LANDSRETTUR

Domur fostudaginn 3. juni 2022.

Mal nr. 203/2021.:

Islenskir adalverktakar hf.

(Hjordis Halldorsdéttir I6gmadur)

gegn

Horpu tonlistar- og radstefnuhdsi ohf. og
(Baldvin Bjérn Haraldsson I6gmadur,
Einar Brynjarsson I6gmadur, 1. préfmal)
Situsi ehf.

(Ludvik Orn Steinarsson légmadur,

Eva Halldorsdéttir Iogmadur, 4. préfmal)
og til réttargaeslu

Reykjavik Development ehf.

(Bjarki bor Sveinsson l6gmadur)

0g gagnsok

Lykilord
Skadabaetur. Vidurkenningarkrafa. Krofuréttur. Verksamningur.
Malflutningsyfirlysing. Lagaskil. Fyrningarfrestur. Fyrning. Skuldskeyting.

Utdrattur

I malinu krafdist I hf. vidurkenningar & rétti sinum til skadabota Gr hendi H ohf. og S
ehf. & peim grundvelli ad peir sidarnefndu hefdu ekki geett ad pvi vid framsal &
byggingarreitum 1 og 2 & 168inni ad Austurbakka 2 i Reykjavik i april og agust 2013
ad kaupendur byggingarreitanna skuldoyndu sig beint gagnvart I hf. til ad virda rétt
hans til verktoku samkvemt nanar tilgreindum rammasamningi 9. mars 2006. Hefdi
pad leitt til pess ad adurgreindur réttur i hf. var ekki virtur vid byggingu bilakjallara
& peirri fasteign sem domkrofur I hf. lutu ad. | domi Landsréttar var visad til pess ad
samkveemt domi Haestaréttar 30. oktdber 2019 i mali nr. 18/2019 feelust i rétti I hf. til
verktoku samkveemt rammasamningnum krofuréttindi i gagnkveemu skuldarsambandi.
P4 var talid ad S ehf. hefdi i pvi domsmali sem lauk med &durgreindum domi
Haestaréttar vidurkennt ad hafa tekist & herdar pa skuldbindingu gagnvart I hf. ad
virda rétt hans til verktokunnar og ad su vidurkenning byndi hann einnig i pessu mali,
sbr. 45. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Krafa I hf. hefdi stofnast fyrir
gildistoku laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda og samkveemt 28. gr. peirra
laga giltu pvi um hana akveedi laga nr. 14/1905 um fyrning skulda og annarra
kréfuréttinda. Var fallist & med I hf. ad vanefnd H ohf. og S ehf. & peim skyldum sinum
ad tryggja rétt I hf. til verktoku vid solu & reitunum til pridja adila, sem ekki var
bundinn af soému skuldbindingu, hafi fyrst komid til vid s6lu S ehf. a
byggingarreitunum i april og agust 2013. Malid hefdi verid hoféad med aritun &



stefnu 24. april 2020 og teldist krafa I hf. pvi ekki fyrnd, sbr. 2. mgr. 4. gr. og 1. mgr.
5. gr. laga nr. 14/1905. Vid framangreinda solu hefdi ekki verid geett ad pvi ad
kaupendur byggingarreitanna skuldbyndu sig beint gagnvart I hf. til ad virda rétt hans
til verktoku samkveemt rammasamningnum 9. mars 2006 og ad | hf. sampykkti
skuldaraskiptin. Hefoi pvi ekki ordid af skuldskeytingu og leiddi pad til pess ad
réttindi | hf. samkveemt samningnum hefdu farid forgérdum. A tjoni sem af pvi hlaust
baeru H ohf. og S ehf. skadabdtadbyrgd gagnvart I hf. Var pvi fallist & ofangreinda
krofu [ hf. um vidurkenningu & bétaskyldu H ohf. og S ehf.

DOmur Landsréttar

Mal petta dema landsréttardomararnir Oddny Mjoll Arnardéttir, Ragnheidur
Bragadéttir og Simon Sigvaldason.

Malsmedferd og domkrofur adila
Adalafryjandi skaut malinu til Landsréttar 25. mars 2021. Afryjad er domi
Héradsdoms Reykjavikur 4. mars 2021 i mélinu nr. E-2662/2020.

Adalafryjandi krefst pess adallega ad vidurkenndur verdi réttur hans til skadabdta
oOskipt ur hendi gagnéafryjenda, Horpu tonlistar- og radstefnuhiss ohf. og Situsar ehf.,
vegna tjons sem hlaust af pvi ad réttur adalafryjanda i skilningi rammasamnings milli
hans, Nysis hf., Landsafls hf. og Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. 9. mars 2006 til
adkomu ad byggingarframkveemdum vid eign 0001 i matshluta 8, fastanumer 236-
0172 ad Austurbakka 2 i Reykjavik (landnumer 209357, stadgreinir 1110901) i formi
styriverktdku var ekKi virtur.

Til vara gerir adalafryjandi paer démkrofur ad vidurkenndur verdi réttur hans til
skadabota Oskipt ur hendi gagnafryjenda vegna tjons sem hlaust af pvi ad vid framsal
a fasteignum ad Austurbakka 2 i Reykjavik, annars vegar fastanimer 230-9715 med
kaupsamningi 24. april 2013 til Landbakka ehf. og hins vegar fastanimer 230-1297
med kaupsamningi 22. agust 2013 til Stélpa I11 ehf., gettu gagnafryjendur ekki ad pvi
ad setja nyjan skuldara i sinn stad gagnvart adalafryjanda med hans sampykki pannig
ad nyr skuldari skuldbyndi sig beint gagnvart adalafryjanda, med peim afleidingum
ad réttur adalafryjanda i skilningi framangreinds rammasamnings til adkomu ad
byggingarframkveemdum vid adurgreinda eign i formi styriverktdku var ekKi virtur.

pa krefst adalafryjandi malskostnadar Gr hendi gagnafryjenda i héradi og fyrir
Landsretti. Engar krofur eru gerdar & hendur réttargeeslustefnda.

Gagnafryjendur afryjudu malinu fyrir sitt leyti 8. og 9. juni 2021. beir krefjast pess ad
hinn &afryjadi domur verdi stadfestur um annad en malskostnad sem peir krefjast ur
hendi adalafryjanda i héradi og fyrir Landsreétti.

Réttargeaeslustefndi krefst malskostnadar ur hendi gagnéafryjanda, Horpu tonlistar- og
radstefnuhuss ohf., en til vara ur hendi adaléafryjanda.



Malsatvik og sonnunarfersla

Eins og rakid er i hinum afryjada domi attu adalafryjandi, Nysir hf. og Landsafl hf.
samstarf um patttoku i utbodi vegna byggingar ténlistar- og radstefnuhuss og fleiri
mannvirkja ad Austurbakka 2 i Reykjavik a grundvelli samstarfssamnings 9. juni 2004
og budu i verkefnid undir heitinu ,,Portus. Vard hopurinn hlutskarpastur i Gtbodinu
sem for fram & arinu 2004. 1 kjolfarid hofust vidreedur hopsins vid Austurhfn-TR
ehf., sem stofnad hafdi verid af islenska rikinu og Reykjavikurborg til ad vinna ad
undirbaningi mannvirkjanna. Eftir paer vidreedur gerdu samstarfsadilarnir prir med sér
rammasamning um samstarf og adkomu peirra ad svokolludu Austurhafnarverkefni.

Adurgreindur rammasamningur, sem domkrofur adalafryjanda eiga raetur ad rekja til,
var undirritadur 9. mars 2006 af adalafryjanda, Nysi hf. og Landsafli hf. Einnig var
ritad undir samninginn af halfu Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. sem Nysir hf. og
Landsafl hf. h6fdu pa nylega stofnad. I rammasamningnum var kvedid 4 um ad
adalafryjandi draegi sig at ar samstarfi vid Nysi hf. og Landsafl hf. og peir sidarnefndu
myndu eftirleidis standa einir ad Portus en um pad samstarf hefdu peir stofnad
adurgreint eignarhaldsfélag og énnur félog tengd Austurhafnarverkefninu. Var eitt
peirra Situs ehf. sem hugsad var sem félag tengt gerd bilasteeda. P& stofnadi
Eignarhaldsfélagid Portus ehf. détturfélagio Totus ehf. sem tengt var ténlistar- og
radstefnuhusinu sjalfu. Rammasamningurinn nadi til Austurhafnarverkefnisins ad
undanskildum byggingarreit 9 sem atladur var undir tonlistar- og radstefnuhusio.
Samkvaemt samningnum skyldi Eignarhaldsfélagid Portus ehf. vera samningsadili
gagnvart Austurhofn-TR ehf. en adalafryjandi yréi 4 hinn bdginn verktaki
verkefnisins og Eignarhaldsfélagio Portus ehf. gagnadili hans. Med
rammasamningnum var fyrri samstarfssamningur adila felldur ur gildi og med honum
seldi adalafryjandi sinn hlut i byggingarreitum 1, 3, 4, 6, 7, 8 og 10 & l6dinni ad
Austurbakka 2 og var endurgjaldid akvedid 600.000.000 kréna.

Samkvamt grein 3.2 { rammasamningnum kom fram ad adalafryjandi skyldi ,,byggja
eda hafa umsjon med byggingu peirra verkefna® sem samningurinn nadi til en par 4
medal var bygging bilasteedakjallara. | grein 4 sagdi ad almennt skyldi stefnt ad pvi
ad gera ,,partneringssamning‘ eda ,,marksamning" um hvert verkefni. Voru peir nanar
skilgreindir sem sitt hvor tegund samninga um hénnun og framkvaemdir med ymist
14 eda 17% alagningu verktaka ofan a byggingarkostnad. Naedist ekki samkomulag
um kostnadarmarkmid i slikri samningsgerd veeri adilum skylt ad ,,ganga til samninga
4 grundvelli styriverktoku® adalafryjanda. I grein 4.3 sagdi ad i adalatridum veeri att
vid styriverktoku pegar , Eignarhaldsfélagid Portus styrir honnun verksins og [AV
framkveemir verkid samkvemt fyrirmeelum pess.“ Adalafryjandi skyldi pa fa
»greiddan allan byggingarkostnad ad medtéldum kostnadi vid adstdodu og stjornun ad
vidbattri 11% alagningu.“ [ grein 5.2 i rammasamningnum var fjallad um
byggingarreit 2. bar var tekid fram ad félli Landsbanki islands hf. fra rétti til
byggingar hofudstddva sinna sem attu ad vera & reitnum og Eignarhaldsfélaginu
Portus ehf. eda tengdum félégum yrdi bodinn reiturinn til kaups, skyldi adalafryjandi
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eiga rétt & pridjungshlut i peim reit med somu kjérum og adrir adilar. i grein 5.3 var
fjallad ndnar um byggingu bilasteda, axtladan fjdlda peirra, kostnadarskiptingu,
umhverfismat og fleira, en vido gerd rammasamningsins var gert rad fyrir ad
bilasteedakjallarinn yrdi sameiginlegur fyrir ,,alla hluta Austurhafnarverkefnisins®. Ad
00ru leyti var gert rdd fyrir ad adilar myndu gera med sér sérstakan samning um
byggingu bilastedakjallara. Sama dag og rammasamningurinn var undirritadur gerdi
Eignarhaldsfélagio Portus ehf. samning vid Austurhéfn-TR ehf. um framkvaemd
verkefnisins.

| september 2006 eignadist Landsbankinn fasteignafélag ehf. alla eignarhluti
Landsafls hf. i Eignarhaldsfélaginu Portusi ehf. og Situsi ehf. og tok par med vid
yfirumsjon med hagsmunum Landsbanka Islands hf. i tengslum vid
Austurhafnarverkefnid.

I mars 2007 gerdi Reykjavikurborg l6dareigusamning um 16dina Austurbakka 2 vid
Landsbanka islands hf., Nysi hf. og Eignarhaldsfélagid Portus ehf. og détturfélég
bess, Totus ehf., gagnafryjanda Situs ehf. og Hospes ehf. Tekid var fram i
samningnum ad & 16dinni veeru 11 byggingarreitir.

Samkvaemt eignaskiptayfirlysingu 11. oktober 2010, sem var annad skref ad gerd
endanlegrar eignaskiptayfirlysingar fyrir 160ina ad Austurbakka 2, var henni skipt i
tvo matshluta. Tonlistar- og radstefnuhdsid stod eitt & byggingarreit 9 sem tilheyrdi
matshluta 1. Matshluta 2 tilheyrdu 10 byggingarreitir, nr. 1-8 og 10-11.

Samkvaemt malatilbdnadi adalafryjanda héfust framkveemdir vid byggingu tonlistar-
og raostefnuhtss i arsbyrjun 2007. beer stodvudust haustio 2008 vegna
fjarhagsordugleika Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf., Landsbanka Islands hf. og
Nysis hf. i kjolfar falls vidskiptabankanna priggja. Svo ad verkefnid stodvadist ekki
var akvedid ad Austurhofn-TR ehf. teeki Austurhafnarverkefnid yfir i heild sinni og
hinir upphaflegu samstarfsadilar geefu eftir hluta réttinda sinna i tengslum vid pad.
Tok Austurhdfn-TR ehf. yfir og eignadist Eignarhaldsfélagid Portus ehf.,
gagnéafryjanda Situs ehf. og dotturfélog beggja félaga. Adalafryjandi akvad einnig
vegna pessara adsteedna ad skipta rekstri sinum upp i tvo einkahlutaféldg, annars vegar
IAV ehf. sem annast skyldi hreina verktakastarfsemi og hins vegar Armannsfell ehf.,
sem halda skyldi utan um 168ir og framkveaemdir i eigu adalafryjanda.

I tengslum vid skil & virdisaukaskatti ritudu Eignarhaldsfélagid Portus ehf. og
gagnéafryjandi Situs ehf. undir yfirlysingu 9. oktéber 2008 vegna byggingar
bilasteedahiss ad Austurbakka 2, matshluta 2. Par kom fram ad sama dag hefdi
gagnéfryjandi  Situs ehf. yfirtekido allar framkvemdir og fyrirliggjandi
undirbuningsgdgn vegna fasteignarinnar ad Austurbakka 2, matshluta 2. Jafnframt
kom fram ad fasteignin hefdi verid afhent gagnéafryjanda Situsi ehf. til umrada 1. jali
2008.
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Haustid 2008 mun Eignarhaldsfélagid Portus ehf. hafa selt Landsbanka Islands hf.
byggingarrétt & byggingarreitum 1 og 2, sem um er deilt i malinu og félagid hafdi adur
keypt af Reykjavikurborg, sja nanar i malsgrein 17.

Hinn 31. mars 2009 undirritudu adalafryjandi, Armannsfell ehf. og Landsbanki
Islands hf. skilmalablad um réttindi tengd adurgreindum rammasamningi fra 9. mars
2006. par féll adalafryjandi fra 6llum réttindum sinum & hendur Landsafli hf. og Nysi
hf., sem enn tdéldust gagnadilar adalafryjanda samkvemt rammasamningnum, en
réttindi pessi voru metin a 868.000.000 kréna. Sem endurgjald fyrir pessi réttindi
skyldi vera kaupréttur Armannsfells enf., & byggingarreit 2 & 163inni Austurbakka 2,
og forkaupsréttur pess ad tilteknum eignum i eigu Landsbankans fasteignafélags ehf.
Tekid var fram ad pegar Armannsfell ehf. hefdi fengid ofangreind réttindi i hendur
skyldi adaléfryjandi falla formlega frd réttindum sinum  samkvaemt
rammasamningnum. Einnig var tekid fram ad adalafryjandi og Armannsfell ehf. gerdu
ekki athugasemdir vid ad Landsbanki islands hf. framseldi rétt sinn til byggingarreits
2 til Austurhafnar-TR ehf., ad pvi gefnu ad forkaupsréttur Armannsfells ehf. héldi
gildi sinu a4fram. Fram kemur i samningnum ad Landsbanki Islands hf. hefdi umbod
Landsbankans fasteignafélags ehf. til ad radstafa i eigin nafni framangreindum
hagsmunum pess.

Sama dag og adurgreint skilmalablad var undirritad ritudu adalafryjandi og
Austurh6fn-TR ehf. undir samkomulag sem skyldi vera grundvéllur vidaukasamnings
vid verksamning milli adalafryjanda og Totusar ehf. i tengslum vid lukningu
byggingar ténlistar- og radstefnuhdss, sem og vid verksamning adalafryjanda og
gagnéfryjanda Situsar ehf. um bilastedi og fleira. Samkomulagid fékk heitid Vidauki
7 vio verksamning adalafryjanda og Totusar ehf. Var samkomulagid gert vegna
fyrirhugadrar yfirtoku Austurhafnar-TR ehf. a Eignarhaldsfélaginu Portusi ehf. og
gagnafryjanda Situsi ehf. og détturfélogum peirra ,,vegna byggingar Tonlistarhtiss- 0g
radstefnumidstodvar vid Austurhofnina i Reykjavik. I samkomulaginu kom fram i
grein 22 ad krofur sem adalafryjandi kynni ad eiga & grundvelli rammasamningsins 9.
mars 2006 vid fyrri eigendur Portusar ehf., Landsafl hf. og Nysi hf., beindust ekki ad
neinu leyti ad Austurh6fn-TR ehf., Portusi ehf. eda gagnafryjanda Situsi ehf. eftir ad
Austurh6fn-TR ehf. hefdi tekid yfir pessi félog. Loks sagdi eftirfarandi i nidurlagi
greinarinnar: ,,St undantekning er 4 pessu dkvadi ad IAV hefur pann sama rétt 4
verktoku, styriverktoku eda marksamningi & byggingu bilakjallara & peim
byggingarreitum sem Portus/Situs eda Austurhdfn hafa yfirrad yfir eda veita 6orum
yfirrad yfir, og um var samid i nefndum rammasamningi. | malatilbinadi
adalafryjanda kemur fram ad med pessu hafi stadido eftir réttur til byggingar
bilakjallara, en ekki réttur til framkveemda ofanjardar, ad 6dru leyti en ad pvi er
vardadi byggingu tonlistar- og radstefnuhissins, en um pad hafi verid fjallad i 6orum
greinum samkomulagsins.
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Hinn 19. jantar 2010 var verkefnasamningi fra 9. mars 2006 & milli Austurhafnar-TR
ehf. og Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. breytt. Ad samningnum voru pa komnir
fleiri adilar en peir voru gagnéafryjandi Situs ehf., Totus ehf., Rekstrarfélagid Ago ehf.,
Greidslumidlunin Hringur ehf., islenska rikid og Reykjavikurborg. I samningnum
kom fram ad Reykjavikurborg hefdi selt Eignarhaldsfélaginu Portusi ehf.
byggingarrétt ad byggingarreitum 1 og 2, sem hefdi sidan i kjolfarid selt Landsbanka
islands hf. pann rétt. | tengslum vid yfirtoku Austurhafnar-TR ehf. &
Eignarhaldsfélaginu Portusi ehf. og gagnafryjanda Situsi ehf. hafi & hinn boginn verid
sampykkt af 6llum hlutadeigandi adilum ad gagnafryjandi Situs ehf. skyldi eignast
byggingarreiti 1 og 2 og sem hluti af pvi samkomulagi hefdi Armannsfell enf. fengid
kauprétt & byggingarreit 2.

Med kaupsamningi 12. janGar 2010 seldu Landsbanki islands hf. og Landsbankinn
Fasteignafélag ehf. gagnafryjanda Situsi ehf. byggingarreiti 1 og 2. Nanar tiltekid var
um ad reeda fasteignir med fastanimerunum 230-1297 og 230-9715. Afsal vegna
kaupanna var gefid Gt 12. febrdar 2010 af Landsbanka islands hf. og tekid fram ad
Landsbankinn Fasteignafélag ehf. hafi af vanga verid tilgreint sem seljandi i
kaupsamningi. I 8. gr. kaupsamningsins var visad til pess ad kaupanda veeri kunnugt
um fyrrnefnt skilmalablad 31. mars 2009 vardandi réttindi tengd rammasamningnum
9. mars 2006 vegna byggingarreits 2 og lofadi kaupandi ad virda rétt Armannsfells
ehf. sem par veeri kvedid & um. Hvorki var par né i afsali getid um rétt adalafryjanda
til styriverktoku & byggingarreitunum. Hinn 16. mars sama ar ritudu gagnafryjandi
Situs ehf. og Armannsfell ehf. undir samning um kauprétt sidarnefnda félagsins &
byggingarreit 2.

I vidaukasamningi nr. 31 vid verksamning um byggingu Hoérpu ténlistar- og
radstefnuhuss, & milli adalafryjanda og Totusar ehf., détturfélags Eignarhaldsfélagsins
Portusar ehf., fra 30. desember 2010 var samkomulagid & milli adalafryjanda og
Austurhafnar-TR ehf. fra 31. mars 2009, vidauki 7, itrekad og aréttad ad adalafryjandi
hefdi sama rétt og kvedid veri & um i rammasamningnum fra 9. mars 2006 til
styriverktoku og fleira vegna byggingar bilakjallara a peim byggingarreitum sem
Eignarhaldsfélagid Portus ehf., gagnafryjandi Situs ehf. eda Austurhdéfn-TR ehf.
hefdu yfirrad yfir eda veittu 6drum yfirrad yfir. ba sagdi ad pott vidauki 7 hefdi verid
gerdur 4 milli ,,Austurhafnar og verktaka® skyldi hann teljast hluti af verksamningi
adila. I samningnum var visad til pess ad i vidauka 6 vaeri gerd sérstok grein fyrir med
hvada heetti bilasteedi hefdu verid tekin Ut Gr verksamningnum og sett i sérstakan
samning. Jafnframt sagdi: ,,Verkkaupi mun beita sér fyrir pvi ad eigendur
byggingarréttar a reitum 1, 2, 5 og 6 hafi samrad vid verktaka vardandi uppbyggingu
a svaedinu og gefi peim kost a ad taka patt i Gtbodum a byggingum & pessum reitum.
Engar skuldbindingar eru p6 4 verkkaupa ad na arangri i slikri umleitan.“ {
malatilbtinadi adalafryjanda kemur fram ad ,,e0li malsins samkvemt™ hefoi
framangreint akveaedi ekki att vid um bilakjallarann heldur pau réttindi sem
adalafryjandi hefdi gefid eftir med rammasamningnum 31. mars 20009.
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Armannsfell ehf. var 1. mai 2011 sameinad détturfélagi Arion banka hf., sem pa hét
EL-3 ehf. en eftir samrunann bar hid nyja félag nafnid Armannsfell ehf. Nafni
félagsins var sidar breytt i Landey ehf. Détturfélag Landeyjar ehf. var Landbakki ehf.

Med kaupsamningi 24. april 2013 seldi gagnéafryjandi Situs ehf. doétturfélagi
Landeyjar ehf., Landbakka ehf., byggingarreit 2 vid Austurbakka 2. Nanar tiltekid var
um ad raeda fasteign nr. 0102 med fastanimerinu 230-9715 i matshluta 2. | peim
kaupum var nyttur kaupréttur Landeyjar ehf. samkvemt samningi gagnéafryjanda
Situsar ehf. og Armannsfells ehf. 16. mars 2010. | kaupsamningnum kom fram i grein
1.3: , Eftirfarandi gégn liggja frammi vid samningsgerdina og hefur kaupandi kynnt
sér efni peirra [...] 1.3.5. Vidaukasamningur nr. 31 vid verksamning um byggingu
Horpu tonlistar- og radstefnuhis, dags. 30. desember 2010.  vidaukasamningnum
var eins og &dur greinir &kveedi um rétt adalafryjanda til styriverktoku. [
kaupsamningnum var hins vegar ekki sérstakt akvaedi par sem kvedid var & um ad
Landbakki ehf. yfirteeki skuldbindingu gagnafryjanda Situsar ehf. um styriverktdku
og fleira vid byggingu bilakjallara & hinum selda byggingarreit. Af gdgnum malsins
ma rada ad adur en samningurinn var undirritadur hafi akvaedi pess efnis verid fellt ar
samningsdrogum ad krofu Landbakka ehf. Gengid var fra afsali vegna kaupanna 15.
juli 2014.

Med kaupsamningi 22. agust 2013 keypti Stélpi Il ehf. byggingarreit 1 vid
Austurbakka 2 af gagnafryjanda Situsi ehf. Nanar tiltekid var um ad raeda fasteign nr.
0101 med fastantmerinu 230-1297 i matshluta 2. I grein 2.4.6 i samningnum var getid®
um pau gogn sem kaupandi hefdi kynnt sér vid samningsgerd, par 4 medal ,,samantekt
akvaeda samninga er varda rétt IAV til verktoku og annars vegna bilakjallara.“ b4 var
i 7. gr. samningsins svohlj6dandi dkvedi: ,,Kaupandi lysir pvi yfir ad med kaupum a
168inni skuldbindi hann sig til yfirtoku & peim akvaedum samninga vid [AV til
verktoku, styriverktdku, partneringssamningi eda marksamningi a byggingu
bilasteedakjallara a 16dinni. Sja nanar skjal sem visad er til i 1id 2.4.6 og er i vidauka
1 vid pennan kaupsamning.* Gengid var fra afsali vegna kaupanna i febraar 2014.

Rettargeaeslustefndi, sem pa hét Landstdlpar préunarfélag ehf., keypti byggingarreit 1
af Stolpum 111 ehf. med kaupsamningi 15. april 2014 og byggingarreit 2 af Landbakka
ehf. med kaupsamningi 18. jali 2014. | kaupsamningunum var ekki getid um rétt
adalafryjanda til styriverktoku. Réttargeeslustefndi neitadi ad ganga til samninga vid
adalafryjanda um byggingu bilakjallarans par sem hann teldi sig ébundinn af
réttindum hans, enda hefdi hann ekki tekid pau yfir vid kaup & byggingarreitunum.
Lauk framkvaemdum a byggingarreitunum an adkomu adalafryjanda.

Eins og &dur greinir voru upphaflega tveir matshlutar & [6dinni Austurbakka 2 en peim
var sidar fjolgad. Hinn 22. april 2016 var gerd eignaskiptayfirlysing sem tok til fimm
matshluta, par & medal matshluta 8, en allir voru peir myndadir ar matshluta 2
samkvamt eignaskiptayfirlysingunni fra 2010. I eignaskiptayfirlysingunni fra 2016 er
tilgreint ad fasteignin 236-0172, sem er su fasteign sem domkrofur adalafryjanda luta
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ad, sé ny fasteign sem komi ur fasteignunum 230-1297 og 230-9715 og skiptist upp i
tveer fasteignir i matshluta 8. Fasteignir 230-1297 og 230-9715 voru peer fasteignir
sem tilgreindar voru i &durgreindum kaupsamningum og afsélum um byggingarreiti
1 og 2. b4 kemur fram i eignaskiptayfirlysingunni ad matshluti 8 se bilakjallari undir
reitum 1 og 2 par sem gert sé rad fyrir 106 bilastedum. Néanar tiltekid sé eignin 0001
i matshluta 8, fastanimer 236-0172, bilakjallari, 3.809 fm ad sterd og med 106
bilasteedum.

[ lok &rs 2012 sameinudust Rekstrarfélagid Ago ehf., Totus enhf. og Eignarhaldsfélagid
Portus ehf. undir kennitélu sidastnefnds félags og var nafni pess samhlida breytt i
Harpa tonlistar- og radstefnuhts ehf. 1 byrjun ars 2013 rann Austurhofn-TR ehf.
saman vid pad félag og var félagaforminu pa breytt Ur einkahlutafélagi i opinbert
hlutafélag. Nafn hins sameinada félags vard eftir petta Harpa tonlistar- og
radstefnuhus ohf., sem er annar gagnafryjanda malsins.

Malsastaedur adila

Malsastedur adalafryjanda

Adalafryjandi byggir & pvi ad gagnafryjendum hafi verid skylt vid solu &
byggingarreitum 1 og 2 ad tryggja rétt hans til verktoku i samremi vid efni
rammasamningsins 9. mars 2006 og samkomulagsins 31. mars 2009 med pvi ad setja
nyjan skuldara i sinn stad med sampykki adalafryjanda pannig ad hinn nyi skuldari
skuldbyndi sig beint gagnvart adalafryjanda til ad virda réttindi hans. pessa skyldu
hafi gagnafryjendur vanefnt og hafi st vanefnd leitt til tjons fyrir adalafryjanda par
sem réttindi hans hafi verid virt ad vettugi og fario forgéroum. Til réttinda
adalafryjanda hafi stofnast med samningi og standi 6ll skilyrdi til pess ad hann geti
krafio gagnafryjendur um skadabeetur vegna vanefnda & samningnum.
Skadabdtakrafan byggist a sakarreglunni en pegar skuldari hefur vanefnt skyldur sinar
innan samninga gildi 6fug sénnunarbyrdi um sok skuldara. I pvi felist ad & skuldara
hvili sénnunarbyrdin um ad tjon verdi ekki rakid til hattsemi sem hann beri abyrgd a.
AJ 6dru leyti er um malsasteedur adalafryjanda visad til hins afryjada doms.

Malséastedur gagnafryjenda

Af hélfu gagnafryjanda Horpu tdnlistar- og radstefnuhiss ohf. er & pvi byggt ad
skuldbinding forvera hans, Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf., samkvemt
rammasamningi 9. mars 2006 hafi lotid ad pvi einu ad tryggja hlutfallslega skiptingu
kostnadar vid byggingu bilakjallarans a milli eigenda byggingarreita. Pa er a pvi byggt
ad réttur adalafryjanda til verktoku samkveemt &durgreindum rammasamningi hafi
verid bundinn vidkomandi byggingarreitum og pvi hafi kréfur adalafryjanda eingéngu
getad beinst ad peim sem attu eda hofou umradarétt fyrir byggingarreitunum hverju
sinni.

Af halfu gagnafryjanda Situsar ehf. er & pvi byggt ad 6sannad sé ad hann hafi tekist a
herdar pa skyldu gagnvart adalafryjanda ad ganga til samninga vid hann um verktoku
vid fyrirhugadar framkvaemdir a 16dinni ad Austurbakka 2. Hann hafi hvorki verid
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adili ad fyrrgreindum rammasamningi né 6orum samningum sem fjallad hafi um
adurgreindan rétt hans til verktdku. b4 hafi hann ekki vid kaup sin & byggingarreitum
1 og 2 af Landsbanka Islands hf. sampykkt ad taka & sig pa skyldu ad virda rétt
adalafryjanda til verktokunnar. Jafnframt byggir gagnafryjandi Situs ehf. & pvi ad
hann hafi fullnegt skyldum sinum gagnvart adalafryjanda vid solu &
byggingarreitunum i fyrsta lagi med pvi ad kaupandi byggingarreits 1 hafi i
kaupsamningi yfirtekio skyldur seljanda um ad virda adurgreindan rétt adalafryjanda
og i 6dru lagi med pvi kynna rétt adalafryjanda fyrir kaupanda byggingarreits 2.

Badir gagnafryjendur byggja & pvi ad atlud botakrafa adalafryjanda & hendur peim sé
fyrnd. Ad 6dru leyti er um malsastedur gagnafryjenda visad til hins afryjada déms.

Nidurstada

I malinu krefst adalafryjandi vidurkenningar & rétti sinum til skadabéta Gr hendi
gagnéafryjenda & peim grundvelli ad peir hafi ekki geett ad pvi vido framsal a
byggingarreitum 1 og 2 & 168inni ad Austurbakka 2 i Reykjavik i april og agust 2013
ad kaupendur byggingarreitanna skuldbyndu sig beint gagnvart adalafryjanda til ad
virda rétt hans til verktoku samkvaemt rammasamningi 9. mars 2006, sem adur er lyst.
Hafi pad leitt til pess ad adurgreindur réttur adalafryjanda var ekki virtur vid byggingu
bilakjallara & peirri fasteign sem domkrofur adalafryjanda lata ad.

Eins og &dur greinir neitadi réttargaeslustefndi, Reykjavik development ehf., ad ganga
til samninga vid adalafryjanda um byggingu bilakjallarans undir byggingarreitum 1
og 2. Hofdadi adalafryjandi pa mal & hendur félaginu med stefnu til vidurkenningar a
rétti adalafryjanda til greidslu skadabota Gr hendi pess og var gagnafryjendum stefnt
til réttargeaeslu i pvi mali dsamt Landey ehf. VVar krafa adalafryjanda i pvi méli adallega
reist & pvi ad med &kvedum rammasamningsins hafi stofnast til kvadar &
[6darréttindum i formi réttar adalafryjanda til verktoku er réttargeeslustefnda sem
sioari framsalshafa l6darréttindanna hafi verid skylt ad virda en hann ekki gert. Til
vara var a pvi byggt ad med samningum réttargaeslustefnda 15. april og 18. juli 2014
um kaup & lédarréttindunum hafi félagid, sem vitad hafi um rétt adalafryjanda til
verktoku vid veentanlegar framkvemdir & 16dinni, sampykkt ad taka yfir peer
skuldbindingar sem fyrri eigendur réttindanna héfdu undirgengist i samningi vid
adalafryjanda.

Malinu lauk med domi Heestaréttar 30. oktéber 2019 i mali nr. 18/2019 og var
réttargaeslustefndi, Reykjavik development ehf., syknadur af krofu adalafryjanda. |
forsendum sinum komst Heestiréttur ad peirri nidurstddu ad réttur adalafryjanda til
verktoku vid framkvemdir ad Austurbakka 2 samkvaemt rammasamningnum 9. mars
2006 veeri ekki hlutbundinn réttur yfir fasteign heldur feelust i honum krofuréttindi i
gagnkvaemu skuldarsambandi. I pvi samningssambandi hefdi adalafryjandi, hvad rétt
hans til verktoku vardadi, notid stddu krofuhafa samkvemt éefndum gagnkveemum
samningi en vidsemjendur hans stédu skuldara. Um skuldaraskipti gilti s meginregla
ad skuldari geeti ekki sett annan skuldara i sinn stad nema med sampykki kréfuhafa.
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Veari pa forsenda skuldskeytingar ad krofuhafi sampykkti skuldaraskiptin og nyr
skuldari skuldbyndi sig med bindandi hetti gagnvart krofuhafa. pott vidsemjendur
adalafryjanda hefdu sem handhafar I6darréttindanna getad framselt pridja manni pau
réttindi sin hefou peir ekki losnad undan skyldum sinum gagnvart adal&fryjanda
samkvaemt rammasamningnum med pvi ad setja annan skuldara i sinn stad, nema til
kemi sampykki adalafryjanda, og p4 med peim heetti ad nyr skuldari skuldbyndi sig
beint gagnvart honum sem kréfuhafa.

[ forsendum doms Haestaréttar er sidan rakid ad byggingarreitir 1 og 2 hafi komist
eigu rettargeeslustefnda fyrir framsol til pess félags. Seljandi byggingarreits 1 hafi
vidurkennt réett adalafryjanda til verktokunnar vid kaup sin & reithum, en seljandi
byggingarreits 2 hafi ekki gengist undir pa skyldu pegar hann keypti reitinn. Vid kaup
réttargeeslustefnda & reitunum hafi hann i hvorugu tilvikinu sampykkt ad taka a sig pa
skuldbindingu ad virda rétt adalafryjanda til verktékunnar og hafi ekki skuldbundid
sig gagnvart honum til pess. Hafi pvi ekki ordid af skuldskeytingu og skipti i pvi
sambandi ekki mali hvort réttargaeslustefndi hefdi vid kaup sin vitad eda matt vita um
rétt adalafryjanda til verktokunnar samkvaemt rammasamningnum, eda hvort fyrri
eigendur byggingarreitanna hefdu skuldbundid sig gagnvart adalafryjanda til ad
tryggja skuldbindinguna keemi sidar til s6lu af peirra halfu.

Adur hefur verid rakid hvers vegna adalafryjandi dro sig Gt ar &durnefndum Portus-
hop og gerdi svokalladan rammasamning um samstarf 9. mars 2006 vid adra adila
hopsins, Landsafl hf. og Nysi hf. Skyldi upphaflegur samstarfssamningur adilanna fra
9. jani 2004 falla ur gildi og med undirritun rammasamningsins teldist adalafryjandi
hafa framselt vidsemjendum sinum 61l réttindi sem adalafryjandi kynni ad hafa att &
grundvelli upphaflega samstarfssamningsins. Endurgjald til adalafryjanda fyrir pessi
réttindi voru annars vegar folgin i pvi ad gagnadilar hans, Landsafl hf. og Nysir hf.,
skyldu greida honum akvedna fjarhad fyrir eignarhlut hans i verkefninu og hins vegar
ad adalafryjandi skyldi byggja eda hafa umsjon med byggingu peirra mannvirkja sem
rammasamningurinn nadi til. Oumdeilt er ad & medal peirra var bygging bilakjallara
sem pa stod til ad yrdi sameiginlegur fyrir allt pad svaedi sem sidar vard 16din ad
Austurbakka 2. Samkvemt adurgreindum doémi Haestaréttar i mali nr. 18/2019
stofnadist med rammasamningnum  réttur adalafryjanda i gagnkveemu
skuldarsambandi til pess ad verda verktaki vid nanar tilgreindar framkvemdir a
160inni ad Austurbakka 2 gegn pvi endurgjaldi ar hendi gagnadila sem samningurinn
kvad nanar & um. [ skuldbindingu vidsemjenda adalafryjanda samkveemt
rammasamningnum folust pvi fjarhagslegir hagsmunir. Samkvamt pvi eru haldlausar
baer varnir gagnafryjanda, Horpu tonlistar- og radstefnuhdss ohf., ad skyldur forvera
hans, Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf., hafi samkvaemt samningnum lotid ad pvi
einu ad tryggja hlutfallslega skiptingu kostnadar vid byggingu bilakjallarans & milli
undirverkefna.
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Eins og &dur greinir var pad nidurstada doms Haestaréttar i mali nr. 18/2019 ad réttur
adalafryjanda til verktoku vio framkvemdir ad Austurbakka 2 samkvemt
rammasamningnum 9. mars 2006 veri ekki hlutbundinn réttur yfir fasteign heldur
feelust i honum krofuréttindi i gagnkvemu skuldarsambandi. Pétt vidsemjendur
adalafryjanda hefdu sem handhafar I6darréettindanna getad framselt pridja manni pau
réttindi sin hefou peir ekki losnad undan skyldum sinum gagnvart adal&fryjanda
samkveemt rammasamningnum med pvi ad setja annan skuldara i sinn stad, nema til
kemi sampykki adalafryjanda, og p4 med peim heetti ad nyr skuldari skuldbyndi sig
beint gagnvart honum sem krofuhafa. Med hlidsjon af framangreindu er ekki fallist &
pba malsasteedu gagnéafryjanda, Horpu ténlistar- og radstefnuhlss ohf., ad réttur
adalafryjanda til verktoku samkvemt rammasamningnum hafi verid bundinn
vidkomandi byggingarreitum og pvi hafi krofur hans eingéngu getad beinst ad peim
sem attu eda hofdu umradarétt yfir byggingarreitunum hverju sinni. b4 er heldur eigi
fallist & pa4 malsésteedu gagnafryjandans ad adalafryjandi sé i skilningi 45. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala bundinn af peirri malsasteedu sinni i domsmali pvi,
sem lauk med domi Heestaréttar i mali nr. 18/2019, ad réttindi hans til styriverktoku
hafi verid bundin byggingarreitunum og ad vid framsal peirra hefdu
réttargaeslustefndu, gagnafryjendur i pessu mali, virt réttindi adalafryjanda. Er pa
visad til pess ad i stefnu pess mals var tekid fram ad yrdi nidurstadan su ad réttindi
stefnanda, adalafryjanda i pessu mali, hefdu fallid nidur vid framsal byggingarreitanna
veeri ljost ad réttargeeslustefndu, gagnafryjendur pessa mals, hefdu ekki virt réttindi
hans og beeru eftir atvikum a pvi skadabotadbyrgd.

Af halfu gagnéafryjanda Situsar ehf. er a pvi byggt hann hafi ekki tekist & herdar pa
skyldu gagnvart adalafryjanda ad ganga til samninga vid hann um verktoku vid
fyrirhugadar framkvaemdir a 16dinni ad Austurbakka 2. Hann hafi hvorki verid adili
ad rammasamningnum 9. mars 2006 né 6drum samningum sem fjallad hafi um
aourgreindan rétt adalafryjanda. ba hafi hvorki verid minnst & rétt adalafryjanda til
verktoku i kaupsamningi 12. jantar 2010 né i afsali til hans 12. febrdar sama ar vegna
kaupa hans a byggingarreitum 1 og 2. Vid pau kaup hafi hann pvi ekki sampykkt ad
taka a sig pa skuldbindingu ad virda rétt adalafryjanda til verktékunnar.

[ domi Landsréttar 28. febrdar 2019 i mali nr. 468/2018, en pvi lauk med &durnefndum
domi Heestaréttar i mali nr. 18/2019, kemur eftirfarandi fram i malsgrein 17: ,,Af
gbgnum malsins verdur radid ad auk upphaflegra vidsemjenda adalafryjanda, Nysis
hf., Landsafls hf. og Eignarhaldsfélagsins Portus ehf., tok Austurh6fn-TR ehf., sem
na er réttargaeslustefndi, Harpa tonlistar- og radstefnuhus ohf., a sig skuldbindingu
um rétt adalafryjanda til styriverktoku. Pétt ekki liggi fyrir i malinu skrifleg
stadfesting & pvi ad réttargeeslustefndi, Situs ehf., hafi tekid yfir skuldbindinguna ma
rada af malatilbiinadi pess félags ad svo hafi verid. Pa er i ddminum rakid ad pegar
I60arréttindin hafi verid framseld til Stolpa 11l ehf. og Landbakka ehf. hafi
réttargeeslustefndi Situs ehf. freistad pess ad semja med skyrum hatti um ad
kaupendur l6darréttindanna tekju yfir skuldbindinguna gagnvart adaléafryjanda.
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Fyrrnefnda félagid hafi sampykkt ad taka skuldbindinguna yfir en Landbakki ehf. hafi
hafnad pvi. Verdi af pessu alyktad ad fyrirsvarsmenn réttargeeslustefnda Situsar ehf.
hafi vid samningsgerdina talid porf & skyru akveedi i samninginn ef skuldbindingin
atti ad flytjast til nyrra eigenda I6darréttindanna. I domi héradsdoms 7. mai 2018 i
sama mali sagdi einnig ad ekki yrdi annad radid af malatilbtnadi réttargeslustefnda
Situsar ehf. fyrir ddminum en ad félagid hafi talid sig skuldbundid gagnvart stefnanda,
adalafryjanda pessa mals, samkvaemt samkomulaginu fr4 31. mars 2009, einnig ad pvi
er vardadi byggingarreiti 1 og 2 og framkvemdir peim tengdar. Auk framangreinds
verdur og ad benda & ad medal gagna pessa mals er bréf sem I6gmadur gagnafryjanda
Situsar ehf. ritadi 15. desember 2015 til I6gmanns adalafryjanda par sem fram kemur
ad afar erfitt sé fyrir kaupendur byggingarreita 1 og 2, Stolpa Il ehf. og Landbakka
ehf., ad halda 6dru fram en ad med undirritun kaupsamninga um byggingarreitina hafi
peir ,.yfirtekid allar skyldur Situs vardandi réttindi [AV* { samremi vid efni
samkomulagsins 31. mars 2009 og vidaukasamnings nr. 31 fr4 30. desember 2010.

I 4durnefndum doémi Hastaréttar i mali nr. 18/2019 var einnig visad til skyldna
gagnéfryjanda Situsar ehf. i pessum efnum pegar rakid var ad Stélpi 11 ehf. hefdi sem
kaupandi byggingarreits 1 yfirtekid sérstaklega ,,par skyldur seljandans, Situsar ehf.,
sem kvadu a um rétt adalafryjanda til verktoku. Ad 6llu framangreindu virtu verdur
ad leggja til grundvallar i malinu ad gagnafryjandi Situs ehf. hafi i &durgreindu fyrra
domsmali & milli adila vidurkennt ad hafa tekist a herdar pa skuldbindingu gagnvart
adalafryjanda ad virda rétt hans til verktokunnar og ad st vidurkenning bindi hann
einnig i pessu mali, sbr. 45. gr. laga nr. 91/1991 og til hlidsjonar dom Haestaréttar 30.
oktéber 2014 i mali nr. 334/2014.

Samkveemt framangreindu hvildi s0 skylda & gagnafryjendum ad virda rétt
adalafryjanda til verktoku vid byggingu bilakjallara a byggingarreitum 1 og 2 &
160inni ad Austurbakka 2 i Reykjavik pegar til framkvemda a peim kaemi. Byggir
adalafryjandi & pvi ad gagnafryjendur hafi vanefnt pa skyldu pegar peir hafi ekki geett
ad pvi vid framsal byggingarreitanna, annars vegar til Landbakka ehf. 24. april 2013
og hins vegar til Stolpa 11l ehf. 22. 4glst sama ar, ad kaupendur byggingareitanna
skuldbyndu sig gagnvart adalafryjanda til ad virda rétt hans til verktoku samkvaemt
rammasamningnum 31. mars 2009. Med pvi hafi réttindi adalafryjanda fario
forgéréum og & pvi tjoni beri gagnafryjendur skadabdtadbyrgd gagnvart honum.

Gagnafryjandi Situs ehf. byggir a pvi i malinu ad hann hafi fullnaegt skyldum sinum
gagnvart adalafryjanda vid s6lu & byggingarreitum 1 og 2 i april og agust 2013 med
bvi i fyrsta lagi ad kaupandi byggingarreits 1 hafi i kaupsamningi yfirtekid skyldur
seljanda um ad virda rétt adalafryjanda til verktoku og i 6dru lagi med pvi ad kynna
adurgreindan rétt adalafryjanda fyrir kaupanda byggingarreits 2. A petta verdur ekki
fallist. Eins og greinir i titthefndum domi Heestaréttar i mali nr. 18/2019 folust i retti
adalafryjanda til verktoku samkvaemt rammasamningnum krofuréttindi i gagnkveemu
skuldarsambandi par sem adalafryjandi naut st6du kréfuhafa og vidsemjendur hans
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stddu skuldara. SU meginregla gildi i krofurétti ad skuldari geti ekki sett annan
skuldara i sinn stad nema sampykki krofuhafa komi til og ad forsenda skuldskeytingar
sé ad krofuhafi sampykki skuldaraskiptin og ad nyr skuldari skuldbindi sig med
bindandi hetti gagnvart kréfuhafa. Ljost er adurgreindum skilyroum skuldskeytingar
var ekki fullnazegt vid sélu gagnafryjanda Situsar ehf. & byggingarreitunum.

Af halfu gagnéafryjenda er & pvi byggt ad eetlud bétakrafa adalafryjanda & hendur peim
sé fyrnd. Samkveemt malatilbinadi adalafryjanda hafi hdn stofnast vid solu &
byggingarreitunum i april og agust 2013 og um hana gildi pvi akvaedi laga nr.
150/2007 um fyrningu krofuréttinda, sbr. 28. gr. peirra laga. Samkvaemt 2. mgr. 2. gr.,
sbr. 3. gr. laganna hafi krafan pvi verid fyrnd pegar malid var h6foad 24. april 2020.

[ samraemi vid nidurstddu Haestaréttar i &durgreindu mali nr. 18/2019 byggir
adalafryjandi & pvi ad med rammasamningnum 9. mars 2006 hafi stofnast réttur hans
i gagnkveemu skuldarsambandi til pess ad verda verktaki vid nanar tilgreindar
framkveemdir a 168inni ad Austurbakka 2 gegn pvi endurgjaldi ar hendi gagnadila sem
samningurinn kvad nanar a um. Domkrafa adalafryjanda um vidurkenningu &
skadabotaskyldu gagnéafryjenda vegna vanefnda a samningnum & somuleidis reetur
sinar i rammasamningnum og stofnadist pvi einnig pegar hann komst 4 9. mars 2006
pott han hafi ekki ordid virk fyrr en sidar. Samkvamt lagaskilareglu 28. gr. laga nr.
150/2007 gilda pvi um kréfuna akveedi eldri laga nr. 14/1905 um fyrning skulda og
annarra krofuréttinda. Samkveemt 4. gr. peirra laga gildir pvi um kréfuna 10 ara
fyrningarfrestur sem telst fra peim degi er krafan vard gjaldkraf, sbr. 5. gr. laganna.
Er par efnislega um somu reglu ad raeda og nu er ad finna i 2. mgr. 2. gr. laga nr.
150/2007 par sem segir ad fyrningarfrestur krafna, sem stofnast vegna vanefnda,
reiknist fra peim degi pegar samningurinn er vanefndur. I slikum tilvikum verai krafa
gjaldkraef pegar vanefnd kemur til, sbr. athugasemdir i frumvarpi til laga er uréu ad
nagildandi 16gum nr. 150/2007.

Af halfu gagnafryjanda, Horpu tonlistar- og radstefnuhdss ohf., er & pvi byggt ad mida
beri vid ad vanefnd hans & rammasamningnum hafi komid til mun fyrr en
adalafryjandi midar vid, eda vid yfirtoku Landsbanka islands hf. & byggingareitunum
aarinu 2008 eda i sidasta lagi vid framsal bankans & reitunum til gagnafryjanda Situsar
ehf. 12. febrdar 2010. Hafi pvi verid lidin meira en 10 ar fra pvi ad vanefnd
gagnafryjanda, HOrpu ténlistar- og radstefnuhdss ohf., &8 samningnum kom til pegar
malid var hofdad 24. april 2020. A petta verdur ekki fallist. Eins og fram hefur komid
komust byggingarreitir 1 og 2 i eigu gagnafryjanda Situsar ehf. eigi sidar en 12.
febrtiar 2010 vid framsal Landsbanka islands hf. & reitunum til hans og hefur pessi
gagnafryjandi vidurkennt svo bindandi sé ad vid pad hafi hann talid sig hafa tekid yfir
skuldbindinguna gagnvart adalafryjanda um rétt hans til verktoku samkveaemt
rammasamningnum 9. mars 2006 og samkomulaginu fr4 31. mars 2009. Med
vidaukasamningi 31 fra 30. desember 2010 a milli adalafryjanda og Totusar ehf., var
adurgreint samkomulag fra 31. mars 2009 & milli Austurhafnar-TR ehf. og
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adalafryjanda um &durgreindan rétt pess sidarnefnda til verktdku aréttad og tekid fram
ad pad teldist hluti af verksamningi & milli adila sem vidauki 7. Adur hefur komid
fram ad Austurhdfn-TR ehf. og Totus ehf. eru na gagnéafryjandi, Harpa, tonlistar- og
rddstefnuhlds ohf. Eins og fyrr greinir voru pessir samningar gerdir i kjolfar
efnahagshrunsins til pess ad tryggja ad framkvemdir & 16dinni ad Austurbakka 2
stodvudust ekki. I sama tilgangi var 19. jantar 2010 gerd breyting & verkefnasamningi
a milli Austurhafnar-TR ehf. og Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. fr4 9. mars 2006
og var par medal annars sampykkt af 6llum hlutadeigandi adilum ad gagnafryjandi
Situs ehf. skyldi eignast byggingarreiti 1 og 2 enda 14 fyrir fra upphafi ad pvi félagi
var &tlad ad koma ad byggingu bilakjallarans & reitunum. Fér félagid einnig med
umrad I6darinnar fra 1. juli 2008 samkvamt pinglystri yfirlysingu fra 9. oktéber sama
ar og gerdi medal annars leigusamning vid Bilastedasjod Reykjavikurborgar um
byggingarreitina 23. jali 2009. Af 6llum pessum gerningum er ljost ad fullt
samkomulag var a milli adila ad eignarhald Landsbankans & byggingarreit 1 og 2 veeri
adeins timabundid og ad til stdd ad eignarhaldid feerdist annad hvort til Austurhafnar-
TR ehf. vid yfirtoku pess & Eignarhaldsfélaginu Portusi ehf., gagnafryjandanum Situsi
ehf. og tengdum félégum eda til Situsar ehf.

Med hlidsjon af 6llu framangreindu er fallist & med adalafryjanda ad vanefnd
gagnéfryjenda & peim skyldum sinum ad tryggja rétt adalafryjanda til verktoku vid
s6lu a reitunum til pridja adila sem ekki var bundinn af sému skuldbindingu hafi fyrst
komid til vid adurgreinda s6lu gagnéafryjanda Situsar ehf. & byggingarreitunum i april
0g agust 2013. Malid var héfdad med aritun a stefnu 24. april 2020 og telst krafa
adalafryjanda pvi ekki fyrnd, sbr. 2. mgr. 4. gr. og 1. mgr. 5. gr. laga nr. 14/1905. Vid
framangreinda s6lu var ekki geett ad pvi ad kaupendur byggingarreitanna skuldbyndu
sig beint gagnvart adalafryjanda til ad virda rétt hans til verktoku samkvemt
rammasamningnum 9. mars 2006 og samkomulaginu 31. mars. 2009 og ad
adalafryjandi sampykkti skuldaraskiptin. Vard pvi ekki af skuldskeytingu og leiddi
bad til pess ad réttindi adalafryjanda samkvemt adurgreindum samningum féru
forgdroum. A tjoni sem af pvi hlaust bera gagnéfryjendur skadabdtaabyrgd gagnvart
adalafryjanda. Gagnafryjendur baru badir sému skyldu gagnvart adalafryjanda a
grundvelli adurgreindra samninga. Er pvi fallist & adalkrofu adalafryjanda um ad
vidurkenndur verdi réttur hans til skadabota Oskipt ur hendi peirra eins og nanar
greinir i domsorai.

Samkvaemt arslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 er
gagnéafryjendum gert ad greida adalafryjanda Oskipt malskostnad vegna medferdar
malsins i héradi og fyrir Landsrétti eins og greinir i domsordi.

Réttargaeslustefndi hefur latid malid til sin taka ad tilhlutan gagnéafryjanda, Horpu
tonlistar- og radstefnuhuss ohf., en ekki adalafryjanda. Er pvi fallist a adalkrofu
réttargeeslustefnda til greidslu malskostnadar ur hendi &durgreinds gagnafryjanda eins
og i domsordi greinir.
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Domsoro:

Vidurkenndur er réttur adalafryjanda, islenskra adalverktaka hf., til skadabota 6skipt
ur hendi gagnafryjenda, Horpu tonlistar- og radstefnuhdss ohf. og Situsar ehf., vegna
tjons adalafryjanda sem hlaust af pvi ad réttur hans i skilningi rammasamnings & milli
hans, Nysis hf., Landsafls hf. og Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. 9. mars 2006, til
adkomu ad byggingarframkveemdum vid eign 0001 i matshluta 8, fastanumer 236-
0172, ad Austurbakka 2 i Reykjavik, landnimer 209357, stadgreinir 1110901, i formi
styriverktdku var ekKki virtur.

Gagnafryjendur greidi adalafryjanda o6skipt 7.000.000 kréna i malskostnad vegna
medferdar malsins i héradi og fyrir Landsrétti.

Gagnéfryjandi, Harpa tonlistar- og radstefnuhis ohf., greidi réttargeeslustefnda,
Reykjavik development ehf., 500.000 kronur vegna medferdar malsins fyrir
Landsrétti.

Domur Héradsdoms Reykjavikur 4. mars 2021

Mal petta, sem domtekid var ad lokinni adalmeoferd pess, pann 4. febriar sl., var hoféad meo
stefnu, birtri 24. april 2020 af stefnanda, islenskum adalverktékum hf., Hofdabaka 9, Reykjavik, &
hendur stefnda, Horpu ténlistar- og radstefnuhisi ohf., Austurbakka 2, Reykjavik og stefnda, Situsi
ehf., Tjarnarg6tu 11, Reykjavik.

Stefnandi gerir i méalinu adallega paer démkréfur ad vidurkenndur verdi réttur stefnanda til
skadabdta dskipt dr hendi stefndu, Horpu tonlistar- og radstefnuhiss ohf. og Situsar ehf., vegna tjons
stefnanda sokum pess ad réttur stefnanda, i skilningi rammasamnings milli stefnanda, Nysis hf.,
Landsafls hf. og Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf., dags. 9. mars 2006, til adkomu ad
byggingarframkveemdum vid eign 0001 i matshluta 8, Fastanimer 236-0172 ad Austurbakka 2
Reykjavik (Landnimer 209357, Stadgreinir 1110901), i formi styriverktdku var ekKki virtur.

Til vara gerir stefnandi paer domkrdfur ad vidurkenndur verdi réttur stefnanda til skadabdta dskipt
Ur hendi stefndu, Horpu tonlistar- og radstefnuhiss ohf. og Situsar ehf., vegna tjons stefnanda s6kum
pess ad vio framsal a fasteignum ad Austurbakka 2, Reykjavik, annars vegar fastantimer 230-9715 med
kaupsamningi dags. 24. april 2013 til Landbakka ehf. og hins vegar fastanimer 230-1297 med
kaupsamningi dags. 22. 4gust 2013 til Stolpa 111 ehf., geettu stefndu ekki ad pvi ad setja nyjan skuldara
i sinn stad gagnvart stefnanda, med sampykki stefnanda, pannig ad nyr skuldari skuldbindi sig beint
gagnvart stefnanda med peim afleidingum ad réttur stefnanda, i skilningi rammasamnings milli
stefnanda, Nysis hf., Landsafls hf. og Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf., dags. 9. mars 20086, til
adkomu ad byggingarframkvemdum vid eign 0001 i matshluta 8, Fastanumer 236-0172, ad
Austurbakka 2 Reykjavik (Landnimer 209357, Stadgreinir 1110901), i formi styriverktoku var ekki
virtur.

Stefnandi krefst pess jafnframt i 6llum tilvikum ad stefndu, Harpa tonlistar- og rddstefnuhds ohf.
og Situs ehf., verdi demdir til ad greida stefnanda malskostnad.

Stefndu, Harpa ténlistar- og radstefnuhts ohf. og Situs ehf., gera hvor um sig kréfu um syknu af
démkrdfum stefnanda i malinu og krefjast badir i éllum tilvikum malskostnadar Ur hendi stefnanda, pa
badir ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.
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Med stefnu, birtri 22. september 2020, afréd stefndi, Harpa ténlistar- og radstefnuhis ohf., ad
stefna inn i malid til réttargeaeslu, Reykjavik Development ehf., LAgmula 7, Reykjavik, par sem skorad
var a réttargaeslustefnda ad veita peim stefnda styrk i malinu og geeta par réttar sins ad 6oru leyti.

Réttargaeslustefndi gerir adallega kréfu um malskostnad Ur hendi stefnda, Horpu ténlistar- og
radstefnuhuss ohf., en til vara er krafist malskostnadar Ur hendi stefnanda.

Agreiningsefni og malsatvik

Agreiningur malsadila snyr ad pvi ad stefnandi krefst vidurkenningar & bétarétti sinum par sem
samningsbundin krofuréttindi hans til styriverktoku i tengslum vid gerd bilasteda undir fasteigninni
Austurbakka 2 i Reykjavik hafi ekki verid virt vid framkvemdir par og sem stefnandi telur vera a
abyrgd stefndu. Visar stefnandi til pess ad samkveemt eignaskiptasamningi fyrir 16dina Austurbakka 2,
fra 11. oktdber 2010, skiptist 16din i tvo matshluta og stendur tonlistar- og radstefnuhdsio Harpa & hluta
1. Matshluti 2 skiptist sidan i 10 byggingarreiti, par af einn reit sem sé sameiginleg bilageymsla fyrir
allan matshlutann. Med eignaskiptasamningi fyrir Austurbakka 2, fra 22. april 2016, var matshlutum
fjolgad og bilakjallari pé feerdur undir matshluta 8. Malid Iytur samkvaemt stefnanda einungis ad peim
bilakjallara sem na hefur verid byggdur undir byggingarreitum 1 og 2 & niverandi matshluta 8.
Agreiningur adila snyr nanar tiltekid ad pvi ad stefnandi telur ad umraedd krofuréttindi hans er byggja
& rammasamningi, dags. 9. mars 2006, hafi farid forgdroum vido framsal fasteignarinnar med
kaupsamningum, dags. 24. april 2013 og 22. 4gUst 2013, an pess ad fyrir hafi legid sampykki stefnanda
fyrir skuldskeytingu. Telur stefnandi ad stefndu beri a pessu abyrgd gagnvart stefnanda, i 1jési umraedds
rammasamnings og sidari l6ggerninga, en stefndu hafi i pessu ferli ekki geett ad pvi ad setja nyjan
skuldara i sinn stad vid framsal & réttindum stefnanda og telur stefnandi ad hann eigi pvi na rétt til
skadabota oskipt ur hendi stefndu. Stefndu krefjast hins vegar syknu af domkréfum stefnanda par sem
stefnandi eigi ekki slika krofu & hendur peim, eda ad han sé pa i 6llu falli fyrnd. Rétt er ad geta pess ad
varakrafa stefnanda er ad hans mati nanari Gtlistun & adalkdrfunni.

Forsaga malsins er st ad i april 2003 stofnudu islenska rikid og Reykjavikurborg félagio
Austurhofn-TR ehf. Var pvi félagi a&tlad ad vinna ad undirbuningi byggingar ténlistar- og
radstefnuhuss a austurbakka Reykjavikurhafnar, sem sidar hlaut nafnio Harpa. Lagt var pa upp med ad
bygging hussins yrdi bodin Gt sem einkaframkvaemd og ad einkaadili myndi annast hdnnun, byggingu,
fjarmdgnun og rekstur pess.

pann 9. juni 2004 gerdu stefnandi islenskir adalvertakar hf. (hér eftir IAV hf.), Nysir hf. og
Landsafl hf., samstarfssamning um samstarf peirra vio patttoku i Gtbodi a byggingu ténlistar- og
radstefnuhuss, hotels og verslunar- og skrifstofuhisnaedis & 16dinni ad Austurbakka 2. Félégin smdu
um ad ef svo feeri ad pau yrou hlutskdrpust i Utbodinu pad myndu pau stofna hlutafélag sem yroi
vidsemjandi Austurhafnar-TR ehf. Utbodid for fram sidar & arinu 2004 og var pa bodid at sérleyfi til
ad byggja, eiga og reka tdnlistarhds, radstefnumidstéd og hétel, asamt tilheyrandi bilasteedum.
Hopurinn, sem pa hafdi tekid sér nafnid ,,Portus hopurinn®, vard hlutskarpastur i Gtbodinu. I kjolfarid
hofust samningavidraedur Portus hopsins vid Austurhdfn-TR ehf. um nénari framkveemd verksins. A
medan a vidraedum stod vard adilum hdpsins ljost ad edlilegra vari ad stefnandi, sem atlunin var ad
yroi verktaki vid uppbygginguna, yrdi ekki jafnframt einn eigenda framkveemdaradilans. Hofust pvi
samhlida vioraedur & milli adila innan hépsins um hvernig hagsmunir peirra allra yrou pa best tryggdir.

Svo for ad pann 9. mars 2006 undirritudu stefnandi, Nysir hf., Landsafl hf. og Eignarhaldsfélagid
Portus ehf. (hér eftir Portus ehf.), sem pa var nystofnad félag um samstarfid, rammasamning um
adkomu Dpessara adila ad Austurhafharverkefninu (hér eftir ,rammasamningurinn®). Adilar
rammasamningsins somdu par um ad stefnandi myndi draga sig Ut ar samstarfi vid Nysi hf. og Landsafl
hf. um ad standa ad Portus ehf. og yroi adeins verktaki Austurhafnarverkefnisins og
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samstarfssamningur adila fra 2004 skyldi falla ur gildi. | rammasamningnum kom fram ad Nysir hf. og
Landsafl hf. hefdu stofnad Portus ehf. og énnur félég tengd Austurhafnarverkefninu. Var eitt peirra
félaga stefndi, Situs ehf., sem hugsad var sem félag tengt gerd bilasteeda. pa stofnadi Portus ehf.
dotturfélagid Totus ehf. sem tengt var tonlistar- og radstefnuhisinu sjalfu. A peim tima pegar
rammasamningurinn var undirritadur hafdi 16dunum ekki verid Gthlutad til samningsadila og stefndi
Situs ehf. var ekki adili pess samningsins, en pad félag var sérstaklega sett & laggir i tengslum vid gerd
bilasteeda undir 166unum.

I grein 3.2 i rammasamningum kom fram ad stefnandi myndi byggja eda hafa umsjon med
byggingu verkefna sem samningurinn nadi til. | 4. gr. var petta hlutverk atfeert frekar og kom m.a.
fram ad stefnandi fengi greiddan allan byggingarkostnad ad medtdldum kostnadi vid adstdou og
stjérnun, ad vidbettri 11% alagningu. Grein 5.3 fjalladi um byggingu bilasteedakjallarans. Kom par
fram ad atlad veeri ad 1600 stedi yrou byggd i tengslum vid Austurhafnarverkefnio, flest i
bilastedakjallara. Aformad var ad 460 stadi yrdu hluti af byggingu tonlistar- og radstefnuhlssins og
gert veeri rao fyrir peim kostnadi i samningi Austurhafnar-TR ehf. og Portusar ehf. um byggingu pess,
en ad 6dru leyti myndu adilar gera sérsamning um byggingu bilasteedakjallara.

pann 22. mars 2007 var gerdur I6darsamningur um Austurbakka 2. Adilar voru borgarstjorinn i
Reykjavik annars vegar, og hins vegar sem leigjendur, Portus hf., Totus ehf., stefndi Situs ehf., Hospes
ehf., Landsbanki islands hf. (hér eftir LBI hf.) og Nysir ehf. Fram kom i gr. 1(f) pess samnings ad &
168inni veeru 11 skilgreindir byggingarreitir, Omalsettir og sem getu tekid breytingum.
Jardvegsframkveemdir vegna byggingar Horpu héfust vorid 2006 og steypuframkvaemdir i byrjun ars
2007.

pegar efnahagshrunid reid yfir haustid 2008 lentu hins vegar eigendur Portusar ehf. og tengdra
félaga, i verulegum fjarhagserfidleikum sem leiddu til pess ad verkid stodvadist. Hegt var &
framkvaemdum i oktéber 2008 og 61l vinna svo stédvud i desember 2008. Til ad koma i veg fyrir ad
hisid stedi halfklarad og til ad forda pvi ad peir fjarmunir sem pegar hafdi verio varid til verksins feeru
forgéroum var akvedid ad Austurhofn-TR ehf. skyldi taka yfir Portus ehf. og ljuka verkinu.
Austurhdfn-TR ehf. skyldi pa einnig taka yfir stefnda Situs ehf., sem og détturfélég beggja félaganna.

pann 9. oktober 2008 yfirtdk Situs ehf. allar framkvaemdir og fyrirliggjandi undirbiningsgdgn
vegna l6darinnar sem um radir, p.e. 160 nr. 2 @ matshluta 2 vid Austurbakka 2, sbr. yfirlysingu par um.
Umraedd fasteign var fyrir pann tima ekki i umradum eda i eigu Situsar ehf. og undir yfirlysinguna
ritadi, &samt Situsi ehf., Portus ehf. En i yfirlysingunni, 9. okt6ber 2008, kom fram ad pann dag hefdi
Situs ehf. yfirtekid allar framkveemdir og fyrirliggjandi undirbiningsgdgn vegna Austurbakka 2,
matshluta 2. P4 kom fram ad fasteignin hefdi verid afhent Situsi ehf. til umrdda 1. juli 2008. Var
yfirlysingin undirritud af halfu Portusar ehf. og Situsar ehf.

I 1j6si adstedna haustid 2008 undirgekkst stefnandi ad falla fra ymsum réttindum samkvaemt
rammasamningnum, p. & m. rétti til ad sja um byggingarframkveemdir. Var rekstri stefnanda pa skipt
upp & milli stefnanda annars vegar og systurfélags stefnanda, Armannsfells ehf., hins vegar. Stefnandi
sinnti &fram verktakastarfsemi en 16dir voru faerdar til Armannsfells ehf. | tengslum vid pessa
uppskiptingu var Armannsfell ehf. sidan 14tid renna inn i samsteedu Arion banka hf., vidskiptabanka
stefnanda. b4 um haustid 2008 kemst umraedd 168 i eigu LBI hf., sem ekki var adili rammasamningsins
2006 og pvi ekki bundid af skuldbindingum samkveemt pvi samkomulagi. Var petta nanar stadfest i
skilmalabladi, dags. 31. mars 2009, par sem stefnandi stadfestir ad hann falli fra réttindum sinum
samkvaemt rammasamningnum fra 2006 og skyldi ekki eiga neinar kréfur & hendur LBI hf. & grunni
hans, en adilar ad pessum gerningi voru stefnandi, Armannsfell ehf. og LBI hf. Sama dag undirritudu
Austurhdfn-TR ehf. og stefnandi samning sem stadfesti brottfall allra réttinda stefnanda samkveemt
rammasamningnum fra 2006, ad pvi undanskildu ad stefnandi skyldi hafa sama rétt til verktoku,
styriverktoku eda marksamnings & byggingu bilakjallara & peim byggingarreitum, eda 16dum, sem
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,Portus/Situs eda Austurhofn hafa yfirrad yfir eda veita 60rum yfirrdd yfir”. Lodirnar voru sem fyrr
segir enn i eigu LBI hf. & peim tima.

Sem fyrr segir undirritudu stefnandi, LBI hf. og Armannsfell ehf., 31. mars 2009, samkomulag
um réttindi tengd rammasamningi stefnanda vid Nysi hf. og Landsafl hf., dags. 9. mars 2006 (hér eftir
,skilmalablad®). T pvi var rakid hvernig stefnandi hefdi dregid sig Git ur Portus hopnum og framselt
Nysi hf. og Landsafli hf. réttindi sem stefnandi kynni ad hafa att a grundvelli upphaflegs
samstarfssamnings adila. Pa var par tilgreint ad 28. september 2006 hefdi Landsafl hf. selt allan
eignarhlut sinn i Portusi ehf. og stefnda Situsi ehf. til Landsbankans fasteignafélags ehf., sem par med
hefdi tekid vid yfirumsjon med hagsmunum LBI hf. tengdum Austurhafnarverkefninu. Skémmu sidar
hefdi Landsafl hf. verid framselt til Fasteignafélagsins Stoda. I grein 3.0 i skilmalabladinu var tilgreint
endurgjald til stefnanda vegna eftirgjafar & 6llum réttindum sem stefnandi kynni ad eiga & hendur
Landsafli hf. og Nysi hf. a grundvelli rammasamningsins. Fékk stefnandi kauprétt til handa
systurfélaginu, Armannsfelli ehf. 4 byggingarreit 2. Tiltekid var medal annars ad stefnandi og
Armannsfell enf. myndu ekki gera athugasemd vid pad ad LBI hf. framseldi rétt sinn til byggingarreitar
2 til Austurhafnar-TR ehf., ad pvi gefnu ad kaupréttur Armannsfells ehf. héldist.

i 63ru lagi gerdu Austurh6fn-TR ehf. og stefnandi pé, sem fyrr segir, samkomulag, dags. 31. mars
2009, i tengslum vid fyrirhugada yfirtoku Austurhafnar-TR ehf. & Portusi ehf. og Situsi ehf. Vard
samkomulagid vidauki nr. 7 vid verksamninginn & milli stefnanda og Totusar ehf. I grein 21 kom par
fram ad i tengslum vid petta hefdi TAV hf. akvedid ad greina milli verktakastarfsemi og eigin
framkvaemda. Samningur vid Totus ehf. um tonlistar- og radstefnuhlsid og samningur um bilastadi
yroi i verktakahluta. T grein 22 Iysti stefnandi yfir ad krofur er hann kynni ad eiga & grunni
rammasamnings fra 2006 beindust hvorki ad Austurh6fn-TR ehf. né Portusi ehf., eftir ad Austurhéfn-
TR ehf. hefdi eignast hlutafé i pvi félagi, né ad Situsi ehf. eftir ad Austurh6fn-TR ehf. hefdi eignast
hlutafé i pvi félagi og lodarréttindi ad hluta eda 6llu leyti. Svo sagdi: ,,SU undantekning er 4 pessu
dkvadi ad IAV hefur pann sama rétt a4 verktoku, styriverktoku eda marksamningi & byggingu
bilakjallara & peim byggingarreitum sem Portus/Situs eda Austurh6fn hafa yfirrao yfir eda veita 6drum
yfirrad yfir, og um var samid i nefndum rammasamningi.“ b4 kom fram ad Austurh6fn-TR ehf. hefdi i
skilmalaskjali vegna samninga vid ,NBI og GLI*, (Landsbankans hf. og LBI hf.) um kaup & Portusi
ehf. og Situsi ehf. asamt 6llum byggingarrétti & 160inni undirgengist ad veita stefnanda kauprétt i 4 ar
& byggingarreit 2. Geta ber pess ad stefndi, Situs ehf., var ekki adili ad samkomulaginu 31. mars 2009,
en sams konar &dkveedi um réttindi stefnanda eru jafnframt i vidaukasamningi nr. 31 vid verksamning
um byggingu Horpu, ténlistar- og radstefnuhiss, milli stefnanda og Totusar ehf., dags. 30. desember
2010.

Med kaupsamningi, 12. jantar 2010, milli stefnda Situsar ehf., sem kaupanda, og Landsbankans
fasteignafélags ehf. og LBI hf., sem seljenda, keypti stefndi, Situs ehf., byggingarreiti 1 og 2. Voru
fasteignirnar seldar med tilheyrandi l6darréttindum og 6llu er fylgir og fylgja ber. Var par einnig visad
til fyrrnefnds skilmélablads sem LBI hf., stefnandi og Armannsfell ehf. héfdu undirritad 31. mars 2009,
vegna kaupréttar & byggingarreit 2. Engir fyrirvarar voru p6 par gerdir um meintan rétt stefnanda til
pess ad annast byggingu bilakjallara. pa var ekki kvedio & um skuldaraskipti & meintri krofu stefnanda
og ekki 1 fyrir sampykki stefnanda fyrir skuldaraskiptum. Med afsali, dags. 12. febrtar 2010, afsaladi
LBI hf. byggingarreitum 1 og 2 til stefnda Situsar ehf., en par kom fram ad i kaupsamningi hefdi
Landsbankinn fasteignafélag enf. af vanga verid tilgreindur seljandi. EKki liggur fyrir hvers vegna LBI
hf. hafdi byggingarreit 1 til radstéfunar & pessu timamarki. En visad var til reitsins f rammasamningnum
i upptalningu & reitum sem stefnandi, Nysir hf. og Landsafl hf. hefou jafnan rétt yfir. Hins vegar liggur
fyrir i pinglystum skjélum, ad fasteignin Austurbakki 2, matshluti 2, var afhent stefnda Situsi ehf. til
umrdda 1. juli 2008. pann 11. okt6ber 2010 var sidan gerdur eignaskiptasamningur um
byggingarreitina. Fyrir 1a i upphafi ad pad st6o aldrei til af halfu Situsar ehf. ad félagid myndi nyta
byggingarrétt & peim reitum, heldur var yfirlyst markmido pess og eigenda pess (rikis og
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Reykjavikurborgar) ad freista pess ad selja reitina. Lodirnar voru i eigu Situsar ehf. fram til 2013 pegar
Situs ehf. seldi peer.

pann 30. desember 2010 var samkomulag stefnanda og Austurhafnar-TR ehf. frd 31. mars 2009
itrekad i vidaukasamningi nr. 31 vid verksamning um byggingu Hérpu, tonlistar- og radstefnuhuss, a
milli stefnanda og Totusar ehf. I grein 3.1.3 i peim samningi var aréttad ad stefnandi hefdi sama rétt og
samkvamt rammasamningnum 2006 til verktdku, styriverktoku, partneringssamnings eda
marksamnings vid byggingu bilahuss & peim byggingarreitum sem Portus ehf., stefndi Situs ehf. eda
Austurhdfn-TR ehf. hefou yfirrad yfir eda veittu 6drum yfirrad yfir. Par segir m.a. ordrétt: ,i
VIDAUKAT7 lysir verktaki pvi yfir ad krofur sem fyrirteekid kann ad eiga & grundvelli ramma samnings
frd 9. mars 2006, sja fylgiskjal 1, vid fyrri eigendur Portusar beinist ekki ad neinu leyti ad Austurhofn-
TR, né heldur Portusi eda Situsi. S undantekning er & pessu akvaedi ad verktaki hefur pann sama rétt
& verktoku, styriverktoku, partneringssamningi eda marksamningi a byggingu bilahGss a peim
byggingarreitum sem Portus/Situs eda Austurhdfn hafa yfirrdd yfir eda veita 6orum yfirrdd yfir eda
framselja, og um var samid { nefndum rammasamningi.” ba kom fram ad verkkaupi myndi beita sér
fyrir pvi ad eigendur byggingarréttar 4 reitum 1, 2, 5 og 6 hefdu samrad vid verktaka um uppbyggingu
& svaedinu og geefu honum kost 4 ad taka patt i Gtbodum. Er pessi vidaukasamningur nr. 31, fra 30.
desember 2010, sidasti samningurinn sem visar étvirett til umraeddra réttinda stefnanda samkvaemt
rammasamningum fra 2006.

pann 1. mai 2011 var Armannsfell ehf. sameinad 6dru félagi sem Landey ehf., en détturfélag
Landeyjar ehf. var Landbakki ehf., er ni hefur verid sameinad modurfélagi sinu. A &rinu 2012
sameinudust Portus ehf., Rekstrarfélagio Ago ehf. og Totus ehf. undir kennitélu Portusar ehf. Samhlida
samrunanum var nafni Portusar ehf. breytt i Harpa tdnlistar- og radstefnuhds ohf. (hér eftir stefndi
Harpa ohf.). Austurh6fn-TR ehf. rann sidan saman vid stefnda Hoérpu ohf. & arinu 2013.

Med kaupsamningi, 24. april 2013 og afsali 15. jali 2015, seldi stefndi Situs ehf. og afsaladi
byggingarreit 2 vid Austurbakka 2 til Landbakka ehf. Folst i pvi nyting a kauprétti sem hafdi verio
fenginn Armannsfelli ehf. | kaupsamningi var i grein 1.4 visad til gagna er lagu frammi vid
samningsgerdina og kaupandi taldist hafa kynnt sér. VVar par & medal vidaukasamningur nr. 31, par sem
fram kom réttur stefnanda til styriverktoku. Med sému skilmélum seldi Situs ehf. byggingarreit 1 vid
Austurbakka 2 til Stolpa 111 ehf. med kaupsamningi, 22. 4glst 2013, og afsali 20. febriar 2014. Var pvi
lyst yfir i peim gerningi ad umraedd réttindi stefnanda veeru tekin yfir. b4 lagu fyrir upplysingar fra
VSO radgjof fyrir sluna um framangreind réttindi stefnanda. I b4dum kaupsamningum var pvi af halfu
seljanda, Situsar ehf., kvedid & um réttindi stefnanda.

Nénar tiltekid var i kaupsamningi vid Landbakka ehf., grein 1.3, getid um ad vid samningsgerdina
hefdi legid fyrir og kaupandi kynnt sér vidaukasamning nr. 31. | kaupsamningi vid Stdlpa 111 ehf. segir
ad vid samningsgerdina hafi legid fyrir og kaupandi kynnt sér ,,Samantekt akvada samninga er varda
rétt IAV hf., kt. 660169-2379 (,,IAV*) til verktoku og annars vegna byggingar bilakjallara, sbr. grein
2.4.6. P4 er getid um réttindi stefnanda i grein 7.1 i kaupsamningi par sem segir ad kaupandi 1ysi ,,pvi
yfir ad med kaupum & 168inni skuldbindi hann sig til yfirtéku & peim akvaeedum samninga vid IAV sem
kveda & um rétt AV til verktdku, styriverktoku, partneringssamningi eda marksamningi 4 byggingu
bilastedakjallara 4 16dinni*.

| addraganda framsalsins & 168unum fra Situsi ehf. til framangreindra kaupenda &rid 2013 attu
adilar pessa mals i samskiptum vegna réttar stefnanda til patttoku i byggingu bilakjallarans & I6dunum.
I samraemi vid pad vakti Situs ehf. athygli beggja kaupenda & 4kveedum rammasamningsins og sidari
samninga vardandi bilakjallarann & 163unum. I badum kaupsamningum var visad til rammasamningsins
2006 og réttinda stefnanda samkvamt honum. I hinum sidari kaupsamningi lysti kaupandinn, Stolpi

111 ehf., pvi yfir ad hann taeki yfir réttindi stefnanda samkveemt rammasamningnum.
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Arid 2014 seldu kaupendurnir fra 2013 svo l6dirnar &fram til nys eiganda, Landstélpa
prounarfélags ehf. (nd réttargaeslustefndi Reykjavik Development ehf.). Ekki var ad finna par neinar
tilvisanir til rammasamningsins eda hugsanlegra réttinda stefnanda samkvamt honum. Svo fér ad
lokum ad Reykjavik Development ehf. samdi vid annan verktaka en stefnanda um byggingu
bilastedakjallara & I6dunum.

A arunum 2013 til 2015 var stefnandi i samskiptum vid stefndu, Horpu ohf. og Situs ehf., i peim
tilgangi ad tryggja ad réttindi hans yrdu virt. | peim samskiptum lysti stefnandi pvi yfir ad naudsynlegt
hefdi verid ad leita sampykkis hans vegna framsals stefndu & réttindum hans til pridja adila samkvemt
meginreglum kréfuréttar um sampykki kréfuhafa pegar framsal skuldbindinga etti sér stad. P4 askildi
stefnandi sér allan rétt hefdi ekki réttilega verid stadid ad framsalinu.

pann 10. mai 2013 ritadi stefnandi bréf til stefndu til ad arétta réttindi sin til styriverktoku a
Austurhafnarsvadinu. Meo bréfi, 7. jantar 2014, voru framangreind réttindi itrekud af halfu stefnanda.
pann 20. febrdar 2014 lystu l6gmenn stefndu pvi yfir ad tryggt hefdi verid vid framsal
byggingarreitanna ad réttindi stefnanda yrdu virt, en hofnudu pvi ad vid framsalid hefdi Situs ehf. purft
ad leita sampykkis stefnanda. Med svarbreéfi stefnanda, dags. 15. april 2014, var ekki fallist & skilning
félaganna um ao ekki hefdi verid naudsyn ad leita sampykkis stefnanda vegna framsals a réttindum
hans til pridja adila. Med bréfi, 24. juni 2015, 6skadi stefnandi eftir pvi ad hitta fyrirsvarsmenn stefndu
par sem vidsemjendur stefndu heféu hafnad pvi ad hafa yfirtekio réttindi stefnanda hvad vardar
byggingarreiti 1 og 2. ba &skildi stefnandi sér rétt til ad saekja rétt sinn fyrir domstélum. pann 15.
desember 2015 lystu logmenn stefndu yfir ad skilningur vidsemjenda sinna satti furdu. Itrekudu
stefndu ad vid framsal & byggingarreétti & reitunum & Austurhafnarsvaedi hefou kaupendur verid ad fullu
upplystir um rétt stefnanda til styriverktdku, partneringssamnings eda marksamnings vid byggingu
bilkjallara par. P4 var stefnandi i samskiptum vid Landey ehf., Landbakka ehf. og Stolpa Il ehf. &
arunum 2013-2014, sem keyptu umreaedd l6darréttindi af Situsi ehf., i peim tilgangi ad tryggja ad réttindi
hans yrdu virt.

Med kaupsamningi, dags. 15. april 2014, og afsali, dags. 18. juli 2014, framseldi, sem fyrr segir,
Stolpi 111 ehf. yfirrad yfir byggingarreit 1 til félagsins Reykjavik Development ehf. (adur Landstolpar
préunarfélag ehf.). P4 framseldi Landbakki ehf. til Reykjavik Develpoment ehf. yfirrdd yfir
byggingarreit 2 med kaupsamningi og afsali, dags. 18. juli 2014. I peim gjérningum var ekki getid um
réttindi stefnanda.

I bréfaskriftum stefnanda vid Reykjavik Development ehf. & arinu 2016 itrekadi stefnandi réttindi
sin og ad peim yrdi haldid til haga, eftir atvikum med malshéfoun, en sa adili hafnadi pvi ad stefnandi
&tti viokomandi réttindi gagnvart honum.

Mead stefnu, birtri 9. febriar 2017, hofdadi stefnandi bétamal gegn Reykjavik Development ehf.,
og stefndi i pvi til réttargaeslu 63rum sem hann taldi sig geta étt réttindi gagnvart. I pvi mali byggdi
stefnandi & pvi ao stefndi Situs ehf. hefdi ad fullu tryggt réttindi stefnanda vid sélu byggingarreitanna
til Landbakka ehf. og Stolpa Il ehf. Toku péa réttargaeslustefndu, en na stefndu Harpa ohf. og Situs
ehf., undir malatilbinad stefnanda, en Landey ehf. métmalti honum. Var héradsdémur i malinu
kvedinn upp 7. mai 2018, domur Landsréttar 28. febrdar 2019 og démur Heestaréttar 30. oktober 2019.
Vard nidurstadan i malinu st ad Reykjavik Development ehf. var syknad a 6llum domstigum, loks med
domi Hastaréttar islands i mali nr. 18/2019. Kom par fram ad umradd réttindi stefnanda, IAV hf., til
styriverktdku & grunni rammasamningsins, dags. 9. mars 2006, vaeru i edli sinu réttindi krofuréttarlegs
edlis i gagnkveemu skuldasambandi og veeru pvi ekki hlutbundin réttindi & bord vid igildi kvadar &
I68irnar. Vid kaup Reykjavik Development ehf. & byggingarreitunum hafi sa kaupandi ekki sampykkt
ad taka & sig pa skuldbindingu ad virda pennan rétt stefnanda til verktékunnar og vard pvi ekki af
skuldskeytingu. bott vidsemjendur stefnanda hafi getad framselt pridja manni réttindi, sem handhafar
|6daréttinda, hafi peir po ekki getad losnad undan skyldum sinum gagnvart stefnanda, AV hf.,
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samkvamt samningnum, med pvi ad setja annan skuldara i sinn stad, nema til keemi sampykki
stefnanda fyrir pvi, pa pannig ad nyr skuldari skuldbindi sig beint gagnvart stefnanda.

Seljendur framangreindra byggingarreita, sem stefnandi telur, med hlidsjon af framans6gdu, ad
hafi verid skuldbundnir til pess ad virda réttindi hans til styriverktoku & framangreindum reitum vio
framkveemdir tengdum bilasteedum par, foru pannig ekki pa leid ad leita sampykkis stefnanda adur en
fyrrnefnt &tlad andlag réttinda hans var framselt til pridja adila. Hvao stefndu vardar, pa virdast peir
hafa litid svo & ad vid framsal byggingarreitanna hafi réttindi stefnanda verid tryggd, en badir stefndu,
likt og stefnandi, virdast i fyrstu hafa litid svo & ad réttindi stefnanda vaeru hlutbundin, p.e. ao réttindi
stefnanda veeru tryggd med aréttingu peirra vid s6lu byggingarreitanna.

Framvindan i kjolfar framangreindra framsala a umraddum reitum og sidan déms Heestaréttar i
mali 18/2019 hafi pannig leitt til pess ad vio framsal l6darréttindanna til pridja adila hafi réttur
stefnanda verid virtur ad vettugi, en framkvaemdum vid byggingarreit 1 og 2 sé ni lokié an adkomu
stefnanda, sem hafi ni h6fdad mal petta.

Malsastaedur og lagarék stefnanda AV hf.

Stefnandi telur ad stefndu hafi verid skylt ad setja nyjan skuldara i sinn stad, med sampykKi
stefnanda, pannig ad nyr skuldari skyldbindi sig beint gagnvart stefnanda pegar réttindi hans samkveemt
rammasamningi, dags. 9. mars 2006, voru framseld pridja adila med framsali a fasteignum ad
Austurbakka 2, Reykjavik, annars vegar fastanimer 230-9715, med kaupsamningi, dags. 24. april
2013, til Landbakka ehf., og hins vegar fastanimer 230-1297, med kaupsamningi, dags. 22. agust 2013,
til Stélpa Il ehf., &n hans adkomu, par sem skuldaraskipti geta ekki farid fram &n sampykkis kréfuhafa.
Krafa stefnanda um vidurkenningu & rétti til skadabota byggi & meginreglum krofuréttar og peirri
stadreynd ad framkvemdum vid byggingu bilakjallara & byggingarreitum 1 og 2 vid Austurhtéfn sé nu
lokid an adkomu stefnanda. Hafi réttindi stefnanda pvi verid virt ad vettugi préatt fyrir ad itrekad hafi
verid & pau minnt. Vanefnd stefndu sé pvi algjor og ljost ad han hafi valdid stefnanda tjoni. Adalkrafa
stefnanda i malinu visi til pess ad réttur stefnanda, i skilningi rammasamnings milli stefnanda, Nysis
hf., Landsafls hf. og Portusar ehf., dags. 9. mars 20086, til adkomu ad byggingarframkvemdum vid eign
0001 i matshluta 8, Fastanimer 236-0172 ad Austurbakka 2 Reykjavik (Landnimer 209357,
Stadgreinir 1110901), i formi styriverktoku hafi ekki verid virtur, og tjoninu valdid par med. Varakrafa
er sett fram telji démurinn ad pau atridi sem par greinir umfram adalkrofu séu ekki malsastaedur heldur
atridi sem beri ad tilgreina i krofugerd.

Malinu sé beint ad stefndu, Horpu ohf., og Situsi ehf., par sem malsgdgn, sidari gerningar og
vidaukar, sem rakid er i malsatvikakafla, syna ad tilvist pessara adila megi rekja til peirra félaga sem
stadid hafi ad gerd upphaflega rammasamningsins, dags. 9. mars 2006. | pvi samhengi beri ad arétta
nokkur atridi:

I rammasamningnum komi fram ad Nysir hf. og Landsafl hf. hafi stofnad Portus ehf. og énnur
félog tengd Austurhafnarverkefninu. Hafi stefndi, Situs ehf., verid eitt peirra, hugsad sem félag tengt
gerd bilasteda. P4 hafi Portus ehf. stofnad dotturfélagid Totus ehf., sem tengt hafi verid tonlistar- og
radstefnuhdsinu sjalfu, og sem med sameiningu vid Rekstrarfélagid Ago ehf. hafi sidar ordid ad
stefnda, Horpu ohf.

pann 31. mars 2009 hafi stefnandi fallid frd& margvislegum réttindum samkvemt
rammasamningnum. Annars vegar hafi med svonefndu skilmalabladi verid fallid fra réttindum a hendur
Nysi hf. og Landsafli hf., sem fyrr segir. Ekki hafi verid fallid fr4 neinum réttindum gagnvart Portusi
ehf. med skilmalabladinu.
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Hins vegar sé til pess ad lita ad med vidauka 7 vid rammasamninginn, dags. 31. mars 2009, hafi
stefnandi og Austurhdfn-TR ehf. gert med sér samkomulag i tengslum vid fyrirhugada yfirtoku
Austurhafnar-TR ehf. & Portusi ehf. og Situsi ehf. &samt doétturfélégum peirra, p. & m. Totusi ehf. par
sem kvedid hafi verido & um ad i tengslum vid yfirtdkuna myndi stefnandi falla frd& ymsum réttindum
sem félagid hafi att & grundvelli rammasamningsins vid Nysi ehf., Landsafl hf. og Portus ehf. I vidauka
7 hafi pd skyrlega verio tekid fram ad stefnandi skyldi eiga sama rétt & verktoku, styriverktoku eda
marksamningi & byggingu bilakjallara & peim byggingarreitum sem Portus/Situs eda Austurhéfn hefoi
yfirrad yfir eda veitti 6drum yfirrdd yfir, og um hafi verid samid i nefndum rammasamningi. Med
vidauka pessum hafi Austurh6fn-TR ehf. tekist & hendur skuldbindingu sem nad hafi m.a. til Portusar
ehf., og détturfélags pess, Totusar ehf. (nd stefndi Harpa ohf.) og Situsar ehf. pann 12. febrtar 2010
hafi byggingarreitir 1 og 2 komist i eigu stefnda Situsar ehf. og pa ljost ad stefndu hafi borid ad huga
vel ad skuldbindingum sem buid hafi verid ad stofna til.

Med vidauka 31 vio rammasamninginn, dags. 30. desember 2010, hafi stefnandi og Totus ehf.
gert samkomulag par sem aréttad hafi verid samkomulagid i vidauka 7 vid rammasamninginn um ad
stefnandi hefdi sama rétt vid byggingu bilahdss og fram komi i rammasamningnum & peim
byggingarreitum sem Portus ehf., Situs ehf. eda Austurhdfn-TR ehf., hefou yfirrad yfir. Ljost sé af
ordalagi framgreindra gerninga ad stefndu hafi & fyrri stigum haft yfirradarétt yfir byggingarreitum 1
0g 2 og auk pess verid skuldbundin til ad virda réttindi stefnanda sem upphaflega hafi verio stofnad til
med rammasamningnum, dags. 9. mars 2006, og aréttud med sidari vidaukum, pé ad eignarhald Situsar
ehf. & byggingarreitum 1 og 2 hafi fyrst formlega verid stadfest med afsali, dags. 12. febraar 2010. A
peim grundvelli hafi peim borid ad tryggja réttindi stefnanda vid framsal skuldbindinga sinna til pridja
adila, med sampykki stefnanda med peim heetti ad nyr skuldari skuldbindi sig beint gagnvart honum.

Med visan til 4. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991, og nidurstddu doms Hastaréttar islands i mélinu
nr. 18/2019 fra 30. oktéber 2019, hafi med rammasamningi, dags. 9. mars 2006, stofnast réttur
stefnanda i gagnkvaemu skuldarasambandi til pess ad verda verktaki vid nanar tilgreindar framkvaemdir
& 168inni vid Austurhofn gegn pvi endurgjaldi Ur hendi gagnadila sem samningurinn hafi nanar kvedid
& um. I pessu tiltekna samningssambandi hafi stefnandi haft stodu kréfuhafa, samkvaemt defndum
gagnkveemum samningi, en vidsemjendur hans i pvi tilliti haft stodu skuldara.

Byggingarreitir 1 og 2 hafi 12. febraar 2010 komist i eigu stefnda Situsar ehf. vid sélu LBI hf. &
reitunum. | malatiloinadi stefnda, Situsar ehf., fyrir Landsrétti i pvi mali, sem lokid hafi med domi
Heestaréttar i mali 18/2019, komi fram ad vid framsal l6darréttinda ad byggingarreitum 1 og 2 med
kaupsamningi og afsali, dags. 12. jandar 2010, fra LBI hf., pa hafi stefndi, Situs ehf., talid sig hafa
tekid yfir skuldbindingar gagnvart stefnanda vegna réttinda hans til verktéku a reitunum.

pa hafi pann 30. desember 2010 verid gerdur sérstakur verksamningur med vidauka 31, milli
Totusar ehf., détturfélags Portusar ehf. (sidar stefndi Harpa ohf.), sem verkkaupa annars vegar og
stefnanda sem verksala hins vegar, par sem réttur stefnanda til verktoku & byggingarreitunum hafi verid
aréttadur.

Hafi stefndu pannig skuldbundio sig til ad virda réttindi stefnanda sem upphaflega hafi verio
stofnad til med rammasamningnum, dags. 9. mars 2006, og verid aréttud med sidari vidaukum. Af
ordalagi umreddra gerninga sé einnig ljost ad stefndu hafi & fyrri stigum haft yfirradarétt yfir
byggingarreitum 1 og 2 vid Austurhéfn pé ad eignarhald Situsar ehf. & byggingarreitum 1 og 2 hafi
fyrst formlega verid stadfest med afsali, dags. 12. febrar 2010. Hafi stefndu pvi verid skuldbundnir til
pess ad tryggja ad réttindi stefnanda héldust vid framsal til pridja adila.

pad sé meginregla i krofurétti ad krofuhafaskipti geti att sér stad an sampykkis skuldara og med
hverjum peim hatti sem leitt geti til adilaskipta. Ondverd regla gildi um skuldaraskipti pvi par sé
meginreglan ad skuldari geti ekki sett annan skuldara i sinn stad nema med sampykki kréfuhafa. Sé pa
forsenda skuldskeytingar ad krofuhafi sampykki skuldaraskiptin og nyr skuldari skuldbindi sig med
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bindandi hatti gagnvart kréfuhafa. Sé upphaflegur skuldari pvi ekki laus undan skyldu sinni fyrr en
kréfuhafi hafi sampykkt nyjan skuldara og sa ordinn skuldbundinn beint gagnvart kréfuhafa.

P svo ad stefndu, sem handhafar 16darréttindanna, hafi getad framselt pridja manni pau réttindi
sin, hafi peir samkvemt framangreindu ekki getad losnad undan skuldbindingum sinum gagnvart
stefnanda, nema pa med sampykki stefnanda og med peim hetti ad nyr skuldari skuldbindi sig beint
gagnvart stefnanda sem kréfuhafa. bannig geti skuldari ad kréfuréttindum ekki einhlida fellt nidur
skyldur sinar med pvi ad framselja per eignir eda pau réttindi sem skyldan vardar til pridja adila.
Stefnandi hafi aldrei veitt sampykki sitt fyrir pvi ad nyr skuldari kemi i stad stefndu i pvi
samningssambandi er upphaflega hafi verid stofnad til med rammasamningnum, dags. 9. mars 2006.
Engu skiptir p6 ad stefndu telji sig hafa tryggt réttindi hans med akveedum i kaupsamningum um ad
kaupandi skuldbindi sig til pess ad yfirtaka dkveedi samninga vid stefnanda um rétt til verktéku vegna
byggingar bilastedakjallara & 168inni. Ad setja annan skuldara i stad stefndu leysi stefndu ekki undan
skuldbindingum gagnvart stefnanda enda sé skilyrdi skuldskeytingar um sampykki kréfuhafa ekki fyrir
hendi.

prétt fyrir ad stefndu hafi itrekad haldid pvi fram ad réttindi stefnanda hafi verid nagilega tryggd
vid framsal umraeddra I6darréttinda pa hafi sidari atvik og nidurstada doms Heestaréttar i mali nr.
18/2019 leitt i 1j6s hid gagnsteeda. Ad 6llu framangreindu virtu telji stefnandi ad réttindi sin hafi ekKki
verid virt vio framangreint framsal og stefndu hafi pvi i raun aldrei losnad undan skuldbindingum
sinum gagnvart stefnanda.

i 1j6si pess ad um réttindi i gagnkveemu skuldarasambandi sé ad reeda og ad leita hefdi purft
sampykkis stefnanda sem kréfuhafa fyrir framsali skuldbindinga liggi fyrir ad med pvi ad standa ekki
réttilega ad framsali umraeddra I6darréttinda til pridja adila hafi stefndu vanefnt skuldbindingar sinar
gagnvart stefnanda. Af peirri vanefnd leidir ad stefnandi hafi dolast rétt til skadabdta Gr hendi stefndu,
enda séu efndir in natura émdgulegar. Par sem um sé ad reda réttindi sem stofnad sé til med
samningum & milli adila sé 6llum skilyroum fyrir rétti stefnanda til efndabdta fullnaegt. Fyrir hendi sé
botagrundvollur byggdur & sakarreglunni, en um 6fuga sénnunarbyrdi sé ad reeda um sok pegar skuldari
hafi vanefnt skyldur sinar innan samninga. Eigi pad vid i pessu tilviki par sem stefndu hafi vanefnt
skyldu sina til pess ad leita sampykkis stefnanda fyrir framsali a skyldum sinum gagnvart stefnanda til
pridju adila og peir ekki virt réttindi stefnanda samkvaemt rammasamningi, dags. 9. mars 2006.

Vanefnd stefndu hafi leitt til tjoéns fyrir stefnanda par sem réttindi hans hafi verid virt ad vettugi
og orsakasamband sé milli peirrar vanefndar og tjonsins. Inntak réttinda stefhanda sé slikt ad pad geti
engum dulist ad pad leidi til tjons séu pau ekki virt. Beri pvi stefndu ad baeta pad tjon sem med sanngirni
hafi matt sj& fyrir ad geeti ordid afleiding vanefndar. Ekki sé naudsyn ad fjalla um umfang tjons
stefnanda enda sé um vidurkenningarmal ad reda og ekki fjallad um fjarhaed bdta. Audvelt sé po ad
gefa sér mynd af umfangi tjénsins par sem melt hafi verid fyrir um &lag stefnanda i &kvaedum
rammasamningsins. Ad framangreindu virtu telji stefnandi 1jést ad fallast beri & krofu hans um
vidurkenningu a skyldu stefndu til greidslu efndabdta.

Verdi ekki fallist & framangreint geri stefnandi kréfu um skadabatur & grundvelli sakarreglunnar
utan samninga. Séu oIl skilyrdi til pess uppfyllt i malinu. Stefndu hafi med sakneemum og él6gmaetum
heetti valdid stefnanda tjéni pegar skuldbindingar stefndu samkveemt rammasamningi, dags. 9. mars
2006, hafi verid framseldar pridja adila an sampykkis og &n pess ad nyr skuldari skuldbyndi sig beint
gagnvart stefnanda med peim afleidingum ad réttindi hans til styriverktdku & byggingarreitum 1 og 2
hefdu verid virt ad vettugi. Ljost sé ad tjon stefnanda sé sennileg afleiding hattsemi stefndu og
orsakatengsl séu & milli hinnar 6l6gmaetu hattsemi og tjons stefnanda. Beri stefndu pvi botadbyrgd a
tjoni pvi sem hin él6gmaeta hattsemi hafi haft i for med sér.

Heimild til ad hofda vidurkenningarmal til greidslu skadabdta byggi & 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991. 1 askilnadi framangreinds lagaakveedis felist, er stefnandi mals fari fram & vidurkenningu &
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skadabdtaskyldu, ad stefnanda beri ad gera pad liklegt ad hann hafi ordid fyrir tjoni p6 ad hann purfi
ekki ad sanna fjarhad pess.

Stefnandi telji sig hafa gert pad negilega liklegt ad hann hafi ordid fyrir fjartjoni.
Styriverktokuréttur hafi tryggt ad stefnandi myndi fa greiddan allan byggingarkostad ad meotéldum
kostnadi vio adstddu og stjornun ad vidbattu 11% alagi. Hafi hagnadur stefnanda pvi verid tryggdur.
Sé pvi ljést ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni er nemi i pad minnsta 11% af byggingarkostnadi vid
byggingu bilakjallara vid byggingarreiti 1 og 2. Med pvi ad virda ekki rétt stefnanda vid framsal
byggingarreitanna hafi stefndu valdid honum tjéni og hann hafi pvi I6gvarda hagsmuni af ad fa dém
um krofu sina.

Krafa um skadabetur vegna vanefnda a samningi virkist ekki fyrr en pad atvik verdi er leidi paer
af sér. Med framsali stefnda Situsar ehf. & umraeeddum l6darréttindum til pridja adila, 24. april og 22.
agust 2013, hafi hid botaskylda atvik att sér stad. A peim timapunkti hafi stefndu borid ad tryggja
réttindi stefnanda og leita sampykkis hans fyrir nyjum skuldara, 4dur en umraeddar skuldbindingar hafi
verid framseldar til pridja adila, og hafi peim adila borid ad skuldbinda sig beint gagnvart stefnanda.
Hafi pvi fyrningarfrestur kréfunnar fyrst byrjad ad lida & pvi tiltekna timamarki.

Um fyrningu pessarar krofu fari eftir [dgum nr. 14/1905, sbr. 28. gr. laga nr. 150/2007, par sem
upphaflega hafi verid stofnad til réttinda peirra sem krafa pessi snli ad med rammasamningi, dags. 9.
mars 2006. Krafan fyrnist & 10 &rum samkveemt 2. mgr. 4. gr. laga nr. 14/1905, enda falli hun hvorki
undir kveedi 2. gr. né 3. gr. laganna. Samkveaemt 5. gr. laga nr. 14/1905 hefjist fyrning pegar krafa sé
gjaldkreef.

i mali pvi sem lokid hafi med domi Heestaréttar islands i mali nr. 18/2019 fra 30. oktober 2019
hafi stefndu, Harpa ohf., og Situs ehf., tekid undir malatilbinad stefnanda og aréttad umraedd réttindi
stefnanda til styriverktoku & byggingarreitum 1 og 2 vid framkvaemdir & 16dinni vid Austurhdfn. pa
hafi komid fram i malatilbinadi stefnda Situsar ehf. fyrir Landsrétti ad vio framsal l60arréttinda ad
byggingarreitum 1 og 2 med kaupsamningi og afsali, dags. 12. jantar 2010, fra Landsbanka islands
hf., hafi stefndi Situs ehf. talid sig hafa tekid yfir skuldbindingar gagnvart stefnanda vegna réttinda
hans til verktdku & byggingarreitunum. Verdi pvi med hlidsjon af framanségdu ao telja ad stefndu hafi,
i pvi mali sem hofst med héradsdomsstefnu, birtri 9. febrdar 2017, sidast vidurkennt umraedda kréfu
og réttindi stefnanda samkveemt rammasamningi, dags. 9. mars 2006, sbr. 6. gr. laga nr. 14/1905.

Sé mal petta hofdad vegna somu réttinda og innan 6 manada frests er fram komi i 14. gr. laga nr.
14/1905 eftir ad fyrri malssékn hafi verid lokid med nidurstddu Heestaréttar dags. 30. oktéber 2019 og
sé krofunni par med haldid i gildi. Ef ekki verai fallist 4 framangreint hafi krafa stefnanda allt ad einu
verid vidurkennd med vidauka 31 sem undirritadur hafi verid 30. desember 2010. Krafan hefdi pvi i
fyrsta lagi fyrnst 30. desember 2020, svo alitaefni tengd fyrningu kréfunnar komi pvi ekki til skodunar.

Visist til meginreglna krofuréttar, sérstaklega um adilaskipti ad krofuréttindum, sampykki
krofuhafa fyrir skuldskeytingu, um batur innan samninga og til sakarreglu. Krafa um malskostnad
byggist & XXI. kafla laga nr. 91/1991, einkum 1. mgr. 130. gr.

Malséastedur og lagarok stefnda, Horpu ohf.

Stefndi, Harpa ohf., geri athugasemdir vid kréfugerd stefnanda, sem sé 8ljoés og skorti alla
afmorkun, sem ekki geti leitt til annars en syknu stefnda, pa badi af adal- og varakréfu stefnanda.
Oljost sé fyrir hvada meinta réttindamissi stefnandi geri krofu um betur. I domkréfum sé visad til
adkomu ad byggingarframkvemdum vid eign 0001 i matshluta 8, fastanr. 236-0172 ad Austurbakka 2
i Reykjavik, i formi styriverktoku, en hvergi sé afmarkad nanar vid hvers kyns adkomu sé att, eda ad
hvada framkvemdum. Verdi petta enn oljosara pegar litid sé til pess ad i malinu sé 16gd fram
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eignaskiptayfirlysing fyrir 16dirnar a0 Austurbakka 2, par sem fram komi ad undir reitnum séu 106
bilastedi, en 168inni fylgi einnig 39 bilastedi a annarri 168 undir Geirsgotu, p.e. matshluta 15. Ekki
verdi séd hvort stefnandi byggi & pvi ad hann hafi att rétt til pess ad byggja umraedd 106 bilastadi, pessi
39 til vidbotar undir Geirsgétu, steedi undir Reykjastrati, eda einhvern allt annan fjolda bilasteda er
hvergi komi fram. Ekki dugi ad visa til fylgigagna vid afmdrkun a meintum rétti eda bétarétti og pvi
siour pegar umreaeddir samningar séu ekki skyrir um rétt stefnanda. Stefndi geti ekki attad sig a til hvers
vidurkenningarkrafa stefnanda taki, sem sé grundvallaratridi, ekki sist sokum pess ad fyrir liggi
abyrgdaryfirlysing Reykjavik Development ehf., o.fl., um skadleysi stefnda vegna hvers kyns krafna
stefnanda vegna bilasteeda undir Geirsgétu og Reykjastreeti. Slikar krofur geti gefid tilefni fyrir stefnda
til pess ad stefna Reykjavik Development og tryggingarfélagi pess félags til réttargeeslu i malinu.

pa sé hvergi utskyrt hvernig stefnandi geti att krofu til skadabdta innan samninga in solidum a
hendur stefnda og Situsi ehf., eda hvernig stefndu geti borid sameiginlega dbyrgd a meintu tjoni hans.
Ljost sé ad Situs ehf. hafi aldrei verid i samningssambandi vid stefnanda og geti pvi ekki borid abyrgd
gagnvart stefnanda a grundvelli reglna kréfuréttar. pa sé Gtilokad ad Harpa ohf. geti borid botadbyrgd
gagnvart stefnanda innan samninga med peim heetti er stefnandi hafi dkvedid ad byggja mélatilbunad
sinn upp. Stefnandi byggi a pvi ad meintur tjonsatburdur hafi ordid vio framangreinda sélu & 168um fra
Situsi ehf. til Landbakka og St6lpa 111 arid 2013. bad framsal hafi Situs ehf. framkvamt, en ekki stefndi,
og pvi sé éutskyrt i stefnu hvernig stefndi geti hafa brotid gegn akveedum peirra samninga sem gerdir
hafi verid vid stefnanda, par sem stefndi hafi ekki framselt eignirnar, né hafi att kost & pvi ad koma i
veg fyrir framsalid.

pa sé einnig med Ollu 6ljést & hvada grundvelli stefnandi telji sig geta att skadabdtakréfu utan
samninga in solidum & hendur badum stefndu. Ljost sé ad malatilbtinadur stefnanda grundvallist a pvi
ad meint sakngem hattsemi hafi verid vidh6fd med meintu broti gegn samningum sem gerdir hafi verid
vid stefnanda. Séu pvi forsendur fyrir skadabétakréfu utan samninga pegar fallnar um sjalfar sig.

Ad lokum verdi ekki séo fyrir hvada réttindamissi stefnandi krefjist bota. Hvergi sé i krofugerd
stefnanda gerd grein fyrir meintum réttindum hans, né pau afmérkud ad pvi leyti sem dugi til pess ad
unnt sé ad vidurkenna meintan rétt hans til skadabéta. I 6llu falli hafi meintur réttur stefnanda pa verid
takmarkadur vid tilteknar framkveemdir vid byggingu bilastedakjallara. par ad auki hafi fjoldi
bilastaeda verid skipulagdur og hafi verio reist a reitunum vid Austurhofn, en stefnandi hafi samkvaemt
rammasamningnum ekKki haft rétt til pess ad byggja nema hluta peirra, sem skyrt hafi verid afmarkadur
i samningum adila. Stefndi motmaelir pvi ad stefnandi hafi nokkru sinni att pann rétt sem tilgreindur sé
i krofugerd hans, enda sé pad 6sannad med 6llu.

Meint krafa stefnanda sé fallin nidur sokum fyrningar, enda hafi meira en fjoégur ar 1idid fra pvi
meint vanefnd 4 rammasamningnum hafi att sér stad ad sogn stefnanda og par til hann hafi rofid
fyrningu gagnvart stefnda med héfoun pessa mals. Stefndi hafni mélsasteedu stefnanda ad um domkréfu
hans gildi &kveedi eldri fyrningarlaga nr. 14/1905. Skipti mestu mali ad stefnandi geri ekki kréfu um
efndir & samningskrofu & grunni Rammasamningsins, sem gerdur hafi verid 9. mars 2006, heldur sé
domkrafa stefnanda skadabotakrafa innan samninga. bad sé pvi ekki krafist efnda & meintum réttindum
sem eigi ad hafa ordid til & gildistima eldri fyrningarlaga, heldur sé krafist skadabota vegna meints
tjons sem eigi ad hafa ordid til vio hin meintu bétaskyldu atvik, arid 2013, i gildistid ndgildandi laga
um fyrningu kréfuréttinda nr. 150/2007.

Stefnandi byggi sjalfur & pvi ad meint botakrafa hans hafi stofnast med framsali l6darréttinda
Situsar ehf. til annars vegar Landbakka ehf., 24. april 2013, og hins vegar til Stdlpa Il ehf., 22. 4glst
2013. Stefnandi sé bundinn vid pa radstofun & sakarefni sem felist i peirri yfirlysingu, sbr. 45. gr. laga
nr. 91/1991. Af pvi leidir ad stefnandi hafi sjalfur byggt & pvi ad krafa hans hafi stofnast & pessum
tveimur dogum arid 2013, sem leidir pa til pess ad um fyrningu hennar fari eftir ndgildandi
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fyrningarlégum, enda gildi pau um allar kréfur sem stofnast hafi eftir gildistoku peirra, sbr. 28. gr.
laganna.

Samkvaemt 2. mgr. 2. gr. gildandi fyrningarlaga reiknist fyrningarfrestur krafna, er stofnast hafi
vegna vanefnda & samningi, fra peim degi er samningur sé vanefndur. Samkvamt stefnanda séu peir
dagar 24. april og 22. agust 2013. Um fyrningarfrest kréfu um skadabatur vegna vanefnda fari eftir 3.
gr. laganna og fyrndist meint skadabdtakrafa stefnanda pvi & fjérum arum, p.e. 24. april og 22. aglst
2017. Ljost sé ad stefnandi hafi ekki rofid fyrningu meintrar kréfu sinnar fyrr en med birtingu stefnu i
malinu 24. april 2020 og séu démkr&fur hans pvi fyrndar, sem leidi til syknu stefnda.

Stefndi hafni pvi sem réngu og 6s6nnudu ad hann hafi nokkru sinni vidurkennt krofu stefnanda i
malinu. Hér beri ad hafa i huga ad krafa stefnanda sé skadabotakrafa, sem stefndi hafi aldrei vidurkennt
og hafi pvert & moti vallt hafnad. bad sé pvi ekkert i samskiptum adila malsins sem gefi minnsta tilefni
til ad lita svo & ad fyrning meintrar kréfu stefnanda hafi verio rofin med sampykki stefnda.

pa liggi fyrir ad stefnandi hafi haft fullt tilefni til pess ad setja kréfur sinar fram gagnvart stefnda
mun fyrr en hann hafi gert og ad hann hafi &tid verid medvitadur um pad. pannig hafi stefnandi lyst
pvi yfir i greinargerd til héradsdoms i domsmalinu gegn Reykjavik Developement ehf. o.fl. ad stefnda
veeri réttargaeslustefnt i pvi mali sékum pess ad stefnandi geaeti att kréfu & hendur honum, eftir pvi hver
Urslit pess mals yrdu. Stefnandi geti pvi ekki borid fyrir sig ad fyrningarfrestur meintrar kréfu hans hafi
byrjad ad lida & einhverju 66ru og sidara timamarki en geti um hér ad framan.

Stefnandi hafi ekki og geti ekki byggt & pvi ad fyrningarfrestur hafi verid rofinn med
réttargeaeslustefnu a hendur stefnda i framangreindu mali a grundvelli 19. gr. ndgildandi fyrningarlaga,
enda gildi umreett akvaedi eingdngu i peim tilvikum pegar réttargeeslustefndi sé samskuldari, p.e. in
solidum skuldari eda abyrgdarmadur. Akveedid gildir pvi adeins vid par adstedur pegar kroéfuhafi eigi
pess kost ad saekja somu krofu & hendur fleiri en einum skuldara. Ljost sé af atvikum maéls og
malatilbinadi stefnanda ad um slikt tilvik sé ekki ad raeda. Stefndi geti ekki talist samskuldari
Reykjavik Development ehf. med nokkru méti enda sé maélatilbunadur stefnanda i mali pessu
grundvalladur a allt 6drum forsendum og 6drum samningum en byggt hafi verid & i kréfugerd stefnanda
gagnvart Reykjavik Development ehf.

pott fallist yrdi & med stefnanda a0 um fyrningu meintrar kréfu stefnanda gildi dkveedi eldri
fyrningarlaga péa byggi stefndi & pvi ad krafan sé engu ad sidur fyrnd. Hér beri ad lita til pess ad
stefnandi byggir & meintum brotum stefndu gegn réttindum sinum sem eigi ad hafa stofnast vid
undirritun rammasamningsins arid 2006. Fyrir liggi ad enginn sjélfsteedur réttur hafi stofnast sidar,
enda innihaldi sidari vidaukar vid rammasamninginn ekki annad en tilvisanir til peirra réttinda sem
ordid hafi til med gerd rammasamningsins og hvergi sé kvedid & um ad adrir fyrirliggjandi samningar
myndi einhvern annan sjalfsteedan rétt. Fra peim degi pegar rammasamningurinn hafi verio gerdur hafi
eignarhald & 166unum, sem malid sndist um, skipt um hendur tvisvar. Samkvemt skyru fordemi
Haestaréttar islands i mali nr. 18/2019 hafi meint réttindi stefnanda talist vera krofuréttindi, sem ekki
hafi getad skipt um hendur vid framsal 4 I68arréttindunum, nema hvort tveggja stefnandi og kaupandi
I6danna staofestu beint hvor gagnvart 66rum ad peir teekju vio réttindum og skuldbindingum. Af pvi
leidi ad meintur tjénsatburdur hafi ordid vid framsal & 16dunum til nys eiganda sem ekki hafi verid adili
ad rammasamningnum. Sé pvi ljost ad timapunkturinn sem stefnandi byggir & ad hafi markad
réttindamissi hans gagnvart sidari eigendum I6danna geti ekki verid 24. april og 22. 4gust 2013, enda
hafi 168irnar skipt um eigendur 1éngu fyrr.

Med visan til framangreinds, og skyrrar nidurstodu Haestaréttar islands, leidir af edli meintra
réttinda stefnanda, ad pau hafi, midad vio forsendur stefnanda sjalfs, farid forgéroum vid framsal &
I6darréttindunum til adila sem ekki hafi verid adili ad rammasamningnum. bad sé pa vio eigendaskipti
a16dunum fra Nysi hf. til LBI hf. haustid 2008. Verdi ekki fallist & pad hafi pad i allra sidasta lagi verid
vid framsal & 168inni fra LBI hf. til Situsar 12. jantar 2010. Badi framsol hafi att sér stad eftir gildistoku
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gildandi fyrningarlaga. Engu skiptir pvi vid hvort timamarkid sé midad, eda hvora malshéféun, par
sem meira en fjogur ar hafi verid lidin pegar stefnandi hafi fyrst getad hafa rofio fyrningarfrest fyrir
meintri skadabotakréfu med malshéfoun.

Skaoabotakrafa stefnanda gagnvart stefnda Horpu ohf. byggi & peirri malsastaedu ad stefndi hafi
purft ad leita sampykkis stefnanda sem kréfuhafa fyrir framsali skuldbindinga samkvaemt
rammasamningnum og hafi pvi ekki stadid réttilega ad framsali l6darréttindanna til Landbakka ehf. og
Stélpa Il ehf. ario 2013. Stefndi telji Ijost, med visan til umraeddra samninga og peirrar stadreyndar ad
stefndi hafi ekki haft eignarhald & eda umrad yfir umraeeddum l66um, ad stefndi hafi enga slika skyldu
borid gagnvart stefnanda. Krafa stefnanda byggi enda alfarid & pvi ad ranglega hafi verid stadid ad solu
I160anna til pridju adila, en fyrir liggi ad stefndi, Harpa ohf., hafi enga adild att ad umraddri sélu eda
peim kaupsamningum sem ad baki henni hafi legid.

Stefnandi leidi meintan rétt sinn fra akveedi greinar 3.2 i rammasamningi & milli Landsafls hf.,
Nysis hf. og stefnanda, dags. 9. mars 2006, par sem segi ordrétt: ,JAV mun byggja eda hafa umsjon
med byggingu peirra verkefna sem samningur pessi ner til“. Stefnandi byggi einnig 4 samkomulagi
milli Austurhafnar-TR ehf. og stefnanda, dags. 31. mars 2009 (vidauki 7). bar segi, med visan til
rammasamningsins, ad stefnandi ,,hefur pann sama rétt & verktdku, styriverktoku eda marksamningi &
byggingu bilakjallara & peim byggingarreitum sem Portus/Situs eda Austurhéfn hafa yfirrad yfir eda
veita 68rum yfirrad yfir, og um var samid i nefndum rammasamningi“. A pessum timapunkti hafi pvi
ekki verid ljost hvada l6gadili myndi eiga, eda hafa umrad fyrir, hverja og eina 160 og gert hafi verid
sérstaklega rad fyrir pvi ad 160irnar geetu gengid kaupum og s6lum adur en radist yrdi i framkveemdir
vid bilakjallara.

Stefnandi hafi sjalfur stadfest pann skilning stefnda & dkvaedum rammasamnings og vidauka vid
hann i malatilbtinadi sinum i fyrrgreindu mali Heaestaréttar islands nr. 18/2019. bar hafi stefnandi lyst
pvi yfir gagnvart stefnda, sem pa hafi haft stodu réttargeeslustefnda, ad meint réttindi stefnanda séu
samkvamt ordalagi peirra samningsakveaeda sem pau byggi & bundin vid byggingarreitina og skyrt sé
af ordalagi dkveedanna ad hverjum peim sem hafi umréadarétt yfir byggingarreitunum & hverjum tima
beri ad tryggja rétt stefnanda vid framsal peirra. Hér sé um ad rada bindandi malflutningsyfirlysingu
stefnanda, sem m.a. hafi verid beint ad stefnda, og sé stefnandi pvi bundinn vid pa radstéfun sakarefnis
samkvaemt 45. gr. laga nr. 91/1991.

Verdi pvi talio ad stefnandi hafi 6olast sjalfsteed krofuréttindi til tiltekinna framkvemda a
168unum & hendur samningsadilum med undirritun rammasamnings, pa hafi pau réttindi eingéngu
beinst ad peim adila eda adilum sem héfou yfirrdd yfir I6dunum & peim tima pegar réttindin yrou virk.
Enda verdi ekki séd hvernig nokkur annar adili en eigandi eda umraddamadur I6danna geti stadio ad
framsali peirra med peim hetti sem stefnandi byggir a ad stefndu hafi borid ad gera.

Stefndi Harpa ohf. hafi hins vegar ekki verid eigandi eda umradamadur I6danna sem Situs ehf.
hafi framselt 24. april og 22. agust 2013 og pvi engar skyldur borid gagnvart stefnanda i tengslum vid
umreett framsal. Stefndi hafi engin yfirrdd haft yfir [66unum tveimur og ekki med nokkru méti getad
borid peer skyldur sem stefnandi byggi krofur sinar & ad hafi verid vanefndar. Stefndi hafi ekki verid
adili ad peim kaupsamningum Situsar ehf., og pvi ekki getad gert nokkra fyrirvara eda meelt fyrir um
kvadir & peim kaupum er par hafi fario fram, hvad pa athafnad sig med nokkrum 6drum heetti er
stefnandi telji ad feli i sér ad réttilega sé stadid ad framsali & [6dunum.

Stefndi hafi pa ekki haft nokkurt bodvald yfir Situsi ehf., sem hafi & peim tima pegar framsalid
hafi att sér stao, verid systurfélag stefnda. Hafi stefndi pvi engin Urreedi haft til pess ad koma i veg fyrir
framsalid eda til ad kveda & um nokkurs konar skuldaraskipti & meintri samningskrofu stefnanda
samhlida framsali & [68unum.
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Hér skiptir einnig grundvallarmali ad skadabotakrafa stefnanda grundvallist a sakarreglunni, pad
er ad stefndi Harpa ohf. hafi valdid stefnanda tjoni med saknaemri og dldgmeetri hattsemi i tengslum
vid framsal & I6dunum arid 2013. Ljost sé ad stefndi verdi ekki talinn hafa synt af sér saknsema hattsemi
fyrir ad hafa ekki gripid til adgerda sem honum hafi einfaldlega ekki verid heimilt ad gripa til.

Sé pvi ljost ad akvaedi rammasamningsins 2006 og samkomulagsins fra 31. mars 2009 hafi ekki
fellt neinar skyldur & stefnda Horpu ohf. gagnvart stefnanda sem voru eda hafi ordid virkar & peim
timapunkti pegar Situs ehf. hafi selt 16dirnar til pridju adila, sem hafi svo kosid ad virda ekki meintan
rétt stefnanda. Beri pvi pa pegar ad sykna stefnda a grunni adildarskorts til varnar, sbr. 2. mgr. 16. gr.
laga nr. 91/1991.

Hvad sem 66ru lioi byggi stefndi & pvi ad skilyrdi skadabdtadbyrgoar séu ekki uppfylit, hvorki
innan né utan samninga. Badi adal- og varakrafa stefnanda byggi & meintri saknamri hattsemi stefnda
i tengslum vid s6lu Situsar ehf. & umprattum [66um &rid 2013. Stefnandi byggi & pvi einu ad vid
framsalio hafi att ad leita sampykkis stefnanda fyrir framsalinu og samfarandi skuldaraskiptum. pad
hafi ekki verid gert og pvi hafi ekki verid réttilega stadid ad framsalinu. Samkvamt stefnanda hafi petta
verid hin boétaskylda vanefnd og eda tjonsatvik malsins.

Stefndi Harpa ohf. hafi ekki att adild ad framsali 16danna eda kaupsamningum par ad baki, heldur
hafi pad verid Situs ehf., sem sé sjalfsteedur 16gadili og sem a peim tima hafi verid systurfélag stefnda
Horpu. bad hafi pvi verid Situs ehf. sem einn og 6studdur hafi framkvemt umratt framsal. Stefnandi
byggi a pvi ao framsalid hafi valdio honum tjoni og a pvi geti Situs ehf. einn borio abyrgd. Ljost sé ad
Harpa ohf. hafi ekki getad vidhaft pa hattsemi er stefnandi telji ad félaginu hafi borid samkvaemt
rammasamningi og sidari samningum, enda hafi hann hvorki framkvaemt framsal né getad komid i veg
fyrir pad. Stefndi hafi ekki getad gripid til peirra Grreeda sem stefnandi telji ad hann hafi att ad gera vid
framsalio og par vio sitji hvad saknaemi vardi. Engin lagaskilyrdi séu fyrir pvi, hvorki i kréfu- né
skadabdtarétti, ad meta adila pad til sakar ad hafa ekki adhafst eitthvad sem hann hafi ekki haft heimild
til.

Af sdmu asteedum leidir ad skilyrdi um orsakatengsl og sennilega afleidingu séu ekki uppfyllit.
par sem stefndi hafi ekki verid adili ad framsali 166anna eda kaupsamningum par ad baki hafi stefndi
hvorki getad komid i veg fyrir framsalid & grundvelli pess ad meint réttindi stefnanda veeru ekki tryggo
né skilyrt pad. Framsalid hafi farid fram an adkomu stefnda og hefdi farid fram med peim hetti sem
pad gerdi 6had pvi til hvada adgerda stefndi hefdi gripid. Hattsemi stefnda hafi pvi ekki orsakad neitt
i tengslum vid framsalid, hvorki meint tjon stefnanda né nokkud annad. Af pvi leidir og ad meint tjén
geti ekki talist sennileg afleiding hattsemi stefnda, enda sé ljést og hafi verid ljést & peim tima ad
athafnir stefnda hafi engu mali skipt um framsalid.

Byggt sé & almennum reglum fjarmuna-, kréfu- og skadabétaréttar, & 16gum um medferd
einkamala nr. 91/1991, einkum 2. mgr. 16., 45., 129. og 130. gr., og I6gum um fyrningu kréfuréttinda
nr. 150/2007, einkum 2. mgr. 2. gr., 3. gr. og 28. gr. peirra.

Malséastedur og lagarok stefnda, Situs ehf.

Stefndi Situs ehf. gerir athugasemdir vid framsetningu a kréfugerd stefnanda sem hann telji ad
Ohjakvaemilegt sé ad leidi til syknu hans. I stefnu sé & engan hatt Gtskyrt hvernig stefnandi telji sig geta
att krofu & hendur badum stefndu in solidum a grundvelli skadab6tadbyrgdar innan samninga en Situs
ehf. sé ekki adili ad neinum samningi vid stefnanda. Réttarsamband adila hafi verid 6likt par sem ekkert
samnings- samband hafi verid & milli stefnda Situsar ehf. og stefnanda, og geti Situs ehf. pvi ekki verid
abyrgur in solidum med stefnda Horpu ohf. vegna meintrar vanefndar pess adila.
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pa sé malatilbinadur stefnanda alfarid & pvi byggdur ad brotid hafi verid gegn samningsbundnum
réttindum hans og falli pvi varakrafa hans um skadab6tadbyrgd utan samninga um sig sjalfa. ba sé ekki
gerd grein fyrir pvi hvernig stefndi Situs ehf. eigi ad hafa tekio & sig samningsbundna skyldu gagnvart
stefnanda, enda ljost ad pad gerist ekki sjalfkrafa vio framsal & fasteign, sbr. dém Haestaréttar i mali nr.
18/2019.

Stefnandi geri krofu um skadabatur in solidum Ur hendi stefndu. Ljost sé ad slik kréfugerd geti
ekki gengid upp par sem malsgrundvollur sé 6likur hvad vardi meinta abyrgd stefndu. Abyrgd stefnda
Situsar ehf. geti aldrei verid & grunni abyrgdar innan samninga par sem ekkert samningssamband hafi
verid til stadar og abyrgd stefnda, Horpu ohf., geti aldrei verid utan samninga par sem sa adili hafi ekki
att abkomu ad peim verknadi sem krafist sé hér béta fyrir. Komi abyrgd in solidum pvi ekki til greina
i méalinu og i 1jési pess hvernig stefnandi hagi kréfugerd sinni beri ad sykna stefnda.

ba sé 6ljost fyrir hvada meinta réttindamissi stefnandi geri kréfu um beetur. | domkréfum sé visad
til adkomu ad byggingarframkveemdum vid eign 0001 i matshluta 8, fastanr. 236-0172 ad Austurbakka
2 i Reykjavik i formi styriverktoku, en hvergi afmarkad nanar vid hvers kyns adkomu sé att, eda ad
hvada framkvemdum. Verdi petta enn Oljésara pegar litid sé til pess ad 16gd sé fram
eignaskiptayfirlysing fyrir 16dirnar a0 Austurbakka 2, par sem fram komi ad undir reitnum séu 106
bilastedi en 168inni fylgi einnig 39 bilastedi 4 annarri 168 undir Geirsg6tu, p.e. matshluta 15. EKKi
verdi séd hvort stefnandi byggi & pvi ad hann hafi att rétt til pess ad byggja umraedd 106 bilastaedi, pessi
39 til vidbotar undir Geirsgotu, bilastaedi undir Reykjastreeti, eda einhvern allt annan fjolda bilasteeda
er hvergi komi fram. EkKki dugi ad visa til fylgigagna vidé afmérkun 4 meintum rétti eda botarétti og pvi
sidur pegar umraeddir samningar séu alls ekki skyrir um meintan rétt stefnanda. Stefndi geti pvi ekki
attad sig & pvi til hvers vidurkenningarkrafa stefnanda taki. Framangreindir annmarkar a kréfugeroinni
leidi til syknu par sem ekki sé hagt ad taka kréfu hans til greina eins og hdn sé fram sett og pvi verdi
ekki breytt eftir ad mal hafi verio héfoao.

Stefndi byggi syknukrofu i fyrsta lagi & pvi ad hann hafi aldrei tekist 4 hendur skuldbindingu um
rétt stefnanda til styriverktéku. baer samningsskuldbindingar sem mélatilblnadur stefnanda sé byggdur
a sé i fyrsta lagi samkomulag milli Austurhafnar -TR ehf. og stefnanda, dags. 31. mars 2009. Stefndi
Situs ehf. sé ekki adili ad pvi samkomulagi og eignarhald Austurhafnar-TR ehf. & stefnda a peim tima
breyti engu par um. Réttindi stefnanda hafi verid aréttud i vidaukasamningi 31, sem hafi verid a milli
stefnanda og Totusar ehf., og hafi stefndi pvi ekki verid adili ad pvi. bott stefndi Situs ehf. hafi sidar
eignast paer fasteignir er mal petta vardi hafi hann aldrei yfirtekid neinar samningsskuldbindingar er
lotid hafi ad réttindum stefnanda til styriverktoku.

Stefnandi byggi malatilbinad adallega & skadab6taskyldu innan samninga en ljost sé ao slik krafa
gangi ekki upp gagnvart stefnda Situsi ehf., enda sé ekkert samnings- samband a milli adila. Situs ehf.
hafi ekki vanefnt samningsskuldbindingar gagnvart stefnanda og geti pvi ekki borid &byrgd & grunni
reglna um betur innan samninga.

Hvad varoi varakrofu stefnanda um skadabatur utan samninga, pa hafi stefndi Situs ehf. enga
skyldu borid til ad tryggja krofuréttindi stefnanda. Stefndi hafi ekki tekid & sig slika skyldu med
samningi né verdi slik skylda leidd af I6gum. Hafi stefndi ekki synt af sér sok og skorti pvi 611 skilyrdi
fyrir slikri skadabotadbyrgd hans.

Stefndi Situs ehf. hafi pannig enga skyldu haft gagnvart stefnanda til pess ad tryggja rétt hans til
styriverktéku og sé kréfunni pvi ranglega beint ad honum. Beri af peim sékum ad sykna stefnda af
krofunni sokum adildarskorts, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991, eda, eftir atvikum, & peim grunni
ad skilyroi skadabdtadbyrgdar skorti par sem stefndi, Situs ehf., hafi ekki vidhaft saknama hattsemi.

Verdi pé talio ad stefndi, Situs ehf., hafi borid skyldu gagnvart stefnanda til ad tryggja rétt hans,
sé & pvi byggt ad stefndi hafi gert pad vid sélu fasteignanna til Landbakka ehf. og Stélpa Il ehf.

29



Nidurstada Haestaréttar i mali nr. 18/2019 sé & pvi byggd ad réttindin hafi ekki verid yfirtekin vid s6lu
sidarnefndra adila til Reykjavik Development ehf. A pvi geti Situs ehf. ekki borid abyrgd enda ekki
adili ad peim vidskiptum. | kaupsamningi stefnda vid Landbakka ehf. komi fram med skyrum hztti ad
Landbakki hafi kynnt sér efni Vidaukasamnings 31 er sé fylgiskjal vid samninginn, en sem adur segi
sé styriverktokurétturinn par aréttadur. Félagio Landbakki ehf. hafi pannig talist ad fullu upplyst um
réttindi stefnanda og hafi fyrirsvarsmenn félagsins engan fyrirvara gert eda athugasemdir vid pau i
kaupsamningnum, heldur undirritad hann athugasemdalaust. Engu mali skipti ad mati stefnda ad
Landbakki ehf. hafi i tédum kaupum verid ad nyta kauprétt par sem ekki hafi verid kvedid & um réttindi
stefnanda. Pessi kaupréttur sé grundvalladur & Vidauka 7 og Vidauka 31. | badum tilvikum sé kvedid
4 um rétt stefnanda til adkomu ad byggingu bilahudssins & 6llum byggingarreitum og um kauprétt
Armannsfells ehf. vegna byggingarreitar nr. 2. Tulkun pessara akvaeda samkvaeemt ordanna hljédan
leidi til pess ad Armannsfelli ehf. hafi borid ad virda akvadi samninganna um rétt stefnanda, pegar og
ef til pess keemi ad félagio myndi nyta kauprétt sinn. Ef énnur talkun hefdi att ad gilda um petta atridi,
hefdi ad sjalfsogou purft ad kveda & um pad med afdrattarlausum og skyrum heetti.

Hafi stefndi Situs ehf. haft skyldur gagnvart stefnanda hafi hann fullnegt peim i téoum
kaupsamningum. | kaupsamningi vid Landbakka ehf. liggi fyrir i grein 1.3. (1.3.5) ad vid
samningsgerdina hafi legid fyrir og kaupandi kynnt sér vidaukasamning nr. 31. | kaupsamningi vid
Stélpa 111 ehf. segi ad vid kaupsamningsgerdina hafi legid fyrir og kaupandi kynnt sér ,,Samantekt
akvaeda samninga er varda rétt IAV hf., kt. 660169-2379 (,,JAV*) til verktoku og annars vegna
byggingar bilakjallara®, sbr. grein 2.4.6. b4 sé getid um réttindi stefnanda i grein 7.1 i kaupsamningi
par sem segi ad kaupandi lysi ,,pvi yfir ad med kaupum 4 16dinni skuldbindi hann sig til yfirtoku 4 peim
akvaedum samninga vid [TAV sem kveda 4 um rétt TAV til verktdku, styriverk- toku,
partneringssamningi eda marksamningi 4 byggingu bilasteedakjallara 4 160inni*.

Med pessum akvadum i kaupsamningum hafi Situs ehf. fullnaegt meintum samningsskyldum ad
oOllu leyti gagnvart stefnanda, hafi peer verid til stadar. Fyrir liggi samkvaemt tédum samningum ad
kaupendum hafi ad fullu verio kunnugt um réttindi stefnanda. Visist um petta til doms Heestaréttar i
mali nr. 18/2019 par sem fram komi ad kaupsamningur vegna solu stefnda til Landbakka ehf. hafi ,,a0
geyma tilvisun til fylgiskjala og 4 medal peirra var framangreindur vidaukasamningur®. b4 segi par: ,,i
sidari kaupsamningnum yfirtok kaupandinn, Stélpi Il ehf., & hinn bdginn sérstaklega paer skyldur
seljandans, Situsar ehf., sem kvadu a um rétt [stefnanda] til verktdku.*

Stefnandi hafi einnig med athéfnum sinum og athafnaleysi sampykkt ad Situs ehf. hafi med
fullnzegjandi heetti geett réttinda hans vid sélu fasteignanna. betta megi sj& af pvi ad stefnandi hafi
upphaflega beint kréfum ad Reykjavik Development ehf. og byggt malatilbinad sinn & pvi ad
Landbakki ehf. og Stélpi 111 ehf., og sidar Reykjavik Development ehf., hafi yfirtekid skylduna til ad
virda réttindi stefnanda. Visist hér sérstaklega til stefnu 1 hinu fyrra mali, par sem segi: ,,Stefnandi telur
ad réttargeslustefndu [p.e. stefndu i pessu mali] hafi virt réttindi stefnanda vid framsal
byggingarreitanna og skorar pvi & pessa adila ad veita sér lidsinni { malinu.“ Sé hér um bindandi
malflutningsyfirlysingu ad reeda sem stefnandi geti ekki vikid fra na, sbr. 45. gr. laga nr. 91/1991. Hafi
stefndi pvi geett ad réttindum stefnanda vid s6lu reitanna til Landbakka ehf. og Stélpa Il1 ehf. Stefndi
beri ekki byrgd & pvi ad peir adilar hafi ekki fullnaegt skyldum ad pessu leyti vid solu til Reykjavik
Development ehf. Stefndi hafi enga adkomu haft ad peim vidskiptum né getad hlutast til um efni peirra.

Stefndi byggi syknukréfu sina enn fremur & pvi ad hin meinta bétakrafa sé fyrnd. I stefnu sé & pvi
byggt ad um fyrningu kréfunnar fari eftir logum nr. 14/1905 ,,par sem upphaflega var stofnad til réttinda
peirra“ sem krafa hans 1uti ad 4 gildistima peirra laga, en 4 sama tima sé byggt 4 pvi ad krafan hafi
stofnast vid framsal stefnda & l6darréttindum pann 24. april og 22. 4gust 2013. betta geti med engu
moti stadist.
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Kvediod sé & um lagaskil & milli eldri og yngri fyrningarlaga i 28. gr. laga nr. 150/2007. bar segi:
,»LOg pessi 00last gildi 1. jantar 2008. Login gilda einvérdungu um peer krofur sem stofnast eftir
gildistoku laganna.* Meint skadabdtakrafa innan samninga stofnist ekki vid gerd samnings heldur vid
meinta vanefnd, sbr. 2. mgr. 2. gr. laga nr. 150/2007. Engin slik vanefnd hafi att sér stad fyrir gildistoku
laganna og fari pvi um fyrningu eftir peim 16gum, sbr. 28. gr. Sé fyrningarfrestur pvi fjégur ar, sbr. 3.
gr. bar sem byggt sé & pvi ad hinn bétaskyldi atburdur hafi att sér stad 2013 sé ljost ad meint krafa
stefnanda hafi verio l6ngu fyrnd pegar mal petta hafi verid héfdad.

Hvad vardi fyrningu a meintri skadabdtakrofu utan samninga pa gildi um hana fjégurra ara
fyrningarfestur, sbr. 1. mgr. 9. gr. fyrningarlaga. Byrji fyrningarfrestur ad lida & peim degi er tjonpoli
hafi fengid naudsynlegar upplysingar um tjénid og pann sem abyrgd ber a pvi eda bar ao afla sér slikra
upplysinga. Malatilbinadur stefnanda grundvallist & pvi ad tjénsatburdour hafi oroid vid framsal
byggingarreitanna arid 2013. Sja megi i bréfaskriftum sem fyrir liggi i malinu ad stefnandi hafi vitad
pé pegar, eda a.m.k. stuttu sidar, hvernig stadio hafi verid ad framsélum. Hafi fyrningarfestur pvi byrjad
ad lida & arinu 2013 og krafan pvi verio léngu fyrnd er mal petta var héfdad.

Stefndi hafi aldrei vidurkennt krofu stefnanda og hafi fyrningu pvi ekki verid slitid eftir 14. gr.
laga nr. 150/2007 eda 6. gr. laga nr. 14/1905. Vidurkenning & rétti stefnanda til styriverktoku feli ekKki
i sér ad stefndi hafi vidurkennt bétaskyldu, en stefndi hafi aldrei vidurkennt boétaskyldu gagnvart
stefnanda. A0 stefnda hafi verio stefnt til réttargeeslu i fyrra domsmali sliti ekki fyrningu gagnvart
honum. Akvadi 19. gr. fyrningarlaga eigi samkvaemt ordalagi sinu adeins vid pegar fleiri en einn
skuldari sé a0 sému krofu og einum sé stefnt til varnar og éorum til réttargaeslu. S adstada hafi ekKi
verid uppi i pvi mali sem stefnandi hafi h6fdad gegn Reykjavik Development ehf., enda sé Ijost ad
stefndi Situs ehf. geti ekki verid samskuldari med peim adila.

Byggt sé & almennum reglum samninga-, krofu- og skadabotaréttar. ba visist til 2. mgr. 16. gr.
laga nr. 91/1991 og laga nr. 150/2007. Krafa um malskostnad stydjist vid 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991.

Athugasemdir réttargeeslustefnda Reykjavik Development ehf.

Visad sé til pess mélareksturs sem endad hafi med domi Hastaréttar islands i mali nr. 18/2019.
Réttargaeslustefnandi, Harpa ohf., virdist byggja adild réttargeeslustefnda a grein 1.2 i samningi um
skadleysi, en réttargaeslustefndi hafni pvi ad mal petta vardi hann. Af umreeddum samningi megi rdda
a0 skaodleysi sé einungis &tlad ad verja Horpu ohf. gegn kréfum sem kunni ad verda beint ad félaginu
sem sameiganda ad Austurbakka 2. Meint og hugsanlegt tjén hans, sem kunni ad leida af pessu mali,
vardi félagio ekki sem nlverandi sameiganda ad Austurbakka 2 i heild sinni, heldur sé tilkomid vegna
stddu Horpu ohf. sem fyrri eiganda ad byggingarreit 1 og 2. Samningi pessum sé ekki &tlad ad verja
fyrri eigendur ad byggingarreitum sem gengid hafi kaupum og s6lum. ba hafi Reykjastrati og Geirsgata
verid & milli byggingarreita en l6darhafar hafi hafid vidreedur um ad byggdur yrdi bilakjallari undir
goturnar sem stadfest hafi verid a sama tima og samkomulagid. Fram ad peim tima hafi ekki verid
rddgert ad byggdur yroi bilakjallari undir Reykjastrati og Geirsgotu.

Ad framangreindu virtu telji réttargaeslustefndi ad allt meint og hugsanlegt tjon Horpu ohf. i
malinu falli utan dkvaeda umreedds samnings og verdi pvi ekki beint ad réttargeaeslustefnda i framhaldi
af pessum malarekstri. begar af pessari asteedu faer réttargaeslustefndi ekki séd ad hann hafi einhverra
hagsmuna ad geeta i mali pessu og telji engar forsendur vera fyrir pvi ad hann eigi nokkra adild ad pvi.

Jafnvel pé ad litid veeri svo & ad skadleysid vari allsherjarskadleysi til Horpu ohf., sem nlverandi
I6darhafa a0 Austurbakka 2, pa sé krofunni engu ad sidur hafnad. Grein 1.4 i samkomulagi um
skadleysi &skilji a0 Harpa ohf. skyldi verjast krofu stefnanda. En Harpa ohf. hafi ekki tekid til varna i
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doémsmali Haestaréttar nr. 18/2019, né & fyrri démstigum, heldur hafi pa pvert & moti tekid undir
krofugerd stefnanda. Adkoma Horpu ohf. ad pvi mali hafi pvi ekki verid til hagshota fyrir
réttargaeslustefnda. Ljdst sé ad samkomulaginu sé etlad ad adilar vinni saman ad pvi ad lagmarka tjon
en Harpa ohf. hafi b4 pvert & mati gert tilraun til ad skapa tjon. Adgerdir Horpu ohf. i mali nr. 18/2019
hafi verid & eigin ahettu. Fari svo ad einhver skylda verdi 16gd a stefndu i mali pessu, telji
réttargeeslustefndi ad pad sé einvérdungu vegna pess hvernig stefndu hafi tekid undir malatilbtinad
stefnanda i mali nr. 18/2019. pannig hafi peir mégulega vidurkennt réttindi stefnanda sem aldrei hafi
raunverulega verid til stadar. Stefndu geti pd eingdngu buid pannig til réttindi stefnanda gagnvart
sjalfum sér en ekki 68rum.

Tittnefndur samningur fjalli annars einungis um kréfur sem tilkomnar séu vegna l6dar undir
Geirsgdtu og undir Reykjastreeti. Malatilbunadur stefnanda fjalli hins vegar um I6gskipti ad baki sdlu
& byggingarreitum 1 og 2, en peir nai ekki til 160ar undir Reykjastreeti sunnan Geirsgotu.
Reéttargaeslustefndi komi ekki auga & ad neinar malsastedur séu ferdar fram af halfu stefnanda um
botaskyldu vegna bilakjallara undir Geirsgdtu og Reykjastreetis. Ad framangreindu virtu hafi engar
roksemdir verid feerdar fram um hvernig réttargaeslustefndi gaeti att hagsmuna ad geeta i mali pessu.

Hvad sem lidur pvi ad adild réttargaeslustefnda ad pessu mali sé med &llu 6pdrf, pa geti hann po
ekki annad en tekid undir malatilbinad stefndu um ad stefnandi eigi engan rétt til bota. Visi hann pvi
til studnings til roksemda sinna i hinu fyrra domsmali og byggi & pvi ad paer malsastaedur eigi allar vid
hér. Hafi stefnandi hafi i 6ndverdu att einhver réttindi, pa hafi pau endanlega verid rofin pegar LBI hf.
hafi eignast byggingarreit 1 og 2. Skoda verdi vidauka nr. 7 i samhengi vid skilmalablad sem hafi verid
gert & milli LBI hf., stefnanda og Armannsfells ehf. bessi tvé skjél séu undirritud sama dag, 31. mars
2009. Samkveemt skilmalabladinu sé skyrt ad stefnandi hafi fallid fra 6llum kréfum er hann kynni ad
eiga & hendur Nysi hf. og Landsafli hf. & grunni Rammasamningsins 2006, en i stad pess pa hafi
Armannsfell ehf., fengid kauprétt og forkaupsrétt. Umraeddur Rammasamningur fra 2006 sé
grundvallarskjal i mélatilbinadi stefnanda. i malinu liggi fyrir ad stefnandi hafi med bindandi hetti
fallio fra rétti sinum samkvaemt Rammasamningnum, sbr. fyrrgreint skilmalablad.

I vidauka nr. 7 sé po hins vegar tilgreint ad stefnandi hafi sama rétt a styriverktoku & peim
byggingarreitum sem Portus ehf., Situs ehf. eda Austurhdfn hafi yfirrad yfir eda veiti 6rum yfirrdd
yfir. Samkvaemt eigendasogu Pjodskrar Islands hafi reitur 1 verid i eigu Nysis hf. pann dag, en reitur 2
i eigu LBI hf., adalstvdva. Pannig beri akvaedi vidauka nr. 7 augljoslega med sér ad meintur
styriverktdkuréttur hafi ekki fylgt med reit 1 og 2. betta akvaedi vidauka nr. 7 virdist pannig hafa att
vid um reiti 3 og 6. Akvadid hafi pvi ekkert skuldbindingargildi fyrir reiti 1 og 2 og sé stefnandi pvi
ekki rétthafi samkvamt neinum verktakasamningi. Framangreint stydjist vid sidari samningsgerd um
byggingarreiti 1 og 2. bad sé ekki fyrr en med kaupsamningi 12. jandar 2010 ad Situs ehf. eignist reiti
1 0g 2 med kaupsamningi fra Landsbankanum Fasteignafélagi ehf. I peim samningi sé ekkert kvedid &
um meint réttindi stefnanda en hins vegar sé forkaupsréttur Armannsfells ehf., paverandi systurfélags
stefnanda, aréttadur. Virdist adilar pessarar samningsgerdar hafa gengid Ut fra peirri forsendu ad enginn
styriverktokuréttur hafi verid til stadar 4 reit 1 og 2.

I 4durgreindu mali, sem endad hafi med domi Haestaréttar i mali nr. 18/2019, virdast hins vegar
vidurkenningar eda tulkun stefndu & réttindum stefnanda hafa haft ahrif & pad ad domstdlar hafi komist
ad peirri nidurstddu ad réttindin hafi verid til stadar arid 2010 og sidar. Réttargaeslustefndi telji Gtilokad
ad slik vidurkenning stefnda eda stefndu i &durgreindu démsmali geti virkjad meinta skadabdtaskyldu
hans i pessu mali. Stefndu beri sjalfir alla ahattu af sinum malatilbinadi i hinu fyrra mali og geti med
engu mati gert réttargaeslustefnda skadabotaskyldan fyrir pvi i pessu mali.

pa telji réttargeeslustefndi kréfu stefnanda 6ljésa og 6skyra. Ekkert liggi fyrir um pad hvada
skyldur felist i styriverktdku. Pannig veeri dmdgulegt fyrir matsmann ad leggja mat a meint tjon. Ekki
sé pa gerd grein fyrir meintri kréfu um styriverktdkurétt utan byggingarreita 1 og 2, sem démkrafa
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stefnanda virdist p6 fjalla um. Loks sé byggt & ad allar hugsanlegar krofur stefnanda séu fallnar nidur
vegna fyrningar og tomlztis.

Med visan til alls framangreinds geri réttargeeslustefndi kréfu um malskostnad vegna
malareksturs. Malskostnadarkrafan eigi stod i 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Nidurstada

Malavextir og lagarok eru itarlega rakin ad framansdgdu og visast til pess hér i nidurstddum. En
eins og rakid er i domi Hastaréttar fslands i mali nr. 18/2019 fra 30. okt6ber 2019, pa liggur fyrir ad
hér umreedd réttindi stefnanda til styriverktdku & hér tilgreindum reitum vid Austurbakka 2, sbr.
framangreind krofugerd stefnanda, samkvemt rammasamningi fra 9. mars 2006 og sidari samningum,
teljast ekki vera hlutbundin réttindi, heldur krofuréttindi stefnanda i gagnkveemu skuldasambandi.

Liggur pa enn fremur fyrir ad um er ad reeda loforosgjafa i pvi skuldasambandi, sem ber eda pa
bar umraedda skyldu gagnvart stefnanda, og pa mogulega einnig adra adila sem hafa med einhverjum
gildum heetti tekist & hendur peer skuldbindingar.

Sé tekio mid af dllu framangreindu og fyrirliggjandi gégnum i malinu pa liggur fyrir ad mati
domsins ad stefndi Situs ehf. hefur aldrei Otviratt tekist & hendur ad efna umraeddar krofuréttarlegar
skyldur gagnvart stefnanda i framangreindum samningum, p.e. i rammasamningi fra 2006, i vidauka
nr. 7 fr4 2009 eda i vidauka nr. 31 fr4 2010, enda er Situs ehf. Gumdeilt ekki adili ad peim samningum
sem geta um umreaddan rétt stefnanda. Er pad enn fremur mat démsins ad framangreindir vidaukar
arétti i pessu sambandi adeins eftirstandandi fyrirliggjandi réttindi stefnanda fra 2006 og ad afstada og
vidbrdgo Situsar ehf., i ymsum peim gégnum malsins sem stefnandi visar til ad framanségdu, virdist
taka mid af pvi ad geeta atladra hagsmuna tengdra félaga fremur en ad vidurkennd se par krofuréttarleg
efndaskylda, a.m.k. ekki gagnvart stefnanda. Pa er heldur ekki synt fram & pad hvernig stefndi, Situs
ehf., geti i tengslum vid s6lu umraddra byggingarreita nr. 1 og 2 &rid 2013 hafa bakad sér botaskyldu
gagnvart stefnanda pétt réttindi hans kunni i framhaldi af pvi ad hafa farid forgérdum. pa verdur heldur
ekki sed ad stefnandi hafi synt fram & bdtaskyldu Situsar ehf. & 6drum grunni. Verdur pvi, ad
framangreindu virtu, ad sykna stefnda, Situs ehf., af krofum stefnanda.

Réttarstada stefnda, Horpu ohf., gagnvart stefnanda er 6nnur en stefnda Situsar ehf., pvi 6tvirett
er ad s& malsadili telst, p4 sem étvireett beinn arftaki Portusar ehf. og Austurhafnar-TR ehf., hafa ordid
skuldbundinn gagnvart stefnanda med hlidsjon af rammasamningnum fra 2006 og framangreindum
vidaukasamningi nr. 7 fr4 2009. Enn fremur er pad mat démsins ad sé stefndi geti par af leidandi ekki
vikid sér undan beinum efndaskyldum sinum gagnvart stefnanda, um styriverktoku stefnanda til ad
hafa adkomu ad framkvemdum vid bilakjallara med peim kjorum sem lyst er hér ad framansdgdu
samkvaemt ofangreindum samningum, med pvi ad pad hafi verid honum 6kleift vid breytt eignarhald &
umreeddri fasteign. Pvert & moti bar peim stefnda &dur en adskilnadur vard & peim réttindum og
skyldum ad tryggja neegilega skuldskeytingu a krofuréttindum stefnanda vid framsal & peim
fasteignaréttindum, med pvi ad tryggja pa sampykki stefnanda, sem ekki var gert. Getur stefnandi pvi
ad mati domsins i 6llu falli beint framangreindum kréfum sinum ad stefnda, Hérpu ohf., alveg 6had
pvi hvort einhverjir adrir adilar hafi sidan mogulega tekist & hendur umraddar skuldbindingar. Felst
démurinn pa & med stefnanda ad naegilega sé synt fram & pad ad um hafi verid ad raeda vanefndir a
abyrgd stefnda Horpu ohf. er leitt hafi til einhvers tjéns stefnanda.

Krofur stefnanda taka hér mid af pvi ad um sé ad raeda krofu um efndabeetur vegna vanefndar,
sem komid hafi fram vid sélu & umreaeddri fasteign, 24. april og 22. agust 2013. Sé tekid mid af peirri
framsetningu stefnanda blasir vid ad fallast verdur & paer malsastedur stefnda, Horpu ohf., ad krofur
stefnanda teljist pegar vera fyrndar, sbr. 16g nr. 150/2007, er gilda um vanefndakrofu er stofnast til eftir
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gildistoku laganna. En eins og visad er hér til af stefnda, Horpu ohf., pa reiknast fyrningarfrestur
samkvaemt 16gunum, um kréfu um beetur vegna vanefnda, sbr. 2. mgr. 2. gr. peirra, samkveemt 3. gr.
peirra, sem fjégur ar fra pvi ad samningur telst vera vanefndur. Er pa einnig fallist & pad ad stefnandi
getur sannanlega ekki talist hafa rofio pa fyrningu gagnvart stefnda, Horpu ohf., fyrr en med birtingu
stefnu i mali pessu, pann 24. april 2020. En fallast verdur & pad med stefnda Horpu ohf. ad akveaedi 19.
gr. laga nr. 150/2007 eigi hér ekki vid, par sem ad pad geti pvi adeins att vid i peim tilvikum pegar
fleiri menn abyrgjast skuld saman, til deemis adalskuldari og abyrgdarmadur eda fleiri samskuldarar.
Med hlidsjon af framans6gdu ber pvi ad sykna stefnda Horpu ohf. af domkréfum stefnanda.

Med hlidsjon af 6llu hér framangreindu verdur ad mati démsins ekki talid ad adrar fram komnar
roksemdir eda malsastedur hafi vio svo buid sérstaka pydingu i malinu eda geti leitt til annarrar
nidurstdou i pvi, sbr. e-1id 1. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991.

Med hliosjén af 6llu framangreindu er pad pvi nidurstada démsins ad sykna beri stefnda, Hérpu
ohf., og stefnda, Situs ehf., af domkréfum stefnanda i mali pessu, en fyrir liggur ad varakrafa stefhanda
telst vera nénari Utfaersla & adalkréfu hans i malinu.

Eins og mal petta er vaxid pykir po rétt ad malskostnadur a milli adila falli nidur og neer pad pa
enn fremur til réttargeeslustefnda er afréd ad lata malid svo til sin taka.

Mal petta fluttu I6gmennirnir Hjordis Halldorsdottir, fyrir stefnanda [AV hf., Einar Brynjarsson,
fyrir stefnda Horpu ohf., Eirikur Gudlaugsson, fyrir stefnda Situs ehf., og Bjarki bor Sveinsson, fyrir
réttargaeslustefnda Reykjavik Development ehf.

Pétur Dam Leifsson héradsdémari kvad upp dém pennan.

Domsorod:

Stefndi, Harpa tonlistar- og radstefnuhus ohf., og stefndi, Situs ehf., eru syknadir af démkréfum
stefnanda i mali pessu.

Malskostnadur & milli adila fellur nidur.
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