LANDSRETTUR

Domur fimmtudaginn 12. mars 2026.

Mal nr. 541/2024:

Jéhannes Helgi Einarsson Bachmann
(Fjolnir Vilhjalmsson I6gmadur)

gegn

Kviku eignastyringu hf.

(Sigurdur Kari Kristjansson I6gmadur)

Lykilord
Fasteign. Naudungarsala. Krafa. Sénnun.

Utdrattur

Med hinum &fryjada démi voru J og G ehf., félag i eigu J, deemd til ad greida fyrir
afnot af husnadi ad A sem V, sjodur i rekstri K hf., hafdi eignast & naudungaruppbodi.
Byggdi J einkum & pvi ad med honum og V hefdi komist & samningur um kaup hans &
hisnadinu gegn 75% lani fra V. [ domi Landsréttar kom fram ad samkvaemt gégnum
malsins yrdi ekki talio ad med J og V hafi komist & samningur um kaup J eda félaga
& hans vegum & husnadinu i kjolfar naudungarsélunnar. ba kom fram ad med domi
Landsréttar i mali nr. 857/2024 hefdi pvi verid slegid fostu ad V veeri eigandi
geymslueininga i hisnadinu. J hafi verid margsaga um eignarhald og rekstur félaga
sinna i geymsluhtsnadinu og ekki ordid vid askorun um ad leggja fram gogn til ad
upplysa um rekstur og starfsemi félaga i pvi. Med visan til meginreglu 1. mgr. 68. gr.
laga nr. 91/1991 yroi adgerdarleysi J ad pessu leyti skyrt & pann hatt sem veeri K
hagfelldastur. Yroi litid svo & ad J hafi, sem eigandi og stjérnandi félaganna,
persdnulega notid avinnings af starfseminni. Ad pvi geettu og ad 6dru leyti med visan
til forsendna hins afryjada doms var hann stadfestur.

DOmur Landsréttar

Mal petta deema landsréttardémararnir Kjartan Bjarni Bjorgvinsson og Kristbjorg
Stephensen og Porir Skarphédinsson I6ggiltur fasteignasali.

Malsmedferd og domkrofur adila
1 Afryjandi skaut malinu til Landsréttar 3. jali 2024. Afryjad er domi Héradsdoms
Reykjavikur 7. jani 2024 i malinu nr. E-4079/2023.

2 Afryjandi krefst syknu af 6llum kréfum stefnda en til vara ad krofur verdi leekkadar
verulega. P4 krefst hann malskostnadar i héradi og fyrir Landsrétti.

3 Stefndi krefst stadfestingar hins afryjada doms og malskostnadar fyrir Landsrétti.
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Vedskuldabréfasjodurinn Virding hofdadi mal petta upphaflega & hendur afryjanda og
Glaesigeymslum ehf. med birtingu stefnu 22. juni 2023. Med hinum &fryjada domi var
fallist & domkrofur stefnda med peim heetti sem par er lyst.

Afryjandi og Glasigeymslur ehf. afryjudu domi héradsdoms med afryjunarstefnu 4.
jali 2024. Med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur 20. november sama ar i mali nr. X-
5145/2024 var Glaesigeymslur ehf. tekid til gjaldprotaskipta og lauk skiptum a
pbrotabui felagsins 21. juli 2025 og var pad afskrad 28. sama manadar. Med Urskurdi
Héradsdoms Reykjaness 16. april 2025 i mali nr. G-2310/2024 var bu afryjanda,
Johannesar Helga, tekid til gjaldprotaskipta.

I undirblningspinghaldi fyrir Landsrétti 2. september 2025 lagdi l1dgmadur &fryjanda
fram bokun 21. agust sama ar par sem medal annars kom fram ad malid veeri fellt
nidur hvad Glasigeymslur ehf. vardadi og afryjandi stedi pvi einn ad afryjuninni.
Skiptastjori protabus afryjanda tilkynnti 12. september 2025 ad ,,protabtid [myndi]
ekki taka vid adild hans sem afryjanda i [malinu] eda taka nokkra abyrgd a kostnadi
vegna domsmalsins, sbr. 116. og 130. gr. laga nr. 21/1991 [um gjaldprotaskipti o.fl.].
Protamanni [veeri] p6 unnt ad halda méalarekstrinum afram & sina eigin abyrgad og sinn
kostnad.*

Vid flutning malsins um formsatridi pess fyrir Landsrétti 25. ndvember 2025 var
bokad eftir ldgmanni &fryjanda ad hann héldi uppi domkréfu i malinu i eigin nafni til
hagsbota protabdinu &n adkomu eda abyrgdar pess, sbr. 130. gr. laga nr. 21/1991.

Malinu var visad fra héradsdomi med Urskurdi Landsréttar 11. desember 2025 en med
domi Heestaréttar 28. jantar 2026 i mali nr. 70/2025 var arskurdurinn felldur ar gildi
og malinu visad aftur til Landsréttar til efnislegrar medferdar.

[ samraemi vid nidurstddu Heestaréttar var adild til varnar breytt til samraeemis vid
beidni Vedskuldabréfasjodsins Virdingar og Kviku eignarstyringar hf. i undirbdnings-
binghaldi 11. febrdar 2026 med bdkun i pingbok. Tok Kvika eignastyring hf. par med
vid adild til varnar.

Vid adalmedferd malsins fyrir Landsrétti gafu skyrslur vitnin Valgeir Kristinsson,
fyrrverandi I6gmadur afryjanda i malinu, og Jonas R. Gunnarsson, forstédumadur
sjodastyringar hja stefnda og adur sjodsstjori Vedskuldabréfasjodsins Virdingar. Bar
vitnid Valgeir ad i Kkjolfar pess ad Vedskuldabréfasjodurinn Virding keypti
geymsluhtsnadid ad Alfheimum 74 i Reykjavik & naudungarsolu 31. oktober 2017
hefdi komist & samkomulag milli sjodsins og afryjanda um ad félag & vegum afryjanda
myndi kaupa hasnadid gegn 75% lani fra sjodnum. begar nyr sjodsstjori hafi tekid
vid af vitninu Jonasi 2021 hefdi sjodurinn horfid fra pvi ad selja afryjanda hisnadid.
Vitnid Jonas bar & hinn bdginn ad hafa att i vidredum vid afryjanda um slik kaup en
peer hefou ekki leitt til neins pvi afryjandi hafi ekki getad Utvegad tilskilid fjarmagn
til kaupanna. Hafi pvi verid akvedid ad selja husnadid almennri solu.
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Nidurstada
Atvik mals og malsasteedur adila eru rakin i hinum afryjada domi.

Svo sem ad framan er rakid baru vitnin Valgeir og Jonas med 6likum hetti um hvort
komist hefdi a samningur med adilum um kaup afryjanda eda félaga & hans vegum &
hisnaedinu. Ekki liggja o6nnur gogn fyrir um pessar samningaumleitanir en
svohljédandi télvupostur 10. jantar 2020 fra vitninu Jonasi til afryjanda:

Seelir. Hver er stadan & pessu nina? Stefnum & ad kléra sélu i sidasta lagi i feb. Munum
senda fasteignasala til ad verometa, ef pad er afram ahugi lattu mig pa vita. Getum
orugglega fjarmagnad ad hamarki 75%.

Samkveemt framansdgdu ber ordalag télvupostsins, sem sendur er meira en tveimur
arum eftir ad Vedskuldabréfasjodurinn Virding eignadist hisnaedid 31. oktéber 2017,
pad ekki med sér ad samningur hafi komist & med adilum. P& kemur fram i démi
Landsréttar 5. desember 2024 i mali nr. 857/2024 ad i pvi mali hefdu legid fyrir
kauptilbod, sem syndu fram & ad & &runum 2021 og 2022 hefdi afryjandi, fyrir hond
Ostofnads einkahlutafélags, og maki hans, fyrir hond félags i hennar eigu, gert
Vedskuldabréfasjodnum Virdingu tilbod i fasteignina ad Alfheimum 74. Samkvaemt
bessu verdur ekki talid ad med afryjanda og sjodnum hafi komist & samningur um
kaup pess fyrrnefnda eda félaga a hans vegum & hasnadinu i Kjolfar
naudungarsolunnar.

Svo sem rakid er i hinum é&fryjada domi var agreiningur med éafryjanda og
Vedskuldabréfasjodnum Virdingu um hvor peirra &tti geymslueiningar sem stadsettar
voru i geymsluhtsnadinu. Med fyrrgreindum domi Landsréttar féllst rétturinn & med
sjodnum ad geymslueiningunum hefdi i kjolfar naudungarsélunnar 31. oktéber 2017
verid afsalad honum sem fylgifé fasteignarinnar ad Alfheimum 74.

[ framangreindum doémi Landsréttar er rakid ad éafryjandi hafi gefid misvisandi
yfirlysingar um eignarhald a geymslueiningunum sem samrymdust ekki
malatilbunadi hans. Pannig rekur Landsréttur ad afryjandi hafi i malinu byggt & pvi
ad hann hefdi eignast geymslueiningarnar & grundvelli afsals Meltuvinnslunnar ehf.
til sin 16. oktober 2016 an pess ad nokkur gogn laegju fyrir um hvernig pad
einkahlutafélag hefdi eignast peer en hefdi i adilaskyrslu i héradi borid um ad félagid
BH ehf. hefdi att geymslurnar. ba rekur Landsréttur, likt og gert er i hinum afryjada
démi, ad i héradsdomsmalinu nr. A-2129/2022, par sem tekin var afstada til krofu
Vedskuldabréfasjoosins Virdingar um Gtburd TE ehf. Gr fasteigninni, hefdi i
greinargerd félagsins 28. jani 2022, sem afryjandi kvedst hafa att a peim tima, pvi
verid haldid fram a0 BH10 ehf. hefdi att geymslueiningarnar um tima en sidar
I6gadilarnir Heimilisbraut ehf. og Glaesigeymslur ehf. bessu til vidbétar var, eins og
lyst er i hinum 4&fryjada doémi, i dtburdarmali nr. A-2550/2023 sem
Vedskuldabréfasjodurinn Virding héfdadi gegn Glaesigeymslum ehf. pvi borid vid ad
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Glaesigeymslur ehf. hefdi adeins borid abyrgd & rekstrinum en ekki Att
geymslueiningarnar.

I samraemi vid framangreint og eins og rakid er i hinum afryjada domi hefur afryjandi
verid margsaga um eignarhald og rekstur félaga sinna i geymsluhtsnadinu. ba hefur
hann ekki ordid vid askorun um ad leggja fram gogn til ad upplysa um rekstur og
starfsemi félaga i pvi. Med visan til meginreglu 1. mgr. 68. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala verdur adgerdaleysi afryjanda ad pessu leyti skyrt & pann hatt sem
er stefnda hagfelldastur, sbr. til hlidsjonar dom Haestaréttar 13. mars 2017 i mali nr.
43/2017. ba verdur litid svo a ad afryjandi hafi, sem eigandi og stjérnandi félaganna,
personulega notid avinnings af starfseminni en afryjandi hefur engin gogn lagt fram
um ad annad hafi gilt. Ad pessu 6llu geettu og ad 6dru leyti med visan til forsendna
hins afryjada doms verdur hann stadfestur.

Afryjanda verdur gert ad greida stefnda malskostnad fyrir Landsrétti eins og i
démsorai greinir.

Démsoro:
Hinn afryjadi domur skal vera draskadur.

Afryjandi, Johannes Helgi Einarsson Bachmann, greidi stefnda, Kviku eignastyringu
hf., 1.600.000 kronur i méalskostnad fyrir Landsrétti.

LANDSRETTUR

Urskurdur fimmtudaginn 11. desember 2025.

Mal nr. 541/2024:

Jéhannes Helgi Einarsson Bachmann
(Hrafnkell Oddi Gudjonsson l6gmadur)
gegn

Vedskuldabréfasjoonum Virdingu
(Sigurdur Kari Kristjansson I6gmadur)

Lykilord
Adild. Adildarhafi. Fravisun fra héradsdomi.

Utdrattur

Undir rekstri malsins fyrir Landsrétti oskadi V meo bréfi til réttarins eftir ,, breytingu
d nafngreiningu adila mals til varnar” pannig ad K hf. fengi ,,sté6ou soknaradila
vegna Vedskuldabréfasjédsins Virdingar*. I virskurdi Landsréttar kom fram ad i
malinu veeri ekki agreiningur um ad V brysti adildarhafi ad 16gum, heldur hvort ur
beirri stddu yrdi beett fyrir Landsrétti gegn andmelum J. Taldi Landsréttur ad pad



kynni ad raska grundvelli malsins ad nyr adili keemi ad pvi & afryjunarstigi og pvi
veeri ekki haegt ad fallast a krofu V. bar sem V skorti adildarhafi ad 16gum veeri
Ohjakvaemilegt ad visa malinu fra héradsdomi.

Urskurdur Landsréttar

Landsrettardomararnir Kjartan Bjarni Bjorgvinsson og Kristbjorg Stephensen og
Vidir Smari Petersen settur landsréttardomari kveda upp arskurd i mali pessu.

Malsmedferd og domkrofur adila
Afryjandi skaut malinu til Landsréttar 3. juli 2024. Afryjad er domi Héradsdoms
Reykjavikur 7. juni 2024 i méalinu nr. E-4079/2023.

Afryjandi krefst pess ad hinn afryjadi domur verdi 6merktur og visad fra Landsrétti
og héradsdomi en til vara ad hinn afryjadi domur verdi émerktur og visad fra
Landsreétti og lagt fyrir héradsdom ad taka malid til medferdar ad nyju. Ad pvi
fragengnu ad hinum afryjada domi verdi hrundid og breytt & pa leid ad afryjandi verdi
syknadur af krofum stefnda og til prautavara ad krofur stefnda verdi leekkadar. pa
krefst hann malskostnadar i héradi og fyrir Landsrétti.

Stefndi krefst pess ad hinn afryjadi domur verdi stadfestur. P& krefst hann
malskostnadar fyrir Landsrétti.

Samkvaemt akvordun Landsréttar var malid flutt munnlega 25. nbvember 2025 um
formsatridi pess, sbr. 2. mgr. 161. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Vid
pbad teekifeeri breytti afryjandi kréfum sinum i pessum peetti malsins og eru peer nu ad
malinu verdi visad fra héradsdomi en til vara ad hinn afryjadi démur verdi 6merktur
og lagt fyrir héradsdom ad taka malid til medferdar ad nyju. Pa krefst hann
malskostnadar i héradi og fyrir Landsrétti.

Med visan til 2. mgr. 46. gr. laga nr. 91/1991 beindi Landsréttur pvi til stefnda ad
leggja fram gbégn um skraningu og stjérnskipulag og lagalega stédu stefnda og
lagalegt og samningsbundid samband hans vid Kviku eignastyringu hf., sem stefndi
hefur 6skad eftir ad taki vid adild malsins til varnar fyrir Landsrétti. VVard stefndi vid
bvi og lagdi fram nokkurn fjélda gagna i pvi skyni.

Malsatvik og malsastedur adila

Atvik malsins eru rakin i hinum afryjada domi. Stefndi hofdadi mal petta & hendur
afryjanda og Glasigeymslum ehf. med birtingu stefnu 22. jani 2023. Med hinum
afryjada domi var fallist & domkrofur stefnda med peim heetti sem par er lyst.

Afryjandi og Glasigeymslur enhf. afryjudu domi héradsdoms med afryjunarstefnu 4.
jali 2024. Med arskurdi Héradsdoms Reykjavikur 20. ndvember 2024 i méli nr. X-
5145/2024 var Glasigeymslur ehf. tekid til gjaldprotaskipta og lauk skiptum &
protabui felagsins 21. juli 2025 og var pad afskrad 28. sama manadar. Med Urskurdi
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Héradsdoms Reykjaness 16. april 2025 i mali nr. G-2310/2024 var bu &fryjanda,
Johannesar Helga, tekid til gjaldprotaskipta.

I undirblningspinghaldi fyrir Landsrétti 2. september 2025 lagdi 16gmadur &fryjanda
fram bokun 21. agust sama ar par sem medal annars kom fram ad malid veeri fellt
nidur hvad Glasigeymslur ehf. vardadi og afryjandi stedi pvi einn ad afryjuninni.
Skiptastjori protabus afryjanda tilkynnti 12. september 2025 ad ,,protabtid [myndi]
ekki taka vid adild hans sem afryjanda i [malinu] eda taka nokkra abyrgd a kostnadi
vegna domsmalsins, sbr. 116. og 130. gr. laga nr. 21/1991. brotamanni [veeri] pé unnt
ad halda afram malarekstrinum afram a sina eigin abyrgd og sinn kostnad.*

Vid flutning malsins um formsatridi pess fyrir Landsrétti 25. ndvember 2025 var
bokad eftir ldgmanni afryjanda ad afryjandi héldi uppi domkréfu i malinu i eigin nafni
til hagsbéta protablinu an adkomu eda abyrgdar protabusins, sbr. 130. gr. laga nr.
21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.

I afryjunarstefnu malsins hafdi afryjandi uppi peer kréfur ad hinum afryjada domi yrdi
hrundid og breytt & pa leid ad hann yrdi syknadur af kréfum stefnda og til vara ad
krofur stefnda yrou leekkadar. Pa krafdist hann méalskostnadar & badum domstigum.
Breytt krofugerd afryjanda, sem fram kom 19. ndvember 2025 og leidrétt var vid
flutning malsins 25. sama ménadar, tekur mid af pvi ad Landsréttur hafdi adur, 17.
ndvember 2025, bodad til flutnings malsins 25. sama ménadar um formsatridi pess,
sbr. 2. mgr. 161. gr. laga nr. 91/1991.

Med bréfi 15. oktober 2025 6skadi stefndi eftir ,,breytingu 4 nafngreiningu adila mals
til varnar®. Kom par fram ad stefndi vaeri sjodur i rekstri hja Kviku eignastyringu hf.
0g med visan til urskurda Landsréttar 3. oktober 2025 i malum nr. 483/2024 og
484/2024 veeri 6skad eftir fyrrnefndri breytingu pannig ad Kvika eignastyring hf.
fengi stodu ,,sOknaradila vegna Vedskuldabréfasjodsins Virdingar.” Med bréfi 23.
sama manadar métmelti afryjandi ad framangreind breyting yrdi gerd & adild til
varnar i malinu.

Stefndi byggir a pvi ad fyrrnefnd breyting a adild til varnar hafi hvorki ahrif & efni
mals né raski grundvelli pess. bannig kalli slik breyting ekki & breytingu & kréfugerd.
Afryjandi hafi hvorki i héradi né fyrir Landsrétti gert athugasemdir vid adildarhefi
stefnda. Vedskuldabréfasjédurinn Virding sé krofuhafi i malinu pott Kvika
eignastyring hf. komi fram fyrir hond sjodsins sem rekstraradili hans en pad leidi af
nidurstdou Landsréttar i framangreindum drskurdum ad stefnda, sem sé sérhaefour
sjodur sem rekinn sé & grundvelli laga nr. 45/2020 um rekstraradila sérhaefdra sjoda,
skorti adildarhafi. Fyrir liggi fjoldi doma Haestaréttar par sem fallist hafi verid a sams
konar breytingu pegar malsadila skorti adildarhzfi.

Afryjandi byggir métmali sin vid malatilbinadi stefnda & pvi ad mal petta sé
frabrugdid peim malum sem fjallad var um i drskurdum Landsréttar i malum nr.
483/2024 og 484/2024. Hér sé um ad raeda einkamal sem hofdad sé & grundvelli laga
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nr. 91/1991 en ekki &greiningsmal, rekid samkvemt l6gum nr. 21/1991. Adild eda
tenging stefnda vid Kviku eignastyringu hf. sé outskyrd i stefnu malsins, ekki sé par
visad til laga nr. 45/2020 og fyrirsvarsmadur stefnda sagdur sjodstjori. Ekki hafi verio
beaett Ur pessu i héradi, svo sem med bokun i pingbok, méalid sé pegar demt i héradi og
of seint sé ad baeta Ur pessu fyrir Landsrétti pegar gagnadflun sé lokid.

Bodadi Landsréttur af pessu tilefni til framangreinds flutnings malsins um formsatridi
bess, sbr. 2. mgr. 161. gr. laga nr. 91/1991.

Nidurstada

Stefnda brestur adildarhafi ad 16gum, sbr. medal annars 4. gr. laga nr. 45/2020, sbr.
1. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991, en i almennum athugasemdum med frumvarpi pvi er
vard ad logum nr. 45/2020 kemur fram ad hlutdeildarsjodir séu ekki sjalfsteedir
I6gadilar sem Iati eigin stjorn heldur sé um ad raeda eins konar samningsbundna sjodi
bar sem eignum sjodsins sé styrt af rekstraradila hans samkvaemt reglum sjédsins. Par
ad auki er éumdeilt med adilum ad stefnda, sem rekinn sé a grundvelli laga nr.
45/2020, skorti adildarhefi, sbr. urskurdi Landsréttar 3. oktober 2025 i malum nr.
483/2024 og 484/2024. Verdur pad pvi lagt til grundvallar, sbr. medal annars til
hlidsjonar dom Haestaréttar 7. september 2016 i mali nr. 546/2016.

pratt fyrir ad ekki sé agreiningur med adilum um framangreinda stoédu stefnda er
agreiningur um pad hvort Ur pvi verdi beett hér fyrir Landsrétti gegn andmaelum
afryjanda.

Samkvaemt a- og b-lidum 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 skal i stefnu medal annars
greina svo gloggt sem verda ma nofn adila og fyrirsvarsmanna peirra ef pvi er ad
skipta. Grundvollur mals er pannig markadur i stefnu, par & medal hverjir séu adilar
bess. Telja verdur ad breyting a adild, eftir ad mal hefur verid h6fdad, sé almennt til
pbess fallin ad raska peim grundvelli. bannig eru adilar ad jafnadi einir berir um ad
radstafa sakarefni mals samkveemt 45. gr. laga nr. 91/1991 auk pess sem peir einir
geta afryjad héradsdomi til Landsréttar, sbr. 1. mgr. 151. gr. somu laga, og tekid par
til varna. Pa liggur i hlutarins edli ad adild getur haft ymis ahrif i tengslum vid Grlausn
mals, eins og til daemis slit fyrningar samkveemt 1. mgr. 15. gr. laga nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda og ad hvada leyti varnaradili geti haft uppi gagnkréfur til
skuldajafnadar eftir akveedum 28. gr. laga nr. 91/1991. Verdur pvi almennt ad gjalda
varhug vid pvi ad adilaskipti verdi ad einkamalum, gegn andmealum gagnadila, sem
ekki eiga stod i 22. gr. eda 23. gr. laga nr. 91/1991.

Kvika eignastyring hf. er ekki eigandi stefnda og er heldur ekki skradur raunverulegur
eigandi hans eftir Idgum nr. 82/2019 um skraningu raunverulegra eigenda. Stefndi er
hlutdeildarsjodur, sbr. 8. télulid 1. mgr. 3. gr. laga nr. 45/2020, og telst jafnframt
sérhaefdur sjodur i skilningi laganna en slikur sjodur veitir viotoku fé fra fjarfestum til
sameiginlegrar fjarfestingar samkvamt fyrir fram kunngerdri fjarfestingarstefnu med
avinning fjarfesta ad markmidi, sbr. 29. t6lulid sému greinar. Rekstraradili sliks sj6ds
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ber ekki abyrgd & skuldbindingum hans heldur standa einvérdungu eignir sjodsins til
fullnustu peim, sbr. 72. gr. somu laga. Pa liggur fyrir ad hagsmunir rekstraradila og
sj0ds i hans rekstri eru ekki alltaf peir sému, sbr. medal annars 22. gr. laganna par sem
kvedid er & um ad rekstraradila se skylt ad gripa til edlilegra radstafana til ad koma i
veg fyrir, styra og vakta hagsmunaarekstra milli sin og sjodsins. Pétt Kvika
eignastyring hf. fari sem rekstraradili med stjorn og styri daglegum rekstri stefnda,
sbr. 70. gr. laga nr. 45/2020, er stefndi rekinn i pagu fjarfesta sem hafa sjalfsted
réttindi og hagsmuni. I reglum og fjarfestingarstefnu stefnda, sem settar voru med stod
i 67. gr. laganna og sampykktar voru i febrdar 2022, kemur fram ad 6heimilt sé ad
breyta reglunum nema med sampykki a.m.k. 66,67% kréfuhafa sjodsins midad vid
fjarhaed krafna. Pa er eignum og tekjum sjodsins radstafad til peirra, ad uppfylltum
akvednum skilyrdum i fyrrgreindum reglum. Loks kveda reglurnar einungis & um
umsyslupoknun til handa Kviku eignastyringu hf. vegna starfa félagsins i pagu
sjoasins.

Samkvaemt framansdgdu verdur pvi ekki fallist 8 med stefnda ad honum verdi jafnad
vid Utiba eda Osjalfsteeda einingu innan Kviku eignastyringar hf., pannig ad breyta
megi adildinni i einkamali sem rekid er eftir a&kveedum laga nr. 91/1991 i samraemi vid
6sk hans svo sem heimilad var til deemis i domum Haestaréttar 11. mai og 15. juni
1995 i malum nr. 349/1993 og 40/1994 og 30. mars 2010 i mali nr. 455/2009. pa eru
pau tilvik 6ldungis ésamberileg par sem domstdlar hafa talid islenska rikid eda
sveitarfélog eiga ad réttu lagi adild ad malum & afryjunarstigi par sem einstokum
stofnunum eda stjornsyslueiningum hafdi verid stefnt til varnar i héradi, sbr. til
hlidsjonar déma Haestaréttar 28. ndvember 2002 og 24. oktdber 2013 i malum nr.
228/2002 og 405/2013.

Samkvaemt framansdgdu kann pad ad raska grundvelli pessa mals ad nyr adili komi
ad pvi & afryjunarstigi pess og er pvi ekki haegt ad fallast 4 krofu stefnda um ,,breytingu
a nafngreiningu adila mals til varnar gegn andmalum afryjanda pannig ad nyr stefndi
i malinu verdi Kvika eignastyring hf.

par sem stefnda skortir adildarhafi ad 16gum samkvemt 1. mgr. 16. gr. laga nr.
91/1991 er 6hjakveemilegt ad visa malinu fra héradsdomi.

[ 1j6si peirrar nidurstodu ad stefndi geti ekki att réttindi eda borid skyldur samkvaemt
1. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 kemur ekki til alita ad honum verdi gert ad greida
afryjanda malskostnad. Verdur méalskostnadur pvi ekki drskurdadur.

Urskurdarord:
Mali pessu er visad fra héradsdomi.

Malskostnadur fellur nidur i héradi og fyrir Landsreétti.



DOomur Héradsdoms Reykjavikur 7. jani 2024.

Malsmedferd og domkréfur adila

Mal petta, sem var domtekid 22. mai 2024, var hofdad pann 22. juni 2023. Stefnandi er
Vedskuldabréfasjéourinn Virding, [...], [...]. Stefndu eru Jéhannes Helgi Einarsson Bachmann, [...], [...],
og Gleasigeymslur ehf., [...], [...].

Domkrofur stefnanda eru

e A. Adallega, a0 stefndi J6hannes Helgi verdi deemdur til ad greida stefnanda 32.480.267 krénur,
auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, fra
pingfestingardegi til greidsludags, en til vara ad stefndi Johannes Helgi verdi deemdur til ad greida
stefnanda 21.931.501 krénu auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra pingfestingardegi til greidsludags.

e B. Adallega, ad badir stefndu verdi deemdir til ad greida stefnanda dskipt 33.131.733 kronur auk
dréattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 398/2001 um vexti og verdtryggingu fra 24. mars 2023 til
greidsludags, en til vara ad stefndu verdi deemdir til ad greida stefnanda 6skipt 23.879.825 kronur
auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 24. mars 2023
til greidsludags.

o b4 krefst stefnandi malskostnadar 6skipt ur hendi beggja stefndu.

Endanlegar démkrofur stefndu eru peer ao peir krefjast syknu af domkréfum stefnanda auk malskostnaoar.

Yfirlit helstu malavaxta

Félagid T.E. ehf. keypti fasteignina ad Alfheimum 74 i Reykjavik, fnr. 222-9039, matshl. 01-0009, birt
steerd 846,5 fm, af Utgerdarfélagi Reykjavikur ehf. skv. kaupsamningi, dagsettum 1. agtst 2013. Kaupandi,
T.E. ehf., fékk i tilefni kaupanna l&n hja Virdingu hf., upphaflega ad fjarhaed 81.250.000 krénur, ahvilandi
& 1. veorétti fasteignarinnar. Samkveemt aritun & vedskuldabréfinu var pad framselt stefnanda 15. agust
2013. Afsal vegna framangreindra vidskipta med fasteignina ad Alfheimum 74 var gefid Gt til T.E. ehf.
pann 14. september 2016. Umreaedd fasteign er nytt sem geymsluleiga en hisnadid er UthGid med 91
geymslu. Arid 2016 gerdi stefndi Johannes kaupsamning vid Meltuvinnsluna ehf. par sem sidarnefndi
adilinn seldi stefnda Jéhannesi allt hlutafé i T.E. ehf. en i kaupsamningnum kemur fram ad eina eign
félagsins sé framangreint atvinnuhisnadi ad Alfheimum 74 i Reykjavik. | malinu er pvi haldid fram ad
stefndi Jéhannes og félog honum tengd hafi stadid ad rekstri geymsluleigu i framangreindu hisnzdi fra
arinu 2013.

pann 27. oktober 2016 var framangreind fasteign ad Alfheimum 74 i Reykjavik, fnr. 222-9039, seld
naudungarsélu ad beidni stefnanda vegna gjaldfellingar framangreindrar vedskuldar. Stefnandi Aatti
naesthaesta bod i eignina en stefndi Johannes hasta bod. Var sampykkisfrestur akvedinn til 12. jandar 2017
en hastbjédandi, p.e. stefndi J6hannes, greiddi ekki pa greidslu sem honum bar ad greida til ad fa bod sitt
sampykkt. Var pvi stefnanda tilkynnt ad tilbod hans, sem naestbjodanda & uppbodinu, yrdi sampykkt. Afsal
vegna naudungarsolunnar var gefid Gt til handa stefnanda pann 31. oktober 2017.

Eftir ad stefnandi hafdi keypt fasteignina hélt stefndi Jéhannes og félég & hans vegum afram ad reka par
geymsluleigu. Vidradur attu sér stad milli stefnanda og stefnda Johannesar um ad sa sidarnefndi keypti
fasteignina af stefnanda en samkomulag um vidskiptin nadist ekki milli adila og krafdist stefnandi pess ad
stefndi yfirgeefi fasteignina. Haustio 2021 setti stefnandi fasteignina i sdlumedferd & fasteignasolu.
Oumdeilt er i malinu ad stefnandi greiddi sjalfur rekstrargjéld vegna fasteignarinnar, a.m.k. fasteignagjold,
vatns- og fraveitugjéld og hassjod. Af gdgnum malsins og malatilbinadi adila verdur ad auki radid ad
stefndu hafi ekki greitt fyrir afnot af hdisnadinu eftir ad stefnandi eignadist pad en ad & umreeddu timabili
fram til 26. oktober 2023 hafi stefndi J6hannes haft adgang ad fasteigninni og geymslurnar verid leigoar
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at. Samkvaemt stefnda Jéhannesi var su Gtleiga & vegum rekstrarfélaga honum tengdum, p.m.t. stefnda
Glasigeymslum ehf.

Med Urskurdi Héradsdoms Reykjavikur pann 21. september 2023 var stefnanda heimilad ad fa stefnda
Glasigeymslur ehf., asamt &éllu pvi sem honum tilheyrdi, borinn Gt Ur umraeddri fasteign med beinni
adfarargerd. Stefndi Glaesigeymslur ehf. keerdi Urskurd Héradsdoms til Landsréttar sem visadi malinu fra
réttinum med Grskurdi 31. oktéber 2023 par sem Gtburdargerd hafdi pa pegar fario fram 26. oktober 2023.
Adur hafdi stefnandi beint Gtburdarkréfu ad T.E. ehf. en peirri krofu verid hafnad af héradsdomi par sem
kréfunni veeri beint ad réngum adila. Med domi Héradsdéms Reykjaness pann 21. névember 2023 i mali
stefnanda gegn stefnda Johannesi var kvedid & um ad geymslueiningar i framangreindri fasteign teldust til
fylgifjar fasteignarinnar. Peim démi hefur verid &fryjad til Landsréttar.

Mal petta vardar kréfu stefnanda a hendur stefndu til greidsina fyrir afnot umraeddrar fasteignar samtals i
23 manudi og atta daga af peim tima sem stefnandi hefur att fasteignina skv. A 1id adalkréfu en samtals i
23 manudi og 22 daga skv. B lid adalkrdfu. Til vara gerir stefnandi skadabétakréfu 4 hendur stefndu vegna
pess rekstrarkostnadar sem stefnandi hefur greitt vegna eignarinnar 4 sama tima.

Undir rekstri maélsins afladi stefnandi démkvadds mats & pvi hvert veeri ménadarlegt leiguverd
fasteignarinnar ad Alfheimum 74, Reykjavik, fnr. 222-9039, midad vid ad han veri leigd (1) med
geymslueiningunum sem til stadar veeru i fasteigninni og (2) an geymslueininganna. Nidurstada
matsgerdar, dags. 27. desember 2023, var ad manadarlegt leiguverd & fasteigninni med geymslueiningum
veeri 1.900 krénur & hvern fermetra, samtals 1.608.350 krénur, og 4n geymslueininganna veeri manadarlegt
leiguverd 1.600 kronur & hvern fermetra, samtals 1.354.400 krénur.

Helstu mélsasteedur stefnanda

Domkrofur sinar i adalsok byggir stefnandi & pvi ad rekstraradilar geymsluleigunnar og eftir atvikum
fyrirsvarsmadur peirra séu samkveemt meginreglum kréfuréttarins abyrgir fyrir greidslu vegna afnota af
fasteigninni. Stefndi J6hannes hafi vidurkennt ad hann, i gegnum félég i sinni eigu sem hann hafi einn
verid i forsvari fyrir, hafi hagnytt sér eignina i eigin pagu og rekid geymsluleigu i fasteigninni allan pann
tima sem stefnandi hafi att eignina. Stefndu hafi neitad ad fara dr fasteigninni pratt fyrir itrekadar skoranir
0g praast vid ad halda par afram rekstri geymsluleigu og hirt allar tekjur af rekstri hennar, an pess ad greida
fyrir afnot af eigninni. Stefndu hafi komid i veg fyrir ad stefnandi fengi umrad eignarinnar og geeti notid
réttar sins yfir henni en stefndi Johannes hafi einn haft adgang ad adgangsstyringarkerfi fasteignarinnar.

Séu kaup gerd an pess ad kaupverd leidi af samningi skal kaupandi skv. 45. gr. laga nr. 50/2000 greida
fyrir pad gangverd sem sé & sams konar hlutum vid svipadar adsteedur, enda verdi pad ekki talid
osanngjarnt. Nefndu akvaeoi skuli beitt med 16gjéfnun. Beri stefndu pvi ad greida fyrir afnot af eigninni
verd sem teljist sanngjarnt og edlilegt. Leidi pad einnig af almennum reglum kréfuréttar og eignarréttar.
Stefndu hafi, gegn betri vitund og i 6pokk stefnanda, hagnytt fasteignina til ad skapa sér tekjur og hafnad
ad yfirgefa eignina.

Domkrafa i adalsok er snyr ad stefnda Johannesi taki til timabilsins 1. jali 2019 til 8. juni 2021. Stefndi
Johannes hafi verid margsaga um hvada félag, i hans eigu og undir hans stjérn, hafi nytt sér fasteignina og
rekid geymsluleiguna en hafi lyst pvi yfir ad & framangreindu timabili hafi Heimilisbraut ehf., i hans eigu
og forsvari, rekid geymsluleiguna. Slikt sé 6sannad enda hafi stefndi ekki viljad afhenda gégn um
leigureksturinn. Hann hafi hagnytt eignina i eigin pagu til tekjudflunar &n pess ad greida fyrir afnotin.
Stefnandi hafi eingdngu vissu fyrir pvi ad pad sé stefndi Johannes sem stadid hafi ad baki rekstrinum, en
ekki hvada félagi hann hafi viljad tefla fram & hverjum tima. Rétt sé pvi ad horfa i gegnum félégin og
fallast & ad stefndi J6hannes, sem eini eigandi og stjornandi félaganna, beri persdnulega abyrgd a greidslum
fyrir afnot af fasteigninni & nefndu timabili.
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Démkrafa i seinni 1id i adalsdk & hendur badum stefndu in solidum vardi timabilid fra 9. juni 2021 til 1.
jani 2023. Stefndi J6hannes hafi lyst pvi yfir ad pa hafi stefndi Glasigeymslur ehf. rekid geymsluleigu i
fasteigninni. Stefnandi byggir & pvi ad hvorugur stefndu hafi greitt endurgjald fyrir pessi afnot sem hafi
verid i 6pokk stefnanda. Stefndi J6hannes hafi itrekad veitt misvisandi upplysingar um hverjir hafi stadid
ad rekstri geymsluleigunnar i fasteigninni. Vid blasi ad hann hafi sjalfur verid par alltumlykjandi og pvi
rétt ad stefna badum stefndu.

Um fjarhaed doémkrafna i adalsok hafi stefnandi baedi aflad alits 6hads fasteignasala & pvi hvad teljist
edlilegt og sanngjarnt gagngjald fyrir afnot af fasteigninni og mats domkvadds matsmanns undir rekstri
malsins. Domkrafa stefnanda midar vid ad edlileg manadarleg leiga nemi 1.750 kronum & hvern fermetra,
b.e. 1.396.000 kr. fyrir fasteignina. Samtals nemur fyrri lidur ddmkrofu i adalsok leigu i 23 manudi og atta
daga, p.e. 32.480.267 kronum. Seinni lidur domkrofu i adalsék midar vid leigu i 23 manudi og 22 daga,
samtals 33.131.733 kronur. Utreikningur & grundvelli nidurstdu matsgerdar leidi til heerri fjarhadar.

Til vara byggir stefnandi & uppfylltum skilyrdum sakarreglunnar fyrir greidslu skadabéta enda hafi stefndu
med saknaemum og 6l6gmaetum heetti komid i veg fyrir edlileg not stefnanda af fasteign sinni. Hafi stefndu
pannig brotid gegn eignarrétti stefnanda og valdid honum tjéni sem peir beri abyrgd 4. Stefnda Johannesi
sé stefnt fyrir allt timabilid, i badum kréfulidum varakréfu. Stefnda Glasigeymslum ehf. sé eingdngu stefnt
vegna timabilsins i seinni 1id varakrofu, a peim forsendum ad stefndi Jéhannes segi ad pa hafi félagio tekid
vid rekstri geymsluleigunnar. Heimilisbraut ehf., sem stefndi Jéhannes fullyrdi ad hafi sinnt rekstrinum
a.m.k. fra 1. jali 2019 til 8. juni 2021, sé gjaldprota. Hustaka stefndu sé med 6llu 6vidunandi og stefndu
hafi komid i veg fyrir ad stefnandi fengi umrad eignarinnar, med tilheyrandi tjoni.

Varakrdfur i badum kréfulioum byggja & pvi ad tjénio nemi peim rekstrarkostnadi sem stefnandi hafi borio
af fasteigninni @ medan hin hafi verid i 616gmetum umradum stefndu, s.s. vegna opinberra gjalda eins og
fasteignagjalda og vatns- og fraveitugjalda, I6gbodinna vatrygginga og hussj6os. Stefnandi hefur lagt fram
reikninga vegna rekstrarkostnadar fasteignarinnar fyrir timabilid 1. jali 2019 til 31. mai 2023.

Stefndu er stefnt sameiginlega til ad pola dém vegna tjons stefnanda par sem stefndi J6hannes hafi veitt
rangar upplysingar um rekstraradila geymsluleigunnar. Stefndu beri 6skipta abyrgd & tjéninu enda leidi
ekki annad af 16gum eda 6skradum reglum.

Héttsemi og framkoma stefndu gagnvart stefnanda sé saknem og élégmat og vidhofo i peim tilgangi ad
audgast & fasteigninni & kostnad stefnanda. I fyrsta lagi hafi stefndi komid i veg fyrir edlileg not stefnanda
af fasteign sinni svo sem hann eigi rétt til skv. 72. gr. stjornarskrar. EKki hafi verid gerdur leigusamningur
um fasteignina og ekkert réttarsamband sé milli stefnanda og stefndu sem heimili notkunina. Margsinnis
hafi verid skorad & stefndu ad yfirgefa fasteignina og notkun stefndu & eigninni sé saknam, dlégmaet og
tjonsvaldandi. I 6dru lagi hafi stefndu neitad ad greida leigu eda rekstrarkostnad fasteignarinnar sem leitt
hafi til tjons. T pridja lagi hafi stefndi Johannes af asetningi blekkt stefnanda med réngum og misvisandi
upplysingum um starfsemi geymsluleigunnar sem m.a. hafi leitt til pess ad stefnandi hafi héfdad
Utburdarmal & hendur réngum adila. Pa hafi stefndi Johannes flutt rekstur geymsluleigunnar a milli félaga,
p.m.t. til Heimilisbrautar ehf., &n pess ad upplysa um pad eda gjaldprot pess félags. Hafi petta valdid tofum
og fjartjoni. I fjorda lagi hafi stefndi J6hannes neitad ad afhenda stefnanda geymsluleigusamninga eda
nokkrar upplysingar um hverjum stefnandi atti ad beina kréfum sinum ad, med tilheyrandi t6fum og tjoni.
| fimmta lagi hafi allir preedir legid i sdmu hendi, hja stefnda Johannesi, og 6gerningur ad greina a milli
stefnda personulega og félaga sem hann sé i fyrirsvari fyrir. Stefndi Johannes hafi sidan notid fjarhagslegs
avinnings af hattseminni.
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Fjartjon stefnanda sé sennileg afleiding hattsemi stefndu. Skilyrdi sakarreglunnar séu uppfyllt. Fjarhaed
fyrri hluta varakréfu nemur samtals 21.931.501 kronu, fyrir timabilid 1. jali 2019 til 8. juni 2021. Fjarhaed
seinni hluta varakréfu nemur samtals 23.879.825 kronum, fyrir timabilid 9. jani 2021 til 1. juni 2023. Badi
fyrri og seinni hluti varakrofu vardar fasteignagjold, hissjod, vatns- og fraveitugjold og vatryggingar fyrir
nefnd timabil. Dréattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 sé krafist fra pingfestingardegi skv. fyrri
lio krofugerdar og fra 24. mars 2023 skv. seinni lid krofugerdar.

Helstu malsasteedur stefndu

Stefndu krefjast syknu af kréfum stefnanda. Stefndu métmala pvi ao stefndi Jéhannes hafi nanast i einu
og 6llu rekid geymsluleiguna i hlisnadinu eda reett hagsmuni vidsemjanda um méguleg kaup & hisnadinu.
Stefnandi hafi reynt ad komast yfir geymslueiningar sem tilheyri stefnda Johannesi og séu grundvéllur ad
geymsluleigu i hdsnaedinu, an pess ad greioda fyrir peer, med adfor. Afnotagreioslukrafa stefnanda sé gerd
i hefndarskyni gegn stefnda Jéhannesi. Métmelt sé ad fyrirsvarsmadur rekstraradila teljist abyrgur fyrir
rekstri 16gadila gagnvart stefnanda og stefnda J6hannesi verdi ekki samsamad vid stefnda Glaesigeymslur
ehf. eda Heimilisbraut ehf. til fjarhagslegrar samabyrgdar.

Rangt og 6sannad sé ad stefndi Jéhannes hafi vidurkennt hagnytingu eignarinnar i eigin pagu og ad hann
hafi rekid sjalfur geymsluleigu i hdsnadinu eda ad hann hafi ordid margsaga um rekstrarfélag
geymsluleigunnar. bad hafi alltaf legid fyrir ad T.E. ehf. hafi eignast fasteignina og Heimilisbraut ehf. hafi
rekid geymsludtleiguna a eigin abyrgd og ordid gjaldprota. Stefndi Glasigeymslur ehf. hafi haldid
rekstrinum afram. Upplysinga um rekstur Heimilisbrautar ehf. verdi stefnandi ad afla hja réttum adila og
sé malinu évidkomandi.

p6 ad stefndi Johannes sé eigandi og stjérnandi félaganna Heimilisbrautar ehf. og Glaesigeymslna ehf. beri
hann ekki fjarhagslega abyrgd a peim. Fyrirhugud vidskipti vid stefnanda hafi numio tugum milljéna. Hafi
stefnandi vitad ad fyrri eigandi hafi verid T.E. ehf. og ad allar horfur veeru & pvi ad 16gadili myndi eiga
vidskiptin en ekki einstaklingur. Fyrra Gtburdarmali hafi i fyrstu ranglega verid beint gegn T.E. ehf. en
sidan gegn stefnda Glaesigeymslum ehf. Stefnandi sé bundinn vid sinar radstafanir og geti ekki seint og
um sidir beint krofum gegn stefnda Jéhannesi vegna meintrar adildar hans sem rekstraradila og meintrar
6vissu um hver stedi ad leigurekstrinum.

Stefndu telja malatilbinad stefnanda 6ljésan og ruglingslegan. Samkveemt grunnreglum kréfuréttar purfi
kréfuhafi ad senda skuldara reikning med nadkveemri lysingu kréfunnar, hvenaer pjénusta hafi verio veitt ef
vid 4, gjalddaga og eindaga. Krafa fyrir og vegna vidskipta stofnist fyrst med Gtgéfu reiknings. Stefnandi
krefjist leigugreiosina i adalkréfum sinum en enginn leigusamningur hafi verio gerdur. Stefndu hafni
einhlida og 6fullnagjandi aliti 6hads fasteignasala. Samkomulag hafi verid fyrir hendi vid stefnanda um
kaup stefnda a geymsluhGsnadinu sem teki til vedskuldabréfs og é&fallandi kostnadar stefnanda.
Samkomulagi vid Jonas Gunnarsson f.h. stefnanda hafi ekki verid rift og sé enn bindandi fyrir stefnanda.

Stefndu hafna pvi ad almenna skadabétareglan eigi vid i mali pessu, sbr. varakréfu stefnanda. Afnot
stefndu af fasteigninni hafi verid meo vitund og sampykki stefnanda fram til yfirmannsskipta hja stefnanda
2021. begar nyr stjérnandi hafi tekid vid hafi m.a. vidreedur um afnotagreidslur att sér stad en engin upphad
verid nefnd. I Gtburdarmalum stefnanda hafi ekki verid byggt & histoku enda hafi pad mal sndist um pad
grundvallaratridi hvort huseigandi gati hindrad rekstraradila ad geymslunum ad ryma hdsnzdid og
jafnframt ad fjarleegja lausafé, p.e. skilveggja-einingar sem afmarki geymslueiningar. Meint tjon stefnanda
sé honum sjélfum ad kenna enda hafi hann pvingad stefndu til ad halda til i fasteigninni og meinad peim
ad ryma hana asamt eignum sinum. Hefdi stefndi J6hannes vitad ad ekki yrdi stadid vid samkomulagid og
honum verid frjalst ad taka brott geymslueiningarnar hefdi hann pa pegar styrt féldgunum ar eigninni med
allt sem peim tilheyroi og fyrir I6ngu. Meint tjon sé fyrir pvermodsku stefnanda og & hans abyrgd. bvi beri
ad hafna meintri skadabdtakrofu.
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Einnig beri ad hafna bdtakrofu stefnanda par sem stefndi Jéhannes hafi fyrir hlutafélag i sinni eigu gert
tilraunir til ad kaupa fasteignina med pvi ad greida upphaflegt vedskuldabréf i eigu stefnanda og beeta
rekstrarkostnadi stefnanda vid, gegn pvi ad stefnandi seldi fasteignina & grundvelli upphaflegs lofords
Jénasar Gunnarssonar. Med pvi ad hafna peirri skuldbindingu hafi stefnandi fyrirgert 6llum rétti til
skadabota. Adilar hafi sameiginlega stefnt ad kaupum stefnda & eigninni.

Stefndi hafi haft afnot af fasteigninni i samradi vid stefnanda allt undir pad sidasta par til stefnandi hafi
hafist handa med Gtburdargerd, sem stangist & vid loford fyrirsvarsmannsins. Atlun adila hafi verid ad
selja stefnda eda félagi stefnda Johannesar fasteignina og stefndi hafi ekki stadid gegn pvi ad ryma
hasnaoid gegn pvi ad mega flytja allar eignir sem pvi tilheyri. Vid slikar adstedur myndist engin
skadabotaskylda stefndu. Stefnandi beri sjalfur abyrgo & rekstrargjéldum af fasteigninni medan hann brjéti
samkomulagio um ad selja stefndu eda félogum stefnda fasteignina. Ekki hafi verid gerd athugasemd vid
ad Glasigeymslur ehf. hafi tekid vid rekstrinum pann 9. jani 2021. Stefnandi vidhaldi 616gmaetu astandi i
fasteigninni med pvi ad hindra stefnda Glasigeymslur ehf. i ad flytja med sér pad sem félaginu tilheyri.

Stefndu byggja 4 samkomulagi um ad kaupa eignina sem stefnandi hafi svikio en sé bundinn af. pPa
métmeelir stefndi ad hann eigi ad greida fyrir afnot eignar sem hann vilji ekki dvelja i en sé knuinn til, til
ad vernda hagsmuni sina vegna lausafjar sem stefnandi hafi meinad honum ad flytja med sér fyrir
afhendingu eignarinnar. Stefndu hafi ekki hafnad ad greida fyrir afnot af eigninni heldur pvert & méti gert
tillégu ad kaupum & eigninni asamt greidslu kostnadar stefnanda af henni i samrami vid loford stefnanda.
Tomleti stefnanda vio ad efna samkomulag um sélu & eigninni sé & 4byrgd stefnanda sem hafi aldrei lyst
yfir riftun & samningnum sem Jénas Gunnarsson hafi stadid ad f.h. stefnanda.

Stefndu telja rekstur fyrra Gtburdarmals hafa tekid mun lengri tima en porf hafi verid a enda hafi stefndu
upplyst, m.a. i greinargerd pess mals, ad T.E. ehf. veari rangur adili malsins. b4 sé engin lagaskylda fyrir
stefndu ad upplysa stefnanda um leigjendur ad geymslunum. Overulegur fjoldi leigjenda sé i husnadinu i
1j6si adstaedna, sem séu par & abyrgd stefnda Glasigeymslna ehf. og ekki i réttarsambandi vid stefnanda.

Stefndu kveda tvo féldg hafa nytt hisnadid til reksturs geymsluleigu fra arinu 2016 en fra arsbyrjun 2017
hafi hisnadid verid i eigu stefnanda. Fyrst ario 2023 hafi stefnandi hofoad prja domsmal vegna
hasnadisins og pannig synt af ser tdmlati i morg ar sem leida eigi til syknu eda til storfelldrar laekkunar &
démkrdfum. pa visar stefndi til laga um fyrningu krofuréttinda en kréfur stefnanda fyrnist & fjérum arum
og pvi geti krofur fra pvi arum fyrir pingfestingu malsins ekki komist ad. pa verdi ekki fallist & neinar
fjarkrofur fyrr en paer sannanlega koma fyrst fram.

Nidurstada

I adalkrofu sinni krefst stefnandi greidsina r hendi stefnda Johannesar ad fjarhad 32.480.267 krénur og
ad auki Ur hendi beggja stefndu 6skipt ad fjarheed 33.131.733 krénur. Lytur adalkrafan ad pvi ad stefndu
hafi hagnytt sér fasteign stefnanda i leyfi i eigin pagu an pess ad greida stefnanda fyrir afnotin. Til vara
krefst stefnandi skadabdta Ur hendi stefnda J6hannesar ad fjarhaed 21.931.501 kréna og ad auki Gr hendi
beggja stefndu dskipt ad fjarhaed 23.879.825 krdnur.

Stefndu hafa byggt & pvi ad stefnandi beri sjalfur abyrgd & afnotum peirra af hdsnadinu par sem stefnandi
hafi ekki heimilad stefndu ad fjarlaegja geymslueiningar Gr hisnadinu. bvi hafi stefndu verio naudugur sa
kostur ad dvelja par afram. Nokkud er & reiki i greinargerd og malatilbinadi stefndu hvor peirra hafi att
nefndar geymslueiningar. Fyrir domi bar stefndi J6hannes ad geymslueiningarnar vaeru hans eign en med
domi Héradsdoms Reykjaness 21. névember 2023 i mali nr. E-1559/2023 voru geymslueiningarnar hins
vegar taldar til fylgifjar fasteignarinnar. Fyrir liggur ad stefndi Glasigeymslur ehf. hefur n verid borinn
Gt ar hasnadinu. Hvao sem agreiningi adila um eignarhald & geymslueiningunum lidur er pad nidurstada
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démsins ao stefndu sé ekkert hald i peirri malsastaedu ad stefndu eda félogum i tengslum vid stefndu hafi
verid naudugur einn s kostur ad dvelja i hisnaedinu og hafa af pvi afnot, an greidslu, vegna nefnds
agreinings um geymslueiningarnar.

pa er hafnad peirri fullyrdingu stefndu ad komist hafi & samningur milli stefnda Jéhannesar og Jonasar
Gunnarssonar f.h. stefnanda um kaup stefnda Jhannesar, eda félaga i hans eigu, & hdisnadinu. Fullyrdingar
stefnda um hvad i peim meinta samningi félst, eda hver hafi att ad vera vidsemjandi stefnanda eda hvert
kaupverdid hafi att ad vera, eru afar 6ljosar og hvorki studdar af gégnum né framburdi vitna fyrir domi.

Eftir stendur pa ad afnot af hisnadinu voru an samnings vid stefnanda og i 6pokk hans. Engan veginn
verdur a pad fallist a0 stefndu hafi matt atla ad afnot peirra & nefndu hdsnadi yrou an endurgjalds. Af
greinargerd stefndu verdur enda radid ad hvorugur stefndu hafi hafnad ad greida fyrir afnot af eigninni.
Samkveemt 45. gr. laga um lausafjarkaup nr. 50/2000 er pad meginregla, pegar kaupvero leidir ekki af
samningi, ad kaupandi skal greida fyrir séluhlut pad gangverd sem er & sams konar hlutum, seldum vid
svipadar adstedur, vid samningsgerdina, enda sé verdid ekki 6sanngjarnt. Ef ekki er um neitt slikt
gangverd ad raeda skal kaupandi greida pad verd sem sanngjarnt er midad vid edli hlutar, gaedi hans og
atvik ad 6oru leyti. bessari reglu hefur verid beitt vid adstedur likt og paer sem hér eru uppi, sbr. t.d. til
hlidsjonar dom Haestaréttar 21. mars 2013 i mali nr. 579/2012 og dom Haestaréttar 15. febriar 2001 i mali
nr. 309/2000. Er pvi 4 pad fallist ad fyrir afnotin beri ad greida stefnanda og ad leggja meginreglu 45. gr.
laga um lausafjarkaup til grundvallar med 16gjéfnun.

Ekki skiptir mali hvad pessa nidurstddu vardar pd ad ekki hafi verid gefnir Ut reglulegir reikningar af halfu
stefnanda fyrir afnotin, enda alls 6ljdst af malatilbinadi stefndu sjalfra & hendur hverjum gefa hefoi att Gt
slika reikninga. Pykir pad heldur ekki standa peirri nidurstédu i vegi ad greida skuli sanngjarnt og edlilegt
verd fyrir afnotin, pétt enginn leigusamningur sé til stadar milli adila en stefnandi verdur ekki latinn bera
hallann af pvi ad stefndu neitudu ad yfirgefa eignina.

Vid mat & pvi hvad teljist vera sanngjarnt og edlilegt verd fyrir afnotin af hdsnadinu telur démurinn, sem
skipadur er sérfrédum meddomara, ad hafa megi nokkra hlidsjon af nidurstdou fyrirliggjandi matsgeroar
domkvadds matsmanns. Nidurstada matsins er ad manadarlegt leiguverd fasteignarinnar med
geymslueiningum sé 1.608.350 krénur & manudi en pad er nokkru herra en sem nemur démkréfu stefnanda
i adalsok par sem midad var vid leigufjarhaedina 1.396.000 kronur & manudi. Telur ddmurinn pvi engin
efni til annars en ad fallast ad alitum & fjarhad adalkréfu stefnanda i badum lidum, enda par um ad reda
leegri fjarhadir en & grundvelli Gtreiknings skv. framangreindri matsgerd, sbr. einnig til hlidsjonar
fyrrnefndan dém Haestaréttar i mali nr. 579/2012.

Domkrofu i fyrri lid i adalsdk er beint gegn stefnda Johannesi og tekur til timabilsins fra 1. jali 2019 til 8.
jani 2021. Domkrofu i seinni lid i adalsok er beint gegn stefndu badum in solidum og tekur til timabilsins
fra 9. juni 2021 til 1. jani 2023. Mal petta var héfdad 22. juni 2023. Ekki er & pad fallist med stefndu ad
domkrofur skv. framangreindu séu & nokkurn mata nidur fallnar fyrir fyrningu, sbr. 3. gr. laga um fyrningu
krofuréttinda nr. 150/2007. Likt og atvikum i mali pessu er hattad, einkum med visan til langvinns
agreinings adila og reksturs domsmala, p.m.t. til Gtburdar ar hisnadinu, verour heldur ekki fallist &4 ad
stefnandi hafi synt af sér tomlaeti vid innheimtu krafna sinna.

peim rekstri sem verid hefur i nefndri fasteign & pvi timabili sem domkréfur stefnanda taka til var m.a. lyst
i greinargerd T.E. ehf. i Gtburdarmali & hendur T.E. ehf., en greinargerdin, sem er medal gagna pessa mals,
var fyrst 16g0 fram i Gtburdarmali nr. A-2129/2022 fyrir Héradsdomi Reykjavikur 29. juni 2022. Segir |
greinargerdinni ad i hdsnadinu hafi verid rekin Utleiga & geymsluplassi til pridja adila. Skilrdm & milli
geymslna séu ekki marfost og langt i fra 6adskiljanlegur hluti fasteignarinnar, en skrafud i golf til ad halda
peim & sinum stad og til ad pau veeru ekki a hreyfingu.
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Um eignarhald ad pessum geymslueiningum segir i nefndri greinargerd ad per hafi i fyrstu verid i eigu
félagsins BH10 ehf., sem jafnframt hafi rekid Utleigu & peim til pridja adila. Fasteignin sjalf hafi hins vegar
verid i eigu T.E. ehf. Samkvaemt framangreindri greinargerd eignadist stefndi Johannes pessar ,,adgreindu
eignir” og ,.feerdi atvinnureksturinn pa pegar i hendur 4 félaginu Heimilisbraut ehf. sem jafnframt keypti
skilraimin®. b4 segir i greinargerdinni ad ,,[v]egna vanefnda 4 kaupum a skilramum gengu kaupin til baka
og Glaesigeymslur ehf. keyptu skilrimin®. P4 hafi sidarnefnda félagid jafnframt tekid yfir reksturinn &
geymslupjénustunni.

Eignarhaldi Glasigeymslna ehf. ad geymslueiningunum er lyst med 6drum heetti i greinargerd félagsins i
Utburdarmali stefnanda nr. A-2550/2023 a hendur Glaesigeymslum ehf., sem 16g0 var fram i Héradsdomi
Reykjavikur 21. juni 2023. Af greinargerdinni ma rada ad Glaesigeymslur ehf. hafi adeins borid abyrgd a
rekstrinum en ekki att nefndar geymslueiningar. Badar eru greinargerdirnar pé ritadar af sama
[6gmanninum, sem framan af geetti jafnframt hagsmuna stefndu i pessu mali. I sidarnefndu greinargerdinni
segir ordrétt: ,,bad skal itrekad ad nefnt lausafé hefur aldrei verid medal eigna Glaesigeymslna ehf.*, en af
samhengi ordanna ma réda ad parna eigi I6gmadurinn vid nefndar geymslueiningar. pa segir jafnframt i
greinargerdinni ad ,,djupur agreiningur hafi verid um ,,eignarhald bunadarins og geymslueininganna i
hasnaedinu sem [leidi] til pess ad ekki [s¢] 1jost hvad [eigi] ad fjarlaegja og bera 0t Gir hiisnaedinu®.

i stefnu i mali sem stefnandi pessa mals hofdadi gegn stefnda Johannesi fyrir Héradsdémi Reykjaness 8.
jani 2023, vegna agreinings um pad hvort nefndar geymslueiningar teljist fylgifé fasteignarinnar eda ekki,
er rakid ao stefndi hafi pa nylega haldid pvi fram ad hann veeri persénulega eigandi peirra geymslueininga
sem um ra&edi i malinu. | démi Héradsdoms Reykjaness i malinu, mali nr. E-1559/2023, sem uppkvedinn
var 21. névember 2023, er haft eftir stefnda i kafla par sem malsasteedum hans og lagarékum er lyst ad
félagid BH10 ehf. hafi verid rekstraradili geymsluleigunnar a sinum tima en T.E. ehf. hafi att fasteignina.
Eigandi geymslueininganna hafi hins vegar verid félagid Meltuvinnslan ehf., sem ekki hafi verid i eigu
stefnda. Til ad yfirfaera eignarréttinn ad geymslunum hafi verio samid sérstakt skjal.

Af kaupsamningi stefnda Johannesar vid Meltuvinnsluna ehf., dags. 18. september 2016, ma rada ad
stefndi Johannes hafi keypt allt hlutafé Meltuvinnslunnar ehf. i félaginu T.E. ehf., sem hafi verid eigandi
beirrar fasteignar sem um redir. | kaupsamningnum segir einnig ad eignin sé innréttud sem
geymsluhusnadi ,,med ca 90 geymslum®. Verdur kaupsamningurinn ekki skilinn med 6drum heetti en peim
ad mati démsins ad félagio T.E. ehf. hafi & pessum tima verid eigandi peirra geymsina sem i hlsnadinu
voru, andsteett pvi sem stefndi hefur haldid fram, hvad sem sidar hafi gerst.

Agreiningur malsadila um pad hvort umraeddar geymslueiningar teljist til fylgifjar fasteignarinnar fellur
utan vid sakarefni pessa mals og er auk pess til medferdar hja 6drum domstélum. Af framangreindri
upptalningu mé aftur & moti rdda ad stefndi J6hannes hefur verid margsaga um pad hver hafi att og hver
eigi peer geymslueiningar sem stadsettar eru i pvi hisnaedi sem deilt er um i malinu. Stadhafingar hans par
ad latandi stangast auk pess margar hverjar & og eru 6samrymanlegar.

Oumdeilt er hins vegar ad nefndar geymslueiningar eru og hafa allan pann tima sem mal petta vardar verid
i pvi hisnadi sem stefnandi eignadist sidla ars 2017. ba er einnig 6umdeilt, jafnvel pétt margt sé & huldu
um pann rekstur sem fram hefur farid i hdsnadinu, ad sa rekstur hefur lotid ad dtleigu & nefndum
geymslueiningum til pridja adila, 6had pvi hver hefur att peaer a hverjum tima.

[ skyrslu sinni fyrir domi i pessu mali hélt stefndi Johannes pvi fram ad Gtleiga geymslueininganna hafi &
peim tima sem um reedir i malinu verid annars vegar i hondum félagsins Heimilisbrautar ehf. og hins vegar
i hondum Glasigeymsina ehf. Nefndar geymslueiningar veeru hins vegar persénuleg eign hans. Stefndi
hefur ekki lagt fram nein gdgn til studnings pessum stadhafingum sinum eda synt fram & hvernig hann
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hafi eignast geymslueiningarnar. Hins vegar liggur fyrir ad félégin T.E. ehf., Heimilisbraut ehf. og
Glasigeymslur ehf. eru 6ll, eda voru, i eigu stefnda Johannesar, sem sat jafnframt i stjorn allra pessara
félaga og var framkvaemdastjéri peirra allra, en Heimilisbraut ehf. vard gjaldprota hinn 9. jani 2021.

Vio fyrirtoku malsins pann 30. janGar sl. skoraoi I6gmadur stefnanda & stefndu, i 1jési pess ad ekki leegju
fyrir neinar opinberar upplysingar um rekstur stefnda Glesigeymslina ehf. og félagsins Heimilisbrautar
ehf., ad leggja fram upplysingar um rekstur félaganna a pvi timabili sem domkréfur malsins na til. Stefndu
urdu ekki vid askoruninni, en fram kom fram hja stefnda fyrir domi ad félagid Glaesigeymslur ehf. hefoi
ekki skilad arsreikningum um tima. peir veeru pvi ekki tilteekir. Telur démurinn ad skyra beri évissu um
adkomu félaga i eigu og undir stjorn stefnda Johannesar ad hisnaedinu med peim hatti sem er stefnanda
hagfelldastur, sbr. til hlidsjonar 2. mgr. 67. gr. og 1. mgr. 68. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.
Stefndi J6hannes ber pvi hallann af pvi ad afhenda ekki slik gogn, en ekki stefnandi.

Ekki verdur litid framhjé 6vissu um eignarhald og rekstur & umreeddum geymslueiningum sem fram hefur
fario i fasteign stefnanda. Stefndi J6hannes hefur sjalfur skapad pa 6vissu med framangreindum hetti,
einkum med misvisandi fullyrdingum um eignarhald & geymslueiningunum og adkomu félaga ad
rekstrinum. Pa verdur heldur ekki litid framhja pvi ad eignarhald og allir stjornunarpraedir peirra félaga
sem stefndi hefur nefnt sem rekstraradila geymsluleigunnar hafa verid i héndum stefnda Jéhannesar & pvi
timabili sem um raedir. Ad pessu virtu verour ad fallast 4 pad med stefnanda ad stefndi Johannes beri einn
abyrgd gagnvart stefnanda & greioslum vegna afnota hdsneadisins & timabilinu 1. juli 2019 til 8. jani 2021,
enda félagid Heimilisbraut ehf. nd gjaldprota, en ad stefndi Jéhannes og Glasigeymslur ehf. beri saman
abyrgd & greidslum vegna afnota af husnadinu & timabilinu fra 9. jani 2021 til 1. juni 2023. Um éskipta
abyrgd stefndu skv. seinni hluta adalkréfu stefnanda, p.e. vardandi timabilid 9. juni 2021 til 1. juni 2023,
er einnig til pess ad lita ad stefndi Jéhannes hefur sjalfur byggt & pvi ad hann eigi geymslueiningarnar en
ad reksturinn hafi verio i hondum stefnda Glaesigeymsina ehf.

Verdur pannig fallist & ddmkrofur stefnanda i adalsok og stefndu deemdir til greidslu peirra fjarhaeda sem
i démsordi greinir. Fallist er & drattarvaxtakrofur stefnanda en peim hefur ekki verid métmeelt af stefndu.
Eftir arslitum malsins ber ad deema stefndu dskipt til ad greioa stefnanda malskostnad sem pykir hafilega
akvedinn 4.000.000 kréna ad medtéldum virdisaukaskatti af poknun og einnig ad medtéldum matskostnadi
a0 fjarhaeo 389.980 kronur.

Af halfu stefnanda flutti malid Sigurour Kari Kristjansson [6gmadur. Af halfu stefnda flutti malio Hrafnkell
Oddi Gudjonsson logmadur. DOm pennan kvedur upp Sigridur Rut Juliusdéttir domsformadur.
Meddémendur voru Jéhannes Runar Johannsson héradsdomari og Reynir Erlingsson, léggiltur
fasteignasali.

DOomsorad:
Stefndi, Johannes Helgi Einarsson Bachmann, greidi stefnanda, Vedskuldabréfasjédnum Virdingu,
32.480.267 kronur auk dréttarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra
pingfestingardegi 29. juni 2023 til greidsludags.

Stefndu, Johannes Helgi Einarsson Bachmann og Glasigeymslur ehf., greidi stefnanda,
Vedskuldabréfasjodnum Virdingu, 6skipt 33.131.733 krénur auk dréttarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 24. mars 2023 til greidsludags.

Stefndu greidi stefnanda 6skipt 4.000.000 kréna i malskostnad.
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