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Héradsdoms Reykjaness manudaginn 22. desember 2014 i mali nr. X-8/2014:

Akraland ehf.

(Arni Armann Arnason hrl.)
gegn

protabui Hafhuss ehf. og
(Jon Audunn Jonsson hrl.)
Tjarnarbrekku ehf.

(Johannes Eiriksson hdl.)

Mal petta, sem tekid var til arskurdar 29. oktdber sl., var pingfest 19. juni 2014, en
malid barst domnum med bréfi Jons Auduns Jonssonar hrl. 26. mai sama ar.
Soknaradili er Akraland ehf., Hatani 2b, Reykjavik. Varnaradilar eru protabu
Hafhuss ehf., Fjardargotu 11, Hafnarfirdi, og Tjarnarbrekka ehf., Tjarnarbrekku 11,
Alftanesi, en soknaradili sakaukastefndi félaginu inn i malid med sakaukastefnu 11.
juli 2014.

Soknaradili gerir eftirgreindar krofur i malinu:

Adallega krefst soknaradili pess ad vidurkenndur verdi forkaupsréttur soknaradila
ad eftirgreindum 16dum sem voru i eigu protabtis Hathuss ehf;

Seinakur 2-10, fastanr. 232-9880, 232-9881, 232-9882, 232-9883 og 232-9884
Breidakur 1-7, fastanr. 232-9726

Breidakur 9-15, fastanr. 232-9744

Breidakur 2-8, fastanr. 232-9732

Breidakur 10-16, fastanr. 232-9743

Byggakur 11-19, fastanr. 230-6806, 230-6807, 230-6808, 230-6818, 230-6819
Byggakur 12-20, fastanr. 230-6828, 230-6829, 230-6835, 230-6839 og 230-6840,

med tilheyrandi l6darréttindum og 60ru sem eignunum fylgir og fylgja ber, med
somu kjorum og skilméalum og greinir i kaupsamningi, dags. 17. jali 2013, & milli



protabus Hafhuss ehf., sem seljanda, og Tjarnarbrekku ehf., sem kaupanda, med
peirri einni breytingu ad kaupverdid verdi lekkad ur 190.000.000 kréna nidur i
181.070.000 kronur sokum pess ad 160in Haustakur 1, Gardaba, fastanr. 232-9780,
sem kaupsamningurinn tok einnig til, er undanskilin.

bé krefst sknaradili pess ad protabtii Hafhuss ehf. og Tjarnarbrekku ehf. verdi gert
a0 pola dom um pa domkrofu séknaradila ad protabliinu verdi gert ad selja og
afsala soknaradila umraeddum 16dum, dsamt 6llu pvi sem eignunum fylgir og fylgja
ber, gegn greidslu fra sdknaradila ad fjarhaed 181.070.000 kronur med sému kjorum
og skilmalum og greinir i fyrrgreindum kaupsamningi med peirri breytingu einni ad
seinni greidslan sem tilgreind var sem 160.000.000 kréna verdi 151.070.000 kronur
par sem 16din vid Haustakur 1 er undanskilin.

Einnig er pess krafist ad varnaradilum verdi in solidum gert skylt a0 lata aflysa
ofangreindum kaupsamningi, dags. 17. juli 2013, og afsali um sému eignir, sem
dagsett sé sama dag, fyrir 6llum peim eignum sem vidurkenningarkrafan um
forkaupsréttinn lytur ad.

Til vara krefst s6knaradili pess a0 kaupsamningur, dags. 17. jali 2013, og afsal sem
gefid var ut sama dag 4 milli protabus Hafhuss ehf., sem seljanda og Tjarnarbrekku
ehf., sem kaupanda, um eftirtaldar eignir;

Seinakur 2-10, fastanr. 232-9880, 232-9881, 232-9882, 232-9883 og 232-9884
Breidakur 1-7, fastanr. 232-9726

Breidakur 9-15, fastanr. 232-9744

Breidakur 2-8, fastanr. 232-9732

Breidakur 10-16, fastanr. 232-9743

Byggakur 11-19, fastanr. 230-6806, 230-6807, 230-6808, 230-6818, 230-6819
Byggakur 12-20, fastanr. 230-6828, 230-6829, 230-6835, 230-6839 og 230-6840,
verdi ogilt, par sem forkaupsréttur hafi ekki verid bodinn med réttum haetti. ba
krefst soknaradili pess ad varnaradilanum protabui Hafhuss ehf. verdi gert ad pola
dom um pa domkrofu sdknaradila ad selja og afsala s6knaradila umreeddum 160um,
asamt 6llu pvi sem eignunum fylgir og fylgja ber, gegn greidslu fra sdéknaradila ad
fjarhaed 181.070.000 kronur med somu kjorum og skilmalum og greinir i
framangreindum kaupsamningi med peirri breytingu einni ad seinni greidslan sem
tilgreind var sem 160.000.000 kréna verdi 151.070.000 krénur par sem 160in vid
Haustakur 1 er undanskilin.

Til prautavara krefst soknaradili vidurkenningar & skadabotaskyldu varnaradila in
solidum gagnvart soknaradila vegna pess tjons sem soknaradili hafi ordid fyrir

vegna 0logmaetrar hattsemi varnaradila pegar 16dirnar;

Seinakur 2-10, fastanr. 232-9880, 232-9881, 232-9882, 232-9883 og 232-9884



Breidakur 1-7, fastanr. 232-9726

Breidakur 9-15, fastanr. 232-9744

Breidakur 2-8, fastanr. 232-9732

Breidakur 10-16, fastanr. 232-9743

Byggakur 11-19, fastanr. 230-6806, 230-6807, 230-6808, 230-6818, 230-6819
Byggakur 12-20, fastanr. 230-6828, 230-6829, 230-6835, 230-6839 og 230-6840,
voru seldar an pess ad gatt veeri 16gmaets forkaupsréttar soknaradila.

[ 6llum tilvikum krefst soknaradili pess ad varnaradilar verdi in solidum demdir til
greidslu malskostnadar

Varnara0ili protabti Hafhuss ehf. krefst pess ad 6llum krofum soéknaradila verdi
hafnad og ad stadfest verdi akvordun skiptastjora a skiptafundi 21. mai 2014 um ad
hafna lystum kréfum sdknaradila 1 buid. ba krefst varnaradilinn malskostnadar ad
skadlausu ur hendi s6knaradila.

Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. krefst pess ad 6llum kréfum sdknaradila verdi
hafnad og ad stadfest verdi akvordun skiptastjora a skiptafundi 21. mai 2014 um ad
hafna lystum kréfum sdknaradila 1 buid. ba krefst varnaradilinn malskostnadar ad
skadlausu ur hendi s6knaradila.

I

Hinn 10. agust 2005 gaf stjorn soknaradila ut skjal er bar yfirskriftina ,,Kvod um
forkaupsrétt” sem pinglyst var 4 tilgreindar 160ir 1 fasteignabdok 25. 4gast 2005. Vid
sOlu 160anna & arinu 2007 var tekid fram i afsali ad 4 fasteignunum veri kvod um
forkaupsrétt. Sidar urdu 16dirnar eign Hathtiss ehf.

Med domi Heestaréttar {slands i méli nr. 189/2013, sem kvedinn var upp 23. april
2013, var bu Hafhuss ehf. tekid til gjaldprotaskipta og Jon Audunn Jénsson hrl.
skipadur skiptastjori i protabtinu.

Med kaupsamningi 17. juli 2013 seldi varnaradili protabti Hathtiss ehf. hluta af
fasteignum busins, n.t.t. byggingarlodir i Akralandi, Gardabe, til varnaradila
Tjarnarbrekku ehf. Adur mun kauptilbodum Tjarnarbrekku ehf. hafa verid hafnad i
prigang. S6luverdid var 190.000.000 krona sem greida atti pannig ad 30.000.000
krona skyldu greiddar vid undirritun en eftirstodvarnar, 160.000.000 krona, skyldu
greiddar samkvaemt skilyrtu vedleyfi fra Landsbanka {slands hf. eftir ad
tryggingarbréfi hefdi verid pinglyst 4 eignina, svo sem pad er ordad i
kaupsamningnum. Samdegurs var gefid Ut afsal fyrir fasteignunum. Pennan sama
dag var einnig gefid 1t skilyrt vedleyfi par sem Arion banki hf., sem vedhafi i hinu
selda, gaf vedleyfi fyrir nyju tryggingarbréfi fra Landsbankanum hf. ad fjarhaed
192.000.000 kréna gegn pvi ad Landsbankinn hf. abyrgdist og sei til pess ad
160.000.000 krona yrdu greiddar beint og millilidalaust inn & fjarvorslureikning hja



Logmonnum Thorsplani. Ad lokum var pennan dag gefid ut tryggingarbréf til
Landsbankans hf. ad fjarhed 192.000.000 krona sem tryggt var med vedi i hinum
seldu 166um. Tryggingarbréfid var sent til pinglysingar daginn eftir og var bréfid
innfeert i fasteignabok 19. sama manadar. Varnaradilar halda pvi fram i malinu ad
vid gerd kaupsamningsins hafi peim einfaldlega yfirsést, og fasteignasalanum
einnig, ad 1 pinglysingarvottordum eignanna kami fram ad soknaradili atti
forkaupsrétt ad 100unum. Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. hefur greitt kaupverd
l6danna ad fullu.

Kaupsamningur varnaradila fra 17. juli 2013 var sendur syslumanninum i
Hafnarfirdi til pinglysingar samdaegurs. Pinglysingarstjori synjadi um
pinglysinguna par sem engin skjol fylgdu samningnum er syndu fram 4 ad
soknaradili hefoi fallid fré pinglystum forkaupsrétti sinum.

Hinn 30. juli 2013, k1. 9:37 ardegis, sendi Kéri Halldérsson, fasteignasali hja As
fasteignasolu, svohljodandi tolvupdst & Kara Arngrimsson, stjérnarmann hja
soknaradila:

Scell Kari

Medfylgjandi er kaupsamningur um 1o0dir | Akralandi sem Akraland ehf. er meo
forkaupsreétt a. Spurning er hvort Akraland hyggist nyta sér forkaupsréttinn og ef
svo er ekki hvort Akraland ehf. sé tilbuid ao aflysa kvédinni sbr. medfylgjandi skjal.

Kvedja
Kari Halldorsson

AS fasteignasala

Kari Arngrimsson benti fasteignasalanum & ad setja sig i samband vid Bjarna
Pélsson og sendi fasteignasalinn pvi tolvupostinn & Bjarna kl. 12:16 pann sama dag.
Hinn 6. agust sendi fasteignasalinn tolvupostinn aftur 4 Bjarna sem pa svaradi
samdegurs. bremur dogum sidar, eda hinn 9. 4gust sl., sendi Bjarni sidan
svohljodandi tolvupost til fasteignasalans:

Scell Kari

Nidurstada stjornarfundar var ad sampykkja ekki afléttingu a forkaupsrétti a
pessum eignum d pessum timapunkti og er vilji fyrir ad nyta forkaupsréttinn.
Oskum vid eftir pvi ad fa frumrit af kaupsamningi sent.

Vio veroum i sambandi vid seljanda en ég sendi petta a pig til upplysingar.
Kv.
Bjarni



Hinn 12. agust 2013 fékk fyrirsvarsmadur soknaradila tolvupdst fré skiptastjora par
sem komid var inn & fyrrnefnda beidni fasteignasalans um ad soknaradili gaefi upp
afstodu félagsins til forkaupsréttar ad 160um i Akralandi. Kvadst skiptastjori taka
undir pa beidni fasteignasalans. Med tolvupdsti 14. dgast 2013, kl. 16:23, svaradi
fyrirsvarsmadur soknaradila pdstinum par sem fram kom medal annars: ,,Vardandi
afstodu félagsins til forkaupsréttar v/160a i Byggakri og Breidakri, Seinakri og
Haustakri skv. kaupsamningi vid Tjarnarbrekku dags. 17.7.13 sem Kari i As sendi
til okkar, vill félagid nyta forkaupsrétt. Oskum vid eftir fundi med pér vardandi pad
mal og utferslu & pvi.«

Allmikil samskipti urdu milli soknaradila og skiptastjora protabiis Hathtiss ehf.
naestu vikur og manudi. Oskadi soknaradili itrekad eftir fundi til par sem gerdur
yrdi kaupsamningur vid félagid 4 grundvelli forkaupsréttarins, sbr. t.d. tolvupdsta
fra 21. agust, 10. september, 27. og 30 september og 1. og 9. oktober 2013.

Logmadur varnaradila Tjarnarbrekku ehf. ritadi syslumanninum i Hafnarfirdi bréf
5. desember 2013 og 6skadi eftir pvi ad kaupsamningnum fra 17. jali 2013, sem
adur hafoi verid visad fré pinglysingu, yroi pinglyst par sem fyrir leegi stadfesting
skiptastjora 4 pvi ad soknaradili hefdi ekki nytt forkaupsrétt sinn. I kjolfarid var
kaupsamningnum pinglyst an athugasemda.

Skiptastjori sendi 16gmanni sdknaradila tolvupost 11. desember 2013 og upplysti
um pinglysingu kaupsamningsins. Svaradi logmadur soknaradila postinum og lysti
pvi yfir ad st nidurstada vaeri med 6llu dasxttanleg og ad sdknaradili myndi gripa
til adgeroa af pessu tilefni.

Hinn 16. desember 2013 ritadi l6gmadur sdéknaradila bréf til syslumannsins i
Hafnarfirdi og gerdi athugasemdir vid pinglysinguna. I tilefni af erindi soknaradila
akvad pinglysingarstjori 8. jantar 2014 ad pinglysa bréfi soknaradila a paer tuttugu
eignir sem kaupsamningurinn tekur til. Jafnframt ritadi pinglysingarstjori
svohljédandi athugasemd vid kaupsamninginn i pinglysingarbok: ,,Aths.
19.12.2013: Akraland ehf. métmelir pinglysingu vegna forkaupsréttar og krefst
pess ad ganga inn i kaupin.® Enn fremur ritadi pinglysingarstjori pa athugasemd ad
hann hefdi hathad pvi a0 aflysa eda fravisa kaupsamningnum. binglysingarstjori
akvad hins vegar ad visa afsali til handa varnaradila Tjarnarbrekku ehf. fra
pinglysingu. Eftir ad varnaradilinn hafoi 6skad eftir pvi ad afsalinu yrdi pinglyst
med athugasemd akvad pinglysingarstjori 29. jantar 2014 ad pinglysa afsalinu med
athugasemd um ad soknaradili métmeelti pinglysingunni vegna forkaupsréttar og
krefdist pess ad fa a0 ganga inn i kaupin.

Hinn 20. mai 2014 lysti sdknaradili kr6fum i b Hafhuass ehf. sem byggdust 4 pvi
ad félagid atti forkaupsrétt ad tittnefndum l6dum. Daginn eftir hélt skiptastjori
fund og freistadi pess ad leysa Gr mélinu. A fundinum var kréfum séknaradila
hafnad og akvedid ad visa malinu til héradsdoms sem skiptastjori svo gerdi med
bréfi 26. sama manadar.

bess skal sérstaklega getid ad 26. juni 2014 var haldinn skiptafundur i protabui
Hafhuss ehf. A fundinn var matt fyrir hond mélsadila allra. A fundinum nadist
samkomulag um ad kaupsamningurinn fra 17. jali 2013 teeki ekki til l6darinnar vid
Haustakur 1 par 6umdeilt vaeri ad forkaupsréttur soknaradila naedi ekki til



l6darinnar. S6mdu adilar bokun par sem gerd var grein fyrir dhrifum pess ad nefnd
168 veri undanskilin. Var Kaupverd Haustakurs 1 dkvedid 8.160.000 krénur og
kaupverd peirra eigna sem agreiningur stendur um 181.070.000 kronur.

II

Soéknaradili kvedur adalkrofu sina & pvi byggda ad forkaupsréttur soknaradila ad
tilteknum 160um i Akralandi verdi vidurkenndur og ad soéknaradili fai ad kaupa
16dirnar gegn greidslu a 181.070.000 kronum. Soknaradili telji edlilegt ad gengid
verdi Ut fra soému forsendum og i kaupsamningnum pannig ad greiddar verdi
30.000.000 kronur vid gerd kaupsamnings en mismunurinn, 151.070.000 krénur,
verdi greiddur ad fengnu skilyrtu vedleyfi eftir ad tryggingarbréfi hafi verid
pinglyst a eignina. Kréfugerd sina kvedur soknaradili vera i samraemi vid fordemi
sem Haestiréttur Islands hafi sett vardandi krofugerd i samskonar méalum, sbr. og
dom réttarins 1 mali nr. 291/2008.

Adalkrofu sina reisir soknaradili & pvi ad hann eigi pinglystan og samningsbundinn
forkaupsrétt ad 6llum peim 16dum sem tilgreindar hafi verid i kaupsamningnum fra
17. juli 2013 ad undanskilinni 168 vid Haustakur 1. Um petta sé ekki deilt, enda
komi petta skyrt fram i skjali er beri yfirskriftina ,,Kvo0 um forkaupsrétt* sem
pinglyst s¢é & allar 16dirnar.

Deila adila luti ad pvi hvort forkaupsrétturinn hafi verid bodinn sdknaradila & réttan
hatt og, hafi svo verid, hvort hann hafi gengid inn i kaupin 4 grundvelli
forkaupsréttarins 4 medan hann var i gildi. [ 1. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup sé akvaedi um forkaupsrétt. Par komi fram ad pegar kaupsamningur
hafi verid gerdur skuli seljandi bjéda forkaupsréttarhafa ad neyta pess réttar.
Soluverd og adrir skilmalar skuli jafnframt tilgreindir 4 teemandi hatt. [ 2. mgr. 9.
gr. komi fram a0 forkaupsréttarhafi skuli svara skriflega og afdrattarlaust tilbodi
seljanda innan fimmtan daga fra pvi ad honum barst pad, ella glati hann rétti sinum
til ad kaupa.

Forkaupsréttur soknaradila hafi komid skyrt fram i vedbandayfirlitum allra
eignanna. [ 18. tolulid kaupsamningsins komi fram ad varnaradilar hafi kynnt sér
gaumgeaefilega vedbandayfirlit sem legid hafi frammi vid kaupsamningsgerdina og
peir pvi vitad um forkaupsréttinn. Soknaradili telji ad fasteignasalanum og
varnaradilum i mali pessu hafi ekki getad sést yfir hinn pinglysta forkaupsrétt vid
kaupsamningsgerdina og pvi liti ut fyrir ad peir hafi ekki hirt um ad taka mid af
honum. Verdi ad telja pad storfellt galeysi af peirra halfu.

begar sampykkt kauptilbod i 16dirnar hafi legid fyrir hafi seljandi strax att ad bjoda
forkaupsréttarhafa skriflega ad ganga inn i kaupin 4 grundvelli forkaupsréttarins. i
stad pess ad fara hina hefdbundnu leid vid ad bjoda forkaupsrétt hafi verid farid tt
6logmaetar adgerdir, sem allar bendi til pess ad ekki hafi 4tt ad virda
forkaupsréttinn. Utbtid hafi verid afsal til varnaradila Tjarnarbrekku ehf. samhlida
kaupsamningnum, sem einnig hafi verio dagsett 17. juli 2013, pratt fyrir ad
forkaupsréttarhafa hafi ekki verid bodid ad ganga inn i kaupin og ekkert hafi legid
fyrir um hvort forkaupsrétturinn yrdi nyttur. I afsalinu hafi komid fram ad
kaupverdid veari ad fullu greitt pott fyrir laegi ad eftir veeri ad greida 160.000.000
kronur af kaupverdinu. A sidari stigum malsins hafi afsal petta sidan verid keyrt i
gegnum pinglysingu med horku af halfu varnaradila Tjarnarbrekku ehf. pratt fyrir



a0 honum hafi verid jést ad akvaedi afsalsins um ad kaupverdio veeri greitt staedust
ekki og ad 160.000.000 kronur veeru enn dgreiddar. [ afsalinu hafi og komid skyrt
fram a0 vedbokarvottord hefdi legid frammi vid afsalsgerdina og ad adilar hefdu
kynnt sér pad og ekkert haft vid pad ad athuga. Adilum afsalsins hafi pvi verid
forkaupsrétturinn ljés vid undirritun pess en samt hafi peir ekki hirt um ad lata &
hann reyna. Pad verdi i pad ad minnsta ad telja storfellt galeysi af peirra halfu.

Utbuid hafi verid skilyrt vedleyfi vid kaupsamningsgerdina, sem varnaradilar hafi
undirritad, og Landsbankanum hf. verid hleypt inn 4 eignina med tryggingarbréf ad
fjarhaed 192.000.000 kronur, utgefid 17. juli 2013, sem pinglyst hafi verid pegar i
stad og adur en forkaupsréttarhafa hafi verio bodid ad ganga inn i kaupin.
Tryggingarbréfid hafi verid utgefio af varnaradila Tjarnarbrekku ehf. og undirritad
af badum varnaradilum. Tryggingarbréfid hafi verid mottekid hjé syslumanni til
pinglysingar 18. juli 2013 og innfaert daginn eftir, [ongu adur en forkaupsréttarhafa
hafi verid bodid ad ganga inn i kaupin. Kaupsamningur hafi og verid sendur
syslumanni til pinglysingar og pinglysing verid keyrd i1 gegn pratt fyrir ad
soknaradili hefdi margoft lyst pvi yfir ad hann gengi inn 1 kaupin.

Soéknaradili heldur pvi fram ad pegar varnaradilar hafi attad sig 4 pvi ad soknaradili
krefoist pess ad fa ad ganga inn i kaupin 4 grundvelli forkaupsréttarins hafi peir
leitad allra leida til ad komast fram hja peim rétti en 611 hattsemi peirra vid
kaupsamnings- og afsalsgerdina hafi tekid mio af pvi ad ekki pyrfti ad hafa
ahyggjur af forkaupsréttinum. I pessum undanbrégdum sinum beri varnaradilar pad
nu fyrir sig ad soknaradili hafi fallid 4 tima og tilkynning fr4 honum hafi borist of
seint. Su malsastaeda peirra standist po enga skodun eins og nu verdi rakid.

Fyrirspurninni fr4 fasteignasalanum 30. agust 2013 hafi ad aliti soknaradila verid
svarad innan timamarka hvernig sem 4 malid sé 1itid. T6lvupostinn hafi Kari
Halldérsson fasteignasali sent Kara Arngrimssyni, stjdrnarmanni hja soknaradila.
Stjornarmadurinn hafi bent fasteignasalanum 4 ad setja sig i samband vid Bjarna
Pélsson og pvi hafi fasteignasalinn dframsent t6lvupostinn 4 Bjarna pann sama dag.
Ekkert liggi fyrir um pad i gdgnum malsins hvener efni tolvupdstsins hafi komst til
vitundar Bjarna, en 4 pessum tima hafi edli mals samkvaemt verid mikid um
sumarfri. Varnaradilar hafi sonnunarbyrdina fyrir pvi ad télvupdsturinn hafi borist
Bjarna 30. 4gast 2013 og ad Bjarna hafi yfirleitt fengid hann fyrir 6. 4gast 2013.
Fyrir liggi a0 6. 4gast 2013 hafi Kari sent tolvupdstinn aftur & Bjarna og Bjarni pa
svarad samdagurs 4 pa leid ad malid verdi tekid fyrir i lok vikunnar. Premur dogum
sidar, eda 9. agust, hafi Bjarni sidan sent tolvupost til Kéra Halldorssonar
fasteignasala og tilkynnt honum ad stjoérn sdéknaradila myndi ekki falla fra
forkaupsrétti heldur vildi hiin nyta forkaupsréttinn. Bjarni hafi jafnframt 6skad eftir
pvi ad fa sent frumrit kaupsamningsins. Aldrei hafi nokkur vafi verid i huga
soknaradila um ad forkaupsrétturinn yrdi nyttur, enda eftir verulegum hagsmunum
a0 slaegjast ad mati félagsins.

[ fyrirspurn fasteignasalans um pad hvort soknaradili hygdist nyta sér
forkaupsréttinn hafi ekki falist bod um forkaupsrétt. bar fyrir utan sé pad seljandi
eignarinnar sem purfi ad bjoda hann 4 formlegan og réttan hatt, sbr. 1. mgr. 9. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Ljost sé ad fasteignasali uppfylli ekki pad
skilyrdi ad vera seljandi eignar. Soknaradili hafi pvi engan veginn fallist & pad ad
fyrirspurn fasteignasalans uppfyllti skilyrdi 9. gr. laga nr. 40/2002. Jafnvel pott svo
hefdi verid hefoi fyrirsvarsmadur soknaradila svarad peim télvuposti innan



timamarka, eda 9. 4glist sama ar, adeins orfaum dogum eftir ad posturinn barst
honum, og tilkynnt ad félagid vildi nyta sér forkaupsréttinn. Samhlida hafi verid
Oskad eftir pvi ad frumrit kaupsamningsins yrdi sent soknaradila. Samkvamt ollu
pessu liggi fyrir ad varnaradilar geti 4 engan hatt byggt 4 pvi ad ekki hafi verid
brugdist rétt vid fyrirspurn fasteignasalans.

Af halfu séknaradila er enn fremur 4 pvi byggt ad fyrirspurn skiptastjora
varnaradila protabis Hafhuss ehf. fra 12. 4gtast 2013 hafi verid svarad innan
timamarka. Pann dag hafi soknaradili fengid télvupost fra skiptastjora. I
tolvupostinum hafi verid 6skad eftir stadfestingu & pvi ad sdknaradili félli fra
forkaupsrétti sinum. Erindi skiptastjora hafi verio svarad med tolvupdsti 14. agust
2013. I svarinu komi fram ad soknaradili vilji nyta sér forkaupsrétt sinn. Par sem
tolvupdsturinn hafi stafad fra seljanda eignarinnar sé uppfyllt pad skilyrdi 9. gr.
laga um fasteignakaup ad seljandi purfi ad bjooa forkaupsréttarhafa ad ganga inn i
kaupin. Svar soknaradila vid erindinu eftir tvo daga hafi verid langt innan fimmtan
daga frests adur tilvitnadrar lagareinar. Pvi sé 1j0st ad soknaradili hafi svarad bodi
um forkaupsrétt med réttum heetti. Hann eigi pvi kréfu um ad gerdur verdi
kaupsamningur um l6dirnar vid hann.

Tilkynningin um nytingu forkaupsréttarins hafi verid akvod og med henni hafi
soknaradili gengid inn i kaupin 4 milli varnaradila. Vid mottoku akvadarinnar hafi
pvi stofnast samningur milli adalvarnaradila og soknaradila og hafi um
greidsluskilmala vid pau kaup farid eftir skilmalum kaupsamningsins.

[ framhaldinu kvedst soknaradili margoft hafa itrekad beidni sina um fragangsfund
og tilheyrandi kaupsamningsgerd vid skiptastjérann. bvi samhlida hafi verid bodnar
fram greidslur, enda hafi soknaradili verid buinn ad tryggja sér fjarmognun.
Soéknaradili hafi pannig verid reidubtinn ad greida 30.000.000 krénur vid gerd
kaupsamnings og 160.000.000 krona gegn skilyrtu vedleyfi i l6dunum, sem verid
hafi pad greidslufyrirkomulag sem varnaradilar hafi samid um sin 4 milli.

Samkvamt framansdgdu hafi soknaradili fengid tvo tdlvuposta par sem greint hafi
verid fra pvi ad gerdur hefdi verid kaupsamningur um 16dirnar. I badum tilvikum
hafi tolvupdstunum verid svarad a pa leid, innan fimmtan daga fra moéttdoku hvors
tolvuposts um sig, ad soéknaradili etladi ad nyta sér forkaupsrétt sinn. Bendir
soknaradili sérstaklega 4 ad 1 tolvupdsti fra skiptastjora 15. agast 2013 hati komid
fram ad tolvupostur soknaradila um forkaupsréttinn hefdi verid mottekinn og ,,... ad
pad veeri ekki flokid mal ad ganga inn i kaupin.* Skiptastjori hafi pvi mottekio
akvodina an nokkurs fyrirvara og an nokkurra athugasemda og sidan beett um betur
med pvi ad lysa pvi yfir hversu einfalt vaeri ad ganga inn i kaupin.

[ stad pess ad vidurkenna rétt soknaradila hafi varnaradilar reynt ad keyra malid a
pvi ad fresturinn hafi verid lidinn og byggt a peirri langséttu og étraverdugu
malsastedu ad forkaupsrétturinn hafi verid bodinn 30. jali 2013 af halfu
fasteignasalans og ad ekki hefdi verid nagjanlegt ad senda svarid pangad heldur
hafi att a0 beina pvi til skiptastjorans. Pangad hafi svarid ekki borist fyrr en 14.
agust 2013. Varnaradilar haldi pvi med 60rum ordum fram ad fasteignasalinn hafi
haft umbod til ad bjoda forkaupsréttarhafa ad ganga inn 1 tilbodid en aftur 4 moéti
ekki til pess ad taka vid svari fra forkaupsréttarhafa vegna pess bods. A9 mati
soknaradila sé hér adeins um utursniining ad reda af halfu varnaradila, enda liggi
beinast vid ad svara fyrirspurn til pess sem setji hana fram. Komi fyrirspurn fra



fasteignasala s¢ edlilegt ad beina svari pangad en komi fyrirspurn fra skiptastjora sé
edlilegt ad svara honum beint. bvi til enn frekari rokstudnings hversu fyrirslattur
varnaradila sé fraleitur bendi soknaradili a ad 1 tolvupostinum fra 30. jali 2013 hafi
sérstaklega verid tekid fram ad svar soknaradila @tti ad berast fasteignasalanum.
Bjarni Palsson hafi svarad fasteignasalanum innan timamarka og pegar af peirri
astaedu s¢é allur malatilbunadur varnaradila hruninn.

Fallist domurinn ekki 4 ad soknaradili hafi nytt sér forkaupsrétt sinn innan tilsettra
timamarka sé 4 pvi byggt af félagsins halfu ad forkaupsrétturinn hafi ekki verid
bodinn & réttan hatt par sem skylt sé vardandi forkaupsrétt ad tilgreina sdluverd
hverrar og einnar eignar og reiknist timinn ekki fyrr en pad hafi verio gert, sbr. t.d.
doma Hestaréttar {slands i domsafni réttarins fra 1997 4 bls. 1998 og i mali nr.
470/2008. bar sem protabuid hafi ekki gert forkaupsréttarhafa grein fyrir s6luverdi
einstakra eigna pegar hann baud honum ad ganga inn i kaupin geti varnaradilar ekki
byggt 4 pvi ad timinn hafi runnid ut. Vid petta megi baeta ad i peim kaupsamningi
sem protabtiid hafi sent soknaradila hafi enginn greinarmunur verid gerdur a 16dum
med forkaupsrétti og 160inni vid Haustakur 1, sem ekki hafi verid had forkaupsrétti.
Pad hafi ekki verid fyrr en med bokun 4 skiptafundi i protabtii Hafthtiss ehf. 26. juni
2014 sem sundurlidad kaupverd hafi legid fyrir. Hlutfallslega verdid hafi par verid
akvedid 181.070.000 kronur. A peim fundi hafi legid fyrir, og verid sérstaklega
bokad, ad krafa soknaradila midadist vid ad ganga inn i kaupin 4 6llum eignum
samkvemt kaupsamningnum fra 17. juli 2013, ad Haustakri 1 undanskildum, & pvi
verol.

Hvad malatilbunad varnaradila vardar tekur soknaradili sérstaklega fram ad
skiptastjori haldi pvi fram 1 bréfi sinu til domsins 26. mai 2014 ad svarbréf Bjarna
Palssonar hafi ekki borist honum fyrr en & fimmtanda degi fra pvi honum barst
kaupsamningurinn i hendur og telji skiptastjori ad pad sé of seint. Samkvamt 9. gr.
laga um fasteignakaup sé nagilegt ad svara innan fimmtan daga og pvi sé
oskiljanlegt hvad skiptastjorinn sé ad fara med pessum ordum. Helst megi skilja
pad a bréfi skiptastjora ad pad skipti einhverju mali hvenzr skrifstofa hans loki, en
ekkert skilyrdi pvi tengt sé ad finna i framangreindri lagagrein. Verdi pvi ad tilka
akveedid svo ad um fulla fimmtan sélarhringa sé ad reda og pvi standist talkun
skiptastjora engan veginn.

Einnig komi fram 1 bréfi skiptastjora ad tilkynning Bjarna Palssonar 14. agust 2013
til skiptastjora fullnaegi ekki skilyrdi fyrrnefnds lagadkvaedis um afdrattarleysi.
bessu hafni soknaradili sem rongu, enda hafi komid mjég skyrt fram i télvuposti
Bjarna til skiptastjorans 14. agast 2013 ao félagid vildi nyta forkaupsréttinn. Ef
einhver atridi i malinu uppfylli ekki pad sem skiptastjori kalli ,,fyrirmeeli
akvaedisins um afdrattarleysi” pa hafi pad verid hinar 6ljosu og ésundurlidudu
fyrirspurnir sem komid hafi fram 1 4&durnefndum télvupdstum fasteignasalans og
skiptastjorans til soknaradila.

[ tilvitnadri mélsgrein komi einnig fram ad skiptastjoranum hafi hvorki borist
fundargerdir stjornarfundar félagsins né greidslubod. I pessu sambandi megi 4 pad
benda ad tilbodid um ad ganga inn i kaupin hafi hvorki verid sent 4 heimili
félagsins né til stjornar pess. Tilbodid hafi verid sent &4 Bjarna Palsson sem hafi
komid fram fyrir hond soknaradila dsamt l6gmanni félagsins. Enginn vafi leiki &
um pad ad framangreindir adilar hafi alla tid haft fullt umbod stjornar félagsins
hvad petta mal vardar.



Hvad pad vardi ad skiptastjora hafi aldrei borist greidslubod sé pvi alfarid hafnad af
soknaradila sem rongu. Soknaradili hafi lagt fram i malinu fjéldann allan af
tolvupostum og bréfum til skiptastjora par sem 6skad hafi verio eftir pvi ad gerdur
yrdi kaupsamningur til ad haegt veri ad ganga fra greidslum. Visar sdknaradili i
pessu sambandi medal annars til tolvuposts frd 27. september 2013.

Verdi af einhverjum astedum ekki fallist 4 adalkrofu soknaradila byggi félagid
varakrofu sina & pvi ad ekki hafi verid stadio rétt ad sélunni og brotid &
forkaupsrétti soknaradila. Um rokstudning fyrir varakrofunni visi soknaradili til
rokstudnings fyrir adalkrofu félagsins hér ad framan. Munurinn 4 adal- og
varakrofum felist einungis 1 pvi ad i peirri sidari s¢ krafa um ad kaupsamningurinn
og afsalid verdi o0gilt vegna pess ad ekki hafi verid rétt stadid ad malum en krafan
um vidurkenningu forkaupsréttar sé¢ ekki sjalfstaed krafa. Verdi fallist & varakrofu
soknaradila atti pad ad leida til somu réttarverkana og ef félaginu hefoi strax verid
bo0id ad ganga inn i kaupin um leid og sampykkt kauptilboo 14 fyrir og adur en
kaupsamningurinn og afsalid var atbuid.

Ogildingarkréfuna segir soknaradili byggda 4 33. gr. 1. 7/1936 um samningsgerd,
umbod og 6gilda 16ggerninga. Varnaradilar geti ekki borid fyrir sig
samningsakvadi kaupsamningsins og afsalsins par sem peir hafi vitad af
pinglystum forkaupsrétti soknaradila. Af peim sokum sé pad o6heidarlegt af peim ad
byggja 4 pessum samningum vegna atvika fyrir hendi voru pegar 16ggerningurinn
kom til vitundar peirra og @tla megi ad peir hafi haft vitneskju um. Itrekar
soknaradili ad varnaradilar hafi lyst pvi sérstaklega yfir med undirskrift sinni &
kaupsamning og afsal ad peir hefou kynnt sér vedbandayfirlit, en par hafi
forkaupsréttarins verid skilmerkilega getid.

Ogildingarkrafa soknaradila sé einnig reist 4 36. gr. laga nr. 7/1936 og byggist 4 pvi
ad kaupsamningi og afsali varnaradila eigi ad vikja til hlidar 1 heild par sem pad sé
Osanngjarnt og andstaett godri vidskiptavenju af halfu varnaradila ad byggja &
pessum l6ggerningum. Verdi hér medal annars lita til pess ad 1jost hafi verid vid
samningsgerdina ad forkaupsréttur soknaradila veri fyrir hendi. Einnig verdi ad lita
til atvika er sidar komu til en soknaradili hafi pegar i stad krafist pess ad ganga inn i
kaupin pegar honum barst bod pess efnis og hafi félagio fylgt peirri krofu eftir af
miklum punga.

Sidari hluta varakrofunnar kvedur soknaradili byggja a pvi ad sdknaradili eigi
pinglystan samningsbundinn rétt til pess ad ganga inn i kaup varnaradila.

brautavarakrofu soknaradila segir félagid vera vidurkenningarkrofu a grundvelli 2.
mgr. 25. grlaga nr. 91/1991 um medferd einkamala i héradi og sé hin sett fram ef
ekki veroi 4 adal- og varakrofur soknaradila fallist. Krafan byggist 4 pvi a0
vidurkennt verdi ad varnaradilar séu skadabotaskyldir in solidum gagnvart
soknaradila vegna pess tjons sem félagid hafi ordid fyrir vegna 6logmeetrar
hattsemi og saknamrar hattsemi beggja varnaradila i tengslum vid s6lu 4 hinum
umdeildu l16dum. Krafa pessi s¢ skadabotakrafa utan samninga sem reist sé a peirri
6logmetu og saknemu athofn beggja varnaradila gagnvart soknaradila ad
snidganga forkaupsrétt félagsins 1 tengslum vid kaupsamningsgerdina og undirrita
afsal til varnaradila Tjarnarbrekku ehf. pratt fyrir ad peir hafi vitad um pinglystan
forkaupsrétt soknaradila og keyra sidan kaupsamninginn og afsalid i gegnum



pinglysingu pratt fyrir réttmeeta krofu sdknaradila um ad ganga inn i kaupin.
Krafan byggist einnig 4 pvi ad varnaradilar hafi neitad ad verda vid siendurteknum
krofum sdknaradila um ad gerdur yrdi kaupsamningur vid félagio a grundvelli
forkaupsréttarins og hindrad pad 4 allan hatt i ad njota pinglystra og l6gvarinna
réttinda sinna. Varnaradilar hafi med saknemum og 6logmetum hatti valdid
soknaradila tjoni og missi hagnadar med pvi ad lata soluna fara i gegn an pess ad
hirda um forkaupsrétt soknaradila. Tjon soknaradila sé sennileg afleiding af hinni
6logmetu og saknemu hattsemi varnaradila. A9 60ru leyti en hér hefur verid rakid
visar soknaradili um rokstudning fyrir prautavarakrofunni til adurgreindra
malsasteodna fyrir adal- og varakréfum soknaradila.

brautavarakrofunni segir soknaradili vera lyst 4 grundvelli 3. télulidar 110. gr., sbr.
5. tolulid 118. gr., laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Um sé ad reda

buskréfu vegna tjons sem fallid hafi til eftir uppkvadningu urskurdar héradsdémara
um toku bus Hafhusa ehf. til gjaldprotaskipta med samningum varnaradila i malinu.

Til studnings krofum sinum visar s6knaradili til almennra reglna samninga- og
krofuréttar og 9. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002.

Um heimild til pess ad sakaukastefna varnaradila Tjarnarbrekku ehf. i malinu visist
til 3. mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, sbr. 2. mgr. 178. gr. laga
nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.

Varakrofu soknaradila segir félagio byggjast 4 33. gr. og 36. gr. laga nr. 7/1936.
Prautavarakrafan sé¢ vidurkenningarkrafa sem byggist 4 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala i héradi. Hin byggist einnig 4 almennu
skadabotareglunni um boétaskyldu utan samninga.

Adal- og varakréfum soknaradila sé lyst 4 grundvelli 109. gr., sbr. 4. tolulid 118. gr.
laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. Prautavarakréfunni sé lyst 4 grundvelli 3.
tolulidar 110. gr., sbr. 5. t6lulid 118. gr., laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.

Vardandi krofu um malskostnad visar soknaradili til 129. gr. og 130. gr., sem og
akvaeda 21. kafla, laga nr. 91/1991 um medferd einkamadla. Krafa um
virdisaukaskatt af malflutningspoknun sé reist 4 I16gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, en varnaradili sé ekki virdisaukaskattsskyldur adili og beri pvi
naudsyn til pess ad fa dom fyrir skattinum Or hendi varnaradila.
Malskostnadarkrofunni sé lyst sem buskrofu skv. 110. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.f1.

III

Varnaradili protabi Hafhuss ehf. tekur fram ad strax i kjolfar pess a0 félagio var
tekid til gjaldprotaskipta med trskurdi domsins og skiptastjori skipadur hafi
skiptastjori att 6formlegan fund med stjornarformanni hins gjaldprota félags,
Bjarna Palssyni, og 16gmanni félagsins, peim hinum sama og geti hagsmuna
soknaradila i pessu mali. Tilgangur fundarins hafi verid ad afla upplysinga um hag



busins, eignir pess og skuldir. A fundinum hafi Bjarni afhent skiptastjora itarleg
gdgn um eignirnar og pann agreining sem verid hafoi uppi 4 milli félagsins og
Arion banka hf. um heildarfjarhad skulda félagsins og verdmati eigna pess. Raett
hafi verid 4 fundinum ad fyrsta verk og megin verkefni skiptastjora veri ad selja
eignirnar. Farid hafi verid yfir mat ddmkvadds matsmanns 4 eignunum og einnig
pau mot eda verdakvardanir sem bankinn hafoi lagt fram. Af peim hafi matt rada ad
eignir paer sem um sé deilt i malinu hafi bankinn metid 4 212.000.000 krénur.

A naestu dosgum, vikum og manudum hafi skiptastjori verid i stodugu sambandi vid
Bjarna Palsson, Kéra Arngrimsson, fyrrum stjérnarmann og framkvamdastjora
varnaradila Hafhuss ehf., og Rosu Ingvarsdottur, sem verid hafi varamadur i stjorn
varnaradilans. Hun starfi 4 skrifstofu Atafls ehf. en hafi einnig s€0 um malefni hins
gjaldprota félags. Kari og Bjarni séu stjornarmenn i soknaradila. Samskipti pess
hafi fyrst og fremst vardad eignir busins og par preifingar sem verid hafi i gangi
um sOlu peirra. Pad hafi pvi ekki farid fram hja neinum nefndra adila ad
solumedferd eignanna var i fullum gangi.

Varnaradili protabti Hathtiss ehf. visar til pess ad fram komi i 2. mgr. 9. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup ad forkaupsréttarhafi, sem ganga vilji inn i kaup, verdi
a0 tilkynna seljanda pad skriflega innan fimmtan daga fra pvi ad honum barst bod
um ad neyta forkaupsréttar. begar frestur sé tilgreindur i dogum en ekki
solarhringum 1 16gum sé 1 islenskum rétti almennt gerd st krafa ad svar berist fyrir
lokun skrifstofutima & lokadeginum. Visar protabuid til pess ad Kari Arngrimsson,
stjornarmadur soknaradila, hafi tekid vio tdlvuposti Kara Halldorssonar
fasteignasala ad morgni 30. jali 2013, k1. 9:37. I pdstinum hafi verid afrit
kaupsamnings og 6sk um afstdou til pess hvort forkaupsréttar yrdi neytt. Fimmtan
solarhringar hafi pvi verid lidnir ad morgni 14. 4guist, kl. 9:37. Fimmtan daga
fresturinn hafi runnid at vid lok skrifstofutima pann sama dag, eda kl. 16:00.
Fresturinn til pess ad ganga inn i kaup Tjarnarbrekku ehf. hafi pvi verid runninn ut
pegar tilkynningin barst skiptastjora. Soknaradili hafi pvi misst af rétti sinum til ad
ganga inn i kaupin. Pessi stadreynd ein og sér leidi til pess ad hafna beri
domkrofum séknaradila i malinu.

Af halfu varnaradila protabus Hathuss ehf. er enn fremur a pvi byggt ad efni
tolvupdsts pess sem borist hafi skiptastjora 14. agust 2013 hafi ekki fullnaegt krofu
adur tilvitnads lagaakvaedis um afdréttarleysi. [ postinum segi ekki ad félagid hafi
akveoid ad ganga inn i kaupin eda krefjist pess ad fa a0 neyta forkaupsréttar sins.
Einungis segi ad pad sé vilji félagsins ad nyta pann rétt og ad 6skad sé eftir fundi
med skiptastjora til ad reeda atferslu 4 pvi. Mat 4 pvi hvada ordalag feli 1 sér
nagilegt afdrattarleysi til ad fullnegja krofum laganna geti verid erfitt en
varnaradili telji alveg ljost ad ef hlutverkum veeri hér snid vid pa dygoi pessi
postur protabuinu ekki til pess ad halda kaupum upp & sdéknaradila par sem
tolvupodsturinn feli ekki 1 sér skuldbindingu af halfu séknaradila gagnvart buinu,
sem pad gati byggt rétt 4. Par sem erindi soknaradila hafi ekki fullnagt
efnisskilyroum lagadkvadisins beri einnig af peim astaedum ad hafna krofum
soknaradila.

Varnaradili tekur sérstaklega fram ad tilkynning s sem borist hafi Kéra
Halldorssyni 9. agtst 2013 hafi ekki falid i sér yfirlysingu um ad sdknaradili gengi
inn i kaupin. I tilkynningunni segi einungis ad pad sé vilji fyrir pvi ad nyta
forkaupsréttinn og ad haft verdi samband vid seljandann vegna malsins.



b4 malséastedu soknaradila, ad bod um ad neyta forkaupsréttar verdi ad koma beint
fra seljandanum sjalfum, kvedur varnaradili haldlausa med 6llu. Kari Halldorsson
s¢ loggiltur fasteignasali og hafi hann haft umbod skiptastjora til ad annast s6lu
eignanna. Fasteignasalinn hafi haft fullt umbod seljanda til ad senda soknaradila
bo0id og einnig til ad taka vid tilkynningu hans um beitingu forkaupsréttar, hefoi
hn borist.

b4 segir varnaradili protabti Hathuss ehf. ad pad geti ekki rimast innan heimilda
framkvaemdastjora einkahlutafé¢lags ad skuldbinda pad til fasteignakaupa af peirri
steerdargradu sem hér um radi, hvad pa heldur eins stjornarmanns. Samkvemt
sampykktum sdknaradila riti tveir stjdrnarmenn saman firma félagsins. Enginn
framkvamdastjori starfi hja félaginu. bvi sé 1jost ad Bjarni Palsson hafi ekki haft
stoduumbod til pess ad skuldbinda félagid 4 grundvelli umraedds kaupsamnings.
Bréf Oskars Sigurdssonar hrl., dagsett 26. d4gust 2013, sem ritad hafi verid fyrir
hond helmings hluthafa i félaginu, bendi til pess ad ekki hafi verid buid ad fjalla
um maletnid af til pess baerum adilum innan félagsins adur en Bjarni Palsson sendi
skiptastjora t6lvupost 14. agust 2013. Framangreint stydji enn frekar ad erindi
Bjarna til skiptastjora hafi hvorki stofnad rétt né skyldu gagnvart protabuinu til ad
ganga inn i kaupin.

Akvedi 7. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu segir varnaradilinn heimila
beitingu annarra akvaeda laganna til ad koma eign protabus i verd, s¢ pess krafist af
skiptastjora. I 2. mgr. 56. gr. somu laga sé sidan ad finna akvaedi sem feli i sér ad ef
eign sé radstafad med heimild i 6. eda 7. gr. laganna falli nidur 61l vedbond,
umradaréttindi, kvadir, hoft og 6nnur réttindi yfir eigninni vid utgafu afsals.
Samkvamt pvi liggi fyrir ad ef su sala sem hér um radi hefoi farid fram a
grundvelli laga um naudungarsolu hefdi soknaradili ekki getad beitt pinglystum
forkaupsrétti sinum. Engin rok standi til annars en ad somu reglu sé beitt vio alla
radstofun skiptastjora a eignum protabus. Gjaldprotaskipti og naudungarsala séu
hvort um sig form 4 fullnustuadgerdum krofuhafa gagnvart skuldara. Oll sému
sjonarmid um afdrif hafta og kvada 4 eignum protabus hljéti ad gilda, hvort sem
eignum sé radstafad med naudungarsolu eda i frjalsri sélu. Med 16gjofnun fra 56.
gr., sbr. 7. gr., laga um naudungarsdlu verdi pvi ad telja ad réttindi pau sem
soknaradili hafi att til eigna protabusins hafi fallid nidur vid gjaldprotatrskurdinn.

Enn fremur sé 1j0st ad hafi soknaradili einhvern timann att rétt 4 hendur protabtiinu
sé 1jost ad hann hafi fyrir longu tapad réttinum vegna tomleetis. Teept ar hafi 11010
fra pvi soknaradila var kunnugt um sélu eignanna par til hann loks lysti kréfu sinni
4 hendur buinu. Allan pennan tima hafi hann engar radstafanir gert til ad sekja
meintan rétt sinn, hvorki 4 hendur btiinu né kaupandanum. Pa hafi sdknaradili
heldur ekki greitt kaupverdid, eins og almennt sé gerd krafa um, vilji forkaupsréttar
hafi halda rétti sinum. Séknaradili hefoi i pad minnsta getad geymslugreitt paer 30
milljonir sem greida hafi att vid gerd kaupsamnings, en pad hafi hann heldur ekki
gert. Allan pennan tima hafi kaupandinn, varnaradili Tjarnarbrekka ehf., verio
hindradur i ad nyta eignirnar med peim heetti sem hann hafi @tlad. b4 hafi protabuid
verid hindrad i pvi a0 radstafa sdluverdinu til krofuhafa busins. betta adgerdarleysi
af halfu soknaradila leidi til pess ad hann hafi glatad 61lum peim rétti sem hann
hugsanlega hafi att & hendur protabtinu.



Gegn varakrofu soknaradila kvedst protabuid visa til allra sému malsastaedna og
sjonarmida og ad framan greini. Fraleitt sé ad samningagerdin 4 milli varnaradila
protabus Hafhtisa ehf. og varnaradila Tjarnarbrekku ehf. hafi verid 616gmaet eda
oheidarleg gagnvart sdknaradila. Kaupin hafi verid gerd med hefdbundnum og
réttmaetum hetti. Eigandi eignar bjodi hana til kaups, taki vid tilbodi og geri
samning um sdlu hennar. Ad pvi loknu bj6di hann forkaupsréttarhafa ad ganga inn i
kaupin. Allt hafi petta verid vidhaft med réttum haetti vid séluna til varnaradila
Tjarnarbrekku ehf. Eina asteda pess ad dregist hafi a0 bjoda soknaradila ad neyta
forkaupsréttar sins hafi verio st ad fasteignasalanum og skiptastjoranum hafi illu
heilli sést yfir petta atridi & vedbokarvottordi. Skiptastjora hafi heldur ekki verid
bent 4 petta atridi & fjolmdrgum fundum hans og samtdlum vid forsvarsmenn og
umbodsmenn soknaradila. Addrottanir um ad protabuid, fasteignasalinn og
forsvarsmenn varnaradila Tjarnarbrekku ehf. hafi bundist samtokum um ad
snidganga soknaradila og réttindi hans séu fjarsteedukenndur malflutningur, enda
liggi fyrir ad kvodinni um forkaupsréttinn hafi verid pinglyst 4 allar eignirnar. Pvi
hefdi pinglysing skjala aldrei nadst i gegn an sonnunar fyrir brottfalli
forkaupsréttarins.

brautavarakrofu séknaradila segir protabuid vera med 6llu oskiljanlega. Vara- og
prautavorukrofur hljoti edli mals samkvamt ad vera settar fram 1 domsmalum til ad
maeta peirri nidurstodu domara ad krofum sem framar standi s¢ hafnad. Bota
grundvollur gagnvart varnaradilum i malinu hljoti ad verda ad grundvallast & pvi ad
vidurkennt sé ad forkaupsrétturinn hafi verio virkjadur med réttum heetti. bvi verdi
ekki s€d ad su adstada geti komid upp hér ad adal- og varakrofum soknaradila verdi
hafnad en ad grundvollur botaskyldu verdi samt sem adur talinn vera fyrir hendi.
Enginn fotur sé enda fyrir prautavarakrofu soknaradila. Hvorugur varnaradila hafi
synt af sér saknaema eda 6logmeeta hegdun. Engin botagrundvdollur geti pvi verid til
stadar. Pess s¢ krafist ad sa sem krefjist stadfestingar &4 botaskyldu a grundvelli 2.
mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala syni fram 4, eda geri i pad
minnsta liklegt, ad tjon hafi hlotist af meintum botaskyldum verknadi. Ekki sé gerd
hin minnsta tilraun til pess i malatilbunadi sdknaradila.

v

Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. telur meintan forkaupsrétt soknaradila hafi fallid
nidur pegar bu varnaradila Hathtss ehf. var tekio til gjaldprotaskipta. Fallist
domurinn ekki & pa malsastaedu sakaukavarnaradila og telji ad soknaradili hafi att
forkaupsrétt ad umreeddum fasteignum sé a pvi byggt af halfu varnaradila ad
forkaupsrétturinn hafi verid bodinn sdknaradila 4 16gmaetan og réttan hatt en
soknaradili hafi ekki gengid inn i kaupin 4 grundvelli forkaupsréttarins medan hann
var i gildi. Soknaradili hafi pvi glatad forkaupsrétti sinum. Varnaradili
Tjarnarbrekka ehf. teljist pvi réttmeetur eiganda peirra 160a sem um s¢ deilt 1
malinu.

Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. kvedst alfarid motmela peim getgdtum, sem fram
komi i greinargerd sdknaradila, um ad vinnubrogo fasteignasala og beggja
varnaradila hafi falid 1 sér storfellt galeysi af peirra halfu. Einnig gerir varnaradili
athugasemdir vi0 alvarlegar stadhefingar soknaradila um 6l6gmeetar adgerdir
varnaradila og ad varnaradilar hafi @tlad sér a0 fara a svig vid forkaupsrétt
soknaradila. Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. telji pessar alvarlegu stadhefingar



soknaradila i hans gard beinlinis rangar og meidandi, enda byggi par 4 einhlida og
gildishl6onum talkunum séknaradila & stadreyndum malsins. Varnaradilinn hafi
verid grandlaus um tilvist hins pinglysta forkaupsréttar, enda hafi skjol malsins,
kaupsamningur og afsal, 4samt upplysingagjof skiptastjora og fasteignasala ekki
borid annad med sér en ad eignirnar vaeru kvadalausar ad 60ru leyti en pvi sem
fram hafi komid i kaupsamningi og afsali.

A pad er bent af halfu varnaradila Tjarnarbrekku ehf. ad forkaupsréttarhafi eigi rétt
4 pvi ad ganga inn i kaup sem gerd hafi verid, almennt 4 sému kjoérum og
kaupsamningur kvedi & um. Pannig komi nyr adili inn i samningssambandio.
Seljandi purfi ekki ad sata pvi ad fa lakari kjor, komi til pess ad forkaupsréttarhafi
beiti forkaupsrétti sinum. Kaupandi, sem verdi ad vikja med réttindi sin vegna
forkaupsréttar, purfi heldur ekki ad setta sig vid ad annar adili prongvi sér inn i
réttarsambandid 4 hagstadari kjérum en hann sjalfur hafdi bodid og fengio
sampykkt.

Varnaradilinn bendir 4 ad kvadir um forkaupsrétt séu mjég ipyngjandi fyrir
kaupanda og pvi sé afar mikilvaegt a0 forkaupsréttarhafi gefi tafarlaust til kynna
med skyrum hetti ad hann hyggist nyta forkaupsrétt sinn og ganga inn i
samningssambandio i kjolfario.

Svo sem &dur var nefnt telur varnaradili Tjarnarbrekka ehf. forkaupsréttarkvoo
soknaradila hafa fallid nidur pegar bu Hathuss ehf. var tekio til gjaldprotaskipta.
Um petta sé¢ hvorki fjallad sérstaklega i 16gum nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl.
né logum nr. 40/2002 um fasteignakaup. Hins vegar telji varnaradilinn ad skilyrdi
16gjofnunar séu fyrir hendi og ad beita megi akvaedum laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu, nanar tiltekid 2. mgr. 56. gr. laganna, i pessu tilviki med 16gj6fnun.
[ akvaedinu sé visad til 7. gr. sému laga par sem segi medal annars ad eftir pvi sem
att geti vio verdi akvaedum laganna beitt til pess ad koma eign protabus i verd sé¢
pess krafist af peim sem fari med skipti a pvi.

Afumfjollun islenskra freedimanna megi rdda ad skilyrdi 16gjofnunar séu i gréfum
prattum prenns konar. Tilvik purfi ad vera 6logmelt 1 vidtekustu merkingu pess
ords, samberilegt peim tilvikum sem nai undir vidkomandi lagadkvaedi og ad regla
fundin med 16gj6fnun falli nokkurn veginn inn i islenskt réttarkerfi. Varhugavert
hafi verid talid a0 16gjatna frd lagadkvaedi sem feli i sér einhvers konar
undantekningu eda sérreglu fra annarri eda 60rum lagareglum. Pa hafi myndast
vidomidunarregla i ddmaframkvemd um ad ekki megi 16gjatna fra lagadkvadum
sem feli 1 sér teemandi talningu peirra tilvika sem pad taki til. Oll pessi skilyrdi séu
hér upptyllt og 16gj6tnun pvi heimil fra dkvedi 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/1991.

Samkvamt 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/1991 hafi naudungarsala, sem hafi farid fram
eftir heimild 1 6. eda 7. gr. laganna, pau ahrif ad 61l vedbond, umradaréttindi,
kvadir, hoft og onnur réttindi yfir eign falli nidur vid ttgafu afsals. betta eigi po
ekki vid leidi annad beinlinis af 16gum, eignin hafi verid verid seld med peim
skilmalum ad slik réttindi standi 6hoggud i tilteknum atridum eda kaupandi hefur
samid vio rétthafa um ad taka yfir skuldbindingar vid hann gegn pvi ad réttindi
hans hvili 4fram 4 eigninni. { athugasemdum med greinargerd frumvarps pess sem
vard ad 16gum um naudungarsolu sé¢ medal annars vakin athygli 4 pvi ad 2. mgr. 56.
gr. feli 1 sér ad 61l dbein eignarréttindi falli nidur vegna naudungarsolu an tillits til
heitis eda edlis peirra eda pess, hvort peim hefur verid pinglyst eda réttarvernd



peirra sé 6had pinglysingu. Bendir varnaradilinn 4 ad pad fyrirkomulag, ad
forkaupsréttur falli nidur vid urskurd um gjaldprotaskipti, sé ekki o6pekkt i islenskri
réttarframkvaemd. Pannig geri 16g nr. 2/1995 um hlutafélég rad fyrir pvi
fyrirkomulagi.

Verdi ekki & framangreinda malsastaedu fallist kvedst varnaradili Tjarnarbrekka ehf.
taka undir pa malsastedu varnaradila protabis Hafhuss ehf. ad svar vid erindi til
soknaradila um nytingu forkaupsréttar hafi ekki borist innan 16gbodins fimmtéan
daga frests. { malinu liggi fyrir ad skriflegur kaupsamningur, sbr. 7. gr. laga nr.
40/2002, hafi verid gerdur milli varnaradila 17. jali 2013. Forkaupsréttur
soknaradila hafi pvi virkjast pann dag. Frestur forkaupsréttarhafa til pess ad nyta
forkaupsrétt sinn byrji p6 ekki ad lida fyrr en seljandi hafi formlega bodid honum
a0 neyta forkaupsréttarins og veitt paer upplysingar sem honum beri.

Akvadi 9. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup gildi um forkaupsrétt ad fasteign
sem kaupsamningur hafi verid gerdur um. Utilokad sé ad tulka tolvubréf Kara
Halldorssonar, 10ggilts fasteignasala, fra 30. juli 2013 4 annan hatt en pann ad i pvi
felist skriflegt bod um nytingu forkaupsréttar i samreemi vid 1. mgr. 9. gr.
Stadhafingar soknaradila um annad geti vart talist annad en illa rokstuddar
malalengingar. Fasteignasalinn hafi séd um solu 160anna i umbodi skiptastjora og
par af leidandi hafi 61lum skilyrdum 1. mgr. 9. gr. verid fullnegt. Oumdeilt sé ad
umreett tolvubréf hafi komist til vitundar sdknaradila 30. juli 2013, enda hafi pvi
verid svarad samdaegurs af stjornarmanni soknaradila. I pessu samhengi megi
somuleidis benda & tolvubréf sem Bjarni Palsson hafi sent skiptastjora 14. agust
2013, en i pvi visi Bjarni sérstaklega til kaupsamnings ,,dags 17.7.13 sem Kari i As
sendi til okkar*. Métmelir varnaradili Tjarnarbrekka ehf. pvi ad peir dagar sem
11010 hafi milli 17. jali 2013, pegar kaupsamningurinn var gerdur, og 30. jali 2013,
pegar forkaupsrétturinn var bodinn, geti haft dhrif & nidurstodu malsins likt og
soknaradili 1ati 1 vedri vaka 1 greinargerd sinni.

bad s¢ mat varnaradila Tjarnabrekku ehf. ad hinn 16gbodni fimmtén daga frestur
hafi byrjad ad lida 30. juli 2013. A peim degi hafi seljandi sannanlega bodid
forkaupsréttarhafa ad neyta réttarins, auk pess sem seljandi hafi veitt allar paer
upplysingar sem honum hafi borid. Engin rok standi pvi til pess ad mida vid sidari
dagsetningar. Malsastedum sdknaradila um ad fasteignasalinn hafi ekki getad
bo0id forkaupsréttinn sé einnig métmalt sem rongum og 6sénnudum. Ad bjoda
forkaupsréttinn hafi ljoslega verid i verkahring pess fasteignasala sem skiptastjori
hafi falid s6lu eignanna.

Malséstaedur soknaradila um ad forkaupsréttur hafi ekki verid bodinn med réttum
hetti hafi jafnframt enga efnislega pydingu par sem sdknaradili hafi baedi brugdist
vid tilkynningum fasteignasalans og skiptastjora, pott varnaradili Tjarnarbrekka
ehf. telji ad vidbrogdin hafi ekki falid 1 sér nytingu forkaupsréttarins i samraemi vid
9. gr. laga nr. 40/2002. Hafi s6knaradila fundist eitthvad 6ljost vid tolvubréf eda
umbod fasteignasalans hafi honum verid i 16fa lagid ad gera athugasemdir eda
senda fyrirspurnir par ad lutandi. P6gn sdknaradila i pessum efnum hljoti ad gefa til
kynna ad hann hafi fullkomlega gert sér grein fyrir stodu mala.

Akvadi 9. gr. laga nr. 40/2002 og almennar reglur krofuréttar um forkaupsrétt
byggi 4 pvi ad gagnadilum forkaupsréttarhafa i samningssambandi sé mikilvaegt ad
fa afstoou forkaupsréttarhafa til pess hvort hann nyti sér rétt sinn tafarlaust og hvort



hann geti stadid vid kaupin. [ akvadinu sé enda 4 um pad kvedid ad
forkaupsréttarhafi skuli svara tilbodi seljanda skriflega og afdrattarlaust innan
fimmtan daga fra pvi ad honum barst afrit kaupsamningsins i hendur og bod um ad
nyta forkaupsréttinn.

[ tolvubréfi Bjarna Palssonar, stjornarmanns soknaradila, til Kara Halldérssonar
fasteignasala, 9. 4gtst 2013 komi fram a0 stjorn soknaradila vilji ekki falla fra
forkaupsrétti ,,a pessum timapunkti. Einnig komi fram ad ,,vilji* sé fyrir pvi ad
nyta forkaupsréttinn. Sidar hafi annad tolvubréf borist fra Bjarna Palssyni 14. agust
2013. Bréfid hafi borist skiptastjora kl. 16:23, pad er eftir lokun skrifstofu
skiptastjora, a 15. degi fra pvi ad sdknaradila barst sannanlega afrit
kaupsamningsins i hendur og bod um ad nyta forkaupsréttinn. Ad pvi gettu ad Kari
Halldérsson sendi tolvubréf sitt kl. 09:37 ardegis 30. juli 2013 hafi heilir fimmtan
solarhringar og gott betur verid lidnir fra pvi ad forkaupsrétturinn var bodinn pegar
svarid barst kl. 16:23 hinn 14. agust 2013. Samkvamt pvi hafi sdknaradili glatad
forkaupsrétti sinum, enda hafi hann ekki verid nyttur innan fimmtén daga 16gbodins
frests.

Fallist domurinn ekki 4 framangreint byggi varnaradili Tjarnarbrekka ehf. 4 pvi ad
tolvubréf Bjarna Palssonar fra 14. agast 2013 geti ekki talist skuldbindandi
tilkynning um nytingu forkaupsréttar soknaradila, enda uppfylli efni bréfsins ekki
efnisskilyrdi laga um skyrleika tilkynninga um nytingu forkaupsréttar. Bréfio hafi
einungis innihaldid einfalda viljayfirlysingu af halfu soknaradila, &n nokkurrar
skuldbindingar, 4samt 6sk eftir fundi med skiptastjora til ad raeda nanari utferslu. I
bréfinu hafi pvi ekki falist I6gmaet og skyr tilkynning um akvordun um nytingu
forkaupsréttar. Soknaradili hafi pvi ekki svarad pvi med nagilega afdrattarlausum
heatti innan fimmtén daga frestsins ad hann hygoist nyta forkaupsrétt sinn, enda hafi
honum verid pad i raun 6mogulegt & peim tima par sem ekki hafi legid fyrir
akvordun hluthafafundar soknaradila um nytingu forkaupsréttarins. Sidari tima
utskyringar sdknaradila skipti engu mali 1 pessu samhengi, enda hafi slikar
skyringar borist 10ngu eftir ad fimmtan daga fresturinn rann Ut. Tekur varnaradilinn
sérstaklega fram 1 pessu sambandi ad forkaupsréttarhafi sem fengio hafi allar
naudsynlegar upplysingar um kaupsamning geti ekki med nokkru méti framlengt
frestinn einhlida med fyrirspurnum eda fundarbodum, likt og sdknaradili hafi
greinilega @tlad sér ad gera. b4 hafi skiptastjori enga heimild haft til pess ad
framlengja hinn 16gbundna frest pannig ad bindandi veeri fyrir pridja adila. Ad 6llu
pessu sogou s¢ itrekad af halfu varnaradila Tjarnarbrekku ehf. ad viobrogd
soknaradila hafi ekki verid 1 neinu samraemi vid askilnad 9. gr. laga nr. 40/2002 og
geti ekki & nokkurn hatt talist logmeet tilkynning um akvérdun um nytingu
forkaupsréttar. Ekki sé naegjanlegt ad lysa yfir vilja til ad nyta forkaupsrétt heldur
verdi forkaupsréttarhafi ad ganga inn i kaupsamninginn med afdrattarlausum hatti.

bé hafi soknaradili fyrirgert forkaupsrétti sinum par sem hann hafi ekki innt af
hendi greidslu i samrami vid akvaedi fyrirliggjandi kaupsamnings. Akvadi 9. gr.
laga nr. 40/2002 verdi ekki skilin 60ruvisi en svo ad forkaupsréttarhafi verdi ad
svara afdrattarlaust hvort hann hyggist nyta rétt sinn og pa verdi hann einnig ad
ganga inn 1 samningssambandid samkvaemt fyrirliggjandi kaupsamningi, medal
annars med pvi ad inna af hendi videigandi greidslur. betta purfi ad gerast innan
fimmtan daga frestsins sem 2. mgr. 9. gr. laganna kvedi 4 um. Fyrir liggi ad
soknaradili hafi fengid vitneskju um kaupsamning varnaradila 30. juli 2013. bann
sama dag hafi forsvarsmonnum sdknaradila borist kaupsamningurinn, en par komi



kaupverd og skilmalar fram. Séknaradili hafi ekkert val haft um pad hvernig hann
tti ad efna kaupsamninginn. Honum hafi borid ad ganga ad ndkvemlega somu
kjorum og greidsluskilmalum og varnaradili Tjarnarbrekka ehf. hafdi undirgengist.
Samkvamt kaupsamningnum hafi kaupandi att ad greida 30.000.000 kréna med
peningum vid undirritun samningsins 17. juli 2013 og 160.000.000 krona
samkvaemt skilyrtu vedleyfi frd Landsbanka Islands eftir ad tryggingarbréfi hefdi
verid pinglyst a eignina. Hafi soknaradili viljad nyta kauprétt sinn hafi honum borid
a0 inna af hendi par greidslur sem kaupsamningurinn kvad & um innan frestsins.
Soéknaradili hafi sjalfur att ad eiga frumkvaedid ad efndum i samraemi vid
kaupsamninginn. Hafi hann verid verid 6viss um hvert hann @tti ad greida hafi
honum borid ad gera radstafanir i samraemi vid pad, svo sem med greidslu &
geymslu- eda fjarvorslureikning. Soknaradili hafi ekki synt fram 4 ad pad hafi verid
gert og pvi beri ad 6llu leyti ad hafna domkréfum hans.

Varnara0ili Tjarnarbrekka ehf. segir enn fremur ekki naegilegt ad eiga forkaupsrétt
heldur s¢ jafnframt naudsynlegt ad hafa bolmagn og getu til ad nyta forkaupsréttinn
4 peim timapunkti sem hann s¢ virkur. Dregur varnaradilinn i efa ad s6knaradili
hafi getad reitt fram slika fjarmuni & peim tima sem forkaupsrétturinn var virkur.
Gogn malsins beri med sér ad soknaradili hafi att i verulegum fjarhagsvandredum
arid 2012 og eigid fé hans verid neikvatt um marga milljonatugi. Samkvemt
framlogdum goégnum verdi pvi ekki med nokkru moti séd ad séknaradili hafi getad
fjarmagnad kaupin i samraemi vid akvaedi kaupsamningsins og innan pess tima sem
krafist hafi verid. Soknaradili hafi reynt med 6llum tilteekum radum ad draga malid
og utvega sér fresti og med pvi valdid sakaukavarnaradila miklu fjarhagslegu tjoni.

bé byggir varnaradili Tjarnarbrekka ehf. einnig 4 pvi ad 4 peim tima sem
forkaupsrétturinn hafi verid virkur hafi ekki legid fyrir heimild hluthafafundar til
stjornar soknaradila til pess ad skuldbinda séknaradila med nytingu umraedds
forkaupsréttar, sbr. t.d. bréf [ogmanns Landeyjar ehf. fra 26. agtst 2013. I pvi bréfi
sé pess sérstaklega getid i ad dkvordun um hugsanlega beitingu forkaupsréttar
félagsins purfi a0 taka & hluthafafundi og ad til purfi ad koma sampykki beggja
hluthafa, sbr. 1. t6lulid 2. mgr. 10 gr. hluthafasamkomulags, sbr. og 2. gr. pess. ba
bendir varnaradilinn & a0 samkvemt sampykktum soknaradila riti tveir
stjornarmenn saman firmad. Enginn framkvamdastjori starfi hja félaginu. bvi sé
1j6st a0 Bjarni Pélsson hafi ekki haft stéduumbod til ad skuldbinda félagio vid
kaupsamninginn og pa bendi fyrrnefnt bréf til pess ad heimild hluthafafundar til
pess hafi ekki legid fyrir er Bjarni sendi adurnefndan tolvupdst. Af pessu megi rada
a0 astaeda pess ad soknaradili hafi ekki gefid afdrattarlaust svar eftir ad honum var
bodinn forkaupsrétturinn hafi verid st ad 16gformleg dkvordun hluthafafundar i
samraemi vid fyrirliggjandi hluthafasamkomulag um ad nyta forkaupsréttinn hafi
einfaldlega ekki legid fyrir.

Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. motmelir pvi ad umraddur forkaupsréttur geti fallid
undir akvaedi 109. gr. laga nr. 21/1991. P6 svo forkaupsréttur teljist til 6beinna
eignaréttinda verdi pad ekki lagt ad jofnu vid ad forkaupsréttur teljist sértokukrafa.
Skyr og otviraed eignarréttindi verdi ad vera fyrir hendi. Tulka verdi 109. gr. laga
nr. 21/1991 prongt og pvi geti dviss krafa 4 grundvelli meints forkaupsréttar ekki
fallid undir dkveaedid. Pvi beri ad hafna adal- og varakrofu soknaradila 4 peim
grundvelli.



Hvad vardar tilvisun sOknaradila til doms Haestaréttar i mali nr. 437/2013 tekur
varnaradilinn sérstaklega fram ad domurinn eigi ekki vid um petta atridi, enda hafi
malinu ekki veri0 tekio 4 alitamalum vardandi réttindarod krofunnar.

Varnaradilinn visar jafnframt til pess ad krafa sem verdi til eftir uppkvadningu
urskurdar um gjaldprotaskipti geti ekki talist sértokukrafa. Hinar umdeildu 16dir
hafi verid eign varnaradila protabiis Hathtiss ehf. Eftir toku félagsins til
gjaldprotaskipta hafi 160irnar verid seldar Gr protabuinu til varnaradila
Tjarnarbrekku ehf. Vio kaupsamning hafi forkaupsréttur soknaradila virkjast. Krafa
soknaradila, sem grundvallist 4 meintum forkaupsrétti hans, hafi pannig ordid til
eftir ad urskurdur um gjaldprotaskipti var kvedinn upp. Adur en kaupsamningurinn
var gerdur 17. juli 2013 hafi 16dirnar verid hadar beinum eignarétti protabtisins og
geti pvi ekki talist hafa verid 1 vorslum pess 1 peim skilningi sem hér um radi.
Hefdi krofuhafi viljad halda fram krofum sinum hefdi hann purft ad gera pad a
grundvelli 2. mgr. 117. gr. laga nr. 21/1991 ellegar lysa buskréfu i bu
adalvarnaradila. Augljost s¢ ad sértokuréttur geti ekki att vio 1 pessu tilviki. bvi beri
a0 hafna adal- og varakrofum soknaradila 4 pessum grundvelli.

Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. telur enn fremur ad krofur soknaradila hafi komid of
seint fram og séu per pvi fallnar nidur gagnvart varnaradila protabui Hathuss ehf.
Akvedi 118. gr. laga nr. 21/1991 afmarki hvenzr krafa purfi ad berast skiptastjora
til pess ad krofuhafi hafi fylgt krofu sinni eftir innan frests. { 2. mgr. 85. gr. laganna
komi fram hversu langur kréfulysingarfrestur geti ordid. Fresturinn sé ad jafnadi
tveir manudir og greina beri fra lengd hans vid innko6llun. Samkvemt 1. mgr. 118.
gr. laga nr. 21/1991 verdi krofu ad vera lyst fyrir skiptastjora innan pess frests og
purfi krafa a0 hafa borist skiptastjora adur en krofulysingarfresturinn sé endanlega
uti.

Krofur soknaradila hafi borist ad lionum krofulysingarfresti. Soknaradili beri pvi
vi0 ad pad skipti ekki mali vegna pess ad krofurnar falli undir akveedi 109. gr. laga
nr. 21/1991 en svo sem adur var rakid geri per pad ekki. Af pvi leidi ad 4. télulidur
118. gr. geti ekki att vid um krofur soknaradila og séu per pvi fallnar nidur vegna
vanlysingar.

Samkvemt framansogou hafi krofur soknaradila ordio til eftir ad ba Hafhuss ehf.
var tekid til gjaldprotaskipta. Akvadi 5. tolulidar 118. gr. laga nr. 21/1991 eigi pvi
vid um krofur sdknaradila. Slikum kréfum purfi ad lysa an astedulausra tafa. Bu
Hafhuss ehf. hafi verid tekid til gjaldprotaskipta med domi Haestaréttar 23. april
2013. Hinn 17. jali 2013 hafi hinn umdeildi kaupsamningur verid gerdur um
l16dirnar en vid samningsgerdina hafi forkaupsréttur soknaradila formlega virkjast.
Séknaradila hafi verid bodinn forkaupsrétturinn 30. juli 2013 og hafi hann haft
fimmtan daga til pess ad nyta sér hann. Taept ar hafi hins vegar 11010 par til
soknaradili lysti krofu 1 protabu varnaradila Hathuss ehf. 20. mai 2014. Ekkert hafi
stadid pvi i vegi ad soknaradili lysti krofum sinum miklu fyrr. St tof verdi
eingongu rakin til tomletis soknaradila. Krofur hans hafi pvi komid of seint fram
og séu af peim sokum fallnar nidur.

Varakr6fu soknaradila kvedst varnaradili Tjarnarbrekka ehf. alfarid motmeela.
Otaekt sé ad 6gilda kaupsamninginn og afsalid fra 17. juli 2013 par sem réttilega
hafi verid ad s6lunni stadid, auk pess sem sdknaradila hafi sannanlega verid bodin



forkaupsrétturinn med fullnegjandi heetti samkvamt 4dursdgdu.

Varnaradilinn motmaelir sérstaklega tilvisunum soknaradila til 33. og 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga. Af rokstudningi
soknaradila megi rada ad hann telji 6heidarlegt ad tveir adilar geri kaupsamning um
eign sem forkaupsréttur hvilir 4. S4 malatilbunadur sé vagast sagt langsottur, enda
geri 16g beinlinis rad fyrir pvi ad kaupsamningur sé gerdur um eignir hadar
forkaupsrétti. Hvergi s¢ kvedid 4 um einhvers konar athafnaskyldu kaupanda i
slikum tilvikum gagnvart forkaupsréttarhafa. P4 fai varnaradilinn ekki séd hvernig
soknaradili geti borid fyrir sig 36. gr. laga nr. 7/1936. Kaupsamningurinn fra 17.
juli 2013 hafi verid 4 milli varnaradila. Ohugsandi sé fyrir soknaradila, sem pridja
mann, ad byggja & umraeddu akvadi samningalaga vegna samnings sem hann hafi
ekki att adild ad.

Hvao varakrofu séknaradila vardar itrekar varnaradili Tjarnarbrekka ehf. pad sem
aour var rakid um a0 kréfurnar geti ekki talist sértokukréfur. Enn fremur er af halfu
varnaradilans visad til framangreindra sjonarmida pvi til studnings ad varakrafa
soknaradila sé fallin nidur.

Prautavarakrofu soknaradila er alfarid hatnad af halfu varnaradila Tjarnarbrekku
ehf. Telur varnaradilinn pad liggja i augum uppi ad hafni domurinn adal- og
varakrofum soknaradila liggi 1 augum uppi ad soknaradili hafi ekki ordid fyrir tjoni,
enda s¢ forkaupsrétturinn glatadur. Pad eitt @tti ad valda fravisun prautavarakrofu
soknaradila ex officio. Auk pess sé krafan vanreifud med 6llu. Grundvéllur hennar
s¢é 6sannadur auk pess sem soknaradili hafi ekki med nokkru méti synt fram a
tjonid. b4 hafi soknaradili heldur ekki med nokkru moti rokstutt i hverju saknaem
og 6logmeet hattsemi varnaradila Tjarnarbrekku ehf. eigi ad hafa falist.

[ malinu gerir varnaradili Tjarnarbrekka ehf. pa krofu ad soknaradila verdi gerd
sekt, med visan til 135. gr. laga nr. 91/1991, vegna 6sannra, meidandi og
O0semilegra ummela og amaela um saknema og 6l6gmaeta hattsemi af hans halfu.
Gerdar séu alvarlegar athugasemdir vid par pungu asakanir sem soknaradili vidhafi
i hans gar0 1 greinargerd og visi peim alfarid 4 bug. Fjoldi ummeela i greinargerd
soknaradila séu meidandi og serandi par sem félagid hafi ad 6llu leyti verid
grandlaust, enda ekki 1 pess hlutverki sem kaupanda ad bjoda forkaupsrétt. Pad hafi
seljanda borid a0 annast. Varnaradili Tjarnarbrekka ehf. hafi edlilega talid pann
fasteignasala er annast hafi skjalagerd, sem og skiptastjora, fullbaera um ad annast
pau malefni og hafi hann tekid vid kvadalausum gégnum hvad petta vardar, p.e.
kaupsamningi og afsali. Varnaradilinn s¢ sjalfstaedur 16gadili sem hafi keypt
umreaddar 160ir 1 godri tri og sverji félagid af sér alla 616gmaeta og saknaema
hattsemi.

Fari svo 6liklega ad héradsdomur telji skiptastjora hafa brugdist 16gbodnum
skyldum sinum vid s6lu umraddra 160a segir varnaradili Tjarnarbrekka ehf.
utilokad ad félagio geti borid sameiginlega dbyrgd med protabuinu gagnvart
soknaradila. Raunverulegur tjonpoli i malinu s¢ varnaradili Tjarnarbrekka ehf. en
félagid hafi ekki getad hafid framkvemdir 4 umraeeddum 160um i samreemi vid
aztlanir sinar vegna malsins.

Til studnings kréfum sinum visar varnaradili Tjarnarbrekka ehf. til almennra reglna
krofuréttarins um efndir og loford samninga. Félagid visar einnig til laga nr.



21/1991 um gjaldprotaskipti, laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu, laga nr. 91/1991 um med ferd einkamala og laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga.

v

[ 1. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup er kvedid 4 um pad ad eigi madur
forkaupsrétt ad fasteign sem kaupsamningur hefur verid gerdur um skuli seljandi
pegar bjoda honum skriflega ad neyta pess réttar. Soluverd og adrir skilmalar skulu
jafnframt tilgreindir 4 teemandi hatt. Samkvaemt 2. mgr. akvaedisins skal
forkaupsréttarhafi svara skriflega og afdrattarlaust tilbodi seljanda innan fimmtan
daga fra pvi ad honum barst pad, ella glatar hann i pad sinn rétti sinum til ad kaupa.
Akvadi 9. gr. um forkaupsrétt byggja peim sjénarmidum ad gagnadilum
forkaupsréttarhafa i samningssambandi sé mikilveegt ad fa afstodu
forkaupsréttarhafans til pess hvort hann nyti sér rétt sinn tafarlaust og hvort hann
geti stadid vid kaupin.

Fyrir liggur 1 mélinu ad med kaupsamningi 17. juli 2013 seldi varnaradili protabu
Hafhuss ehf. hluta af fasteignum busins, p.e. tilteknar 16dir i Akralandi, til
varnaradila Tjarnarbrekku ehf. med skriflegum kaupsamningi, sbr. 7. gr. laga nr.
40/2002. Forkaupsréttur soknaradila virkjadist pvi pann dag, sbr. 1. mgr. 9. gr.
somu laga. Frestur soknaradila til pess ad neyta forkaupsréttarins gat po ekki tekid
a0 lida fyrr en seljandi, protabi Hafthuss ehf., hafdi formlega bodid séknaradila ad
neyta réttarins og samhlida veitt peer upplysingar sem honum bar samkvamt
tilvitnadri 1. mgr. 9. gr.

Telja verdur 1 1j6s leitt ad soknaradili var ekki upplystur um gerd kaupsamnings
varnaradila fyrr en med télvuposti Kara Halldorssonar fasteignasala, sem telja
verdur hafa verid skriflegan i skilningi 1. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002, til Kara
Arngrimssonar, annars tveggja stjornarmanna i séknaradila, 30. juli 2013, kl. 9:37,
en samkvaemt framlogdum gognum var enginn framkvamdastjori skradur i
félaginu & pessum tima. Fylgdi kaupsamningurinn tdlvupodstinum. Samkvemt pessu
er upplyst ad pad drdst i u.p.b. halfan manud ad bjoda sdknaradila ad neyta pess
forkaupsréttar sem dumdeilt er a0 félagio atti & grundvelli hinnar pinglystu kvadar
fra 10. agtst 2005. Ekki verdur hins vegar s€0 ad su stadreynd ein geti haft ahrif a
nidurstodu malsins, svo sem hreyft hefur verid af sdknaradila.

Skiptastjori 1 protabui Hafhuss ehf. hefur fullyrt ad fyrrnefndur fasteignasali hafi
haft fullt umbod fra protabuinu til pess ad annast s6lu l6danna. Séknaradili hefur
ekki hnekkt peirri fullyrdingu skiptastjora. Pegar ad pvi gaettu pykir verda ad leggja
til grundvallar ad fasteignasalinn hafi haft umbod fra skiptastjora til pess ad bjoda
soknaradila ad neyta forkaupsréttarins pannig ad fullnaegjandi geti talist gagnvart
askilnadi 1. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002.

[ 4durnefndum posti fasteignasalans til Kara Arngrimssonar var soknaradili inntur
eftir pvi ,,... hvort Akraland hyggist nyta sér forkaupsréttinn og ef svo er ekki hvort
Akraland ehf. sé tilbid a0 aflysa kvodinni sbr. medfylgjandi skjal.” Nefndur
stjornarmadur i soknaradila benti fasteignasalanum 4 ad setja sig i samband vid
Bjarna Pélsson, hinn stjornarmann i soknaradila. Sendi fasteignasalinn pvi
samhljoda tolvupost 4 Bjarna kl. 12:16 pennan sama dag. Svo sem adur var nefnt
voru ekki adrir til fyrirsvars 4 pessum tima fyrir sOknaradila en stjérnarmennirnir



tveir, en enginn framkvamdastjori var skradur i félaginu pegar atvik pessi gerdust.
Eins og adur var rakiod er upplyst ad tolvupostur fasteignasalans komst til vitundar
fyrirsvarsmannsins 30. juli 2013, en stjornarmadurinn svaradi umraeddum
tolvuposti kl. 11:06 pann sama dag. Med pvi ad senda 6drum stjérnarmanni
soknaradila kaupsamninginn asamt fyrrgreindu erindi, sem démurinn getur ekki
skilid 60ruvisi en sem bod til félagsins um ad neyta forkaupsréttar, fullnaegdi
fasteignasalinn, fyrir hond protabts Hathuss ehf., pvi askilnadi 1. mgr. 9. gr. laga
nr. 40/2002 um bod til forkaupsréttarhafa.

Svo sem adur var nefnt fylgdi kaupsamningurinn fra 17. juli 2013 bodi pvi sem
fasteignasalinn sendi soknaradila fyrir hond protabusins um ad neyta forkaups
réttarins. Hafoi kaupsamningurinn ad geyma upplysingar um hvert hid selda veeri,
kaupverdid og greidslutilhdgun, auk annarra upplysinga. Fyrir liggur ad soknaradili
brést vid tilkynningu fasteignasalans, og eftir atvikum aréttingu skiptastjora sidar,
an pess a0 félagid sei astaeodu til pess ad setja fram sérstakar fyrirspurnir um hiod
selda eda pa skilmala sem um kaupin giltu. Bendir petta, sem og annad
framangreint, eindregio til pess ad soknaradili hafi, med t6lvuposti fasteignasalans
og medfylgjandi kaupsamningi, verid upplystur um séluverd hins selda og adra
skilmala vardandi kaupin med teemandi heetti i skilningi 1. mgr. 9. gr. laga nr.
40/2002. Verdur pvi lagt til grundvallar vid trlausn malsins ad svo hafi verid.

Fyrir liggur ad fasteignasalinn aréttadi bodid til soknaradila um ad neyta
forkaupsréttar med tolvuposti 6. 4glist 2013. Svaradi Bjarni Palsson peim posti
samdagurs. bremur dogum sidar, eda hinn 9. 4glst 2014, sendi Bjarni sidan
tolvupost til fasteignasalans pess efnis ad pad hefdi verid nidurstada stjornarfundar
i soknaradila ,,... a0 sampykkja ekki afléttingu & forkaupsrétti & pessum eignum &
pessum timapunkti og er vilji fyrir ad nyta forkaupsréttinn. Oskum vid eftir pvi ad
fa frumrit af kaupsamningi sent.“ Tilkynning pessi verdur ekki talin fela i sér
yfirlysingu um ad soknaradili taki tilbodi protablisins um ad ganga inn i kaupin a4
grundvelli forkaupsréttarins, enda segir par einungis ad pad sé vilji fyrir pvi ad nyta
forkaupsréttinn. Med 60rum ordum er lyst vilja soknaradila, ekki akvordun hans.
Tilkynningin uppfyllir pvi ekki skilyrdi 2. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 um
afdrattarleysi.

Skiptastjori sendi fyrirsvarsmanni soknaradila tolvupost 12. agust 2013 og aréttadi
beidni fasteignasalans um ad félagid taeki afstodu til forkaupsréttar ad 16dunum.
Med tolvuposti 14. agast 2013, k1. 16:23, svaradi fyrirsvarsmadur soknaradila
poOstinum par sem fram kom medal annars: ,,Vardandi afstodu félagsins til
forkaupsréttar v/160a i Byggakri og Breidakri, Seinakri og Haustakri skv.
kaupsamningi vid Tjarnarbrekku dags. 17.7.13 sem Kari i As sendi til okkar, vill
félagid nyta forkaupsrétt. Oskum vid eftir fundi med pér vardandi pad mal og
utferslu &4 pvi.* A9 mati domsins kemur fram i pessu svari fyrirsvarsmanns
soknaradila negjanlega skyr afstada félagsins til bods seljanda 160anna til
soknaradila um ad neyta forkaupsréttar, sbr. ordin ,,vill félagid nyta forkaupsrétt*
og 6sk soknaradila eftir fundi med skiptastjora ,,vardandi pad mal og utfzerslu &
pvi.““ Er 1 svarinu pvi gengid skrefinu lengra en i adurnefndu erindi sama adila til
fasteignasalans frd 9. sama méanadar. Ad mati domsins uppfyllir tilkynningin fra 14.
agust 2013 pvi negjanlega skilyrdi 2. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 um afdrattarleysi.

Svo sem adur var getid var soknaradili upplystur um gerd kaupsamnings
varnaradila med tolvuposti Kara Halldorssonar fasteignasala til Kéara



Arngrimssonar, annars tveggja stjornarmanna i soknaradila, 30. jali 2013, kl. 9:37.
bé er upplyst ad erindid barst stjornarmanninum og komst til vitundar hans eigi
sidar en kl. 11:06 pann sama dag Samkvamt framangreindu telur domurinn ad i
erindinu hafi falist bod varnaradila protabts Hathuss ehf. til handa soknaradila um
a0 neyta forkaupsréttar félagsins ad hinum seldu 16dum. b4 verdur lagt til
grundvallar ad svar soknaradila, sem uppfyllir neegjanlega skilyrdi 2. mgr. 9. gr.
laga nr. 40/2002 um afdrattarleysi samkvaemt adursdgdu, hafi borist skiptastjora 14.
agust 2013, k1. 16:23.

Samkvamt 2. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 skal forkaupsréttarhafi svara skriflega og
afdrattarlaust tilbooi seljanda innan fimmtan daga fra pvi ad honum barst pad, ella
glatar hann 1 pad sinn rétti sinum til ad kaupa. Ljost er samkvamt framanségdu ad
pegar fyrirsvarsmadur soknaradila svaradi tilbodi protabusins voru lidnir riflega
fimmtan solarhringar fra pvi félaginu barst tilbodid. I akvaedi 2. mgr. er fresturinn
tilgreindur i dogum. Telja verdur ad i islenskri réttarframkvamd sé almennt gengid
ut fra pvi ad séu frestir tilgreindir 1 vikum 1 16gum verdi ad lita svo 4 ad mida eigi
vid vikudaga pegar metid er hvort frestur er lidinn eda ekki. Odru gildir pegar
kvedid er 4 um fresti i ddgum. Samkveaemt islenskri ordabok merkid ordid dagur
timann milli sélaruppkomu og sélarlags, sélarhring, p.e. pann tima sem pad tekur
jordina ad snuast einu sinni um mondul sinn, 24 stundir. Verdur pvi ad telja ad i
peim tilvikum sem kvedid er 4 um fresti i dogum i 16gum merki dagur 24
klukkustundir. Med visan til pessa, sem og pess er adur hefur verid rakid, er pad
nidurstada démsins ad 10gakvedinn fimmtan daga frestur soknaradila til pess ad
svara skriflega og afdrattarlaust tilbodi protabiis Hafhuss ehf. um ad neyta
forkaupsréttar félagsins hafi verid lidinn pegar skiptastjora barst 4durnefnt svar
fyrirsvarsmanns félagsins 14. agtst 2013, kl. 16:23.

Osannad er ad gerd kaupsamningsins 17. juli 2013 hafi med einhverjum hetti verid
0logmat eda saknaem af halfu varnaradila. bar sem um pinglystan forkaupsrétt
soknaradila var ad reda verdur ekki séd hvernig raunhaeft hefoi verid fyrir
varnaradila 4 lita svo 4 ad peir gaetu snidgengid forkaupsréttinn. Hefur heldur
ekkert fram um pad komid hvada hag protabuid hefoi att ad hafa af slikri
framgongu skiptastjora. Langliklegust er pvi st skyring skiptastjora ad
varnaradilum hafi einfaldlega yfirsést forkaupsrétturinn, jafnvel pott augljos veeri. I
pad minnsta hefur soknaradila ekki tekist ad syna fram 4 annad. P4 feer domurinn
heldur ekki séd hvernig pad getur talist vera dheidarlegt ad tveir adilar geri
kaupsamning um eign sem forkaupsréttur pridja adila hvilir 4. Ekki verdur séo ad
soknaradili hafi att rétt til adkomu ad kaupunum fyrr en kominn var 4 bindandi
samningur milli varnaradila um pau. Getur sdknaradili pvi engan rétt byggt i
malinu & akveaedi 33. gr. laga nr. 7/1936. Pa hefur soknaradili ekki fert fyrir pvi
haldbeer rok ad hann geti byggt rétt 4 36. gr. laga nr. 7/1936 1 malinu sem prid;ji
adili.

Samkvamt framansdgdu neytti soknaradili ekki forkaupsréttar sins innan
16gakvedins frests 2. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002. [ 1josi peirra afdrifa
forkaupsréttarins verdur ekki séd ad varnaradilar hati med saknamri og 616gmaetri
haettu valdid soknaradila tjoni, enda hlytur grundvollur meintrar skadabdtakréfu
soknaradila ad vera sa ad honum hafi med 6logmetum hatti verid aftrad ad neyta
forkaupsréttar sins.

Samkvemt 6llu framangreindu verdur 6llum kréfum séknaradila i malinu hafnad.



Samkvamt framangreindri nidurstodu démsins eru ekki efni til ad taka afstdou til
annarra peirra malsastaedna adila, sem i malatilbunadi peirra kunna ao felast, en
pegar hefur verid vikid ad hér ad framan.

b6 svo fallast megi 4 pad med varnaradila Tjarnarbrekku ehf. ad sdknaradili fari
allmikinn 1 malflutningi sinum hvad vardar framgongu félagsins i malinu pykja ad
pvi virtu sem upplyst er um atvik mals pessa ekki vera efni til pess ad gera
soknaradila réttarfarssekt a grundveli 135. gr. laga nr. 91/1991.

A0J agreiningi malsadila og atvikum 6llum virtum, sbr. 3. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala og 2. mgr. 178. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl., pykir rétt ad adilar beri hver sinn kostnad af malinu.
Urskurd pennan kvedur upp Kristinn Halldorsson héradsdomari. Fyrir

uppkvadningu Urskurdarins var gaett fyrirmela 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991,
sbr. 2. mgr. 178. gr. laga nr. 21/1991.

URSKURDPARORB®D:
Ollum kréfum séknaradila, Akralands ehf., i mali pessu er hafnad.

Stadfest er akvordun skiptastjora & skiptafundi i protabti Hathuss ehf. hinn 21. mai
2014 um ad hafna lystum kréfum séknaradila i buio.

Malskostnadur fellur nidur.

Kristinn Halldérsson



