nakvaemlega peim somu vidskiptum og séu grundvollur
malsdknar stefnanda nu. Pessi bindandi yfirlysing leidir einnig til syknu Vardar
trygginga hf. Stefndu taka fram ad stefnandi virdist hafa notid 16gmannsadstodar
vid gerd yfirlysingarinnar en hun sé vottud af paverandi l6gmanni hans. Stefndu
byggja sérstaklega 4 pvi ad pogn stefnanda um petta skjal i stefnu hafi réttardhrif.
Stefnanda hafi verid fullkunnugt um skjalid og afstodu stefndu til pess 1 1josi fyrri
malaferla en hafi samt kosid ad hafa um pad engin ord eda moétmela gildi pess. 1
pvi felist radstdfun a4 sakarefni malsins. Verdi ad lita svo 4 ad stefnandi geri ekki
athugasemdir vid gildi pessa skjals, hvorki ad formi né efni.

Stefndu byggja einnig 4 pvi ad i1 heildarsamkomulagi fra 19. mars 2007,
felist pridjamannsloggerningur til hagsbota fyrir stefndu par sem stefnandi
skuldbindur sig til ad h6foa ekki mal gegn stefndu vegna ofangreindra vidskipta.

Sok ésonnud:

Stefndi motmeelir pvi ordfeeri 1 stefnu sem bendir til pess ad stefndi Agnar
hafi 4 einhvern hatt haft einhverja hagsmuni af pvi ad ljuka pessum vidskiptum eda
koma peim a. Pa er pvi motmelt ad stefndu, Porunn eda Agnar, hafi synt af sér

saknama hattsemi eda gerst brotleg vid akvaedi laga nr. 99/2004 eda adrar 6skradar



réttarreglur eda venjur. P4 s¢ pad enn svo ad pratt fyrir sjalfkrafa fravisun (ex
officio) vegna vanreifunar, sbr. dom Heestaréttar i mali nr. 422/2014, verdi ekki
skyrt af stefnu rad10 1 hverju hin saknaema hattsemi stefndu 4 ad hafa falist. Visad
er til pess i stefnu, stefnda Agnari til sakar ad hafa lagt til ,,svo dhattusom
vidskipti* yfirh6fud og ad hann hefdi att ad rada stefnanda fra vidskiptunum. Ekki
er hins vegar visad til pess eda reynt ad skyra hvada vidskipti pad eru. Stefnandi
geti ekki skautad yfir pa stadreynd ad um sé ad raeda alls fjora kaupsamninga vid
prja mismunandi vidsemjendur. Stefna malsins verdi ekki skilin 6druvisi en ad hin
meinta botaskylda hattsemi sé byggd a heildarmati 4 nidurstédu stefnanda ur 6llum
vidskiptunum, an pess ad nokkur tilraun sé gerd til ad benda & hver pessara
vidskipta leiddu til botaskylds tjons eda i tengslum vid gerd hvada skjals hina
saknazmu vanrakslu er ad finna. Ur pvi hafi 4dur verid leyst fyrir domstolum ad
pad valdi ekki botaskyldu eda hafi réttarahrif vidkomandi til hagsbota ad hafa radist
i vidskipti sem reyndist 6rad ad efna til pegar upp var stadid. Pad sé ekki saknaemt
og botaskylt fyrir fasteignasala ad spakaupmennska sem kaupandi radist i leidi ekki
til hagnadar fyrir hann.

Vissulega s€ pad svo ad peir samningar sem stefnandi gerdi vid félagid
Hitarnes ehf. séu tengdir saman med grein 7 i samningi, dags. 27. mars 2006. Hins
vegar s¢ engin tenging milli samninga stefnanda vid Hitarnes ehf. og peirra skjala
sem stefnandi undirritadi sem kaupandi somu verdmeta, annars vegar vid Arnar og
Bjarka Gunnlaugssyni og hins vegar vid Fremd ehf. Pessi vidskipti og pessir
vidsemjendur séu oOtengdir. Petta voru ekki somu vidskiptin. Par af leidandi naegir
stefnanda ekki ad visa til ,,dhattusamra vidskipta® an pess ad tilgreina hvada
vidskipti pad voru og sanna i hverju dheettan var folgin. Pad sé stefnanda ad sanna i
hverju sk var folgin. A einum stad i stefnu, tiltekur stefnandi pad til sakar ad
stefnandi hafi verid ad gefa eignir med kaupsamningi og pvi hafi verid ,.eitthvad
bogid* vid radgjof stefnda Agnars. S& kaupsamningur sem stefnandi visar par til er
s4 samningur par sem stefnandi kaupir eignir af Arnari og Bjarka Gunnlaugssonum.
Reifun stefnanda gangi pvi ekki upp. Stefnandi gaf ekkert i peim vidskiptum.
Efnislega rong fullyrding um gjof er svo i beinni andstodu vid yfirlysingu stefnanda
undir 110 13 1 stefnu pess efnis ad adilar séu sammala um ad efni samkomulags vid
Hitarnes ehf. hafi verid ad stefnandi fengi greiddar 45.971.079 krénur. Pad verdi
0ljost lesid ur stefnu ad stefnandi telji tjon sitt stafa af pvi ad hann hafi med
kaupum og sélu 4 margnefndum eignum 1atid fra sér eignarhluta sinn i Dalshrauni
13, 4n pess ad vera tryggd greidsla fyrir. A meintu verdmeti peirrar eignar hafi
botakrafa fyrra mals verid byggd og virdist pad einnig nina, sbr. m.a. adurnefndar
6sannadar fullyrdingar um innslattarvillu ad fjarhaed 10.000.000 krona i

kaupsamningi. Enn er hins vegar ekkert med pad gert af halfu stefnanda ad um hafi



verid ad reda tvo otengd vidskipti. bPannig var eignarhlutur stefnanda i Dalshrauni
13 hluti kaupverds a 6llu hlutafé i félaginu Fossvegi 10 ehf. bad sé stefnanda ad
benda 4 og sanna hvad hafi verid 6edlilegt eda dhattusamt vid pau vidskipti sem
utlistud eru 1 kaupsamningi, en med peim vidskiptum hafi stefnandi 1atid eignina ad
Dalshraun 13 fra sér, 6had pvi hvad sidar hafi ordid. [ peim efnum beri ad taka fram
ad oumdeilt sé¢ ad stefnandi 6skadi aldrei eftir pvi vid stefnda Agnar ad skjalinu
yroi pinglyst, enda hefdi stefnandi pa purft ad greida stimpilgjald af allri
kaupsamningsfjarhadinni. Einnig sé pad stefnanda ad sanna ad mottaka greidslu i
formi vixils fra félaginu Hitarnesi ehf. i mars 2006, i 6drum 6tengdum vidskiptum,
hafi falid i sér slika augljésa dhattu ad sok verdi felld a fasteignasala. Stefndi
Agnar tok aldrei a4 sig abyrgd 4 kaupsamningsgreidslum eda vixilskuld enda slikt
ekki hlutverk fasteignasala. Pa liggur einnig fyrir ad i mars 2006 var ekki vitad til
pess ad Hitarnes ehf. eda abyrgdarmadur ad vixlinum, Arngeir Ludviksson, vaeru i
vanskilum vid nokkurn mann. Vanskilaskra beggja var pannig 4n faerslna a
utgafutima vixilsins. Motmelt er peim forsendum stefnanda ad stefndu hefdu
einhvern veginn att ad sja fyrir ad ari sidar yrdoi Hitarnes ehf. og Arngeir i
fjarhagsvandraedum. Auk pess sem telja verdi ad & forsvarsmanni einkahlutafélags,
sem standi 1 samningavidredum um kaup a heilli blokk vid annad einkahlutafélag,
hvili skylda til ad kynna sér vidsemjanda sinn ad einhverju leyti. Skortur a sliku
teljist eigin sok. Fyrirsvarsmadur stefnanda hefur lyst pvi yfir fyrir domi ad pessi
fjarhaed vixilsins sé pad sem stefnandi hafi att ad fa Gt ur vidskiptunum vid Hitarnes
ehf. Pannig hafi vidskiptin verid sett upp. Pad hafi ekki gengid eftir par sem
vidosemjandi stefnanda vanefndi greidsluskyldu sina skv. vixlinum sem og
abyrgdarmadurinn Arngeir. A pvi geti fasteignasali ekki borid abyrgd. Telji
démurinn sannad ad lita beri & 6ll vidskiptin, badi kaup og solu fasteigna og
hlutafé einkahlutafélags, sem eina heild, pa s€ pad i raun svo ad stefnandi hafi verid
eigandi ad ibudunum ad Fossvegi 8 4 Selfossi i prja daga og ad einkahlutafé¢laginu
ad Fossvegi 10 i einn dag og hafi @tlad sér 10.000.000 krona 1 hagnad & pvi enda sé
10.000.000 kréona munur 4 peim eignum sem stefnandi lagdi inn sem kaupverd i
kaupsamningi vid Arnar og Bjarka Gunnlaugssyni og fjarhad vixilsins sem greida
attt sem hluta s6luverds gagnvart Hitarnesi ehf. Tekid er undir pa nidurstodu
hastaréttardoms 1 mali nr. 422/2014 ad stefnandi verdi ad syna fram & hvad sé
osanngjarnt vid slika kosti fra sjonarho6li stefnanda. Sér i lagi pegar litid sé til pess
a0 stefnandi lagdi i raun eingdngu ramar 19 milljonir af eigin fé i eignina
Dalshraun 13 med kaupsamningi ari fyrr, en @tladi sér, med kaupum og solu a
eignunum a Fossvegi 8, og hlutafé Fossvegs 10 ehf., ad nyta pa 19 milljéna krona
fjarfestingu ari sidar til ad tryggja sér ramlega 45 milljona krona greidslu. bad sé

stefnanda ad sanna hvad sé¢ 6sanngjarnt vid slika kosti eda hvernig peir geti talist



stefnanda pannig i 6hag ad saknamt teljist fyrir stefndu.

Stefndu byggja a pvi sem sérstakri malsasteedu ad jafnvel adili sem enga
reynslu hafi af vidskiptum megi gera sér 1jost ad vonir um slikan ofsagroda a jafn
skommum tima feli ad jathadi i sér einhverja ahattu. Gildir pa einu hvort litid sé til
eignarhalds 4 blokkunum ad Fossvegi, eda arsins sem leid fra pvi ad stefnandi setti
sjalfur raimar 19 milljonir 1 eignina ad Dalshrauni 13. Slikt gildi pess heldur um
fyrirsvarsmann stefnanda, sem sannarlega hafi ekki verid reynslulaus i vidskiptum.
ba byggir stefnandi 4 pvi ad vid sakarmat 4 radgjof og/eda verkum fasteignasala
skv. 16gum nr. 99/2004, s¢ ekki hagt 4 einhvern hatt ad leggja saman samanlagda
utkomu fjogurra kaupsamninga vid prjd mismunandi adila, med peim afleidingum
ad sé¢ hin endanlega nidurstada tilteknum adila ohagfelld, pa falli botaabyrgd a
fasteignasalann dn pess ad bent s¢ 4 neina saknaema vanrakslu hans, adra en pa ad
hann hafi att ad vara vid heildarvidskiptunum og par med liklega sja fyrir, fra
upphafi, hver hin endanlega nidurstada yrdi. Auk pess byggja stefndu & pvi ad
eingéngu eigi ad beita hefobundnu sakarmati i malinu enda um vidskipti fagadila
a0 reda en ekki einstaklinga. Pvi er einnig motmalt ad stefndi Agnar hafi a
einhvern hatt valdid réttarspjollum i tengslum vid nefndan vixil. bvert & moéti hafi
pad verid Agnar sem visadi stefnanda 4 16gmann til ad innheimta vixilinn i jantar
2007, 1 stad pess ad reyna ad semja vid Hitarnes ehf., pegar stefndi i vanefndir pess
félags. ba hafi Agnar bent stefnanda & pann moguleika ad rifta vidskiptunum. Sok
stefndu bPérunnar er einnig mémalt sem 6sannadri en adilar mals eru allir sammala
um ad patttaka hennar i vidskiptunum hafi verid algerlega minni hattar. Gilda allar
sOmu malsastedur sem adur hafa verid raktar um hana ad breyttu breytanda.

Tjon ésannad:

Telji domurinn sok fullsannada i mélinu er 4 pvi byggt ad fjartjon stefnanda
vegna vidskiptanna sé algerlega 6sannad. Stefnandi heldur pvi fram nt ad tjon hans
nemi 45.971.079 kronum, en um vanreifun peirrar fjarhadar er ad reeda og hvergi i
stefnu skyrt hvadan fjarhedin kemur. Til stadar eru tveir moguleikar. Annars vegar
getur petta verid fjarhad vixilsins. Hins vegar getur petta endurspeglad meint
verdmeeti eignarinnar ad Dalshrauni 13 1 Hafnarfirdi skv. kaupsamningi, dags. 30.
mars 2006 vid Arnar og Bjarka Gunnlaugssyni, en stefnandi heldur pvi fram ad
einhvers konar mistok hafi verid gerd i peim kaupsamningi. bar hafi att ad standa
démkrafa malsins pegar verOmaeti eignar ad Dalshrauni 13 var tiltekid en ekki
35.971.079. Ekkert liggur fyrir um petta og kaupsamningurinn sjalfur ber petta ekki
med sér. Petta er 6sannad. Med visan til ofangreinds er algerlega 6ljost a hverju
botakrafan byggir sem démkrafan endurspeglar.

[ fyrra domsmali hafi démkrafa stefnanda verid 35.971.079 eins og adur gat
og hafi pa byggt 4 meintu veromati eignarinnar Dalshrauni 13. Ekki liggur fyrir



hvada forsendur lagu pvi til grundvallar ad su fjarhaed var tilgreind i1 kaupsamningi
par sem hun var hagnytt sem greidslueyrir né er gerd tilraun til ad utskyra hvadan
pad verdmat er fengid eda 4 hverju pad byggi. Stefndi hefur synt fram & ad
fjarframlag stefnanda vegna peirrar eignar nam ramum 19 milljonum 1 mars ari
aour.-

b4 gerdi stefnandi enga tilraun til ad innheimta vixil gagnvart utgefanda,
Arngeiri Ludvikssyni, en gjalddagi vixilsins var i jini 2006. Pad er svo fyrst i jini
arid eftir, sem gogn liggja fyrir um ad nefndur Arngeir sé i vanskilum eins og 40ur
er rakid. Lati0 var naegja ad stefha greidanda skv. vixlinum. ba virdist stefnandi
ekki hafa freistad pess ad ad rifta kaupunum, sem po hefdi verid fer leid til
takmorkunar tjons teldi hann vanefndir kaupsamnings til stadar. Hefoi pad verid
gert & arunum 2006 eda 2007, hefoi stefnanda verid tekt ad selja eignirnar aftur. ba
virdist stefnandi ekki hafa beint neinni krofu ad félaginu Fremd ehf., sem engu ad
sidur virdist hafa afsalad eign til pridja manns, sem pad hafdi stuttu adur selt
stefnanda sbr. afsal, dags. 20. september 2006. Stefnandi hefur pvi ekki uppfyllt
skyldu sina til ad takmarka hid meinta tjon sitt.

Orsakatengsl

Stefndu byggja 4 pvi ad 6s6nnud séu orsakatengsl milli hinnar meintu
saknemu hattsemi og hins meinta tjons. Hin meinta sakna@ma hattsemi 4,
samkvaemt stefnu, ad hafa falist i pvi ad stefndu hafi ekki gefid stefnanda
nzegjanlega gb6d rad og ekki rddid honum frd pvi ad ganga til vidskiptanna.
Stefnanda er ad sanna hvada samningur pad er sem stefndu attu ad rada stefnda fra
pvi ad gera og hvernig sd samningur leiddi til pess ad stefnandi tapadi
stefnufjarhed malsins. bad hefur stefnandi ekki gert. Auk pess hefur stefndi Agnar
borid ad hann hafi bent stefnanda & ad um dhattusom vidskipti veri ad rada.
Jafnframt er 4 pvi byggt ad 6sannad sé¢ ad hid meinta tjon stefnanda sé sennileg
afleiding af hinni meintu saknemu hattsemi. St stadreynd ad ekki verdur lesid ar
stefnu 4 hverju stefnandi byggir botakréfu sina gerir stefndu erfitt fyrir ad taka til
varna hvad pennan patt vardar. Stefnandi beri hallann af pvi.

b6 skal pvi sérstaklega motmelt ad skortur a séluyfirliti vegna kaupa &
eigninni ad Fossvegi 8 annars vegar og hlutafé i Fossvegi 10 ehf. hins vegar geti
hafa leitt til tjons stefnanda eins og haldid sé fram i stefnu. Stefnandi byggir 4 pvi
ad med gerd sliks skjals hefdi ,,komid 1 1jos ad engar likur vaeru til pess ad Hitarnes
gaeti stadid vid samninga®. Pessu er motmelt sem 6sonnudu enda enginn peirra
patta sem talinn er upp i 10. og 11. gr. laga nr. 99/2004 um innihald séluyfirlits
tengdur greidslugetu hugsanlegra kaupenda eignar. Soluyfirlit hefoi engu breytt i
peim efnum. Par ad auki var stefnandi fullmedvitadur um stodu mala. Hann

undirritadi m.a., pann 21. mars 2006, adur en kaupsamningar voru undirritadir,



sérstakt minnisblad par sem tiltekid var ad dhvilandi 4 eignunum ad Fossvegi 8 og
10 veeru samtals 718.925.149 krénur. Stefndu h6fdu enga adkomu ad pvi skjali eda
undirbtningi pess. Stefndu motmala pvi par af leidandi sérstaklega ad orsakatengsl
séu 4 milli meints tjons stefhanda og pess ad stefndi Agnar utbjo ekki soluyfirlit
yfir eignirnar.

Fyrning/tomlceti

Hin meintu botaskyldu vidskipti attu sér stad i mars 2006. Engin merki pess
er ad finna i gognum malsins ad stefnandi hafi beint botakréfu ad stefndu Porunni
eda Agnari. Pvert 4 moti hafoi stefnandi lyst pvi sérstaklega yfir ad hann etladi sér
ekki ad beina slikri krofu ad peim vegna vidskiptanna eins og adur er rakid. Krofu
er svo fyrst beint ad stefnda Verdi tryggingum hf. med bréfi i november 2010.

bott 6ljost s¢ virdist botakrafa stefnanda & pvi byggd ad einhverju leyti ad
stefndu, Porunn og Agnar, hafi 4 einhvern hatt borid abyrgd & pvi ad stefnandi
akvad ad taka gildan tryggingavixil sem fullnegjandi greidslu samkvaemt
kaupsamningum vid Hitarnes. Verdi fallist 4 slikt er &4 pvi byggt ad slik botakrafa
stefnanda, vegna pess ad vixillinn var ekki greiddir eda vixilréttur for forgérdum,
geti ekki stofnast fyrr en jost var ad vixillinn fengist ekki greiddur en pad var ekki
ljost fyrr en skiptum & protabtii Hitarness ehf. var lokid an pess ad greidsla beerist
til almennra kréfuhafa. Pad gerdist arid 2008. ba hofou tekid gildi 16g nr. 150/2007
um fyrningu krofuréttinda sem mela fyrir um ad krafa stefnanda fyrnist 4 fjorum
arum, sbr. 9. gr. laganna. Hin hafi pvi verid fallin nidur vegna fyrningar pegar
stefna var birt stefndu 1 januar 2013.

[ 6llu falli verdur ad telja kréfuna nidur fallna vegna tomlatis enda vidhafdi
stefnandi enga tilburdi til ad krefja stefndu um greidslur fyrr en i névember 2010.

Tjonstakmorkun

Stefndu byggja 4 pvi ad telji domurinn sok fullsannada sem og fjarhad hins
meinta tjons pa beri engu ad sidur ad sykna af fjarkr6fu stefnanda eda laekka hana
verulega par sem stefnandi gerdi 6fullnaegjandi tilraunir til ad takmarka tjon sitt.
Slikt st6d honum po til boda. Badi var stefnanda fert ad innheimta vixilinn a
hendur utgefanda Arngeiri Ludvikssyni og pd st60 honum enn nar ad rifta
kaupunum pegar honum vard ljost ad til vanefnda keemi. Mjog mikid var umleikis &
fasteignamarkadi 4 &runum 2006 og 2007 og pvi hefdi stefnanda ekki att ad verda
skotaskuld ur pvi ad selja paer ad nyju ef til beitingar pess vanefndatrredis hefdi
komid.

Leekkunarkrafa

Telji domurinn fullsannada sok stefndu Porunnar og Agnars sem og fjarhaed
hins meinta tjons er sérstaklega a pvi byggt ad leekka beri fjarkrofu a hendur peim.

Ba01 par sem stefnandi gerdi ofullnaegjandi tilraunir til ad takmarka tjon sitt, sbr.



pad sem ad ofan er rakid, og einnig med visan til 24. gr. laga nr. 50/1993. Um er ad
reeda margpett og flokin vidskipti sem 4 endanum foru illa vegna patta sem stefndu
Agnar og Porunn hofou enga adkomu ad. Stefndu Agnar og Porunn voru bazdi
starfsmenn Stérhtsa ehf., fasteignasolu. Stefndu Porunn og Agnar byggja einnig a
pvi ad teljist sk annars peirra eda beggja sonnud ad einhverju leyti pa beri ad
skerda boétafjarhaed eda fella nidur ad 6llu leyti med visan til 23. gr. skadabdtalaga
nr. 50/1993, sér i lagi 2. mgr. [ 6llu falli sé bersynilegt ad 611 tilsjonarskilyrdi 1.
mgr. 23. gr. laganna eiga vid um stefndu Porunni til pess ad unnt s¢ ad fella nidur
botaskyldu hennar og i 6llu falli lekka verulega.

Leekkunarkrafa stefnda Vardar trygginga hf.

Verdi fallist a fjarkr6fu stefnanda er &4 pvi byggt ad fjarkrafa & hendur
stefnda Verdi tryggingum hf. geti ad hamarki numid 6.500.000 krénum, sbr.
vatryggingastadfestingu og vatryggingarskirteini. Par komi skyrt fram ad
vatryggingarfjdrhed vegna hvers tjonsatburdar s¢ ad hamarki 6.500.000 krénur.
Malsastedum stefnanda um hid gagnsteda er métmeelt.

Skirteinid hafi verid gefio ut til Storhtisa ehf. fasteignasdlu og nai baedi til
stefnda Agnars og stefndu bPorunnar. Ekki er um ad ra&da eitt skirteini vegna stefnda
Agnars og annad vegna stefndu Pérunnar. I skirteininu komi skyrt fram ad
hamarksfjarhed fyrir hvern tjonsatburd sé¢ 6.500.000 kronur. Sérstaklega er
moétmelt malsastedu stefnanda sem virdist byggja 4 einhvers konar gagnalyktun
fra 4. mgr. 4. gr. reglugerdar nr. 940/2004. Ekkert i peirri grein leysir stefnanda
undan peirri skyldu sinni ad afmarka hvert hans tjonsatvik sé skv. skilmalum
tryggingarinnar og rokstydja 4 hvada forsendum geti verid um tvo tjonsatvik ad
reda.

Ur malatilbunadi stefnanda ma lesa ad stefndi Agnar hafi af asetningi leitt
stefnanda til vidskipta sem stefndi Agnar 4 ad hafa vitad hvernig myndu enda, og
a0 pad hafi hann gert viljandi til ad greida gotu pridja adila. Pannig er tiltekid undir
malslid 9 1 stefnu ad stefndi Agnar hafi ,lagt upp med fléttu®, undir malslid 24 ad
hann hafi ,,vélad um* ad tiltekinn samningur yrdi gerdur og i malslid 15 ad hann
hafi ,lagt a4 radinn“ um ad adstoda Hitarnes med pvi ad nota eign stefnanda i
Dalshrauni i ,,pess pagu®, p.e.a.s. Hitarness ehf. Allar pessar avirdingar og pa sér i
lagi su sidasta eru pess edlis ad utilokad er ad lesa par 60ruvisi en ad stefnandi
haldi pvi fram ad stefndi Agnar hafi af asetningi sett upp vidskiptafléttu par sem
stefnandi atti a0 bera skardan hlut frd bordi en adrir ad hagnast. Verid sé¢ ad lysa
asetningsverknadi. Stefndu motmaela pessu Ollu stadfastlega eins og ad ofan er
rakid, en fallist domurinn 4 pennan malatilbinad er pess krafist ad stefndi Vordur
verdi syknadur enda eru undanskilin 1 skilmélum tjéon sem rakin verda til asetnings

vatryggingartaka.



Verdi fallist 4 malatilbiinad stefnanda er pess krafist gagnvart 6llum stefndu
ad botakrafa verdi lekkud verulega vegna eigin sakar. Ef tekid er undir
malatilbinad stefnanda er fallist & ad reynslulaus fyrirsvarsmadur stefnanda hafi
akvedid ad radast i vidskipti med eignir upp 4 hundrud milljona, sem honum var
ljost ad veru gridarlega skuldsettar, i peim tilgangi ad selja par nanast jafn6dum
aftur og greda 4 pvi milljonir ad hafa ,.keypt pessar blokkir einn daginn og selt paer
pann nasta“, svo notad sé¢ ordalag fyrirsvarsmanns stefnanda sjalfs i adilaskyrslu i
fyrra malinu. Virdist hann hafa lagt af stad i pa vegferd an peirrar varkarni sem
almennt ma etlast til af manni sem ekki ber skynbragd & fasteignavidskipti, svo
aftur s¢ visad til malatilbinadar stefnanda. I pessu felst eigin sok.

ba er drattarvaxtakrofu stefnanda motmalt enda fer pvi fjarri ad stefndu hafi
haft negjanlegar upplysingar til ad taka afstodu til botakrofu med bréfi stefnanda
dags. 2. november 2010. Sér i lagi telst petta utilokad par sem malid hefur nu tafist
verulega 1 kjolfar fravisunar i Haestarétti sem tilkomin var eingdngu vegna
vanreifunar stefnanda og hafoi ekkert med stefnda ad gera. Er pess krafist, verdi

fallist 4 krofur stefnanda, ad drattarvextir verdi reiknadir frd& ddémsuppsogu.

IV.
Nidurstada
Mal petta hofdar stefnandi gegn tveimur fasteignasélum, stefndu Agnari og
borunni, og tryggingarfélagi fasteignasolunnar Storhusa ehf., stefnda Verdi
tryggingum hf. Stefndi Agnar var eigandi fasteignasélunnar og stérfudu baedi Agnar
og Porunn 4 fasteignasdlunni pegar atvik pau sem lyst er i malsatvikakafla hér ad
fram attu sér stad 1 mars arid 2006.

Stefnandi reisir krofur sinar 4 hendur stefnda Agnari 4 pvi ad hann hafi
brugdist skyldum sinum med pvi ad gata ekki hagsmuna stefnanda i
fasteignavidskiptum, sem stefnandi tok patt i 4 arinu 2006, um fasteignirnar ad
Fossvegi 8 og 10 & Selfossi og um fasteignina ad Dalshrauni 13 i Hafnarfirdi. Telur
stefnandi ad tjon sitt hafi falist i pvi ad lata Dalshraun 13 af hendi i umraeddum
vidskiptum i stadinn fyrir tryggingarvixil sem ekki hafi fengist greiddur. Telur
stefnandi ad Agnar hafi lagt 4 rd0in um vidskiptin og beri hann abyrgd 4 tjoni
stefnanda. Stefnandi telur ad sok Agnars felist 1 pvi ad hafa ekki gert s6luyfirlit um
eignirnar, hann hafi ekki att ad leggja til svo ahattusom vidskipti, honum hafi borid
ad kanna fjarhagsstodu Hitarness ehf. og fyrirsvarsmanns pess félags og sja til pess
ad nagar tryggingar veru fyrir efndum skuldbindinga peirra. ba hafi stefndi
brugdist skyldum sinum med pvi ad geyma fyrrgreindan vixil sem hafi leitt til pess
ad hann fékkst ekki greiddur af utgefanda. Hafi stefndi Agnar pvi brugdist skyldum

sinum samkvaemt 16. gr. laga nr. 99/2004. Enginn avinningur hafi verid fyrir



stefnanda ad selja fasteignina ad Dalshrauni 13. Stefnandi kvedst hafa lagt allt sitt
traust a stefnda Agnar i umraeddum vidskiptum og ad efni samninganna hafi att ad
leida af sér greidslu til stefnanda ad upphaed 45.971.079 kronur pegar buid veari ad
byggja fasteignirnar vid Fossveg 8 og 10 & Selfossi, selja par og gera upp vido VBS
fjarfestingarbanka hf. Umraddur vixill hafi verid verid lagdur til tryggingar i vorslu
Storhusa ehf. Til ad koma pessu i kring hafi stefnandi purft ad lata af hendi fasteign
sina ad Dalshrauni 13 i Hafnarfirdi, en séluverd hennar var 35.971.079 kronur, sbr.
samning fra 30. mars 2006.

Stefnandi byggir 4 almennum skadabdtareglunni og ad stydjast beri vid hert
saknemi (culpa) vegna sérfrediabyrgdar stefndu.

Samkvemt 15. gr. pagildandi laga nr. 99/2004, um solu fasteigna, fyrirtaekja
og skipa, sbr. nu 16g nr. 70/2015, um solu fasteigna og skipa, skal fasteignasali i
hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur bjoda. Hann skal
lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna peirra.
Hann skal einnig geta pess ad adila séu eigi settir 6logmaetir, 0sanngjarnir eda
oedlilegir kostir i samningum. Vid talkun lagagreinarinnar verdur, m.a. ad hafa
hugfast a0 med 16gunum veitir rikisvaldid tilteknum hopi manna einkarétt til pess
ad stunda fasteignasdlu i atvinnuskyni. bPeir sem hljota slikan einkarétt fra
rikisvaldinu verda ad seta pvi ad til peirra séu gerdar rikar krofur, einkum pegar
peim er heimilad ad sysla med mikla hagsmuni. Pvi eru gerdar strangar kréfur um
a0 farid sé ad 1ogum og reglum i starfseminni. Pad er hins vegar meginregla i
skadabotarétti ad tjonpoli beri sonnunarbyrdi fyrir pvi ad meintur tjonvaldur hafi
synt af sér saknema og 616gmaeta hattsemi vegna atvika sem leidi til pess tjons sem
tjonpoli telur sig hafa ordid fyrir.

Vikur pa ad hinni meintu sk stefnda Agnars. Stefnandi ber eins og adur
segir sonnunarbyrdina fyrir pvi ad stefndi Agnar hafi synt af sér saknema og
ologmeta hattsemi, med peim hetti sem fyrr greinir, sem hafi leitt til tjons fyrir
stefnanda. Upplyst er i malinu ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafdi nokkra reynslu af
rekstri fyrirtekja og hann hafdi auk pess setid 1 stjornum félaga & peim tima sem
hér skiptir mali. Samkvaemt framansogdu var markmid fyrirsvarsmanns stefnanda
med framangreindum samningnum ad n4 verulegum hagnadi af umraeddum
vidskiptum med tiltekinni adferd. bar skipti m.a. mali ad stefnandi vard eigandi ad
ibadunum ad Fossvegi 8 & Selfossi adeins i prja daga og ad einkahlutafé¢laginu
Fossvegi 10 1 einn dag. Verdur ekki séd a0 samningarnir, sem gerdu rad fyrir ad
hagnadur stefhanda af pessum vidskiptum nami 10.000.000 krona, hafi falid 1 sér
Osanngjarna kosti 1 hans gard. bvert 4 moéti er jost ad stefnandi atladi sér verulegan
hagnad af umraeddum vidskiptum med eignarhaldi 4 fasteignum i stuttan tima

midad vid aetlanir hans. Vid pessar adstedur verdur ad telja ad fyrirsvarsmanni



stefnanda hafi stadid pad nast ad geta hagsmuna félagsins vid gerd umraddra
samninga. Gat honum vart dulist su dhetta sem samningunum fylgdi enda fremur
audvelt ad afla upplysinga eda kalla eftir upplysingum um gjaldpol utgefanda
tryggingarvixilsins sem i malinu greinir. Ekkert er heldur komid fram i malinu sem
bendir til pess ad stefndi, Agnar hafi vitad eda matt vita ad a&durgreindar 45.971.079
kronur yrdu ekki greiddar pegar & reyndi. Ekki verdur séd ad soluyfirlit um
eignirnar hefdi breytt neinu hér og & stefnda Agnari hvildi heldur ekki sérstok
skylda til ad kanna fjarhagsstodu Hitarness ehf. eda fyrirsvarsmanna pess félags
eins og malsatvikum er hér hattad. Loks hefur stefnandi ekki synt fram & nein 6nnur
atvik sem ad logum geti fellt skadabotadbyrgd a stefnda Agnar vegna umraddra
vidskipta. Af fyrrgreindum asteedum ber ad sykna stefnda Agnar af 6llum krofum
stefnanda M.H.M ehf. i mali pessu.

Af framangreindu leidir ad sykna ber einnig stefndu Pérunni Pordardottur
og stefnda Vord tryggingar hf. af 6llum krofum stefnanda i malinu.

Samkvemt pessum malsurslitum, og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991, um medferd einkamala, verdur stefnanda gert ad greida stefndu hverju um
sig malskostnad, sbr. 2. mgr. 132. gr. somu laga, svo sem greinir i domsordi.

Ragnheidur Snorradéttir héradsddémari kvedur upp dém pennan.

DOMSORD:
Stefndu, Agnar Agnarsson, Porunn Pordardottir og Vordur tryggingar hf., skulu
sykn af 6llum kréfum stefhanda, M.H.M ehf., i mali pessu.
Stefnandi greidi stefndu, hverju fyrir sig, 300.000 krénur i malskostnad.

Ragnheidur Snorradéttir (sign.)



