Héradsdomur Reykjavikur

Domur 11. mai 2022

Mal nr. E-762/2021:

A
(Einar Hugi Bjarnason légmadur)

gegn
B, C og D ehf.
(Gudjon Armannsson lgmadur)

0g
E, F, G og H til réttargeesiu
(Enginn)

Domur

1 Mal petta, sem domtekid var 28. april 2022, héfdadi A, [...], med stefnu birtri 2.
febriar 2021, gegn B og C, b&dum til heimilis ad [...], og D ehf., [...], og til
réttargeesiu E, [...], F, [...], G, [...], og H, [...], til vidurkenningar a forkaupsrétti.

2 Domkrofur stefnanda eru paer ad vidurkennt verdi med démi ad forkaupsréttur hennar
samkvaemt 10. gr. kaupsamnings, dags. 19. april 1991, ad peim hluta fasteignarinnar
ad [...], med fastanumerid [...], med tilheyrandi sameignar- og I6darréttindum og 6dru
sem eigninni fylgir og fylgja ber, og ekki var sérstaklega undanskilid kaupunum
samkvaemt 1. gr. kaupsamnings, dags. 19. april 1991, hafi ordid virkur & grundvelli
kaupa stefnda D ehf. & fasteigninni af medstefndu B og C, sbr. eignayfirlysingu
dagsetta 27. september 2017. ba krefst stefnandi pess ad stefndu verdi 6skipt demd
til ad greida henni malskostnad.

3 Stefndu krefjast syknu af kréfum stefnanda og malskostnadar ad skadlausu.

4 EKki hefur verid sétt ping af halfu réttargeeslustefndu og engar krofur hafa verid
gerdar, hvorki & hendur peim né af peirra halfu.

5 Mal petta var upphaflega tekid til doms 2. nbvember 2021, en tekid upp a grundvelli
104. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala pann 23. sama manadar og domtekid
ad nyju pann dag. Malinu var i framhaldi af pvi visad fra héradsdomi med drskurdi
domsins pann 30. névember 2021. S& drskurdur var felldur ar gildi med drskurdi
Landsréttar pann [...]. jantar 2022 i mali nr. [...] og lagt fyrir héradsdoém ad taka pad

til efnismedferdar. Var malio i framhaldi af pvi tekid til efnismedferdar hja dominum
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0g pad flutt ad nyju pann 28. april 2022 og domtekid pann dag, eins og adur segir. Er

na lagdur efnisdomur & malid.

Malsatvik

Malsatvik eru i meginatrioum éumdeild & milli adila. Med kaupsamningi, dags. 19.
april 1991, seldi J syni sinum, stefnda B, hluta jardarinnar [...], eins og nanar er rakid
i 1.-3. t6lulid 1. gr. samningsins og a korti sem fylgdi samningnum sem fylgiskjal.
Kaupverd hins selda var samkvaemt 2. gr. samningsins 15.000.000 kréna og var
greidslan sundurlidud eins og nanar greindi i 1. til 9. télulid akveedisins. P4 hvildu &
jorainni lan sem kaupandi hafdi sjalfur tekid og drégust par af leidandi ekki fra
kaupverdinu.

[ 10. gr. kaupsamningsins var ad finna svohljodandi akvaedi: Komi upp st adstada
ad B vilji selja sinn hlut i jordinni, ad 6llu eda einhverju leyti, pa ber honum ad bjéda
systkinum sinum, er pa verda & lifi hér & landi, kaup & jardarhlutanum og pvi sem
honum fylgir, fyrir sambeerilegt verd og ad ofan greinir, ad vidbattum verdauka a
hdsum eda mannvirkjum jardar, sem & hafa ordid fyrir hans atbeina. Kaupandi og
seljandi eru sammala um ad vidbygging og breyting & fjarhusi i fjos hafi verid kostad
af B og teljist pvi hans eign.

Systkinin fra [...] eru sex talsins, ad stefnda B medtéldum, og er stefnandi ein peirra.
Systkinin eru ol & lifi og busett hér & landi, en hin fjogur systkinin eru
réttargeeslustefndu E, F, G og H.

Samkvaemt stefnu vard stefnanda pad 1jost & arinu 2020 ad eigendaskipti hofdu ordid
a jorainni [...] haustio 2017, an pess ad stefnanda, eda hinum systkinunum, veeri
tilkynnt um pau adilaskipti eda veittur kostur & ad neyta forkaupsréttar samkvemt
10. gr. 4durnefnds kaupsamnings. Atti eignayfirferslan sér stad med skjali, sem bar
yfirskriftina ,,Eignayfirlysing™ og var dagsett 27. september 2017. Skjalid var
mottekid til pinglysingar hja Syslumanninum & Sudurlandi 20. névember 2017 og
innfeert i pinglysingabaekur 30. nGvember sama ér.

Samkveemt eignayfirlysingunni afséludu stefndi B og eiginkona hans, stefnda C,
fasteigninni [...], fastandmer [...], til hins medstefnda einkahlutafélags D ehf., sem
stofnad hafdi verid a arinu 2017. Samkvamt stefnu var félagid upphaflega alfarid i
eigu stefnda B, en stefnda C hafi sidar eignast helming hlutafjar i félaginu. i dag sé
pbvi C ehf. i eigu peirra hjona, stefndu B og C, i jofnum hlutfollum.
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Kaupverd [...] var ekki tilgreint i eignayfirlysingunni fra 2017, en i 12 télusettum
lidum voru tilgreind vedskuldabréf og tryggingarbréf, sem sagt var ad myndu &fram
hvila & eigninni. P4 voru enn fremur tilgreind pinglyst ,,efnisatridi* sem sagt var ad
myndu afram fylgja eigninni. ba var tekid fram ad stefndi D ehf. myndi greida skatta
og gjold af eigninni fra afhendingardegi og hirda ard af henni fra sama tima, svo og
ad adilar hefdu gert upp ahvilandi gjold fra fyrri tima.

Med breéfi stefnanda til I6gmanns stefndu, dags. 23. nGvember 2020, var pess krafist
ad forkaupsréttur stefnanda yrdi vidurkenndur og ad stadid yrdi vid adurnefnt akvaedi
10. gr. kaupsamningsins fra 19. april 1991. i lok bréfsins var tilgreint ad ella yrdi
h6fdad domsmal til vidurkenningar & forkaupsréttinum. Engin formleg vidbrogd
barust vid bréfinu en i samtélum l6gmanna kom fram ad forkaupsreétti veeri hafnad.
Stefnandi telur sig pvi naudbeygda til ad hofda mal petta til vidurkenningar & pvi ad

forkaupsréttur hennar hafi virkjast vid framangreindan gerning.

Helstu mélsastaedur stefnanda

Stefnandi byggir krofu sina & pvi ad hun eigi skyran, 6tviredan og pinglystan
forkaupsrétt ad hluta jaroarinnar [..], fastanGmer [...], samkvemt 10. gr.
kaupsamningsins fra 19. april 1991. Forkaupsréttur hennar ad hluta fasteignarinnar
[...] hafi ordid virkur & grundvelli kaupa stefnda D ehf. & fasteigninni, af medstefndu
B og C, sbr. eignayfirlysingu dagsetta 27. september 2017.

Stefnandi visar til pess ad forkaupsréttur teljist til eignarréttinda sem virkist vid sélu
eignar. Forkaupsrétturinn hafi ekki getad dulist stefndu, enda sé hans skyrlega getid
i 10. gr. kaupsamningsins fra 1991, sem stefndi B hafi verid adili ad og pinglyst hafi
verid & eignina. bratt fyrir petta hafi stefndu B og C latid undir hofud leggjast ad
tilkynna stefnanda og hinum systkinunum fjérum um séluna og bj6da peim ad nyta
forkaupsrétt sinn, eins og peim hafi borid ad gera samkvemt kaupsamningnum
sjalfum, almennum reglum og 9. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Stefnanda
hafi pvi ekki gefist teekifeeri til ad neyta samningsbundins réttar sins.

Stefnandi byggir & pvi ad par sem stefndu hafi ekki tilkynnt um séluna og sidar virt
kréfur hennar um vidurkenningu & forkaupsréttinum ad vettugi, sé 6hjakvemilegt ad
fallist verdi & kréfur hennar um vidurkenningu & pessum samningsbundna rétti. |
pessu sambandi bendir stefnandi & ad ordalag 10. gr. kaupsamningsins fra 1991 sé

skyrt um pad vid hvada adstedur forkaupsrétturinn verdi virkur, p.e. ,,vilji B selja
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sinn hlut i jordinni“. Petta hafi B gert med pvi ad afsala sinum hlut i jordinni til
einkahlutafélagsins D ehf.

Stefnandi byggir einnig & pvi ad um soélu sé ad reda i skilningi meginreglna
krofuréttar um forkaupsrétt, enda sé 1jost ad stefndu B og C hafi afsalad fasteigninni
til medstefnda D ehf., sem sé 16gadili med adra kennitélu en nefndir einstaklingar.
Ekki sé ljost af eignayfirlysingunni fra 27. september 2017 hvert heildarkaupverd
eignarinnar hafi verid en & hinn boginn sé ljost ad endurgjaldid hafi a.m.k. falist i pvi
ad a eigninni hvildu afram nanar tilgreind vedskuldabréf og tryggingarbréf. Af
eignayfirlysingunni megi rada ad upphafleg fjarhaed ahvilandi vedskulda- og
tryggingarbréfa hafi verid 253.919.111 krénur. Stefnandi hafi edli méls samkvaemt
ekki upplysingar um stédu ahvilandi vedskulda og skuldir ad baki tryggingarbréfum
bann 27. september 2017. Vid petta beetist ad samkvaemt eignayfirlysingunni hafi
einkahlutafélagio att ad greida oOll gjold vegna skjala peirra sem af samningnum
hlutust, pb. a m. stimpilgjold, pingfestingargjold og skraningargjold. Pa hafi
einkahlutafélagid greitt skatta og gjold af eigninni fra afhendingardegi og hirt ard af
henni fr4 sama tima. Framsal stefndu B og C & eignarhaldi fasteignarinnar til
medstefnda D ehf. beri pvi ad mati stefnanda 6ll einkenni kaupa i skilningi
meginreglna krofuréttar. Ad pessu virtu telur stefnandi 1jost ad skilyrdi 6logfestra
reglna krofuréttar um stofnun forkaupsréttar séu fyrir hendi og ad forkaupsréttur
hennar hafi ordid virkur.

[ pessu sambandi bendir stefnandi einnig & ad hlutafé i D ehf. geti gengid kaupum og
s6lum, an pess ad stefnandi eda réttargeeslustefndu hafi nokkud um pad ad segja.
Stefndu B og C getu pvi heeglega selt adilum 6tengdum fjélskyldunni
einkahlutafélagid an pess ad hin systkinin geetu rond vid reist. Med pvi veeri ,,[...]-
jorain“ komin i hendur adila utan fjélskyldunnar, sem veri augljoslega i andstodu
vid vilja fodur systkinanna um ad jordin héldist innan fjolskyldunnar, en pad sé
vitaskuld asteedan ad baki adurnefndri 10. gr. samningsins fra 1991.

pa bendir stefnandi einnig a ad ef ekki yrdi a pad fallist ad forkaupsréttur stefnanda
hafi ordid virkur vid eignayfirfarsluna til stefnda D ehf. sé alls ekki sjalfgefid ad talid
yroi ad systkinin ettu forkaupsrétt ef jordin, i heild eda ad hluta, yrdi seld at ur
einkahlutafélaginu. Ef svo faeri veeri ljost ad forkaupsrettur systkinanna veeri glatadur
og einskis virdi. Su nidurstada veeri algjorlega oteek ad mati stefnanda, enda veeri med

bvi buin til leid til a0 komast fram hja samningsbundnum forkaupsrétti, sem fali pad
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i ser ad afsala andlagi forkaupsréttar til tengds l6gadila, sem myndi halda a eign i
einhvern tima og selja svo afram, an pess ad purfa ad geeta ad samningsbundnum
forkaupsrétti.

Um lagarok visar stefnandi til meginreglu samningaréettar um skuldbindingargildi
samninga, reglna krofu- og fasteignakauparéttar um forkaupsreétt og laga nr. 40/2002
um fasteignakaup. Stefnandi stydur heimild sina til ad gera vidurkenningarkrofu i
malinu vid 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, en stefnanda hafi
ekki verid kynnt kaupverd fasteignarinnar og pvi sé 6mdgulegt ad setja fram krofu

um utgafu afsals gegn tiltekinni greidslu.

Helstu mélsastaedur stefndu

Stefndu métmeela malatilbunadi og malsastedum stefnanda i heild sinni. Stefndu
telja, i fyrsta lagi, ad visa purfi malinu fra domi, par sem ekki hafi verid gett ad
naudsynlegri samadild til soknar, sbr. 18. gr. laga nr. 91/1991. EkKki sé gerd krafa um
fravisun, enda geeti ddmurinn sjalfur ad naudsyn a samadild, en eftirfarandi umfjollun
sé e&tlad ad varpa ljési & pa annmarka & adild sem stefndu telji ad séu i malinu.
Stefndu byggja mal sitt & pvi ad samkveemt 1. mgr. 10. gr. &durnefnds kaupsamnings
sé ljost ad mogulegur forkaupsréttur sé sameiginlega & hendi systkina stefnda B. | 1.
magr. 18. gr. laga nr. 91/1991 sé kvedid & um ad pegar fleiri en einn eigi 6skipt réttindi,
eda beri 6skipta skyldu, pa eigi peir dskipta adild. Samkvaemt seinni malslid 2. mgr.
18. gr. skuli visa mali fra& domi ef peir sem eiga dskipt réttindi sekja ekki mal i
sameiningu, ad pvi leyti sem krafa sé h6fd uppi um hagsmuni einhvers peirra sem
ekki eigi adild ad pvi.

[ 1j6si pess ad pau réttindi sem stefnandi telur sig eiga séu sameiginleg réttindi hennar
og systkina hennar telji stefnendur ad porf hafi verid & sameiginlegri adild allra
systkinanna til soknar. Hefdu einhver systkinanna ekki viljad standa ad malinu til
soknar med stefnanda, pa hefdi stefnandi att pess kost ad stefna peim til pess ad pola
dom um krofur stefnanda, sbr. doma Haestaréttar i malum nr. 406/2010 og 392/2015.
Ur skorti & naudsynlegri samadild samkveaemt 18. gr. laga nr. 91/1991 verdi ekki baett
med pvi ad vidkomandi adilum sé stefnt til réttargeeslu, sbr. déma Haestaréttar i
malum nr. 502/2002 og 568/2002. Med visan til framangreinds telji stefndu ad visa
beri malinu fra domi.

Stefndu byggja i 6dru lagi a pvi ad forkaupsrettur sé i edli sinu ipyngjandi, enda feli

hann i sér takmorkun & eignarrétti, sem og samningsfrelsi. I samrami vid pad sé
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vidtekid ad samningsakvaedi um forkaupsrétt skuli talkud prongt og med peim haetti
ad ekki séu lagdar adrar homlur & eiganda til hagnytingar og radstéfunar eignar sinnar
en réda megi med semilegri vissu af viokomandi samningi.

Stefndu hafna pvi ad forkaupsréttur hafi virkjast pegar eignarréttur ad hluta
fasteignarinnar ad [...] var feerdur yfir i einkahlutafélagid D ehf. par sem ekki hafi
verid um solu eignarinnar ad reeda. Meginreglan sé su ad forkaupsréttur verdi virkur
vid sblu. Pannig sé pad frumskilyrdi pess ad forkaupsréttur verdi virkur og ad hans
verdi neytt ad eigandi akvedi ad selja pa eign sem er andlag forkaupsréttarins.
Forsenda pess sé ad komist hafi & bindandi kaupsamningur. Ad sama skapi gildi su
meginregla ad forkaupsréttur verdi ekki virkur vid onnur adilaskipti ad
eignarréttindum nema til pess standi sérstok heimild. bannig hafi til demis verid talid
ad forkaupsréttur verdi ekki virkur vid breytingu a félagsformi um eignarhald jardar
sem sé andlag forkaupsréttar, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 180/2006. Sambarileg
regla hafi verid talin gilda pegar einstaklingur sem a forkaupsréttarandlag feerir
eignarhald pess inn i félagsform, til demis einkahlutafélag, sbr. ddbm Heestaréttar i
mali nr. 570/2009.

Med hlidsjon af framangreindu telja stefndu ljost ad forkaupsréttur hafi ekki virkjast
begar eignarhald jardarinnar var feert inn i einkahlutafélagid D ehf. Ekkert endurgjald
hafi komid fyrir jordina og viokomandi einkahlutafélag sé ad fullu i eigu sému adila
0g attu jordina. Hér hafi i raun adeins verid um breytingu & rekstrarformi ad raeda og
bvi sé jordin enn eign stefndu, i gegnum eignarhald peirra & einkahlutafélaginu. pad
hafi pvi hvorki att sér stad sala né gerningur sem lagdur verdi ad jofnu vid solu.

I pessu samhengi er bent & ad upphaflegum seljanda, J, hefdi verid i 16fa lagid ad taka
fram ef umpraettur forkaupsréttur etti ad virkjast vid hvers konar eignayfirfaerslu.
Telja stefndu raunar liggja fyrir ad enginn ahugi hafi verid a pvi ad setja slika kvod
0g ad pad sé med radum gert ad forkaupsrétturinn sé afmarkadur vid pa adstoou ad
stefndi B ,vilji selja sinn hlut i j6rdinni“. Astzda pess mun vera su ad med
forkaupsréttardkveedinu hafi J viljad tryggja ad jordin veeri undir yfirradum einhvers
innan fjolskyldunnar, sem virdist dumdeilt. Med hlidsjon af pvi telja stefndu allar
likur til pess ad J hefdi ekkert haft Gt & pad ad setja ad eignarhald fasteignarinnar veeri
feert inn i félag i eigu stefndu, enda stefndi B enn med not og yfirrad yfir eigninni.

Jordin sé pannig enn innan fjolskyldunnar.
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par sem ekki hafi verid um s6lu ad raeda hafi forkaupsrétturinn ekki virkjast og
stefndu hafi pvi ekki borid nein skylda til ad tilkynna stefnendum um yfirfeerslu
eignarréttarins, eda bjoda stefnendum eda réttargeeslustefndu ad kaupa jardarhlutann.
Bent er & ad akvedi laga nr. 40/2002, sem stefnandi visar til, eigi ekki vid i pessu
mali par sem ekki hafa att sér stad fasteignakaup i skilningi peirra laga, sbr. 1. gr.
laganna. Med visan til pessa verdi ad sykna stefndu.

Verdi ekki fallist & ad ekkert endurgjald hafi komid fyrir jérdina byggja stefndu mal
sitt i pridja lagi & pvi ad i reynd hafi verid um ad reeda gjafa- eda orlaetisgerning. Telja
stefndu augljost ad ekkert eiginlegt endurgjald hafi komid fyrir jordina og ad
eignarhaldid hafi adeins verid flutt yfir i einkahlutafélag. Engu ad sidur telja stefndu
naudsynlegt ad arétta, ef domurinn skyldi telja ad yfirtoku skulda og greidslu gjalda
vegna skjalagerdar og pinglysinga megi jafna til endurgjalds, ad forkaupsréttur
virkist ekki vid 6nnur adilaskipti ad eign en sélu, nema til pess standi sérstok heimild.
Af pvi leidi ad forkaupsréttur virkist ekki vid orletisgerninga nema pad sé skyrlega
tekio fram i viokomandi forkaupsréttarheimild. Er sem demi bent & dom Heestaréttar
fra 1940, & bls. 108 i domasafni réttarins. Fyrir liggi ao ef lagt yroi mat & veromeeti
framangreinds ,,endurgjalds® pa hafi pad i engu nalgast edlilegt markadsvirdi
eignarinnar. Af pvi leidi ad jafnvel pott talid yrdi ad eitthvert endurgjald hafi komid
fyrir eignina pa hafi verid um ad raeda pess hattar orlaetisgerning sem ekki hafi virkjad
forkaupsrétt til handa stefnanda.

Stefndu hafna i fjorda lagi hugleidingum stefnanda um hvad geeti gerst i framtidinni,
vid s6lu jardarinnar Gt Gr félaginu D ehf. eda vid s6lu & hlutafé i pvi félagi. I pvi
samhengi visa stefndu til pess ad yfirfeersla & eignarrétti jardarinnar yfir til D ehf. hafi
ekki falid i sér solu eda virkjad forkaupsrétt til handa stefnanda. Liggi fyrir skyr
domaframkvemd Haestaréttar, sem stadfesti ad gerningar sem pessi teljist ekki til
s6lu. Gerninga sem mogulega yrou gerdir i framtidinni pyrfti svo einfaldlega ad meta
ut fra atvikum og adsteedum p4, en slikar hugleidingar geti ekki haft nein ahrif & pa
nidurstddu ad su eignayfirfeersla sem hér sé til umfjollunar hafi ekki falid i sér s6lu
eda virkjad forkaupsrétt. I pessu samhengi sé fyrri umfjéllun, um ad forkaupsrétt
skuli talka prongt, aréttud.

Stefndu byggja i fimmta lagi & tomleti stefnanda. | morg ar hafi stadid yfir deilur um
danarbu J, bonda a [...], og eignir sem adur tilheyrdu buinu. Hafi mal pessu tengd

oftar en einu sinni ratad fyrir domstola. Eftir ad skiptum hafi lokid hafi stefnandi gert
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agreining um ymis mal er tengist sameignarhaldi & landi ur ,,[...]*. Segja stefndu
domsmal petta eina birtingarmynd hins fjolpaetta 4greinings adila.

Stefndu byggja & pvi ad i ljosi allra atvika sé vafalaust ad stefnandi hafi lengi vitad
ad stefndi, D ehf., veeri hinn skradi eigandi [...]. | tdlvuposti stefnda B til stefnanda
hinn 3. mai 2020 hafi komid fram ad land undir fjarhusi i [...] veeri eign stefnda D
ehf. Mal petta hafi pd ekki verid hofdad fyrr en med birtingu stefnu i febriarméanudi
2021. Stefndu byggja & pvi ad stefnandi hafi med pessu synt af sér tomleati, sem eigi
hvad sem 6dru lidur ad leida til syknu. Visa stefndu til pess i pessu samhengi ad pau
hafi stadid fyrir metnadarfullri uppbyggingu i [...], sem vakid hafi mikla athygli. |
[j6si hinna miklu hagsmuna sem séu undir hafi tdmletissjonarmid sérstaka pydingu

i mali pessu.

Nidurstada

Atvik pessa mals eru sem fyrr segir dumdeild. Med samningi, dags. 19. april 1991,
seldi J, fadir stefnanda og stefnda B, B jordina [...], ad undanskildum eignum sem
begar voru i eigu stefnda. Stefnandi atti ekki beina adild ad kaupsamningnum, eni 1.
mgr. 10. gr. samningsins var malt fyrir um forkaupsrétt hennar og eftirlifandi
systkina hennar og stefnda B. Skyldi forkaupsrétturinn virkjast vid pa adstoou ad B
vilji selja sinn hlut i jordinni, ad 6llu eda einhverju leyti.

Adilar eru sammala um ad vilji fodur stefnanda og stefnda B hafi stadid til pess ad
jordin yroi afram i eigu barna hans og ad pad hafi verido markmid hans med 1. mgr.
10. gr. kaupsamningsins fra 1991. Stefndu halda pvi fram ad s vilji hafi sannarlega
gengid eftir, par sem stefndi B hafi aldrei selt jordina, heldur sé hann enn eigandi
hennar og fari enn med yfirrad hennar og not, pratt fyrir pa eignayfirfeerslu sem um
er deilt i malinu. P& vinni stefndi B ad pvi ad byggja jordina upp med bérnum sinum
og fjolskyldu.

Stefnandi byggir mal sitt & pvi ad st stund hafi runnid upp ad forkaupsrétturinn hafi
virkjast er stefndi B og eiginkona hans, stefnda C, afséludu fasteigninni [...] til
einkahlutafélagsins D ehf., sem mun alfarid vera i eigu peirra tveggja. Atti afsalid sér
stad med eignayfirlysingu, dags. 27. september 2017. bvi andmala stefndu medal
annars & peim forsendum ad ekki hafi verido um solu ad raeda, heldur yfirferslu
eignarréttinda yfir i einkahlutafélag i eigu sému adila og attu jordina adur. Ekkert
endurgjald hafi heldur verid innt af hendi i skiptum fyrir jordina.

Um naudsyn samadildar til séknar
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Stefndu byggja varnir sinar i fyrsta lagi a pvi ad visa beri malinu fra démi af
sjalfsdadum (ex officio) par sem ekki hafi verid gett ad naudsynlegri samadild til
soknar i malinu, sbr. 1. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla. Byggist
su malsasteda stefndu & pvi ad forkaupsrétturinn samkvemt 1. mgr. 10. gr.
kaupsamningsins fra 1991 sé sameiginlega a hendi stefnanda og fjogurra systkina
hennar og stefnda B. Telja stefndu ekki ndg ad stefna 6drum forkaupsréttarhofum til
réttargaeslu i malinu eins og gert er, heldur hefdi borid ad stefna peim inn i mal til ad
pola dom um kréfur stefnanda vildu pau ekki standa ad malinu til soknar med henni.
Akvadi 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins fra 1991 tekur ekki & pvi berum ordum hvort
um sameiginlegan forkaupsrétt eftirlifandi systkina B sé ad reeda, pannig ad naudsyn
sé & samadild peirra til s6knar, sbr. 1. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991. | akveedinu segir
adeins ad stefnda B beri ad bjoda eftirlifandi systkinum sinum jardarhluta til kaups
vilji hann selja. | akvaedinu kemur heldur ekki fram hversu vidtekur forkaupsréttur
hvers systkinis skuli vera, né hvort hann skuli rymkadur i pvi tilviki ef sum
systkinanna kjdsa ad nyta sér forkaupsrétt sinn en 6nnur ekki.

| stefnu eru pau réttindi sem stefnandi krefst vidurkenningar & skilgreind sem
forkaupsréttur hennar samkveemt 10. gr. kaupsamnings, dags. 19. april 1991, an
nanari tilgreiningar & umfangi pess réttar, jafnvel pott fyrir liggi ad fleiri myndu eiga
forkaupsrétt ad somu eign, ef efnisleg skilyrdi til pess teldust vera uppfyllt og fallist
yrdi & vidurkenningarkréfu stefnanda i malinu. I stefnu er pannig ekki vikid ad pvi
hversu vidtekur forkaupsréttur stefnanda er, ad hennar mati, hvorki i kafla um
domkrofur né i kafla um malsasteedur.

Krofugerd stefnanda var skyrd svo i &durnefndum arskurdi Landsréttar [...]. jantar
2022 i méli nr. [...], ad stefnandi krefdist vidurkenningar a tilvist akvedinna réttinda,
sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991, nénar tiltekid ad pad timamark vaeri komid ad
forkaupsréttur hennar samkvemt framangreindu samningsakveedi veeri virkur.
Domkrafa hennar feeli a hinn boginn ekki i sér ad forkaupsréttar veeri neytt med peim
heetti sem lyst var i domi Heestaréttar 6. jani 2008 i mali nr. 291/2008, enda teldi
stefnandi ad umfang forkaupsréttar hennar yrdi ekki ljost fyrr en afstada systkina
hennar leegi fyrir um pad hvort pau hygdust nyta forkaupsrétt sinn, veeri hann fyrir
hendi. Var jafnframt talid ad stefnanda veeri heimilt ad haga kréfugerd sinni med

pessum heetti.
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Oumdeilt er i malinu ad stefnandi er einn forkaupsréttarhafa samkvaemt 1. mgr. 10.
gr. kaupsamningsins fra 1991. Ad virtri framangreindri nidurstddu Landsréttar um
krofugerd stefnanda verdur jafnframt ad etla ad stefnandi geti haft uppi kréfu um
vidurkenningu & pvi, ad pad timamark sé komid ad forkaupsréttur hennar samkvaemt
framangreindu samningsakvadi hafi virkjast vid yfirferslu eignarréttinda stefndu B
og C til D ehf., 6h&d afstddu annarra forkaupsréttarhafa. Er af peim sokum ekki haegt
ad fallast & p4 malsasteedu stefndu ad visa beri méalinu fra domi af sjalfsdadum (ex
officio) vegna skorts a naudsynlegri samadild til séknar, sbr. 1. mgr. 18. gr. laga nr.
91/1991.

Um alitaefni mélsins

Adilar deila sem fyrr segir um pad hvort pad timamark hafi komid ad forkaupsréttur
samkvaemt 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins fra 19. april 1991 hafi ordid virkur eda
ekki. Ad teknu tilliti til rskurdar Landsréttar i malinu verdur ad etla ad pad sé i raun
meginalitaefnid, sem taka purfi afstddu til, eins og kréfugerd stefnanda i malinu er
hattad, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991.

A0 sama skapi verour ad telja ad pad sé sidari tima alitaefni, hvort hvert og eitt
systkinanna vilji nyta sér forkaupsrétt sinn, ad pvi gefnu ad hann hafi ordid virkur.
Pa geeti reynt & pad sidar hvort forkaupsréttarhafar yrou sameiginlega ad nyta
forkaupsrétt sinn eda hvort pad neegdi ad sumir akveedu ad gera slikt en ekki adrir og
pa jafnframt hvort peir forkaupsréttarhafar sem myndu eftir atvikum velja ad nyta
rétt sinn 6Aludust pa aukinn rétt vid pad ad adrir forkaupsréttarhafar akveedu ad nyta
ekki sinn rétt. Allt byggist petta p6 & peirri forsendu ad forkaupsréttur stefnanda hafi
virkjast vid framangreinda eignayfirfeerslu til D ehf.

Um edli forkaupsréttar og fleira

Forkaupsréttur telst til dbeinna eignarréttinda. Hann er i edli sinu ipyngjandi fyrir
eiganda peirrar eignar sem hann vardar, par sem hann felur i sér takmorkun a
eignarrétti hans, sem varinn er af 72. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944.
Forkaupsréttur felur jafnframt i sér takmorkun & radstofunarrétti eiganda fasteignar
og samningsfrelsi hans. Af pvi leidir ad beita ber prongri 16gskyringu vid skyringu &
samningsakvaedum um forkaupsrétt.

Domur, sem yrdi stefnanda i hag, myndi 6umflyjanlega hafa i for med sér verulega
ovissu um eignarhald, radstéfunarrétt og rekstur jardarinnar [...], svo og um reétt

stefnanda og annarra forkaupsréttarhafa & grundvelli kaupsamningsins fra 1991. Slik
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nidurstada myndi veentanlega valda badi naverandi eiganda, D ehf., og hluthofum
bess, stefndu B og C, 6hagreedi, ad minnsta kosti um Gtilgreindan tima, sem ekKi
liggur fyrir hver geeti ordid.

Eftir sem adur yrdi 0ljést hversu vidtekur forkaupsréttur stefnanda & grundvelli
samningsins fra 1991 veeri. Pannig legi ekki fyrir hvort stefnandi atti forkaupsrétt
ad 20% hluta jardarinnar eda 100%, eda par & milli, jafnvel pétt domur félli stefnanda
i vil ad 6llu leyti. P& myndi afram rikja 6vissa um pad hvort stefnandi myndi nyta sér
forkaupsrétt sinn, hver sem hann veeri, par sem ekki er i stefnu gerd krafa um framsal
eignarinnar til stefnanda, a grundvelli forkaupsréttar, gegn greidslu tiltekins
endurgjalds, eins og tidkanlegt er i malum af pessum toga.

Ad sama skapi yroi 6ljost hvernig feeri med forkaupsrétt annarra forkaupsréttarhafa,
en afstada peirra liggur ekki fyrir i malinu, hvorki skriflega né med 6drum hatti.
Rikir pannig 6vissa um pad hvort pau myndu vilja nyta sér forkaupsrétt sinn eda ekki.
AJ sama skapi myndi rikja ovissa um pad hvort stefnandi atti aukinn forkaupsrétt
vid peer adsteedur ad systkini hennar kysu, eitt eda fleiri, ad nyta ekki forkaupsréttinn.
Jafnframt yroi 6ljost, jafnvel pott fallist yrdi a krofur stefnanda i malinu, hvort hluti
jardarinnar yroi afram i eigu niverandi eiganda, ef einhver.

Ad framangreindu virtu verdur ad mati domsins ad meta allan vafa vardandi talkun

a 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins fra 19. april 1991 stefndu i hag.

Um virkjun forkaupsréttar med tilliti til hlutaeigandi samningsékvadis
Forkaupsréttur virkjast almennt séd vid s6lu eignar, p.e. vid pad ad eigandi eignar,
sem forkaupsreéttur tekur til, akvedur ad selja pa eign pridja manni med skuldbindandi
kaupsamningi. Forkaupsréttur virkjast hins vegar almennt ekki vid annars konar
adilaskipti ad eign, nema til komi sérstok heimild par ad lGtandi, svo sem i pvi skjali
sem malir fyrir um forkaupsréttinn eda samkvamt [6gum.

Samkvaemt ordalagi 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins fra 1991 virkjast forkaupsréttur
stefnanda og systkina hennar vid pa adstodu, ad stefndi B vilji selja sinn hluta i
jorainni, ad 6llu eda einhverju leyti. Reynir samkveaemt ordanna hljodan & pad i mali
bessu hvort stefndi B hafi viljad selja sinn hluta i jordinni, ad 6llu eda einhverju leyti,
og hvort eignayfirferslan yfir til D ehf. veiti visbendingu um pann vilja B. Yrou
svorin vid peim spurningum jakveed myndi pad leida til pess ad forkaupsréttur
stefnanda hefdi virkjast samkveaemt ordalagi nefndrar greinar.

Um pad hvort um s6lu hafi verid ad reeda eda ekki
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Stefnandi byggir mal sitt & pvi ad yfirfersla eignarréttar ad forkaupsréttarandlaginu
yfir til einkahlutafélagsins D ehf. hafi verid sala og med henni hafi forkaupsréttur
stefnanda ordid virkur. Visar stefnandi i pvi samhengi til pess ad einkahlutafélagid
hafi tekid yfir ahvilandi skuldir a fasteigninni, eda i pad minnsta polad ad paer hvildu
afram a eigninni, svo og greitt kostnad vegna eignayfirfeerslunnar. Allt feli petta i sér
igildi kaupverds.

pa hefur stefnandi sémuleidis visad til pess ad arsreikningur D ehf. fyrir &rid 2017,
sem hafi verid stofnar félagsins, veiti visbendingar um ad um kaup hafi verid ad reeda
par sem endurgjald hafi komid fyrir jordina. Visar stefnanda i pvi samhengi
sérstaklega til verdmeetis fasteigna félagsins og stédou annarra langtimaskuldbindinga
i arslok 2017, en eignayfirfeerslan atti sér stad 27. september petta ar.

[ eignayfirlysingu peirri sem meelti fyrir um framsal fasteignarinnar [...] til D ehf.,
dagsettri 27. september 2017, kemur fram ad & eigninni hvili par tilgreind
vedskuldabreéf og tryggingarbréf, sem muni afram hvila & eigninni. P& er somuleidis
greint fra kvddum & eigninni og 6drum efnisatridum, sem &fram muni fylgja eigninni.
Hvergi er hins vegar minnst a ad D ehf. taki yfir &hvilandi skuldir & eigninni, en pad
ad pola ad tilteknar vedskuldir hvili & tiltekinni eign jafngildir pvi ekki ad eigandi
vidkomandi eignar hafi tekid vedskuldirnar yfir sem greidandi. Til pess ad pad gerist
parf meira ad koma til.

P& er eigi heldur minnst & kaupverd eignarinnar i framangreindri eignayfirlysingu né
greint fra uppfaerdri stodu ahvilandi vedkrafna, eins og venja er i kaupsamningum
um fasteignir. Liggur pannig hvorki fyrir hvert hafi verid raunvirdi fasteignarinnar a
peim tima sem umraedd eignayfirfersla atti sér stad, né heldur hver hafi verid stada
ahvilandi vedskulda & peim degi. Raunveruleg eign stefndu B og C i eigninni, & peim
tima sem eignayfirfaerslan atti sér stad, er sémuleidis 0ljés, par sem upplysingar
skortir til ad unnt sé ad reikna Ut verdmeeti eignarinnar.

Af arsreikningi D ehf. fyrir arid 2017 ma rada, ad félagid hafi i lok pess ars att
fasteign, sem er i samreemi vid eignayfirlysinguna fra 27. september sama ar. pott
samtala annarra langtimaskulda félagsins samkvaemt arsreikningnum liggi fyrir i
reikningnum, pa er samt sem adur 6ljést hverjar adrar langtimaskuldir félagsins
nakveemlega voru a pessum tima, svo og hvernig per voru tilkomnar. Pott vissulega

megi leida ad pvi likum ad paer hafi, ad minnsta kosti ad einhverju leyti, tengst nefndri
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eignayfirfaerslu, pa er ekki haegt a grundvelli fyrirliggjandi gagna ad sla neinu fostu
um slikt.

I nefndri eignayfirlysingu fra 27. september 2017 kemur fram ad D ehf. greidi skatta
og gjold af eigninni fra afhendingardegi og hirdi ard af henni fra sama tima. Par
kemur jafnframt fram ad félagid greidi allan kostnad vegna skjala sem af
samningnum hljétist, p.m.t. stimpilgjold, pinglysingargjold og skraningargjold.
Svipar petta til pess sem almennt er i fasteignakaupum, en veitir pé engar frekari
visbendingar um atlad kaupverd eignarinnar.

Hvad sem framangreindu lidur pa virdist ljost ad endurgjald stefndu B og D fyrir
jordina, ad pvi marki sem um endurgjald var ad raeda, hafi fyrst og fremst falist i
auknu verdmeeti & hlutum peirra i einkahlutafélaginu D ehf., sem tok vid eignarradum
yfir jordinni. Pad hvort su veromataaukning hafi verid minni eda meiri, eftir pvi
hvort félagid hafi jafnframt tekid ad sér ad greida ahvilandi vedskuldir eda ekki, sem
fullnaegjandi upplysingar skortir um eins og ad framan greinir, breytir ad mati
domsins ekki edli vidskiptanna.

A0 pvi virtu verdur ad fallast & pad med stefndu ad adsteedur i malinu séu, ad pessu
leyti til, hlidsteedar adsteedum i domi Heestaréttar fra 6. mai 2010 i mali nr. 570/2009.
[ pvi mali vard nidurstadan s, ad yfirfaersla eignarréttar ad husnadi fra einstaklingi
til einkahlutafélags, sem hinn sami atti ad fullu, gegn endurgjaldi sem eingéngu félst
i hlutum i félaginu, teldist ekki sala i skilningi pess samningsakvadis sem um var
deilt i malinu. Ma jafnframt vitna til doms Haestaréttar fra 14. desember 2006 i mali
nr. 180/2006 i pessu samhengi.

Um malséstedu stefnanda um ad forkaupsrétturinn énytist

Stefnandi hefur einnig visad til pess ad verdi ekki fallist & pad med henni ad
forkaupsréttur hennar samkvaeemt 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins frd 1991 hafi
virkjast vid framangreinda eignayfirfeerslu, pa leidi pad til pess ad hann onytist, par
sem stefndu geetu pa annadhvort selt hluti sina i nefndu einkahlutafélagi og jordina
med, eda pa einkahlutafélagid selt jordina Ut ar félaginu, an pess ad forkaupsréttur
stefnanda yrai virkur.

Urlausn pessa mals reedst ad mati domsins af atvikum eins og pau liggja fyrir i
gbgnum malsins. Af peim verdur adeins radid ad eignarhald jardarinnar hafi verid
feert fra stefndu B og C yfir til D ehf. pann 27. september 2017. Ekkert verdur hins

vegar radio af gdgnum malsins um pad ad stefndu hyggist selja hluti sina i D ehf. til
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pbridja manns eda ad pad felag hyggist selja jordina, hvad sem kann ad gerast i
framtidinni.

Verkefni domsins nu, ad virtri krofugerd stefnanda, er ad taka afstodu til pess hvort
forkaupsréttur hennar hafi virkjast vid framangreinda yfirferslu a eignarrétti ad
jorainni fra stefndu B og C til D ehf. 27. september 2017. pad fellur hins vegar utan
verksvids domsins ad taka afstodu til pess hvort stefnandi kynni ad eiga forkaupsrétt
sidar, annadhvort vid solu jardarinnar fra D ehf. eda vid solu stefndu B og C & hlutum
sinum i pvi, sem ekkert liggur fyrir um. Pad er sidari tima mal ad leysa ur pvi, ef og
begar slik adstada keemi upp. begar af peirri asteedu er ekki haegt ad fallast & pessa

malsasteou stefnanda.

Nidurstada vardandi pad hvort forkaupsréttur stefnanda hafi virkjast eda ekki

pétt D ehf. sé sjalfsteedur 16gadili og verdi sem slikt ekki lagt ad jofnu vid stefnda B,
ba verdur ad mati domsins ekki horft fram hja peirri stadreynd ad stefndu B og C,
sem attu fasteignina [..] i eigin nafni fyrir eignayfirfaersluna pann 27. september 2017,
eru jafnframt eigendur alls hlutafjar i D ehf. Er pvi ekki, med visan til pess sem ad
framan segir, unnt ad fallast & pad med stefnanda ad eignayfirferslan jafngildi s6lu
jardarinnar, eins og hér stdéd &, sbr. dom Heestaréttar fra 6. mai 2010 i mali nr.
570/2009 og dom réttarins fra 14. desember 2006 i mali nr. 180/2006.

Nefnd eignayfirfersla fra stefndu B og C persénulega yfir i einkahlutafélag i peirra
eigu verdur, 6had framangreindu, eigi heldur talin fela i sér visbendingu, hvorki beint
né obeint, um ad vilji stefnanda B hafi stadid til ad selja jordina, hvorki ad hluta til
né ad ollu leyti, sem var forsenda pess ad forkaupsréttur stefnanda virkjadist
samkveemt 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins fra 1991. bvert & mati hefur komid fram
ad stefndi nytir enn jordina og hefur asamt fjolskyldu sinni afram unnid ad
uppbyggingu, reektun og rekstri jardarinnar, pratt fyrir yfirferslu eignarréttarins til D
ehf. Fer stefndi enn fremur afram med yfirrad jardarinnar i gegnum einkahlutafélag
sitt og stefndu C.

A pvi virtu og med hlidsjon af peirri miklu évissu sem gagnstaed nidurstada hefdi i
for med sér fyrir stefndu, svo og med hlidsjon af edli forkaupsréttar sem felur i sér
takmdrkun & beinum eignarrétti eiganda fasteignar og ber af peim asteedum ad tdlka
prongt, verdur ekki séd ad skilyrdi 1. mgr. 10. gr. kaupsamningsins fr4 1991 um ad
stefndi B vilji selja sinn hlut i jordinni, ad 6llu eda einhverju leyti hafi verid uppfylit
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er stefndu B og C framseldu jordina [...] til D ehf. med eignayfirlysingu pann 27.
september 2017.

Pegar af peirri steedu og med sému rokum og rakin eru hér ad framan er ekki hagt
ad fallast & pad malsastedu stefnanda, ad stefndu hafi gerst brotleg vio akveedi
kaupsamningsins frd 1991, almennar reglur og 9. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup, med pvi ad lata hja lida ad bjoda stefnanda ad neyta forkaupsréttar i
tilefni af nefndri eignayfirferslu pann 27. september 2017.

Samkvaemt 6llu framangreindu ber ad hafna vidurkenningarkréfu stefnanda i malinu,
par sem skilyrdi pess ad forkaupsréttur hennar samkvemt 1. mgr. 10. gr.
kaupsamningsins fra 1991 yroi virkur voru, ad mati domsins, ekki uppfyllt vid
framangreinda yfirfeerslu eignarréttar ad jordinni [...] til einkahlutafélagsins D ehf.
pann 27. september 2017. Eru stefndu pvi sykn af kr6fum stefnanda i malinu.

Med hlidsjon af arslitum malsins og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 pykir rétt ad
stefnandi greidi stefndu sameiginlega 1.350.000 krénur i malskostnad, ad teknu tilliti
til virdisaukaskatts & malflutningspoknun 16gmanns stefndu.

Af hélfu stefnanda flutti malid Einar Hugi Bjarnason I6gmadur.

Af halfu stefndu flutti malid Gudjon Armannsson légmadur.

Jéhannes Runar Jéhannsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Domsorad:
Stefndu, B, C og D ehf., eru sykn af kréfum stefnanda, A, i malinu.

Stefnandi greidi stefndu sameiginlega 1.350.000 kronur i malskostnad.

Johannes Runar J6bhannsson
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