Ar 2006, fostudaginn 15. desember, er 4 dompingi Héradsdoms Sudurlands,
sem hao er ad Austurvegi 4, Selfossi, kvedinn upp domur i mali nr. E-16/2006:

Veitingastadurinn Fljotio ehf.

(Oskar Sigurdsson, hrl.)

gegn

Fannbergi sf.,

Fannari Jonassyni,

Joni Bergpori Hrafnssyni og
Guomundi Einarssyni, f.h.
Fannbergs, vioskiptafraedinga ehf.

(Ingvar Sveinbjérnsson, hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 29. névember s.1., er h6foad med stefnu birtri
12. og 20. desember 2005.

Stefnandi er veitingastadurinn F1j6tid ehf., kt. 000000-0000, Eyravegi 8,
Selfossi.

Stefndu eru Fannar Jonasson, kt. 000000-0000, Hlidarvegi 58, Kopavogi og
Jon Bergpor Hrafnsson kt. 000000-0000, Borgarsandi 6, Hellu, personulega og fyrir
hond Fannbergs sf., kt. 000000-0000, og Gudmundur Einarsson, kt. 000000-0000,
Agissiou 5, Hellu, fyrir hond Fannbergs, vidskiptafraedinga ehf., kt. 000000-0000,
Pradvangi 18, Hellu.

Domkrofur stefnanda eru peer ad stefndu verdi in solidum daemdir til ad
greida honum 2.536.812 kréonur med drattarvoxtum samkvemt II1. kafla vaxtalaga
nr. 38/2001 fra 14. februar 2003 til greidsludags og malskostnad samkvamt
reikningi.

Domkrofur stefndu eru peer ad peir verdi syknadir af krofum stefnanda og
peim tildeemdur malskostnadur ad mati domsins. Til vara er krafist laekkunar a
krofum stefnanda og ad drattarvextir verdi eingéngu demdir fra domsuppsdgudegi
og malskostnadur falli nidur. Stefndu gera ekki athugasemdir vid adild malsins en
benda & ad naegilegt hefdi verid ad stefna eingdngu Fannari Jonassyni og Fannbergi
vidskiptafredingum ehf. Segja stefndu Fannberg sf. hafa verid sameignarfélag i
eigu stefnda Fannars og Jons og hafi stefndi Fannberg vidskiptafredingar ehf. tekid
yfir skuldbindingar pess félags. Stefndi Fannar hafi selt eignarhlut sinn i Fannbergi



vidskiptafredingar ehf.

Malavextir.

Stefnandi lysir malavoxtum svo ad hann hafi keypt rekstur matsdlustadarins
og gistiheimilisins ,,Menam* vid Eyraveg 8, Selfossi af Sigurdi B. Gudmundssyni
med kaupsamningi dags. 24. juli 1999. Hafi stefndi Fannar annast s6lu &
rekstrinum og alla skjalagerd, en hann mun vera 16ggiltur fasteignasali hja stefnda
Fannbergi. 1 1. tl. kaupsamningsins komi fram ad med i kaupunum fylgi allur
hasbunadur, bordbliinadur, ahdld, teki, skreytingar og innréttingar sem til stadar séu
i husinu a0 Eyravegi 8. Pa fylgi einnig firmanafnio ,,Menam®, vidskiptavild og pau
réttindi sem rekstrinum fylgi og fylgt geti. P4 komi fram ad samningsadilar muni
samdegurs gera lista yfir pau taeki og biinad sem fylgi med 1 sélunni. Kaupverd
hins selda hafi verid 11.800.000 krénur og hafi 7.800.000 kronur verid greiddar 27.
juli sama ar og 4.000.000 kronur hafi verid greiddar med skuldabréfi. Hvorki i
kaupsamningi s¢ afsali hafi pess verid getid ad lausafé veri vedsett en sérstaklega
sé tilgreint ad umraddar eignir veru seldar kvada- og vedbandalausar.

bann 17. mai 2001 hafi farid fram uppbod 4 fasteigninni Eyravegur 8
samkvamt beidni Bunadarbanka Islands hf. 4 Hellu (ni KB banka hf)). M.a. muni
bankinn hafa lagt fram kréfulysingu vegna tryggingarbréfs & 3. vedrétti
fasteignarinnar ad fjarhad um 3.400.000 krénur sem einnig hafi verid tryggt med
vedi 1 lausafé veitinga- og gististadarins. Uppbodid mun einungis hafa tekid til
fasteignarinnar en lausafé og fast fylgifé hafi ekki verio selt. Vid uppbodid mun
hafa verid uthlutad upp 1 kréfuna 1.350.433 krénum.

Stefnandi segir petta hafa komid sér 1 opna skjoldu, enda hafi hann verid
grandlaus um ad bankinn @tti ved i rekstrarteekjum, en umraedd vedsetning mun
hafa farid fram 40ur en gengid hafi verid frd umreddum kaupum. Stefndu halda
pvi fram ad peim hafi verid med 6llu Okunnugt um ad vedbréf ahvilandi a 3 vedrétti
teki einnig efnislega til lausafjar tengdu rekstri. Segja peir 1j6st samkvaemt
pinglysingarbokum ad lausafjarmunir peir sem seldir hafi verid hafi ekki verio
vedsettir & peim tima sem salan hafi farid fram, en venja s¢ ad kanna lausafjarbok
hvad petta vardar. Bankinn mun hafa gert pa kr6fu & hendur stefnanda i november
2002 ad hann greiddi umraedda krofu, ella yrdu teekin annad hvort fjarleegd eda seld
a uppbodi. Stefnandi heldur pvi fram ad stefndi Fannar hafi fyrri hluta arsins 2003
atlad ad leysa ur malinu med utibusstjora bankans, en pessi stefndi heldur pvi fram
ad hann hafi sérstaklega kannad hvort hann hefdi gert mistok en komist ad peirri
nidurstodu ad svo veri ekki og mal petta vaeri pvi fasteignasélunni og honum
6vidkomandi.

Stefnandi heldur pvi fram ad pegar bankinn gerdi radstafanir til ad ganga ad
hinu vedsetta lausafé og hotadi naudungarsdlu og i kjolfar agreinings milli
stefnanda og bankans um uppgjor leigu fyrir afnot af hisnedinu sem og
tryggingarbréfinu hafi farid svo ad stefnandi hafi keypt fasteignina 15. desember
2004 og samhlida pvi gert upp skuld samkvamt tryggingarbréfinu eins og tekio sé
fram 1 tl. 8.2. 1 kaupsamningi til ad forda lausafénu fra naudungarsélu. Stefnandi
heldur pvi fram ad innifalid i kaupverdinu, 20.000.000 krénur, hafi verid uppgjor &
tryggingarbréfinu. Stefndu halda pvi hins vegar fram ad kaupverdid hafi tekid mid



af edlilegu s6luverdi ad vidbaettri ogreiddri leigu og malskostnadi. Pa sé tekid fram
i kaupsamningi ad stefnandi veeri eigandi lausafjarmuna i htisinu.

Med bréfi stefnanda til stefndu dagsettu 17. febraar 2005 var krafist bota ad
fjarhaed 2.536.812 kronur auk 16gmannskostnadar og segir stefnandi pessa fjarhad
nema eftirstddvum tryggingarbréfsins ad fradreginni innborgun 1.250.433 krénur.
Ekki nadist samkomulag milli adila um lausn malsins.

Malsastaeour og lagarok stefnanda.

Stefnandi byggir 4 pvi ad stefndu beri skadabotaabyrgd 4 tjoni stefnanda sem
stafi af mistokum stefndu sem fasteignasala vid samningsgerdina milli stefnanda og
Sigurdar B. Gudmundssonar. Hafi stefndu ekki raekt starf sitt i samrami vid
lagareglur um fasteignas6lu og gddar starfsvenjur & pvi svidi. Hafi vedsetning
lausafjarins komid stefnanda verulega 4 o6vart, enda ekkert komid fram um hana
pegar gengid hafi verid frd kaupum & veitingastadnum. Stefndu hafi annast alla
skjalagerd og fragang vid kaupin og pé hafi stefndu jafnframt séd um bokhald fyrir
seljanda & umraeddum tima og matti pvi enn frekar vera kunnugt um skuldbindingar
og lantokur hans. Stefnandi gerir pa krofu ad stefndu baeti honum tjonid in solidum
en seljandinn Sigurdur B. Gudmundsson s¢ 6gjaldfeer.

Stefnandi byggir 4 pvi ad af kaupsamningi og 6drum skjélum vardandi kaup
eignarinnar megi rada ad 14tio hafi verid hja lida ad kanna dhvilandi vedbond og
hvad steedi til tryggingar ahvilandi lanum og beri fasteignasalan og fasteignasalinn
abyrgd 4 pvi. Samkvemt 12. gr. laga nr. 54/1997 hafi fasteignasalanum borid ad
gera nakvaemt yfirlit yfir vedskuldir sem 4 eigninni hvildu. I pvi felist ad athuga
hvada tryggingar standi ad baki vedskuld, einkum pegar verid sé¢ ad selja fyrirtaeki i
rekstri og pa hvada lausafé sé vedsett. Hér sé um ad reeda undirstoouatridi i slikum
vidskiptum, enda tjonshattan augljos. Hvilt hafi rik skylda a fasteignasalanum ad
gaeta hagsmuna badi kaupanda og seljanda og gera samninginn pannig Gr gardi ad
hann veeri 6ruggur og i samraemi vid 16g. A pvi hafi ordid misbrestur og nemi tjon
stefnanda pvi peirri fjarhaed sem KB banki hf. hafi krafid hann um og gerd hafi
verid upp med kaupum stefnanda & fasteigninni. Med vanrakslu sinni, ath6fnum
sinum og athafnaleysi, hafi stefndu valdid stefnanda tjoni 4 sakneman og
6logmaetan hatt sem peim beri ad beeta.

Stefnandi krefst drattarvaxta fra 14. febrauar 2003, en p4 hafi verid lidinn
manudur fra pvi stefnandi krafdi stefndu um uppgjor krofunnar. Verdi ekki 4 pad
fallist krefst stefnandi drattarvaxta fra 17. mars 2005, p.e. manudi eftir ad krofubréf
var sent stefndu par sem endanleg fjarhad hafi legio fyrir.

Stefnandi sundurlidar fjarkrofu sina pannig ad i desember 2004 hafi fjarhao
tryggingarbréfsins uppreiknud midad vid visitdlu neysluverds verid 3.887.225
kronur. Vid uppbod 4 fasteignini 17. mai 2001 hafi verid uthlutad upp i kréfuna
1.350.433 kronum. Eftirstoovar bréfsins hafi pvi verid 2.536.812 kronur vid kaup
stefnanda 4 fasteigninni.



Stefnandi byggir krofur sinar 4 almennum reglum skadabotaréttar um
skadabaetur utan samninga sem og abyrgo sérfraedinga, p.m.t. fasteignasala og
16gum nr. 54/1997. Einnig er byggt 4 pvi stranga sakarmati sem fredimenn og
domstolar hafi beitt i malum sérfredinga eins og fasteignasala 1 j0si menntunar
peirra og pekkingar almennt. Dréattarvaxtakrafa er reist & I11. kafla laga nr. 38/2001
og malskostnadarkrafa er byggo 4 XXI. kafla laga nr. 91/1991.

Malsastaeour og lagarok stefndu.

Stefndu byggja 4 pvi ad peir geti ekki borid abyrgd a afleidingum pess ef pess
er ekki getid 1 pinglysingarbokum pegar lausafé gengur kaupum og s6lum. P4 hvili
ekki almenn skylda & fasteignasélum ad kynna sér skuldastodu adila
kaupsamnings. Seljandi hafi ekki upplyst um vedsetninguna vid séluna og pvi geti
stefndu ekki borid neina dbyrgd. A fasteignasolunni hafi ekki hvilt skylda til ad
kanna ahvilandi skuldir & fasteign ef umsysla tekur eingongu til s6lu reksturs. Hafi
framganga starfsmanna stefndu 1 alla stadi verid 1 samraemi vio gildandi venjur og
hefdir vid solu fasteigna og lausafjar.

ba telja stefndu 1j6st vera a0 umrett tryggingarbréf hafi takmarkad gildi hvad
vardar rekstrarteekin par sem pvi hafi aldrei verid pinglyst og listi yfir muni hafi
ekki verid gerdur.

Stefndu telja 1jost ad stefnandi hafi ekki ordid fyrir neinu tjoni par sem aldrei
hafi komid til greidslu & atladri skuld med vedi i rekstrartekjum. Hafi skuldin ekki
haft ahrif 4 veromat fasteignarinnar ad Eyravegi 8 pegar hun hafi verid seld
stefnanda. Pa sé 1jost af dkveaedi 8.2. 1 kaupsamningi KB banka ehf. og stefnanda ad
hann hafi ekki ordid fyrir neinu tjoni.

Stefndu byggja a pvi ad fjarhaod krofu stefnanda sé sett fram med peim heetti
ad hun sé ekki domtek. Sé ekki med nokkru moti unnt ad atta sig a pvi hvernig
htn sé fundin og engin gégn dénnur en télvupostur hafi verid 16gd fram
krofufjarhadinni til studnings.

Stefndu métmaela sérstaklega drattarvaxtakrofu stefnanda og krefjast pess ad
drattarvextir verdi eingdngu demdir fra domsuppsdgu komi til pess ad stefndu
verdi ad einhverju leyti taldir bera abyrgd. Stefndu benda & ad um sé ad raeda afar
vafasamar krofur og botagrundvoll hvad vardi vidkomandi fasteignasdlu og
fasteignasala.

Stefndu visa til laga nr. 54/1997, sbr. na 16g nr. 99/2004.

Niourstaoa.



Samkvamt afsali sem stefnandi undirritadi 27. jali 1999 sem afsalshafi og
Sigurdur B. Gudmundsson sem afsalsgjafi um kaup a rekstri umradds
matsdlustadar og gistiheimilis eru paer eignir sem afsalid tekur til seldar an kvada
eda vedbanda. Ekki kemur fram 1 gognum malsins hvada radstafanir stefndi
Fannar, sem sa um solu pessa sem 1oggiltur fasteignasali, gerdi i pvi skyni ad ganga
ur skugga um dhvilandi vedbond. Fram kemur i vedbodkarvottordi ad umraddu
tryggingarbréfi er pinglyst 4 eignina 4 3. vedrétti en i vottordinu er pess po eigi
getid ad um ved i fasteign med rekstrarteekjum sé ad raeda, eins og tryggingarbréfid
sjalft ber po skyrt med sér. Stefndu halda pvi fram ad peim hafi verid 6kunnugt
um pessa vedsetningu og er pvi 1jost ad peir hafi ekki kynnt sér efni
tryggingarbréfsins. Samkvemt 12. gr. pagildandi laga um fasteigna-, fyrirtekja- og
skipasolu skal fasteignasali, pegar hann hefur fengid eign til s6lumedferdar eda
honum verid falid ad ganga fra kauptilbodi og/eda kaupsamningsgerd, semja
reekilegt yfirlit yfir pau atridi sem mali geti skipt vid s6lu eignarinnar. Skal pess
vandlega gaett ad fram komi 61l grundvallaratridi vardandi astand eignarinnar, sem
skipt geti kaupanda mali, m.a. dhvilandi vedskuldir. Med visan til Hastaréttardoms
nr. 154/2001 verdur ad telja ad pad heyri til vandadra hatta vid fasteignakaup og sé
almennt naudsynlegt, ad auk vedbdkarvottords liggi fyrir pydingarmikil skjol
vardandi eign pa sem um er samid. Med hlidsjon af pvi hvers konar rekstur var
seldur verdur ad telja ad sérstaka naudsyn hafi borid til ad kanna hvort vedsetning
ndi til rekstartaekja. Ljost er ad vid kaup stefnanda 4 fasteigninni ad Eyravegi 8
af Kauppingi Bunadarbanka hf. 15. desember 2004 voru uppgerdar allar skuldir ad
baki umraeddu tryggingarbréfi og er pvi sannad ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni af
pessum sokum.

Kemur pa til skodunar hvort stefndu beri abyrgd 4 tjoni stefnanda. Gera
verOur paer krofur til stefnda Fannars, sem er 16ggiltur fasteignasali og pvi
sérfreedingur a pvi svidi, ad hann raki storf sin 1 samraemi vid framangreind
lagafyrirmeaeli. Par sem hann 1ét undir h6fud leggjast ad kanna mikilveg skjol
vardandi s6luna verdur a0 telja ad stefndu beri 4byrg0 in solidum & pvi tjéni sem
stefnandi vard fyrir.

Stefnandi midar bétakrofu sina vid ad tryggingarbréfio hafi i desember 2004
stadid 1 3.887.225 kronum, uppreiknad midad vid visitdlu neysluverds. Vid uppbod
a fasteigninni Eyravegi 8 17. mai 2001 hafi verid tthlutad 1.350.433 krénum upp i
krofuna og pvi hafi eftirstodvar bréfsins verid 2.536.812 kronur, en par skeikar ad
visu 20 krénum 1 utreikningi stefnanda. Par sem krafa stefnanda er naegilega
rokstudd og stefndu hefur ekki tekist ad hnekkja henni med nokkrum heetti verdur
hun tekin til greina ad fradregnum adurgreindum 20 krénum. Rétt pykir ad krafan
beri drattarvexti fra 17. mars 2005, en pa mun endanleg fjarheed hafa legid fyrir.

Eftir pessum urslitum ber ad dema stefndu til ad greida stefnanda 500.000
krénur 1 malskostnad.

DOMSORD:

Stefndu, Fannberg sf., Fannar Jonasson, Jon Bergpor Hrafnsson og
Guomundur Einarsson, f.h. Fannbergs, vidskiptafreedinga ehf., greidi stefnanda,



Fljotinu ehf., in solidum 2.536.792 kronur med drattarvoxtum samkvemt I11. kafla
vaxtalaga fra 17. mars 2005 og 500.000 kronur i mélskostnad.

Hjortur O. Adalsteinsson.



