Ar 2008, midvikudaginn 28. mai, er i Héradsdomi Reykjavikur i mali nr.

E-7848/2007

Adaleign ehf.

gegn

Herra Gardari ehf.
Kristjani Stefanssyni og

Magnusi Birni Brynj6lfssyni

kvedinn upp svohljodandi

domur

Mal petta h6foadi Adaleign ehf., Adalstreti 9, Reykjavik, med stefnu birtri
20. névember 2007 a hendur Herra Gardari ehf., Fellahvarfi 9, Kopavogi, Kristjani
Stefanssyni, Frostaskjoli 81, Reykjavik, og Magnusi Birni Brynjolfssyni,
Aflagranda 31, Reykjavik. Malid var domtekid 14. mai sl.

Stefnandi krefst pess ad vidurkenndur verdi forkaupsréttur sinn ad
eignarhluta i Adalstreeti 9, eignarhluta & 2. had fyrir midjum sudurvegg, med
tilheyrandi sameignar- og l6darréttindum og 60ru sem eigninni fylgir og fylgja ber,
med somu kjorum og skilméalum og i afsali stefnda Herra Gardars ehf. til
medstefndu Kristjans Stefanssonar og Magnusar Bjorns Brynjolfssonar, dagsettu
29. mai 2007. P4 krefst stefnandi pess ad stefnda Herra Gardari verdi gert skylt ad
selja og afsala stefnanda umraeddri fasteign gegn greidslu med sému kjérum og
skilmalum og greinir i framangreindu afsali. Til vara gerir stefnandi allar pessar
somu krofur a0 fragengnum forkaupsrétti danarbis Ragnars Pordarsonar. Loks
krefst stefnandi malskostnadar r hendi stefndu.

Stefndu krefjast syknu og malskostnadar.

Eins og rdda ma af krofugerd snyst agreiningur adila um forkaupsrétt er
stefnandi telur sig eiga ad umraeddum eignarhluta. Adalstraeti 9 i Reykjavik er
fjoleignarhts. Um pad leyti er hisid var tekid i notkun gerdu eigendur pess med
sér sameignar og eignaskiptasamning. Var hann undirritadur af 6llum eigendum a



timabilinu 11. til 22. desember 1972. I 12. gr. samningsins segir m.a.:

Ragnar bordarson a forkaupsrétt ad peim hlutum huseignarinnar, sem
eigandi eda eigendur kynnu ad vilja selja. Forkaupsréttur pessi fylgir peim hluta
eignarinnar, sem hann selur sidast ur sinni eigu, en po er honum heimilt ad lata
pennan sérstaka forkaupsreétt fylgja hverjum eignarhluta sinum, sem hann kys, vio
solu. ... Aorir eigendur huseignarinnar eiga forkaupsrétt ad eignarhlutum, sem falir
kunna ad verda eftir nedantoldum reglum, ao forkaupsrétti Ragnars Pordarsonar
fragengnum: Sa eda peir, sem eiga tiltekinn hluta hussins, sem ncestur er eda eru
peim hluta, sem til solu er, midad vid r60 medfram utvegg, eiga fyrst forkaupsrétt
ad hlutanum. Séu tveir adilar pannig jafnsettir, reedur hlutkesti, hvor peirra a fyrr
forkaupsréttinn. A0 ofantéldum forkaupsréttum fratoldum eiga allir eigendur
hussins forkaupsrétt ad folum eignarhlutum i ré0 eftir steerd eignarhluta hvers um
sig 1 fasteigninni hverju sinni. ... Nu vill einhver selja eignarhluta sinn og skal hann
pa tilkynna stjorn husfélagsins um pad. Stjornin kannar sidan, hvort einhver
forkaupsréttarhafa vill neyta forkaupsréttar sins.

Longu sidar var byggt ofan 4 husio og var gerdur nyr eignaskiptasamningur
sem pinglyst var 15. april 1994. Ekki er fjallad um forkaupsrétt i nyja samningnum
og ekki tekin afstada til gildis eldri samningsins. [ samningnum er tekid fram ad
hann s¢ timabundin lausn og ad gera verdi nyjan samning. ba segir par ad eldri
hlutinn og nyi hlutinn 1 htisinu skuli vera sem mest adgreindir i rekstri.

Hinn 29. mai 2007 gaf stefndi Herra Gardar ut afsal fyrir 55 m? skrifstofu-
og verslunarhusnaedi 4 2. haed hiissins ad Adalstraeti 9 til stefndu Kristjans
Stefanssonar og Magntusar Bjorns Brynjolfssonar. Afsalid var athent til
pinglysingar 30. mai 2007 og pvi pinglyst.

Stefnandi sendi forsvarsmanni seljandans, stefnda Herra Gardari, simskeyti
pann 7. agust 2007. Par lysir hann pvi yfir ad hann hyggist beita forkaupsrétti
sinum ad eignarhluta pessum og krefst afsals gegn greidslu a4 7.000.000 kréna.

bessu skeyti virdist ekki hafa verid svarad. Stefnandi krafoist pess sidan
med bréfi 10. agust ad pinglysingarstjori afmadi afsalid ur pinglysingabok. bvi
erindi var hafnad 30. sama manadar.

Akvordun pinglysingarstjora var skotid til héradsdoms. Var hiin stadfest
med urskurdi 25. oktober 2007. Var trskurdinum skotid til Haestaréttar sem felldi
hann Ur gildi med domi 13. nd6vember.

[ domi Haestaréttar er komist ad peirri nidurstddu ad sameignar- og
eignaskiptasamningurinn frad 1972 sé enn i gildi. Pé segir a0 kvod um forkaupsrétt
hafi vegna stodu sinnar i réttindardd haldid gildi vid naudungarsdlu 4 peim
eignarhluta sem hér er um deilt, en hann var seldur naudungarsdlu & uppbodi &
arinu 1998.

Eins og 40ur greinir var umraeddur sameignar- og eignaskiptasamningur
undirritadur 4 ellefu dogum i desembermanudi 1972. Eigninni er i samningi
pessum skipt i sjo hluta. Prir eigendur eins hluta, peirra 4 medal stefnandi pessa
mals, skra athugasemd vid undirritun sina og 4 sérstoku skjali eru taldir upp 1 13
lidum fyrirvarar, athugasemdir og skilyrdi er peir gera. I 7. 1id gera peir fyrirvara



um 12. gr. samningsins, sem fjallar um forkaupsrétt. bar segir: Fyrirvari gerour
um 1. mgr. sbr. 2. mgr. I lok 5. mgr. komi: ...nema par sem pegar hefur farid fram
slik sala fyrir undirritun pessa samnings og pinglyst hefur verio. Um 6. mgr.:
Niour falli ...,,gegn heefilegu gjaldi ™.

Fylgiskjali pessu var pinglyst med sameignarsamningnum. Vid undirritun
peirra er ritudu skjal petta er visad til pess. A sjalfum samningnum er einnig
fyrirvari er annar eigandi gerir um ad eignarhluti hans s¢ ekki hadur forkaupsrétti
og ad hann njoti hans ekki. Loks er vélritud sérstok yfirlysing, dagsett 22.
desember 1972, undirritud af Halldori S. Rafnar, sem tilgreinir ekki stodu sina eda
umbod. Hann hafoi 40ur undirritad samninginn asamt Ragnari Pordarsyni fyrir
hond Gullfoss hf. Yfirlysingin er svohljodandi: Vegna annara adila samningsins
skal fram tekid, ad Olafur Gudmundsson, Olafur Jonsson og Jon E. Jakobsson
ritudu sidastir undir hann og telja adrir adilar fyrirvara peirra vera einhlioa
vfirlysingu, sem ekki bindur pa ad svo stéddu.

Ragnar Pordarson er latinn. Déanarbu hans var tilkynnt eignalaust til syslu
mannsins i Reykjavik. Hann er hins vegar i skrdm Fasteignamats rikisins enn
talinn eigandi ad hluta i husinu. Hefur syslumadur hafist handa um ad koma af stad
skiptum & danarbtinu. Ekki er upplyst i malinu hverjum hinn latni seldi sidast
eignarhluta i husinu og ekki er fullyrt ad hann hafi framselt forkaupsrétt sinn
samkvamt sameignarsamningnum vid annad tekifaeri.

Stefnandi lagdi fram yfirlysingar fjogurra erfingja Ragnars Pordarsonar um
a0 peir oski ekki eftir ad beita forkaupsrétti vid pau kaup sem hér er um deilt.

[ munnlegum malflutningi benti stefnandi 4 ad hann veeri nti eigandi ad
eignarhlutum sitt hvorum megin vid hinn umdeilda hluta. b4 hefdu peir adilar er
attu pessa eignarhluta & sinum tima ritad undir sameignarsamninginn an fyrirvara.

Malsastedur og lagardk stefnanda

Stefnandi kvedst byggja krofur sinar 4 forkaupsrétti samkvemt
eigendasamningi fra desember 1972. Samningi pessum hafi verid pinglyst.
Forkaupsréttur pessi hafi verid stadfestur af Hastarétti i framangreindum domi fra
13. névember 2007. [ forkaupsréttinum felist ad stefnanda sé¢ heimilt ad ganga inn {
samning um kaup, ad kaupa eignina med somu skilmalum. Stefnandi segir ad
forkaupsréttur sinn hafi ordid virkur er stefndi Herra Gardar ehf. akvad ad selja
eignina. P4 visar hann til simskeytis er hann sendi pessum stefnda.

Stefnandi segir stefnda ekki hafa virt pa skyldu sina ad tilkynna um s6luna
og gefa honum kost 4 ad neyta forkaupsréttar. Hann hafi itrekad bodid fram
greidslu 1 samraemi vid afsal stefndu.

Stefnandi kvedst beina krofum sinum bedi ad seljanda og kaupendum. Peir
verdi bundnir af domi og réttur peirra verdi ad vikja fyrir rétti forkaupsréttarhafa.

Vid adalmedferd malsins gerdi stefnandi athugasemdir vid malatilbinad
stefndu. Fullyrti hann m.a. ad i raun @tti danarb Ragnars Pordarsonar ekki neitt i



husinu lengur. P4 hafi allir erfingjar i danarbai Ragnars fallid fra forkaupsrétti. Sa
eignarhluti sem skradur veri hja Fasteignamati rikisins sem eign danarbusins hefoi
farid undir stiga pegar byggt var ofan 4 husid. Pa segir hann ad 35. gr.
pinglysingarlaga eigi ekki vid hér par sem kvdin um forkaupsrétt eigi ad vera
a@varandi. Pa sagdi hann a0 stjorn husfélagsins pyrfti ekki ad fjalla um malid, sbr.
9. gr. laga um fasteignakaup. Loks kvadst stefnandi métmaela pvi verOmati er
stefndu hefdu lagt fram. bad veaeri Ostadfest.

Malsastedur og lagardk stefndu

Stefndu byggja 4 pvi ad ekki hafi komist & gildur sameignarsamningur
huseigenda i Adalstraeti 9. brir af eigendunum hafi skrifad undir samninginn a
00rum forsendum en hinir eigendurnir. Fylgiskjal sem dagsett s¢ 22. desember
1972 beri med sér fyrirvara er prir huseigendanna gerdu. Peir hafi i reynd ekki
skrifad undir sama samning. Stefndu fullyrda ad umreett fylgiskjal hafi ekki verid
lagt fram i Heestarétti 1 ofangreindu mali adila vardandi pinglysingu afsals.

Stefndu byggja 4 pvi ad fyrirvari um forkaupsrétt, sem fram komi i
fylgiskjalinu, hafi leitt til pess ad ekki hafi komist 4 samningur um forkaupsrétt.

b4 visa stefndu til pess ad 30 ar hafi verid 1idin fra pvi ad kvodinni um
forkaupsrétt var pinglyst. Réttardhrif pinglysingarinnar samkvaemt 15. gr. laga nr.
39/1978 hafi verid fallin nidur, sbr. 35. gr. somu laga. Pannig hafi
forkaupsrétturinn verid fallinn nidur er stefndu attu sin vidskipti. Pa hafi stefndi
Herra Gardar ehf. ekki verid adili ad samningnum frad 1972 og pvi ekki bundinn af
akvedum hans um forkaupsrétt. Beri pvi ad sykna hann vegna adildarskorts, sbr. 2.
mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991.

Stefndu segja ad upphaflegir adilar samningsins eigi ekki lengur hluta i
htsinu. Forsendur samningsins séu pvi nidur fallnar.

Stefndu telja ad stefnandi geti ekki krafist vidurkenningar forkaupsréttar.
Syslumadur hafi tekid upp ad nyju skipti 4 danarbtii Ragnars Pérdarsonar.
Erfingjar 1 buinu geti ekki afsalad sér forkaupsrétti og slik yfirlysing hafi ekki
gildi. Pbé kvedast stefndu byggja & pvi a0 allir erfingjar hafi ekki afsalad sér
forkaupsrétti.

ba geti stetnandi ekki krafist forkaupsréttar fyrr en stjorn husfélagsins hafi
fjallad um malid. Samkvaemt 12. gr. samningsins fra 1972 skuli stjorninni tilkynnt
um fyrirhugada solu og hun kanna hvort einhver hafi hug 4 ad neyta forkaupsréttar.

b4 s¢ stefnandi Adaleign ehf. ekki adili ad samningnum fra 1972. Adrir
adilar og eigendur hussins hafi heldur ekki gerst adilar ad samningnum. Beri pvi ad
sykna stefndu vegna adildarskorts, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991.

ba segja stefndu ad forkaupsréttur Ragnars Pordarsonar hafi vaknad er
Bunadarbanki {slands framseldi til stefnda Herra Gardars bod er bankinn hafdi gert
i eignarhlutann 4 naudungarsolu. Byggja stefndu hér &4 gagnalyktun frd 5. gr. 32.
gr. laga nr. 90/1991. Par sem forkaupsrétturinn hafi ekki verid nyttur umreett sinn



s¢ hann nidur fallinn, svo og forkaupsréttur annarra adila samningsins fra 1972.

Loks byggja stefndu a pvi ad stefnandi myndi audgast 4 oréttmaetan hatt ef
krofur hans yrou teknar til greina. Eignin hafi verid seld & leegra verdi en gengur og
gerist par sem mikil vinna s¢ framundan vid gerd eignaskiptasamnings. P4 sé deilt
um sameign hussins. Eignin sé ad verdmati minnst 13.800.000 kréonur. Byggja
stefndu petta 4 matsgerd 16ggilts fasteignasala er peir hafa lagt fram.

Forsendur og nidurstada

Meginmalsasteda stefndu er st ad margnefndur sameignarsamningur hafi i
reynd ekki komist 4. Nokkrir adilar hans hafi gert fyrirvara um tiltekin efnisatridi
samningsins og pvi hafi hann ekki verid sampykktur af 61lum adilum. Stefndu
benda 4 ad peir sem 4 pessum tima attu pa eignarhluta sem hér er um raett hafi allir
sampykkt samninginn fyrirvaralaust.

Samningnum var pinglyst 4 sinum tima og ekki var leitad leidréttingar a
peirri ath6fn. Stefndi Herra Gardar eignadist umraddan eignarhluta 4 arinu 1999
og pé var samningurinn skradur i pinglysingabok sem kvod 4 eigninni. Heestiréttur
hefur i démi sinum vardandi afmaningu afsals stefndu ur pinglysingabdk slegid pvi
fostu ad samningurinn hafi ekki fallid nidur vid tiltekin atvik. I pvi felst skyr
rédagerd um ad adilar malsins séu bundnir af efni hans.

Stefnandi er nt eigandi ad peim eignarhlutum sem nast liggja peim hluta
sem hér er um deilt. Pannig & hann samkvemt 12. gr. sameignarsamningsins
forkaupsrétt naest 4 eftir Ragnari Pérdarsyni, eda peim er leida kann rétt sinn fra
honum. Stefnandi ritadi ekki undir samninginn fra 1972 og pad gerdu stefndu
heldur ekki. Pad skiptir ekki mali i pessu samhengi p6 forsvarsmadur stefnanda
hafi 4 peim tima undirritad samninginn med fyrirvara, en hann atti p4 adra hluta
hussins. Fyrirsvarsmadur stefnanda eignadist i eigin nafni bada eignarhlutana.
bann fyrri med afsali 4. jani 1980, pann sidari med uppbodsafsali 15. februar 1983.
[ fyrra afsalinu segir ad kaupandi hafi kynnt sér og skuldbindi sig til ad hlita hinum
margnefnda sameignarsamningi.

[ framangreindum Heaestaréttardomi er, eins og adur segir, talid ad kvod um
forkaupsrétt hafi haldid gildi sinu gagnvart stefnda Herra Gardari er hann eignadist
hlutann.

A0 6llu pessu virtu verdur ad telja ad umraedd kvod um forkaupsrétt hafi i
pad minnsta hvilt 4 eignarhlutum stefnanda nr. 02-04 og 02-06 og eignarhluta
stefnda Herra Gardars nr. 02-05. Hafi pessum stefnda pvi borid ad bjéda m.a.
stefnanda ad nyta forkaupsrétt sin er hann seldi eignarhlutann til medstefndu.

Forkaupsréttarakvaedio er kvod 4 eigninni er heldur gildi sinu p6 nyir adilar
kaupi eignarhluta i hisinu. Verda nyir eigendur pvi adilar ad peim gagnkvaema
forkaupsrétti sem akvedinn var. Ekki parf ad leysa ur pvi hvort adrir adilar kunni
a0 eiga betri rétt en stefnandi til ad ganga inn 1 kaup stefndu. Ekki er synt fram 4
ad adrir adilar hafi lyst pvi yfir ad peir hygoust beita forkaupsrétti og adrir en adilar
pessa mals verda ekki bundnir af nidurstodu démsins.



Akvaedi 35. gr. pinglysingalaga gilda ekki um pessa kvod um forkaupsrétt.

Stefndu bar ad leggja malid fyrir stjorn htisfélagsins og geta peir ekki
komist hja pvi ad vidurkenna forkaupsrétt stefnanda med pvi ad vanrekja pa
skyldu.

Forkaupsréttur fellur ekki nidur p6 honum sé ekki beitt. bvi féll hann ekki
nidur er stefndi Herra Gardar eignadist eignarhluta pennan & arinu 1999.

[ forkaupsrétti felst réttur til ad ganga inn i kaup sem takast um vidkomandi
eign. Stefndu hafa ekki synt fram 4 ad atvik séu med peim hatti ad forkaupsréttur
verdi ekki virkur.

Krofugerd stefnanda er eins og hér stendur & negilega skyr til ad domur
verdi lagdur & malid i samraemi vid krofur hans. Verda per teknar til greina svo
sem 1 domsordi greinir. Kaupverd kemur fram skyrlega i stefnu og i upphaflegri
askorun stefnanda til stefndu. Stefndu verdur gert ad greida 250.000 krénur i
malskostnad. Er pa tekio tillit til virdisaukaskatts, en stefnandi rekur ekki
virdisaukaskattskylda starfsemi.

Jon Finnbjornsson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsord

Vidurkenndur er forkaupsréttur stefnanda, Adaleignar ehf., ad eignarhluta &
2. h2d fyrir midjum sudurvegg i Adalstraeti 9, med tilheyrandi sameignar- og l6dar
réttindum, med somu kjorum og skilmalum og i afsali stefnda Herra Gardars ehf. til
medstefndu Kristjans Stefanssonar og Magnusar Bjorns Brynjolfssonar, dagsettu
29. mai 2007.

Stefnda Herra Gardari ber ad afsala stefnanda umreeddum eignarhluta gegn
greidslu & 7.000.000 krona.

Stefndu greidi stefnanda oskipt 250.000 krénur 1 malskostnad.



