Heéradsdomur Reykjavikur

Urskurdur 22. desember 2025.
Mal nr. E-3184/2025;

Gudjonsson og Sigurjénsson ehf.

(Gudmundur H. Pétursson I6gmadur)

gegn
Alva fasteignum ehf. og ALV A Hotels ehf.
(Gunnar Ingi Jéhannsson I6gmadur)

Urskurdur

Mal petta, sem tekid var til arskurdar 9. desember sl., h6fdadi Gudmundur H. Pétursson
I6gmadur f.h. protablis Gudjénssonar og Sigurjonssonar ehf., kt. [...], [...], Reykjavik
pann 20. mai 2025, & hendur Alva fasteignum ehf., kt. [...] (&dur Skeifunni ehf. kt.[...])
og Alva Hotels ehf., kt. [...], til heimilis ad [...], Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad rift verdi med démi gjafagerningi, ad andvirdi 5.400.000 kronur
sem falist hafi i peirri raostofun protabus Gudjénssonar og Sigurjonssonar ehf. (adur
THC ehf.) ad athenda stefndu hotelrekstur ,,22 Hill Hotel“ ad [...] i Reykjavik og eignir
med samkomulagi dags. 16. desember 2023. Jafnframt krefst stefnandi ad stefndu verdi
in solidum demdir til ad greida stefnanda 154.605.000 krona auk dréttarvaxta samkveemt
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 20. mai 2025 til greidsludags
allt ad fradregnum 5.400.000 krénum.

pa krefst stefnandi maélskostnadar og ad malskostnadurinn beri drattarvexti fra
doémsuppsogu til greidsludags.

Stefndu krefjast adallega fravisunar & krofum stefnanda fra domi. Til vara krefjast
stefndu syknu af domkréfum stefnanda, en verulegrar leekkunar til prautavara.

[ 6llum tilvikum krefjast stefndu malskostnadar.

| pessum paetti malsins er til drlausnar fravisunarkrafa stefndu. Stefnandi krefst pess ad
krofunni verdi hafnad og sér verdi drskurdadur malskostnadur.

Malsatvik

Arid 2014 leigdi stefnandi fullbuna fasteign til hotelrekstrar ad [...] af Skeifunni ehf.
(sem sidar sameinadist stefnda Alva fasteignum ehf.). I eigninni hafdi verid rekid hotel
og hélt stefnandi afram hételrekstri par. Samkvaemt leigusamningi tilheyrdi allur bunadur
og innanstokksmunir til rekstrarins leigusala. Var samid um ad stefnandi fengi afslatt af
leigu fyrstu fjogur arin & medan felagid veeri ad byggja upp nytt nafn & hotelinu med
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tilheyrandi markadsstarfi og gera hételid ad sinu. Gildistimi leigusamningsins var til 31.
desember 2030.

Vegna vanskila stefnanda gagnvart leigusala ad fjarhaed rimlega 147.000.000 kréna an
virdisaukaskatts & Covid-timabilinu svokallada var gerdur vidauki vid samninginn 29.
september 2022 sem fol i sér ad leigusali veitti afslatt af leigugreidslum pannig ad
greidsla 71.000.000 krona auk virdisaukaskatts teldist koma vanskilunum i skil. Af peirri
fjarhed greiddi Landsbankinn leigusala 36.000.000 krona a grundvelli
abyrgdaryfirlysingar sem 16gd var fram vid upphaf leigusamningsins. Stefnandi skyldi
greida 35.000.000 kréna auk virdisaukaskatts. Til tryggingar efndum gagnvart leigusala
skyldi stefnandi ennfremur leggja fram bankatryggingu ad fjarhad 46.000.000 krona
innan 90 daga fr4 undirritun vidaukans ad vidlagdri riftunarheimild leigusala. pratt fyrir
14 daga vidbdtarfrest tokst stefnanda ekki ad leggja trygginguna fram innan settra
timamarka og lysti leigusali yfir riftun sem stefnandi métmeelti & peim grunni ad hann
hefdi pegar gripid til fullnaegjandi radstafana til pess ad Landsbankinn myndi gefa
dbyrgdina ut. Hofdadi leigusali dtburdarmal & hendur stefnanda. Medan &
malarekstrinum st6d keypti stefnda Alva fasteignir ehf. félagid Skeifuna ehf., eiganda
fasteignarinnar, sem rann sidar inn i fyrrnefnda félagid. Agreiningsmalinu lauk sidan
med Urskurdi Landsréttar 15. ndvember 2023 i mali nr. 675/2023, sem stadfesti
nidurstdou héradsdéms par sem fallist var a riftun og utburd stefnanda ar fasteigninni
med beinni adfarargerd. Eru adilar sammala um ad med framangreindum malalokum hafi
rekstrargrundvollur stefnanda brostid.

Adur en til rymingar kom med beinni adfarargerd gerdu adilar mals pessa samkomulag
16. desember 2023, par sem melt var fyrir um ad leigusali, Skeifan ehf., yfirtaeki
hasneadid 1. jandar 2024. Skyldi stefnandi skila 6llu pvi fylgifé sem leigusamningurinn
hafdi kvedid & um ad veeri eign leigusala. | peim tilgangi ad virda bokanir & hotelinu fengi
stefndi Alva Hotels ehf. adgang a0 Godo-kerfi stefnanda, bokunarsidum sem stefnandi
hefdi notad asamt rétti til notkunar & 6llu efni sem par veeri ad finna, upplysingar um
ferdaskrifstofur og bdkanir & peirra vegum sem bokad hefou beint og vérumerki,
heimasidu og 1énid 22hillhotel.is. Tekid var fram ad samkomulagid fali ekki i seér
yfirtoku & stefnanda heldur eingéngu framan téldum hlutum er snéru ad hételrekstrinum.
Ennfremur var tiltekid ad ekki fylgdi med kaffivél fyrir hotelgesti, banadur i méttoku og
skrifstofu og personulegir hlutir Ur setustofu. Vid pessi skil sampykkti Alva Hotels ehf.
ad greida stefnanda fullnadargreidslu ad fjarhaed 5.400.000 kronur eftir afhendingu
hasnadisins.

Deila adilar na um efni framangreinds samkomulags. Kvedst stefnandi hafa endurnyjad
lausafé hotelsins ad miklu leyti og pad hafi allt runnid til stefndu auk Oefnislegra
veromeata en stefndi hafi fengid i hendurnar hétel i fullum rekstri asamt videigandi
kerfum. Veromaeti pess sem stefndu hafi fengid i hendur hafi verid 154.605.000 krona.
Stefndu hafna framangreindu og kveda husbinad i eigninni ad mestu leyti hafa verid i
eigu leigusala, stefnda Alva fasteigna ehf. Pau verdmeeti sem stefnandi visi til hafi ad
mestu verid verdlitil eda verdlaus og komid ad endurnyjun peirra. Stefndu hafi 14tid
fjarleegja pessa muni og endurnyjad allt hisnadid og keypt nyjan hasbunad. Alls hafi
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stefndu varid 335.590.516 kronum i endurnyjun hételsins, p.m.t. innanstokksmuni. beir
hafi endurskipulagt hételreksturinn fra grunni og hvorki notad vérumerki stefnanda né
heimasidu pess i starfsemi sinni.

Urskurdur um gjaldprot stefnanda var kvedinn upp 18. september 2024 og var Sveinbjorg
Birna Sveinbjornsdottir Idgmadur skipud skiptastjori basins. Innkodllun til kréfuhafa var
birt i Logbirtingabladinu 20. september 2024. | umbodi dagsettu 25. april 2025, sem
fyrirsvar i mali pessu er reist a, segir ad protabuid se eignalaust og pvi hafi skiptastjori
ekki haft svigram til ad skoda til prautar radstafanir i addraganda gjaldprotaskiptanna.
Krofuhafi i protabuinu hafi fengid Gudmund H. Pétursson légmann til ad skoda
sérstaklega yfirfeerslu fjarhagslegra veromaeta sem falist hafi i hotelrekstri stefnanda i
leiguhUsnadinu ad Brautarholti 22-24 til Skeifunnar ehf. med tilliti til riftunarregina laga
nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Mat krofuhafans sé ad Skeifan ehf. hafi audgast med
6edlilegum heetti & kostnad kréfuhafa basins og endurgjald vegna yfirferslunnar hafi
ekki endurspeglad raunverdmeeti. Pessi verdmeti hafi m.a. verid vidskiptavild,
margvislegur buanadur til hételreksturs, hasgogn, tolvukerfi, rafteeki og lin. Kemur
ennfremur fram ad skiptastjori veiti Gudmundi H. Péturssyni ldgmanni umbod til ad geeta
hagsmuna protabusins i tengslum vid riftunarmal & hendur Skeifunni ehf. og verdi
malsokn, ef af verdi, rekin i nafni protabdsins.

I greinargerd stefndu i mali pessu var bent & ad skiptastjori hafi birt auglysingu um
skiptalok busins i Logbirtingabladinu 10. jandar 2025, par sem fram hafi komid ad engar
eignir hefdu fundist i bdinu. Samkvaemt auglysingunni hafi skiptafundur verid haldinn
27. ndvember 2024 par sem skiptum hafi verid lokid. Lystar kréfur hafi numid um
142.000.000 kréna. | stefnu var i engu getid um framangreint, en vid munnlegan
malflutning um fravisunarkréfu stefndu lagdi 16gmadur stefnanda fram gogn dagsett 16.
april 2025 til stadfestingar pvi ad skiptastjori hafi tekid akvoroun um ad taka upp skiptin
& buinu par sem hann hafi fengid dbendingu um eign busins. petta hafi verid tilkynnt
Héradsdomi Reykjavikur, skiptabeidanda og krofuhdfum. I gégnunum kemur fram ad
skiptastjori hafi bodad til skiptafundar 20. jani 2025 i pvi skyni ad gera nanari grein fyrir
akvorduninni, en engin gogn liggja fyrir i malinu um efni pess fundar. Deila adilar
malsins um I6gmeeti akvordunar skiptastjora um endurupptoku busins.

Helstu malsastaedur stefnanda i efnispaetti malsins

[ stuttu mali reisir stefnandi kréfur sinar & pvi ad i fyrrgreindu samkomulagi dags. 16.
desember 2023 um afhendingu fasteignarinnar til eiganda hennar i kjélfar arskurdar um
utburd hafi falist gjafagerningur. Stefndu hafi fengid i sinn hlut eignir ad verdmaeti
154.605.000 kréna en einungis greitt 5.400.000 kronur fyrir. Verdmatin hafi verid badi
efnisleg og defnisleg.

Efnisleg veromeeti hafi verid:
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Efnisleg veromaeti Fjoldi Verd Samtals
Ram 75 95.000 7.125.000
Sjonvorp 60 90.000 5.400.000
Gangabord i herbergi 55 50.000 2.750.000
Seengur 150 7.000 1.050.000
Koddar 150 4.000 600.000
Hlifdardynur 150 2.000 300.000
Lok 250 2.500 625.000
Stélar i herbergi 55 20.000 1.100.000
Fatahengi { herbergjum 55 7.000 385.000
Gardinur 55 40.000 2.200.000
Kommoédur { flest herbergi 35 17.000 595.000
Toéskugrindur 55 12.000 660.000
Aukabeddar 15 35.000 525.000
Sérsmidadur sofi 1 300.000 300.000
Sérsmidadur arin i méttoku 1 200.000 200.000
[dnadarpvottavél 1 pvottahus 1 800.000 800.000
Handklaedi 900 1.100 990.000
Hurdalyklakerfi 1 9.000.000 9.000.000
Myndavélakerfi 1 1.500.000 1.500.000
Samtals: 36.105.000

Upplysingar um ofangreinda muni hafi fengist frd& fyrrum eiganda hotelsins og
fyrirsvarsmanni stefnanda. Allt petta hafi verid skilid eftir & hotelinu pegar stefnandi hafi
yfirgefid pad eftir undirritun samkomulagsins.

Samkvaemt 6. gr. hins upphaflega leigusamnings skyldi lausafé sem keemi i stad lausafjar
i eigu leigusala, verda eign hans ad leigutima loknum. Vidbétarbinadur sem leigutaki
kynni ad leggja til a leigutimanum yrdi eign hans ad leigutima loknum. Ef ekki myndi
svara kostnadi ad mati adila ad lagfeera lausafé, t.d. rim og hisgdgn eda fost teppi, yroi
st endurnyjun a kostnad leigusala.

Stefnandi hafi endurnyjad 61l herbergi hételsins med nyju lausafé, en komid eldra lausafé
fyrir i geymslu i risi hételsins i samradi vid fyrri eiganda. Hin nyju hisgdgn og bunadur
sem stefnandi hafi keypt inn & hotelid hafi verid par pegar stefndu toku yfir
hotelreksturinn. Samkvemt 6. gr. leigusamningsins hafi leigusali att ad bera kostnad af
endurnyjun lausafjar sem ekki veeri haegt ad lagfera. Endurgjaldskrafa stefnanda sé m.a.
reist a pessu akvaedi leigusamningsins vegna peirrar endurnyjunar sem att hafi sér stad
sem stefndi Alva fasteignir ehf. hafi ekki greitt fyrir.

Vidbotarbunadur sem stefnandi hafi keypt skyldi verda hans eign ad leigutima loknum,
svo sem sjonvorp, arinn i mottoku, lin, hurdalesingakerfi og myndavélakerfi.

Oefnisleg verdmaeti hafi verid:
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Oefnisleg verdmaeti Virdismat
Virdi bokana fyrir ario 2024 55.000.000
Godo-kerfi 5.000.000
Vorumerki 5.000.000
Heimasida 2.500.000
Lén 22hillhotel.is 1.000.000
Virdi rekstrarins (hétel { fullum rekstri) 50.000.000
Samtals: 118.500.000

Verdmeeti bokana sem pegar hafi verid bokadar & arinu 2024 hafi numid 110.000.000
kréna. Midad sé vid ad framlegd hverrar bokunar nemi nalegt 50%. Godo bdkunarkerfi
stefnanda hafi innihaldid vidskiptamannaupplysingar morg &r aftur i timann og falid i sér
mikil veromeeti. Verdmeeti vérumerkisins 22 Hill Hotel, heimasidu og léns &etli
stefnandi. Hid umpreaetta samkomulag hafi einungis tilgreint Godo-kerfid, vérumerki,
heimasidu og Ién. Hafi pannig i engu verid tekid tillit til peirra bokana sem fyrir hafi
legid og skilad sér til stefndu. P4 hafi stefnandi fengid adgang ad hételi i fullum rekstri
og hvorki purft ad leggja Gt i stofnkostnad, markadssetningu eda sélu. Aatli stefnandi
virdi pessa adgangs vera eigi leegra en 50.000.000 kréna.

I stefnu kemur fram ad fyrrum fyrirsvarsmadur stefnanda hafi upplyst skiptastjora um
bad i skyrslutoku ad han hafi endurnyjad meira og minna allt & hételinu med tilsvarandi
tilkostnadi. Pad hafi allt farid forgéroum til tjons fyrir stefnanda, par ed stefndi hafi &
grundvelli Gtburdarheimildar fengid i sinn hlut dskertan hotelrekstur i fullri starfsemi
med 6llum verdmatum, hisgégnum og banadi, vidskiptasambéndum, vidskiptavild o.fl.
ner endurgjaldslaust. Segir ennfremur ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi upplyst
skiptastjora um samningsgerdina vid stefnda og ad 6hjakveemilega hafi i henni falist
gjafagerningur.

Stefnandi byggir & ad um riftanlegan gjafagerning hafi verid ad reeda og reisir krofur
sinar adallega & &kveedum 1. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991. Afhending hafi midast vid
1. januar 2024 samkvaemt samkomulaginu, en frestdagur vid skiptin hafi verid 20. jani
2024 og afhending pvi rétt um 6 manudum fyrir frestdag. Umreett samkomulag hafi leitt
til 6gjaldferni stefnanda og skerdingar & eignum hans sem hafi pa ekki verid til reidu
fyrir krofuhafa. Skerdingin hafi numid domkréfum stefnanda i malinu og radstéfunin
jafnframt leitt til samsvarandi eignaaukningar hja stefndu, 6drum eda badum, sem hafi
komid peim ad notum. Gjafatilgangur hafi buid ad baki.

Badir stefndu hafi att adild ad gerningnum, en stefnandi pekki ekki innbyrdis skiptingu
stefndu a peim verdmatum sem komid hafi i peirra hlut. Sé peim pvi stefnt til greidslu
oskipt.

Verdi ekki fallist & ad um gjafagerning hafi verid ad raeda a grundvelli 1. mgr. 131. gr.
laga nr. 21/1991 kvedst stefnandi byggja a pvi til vara med somu rokum ad rift skuli &
grundvelli 2. mgr. 131. gr. laga nr. 21/1991, en a pessu timamarki hafi stefnandi verid
ogjaldfaer med 6llu og hafi stefndu matt vera pad ljost.

Til prautavara visar stefnandi til hinnar almennu riftunarreglu i 141. gr. laga nr. 21/1991
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og kvedst byggja & sému roksemdum eftir pvi sem vid eigi. Gerningurinn hafi verid
otilhlydilegur midad vid fjarhagsstoou stefnanda & peim tima sem hann hafi att sér stagd,
adeins til hagshota stefndu, en & kostnad krofuhafa stefnanda. Otilhlydileiki
raostdfunarinnar felist einkum i pvi ad stefnandi hafi verid kndinn til 6sanngjarnrar og
oedlilegrar samningagerdar i skjoli dtburdarheimildar. Blasad hafi jafnframt vid ad
radstofunin leiddi til dgjaldfaerni stefnanda og stefndu verid grandsamir um pad. I raun
hafi radid hinni riftanlegu radstdfun sa asetningur stefnda ad afla sér fjarhagslegs
avinnings og veromata & kostnad stefnanda og kréfuhafa hans. Hafi radstofun pessi leitt
med beinum haetti til pess ad eignir stefnanda voru ekki til reidu til fullnustu kréfuhéfum.

Endurgreidslukrofu sina ad fjarhaed 154.605.000 kréna kvedst stefnandi reisa a 142. gr.
laga nr. 21/1991. OIl skilyrdi akvadisins séu uppfyllt, hvort sem rift yrdi & grunni 131.
eda 141. gr. laganna. Hvad vardar sérstaklega skadabdtakrofu stefnanda vegna riftunar &
grundvelli 141. gr. visar stefnandi til almennra skadabdtareglna, sbr. 3. mgr. 142. gr.
laganna. Stefndu hafi verid grandsamir um riftanleika pessara radstafana, par sem peim
hafi verid ljost ad stefnandi yroi gjaldprota vid raostofunina og vegna pess ad afram
skyldu allar skuldbindingar vegna hételrekstrarins hvila & stefnanda. Beri stefndu ad
greida buinu tjonsbaetur med visan til lokamalslidar 1. mgr. 142. gr. en ella skadabatur
samkvaemt 3. mgr. 142. gr. sem svari til sému fjarhadar og tjonsbeetur eda endurgreiosiu
audgunar eftir 1. ml. 1. mgr. 142. gr.

Upphafstima dréttarvaxta midar stefnandi vid birtingu stefnu 20. mai 2025.

Helstu malsastaedur stefndu fyrir fravisun

Krofu sina um fravisun kvedast stefndu byggja & pvi ad stefnandi sé protabi sem tekid
hafi verid til gjaldprotaskipta med urskurdi 18. september 2024. Innkollun til krofuhafa
hafi verid birt i Logbirtingabladinu 20. september 2024. Skiptastjori hafi kannad malefni
busins og nidurstada hennar verid ad engar eignir veeri par ad finna og ekkert tilefni til
frekari adgerda. Skiptastjori hafi birt auglysingu um skiptalok bdsins i
Logbirtingabladinu 10. jantar 2025, par sem fram hafi komid ad engar eignir hefdu
fundist i buinu. Samkvaemt auglysingunni hafi skiptafundur verid haldinn 27. névember
2024 par sem skiptum hafi verid lokid. Lystar krofur hafi numid um 142.000.000 krona.

Ekkert hafi verid vikid ad pessum malsatvikum i stefnu. Einungis hafi verid tilgreint ad
I6gmadur stefnanda reeki malio i umbodi skiptastjéra. Umbodid hafi verid dagsett 25.
april 2025 eda teepum sex manudum eftir ad skiptum hafi lokid a fyrrgreindum fundi 27.
névember 2024. | umbodinu sé ekkert vikid ad peirri stadreynd ad pa hafi verid baid ad
auglysa skiptalok i buinu. I umbodinu sé hins vegar reifad ad einn 6nafngreindur
krofuhafi i bdinu hafi falid I6gmanni stefnanda ad yfirfara einhver malefni busins. |
kjolfarid hafi skiptastjori veitt Ibgmanni pessa 6nafngreinda kréfuhafa umbod til ad geeta
hagsmuna buasins og héfda mal eftir porfum.

Stefndu byggja & pvi ad pegar Sveinbjorg Birna Sveinbjérnsdottir, skiptastjori stefnanda,
hafi auglyst skiptalok basins, hafi umbod skiptastjora til ad fara med malefni busins fallid
nidur. Fyrrum skiptastjori protabus stefnanda hafi ekki haft neitt umbod til ad lata h6foa
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mal petta i nafni stefnanda. Ekki verdi adhafst frekar i malefnum protabus an
endurupptoku skipta eftir dkveedi 165. gr. laga nr. 21/1991. Segi par i 1. mgr. ad
gjaldprotaskipti verdi ekki endurupptekin ad 6dru leyti en heimilad er i 163. og 164. gr.
I pessu mali eigi 163. gr. laganna engan veginn vid. | 164. gr. laganna sé einkum fjallad
um pad ad endurupptaka megi skipti ef eign sem ekki hafi verid skiptastjora til
radstofunar sé nu ordin pad, eda eign sem att hafi ad falla til basins komi fram eftir lok
gjaldprotaskipta. Hvorugt eigi vid i mali pessu sem sé riftunarmal eftir XX. kafla laga nr.
21/1991. Verid sé ad lata reyna & pad hvort buid eigi mégulega og hugsanlega einhverja
eign eda réttindi, sem pad eigi ekki i dag. Ekki sé heimilt ad endurupptaka
gjaldprotaskipti i peim tilgangi. H6fdun riftunarméala sé bundin strongum skilyrdum
medan & skiptum stendur, en sem demi beri ad hofda riftunarmal eigi sidar en sex
manudum eftir ad skiptastjori & pess kost ad hofda slikt mal, sbr. 148. gr. laganna. Hafi
skiptum verid lokid & skiptafundi gefi auga leid ad mal um riftun eftir akvaeedum XX.
kafla laganna verdi ekki h6foad i nafni protabusins eftir pad.

Loks byggja stefndu & pvi ad stefnanda skorti adildarhzfi. Vio skiptalok og afskraningu
i kjolfario heetti protabu ad vera til sem sjalfsteedur 16gadili og geti par af leidandi ekKi
att adildarhefi i domsmali, sbr. 1. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991.

Meint endurupptaka eigi enga lagastod og sé haldlaus. Protablid geti ekki 6dlast
adildarhafi vid pad ad skipti seu tekin upp a 6l6gmaetan héatt. Engin eign liggi fyrir og
tilvisun skiptastjora til pess ad borist hafi abending um eign busins hafi enga pydingu.
Skiptastjori geti ekki tekid upp skipti & ny i pvi skyni ad fela Idgmanni umbod til ad reka
démsmal i von um ad buid eignist med pvi einhverja eign.

P4 verdi endurupptaka ekKki réttleett med pvi ad skiptastjora hafi ekki verio kunnugt um
hinar meintu riftanlegu radstafanir. Fyrrum fyrirsvarsmadur hafi skyrt skiptastjora fra pvi
ad hun hafi skilid eftir mikid af eignum i fasteigninni sem hdn hafi leigt. Félagid hafi
endurnyjad mikid & hételinu og att 61l sjénvorp, sengur, kodda, handklaedi, 113 rim og
pvottavél. Han hafi fengid leyfi til ad taka allt ar herbergjunum og gefa eda henda pvi og
han hafi keypt allt nytt inn. Um gagnkvema samninga hafi komid fram ad ,,nyi
rekstraradilinn® hafi tekid yfir einhverja. Skiptastjora hafi matt vera ljost ad einhver
samningur hafi verid gerdur um petta og hljéti ad hafa metid pad svo ad ekki veeru efni
til ad gripa til neinna radstafana.

Krofuhafi sa sem standi ad baki malsokn pessari vilji ekki lata nafns sins getid. Ad mati
stefndu sé ljost ad um sé ad raeda félagio Seetrar ehf. sem setid hafi vid samningabordid
og komid ad gerd hins umpratta samnings. Sem krofuhafi i baid hafi hann getad komid
pbvi & framfeeri vid skiptastjora ad hann vildi lata kanna pessa radstofun teldi hann hana
vafasama.

Malsastaedur stefnanda vardandi fravisunarkrofu stefndu

Stefnandi byggir a pvi ad eftir skiptalok hafi skiptastjéri endurupptekid skiptin &
grundvelli abendingar um eign, en par sé um ad reda gerninga pa sem deilt er um i
malinu. Skiptastjora hafi verid 6kunnugt um pa gjafagerninga sem liggi til grundvallar
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akvordoun um endurupptoku og pvi hafi ekki verid um mistok ad reeda af halfu skiptastjora
begar skiptum hafi verid lokid & buinu sem eignalausu. Skiptastjori hafi pvi verid i fullum
rétti ad taka skiptin upp & ny i pvi skyni ad lata reyna & krofur paer sem gerdar eru i
malinu. Engu breyti pé um umdeild réttindi sé ad reeda.

Malid hafi verid hofdad innan 6 manada malshofdunarfrests samkvaemt 148. gr. laga nr.
21/1991. Heimilt hafi verid ad hofda riftunarmal eftir endurupptoku skipta.

Nidurstada

I malinu deila adilar um hvort skiptastjora stefnanda hafi verid heimilt ad endurupptaka
skiptin a protabuinu & grundvelli 164. gr. laga nr. 21/1991 i pvi skyni ad veita ldgmanni
stefnanda heimild til ad reka mal petta i nafni bdsins.

[ 1. mgr. 165. gr. laganna er melt afdrattarlaust fyrir um ad gjaldprotaskipti verdi ekki
endurupptekin ad 6dru leyti en heimilad er i 163. og 164. gr. Segir i greinargerd med
frumvarpi pvi sem vard ad légum nr. 21/1991 ad med akvadinu séu tekin af oll tvimaeli
um ad onnur atvik geti ekki leitt til endurupptoku, t.d. ad mistok hafi verid gerd vid
framkvaemd skiptanna. Oumdeilt er ad akvaedi 163. gr. & ekki vid i malinu.

[ 1. mgr. 164. gr. laganna segir ad hafi skiptum verid lokid an tillits til eignar sem bdid
gat pa ekki radio yfir skuli skiptastjori tafarlaust og 6tilkvaddur taka skiptin upp a ny ef
eignin stendur buinu til radstofunar. T 2. mgr. segir ad komi fram eign eftir lok
gjaldprotaskipta sem hefdi att ad falla til protabusins skuli farid eftir fyrirmalum 1. mgr.
Akvadid verdur ekki skilid 6druvisi en svo ad med pvi sé att vid eignir sem skiptastjori
geti pegar radstafad til krofuhafa.

I mali pessu er hvorki um pad ad reda ad eign sem ekki hafi verid skiptastjora til
raostdfunar sé na ordin pad né heldur ad komin sé fram eign eftir lok skipta sem att hafi
ad falla til basins. Pvert & méti tok skiptastjori skiptin upp i peim tilgangi ad heimila
I6gmanni & vegum 6nafngreinds krofuhafa ad stofna til riftunarmals i nafni basins um
hugsanlegar krofur sem kréfuhafinn telur ad baid kynni ad eiga. Er pannig um ad raeda
0lj6s og umdeild réttindi, en ekki eign sem stendur skiptastjora til frjalsrar radstofunar.
Akvadi 164. gr. verdur ekki skilid svo samkvaemt framansdgdu ad i pvi felist heimild
skiptastjora til endurupptoku skipta i pvi skyni ad lata reyna & slik réttindi.

Er hér einnig litid til peirra meginskyldna skiptastjora samkvaemt 2. mgr. 122. gr. laganna
ad geeta pess i storfum sinum ad skiptum verdi lokid an asteedulauss drattar, ad allar eignir
og Oll réttindi protabusins komi fram og verdi radstafad a sem hagkvaemastan hatt, ad
engin pau réttindi pess fari forgéroum sem geta haft verdgildi og gripid verdi til peirra
adgerda sem verda annars taldar naudsynlegar til ad varna tjoni. Skiptastjora bar
samkvaemt pessu ad rannsaka hagi busins og meta hvort asteda veeri til ad stofna til
riftunarmala adur en skiptum yrdi lokid. Eins og adur er rakid pa skyrdi fyrrum
fyrirsvarsmadur stefnanda fra pvi vid skyrslugjof hja skiptastjora 3. oktober 2024 ad hun
hafi endurnyjad meira og minna allt & hotelinu. bad hafi verio skilid eftir i fasteigninni
sem han leigdi. Félagid hafi att 6ll sjénvorp, allar seengur og kodda, 611 handklaedi, 113
rdm og pvottavél sem hafi verid skilin eftir. [ skyrslunni nefndi fyrirsvarsmadurinn einnig
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ad nyi rekstraradilinn hafi tekid yfir einhverja gagnkveema samninga. Ennfremur skyrai
fyrirsvarsmadurinn fra vefsidu félagsins og Iéni, helstu bokunarsidum sem félagid notadi
i starfsemi sinni og vidskiptamannakerfunum Godo og Green key. Matti skiptastjora pvi
vera kunnugt um ad nyr adili hafi tekid vid rekstri hétels i hdsnaedinu og hafdi &
grundvelli framangreindra upplysinga fullt tilefni til ad kanna hvort veromeeti hafi runnid
fr& buinu til hins nyja adila an pess ad edlilegt endurgjald kemi fyrir pannig ad efni veeru
til adgerda af halfu skiptastjora. Verdur med hlidsjon af framangreindu ekki fallist a pa
roksemd stefnanda ad skiptastjora hafi ekki matt vera kunnugt um hin meintu réttindi &
hendur stefndu.

Adgerdaleysi skiptastjora verour ekki réttlett med pvi ad protabuid sé eignalaust og
skiptastjori hafi pvi ekki haft svigram til ad skoda til prautar radstafanir i addraganda
gjaldprotaskiptanna, eins og pad er ordad i umbodi skiptastjora til handa l6gmanni
stefnanda. Vid slikar adstedur gat skiptastjori nytt heimild 1. mgr. 155. gr. laga nr.
21/1991 og leitad sampykkis krofuhafa til ad bera kostnad af frekari adgerdoum og
akvedid ad skiptum yrdi fram haldid pott buid veeri eignalaust, teldi hann ad protabtid
geeti unnid til frekari réttinda med malshéfoun eda 6drum adgerdum. Petta var ekki gert
heldur var tekin akvordun a skiptafundi 27. névember 2024 um ad ljuka skiptum. A peim
fundi attu krofuhafar kost & ad geeta hagsmuna sinna, par med talid hinn 6nafngreindi
kréfuhafi sem na stendur ad baki malshofoun pessari i nafni basins. Hafi kréfuhafi verid
6sammala peirri akvordun skiptastjora ad lata ekki reyna a hinar meintu kréfur & hendur
stefndu, pa atti hann pess kost ad gera pad i eigin nafni til hagsbéta bdinu, sbr. 130. gr.
laganna, ad pvi gefnu ad hann tilkynnti skiptastjora pad tafarlaust. Engar heimildir standa
til pess ad gripa til framangreindra radstafana eftir skiptalok.

Samkveemt framanritudu er pad nidurstada domsins ad 16g hafi ekki stadio til peirrar
akvordunar skiptastjora ad endurupptaka skipti & protabli stefnanda i pvi skyni ad
domsmal petta yrdi hofoad. Er akvoroun skiptastjéra ad engu hafandi og brestur
stefnanda samkvemt pvi adildarhafi i mali pessu, sbr. 1. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Er ohjakvaemilegt ad visa malinu fra domi eins og stefndu
krefjast.

I samraemi vid malsrslit, sbr. 2. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
verdur stefnanda gert ad greida stefndu malskostnad, sem med tilliti til efnis og umfangs
malsins pykir hafilega akvedinn eins og i arskurdarordi greinir.

Af halfu stefnanda flutti malid Gudmundur H. Pétursson I6gmadur, en af halfu stefndu
flutti malid Gunnar Ingi J6hannsson I6gmadur.

Hlynur Jonsson héradsdomari kvedur upp urskurd pennan.

Urskurdarord:
Mali pessu er visad fra domi.

Stefnandi, protabu Gudjonssonar og Sigurjonssonar ehf., greidi stefndu Alva fasteignum
ehf. og Alva Hotels ehf., hvoru um sig 900.000 kronur i malskostnad.
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