URSKURDUR

Héradosdoms Reykjaness, pridojudaginn 4. mai 2010, i mali nr. E-3970/2009:
Blomabudin Dogg ehf

(Guomundur bordarson hdl.)

gegn

Asmundi Jénassyni

Halldéru Hermannsdottur og

battaskilum ehf.

(Bjarni S. Asgeirsson hrl.)

og Hraunhamri ehf. til réttargaeslu

I.

Mal petta, sem tekid var til rskurdar 7. april sl., er h6foad med aritun 4 stefnu 18.
september 2009.

Stefnandi er Blomabudin Dogg ehf., kt. 000000-0000, Bagjarhrauni 26, Hafnarfiroi.

Stefndu eru Asmundur Jonasson, kt. 000000-0000, Halldéra Hermannsdottir, kt.
000000-0000, badi til heimilis ad Vidivangi 18, Hafharfirdi og Pattaskil ehf., kt.
000000-0000, sama stad.

Domkrofur stefnanda eru paer ad stadfestur verdi forkaupsréttur stefnanda &
eigninni a0 Bagjarhrauni 26, Hafnarfirdi, fastanimer 224-1737, ehl. 010102, pegar
eigendaskipti urdu a eigninni vid kaupsamning og afsal dags. 28. april 2008 pegar
battaskil ehf. selur og afsalar eigninni til Bajarhrauns 26 ehf., kt. 000000-0000. b4
er krafist malskostnadar ur hendi stefndu ad mati réttarins.

Stefndu krefjast pess adallega ad malinu verdi visad fra domi og ad stefnandi verodi
demdur til greidslu malskostnadar ad mati réttarins. Til vara er pess krafist ad
stefndu verdi alfarid syknud og ad stefnandi verdi demdur til greidslu
malskostnadar ad mati réttarins ad teknu tilliti til virdisaukaskatts af
16gmannspoknun.

Krafa stefndu um fravisun malsins er hér einungis til medferdar.



Stefnandi krefst pess ad fravisunarkréfu stefndu verdi hafhad og ad stefndu verdi
demd til ad greida stefnanda malskostnad ad mati domsins.

I1.

Malsatvik eru pau ad hinn 25. febraar 1999 gerdu fyrirsvarsmenn stefnanda
leigusamning vid stefndu Asmund og Halldéru um leigu 4 fasteigninni ad
Bajarhrauni 26 ehf., sem er atvinnuhuisnadi. Samkvamt leigusamningnum hafoi
stefnandi forkaups- og forleigurétt ad hinu leigda. A0 tillogu endurskodanda var
fasteignin ad Baejarhrauni 26 fard yfir i hlutafélag i eigu stefndu Asmundar og
Halldoru, p.e. stefnda Pattaskil ehf. meo afsali, utgefnu 8. september 1999, sem
pinglyst var a eignina 10. september 1999. Afsalid er aritad um ad stefnandi falli fra
forkaupsrétti. Medal gagna malsins er yfirlysing, dags. 9. september 1999, um ad
hinn nyi eigandi, Pattaskil ehf., yfirtaki allar skuldbindingar og skyldur fyrri
eigenda samkvamt ddurgreindum leigusamningi vid stefnanda.

Hinn 24. mars 2004 var gerdur nyr leigusamningur vid stefnanda um fasteignina
med forkaups- og forleigurétti. Leigusalar samkvamt samningnum eru stefndu
Asmundur og Halldéra personulega pratt fyrir ad fasteignin vaeri pinglyst eign
félags peirra Pattaskila ehf.

Hinn 10. november 2006 gerdi stefnandi kauptilbod ad fjarhaed 40,9 milljonir krona
i fasteignina ad Bejarhrauni 26. [ jantiar 2007 6skudu stefndu Asmundur og
Halldoéra eftir mati fasteignasala & a&tludu soluverdi fasteignarinnar og er umbedid
verdmat Fasteignastofunnar ehf. dags. 15. jantar 2007. Taldi fasteignasalan edlilegt
sOluverd eignarinnar vera ad fjarhaed 50 milljonir krona. Stefndu halda pvi fram ad
stefnanda hafi verid bodid ad kaupa eignina & pvi verdi. Gagntilbod hafi hins vegar
borist fra stefnanda um kaup 4 50% fasteignarinnar, sem stefndu hafi ekki fundist
alitlegur kostur.

Hinn 22. jantiar 2007 stofnudu stefndu Asmundur og Halldéra einkahlutafélagid
Bajarhraun 26 ehf. ad eigin s6gn ad tillogu endurskodanda i peim tilgangi ad hysa
fasteignina a0 Bagjarhrauni 26 eins og pad er ordad i greinargerd. Hinn 13.
november 2007 hafi komid tilbod fra pridja adila um kaup 4 6llu hlutafé i
battaskilum ehf. ad fjarhad 77 milljonir kréna, en ad sogn stefndu hafi pad
strandad 4 fjarmognun. Hinn 3. og 25. april 2008 hafi sidan borist tvo tilbod 1
félagid fra Antoni ehf., badi ad fjarhaed 65 milljonir krona.

Med afsali, ttgefnu 28. april 2008 og moétteknu til pinglysingar 29. april 2008, var
fasteigninni afsalad af bPattaskilum ehf. til Bajarhrauns 26 ehf., en pa voru badi
félogin i eigu stefndu Asmundar og Halldoru. Med kaupsamningi, dags. 30. april
2008, keypti Anton ehf. alla hluti i Bejarhrauni 26 ehf. og i kaupsamningi er
umraedd fasteign sogd eina eign félagsins. Sama dag gengu stefndu Asmundur og
Halldéra 4samt peim Marin Asmundsdéttur og Hermanni S. Asmundssyni ar stjorn
Bajarhrauns 26 ehf., en i stad peirra komu Sigurdur og Adela Antonsson.



I11.

Til studnings fravisunarkrofu sinni visa stefndu til doms Haestaréttar i mali nr.
196/2004, en i forsendum domsins segi m.a.:

I forkaupsrétti ad eign felst heimild rétthafa til ad ganga inn i kaupsamning um
eignina, pannig ad rétthafinn komi i stad kaupanda i tvihlida réttarsambandi hans
vi0 seljanda. Ekki verour deemt um slikan rétt 4n adildar seljanda vidkomandi
eignar. I pessu mali krefst afryjandi vidurkenningar & forkaupsrétti sinum vegna
kaupsamnings i jandar 2003 um jérdina Asa i Svinavatnshreppi, par sem eigandi
jardarinnar Vidir Freyr Gudmundsson seldi hana stefnda Hauki. Med pvi ad
seljanda eignarinnar var ekki stefnt til ad pola dom i malinu vid hlid kaupandans er
ohjakvemilegt ad visa krofum afryjanda frd héradsdomi.*

Stefndu byggja fravisunarkrofu sina i fyrsta lagi 4 pvi ad malid s¢ vanreifad. Ekki
komi fram i kr6fum eda malsastedum stefnanda 4 hvern hatt stefnandi hyggist nyta
sér umraeddan atladan forkaupsrétt. Ekki liggi fyrir veromat af halfu stefnanda sem
byggt verdi 4, 4 umraeddu félagi og ekki sé bodin greidsla 4 atludu andvirdi. Med
visan til framangreindrar skilgreiningar Heestaréttar felist i forkaupsrétti heimild
rétthafa til ad ganga inn i kaupsaming um eign pannig ad rétthafinn komi 1 stad
kaupanda i tvihlida réttarsambandi hans vid seljanda. Eins og fram komi i gognum
malsins sé 1jost ad eignin hafi ekki verid seld samkvamt almennum skilgreiningum
16gfreedinnar, pannig ad verdmaeti skiptu um eigendur gegn greidslu. Verdi
forkaupsréttur stefnanda vidurkenndur verdi ekki séd hvernig efna eigi dominn og &
hvern hatt stefnandi hyggist efna efni atlads kaupsamnings eda hvernig yfirleitt
eigi ad efna dom sem stadfesti forkaupsrétt midad vio pessar forsendur. Malid sé
pvi vanreifad og beri ad visa pvi fra.

[ 6dru lagi byggja stefndu fravisunarkrofu sina 4 skorti 4 samadild. Fram komi 4
veObandayfirliti & dskj. nr. 21 ad einkahlutafélagid Bajarhraun 26 ehf. s¢ eigandi
fasteignarinnar a0 Bajarhrauni 26, Hafnarfirdi samkvamt afsali motteknu til
pinglysingar hinn 28. april 2008. Bajarhrauni 26 ehf. s¢ ekki stefnt til ad pola
vidurkenningu 4 etludum forkaupsrétti stefnanda & eigninni. Einkahlutafélagio
Baejarhraun 26 ehf. hafi hins vegar beina hagsmuni af nidurstédu mals pessa. Med
visan til 4durgreinds doms Heestaréttar sé pvi sa galli 4 malatilbiinadi stefnanda ad
einkahlutafélaginu Bajarhrauni 26 ehf. hafi ekki verid stefnt til ad pola dom i
malinu. Beri pvi ad visa malinu fra domi.

b4 visa stefndu til doms Heestaréttar i mali nr. 181/2007, en par hafi verid stadfest
somu sjonarmid um naudsyn samadildar i mali pessu.

Um lagar6k til studnings fravisunarkréfu visa stefndu til almennra reglna sem fram
komi i 80. gr. laga nr. 91/1991 um skyra krofugerd og fleira. Ennfremur er visad til
démvenju um fravisun vegna vanreifunar. Vardandi skort 4 adild i malinu er visad
til 1. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991.

Af halfu stefnanda er pvi métmalt ad naudsynlegt hafi verid ad stefna kaupanda.
bvi til studnings visar stefnandi til ddma Heaestaréttar i malum nr. 224/1999,



386/1999, 214/2005 og 470/2008.

Af halfu stefnanda er bent 4 a0 tilfersla 4 eigninni fra Pattaskilum ehf. til
Bajarhrauns ehf. hafi verid gerd i peim tilgangi ad snidganga forkaupsrétt
stefnanda. P4 er 4 pad bent ad 56. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt eigi adeins vid
pegar rekstur einstaklings sé faerdur yfir i einkahlutafélag, en ekki pegar rekstur
eins einkahlutafélags sé faeerdur yfir i annad einkahlutafélag.

IV.

Eins og greinir i domi Hestaréttar i mali nr. 196/2004 felst i forkaupsrétti ad eign
heimild rétthafa til ad ganga inn 1 kaupsamning um eignina, pannig ad rétthafinn
komi i stad kaupanda 1 tvihlida réttarsambandi hans vid seljanda. Ekki verdur demt
um slikan rétt 4n adildar pinglysts eiganda vidkomandi eignar.

[ mali pessu krefst stefnandi vidurkenningar 4 forkaupsrétti sinum vegna yfirfzerslu
a fasteigninni ad Bagjarhrauni 26 1 Hafnarfirdi fra stefnda battaskilum ehf. til
Bajarhrauns ehf. med afsali, utgefnu 28. april 2008, en 4 peim tima voru badi
félogin i eigu stefndu Asmundar og Halldoru. Fyrir liggur ad med kaupsamningi,
dagsettum 30. april 2008, keypti Anton ehf. allt hlutafé i Bejarhrauni 26 ehf., sem
er eins og adur greinir pinglystur eigandi adurgreindrar fasteignar. Med pvi ad
afsalshafa og niiverandi eiganda fasteignarinnar hefur ekki verid stefnt til ad pola
dom 1 malinu vid hlid afsalsgjafa er pegar af peirri 4steedu 6hjdkvemilegt ad visa
mali pessu fra héradsdomi.

Med hlidsjon af malsurslitum er stefnanda gert ad greida stefndu 451.800 kronur 1
malskostnad ad medtoldum virdisaukaskatti.

Ragnheidur Bragadottir héradsddmari kvedur upp urskurd pennan.

Urskuroaroro:
Mali pessu er visad fra domi.

Stefnandi, Blomabudin Dogg ehf., greidi stefndu, Asmundi Jonassyni, Halldéru
Hermannsdottur og Pattaskilum ehf., 451.800 kronur 1 malskostnad.

Ragnheidur Bragadottir

Rétt endurrit stadfestir.

Héradsdomur Reykjaness 4. mai 2010.



