DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur miovikudaginn 12. juni 2013 i mali nr. E-3674/2012:
Afbragos ehf.

(borir Juliusson hdl.)

gegn
Homlum 2 ehf.

(Aslaug Gunnlaugsdottir hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 26. april 2013, er h6foad af Aftbragds ehf., Hauhlid 10
i Reykjavik & hendur Homlum 2 ehf., Austurstreti 11 i Reykjavik med stefnu
aritadri um birtingu 30. oktéber 2012.

Doémkrofur stefnanda eru paer ad vidurkennt verdi ad forkaupsréttur hans ad
fasteigninni ad Faxafeni 11, 108 Reykjavik, med fastanimerid 202-3437, hafi ordiod
virkur & grundvelli kaupa stefnda 4 fasteigninni af 1804 Holding ehf., kt. 000000-
0000, sbr. afsal, dags. 19. juli 2011.

ba krefst stefnandi pess ad stefndi gefi ut afsal til handa stefnanda fyrir eigninni
gegn greidslu stefnanda 4 39.000.000 kr. ad fradregnum greidslum stefnanda til
stefnda, vegna leigu 4 somu fasteign, fra og med oktober 2011 til og med ndévember
2012, samtals 5.460.000 kr.

Enn fremur krefst stefnandi malskostnadar r hendi stefnanda.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda og greidslu malskostnadar ur hendi
stefnanda.

Malsatvik og agreiningsefni adila

Stefnandi er einkahlutafélag sem hefur m.a. pann tilgang ad sinna innflutningi,
heilds6lu og smasolu. Rekstur félagsins snyst einna helst um verslunina
Partybuidina, sem hefur verid rekin i fasteigninni ad Faxafeni 11, 108 Reykjavik,
med fastanimer 202-3437, fra arinu 2008. Stefndi er dotturfélag Landsbankans hf.
og ber abyrgd 4 umsyslu og radstofun fullnustueigna sem Landsbankinn hf. eignast
i kjolfar fullnustuadgerda eda annars konar skuldaskila.

Stefnandi gerdi leigusamning um fasteignina Faxafen 11 vid paverandi eiganda
eignarinnar, 1804 Holding ehf. hinn 30. september 2008. Samkvamt samningnum



tok stefnandi 4 leigu 220,9 m? verslunarhtisnadi 4 jardhad i framangreindri
fasteign. Leigusamningnum var pinglyst hja embeaetti syslumannsins i Reykjavik
pann 12. febraar 2010.

[ 1. gr. samningsins segir ordrétti: ,,Aformi leigusali ad selja hid leigda, skuldbindur
hann sig til ad bjooa leigutaka fyrst ad kaupa eignina & edlilegu markadsverdi skv.,
mati 16ggiltra fasteignasala.” [ leigusamningnum er maelt fyrir um forleigurétt
stefnanda a0 vorugeymslum sem eru i kjallara hiissins, med fastanimer 202-3434
og 202-3435. Husaleigan var samkvamt 4. gr. samningsins 590.000 kr. 4 manudi.
Leigugjaldid er bundid vid visitolu neysluverds og midast vid grunnvisitolu
oktébermanadar 2008. Enginn virdisaukaskattur leggst viod leigugjaldid. Sidan segir
par ororétt: ,,pad er skilyrdi samnings pessa ad verdi talsverdar breytingar a
edlilegri markadsleigu sambarilegs husnadisins 4 leigumarkadi hérlendis s.s.
vegna hekkana eda lekkana stjornvalda 4 gjoldum og/eda skdttum a
atvinnuhtsnadi, heekkana eda leekkana 4 fasteignaverdi sem leida til haekkana eda
leekkana 4 leiguverdi almennt, pa hafa badir adilar samnings pessa heimild til ad
6ska endurskodunar 4 leiguverdi vid gagnadila og skal liggja til grundvallar
stadfestur rokstudningur frd peim adila er pess oskar.*

[ byrjun juliménadar 2011 tti stefnandi i vidraedum vid fyrirsvarsmann leigusala,
1804 Holding ehf., Kjartan Andrésson, um leekkun leigugjalds a grundvelli
framangreinds dkveadis samningsins. Upplysti Kjartan stefnanda pa um ad hann
aetti { vioredum vid Landsbankann hf. vegna malefna 1804 Holding ehf., og ad
bankinn hefdi hug 4 ad kaupa baoi verslunarhisnadid og vorugeymslurnar. bPann
14. juli sendi stefnandi Kjartani tolvuskeyti og lysti yfir vilja sinum til ad neyta
réttar sins samkvaemt 1. gr. leigusamningsins til ad kaupa eignina, hygdist hann
selja hana. 1 tolvuskeyti Kjartans til stefnanda pann 21. juli kvedst hann hafa sett
sig i samband vid L i framhaldi af samtlum peirra. Jafnframt segir i skeytinu ad
stefnandi hafi ,,samningsbundinn forkaupsrétt til ad ganga inn i tilbod 4 edlilegum
markadskjorum* og telur hann ad af kaupum geti ordid 4 nestu tveimur til fjorum
vikum. 1804 Holding ehf. seldi stefnda umdeilda eign 4samt vorugeymslunum
tveimur i kjallara htissins. Kaupverd verslunarhtisnadisins var 38.717.000 kr. en
kaupverd hvorrar vorugeymslu fyrir sig 21.060.000 kr. Kaupsamningur og afsal eru
undirritud 19. juli 2011. Kjartan sendi stefnanda upplysingar um kaupin med
tolvuskeyti 25. s.m. Stefnandi tilkynnti Kjartani, pann 29. juli 2011, a0 hann
hygdist nyta sér forkaupsrétt sinn samkvamt 1. gr. leigusamningsins og kvadst
myndu senda tilbod sitt 4 naestu dogum. Stefhandi gerdi formlegt kauptilbod i
verslunarhtisn@did hinn 4. agast 2011, sem hljoédadi upp 4 39.000.000 kr. Stefnandi
gerdi & ny tilbod pann 17. september 2012 og pa vardandi kaup & allri eigninni, p.e.
verslunarhusnadinu dsamt geymslunum i kjallaranum. Pad tilbod hlj60adi upp a
67.240000 kr. og var forsenda pess pad ad hvorugur adili tti frekari kréfu 4 hinn.
Pessu tilbodi hafnadi stefndi med gagntilbodi sama dag. I gagntilbodinu er
stefnanda gefinn kostur 4 ad velja 4 milli pess ad kaupa eignina 4 70.000.000 kr.
eda gera leigusamning til 10 ara og par sem leiguverd er akvedio 670.000 kr. &
manudi verdtryggt auk pess sem stefnandi greidi 2 milljonir 1 vangreidda husaleigu.
Kauptilbod stefnda er sett fram med peim fyrirvara ad eignin yrdi auglyst i 7-10
daga og annad og haerra kauptilbod berist ekki 4 peim tima. Stefnandi gekk ad
hvorugum pessara kosta.

Afsali stefnda vegna eignarinnar var pinglyst 21. september 2011 en a
pinglysingarvottordi vegna verslunarhiisnadisins er gerd athugasemd um



leigusamninginn. Um méanadamatin september/oktober 2011 sendi stefndi
stefnanda reikninga fyrir leigugjald vegna agust, september og oktdber 2011.
Stefndi motmeelti réttmeeti pessara reikninga bréflega pann 26. oktober. Kvadst
hann myndu greida 490.000 kr. 4 manud 1 htisaleigu par til Gr agreiningi adila yroi
leyst med fyrirvara um ad 390.000. kr. par af teljist greidsla upp i kaupverd
verslunarhusnadisins 4 grundvelli tilbods hans fra 4. agust 2011. Med urskurdi
Héradsdoms Reykjavikur, upp kvednum 23. november 2011, var 1804 Holding ehf.
tekid til gjaldprotaskipta. Engar eignir fundust i biinu og var skiptum pess lokid 13.
april 2012 samkvamt 155. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991, an pess ad
greidsla fengist upp 1 lystar krofur, auk afallinna vaxta og kostnadar eftir
urskurdardag gjaldprotaskipta.

Stefnandi hefur krafist pess ad stefndi vidurkenni forkaupsrétt hans ad
verslunarhiisnedinu ad Faxafeni 11 en stefndi hefur hafnad pvi ad stefnandi eigi
slikan rétt. Vegna pess agreinings er mal petta sprottid.

Forsvarsmadur stefnda, Fridrik S. Halldoérsson, gaf adilaskyrslu fyrir domi.

Malsasteeour og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir krofu sina 4 pvi ad hann eigi skyran, 6tviredan og
pinglystan forkaupsrétt ad fasteigninni ad Faxafeni 11, 108 Reykjavik, med
fastanumerid 202-3437, sbr. 1. gr. leigusamnings. Forkaupsréttur feli pad 1 sér ad
rétthafanum sé heimilt ad ganga inn 1 kaup, sem gerd hafi verid, almennt 4 peim
kjorum sem kaupsamningurinn kvedur &4 um. bratt fyrir ad stefnandi hafi tilkynnt
seljanda um a0 hann hygdist nyta sér forkaupsréttinn og stefnda verid kunnugt um
pa fyriretlan hafi stefndi fullkomnad kaup 4 fasteigninni og pannig hindrad ad
stefnandi fengi notid pessa réttar sins.

Meginkrafa stefnanda grundvallist 4 pvi ad forkaupsréttur hans hafi ordid
virkur & grundvelli kaupa stefnda 4 fasteigninni af 1804 Holding ehf., sbr. afsal
dags. 19. jali 2011. Stefnandi telur sig hafa uppfyllt 611 pau skilyrdi sem ad honum
lati pegar hann hafi tilkynnt seljanda, 1804 Holding ehf., um ad hann myndi nyta
sér forkaupsréttinn. Um petta visar stefnandi til 9. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, en par segir ordrétt i 1. mgr.: ,,NU 4 madur forkaupsrétt ad fasteign
sem kaupsamningur hefur verid gerdur um og skal pa seljandi pegar bjéda honum
skriflega ad neyta pess réttar. Soluverd og adrir skilmalar skulu jafnframt tilgreindir
4 temandi hatt.“ { 2. mgr. akvadisins segir sidan ad forkaupsréttarhafi skuli svara
skriflega og afdrattarlaust tilbodi seljanda innan 15 daga fra pvi ad honum barst
pad, ella glati hann i pad sinn rétti sinum til ad kaupa.

Stefnandi kvedur pad liggja fyrir a0 hann hafi lyst pvi yfir i tolvuskeyti til
seljanda 14. jali 2011 ad hann hygdist nyta pinglystan forkaupsrétt sinn og
jafnframt ad honum hafi verid tilkynnt um fyrirhugada s6lu & eigninni i tolvuposti
seljanda 25. jali 2011. I peim samskiptum hafi komid fram pad verd sem lagt hafi
veri til grundvallar { kaupum stefnda og seljanda. Fjérum dégum sidar hafi
stefnandi tilkynnt seljanda ad hann hygoist nyta forkaupsrétt sinn og hafi i kjolfarid
lagt fram formlegt kauptilbod. Badi Landsbankanum hf. og stefnda, sem er 100% i
eigu Landsbankans hf., hafi pvi verid fullkunnugt um pinglystan forkaupsrétt



stefnanda & peim tima sem vidraedur hafi stadid yfir vid 1804 Holding ehf. um
moguleg kaup 4 fasteigninni. Stefnandi telur ad pinglystur forkaupsréttur hans ryoji
burt sidar til komnum gerningum sem stefndi hafi stadid ad og visad er til hér ad
framan. Krafa stefnanda um ad stefnda verdi gert ad gefa ut afsal fyrir
fasteigninni gegn greidslu kaupverdsins, ad fradregnum peim leigugreidslum sem
stefnandi hafi innt af hendi fra pvi ad til forkaupsréttarins stofnadist 1 jali arid 2011,
byggist a pvi ad stefnandi hafi att rétt 4 eignarradum eignarinnar fra og med juli
2011. bar med sé 1jost ad paer leigugreidslur sem inntar hafi verid af hendi med
fyrirvara eigi ad koma til leekkunar 4 kaupverdinu. Stefndi geti ekki notid dvinnings
af broti sinu gagnvart stefnanda og hirt tekjur af eigninni i pann tima, sem stefnandi
hafi i raun att ad vera eigandi hennar.

Stefnandi kvedst reisa krofur sinar medal annars 4 almennum reglum
fjarmunaréttar, krofuréttar, samningaréttar og meginreglum um fasteignakaup. ba
byggir stefnandi krofur sinar 4 akvedum laga um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga nr. 7/1936, eftir pvi sem vid eigi. Visar hann til laga um fasteignakaup
nr. 40/2002, einkum 9. gr. og laga um medferd einkamala nr. 91/1991, einkum 129.
og 130. gr. laganna. Krafa um malskostnad sé reist 4 129. gr. og 130. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

Malsasteeour og lagardk stefnda

Stefndi byggir syknukrofu sina 4 pvi ad stefnandi eigi ekki pinglystan forkaupsrétt
a0 fasteigninni sem skrad er med fastanimerid 202-3437 a0 Faxafeni 11, 108
Reykjavik samkvemt 1. gr. leigusamnings. Agreiningur mals pessa beinist ad
inntaki 1. gr. leigusamningsins en i lokamalsgrein akvadisins segir: ,,Aformi
leigusali ad selja hid leigda, skuldbindur hann sig til ad bjooa leigutaka fyrst ad
kaupa eignina 4 edlilegu markadsverdi skv. mati 10ggiltra fasteignasala®“. Ad sogn
stefnda komst hin leigda fasteign, ad Faxafeni 11 i Reykjavik, dsamt
geymsluhiisnadi med fastanimerunum 202-3434 og 202-3435, 1 eigu stefnda
vegna skuldauppgjors leigusala, 1804 Holding ehf., og hluthafa leigusala, Kjartans
Andréssonar, vid Landsbankann hf.

Med ékveedi 1. gr. leigusamningsins sé leigutaka askilinn réttur til ad kaupa hid
leigda 4 dkvednum kjorum pegar aform séu uppi um solu hins leigda. Samkvamt
pvi sé leigutaka askilinn kaupréttur ad hinu leigda en ekki forkaupsréttur. Forsenda
pess ad unnt sé ad halda uppi krofu um forkaupsrétt &4 grundvelli 9. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002, sé ad slikur réttur sé raunverulega til stadar. Med visan
til pess motmaelir stefndi stadhafingu stefnanda um ad ordalag 1. gr.
leigusamningsins verdi skilid med peim heetti ad um oOtviraedan forkaupsrétt til
handa leigutaka sé ad rada. Stefndi visar pvi 4 bug ad honum hafi verid kunnugt
um ad stefnandi hygdist nyta sér forkaupsrétt ad hinu leigda og a0 stefndi hafi
komid 1 veg fyrir ad stefnandi fengi notid réttar sins.

Stefndi kvedur hvergi getid um forkaupsrétt i pinglysingarvottordi um fasteignina.
Skraning i pinglysingabok syslumannsins i Reykjavik renni skyrum stodum undir
pba malsastedu stefnda ad adeins hafi verid um kauprétt ad reeda en ekki



forkaupsrétt enda veri ella um hann getid i pinglysingarvottordi. Med visan til pess
hafnar stefndi pvi ad honum hafi verid fullkunnugt um pinglystan forkaupsrétt
stefnanda enda verdi akvadi leigusamningsins ekki skilid a4 pann veg ad med
honum s¢é leigutaka tryggdur hefdbundinn forkaupsréttur.

bratt fyrir ad stefndi hafi ekki litid svo & ad stefnandi @tti forkaupsrétt ad
fasteigninni hafi stefndi leitast vid ad koma til moéts vid stefnanda. Stefndi hafi lyst
sig reidubtinn til vidraedna vid stefnanda um ad kaupa fasteignina i heild sinni en
ekki eingdngu einn eignarhluta eins og stefnandi hafi farid fram 4. baer vidraedur
hafi engan 4rangur borid pvi tilbodin sem foru 4 milli stefnanda og stefnda hafi
ekki verid sampykkt.

Yfirlysing forsvarsmanns 1804 Holding ehf., sem stefnandi byggi 4, sbr.
tolvuskeyti til stefhanda dags. 21. juli 2011, hafi ekki pydingu i pessu mali par sem
stefnandi hafi matt vita ad forsvarsmadur 1804 Holding ehf. hafi hvorki haft umbod
né stoou til ad setja fram yfirlysingar og/eda loford svo skuldbindandi veeri fyrir
hond stefnda. Stefnandi hafi ekki lagt fram gdgn sem stadreyna ad hann hafi verid i
samskiptum vid stefnda vardandi hinn meinta forkaupsrétt og/eda hafi verid
upplystur um vidradur stefnanda og 1804 Holding ehf. Pessari stadhafingu
stefnanda sé pvi motmeelt sem tilhaefulausri.

Verdi nidurstadan su ad forkaupsréttur stefnanda hafi verid fyrir hendi byggir
stefndi syknukrofu sina jafnframt 4 pvi ad forkaupsrétturinn hafi ekki ordid virkur
vid yfirfarslu verslunarhiisnadisins til stefnda. I samningsbundnum forkaupsrétti
felist ad forkaupsréttarhafi eigi rétt 4 pvi ad kaupa eign sem eigandi selji og ad
jafhadi med somu skilmalum og kjorum sem kaupanda bjédist. Forkaupsréttarhafi
hafi pvi rétt til ad ganga inn i kaup um tiltekna eign pegar eign sé til solu.
forkaupsrétti felist pvi rétturinn til ad ganga inn i heesta tilbod sem gert hafi verio i
tilekna fasteign. Tildrog pess a0 fasteigninni hafi verid afsalad til stefnda megi
rekja til heildsteds skuldauppgjors 1804 Holding ehf. og hluthafa hans vid
Landsbankann hf., médurfélag stefnda. 1804 Holding ehf. og stefndi hafi gert med
sér kaupsamning par sem 1804 Holding ehf. hafi selt stefnda fasteignina ad
Faxafeni 11 dsamt tilteknum 68rum eignum. [ 2. gr. kaupsamningsins greini ad
kaupverdi samningsins skuli radstafad til greidslu skulda 1804 Holding ehf. vid
Landsbankann hf. Samkvemt pvi megi 1jost vera ad ekki hafi verid um ad raeda
eiginleg fasteignakaup stefnda og 1804 Holding ehf. heldur hafi med
kaupsamningnum verid ferdur yfir eignarréttur i fasteign sem lidur i heildstaedu
skuldauppgjori leigusala og hluthafa hans vid Landsbankann. Med
skuldauppgjorinu hafi stefndi ekki adeins yfirtekid hid leigda heldur jafnframt adra
eignarhluta i somu fasteign (geymsluhtisnedi med fastanumer 202-3434 og 202-
3435) asamt 60rum tilteknum fasteignum. bratt fyrir ad afsalid kvedi 4 um ad
afsalsgjafi, 1804 Holding ehf., selji fastanimerid 202-3437 til afsalshafa, Hamla 2
ehf., og kaupverdid s¢ ad fullu greitt breyti pad ekki edli og tilkomu pess gernings
sem hafi farid fram 4 milli stefnda og 1804 Holding ehf. Yfirlysing 1804 Holding
ehf. sem skuldara um greidsluprot samkvamt 4. télul. 2. mgr. 65. gr. laga um
gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991 varpi enn fremur 1j6si 4 edli pess gernings sem
gerdur hafi verid 4 milli 1804 Holding ehf. og stefnda. b4 liggi fyrir ad hinn 26.
september 2011 hafi Landsbankinn hf. sem krofueigandi fario fram 4 a0 1804
Holding ehf. yroi tekid til gjaldprotaskipta. Med visan til pess hafi ekki verid um
hefdbundin fasteignakaup ad raeda og pvi hafi forkaupsréttarakveedid ekki ordid
virkt. Landsbankinn hf. hafi att ved i fastanumerinu og ef til framangreinds



skuldauppgjors hefoi ekki komid hefdi Landsbankinn hf. getad gengid ad hinu
leigda med formlegri fullnustuadgerd, sbr. 4. mgr. 32. gr. laga um naudungarsdlu nr.
90/1991. 1 1j6si pess ad eiginleg fasteignavidskipti hafi ekki att sér stad & milli
stefnda og 1804 Holding ehf. telji stefndi jafnframt ad dkveedi laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup eigi ekki vio 1 mali pessu ad pvi er forkaupsrétt vardi.

Verdi litid svo 4 ad forkaupsréttur hafi verid fyrir hendi pa s¢ pad forsenda pess ad
slikur réttur verdi virkur vid s6lu ad stefnandi hafi verid i skilum med leigugreidslu
samkvemt leigusamningnum en svo hafi ekki verid. Stefnandi hafi einhlida tekio
akvoroun um ad leekka leiguna 1 490.000 kr. en med verdlagsbreytingum hafi hun
verid komin upp 1 710.000 kr. pegar stefandi akvad a0 lakka hana. Su stadreynd ad
leigugjaldid hafi satt einhlida laekkun stefnanda stydji jafnframt malsgrundvéll
stefnda um ad hafna beri krofu stefnanda um utgafu afsals par sem leigutaki sé
verulegum vanskilum med leigugreidslur vegna fasteignarinnar en heildarskuld
stefnanda fra 4gtst 2011 nemi 4.906.977 kr.

Stefnandi beri pvi vid ad honum hafi ekki borist formleg tilkynning fra stefnda,
hvorki vardandi kaup fasteignarinnar, yfirtoku leigusamningsins né vanskil
leigugreidsina. Stefndi visar pessari stadhafingu stefnanda a bug. Stefnanda hafi
verid fullkunnugt um ad eigendaskipti fasteignarinnar hefou att sér stad. Samkvamt
pvi hafi steftnanda verid 1jost, allt fra upphafi eigendaskipta fasteignarinnar, ad
krofuhafaskiptin hefdu farid fram og pvi verdi ekki radid hvada pydingu
malsastaeda stefnanda hafi fyrir krofu hans.

Stefndi krefst pess 1 6llum tilfellum ad domurinn sykni stefnda af krofu um
malskostnad til handa stefnanda og fallist 4 malskostnad til handa stefnda ar hendi
stefnanda samkvemt framlogdum malskostnadarreikningi. Vardandi lagardk byggir
stefndi 4 16gum um medferd einkamala nr. 91/1991, 16gum um naudungarsdlu nr.
90/1991 sem og almennum reglum samninga- og krofuréttar og
einkamalaréttarfars. Krofuna um malskostnad ad skadlausu byggir stefndi 4 130. gr.
laga nr. 91/1991. Um virdisaukaskatt visist til laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.

Nidurstada

[ mali pessu er deilt um pad hvort stefnandi eigi forkaupsrétt ad
verslunarhisnzdinu ad Faxafeni 11. Oumdeilt er ad stefnandi tok 4 leigu umraett
verslunarhtisnadi af paverandi eiganda pess, 1804 Holding ehf., med samningi
dags. 30. september 2008. Samningi pessum var pinglyst. { 1. gr. hans er kvedid &
um rétt stefnanda sem um er deilt i malinu en par segir: ,,Aformi leigusali ad selja
hid leigda, skuldbindur hann sig til ad bjoda leigutaka fyrst ad kaupa eignina &
edlilegu markadsverdi skv, mati 16ggiltra fasteignasala.“ I forkaupsrétti felst réttur
aodila til pess, med vissum skilyrdum, ad kaupa eign, ef eigandi hennar akvedur ad
selja og 1 undantekningartilvikum vid annars konar adilaskipti en sélu. Pad redur
ekki arslitum um rétt pennan hvort hann sé¢ nefndur forkaupsréttur i samningi adila,
svo sem stefndi byggir 4. I forkaupsrétti felst réttur til ad ganga inn i kaup sem gerd
hafa verid, venjulega 4 peim kjorum sem kaupsamningur kvedur &4 um en akvoérdun
kaupsverds getur p6 verid med ymsum 6drum haetti.



Af ordalagi 1. gr. leigusamnings ma sja ad réttur sa sem par er lyst er forkaupsréttur
eins og honum er lyst hér ad ofan. Réttur pessi stofnadist med samningi milli
stefnanda og eiganda fasteignarinnar og gogn malsins bera med sér ad peir badir
hafi gengid ut fra pvi ad samid hafi verid um slikan rétt og ad hann veeri i fullu gildi
vid s6lu eignarinnar til stefnda. Vitneskja stefnda um pann samning eda akvaedi 9.
gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 hefur ekki 4hrif & stofnun pessara réttinda.
Ekki verdur sé0 a hvada forsendu kalla beri pennan rétt kauprétt, eins og segir i
greinargerd stefnda, og stefndi hefur heldur ekki gert grein fyrir pvi hverju pad atti
ad breyta fyrir réttarstodu stefnanda. Me0 hlidsjon af 6llu ofangreindu er pad
nidurstada démsins ad stefnandi hafi att forkaupsrétt ad fasteigninni 4 grundvelli
leigusamnings vid eiganda hennar og sa réttur verdur virkur vid sélu a eigninni
gegn greidslu kaupverds sem dkveda skal eins og segir i 1. gr. leigusamningsins.

Malflutning stefnda verdur a0 skilja svo ad grandleysi hans um forkaupsrétt
stefnanda eigi ad leida til pess ad forkaupsréttur hafi ekki stofnast eda ad hann poki
fyrir rétti stefnda. Svo sem fram er komid var forkaupsréttarakvadid ad finna i
leigusamningi stefnanda og 1804 Holdings ehf. sem pinglyst var 4 eignina. I
pinglysingarvottordi er getid um leigusamning pennan en efni hans ekki nanar lyst i
vottordinu. Deilt er um pad hvort stefndi hafi haft vitneskju um petta akvaedi
leigusamningsins. I gdgnum malsins ma sja ad fyrri eigandi eignarinnar hafoi ekki
efasemdir um ad réttur stefnanda yroi virkur vid s6luna til stefnda. Jafnframt kvedst
hann hafa gert stefnda grein fyrir pessu rétti stefnanda. Pessu motmelir stefndi og
kvedst ekki hafa haft vitneskju um forkaupsréttinn fyrr en vid afsalsgerdina en afsal
og kaupsamningur eru dagsett sama dag, 19. juli 2011. Hvorki stefnandi né Kjartan
Andrésson, fyrri leigusali og eigandi husnadisins gafu skyrslu fyrir domi. 1 skyrslu
Fridriks S. Halldorssonar fyrirsvarsmanns stefnda kom fram ad honum hefdi ordid
kunnugt um ad stefnandi teldi sig eiga forkaupsrétt vid afsalgerdina en greindi ekki
nanar fra pvi med hvada hatti pad upplystist. Af gognum malsins verdur ekki radio
med Oyggjandi haetti ad stefnda hafi verid kunnugt um forkaupsrétt stefnanda fra
fyrra timamarki. Verdur pvi lagt til grundvallar Grlausn malsins ad stefndi hafi ekki
haft vitneskju um rétt stefnanda fyrr en vid afsalsgerdin sem for fram pann 19. juli
2011. Hins vegar eru réttarahrif pinglysingar pau ad stefndi getur ekki borid fyrir
sig grandleysi um efni pinglysts skjals, jafnvel pott rétt hefoi verid ad geta
forkaupsréttarins sérstaklega i pinglysingarbdk sbr. 1. mgr. 9. gr. laga nr. 39/1978.
Réttur stefnanda samkvaemt pinglystum leigusamningi nytur forgangs fram yfir
yngri rétt stefnda sbr. 1. mgr. 15. gr. laga nr. 39/1978. 1 pessu sambandi sker efni
skjalsins Ur um réttindi stefnanda en ekki greining pinglysingarstjora vid
pinglysingu pess. Hefur pad pvi ekki pydingu vid trslausn mals pessa hvort stefndi
hafi i raun kynnt sér efni skjalsins fyrr en vi0 afsalsgerdina. ba er ekki 4 pvi byggt
ad 18. gr. eda onnur akvadi laga nr. 39/1978 eigi ad leida til pess ad yngri réttur
stefnda samkvamt kaupsamningi og afsali eigi ad ganga framar pinglystum eldri
rétti stefnanda. Samkvamt pessu er pvi hafnad ad grandleysi stefnda hafi dhrif a
forkaupsrétt stefnanda.

b4 byggir stefndi 4 pvi ad jafnvel pott i framangreindu dkvaedi leigusamnings felist
forkaupsréttur hafi hann ekki ordid virkur vid yfirfaerslu eignaréttar ad fasteigninni
til hans par sem ekki hafi verid um eiginlega solu ad rada heldur heildstaett
skuldauppgjor 1804 Holding ehf. vid stefnda. A pessa malsastaedu verdur ekki
fallist. Fyrir liggur ad gerdur var kaupsamningur og afsal um eignina og eignarhald
fluttist fra seljanda til kaupanda. Um kaupverd var samid og fyrir liggur ad pad var



greitt, p.e. ekki var um gjafagerning ad reeda og pvi er ekki haldid fram i malinu ad
kaupver0 eignarinnar hafi verid undir markadsverdi hennar a kaupdegi. Pad hefur
ekki ahrif 4 rétt stefhanda pott upplyst sé ad stefndi hafi keypt fleiri eignir en pa
sem had var forkaupsrétti af seljanda 4 sama tima. P4 er heldur ekki hald 1 peirri
malsastaedu stefnda ad sélunni verdi ekki jafnad vid hefdbundna sdlu par sem an
skuldauppgjorsins hefdi stefndi leitad fullnustu i krofum sinum med
naudungarsolu. Ekki verdur séd hvada ahrif moguleg naudungarsala hefdi haft &
rétt stefnanda og 1 pvi sambandi rétt ad hafa i huga ad forkaupsréttur fellur ekki
nidur pott eign sé seld naudungarsdlu. Med visan til framangreinds er pad
nidurstada démsins ad forkaupsréttur stefnanda hafi ordio virkur vid sélu
fasteignarinnar til stefnda. ba er haldlaus st malsastaedu stefnda ad vangreidsla
stefnanda & husaleigu til stefnda eftir ad hann keypti eignina geti leitt til pess ad
forkaupsréttur stefnanda hafi fallio nidur.

Samkvamt framangreindu er tekin til greina krafa stefnanda um ad vidurkennt
verdi ad forkaupsréttur hans ad fasteigninni Faxafen 11 (fastanimer 202-3437) hafi
ordid virkur vid kaup stefnda 4 fasteigninni af 1804 Holding eth. pann 19. juli
2011.

[ sidari krofulid krefst stefnandi pess ad stefnda verdi gert ad gefa ut afsal til hans
ad eigninni gegn greidslu 39.000.000 kr. ad fradregnum leigugreidslum stefnanda
til stefnda ad fjarhed 5.460.000 kr. Krafa stefnanda byggir 4 kaupverdi eignarinnar
samkvemt fyrirliggjandi kaupsamningi milli 1804 Holding ehf. og stefnda. Stefndi
hefur lyst pvi yfir ad pad verd hafi verio i samraemi vid markadsverd eignarinnar ad
mati sérfreedinga (fasteignasala). Akvordun um kaupverd var pvi i samraemi vid 1.
gr. leigusamningsins. P4 er pvi ekki métmeelt af hélfu stefnda ad leigugreidslur
stefnanda hafi numid peirri fjarhed sem greinir i krofugerd hans. 1 ljosi
framangreinds verdur krafa stefnanda um utgafu afsals gegn greidslu kaupverds ad
fradregnum leigugreidslum tekin til greina.

Med hlidsjon af urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
verour stefnda gert ad greida stefnanda malskostnad sem er haefilega dkvedinn
750.000 kr.

Dominn kvedur upp Ingibjorg Porsteinsdottir héradsdomari. Geett var akvaeda 1.
mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

Domsoro:

Vidurkennt er ad forkaupsréttur stefnanda, Afbragds ehf., ad fasteigninni Faxafeni
11 1 Reykjavik (fastantimer 202-3437) hafi ordid virkur 4 grundvelli kaupa stefnda,
Halda 2 ehf. 4 eigninni af 1804 Holding ehf., pann 19. juli 2011. Stefndi skal gefa
ut afsal til handa stefnanda ad eigninni gegn greidslu 4 39.000.000 kr. ad
fradregnum leigugreidslum stefnanda 4 timabilinu oktober 2011 til november 2012,
samtals a0 fjarhaed 5.460.000 kr. Stefndi greidi stefnanda malskostnad ad fjarhad
750.000 kr.

Ingibjorg Porsteinsdottir






