DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 31. januar 2006 i mali nr. E-1061/2006:
Lykilhotel hf.

(Karl Axelsson hrl.)

gegn
Saxhdli ehf.

(Reynir Karlsson hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 19. jantaar 2007, er h6fdad fyrir Héradsdoémi
Reykjavikur af Lykilhotelum ehf., kt. 000000-0000, Seljugerdi 9, Reykjavik, gegn
Saxholi hf., kt. 000000-0000, Noatini 17, Reykjavik, med stefnu sem birt var 22.
februar 2006.

Domkrofur stefnanda eru ad vidurkennt verdi ad stefnandi eigi a grundvelli
kaupsamnings milli stefnda og stefnanda, dags. 17. mars 2003, um Hotel
Norodurland, kauprétt & peim eignum sem par er nanar lyst. P4 er krafist
malskostnadar samkvemt framlogou malskostnadaryfirliti.

Domkrofur stefnda eru ad hann verdi syknadur af 6llum krofum stefnanda. ba
krefst stefndi ad honum verdi tildemdur malskostnadur samkvaemt mati domsins
eda samkvemt malskostnadarreikningi.

Adilar eru sammala um pa malavaxtalysingu er fram kemur i stefhu og hljodar
pannig:

Stefnandi atti og rak um arabil Hotel Nordurland & fasteignunum Geislagotu
7 og Geislagotu 12 4 Akureyri.

A éndverdu ari 2003 gerdi stefndi Saxholl ehf. tilbod i eignina og er pad
dags. 17. februar 2003. Var tilbodid gert i Hotel Nordurland, sem nanar tiltekid var
lyst sem Ollu hiisnadi stefnanda ad Geislagotu 7, Akureyri, dsamt 6llum taekjum og
btinadi sem hotelinu fylgdi. 1 hotelinu vaeru 28 herbergi. Pa fylgdi med
veitingasalur, eldhus 4 jardhad og geymsla i kjallara. P4 fylgdi med allt husnaedi
stefnanda a0 Geislagdtu 12 par sem m.a. veeru 6 gistiherbergi, linherbergi og



geymsla 4 jardhad. Samkvamt kauptilbodinu baud stefndi kr. 147.000.000.- fyrir
eignina. I kauptilbodinu, sem samid var af I6gmanni stefnda, var jafnframt svofellt
kaupréttarakveedi:

Tilboodshafi skal hafa kauprétt ad hinu selda i 3 ar fra 1. mars 2003 a0 telja.
Neyti tilbodsgjafi (sic) kaupréttar sins, skal kaupverdoio vera 170.000.000,00.
Kaupveroio skal haekka i samrzmi vio breytingar a visitolu
byggingarkostnadar, midoad vido grunnvisitoélu 285,0 stig i febriar 2003. Midao
skal vid ad kaupveroio verdi greitt med yfirtoku ahvilandi skulda og
mismunur i peningum vid undirskrift kaupsamnings. Tilbodshafi skal
tilkynna tilbodsgjafa meo 3ja manaoda fyrirvara hyggist hann nyta sér
kauprétt sinn.

Stefnandi sampykkti tilbodid samdagurs eda 17. febraar 2003.

bann 17. mars 2003 undirritudu adilar sidan kaupsamning sem saminn var
af [o6gmanni stefnda. Par er hid selda utlistad med ndkvaemari hetti sem fasteignin
Geislagata 7, hluti fasteignarinnar Geislagotu 12 og innréttingar binadur og taeki,
sem nanar var sérgreint i fylgiskjali med samningnum. P4 var tekid fram ad med
kaupunum fylgdi nafnid Hotel Nordurland og vidskiptavild hotelsins. 1
samningnum var kvedid 4 um kauprétt stefnanda med sama hetti og 1 hinu
sampykkta kauptilbodi en jafnframt tekid fram ad reyni 4 kaupréttinn muni
lantdokukostnadur stefnda skiptast hlutfallslega 4 milli adila.

Afsal, samid af 16gmanni stefnda, var gefid ut pann 8. mai 3003.

Stefnandi sendi stefnda dbyrgdarbréf, dags. 16. desember 2005, og tilkynnti
honum, med visan til kaupréttarakvadis kaupsamningsins fra 17. mars 2003, ad
hann hefdi 4kvedid ad nyta sér pann kauprétt. Oskadi stefnandi eftir fundi hid
fyrsta til pess a0 ganga fra formsatridum og uppgjori vegna kaupanna.

Ekkert svar barst og med bréfi stefnanda, dags. 12. jantiar 2006, itrekadi
hann krofu sina um beitingu kaupréttarins.

Malsadilar hittust 4 fundi 18. jantar 2006. [ svarbréfi 16gmanns stefnda,
dags. 19. januar 2006, er visad til pess ad i tilvitnudum kaupsamningi hafi veriod
gert rad fyrir pvi ad stefnandi etti kauprétt i prj ar {frd 1. mars 2003 ad telja. Timi
til ad nyta sér kaupréttinn veeri hins vegar afmarkadur vid pad ad tilkynning pess
efnis veeri send med priggja méanada fyrirvara. Tilkynningu hefdi pvi borid ad
senda fyrir 1. desember 2005 til pess a0 haegt veri ad nyta kaupréttinn fyrir 1. mars
2006. Tilkynning p.a.l. hefdi hins vegar ekki borist fyrr en um midjan desember
2005 og af pvi leiddi ad réttur seljanda til ad kaupa eignina, med peim skilmalum
sem i samningi adila greindi, veeri fallinn nidur.

Vid framangreinda afstoou stefnda getur stefnandi ekki sett sig og hofoar
pvi mal petta til heimtu pess umsamda kaupréttar sem hann byggir 4 samningnum
frd 17. mars 2003.



Til vidbotar framangreindri malavaxtalysingu tekur stefndi fram a0 i
kaupsamningi adila hlj6di akvadid um kauprétt 4 pennan veg:

Seljandi skal hafa kaupreétt ad hinu selda i 3 ar fra 1. mars 2003 ad telja. Neyti
seljandi kaupréttar sins, skal kaupverdio vera 170.000.000,00. Kaupverdio skal
heekka | samreemi vio breytingar a visitolu byggingarkostnadar, mioad vio
grunnvisitolu 285,0 stig i februar 2003. Midad skal vio ad kaupverdid verdi greitt
meo yfirtoku ahvilandi skulda og mismunur 1 peningum vio undirskrift
kaupsamning. Seljandi skal tilkynna kaupanda med 3ja manada fyrirvara hyggist
hann nyta sér kauprétt sinn. Reyni d kauprétt samk. framanségou mun
lantokukostnadur vegna lantoku Saxhols ehf. skiptast hlutfallslega a milli adila.

Stefnandi byggir 4 pvi ad umsaminn kaupréttur hafi att ad gilda til 1. mars 2006.
Nagilegt hafi pvi verid fyrir stefnanda ad tilkynna stefnda um ad hann hygdist nyta
sér kaupréttinn fyrir pann tima. Par af leidandi hafi tilkynning hans 16. desember
2005 virkjad kaupréttinn.

Visad er til pess a0 1 kaupsamningi adila sé kaupréttarakvadi er kveoi skyrt
a um pad ad stefnandi eigi kauprétt i prju ar fra 1. mars 2003 ad telja. Edlileg og
bein ordskyring leidi vafalaust til peirrar nidurstodu ad kaupréttur stefnanda falli
nidur 1. mars 2006, p.e. ad premur arum lidnum. Fyrirvari sidar i
kaupréttarakveedinu pess efnis, ad seljanda [stefnanda] beri ad tilkynna kaupanda
[stefnda] med priggja manada fyrirvara hyggist hann nyta sér kauprétt sinn, verdi
ekki med nokkrum edlilegum heetti skyrdur pannig ad hann stytti gildistima
kaupréttarins um prja manudi. Ef svo veari hefoi legid beint vid ad kveda 4 um ad
kauprétturinn skyldi gilda 1 prjatiu og prjd ménudi en ekki i prji ar. Fyrirmeli um
tilkynningu um beitingu kaupréttarins meo priggja manada fyrirvara verdi edlilega
skyrd pannig ad til framkvamdar kaupréttarins, afsals eignanna, keemi fyrst premur
manudum eftir ad stefnandi hefoi tilkynnt stefnda ad hann hygdist neyta
kaupréttarins, enda veeri ekki sanngjarnt ad etla stefnda ad stokkva 0t ur eigninni
og eftir atvikum rekstrinum nénast samdeagurs.

Byggt er 4 pvi ad kaupréttur stefnanda njoéti verndar sem hver énnur 6bein
eignarréttindi. Liggi beint vid ad tulka kaupréttarakvadid samkvemt efni sinu.
Kauptilbod, og sidan kaupsamningurinn med kaupréttarakvadinu, hafi verid ordad
af 16gmanni stefnda. Stefndi verdi pvi a0 bera allan halla af vafa um talkun
kaupréttar-akvaedis samningsins. Tilkynning um ad stefnandi hafi dkvedio ad nyta
sér kaupréttinn hefdi borist stefnda innan timamarka adur en kauprétturinn féll
nidur.

Stefndi byggir krofu sina 4 ad ordalag kaupréttarakvaedis samnings adila sé alveg
skyrt og verdi ad skyra samkvamt efni sinu i samreemi vid ordanna hljodan.



Kauprétturinn hafi gilt i prja ar fra 1. mars 2003 til loka februar 2006. Vildi
stefnandi nyta sér kaupréttinn, hefdi verid samid um ad takmarka pann rétt hans vid
a0 stefnda veeri tilkynnt um pad med priggja manada fyrirvara ad stefnandi atladi
ad nyta sér pennan rétt. I pessu felist ad hefdi stefnandi t.d. tlad ad nyta sér
kaupréttinn 1. jali 2003, hefdi hann ordid ad tilkynna stefnda pad fyrir 1. april 2003
o.s.frv. Med sama hetti hafi stefnandi ordid ad tilkynna stefnda fyrir 1. desember
2005 ad hann &tladi ad nyta kaupréttinn fyrir 1. mars 2006. Med 60rum ordum
hafi stefndi getad radstafad eigninni til pridja adila eftir 1. desember 2005 an pess
ad taka tillit til eda upplysa um kaupréttinn, Gr pvi ad stefnandi hafoi ekki tilkynnt
stefnda fyrir 1. desember 2005 ad hann hygoist nyta sér pennan rétt.

Visad er til pess ad varu sjonarmid og skyringar stefnanda réttar, hefoi
stefnandi raunar hvener sem er fyrir 1. mars 2006 getad tilkynnt ad hann hygdist
nyta sér kaupréttinn, pess vegna degi adur, eda 28. februar 2006. Sa skilningur
leiddi til pess ad stefnandi hefdi kauprétt ad eignunum til 31. mai 2006 og pannig
lengdi hann gildistima kaupréttarins um prja manudi. Hins vegar hefdi ekki verid
um pad samid, enda hefdi pad verid 6sanngjarnt eins og stefnandi hafi raunar
vidurkennt i stefnu, sbr. ordin: ,,ekki var sanngjarnt a0 @tla stefnda ad stokkva ut ar
eigninni, eftir atvikum rekstrinum, nanast samdagurs.*

Alyktunarord: A kaupsamningi adila stendur ad kaupsamninginn hafi samid AM
Praxis sf. Reynir Karlsson hrl., en Reynir er Idgmadur stefnda i mali pessu.
Samkvamt bréfi forsvarsmanns stefnanda til stefnda, dags. 16. desember 2005,
skilur hann dkvaedi samningsins um gildistima kaupréttar svo ad hann standi
fortakslaust til 1. mars 2006. Af halfu stefnda er pvi hins vegar haldid fram, ad
akvaedi 1 kaupsamningi, um ad seljandi skuli tilkynna kaupanda med priggja
manada fyrirvara hyggist hann nyta sér kauprétt sinn, takmarki gildistima
kaupréttarins vid 1. desember 2005, par sem stefnandi tilkynnti stefnda ekki ad
hann @tladi ad nyta sér kaupréttinn fyrir pann tima. Af halfu stefnanda er aftur a
moti haldid fram ad umraett akvadi samningsins verdi edlilega skyrt pannig ad til
framkvemdar kaupréttarins, afsals eignanna, komi fyrst premur manudum eftir ad
seljandi tilkynnir kaupanda um ad hann hyggist neyta kaupréttarins, en ekki ad
kauprétturinn hefoi falli nidur premur manudum fyrr en samningurinn kvad 4 um.

[ kaupsamningi adila segir ad seljandi hafi kauprétt ad hinu selda i prja ar fra 1.
mars 2003 ad telja. Fallist er pvi 4 med stefnanda ad kaupréttur hafi gilt til 1. mars
2006. Akvadi i kaupsamningi, um ad seljandi skuli tilkynna kaupanda med priggja
manada fyrirvara hyggist hann nyta sér kauprétt sinn, takmarkar ekki gildistima
kaupréttarins vid 1. desember 2005, heldur verdur eftir ordanna hljéodan ad tla, ad
kauprétturinn hafi fyrst ordid virkur vid ad stefnandi tilkynnti stefnda hinn 16.
desember 2005 ad hann hygdist nota kaupréttinn. Gildistimi hans styttist hvorki
vid pad né lengdist, heldur var priggja manada framkvamdatimi, frd 16. desember
2005 ad telja, markadur fyrir kaupanda og seljanda til ad ganga fra kaupunum.

Samkvamt framangreindu er fallist & domkrofur stefnanda og verdur stefndi
demdur til ad greida stefnanda malskostnad eins og 1 domsordi segir.

Pall borsteinsson héradsddémari kvedur upp dominn.



DOMSORBD:

Vidurkennt er ad stefnandi, Lykilhotel ehf., eigi & grundvelli kaupsamnings
milli stefnda, Saxhols hf., og stefnanda, dags. 17. mars 2003, um Hétel Nordurland,
kauprétt & peim eignum sem par er nanar lyst.

Stefndi greidi stefnanda 731.684 kronur 1 malskostnad.

Pall borsteinsson



