DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 12. oktéber 2018 i mali nr. E-2536/2017:
protabu EK1923 ehf.

(Sveinn Andri Sveinsson logmadur)

gegn Sjostjornunni ehf.

(Heidar Asberg Atlason l16gmadur)

Mal Dpetta, sem domtekid var 14. september sl., er hofdad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af p.b. EK 1923 ehf., Grjotagotu 7, 101 Reykjavik, med réttarstetnu,
utgefinni 20. juli 2017, a hendur Sj6éstjornunni ehf., Sudurlandsbraut 46, Reykjavik.
i pinghaldi pann 25. jandar voru sameinud pessu mali mal nr. E-374/2017 og E-

1101/2017, sem eru milli sému adila.

L.

Stefnandi krefst pess ad rift verdi med domi kaupsamningi stefnanda og stefnda um
fasteignina Skutuvog 3 i Reykjavik, fastanimer 202-0926 og 225-2018, fra 29.
desember 2013 og stefnda gert ad greida stefnanda 284.620.393 kr. auk vaxta
samkvaemt 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 61.750.000 kr. fra
29. desember 2013 til 23. november 2016 en drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr.,
sbr. 5. gr., somu laga af 222.870.393 kr. fra 1. juli 2014 til 23. ndvember 2016 en af
284.620.393 kr. samkvemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 5. gr. og 9. gr., somu laga fra peim
degi til greidsludags.

Til vara krefst stefnandi pess ad rift verdi med domi peirri radstéfun a
fasteigninni ad Skutuvogi 3 i Reykjavik, fastanamer 202-0926 og 225-2018, sem
gerd var med skiptingaraztlun stefnda og stefnanda fra 30. mars 2014 og stadfest
var & hluthafafundum 9. og 12. september 2014, og ad stefnda verdi gert ad greida
stefnanda 303.028.340 kr. auk vaxta samkvemt 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 9. september 2014 til 23. november 2016 en drattarvaxta
samkvamt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., soému laga fra peim degi til greidsludags.

Til prautavara er pess krafist ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda
222.870.393 kr. med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu, sbr. 5. gr. somu laga frd 1. juli 2014 til greidsludags.

b4 krefst stefnandi ad rift verdi med domi greidslu stefnanda til stefnda ad
flarhed 21.316.582 kr. sem for fram pann 15. mars 2016 med peim hetti ad
millifeert var af bokarlausum reikningi nr. 105502 i eigu stefnanda inn 4 reikning i

eigu stefnda.



b4 er pess krafist ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda 21.316.582 kr.
Krafist er vaxta samkvaemt 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra
15. mars 2016 til 23. desember 2016 en drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr., sbr.
9. gr., somu laga frd peim degi til greidsludags.

Jafnframt er pess krafist a0 stadfest verdi kyrrsetning sem gerd var hja
Syslumanninum 4 héfudborgarsvaedinu midvikudaginn 19. juli 2017 1 fasteignum
stefnda, Eyrarvegi 2, 4 Selfossi, far. 227 0582 og Egilsstodum, Olfusi, Inr. 171697
og fnr. 231 4805 og eignum fyrirsvarsmanns stefnda, sem bent var a til
kyrrsetningar, Selbraut 86, Seltjarnarnesi, far. 206 8165 og Osgerdi, Olfusi, fur.
171790, sbr. kyrrsetningargerd nr. K-41//2017.

[ 6llum tilvikum er pess krafist ad stefndi verdi demdur til ad greida
stefnanda malskostnad skv. sidar framlogdu malskostnadaryfirliti og ad
malskostnadurinn beri drattarvexti fra ddmsuppsogu til greidsludags skv. 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001.

Stefndi gerir pa krofu vardandi fyrstu krofu stefnanda adallega ad stefndi verdi
syknadur af 6llum krofum stefnanda og til vara ad krofur stefnanda verdi laekkadar
verulega.

Vardandi adra krofu stefnanda krefst stefndi pess ad stefndi verdi syknadur
af 6llum krofum stefnanda.

Stefndi krefst pess vardandi pridju krofu stefnanda ad hafnad verdi krofu
um stadfestingu  kyrrsetningar sem gerd var hja  Syslumanninum 4
hofudborgarsvaedinu midvikudaginn 19. juli 2017 en til vara ad stefnanda verdi gert
ad setja tryggingu fyrir pvi tjoni sem kyrrsetningargerdin kann ad valda stefnda.

[ 6llum tilvikum krefst stefndi pess ad sér verdi tildemdur mélskostnadur tr

hendi stefnanda a0 mati domsins.

IL.
Malsatvik

Bu stefnanda var tekid til gjaldprotaskipta med urskurdi Héradsdoéms Reykjavikur
pann 7. september 2016 og skipadur skiptastjori. Frestdagur var 9. mai 2016.
Eggert Kristjdnsson stofnadi stefnanda arid 1922 og félagid var lengst af pekkt sem
Eggert Kristjansson hf. Heildverslun. [ september 2014 var félaginu breytt i
einkahlutafélag og skommu fyrir gjaldprot var nafni stefnanda breytt i EK1923 ehf.
Adalstarfsemi var innflutningur 4 matvérum og hreinlatisvorum.

[ november 2013 var gerdur samningur um kaup Leitis eignarhaldsfélags
ehf., hér eftir kallad ,,Leiti”, Sedona ehf. og Pals Kolbeinssonar & 6llu hlutafé i

stefnanda. Seljendur voru Gunnar, Eggert og Snorri Adalsteinssynir og formlegur



kaupsamningur var undirritadur 1. jantar 2014. Kaupverd var 270.000.000 kr.
Hlutir Pals og Sedona ehf. i stefnanda voru arid 2015 yfirteknir af Leiti sem att
hafdi 70% hlutafjar i stefnanda. Stefndi er alfarid i eigu Skula Gunnars Sigfissonar
i gegnum eignarhald hans 4 Stjérnunni ehf. og Leiti. Stjarnan & 81,5% hlutafjar i
stefnda & moéti 18,5% hlut Leitis. Stjarnan er 100% 1 eigu Leitis og Skuli er 100%
eigandi Leitis. Stefnandi er sidan, eins og adur sagdi, 100% i eigu Leitis.

bann 29. desember 2013 var undirritadur kaupsamningur milli stefnanda og
stefnda um Skutuvog 3 i Reykjavik. Fyrir hond stefnanda ritudu Gunnar, Eggert og
Snorri  Adalsteinssynir, sem stjornarmenn i Eggerti Kristjanssyni hf. undir
kaupsamninginn, en Skutuvogur 3 var eina fasteign stefnanda. Kaupsamningur var
lagdur inn til pinglysingar 30.desember 2013. Fasteignina hafoi stefnandi keypt af
Arion banka hf. med kaupsamningi, dags. 5. oktober 2012, og var kaupverd pa
440.000.000 kréna. Kaupverd i samningi stefnanda og stefnda var 475.000.000 kr.
sem greida skyldi vid utgafu afsals 1. juli 2014 i peningum inn a reikning
stefnanda. Ahvilandi 1an 4 fasteigninni eru kaupanda 6vidkomandi skv.
kaupsamningnum. Umsaminn athendingardagur var 1. juli 2014, en akvaedi var i
samningnum um pad ad kaupandi geeti flytt athendingardegi gegn greidslu
kaupverds. Fram kom i kaupsamningnum ad hann vari gerdur i tengslum vid
fyrirhugada solu 4 hlutafé seljanda til Leitis, Sedona ehf. og Pals Kolbeinssonar.
Tekid var fram i kaupsamningi ad gengju umradd hlutafjarkaup ekki eftir fyrir
umsaminn athendingardag skv. pessum kaupsamningi geetu badi seljandi og
kaupandi rift kaupunum.

[ malinu liggur fyrir verdmat Ingileifs Einarssonar fasteignasala, sem
stefndi 1ét gera manudi a0ur en ritad var undir kaupsamninginn, og var nidurstada
hans ad soluverdmeti eignarinnar nemi 550 m.kr.

[ kaupsamningnum um fasteignina var kvedid 4 um pad ad fyrir
athendingardag skyldu kaupandi og seljandi gera med sér samning um
langtimaleigu stefnanda 4 eigninni. Pann 14. mars 2014 var ritad undir 15 ara
leigusamning um Skutuvog 3 milli stefnanda og stefnda. Leiguverd var akvedid
4.750.000 kr. 4 manudi. Leigutiminn var dkvedinn fra 1. oktober 2013 og var leigan

bundin visitélu pess manadar.

bPann 30. mars 2014 var skiptingardetlun milli stefnanda og stefnda
sampykkt i stjornum félaganna. Skiptingin skyldi midast vid 1. oktober 2013, en
med henni var fasteigninni ad Skutuvogi 3 skipt ut ur afhendingarfélaginu
stefnanda til mottokufélagsins stefnda.

Endurfjarmoégnun for pannig fram ad tvo lan voru tekin hja {slandsbanka
hinn 14. mars 2014, annad ad fjarhaed 427.500.000 kréonur og hitt ad fjarhaed
47.500.000 kronur, lantaki Sjostjarnan ehf., samtals 475.000.000 kr., jatnha fjarhed
og kaupverd 4 fasteigninni. Pessum lanum var rddstafad pannig ad sterra 14nid var
greitt inn 4 reikning nr. 515-26-974900 i eigu bankans en minna lanid lagt inn &
reikning nr. 515-04-253766 i eigu stefnda og sidan nytt til uppgreidslu yfirtekinna



skuldbindinga EK samkvamt skiptingaraatlun, sbr. og tolvuskeyti fra starfsmanni
Islandsbanka um uppgreidslu tiltekinna lana. Sama dag og lanin voru tekin gaf
stefndi ut handvedsyfirlysingar til tryggingar skuldum sinum vid [slandsbanka.

[ april 2014 voru ahvilandi lan 4 Skutuvogi 3 greidd upp ad fjarhad 3030
m.kr. og endurgreidd fjarhad um 51 m.kr. fra stefnanda til stefnda samkvaemt pvi
sem fram kemur i bréfi Vilhjalms G. Vilhjalmssonar dagsettu 15. mars 2017 til
skiptastjora.

Skiptingaraztlun var send Fyrirtekjaskra Rikisskattstjora pann 30. april
2014 med 6sk um birtingu 1 Logbirtingabladi. A0 pvi ferli loknu voru haldnir
hluthafafundir badi hja stefnanda og stefnda 9. og 12. september 2014. Tilkynning
um stadfesta skiptingu var sidan send Fyrirtaekjaskrd 17. september 2014.

bann 21. jali 2015 var gerdur nyr leigusamningur um Skutuvog 3 milli
somu adila. Leigutimi var akvedinn fimm ar, frd 1. agust 2015 til 31. jali 2020.
Leiguverdid var akvedid 5.603.042 kr. & méanudi.

bann 1. september 2015 gerdu Reitir I ehf. tilbod i Skituvog 3 sem stefndi
sampykkti. Kaupverd var akvedid 670 m.kr. Kaupsamningur um eignina var svo
undirritadur 1. oktober 2015 og var eignin athent pann dag.

Reitir I yfirtoku leigusamning stefnda vid stefnanda og var pad hluti af
skilmalum kaupanna ad peim fylgdi bankaabyrgd vegna husaleigu. I tengslum vid
s6luna kom fram beidni til {slandsbanka fra stefnanda um ad bankinn myndi gefa Gt
husaleiguabyrgd til tryggingar husaleigu stefnanda i1 Skuatuvogi 3. Bankinn
sampykkti pad gegn pvi ad hann fengi ad handvedi samsvarandi fjarhad 4 bundinni
bok.

Sama dag og kaupsamningur var undirritadur gaf Islandsbanki Tt
yfirlysingu vegna htisaleigudbyrgdar par sem bankinn stadfesti ad hafa sampykkt
husaleiguabyrgd til tryggingar skuldbindingum stefnanda skv. leigusamningi dags.
21. jali 2015 um Skuatuvog 3. Husaleiguabyrgd pessi var i yfirlysingu fslandsbanka
akvedin 20.843.31 kr. og var fjarhad pessari @tlad ad tryggja Reiti 1 gagnvart
mogulegum vanskilum & leigugreidslum og tjéni 4 hinu leigda og skyldi pessi
abyrgo gilda til 31. juli 2020.

A0 baki pessari husaleiguabyrgd var bokarlaus reikningur i eigu stefnanda
nr. 105502; ,.bundin bok v/leigu™ eins og pessi reikningur er kalladur i bokum
stefnanda. Inn & hann var 16gd 21 m.kr. kréna sama dag og leiguabyrgdin var gefin
ut. Fjarhaed pessi var milliferd inn & bokina fyrr um daginn af tékkareikningi
stefnda nr. 515-26-676 og par 4 undan sama dag af reikningi nr. 515-04-6253766
sem einnig er i eigu stefnda. I tengslum vid téda innlogn 4 reikning 105502 ritadi
Gunnar Thoroddsen, paverandi stjérnarmadur stefnanda, undir handvedsyfirlysingu
a4 hinum bokarlausa reikningi nr. 105502. Var um allsherjarved ad rada til

tryggingar 6llum skuldum og 60rum fjarskuldbindingum stefnanda i bankanum. bar



kom fram ad adeins {slandsbanki geeti radstafad fé af reikningnum og stefnanda
veri ad sama skapi 6heimilt ad taka fé ut af honum.

Fram kemur 1 t6lvuskeyti Gudmundar Hjaltasonar, fyrirsvarsmanns stefnda,
til fslandsbanka pann 1. oktober 2015 kl. 16:39 og i t6lvuskeyti Smara Bjornssonar,
verkefnastjora hja stefnda, sama dag kl. 16:42 a0 pessi 21 m.kr. eigi a0 bakfaerast
fra stefnanda til stefnda par sem sjalfskuldardbyrgd Leitis eignarhaldsfélags ehf.,
eiganda stefnanda, eigi ad koma 1 stadinn. Segir i tolvuskeytum beggja ad adgerdin
s¢ adeins timabundin. Samkvemt upplysingum Islandsbanka kom pessi
sjalfskuldarabyrgd Leitis aldrei til, enda fékkst ekki sampykki fyrir pvi i bankanum
ad aflétta handvedsetningunni 4 reikningi 105502 gegn sjalfskuldarabyrgd Leitis og
voru pvi pessir fjarmunir 4fram inni & umreddum reikningi og leiguabyrgdin i fullu
gildi. Liggur einnig fyrir stadfesting Reita [ 4 pvi ad engin sjalfskuldarabyrgd hefdi
leyst af hendi leigudbyrgd bankans. Fjarmunir pessir voru ekki greiddir inn &
fjarvorslu & nafni stefnda eda med nokkrum hetti sérgreindir 1 bokum stefnanda
sem eign stefnda, heldur greiddir inn 4 bokarlausan reikning i eigu stefnanda an
nokkurra fyrirvara eda afmorkunar. Stefndi lanadi stefnanda pessa fjadrmuni til ad
leggja inn & bokina sem baktryggingu vegna leiguabyrgdar Islandsbanka gagnvart
Reitum I, pannig ad salan 4 Skutuvogi 3 til Reita I gaeti farid fram.

bann 11. mars 2016 var undirritad samkomulag um leigulok milli stefnanda
og Reita I um Skutuvog 3 par sem formleg leigulok skyldu verda 31. mars 2016.
bann dag skyldi husnadid vera rymt par sem Parlogis ehf. hof leigu & hisnedinu
pann 1. april 2016. Sidan segir i samkomulaginu: ,,Bankadbyrgd Eggerts
Kristjanssonar ehf., sem stendur til tryggingar leigugreidslum fellur nidur um leid
og Parlogis athendir Reitum nyja bankadbyrgd fyrir leiguskuldbindingu sinni.“ bad
gekk eftir og féllu Reitir I par med fra pvi ad ganga ad pessari leigudbyrgd
fslandsbanka, p6 ad vanskil hefou ordid hja stefnanda 4 husaleigu.

Pann 14. mars 2016 fékk Islandsbanki fyrirmeli frdi Gudmundi Hjaltasyni
um pad ad millifera inneign 4 reikningi 105502 yfir 4 reikning stefnda nr. 111-26-
736. bennan dag kl. 15:47 sendi Silja GuOmundsdottir, lanastjori i utibuinu &
Kirkjusandi, tolvuskeyti til Skula Gunnars par sem hann var bedinn ad stadfesta ad
pessi millifersla @tti ad eiga sér stad, og pad gerdi hann med tolvuskeyti kl. 16:46
pennan saman dag. Gudmundur fékk einnig petta tolvuskeyti Skula til sin. Nasta
morgun, pann 15. mars 2016, var pessi millifeersla framkvemd med pvi ad
21.316.582 kronur voru greiddar inn 4 reikning stefnda og reikningur 105502
eyodilagdur.

Med bréfi, dags. 23. desember 2016, var stefnda tilkynnt, med visan til 134.
gr. og 141. gr. gjaldprotaskiptalaganna., ad stefnandi rifti peirri greidslu sem fram
for ad krofu stefnda med millifaerslu af reikningi nr. 105502 pann 15. mars 2016 og



stefnda veaeri gert ad endurgreida stefnanda 21.316.582 kronur. Myndi skiptastjori
pa um leid heimila stefnda ad lysa krofu & hendur protabuinu vid skipti vegna
framangreindrar lanveitingar. Skiptastjori gerdi stefnda grein fyrir pvi ad yrdi pessi
greidsla ekki innt af hendi fyrir lok arsins 2016 yrdi strax 4 nyju ari héfoad
riftunarmdl 4 hendur stefnda, par sem vid krofuna beettust drattarvextir og
kostnadur, auk pess sem kera yrdi send Héradssaksoknara & hendur Skula Gunnari
sem stjornarmanni stefnanda og stefnda og Gudmundi sem framkvaemdastjora
stefnda, fyrir fjardratt og/eda skilasvik.

Gudmundur Hjaltason, f.h. stefnda, svaradi skiptastjéra med bréfi, dags. 30.
desember 2016. { bréfi pessu kemur fram ad gerdur hafi verid lanssamningur milli
stefnanda og stefnda sem hafi verid undirritadur pann 1. oktdber 2015 eda sama
dag og leiguabyrgdin var gefin Ut og kaupsamningurinn gerdur vid Reiti .
Lanssamningurinn er undirritadur af Sktilla Gunnari.

bann 9. jantar 2017 lagdi stefnandi fram karu 4 hendur Skala Gunnari og
Gudmundi fyrir audgunarbrot, skjalabrot og ranga skyrslugjof. Skiptafundur var
haldinn i protabui stefnda pann 20. jantiar 2017 og sampykkt & fundinum ad héfoa
petta riftunarmal.

i malinu liggja fyrir minnispunktar Vilhjalms G. Vilhjalmssonar, 16ggilts
endurskodanda, vardandi pad hvort kaupsamningurinn fra 29. desember 2013 hafi
verid gerdur upp. Fram kemur ad stefndi hafi greitt sem nemi 303.198.712 kr. inn a4
kaupsamninginn pegar Islandsbanki radstafadi lani sem stefndi fékk til uppgreidslu
lana pann 8. og 15. april 2014. bann 2. mai 2014, pegar stefnandi hafi fengid
greiddan at seinni hluta lans frd fslandsbanka, hafi stefnandi sidan endurgreitt
stefnda 51.069.205 kr. med visan til hlutdeildar stefnanda i langtimaldnum. f
bokhaldi stefnanda sé pessi greidsla kollud ,,uppgjor skulda vegna skiptingar®.
Samtals hafi pvi verid greiddar 252.129.607 kr. af umsémdu kaupverdi samkvamt
samningi dags. 29. desember 2013.

Pann 3. mai 2017 var Magnus Arni Skiilason hagfraedingur domkvaddur af
Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt matsbeidni stefnanda til ad leggja mat &
markadsvirdi fasteignarinnar Skutuvogs 3 1 Reykjavik. Annars vegar i desember
2013 og hins vegar i september 2014 og pa badi almennt og einnig ad teknu tilliti
til leigusamnings um eignina, dags. 14. mars 2014. Nidurstada matsmanns var ad
markadsverd 1 desember 2013, leigulaust, veri 475 m.kr. kr., i desember 2013, ad
teknu tilliti til leigusamnings fra 14. mars 2014, 536.750.000 kr., i september 2014
550.050.000 kr. og 1 september 2014, ad teknu tilliti til leigusamningsins,
570.489.644 kr.

I11.

Malsastaeour og lagarok stefnanda



Stefnandi tekur fram ad miklir hagsmunir séu af pvi fyrir kréfuhafa stefnanda ad
vinda ofan af undanskoti sem att hafi sér stad med radstofun 4 fasteign félagsins ad
Skutuvogi 3 1 Reykjavik. Eignayfirferslan s¢ flokin par sem somu eigninni sé
rddstafad & milli stefnanda og stefnda med mismunandi adferdum. Fyrst sé petta
gert med kaupsamningi, sidan med skiptingaraetlun og svo loks med afsali &
grundvelli kaupsamningsins. Eignayfirferslan sé avallt pvi marki brennd ad
fasteignin fari sannanlega 4 undirverdi fré stefnanda til stefnda, og hvort sem midad
s¢ vi0 pann tima sem kaupsamningur var gerdur (adalkrafa) eda pegar
skiptingardetlun var stadfest (varakrafa) hafi verid fyrirsjaanlegt ad stefnandi feeri
ad Ollu obreyttu i prot. Pad sé dumdeilt i malinu ad kaupsamningurinn fra 29.
desember 2013 hafi ekki verid ad fullu efndur; paer greidslur sem par sé¢ kvedid a
um ad skuli fara fram a milli stefnanda og stefnda hafa ekki farid fram nema ad
hluta.

Stefnandi hafi tekid pann kostinn ad hafa uppi adal-, vara- og
prautavarakrdfu, eftir fjarhed krafna. Adalkrafan sé i raun tvipett par sem annars
vegar s¢ krafist riftunar 4 kaupsamningi stefnanda og stefnda um fasteignina ad
Skatuvogi 3, fra 29. desember 2013, 4 grundvelli almennu riftunarreglunnar i 141.
gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., og ad greiddur verdi mismunur
markadsverds eignarinnar & peim degi sem kaupsamningurinn var gerdur og
kaupverdsins samkvaemt kaupsamningnum. Hins vegar sé pess einnig krafist ad
eftirstodvar hins riftanlega kaupsamnings verdi greiddar.

Eftir breytingu & krofugerd sundurlidar stefnandi adalkrofu med eftirfarandi
haetti:

a. Matsverd Skutuvogs 3 med sjodstreymi: 536.750.000 kr.
b. Kaupverd Skutuvogs 3 skv. kaupsamningi 29. des 2013: 475.000.000 k.
c. Uppgreidd lan ahvilandi 4 Skutuvogi 3: 303.198.812 kr.
d. Endurgreidsla stefnanda til stefnda vegna uppgr. 4 hv. 51.069.205 kr.
e. Mismunur 4 matsverdi og kaupveroi: 61.750.000 kr.
f. Eftirstodvar umsamins kaupverds: 222.870.393 kr.
Samtals 341.620.393 kr.

[ varakrofu sé byggt 4 pvi ad lita megi 4 skiptingaraztlun stefnanda og stefnda sem
formlegan eignayfirferslugerning milli stefnanda og stefnda um fasteignina
Skatuvog 3 sem lotid getid somu riftunarsjonarmidum og  adrir
eignayfirfeerslugerningar. I samraemi vid pad sé i varakrofu sett fram krafa um
riftun & grundvelli 131. og 141. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. og
krafist mismunarins 4 markadsvirdi eignarinnar 4 peim tima sem skiptingaraatlunin

var stadfest og pvi verdi sem eignin for a skv. skiptingarazetluninni.



Fjarhaed varakrofunnar sundurlidist med visan til nidurstodu domkvadds

matsmanns meo eftirfarandi hetti:

a. Yfirtokuverd Skutuvogs 3 skv. skiptingardetlun: 437.384.257 kr.
b. Y firteknar langtimaskuldir skv. skiptingaraatlun: 267.461.304 kr.
c. Y firfert eigid fé skv. skiptingaraetlun: 169.922.953 kr.
d. Matsverd Skatuvogs 3 med sjodstreymi: 570.489.644 kr.
e. Mismunur & matsverdi og yfirtokuverdi: 133.105.387 k.
f. Mismunur + yfirfert eigid fé: 303.028.340 kr.

[ prautavarakrofu, i pvi tilviki ad ekki sé fallist 4 neina riftun, sé adeins
krafist fullra efnda 4 kaupsamningnum med greidslu eftirstodva ad fjarhed
222.870.393 kr. sem sundurlidast last med eftirfarandi haetti:

a. Kaupverd: 475.000.000 kr.
b. Uppgreidd lan dhvilandi & Skttuvogi 3: 303.198.812 k.
c. Endurgreidsla gerdarbeidanda til gerdarpola vegna

uppgr. a ahv. 51.069.205 kr.
d. Eftirstoovar: 222.870.393 kr.

Stefnandi liti & skiptingardetlun stefnanda og stefnda sem hreina markleysu,
og jafnvel p6 ad hun haldi, haggi hun ekki i nokkru skuldbindingargildi pess
kaupsamnings og afsals sem undirritud voru og pinglyst &4 eignina. En haldi
skiptingaraetlunin sem eignayfirferslugerningur pyki rétt ad beina riftunarkrofu ad
skiptingardetluninni, eins og gert sé til vara.

Hafa verdi ad 1 huga ad somu adilar séu badum megin i vidskiptunum, pad
eigi baedi vid um kaupsamninginn og skiptingardatlunina. Skali Gunnar hafi verid
beggja megin bordsins i skiptingardetluninni sem eini eigandi stefnda og sem
radandi hluthafi i stefnanda. Pegar kaupsamningurinn hafi verid undirritadur hafi
kaupin & hlutafénu i stefnanda i raun verid um gard gengin, sem sjaist best 4 pvi ad
fimm dogum fyrir undirritun séu medfjarfestar Skula Gunnars, Pall og Hallgrimur,
komnir inn { stjorn og framkvamdastjorn.

Fjarheed krafna stefnanda séu paer skordur settar ad endanlegar domkrofur
stefnanda 4 hendur stefnda geti aldrei ord10 herri en sem samsvari peirri fjarhaed
sem purfi til ad gera upp allar krofur 1 buid og skiptakostnad. Sampykktar krofur 1
protabu stefnanda, midad vid dagsetningar 4 kréfulysingum, nemi 287.091.223 kr.
og hakki dag fra degi i formi afallinna vaxta og kostnadar frad urskurdardegi.
Krofuskra liggi fyrir en endanlegar heimtur eigna liggi hvorki fyrir 4 pessari stundu
né endanlegur skiptakostnadur. bvi sé ekki unnt ad afmarka adalkr6funa med

nakvamari hetti ut fra pessu sjonarmidi.



Vardandi adalkrofu byggi stefnandi & pvi ad radstéfun eignarinnar ad
Skatuvogi 3 med kaupsamningnum fra 29. desember 2013 sé badi otilhlydileg i
skilningi almennu riftunarreglunnar i 141. gr. gbl. og kaupverdid samkvamt hinum
riftanlega gerningi hafi adeins verid greitt ad hluta. bvi sé 1 adalkrofunni annars
vegar krafist fullra efnda 4 hinum riftanlega kaupsamningi med greidslu eftirstoova
samkvaemt kaupsamningnum og hins vegar ad radstofun stefnanda og stefnda
samkvamt hinum vanefnda kaupsamningi verdi rift med domi, med visan til 141.
gr. gpl., og stefndi verdi demdur til greidslu & fjarhaed sem nemi mismun &
markadsvirdi eignarinnar og verdi samkvaemt hinum riftanlega kaupsamningi adila.
bad blasi vid ad fjarhagsleg stada stefnanda 4 kaupsamningsdegi hafi verid med
peim heetti ad félagid hafi alls ekki matt vid peirri blodtoku sem kaupsamningurinn
um Skutuvog 3 var. Stefnandi byggi a4 pvi ad stefnandi hafi, & peim tima sem
framsal eignarinnar samkvaemt kaupsamningi atti sér stad, ekki getad stadid i
skilum med skuldbindingar sinar pegar par féllu i gjalddaga. Stefnandi hafi pvi
verid ogjaldfaer eda a.m.k ordid pad vegna sdlu eignarinnar.

Til sonnunar um oOgjaldferni stefnanda sé visad til pess ad stjornendur
stefnanda, badi frafarandi og vidtakandi, séu 4 einu mali um pad ad stada félagsins
hefdi verid mjog erfid pegar nyir eigendur hefdu tekid vid og ad rekstur hefdi verid
mjog pungur. Fyrir liggi greiningar 4 rekstrarlegri stodu stefnanda 4 peim tima sem
eignin var seld og ad fjarhagsleg stada stefnanda hati verid mjog slem um adramétin
2013-2014.

Um verdmati hinnar radstofudu eignar pa liggi fyrir matsgerdir frd Ingileifi
Einarssyni hja fasteignasdlunni Asbyrgi annars vegar og Roéberti Oskari
Sigurvaldasyni og Vilhjalmi Gudna hja R101 hins vegar og syni per ad um
gjafagerning hafi verid ad raeda i skilningi 131. gr. gpl. pegar fasteigninni ad
Skutuvogi 3 var radstafad til stefnda med skiptingaraatluninni. Ingileifur hafi verio
kalladur til af stefnda i desember 2013 og nidurstada hans s¢ ad & peim tima hafi
verdmaeti eignarinnar numid 550.000.000 kr. [ bréfi til skiptastjora, dags. 10.
oktober 2016, stadfesti hann matsgerd sina frad 1. desember 2013, en pad var mat
Ingileifs ad hefoi vid mat i desember 2013 verid tekid tillit til leigusamningsins
milli stefnanda og stefnda, sem midist vid 1. oktober 2013, hefdi verdmatid verid
570.000.000 kr. Nidurstada Roéberts og Vilhjalms hafi verid su ad verdmeeti
Skatuvogs 3 1 arslok 2013 hefdi verid 555.000.000 kr. en veeri tekid tillit til
leigusamningsins milli stefnanda og stefnda hefdi veromeetid verid 593.750.000 kr.
[ pessum mismun felist gjafagerningurinn i skilningi 131. gr. gpl. og vid pessa
sidastnefndu t6lu s€¢ midad i riftunarkrofu protabtsins.

Rada megi af bréfi logmanns stefnda ad 1 raun felist ekki i

skiptingardetluninni eignatilfersla Skutuvogs 3 pegar segi: ,,pad virdi &



fasteigninni sem notad var, var fyllilega edlilegt til nota vid skiptingu & félaginu i
samraemi vid 16g um hlutafélog. Rétt er ad arétta ad i skiptingu félags eins og hér
um redir felast ekki hefobundin vidskipti.“ Eins og reifad sé¢ i malavaxtalysingu
hafi stefnandi verid buinn ad radstafa fasteigninni ad Skatuvogi 3 til stefnda med
kaupsamningi sem pinglyst var degi eftir undirritun, premur manudum adur en
stjornir félaganna sampykktu skiptingardetlun par sem rad hafi verid gert fyrir pvi
ad skipta pessari somu eign ut ur stefnanda sem afhendingarfélagi til stefnda sem
viotokufélags. Fyrirvari hafi verid i pessum kaupsamningi pess efnis ad yroi ekki af
kaupum Leitis, Sedona ehf. og Pals 4 Ollum hlutum i stefnanda geati hvor
kaupsamningsadila um sig rift kaupsamningnum um Skuatuvog 3. Kaupin &
hlutunum hafi gengid eftir og pvi falist i kaupsamningnum eignatilfeersla milli
kaupanda og seljanda. Adur en skiptingaraaztlun var sampykkt i stjornum stefnanda
og stefnda hafi Skutuvogur 3 verid afhentur og 4dur en skiptingaratlunin hafi
verid sampykkt hafi adilar ad skiptingaraetluninni pa pegar, eda pann 14. mars
2014, gert a milli sin leigusamning. Hafi stefndi pa verid ordinn leigusali og
stefnandi leigutaki. begar skiptingaraetlunin hafi verid sampykkt i1 stjérnum
félaganna 30. mars 2014 hafi stefndi verid biiinn ad f4 lanveitingu fra Islandsbanka
til pess ad greida kaupverd fasteignarinnar en skuldabréf fyrir 61lu kaupverdinu hafi
verid gefin t af [slandsbanka pann 14. mars 2014. Adur en endurskodandi stefnda
sendi skiptingardetlunina til Fyrirtekjaskrar RSK, 4samt greinargerdum stjorna
félaganna og drogum ad skiptingarefnahagsreikningum stefnanda og stefnda, par
sem rad var fyrir pvi gert ad stefndi taeki yfir langtimaskuldbindingar stefnanda,
hafi pegar verid buid ad gera upp per langtimaskuldir sem ahvilandi voru &
eigninni og yfirtaka atti. bPbetta hafi gerst 8. og 15. april og
skiptingarefnahagsreikningur félaganna eins og hann var lagdur fyrir RSK hafi pvi
verid rangur.

b6 skiptingardetlunin og skiptingarefnahagsreikningurinn hafi verid latin
gilda sex manudi aftur i timann breyti hin ekki ordnum hlut pegar hiin er sampykkt
og eru forsendur augljoslega brostnar fyrir skiptingaraetluninni pegar andlag
hennar er pegar farid yfir til vidtokufélagsins og pegar aformadar yfirteknar
langtimaskuldbindingar hafa verid uppgreiddar. Skiptingardatlunin  hefdi
augljoslega aldrei verid sampykkt af RSK hefdu par upplysingar fylgt henni ad sa
eign, sem skv. 1. gr. detlunarinnar var verid ad skipt at Gr athendingarfélaginu,
hefdi pa pegar verid farin yfir til viotokufélagsins med kaupsamningi og per
skuldbindingar sem taka etti yfir veeru pa pegar upp gerdar.

bad er sidan endanlega til marks um pad ad kaupsamningurinn teljist vera
gild eignayfirfersluheimild milli stefnanda og stefnda ad stefnandi gaf ut afsal til

handa stefnda pann 3. september 2015 par sem visad var i kaupsamning adila fra



29. desember 2013 og ad hann hefdi verid efndur.

Stefndi hafi sidan synt fram 4, pvert a4 pad sem fullyrt s¢ i afsali a
Skatuvoginum til handa stefnda, ad kaupverd samkvamt kaupsamningi sé¢ ekki ad
fullu uppgert. Adeins hafa verid greiddar 252.129.607 kr. af kaupverdinu,
475.000.000 kr. Samhlida riftun i adalkrofu sé gerd krafa um ad eftirstodvar
kaupverdsins, 222.870.393 kr., verdi gerdar upp. Adalkrafan sé pannig samsett ad
annars vegar s¢ krafist & grundvelli riftunar mismunarins 4 réttu virdi eignarinnar
pegar kaupin attu sér stad i arslok 2013 og pess kaupverds sem um var samid i
kaupsamningi adila og hins vegar eftirstodva kaupsamningsins. Pegar komi ad
innborgunum stefnda & kaupverdid og eftirstédvum sé annars vegar h6fd hlidsjon af
upplysingum fslandsbanka um uppgreidslu ahvilandi vedbanda i april 2014 med
radstofun lans bankans til stefnda og hins vegar af upplysingum ur bokhaldi
stefnanda um greidslur milli adila i tengslum vid fasteignavidskiptin, sbr.
minnispunkta Vilhjalms Gudna.

Krafa um vexti s¢ pannig sett fram ad krafist s¢ vaxta samkvemt 8. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 118.750.000 kr. fra dagsetningu hins
riftanlega gernings, 29. desember 2013, til 23. névember 2016, sem sé sa dagur
pegar tilkynning um riftun var send stefnda, en drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6.
gr., sbr. 9. gr., somu laga af 222.870.393 kr. fra 1. juli 2014, en pad sé sa dagur
pegar stefnda bar hid sidasta ad greida upp kaupsamningsverdid, og til 23.
noévember 2016, en af allri fjarhedinni, 341.620.393 kr., frd peim degi til
greidsludags, en af legri fjirhedum en midad vid somu dagsetningar, annadhvort
med hlidsjon af nidurstodu domkvadds matsmanns eda ad mati domsins.

Varakrafa stefnanda byggi 4 pvi ad i skiptingaraztlun stefnanda og stefnda
felist radstéfun eignarinnar ad Skutuvogi 3 1 Reykjavik. bar hafi verid dkvedid verd
fyrir fasteignina og beinist riftunarkrafan ad pessari eignayfirferslu. Riftunarkrafa
stefnanda byggi adallega 4 131. gr., sbr. 2. mgr, en til vara a 141. gr
gjaldprotaskiptalaganna.

Til sérstakrar skodunar komi hver sé viomidunardagsetning hinnar riftanlegu
radstéfunar. b6 skiptingardetlunin sé dagsett 30. mars 2014, pa hafi hun ekki tekid
gildi fyrr en hun hafoi verid auglyst i Logbirtingabladi 14. mai 2014 og sidan
stadfest 4 hluthafafundum stefnanda og stefnda 9. og 12. september 2014. 1 ljosi
pess ad ekki hefdi verid um neina skiptingardetlun ad reda nema med stadfestingu
hluthafafunda, pa sé pad 1jost ad dagsetning hluthafafunda marki gildistoku
skiptingarinnar. Um petta atridi sé€ visad til doms Hastaréttar i mali nr. 217/2015.
Rift sé a grundvelli 2. mgr. 131. gr. gpl. par sem skiptingardatlunin var ekki
stadfest & hluthafafundi fyrr en 9. og 12. september 2014 og st stadfesting ekki
tilkynnt fyrirtaekjaskra fyrr en 17. september 2014 og par sem stefndi sé nakominn i



skilningi 5. t6lulidar 3. gr. gjaldprotaskiptalaganna enda badi félogin i eigu sama
adila, Skula Gunnars, i gegnum eignarhald a4 6drum félogum. Til ad verjast riftun &
grundvelli pessa riftunarakveedis purfi stefndi ad syna fram a ad stefnandi hafi verid
gjaldfer 4 peim tima sem gerningurinn atti sér stad og verid pad afram pratt fyrir
radstofun fasteignarinnar ad Skutuvogi 3 med skiptingaraztlun, auk pess ad syna
fram & ad verdid sem midad var vid i skiptingardetluninni hafi verid edlilegt.

Til ad f4 riftun sampykkta & grundvelli almennu riftunarreglunnar i 141. gr.
gpl. purfi stefnandi annars vegar ad syna fram 4 ad verdid fyrir Skutuvog 3 i
skiptingaraetluninni hafi verid of lagt og ad 4 peim tima sem salan for fram hafi
stefnandi verid ogjaldfer eda ordid pad vegna radstofunar eignarinnar og ad
fyrirsvarsmadur stefnda hafi vitad eda matt vita um o6gjaldfernina.

Skiptingaraztlun stefnanda og stefnda hafi i fyrsta lagi leitt til pess ad
fasteignin ad Skutuvogi 3 var ekki til reidu til fullnustu krofuhdfum stefnanda. Ekki
adeins hafi eigninni verid radstafad i skiptingaraztluninni a 6edlilega lagu verdi,
heldur hafi i deetluninni verid gert rad fyrir ,,greidslu‘ ad hluta, svo sem rakid hefur
verid. ba sé einnig 4 pvi byggt ad stefnandi hafi ordid ogjaldfer vegna
rddstéfunarinnar. Enn fremur sé¢ &4 pvi byggt ad stefndi hafi vitad eda matt vita um
pessar afleidingar radstéfunarinnar.

Skiptastjori telji ad fjarhagsleg stada stefnanda 4 pessum tima hafi verid
med peim hatti ad félagid hafi alls ekki matt vid bpeirri blodtoku sem
skiptingaraetlunin var, pegar fasteignin var tekin ut Ur stefnanda 4 undirverdi og
eigid fé nanast purrkad Ut vid pad ad samsvarandi skuldir fylgdu ekki fasteigninni.
Stefnandi byggi &4 pvi ad stefnandi hafi, & peim tima sem framsal eignarinnar
samkvaemt skiptingardatlun atti sér stad, ekki getad stadid i skilum med
skuldbindingar sinar pegar paer féllu 1 gjalddaga. Stefnandi hafi pvi verid ogjaldfaer
eda a.m.k ordid pad vegna skiptingaraztlunarinnar.

Til sonnunar 6gjaldfeerni stefnanda sé m.a. visad til rokstudnings med
adalkrofu auk alls pess sem rakid sé i malavaxtalysingu og gégnum malsins um
allar paer radstafanir sem fylgdu i kjolfar innkomu nyrra eigenda, pratt fyrir
blodtokuna sem framkvaemd var i upphafi. I pvi samhengi visi stefnandi til pess ad
leigusamningur sligadi félagid, skuldsetning jokst storkostlega, lager var keyptur
dyrum démum af natengdu félagi og eftir ad fasteign félagsins var farin, hafi allar
adrar eignir veri0 vedsettar. Greining & rekstrarlegri stodu stefnanda, annars vegar a
peim tima sem eignin var seld ut ar stefnanda med kaupsamningi og hins vegar
pegar skiptingarazetlun var stadfest a hluthafafundum stefnanda og stefnda,
stadfesti ogjaldfeernina. Fjarhagsleg stada stefnanda hafi verid slem um aramot
20132014 og enn verri i september 2014. Fyrir liggi skyrslur fra stjornarménnum

og stjornendum sem og skjalleg gogn sem lysi erfidri rekstrarstoou félagsins a peim



tima sem hinar umdeildu radstafanir hafi att sér stad.

Visad sé til pess sem rakid sé til studnings adalkréfu um verdmaeti hinnar
radstofudu eignar. Stefnandi hafi reyndar ekki 1atid pa sérfroou adila sem fengnir
voru til a0 meta markadsvirdi fasteignarinnar i lok desember 2013 til pess ad meta
markadsvirdi somu eignar i september 2014, pé nokkud augljost megi telja ad
einhver hakkun hafi ordid 4 markadsverdi 4 peim niu manudum sem lidu. Undir
varakrofunni sé krafist fjarhaedar i samraemi vid nidurstddu domkvadds matsmanns
um verOmaeti Skutuvogsins 4 peim tima pegar skiptingaraaetlunin tok gildi.

Stefndi hafi gert grein fyrir sjdnarmidum sinum i bréfi sem l6gmadur sendi
skiptastjora.

[ fyrsta lagi telji 16gmadur stefnda ad riftunarkréfu eigi ekki ad beina ad
stefnda par sem stefndi hafi ekki verid beinn adili ad skiptingardztluninni, heldur
hafi pad verid hluthafar stefnanda og stefnda sem hafi stadid ad henni og hluthafar
peir sem stodu ad akvorduninni um ad fera eignir og skuldir ar stefnanda yfir til
stefnda hafi fengid hlut i stefnda. A9 mati stefnanda fai pessi roksemdafeersla ekki
stadist. Med skiptingardaetluninni hafi fasteignin Skutuvogur 3 verid ferd yfir til
stefnda fra stefnanda; pad sé su eignayfirfersla sem skipti mali hér, hvort sem
hlutaf¢ 1 stefnda skipti um hendur eda ekki; riftunarkrafan beinist ad
eignayfirferslunni. Fasteignin hafi verid metin af fasteignasala, sem stefndi sjalfur
fékk til verksins, & 550 m.kr. en fér med skiptingarazetluninni yfir til stefnda a 267
m.kr.

[ 60ru lagi bendi stefndi 4 ad i yfirlysingu endurskodanda félagsins hafi
komid fram ad skiptingardetlunin hafi ekki ryrt rétt lanardrottna til fullnustu krafna
sinna. Samkvaemt 126. gr. laga nr. 2/1995 hafi allir lanardrottnar rétt til pess ad
krefjast trygginga fyrir skuldum sinum og séu allar paer skuldir sem fyrir hendi voru
a skiptingardegi uppgerdar, p6é nyjar skuldir hafi myndast eftir skiptadag. Enn
fremur beri stefndi skv. 3. mgr. 133. gr. somu laga 6skipta abyrgd 4 skuldbindingum
stefnanda sem stofnast h6fou pegar upplysingar um skiptingardatlunina voru birtar.
Vegna alls pessa hafi vidskiptin ekki haft ahrif & gjaldferni stefnanda & peim tima
sem bau attu sér stad. bvi sé rétt ad taka fram ad 126. gr. eigi vid pegar hlutatélagi
sé slitid0 an skuldaskila med peim hatti ad félagid sé algerlega sameinad 60ru
hlutafélagi med yfirtoku eigna og skulda (samruni med yfirtoku) og pegar tvo eda
fleiri hlutafélog renna saman i nytt hlutafélag (samruni med stofnun nys félags),
sbr. 119. gr. 1. 2/1995, en ekki vid skiptingar. Um skiptingar gildi akveedi 133. gr.
somu laga. Reyndar segi i 1. mgr. pess akvadis ad akvadi 6., 7. og 8. gr., 1. mgr.
37. gr. og 119.-128. gr. gildi um skiptingu eftir pvi sem vid eigi. Akvadi 126. gr.

eigi augljoslega ekki vid um skiptingar par sem sérstakt akveedi s€ 1 133. gr. 3. mgr.



Fullyrding 16gmanns stefnda um ad allar krofur sem til stadar hafi verid a
skiptingardegi séu uppgerdar s¢ hvort tveggja rong og Ordkstudd. Langstaersti
krofuhafinn i protabt stefnanda sé fslandsbanki med rimlega 91 m.kr. krofu 1 baid
eda um pridjung af lystum krofum. Krofum bankans sé lyst samkvaemt
lanasamningi fra pvi i jantar 2014. Islandsbanki eigi pvi augljoslega krofu 4 hendur
stefnda ad svo miklu leyti sem eignir stefnanda hrokkvi ekki til greidslu vid skipti.

[ bréfi sinu hafni 16gmadur stefnda pvi ad stefnandi hafi verid o6gjaldfer
pegar fasteigninni var radstafad samkvamt skiptingaraetlun.

Samkvemt pvi sem rakid hafi verid sé 1jost ad peir krofuhafar stefnanda
sem voru til stadar pegar skiptingardetlunin var auglyst i Logbirtingabladinu 14.
mai 2014 hafi getad gengid ad stefnda, p.e.a.s. peirri nettd vidbot eigin fjar sem
battist vid hja stefnda vid vidtokuna & fasteigninni ad Skutuvogi 3. bad sem skipti
mali hér sé hvort stefnda takist ad syna fram 4 ad stefnandi hafi verid gjaldfeer i
framangreindum skilningi 4 peim timapunkti pegar hluthafafundir stefnanda og
stefnda sampykktu radstofun eignarinnar samkvamt skiptingardetluninni. bad hafi
stefnda ekki tekist.

[ bréfi 16gmanns stefnda sé pvi haldid fram ad pad verdmaeti fasteignarinnar
ad Skutuvogi 3 sem midad hafi verid vid 1 skiptingardztluninni hafi verid
markadsverd fasteignarinnar 4 peim tima sem hun var gerd, p.e.a.s. i arslok 2013.
Vid petta er tvennt ad athuga.

[ fyrsta lagi hafi skiptingarazetlunin verid sampykkt af stjornum félaganna
30. mars 2013. b4 hafi hins vegar verid akvedid ad vidmidunarmork hennar veru
30. september 2013. Hun hafi hins vegar ekki tekid gildi fyrr en 12. september
2014 pegar hun var stadfest 4 hluthafafundi stefnanda. begar komi ad pvi ad akveda
timamark eignayfirferslunnar beri ad mida vid pad timamark pegar
skiptingaraetlunin tok gildi, p.e.a.s. 12. september 2014. Ef bera etti
skiptingaraetlunina saman vid hefobundin fasteignakaup veri dagsetning hennar
sambarileg vid dagsetningu sampykkts tilbods med fyrirvorum og skilmalum sem
pyrfti ad uppfylla, en sampykkt hluthafafunda vari samberileg vid dagsetningu
kaupsamnings. Akvordun um reikningslega afturvirkni breyti ekki pessum
dagsetningum pannig ad vidmidunardagsetning pegar kemur ad riftun radstdéfunar
samkvamt skiptingarazetlun verdi aldrei manadamét september—oktober 2013. |
pessu tilviki s¢ heldur ekki verid ad horfa til arsloka 2013. bad sé
vidmidunardagsetning pegar komi ad riftun a rddstéfun fasteignarinnar samkvemt
kaupsamningi, sbr. adalkrofu.

[ 60ru lagi sé vandséd til hvada verds logmadur stefnda sé ad visa.
Samkvaemt skiptingardetluninni hafi fasteignin ad Skutuvogi 3 verid athent stefnda

a bokfaerdu verdi 437.384.257 kr. en hins vegar sé€ raunverulegt verd samkvamt



skiptingardetluninni  adeins 267.461.304 kr. sem séu hinar yfirteknu
langtimaskuldbindingar. Mismunurinn s¢ eigid fé 169.922.953 kr. sem ferist yfir til
stefnda.

Krafa um vexti s¢ pannig sett fram ad krafist s¢ vaxta samkvemt 8. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af krofufjarhaedinni fra dagsetningu hins
riftanlega gernings, 12. september 2014, til 23. november 2016, dagsins pegar
tilkynning um riftun var birt stefnda, en drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr., sbr.
9. gr., somu laga fra peim degi til greidsludags en af leegri fjarhed annadhvort med
hlidsjon af nidurstodu domkvadds matsmanns eda ad mati domsins.

[ prautavarakrofu sé gengid Gt fra pvi ad domur hafi hafnad pvi ad
lagaskilyrdi séu til pess ad rifta radstofun fasteignarinnar, hvort sem pad sé
samkvamt kaupsamningnum eda skiptingaraatluninni, sbr. adalkrofu og varakrofu.
Med sama hetti og 1 adalkrofu sé & pvi byggt 1 prautavarakrofu ad pegar komi ad
framsali fasteignarinnar ad Skutuvogi 3 sé skiptingardeetlun stefnanda og stefnda
annadhvort hrein markleysa i lagalegum skilningi eda i pad minnsta haggi ekki
skuldbindingargildi kaupsamningsins um Skuatuvog 3, fra 29. desember 2013. |
prautavarakréfunni sé einfaldlega krafist fullra efnda 4 kaupsamningi stefnanda og
stefnda um fasteignina Skutuvog 3 i Reykjavik, 222.870.393 krona

Krafa stefnanda um drattarvexti midist vid 1. juli 2014 en pad hafi verid sa
dagur sem kvedid var & um i kaupsamningi ad gefa skyldi Ut afsal og athenda
eignina. S¢é petta sidasta timamarkid sem stefndi hafoi til pess ad greida umsamid
kaupverd. Ekki hafi verid unnt ad stadfesta &kvedna dagsetningu sem
athendingardag po fyrir liggi ad eignin hafi verid afthent fyrr en rad var fyrir gert i
kaupsamningi.

Vardandi lagarok pa visi stefnandi, auk pess sem rakid sé hér ad framan, til
laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Krafa stefnanda um riftun og
endurgreidslu byggist & XX. kafla laganna, sbr. pad sem ad framan er rakid.
Jafnframt sé visad til almennra reglna skadabotaréttarins. Um vexti og drattarvexti
sé visad til laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Samkvamt 1. mgr. 148. gr.
laga nr. 21/1991 sé mal petta h6foad innan frests, en krofulysingarfresti lauk 16.
noévember 2016. Krafa stefnanda um malskostnad sé¢ byggd 4 XXI. kafla laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Um varnarping visist til 1. mgr. 32. gr. laganna.

Krafan skv. stefnu 4 hendur stefnda, sem gefin var ut 30. januar 2017 og
sameinud var mali pessu, felist i pvi ad rift verdi med doémi greidslu stefnanda til
stefnda ad fjarhed 21.316.582 kr. sem for fram pann 15. mars 2016 med peim hetti
a0 millifert var af bokarlausum reikningi nr. 105502 i eigu stefnanda inn & reikning
i eigu stefnda og ad stefndi verdi demdur til ad greida stefthanda pa fjarhed med

vOxtum, drattarvoxtum og kostnadi. Med pessu hati verid gerd upp krafa stefnda a



hendur stefnanda innan vid tveimur manudum fyrir frestdag sem var 9. mai 2016.
Gerningurinn sé pvi riftanlegur auk pess sem sem leitast hafi verid vid ad leyna

skiptastjora pessu uppgjori og vedsamningur gerdur aftur i timann.

Krafa um stadfestingu kyrrsetningar

[ 1. mgr. 5. gr. laga um kyrrsetningu, 16gbann o.fl. nr. 31/1990 komi fram ad
kyrrsetja megi eignir skuldara til tryggingar fullnustu 16gvarinnar krofu um greidslu
peninga ef henni verdur ekki pegar fullnegt med adfor og sennilegt ma telja, ef
kyrrsetning fer ekki fram, ad draga muni mjog ur likindum til ad fullnusta hennar
takist eda ad fullnusta verdi verulega O6rdugri. Stefnandi telji allar likur 4 ad
fullnusta takist sidur eda verdi 6rdugri verdi kyrrsetningargerdin ekki stadfest med
domi. Til pess ber ad lita ad stefndi sé einkahlutafélag par sem eigendur og adrir
stjérnendur félagsins beri takmarkada abyrgd 4 skuldbindingum félagsins. Ljost sé
af framlogdum gégnum ad skilyrdid um l6gvarda krofu s€ uppfyllt, sbr. pad sem ad
framan sé€ rakid. Stefndi muni ekki syna fram a pad ad stefnandi eigi ekki pa krofu
sem krafist er kyrrsetningar 4, sbr. akvaedi 2. mgr. 5. gr. ksl., enda hafi stefndi
ekkert 14tid boka vid fyrirtoku kyrrsetningarinnar um efni krafhanna sem séu tilefni
kyrrsetningarinnar.

Ljost sé einnig, par sem hvorki s¢ um demda krofu ad reda né krofu sem
tryggja megi med adfor 4n undangengis doms, ad ekki sé unnt ad fullnegja
krofunni na pegar med adfor. Eftir standi pvi ad kanna hvort uppfyllt sé pad
skilyrdi akvaedisins ad draga muni mjog ur likindum til ad fullnusta hennar takist
eda a0 fullnusta verdi verulega orougri verdi kyrrsetning ekki stadfest. Stefnandi
telur ad eftir ad radstofunarblad Landsbankans var lagt fram hafi slem eignastada
stefnda skyrst. Med hlidsjon af pvi sé 1jost ad uppfyllt sé pad skilyrdi laganna ad
fyrirsjdanlegt s¢ ad verulega muni draga Ur likindum pess ad fullnusta krofu
stefnanda takist eda hiin ad minnsta kosti verdi verulega 6rdugri nai kyrrsetning
ekki fram ad ganga.

Eins og rakid hafi verid hafi vedsetningar & fasteignum kyrrsetningarpola
storaukist. Vedsetningarhlutfallid s¢é midad vid bokfert heildarverd ad lagmarki
91%. { pessu samhengi skipti ekki méli ad skuldin ad baki tryggingarbréfinu sé
eitthvad litillega leegri en fjarhaed tryggingarbréfsins.

Eins og rakid s¢ itarlega i stefnum peim og kerum sem lagdar voru fram
med kyrrsetningarbeidninni s€ ekki haegt ad draga adra alyktun en pa ad til stadar
s¢ mjog rik tilhneiging fyrirsvarsmanna stefnda til pess ad skjota eignum undan
krofuhofum. Kvedi svo hart ad pessum asetningi ad ekki sé€ hikad vid ad utbtia skjol
aftur i timann og leyna skiptastjora mikilvegum upplysingum. bessi tilhneiging

raungerist enn & ny 1 tryggingarbréfi Landsbankans og framlogdu



akvardanatokubladi. Samhlida pvi ad vedtryggingar Landsbankans a fasteignum
félagsins hafi stéraukist (ad undanskildum Eyrarvegi 2 og Egilsstodum) hafi
tryggingum bankans vegna skulda stefnda, sem voru fyrir utgafu 1,8 milljarda
tryggingarbréfsins jafnframt i eignum fyrirsvarsmannsins sjalfs eda tengdra félaga,
verid aflétt. Hér veeri um augljosa riftanlega gerninga ad raeda kami til gjaldprots,
par sem verid er ad koma eignum tengdra adila i skjol, enda fyrirsvarsmadur
stefnda og bankinn fullkomlega medvitadir um malshéfdanir stefnanda. bad hafi
pvi verid mjog brynir hagsmunir fyrir kréfuhafa i protabti stefnanda ad na ad vinda
ofan af annars vegar pessum vidbdtarvedsetningum Landsbankans og hins vegar
pvi undanskoti sem hafi att sér stad med utgafu pessa tryggingarbréfs i pvi formi ad
aflétt var tryggingarvedum & fasteignum 1 persénulegri eigu fyrirsvarsmanns
kyrrsetningarpola eda Sudurhuisa ehf., sem hann eigi einnig. Med hlidsjon af
riftunarfrestum veeri pad adeins gert med pvi ad na fram arangurslausri
kyrrsetningu og pa i framhaldi ad lata reyna & krofu um gjaldprotaskipti.
Hagsmunir stefnanda hafi hins vegar verid tryggdir med peim abendingum eigna i
eigu fyrirsvarsmanns stefnda pannig ad ekki var gerd arangurslaus kyrrsetning. bad
s¢ pa hugsanlega annarra krofuhafa ad lata reyna & slika riftun. Samantekid hafi
stadan fra pvi a0 stefnur stefnanda voru birtar fyrir stefnda til dagsins i dag versnad
til mikilla muna ad pvi er vardar mogulegar heimtur stefnanda & fullnustu krafna
sinna. Fyrir utan pad ad bokfardar eignir stefnda hafi lekkad ad veromeeti Gr 2,5
milljordoum 1 arslok 2015 1 1,6-2,0 milljarda i arslok 2016 hafi vedtryggingar
vidskiptabanka stefnda i fasteignum hans hakkad storlega fra og med 22. mai
2017, eda um 348 m.kr. ad nafnvirdi, eda netté um 240 m.kr., auk pess sem um leid
s¢ verid ad aflétta krossvedsetningu tryggingarbréfa i 60rum eignum tengdra adila,
sem augljéslega geri vedstoduna 4 fasteignum stefnda verri sem peim afléttingum
nemur.

Samkvemt framangreindu telur stefnandi Ohjakvamilegt ad stadfesta
kyrrsetningu pa sem fram for hja embetti Syslumannsins 4 hofudborgarsvaedinu
midvikudaginn 19. jali 2017 1 fasteignunum Eyrarvegi 2 4 Selfossi, Egilsstodum i
Olfusi, Osgerdi, Olfusi og Selbraut 86, Seltjarnarnesi, sbr. kyrrsetningargerd nr. K-
41/2017. Stefnandi aréttar ad po ad synt hafi verid fram & a0 eignastada stefnda hafi
versnad storkostlega fra pvi ad mal stefnanda var ho6fdad til dagsins i dag, pa sé
adalatridid hver stada stefnda sé i dag og hver likindin séu 4 pvi ad stefnandi muni
na fullnustu krafna sinna ad fengnum doémi, verdi kyrrsetningin ekki stadfest. Hafi
nuverandi stada sem lytur ad mogulegri fullnustu verid su sama fyrir sex eda tolf
manudum skipti pad engu mali. Adalatridid sé hvort eignastada stefnda sé pannig
ad fullnusta megi fyrirsjdanlega takast edur ei. bad sé pad sem syslumadur mat og

pad sem domari endurmetur. Verdi kyrrsetningin ekki stadfest aukist augljoslega



haettan 4 pvi ad fullnusta & krofum stefnanda takist ekki eda verdi mun 6rdugri en
ella enda eignir félagsins i dag ad ldgmarki 91% vedsettar midad vid bokfaert verd
aukinheldur sem verid er ad pyngja vedsetninguna 4 eignum stefnda til muna med
pvi aflétta teplega 300 milljona kr. 6ruggum krosstryggingarvedum af 6drum
fasteignum sem eru i eigu fyrirsvarsmanns stefnda persénulega eda annars félags i
hans eigu. begar metin s¢ moguleg fullnusta beri lika ad lita til pess ad
fyrirsvarsmadur stefnda skuli standi 1 gerningum sem feli pad 1 sér ad verid sé ad
koma 6drum fasteignum i hans eigu i gott skjol. I pessu sambandi visi stefnandi til
Hrd. 3007/2001.

Vardandi krofur stefnanda um riftun og greidslu fjarkrafna visi stefnandi til
tilvisadra og framlagdra stefna. Krafa um stadfestingu kyrrsetningar byggist 4 II.
kafla laga um kyrrsetningu, 16gbann o.fl., nr. 31/1990, einkum 5. gr. laganna. Krafa
um malskostnad stydjist vid XXI. kafla laga um medferd einkamala nr. 91/1991.
Varnarping stydjist vid 33. gr. laga nr. 91/1991.

IV.
Malséstaedur og lagardk stefnda
Kjarni pessa mals luti ad pvi ad fasteignin ad Sudarvogi 3 hafi verid fard ur
eignarhaldi EK ehf. undir eignarhald stefnda. Agreiningur malsins sé einangradur
vid pad hvort st radstofun sé riftanleg & grundvelli 131. og 141. gr. laga um
gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991 og hvada fjarhad stefndi skuli greida stefnanda ef
a pad verdur fallist med stefnanda ad um riftanlega radstofun hafi verid ad raeda. Til
vidbotar virdist vera agreiningur um hvort kaupverd samkvaemt kaupsamningi hafi
verid ad fullu greitt eda ad hve storum hluta pad hefur verid greitt.

Vardandi skiptingu EK vill stefndi taka fram ad hvad sem malatilbunadi
stefnanda lid1 pa sé af halfu stefnanda ekki gerd krafa um 6gildingu skiptingarinnar.
Verdi pvi ekki annad lagt til grundvallar i pessu mali en ad skipting EK, sem sé
afstadin, s¢ gild og 16gmeet.

Stefndi byggi syknukrofu sina 4 pvi ad umraedd radstofun sé ekki riftanleg,
hvorki & grundvelli 131. né 141. gr. gjaldprotaskiptalaga. Par ad auki byggi stefndi
a pvi a0 pad sé rangt ad kaupverd fyrir fasteignina ad Skutuvogi 3 sé ad einhverju
leyti ogreitt af halfu stefnda. Stefndi hafni pvi ad radstofun fasteignar EK til stefnda
hafi falid i sér gjafagerning i skilningi 131. gr. gpl. bvi sé jafnframt hafnad ad
radstéfunin hafi leitt til pess a0 EK yrdi o6gjaldfert. ba hafni stefndi pvi ad
greidslan hafi 4 otilhlydilegan hatt verid stefnda til hagsbota & kostnad krofuhafa
stefnanda, leitt til pess ad eignir stefnanda urdu ekki til reidu til fullnustu
krofuhdfum eda valdid skuldaaukningu, sem og pvi ad stefnandi hafi verid
ogjaldfaer eda ordid pad vegna radstofunarinnar og ad stefndi hafi verid grandvis
um ogjaldfaernina og 6tilhlydileika radstdfunarinnar i skilningi 141. gr. gpl.

Stefndi byggi & pvi a0 su skipting EK sem liggi fyrir 1 skjolum malsins sé
gild, enda hafi skiptingin verid ad fullu framkvemd og gildi hennar ekki verid
hnekkt. Stefndi visi til pess ad 6rfaum dogum eftir ad samningur var gerour um
kaup og s6lu 4 100% hlut 1 EK hafi félogin tvo, EK og stefndi, ordid systurfélog
undir yfirradum Leitis. Skiptingaraatlun hafi verid unnin fyrir EK og tok hin m.a.
a ferslu fasteignarinnar ad Skutuvogi 3 til stefnda. Par hafi m.a. verid gert rad fyrir
uppgreidslu skulda EK af halfu stefnda. Skiptingardetlun st sem hér sé¢ visad til



hafi verid birt opinberlega i Logbirtingabladi og henni fylgt yfirlysing 16ggilts
endurskodanda um ad hun ryrdi ekki rétt lanardrottna til fullnustu kréfum sinum.
betta s¢ 6umdeilt i malinu. bPad hafi verid mat 16ggilts endurskodanda ad endurgjald
fyrir eignarhluta i hvoru félagi fyrir sig, EK og stefnda, eftir skiptingu veri
sanngjarnt og efnislega rokstutt.

Stefndi arétti ad akvoroun um skiptingu sé tekin af hlutadeigandi félagi og
viotokufélagi. Hluthafar geeti hagsmuna sinna med nytingu atkvaedisréttar sins a
hluthafafundum auk pess sem stjorn vidkomandi félags gaeti hagsmuna pess.
Skipting sem pessi sé gerd i pagu hluthafanna og peim til hagsbota. Stefndi hafi
ekki komid ad akvoroun um skiptingu EK heldur hafi pad verid hluthafar i EK sem
toku akvordun um ad faera eignir og skuldir ut ur EK og fengu sem gagngjald hluti i
stefnda. Pessar tilferslur hafi verid dkvednar af hluth6funum og ekki haft ahrif 4
veromati hlutafjareignar peirra. Stefndi telji ad pegar af pessari astedu beri ad
sykna hann vegna adildarskorts, enda geti krafa um riftun skiptingaraetlunarinnar
ekki beinst ad stefnda. Enn fremur sé réttur lanardrottna tryggdur & pann hatt ad
félag geti ekki med tilstudlan skiptingar komid sér undan skuldum sinum. Stefndi
visi hér til pess sem fram komi i skyrslu endurskodandans, med visan til laga um
einkahlutafélog, laga um hlutafélog og 6. gr. skiptingaraetlunarinnar sjalfrar, ad
krofuhofum sé tryggour réttur til ad krefja patttokufélag, oskipt, ef krofuhafinn fer
ekki fullnustu kréfu sinnar i pvi félagi sem upphaflegu kréfuna skal greida.
Samkvaemt pessum sérreglum geaeti viotokufélagid, stefndi, pvi borid abyrgd a
greidslum krofuhafa EK vegna skiptingarinnar, pé adeins sem nemi nettoveromeeti
pess sem vid beettist pegar skiptingaraztlunin var birt. I 1jsi pessarar sérreglu, og
med visan til fyrirliggjandi mats 16ggilts endurskodanda 4 réttu endurgjaldi og rétti
lanardrottna, s¢ med 6llu utilokad ad opinberlega birt og athugasemdalaus skipting
hlutafélags geti falid i sér gjafagerning 4 einhvern hatt. Stefndi arétti ad enginn
krofuhafa EK hafi nytt sér pennan rétt né gert sig liklegan til ad nyta hann, enda sé
ekki ad sja a0 til pess hafi gefist nokkurt tilefni.

Til viobotar vid framangreint komist stefndi ekki hja pvi ad gera
athugasemd vid pa framsetningu i stefnu par sem krafist sé riftunar & radstéfun
fasteignarinnar med skiptingu og greidslu mismunarins 4 markadsvirdi eignarinnar
4 peim tima sem skiptingaraaetlunin var stadfest og yfirtokuverdi samkvaemt
skiptingardetlun. Hér sé 4 engan hatt tekid med i reikninginn hvert edli
skiptingarinnar sé og hvernig uppgjori sé¢ hattad med hlutum i hvoru
skiptingarfélagi fyrir sig. P4 sé¢ og alvanalegt ad mida vid bokfaert virdi i gerningum
sem pessum en stefndi pekki ekki til nokkurra dema um ad midad sé¢ vid metid
markadsvirdi peirra eigna sem um redir og skipting taki til 1 stad bokfaerds virdis.
Engar reglur eda fordemi séu til sem bendi til pess ad mida beri verdmat fasteigna i
skiptingardeetlunum vid markadsvirdi i stad bokfaerds virdis.

[ 1josi malatilbiinadar stefnanda telji stefndi naudsynlegt ad arétta ad ol
gdgn malsins beri med sér ad eignayfirferslan 4 fasteigninni ad Skatuvogi 3 hafi
veri0 framkvemd 4 grundvelli skiptingarinnar en ekki 4 grundvelli
kaupsamningsins fra 29. desember 2013. Beri hér helst ad nefna hvernig stadid var
ad uppgjori skulda EK. Likt og rakid hafi verid hafi pad ad ollu leyti verid i
samremi vid skiptingardetlunina en 1 hroplegu Odsamremi vid akvedi
kaupsamningsins fra 29. desember 2013. Pa verdi ekki litid fram hja pvi ad
samtima bokhaldsgdgn syni ad fasteignin ad Skutuvogi 3 hafi verid ferd inn i
félagio 4 grundvelli skiptingardetlunarinnar enda komi par fram bokfert virdi
fasteignarinnar ad teknu tilliti til fyrningar, p.e. fersla vegna skiptingarinnar ad
virdi 437.384.257 kronur. Med visan til framangreinds, og peirrar augljosu
stadreyndar ad skipting hlutafélags feli ekki i sér hefobundin vidskipti og jafngildi



pvi ekki vidskiptum & almennum markadskjorum, telji stefndi ad med Ollu sé
utilokad a0 byggt verdi a riftunarreglum gjaldprotaskiptalaga vardandi yfirfaerslu
fasteignarinnar ad Skutuvogi 3 fra EK til stefnda. Par sem fasteigninni ad
Skutuvogi 3 hafi raunverulega verid radstafad med skiptingu en ekki kaupsamningi
séu malsastedur stefnanda fyrir riftun kaupsamningsins fra 29. desember 2013
bersynilega haldlausar, sem og krofur um greidslur vegna peirrar riftunar.

Verdi af einhverjum astedum litid fram hja fyrirliggjandi skiptingu EK, og
pad an pess ad gerd s¢ krafa um ogildingu hennar af hélfu stefnanda, auk peirrar
stadreyndar ad hagsmunir kréfuhafa EK hafi verid tryggdir med sérreglum
vardandi skiptingu 4 hlutafélagi, motmeeli stefndi pvi alfarid ad radstéfun EK hafi
falid 1 sér gjafagerning i skilning 131. gr. gbl. Byggi stefndi afstéou sina i fyrsta
lagi &4 pvi ad 1 samningnum frd pvi i desember 2013 hafi verid samid um greidslu
markadsverds. Upphaflega hafi verid samid um ad stefndi myndi greida kaupverd
sem naemi 475.000.000 kréna. GOogn malsins stydji ad petta verd hafi verid
markadsverd & peim tima sem gengid var til samningsins. Visi stefndi hér einkum
til skyrslu KPMG sem unnin var fyrir seljendur EK ad beidni Hallgrims
Ingolfssonar. Nanar tiltekid s¢ visad til pess texta sem fram komi & bls. 11 i
skyrslunni, pess efnis a0 EK hefdi nylega keypt fasteignina og rétt veri pvi ad mida
vi0 mat i lok ars 2012, sem nam 447.600.000 kréna, og uppreikna pad midad vid
visitolu til verdmatsdags. Par ad auki var metinn seljanleikaafslattur 15%.

b4 byggi stefndi 4 pvi ad Kjartan Hallgeirsson, 16ggiltur fasteignasali, hafi
verdmetid husid leigulaust hinn 28. november 4 450 m.kr., sem sé¢ nokkru undir
umsémdu kaupverdi. [ fundargerd sem tekin sé saman i tolvuposti Hallgrims komi
fram ad seljendur hafi verdmetid fasteignina a4 450 m.kr. Stadan sé pvi st ad bxdi
kaupandi og seljandi, med visan til uttektar sérfrodra adila, toldu markadsvirdi
fasteignarinnar vera i kringum 450 m.kr. og dkvordun kaupverds ad fjarhaed 470
mkr. pvi sist of lagt. I upphafi ars 2015 verdmat Reitir I ehf. fasteignina ad
Skutuvogi 3 4 580 m.kr. Midad vid pad mat og hakkun um u.p.b. 20% fra
radstofun fasteignarinnar til stefnda virdist mega mida vid ad verdmat & sidasta
arsfjoroungi arsins 2013 hafi verio rétt um 480 m.kr. sem sé mjog nalaegt pvi sem
um var samio.

Nidurstada domkvadds matsmanns stydji og framangreindan malatilbunad
stefnda. Likt og rakid sé¢ i forsendum matsmanns fyrir verdmati & fasteigninni
leigulausri pa var i samningnum vid EK akvedid hesta fermetraverd midad vid
sambarilegar eignir 4 sama tima. Forsendur matsmanns bendi pvi otviratt til pess
ad umsamid kaupverd, 475 m.kr., hafi verid yfir pvi sem sem matsmadur telji hafa
verid ,,rétt” markadsverd & pessum tima. Husid hafi verid leigulaust i desember
2013 pegar samningur EK og stefnda um pad var gerdur. Stefndi telji pvi enga
astedu vera til pess a0 meta husid 6druvisi en leigulaust.

Stefndi visi 1 1 60ru lagitil pess a0 Faxafléahafnir sf. hafi fallid fra
forkaupsrétti sem félagio atti med yfirlysingu, dags. 30. desember 2013. P4 er pvi 1
pridja lagi motmaelt ad EK hafi verid ogjaldfeert vid radstdfun fasteignarinnar til
stefnda eda ordid pad vegna radstofunarinnar. Med visan til pess sem ad framan
greini sé 1jost ad skilyrdi 131. gr. gpl. séu einfaldlega ekki uppfyllt i malinu. bad
virdi fasteignarinnar sem samid var um i kaupsamningi hafi verid markadsvirdi
eignarinnar 4 peim tima. Fjarhad sem samsvarar pvi kaupveroi hafi verid greidd til
EK af hélfu stefnda Hvorki var um gjafagerning ad reda né leiddi radstéfun
fasteignarinnar til 6gjaldfaerni EK.

Um moguleika EK 1 lok ars 2013 til ad standa i skilum vid lanardrottna sina,
pegar krofur peirra féllu i gjalddaga, byggi stefndi & pvi ad radstofun
fasteignarinnar til stefnda hafi ekki haft nokkur ahrif 4 gjaldfeerni EK. I fyrsta lagi



megi nefna ad allar paer skuldir sem voru fyrir hendi 4 skiptingardegi séu ad fullu
uppgerdar pott nyjar skuldir hafi myndast eftir skiptingardag. Visi stefndi hér til
endurfjarmoégnunar lana hja fslandsbanka sem &tti sér stad i april 2014. Gangi
fullyrdingar stefnanda um @tlada ogjaldferni EK 1 lok ars 2013 og byrjun ars 2014
pvi afar illa upp. I 6dru lagi, eins og ad framan greinir, liggi fyrir mat 16ggilts
endurskodanda um ad skiptingin hafi ekki ryrt rétt lanardrottna til fullnustu kratna
sinna.

[ pridja lagi syni arsreikningar EK fra rekstrararunum 2013 og 2014 ad pad
s¢ enginn fotur fyrir tilhefulausum &sdkunum 1 stefnu um o6gjaldferni.
Arsreikningur EK fyrir 4rid 2013 hafi verid stadfestur 4n athugasemda af halfu
endurskodanda félagsins. Visi stefndi til pess ad skv. I6gum nr. 3/2006 um
arsreikninga feli pessi aritun endurskodandans i sér ad pad hafi verid mat hans ad
félagid hefdi verid rekstrarheft i a.m.k. eitt ar fra pessum tima og ad krofur eda
adrar fjarfestingar yrou afram i eign EK 1 a.m.k. eitt ar. S4 reikningur syni ad i
arslok 2013 ndmu veltufjormunir samtals um 230.400.000 kronum & medan
skammtimaskuldir namu um 205.200.000 krénum. 1 arsreikningi EK fyrir arid 2014
komi fram ad i arslok voru veltufjarmunir um 389.200.000 kronur 4 sama tima og
skammtimaskuldir voru um 256.800.000 krénur. Veltufjdrmunir hafi pvi verid meiri
en skammtimaskuldir 1 lok ars badi 2013 og 2014.

[ fjorda lagi hafi stefnandi sjalfur aflad mats sérfredings 4 verdmeti
tiltekinna eigna EK & peim tima sem hér skipti mali. Um sé ad ra@da minnisblad,
dags. 17. november 2016, sem unnid hafi verid af Joni Scheving Thorsteinssyni ad
beidni stefnanda i peim tilgangi ad varpa ljési 4 umbod EK og vidskiptavild tengda
peim sem seld voru til ISAM ehf. med kaupsamningi, dags. 12. april 2016. I mati
Jons hafi verid tekio tillit til helstu umboda, en ekki hafi verid tekid tillit til birgda
eda umboda sem voru komin til annarra heildsala, sbr. pad sem nanar kemur fram i
minnisbladinu um helstu forsendur utreikninga. Stefndi leggi dherslu 4 ad & pessu
verOmati, sem stefnandi afladi einhlida, byggdi stefnandi fullum fetum
malatilbunad sinn gagnvart ISAM ehf. i héradsdomsmalinu nr. E-78/201. Til
samanburdar visi stefndi til krofuskrar. Pannig liggi fyrir ad verdmaeti metinna
umboda 4 peim tima sem fasteigninni ad Skutuvogi 3 var radstafad til stefnda hafi
verid metid fh. stefnanda mun meira en samtala allra lystra krafna i stefnanda. A
pessu hefur stefnandi sjalfur byggt fyrir domstélum.

[ fimmta lagi, eins og leidi af 6llum gdgnum mals pessa, pa hafi EK og
Leitis-samstedan i pagu EK haft nokkud greidan adgang ad lansfjarmagni fra
fslandsbanka. Visist til pess sem ad framan greinir um endurfjarmégnun i april
2014. Til vidbotar ma nefna tolvupost fra starfsmanni Islandsbanka fra 29. april
2015 um lengingu og breytingu lana til leekkunar greidslubyrdi sem syni agatlega
samstarf bankans vid EK. Sérstok athygli sé vakin & pvi ad sidastnefnd samskipti
um lengingu og breytingu lana hafi 4tt sér stad um mitt ar 2015.

Stefndi byggi 4 pvi ad pessi stada syni gloggt ad Islandsbanki hafi ekki talid
EK vera 6gjaldfeaert pott stada pess kynni ad hafa vera erfid 4 peim timapunkti.

[ sjotta lagi hafi af halfu eigenda EK verid gripid til ymissa radstafana i
peim tilgangi ad rétta reksturinn vid. Adgerdir i lok arsins 2014 syni gloggt vilja
forsvarsmanna Leitis og getu innan samstedunnar til ad stydja vid reksturinn.
bPannig hafi skuld EK vid Solstjornuna ehf. ad upphad 28.060.542 kronur verid
breytt i hlutafé¢ auk pess sem stefndi millifeerdi 27 m.kr. inn & reikning EK sem svo
var breytt i hlutafé. Haekkun hlutafjar nam pvi samtals 55.060.542 krénum. Til
vidbotar vid framangreint hafi stefndi veitt 100% afslatt af hasaleigu fyrir arid
2014, en st skuld hafi numid ramlega 73 m.kr. { raun megi sja af lestri minnisblads,
dags. 23. september 2015, a0 jafnvel seint 4 arinu 2015 hafi menn ekki verid bunir



a0 gefa upp alla von. Rakid sé¢ i minnisbladinu ad taprekstur EK hafi verid
fjarmagnadur 1 lok ars 2014 og jafnframt lagt til hvernig taprekstur arsins 2015 yrdi
fjarmagnadur.

Stefndi byggi 4 ad med O6llu sé 6sannad af halfu stefnanda ad umraedd
radstofun hafi skert greidslugetu EK verulega. Engin gdgn hafi verid 16g0 fram af
halfu stefnanda sem syni fram & petta.

Stefndi byggi &4 pvi ad af somu astedum og ad framan greini hafi radstéfun
EK 4 fasteign sinni til stefnda verid edlileg og réttmaet og ad radstofunin hafi ekki
falid 1 sér gjof né orsakad 6gjaldfeerni, og pa hafi hiin jafnframt verid tilhlydileg.
Sonnunarbyrdin fyrir pvi ad 6llum skilyroum 141. gr. gjaldprotalaga sé fullnegt
hvili & stefnanda. Beri pvi ad sykna stefnda af krofu stefnanda.

Verdi fallist 4 med stefnanda ad ekki hafi verid fallid fra kaupsamningi
stefnda og EK fra desember 2013, eins og byggt s¢ & i adalkrofu, pa sé & pvi byggt
til vara ad fjarkrafa stefnanda geti ekki numid hearri fjarhed en umsdmdu
kaupverdi samkvemt hinum umpretta kaupsamningi ad fradregnum yfirteknum
skuldum EK og 60rum greidslum stefnda vegna fasteignarinnar, sem hafi verid sem

hér segi:

N

Med visan til framangreinds byggi stefndi & pvi 1 varakrofu ad ekki verdi
hja pvi komist ad lita til pess ad stefndi hefur greitt 437.384.257 kr. 1 tengslum vid
viotoku fasteignarinnar. Byggi stefndi 4 pvi ad stefnandi geti ekki att heerri krofu en
nemi mismuninum & umsdmdu kaupverdi i desember 2013, p.e. 475 m.kr. og
framangreindri samtolu. Heildarskuld stefnda vid stefnanda getur pannig ekki med
nokkru moti talist nema haerri fjarhaed en 37.615.743 kr.

Krofum stefnanda um almenna vexti s¢ hathad med visan til 7. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu. Krofum stefnanda um vexti samkvamt 8. gr.
vaxtalaga sé motmelt med visan til 2. mgr. 42. gr. gjaldprotaskiptalaga. A sama
grundvelli sé 6llum krofum stefnanda um vexti fram til pess tima sem mal petta var
h6foad motmeelt.

Drattarvaxtakrofum stefnanda sé sérstaklega métmeelt. Stefndi telji engin

efni til ad reikna drattarvexti fyrr en 1 fyrsta lagi fra domsuppsogu enda ekki 1jost



fyrr en pa hvort stefnandi eigi einhverja krofu 4 hendur stefnda.

Vardandi adra krofu stefnanda, pa hafi stefndi med kaupsamningi, dags. 1.
oktober 2015, skuldbundio sig til ad selja og Reitir I ehf. til ad kaupa fasteignina ad
Skatuvogi 3 1 Reykjavik og fasteignin verid afhent pann sama dag. Samhlida
kaupunum hafi Reitir [ yfirtekid réttindi og skyldur stefnda samkvemt
leigusamningi vid EK. I framhaldi af kaupum Reita I hafi félagid gert krofu um
husaleiguabyrgd til tryggingar skuldbindingum EK sem leigutaka i samrami vid
skilmala hins yfirtekna leigusamnings fra 21. jali 2015, nanar tiltekid 5. mgr. 2.
kafla fylgiskjals nr. 1 vid leigusamninginn. Segi par ad leigusala skuli afhent
tryggingarfé eda bankadbyrgd sem gilda skuli Gt leigutimann og samsvara
umsomdum priggja méanada leigukjorum auk virdisaukaskatts eda 20.843.316 kr. A
pessum tima hafi Islandsbanki verid vidskiptabanki EK og til pess ad bankinn gafi
it abyrgd hafi purft ad liggja fyrir handvedsett innstaeda ad samsvarandi fjarhad. A
pessum tima hafi EK ekki att fjdrmuni til ad standa straum af umraeddri
tryggingarkvod 1 htsaleigusamningnum. Af peim sokum hafi stefndi lagt til ad
hann myndi baktryggja abyrgdina sem myndi tilheyra EK gagnvart Reitum, eins og
pad var ordad i tolvupdstsamskiptum Gudmundar fh. stefnda vid Islandsbanka.
Svar Islandsbanka hafi verid 4 pa leid ad 6heimilt vzri ad stefndi, sem systurfélag
EK, myndi gangast i umradda abyrgd. Islandsbanki hafi lagt til ad adrar leidir yrdu
skodadar, s.s. a0 stefndi myndi leigja husnaedid og endurleigja pad EK eda ad Leiti
myndi abyrgjast leiguna.

Ur hafi ordid ad stefndi 1anadi EK pa fjarhaed sem til purfti til ad ganga fra
husaleigutryggingunni. Um skammtimaradstofun hafi verid ad rada og
sameiginlegur skilningur adila ad stefndi myndi leggja 21 m.kr. inn & reikning EK
hja  Islandsbanka sem skyldi handvedsettur ~ bankanum  vegna
hasaleiguabyrgdarinnar. Adilar hafi verid sammala um ad féd skyldi endurgreitt vid
allra fyrsta tekiferi og pess leitad eftir fongum ad afla annarrar tryggingar sem
leyst geeti hina handvedsettu peninga af holmi. [ framhaldi framangreindra
radstafana hafi fslandbanki gefid ut yfirlysingu, dags. 1. oktober 2015, vegna
husaleiguabyrgdar par sem pvi hafi verid lyst yfir a0 sampykkt veri ad gefa Ut
husaleiguabyrgd til tryggingar skuldbindingum EK samkvamt leigusamningi, dags.
21. juli 2015. Husaleiguabyrgdin skyldi tryggja leigugreidslur samkvaemt
leigusamningnum og mogulegar skadabatur vegna tjons 4 hinu leigda, allt ad
fjarhaed 20.843.316 kr., og gilda til 31. jali 2020.

Hinn 28. oktober 2015 hafi af halfu stefnda verid spurst fyrir um fragang a
sjalfskuldarabyrgd sem etti ad koma i stadinn fyrir handved 1 peim peningum sem
lagu & reikningi nr. 515-14-105502 fyrir husaleigudbyrgd EK gagnvart Reitum 1.
Segir svo i podstinum:,4& moti feri peningurinn, 21 mkr, inn & reikning
Sjostjornunnar  aftur. Med  tolvupdstinum  fylgdi  jafnframt  Sundirritud
handvedsyfirlysing Leitis eignarhaldsfélags ehf.

Hinn 29. oktober 2015 hafi stefnda borist tolvupdstur par sem Islandsbanki
tilkynnti ad innan bankans hefdi 4 peim tima einungis fengist sampykki fyrir
handvedi i peningum sem tryggingu & moéti htuisaleiguabyrgd EK. Ekkert vard pvi ur
pvi & pessu stigi ad fjarhedin a reikningi EK nr. 515-14-105502, um 21 m.kr., sem
stefndi hafdi 1anad EK til bradabirgda, fengist endurgreidd til stefnda, enda hafi su
trygging sem bodin var af halfu Leitis ekki verid tekin gild af halfu {slandsbanka.

Af pessum sokum hafi verid settur upp lanssamningur milli stefnda og EK
sem @tlad var a0 na utan um pann skilning sem hafdi verid 4 milli adila allt fra
upphafi, auk hinna breyttu adsteedna, og var samningurinn pvi dagsettur. 1. oktdber.
Fyriratlun adila med laninu hafi verid ad um skammtimaradstéfun veari ad rada til
a0 greida fyrir kaupunum en abyrgd Leitis yroi svo utfzerd i framhaldinu. Stefndi



myndi svo f4 pa fjarhaed sem 10g0 var t um leid og husaleigutrygging pessi félli
nidur, hvort sem vari vegna nys tryggingarandlags, vegna nidurfellingar af halfu
leigusala eda af 60rum sokum. Endurspeglist pessi skilningur adila i akvaedum 3.1
og 3.2 i samningnum en par komi fram ad lantaki skuli endurgreida lansfjarhadina
pegar lanveitandi tilkynni um gjaldfellingu, ad teknu tilliti til handvedréttar
Islandsbanka og med peim é4skilnadi ad handvedi sé aflétt af peim bankareikningi
sem fjarhaedin skuli standa a til tryggingar skilvisum greidslum EK til Reita 1. Til
ad tryggja endurgreidslu fjarmunanna eftir ad nyrrar tryggingar veri aflad, eda
hasaleiguabyrgdin ad 60rum kosti nidurfallin, hafi verid kvedid & um pad i
lanssamningnum ad krafan skyldi tryggd med 2. vedrétti og uppfaerslurétti 4 eftir
vedrétti [slandsbanka i innstaedu bankareiknings EK nr. 515-14-105502.

Lanssamningurinn hafi verid faerdur inn i bokhald stefnda hinn 7. jantar
2016 en umreedd fjarhagsdagbok s¢ faerd i kerfi sem kallast Navision Financials.
Kerfid sé pess edlis ad ekki sé mogulegt ad leidrétta, laga eda breyta faerslum an
pess ad mogulegt s¢ ad rekja par. Stefndi aréttar ad umreedd fjarhagsdagbok hafi
verid stofnud hinn 7. jantar 2016. Stadhafingar stefnanda um ad lanssamningurinn
sé eftiratilbiningur 1 tilefni af bréfi skiptastjora stefnanda hinn 23. desember 2016
séu pvi bersynilega haldlausar.

Stefndi telur gdgn malsins bera gloggt med sér ad ekki hafi allt farid 4 pann
veg sem radgert var i upphafi enda verid stefnt ad pvi ad stefndi fengi fjarhadina 4
reikningi EK nr. 515-14-105502 endurgreidda sem fyrst og hafi menn pa haft daga
eda vikur 1 huga en ekki manudi. De&mi um petta megi finna i peim samskiptum
sem fram komi a dskj. 21 med stefnu & dskj. 5 en par sjaist agaetlega pau vandradi
sem pad olli ad bradabirgdaradstofun stefnda drost. Starfsfolk EK hafi pannig ekki
vitad hvernig skyldi farid med hina handvedsettu fjarhaed enda hefdi ekki verid
stefnt ad pvi ad fjarhadin yroi 4 bankareikningi EK fram yfir aramot. Stefndi leggi
p6 aherslu 4 ad forsvarsmenn stefnda, EK og Islandsbanka hafi verid, eda a.m.k.
matt vera, medvitadir um ad handvedsetta fjarhaedin 4 reikningi EK nr. 515-14-
105502 veeri tryggt lan sem beri ad endurgreida stefnda um leid og pess geaefist
kostur.

Raunin hafi ordid st ad ekki kom til pess ad ny trygging veeri 16g0 fram
med peim dhrifum ad fjarhadin & reikningi EK nr. 515-14-105502 fengist
endurgreidd til stefnda, enda hefdi Leitissamstedan alltaf purft ad leggja til peninga
ad handvedi samkvemt peim skilyrdum sem {slandsbanki setti fyrir
husaleigutryggingunni. Fjarmunirnir hafi pvi enn verid 6hreyfdir & reikningi EK nr.
515-14-105502 pegar samkomulag um leigulok milli Reita I og EK var undirritad
11. mars 2016. I samkomulagi Reita I og EK um leigulok hafi verid akvedid ad
leigulok skyldu fara fram 31. mars 2016. Fram komi i samkomulaginu ad
bankaabyrgd EK, sem stod til tryggingar leigugreidslum, skyldi falla nidur um leid
og Parlogis ehf. myndi athenda Reitum I nyja bankadbyrgd fyrir
leiguskuldbindingu sinni, p6 med peim fyrirvara ad ekki veri verid ad fella nidur
krofu vegna leiguvanskila EK vid Reiti.

[ framhaldi af leigulokum EK 4 fasteigninni ad Skiituvogi 3 og med visan til
akvaeda 3.1 og 3.2 1 lanssamningi stefnda gjaldfelldi stefndi 14nid og for fram & ad
EK myndi skila fjaormununum 4 reikningi nr. 515-14-105502 1 samreemi vid 6nnur
akvaedi. Hinn 14. mars 2016 var af halfu EK send beidni til slandsbanka um
millifeerslu 1 samraemi vid framangreint. Stadfest var med tolvuposti sama dag af
halfu proktruhafa EK ad millifeerslan skyldi eiga sér stad 4 pann hatt sem um var
bedid.

Hinn 15. mars 2016 var af halfu Islandsbanka tilkynnt um lokun
abyrgdarinnar dsamt pvi ad kvittun var send fyrir millifeerslu. Bokinni var lokad i



peim tilgangi ad geta greitt ut afallna vexti. Hafi petta verid gert athugasemdalaust
af halfu fslandsbanka pratt fyrir vedrétt bankans i umreeddum bankareikningi EK
og b4 stadreynd ad EK st6d i skuld vid [slandsbanka, en sumar pessara skulda voru
4 pessum tima komnar i vanskil. Milliferslan hafi verid i samraemi vio skilning
allra hlutadeigandi adila ad malinu enda ljést fra upphafi ad um tryggda
bradabirgdalanveitingu vaeri ad raeda fra stefnda sem etlast veeri til ad skilad yroi
vi0 fyrsta mogulega taekiferi. Petta uppgjor hafi verid ad o6llu leyti i samraemi vid
akvadi lanssamningsins fra 1. oktdber 2015 milli stefnda og EK

Krafa stefnda um syknu af pessari kréfu stefnanda lytur ad husaleigudbyrgd
sem @tlad var ad tryggja leigugreidslur EK_gagnvart Reitum [ ehf. og peim
ffarmunum sem stefndi radstafadi_ vegna peirrar tryggingar og fékk svo
endurgreidda eftir ad husaleiguabyrgdin _var felld nidur af halfu Reita I
Agreiningur malsins sé einangradur vid_pad hvort endurgreidsla pessi hafi falid i
sér riftanlega rddstéfun 4 grundvelli 134. gr. og 141, gr. laga um gjaldprotaskipti
o.fl. nr. 21/1991. Stefndi byggi syknukrdfu sina &4 pvi ad umraedd radstofun sé ekki
riftanleg, hvorki 4 grundvelli 134. né 141._gr._gjaldbrotaskiptalaga. Stefndi hafni
hvi ad endurgreidsla fjdrhadarinnar, sem réddstafad var inn 4 reikning EK nr. 515-
14-105502 vegna husaleigutrygginga, hafi falid i sér_greidslu fyrr en edlilegt var.
bvi s¢ jafnframt hafnad ad rddstdéfunin hafi skert greidslugetu EK verulega. bvert &
méti hafi verid um radstéfun ad reda sem greidd var med venjulegum greidslueyri
4 gjalddaga og_tellja md venjulega eftir atvikum i skilningi 134. gr
gjaldprotaskiptalaga. P4 hafni stefndi_pvi ad greidslan hafi 4 otilhlydilegan hatt

verid stefnda til hagsbdta 4 kostnad kréfuhafa stefnanda, og leitt til pess ad eignir
stefnanda hafi ekki ordid til reidu til fullnustu krofuhéfum eda hafi valdid

skuldaaukningu, sem og pvi ad stefnandi hafi verid o6gjaldfeer eda ordid_bad vegna
radstofunarinnar og ad stefndi hafi yverid grandvis um ogjaldfeernina og

Stefndi byggi i fyrsta lagi 4 pvi ad hann hafi att tryggda krofu 4 hendur EK
a grundvelli lanssamnings. Pad sé meginregla i islenskum krofurétti ad peningalan
beri a0 endurgreida a gjalddaga. Til vidbotar hafi verid gerour sérstakur skriflegur
samningur um lan stefnda til EK. [ 2. grein lanssamningsins komi fram ad stefndi
hafi sampykkt ad veita EK lan ad fjarhed 21 m.kr. vegna daskilnadar um
reidufjartryggingu 1 tengslum vid husaleigudbyrgd til ad tryggja greidslur
samkvamt leigusamningi par sem EK veri leigutaki. Kvedid var & um ad fjarhadin
skyldi 16gd inn 4 bankareikning lantaka nr. 515-14-105502 sem vedsettur veeri
[slandsbanka med 1. vedrétti vegna framangreindrar husaleiguabyrgdar. Til
tryggingar endurgreidslu lansfjarhedarinnar hafi EK vedsett innstedu 4
bankareikningi sinum nr. 515-14-105502, eins og innstada reiknings kynni ad vera
4 hverjum tima, med 2. vedrétti og uppfaerslurétti 4 eftir vedrétti fslandsbanka og ad
teknu tilliti til vedréttar fslandsbanka.

Stefndi aréttar ad samkvemt akvadi 3. greinar lanssamnings hafi
gjaldfelling alfarid verid 4 hendi stefnda ad teknu tilliti til vedréttar [slandsbanka og
had pvi skilyrdi ad {slandsbanki hefdi adur aflétt vedrétti af bankareikningi nr. 515-
14-105502.

[ 6dru lagi telji stefndi ad greidsla EK a skuld sinni gagnvart stefnda hafi
ekki farid fram fyrr en edlilegt var. Pegar endurgreidsla EK for fram hafi
bankaabyrgd EK til tryggingar leigugreidslum gagnvart Reitum I verid felld nidur
og hafi vedréttar fslandsbanka af peim sokum ekki lengur notid vid. P4 hafi verid
komin fram pau skilyrdi sem askilin voru til gjaldfellingar 4 skuld EK vid stefnda
og krofu um endurgreidslu og gjalddagi kominn. Tilkynnt hafi verid um
gjaldfellingu lansins 1 samraemi vid skilmala lanssamningsins en ekki hafi par verid




gerd krafa um form tilkynninga heldur adeins tekid fram ad tilkynningum skyldi
beint til skradra fyrirsvarsmanna adila.

Stefndi byggi 4 pvi a0 umraedd radstéfun i formi endurgreidslu peningalans
hafi hvorki skert greidslugetu EK né breytt fjarhagslegri getu félagsins til fullnustu
skulda, enda um ad reda bundna innstedu & sérgreindri bankabok sem vedsett
hafoi verid stefnda, og hun EK pvi ekki til frjalsrar radstofunar til efnda & 6drum
fjarskuldbindingum félagsins, jafnvel pott henni hefdi ekki verid radstafad til
stefnda pegar pad var gert.

Engu breyti vardandi skuldbindingargildi samnings milli stefnda og EK um
vedrétt stefnda hvada kvadir EK hafdi adur undirgengist gagnvart Islandsbanka,
enda ekki reynt 4 efni lanssamningsins um 2. vedrétt 4 eftir Islandsbanka fyrr en
bankinn hafoi fengid vedkrofu sina greidda eda fellt hana nidur & einhvern hatt.

Umreett skilyrdi Islandsbanka hafi ekki pau ahrif ad samningur stefnda og
EK sé a0 pessu leyti 6gildur eda ogildanlegur. Umratt skilyrdi hefdi hins vegar
tryggt Islandsbanka tiltekin Grreedi i skuldauppgjori ef til pess hefdi komid ad
vedréttur bankans hefdi verid fullnustadur 4 sama tima og stefndi fullnustadi sina
krofu. Ad vedrétti Islandsbanka fragengnum sé ekkert sem fellt geti ur gildi
samkomulag tveggja 16gadila sin 4 milli um veitingu tryggingar fyrir endurgreidslu
i formi veds. ba sé ekki 4 pvi byggt af halfu stefnanda i malinu. Ekki hafi verid um
o6logmeta radstofun ad raeda né vanheimild ad teknu tilliti til pess ad
bankadbyrgdinni vegna leigusamnings EK og Reita I hafdi verid aflétt pegar stefndi
fullnustadi krofu sina samkvaemt lanssamningnum vido EK.

Stefndi veki athygli a pvi a0 bankadbyrgd EK til tryggingar leigugreidoslum
til Reita var felld nidur pratt fyrir ad paer vaeru 4 peim tima i vanskilum. Byggi
stefndi og 4 pvi a0 med Ollu sé dsannad af halfu stefnanda ad umradd radstofun
hafi skert greidslugetu EK verulega og pvi sé ekki med nokkru moti unnt ad fallast
a a0 skilyrodi 134. gr. gjaldprotaskiptalaga sé uppfyllt. Ggn 1 malinu virdist pvert &
moti sanna gjaldfeerni EK. Ekki verdi fram hja pvi litid ad stefnandi afladi sjalfur
mats sérfredings 4 veromati tiltekinna eigna EK 4 peim tima sem hér skiptir mali,
sbr. minnisblad, dags. 17. névember 2016, sem unnid var af Joni Scheving
Thorsteinssyni. Stefndi visar til pess ad stefnandi hafi byggt malatilbiinad sinn
fullum fetum 4 pessu mati gagnvart ISAM ehf. i héradsdomsmalinu nr. E-78/2017.
Til samanburdar visi stefndi til krofuskrar. Pad liggi pvi fyrir ad verdmati metinna
umboda, & peim tima sem hin &tlada riftanlega radstofun for fram, hafi verid metio,
f.h. stefnanda, mun meira en samtala allra lystra krafna i stefnanda. A pessu hafi
stefnandi sjalfur byggt fyrir ddmstolum.

Endurgreidslan hafi verid venjuleg eftir atvikum og alvanalegt ad
peningaskuldbindingar séu greiddar med peningum a gjalddaga. Pa hafi allir peir
sem pekktu til verid medvitadir um ad lan stefnda til EK fol 1 sér
skammtimaradstofun sem til st60 ad stefndi fengi sem fyrst til baka.

Stefndi arétti ad {slandsbanki hafi framkvamt hina umprattu greidslu til
stefnda pott hann nyti allsherjarveds i bankareikningnum sem peningagreidslunni
var radstafad af. Pa hafi Reitir I fellt nidur pad tilkall sem pad félag atti til
peninganna 4 grundvelli bankaabyrgdar p6 ad leigugreidslur vaeru i vanskilum, sem
bankadbyrgdinni var einmitt &tlad ad tryggja. Stefndi itrekar ad greitt hafi verid a
gjalddaga med venjulegum greidslueyri. Oll gégn malsins bendi til pess ad EK hafi
verid gjaldfert pratt fyrir umredda radstéfun. Beri pvi ad hafna riftunarkréfu
stefnanda & grundvelli 134. gr. gjaldprotaskiptalaga.

Stefndi byggi & pvi ad af somu dstedum og ad framan greinir, ad
endurgreidsla EK & gjaldfollnu lani hafi verid edlileg og réttmaet, pa hafi hun
jafnframt verid tilhlydileg. Sonnunarbyrdi fyrir pvi ad 6llum skilyrdum 141. gr.



gjaldprotalaga sé fullneegt hvili &4 stefnanda. Framangreindir fjarmunir hafi aldrei
sta0id EK til frjalsrar radstofunar og pvi hafi ekki verid unnt ad komast ad peirri
nidurstodu ad EK hafi ordid 6gjaldfert vio umraedda radstéfun. Stefndi byggi a pvi
ad 1 mars 2016 vonudust forsvarsmenn EK enn til pess ad unnt veri ad selja
veromati félagsins og na ad standa i skilum vid krofuhafa pess. Su stadreynd ad
fslandsbanki sampykkti ad greida til baka fjarhadina 4 bankareikningi EK til
stefnda, pott bankinn hefdi att allsherjarverd i reikningnum og stora tutistandandi
krofu 4 EK, syni gloggt ad EK hafi & pessum tima ekki verid talid vera 6gjaldfert.

Af halfu stefnda sé pvi hafhad ad stefnanda hafi tekist ad axla pa strongu
sonnunarbyrdi sem 4 honum hvili samkvemt akvadi 141. gr. gjaldprotaskiptalaga.
Beri pvi ad sykna stefnda af krofu stefnanda.

Krofum stefnanda um almenna vexti sé hafnad med visan til 7. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu. Krofum stefnanda um vexti samkvamt 8. gr.
vaxtalaga er métmelt med visan til 2. mgr. 42. gr. gjaldprotaskiptalaga. A sama
grundvelli sé¢ 6llum krofum stefnanda um vexti fram til pess tima sem mal petta var
h6foad motmeelt.

Dréttarvaxtakrofum stefnanda sé sérstaklega motmelt. Stefndi telji engin
efni til ad reikna drattarvexti fyrr en i fyrsta lagi fra domsuppsogu enda ekki 1jost
fyrr en pa hvort stefnandi eigi einhverja krofu a4 hendur stefnda.

Vardandi kyrrsetningarkrofu stefnanda pa visi stefndi til pess ad pann 17.
juli 2017 hafi heildarskuldbindingar stefnda vid Landsbankann sem tryggdar voru
med nyju tryggingarbréfi, samtals numid 1.759 m.kr. bann 7. november hafi allar
skuldbindingar stefnda vid Landsbankann numid samberilegri fjarhaed, eda um
1.800 m.kr. Allar fyrri ahvilandi skuldir stefnda vid Landsbankann og adrar
lanastofnanir hafi verid greiddar upp og eldri tryggingarbréfum Landsbankans, sem
hvildu & hluta peirra eigna sem vedsettar voru Landsbankanum med
tryggingarbréfinu, hafi verio aflyst.

Vid mat Landsbankans & lanveitingunni og umfangi trygginga byggdi
bankinn 4 pvi ad atlad virdi tiltekinna fasteigna i eigu stefnda og tengdra adila
hafi verid samtals 2.925 m.kr.

A=tlad verdmati framangreindra fasteigna hafi verid reiknad m.a. med
tilliti til leigutekna og leigutaka og med almennum adferdum vid ad aetla
markadsvirdi fasteigna. Stefnandi virdist telja endurfjarmdégnun pessa og tengdar
tryggingarradstafanir hafa ordid til pess ad moguleikar stefnanda til ad standa i
skilum vid stefnanda hafi versnad til mikilla muna. Vegna pessa hafi stefnandi gert
pa krofu med kyrrsetningarbeioni dags. 12. juli 2017 ad kyrrsettar yrou eignir
stefnda svo neegoi til fullnustu fjarkrofu ad samtals 457.707.674 kr. Kvad stefnandi
pad vera 1jost a0 proun fjarhagsstodu stefnda baeri pad med sér ad stefnandi fengi
krofur sinar ekki uppgerdar i kjolfar endanlegra déma. Byggoi krofugerd stefnanda
alfarid 4 bokfaerdu virdi fasteigna stefnda samanborid vid vedskuldir. I fyrirtoku
syslumanns var pvi métmelt ad taekt veeri ad mida vid bokfzert virdi umraeddra
fasteigna enda augljost a0 markadsvirdi peirra veari toluvert haerra. bPad var
nidurstada syslumanns ad mida beeri vid bokfaert verd fasteigna gerdarpola
samkvemt arsreikningi gerdarpola fyrir arid 2016, enda beeri arsreikningi félagsins
a0 gefa sem réttasta mynd af fjarhagslegri stoou félagsins samkvemt [6gum.

Nidurstada syslumanns byggdi 4 bokferdu virdi fasteigna stefnda skv.
arsreikningum hans og fullyrdingum stefnanda um @tlada erfidleika vid
hugsanlegar innheimtur 4 krofum sem allskostar 6vist er ad séu raunverulega til
stadar. Stefndi veki jafnframt athygli & pvi ad syslumadur hafi komist ad
framangreindri nidurstéou po framlogd gégn malsins hafi borid med sér ad stefndi



veri stondugt fyrirteeki med yfir einn milljaro 1 eigin fé. P4 sé engan rokstudning ad
finna 1 endurriti ur gerdabok fyrir pvi ad syslumadur hafi 1atid hja lida ad krefja
stefnanda um tryggingu fyrir kyrrsetningarbeidninni samkvamt 8. og 16. gr. laga
nr. 31/1990 um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. Stefnda hafi ekki gefist tekiferi til ad
koma sinum sjénarmidum & framferi hvad petta vardar og gera krofu um ad
trygging yroi 16g0 fram.

Loks s¢ vakin athygli & pvi ad gerd var kyrrsetning i tveimur fasteignum i
personulegri eigu fyrirsvarsmanns stefnda, Skala Gunnars.

Endurupptoku hafi verid krafist af halfu stefnda med endurupptékubeidni,
dags. 26. september 2017. Samhlida beidni stefnda um endurupptoku hafi af hans
halfu verid 6skad eftir pvi vid syslumannsembettid ad peim fulltraa syslumanns
sem afgreiddi kyrrsetningabeidni stefnanda yroi ekki falin endurupptdkubeidnin til
medferdar.

Beioni stefnda um endurupptoku var hafnad af halfu Syslumannsins a
hofudborgarsvaedinu med bréfi, dags. 6. oktober 2017.

Vardandi krofu um ad hafhad verdi stadfestingu kyrrsetningargerdar K-
41/2017 par sem kyrrsettar voru annars vegar fasteignirnar Eyrarvegur 2, Selfossi,
og Egilsstadir, Olfusi, i eigu stefnda og hins vegar fasteignirnar Selbraut 86,
Seltjarnarnesi og Osgerdi, Olfusi, badar i eigu Skula Gunnars, eiganda og
forsvarsmanns stefnda: Med stefnu ttgefinni 20. juli 2017 hofoadi stefnandi mal til
stadfestingar kyrrsetningunni 4 hendur stefnda einum. Hins vegar hofdadi stefnandi
ekki mal & hendur Sktla Gunnari til stadfestingar kyrrsetningu peirra tveggja eigna
sem eru i hans eigu. bar sem Skula Gunnari hafi med kyrrsetningargerdinni verid
gert ad pola eignarréttarleg hoft 4 umraeeddum tveimur eignum sinum byggi stefndi
a pvi ad stefnanda hafi verid naudsynlegt ad hofda domsmal gegn honum til pess ad
fa stadfestingu domstols & pessari bradabirgdagerd i eignum hans.

Stefndi byggi a pvi ad ekki sé naegilegt ad mal hafi einungis verid hofoad a
hendur stefnda, enda hafi pad félag engar heimildir ad 16gum yfir umraeddum
eignum Skula Gunnars og geti pvi ekki svarad til sakar um stadfestingu
kyrrsetningar i peim. P4 muni démur & hendur stefnda ekki binda eiganda
fasteignanna, Skula Gunnar, og sé pvi pydingarlaus 1 pessu mali.

bar sem stefnu til stadfestingar a kyrrsetningargerdinni hafi ekki verid beint
ad Skula Gunnari teljist stadfestingarmal ekki hafa verid h6fdad innan frests skv. 36.
gr. kyrrsetningarlaga. Kyrrsetningargerdin hafi pvi fallio sjalfkrafa ar gildi skv. 39. gr.
kyrrsetningarlaga og beri pvi a0 aflétta kyrrsetningunni af fasteignunum Selbraut 86,
Seltjarnarnesi, og Osgerdi, Olfusi.

Med visan til framangreinds krefjist stefndi syknu vegna adildarskorts er vardi
domkrofu stefnanda er snui ad fasteignunum ad Selbraut 86, Seltjarnarnesi, og
Osgerdi, Olfusi.

Verdi af einhverjum astedum ekki fallist 4 framangreinda krofu stefnda um
syknu vegna fasteignanna ad Selbraut 86, Seltjarnarnesi, og Osgerdi, Olfusi, pa
byggi stefndi 4 peim rokum sem hér fara & eftir syknukréfu sinni til studnings er
vardar allar hinar kyrrsettu eignir.

Stefndi byggi & pvi ad tjon hafi hvorki verid yfirvofandi né geti nu talist &
nokkurn hatt vera yfirvofandi. P4 telji stefndi ad gerdin hafi ekki verid framkvaemd
réttilega. Stefndi telji verulega hafa 4 pad skort ad syslumadur meeti fjarhagsstoou
stefnda heildstaett. Af halfu stefnanda s¢ pad med 6llu 6sannad ad tilefni sé til ad
etla a0 stefndi muni ekki verda feer um ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart
stefnanda verdi fallist & efnisinntak domkrafna 1 og 2 1 stefnu. Stefnandi hafi engan
reka gert ad pvi ad sanna raunverulega fjarhagsstodu stefnanda heldur 1atid sér
negja ad visa til upplysinga um bokfert virdi umraeddra fasteigna en ekki



gangvirdi. Beinlinis sé gert rad fyrir pvi 1 10gum um &rsreikninga ad varanlegir
rekstrarfjirmunir skuli afskrifadir arlega 4 kerfisbundinn hatt 4 4eetludum
nytingartima peirra, sbr. 23. gr. laga nr. 3/2006 um darsreikninga. Endurmat a
fasteignum 1 eigu stefnda hafi adeins farid fram einu sinni, p.e. i arslok 2011. I pad
skiptid hafi adeins ein fasteign verid endurmetin, p.e. Pingholtsstreti 2—4. Adrar
fasteignir hafi ekki verid endurmetnar i arsreikningum félagsins. Visi stefndi hér til
arsreikninga félagsins fra arinu 2010 til sidasta ars par sem ma rada megi hvernig
sta0id hafi verid0 a0 hakkun afskriftarstofns vid endurmatshakkun og arlegum
afskriftum eftir pad. St regla sem endurskodendur félagsins hafa beitt undanfarin ar
s¢ a0 fyrna eignirnar um 1% sem hafi pott hefilegt ad teknu tilliti til prounar
fasteignaverds almennt 4 Islandi. Pessi reikniadferd sé i fullu samraemi vid 16g um
arsreikninga en endurspegli ekki markadsverd og préun pess.

Til hlidsjonar sé visad til pess sem fram komi i arsreikningum stefnda um
metid gangvirdi fasteigna félagsins a0 mati stjornenda. Gangvirdi fasteigna
félagsins hafi i lok ars 2015 verid talid 3.488,3 m.kr. en i lok ars 2016 3.380,6 m.kr.
Til hlidsjonar komi fram 1 Aarsreikningi fyrir rekstrararid 2016 ad
vatryggingarverdmaeeti fastafjirmuna sé 3.411,2 m.kr.

b4 visi stefndi til azetlads virdis tiltekinna fasteigna sem Landsbankinn hafoi
til hlidsjonar vid akvordun sina um lanveitingu en par var aatlad virdi umraddra
fasteigna samtals 2.925.000 kr.

Til vidbotar hafi stefndi aflad verdmats vegna tiltekinnafasteigna.

[ forsendum matsins segi ad midad hafi verid vid opinberar tolulegar
upplysingar um framangreindar eignir. Midad hafi verid vid raunverd, p.e. aetlad
sOluverd, og tekid tillit til sterdar, gerdar, astands, stadsetningar, leigutekna,
edlilegrar avoxtunarkrofu og markadsadstedna. A grundvelli framangreinds var
markadsverd metid 3.070. m.kr. Eins og rdda megi af vedbokarvottordum eignanna
séu ahvilandi vedskuldir innan vid 2.000 m.kr., fyrir utan kyrrsetningargerd pa sem
hér s¢ um deilt, sbr. og skuldayfirlit Landsbankans, dags. 7. névember 2017.

Til vidbotar vid framangreint skal pvi haldid til haga ad i eignasafni stefnda
eru jafnframt eftirfarandi fasteignir sem ekki hefur verid tekid tillit til 1
fyrirliggjandi verdmati né aztludu verdmati hja Landsbankanum:

N

Eins og sja megi i toflunni hér fyrir ofan sé umtalsvert virdi i peim fasteignum
sem séu i eigu stefnda en standi utan peirra eigna sem Landsbankinn hafi tekid tillit
til og stédu jafnframt fyrir utan pad verdmat sem stefndi 1ét vinna fyrir sig.

Med visan til alls framangreinds telji stefndi 611 gogn malsins bera med sér ad
virdi fasteigna stefnda hafi haekkad svo verulega 4 undanfornum arum ad vedrymi
hafi 1 engu verid raskad med endurfjarmognun stefnda hja Landsbankanum. Sama
hvernig 4 pad sé litid pa standist st stadhafing stefnanda enga skodun ad
eignastada stefnda gefi tilefni til ad @tla ad fullnusta peirra krafna sem stefnandi
telji sig eiga verdi verulega oroug ef ekki kemur til kyrrsetningar. Gildi hér einu
hvort horft sé¢ til prounar undanfarna manudi eda stadan metin pann dag sem
greinargerd pessi sé skrifud. Stefndi eigi einfaldlega eignir & moti 6llum skuldum
sinum, badi skuldum sem liggi fyrir og eins &tludum og dstadfestum kréfum. Virdi



eignanna s¢ raunar svo langt umfram paer @tludu heildarskuldir ad pad verdi ad
teljast augljost ad ekki nokkur asteda sé til pess ad kyrrsetja eignir stefnda. Telji
stefndi einsynt ad skilyroum 5. gr. kyrrsetningarlaga sé ekki fullnaegt. Stefnandi
hafi ekki 4 nokkurn hatt leitast vid ad sanna fullyrdingar sinar um béaga stoou
stefnda og minnkandi likur 4 fullnustu krafna stefnanda. Einhlida tutreikningar
byggdir & bokferdu virdi geti synilega ekki talist til haldberrar sonnunar fyrir
raunverulegri stodu stefnda og haettu 4 raunverulegu tjoni stefnanda. Stefnandi beri
hallann af pessum sonnunarskorti.

{ endurriti ur gerdabok segi ad af halfu syslumanns hafi ekki verid gerd krafa
um tryggingu, sbr. 8. gr., sbr. 16. gr., kyrrsetningarlaga. Pessi afstada hafi ekki verio
rokstudd p6 a0 meginreglan sé ad krefjast skuli tryggingar ar hendi gerdarbeidanda.
Stefndi telji a0 Oheimilt hafi verid ad lata kyrrsetningargerdina fara fram éan
tryggingar ur hendi gerdarbeidanda. Pannig segi i 3. mgr. 8. gr. ad syslumanni sé
rétt ad setja pad skilyrdi fyrir adgeroum vid kyrrsetningargerd ad gerdarbeidandi
setji tiltekna tryggingu til bradabirgda [...] nema liklegt s¢ pa pegar ad tryggingar
verdi ekki porf vegna fyrirmaela 3. mgr. 16. gr. Enginn fyrstu fjogurra toélulida
akvaedisins eigi vid og hljoti nidurstada syslumanns pvi ad hafa radist af 5. tl. Ad
mati stefnda sé s nidurstada otaek ad telja krofu stefnanda og réttmaeti gerdarinnar
af peim s6kum tvimealalaust i 1josi atvika, sbr. dkveedi 5. tl. 3. mgr. 16. gr.
kyrrsetningarlaga. Krafa stefnanda stydjist vio riftun 4 grundvelli XX. kafla laga nr.
21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Stefndi haldi uppi vornum i malunum, sem rekin
séu fyrir Héradsdomi Reykjavikur, og fari pvi fjarri ad fullyrda megi ad réttmaeti
krofu stefhanda sé tvimaelalaust. Stefnandi hafi einungis lagt fram stefnur malanna
og s¢€ 1jost ad af lestri stefnanna einna hafi syslumadur ekki getad lagt heildsteett
mat & réttmeeti krafna stefnanda. Undir rekstri malsins hafi verid aflad mats
domkvadds matsmanns. Um sé ad raeda flokid 16gfraedilegt urlausnarefni og pvi
utilokad ad fulltrai syslumanns hafi getad litid svo 4 ad réttmati krofu stefnanda
veeri tvimeelalaust. bvi sé engri lagaheimild skv. 3. mgr. 16. gr. kyrrsetningarlaga til
a0 dreifa til ad undanpiggja stefnanda pvi ad setja fram tryggingu.

Rétt s¢ a0 lita til 5. mgr. 16. gr. kyrrsetningarlaga par sem m.a. segir ad vid
akvordun um fjarhaed tryggingar skuli syslumadur einkum hafa hlidsjon af pvi ad
hverju marki kyrrsetning kunni ad hefta athafnir gerdarpola honum til tjons, hvort
liklegt megi telja ad gerdin eda beidnin um hana spilli lanstrausti hans eda
vidskiptahagsmunum og hvort hann hafi haft uppi athugasemdir um réttmeeti kréfu
gerdarbeidanda og gerdarinnar. Hinar kyrrsettu eignir stefnda séu fasteignir i rekstri
og ryri kyrrsetningargerdin pvi notagildi peirra 6hjakvaemilega. Eignirnar séu enn
fremur hadar ymsum kvodum vegna fjarmognunarsamninga er um paer hafa verid
gerdir og valdi gerdin stefnda pvi mikilli fjartjonsheettu. Pannig sé m.a. i skilmalum
tiltekinna ldnssamninga stefnda kvedid 4 um heimild lanveitanda til ad fella lan i
gjalddaga séu eignir lantaka, médur- eda dotturfyrirtaekis hans eda abyrgdarmanns
kyrrsettar. Telji stefndi pvi ad kyrrsetningargerdin hafi spillt lanstrausti sinu og
vidskiptahagsmunum, auk pess sem hagnytingarmoguleikar hans 4 eignum sinum
hafi verid heftir, honum til tjons.

Vid mat & tjonshattu stefnda af kyrrsetningargerdinni og pvi hvort gera eigi
stefnanda ad setja tryggingu verdi ekki horft fram hja pvi ad stefnandi sé protabu.
Verdi krofur stefnanda ekki stadfestar fyrir domi og hljétist tjon af fyrir stefnda
muni stefndi einungis 60last skadabotakréfu sem njota muni rétthaedar sem
buskrafa 4 hendur stefnanda sem protabiii samkvaemt 3. mgr. 110. gr. laga um
gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991. Réttarvernd kréfunnar muni pvi alfarid radast af
pvi hvort nagar eignir verdi til stadar i protabti stefnanda til ad fullnusta krofu
stefnda, nema stefnanda verdi gert ad setja tryggingu fyrir hugsanlegri



skadabotakrofu stefnda. Hagsmunir stefnda verdi ekki tryggdir nema med pvi ad
stefnanda verdi gert ad setja fullnegjandi tryggingu i samremi vid fyrirmeeli 1.
mgr., sbr. 2. mgr., 16. gr. kyrrsetningarlaga. Akvordun syslumanns um ad gera ekki
krofu um tryggingu ur hendi stefnanda hafi 1 engu verid rokstudd i endurriti fyrir
kyrrsetningargerdinni.

[ 1josi pess sem greini ad framan telji stefndi rétt ad gerdarbeidanda verdi
gert ad leggja fram tryggingu i samremi vid fyrrmefnd akvadi kyrrsetningarlaga.
Vid akvordun fjarhedar vaenti stefndi pess ad tekid verdi tillit til peirra atrida sem
tilgreind séu 1 5. mgr. 16. gr. kyrrsetningarlaga, p.4 m. hugsanlegs kostnadar stefnda
af rekstri domsmals vegna gerdarinnar og framkvamd hennar.

Stefndi byggi krofur sinar &4 16gum nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl., pa
einkum 131., 134. og 141. gr. laganna; 16gum nr. 3/2006 um &rsreikninga; 16gum
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu; XIV. kafla laga um einkahlutafélég nr.
138/1994; XIV. kafla laga um hlutafélog nr. 2/1995; og II. kafla nr. 31/1990 um
kyrrsetningu, 16gbann o.fl.

Krafa um malskostnad byggi 4 XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferod

einkamala.

V.
Niourstada

[ méli pessu krefst stefnandi, sem er protabu, riftunar tiltekinna radstafana og
stadfestingar & kyrrsetningu sem gerd var til ad tryggja greidslu peirra krafna sem
hafdar eru uppi 1 malinu. A9 baki agreiningi adila eru flokin vidskipti sem foru ad
mestu leyti fram 4 milli tengdra adila. Kjarni dgreinings malsins felst hins vegar i
radstofun, solu og greidslu kaupsverds fasteignarinnar Skatuvogs 3 1 Reykjavik.

Adalkrafa stefnanda felur i sér riftun 4 kaupsamningi um framangreinda
fasteign, sem stefnandi, sem pa var hlutafélag og hét Eggert Kristjansson hf., seldi
stefnda med kaupsamningi dagsettum 29. desember 2013. Kaupverd samkvaemt
samningnum var 475 milljonir krona sem greida skyldi i einu lagi i reidufé pann 1.
juli 2014, pegar afsal skyldi gefid ut, gegn pvi ad stefndi aflétti ahvilandi vedum.
kaupsamningnum var fyrirvari pess efnis ad rifta matti kaupunum ef fyrirhuguo
sala 4 6llu hlutafé seljanda til Leitis eignarhaldsfélags og tveggja annarra adila,
gengi ekki eftir. Eignarhald stefnda og Leitis eignarhaldsfélags er 4 hendi sama
adila, Skula Gunnars Sigfussonar. Fyrir liggur ad pau hlutafjarkaup gengu eftir med
samningi 1. januar 2014 og jafnframt ad vedskuldum var aflétt af eigninni. P4 var
jafnframt dkvaedi i kaupsamningnum pess efnis ad fyrir athendingu fasteignarinnar
til stefnda skyldu seljandi og kaupandi gera samning um langtimaleigu seljanda a
eigninni. bad gekk eftir. Jafnframt er sannad og um leid éumdeilt, svo sem sidar
verdur rakid, ad hluti umsamins kaupverds var ekki greiddur.

Stefndi byggir varnir sinar { malinu m.a. 4 pvi a0 umraeddur kaupsamningur

s¢ malamyndagerningur. Stefndi ber sonnunarbyrdi fyrir pessari stadhafingu og



hefur ekki axlad hana. [ pessu efni ber ad lita til pess ad samningurinn var
undirritadur og honum pinglyst og settur i hann dkvedinn fyrirvari, sem gekk eftir.
Gunnar Adalsteinsson, einn forsvarsmanna seljanda eignarinnar, Eggerts
Kristjanssonar hf., bar fyrir domi ad samningi pessum hefdi verid @tlad ad gilda
samkvamt efni sinu. b4 var gefid Ut afsal fyrir eigninni pann 3. september 2015 par
sem fram kemur a0 afsalid sé gefid ut 4 grundvelli kaupsamnings pessa. b4 akvadu
Faxafloahafnir ad neyta ekki forkaupsréttar 4 grundvelli pessa kaupsamnings, svo
sem fram kemur i bréfi fra peim dagsettu 30. desember 2014. Allt framangreint
veitir sterka visbendingu um ad samningurinn hafi ekki verid malamyndagerningur
hvad sem lidur 60rum sidar gerdum gerningum adila, sem eftir 1. jantiar 2014 voru
tengdir adilar i1 eigu Skula Gunnars Sigfissonar. Med visan til framangreinds er
pessari malsastaedur pvi hatnad.

Eitt skilyrda riftunar samkvemt 141. gr. gjaldprotalaga nr. 21/1991 er st ad
skuldari hafi verid oOgjaldfer pegar radstofunin var gerd eda ordid pad vegna
hennar. S6nnunarbyrdin um pad atridi hvilir & stefnanda. S6luverd fasteignarinnar,
475 milljonir krona, var harra en bokfert verd eignarinnar pann 30. september
2013, sem var pa lidlega 437 milljonir krona. Mida verdur vid bokfert verd a
nefndum degi par sem fasteignina er ekki ad finna i arsreikningi félagsins fyrir arid
2014 eda i samanburdartdlum fyrir 4rid 4 undan. Midad vid efni kaupsamningsins
hefdi pvi ordid bokhaldslegur s6luhagnadur af pessum vidskiptum sem leitt hefdi til
battrar eiginfjarstodu félagsins um 38 milljonir krona, an skattaahrifa. Ef kaupverd
hefdi allt verid greitt til stefnanda, ad fradregnum peim lanum er hvildu &
fasteigninni, hefoi fjarhagsstada hans pvi batnad. ba eru engar visbendingar eda
gogn sem stydja pad ad stefnandi hafi ordid verr settur til ad standa vid
skuldbindingar sinar eftir pvi sem per féllu i gjalddaga vegna umdeildrar s6lu, enda
verdur ad leggja til grundvallar vid mat 4 gjaldfeerni stefnanda ad samningurinn
hefdi verid efndur. Pvert 4 moti, med visan til bettrar eiginfjarstodu og battrar
lausafjarstoou vegna solu eignarinnar, hefdi stefnandi verid betur i stakk buainn til
a0 standa vid skuldbindingar sinar. b4 liggur jafnframt fyrir ad Leiti
eignarhaldsfélag, sem eignadist meirihluta hlutafjar i stefnda 1. jantiar 2014, hafoi
greidslugetu og vilja til ad varna pvi ad stefnandi kaemist i greidsluprot 1 kjolfar
fasteignavidskiptanna. Sést pad m.a. af pvi ad ekki var gengid eftir leigugreidslum
félagsins vegna leigu 4 fasteigninni og skuld sem pannig myndadist var sidar breytt
i hlutafé. Liggja pvi engin gégn fyrir um ad stefnandi hafi lent i vanskilum né ad
slik vanskil megi rekja til s6lunnar. Nidurstada domsins er pvi st ad stefnandi hafi
ekki verid ogjaldfer pegar kaupsamningur var gerdur né ordid pad vegna
samningsins. bPegar af pessari astedu eru skilyrdi 141. gr. laga nr. 21/1991 fyrir

riftun s6lu fasteignarinnar med kaupsamningi 29. desember 2013 ekki fyrir hendi.



Verdur adalkrofu stefnanda pvi hafnad.

Varakrafa lytur ad riftun rddstofunar fasteignarinnar med skiptasamningi
sem gerdur 30. mars 2014 og sampykktur hluthafafundum félaganna i september
sama ar. Svo sem rakid hefur verid litur domurinn svo 4 ad kaupsamningurinn fra
29. desember 2013 sé gildur samningur um sOlu eignarinnar. Sidar gerd
skiptingaraetlun haggar ekki skuldbindingargildi hins pinglysta kaupsamnings. Af
pvi leidir ad hafna ber varakréfu stefnanda.

Med prautavarakrofu sinni krefur stefnandi stefnda um greidslu eftirstodva
kaupverds fasteignarinnar. Stefnandi fékk Vilhjalm G. Vilhjalmsson, loggiltan
endurskodanda, til ad stadreyna hve mikid af kaupverdi fasteignarinnar hefdi verid
greitt af stefnda. Eins og rakid er i skyrslu hans, dagsettri 15. november 2017, sem
liggur fyrir i malinu, var aflétt af eigninni lanum samtals ad fjarhaed lidlega 303
milljonir krona. Pa endurgreiddi stefnandi til stefnda raimlega 51 milljon krona. Ad
teknu tilliti til pessa er nidurstada hans st ad samtals hafi 252.129.607 kronur borist
stefnanda sem endurgjald fyrir fasteignina. Af malflutningi adila fyrir domi og
gognum malsins verdur ekki Onnur alyktun dregin en pessar fjarhadir séu
oumdeildar. Démurinn fellst ekki & pa malsastedu stefnda ad lita eigi til annarra
greidslna sem stefndi kann ad hafa lagt félaginu til par sem 6sannad er ad pessar
greidslur hafi verid inntar af hendi til greidslu eftirstodva kaupverds.

Med hlidsjon af framangreindu fellst domurinn & prautavarakorfu stefnanda
og verdur stefnda pvi gert ad greida honum 222.870.373 krénur med drattarvoxtum
skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra gjalddaga 1. juli 2014 til greidsludags.

Auk framangreinds gerir stefnandi krofu um ag rift verdi med domi greidslu
stefnanda til stefnda ad fjarhaed 21.316.582 kr. sem for fram pann 15. mars 2016
med peim heetti ad millifert var af bokarlausum reikningi nr. 105502 1 eigu
stefnanda inn 4 reikning i eigu stefnda, og loks ad stefnda verdi gert ad greida
stefnanda 21.316.582 kr. auk vaxta eins og nanar greinir i stefnu.

Ad framan hefur verid rakinn addragandi ad husaleiguabyrgd {slandsbanka
a skuldbindingum stefnanda skv. leigusamningi, dagsettum 21. jali 2015, en i
framhaldi af solu stefnda a4 Skutuvogi 3 til Reita I ehf. yfirtoku Reitir 1 ehf.
leigusamning stefnda vid stefnanda. Yfirlysing bankans var gefin Ut sama dag og
kaupsamningurinn var undirritadur. Bankinn sampykkti 4byrgdina sem 1 yfirlysingu
bankans var dkvedin 20.843.316 kr. gegn handvedi i samsvarandi upphad a
bokarlausum reikningi nr.1205502 eda ,bundin bok vegna leigu“ eins og
reikningurinn er kalladur 1 bokum stefnanda. Inn 4 reikninginn var 16g0 21.000.000
kr. sama dag og leiguabyrgdin var gefin Ut og kom greidslan af tékkareikningi
stefnda nr. 5154-26-676. Vid innlognina ritadi Gunnar Thoroddsen, paverandi

stjornarmadur stefnanda, undir handvedsyfirlysingu 4 bokarlausa reikningnum nr.



105502. Par var um allsherjarved ad raeda i Ollum skuldum og Odrum
fjarskuldbindingum stefnanda i bankanum.

bessir fjarmunir voru ekki greiddir inn & reikning i eigu stefnda eda med
nokkrum hatti sérgreindir 1 bokum stefnanda sem eign stefnda. beir voru greiddir
inn & bokarlausan reikning i eigu stefnanda an sérstakrar afmorkunar eda fyrirvara.
[ mélinu liggur fyrir lanssamningur milli stefnda og stefnanda, dagsettur 1. oktober
2015, eda sama dag og leigudbyrgdin var undirritud. Vio adalmedferd komu fram
misvisandi yfirlysingar um pad hvener lanssamningurinn var undirritadur og
nokkud 1jost er ad hann var undirritadur sidar en dagsetning samningsins segir til
um.

bad var sidan 11. mars 2016 ad gengid var frd samkomulagi um leigulok
milli stefnanda og Reita I ehf [ samkomulaginu kom fram ad bankaabyrgd
stefnanda til tryggingar leigugreidslum félli nidur um leid og Parlogis ehf., sem var
nyr leigutaki, athenti nyja bankadbyrgd fyrir leiguskuldbindingum sinum. Reitir I
féllu sidan fra pvi ad ganga ad leiguabyrgd slandsbanka, p6 ad til stadar veeru
vanskil stefnanda 4 leigu. bann 14. mars fékk Islandsbanki sidan fyrirmeli fra
Gudomundi Hjaltasyni, framkvamdastjora stefnda, um ad millifeera inneign &
reikningi 105502 yfir 4 reikning stefnda nr. 111-26-736. bPennan sama dag stadfesti
Skali Gunnar samkvaemt beidni i tolvuposti til lanastjora hja Gtibai fslandsbanka 4
Kirkjusandi ad millifeerslan tti ad eiga sér stad. Morguninn eftir var milliferslan
a0 fjarhaed 21.316.582 kr. 16gd inn & reikning stefnda og reikningur 105502
eydilagdur.

Riftunarkrafa stefnanda byggir adallega & 134. gr., sbr. 2. mgr., en til vara
141. gr. laga nr. 21/1991. Samkvamt 134. gr. ma krefjast riftunar 4 greidslu skuldar
a sidustu sex manudum fyrir frestdag ef greitt var med ovenjulegum greidslueyri,
fyrr en edlilegt var eda greidd var fjarhed sem hefur skert greidslugetu
protamannsins verulega, nema greidslan hafi verid venjuleg eftir atvikum. ba segir
a0 krefjast megi riftunar slikrar greidslu til nakominna sex til tuttugu og fjéorum
manudum fyrir frestdag nema 1 1j6s sé leitt ad protamadur hafi pa verid gjaldfer og
pad pratt fyrir greidsluna.

Bu stefnda var tekid til gjaldprotaskipta 7. september 2016, frestdagur var 9.
mai 2016. Lystar krofur nema um 260 m.kr. Telja verdur ad a peim tima sem
millifeerslan atti sér stad hafi stefnandi ekki getad stadid vid skuldbindingar sinar,
og radstofun fjarmuna af bok stefnanda inn & reikning stefnda leiddi til pess ad
fjarmunir pessir voru ekki til reidu til fullnustu krofuh6fum stefnanda. ba verdur ad
telja ad stefndi hafi vitad eda matt vita ad stefnandi veari 6gjaldfer enda honum
nakominn. Telja verdur ad badi Skali Gunnar og Gudmundur, sem Oskadi eftir

millifeerslunni og tok vid henni, hafi 4 peim tima verid medvitadir um 6gjaldfaerni



stefnda. Skuli Gunnar hafdi rd0id Friorik Fridriksson radgjafa til ad leysa upp
eignir og semja vid lanardrottna asamt framangreindum Gudmundi. [ skyrslu
Frioriks hjé skiptastjora, pann 21. september 2016, sem hann stadfesti vid
adalmedferd, kom fram ad stefnandi hefdi verid teknilega gjaldprota i jantar 2016.
b4 kom fram i skyrslu Gudmundar hja skiptastjora pann 9. september 2016, sem
hann stadfesti vid adalmedferd, ad i mars 2016 hafi honum verid ordid 1jost ad
stada stefnanda vari pannig ad ,,petta var bid spil, ekki yrdi haegt ad snua vid
rekstri eda selja félagio. Telja verdur, vegna stodu Skula Gunnars hja badum
felogum og stoou Gudmundar hja stefnda, ad peim hafi verid ljos ogjaldfaerni
stefnanda er umradd millifersla var framkvemd. Pa verdur talid ad umrett fé hafi
ekki verid verdometi 1 vorslum stefnanda sem ordi0 hefoi ad krofu utan skuldaradar.
Maé pvi sld pvi fostu ad um sé ad raeda greidslu skuldar til félags ndkomins
skuldara, sem riftanleg er 4 grundvelli 134. gr. gjaldprotaskiptalaga. Verdur krafa
par ad lutandi pvi tekin til greina. Ad fenginni pessari nidurstodu ber ad fallast 4 ad
stefnda beri ad endurgreida stefnanda pa fjarheed.

[ malinu krefst stefnandi jafnframt stadfestingar 4 kyrrsetningu, sem gerd
var af Syslumanninum i Reykjavik midvikudaginn 19. jali 2017 i fasteignum
stefnda ad Eyrarvegi 2 4 Selfossi, for. 227 0582, og Egilsstodum i Olfusi, Inr.
171697 og fnr. 231 4805, og eignum fyrirsvarsmanns stefnda, sem bent var & til
kyrrsetningar, Selbraut 86 4 Seltjarnarnesi, for. 206 8165, og Osgerdi i Olfusi, for.
171790, sbr. kyrrsetningargerd nr. K-41/2017.

Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, 16gbann o.fl. ma
kyrrsetja eignir skuldara til tryggingar fullnustu logvarinnar kréfu um greidslu
peninga ef henni verdur ekki pegar fullnegt med adfor og sennilegt ma telja, ef
kyrrsetning fer ekki fram, ad draga muni mjog ur likindum til ad fullnusta hennar
takist eda ad fullnusta verdi verulega 6rdugri. Ekki er pad skilyrdi kyrrsetningar ad
gerdarbeidandi le1di sonnur ad réttmaeti krofu sinnar, en synja skal um kyrrsetningu
ef @tla verdur af fyrirliggjandi gégnum ad hann eigi ekki pau réttindi sem hann
hyggst tryggja.

Med réttarstefnu, utgefinni 20. juli 2017, hofoadi stefnandi & hendur stefnda
mal petta fyrir Héradsdomi Reykjavikur. [ pinghaldi pann 25. jantar voru sameinud
pessu mali mal nr. E-374/2017 og E-1101/2017, sem eru milli soému adila. Mal
petta hofdadi stefnandi til riftunar og til innheimtu framangreindra fjarkrafna og
krafdist jatnframt stadfestingar &4 framangreindri kyrrsetningu.

Stefnandi byggir, eins og rakid hefur verid, a pvi ad kréfur sinar séu skyrar
og byggi a framangreindum fjarkr6fum, sbr. domkrofur 1 stefnu, og ad uppfyllt séu
skilyrdi 5. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og l6gbann fyrir kyrrsetningunni.

Um sé ad reda krofu um greidslu peninga og mjog sennilegt ad draga myndi



verulega ur likindum & fullnustu hennar eda hin verda verulega 6rdugri ef bedid
yrdi doms um krofur stefnanda. Pvi s€ naudsynlegt fyrir hann ad tryggja hagsmuni
sina med kyrrsetningu a eignum stefnda ad pvi marki sem par neegja til pess ad
tryggja krofur hans.

Vardandi pennan askilnad pa kom fram vid kyrrsetningu ad bokfeert verd
eigna stefnda hafdi leekkad fréd 2015 til 2016 um 400 m.kr. , ar 2.500 m.kr. nidur i
2.100 m.kr. P4 hafi tryggingar Landsbankans lekkad um u.p.b. 115 m.kr. ad
bokferdu verdi vid pad ad eftirfarandi eignir voru ekki lengur til tryggingar nyju
tryggingarbréfi til Landsbankans, p.e hitaveituréttindi ad Osgerdi, bokfert verd
73.542.303 kr. og Egilsstadir, Olfusi, bokfzrt verd 42.022.709 kr.

b4 14 fyrir ad skuldir gagnvart Landsbankanum hoéfou hekkad ur 1.300
m.kr. i 1.800 m.kr., p6 med uppgreidslu lana til {slandsbanka og Kviku ad fjarhad
145 m.kr. Vedsetning pessa tryggingarbréfs Landsbankans veari 4 pessum tima 91%
midad vid bokfaert verd fasteigna stefnda. P4 hafi 6ruggum krossvedum til handa
Landsbankanum ad fjarh@d um 300 m.kr. verid aflétt af eignum fyrirsvarsmanns
stefnda og tengdra adila.

b4 kom fram i nidurstodum syslumanns ad engu vedrymi veri til ad dreifa &
eignum stefnda gagnvart kréfuhofum nema & Eyrarvegi 2 4 Selfossi, og
Egilsstodum i Olfusi. P4 kom fram ad stadan hefdi versnad fyrir Landsbankann um
325 m.kr. og pvi til viobotar hefou eignir stefnda verid teknar ut sem vedandlag
fyrir Landsbankann ad fjarhaed 115 m.kr.

Domurinn fellst 4 ad rétt hafi verid ad mida vid bokfaert verd fasteigna
samkvamt arsreikningi stefnda fyrir arid 2016, enda beri arsreikningi félags skv.
16gum ad gefa glogga mynd af afkomu, efnahag og breytingu 4 handbaru fé, sbr. 5.
gr. laga nr. 3/2006, og par af leidandi fjarhagslegri stodu félags. bvi voru skilyrdi 5.
gr. kyrrsetningarlaga uppfyllt &4 peim tima pegar kyrrsetningin for fram. Fallist er &
pad med syslumanni ad kyrrsetningarbeidni og fylgigogn syni fram a ad
fjarhagsstada gerdarpola, stefnda i mali pessu, hafi farid versnandi og hafi hann pvi
stefnt hagsmunum gerdarbeidanda 1 hettu og dregid ur likindum pess ad fullnusta
takist sidar eda valdid pvi ad hin verdi verulega 6rdugri. Pa hafi gerdarbeidandi
synt naegilega fram a réttmaeti kréfunnar. Samkvemt pvi sem rakid hefur verid
hefur stefndi ekki fert fram haldber rok fyrir pvi a0 hafna beri stadfestingu
kyrrsetningarinnar og er kréfu hans pvi hafnad.

[ pinghaldi pann 5. september sl. voru 16gd fram ny gdgn par sem fram
kemur ad fjorum dogum eftir ad 16gd var fram greinargerd stefnda i mali pessu, eda
pann 13. névember 2017, hafdi verid sampykkt skiptingardetlun milli stefnda
Sjostjornunnar ehf., Stadarfjalls ehf. og Pabylisfjalls ehf., allra i eigu Skula

Gunnars Sigfussonar. Vidmidunardagsetning skiptingaraetlunarinnar og hinna nyju



systurfélaga var 1. juli 2017, eda 18 dogum fyrir kyrrsetningar stefnanda i eigum
stefnda. Med skiptingunni var stefnda skipt upp i prju félog 4 grundvelli XIV. kafla
laga nr. 138/1994 pannig ad einkahlutafélogin tvo taekju yfir paer eignir stefnda sem
tilgreindar voru a fylgiskjali med skiptingaraatluninni. Skiptin leiddu til pess ad
hlutafé stefnda, sem var fyrir skiptinguna 3.341.573 kr., vard eftir hana 500.000 kr.
ba hefur verid lagdur fram i malinu skiptingarefnahagsreikningur sem stefndi lagdi
fram hjd RSK en par kemur fram ad eignir lekka ur teplega premur milljordum i
893.171 kronu. Fasteignir stefnda eru engar skv. skiptingaraetluninni.

Samkvaemt pvi sem rakid hefur verid er pad mat domsins ad skilyrdi 5. gr.
kyrrsetningarlaga séu uppfyllt og pvi er fallist 4 krofu stefnanda um stadfestingu
kyrrsetningargerdarinnar eins og nanar greinir i domsoroi.

Doémurinn fellst ekki 4 ad borid hafi ad stefna Sktila Gunnari 4samt stefnda
par sem Skuli Gunnar sé gerdarpoli vardandi kyrrsettar eignir i hans eigu.
Fyrirsvarsmadur gerdarpola benti, eftir askorun,& umraddar personulegar eignir
Skuala Gunnars og abyrgdist ad sampykki veeri fyrir pessari abendingu vegna krafna
a hendur stefnda. Stefndi er pvi med réttu gerdarpoli en ekki Skuli Gunnar.

i 1josi framangreindrar nidurstodu verdur ekki fjallad nanar um varakrofu
stefnda par sem hann hefur ekki 16gvarda hagsmuni af Grlausn agreinings um
framlagningu tryggingar Gr hendi stefnanda pegar kyrrsetning for fram.

AJ fenginni framangreindri nidurstédu ber ad dema stefnda til ad greida
stefnanda med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala
malskostnad eins og nanar er kvedid 4 um i domsordi.

bordur Clausen boérdarson héradsdomari kvedur upp dominn dsamt
Ingibjorgu Porsteinsdottur héradsdémara og sérfrodum meddomanda Einari
Gudbjartssyni, dosent vid vidskiptadeild HI.

Domsoro:

Stefndi, Sjostjarnan ehf., greidi stefnanda, pb. EK1923 ehf., 222.870.393
kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, sbr. 5. gr. somu laga, fra 1. juli 2014 til greidsludags.

ba er stadfest riftun greidslu stefnanda til stefnda ad fjarhed 21.316.582
kronur sem for fram pann 15. mars 2016 med peim hetti ad millifeert var af
bokarlausum reikningi nr. 105502 i eigu stefnanda inn 4 reikning i eigu stefnda.

Stefndi greidi stefnanda 21.316.582 kronur auk vaxta samkvemt 8. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 15. mars 2016 til 23. desember 2016 en
drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr.,, somu laga fra peim degi til
greidsludags.

Stadfest er kyrrsetning sem gerd var hja Syslumanninum a

hofudborgarsvedinu midvikudaginn 19. juli 2017 1 fasteignum stefnda og,



Eyrarvegi 2 4 Selfossi, for. 227 0582 og Egilsstodum i Olfusi, Inr. 171697 og fnr.
231 4805 og eignum fyrirsvarsmanns stefnda, Selbraut 86, Seltjarnarnesi, fnr. 206
8165, og Osgeréi, Olfusi, fnr. 171790, sem bent var 4 til kyrrsetningar, sbr.
kyrrsetningargerd nr. K-41/2017.

Stefndi greida stefnanda 2.500.000 kronur i malskostnad.

Pordur Clausen bPordarson
Einar Gudbjartsson
Ingibjorg Porsteinsdottir.



