DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur miovikudaginn 18. april 2018 i mali nr. E-676/2017:
Atvinnueign ehf.
(Skarphédinn Pétursson logmadur)
gegn
Reitum IX ehf.,
Gudmundi Asgeiri Bjornssyni og
Porvaldi Arnasyni

(Halldor borsteinn Birgisson l[6gmadur)

Mal petta, sem var domtekid 8. mars sl., var hofdad med stefnu birtri 16. febraar
2017. Stefnandi er Atvinnueign ehf., Sidumula 13 i Reykjavik. Stefndi er Reitir IX
ehf, Kringlunni 4-12 i Reykjavik, og varastefndu eru Gudmundur Asgeir

Bjornsson, Sigluvogi 4 i Reykjavik, og Porvaldur Arnason, Pernunesi 2 i Gardabeze.

Stefnandi krefst pess adallega ad Reitum IX verdi gert ad greida honum 12.648.000
kronur dsamt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 29. agtst 2016
til greidsludags. Til vara krefst stefnandi pess ad stefndu, Gudmundi Asgeiri
Bjornssyni og Porvaldi Arnasyni, verdi gert ad greida honum 6skipt somu fjarhad
med drattarvoxtum fra sama tima. [ badum tilvikum krefst stefnandi greidslu
malskostnadar ur hendi stefndu. Stefndu krefjast adallega syknu af 6llum krofum
stefnanda og greidslu malskostnadar ur hendi hans til hvers um sig. Til vara krefjast

peir lekkunar 4 kr6fum stefnanda og ad malskostnadur verdi felldur nidur.

Atvik mals

Agreiningur pessa mals Iytur ad pvi ad stefnandi telur sig eiga rétt 4 greidslu
s6lulauna vegna solu Fasteignafélagsins Alftamyrar ehf., na stefndi Reitir IX, sem
Reitir hf. keyptu a grundvelli tilbods sem sampykkt var i febraar 2016. Eina eign
félagsins var fasteignin ad Alftamyri 1-5, sem er riflega 2200 m? atvinnuhtisnzdi.
Varastefndi Gudmundur Asgeir Bjérnsson var 4 peim tima framkvamdastjori og
medstjornandi  hins selda félags og Porvaldur Arnason stjornarformadur.
Gudmundur Asgeir atti 23% hlut i félaginu i gegnum einkahlutafélagid GAB ehf.,
en Pborvaldur 41% hlut i gegnum einkahlutafélagid Lyfjaval ehf. Badi félog

varastefndu leigdu hluta eignarinnar undir starfsemi sina.



Varastefndu undirritudu fyrir hond Fasteignafélagsins Alftamyrar ehf. samning um
einkas6luumbod til stefnanda vardandi fasteignina Alftamyri 1-5. Skjalid er
odagsett en adilar eru sammala um ad pad hafi verid undirritad & skrifstofu
stefnanda i febraar 2015. { samningnum kemur fram ad umbodid taki til pess ad
leita eftir tilbodum i eignina, semja kaupsamning, skuldabréf, afsal og/eda adra pa
l6ggerninga sem tengist solu eignarinnar. b4 er tekid fram ad med einkasdlu sé att
vid ad eigandi eignarinnar feli einum fasteignasala ad selja fasteign og skuldbindi
sig til a0 bjoda fasteignina ekki til s6lu hja neinum 60rum 4 peim tima sem
samningurinn sé i gildi. Brjoti seljandi gegn pessu akvaedi med pvi ad selja eignina
annars stadar greidi hann 1,5% af s6luverdi eignarinnar i batur til fasteignasalans.
Um so6lupdknun segir ad hun skuli vera ,,1,5% af séluverdi eignarinnar, en po6 aldrei
leegri en kr. 0.- auk vsk.“ og skuli greidast vid undirritun kaupsamnings.
Samningurinn sé uppsegjanlegur af beggja halfu med 60 daga fyrirvara og skuli

pad gert skriflega eda 4 annan sannanlegan hatt.

Stefnandi utbjo soluyfirlit yfir eignina sem einnig er ddagsett. I pvi kemur fram
lysing 4 eigninni og upplysingar um opinber gjold. Par er ekki getid um matsverd
eignarinnar, p.e. fasteigna-, brunabdta-, eda l6darmat, en sagt ad engar ahvilandi
skuldir séu a eigninni. Ekki kemur fram hvert s6luverd eignarinnar sé en 6skad er
tilboda.

Tilbod mun hafa borist 1 fasteignina med milligongu stefnanda fra Vatnsholti ehf.
Pad er ekki medal gagna malsins en varastefndu undirritudu £.h. Alftamyrar ehf. tvo
gagntilbod til Vatnsholts, sem eru medal gagna malsins. Fyrra gagntilbodid er
dagsett 2. mars 2015 og hljédar upp a 660.000.000 krona. Pad sidara er dagsett 9.
s.m. og hljédar upp 4 640.000.000 kréna. I badum tilvikum eru gerdir fyrirvarar um
ad kaupandi kaupi alla hluti i félaginu Alftamyri ehf. og ad gerdir verdi nyir
leigusamningar vid paverandi eigendur eignarinnar med tilteknum skilmalum og
pess getid ad samid verdi um nanari utferslu peirra. Pa eru einnig fyrirvarar um
skodun kaupanda 4 eigninni og fjdrmdgnun sem lokid skuli innan tilgreinds tima.

Ekki tokust samningar um s6lu eignarinnar 4 grundvelli pessara tilboda.

bann 19. jani 2015 atti Halldor Mar fund med Halldori Jenssyni, s6lustjora hja
Reitum, par sem hann kynnti eignina til solu. I september sama ar eiga peir i
nokkrum télvupostsamskiptum vegna pessa.Med tolvuskeyti 19. névember s.a.
oskar Halldor Mar eftir fundi med Gudjoni til ad fara yfir nokkur fasteignamal.
Gudjon svarar samdagurs og bendir honum 4 ad hafa samband vid Halldor Jensson

sem taki pessi mal fyrir hond Reita & pessu stigi. Peir nafnar koma sér svo saman



um ad hittast 4 fundi pann 26. névember s.a. I tolvuskeyti Gudjons til Halldors
Jenssonar fra 23. september 2015 kemur hins vegar fram ad Gudjon s€ i beinum

samskiptum vi0 einn af eigendum fasteignarinnar.

bann 19. februar 2006 birtist frétt 4 heimsidu Reita par sem sagt er fra pvi ad tilbod
peirra i alla hluti i Fasteignafélaginu Alftamyri ehf., sem eigi fasteignina Alftamyri
1-5, hafi verid sampykkt. Kaupverdid s¢ 680 milljonir krona og verdi fjarmagnad
ur sjodi og med yfirtoku ahvilandi lana. Pa kemur fram i fréttinni ad fyrirvari sé
gerdur um kaupin um sampykki samkeppnisyfirvalda, sampykki stjornar Reita og
nidurstodu areidanleikakonnunar a félaginu. Af télvupostsamskiptum Gudjons og
varastefnda Gudmundar Asgeirs 11. april 2016 ma sja ad vinna vid

areidanleikakonnun er vel 4 veg komin en henni er ekki lokid.

bann 9. 4glst sendir stefnandi varastefnda Porvaldi tolvuskeyti og 6skar honum til
hamingju med ad fyrirvorum vegna sdlunnar hafi verid aflétt og reikning vegna
sOlupoknunar og visar til einkasélusamningsins. Stefndu hafa neitad ad greida
sOlulaun og telja sig sjalfa alfarid hafa séd um soéluna. Settir munu hafa verid

reyndar en an arangurs.

Vid adalmedferd malsins gafu Halldor Mar Sverrisson, fyrirsvarsmadur stefnanda,
Gudjon Audunsson, fyrirsvarsmadur adalstefnda, og varastefndu Gudmundur
Asgeir Bjornsson og Porvaldur Arnason adilaskyrslur. ba gafu eftirfarandi vitni
skyrslu fyrir domi: Halldor Jensson, solustjori hja Reitum, og pau Stefan Erlingur
Helgason og Margrét Rosa Grimsdottir tannlaeknar, en pau tvo sidarnefndu voru
stjérnarmenn i adalstefnda 4 peim tima pegar hin umdeildu atvik attu sér stad.

Framburdur peirra verdur rakinn i nidurstddu domsins eftir pvi sem tilefni er til.

Malsasteedur og lagardk stefnanda

Stefnandi reisir krofu sina & hendur adalstefnda 4 pvi ad hann hafi skuldbundid sig
med einkas6luumbodi til stefnanda til ad kaupa af honum pjonustu, p.e. ad selja
eignina Alftamyri 1-5 og greida fyrir pa pjonustu 1,5% solulaun. Stefnufjarhaed sé i
samraemi vid pad hlutfall af raunverulegu s6luverdi. Stefnandi hafi innt af hendi pa
pjonustu sem samningurinn kvad 4 um og eigi pvi rétt & greidslu
samningsbundinnar poknunar. Eins og sjd megi af gdgnum malsins hafi i upphafi
verid radgert ad selja umradda fasteign, en i s6luferlinu hafi sidar verid akvedid ad
selja fasteignafélagid sem atti eignina i heild. Breyti pad hins vegar engu um rétt
stefnanda til s6lulauna, sbr. 9. gr. laga nr. 99/2004, um sélu fasteigna, fyrirtekja og
skipa, sem 1 gildi hafi verid pegar samningur adila var gerdur.



Stefnandi byggir 4 pvi ad hann hafi innt af hendi margvislega vinnu vid soéluna;
skodad eignina, metid hana, aflad gagna, utbtiid soluyfirlit og kynna eignina, aflad
tilboda og att i margvislegum samskiptum i pvi augnamidi ad koma a solu. Medal

annars hafi stefnandi kynnt eignina fyrir Reitum hf., sem 4 endanum keyptu hana.

b4 byggir hann 4 pvi ad réttur hans til fullrar greidslu hvili 4 skyru akvedi
einkas6luumbodsins pess efnis ad brjoti adalstefndi gegn samningi adila og selji
fasteignina ekki hja honum skuli hann greida stefnanda somu fjarhao, p.e. 1,5% af
sOluverdi auk virdisaukaskatts og kostnadar. Réttur stefnanda sé pvi Otviredur,
hvort sem litid sé€ til veittrar pjonustu eda réttar til bota vegna samningsbrota

stefnda.

Krafa 4 hendur varastefndu er reist 4 somu sjonarmidum og ad framan greinir en
sett fram til vara, komist domurinn ad peirri nidurstodu ad varastefndu hafi ekki
haft umbod til ad skuldbinda adalstefnda med undirritun 4 einkaséluumbodid. Beri
pa ad lita svo & ad varastefndu hafi sjalfir bakad sér greidsluskyldu. Einnig sé byggt
a pvi ad varastefndu beri skadabotadbyrgd 4 tjoni sem umbodsskortur peirra leidi
til, sbr. 25. gr. laga nr. 7/1936, um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga, og
108. gr. laga um einkahlutafélog nr. 138/1994. Vanefndir peirra og brot 4 samningi
hafi skapad peim fjarhagslegan &vinning og bakad stefnanda tjon sem sé bein

afleiding af saknamri hattsemi peirra.

Malsastedur og lagardk stefndu

Adalstefndi reisir syknukrofu sina 4 adildarskorti og motmelir pvi ad séluumbod
pad sem stefnandi visar til sé gildur samningur milli peirra. Hvorki varastefndu né
adrir & vegum adalstefnda hafi 6skad eftir pvi ad stefnandi annadist solu
eignarinnar. Hins vegar hafi forsvarsmadur adalstefnanda haft samband vid
forsvarsmenn adalstefnda og sagst vera med mogulegan kaupanda ad fasteigninni
Alftamyri 1-5 og 6skad eftir ad fa ad hafa milligdngu um ad kynna félagid fyrir
peim adila, sem sidar hafi komid i 1j6s ad var Vatnsholt ehf. Hafi forsvarsmenn
adalstefnanda fallist 4 pad an pess ad gerdur hafi verid skriflegur samningur par ad
latandi. T mars 2015 hafi varastefndu att fund med forsvarsmanni stefnanda og hafi
varastefndu pa undirritad séluumbod pad sem stefnandi byggir krofu sina 4, og
felur 1 sér solu a fasteigninni Alftamyri 1-5 en ekki adalstefnda, sem er félag.
Umbodid hafi verid undirritad af varastefndu og skilid eftir a skrifstofu stefnanda.
bad hafi hins vegar att eftir ad dagsetja pad og undirrita af pridja stjornarmanni eda

eftir atvikum af 6llum stjornarménnum ef samkomulag tekist um ad fela stefnanda



umbod til sélu fasteignarinnar. Eftir samtol vid adra stjornarmenn hafi verid 1jost ad
hvorki hafi verid vilji til ad selja fasteignina sjalfa Ut ar félaginu né ad fela
stefnanda ad hafa milligdngu um séluna. bvi hafi ekki komist 4 bindandi samningur

vi0 stefnanda a grundvelli pessa skjals.

b4 byggir adalstefndi 4 pvi a0 framangreint skjal s¢ ekki gilt umbod. Pad sé ekki
undirritad af par til baerum adilum i samraemi vid akvaedi laga nr. 138/1994 og
sampykktir adalstefnda, sbr. 44. og 50. gr. laganna. Varastefndu hafi ekki haft
umbod til ad skuldbinda adalstefnda. S6luumbod hafi pvi aldrei verid gefid og

malssokn 4 grundvelli pess sé byggd 4 misskilningi.

Jafnvel pott fallist yrdi 4 ad um gilt s6luumbod hafi verid ad reda geti pad ekki leitt
til greidsluskyldu adalstefnda. Samkvaemt efni sinu hafi umbodid ekki utilokad ad
stefndu sjalfir seldu eignina, heldur falid 1 sér ad peim vari 6heimilt ad fela pridja
adila 60rum en stefnanda ad hafa milligdngu um soluna. { 6dru lagi taki
s6luumbodid einvordungu til solu fasteignarinnar Alftamyrar 1-5 en ekki til
stefnda. Onnur talkun 4 efni samnings adila verdi ekki leidd af 9. gr. pagildandi
laga um fasteigna- og skipasolu. Loks sé¢ krafa stefnanda hofo uppi gagnvart
adalstefnda sem samningskrafa 4 grundvelli utgefins reiknings en ekki sem
botakrafa. bvi sé krafan hofd uppi 4 rongum grundvelli auk pess sem skilyrdi

botakrofu, um ad eignin sé seld hja 6drum adila, sé ekki fyrir hendi.

b4 motmelir adalstefndi pvi ad stefnandi hafi innt af hendi pjonustu samkvaemt
s6luumbodinu sem stefnandi byggi 4. Oumdeilt sé ad samskipti milli
forsvarsmanna Reita og varastefnda Gudmundar Asgeirs hafi hafist adur en
stefnandi hafi mogulega fundad med starfmanni Reita. Pvi s¢é métmelt sem rongu
a0 samningur vid Reiti hafi komist & fyrir milligobngu stefnanda.
Samningavidraedur, samningsgerd, syning eignar og fragangur allra skjala hafi fario
fram beint 4 milli forsvarsmanna kaupanda og seljanda 4n milligéngu stefnanda.
Auk pess s¢ ljost ad eftir ad solutilraunum stefnanda vid forsvarsmann Vatnsholts

lauk hafi ekki verid um neinar formlegar solutilraunir af hans héalfu ad rada.

Varastefndu byggja 4 somu sjonarmidum og ofan greinir vardandi adalstefnanda.
bvi til viobotar visa peir til 25. gr. laga nr. 7/1936.

Verdi ekki fallist & syknu & grundvelli adildarskorts byggir adalstefndi 4 pvi ad um

ologmeta krofu sé€ ad reda og hann sé ekki i neinni skuld vid stefnanda.



Forsendur og nidurstada

[ mali pessu greinir adila 4 um pad hvort stefnandi eigi rétt 4 greidslu sélulauna
vegna solu félagsins Alftamyrar ehf. til stefnda Reita IX ehf., en sidarnefnda
felagio keypti alla hluti i fyrrnefnda félaginu i upphafi ars 2016 fyrir 680.000.000

krona. Fyrir liggur ad eina eign félagsins var fasteignin ad Alftamyri 1-5.

Hvad umdeilt umbod til einkasélu vardar, sem agreiningslaust er ad undirritad var
af varastefndu i febrtiar 2015, er pad mat domsins ad um gildan samning s¢ ad
reda. [ pvi efni byggir nidurstada domsins & pvi, i fyrsta lagi, ad umbodid er
undirritad an fyrirvara af varastefndu sem voru annars vegar stjornarformadur og
hins vegar framkvamdastjori félagsins. Framkvamdastjori einkahlutafélags hefur i
krafti stodu sinnar heimild til ad taka akvardanir um daglegan rekstur félags, sbr.
44. gr. laga nr. 138/1994, um einkahlutafélog. Pott sala & fasteign eda félaginu sem
sliku falli ekki undir radstafanir sem teljast til daglegs rekstrar pa gegnir 60ru mali
um pa akvordun ad fela tilteknum fasteignsala ad annast séluna. { 60ru lagi ma af
gognum malsins rada ad stjornarformadur félagsins hafi margoft komid fram
gagnvart stefnanda eins og hann hafi fullt umbod til ad semja vid hann um ymsa
pjonustu. I pridja lagi verdur ad leggja til grundvallar Grlausn mélsins ad
varastefndu hofou heimild stjornar til ad undirrita med bindandi hatti gagntilbod
pau sem peir gerdu Vatnsholti ehf. i mars 2015 fyrir milligbngu stefnanda.
Stadhafingar varastefnda borvaldar fyrir domi, par sem hann kvad umraedd
gagntilbod hafa verid gerd med fyrirvara um sambpykki stjérnar, f4 hvorki stod i
efni tilbodanna sjalfra, 60rum gognum malsins né vitnisburdi Stefans Erlings
Helgasonar og Margrétar Rosu Grimsdottur fyrir domi, en pau satu badi i stjorn
adalstefnda arid 2015. Loks eru stadhafingar stefndu um ad adilar mals hafi litid
pannig 4 ad umbodid 6dladist ekki gildi fyrr en pridji stjornarmadur félagsins hefoi
undirritad pad dsannadar med Ollu. Pvert 4 moéti er ekkert sem bendir til annars en
ad stefnandi hafi verid 1 godri trd um ad varastefndu hefou tilskilid umbod til ad
koma fram gagnvart honum fyrir hond adalstefnda. Verdur umbodid pvi ekki
oskuldbindandi 4 grundvelli sjénarmida sem koma fram i 11. gr. laga nr. 7/1936,
um samningsgerd, umbod og ogilda 16ggerninga. Af 6llu pessu virtu er nidurstada
domsins su ad komist hafi 4 bindandi samningur milli stefnanda og adalstefnda um
ad fela stefnanda einkaséluumbod til ad selja fasteignina ad Alftamyri 1-5. P4 er
pad jafnframt nidurstada domsins ad pad breyti ekki stodu samningsins pott adilar
hafi akvedid a0 selja ekki fasteignina sem slika heldur félagid i heild. Fyrir liggur
ad st akvordun var tekin fljotlega eftir a0 stefnandi hof solutilraunir. Bera
gagntilbod adalstefnda til Vatnsholts, sem gerd voru i mars 2015, med sér ad pa

pegar hafi verid dkvedid ad hafa pann hattinn & vid s6lu eignanna an pess ad stefndi



hafi gert athugasemdir vi0 stefnanda um ad pad hefdi i for med sér breytingar &

umboOi til hans.

Fyrir liggur og er 6umdeilt i malinu ad forsvarsmadur stefnanda kynnti fyrir
sOlustjora Reita fasteign adalstefnda og félagid og attu peir i télvupodstsamskiptum
og hittust a.m.k. einu sinni & fundi. Ad 60ru leyti kom forsvarsmadur stefnanda ekki
a0 sOlu eignarinnar til Reita heldur sau forsvarsmenn kaupanda og seljanda alfarid
um s6luna og gégn malsins bera med sér ad vidraedur peirra i milli hafi verid hafnar
adur en stefnandi kynnti sélustjora Reita eignina. bvi er ekki fallist 4 ad stefnandi
eigi rétt til poknunar fyrir s6lu 4 eigninni &4 grundvelli d&kvaeda umbodsins par ad

latandi.

ba byggir stefnandi 4 pvi ad hann eigi rétt til bota & grundvelli pess ad adalstefndi
hafi brotid gegn samningi adila med pvi ad selja eignina ekki hja honum. Akvaedi
samningsins sem ad pessu luta eru svohljodandi: ,, Med einkasélu er att vio ad
eigandi fasteignar felur einum fasteignasala fasteign til sélumedferdar, og
skuldbindur sig til pess ad bjoda fasteignina ekki til s6lu hja neinum 6d0rum a peim
tima sem samningur pessi gildir og ,,Brjoti seljandi gegn peirri skuldbindingu og
selji fasteignina annarstadar greidir hann 1,5% af soluverdi auk vsk. i beetur til
fasteignasalans, auk utlagds kostnadar.” Framangreind akvaedi fela ekki i sér,
samkvamt ordanna hljodan, ad adalstefnda hafi verid oheimilt ad selja eign sina
sjalfur, heldur ad honum hafi verid 6heimilt ad fela 60rum fasteignasala s6luna &
sama tima og samningur adila var i gildi. Adalstefndi fol ekki 60rum fasteignasala
ad selja eign sina a umraeddum tima og braut pvi ekki gegn tilvitnudum akvedum i
samningi adila. Visar domurinn i pessu efni til fordemis Heastaréttar hvad petta

atridi vardar i domi kvednum upp 18. juni 2009 i mali nr. 699/2008.

Med framangreindum rokstudningi verda stefndu syknadir af oOllum kréfum
stefnanda. Med hlidsjon af nidurstéou malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga
nr. 90/1991 verdur stefnanda gert ad greida stefndu malskostnad sem er hefilega
akvedinn 300.000 kronur til hvers um sig. Vid fjarhed malskostnadar er hofd
hlidsjon af pvi ad tekid var sameiginlega til varna af halfu allra stefndu 4 grundvelli

sOmu gagna og malsastedna ad mestu.

Ingibjorg Porsteinsdottir héradsdomari kvad upp dominn. Geaett var dkveda 1. mgr.
115. gr. laga nr. 91/1991.

Domsoro:



Stefndu, fasteignafélagid Reitir IX ehf., borvaldur Arnason og Gudmundur Asgeir
Bjornsson, eru syknir af krofu stefnanda, Atvinnueigna ehf. Stefnandi greidi

hverjum stefnda fyrir sig 300.000 kronur i malskostnad.

Ingibjorg Porsteinsdottir



