Héradsdomur Reykjavikur

Domur 14. april 2021

Mal nr. E-3670/2018:

LOB ehf.
(Reimar Snafells Pétursson I6gmadur)

gegn

A

(Fridbjorn Gardarsson légmadur)

1

Domur

Mal petta, sem domtekid var 18. mars 2021, htfdadi LOB ehf., [...], med stefnu birtri
12. oktober 2018, & hendur A, [...], og Landsbankanum hf., [...], til heimtu skadabdta,
dréattarvaxta og malskostnadar.

Med arskurdi, sem kvedinn var upp pann 26. september 2019, var 6llum démkréfum
stefnanda & hendur stefnda Landsbankanum hf. visad fra domi, an krofu. Krofu
stefnda A um fravisun malsins var hins vegar hafnad. Eftir standa samkvaemt pvi
domkrofur & hendur stefnda A einum.

Stefnandi gerir paer domkrofur & hendur stefnda ad hann verdi deemdur til greidslu a
61.986.195 kronum, auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu af 741.703 kronum fra 12. desember 2014 til 4. april 2015, af
1.672.819 kronum fra peim degi til 15. mai 2015, af 1.678.869 kronum fra peim degi
til 7. juni 2015, af 15.233.348 krénum fra peim degi til 13. juni 2015, af 30.568.188
kréonum til 20. juni 2015, af 36.600.257 kronum fra peim degi til 27. juni 2015, af
40.864.091 kronu fra peim degi til 9. juli 2015, af 56.986.195 krénum fra peim degi
til 23. febrdar 2018, en af 61.986.195 kronum fra peim degi til greidsludags; allt ad
fradregnum innborgunum ad fjarhaed 2.388.861 krdéna hinn 7. aglst 2015 og
innborgun ad fjarhaed 3.082.073 kronur hinn 14. mai 2018. Auk pess krefst stefnandi
malskostnadar Ur hendi stefnda.

Stefndi krefst pess adallega, ad hann verdi syknadur af 6llum kréfum stefnanda, en
til vara ad démkrofur stefnanda verdi lekkadar verulega. ba krefst stefndi

malskostnadar Ur hendi stefnanda.
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Midlavextir

5 SA Verk ehf., sem stofnad var arid 2013 og var i eigu stefnda, var eigandi fasteignar
vid Hverfisgotu 103 i Reykjavik. Hinn 9. april 2013 sampykkti félagid tilbod fra
Hvonnum ehf., sem ekki tengdist stefnda, i 3.000 m2 fullbuid hotel ad Hverfisgétu
103. Samkvemt kauptilbodinu var fyrir & 168inni 1.171,3 m?2 skrifstofu- og
verslunarhtsnadi, sem skyldi rifid. I tilbodinu kom somuleidis fram ad frumdrog ad
teikningum hotels laeegju pa pegar fyrir, en eignin skyldi afhendast 15. mai 2015,
vedbanda og kvadalaus, og fullblin med innréttingum, goélfefnum og rdmum
samkveemt nanari skilalysingu a milli adila.

6 Hinn 24. april 2013 gaf SA Verk ehf. Ut tryggingarbréf til Landsbankans hf., ad
fjarhaed 1.100.000.000 krona, med 1. vedrétti i fasteigninni Hverfisgotu 103,
Reykjavik. Samhlida gerdu Landsbankinn hf. og SA Verk ehf. med sér
vidskiptasamning um fjarmdgnun byggingarframkvemda ad Hverfisgotu 103, par
sem bankinn sampykkti ad hafa lanalinu til reidu fyrir SA Verk ehf. fyrir allt ad
897.000.000 kronur.

7 bann 18. mars 2014 gerdu stefnandi og SA Verk ehf. med sér verksamning, par sem
stefnandi tok ad sér ad framleida og reisa forsteyptar einingar i hoételbyggingu &
fjérum haedum, auk bilasteedakjallara, ad Hverfisgdtu 103. Fyrir verkid skyldi SA
Verk ehf. greida 228.226.820 kronur, ad medtdldum virdisaukaskatti, ad mestu leyti
eftir framvindu verksins, en p6 med fyrirvara um endanlegar utferslur,
magnbreytingar og fjarhadir, par sem endanlegar teikningar lagu ekki fyrir.
Samningsfjarhadir skyldu jafnframt taka breytingum til haekkunar samkvemt
byggingarvisitolu.

8 Hinn 21. jandar 2015 gerdu SA Verk ehf. og Hvannir ehf. med sér kaupsamning um
fasteignina Hverfisgdtu 103, Reykjavik, par sem hinu selda var lyst sem u.p.b. 4.200
m?2 fullbanu 100 herbergja hételi, &samt 6llu pvi sem fylgdi og fylgja beeri, ad engu
undanskildu, p.m.t. leigulodarréttindum. Afhendingardagur skyldi vera hinn 1. jani
2015. Sem fyrr var vid pad midad ad hid selda skyldi afhent sem nothaft hotel- og
bjonustuhtsnadi, fullbdid med innréttingum, goélfefnum, rdmum o.s.frv., allt i
samraemi vid skilalysingu. Sérstaklega var tekid fram ad seljanda, SA Verki ehf., veeri
heimilt ad afhenda hid selda i afongum, ad uppfylltum akvednum skilyrdum.
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Kaupsamningurinn hafdi sémuleidis ad geyma akvadi um tafabaetur ef drattur yrdi a
afhendingum.

pann 13. mai 2015 gaf SA Verk ehf. 0t tryggingarbréf til handa Landsbankanum hf.,
ad fjarhed 250.000.000 kréna, med 2. vedrétti og uppfeerslurétti i fasteigninni
Hverfisgotu 103, Reykjavik. Samhlida var gerdur vidskiptasamningur a milli adila,
par sem Landsbankinn skuldbatt sig til ad hafa til reidu fyrir SA Verk ehf. lanalinu,
ad fjarhaed 250.000.000 kroéna.

Agreiningur reis & milli stefnanda og SA Verks ehf. i mai 2015, en & peim tima virdist
adilum hafa verid ljost ad drattur veeri & verkinu, svo og ad kostnadur vid verkid yroi
umtalsvert haerri en rad hafdi verid fyrir gert.

Af gégnum maélsins mé réda ad stefnandi hafi tilkynnt SA Verki ehf. um stédvun
framkvaemda pann 27. mai 2015. A peim tima virdast tilteknir reikningar hafa verid
ogreiddir. Adila greindi auk pess & um, annars vegar, greidsluskyldu SA Verks ehf.
vegna magnaukningar, og hins vegar um abyrgd stefnanda vegna meintra galla a
hénnun eininga og pess drattar sem hafdi ordid a verkinu.

SA Verk ehf. brast vid med pvi ad lysa yfir skuldajoéfnudi og haldi & eigin greidslu
hinn 28. mai 2015. | framhaldi af pvi lysti SA Verk ehf. yfir riftun verksamnings
pann 29. jani 2015.

pann 25. jani 2015 keypti SA Verk ehf. alla hluti i einkahlutafélaginu H96 ehf., en
pad félag var kaupsamningshafi ad byggingarrétti a nordurhluta l6dar ad Laugavegi
77 i Reykjavik, sbr. medal annars pinglysta kvod 4 umreeddri fasteign, dags. 19.
november 2014.

Hinn 27. jali 2015 félist syslumadurinn i Reykjavik & beidni stefnanda um
kyrrsetningu & réttindum SA Verks ehf. yfir fasteigninni Hverfisgétu 103, Reykjavik,
til tryggingar kréfu stefnanda, p.e. kaupsamningsgreioslum samkveemt pinglystu
kauptilbodi Hvanna ehf. og fasteigninni sjalfri félli kauptilbodid nidur. Jafnframt
voru kyrrsett hlutabréf SA Verks ehf. i einkahlutafélaginu H96 ehf., sem stofnad var
ario 2014, ad pvi marki sem krofur stefnanda fengjust ekki greiddar med
kaupsamningsgreidslum samkvamt nefndu kauptilbodi.

pann 1. september 2015 var pingfest i Héradsdomi Vesturlands mal stefnanda &
hendur SA Verki ehf., nr. E-90/2016, til greidslu & 96.252.677 krénum, svo og til
stadfestingar & &durnefndri kyrrsetningargerd syslumannsins i Reykjavik. Démur fell
i malinu pann 8. februar 2018, par sem H96 ehf., sem kom i stad SA Verks ehf. i
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malinu eftir samruna pessara félaga, var demt til ad greida stefnanda 56.986.195
kronur med voxtum. Kyrrsetningargerd syslumannsins i Reykjavik fra 27. jali 2015,
nr. K-12/2015, var somuleidis stadfest, p.m.t. kyrrsetning i hlutafé SA Verks ehf. i
H96 ehf.

pann 25. september 2015 gaf SA Verk ehf. Ut afsal par sem fasteigninni Hverfisgétu
103, Reykjavik, var afsalad til Hvanna ehf., &amt 6llu pvi sem eigninni fylgdi og
fylgja beeri.

Hinn 29. september 2015 gaf Fjeldsted & Blondal 16gmannsstofa slf. Gt yfirlysingu
par sem fra pvi var greint ad I6gmannsstofan veeri fjarvorsluadili kaupsamnings-
greidsina samkveemt kaupsamningi um fasteignina Hverfisgétu 103, Reykjavik, sem
sagour var dagsettur 6. juli 2015.

[ framangreindri yfirlysingu var visad til skilyrtrar yfirlysingar, dags. 25. september
2015, a milli stefnanda, sem gerdarbeidanda samkvaemt kyrrsetningargerdinni fra 27.
jali 2015, SA Verks ehf., sem gerdarpola, og Hvanna ehf., sem kaupanda Hverfisgétu
103, Reykjavik, sem hefdi ad geyma samkomulag pessara adila um, ad vid greidslu
fjarvorsluadila & 96.252.677 krénum inn & fjarvorslureikning Syslumannsins &
hofudborgarsvedinu  myndi  stefnandi, sem  gerdarbeidandi,  aflysa
kyrrsetningargerdinni af fasteigninni.

[ yfirlysingu Fjeldsted & Blondal logmannsstofu sif. sagdi jafnframt ad
fjarvorsluadila vaeri kunnugt um ad kauptilbodsgreidslur samkvaemt kauptilbodi SA
Verks ehf. og Hvanna ehf., samtals 1.320.000.000 krénur, veeru vedsettar
Landsbankanum hf., samkvaemt yfirlysingu um vedsetningu & almennum fjarkréfum,
dagsettri 13. mai 2015, par sem fram keemi ad ekki veeri heimilt ad inna greidslur af
hendi inn & annan reikning en handvedsettan reikning hja Landsbankanum hf.

Hinn 1. oktéber 2015 gaf syslumadurinn & héfudborgarsveedinu ut yfirlysingu, par
sem stadfest var ad hann hefdi mottekio greidslu, ad fjarhaed 96.252.677 krénur.
Tilgangur pessarar greidslu mun samkveemt framansogou hafa verid sa ad losa um
kyrrsetningu & kaupsamningsgreidslum vegna Hverfisgotu 103, samkvemt
kyrrsetningargerdinni fra 27. jali 2015, eftir atvikum fasteigninni sjalfri félli
kauptilbodid nidur, i samreemi vid adur tilvitnad samkomulag adila um aflysingu
kyrrsetningargerdarinnar ad pessu leyti. Kyrrsetningargerdin hafdi, ad sogn stefnda,
stadid i vegi fyrir pvi ad unnt veeri ad afhenda eignina kaupanda hennar i samraemi

vid efni kaupsamnings adila um eignina.
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pann 2. oktéber 2015 seldi H96 ehf., sem kaupsamningshafi, SA Byggingum ehf.,
sem var félag i eigu stefnda og stofnad 2015, fasteignina Laugaveg 77, fastanimer
235-5865, samkveemt matshluta 02 i pinglystri eignaskiptayfirlysingu fra agust 2015,
asamt byggingarrétti, tilheyrandi I6darréttindum og 6llu sem fylgdi og fylgja beeri,
ad engu undanskildu. Hinni seldu eign, sem stundum er nefnd Landsbankareiturinn i
gégnum malsins, skyldi skipt Gt ar 168inni Laugavegur 77 og stofnud um hana ny
fasteign, Hverfisgata 94-96, Reykjavik.

Samkvaemt kaupsamningnum var kaupverdid akvardad 565.000.000 kréna, og skyldi
annars vegar greitt med peningum og hins vegar med yfirtoku ahvilandi lana. Gerdur
var vidauki vid pann samning 25. mars 2016, par sem kaupverdid var haekkad i
603.428.980 kronur og greidslutilhdgun breytt frd upphaflegum kaupsamningi. Var
na einungis gert rad fyrir peningagreidslu, ad hluta til gegn skilyrtu vedleyfi.
Vidmidunarverd i badum tilvikum var 109.060 kronur fyrir hvern 6byggdan fermetra
en aztlud huasbygging a 16dinni hafdi steekkad i millitidinni, sem skyrir harra verd
en samkvemt upphaflegum kaupsamningi.

pann 31. oktober 2015 fékk felagido SA Verktakar ehf. (sem virdist vera sama félag
og SA Byggingar ehf. og med somu kennitdlu) afsal fyrir byggingarrétti a
fasteigninni Laugavegi 77, Reykjavik, fastanimer 235-5865, samkvaemt matshluta
02 i pinglystri eignaskiptayfirlysingu fra &gust 2015, &samt tilheyrandi
[6darréttindum og 6llu sem eigninni fylgdi og fylgja beeri. Hér virdist um somu eign
ad raeda og HI6 ehf. hafdi framselt til SA Bygginga ehf. med kaupsamningi pann 2.
sama manadar, p.e. hinn svonefnda Landsbankareit.

pann 21. mars 2016 var &durnefnd kyrrsetningargerd fra 27. jali 2015, i méli nr. K-
12/2015, endurupptekin ad beidni Landsbankans hf. Krofu bankans um ad
kyrrsetningu fjarmuna, ad fjarhed 96.252.677 kréna, sem lagu inni &
fjarvorslureikningi syslumannsins i Reykjavik, yrdi aflétt og vedsettum fjarmunum
radstafad inn a handvedsettan reikning SA Verks ehf. hja bankanum var hins vegar
hafnad.

Hinn 3. mai 2016 sampykktu hluthafar i SA Verki ehf. og H96 ehf. samruna pessara
félaga, en um sama hluthafa var ad reeda i badum pessum félogum, stefnda A. Stefndi
hafdi adur, p.e. hinn 11. jantar sama ar, sampykkt samrunann sem stjornarmadur i

badum felogunum. Réttarahrif samrunans midudust vid 1. ndvember 2015.
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pann 13. mai 2016 keypti félagid Hverfisstigur ehf., sem ekki tengdist stefnda, af
felaginu SA Byggingar ehf., i eigu stefnda, heildareignina, ad medtdldu
ibadarhusnaedi og verslunarhlsnedi, & 16dinni Laugavegur 77, Reykjavik, matshluta
02, en sampykki l& pa fyrir um ad eigninni yrdi skipt Gt ar 168inni Laugavegur 77 og
han nyskrad sem Hverfisgata 94-96, Reykjavik. Annar samningur virdist hafa verid
gerdur & milli sému adila pann 25. nGvember 2016, en 6ljost er hvers vegna.

Hinn 15. september 2016 gerdu Landsbankinn hf. og H96 ehf. (sameinad félag SA
Verks ehf. og H96 ehf.) med sér réttarsatt, par sem H96 ehf. lofadi ad greida
bankanum 102.450.124 kronur, asamt drattarvoxtum og malskostnadi, degi sidar, p.e.
hinn 16. sama ménadar.

pann 18. oktober 2016 var, ad beidni Landsbankans hf., gert fjarndm & grundvelli
nefndrar réttarsattar i innsteedu & umraeddum fjarvorslureikningi syslumannsins a
héfudborgarsveaedinu, vegna tilgreindrar skuldar H96 ehf. (sameinads félags SA
Verks ehf. og H96 ehf.) vid Landsbankann hf.

Hinn 23. ndvember 2016 veitti byggingarfulltrdinn i Reykjavik felaginu SA
Byggingum ehf. takmarkad byggingarleyfi fyrir jarovinnu fyrir fjolbylishus & 168 nr.
94-96 vio Hverfisgotu, Reykjavik. Samkvaemt leyfinu var félagido SA Verk ehf., sem
virdist vera sama félag og med sému kennitélu og H96 ehf., byggingarstjori verksins.
pann 25. april 2018 var gert fjarnam hja H96 ehf., ad beidni stefnanda, i tryggingarfé,
ad fjarhaed 3.000.000 krdna, en fjarndamid var ad 6oru leyti arangurslaust.

Med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur, upp kvednum pann 5. febrtar 2020, var ba
H96 ehf. tekid til gjaldprotaskipta. Frestdagur vid skiptin var 13. nGvember 2019.

I
Helstu mélsastaedur stefnanda
Stefnandi byggir mal sitt a pvi ad stefndi beri skadabotaabyrgd gagnvart honum a
grundvelli sakarreglunnar. Stefndi hafi med saknemum og 6légmaetum heetti, eftir
atvikum i samradi vid Landsbankann hf., gert radstafanir til ad teema SA Verk ehf.
og H96 ehf. og skilja félégin eftir eignalaus. Hann hafi sémuleidis, med saknemum
og 6légmeetum heetti og i samradi vid Landsbankann hf., spillt gildi kyrrsetningar
sem fram hafi farid ad beidni stefnanda. Hefdi pad ekki verid gert hefou félogin att
umtalsverdar eignir, sem hefou nyst til ad greida krofur stefnanda ad fullu. bess i stad

sitji stefnandi uppi med krofu & dgjaldfert félag. Af pessu hafi hlotist tjén, sem
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samsvari fullu verdi domkrofunnar. Tjonid hafi sémuleidis verid sennileg afleiding
af framangreindri hattsemi stefnda.

Stefnandi byggir nénar tiltekid & pvi ad stefnda hafi, sem stjornarmanni og eiganda
SA Verks ehf., H96 ehf. og SA Verktaka ehf. (SA Bygginga ehf.), borid skylda til ad
geeta hagsmuna félaganna, sbr. 44., 51., 70. og 70. gr. a i ldgum um einkahlutafélog
nr. 138/1994. Stefndi hafi somuleidis borid sérstakar skyldur, sem stjérnarmadur og
eigandi felags sem seett hafi kyrrsetningu eigna. Honum hafi t.a.m. verid pad 6heimilt
ad nyta eda fara med kyrrsetta eign, sem hann hafi haldid umradum yfir, & nokkurn
hatt sem geeti farid i baga vid réttindi gerdarbeidanda, p.e. stefnanda, sbr. 3. mgr. 20.
gr. laga um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. nr. 31/1990.

Stefnandi byggir & pvi ad stefndi hafi brotid gegn framangreindum skyldum sinum,
(@) med pvi ad kasta til hendinni vid innheimtu s6luandvirdis Hverfisgétu 103,
Reykjavik, og jafnvel beina pvi annad, (b) med pvi ad sameina H96 ehf. og SA Verk
ehf., (c) med pvi ad selja svonefndan Landsbankareit med otilhlydilegri radstofun,
og loks (d) med pvi ad draga taum Landsbankans hf. vid gerd réttarsattar og
eftirfarandi fjarnamsgerd.

Stefnandi byggir einnig a pvi ad stefnda hafi borid ad gefa ba félaganna upp til
gjaldprotaskipta, sbr. 2. mgr. 64. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991, ef
felogin  hefou ekki getad stadid i skilum vid krofuhafa sina, i kjolfar
kyrrsetningarinnar fra 27. juli 2015 eda sélu Hverfisgotu 103, Reykjavik.

Stefnandi segir ad stefnda hafi med 6llu verid 6heimilt ad taka ad sér uthlutun eigna
vidkomandi félaga. Su stadreynd ad hann hafi gert pad leidi til pess ad um radstafanir
hans gildi sakarlikindaregla. A honum hvili sénnunarbyrdi um (a) réttmaeti pess ad
lata hja lida ad gefa ba félaganna upp til skipta, (b) réttmeeti peirra radstafana sem
hafi leitt til pess ad félogin hafi verid teemd og (c) um réttmaeti peirra radstafana sem
hafi spillt tryggingargildi kyrrsetningarinnar. A sama hatt beri hann sénnunarbyrdi
um ad ekki hafi hlotist tjon af, sbr. 2. malslid 2. mgr. 64. gr. laga um gjaldprotaskipti
o.fl., sbr. 16. gr. laga nr. 95/2010.

Stefnandi segir ad svo virdist sem aetlanir SA Verks ehf. og H96 ehf. hafi ekki
gengid eftir, ekki vegna skyndilegs brottfalls verkefna, heldur vegna pess ad
verkefnin hafi feerst yfir @ onnur félog stefnda og par med abatinn af peim. Stefndi
hafi auk pess gefid yfirlysingar um greidslugetu H96 ehf. a grundvelli 5. t6lulidar 2.
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mgr. 65. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl., sem hann sé bundinn af, en par
yfirlysingar hafi reynst haldlausar.

Vardandi fjarhaed skadabotakrofu sinnar, pa kvedur stefnandi ad hdn sé hin sama og
fjarhaed krofu hans samkveemt démi Héradsdoms Vesturlands fra 8. febrdar 2018, i
mali nr. E-90/2016. Til fradrattar komi pé innborgun pann 14. mai 2018, ad fjarhaed
3.082.073 kronur, sem sé greidsla sem stefnandi hafi fengid med fjarndmi pann 25.
april 2018. Fjarnamid hafi ad 6dru leyti reynst arangurslaust.

]

Helstu méalsasteedur stefnda
Stefndi motmeelir malatilbunadi stefnanda og byggir & pvi ad stefnandi hafi & engan
hatt synt fram & ad stefndi hafi brotid i baga vid skradar eda O0skradar réttarreglur vid
storf sin. Stefnandi beri sémuleidis sénnunarbyrdi um ad skilyrdi skadabotadbyrgdar
séu uppfyllt, p.m.t. um ad SA Verk ehf. og H96 ehf. hafi, sameinud eda sitt i hvoru
lagi, verid teemd med sakneemum og 6légmaetum heetti og ad stefnandi hafi ordid fyrir
tjoni sem hafi verid sennileg afleiding af peirri hattsemi.
Stefndi segir ad breytingar fra sampykktu kauptilbodi um Hverfisgdtu 103,
Reykjavik, p.m.t. vardandi steekkun hussins og tafabaetur, eigi sér fullkomlega
edlilegar skyringar, en kaupverd eignarinnar hafi verid fest i april 2013 og
haekkunarmdguleikar takmarkadir vio 5%. Stefndi visar pvi jafnframt & bug ad
stefndi hafi tekid hluta séluandvirdis fram hja uppgjori.
Séluandvirdi eignarinnar, ad fradregnum tafabotum, hafi sémuleidis verido vedsett
Landsbankanum hf., svo og fasteignin sjalf, en sdluverd hennar hafi ekki naegt til
greidslu ahvilandi vedskulda. Stefndi visar til pess ad pratt fyrir fyrrgreindar
vedskuldir hafi stefnanda tekist ad pinglysa kyrrsetningargerdinni a fasteignina.
pinglysingarstjori hafi neitad ad afma gerdina af eigninni, nema med sampykki
stefnanda, pratt fyrir betri rétt kaupsamningshafa og vedhafa.
pinglysing  kyrrsetningargerdarinnar  hafi ordid til pess ad afhending
hotelbyggingarinnar og uppgjor kaupverds hafi ekki getad farid fram, par sem ekki
hafi reynst unnt ad afhenda eignina kvadalausa. Af peim sokum hafi 96.252.677
kronur af kaupsamningsgreidslunni verid lagdar inn a reikning syslumanns gegn pvi

ad kyrrsetningu yrdi aflétt af fasteigninni. Fasteignin sjalf hafi hafi hins vegar aldrei
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ordid andlag kyrrsetningar, par sem kyrrsetning hennar hafi verid bundin pvi skilyrdi
ad kauptilbod um eignina félli nidur, sem aldrei gerdist.

Stefndi bendir & ad Landsbankinn hf., sem hvoru tveggja hafi att dgreidda krofu sem
svarad hafi til mun haerri fjarhaedar en peirrar sem 16gd hafi verid inn hja syslumanni,
og ved i somu fjarmunum, sem hafi gengid framar rétti stefnanda, hafi leitast vid ad
geeta réttar sins med endurupptoku kyrrsetningargerdarinnar og loks med fjarnami i
hinum kyrrsettu fjarmunum. Stefndi moétmelir hins vegar 6llu er vardar &tlad
,samsari‘ & milli hans og Landsbankans hf.

Stefndi hafnar pvi ad hann hafi brotid gegn akveedum laga um einkahlutafélég vid
radstofun byggingarréttar ad Laugavegi 77, Reykjavik, til SA Bygginga ehf. bvi sé
moétmelt ad su radstéfun hafi verid otilhlydileg. Stefndi visar til pess ad alls hafi
603.428.980 krdna verid greiddar fyrir byggingarréttinn, sem hafi verid edlilegt og
sanngjarnt endurgjald haustid 2015, med hlidsjon af fyrri vidskiptum og verdmaotum.
Stefndi hafnar pvi, ad stefndi hafi brotid gegn akvedum laga um kyrrsetningu,
I6gbann o.fl. med pvi ad ryra gildi kyrrsetningargerdarinnar med fyrrgreindum
radstofunum. Hann leggur aherslu & ad syslumadur hafi kyrrsett réttindi SA Verks
ehf. til kaupsamningsgreidsina frA Hvonnum ehf. og fasteignina sjalfa ef kauptilbod
félli nidur, en hluti i H96 ehf. ad pvi fragengnu.

Hluti kaupsamningsgreidsina til SA Verks ehf., ad fjarhaed 96.252.677 kréna, hafi
verid lagdur inn & reikning embaettis syslumanns pann 1. oktéber 2015, til tryggingar
a krofum stefnanda. Krafa stefnanda hafi pvi verid ad fullu tryggd fra og med peim
degi. Hlutafé i H96 ehf. hafi pvi ekki verid andlag tryggingar samkvemt
kyrrsetningargerdinni, enda verdi ekki meira kyrrsett en naudsyn krefji. Stefndi telur
ad allar rddstafanir H96 ehf. & Landsbankareitnum falli par med utan verndar
kyrrsetningargerdar stefnanda og séu honum med 6llu 6vidkomandi.

pvi sé p.a.l. hardlega métmeelt, ad meintir ,,sntiningar” H96 ehf. med Landsbankareit
hafi skert réttindi stefnanda samkvemt kyrrsetningargerdinni. ba sé pvi métmeelt ad
samruni  H96 ehf. og SA Verks ehf. hafi ryrt tryggingargildi
kyrrsetningargerdarinnar, enda hlutir i H96 ehf. ekki andlag tryggingar samkveaemt
kyrrsetningargerdinni.

Stefndi motmeelir mélatilbdnadi stefnanda um ad stefnda hafi borid ad gefa felégin
SA Verk ehf. og H96 ehf. upp til gjaldprotaskipta samkveemt akveedum laga um

gjaldprotaskipti o.fl. Ekki sé ljést af malatilbunadi stefnanda & hvada timamarki
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stefnandi telji ad pad hafi att ad gerast, eda hvernig pad hefdi att ad leida til pess ad
hann fengi krofu sina greidda undir gjaldprotaskiptum.

Stefndi segir pad vera rangt ad hann hafi gefid yfirlysingu um greidslugetu H96 ehf.
Hid rétta sé ad stefndi hafi lyst yfir gjaldfeerni SA Verks ehf. med yfirlysingu, dags.
18. april 2016. Yfirlysingin hafi adeins verid gefin vegna SA Verks ehf. en ekki
vegna H96 ehf. Félogin hafi ekki verid sameinud pa, en samruninn hafi midast vid 4.
mai 2016.

Stefndi byggir & pvi ad tjon stefnanda sé 6sannad og vanreifad. Stefnandi hafi ekkert
gert til pess ad sannreyna eda takmarka tjon sitt. Enn sidur liggi fyrir ad hvada marki
stefndi, sem stjérnarmadur og hluthafi i nefndum félégum, beri 4byrgd a pvi tjoni.
Neertekara veeri ad mat um slikt veeri lagt i hendur skiptastjora, & grundvelli laga um
gjaldprotaskipti. Vardandi orsakatengsl, pa visar stefndi til pess ad stjornendur
einkahlutafélags beri ekki ad 16gum abyrgd & skuldbindingum pess.

Stefndi hafnar pvi, samkvemt framansdgou, ad stefnanda hafi tekist ad sanna ad
skilyrdi skadabdtaabyrgdar hans séu uppfyllt eins og hér stendur 4. P4 motmeelir
stefndi sérstaklega nidurstodum matsgerdar i malinu, sem hann telur ad gefi ekki rétta
mynd af verdmeeti peirra eigna sem matid tok til, p.& m. vegna pess ad pau
vidmidunarverd sem midad hafi verid vid i matinu, hafi verid harri en raunverd eigna

i nagrenni vid peer eignir sem metnar voru.

v
Nidurstoour

Stefnandi byggir mal sitt a pvi ad stefndi hafi med sakneemum og 6l6gmatum heetti,
eftir atvikum i samradi vid Landsbankann hf., gert radstafanir til ad teema SA Verk
ehf. og H96 ehf. og skilja félogin eftir eignalaus, svo og spillt gildi
kyrrsetningargerdar, sem hafi farid fram ad beidni stefnanda.

Hefdi pad ekki verid gert hefdu félogin att umtalsverdar eignir sem hefdu nyst til ad
greida krofur stefnanda ad fullu. Pess i stad sitji stefnandi uppi med kréfu & gjaldprota
félag. Af pessu hafi hlotist tjén, sem samsvari fullu verdi domkréfunnar og stefndi
beri dbyrgd &. Tjonid hafi somuleidis verid sennileg afleiding af framangreindri
hattsemi.

Stefnandi byggir mal sitt nanar tiltekid a pvi, ad stefndi hafi brugdist skyldum sinum
sem stjérnarmadur og eigandi SA Verks ehf., H96 ehf. og SA Bygginga ehf. (SA
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Verktaka ehf.), sbr. m.a. 44. gr., 51. gr.,, 70. gr. og 70. gr. a i l6gum um
einkahlutafélog nr. 138/1994, svo og 3. mgr. 20. gr. laga um kyrrsetningu, 16gbann
o.fl. nr. 31/1990, (a) med pvi ad kasta til hendinni vid innheimtu s6luandvirdis
Hverfisgotu 103, Reykjavik, og jafnvel beina pvi annad, (b) med samruna SA Verks
ehf. og H96 ehf., og (c) med s6lu & svonefndum Landsbankareit med otilhlydilegri
radstofun.

Stefnandi byggir somuleidis & pvi ad stefnda hafi borid ad gefa bu SA Verks ehf.
og/eda H96 ehf. upp til gjaldprotaskipta, hafi félogin ekki getad stadid i skilum vid
kréfuhafa sina, sbr. 2. mgr. 64. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. Yfirlysingar stefnda
a grundvelli 5. télulidar 2. mgr. 65. gr. somu laga hafi enn fremur reynst haldlausar.
Stefnandi byggir enn fremur & pvi ad stefndi hafi gert allt hvad hann hafi getad til ad
fyrirbyggja gjaldprot SA Verks ehf. og ad auki dregid taum Landsbankans hf. sem
kréfuhafa, medal annars med pvi ad gera, fyrir hdnd H96 ehf. (sameinads félags SA
Verks ehf. og H96 ehf.), réttarsatt vid bankann og i framhaldi af pvi onyta
kyrrsetningu tiltekinna fjarmuna til tryggingar kréfum stefnanda & hendur SA Verki
ehf., sidar H96 ehf.

Stefndi andmeelir 6llu framangreindu og visar til pess ad stefnandi beri sénnunarbyrai
um ad skilyrdi skadabotadbyrgdar séu fyrir hendi, svo og um tjon sitt og énnur pau

atrioi sem hann byggi &.

1

Stefnandi telur, i fyrsta lagi, ad stefndi hafi brugdist skyldum sinum sem
stjornarmadur i SA Verki ehf. vid innheimtu séluverds eignarinnar Hverfisgétu 103,
Reykjavik, sem seld var arid 2013 en afhent arid 2015.

Pessu hafnar stefndi og visar til pess ad kaupverd eignarinnar hafi i raun verid
akvedio i april 2013, en ekki i jandar 2015. Samkvaemt sampykktu kauptilbodi, dags.
9. april 2013, hafi umsamid kaupverd verid 1.300.000.000 krona. Kaupverdid hafi
att ad taka breytingum i samraemi vid breytingar a byggingarvisitolu til pess dags er
eignin veeri afhent, en p6 ad hamarki 5% vegna pessa lidar. Stefndi visar enn fremur
til vidskiptasamnings SA Verks ehf. vid Landsbankann hf., dags. 29. april 2013, par
sem SA Verki ehf. hafi verid veitt akvedin fyrirgreidsla, m.a. med pvi skilyrdi ad
sOluverd eignarinnar yroi ad lagmarki 1.250.000.000 kréna, m.v. visitolu

byggingarkostnadar i mars 2013, sbr. g-lid 11. gr. samningsins. betta segir stefndi til

11



60

61

62

63

marks um ad kaupverd eignarinnar hafi verid fastakvedid i april 2013 og pad hafi
ekki matt haeekka um meira en 5% & byggingartimanum.

EkKi er unnt ad fallast & pennan skilning stefnda. I fyrsta lagi er 5% hamarkid i hinu
sampykkta kauptilbodi bundid vid heekkun samkvaemt byggingarvisitdlu, en neer ekki
lengra en pad. | 6dru lagi var ekkert pvi til fyrirstddu ad adilar samningsins semdu
um annad verd eftir pvi sem leid & samningstimann, ef samningar naedust um slikt
peirra & milli, s.s. ef forsendur breyttust, eins og virdist hafa gerst, pvi hid selda vard
ad endingu 1.200 m? staerra en upphaflega var rad fyrir gert. I pridja lagi pa gat
vidskiptasamningur SA  Verks ehf. vid pridja adila hvorki breytt
samningsskuldbindingum SA Verks ehf. og kaupanda eignarinnar ne takmarkad
heimildir peirra til ad semja sin & milli. I fjorda lagi pa er ekki heldur hagt ad fallast
a pad med stefnda ad umraeddur g-lidur 11. gr. vidskiptasamnings SA Verks ehf. vid
Landsbankann hf. hafi efnislega falid i sér takmérkun & pvi hversu hatt séluverd
fasteignarinnar hafi matt vera, par sem einungis er talad um lagmark i umraeddri grein
en ekki um hamark.

Ad pessu virtu er ekki haegt ad fallast & ad kaupverd hins selda hafi verid fastakvedid
i april 2013 og ad pad hafi ekki undir neinum kringumsteedum matt vera haerra en
1.365.000.000 krona, p.e. 5% herra en 1.300.000.000 krona.

Samkveaemt kaupsamningi SA Verks ehf. vid kaupanda eignarinnar, dags. 21. janGar
2015, & skilalysing fyrir pann 24. september 2014 og sampykktir adaluppdrattir hinn
28. oktober sama ar. Hafdi byggingin pa steekkad um 1.200 m2 fra kauptilbodi, en
kaupverdid haekkad um 20.000.000 kréna. bad pykir stefnanda lagt endurgjald fyrir
1.200 m2. Stefndi hefur svarad pvi til ad steerstan hluta pessarar steekkunar megi rekja
til steekkunar & bilageymslu, en fermetraverd pess hluta byggingar sé ad jafnadi mun
lzegra en peirra hluta sem nyttir eru sem ibadar- eda atvinnuhusnadi. Stefnandi hefur
somuleidis latid ad pvi liggja ad endurgjald fyrir steekkunina hafi e.t.v. verio greitt i
6dru formi, p.e. sem greidslur fyrir aukaverk, og pa eftir atvikum til annarra félaga
stefnda en SA Verks ehf. bvi hefur stefndi alfarid hafnad.

I mélinu liggur fyrir matsgerd, sem bendir til pess ad verdmeti hinnar seldu eignar
hafi verid 318.000.000 kréna harra en umsamid kaupsamningsverd a peim degi er
kaupsamningur var gerdur, p.e. i jandar 2015. pratt fyrir pad er, ad mati domsins,
ekki haegt ad fullyrda ut frd gognum malsins ad stefndi hafi vanraekt skyldur sinar,

sem stjornarmadur i SA Verki ehf., vio hagsmunageslu fyrir hond félagsins og vid
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innheimtu kaupverds vegna Hverfisgotu 103, par sem séluverd eignarinnar hafi verid
leegra en markadsverd & peim tima.

Hér er til pess ad lita ad pott munur & verdmeeti hinnar seldu eignar samkvaemt
kaupsamningi, annars vegar, og matsgerd, hins vegar, sé vissulega mikill, pa er ekki
haegt ad segja neitt um pad med vissu hvad skyrt geti pennan mun, eins og mal petta
liggur fyrir dominum. Par hefur grundvallarpydingu, ad mati doémsins, ad um
veromyndun i frjalsum vidskiptum tveggja 6tengdra adila er ad raeda.

Verdmyndun i frjalsum vidskiptum raedst af heildarmati a fjolmoérgum pattum, ekki
hvad sist i floknum vidskiptum eins og hér hattar til, par sem um var ad reeda nidurrif
byggingar sem fyrir var og uppbyggingu fullbtins hotels & verktima sem spannadi
ram tvo ar. Samningsstada og samningsvilji adila getur héer skipt mali, byggingarstig
og astand hins selda, fyriratlanir kaupanda, framtidarmoguleikar viokomandi eignar,
moguleikar kaupanda til fjarmognunar og vaxtastig, ventingar adila um proun
fasteignaverds og afram meetti telja.

A0 pvi virtu er ekki unnt ad fallast & pad med stefnanda ad veromunurinn einn og ser
jafngildi sok stefnda i pessu efni, en frekari gogn skortir til studnings pvi ad um sok
hafi verid ad raeda. Stefnandi verdur ad bera hallann af peim sénnunarskorti.

[ annan stad pa liggur ekkert fyrir um pad i malinu i hverju hin meintu aukaverk hafi
verid folgin, hversu mikid hafi verid greitt fyrir pau, eda hvert st greidsla hafi runnid.
I pvi samhengi verdur ekki séd ad nokkur athugun hafi t.a.m. verid gerd 4 bokhaldi
SA Verks ehf., sem sidar sameinadist H96 ehf. sem sidar vard gjaldprota, til ad kanna
sannleiksgildi avirdinga um ad greidslur hafi verid i 6dru formi en sem
kaupsamningsgreidslur, eda ad peim hafi verid visad annad en atti ad gera. bvi er
6sannad ad stefndi hafi, sem stjérnarmadur i SA Verki ehf., tekid vid hluta kaupverds
hinnar seldu eignar i formi greidslu fyrir aukaverk, svo og ad su greidsla hafi runnid
annad en han hafi att ad gera. Stefnandi verdur ad bera hallann af peim
sonnunarskorti, eins og mal petta er vaxid.

Stefnandi hefur visad til pess, mali sinu til studnings, ad stefndi hafi ekki upplyst um
tilvist skjala er tilefni hafi verid til, auk pess sem um épinglyst skjol hafi verid ad
reeda. bannig hafi stefndi ekki upplyst um pad, pegar kyrrsettar voru
kaupsamningsgreidslur samkvaemt sampykktu kauptilbodi um Hverfisgétu 103 i juli
2015, ad fyrir leegi undirritadur kaupsamningur fra pvi i jantar sama ar. P4 hafi
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stefndi aldrei upplyst um ad pessar sému kaupsamningsgreidslur veeru vedsettar
Landsbankanum hf.

pott fallast megi & pad med stefnanda ad rétt hefdi verid af stefnda ad upplysa um
bessa peetti, pa getur petta ekki, eitt og sér, talist sonnun fyrir pvi ad stefndi hafi
vanrekt skyldu sina sem stjornarmadur i SA Verki ehf. vid innheimtu
kaupsamningsgreidsina vegna Hverfisgotu 103, Reykjavik.

A0 6llu framangreindu virtu verdur ekki talid sannad ad stefndi hafi brugdist skyldum
sinum sem stjérnarmadur i SA Verki ehf. vid innheimtu s6luandvirdis Hverfisgotu

103, Reykjavik, eins og stefnandi heldur fram.

2
Stefnandi byggir mal sitt, i 6dru lagi, a pvi ad stefndi hafi brugdist skyldum sinum
sem stjornarmadur og eigandi i SA Verki ehf. og H96 ehf. og studlad ad pvi ad hid
kyrrsetta feeri forgéroum, annars vegar med samruna SA Verks ehf. og H96 ehf. og
hins vegar med solu & hinum svonefnda Landsbankareit.
pvi hafnar stefndi og visar m.a. til pess ad kyrrsetning & kaupsamningsgreidsium
vegna Hverfisgotu 103, Reykjavik, til vara fasteigninni sjalfri ef kauptilbod um
Hverfisg6tu 103 félli nidur, hafi gengid framar kyrrsetningu & hlutum i H96 ehf., sem
hafi adeins verid kyrrsettir ad hinu fragengnu. Krofur stefnanda hafi verid ad fullu
tryggdar fra og med 1. oktober 2015, pegar hluti kaupverds vegna Hverfisgotu 103
hafi verid greiddur inn & reikning syslumanns. Hlutafé H96 ehf. hafi pvi ekki verid
andlag tryggingar samkvamt kyrrsetningargerdinni, enda verdi ekki meira kyrrsett
en naudsyn krefji.
EkKi er unnt ad fallast a pennan skilning stefnda. Efni kyrrsetningargerdarinnar fra
27. jali 2015 breyttist ekki vid pad ad greiddar voru 96.252.677 kronur inn a reikning
syslumanns hinn 1. oktober 2015, 6ha&d pvi hvort kyrrsetningin tok fyrst til nefndra
kaupsamningsgreidsina, eda andvirdis peirra, og ad adeins myndi reyna &
kyrrsetningu hlutafjar i H96 ehf. ef hid fyrrnefnda naegdi ekki til ad tryggja krofur
stefnanda, eins og raunar kom & daginn.
Samkvemt logum um Kkyrrsetningu, logbann o.fl. getur gerdarpoli afstyrt
kyrrsetningu med pvi ad setja neagilega tryggingu fyrir greidslu krofu
gerdarbeidanda, sbr. 1. mgr. 10. gr. laganna. A sama hatt skal fella nidur kyrrsetningu
sem pegar hefur att sér stad ef gerdarpoli bydur sidar fram nagilega tryggingu fyrir

kréfum gerdarbeidanda.
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peir fjarmunir sem greiddir voru syslumanni hinn 1. oktober 2015 voru ekki lagdir
fram sem trygging i skilningi &durnefndrar greinar, heldur var um ad reeda kyrrsetta
fjarmuni, sem komu i stad kyrrsettra kaupsamningsgreidsina vegna s6lu &
Hverfisgotu 103, Reykjavik, sbr. 19. gr. somu laga. Samhlida féll nidur kyrrsetning i
greioslum samkvaemt kaupsamningi um eignina, til vara i fasteigninni sjalfri, sbr.
sérstakt samkomulag adila par um, p.& m. stefnanda.

Ef innsteedan & fjarvorslureikningi syslumanns hefdi legid fyrir & peim tima er
stefnandi hafdi aflad sér gildrar adfararheimildar, p.e. hinn 8. febrdar 2018, pa hefdi
vissulega ekki reynt a kyrrsetningu hlutafjar i H96 ehf., samkvaemt ordum
kyrrsetningargerdarinnar sjalfrar, enda hefdi stefnandi pd getad gert fjarndm i
innsteedunni a fjarvorslureikningi syslumanns.

Svo var hins vegar ekki, par sem Landsbankinn hf. hafdi &dur gert fjarnam i
innsteedunni, eins og sidar verdur vikid ad. Af peim sdékum reyndi i raun &
kyrrsetningu hlutafjar i H96 ehf, ad pvi marki sem framangreind
kaupsamningsgreidsla hrekkur ekki upp i kréfur gerdarbeidanda, svo vitnad sé beint
i ord kyrrsetningargerdarinnar sjalfrar, p.e. par sem kaupsamningsgreidslan hrokk
ekki upp i krofur stefnanda pegar til kastanna kom.

EkKi verdur séd ad kyrrsetningargerdin fra 27. jali 2015 hafi verid tekin upp eda
henni breytt sidar, & grundvelli 22. gr. laga um kyrrsetningu, 16gbann o.fl., hvorki ad
beidni adila sameiginlega ne heldur ad tilhlutan annars peirra. Ad pvi virtu verdur ad
telja ad kyrrsetningin hafi stadid 6breytt par til han féll nidur, sbr. 21. gr. laganna, ad
60ru leyti en pvi ad innstedan a fjarvorslureikningi syslumanns kom i stad
kaupsamningsgreidsina vegna Hverfisgotu 103, Reykjavik.

Kyrrsetning i peirri innsteedu fell nidur vid fjarndm Landsbankans i henni pann 18.
oktober 2016, sbr. 1. mgr. 21. gr. laga um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. Kyrrsetningin
féll ad 6dru leyti nidur hinn 5. febrdar 2020, pegar Héradsdomur Reykjavikur kvad
upp Urskurd sinn um ad bu H96 ehf. (sameinads félags SA Verks ehf. og H96 ehf.)
skyldi tekid til gjaldprotaskipta, sbr. 2. mgr. 21. gr. laga um kyrrsetningu, I6gbann
o.fl., en H96 ehf. hafdi fr& 1. névember 2015 st6du gerdarpola samkvaemt
kyrrsetningargerdinni fra 27. juli 2015, p.e. eftir samruna félagsins og SA Verks ehf.
Samkvaemt framans6gdu verdur vid pad midad ad hlutir i H96 ehf. hafi verid
kyrrsettir a grundvelli kyrrsetningargerdarinnar fra 27. juli 2015, sem stadfest var af
Héradsddmi Vesturlands i mali nr. E-90/2016 pann 8. febrdar 2018, allt til 5. febrdar
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2020, samkvemt skilmalum kyrrsetningargerdarinnar sjalfrar, andstett pvi sem
stefndi hefur haldid fram.

SA Verk ehf. keypti pann 25. jani 2015, um manudi fyrir nefnda kyrrsetningargerad,
alla hluti i einkahlutafélaginu H96 ehf. af pridja adila. Samkveemt gégnum malsins
sampykkti stefndi, sem stjornarmadur i SA Verki ehf., annars vegar, og sem
stjornarmadur i H96 ehf., hins vegar, samruna pessara félaga pann 11. janGar 2016.
Stefndi sampykkti samrunann, sem hluthafi i hvoru félagi fyrir sig, pann 3. mai sama
ar. Tilkynning um samrunann barst embeetti rikisskattstjora hinn 30. sama manadar.
Samruninn atti sér stad med peim hetti ad SA Verk ehf. rann inn i H96 ehf., sem hélt
afram rekstri & somu kennitélu og adur. H96 ehf. tok pannig yfir réttindi og skyldur
SA Verks ehf., sbr. 1. mgr. 102. gr. laga um einkahlutaféldg nr. 138/1994, frd og med
1. névember 2015. Eini hluthafi SA Verks ehf., stefndi, fékk i sinn hlut 500.000
kronur i hlutafé i hinu sameinada félagi, en heildarhlutafé sameinads félags vard
1.000.000 krona.

I skyrslu stjornar H96 ehf. samkvaemt arsreikningi 2015, sem undirritud var 29.
febrdar 2016, p.e. fyrir pann hluthafafund par sem samruninn var sampykktur af
hluthafa og adur en samruninn var tilkynntur embeetti rikisskattstjora, segir ad rekstur
SA Verks ehf. og H96 ehf. hafi sameinast pann 1. nbvember 2015. bar segir jafnframt
ad i lok arsins 2015 hafi einn hluthafi, stefndi, att allt hlutafé félagsins.

Oljost er hvenar eda hvernig eignarhald & upphaflegu hlutafé H96 ehf., p.e. 500.000
kronur, ferdist fra SA Verki ehf., sem samkveemt framansogdu keypti hlutafé
felagsins pann 25. juni 2015 af pridja adila, og yfir til stefnda persénulega. Eigi ad
sidur verdur ad mida vid ad stefndi hafi att allt hlutafé félagsins pegar parna var
komid, sbr. arsreikning félagsins 2015.

Ad framangreindu virtu verdur ekki séd ad samruni SA Verks ehf. og H96 ehf. hafi
haggad vid gildi kyrrsetningargerdarinnar fra 27. jali 2015, ad 6dru leyti en pvi ad
H96 ehf. vard, sem fyrr segir, gerdarpoli samkvemt gerdinni fra 1. nGvember 2015,
i stad SA Verks ehf. Stefndi vard somuleidis persénulega eigandi peirra hluta i H96
ehf. sem adur tilheyrou SA Verki ehf. og kyrrsettir hofou verido samkvemt
kyrrsetningargerdinni fra 27. juli 2015.

Hlutir i H96 ehf. voru hins vegar afram kyrrsettir til tryggingar fyrir krofum
stefnanda, 6had 6llu framangreindu, enda hélt H96 ehf. afram starfsemi eftir samruna
félaganna og hafdi pa tekid yfir skuldbindingar sem adur tilheyrdu SA Verki ehf.
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Kyrrsetningargerdin var auk pess stadfest af Héradsdomi Vesturlands pann 8. febrdar
2018, p.m.t. kyrrsetning i nefndu hlutafé H96 ehf.

Stefnandi byggir a pvi ad veromeeti hlutafjar i H96 ehf. hafi vid kaup SA Verks ehf.
a félaginu pann 25. jani 2015 verid 306.376.389 kronur, sem hafi verid su fjarhaed
sem SA Verk ehf. greiddi seljanda fyrir alla hluti i H96 ehf. Tryggingargildi
hlutafjarins hafi hins vegar ordid ad engu vid samruna SA Verks ehf. og H96 ehf.
pann 1. névember 2015.

Samkveaemt samrunaefnahagsreikningi sameinads félags SA Verks ehf. og H96 ehf.
var eigid fé H96 ehf. neikveett um 2.166.504 kronur fyrir samrunann pann 1.
november 2015, & medan eigid fé SA Verks ehf. var neikvett um 51.515.218 krénur
midad vid sama timamark. Samkvemt arsreikningi H96 ehf. (sameinads félags SA
Verks ehf. og H96 ehf.) fyrir arid 2015 var eigid fé félagsins hins vegar sagt vera
neikveett um 100.944.516 i lok ars 2015, en verulegt tap vard & rekstri H96 ehf.
(sameinads félags SA Verks ehf. og H96 ehf.) & &rinu 2015.

Mikil breyting virdist samkvaemt pvi hafa ordid til hins verra & sidustu tveimur
manudum arsins 2015, p.e. eftir samruna pessara félaga pann 1. névember 2015 og
til loka arsins.

Samkvemt nefndum samrunaefnahagsreikningi voru eignir H96 ehf. pann 1.
november 2015 metnar a 219.472.076 kronur, en peirra sterst var fasteign ad
andvirdi 218.805.450 krénur. Eignir SA Verks ehf. namu aftur & moéti & sama
timapunkti 323.649.889 kronum, en par af nam andvirdi hlutafjar félagsins i H96 ehf.
306.376.389 kronum. Adrar eignir SA Verks ehf. voru & pessum tima hverfandi.
Eignir sameinads félags voru metnar & 652.191.960 krénur pann 1. nGvember 2015,
samanborid vid 443.050.150 krénur hja H96 ehf. einu.

Skuldir sameinads félags voru samkvaemt samrunaefnahagsreikningi sameinads
félags sagdar vera 705.873.682 kronur, samanborid vid 445.216.654 hja H96 ehf.
einu. Skuldir hins sameinada félags virdast pannig hafa haekkad meira hlutfallslega
en eignir pess vid samruna SA Verks ehf. og H96 ehf.

Pegar samrunaefnahagsreikningur sameinads félags, sem syndi eigna- og
skuldastddu hinn 1. november 2015, er borinn saman vid efnahagsreikning
sameinads félags pann 31. desember 2015 sést ad eignir félagsins leekkudu a sidustu
tveimur manudum arsins Ur 652.191.960 kronum i 251.147.398 krénur, eda um

ramar 400 milljonir krona. Medal tilgreindra eigna félagsins var adurnefnd innsteeda
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a reikningi syslumannsins i Reykjavik, ad fjarhed 96.252.677 kronur. Skuldir
felagsins hofdu somuleidis leekkad ar 705.873.682 kronum i 352.091.914 kronur, eda
um rumar 350 milljonir krona.

Mestu skiptir ad félagid atti ekki lengur fasteign i arslok 2015, en pann 2. oktober
2015 seldi H96 ehf., sem fyrr segir, fasteignina Laugaveg 77, matshluta 02, asamt
byggingarrétti, tilheyrandi 16darréttindum og 6llu sem fylgir og fylgja ber ad engu
undanskyldu, til annars félags i eigu stefnda, SA Bygginga ehf., fyrir 565.000.000
kréna, sem sidar haekkadi i 603.428.980 krénur vegna steekkunar eignarinnar. H96
ehf. var, sem fyrr segir, a peim tima kaupsamningshafi peirrar eignar. Til samraemis
vid pad gaf upphaflegur seljandi eignarinnar ut afsal beint til SA Bygginga ehf. (sem
pba var sagt heita SA Verktakar ehf.) hinn 31. oktober 2015.

Athygli vekur ad nefnd fasteign virdist po enn hafa verid skrad medal eigna H96 ehf.
pann 1. névember 2015, samkveemt samrunaefnahagsreikningi sameinads félags H96
ehf. og SA Verks ehf., sem augljoslega var ekki raunin samkvaemt pvi sem ad framan
er rakid. Verour pvi ekki betur séd en ad samrunaefnahagsreikningur sameinads
felags SA Verks ehf. og H96 ehf. hafi gefid ranga mynd af eignastddu félagsins pann
dag, a.m.k. hvad pad atridi varoar.

Innbyrdis krofur & milli SA Verks ehf. og H96 ehf. féllu somuleidis nidur vid
samrunann og helsta eign SA Verks ehf., p.e. hlutaféd i H96 ehf., virdist hafa feerst
yfir til stefnda persénulega.

Fjarhagsleg stada H96 ehf. virdist samkveaemt pessu hafa versnad umtalsvert skdmmu
fyrir og vido samruna félagsins og SA Verks ehf. pann 1. névember 2015. Pannig
virdast skuldir hins sameinada félags hafa hakkad meira en eignir, auk pess sem
helsta eign H96 ehf. hafdi pa verid framseld til annars félags i eigu stefnda, SA
Bygginga ehf. Stefndi vard sémuleidis eigandi hlutafjar i H96 ehf. og innbyrdis
krofur @ milli félaganna féllu nidur.

Akvardanir um samruna nefndra félaga og timasetningu hans voru allar teknar eftir
a og allar af stefnda einum, a timabilinu januar til mai 2016, eins og adur segir, pegar
ljost var ad buid var ad radstafa helstu eign H96 ehf. til annars félags i eigu stefnda.
Med radstofun nefndrar fasteignar var ljost ad H96 ehf., og um leid krofuhafar pess
félags, eftir atvikum krofuhafar sameinads felags SA Verks og H96 ehf., myndu ekki
njota goods af pvi ef hagnadur yrdi sidar meir af solu hins svonefnda Landsbankareits,

eda peirrar eignar sem & honum yroi byggd. Sala fasteignarinnar hafdi m.6.0. pau
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ahrif ad ef hagnadur yrdi af eigninni myndi hann renna til SA Bygginga ehf., og eftir
atvikum hluthafa pess, en ekki til H96 ehf., eda eftir atvikum kroéfuhafa pess eda
hluthafa. Skuldbindingar SA Verks ehf. og H96 ehf. lagu hins vegar eftir sem &dur
hja H96 ehf., p.m.t. skuld félagsins vid stefnanda.

Med kaupsamningi, dags. 13. mai 2016, seldu SA Byggingar ehf. félaginu
Hverfisstig ehf., sem var 6tengt stefnda, eign sem samanstod af ibudarhusnadi, 3.598
m2, og verslunarhisnadi, 1.314 m?, tilbunu til innréttinga & 16dinni Laugavegi 77,
Reykjavik, matshluta 02, asamt lddarréttindum I6darinnar Hverfisgotu 94-96 i
Reykjavik. Hér var med 6drum ordum seld hasbygging a peirri 160 sem adur hafdi
tilheyrt H96 ehf., tilbuin til innréttinga. Byggingin var p6 & pessum tima 6byggd. Bar
SA Byggingum ehf., samkvemt kaupsamningnum, ad annast alla patti og bera allan

kostnad vid byggingu hins selda. Kaupverdid var 2.510.180.000 kronur.

100 Gogn malsins benda til pess ad verksamningur hafi verid geréur a milli H96 ehf.,

annars vegar, og SA Bygginga ehf., hins vegar, sem eiganda umrzeddrar fasteignar,
um uppbyggingu a 5.000 m2 ibuda- og verslunarhsnadi & hinni framseldu 164, sbr.
t.a.m. byggingarleyfi byggingarfulltrians i Reykjavik, dags. 23. névember 2016.

101 Byggingarleyfido ber med sér ad SA Verk ehf., sem virdist vera sama félag og H96

ehf. og med sému kennitdlu, hafi verid tilgreint byggingarstjori vegna Hverfisgotu
94-96, Reykjavik. Einnig ma i pessu samhengi vitna til yfirlysinga D, 10ggilts
endurskodanda, og E, byggingarverkfreedings, beggja dags. 4. jantar 2017, sem
stadfesta ad H96 ehf. hafi &fram verid byggingaradili umraeddrar hdseignar, sem seld

var Hverfisstig ehf. pann 13. mai 2016.

102 Eins og mal petta er vaxid virdist ljost ad allir stjornunarpraedir hjé (a) SA Verki ehf.,

sem stofnad var & &rinu 2013 og sidar sameinadist H96 ehf., (b) H96 ehf., sem stofnad
var & arinu 2014, og sameinadist svo SA Verki ehf. & arinu 2015, var sidar nefnt SA
Verk ehf. i samskiptum vid byggingarfulltrGann i Reykjavik og vard ad lokum
gjaldprota a arinu 2020, og (c) SA Byggingum ehf., sem stofnad var & arinu 2015 og
einnig var nefnt SA Verktakar ehf., hafi i raun verid i hondum sama einstaklingsins,

b.e. i hdndum stefnda eins.

103 Stefndi virdist hafa verid eini hluthafi pessara félaga, auk pess sem hann var eini

stjornarmadur peirra allra. Stefndi gat par af leidandi tekid akvardanir fyrir 6ll félogin
i heild, svo og fyrir hvert og eitt peirra, sem og ad sjalfségou fyrir sjalfan sig sem

hluthafa i 6llum félogunum.
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104 Med stjornun og uppsetningu félaga i sinni eigu var stefndi pannig i adstédu til ad
akveda og rada efni samninga & milli félaganna, p.m.t. eignatilfaerslum og endurgjaldi
peirra & milli, baedi fyrir eignir og pjonustu. Stefndi var jafnframt i stodu til ad styra
timasetningu margra peirra atburda sem hér skipta mali, s.s. innbyrdis samninga og
kaupa & milli tengdra félaga, hvenar samruni SA Verks ehf. og H96 ehf. &tti sér stad
0.s.frv.

105 Stefndi var samkveemt framansdgdu i peirri stodu ad geta styrt tekjufleedi hvers
félags, a.m.k. upp ad akvednu marki, og par med pvi hvar hagnadur af adur lystum
fasteignarkaupum og framkvaemdum a hinum svonefnda Landsbankareit myndi
lenda, ef hagnadur yrdi af verkefninu & annad bord, p.m.t. hvort H96 ehf. nyti pess
hagnadar, ad hluta til eda ad 6llu leyti, eda alls ekki neitt.

106 Samkvemt adurnefndri yfirlysingu D endurskodanda, dags. 4. jantar 2017, var
azetlud framlegd tveggja verkefna H96 ehf., sem annars vegar skyldi skilad i agust
2017 og hins vegar i mai 2018, 235 milljonir krona. Annad pessara verkefna var
umraedd bygging & hinum svonefnda Landsbankareit, en fjarhaed pess verksamnings
var 1.105 milljonir kréna auk virdisaukaskatts.

107 Légmadur stefnda upplysti vid munnlegan flutning malsins ad pessar veantingar
hefdu ekki gengid eftir, par sem tap hefdi medal annars ordid af framkveemdum H96
ehf. & hinum svonefnda Landsbankareit. Ekkert hefur hins vegar verid upplyst um
pad hvort hagnadur hafi ordid hja SA Byggingum ehf. vegna pessa verkefnis eda
ekki.

108 Verdmeeti fasteignarinnar ad Laugavegi 77, Reykjavik, matshluta 02, sem sidar var
audkennd sem Hverfisgata 94-96, var metid 4 565.000.000 krona samkvemt
kaupsamningi a milli H96 ehf. og SA Bygginga ehf. pann 2. oktéber 2015. Vidauki
var gerdur vid pann samning hinn 25. mars 2016 og hakkadi kaupverdid pa i
603.428.980 kronur, sem jafngildir 109.060 kronum fyrir hvern obyggdan fermetra.
I mélinu liggur frammi mat fasteignasala & verdmeti eignarinnar midad vid 23. jlli
2015, par sem matsverd eignarinnar er sagt vera 650.000.000 kréna & peim degi.

109 Eins og adur segir redst veromyndun i frjalsum fasteignavidskiptum a milli 6tengdra
adila af heildarmati fjolmargra Olikra patta. Veromyndun fasteigna er hins vegar
gjarnan byggd a allt 6drum sjénarmidum pegar um sélu & milli tengdra adila er ad
reeda, par sem sami einstaklingur tekur akvardanir fyrir alla adila. Vid par adstaedur

er hatta & ad eigin hagsmunir pess eda peirra adila, sem hagsmuna eiga ad geta, fai
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aukid veegi 4 kostnad peirra patta sem raktir voru hér ad framan, i sumum tilvikum
til tjons fyrir kréfuhafa vidkomandi adila.

110 Tvo af peim premur félogum stefnda sem talin voru upp hér ad framan, SA Verk ehf.
og H96 ehf., runnu sem fyrr segir saman i eitt félag, H96 ehf., sem vard sidar
gjaldprota med tilheyrandi tjoni fyrir kréfuhafa félagsins, p.m.t. fyrir stefnanda. Eftir
stendur eitt félag af premur, p.e. SA Byggingar ehf.

111 Af gdgnum malsins verdur ekki séd ad H96 ehf., SA Byggingar ehf. eda stefndi hafi
aflad mats par til beerra adila & peim tima er umraedd fasteign var seld & milli
félaganna, til stuonings pvi ad pad verd sem akvedid var i kaupsamningi peirra a
milli, eda eftir atvikum i vidauka vid pann kaupsamning, hafi endurspeglad raunvirdi
fasteignarinnar & peim degi er han var seld fra H96 ehf. til SA Bygginga ehf. Stefndi
verdur ad bera hallann af peim sénnunarskorti, eins og mal petta er vaxid.

112 Stefnandi afladi hins vegar undir rekstri malsins matsgerdar domkvadds matsmanns,
sem medal annars tok til verdmeetis umraeddrar fasteignar a peim degi er henni var
radstafad til SA Bygginga ehf. Nidurstada matsmannsins var ad verdmeeti eignarinnar
hefdi & peim degi, sem samkvemt framansdgdu var 2. oktober 2015, verid
746.000.000 krona, midad vid pad verd sem tiokast hefdi i midbae Reykjavik fyrir
Obyggdan fermetra & peim tima.

113 Stefndi hefur andmeelt nidurstddum hins domkvadda matsmanns og rokstutt mal sitt
med visun til kaupsamninga um eignir, sem seldar hafi verid i ndgrenninu & sama
timabili. Stefndi hefur hins vegar ekki nytt rétt sinn til ad 6ska yfirmatsgerdar, sbr.
64. gr. laga um medferd einkamala.

114 pott fallast megi & pad med stefnda ad rokstudningur hins domkvadda matsmanns
hefdi ad sonnu matt vera itarlegri, pa hefur ekkert komid fram vid medferd malsins
sem hnekkir efnislegri nidurstddu matsmannsins eda gildi matsgerdar hans ad 6dru
leyti. Verdur nidurstada hans samkvaemt pvi 16gd til grundvallar démi i malinu.

115 Ad virtri nidurstddu hins domkvadda matsmanns, sem komst sem fyrr segir ad peirri
nidurstodu ad veromeeti hinnar seldu eignar hefdi verid 746.000.000 kréna a
s6ludegi, samanborid vid 603.428.980 kronur samkvemt vidauka vid kaupsamning
um eignina, pa pykir ekki varhugavert ad sla pvi fostu, ad veromati eignarinnar hafi
verid vanmetid i kaupum & milli H96 ehf. og SA Bygginga ehf.

116 Undirverdlagning eignarinnar var & abyrgd stefnda, sem stjornarmanns i badum

bessum félogum. Verdur jafnframt ad telja ad med radstofun eignarinnar med pessum
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heetti hafi stefndi brotid gegn 1. mgr. 51. gr. laga um einkahlutafélog, par sem um
hafi verid ad raeda radstofun, sem var til pess fallin ad afla akvednum hluth6fum,
nanar tiltekid stefnda sem jafnframt var eini hluthafi SA Bygginga ehf., étilhlydilegra

hagsmuna a kostnad félagsins H96 ehf.

117 Samkveemt 3. mgr. 20. gr. laga um kyrrsetningu, 16gbann o.fl. er gerdarpola, hér SA
Verki ehf. og sidar H96 ehf., 6heimilt ad nyta eda fara pannig med kyrrsetta eign,
sem hann heldur umradum yfir, hér hlutafé i H96 ehf., a nokkurn pann hatt sem farid
geeti i baga vio rétt gerdarbeidanda, hér stefnanda.

118 Stefndi tok sem fyrr segir akvardanir um samruna SA Verks og H96 ehf., sem hluthafi
og stjérnarmadur i badum féldgunum, svo og um sélu fasteignar H96 ehf. til SA
Bygginga ehf., sem einnig var i hans eigu, & undirvirdi.

119 bad er mat domsins, med visan til alls pess sem ad framan er rakid, ad pessar
akvardanir stefnda hafi ryrt gildi kyrrsetningargerdarinnar fra 27. jali 2015.
Akvardanir stefnda, um samruna nefndra félaga og solu & helstu eign H96 ehf. til
tengds félags, hafi med 6drum ordum ryrt veromeeti hlutafjar i H96 ehf. og teflt i
hettu hagsmunum krofuhafa pess félags, p.m.t. hagsmunum peirra sem voru
krofuhafar SA Verks ehf. fram ad samruna pess félags vid H96 ehf., p.4 m. stefnanda.

120 Verdur pvi ad telja ad stefndi hafi, sem stjérnarmadur og eftir atvikum eigandi i
nefndum félogum, brotid gegn nefndu &kveedi laga um kyrrsetningu, I6gbann o.fl. og
med pvi valdid stefnanda skadabdtaskyldu tjéni, sem hann beri dbyrgd a.

121 Ad mati domsins breytir hér engu pétt SA Verk ehf. hafi greitt 96.252.677 kronur inn
a reikning syslumannsins i Reykjavik pann 1. oktéber 2015, degi adur en H96 ehf.
seldi fasteign félagsins til tengds félags, SA Bygginga ehf. Stefnda bar eigi ad sidur,
sem stjérnarmanni og eiganda i pessum félogum, ad vardveita hinar kyrrsettu eignir,
b.m.t. hlutafé i H96 ehf., i samraemi vid akveaedi laga um kyrrsetningu, I6gbann o.fl.,

allt par til kyrrsetningin felli nidur, sbr. pad sem adur segir.

3
122 Stefnandi byggir mal sitt, i pridja lagi, & pvi ad hafi kyrrsetningargerdin fra 27. jali
2015 leitt til pess ad SA Verk ehf. eda H96 ehf. hafi ekki getad stadid i skilum vid
krofuhafa sina, par sem gat hafi myndast i vedstodu fjarmdgnunarsamninga gagnvart
Landsbankanum hf., pa hafi pad ekki veitt stefnda heimild til ad teema félogin, heldur

hafi honum pa borid skylda til ad gefa ba peirra upp til gjaldprotaskipta.
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Sonnunarbyrdi um réttmaeti pess ad gefa ekki bu SA Verks ehf. og H96 ehf. upp til
gjaldprotaskipta og ad tjon hafi ekki hlotist af peirri vanraekslu hans hvili & stefnda,
sbr. 2. malslid 2. mgr. 64. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl.

123 bott tekid sé undir pad med stefnanda ad moguleg ahrif kyrrsetningargerdarinnar a
fjarmognun verkefna hja stefnda, og félogum i hans eigu, hafi ekki veitt honum
heimild til ad teema félogin af eignum, pé er ekki unnt ad taka undir pau sjonarmid
stefnanda ad stefndi beri sénnunarbyrdi um réttmeeti pess ad halda &fram rekstri
félaganna.

124 bvert & moti verdur ad telja, eins og mal petta er vaxid og med hlidsjon af
domaframkveemd, ad stefnandi beri sjalfur sonnunarbyrdi um ad pad timamark hafi
verid komid i rekstri SA Verks ehf. og H96 ehf. ad stefnda beeri, sem stjornarmanni
i pessum félogum, skylda til ad gefa b peirra upp til gjaldprotaskipta. Ma i pvi
samhengi visa til doma Heaestaréttar i malum nr. 7/2004, 60/2004 og 97/2004.

125 Takist stefnanda hins vegar ad sanna ad sa timapunktur hafi verid kominn i rekstri
SA Verks ehf. eda H96 ehf., ad skylt hafi verid ad gefa ba peirra upp til
gjaldprotaskipta, pa tekur vid sakarlikindaregla 2. mélslidar 2. mgr. 64. gr. laga um
gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 16. gr. laga nr. 95/2010. Stefndi ber pa, vid peer akvednu
adsteedur, sonnunarbyrdi um ad vanraksla hans ad pvi leyti hafi ekki leitt til tjons
fyrir lanardrottna félaganna, eda ad vanrakslan hafi ekki verid honum saknam.

126 Arsreikningar H96 ehf. (sameinads félags SA Verks enhf. og H96 ehf.) fyrir arin 2015
0g 2016 liggja frammi i malinu, en samruni SA Verks ehf. og H96 ehf. midadist, sem
fyrr segir, vid hinn 1. ndvember 2015. [ malinu liggur einnig frammi
samrunaefnahagsreikningur fyrir hid sameinada félag, eins og adur er rakid.

127 Samkveemt arsreikningi H96 ehf. (sameinads félags SA Verks ehf. og H96 ehf.) fyrir
arid 2015 var eigid fé félagsins neikveett um 100.944.516 kronur i arslok 2015. Eignir
ndmu & sama timamarki 251.147.398 kronum, en skuldir 352.091.914 krénum.
Samkveemt arsreikningi félagsins fyrir arid 2016 pa var eigid fé félagsins neikveett i
arslok um 101.423.246 kronur. Eignir namu 133.098.303 kronum en skuldir
234.521.549 kronum. Eigid fé H96 ehf. var samkveemt pessu neikveett og skuldir
heerri en eignir badi pessi ar.

128 Skylda stjornenda einkahlutafélags til ad gefa bu felagsins upp til gjaldprotaskipta,
samkvaemt 1. mgr. 80. gr. laga um einkahlutafélég og 2. mgr. 64. gr. laga um

gjaldprotaskipti o.fl., reedst ekki adeins af eignum pess og skuldum, heldur af
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fyrirsjaanlegri getu félagsins til ad standa i skilum med greidslu skuldbindinga sinna
begar per fjalla i gjalddaga. Takist stjérnendum ad syna fram & ad peir hafi, &
akvednu timamarki, matt hafa réttmeetar veentingar um ad félagid geeti stadio i skilum
med skuldbindingar sinar a gjalddaga peirra, var peim hvorki rétt né skylt ad krefjast
gjaldprotaskipta & bui félagsins a pvi timamarki, sbr. medal annars dom Haestaréttar
i mali nr. 7/2007.

129 Vardandi framtidarhorfur H96 ehf. i upphafi ars 2017 er i adurnefndri yfirlysingu D
endurskodanda, dags. 4. januar 2017, visad til priggja verkefna, tveggja sem hafi
hafist & sidasta hluta arsins 2016, nanar tiltekid byggingar riflega 1.800 m?
idnadarhlsneadis ad Desjamyri 8, Mosfellsha, med &atlud verklok i agust 2017, og
hins vegar 5.000 m2 ibuda- og verslunarhsnadis ad Hverfisgdtu 94-96, Reykjavik,
med aaxtlud verklok i mai 2018. bridja verkefnid var sagt vera i undirbaningi, p.e.
riflega 4.600 m2 hasbygging i Desjamyri 9, Mosfellsbe.

1301 lok yfirlysingar sinnar segir endurskodandinn: Midad vid ofangreinda
verkefnastodu félagsins og é&etlada framlegd ur pessum verkefnum, skv.
kostnadarutreikningum forrdédamanna félagsins, verdur ekki annad radid, en ad
rekstrargrundvéllur félagsins sé tryggdur og ad félagiod verdi med jakveett eigid fé
begar verklok verda sbr. pad sem um pau segir hér ad ofan.

131 Frammi liggur i mélinu yfirlysing frd E, byggingarverkfredingi hja Opus ehf.
Samkveaemt henni kvedst byggingarverkfraedingurinn hafa yfirfario kostnadaraetlanir
H96 ehf. um verksamninga félagsins vegna Hverfisgétu 94-96, Reykjavik, og
Desjamyrar 8, Mosfellsbee. Er pad nidurstada hans ad aetlanir félagsins gefi
raunsaja mynd af kostnadaréeetlun vegna verkanna midad vid umfang peirra.

132 A9 framangreindu virtu, og pa sérstaklega med hlidsjon af yfirlysingum D
endurskodanda og E byggingarverkfraedings, sem stydja pad ad H96 ehf. hafi verid
gjaldfeert i byrjun ars 2017, og 6had pvi hvernig for ad lokum, pa verdur ekki talid
ad stefnanda hafi tekist sénnun pess ad sa timapunktur hafi verid kominn i rekstri SA
Verks ehf. og H96 ehf. er (a) séluandvirdi Hverfisgdtu 103, Reykjavik, var innheimt,
(b) er H96 ehf. seldi hinn svonefnda Landsbankareit til SA Bygginga ehf. i oktober
2015 eda (c) er samruni SA Verks ehf. og H96 ehf. atti sér stad um manudi sidar, ad
stefnda beeri, sem stjornarmanni i nefndum félégum, skylda til ad krefjast

gjaldprotaskipta & baum peirra.
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133 begar af peirri asteedu kemur ekki til alita hvort beita skuli sakarlikindareglu 2.
malslidar 2. mgr. 64. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 16. gr. laga nr. 95/2010,
eins og mal petta er vaxio.

134 EkKi er heldur & pad fallist med stefnanda, ad yfirlysingar stefnda & grundvelli 5.
tolulidar 2. mgr. 65. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl., sbr. 32. gr. laga nr. 78/2015,
hafi hér pydingu, eins og mal petta liggur fyrir, né heldur ad paer yfirlysingar geti leitt
til skadabdtaskyldu stefnda, eins og hér héttar til.

4

135 Stefnandi byggir mal sitt, i fjoroa lagi, & pvi ad stefndi hafi sem stjérnarmadur og
eftir atvikum eigandi i SA Verki ehf. og H96 ehf. dregid taum Landsbankans hf. og
unnid med bankanum ad pvi ad onyta kyrrsetningu peirra fjarmuna sem kyrrsettir
voru ad beidni stefnanda i juli 2015 til tryggingar kr6fum hans & hendur SA Verki
ehf. Visar stefnandi til pess ad stefndi hafi gengid hart fram i pvi ad fyrirbyggja
gjaldprot SA Verks ehf. & arinu 2016 og i framhaldi af pvi undirritad réttarsatt vio
Landsbankann hf. pann 15. september 2016, an pess ad bankinn hefdi hofdad mal a
hendur SA Verki ehf. Umsaminn greidslufrestur hafi verid einn dagur, p.e. styttri en
stefnufrestur. Stefndi hafi pannig hlutast til um ad veita Landsbankanum hf.
adfararheimild, sem bankinn hafi sidar nytt sér til ad gera, pann 18. oktéber 2016,
fjarnam i hinum kyrrsettu fjarmunum, og par med valdid pvi ad kyrrsetningin hafi
farid forgéroum.

136 Stefndi hefur visad til pess ad Landsbankinn hf. hafi att ved i kaupsamningsgreidslum
vegna Hverfisgotu 103, Reykjavik, og pvi notid forgangs umfram stefnanda. bar sem
ekki hafi verio unnt ad afhenda kaupanda eignina kvadalausa, eins og
kaupsamningurinn kvad & um, vegna kyrrsetningargerdar stefnanda, pa hafi verid
samid um ad greida 96.252.677 kronur inn & fjarvorslureikning syslumannsins, til
tryggingar krofum stefnanda. Greidslan hafi att sér stad 1. oktéber 2015, en fra peim
degi hafi krofur stefnanda verid tryggadar ad fullu.

137 GOgn malsins bera pad med sér ad Landsbankinn hf. hafi sott pad fast ad komast yfir
hina kyrrsettu fjarmuni. Pannig sendi [6gmadur Landsbankans hf. pann 2. november
2015 Dbeidni til syslumanns, par sem 6skad var eftir endurupptoku
kyrrsetningargerdar i mali stefnanda gegn SA Verki ehf. fra 27. jali sama ar. Hinn
21. mars 2016 hafnadi syslumadurinn i Reykjavik krofu Landsbankans hf. um

afléttingu kyrrsetningar hinna kyrrsettu fjarmuna og radstofun peirra inn a
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handvedsettan reikning SA Verks ehf., pa H96 ehf. (sameinads félags SA Verks ehf.
og H96 ehf.), hja Landsbankanum hf.

138 Athygli vekur ad somu Iégmenn virdast & pessum tima hafa geett hagsmuna SA Verks
ehf. (sidar H96 ehf.), annars vegar, og Landsbankans hf., hins vegar. Pannig metti B
I6gmadur fyrir hond SA Verks ehf. vid kyrrsetningargerd i mali stefnanda og SA
Verks ehf. hinn 27. jali 2015, pegar hin upphaflega kyrrsetning atti sér stad. Sami
[6gmadur ritadi pann 2. névember sama ar, f.h. C l6gmanns, undir beidni
Landsbankans hf. um endurupptdku peirrar gerdar. Beidnin byggdist medal annars &
peim forsendum ad Landsbankinn hf. hefdi ekki verid bodadur til hinnar upphaflegu
gerdar, en bankinn atti augljésra l6gvarinna hagsmuna ad gaeta af nidurstédu og
framkveemd kyrrsetningargerdar nr. 12/2015.

139 bann 21. mars 2016, sama dag og syslumadur hafnadi endurupptdku gerdarinnar,
ritadi B sidan tolvupost til paverandi l1bgmanns stefnanda, nefnds ¢ I6gmanns, og
fulltrba syslumanns, par sem sjonarmidum gerdarpola, SA Verks ehf., var komid a
framfaeri vid pessa adila. Vid fyrirtokuna sjalfa hja syslumanni pann sama dag var b
I6gmadur svo skrdd meett fyrir hond SA Verks ehf., en ¢ légmadur fyrir hdnd
Landsbankans hf.

140 Hagsmunir og hagsmunagesla SA Verks ehf. og Landsbankans hf. virdast pannig
hafa farid saman, ad pvi er vardadi kyrrsetningu umraddra fjarmuna og afléttingu
peirrar kyrrsetningar, ad minnsta kosti framan af.

141 Landsbankinn hf. gerdi hinn 18. oktober 2016 fjarnam i innstedu a
fjarvorslureikningi syslumanns, p.e. i peim fjarmunum sem komid hofou i stad
kyrrsettra kaupsamningsgreidsina vegna Hverfisgotu 103, Reykjavik, og syslumadur
vardveitti til tryggingar kréfum stefnanda a hendur SA Verki ehf. Mett fyrir hdnd
gerdarpola, SA Verks ehf., voru B I6gmadur og stefndi pessa mals. Til grundvallar
fjarnami Landsbankans hf. la réttarsatt, dags. 15. september 2016, sem undirritud var
af C légmanni, fyrir hond SA Verks ehf., en Ildgmadurinn hafdi &dur gaett hagsmuna
Landsbankans hf. i mélinu, sbr. pad sem ad framan segir. Samkvaemt nefndri
réttarsatt skyldi 6ll skuldin, 102.450.124 krénur, auk drattarvaxta og malskostnadar,
greidd degi sidar, p.e. 16. september 2016.

142 Kyrrsetning samkvemt logum um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. er i edli sinu
bradabirgdaadgerd, sem &tlad er ad tryggja ad akvedio astand standi Obreytt til pess

ad hagt sé ad na fullnustu sidar. Kyrrsetning a fjarmunum hefur pann tilgang ad
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tryggja fullnustu l6gvarinnar krofu um greidslu peninga, ef henni verdur ekki pegar
fullneegt med adfor og sennilegt ma telja ad ella dragi mjog ar likindum til ad
fullnusta hennar takist eda ad han verdi verulega 6rdugri. Kyrrsetningu er pannig
&tlad ad tryggja hagsmuni krofuhafa gagnvart skuldara & medan adfararheimildar er
aflad.

143 Syslumadur skal vardveita kyrrsetta peninga & bankareikningi, sbr. 1. mgr. 19. gr.
laga um kyrrsetningu, l16gbann o.fl., fram til pess tima er gerdarbeidandi getur gert
fjarnam i peim eda par til gerdarpoli er syknadur af krofu gerdarbeidanda i
stadfestingarmali. Peningunum skal i pvi tilviki skilad til gerdarpola. Kyrrsetning
vikur fyrir fjarndmi, sbr. 1. mgr. 21. gr. fyrrnefndra laga.

144 AQ framansogdu virtu pykir ekki varhugavert ad sl pvi fostu ad SA Verk ehf. og
sidar H96 ehf. (sameinad félag SA Verks ehf. og H96 ehf.), undir stjérn stefnda, og
Landsbankinn hf. hafi unnid saman ad pvi ad losa undan kyrrsetningu umradda
fjarmuni, sem greiddir voru inn & fjarvorslureikning syslumannsins i Reykjavik pann
1. oktober 2015 og atladir voru til tryggingar kr6fum stefnanda gegn SA Verki ehf.,
i peim tilgangi ad koma peim til Landsbankans hf. sem allra fyrst. Tilhdgun
hagsmunageeslu og fyrirsvars, svo og einstaklega stuttur og &venjulegur
greidslufrestur samkvaemt réttarsatt adila stydja mjog eindregid pa nidurstoou.

145 Ad sama skapi er ljost ad fjarndm Landsbankans hf. i innsteedu a fjarvorslureikningi
syslumanns, sem atlud var til tryggingar kréfum stefnanda gegn SA Verki ehf.,
stefndi hagsmunum stefnanda i heettu og vann i reynd gegn peim tilgangi
kyrrsetningargerdarinnar fra 27. juli 2015 ad tryggja hagsmuni stefnanda uns démur
gengi i stadfestingarmali hans gegn SA Verki ehf. og stefnandi 6dladist gilda
adfararheimild, ellegar ad kréfum hans & hendur SA Verki ehf. yrdi hrundid. Akvedi
1. mgr. 21. gr. laga um kyrrsetningu, légbann o.fl. um ad kyrrsetning viki fyrir
fjarnami i kyrrsettri eign breytir ekki peirri nidurstdou.

146 Samkveemt 1. mgr. 20. gr. laga um kyrrsetningu, logbann o.fl. er gerdarpola eda
6drum eiganda kyrrsettrar eignar 6heimilt ad radstafa henni med samningi pannig ad
fari i baga vid rétt gerdarbeidanda. Pétt SA Verk ehf. og sidar H96 ehf. (sameinad
félag SA Verks ehf. og H96 ehf.), undir stjorn stefnda, hafi ekki radstafad innstaedu
a fjarvorslureikningi hja syslumanni til Landsbankans hf., med beinum heetti, verdur
ekki fram hja pvi horft ad afleidingar gjorda stefnda, fyrir hond H96 ehf. (eftir

samruna vid SA Verk ehf.), p.e. adkoma stefnda, fyrir hond félagsins, ad hinni
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ovenjulegu réttarsatt og eftirfarandi fjarnami, voru hinar sému og verid hefdi ef hinni
kyrrsettu eign hefdi verid rddstafad med beinum hetti til Landsbankans hf. S& munur
er p6 & ad Landsbankinn hf. matti taka fjarndm i hinni kyrrsettu eign, sbr. 1. mgr. 21.
gr. somu laga.

147 Fyrir dominum liggur ad taka afstddu til pess hvort stefndi hafi, sem stjornarmadur
og eftir atvikum eigandi i SA Verki ehf. og H96 ehf., synt af sér saknema hattsemi
er félagid, undir hans stjorn, veitti Landsbankanum hf. atbeina sinn med
framangreindum heetti, til hagsbota fyrir Landsbankann hf., sem matti taka fjarnam i
hinni kyrrsettu innsteedu samkvemt 1. mgr. 21. gr. laga um kyrrsetningu, I6gbann
o.fl., eftir atvikum i pagu heildarhagsmuna stefnda, sem stjérnanda og eiganda félaga
sem voru i vidskiptum vid bankann, en stefnanda til tjons.

148 Stjornendum ber almennt ad geeta hagsmuna pess félags er peir styra og hluthafa pess.
Peim ber sdmuleidis skylda til ad huga ad hagsmunum kréfuhafa viokomandi félags,
eftir pvi sem vid getur att, og pa einkum ef félagid stendur hoéllum feeti fjarhagslega.
A dkvednum timapunkti feerist meginpungi hagsmunagaeslu stjornanda félags fra pvi
ad geeta hagsmuna hluthafa félagsins og yfir til pess ad honum ber fyrst og fremst
skylda til ad geeta hagsmuna krofuhafa pess, t.d. pegar ljost pykir ad ahatta af
aframhaldandi rekstri félagsins sé i raun kréfuhafa en ekki hluthafa.

149 AJ virtum gégnum malsins, og pegar pad sem ad framan hefur verid rakid er metid
heildsteett, virdist sem stefndi hafi unnid ad pvi leynt og ljost, med rédstéfunum
sinum sem stjérnarmadur og eftir atvikum eigandi i SA Verki ehf. og H96 ehf., allt
fra arinu 2015, ad ryra gildi kyrrsetningargerdarinnar fra 27. juli pad ar og skerda
pannig moguleika stefnanda til fullnustu krafna sinna & hendur SA Verki hf. (H96
ehf. eftir samruna félaganna), p.m.t. med samruna SA Verks ehf. og H96 ehf. og
raostdfun helstu eignar H96 ehf. til tengds félags i oktdber 2015.

150 Med adstod sinni vid Landsbankann hf. haustid 2016 tryggdi stefndi endanlega ad
kaupsamningsgreidslur vegna solu Hverfisgdtu 103, Reykjavik, eda andvirdi peirra,
yrou stefnanda ekki til tryggingar pegar hann hefdi aflad sér doms um kréfur sinar a
hendur SA Verki ehf. (H96 ehf. eftir samruna félaganna), og par med gildrar
adfararheimildar. Verdur ekki betur séd en ad pessar adgerdir hafi i raun falid i sér
lokaskrefid i pvi ad onyta umraedda kyrrsetningargerd, endanlega og ad ollu leyti,
pannig ad hun kaemi stefnanda alls ekki ad gagni.
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151 A0 pessu virtu er haegt ad fallast a pad med stefnanda ad sannad sé ad stefndi hafi
med sakneemum og 6l6gmaetum heetti valdid stefnanda skadabdtaskyldu tjoni, pegar
hann veitti Landsbankanum hf. adstod i addraganda fjarndms bankans hf. i
verdmaetum, sem kyrrsett hofou verid til tryggingar krofum stefnanda a hendur SA
Verki ehf., sidar H96 ehf.

5

152 Hér ad framan hefur verid komist ad peirri nidurstodu ad stefndi hafi med
radstofunum sinum, sem stjornarmadur og eftir atvikum eigandi i SA Verki ehf. og
H96 ehf., ryrt gildi kyrrsetningargerdar sem for fram pann 27. juli 2015 og atlad var
ad tryggja hagsmuni stefnanda & medan hann leitadi sér adfararheimildar, p.e. annars
vegar med samruna pessara félaga og solu & svonefndum Landsbankareit, sem sidar
fékk heitid Hverfisgata 94-96, Reykjavik, til tengds félags, og hins vegar med adstod
sinni vid Landsbankann hf. i addraganda pess ad bankinn gerdi fjarnam i kyrrsettum
fjarmunum i oktéber 2016. Stefndi hafi sémuleidis brotid gegn 1. mgr. 51. gr. laga
um einkahlutafélog med radstofun Landsbankareitsins til félags i hans eigu a
undirverdi, a kostnad H96 ehf.

153 Ad pessu virtu er pad mat domsins ad skilyrdi sakarreglunnar séu uppfyllt, eins og
hér stendur &, p.m.t. um sok og 6l6gmeeti, enda benda gdgn malsins eindregid til pess
ad stefndi hafi haft asetning til ad 6nyta kyrrsetningargerdina fra 27. juli 2015, allt
fra pvi ari, i andstodu vid adurnefnd akvaedi laga um kyrrsetningu, 16gbann o.fl. A
sama hétt verdur ad telja sannad ad greind hattsemi stefnda hafi leitt til tjons fyrir
stefnanda, sem sé sennileg afleiding af sakneemri og 6l6gmeetri hattsemi stefnda.

154 H96 ehf. er na gjaldprota. Lystar kréfur i protabd félagsins nema alls 110.500.327
krénum. Par af nemur lyst krafa stefnanda 99.080.120 kronum. Stefnandi er
samkveaemt pessu langsteersti krofuhafi protabusins og s sem a par mestra hagsmuna
ad geeta, en afstada virdist ekki enn hafa verid tekin til lystra krafna. Upplyst var um
bad vid munnlegan flutning malsins ad engar eignir hefdu komid fram vid skiptin.
Litlar likur virdast samkvemt pvi vera & ad stefnandi fai nokkud greitt upp i krofu
sina i gegnum protabuid.

155 Mismunur & s6luandvirdi hins svonefnda Landsbankareits er 142.571.020 kronur,
b.e. mismunur & verdi samkvemt matsgerd hins démkvadda matsmanns,
746.000.000 krona, og soluverdi samkvaemt vidauka vid kaupsamning, 603.428.980
krénur. Hefdi su fjarhaed skilad sér inn i bu H96 ehf. hefdi pad naegt til ad greida allar
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skuldir félagsins, p.m.t. krofu stefnanda. Félagid hefdi par med ordid gjaldfeert a
nyjan leik.

156 AJ pvi virtu og med visan til alls pess sem ad framan hefur verid rakid telst sannad,
ad stefndi hafi brugdist skyldum sinum sem stjornarmadur og eftir atvikum eigandi i
SA Verki ehf. og H96 ehf. og par med valdid stefnanda skadabdtaskyldu tjoni, (a)
med samruna SA Verks og H96 ehf. og sdlu a fasteign félagsins til tengds félags a
undirverdi, og (b) med adstod sinni vid Landsbankann hf. samkveemt framansogou,
sem nemi sdmu fjarhaed og krafa stefnanda & hendur H96 ehf., enda verdur talid ad
krafan hefdi fengist greidd ad fullu ef til inngrips stefnda hefdi ekki komiad.

157 Krafa stefnanda er samkvaemt framansogdu tekin til greina, eins og henni er lyst i
stefnu, p.m.t. hvad vardar vexti og dréattarvexti.

158 AQ virtum pessum urslitum malsins og med hlidsjén af 1. mgr. 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991 ber stefnda ad greida stefnanda malskostnad eftir pvi
sem nanar greinir i domsoroi.

159 Jéhannes Runar Johannsson héradsdomari kvedur upp doém pennan &samt
meddoémsmonnunum  Ingibjérgu  Porsteinsddttur héradsdémara og Gudbjarna

Eggertssyni, Iogmanni og 16ggiltum fasteignasala.

Domsorad:

Stefndi, A, greidi stefnanda, LOB ehf., 61.986.195 krénur, auk drattarvaxta skv.
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 741.703 kronum fra 12.
desember 2014 til 4. april 2015, af 1.672.819 kronum fra peim degi til 15. mai 2015,
af 1.678.869 kronum fra peim degi til 7. juni 2015, af 15.233.348 kronum fra peim
degi til 13. juni 2015, af 30.568.188 kronum til 20. juni 2015, af 36.600.257 krénum
fr& peim degi til 27. juni 2015, af 40.864.091 kronum fra peim degi til 9. jali 2015, af
56.986.195 kronum fra peim degi til 23. febrtar 2018, en af 61.986.195 kronum fra
beim degi til greidsludags; allt ad fradreginni innborgun ad fjarhaed 2.388.861 kréna
hinn 7. 4gust 2015 og innborgun ad fjarhaed 3.082.073 kronur hinn 14. mai 2018.

Stefndi, A, greidi stefnanda, LOB ehf., 2.000.000 kréna i malskostnad.

Johannes Runar Jobhannsson
Ingibjorg borsteinsdattir

Gudbjarni Eggertsson
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