LANDSRETTUR

Urskurdur fostudaginn 3. september 2021.

Mal nr. 409/2021:

HD verk ehf.

(Skuli Sveinsson lI6gmadur)

gegn

ABCDEFGHIJK L MNO,PogQ
(Gudbrandur Johannesson I6gmadur)

Lykilord
Keerumal. Kyrrsetning. Sonnunarbyrdi. Gjafsokn.

Utdrattur

Kerdur var arskurdur héradsdoms par sem felld var ar gildi akvérdun syslumannsins
& hofudborgarsveedinu um ad hafna kyrrsetningarbeidni varnaradila og lagt fyrir
syslumann ad kyrrsetja nénar tilgreindar eignir H ehf. Varnaradilar toldu sig eiga
I6gvardar krofur & hendur H ehf. vegna tjons sem peir hefdu ordid fyrir pegar fasteign
i eigu H ehf. brann. Af pvi tilefni 16gdu varnaradilar fram beidni um kyrrsetningu &
eignum H ehf. Laut sakarefni malsins ad pvi hvort skilyrdum kyrrsetningar samkvaemt
1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. veeri fullneegt. Med
Urskurdi Landsréttar var stadfest su nidurstada héradsdoms ad fella ar gildi akvéroun
syslumanns um synjun kyrrsetningar eigna H ehf. A hinn boginn voru ekki talin efni
til ad verda vio peirri kréfu varnaradila ad lagt yroi fyrir syslumann ad framkvaema
kyrrsetningu i nanar tilgreindum eignum H ehf. Kemi i hlut syslumanns ad meta til
hvada eigna H ehf. kyrrsetning geeti n4d samkveemt dkvaeedum laga nr. 31/1990.

Urskurdur Landsréttar

Landsréttardomararnir  Adalsteinn E. Jonasson, Eirikur Jonsson og Hervor
Porvaldsdottir kveda upp arskurd i mali pessu.

Malsmedferd og domkrofur adila

Soknaradili skaut malinu til Landsrettar med keeru 21. juni 2021. Greinargerd
varnaradila barst réttinum 8. naesta manadar. Kardur er urskurdur Héradsdoms
Reykjavikur 11. juni 2021 i malinu nr. K-[...]/2021 par sem felld var ur gildi akvordun
syslumannsins & hofudborgarsveedinu 14. januar 2021 um ad synja um framgang
kyrrsetningar i kyrrsetningarmali nr. 2020-030731 og lagt fyrir syslumanninn a
hofudborgarsvaedinu ad kyrrsetja nanar tilgreindar fasteignir soknaradila eda adrar
eignir hans samkvaemt nanar tilgreindri kyrrsetningarbeioni og bokun varnaradila.
Karuheimild er i 1. mgr. 35. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, 16gbann o.fl., sbr.
4. mgr. 91. gr. laga nr. 90/1989 um adfor.



Séknaradili  krefst pess ad stadfest wverdi akvoérdun syslumannsins &
héfudborgarsvaedinu 14. jantar 2021 um synjun a framgangi kyrrsetningar. pa krefst
hann malskostnadar i héradi og keerumalskostnadar.

Varnaradilar krefjast stadfestingar hins kearda urskurdar auk keerumalskostnadar.

Malsatvik og sénnunarfersla

Agreiningur malsins & raetur sinar ad rekja til bruna & Braedraborgarstig 1 i Reykjavik
25. jani 2020. Telja varnaradilar sig eiga logvardar krofur a hendur soknaradila vegna
brunans og 16gdu af pvi tilefni fram kyrrsetningarbeidni 18. desember 2020. A peim
tima sem bruninn vard var séknaradili eigandi fasteignarinnar en varnaradilar byggja
& pvi ad hann hafi med saknemri og 6logmeetri hattsemi valdid peim fjartjoni og
miska par sem fasteignin hafi ekki uppfyllt I6gbundnar kréfur um brunavarnir. Af
beirri hattsemi hafi hlotist annars vegar manntjon og hins vegar andlegt og likamlegt
tjon varnaradila sem sdknaradili beri abyrgo a. Fjarhaed krafna i kyrrsetningarbeidni
nemur samtals 79.610.698 kronum en um lagarok fyrir peim visa varnaradilar einkum
til 1. gr., 12. til 13. gr., 15. gr. og 26. gr. skadabotalaga nr. 50/1993. Beidni um
kyrrsetningu byggja varnaradilar & pvi ad vegna bagrar fjarhagsstoou soknaradila og
s6lu hans & nokkrum eignum félagsins i kjolfar brunans sé yfirvofandi haetta & pvi ad
hann muni ekki verda i stakk buinn til ad efna krofurnar pegar endanlegur domur
gengur um peer. Skilyrdum 1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 fyrir kyrrsetningu eigna
soknaradila sé pvi fullnaegt.

Sem rok fyrir pvi ad skilyrdum kyrrsetningar sé fullnegt hafa varnaradilar einkum
visad til pess ad fyrir liggi ad séknaradili hafi selt fasteignir sinar Braedraborgarstig 1
og 3 og Hjallabrekku 1 eftir brunann, en verdmaeti pessara eigna nemi um pridjungi
af verdmeeti heildareigna félagsins. Auk pess hafi séknaradili freistad pess ad selja
fasteignir sinar Dalveg 24 og 26 sem séu langverdmatustu eignir félagsins. Samtals
hafi soknaradili pannig selt eda freistad pess ad selja um 80% af heildareignum
felagsins. Med framsali pessara eigna, og tilraun til framsals, sé séknaradili ad freista
pess ad koma eignum undan vantanlegri fullnustu krafna peirra en auk pess syni
arsreikningur félagsins fyrir arid 2019 ad vidvarandi tap hafi verid & rekstri pess
undanfarin ar. Rekstur félagsins sé ekki sjalfbeer og pvi sé fyrirsjaanlegt ad félagio
muni ekki verda i stakk buid til ad greida krofur peirra pegar endanlegur démur gangi
um peer.

Soknaradili hafnar pvi ad hann hafi synt af ser tilburdi sem gefi tilefni til ad etla ad
hann hafi i hyggju ad koma eignum undan fullnustu krafna varnaradila en auk pess
hafi engar slikar krofur stofnast. Salan a Braedraborgarstig 1 og 3 eigi sér edlilegar
skyringar og hafi att sér stad adur en kyrrsetningarbeioni varnaradila var send
syslumanni 18. desember 2020. Nanar tiltekid hafi kauptilbod i eignirnar verid
sampykkt 19. ndvember 2020, einum manudi adur en kyrrsetningarbeidnin var send
syslumanni. Andvirdi s6lu allra fyrrgreindra fasteigna hafi gengid til nidurgreidslu &
skuldum félagsins og rekstur pess sé nu sjalfbaer pott tap hefdi verid a rekstrinum arin
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& undan brunanum. Soknaradili hefur ekki lagt fram arsreikning félagsins fyrir arid
2020 en um fyrrgreint visar hann einkum til yfirlysingar endurskodanda félagsins 29.
juni 2021 par sem fram kemur ,,ad raunverulegt eigid fé félagsins [s¢] i dag 4 bilinu
700 til 800 milljonir ef hofd er hlidsjon af fyrirliggjandi veromotum & fasteignum
félagsins ad Dalvegi 24, 26 og Karsnesbrautar 96a, i Kopavogi“. Komi fram i
yfirlysingunni ad verdmat eignanna sem pessi alyktun hans byggi & séu fra borlaki
Omari Einarssyni, l6ggiltum fasteignasala, 7. jantar og 23. febrdar 2021.
Endurskodandinn stadfesti ad heildarvedskuldir félagsins 16. juni 2021 hafi numid
701.016.257 kronum en skammtimaskuldir veru ,,ekki verulegar®. P4 komi fram ad
»stada félagsins [fari] batnandi, badi med auknum tekjum og sterkari
efnahagsreikningi og [pvi sé] stada félagsins ad styrkjast fra arinu 2019<.

Auk framangreinds hefur soknaradili um fjarhag felagsins visad til yfirlits um rekstur
bess 2. febriar 2021 sem ber med sér ad stafa fra Heidari Lar Halldorssyni en yfirlitid
er éundirritad i gognum malsins. 1 pvi eru ymis sjonarmid reifud um rekstur
soknaradila og solu eigna hans auk pess sem par kemur fram ad atlad eigio fé
félagsins veeri 810.739.270 kronur, ad teknu tilliti til pess ad heildarverdmeeti
fasteigna pess neemi samkvaemt mati fasteignasala samtals 1.509.520.000 kronum og
heildarskuldir veeru 698.780.730 kronur.

Varnaradilar hafa métmeelt sénnunargildi framangreindra gagna med visan til pess ad
pau feli eingdngu i sér einhlida yfirlysingar & vegum soknaradila og geti af peirri
asteedu ekki haft neitt sonnunargildi i malinu. Hafa varnaradilar gert athugasemd vid
ad soknaradili hafi ekki lagt fram arsreikning felagsins fyrir arid 2020 en af pvi leidi
ad byggja verdi mat & fjarhagslegri stodu soknaradila alfarid a fyrirliggjandi
arsreikningi fyrir ario 2019. Samkvemt honum hafi tap félagsins pad ar verid
30.365.102 kronur en Ojafnad tap 263.269.410 kronur. Tapid arid 2018 hafi verid
19.659.434 kronur en ¢jafnad tap hafi pa verid 88.203.347 krénur. Eigid fé hafi verid
neikveaett i lok arsins 2018 um 88.203.347 kronur en eingdngu vegna endurmats
fasteigna félagsins til haekkunar um 400.000.000 kréna hafi pad ordid jakveett i lok
ars 2019, eda 137.230.590 kronur. Byggja varnaradilar & pvi ad af arsreikningi
soknaradila fyrir arid 2019 verdi ekki 6nnur alyktun dregin en ad soknaradili eigi i
umtalsverdum rekstrarerfidleikum og pvi sé ljost ad skilyrdum 1. mgr. 5. gr. laga nr.
31/1990 sé fullnaegt.

Med akvordun syslumanns 14. januar 2021 var kyrrsetningarbeidni varnaradila
hafnad en i hinum keerda Urskurdi 11. juni 2021 var peirri akvordun hrundid og lagt
fyrir syslumann ad kyrrsetja nanar tilgreindar eignir soknaradila. Soknaradili vildi
ekki una peirri nidurstodu og keerdi urskurd héradsdoms til Landsréttar med
fyrrgreindri kaeru 21. jani 2021.

Fyrir Landsreétti hefur soknaradili lagt fram nokkur ny gogn. Auk framangreindrar
yfirlysingar endurskodanda félagsins 29. jani 2021 hefur hann lagt fram dom
héradsdoms 3. juni 2021 par sem X var, vegna skorts a sakhefi, syknadur af refsikréfu
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akaeruvaldsins vegna brunans & Bradraborgarstig 1. | dominum var honum gert ad
greida varnaradilum samtals 28.824.897 krénur i skadabaetur vegna brunans auk vaxta
og malskostnadar. Auk pess lagdi soknaradili fram lysingu Heimavalla hf. fr4 april
2018 vegna uthods a 750.000.000 hlutum i pvi félagi, lanayfirlit sem synir skuld
soknaradila ad fjarhaed 701.016.257 kronur, starfsleyfi soknaradila a rekstri gististadar
& Dalvegi 26 og Kéarsnesbraut 96a, sampykkt gagntilbod i Braedraborgarstig 1 og 3 fra
19. ndvember 2020 og télvubréfssamskipti vid byggingarfulltria fra jantar 2021.

Af hélfu varnaradila hafa jafnframt verid 16gd fram nokkur ny gogn. I fyrsta lagi
utprentun fra Creditinfo 1. juli 2021 par sem fram kemur ad engar fasteignir, bifreidar
eda vinnuvélar hafi fundist i eigu X. I 68ru lagi tolvubréf 14. juni 2021 fra embaetti
Iogreglustjorans & hofudborgarsvedinu  um ad brunavarnir & hisnadi
Braedraborgarstigar 1 veeru til rannsoknar. Loks voru 16gd fram afrit af matsbeidonum
tveggja varnaradila fra juni 2021 vegna likamstjéns sem peir telja sig hafa ordid fyrir
vegna brunans.

Nidurstada
Svo sem fyrr hefur verid rakid vardar sakarefni malsins pad alitaefni hvort skilyroum
kyrrsetningar samkvaemt 1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 sé fullnaegt.

Med visan til forsendna hins kaerda Grskurdar verdur su nidurstada stadfest ad
varnaradilar eigi logvardar krofur & hendur soknaradila i skilningi 1. mgr. 5. gr. laga
nr. 31/1990 og ad unnt sé med stod i 1. mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala ad setja per fram & pann hatt sem gert er i fyrirliggjandi
kyrrsetningarbeidni, sbr. 1. mgr. 35. gr. laga nr. 31/1990 og 1. mgr. 91. gr. laga nr.
90/1989.

Samkveemt 2. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 er pad ekki skilyrdi kyrrsetningar ad
gerdarbeidandi leidi sénnur ad réttmeeti krofu sinnar, en synja skal um kyrrsetningu
ef &tla verdur af fyrirliggjandi gognum ad hann eigi ekki pau réttindi sem hann hyggst
tryggja. Eins og malid liggur fyrir eru engin efni til ad synja um framgang
kyrrsetningarinnar a grundvelli pessa akvadis.

I malatilbnadi soknaradila er medal annars & pvi byggt ad hafna beri kyrrsetningu
bar sem fyrir liggi ad varnaradilar muni fa krofur sinar greiddar Ur rikissjooi a
grundvelli laga nr. 69/1995 um greidslu rikissjods & botum til polenda afbrota. Svo
sem rakid er i athugasemdum vid 1. mgr. 5. gr. frumvarps sem vard ad légum nr.
31/1990 atilokar pad ,,alls ekki ad kyrrsetning fari fram fyrir dgjaldfallinni krofu eda
fyrir krofu, sem ad einhverju leyti kann ad vera tryggd med vedi eda abyrgd, ef peim
skilyrdum er annars fullneegt sem akvadid setur almennt fyrir kyrrsetningu®. pott
tilvist vedtryggingar eda abyrgdar kunni vid tilteknar adsteedur ad hindra framgang
kyrrsetningar er i mali pessu til pess ad lita ad dvissa rikir enn um krofur varnaradila
bar sem dompoli 6skadi eftir afryjunarleyfi a fyrrgreindum démi héradsdéms sem enn
er Oafgreitt. Liggur enn ekki endanlega fyrir hvort og pa ad hvada marki varnaradilar
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eiga krofu um greidslu béta & grundvelli laga nr. 69/1995 en jafnvel pott svo veeri er
ljost ad hluti krafna peirra er yfir fjarhaedarmdrkum laganna. Af pessum sokum hefur
pad ekki pydingu fyrir framgang kyrrsetningarbeidni varnaradila hvort peir kunni &
sidari stigum ad fa krofur sinar greiddar i heild eda ad hluta 0r rikissjodi. Af somu
asteedu hefur ekki pydingu pott varnaradilar kunni jafnframt ad eiga krofur & hendur
X vegna tjons sem peir kunna ad hafa ordid fyrir vegna brunans.

Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 er pad skilyrdi kyrrsetningar ad kréfunni
sem i hlut & verdi ekki pegar fullnaegt med adfér og sennilegt megi telja, ef kyrrsetning
fer ekki fram, ad draga muni mjog ur likindum til ad fullnusta hennar takist eda ad
fullnusta verdi verulega 6rdugri.

I athugasemdum vid framangreint akvadi i frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 31/1990
er sa megintilgangur Kyrrsetningar aréttadur ,,ad tryggja krofueiganda fyrir
yfirvofandi heettu & ad skuldara takist ad eyda, selja, vedsetja eda radstafa med 6drum
heetti 6llum eignum sinum medan domsmal er rekid um kroéfuna, pannig ad engar
eignir liggi fyrir til adfarar ad gengnum domi<. I athugasemdunum segir jafnframt ,,ad
kyrrsetning eigi ekki ad fara fram, nema raunhafa naudsyn beri til vegna hagsmuna
krofueiganda“.

Sonnunarbyrdi fyrir pvi ad framangreindum skilyrdum sé fullnagt hvilir & peim sem
kyrrsetningar krefst. [ pvi felst ad hann parf ad leggja fram gégn sem sanna eda veita
fullnaegjandi likur & ad svo sé. Veiti gogn sterkar visbendingar um ad skilyrdunum sé
fullnzegt kann sénnunarbyrdin ad feerast yfir a gerdarpola.

Af hélfu varnaradila hefur um framangreint verid visad til pess ad soknaradili hafi
synt af sér hattsemi sem sanni & fullnzegjandi hatt ad hann hafi i hyggju ad koma
eignum undan fullnustu krafna peirra og ad fjarhagsstada hans sé med peim hatti ad
fyrrgreindum skilyrdum kyrrsetningar sé fullnaegt. Um bagan fjarhag soknaradila hafa
varnaradilar einkum visad til fyrirliggjandi arsreiknings félagsins fyrir arid 2019 par
sem fram komi ad taprekstur hafi verid & félaginu undanfarin ar. Ojafnad tap i arslok
2019 hafi pannig verid 263.269.410 kronur. Taprekstur félagsins hafi aukist um 35%
milli aranna 2018 og 2019 en & peim tima hafi skuldir félagsins aukist. Eigio fé
soknaradila hafi verid neikveett i arslok 2018 en jakveed stada pess i arslok 2019
skyrist eingdngu af sérstoku endurmati fasteigna félagsins. Hefdi pad ekki komid til
veeri eiginfjarstada félagsins enn neikvad. bvi sé ljost ad a&framhaldandi rekstur muni
ryra eigid fé félagsins hratt medan bedid sé domsurlausnar um krofur peirra.

pratt fyrir askoranir varnaradila um ad soknaragdili leggi fram arsreikning félagsins
fyrir arid 2020, og eftir atvikum arshlutareikning fyrir arid 2021, hefur hann ekki ordid
vid pvi. Hefur hann latid vid pad sitja ad leggja fram fyrrgreinda yfirlysingu
endurskodanda félagsins og oundirritad yfirlit um rekstur pess. Um mat &
sonnunargildi pessara gagna er til pess ad lita ad pau fela fyrst og fremst i sér tilvisanir
i einhlida yfirlysingar um verdmeeti fasteigna félagsins og rekstur pess a umraeddum
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tima. Auk pess eru gognin ekki afdrattarlaus um rekstur og efnahag félagsins i heild
a umraeddu timabili. Hefdi sbknaradila verid i 16fa lagid ad leggja fram gogn um petta,
svo sem arsreikning fyrir arid 2020. Um sidastnefnt er medal annars til pess ad lita ad
arsreikning skal ad jafnadi senda arsreikningaskré eigi sidar en atta manudum eftir lok
hvers reikningsars dsamt &ritun endurskodanda eda undirritun skodunarmanna, sbr. 1.
mgr. 109. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga. Par sem soknaradili kaus ad leggja ekKki
slik gogn fram verdur hann latinn bera hallann af sénnunarskorti sem af pvi hlyst. Vid
mat a fjarhag soknaradila verdur af pessum sékum eingdngu horft til peirra upplysinga
sem koma fram i arsreikningi félagsins fyrir arid 2019 og eftir atvikum samningum
sem 6umdeilt er ad hafi verid gerdir eftir pann tima og liggja fyrir i gdgnum malsins.

Eins og fyrr hefur komid fram var eiginfjarstada sdknaradila jakvaed i arslok 2019 i
kjoIfar endurmats sem gert var & fasteignum félagsins pad ar. [ arsreikningnum kemur
fram ad fasteignirnar hafi verid endurmetnar i samraemi vid gildandi fasteignamat og
ad hakkunin hafi numid um 90% af gildandi fasteignamati i lok ars 2019. Ad teknu
tilliti til pess verdur vid pad midad ad eigid fé sdknaradila hafi i arslok 2019 verid
137.230.590 kronur en i reikningnum kemur fram ad pa hafi verid buid ad draga fra
eigin fé félagsins uppsafnad tap arin & undan, samtals ad fjarhaed 263.269.410 kronur.
par sem engin gégn hafa & hinn boginn verid 16gd fram af halfu sdknaradila um rekstur
félagsins arid 2020 liggur ekkert fyrir um hvort tap hafi verid a rekstri pess pad ar og
eftir atvikum pad sem lidid er af arinu 2021. Af pvi leidir 6hjakvemilega ad dvissa
rikir um hvort 6jafnad tap hafi myndast hja félaginu med tilheyrandi ahrifum &
eiginfjarstodu pess. Verdur pvi engu slegid fostu um eiginfjarstodu soknaradila vid
mat a fjarhagslegri stodu hans.

Vid skodun a pvi hvort skilyroum 1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 teljist fullnegt verdur
ad hafa i huga ad jafnvel pott félag sé med jakveeda eiginfjarstdou kunna adstaedur ad
vera med peim hatti ad pad geti ekki vegna 6fullnaegjandi greidsluflaedis og skorts &
handbeeru fé matt skuldbindingum sinum pegar peer falla i gjalddaga. Félag kann
bannig ad vera Ogjaldfaert pott pad sé med jakvaeda eiginfjarstoou. Getur pad pvi ekKi
radid arslitum vid mat & fjarhagslegri stodu sdknaradila pott eigid fé hafi samkvaemt
arsreikningi verid jakveett i arslok 2019. Ad fratdldu pvi sem rakid hefur verid um
vidvarandi taprekstur félagsins er medal annars til pess ad lita i pvi samhengi ad
samkveaemt skyringu i arsreikningi soknaradila var handbart fé pess einungis 639.520
krénur i arslok 2019 og 1.147.174 kronur arid 2018. bar sem arsreikningur fyrir ario
2020 hefur ekki verid lagour fram er 6ljost hvert handbeert fé var i lok pess ars.
Samkvaemt skyringu prja i arsreikningi fyrir 2019 attu afborganir af langtimalanum
félagsins arid 2020 ,,0g vanskil ad nema 39.691.654 kronum. Af framangreindum
gbgnum verdur ekki radio hvort félagid sé nu gjaldfaert pétt eiginfjarstada pess kunni
ad vera jakvaed.

Samkveemt vottordi Creditinfo 16. desember 2020 er tilgangur soknaradila samkvamt
hlutafélagaskra ,,eignarhald, utleiga og rekstur fasteigna, svo og lanastarfsemi og
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skyldur rekstur®. Jafnvel pott fallast megi 4 ad kaup og sala fasteigna vardi af pessum
asteedum meginstarfsemi soknaradila er til pess ad lita ad umtalsverdur hluti fasteigna
felagsins var seldur & tiltlulega skdmmum tima eftir brunann & Bradraborgarstig 1.
Af arsreikningi félagsins fyrir arid 2019 ma réda ad & peim tima sem bruninn vard atti
soknaradili alls sex fasteignir. Nanar tiltekid var par um ad reeda Braedraborgarstig 1
og 3, Dalveg 24 og 26, Karsnesbraut 96a og Hjallabrekku 1. I kj6lfar brunans seldi
félagid sem fyrr segir prjar af pessum fasteignum, Braedraborgarstig 1 og 3 og
Hjallabrekku 1. Sé litid til uppgefins fasteignamats pessara eigna samkvemt
arsreikningi soknaradila fyrir arid 2019 nam verometi peirra samtals 33% af
heildarfasteignamati eigna félagsins. Fasteignamat Dalvegar 24 og 26 samkvaemt
arsreikningnum nam samtals 741.250.000 kronur, eda 54% af heildarfasteignamati
allra eigna félagsins. Jafnvel pétt 6sannad sé ad soknaradili hafi reynt ad selja
sidastnefndar fasteignir i kjolfar brunans, svo sem byggt er & af halfu varnaradila, er
ljost af gdgnum malsins ad hann hefur mottekid tilbod i eignirnar og ad margir hafi
synt peim dhuga. Kemur petta fram i yfirliti um rekstur félagsins sem s6knaradili lagoi
fram en par segir ordrétt um petta: ,,Margir hafa synt Dalvegi 24-26 i Képavogi ahuga
en Ollum tilbodum hefur verid hafnad af [soknaradila]®. Verdi pessar eignir seldar
veeri buid ad selja langsterstan hluta af fasteignum félagsins midad vid uppgefid
fasteignamat peirra i arsreikningi fyrir arid 2019.

Samkvaemt 6llu framangreindu liggur fyrir ad séknaradili seldi & einungis nokkurra
manada timabili eftir brunann & Braedraborgarstig 1 prjar af fasteignum sinum og nam
veromeeti peirra pridjungi af heildareignum hans samkvaemt arsreikningi fyrir arid
2019 midad vid uppgefid fasteignamat peirra. Eignasafn félagsins ni samanstendur
eingdngu af fjorum fasteignum en verdmeeti tveggja peirra, Dalvegs 24 og 26, sem
fyrir liggur ad gerd hafa verid tilbod i, nemur steerstum hluta af heildarverdomaeti pess.
Af gognum sem sdknaradili hefur lagt fram i malinu ma jafnframt rada ad langsteerstur
hluti rekstrartekna hans byggi & Utleigu peirra fasteigna. Litid parf pvi til ad koma svo
sterstur hluti eignasafns sdknaradila og tekna hverfi Ur rekstri hans med tilheyrandi
ahrifum & mdoguleika varnaradila & ad leita fullnustu i eignum hans. Sé horft til alls
framangreinds og vidvarandi tapreksturs félagsins sidastlidin &r samkvemt
fyrirliggjandi arsreikningi verdur su nidurstada heradsdoms stadfest ad sennilegt megi
telja, ef kyrrsetning fer ekki fram, ad draga muni mjog ur likindum til ad fullnusta
krafna varnaradila takist eda ad fullnusta peirra verdi verulega 6rdugri, sbr. 1. mgr. 5.
gr. laga nr. 31/1990. Hefur um mat & fjarhagslegri stéou féelagsins verid horft
sérstaklega til fyrrgreindrar vanraekslu soknaradila & ad leggja fram gogn i malinu sem
geetu varpad skyrara ljosi a rekstur og efnahag félagsins arid 2020 og eftir atvikum
2021. Samkvaemt pvi verdur su nidurstada héradsdoms stadfest ad fella beri akvordun
syslumanns 14. jandar 2021, um synjun kyrrsetningar eigna soknaradila, dar gildi.

Auk krofu um nidurfellingu fyrrgreindrar akvordunar syslumanns krefjast
varnaradilar pess ad lagt verdi fyrir syslumann ad framkvaema kyrrsetningu i nanar
tilgreindum eignum soknaradila. EKKi verdur fallist & ad efni séu til ad verda vid peirri
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krofu. Kemur i hlut syslumanns ad meta til hvada eigna soknaradila kyrrsetning geti
nad samkvaemt dkvaeedum laga nr. 31/1990, eftir atvikum med virdingu & peim eignum
sem sdknaradili kann ad benda &, sbr. 15. gr. laganna.

Akvadi hins keerda Grskurdar um malskostnad og gjafsoknarkostnad er stadfest.
Soknaradila verdur gert ad greida varnaradilum keaerumalskostnad en um hann og
gjafsoknarkostnad fyrir Landsrétti fer eins og nanar greinir i arskurdarordi.

Urskurdarord:

Akvaedi héradsdoms um ad fella ar gildi &kvordun syslumannsins &
hofudborgarsveedinu 14. jantar 2021, i mali nr. 2020-030731, par sem synjad var um
kyrrsetningu eigna soknaradila, HD verks ehf., er stadfest.

Akvadi hins keerda drskurdar um malskostnad og gjafsoknarkostnad er stadfest.

Soknaradili greidi varnaradilum A, B, C, D, E, F, G, H, I og J, hverju um sig 30.000
kronur i keeruméalskostnad.

Allur gjafsoknarkostnadur varnaradila K, L, M, N, O, P og Q fyrir Landsrétti greidist
ar rikissjodi, par med talin poknun ldgmanns peirra, 210.000 krénur.

Soknaradili greidi i rikissjod keerumalskostnad fyrir Landsrétti, 210.000 kronur.

Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur 11. jani 2021

I

Mal petta barst Héradsdomi Reykjavikur med krofu dagsettri og mottekinni 20. jandar 2021.
Soknaradilar eru A, [...] i beenum [...], Péllandi, B [...] i beenum [...], Péllandi, C [...] i beenum [...],
Péllandi, D, [...] i beenum [...], Pdllandi, E, [...] i beenum [...], Pollandi, F, [...], [...], Pollandi, G, [...],
[...], Pdllandi, H, [...], i [...], Pollandi, I, [...], { [...], Pdllandi, J, [...], i [...], Péllandi, K, [...] i Reykjavik,
L, [...] i Reykjavik, M, [...] i Reykjavik, N, [...] i Reykjavik, O, [...] i Reykjavik, P, [...] i Reykjavik
og Q, [...] i Képavogi. Varnaradili er HD verk ehf. Raudararstig 42 i Reykjavik. Malid var tekid til
Urskurdar ad lokinni munnlegum malflutningi 11. mai sl.

Soknaradilar krefjast pess ad felld verdi dr gildi akvoroun syslumannsins & héfudborgarsveedinu fra
14. januar sl., um ad synja um framgang kyrrsetningar i kyrrsetningarmali nr. 220-030731 og ad
héradsdomur leggi fyrir syslumanninn & hofudborgarsvadinu ad kyrrsetja fasteignir varnaradila ad
Dalvegi 24 og 26 i Képavogi eda adrar eignir varnaradila samkvamt kyrrsetningarbeioni dagsettri
18. desember 2020 og bokun gerdarbeidanda dagsettri 14. janGar 2021. ba krefjast sdknaradilar
malskostnadar Ur hendi varnaradila. Varnaradili krefst pess ad kréfum séknaradila verdi hafnad og
stadfest verdi akvordun syslumannsins & hofudborgarsveedinu fra 14. jandar sl. par sem hafnad var
krofu sdknaradila um kyrrsetningu eiga hans.

Il.
pann 25. juni 2020 vard bruni ad Breedraborgarstig 1 i Reykjavik. Varnaradili var eigandi eignarinnar.
Soknaradilar eru annars vegar fyrrum leigjendur i hdsnadinu, sem urdu fyrir likamstjoni i



eldsvodanum, eda adstandendur peirra ibda sem létu lifid. Fyrir liggja nidurstédur rannsdkna sem
benda eindregid til ad kveikt hafi verid i hisnadinu. I nidurstédum skyrsina Husnadis- og
mannvirkjastofnunar koma jafnframt fram margvislegar athugasemdir um ad brunavérnum hafi verid
afatt i hasnadinu, m.a. ad ekki hafi med fullnegjandi hatti verid gett ad brunahdlfun hdsnadisins
og Utgdngu- og fléttaleidum og pessir pettir hafi ekki verid i samraemi vio sampykktar teikningar
vegna breytinga & hisnadinu arid 2000. Ad auki hafi hisnadid, sem hafi verid gamalt timburhds,
verid illa ar gardi gert fra upphafi med tilliti til brunavarna. Hafi pessir peettir haft veruleg ahrif & pad
hve mannskadur bruninn vard. Skyrsla domkvadds matsmanns i sakamali sem hofdad hefur verid
gegn atludum ikveikjumanni bendi til sému nidurstddu. Soknaradilar settu fram einkaréttarlega kréfu
um greidslu skada- og miskabdta Gr hendi pess sem akardur var fyrir ikveikju hassins.

pa kemur fram i beidni séknaradila til démsins ad peir telja naegjanlega i 1jos leitt ad varnaradili hafi
synt af sér botaskylda hattsemi og ad soknaradilar eigi l6gvarda krofu & hendur honum til greidslu
skadabota.

i desember sl. birtust fréttir af pvi i fjslmidlum ad varnaradili hefdi sampykkt kauptilbod i eignir sinar
& Braedraborgarstig, baedi fasteignina sem brann og hina vid hlidina & sem hann atti einnig. Pau kaup
gengu eftir og liggur fyrir kaupsamningur um eignirnar sem gerdur var 12. jantar 2021. Adur en sa
samningur var gerour, eda 18. desember 2020, hofou sdknaradilar lagt fram beidni um ad fasteignir
varnaradila & Bredraborgarstig, og vatryggingarkrafan sem varnaradili hafdi beint ad
tryggingarfélagi sinu vegna Braedraborgarstigs 1, yrou kyrrsettar til tryggingar a miskabdtakrofu
peirra. I kyrrsetningarbeidni er krafan s6gd nema samtals 79.610.698 kronum og er sundurlidud
fjarhed krofu hvers og eins s6knaradila. Visa s6knaradilar til pess i kyrrsetningarbeidninni ad
eignastada varnaradila fari versnandi, og benda & fyrirhugada s6lu & fasteignunum & Braedraborgarstig
sem soknaradilar kveda vera einu eignina sem peim sé kunnugt um ad varnaradili eigi.

Varnaradili motmeelti pvi ad skilyrdi veeru fyrir pvi ad taka til greina kyrrsetningarkréfu séknaradila
og visaoi m.a. til yfirlits yfir eignasafn sitt sem hann kvad syna ad eignastada hans veeri sterk pratt
fyrir solu & fasteignunum & Bradraborgarstig. Eignastada hans batnadi fremur en versnadi vid s6lu
peirra eigna og pvi veeri ekki synt fram & ad minni likur veeru & fullnustu krafna soknaradila vid pau
vidskipti eda ad fullnusta krafna yrdi erfidari vegna peirra. Syslumadur tok til greina andmeeli
varnaradila og synjadi beidni séknaradila um kyrrsetningu eigna varnaradila med akvordun 14. janGar
sl. St akvordun syslumanns er til arlausnar i pessu mali.

Il.

Soknaradilar byggja a pvi ao 6l skilyrdi 5. gr. laga nr. 31/2019 séu fyrir hendi til ad krafa peirra um
kyrrsetningu eigna varnaradila nai fram ad ganga. Séknaradilar eigi l6gvardar krofur um greidslu
peninga sem ekki verdi fullneegt med adfor ad svo komnu mali. Auk pess sé mjog sennilegt ad draga
muni verulega Ur likindum til ad fullnusta peirra takist eda ad fullnustan verdi verulega 6rdugri, ef
kyrrsetningin ner ekki fram ad ganga. A0 mati séknaradila gaf syslumadur efnahag varnaradila ekki
nagilegan gaum vid mat sitt & pvi hvort draga myndi Or likindum til fullnustu, ef kyrrsetning feeri
ekki fram. Varnaradili sé verulega skuldsett félag, allar fasteignir varnaradila séu yfirvedsettar. b4
hafi langvarandi taprekstur verid & félaginu sioastlidin ar sem endurspeglast hvad best i pvi ad 6jafnad
tap i arslok 2019 hafi verid 263.269.410 kronur. Engin teikn séu & lofti um ad vidsnaningur sé ad
verda & rekstrinum. Obreytt astand, p.e. 4framhaldandi taprekstur mun ryra eigid fé félagsins hratt
medan bedid sé domsurlausnar og hatta & ad eignir varnaradila nagi ekki til ad standa straum af peim
krofum sem beint sé ad varnaradila.

Séknaradgilar byggja a pvi ad varnaradili hafi ad undanfornu selt eda gert tilraunir til ad selja eignir
sinar. baer radstafanir hans séu til pess fallnar ad draga ur likum & ad séknaradilum takist ad fullnusta
krofur sinar eda geri pad mun erfidara. Visa soknaradilar i pessu efni m.a. til pess ad varnaradili hafi
undirritad kaupsamning um fasteignirnar ad Breedraborgarstig 1 og 3 i Reykjavik, eftir ad honum hafi
borist kyrrsetningarbeidni vegna sému eigna. ba hafi hann einnig selt fasteign sina ad Hjallabrekku
1 i Kdépavogi. Fasteignamat pessara eigna nemi um 33% af eignasafni varnaradila. Enn fremur hafi
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11.

12.

13.

14.

hann sampykkt kauptilbod i fasteignir sinar ad Dalvegi 24 og 26 en fyrirvari i tilbodinu um
fjarmdgnun kaupanda hafi ekki gengid eftir og pvi hafi ekki ordid af peim vidskiptum. Byggja
soknaradilar & pvi ad med framangreindri sélu eda tilraunum til sélu hafi varnaradili selt eda reynt ad
selja meira en 80% af eignasafni sinu. Med visan til pessa sé ljost ad framangreindar athafnir
varnaradila gefa sterkt tilefni til ad @tla ad draga muni mjog ur likindum pess ad fullnusta takist
medan bedid er doms um kréfur séknaradila. Meta verdi framangreinda hattsemi med hlidsjon af pvi
ad pad er hvorki flokid né timafrekt ad selja eignir eda eftir atvikum binda peer vedbondum eda
kvédum sem ryrt geti fjarhagslegt verdmeeti peirra.

Soknaradilar byggja a pvi ad fjarhagsstada varnaradila hafi farid mjég versnandi & arinu 2020 og
2021, einkum vegna solu & framangreindum fasteignum. Vi mat & fjarhagsstodu varnaradila beri ad
lita til arsreiknings félagsins og bokfeerds virdist eigna hans sem par sé tilgreint enda sé arsreikningi
&tlad ad gefa glogga mynd af fjarhag félaga, sbr. 5. gr. laga um arsreikninga nr. 3/2006. Ef ekki
verdur fallist & ad leggja beri bokfert virdi til grundvallar verdmati fasteigna beri ad mida vio
fasteighamat peirra. Fasteignamatsvirdi eigna varnaradila nemi 943,2 milljonum kréna. Skuldir
varnaradila, samkvamt arsreikningi 2019 nemi lidlega 1.163,4 milljonum krdéna. Ad teknu tilliti til
pess ad kaupandi Bradraborgarstigs yfirtok vedskuldir sem hvildu & peirri eign nema skuldir
félagsins ramlega 982,8 milljonum kréna. ba hafi jafnframt verid langvarandi taprekstur & félaginu
sem sjéist af pvi ad 6jafnad tap i arslok 2019 hafi verid um 263,3 milljonir, taprekstur hafi aukist
milli aranna 2018 og 2019, skuldsetning jokst um taepar 159 milljénir & sama timabili en tekjur hafi
einungis aukist um lidlega 3,6 milljonir. Tekjur félagsins & arinu 2019 hafi verid um 102 milljonir.
Bendi petta sterklega til pess ad fjarhagur félagsins sé ekki sjalfbar og engar visbendingar séu um ad
rekstrarafkoma félagsins fari batnandi.

pegar framangreindar athafnir varnaradila séu skodadar heildstett, p.e. salan a Braedraborgarstig 1
og 3, Hjallabrekku 1 og tilraun til sélu eignanna & Dalvegi 24 og 26, og med visan til efhahags
varnaradila og langvarandi tapreksturs sem farid hafi versnandi a lidnum arum, sé ljost ad pad skilyroi
5. gr. laga nr. 31/1991, um ad draga myndi verulega Ur likindum & fullnustu krafna s6knaradila, eda
peer veroi verulega drougari ef bedid yroi doms um kréfurnar, sé uppfylit.

V.
Varnaradili byggir & pvi ad hafna beri krofu séknaradila par sem skilyrdi 5. gr. laga nr. 31/1991 fyrir
pvi ad kyrrsetningarbeidni nai fram ad ganga séu ekki fyrir hendi. Soknaradilar hafi ekki synt fram &
ad kyrrsetning sé naudsynleg til ad tryggja ad fullnusta etladra krafna soknaradila takist eda ad
fullnusta peirra verdi verulega 6rdugri nai kyrrsetning ekki fram ad ganga. Kyrrsetning sé
neydarUrraedi sem adeins skuli beita i undantekningartilvikum.
pa byggir varnaradili & pvi ad kréfur soknaradila séu med 6llu vanreifadar og bendir & i pvi sambandi
ad pau muni fa greiddar skada- og miskabetur ad 6llu eda verulegu leyti vegna brunans ar hendi pess
sem akeerour hefur verid vegna ikveikjunnar eda Ur rikissjodi. Ekki hefur verid skorid dr um
botaskyldu varnaradila og verdi pad ekki gert nema med Urlausn démstols.
Auk pessa sé framsetning krafna soknaradila ekki i samraemi vid 2. tdlulid 6. gr. laga nr. 31/1991 par
sem krofurnar séu ekki sundurlidadar & skyran hatt i kyrrsetningarbeidni, sbr. einnig til hlidsjonar 1.
mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991. A0 réttu lagi hefdi hver séknaradila att ad setja sjalfsteett fram krofu
um kyrrsetningu vegna krofu sinnar. Ad auki hafi kyrrsetningarbeidni ekki verid tek til medferdar
hja syslumanni par sem skorti a ad soknaradilar séu tilgreindir med fullneegjandi hatti med
kennitdlum og heimilisfangi eda dvalarstad.
Loks métmeelir varnaradila pvi eindregid ad athafnir fyrirsvarsmanns félagsins gefi tilefni til ad atla
ad verulega muni draga Ur likindum pess ad fullnusta takist, a medan bedid er déms um krofur
soknaradila. I pvi efni hafnar varnaradili pvi alfarid ad sala hans & fasteignunum a Bradraborgarstig
gefi slikt tilefni. Sala peirra eigna eigi sér edlilegar skyringar og dkvordun um hana hafi verid tekin
adur en kyrrsetningarbeidnin hafi verio sett fram. Altjon hafi ordid & annarri eigninni i umreeddum
bruna og edli malsins samkveemt hafi ekki verid unnt ad afla leigutekna af henni. Hin eignin hafi
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16.

17.

18.

19.

20.

21,

22,

parfnast verulegra endurbéta og sala peirrar eignar &samt hinni pvi verid rokrétt og edlileg. Med s6lu
pessara eigna hafi stada varnaradila batnad enda hafi séluandvirdinu verid varid til ad greida nidur
ahvilandi lan og vedsetning annarra eigna varnaradila hafi pvi minnkad ad sama skapi. Engir
fjarmunir hafi runnid Gr félaginu vid pessi vidskipti. Pessar fasteignir hafi auk pess einungis verid
litill hluti eignasafns varnaradila. Enginn vafi leiki a pvi ad eignir varnaradila geti stadid undir
&tludum krofum sdknaradila.

Auk pess motmalir varnaradili pvi sem réngu og 6sénnudu ad hann hafi sampykkt kauptilbod i
fasteignir sinar ad Dalvegi 24 og 26. Engin &form séu eda hafi verid uppi um s6lu peirra eigna.

pa métmelir varnaradili peirri atvikalysingu ad hann hafi selt fasteignina ad Hjallabrekku 1 i
Kopavogi. Hid rétta sé ad su eign hafi verid i eigu einkahlutafélagsins H20O, sem sameinast hafi
varnaradila og hafi verid verid afskrad 15. desember 2020. Fasteignin hafi verid seld 1. jali pad ar og
hafi pa verid i eigu H20 ehf.

Loks bendir varnaradili &, hvao eignasafn sitt varoar, ad fasteign hans ad Karsnesbraut 96a sé metin
i fasteignamati 2021 4 175.850.000 kronur. Engin aform séu uppi um ad selja pa eign. Eignin hafi
stadid aud nanast allt arid 2019 en sé nana i fullri Gtleigu sem geymsluhlsnedi. bPa standi til ad breyta
hlsnzdinu og taka pad undir annars konar notkun sem muni auka virdi eignarinnar og tekjur af henni.
Ad endingu métmelir varnaradili pvi ad fjarhagsstada hans fari versnandi vegna tapreksturs
sidastlidinna ara. Visar hann i pvi efni i fyrsta lagi til framlagdra verdmata fasteignasélunnar Stakfells
frad 7. janGar 2021 par sem fram komi ad axtlad soluverd fasteignanna Dalvegur 24 og 26 sé
1.190.000.000 krénur, &xtlad verdmat Karsnesbrautar 96a seé 282.620.000 kronur og Raudararstigs
42 38.000.000 kréna. Loks visar hann til yfirlysingar Omars Davidssonar, 16ggilts endurskodanda,
fr& 26. jandar 2021 par sem fram komi ad raunverulegt verdmeti eigin fjar félagsins, midad vid mun
& bokfaerdu verdi eigna og veromati Stakfells, sé a bilinu 7-800 milljonir kréna. Varnaradili byggir a
pvi ad tekjur hans af framangreindum eignum séu 132 milljonir & ari, rekstrarkostadur sé um 51,2
milljonir og eetladar arstekjur pvi um 80,8 milljonir & ari. Ahvilandi skuldir séu um 690.780.730
krénur.

V.
I mali pessu er krafist arlausnar um kyrrsetningarbeidni sem soknaradilar 16gdu fram hja
syslumanninum & héfudborgarsvaedinu 18. desember 2020. Med beidninni kréfoust sdknaradilar
kyrrsetningar 4 eignum varnaradila vegna krafna peirra um miskabeetur & grundvelli 1. og 2. mgr. 26.
gr. skadabotalaga nr. 50/1993 & hendur varnaradila, samtals ad fjrhaed 79.610.698 kronur. Med
akvoroun 14. jandar sl. hafnadi syslumadur pvi ad verda vio krofu soknaradila um kyrrsetningu eigna
varnaradila par sem hann taldi skilyrdi 5. gr. laga nr. 31/1990 ekki vera fyrir hendi.
i 5. gr. laga um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. er meelt fyrir um pad ad kyrrsetja megi eignir skuldara til
tryggingar fullnustu légvarinnar kréfu um greidslu peninga ef henni verdur ekki pegar fullnaegt med
aofor og sennilegt ma telja, ef kyrrsetning fer ekki fram, ad draga muni mjog ar likindum til ad
fullnusta hennar takist eda ad fullnusta verdi verulega 6rdugri.
Soknaradilar eru annars vegar einstaklingar sem urdu fyrir likamstjoni vid brunann a
Braedraborgarstig 1 pann 25. jani 2020 eda adstandendur peirra einstaklinga sem létust i brunanum.
Gera pau krofu um kyrrsetningu eigna varnaradila vegna atladra krofu hvers peirra um sig um
greidslu miskabdta Ur hendi varnaradila. EKKi leikur vafi & pvi ad s6knaradilar hafa med fullnaegjandi
haetti synt fram & ad pau eigi légvarda kréfu um greidslu peninga Gr hendi varnaradila. Er pvi pad
skilyrdi 5. gr. laga 31/1990 uppfylIt.
pa er peim samkvemt 1. mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991 heimilt ad sekja mal & hendur varnaradila {
félagi enda eiga krofur peirra rot ad rekja til sama atviks. I kréfugerd peirra, svo sem henni er lyst
kyrrsetningarbeioni til syslumanns, eru kréfurnar sundurlidadar med peim heetti ad ljost ma vera ad
sérhver sdknaradila gerir sjalfsteeda krofu fyrir sitt leyti. Er pad i samreemi vid &skilnad krofugerdar
pegar framangreindu akvadi einkamalalaga um adilasamlag er beitt og er malsastaedum varnaradila
um hid gagnstaoda hafnad. ba leikur ekki vafi & pvi hverjir séknaradilar eru og verdur pvi sémuleidis
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23.

24,

25.

26.

hafnad ad 6fullnaegjandi tilgreining peirra i kyrrsetningarbeidni eigi ad leida til pess ad synja beri
beidni peirra.

Meginagreiningsefni adila snyst um pad hvort pvi skilyrdi kyrrsetningar sé fullnaegt ad séknaradilar
hafi synt fram & ad sennilegt megi telja ad draga muni mjoég ar likindum pess ad fullnusta krafna
peirra takist ef kyrrsetning fer ekki fram eda ad fullnustan verdi verulega 6rdugri af peim sékum. Vid
mat & pvi hvort petta skilyrdi 1. mgr. 5. gr. laga nr. 31/1990 sé fyrir hendi ber ad lita til fjarhagsst6du
varnaradila og hattsemi hans sem hefur eda hztta er a ad hafi ahrif a fjarhag hans.

Hvad fjarhagsstodu varnaradila vardar er pess fyrst ad geta ad meginstarfsemi varnaradila er rekstur
og Utleiga fasteigna. | malinu liggur fyrir arsreikningur félagsins fra 2020, vegna reksturs pess arid
2019. Nyrri arsreikningar eda arshlutareikningar liggja ekki fyrir i malinu. I rekstrarreikningi kemur
fram ad tekjur arsins 2019 ndmu 101.599.083 kronum. Rekstrargjold namu lidlega 54,2 milljonum
kréna og vaxtagjold ad fradregnum vaxtatekjum voru lidlega 80,3 milljénir. Tap arsins fyrir skatta
nam pvi 32.951.255 krénum. ba kemur fram ad félagid var einnig rekid med tapi fjogur arin par a
undan, p.e. 2015 til 2018 og nam tap pessara ara samtals lidlega 122,5 milljonum kréna. Ojafnad tap
i arslok 2019 nam 263.269.410 kronum. | efnahagsreikningi kemur fram ad eigid fé félagsins var
neikveett um lidlega 88 milljonir kréna i arslok 2018 en verdur jakvett &rid eftir og nemur pa
137.230.590 krénum. Breytingin skyrist ad 6llu leyti af sérstoku endurmati fasteigna félagsins an
pess ad séd verdi af arsreikningnum ad rekstur félagsins hafi ad neinu leyti batnad. Ma i pvi efni m.a.
benda & ad skammtimaskuldir félagsins namu i arslok 2019 rdmlega 213 milljonum kréna en
hagnadur &rsins, an tillits til fjarmagssjalda, nam lidlega 47 milljénum kréna. Verdur ekki énnur
alytkun dregin af pvi sem fram kemur i pessum arsreikningi félagsins en verulegur vafi leiki a
rekstrar- og greidsluhzfi félagsins.

Helstu eignir félagsins eru fasteignir og er bokfeert virdi peirra i arsreikningnum sagt vera 1.218
milljonir eftir ad endurmat peirra for fram. Er par um ad reeda fimm fasteignir; Braedraborgarstigur 1
og 3, Dalvegur 24 og 26, Karsnesbraut 96a og Hjallabrekka 1. pa kemur fram i sama arsreikningi ad
varnaradili sameinadist H20 ehf. i arslok 2019, en pad félag var i eigu sama adila. Vid pa sameiningu
runnu allar eignir og skuldir pess félags inn i varnaradila, par med talin fasteignin ad Hjallabrekku 1.
Er pvi ekki hald i peirri malsastedu varnaradila ad radstéfun peirrar eignar sé fjarhagsstédu hans
6vidkomandi.

Um rekstur varnaradila eftir pad timabil sem pessi arsreikningur greinir fra liggja ekki fyrir skyrar
upplysingar. P6 er 6umdeilt ad varnaradili hefur selt fasteignirnar a4 Breaedraborgarstig og
Hjallabrekku 1. baer eignir skila honum pvi ekki lengur tekjum. Ekki er med dyggjandi hatti haegt ad
sja hvada ahrif sala pessara eigna hefur haft & skuldastédu varnaradila. | kaupsamningi um
Braedraborgarstig 1 og 3 kemur fram ad séluverdid var 270 milljonir kréna. Med i kaupunum fylgdu
brunabaetur fyrir fasteignina sem brann. Samkveemt kaupsamningi skyldi kaupandi greida um 79
milljonir kréna vid undirritun kaupsamnings og yfirtaka vedskuldir ad fjarhaed 191.042.496 krénur.
Fasteignin Hjallabrekka 1 var seld 1. jali 2020, s6luverdid var 235 milljonir. Samkveemt
kaupsamningi skyldi kaupandi greida 150 milljonir vid undirritun kaupsamnings, gegn skilyrtu
veoleyfi, og 12 milljonir innan 90 daga. Ad 6dru leyti var kaupveroid greitt med afhendingu tveggja
fasteigna i Pomorie, samtals ad verdmaeti 38 milljonir og Raudararstigs 42 en verdmat peirrar eignar
var 38 milljénir og afhenda skyldi pa eign vedbandalausa. Soluverd pessara priggja eigna var pvi
samtals 505 milljonir, par af fékk varnaradili greitt i peningum um 241 milljon kréna. Varnaradili
stadhafir ad sala framangreindra eigna og fjarfestingar hans i pvi hisnadi sem eftir stendur i
eignasafni hans hafi til muna batt fjarhagsst6du hans. I 6undirritudu yfirliti hans um rekstur félagsins
kemur fram ad leigutekjur hans nemi um 132 milljénum & éari, rekstrarkostnadur sé aztladur 51,2
milljonir og vaxtagjold séu aztlud 34,6 milljonir. Aztladur hagnadur arsins 2021 fyrir skatta verdi
bvi 46,2 milljonir. | pessu sambandi tekur varnaradili fram ad & yfirstandandi ari muni hann hafa um
2,2 milljonir i leigutekjur af Karsnesbraut 96a en hisnzdid hafi ekki skilad neinum tekjum &rid 2019.
Ad auki standi yfir endurbetur & hdsnaedinu sem gefa muni auknar tekjur pegar peim verdi lokio.
Hvad pessar stadhafingar um beettan rekstur varnaradila vardar er pess ad gaeta ad paer eru ekki
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studdar vighlitandi gégnum. A3 mati démsins verdur varnaradili ad bera hallann af pvi ad per eru
6sannadar enda stendur pad honum nzr en séknaradilum ad leggja fram areidanleg gdgn um rekstur
sinn. bannig er dsannad ad tekjur hans af peim eignum sem eftir standa i eignasafni hans hafi aukist
og muni aukast enn frekar innan skamms. S6muleidis er 6sénnud su stadhafing hans ad vaxtagjold
hans séu um 34,6 milljonir & ari. | fyrrnefndum arsreikningi fyrir arid 2019 eru heildarskuldir
félagsins 1.163,4 milljonir og vaxtagjold pess ars namu, eins og adur er getid, lidlega 80 milljonum
kréna. Af 6llu framanroktu verdur pvi ad telja ad s6knaradilar hafi synt fram a med fullnaegjandi haetti
ad taprekstur varnaradila allt fra arinu 2015 auki haettu & pvi ad fullnusta krafna peirra verdi érougri
nai kyrrsetning ekki fram ad ganga og jafnframt ad 6sannad sé ad sala varnaradila 4 framangreindum
eignum hafi i reynd breytt peirri stddu.

Varnaradili byggir einnig & pvi ad eignir hans standi fyllilega undir atludum kréfum séknaradila og
ekki sé hetta & pvi ad peer fari forgdroum & medan peir leita stadfestingar med domi & réttmeeti peirra.
Um verometi eigna visar varnaradili til pess ad aaxtlad s6luverd eigna sinna & Dalvegi nemi,
samkvamt fyrirliggjandi mati fasteignasala, 1.190.000.000 kréna og verdmeeti annarra eigna nemi
samtals um 325 milljonum kréna. bessar fjarhadir eru ekki i neinu samraemi vid bokfaert viroi
eignanna samkvaemt nefndum arsreikningi eda fasteignamat peirra. Pa verdur ekki betur séd en
veromatio a fasteignunum & Dalvegi feli i sér mat & verdmeeti byggingaréttar 4 [66unum sem m.a.
taki mid ad skipulagsbreytingum & sveedinu, sem 6ljost er hvort séu komnar til framkveemda. Verdur
framangreint veromat fasteignasala ekki lagt til grundvallar nidurstddu démsins um verdmat eigna
varnaradila.

pétt sdknaradilum hafi ekki tekist sénnun peirrar stadhafingar ad varnaradgili hafi reynt ad selja
fasteignirnar & Dalvegi ma ljost vera ad markmid kyrrsetningargerdar er ad tryggja ad eignir skuldara
ryrni ekki & medan krofuhafi leitar stadfestingar a kréfu sinni. bao er hvorki flokid né timafrekt ad
selja eda vedsetja fasteignir. pa hefur varnaradili pegar selt prjar af eignum sinum. Med visan til pess
og med hlidsjéon af peim rekstrarlegu forsendum varnaradila sem lesa ma Gt Gr fyrrnefndum
arsreikningi hans, er pad mat démsins ad 4n umbedinnar kyrrsetningargerdar, sé sennilegt ad pad
dragi mjog ur likindum til ad fullnusta krafna séknaradila takist, nai beioni peirra ekki fram ad ganga.
Med visan til alls pess sem ad framan er rakid er pad nidurtada domsins ad skilyrdi 1. mgr. 5. gr. laga
nr. 31/1990 séu fyrir hendi til pess a0 fram komin beioni s6knaradila um kyrrsetningu eigna
varnaradila nai fram ad ganga. Verdur pvi tekin til greina krafa soknaradila um ad felld verdi ur gildi
ondverd nidurstada syslumannsins a hdfudborgarsveaedinu fra 14. jandar sl., um ad synja um framgang
kyrrsetningar i kyrrsetningarmdli nr. 220-030731 og lagt verdur fyrir syslumann ad kyrrsetja nanar
greindar eignir varnaradila & grundvelli kyrrsetningarbeioni fra 18. desember sl., svo sem nanar
greinir i arskurdarordi.

Med hlidsjon af ofangreindri nidurstddu og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, sbr. 1.
mgr. 35. gr. laga nr. 31/1990 og 1. mgr. 91. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, verdur varnaradila gert ad
greida sdknaradilum malskostnad, sem metinn er ad alitum. Eftirtaldir séknaradilar nj6ta gjafséknar
i mélinu samkvaemt gjafsdknarleyfum dagsettum 31. mars 2021: P, O, N, L, K og Q. Jafnframt fékk
soknaradilinn M gjafsoknarleyfi 18. mai sl. Allur malkostnadur peirra greidist pvi Ur rikissjodi, par
med talin poknun légmanns peirra, Gudbrandar Johannessonar, sem er hafilega dkvedinn 35.000
krénur vegna hvers peirra. Med hlidsjon af gjafsokn pessara soknaradila greidir varnaradili 245.000
krénur af malskostnadi sinum i rikissj6d en 6drum séknaradilum greidir hann 6skipt 390.000 krénur
i malskostnad, ad medtéldum virdisaukaskatti.

Ingibjérg borsteinsdottir héradsdémari kvedur upp pennan Urskurd. Geett var akvada 1. mgr. 115. gr.
laga nr. 91/1991.

Urskurdarord:

Felld er Ur gildi akvoroun syslumannsins & héfudborgarsvedinu frd 14. jandar sl., um ad synja um
framgang kyrrsetningar i kyrrsetningarmali nr. 220-030731 og lagt er fyrir syslumanninn &
héfudborgarsvadinu ad kyrrsetja fasteignir varnaradila, HD verks ehf., ad Dalvegi 24 og 26 i Képavogi
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eda adrar eignir varnaradila samkvemt kyrrsetningarbeidni dagsettri 18. desember 2020 og bdkun
gerdarbeidanda dagsettri 14. jandar 2021. Varnaradili skal greida soknaradilum oskipt malskostnad ad
fjarhed 635.000 kronur, par af renna 245.000 krénur i rikissjéds. Allur gjafsdéknarkostnadur
soknaradilanna P, O, N, L, K og Q og M greidist 0r rikissjodi, par med talin poknun Gudbrands
Jéhannessonar 1dgmanns, 35.000 kronur vegna hvers pessara séknaradila.
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