DOMUR

Héradsdoms Vesturlands 6. februar 2007 i mali nr. E-75/2005:
Ragnheidur Einarsdottir

Einar O Karelsson

(Eirikur Elis Porlaksson hdl.)
gegn

Borgarbyggo

Sparisjooi Myrasyslu

(Ingi Tryggvason hdl.)

Mal petta var h6fdad 13. januar 2005 og domtekid 22. jantiar 2007.
Stefnendur eru Einar Orn Karelsson og Ragnheidur Einarsdottir, baeoi til heimilis
ad Alftarosi i Borgarbyggd, en stefndu eru Borgarbyggd, Borgarbraut 14
Borgarnesi, og Sparisjodur Myrasyslu, Digranesg6tu 2 i Borgarnesi.

Stefnendur gera eftirfarandi krofur:

1. A0 stefndu Borgarbyggd og Sparisjodi Myrasyslu verdi gert ad pola
6gildingu kaupsamnings 28. mai 2004 og afsals 27. september 2005 ad pvi er
vardar jordina Alftarés { Borgarbyggd (landnumer 135913), asamt 6llu sem
henni fylgir og fylgja ber.

2. Ad stefndu Borgarbyggd verdi gert ad gefa ut afsal til stefnenda fyrir sému
jOro asamt 6llu sem henni fylgir og fylgja ber, adallega gegn greidslu ad
fjarhad 29.915.000 krénur, til vara gegn greidslu ad fjarhad 31.225.000
kréonur, til prautavara gegn greidslu ad fjarhaed 45.000.000 krona, til
prautaprautavara gegn greidslu ad fjarhaed 47.000.000 kréna og
prautaprautaprautavara gegn greidslu ad fjarhad 49.000.000 krona.

3. Ad stefndu verdi gert ad greida malskostnad eins og malio veeri ekki
gjafsoknarmal.

Stefndu krefjast syknu af 6llum kréfum stefnenda og ad pau verdi demd til ad
greida malskostnad.



Jordin Alftarés er i Myrasyslu i fyrrum Alftaneshreppi en jérdin var um
skeid i eigu hreppsins. Arid 1998 sameinudust helstu sveitarfélog i Borgarfirdi i
sveitarfélagid Borgarbyggd. Medal pessara sveitarfélaga var Alftaneshreppur og
tok nyja sveitarfélagio pvi yfir eignarrétt ad jordinni.

Med byggingabréfi 2. april 1993 byggdi Alftaneshreppur stefnendum
jordina, en med i leigunni fylgdi fullvirdisréttur i mjolk, sem nam vid upphaf
abudar 60.826 litrum. Hins vegar var undanskilin leigunni 611 lax- og silungsveidi i
am og lekjum. Auk pess var jardeiganda heimilt ad nyta land til tivistar og taka
hluta landsins fyrir sumarbustadi og 6nnur not, svo framarlega sem pad ryroi ekki
buskap 4 jordinni. Umsamid eftirgjald jardarinnar var 3,5% af fasteignamati a
hverjum tima til greidslu 1. névember ar hvert. b6 var eftirgjald aranna 1993 til
1995 reiknad sem greidsla hreppsins vegna lagfaeringa & ibudarhusi jardarinnar.
Leigutimi var fra 1. januar 1993 til fardaga 1996, en fyrir pann tima atti ad
endurskoda byggingabréfid. Byggingabréfio hefur ekki verid endurnyjad en
agreiningslaust er med malsadilum ad stofnast hafi til lifstidarabudar.

Adur en stefnendur fluttu 4 jérdina var hun tekin at 30. oktober 1992 af
uttektarmonnum i samraemi vid VI. kafla pagildandi abudarlaga, nr. 64/1976. Med
visan til uttektargerdarinnar halda stefnendur pvi fram ad allt astand jardarinnar
hafi verid mjog bagborid i upphafi dbtudar. bau hafi hins vegar radist i miklar
endurbetur & jordinni, sem aukid hafi verdmaeti hennar og burekstrargildi.

Um aramo6tin 2002 til 2003 munu fyrirsvarsmenn stefndu Borgarbyggdar
hafa bodid stefnendum ad kaupa jordina dsamt fullvirdisrétti fyrir 30.000.000
krona. Af pessu tilefni foru fram einhverjar vidredur milli adila en af kaupum vard
ekki.

Med bréfi stefndu Borgarbyggdar 9. juli 2004 var stefnendum tilkynnt ad
sveitarstjorn hefdi 10. jini sama ar sampykkt makaskiptasamning vid stefnda
Sparisjod Myrasyslu par sem jordin Alftarés asamt fleiri fasteignum var latin af
hendi fyrir fasteign Sparisjodsins a0 Borgarbraut 14 1 Borgarnesi. Stefnendur halda
pvi fram ad petta erindi hafi borist peim 13. juli 2004.

Stefnendur foru pess & leit vio stefndu Borgarbyggd med bréfi 19. jali 2004
ad peim yrdi afhent ljosrit af 6llum gégnum sem vordudu makaskipti jardarinnar. I
bréfinu var visad til pess ad stefnendur hefdu lifstidarabud 4 jordinni, auk pess sem
pau @ttu forkaupsrétt ad henni I16gum samkvamt. Var fullyrt i bréfinu ad peim
hefdi ekki verid bodid ad neyta forkaupsréttarins vid radstofun jardarinnar. bessu
erindi svaradi stefnda Borgarbyggd med bréfi 26. sama manadar og fylgdi pvi
makaskiptasamningur milli stefndu fra 28. mai 2004.

Samkvaemt nefndum makaskiptasamningi keypti stefnda Borgarbyggd fasteignina
a0 Borgarbraut 14 i Borgarnesi af stefnda Sparisjodi Myrasyslu a 83.000.000 krona.
Kaupverdid greiddi stefnda Borgarbyggd med premur fasteignum og var andvird
peirra talid svara til kaupverdsins. bessar eignir voru jordin Alftarés, dsamt 60.000
litra fullvirdisrétti i mjolk, ad andvirdi 45.000.000 krona, Borgarbraut 9-13 ad
andvirdi 30.000.000 krona og jordin Stapasel ad andvirdi 8.000.000 krona. I



makaskiptasamningnum var tekid fram a0 stefnda Sparisjodi Myrasyslu vari
kunnugt um byggingabréf um jordina Alftarés milli stefnenda og fyrrum
Alftaneshrepps. Stefnda Borgarbyggd gaf sidan ut afsal til stefnda Sparisjods
Myrasyslu fyrir jordinni 27. september 2005.

Hinn 17. juli 2004 gafu stefnendur ut yfirlysingu um abtdina. 1 yfirlysingunni er
visad til byggingabréfsins fra 2. april 1993 og ad stefnendur hafi setid jordina i 11
ar og greitt athugasemdarlaust eftirgjald vegna hennar. A pessum grundvelli hafi
stefnendur pvi 60last lifstidarabid 4 jordinni, sbr. 6. gr. eldri dbudarlaga, nr.
64/1976, sbr. einnig akvaedi 111 til bradabirgda 1 gildandi abudarldgum, nr. 80/2004.
Var yfirlysingu pessari pinglyst & jordina 20. juli 2004.

Med bréfi stefnda Sparisjods Myrasyslu 5. agust 2004 var stefnendum bodinn
forkaupsréttur ad jordinni fyrir 45.000.000 krona eda somu fjarhaed og stefndi hafoi
leyst til sin eignina i makaskiptum. Var tekid fram ad eignin yrdi ad 6drum kosti
seld & frjalsum markadi. P4 var pess fario 4 leit i nidurlagi bréfsins ad tilkynnt yrdi
fyrir 1. september 2004 hvort ahugi veeri fyrir ad taka pessu tilbodi. Pessu erindi
svaradi Veturlidi Stefansson, 16gfraedingur, med bréfi 9. dgust 2004, sem hann ritadi
fyrir hond stefnenda, en Veturlioi er sonur stefnanda Ragnheidar. Med bréfinu var
pvi haldid fram ad tilbod stefnda fullnaegdi engan veginn skilyrdum 1. mgr. 29. gr.
jardalaga, nr. 81/2004. Pannig veaeri enginn kaupandi ad eigninni tilgreindur, engin
lysing veeri & eigninni, engir s6luskilmalar tiundadir og hvorki kemi fram hvernig
eignin var metin til peningaverds né heldur hver hefdi metid hana. bé veri 25 daga
svarfrestur of stuttur midad vid 30 daga frest i tilgreindu lagadkvaedi. Ad pessu
geettu var pvi haldid fram ad forkaupsréttartilbod sparisjodsins veri markleysa ad
16gum. Enn fremur kom fram i bréfinu ad stefnendur litu svo 4 ad sala stefndu
Borgarbyggdar 4 jordinni med makaskiptum vid stefnda Sparisjod Myrasyslu veari
6logmeet par sem ekki hefdi verid gaett ad 16gbundnum forkaupsrétti stefnenda
samkvamt akvedum jardalaga. Loks var bodad ad stjornsyslukera yrdi send
landbunadarraduneytinu til ad fa makaskiptin felld ar gildi.

Med bréfi 11. agust 2004 kaerdu stefnendur til landbuinadarraduneytisins akvordun
stefndu Borgarbyggoar a0 selja jordina an pess ad bjoda stefnendum ad neyta
forkaupsréttar. Med bréfi raduneytisins 16. sama manadar var keerunni visad fra par
sem hin kerda dkvordun veeri ekki byggd 4 pvi 16gmaelta hlutverki sem
sveitarstjornum veeri falid med jardalogum, nr. 81/2004. Stefnendur beindu einnig
stjornsyslukaeru ad félagsmalaraduneytinu med bréfi 3. september 2004, en peirri
kaeru mun einnig hafa verid visad fra.

II.

Undir rekstri malsins foru stefnendur pess 4 leit ad domkvaddir yrou matsmenn til
ad meta verdmaeti jardarinnar og 6nnur atridi sem pau tdldu hafa pydingu fyrir
malatilbunad sinn. Hinn 5. april 2005 voru Helgi S. Gunnarsson,
byggingarverkfredingur og hisasmidameistari og Sverrir Kristinsson, fasteignasali,
kvaddir til matsins og skiludu peir matsgerd sinni 2. febraar 2006. Hér 4 eftir fara
par matsspurningar sem lagdar voru fyrir matsmennina og nidurstéour peirra.

Matsliour 1.



Hvad ma dcetla séluverd jardarinnar Alftaréss, i fyrsta lagi i mai 2004, pegar
makaskiptasamningur matspola var undirritadur, i 60ru lagi i juli 2004, pegar
matsbeidendum var kunnugt um makaskiptasamninginn, og i pridja lagi i februar
2005 pegar malio var pingfest ?

Niourstada matsmanna.

Pad er mat undirritadra domkvaddra matsmanna ad s6luvirdi jardarinnar Alftaross i
Borgarbyggd 1 mai hafi verid kr. 47.000.000 ... begar h6f0 er hlidsjon af proun
verdlags og visitalna vorid 2004 pa er pad mat undirritadra ad ekki sé haegt ad aztla
mun 4 s6luandvirdi jardarinnar milli mai og juli 2004. Pad er pvi metid pad sama.
Pad er mat undirritadra domkvaddra matsmanna ad s6luvirdi jardarinnar Alftaross i
Borgarbyggd midad vid febraar 2005 s¢ kr. 49.000.000 ...

Matsliour 2.

Hvert var veromeeti endurbota a sému timamorkum midad vid verdlag pess tima ad
fradregnum afskrifium. Oskad er eftir pvi ad matsmenn sundurlidi eins og kostur er
vid hvad endurbceturnar midast og sundurgreini hversu stor hluti af endurbotum er
vegna utlagds kostnadar og hve mikill hluti er vegna vinnu ?

Umfjollun matsmanna.

Vid greiningu & peim endurbdtum og vidhaldsgerdum sem matsbeidandi hefur
framkvaemt pa hafa matsmenn studst vio fyrirliggjandi uttekt 4 jérdinni, ...
adgerdarbok matsbeidanda, framlagda reikninga, sjonskodun matsmanna og
lj6smyndir sem athentar voru 4 matsfundi. Tekid er skyrt fram ad verid er ad meta
umfang endurbdta og vidhaldsadgerda en ekki er verid ad taka afstodu til pess hvort
um sé ad reda adgerdir sem matsbeidanda bar eda bar ekki ad framkvama og
kosta, sbr. akvadi byggingabréfs ... Matsmenn hafa valid ad greina endurbatur &
jordinni i prennt, p.e.:

Endurbeetur 4 ibudarhusi: Endurbetur felast i kledningu sudur og vesturhlidar
huss, vidgerdir og malun 4 60rum hlidum. Malun og yfirferd 4 gluggum og
hurdum. Endurnyjun goélfefna innanhuiss og malun veggja. Endurbatur 4 ofna- og
rafkerfi hlissins svo og vatns- og prifakerfum. Endurbatur og vidbot vid
innréttingar 1 husi, eldhisum og bodum. bar er mat undirritadra domkvaddra
matsmanna ad kostnadur vid ofangreindar endurbatur og vidhaldsadgerdir sé
1.683.000 kr. m. vsk. & verdlagi i mai og jiili 2004. A verdlagi i febraar 2005 er
pessi kostnadur metinn 1.755.000 kr. m. vsk. Hlutfall kostnadar vegna vinnu er {
badum tilvikum 46% af heildarkostnadi. Ofangreindar endurbeetur og vidhald hefur
verid unnid 4 timabilinu 1993 til 2003, meira & fyrri hluta timabilsins. Matsmenn



hafa tekid tillit til edlilegra afskrifta i mati sinu og hafa p4 til hlidsjonar
framkvaemdatima, edli adgerda og endingartima peirra.

Endurbeatur a utihisum: Endurbetur felast i malun og vidgerdum utanhuss,
endurnyjun hluta pakkledningar, malun og yfirferd &4 gluggum og hurdum og nyrri
hurd 4 hlodu. Endurnyjun hluta veggkledninga i husum. Innvidir og
yfirbordsfragangur innanhuss i fjosi og mjaltahtsi var endurnyjadur. Kerfi og
milligerdi i fjosi endurnyjud. Hluti veggja 1 fjarhtsi einangradir og klaeddir, golf i
hasum ad hluta lagferd og endurgerd. Golf, kerfi og gerdi endurnyjud ad hluta i
gripahtisi og fjarhusi, veggir og loft i gripahusi malud. bad er mat undirritadra
démkvaddra matsmanna ad kostnadur vid ofangreindar endurbatur og
vidhaldsadgerdir sé 1.586.000 kr. m. vsk. a verdlagi i mai og juli 2004. A verdlagi i
febraar 2005 er pessi kostnadur metinn 1.653.000 kr. m. vsk. Hlutfall kostnadar
vegna vinnu er i badum tilvikum 55% af heildarkostnadi. Ofangreindar endurbzatur
og vidhald hefur verid unnid & timabilinu 1993 til 2003, meira & fyrrihluta
timabilsins. Matsmenn hafa tekid tillit til edlilegra afskrifta i mati sinu og hafa pa
til hlidsjonar framkvamdatima, edli adgerda og endingartima peirra.

Endurbzetur a joro: Girdingar lagferdar og endurnyjadar, reektud upp nyraekt ca.
4 hektarar ad s6gn matsbeidanda, hluti tuna einnig endurrektadur. Skurdir
hreinsadir og rastir fram. Pad er mat undirritadra domkvaddra matsmanna ad ekki
sé gerlegt ad meta kostnad vid endurbeetur og vidhald 4 jord med peim gognum
sem eru fyrir hendi. betta 4 p6 ekki vid um nyrakt tina sem ad sogn adila er um 4
hektarar. Kostnadur vio nyraekt 4 hektara tiina er metin 4 800.000 kr. m. vsk. &
verdlagi i mai og juli 2004. A verdlagi i febraar 2005 er pessi kostnadur metinn
840.000 kr. m. vsk. Hlutfall kostnadar vegna vinnu er i badum tilvikum 25% af
heildarkostnadi.

Matsliour 3.

Hvert var veromeeti lax- og silungsveidiréttar jardarinnar a somu timamorkum ?

Niourstadoa matsmanna.

bao er mat undirritadra domkvaddra matsmanna ad verdmati lax- og
silungsveidiréttar jardarinnar Alftaréss i Borgarbyggd i mai 2004 hafi verid kr.
5.000.000 ... begar hofo er hlidsjon af proun verdlags og visitalna vorid 2004 pa er
pad mat undirritadra ad ekki sé hagt ad aatla mun 4 verdmaeti lax- og
silungsveidiréttar milli mai og juli 2004. Pad er pvi metid pad sama. Pad er mat
undirritadra domkvaddra matsmanna ad verdmati lax- og silungsveidiréttar
jardarinnar Alftaréss i Borgarbyggd midad vid febriar 2005 sé kr. 5.200.000 ...



Matsliour 4.

Hvada pydingu hefur pad fyrir soluverd jardarinnar ad matsbeidendur hafa
lifstidoarabud a jordinni ?

Umfjollun matsmanna.

[ pessu tilviki ma tla ad lifstidarabud matsbeidenda gaeti varad til arsins 2030 pa
er midad er vid aldur matsbeidenda og medaltals lifaldur folks 4 Islandi skv.
gdgnum fra Hagstofu {slands. Mat 4 pessum matslid, p.e. hvert er soluverd
jardarinnar ef matsbeidendur hafa lifstidarabad & henni, getur ekki verid 6dru visi
en huglegt mat byggt 4 gefnum forsendum.

Hafa parf i huga kvadir dblienda ad halda jordinni og hiisakostum hennar i pannig
astandi ad ekki gangi Ur sér umfram edlilegar fyrningar. Taka parf tillit til heimildar
leigusala til ad nyta sér hlunnindi og kosti jardarinnar skv. ... byggingabréfi.
Leigusala er pvi gert mogulegt ad skapa sér vidbotartekjur af jordinni t.d. med
sumarbustadabyggd. Taka parf tillit til stadsetningar jardarinnar & sudvesturhorni
landsins naerri megin byggdakjornum. Reikna ma med ad verdmaeti jardar a pessu
svaedi vaxi hradar en jarda fjaer hofudborgarsvedinu.

Hafa parf i huga ad standi eigandi jardarinnar frammi fyrir pvi ad dbtendur hafi
lifstidarabuid 4 jordinni pa ma gefa sér paer forsendur ad eigandi horfi til pess
hvernig hann geti skapad sér auknar tekjur af jordinni. Tekjur pessar purfa ad
standa undir fjarmagnskostnadi og gefa edlilegan ard af fjarfestingunni. Tekjur
purfa ekki ad standa undir rekstri, vidhaldi, skottum og skyldum par sem pad er i
hondum leigutaka (dbtienda).

Nidurstoour matsmanna.

Pad er mat undirritadra démkvaddra matsmanna ad séluvirdi jardarinnar Alftaross i
Borgarbyggd myndi skerdast nokkud hefdu matsbeidendur lifstidardbud 4 jordinni.
begar hafdar eru i huga per forsendur og vangaveltur sem settar eru fram i
umfjollun hér 4 undan og midad vid ad abuendur (matsbeidendur) hafi lifstidarabud
pa er pad mat undirritadra domkvaddra matsmanna ad sdluvirdi jardarinnar
Alftaross i Borgarbyggd midad vid febraar 2005 sé kr. 44.000.000 ...

Med bréfi 16gmanns stefnenda 8. febraar 2006 var pess farid a leit ad
matsmenn svérudu peirri spurning hvert vaeri séluverd jardarinnar i mai og jali
2004 ad teknu tilliti til pess ad jordin veeri i lifstidarabuo stefnenda. Med bréfi 20.



sama manadar létu matsmenn i 1jos pad 4lit ad verOmeti jardarinnar midad vid paer
forsendur vaeri 42.000.000 krona.

Stefnendur vildu ekki ad 6llu leyti una matinu og 6skudu eftir yfirmati. Var
pess farid 4 leit ad matslidir 2 og 4 1 undirmati yrdu endurskodadir. Til ad annast
yfirmatid voru domkvaddir 16gmennirnir Oskar Sigurdsson og Pétur Kristinsson og
Asmundur Ingvarsson, verkfraedingur og murarameistari. Skiludu peir
yfirmatsgerdinni 12. oktober 2006.

Um matslid 2 segir i yfirmatsgerdinni ad midad hafi verid vid sdmu gogn og
i undirmati um verdmeeti endurbdta. Einnig segir ad ekki hafi verid tekin afstada til
pess hvort hluti af endurb6tum falli undir vidhaldsskyldu stefnenda. Sidan segir svo
i yfirmatsgerdinni:

Y firmatsmenn hafa valid ad hafa sundurgreiningu endurbdtanna i prennu lagi eins
og gert er i undirmati.

ibadarhis: Endurbzetur 4 ibudarhusi innanhuss felast adallega i endurnyjun
hreinletistekja og gdlfefna, mélun og flisalogn dsamt endurbotum 4 lagnakerfum.
Utanhtiss midast endurbaetur adallega vid malun 4 paki, gluggum og tveimur
hlidum, endurnyjun & gleri i tveimur gluggum og steinkledningu tveggja hlida.

Utihts: Endurbzetur 4 Gtihusum felast adallega i flisalogn i mjolkurhisi, nyjum
innréttingum 1 fjosi, breytingu 4 veggjum i fjarhtsi og hl6du, stiur fyrir storgripi
eldra fjarhusi, endurgerd golfa, marvidgeroum, malun og endurnyjun 4 hluta paks.

Joro: Endurbaetur 4 jordinni felast adallega i girdingum sitt hvoru megin vid
veginn (um 3 km), girdingu pvert yfir nesid (um 0,2 km), nyrakt 2,39 ha ... og
endurraekt 9,75 ha ...

Samantekt verOmeaeta med virdisaukaskatti:

Mai — Juli 2004 efni vinna upphzd
fbudarhus 807.000 1.020.000 1.827.000

Utihus 680.000 935.000 1.615.000



Jord 930.000 440.000 1.370.000

Samtals 4.812.000
Februar 2005 efni vinna upphzd
fbudarhus 830.000 1.050.000 1.880.000
Utihus 700.000 965.000 1.665.000
Joro 960.000 450.000 1.410.000
Samtals 4.955.000

[ yfirmatsgerdinni er ad finna itarlega umfjollun um matslid 4 par sem
metin eru ahrif lifstidarabudar stefnenda & verdmaeeti jardarinnar. Er par lyst
reekilega réttarstodu abtienda ad 16gum og réttindum og skyldum stefnenda
samkvamt byggingabréfi um jordina fra 2. april 1993, en ekki eru efni til ad
endurtaka pa umfjollun hér. b4 er gerd grein fyrir tekjum eigenda af jordinni arid
2004, en paer voru 457.485 kronur vegna eftirgjalds af jordinni og 456.750 kronur
vegna laxveidihlunninda eda samtals 914.235 krénur. Reiknast matsmonnum pad til
ad pessar tekjur gaetu stadid undir 16.000.000 krona lani til 40 dra med 4,95%
vaxtafot. Y firmatsmenn telja p6 ekki unnt ad lita eingdngu til ardsemi jardarinnar
midad vid pessar tekjur heldur verdi einnig ad reikna med ad jardeiganda s¢ kleift
a0 skapa heerri tekjur med pvi ad taka land undir sumarhusabyggd og utivist 4n pess
ad ryra buskaparmoguleika jardarinnar. Jafnframt verdi ad hafa hlidsjon af
langtimaventingum um verdhakkun jardarinnar og skyldu stefnenda til ad halda
vi0 husum og 6drum byggingum og raektun landsins. Ad 6llu pessu gettu og med
hlidsjon af aldri stefnenda er pad nidurstada matsmanna ad hlutfallsleg skerding
vegna lifstidarabuidarinnar nemi 30% af verdomaeti jardarinnar.

III.

Stefnendur visa til pess ad peim hafi ekki verid gert kunnugt um
makaskiptasamning stefndu fra 28. mai 2004, par sem jordin Alftaros var seld, fyrr
en med bréfi stefndu Borgarbyggoar 9. juli 2004, sem barst peim 13. sama
manadar. b4 hafi tekio gildi jardalog, nr. 81/2004, fra 1. pess manadar og pvi eigi
pau vid um logskipti adila. Verdi ekki talio ad gildandi 16g eigi vid reisa stefnendur
krofur sinar 4 eldri jardalogum, nr. 65/1976.

Stefnendur telja einsynt ad ekki hafi verid farid ad fyrirmalum VI. kafla
jardalaga, nr. 81/2004. I pvi sambandi benda stefnendur 4 ad samkvaemt 29. gr.
laganna skuli forkaupsréttur bodinn skriflega med sannanlegum hatti. ba skuli
koma fram i forkaupsréttartilbodi upplysingar um néfn, kennitdlur og heimilisfong
seljanda og kaupanda, greinargdd lysing 4 seldri eign, kaupverd, greidsluskilmalar,
athendingartimi og adrir sdluskilmalar, sem skilgreindir skulu teemandi. Pegar um



makaskipti s¢ ad reeda skuli jafnframt tilgreina hversu hatt hin frambodna eign sé
metin til peningaverds. Loks komi fram i akvadinu ad frestur til ad svara tilbodi
um ad neyta forkaupsréttar sé 30 dagar. Stefnendur halda pvi fram ad pessa
askilnadar hafi ekki verid gett gagnvart peim vid radstéfun jardarinnar med
makaskiptum stefndu.

Stefnendur visa til pess ad forkaupsréttarhafi geti borid kaup undir domstola
til 6gildingar ef seljandi vanrakir ad bjoda forkaupsrétt eftir akvaeedum jardalaga,
sbr. 32. gr. laga nr. 81/2004 og 33. gr. eldri jardalaga nr. 65/1976. Stefnendur telja
hafid yfir allan vafa ad stefndu hafi ad pessu leyti brotid gegn dkvedum jardalaga
og pvi sé gerd krafa um 6gildingu & kaupsamningi og afsali milli stefndu.
Stefnendur benda 4 ad eina skiptid sem peim hafi hugsanlega verid bodinn
forkaupsréttur hafi verid med bréfi stefnda Sparisjods Myrasyslu 5. agust 2004.
Stefndi Sparisjodur Myrasyslu hafi hins vegar ekki verio beer til ad bjoda pann rétt
heldur hafi pad verid i verkahring stefndu Borgarbyggoar. b4 hafi pess ekki verio
gaett ad haga pessu tilbodi 1 samrami vid 29. gr. laga nr. 8§1/2004.

Stefnendur halda pvi einnig fram ad malsmedferd stefndu hafi verid pad
afatt ad pad eigi sjalfstaett ad leida til 6gildingar 4 kaupunum. I pvi sambandi benda
stefnendur 4 ad svo virdist sem stefnda Sparisjodi Myrasyslu hafi verid selt
sjalfdeemi um ad semja samningsskilmala og akveda verd hins selda. Einnig hafi
stefnendur ekki fengid viohlitandi leidbeiningar i samremi vid 7. gr.
stjornsyslulaga, nr. 37/1993, auk pess sem ekki hafi verid geett ad rannsdknarreglu i
10. gr. somu laga. P4 hafi verid brotio 4 andmeelarétti stefnenda, sbr. 13. gr.
laganna, auk pess sem verd jardarinnar hafi verid akvedid haerra en efni voru til, en
med pvi hafi jafnraedisregla i 11. gr. laganna verid brotin gagnvart stefnendum.
pvi sambandi benda stefnendur 4 ad peim hafi i arsbyrjun 2003 verid bodin jordin
til kaups 4 30.000.000 kréna en faeinum misserum sidar hafi jordin verio seld i
makaskiptum a 45.000.000 krona. Stefnendur telja ad pessi mikla heekkun hafi med
engu moti verid skyrd og pvi megi sla pvi fostu ad verdid hafi verid akvedio of hatt
pegar jordin asamt fleiri fasteignum var radstafad med makaskiptasamningi
stefndu. P4 hafi greinilega ekki verid reiknud inn i séluverdid ahrif til lekkunar af
lifstidarabud stefnenda, auk pess sem ekkert tillit hafi verid tekid til verulegra
endurbdta 4 jordinni sem stefnendur hafa radist i. Ad pessu gattu telja stefnendur
ad sOluverd jardarinnar i makaskiptum stefndu hafi bersynilega verid 6sanngjarnt i
skilningi 30. gr. laga nr. 81/2004, sbr. einnig 34. gr. eldri laga nr. 65/1976. 1
samrami vi0 petta er i adal- og varakrofu stefnenda midad vid ad greidsla ur peirra
hendi verdi dkvedin & grundvelli matsgerda, svo sem hér verdur nanar rakid.

Adalkrafa stefnenda um greidslu ur peirra hendi ad fjarhaed 29.915.000
kronur tekur mid af nidurstodu i undirmatsgerd um ad verdmeeti jardarinnar i mai
og juli 2004 hafi verid 47.000.000 krona. St fjarheed er lekkud um 30% i samraemi
vid nidurstodur yfirmatsmanna um 4hrif lifstidarabudar 4 verdmeeti jardarinnar. ba
eru dregnar fra 2.985.000 krénur vegna endurbdta jardarinnar og Gtihisa midad vid
verdlag i mai og juli 2004. Hins vegar er ekki tekio tillit til endurbdta & ibudarhisi,
enda midad vio 1 byggingabréfi ad sa kostnadur gengi upp i eftirgjald jardarinnar
vegna aranna 1993 til 1995.

Varakrafa stefnenda um greidslu ad fjarhaed 31.225.000 kronur er reiknud &
sama veg og adalkrafa ad 60ru leyti en pvi ad s6luandvirdi jardarinnar er talid
49.000.000 krona midad vid verdmaeti hennar 1 februar 2005, auk pess sem



endurbatur eru taldar nema 3.075.000 kronum midad vid verdlag 4 sama tima.

Prautavarakrofur stefnenda taka mid af sdluverdi jardarinnar i
makaskiptasamningi og verdmati i undirmatsgero.

IV.

Stefndu telja ad pegar af peirri dsteedu ad stefnendur eigi ekki forkaupsrétt
beri ad sykna af krofum peirra. Pessu til studnings benda stefndu 4 ad jordinni
Alftaréss hafi verid radstafad med makaskiptum stefndu 28. mai 2004 i gildistid
eldri jardalaga, nr. 65/1976. 1 2. mgr. 30. gr. peirra hafi adeins verid raett um ad
leigulidi @tti forkaupsrétt &4 undan sveitarstjorn ef hann hefoi setid jordina lengur en
10 ar. Hér hafi pvi eingdngu verid fjallad um stdduna innbyrdis pegar sveitarfélagid
atti jafnframt forkaupsrétt og pvi hafi akvaoid ekki att vid um pau tilvik pegar
sveitarfélagid sjalft seldi jord i sinni eigu. Stefnda Borgarbyggd bendir 4 ad pratt
fyrir petta hafi stefnendum verid bodin jordin til kaups um dramotin 2002 til 2003 a
afar hagstedu verdi og reyndar langt undir markadsverdi 4 peim tima.

Verdi talid ad stefnendur hafi att forkaupsrétt ad jordinni telja stefndu ad sa
réttur hafi verid virtur, enda hafi peim itrekad verid bodid ad kaupa joérdina, fyrst
med fyrrgreindu tilbodi stefndu Borgarbyggdar og sidan meo bréfi stefnda
Sparisj6ds Myrasyslu 5. agust 2004. [ pessu sambandi benda stefndu 4 ad eftir eldri
jardalogum hafi eingdngu almennar reglur gilt um hvernig bjoda atti
forkaupsréttinn. bvi hafi ekki borid ad fara ad fyrirmalum 32. gr. laganna i peim
efnum, enda hafi pad dkveadi adeins att vid um hvernig forkaupsréttur yrdi bodinn
gagnvart sveitarfélogum. Eftir sem adur hljoti svipadar reglur ad hafa att vio um
hvernig bjoda atti 6drum en sveitarfélogum forkaupsrétt og telja stefndu ad bod til
stefnenda um ad neyta forkaupsréttar hafi ad 6llu leyti fullnaegt slikum fyrirmaelum.
[ pessu sambandi halda stefndu pvi fram ad engu breyti pott Sparisjodur Myrasyslu
hafi bodid stefnendum forkaupsréttinn, enda hafi Sparisjédurinn & peim tima verid
eigandi jardarinnar.

Stefndu hafha 6llum malsastedum stefnenda i pa veru ad ekki hafi verid
farid ad reglum stjornsysluréttar vid solu 4 jordinni. Par fyrir utan telja stefndu ad
ekki hafi verid synt fram & hvernig pear reglur geti att vio um betta tilvik, enda hafi
eingdngu verid um ad raeda solu & eign sveitarfélagsins a frjalsum markadi.

Stefndu andmela peirri fullyrdingu stefnenda ad stefnda Sparisjooi
Myrasyslu hafi verid selt sjalfdeemi um samningsskilmala og verd jardarinnar. bvert
a moti hafi makaskiptasamningur verid gerdur ad hofou samradi stefndu, par med
talid um verd eignarinnar. Telja stefndu 6ldungis 1jost ad stefnda Borgarbyggd hafi
geett hagsmuna sveitarfélagsins vid samningsgerdina, enda hefdi samningur ekki
komist 4 nema badir adilar vildu vid hann una. Jafnframt motmeela stefndu
eindregid ad verd jardarinnar hafi verid akvedid heerra en efni voru til. { pvi
sambandi benda stefndu 4 ad med i kaupunum hafi fylgt fullvirdisréttur i mjélk og
hafi verdmaeti hans 4 pessum tima verid um 22.500.000 kronur. b4 hafi tekjur
jardarinnar af veidi i Alftd numid rimlega 450.000 kréonum vegna arsins 2004, en
um arabil hafi veri0 talid hafilegt ad meta verdmaeti slikra hlunninda til fjarhadar
sem svari til tekna 1 tiu ar. P6 benda stefndu 4 ad 1 seinni tid séu hlunnindi af pessu
tagi talin verOmaeetari en sem pessu nemur. Ad pessu gattu hafi andvirdi
fullvirdisréttar og veidihlunninda i pad minnsta numid 27.000.000 krdna, en pa eigi



eftir a0 meta verdmaeeti jardarinnar auk rektunar og mannvirkja.

Stefndu benda 4 a0 i 33. gr. laga nr. 65/1976 hafi adeins sagt ad
forkaupsréttarhafi, sem 6rétti er beittur, geti krafist pess ad salan verdi ogilt. bar
hafi hins vegar ekkert komid fram um ad vidkomandi geti jafnframt gert pa krofu
ad fa eign keypta med dkvednum skilmalum. Verdi fallist & krofu stefnenda um ao
salan verdi ogilt leidi ekki annad og meira af pvi en a0 stefnda Borgarbyggd verdi
ad bjoda stefnendum forkaupsrétt, ef & annad bord verdur akvedid ad selja jordina
aftur. Komi til pess gildi ekki somu skilmalar og 4dur og pa megi fastlega gera rad
fyrir ad s6luverdid verdi haerra med hlidsjon af proun verdlags a fasteignamarkadi.

Stefndu andmela pvi ad jordinni verdi afsalad til stefnenda gegn greidslu
kaupverds sem domkvaddir matsmenn hafi metid. I pvi sambandi benda stefndu 4
a0 ekki hafi verid gerd krafa um mat innan 15 daga fra pvi stefnendum var tilkynnt
um makaskiptin og bodinn forkaupsréttur, sbr. 2. mgr. 34. gr. eldri jardalaga, nr.
65/1976, og nu 2. mgr. 30. gr. gildandi laga nr. 81/2004.

V.
1.

Med bréfi stefndu Borgarbyggdar 9. juli 2004 var stefnendum tilkynnt um
ad jordinni Alftaross hefdi verid radstafad til stefnda Sparisjods Myrasyslu med
makaskiptum. Stefnendur halda pvi fram ad petta erindi hafi borist peim 13. sama
manadar og hefur su fullyrding ekki verid vefengd af stefndu. Med malsokn pessari
freista stefnendur pess ad fa solu jardarinnar hnekkt, en malid var hofdad 13. jantar
2005, svo sem adur getur. Malid var pvi h6foad innan sex manada
malshofdunarfrests 1 32. gr. jardalaga, nr. 81/2004, sbr. 33. gr. eldri jardalaga, nr.
65/1976.

Stefnendur fengu jordina til dbudar med byggingabréfi 2. april 1993.
Leigutimi var til fardaga 1996, en gert var rad fyrir ad byggingabréfid yroi
endurskodad fyrir pann tima. Af pvi vard ekki og er agreiningslaust med adilum ad
stofnast hafi til lifstidarabudar stefnenda 4 jérdinni samkvaemt 6. gr. eldri
abudarlaga, nr. 64/1976, sbr. I11. dkvaedi til bradabirgda med gildandi dbudarlogum,
nr. 80/2004.

Stefnda Borgarbyggd radstafadi jordinni til stefnda Sparisjods Myrasyslu
med makaskiptasamningi 28. mai 2004, en pa voru enn 1 gildi eldri jardalog, nr.
65/1976. 1 V. kafla peirra, med sidari breytingum, var melt fyrir um forkaupsrétt
pegar adilaskipti yrou ad fasteignum eda fasteignaréttindum, sem login toku til.
Samkvemt 1. mgr. 30. gr. gilti s meginregla ad pad sveitarfélag par sem eign var
atti forkaupsrétt vid solu eignarinnar. Fra pessu var p6 vikio 1 2. mgr. sdmu greinar,
en par sagdi ad leigulidi, sem setid hefdi jord 1 10 ar eda lengur, @tti forkaupsrétt &
undan sveitarfélaginu, enda teeki hann jordina til &budar og fullra nytja. Samkvemt
pessu atti abuandi ad 6llum skilyrdum fullneegdum forkaupsrétt ad peirri joro sem
hann sat, ef henni var rddstafad med peim heetti ad forkaupsréttur vard virkur.
Breytir engu 1 pvi tilliti hver var jardeigandi, enda verda framangreind lagadkvaodi
ekki skyrd pannig ad sveitarfélog hafi sérstaklega verid undanpegin forkaupsrétti
abuenda vi0 radstofun eigna i peirra eigu. b4 vard forkaupsréttur & grundvelli IV.
kafla laga 65/1976 virkur hvort heldur sem adilaskipti urdu fyrir kaup eda skipti,



eins og medal annars matti rada af 3. malsl. 1. mgr. 32. gr. laganna um hvernig gera
atti ir gardi bod um forkaupsrétt vid makaskipti. Pott pad dkveedi taki eftir ordalagi
sinu eingongu til forkaupsréttar sveitarfélags gat ekki annad att vio um hvenaer
forkaupsréttur ablianda yrdi virkur. Ad pessu gattu verdur hafnad peirri malsastaedu
stefndu ad stefnendur hafi ekki att forkaupsrétt pegar jordinni var radstafad med
makaskiptasamningi 28. mai 2004 milli stefndu, enda fullneegdu pau 6llum
16gbundnum skilyrdum forkaupsréttar.

Adur en jordinni var radstafad i makaskiptum 28. mai 2004 baud stefnda
Borgarbyggd stefnendum ekki ad neyta forkaupsréttar. A pad verdur med engu
moti fallist ad stefndu Borgarbyggo hafi med réttu haft tilefni til ad atla ad
stefnendur vildu ekki nyta forkaupsrétt sinn pott raimu ari 4dur hefou runnid ut i
sandinn 6formlegar vidredum um kaup stefnenda 4 jordinni. Eftir ad stefnendum
var tilkynnt um makaskiptin med bréfi 9. juli 2004 var pess farid 4 leit med bréfi
19. sama ménadar ad stefnendum yrdi afhent gogn vegna sélu jardarinnar. { pvi
bréfi kom medal annars fram ad stefnendur téldu ad peim hefdi ekki verid bodinn
forkaupsréttur 16gum samkvamt. Med hlidsjon af pessu 14 beint vid ad stefnda
Borgarbyggd bydi forkaupsréttinn eins og 16g stodu til. I stad pess vard hins vegar
ur ad stefndi Sparisjoour Myrasyslu baud stefnendum forkaupsréttinn med bréfi 5.
aguast 2004. bott slikt bod hefdi ad réttu lagi att ad berast stefnendum fra stefndu
Borgarbyggd gat pad eitt ekki radid trslitum. Hins vegar bar ad haga sliku tilbodi i
samraemi vid fyrirmeli jardalaga nr. 81/2004, sem pa hofou tekid gildi.

[ 1. mgr. 29. gr. laga nr. 81/2004 er rakid hvad koma skal fram i
forkaupsréttartilbodi. Einnig segir 1 nidurlagi akvaedisins ad forkaupsréttarhafar
skuli svara skriflega og afdrattarlaust innan 30 daga eftir ad forkaupsréttartilbod
barst hvort peir hyggist neyta forkaupsréttar. Pvi gat stefndi Sparisjodur Myrasyslu
ekki sett stefnendum knappari frest til ad nyta forkaupsréttinn, svo sem gert var
med fyrrgreindu bréfi 5. agust 2004. Atti pad enn frekar vid par sem andvirdi
jardarinnar var pegar innt af hendi 1 vidskiptum stefndu med annarri fasteign og pvi
hefou stefnendur purft ad stadgreida kaupverdid ef pau vildi neyta
forkaupsréttarins. Matti stefndi pvi gera rad fyrir ad pau pyrftu allt pad svigrim
sem pau attu rétt a til ad taka akvordun um hvort bodinu yrdi tekid. ba var stefnda
pegar ritad bréf 9. agust 2004 eftir ad stefnendum var bodinn forkaupsrétturinn par
sem athugasemd var gerd vid petta, auk pess sem tilbodid var i 60ru tilliti talid
6fullnegjandi. Pessu erindi var ekki svarad pott stefndi hefoi haft beint tiletni til ad
bata ar pannig ad tilbodid veeri fullnaegjandi ad pessu leyti. A virtu pvi sem hér
hefur verid rakid verdur ekki talid ad stefnendum hafi 16gum samkvaemt verid
bodinn forkaupsréttur ad jordinni og verdur pvi tekin til greina krafa peirra &
hendur stefndu um ad radstofun jardarinnar med makaskiptasamningi 28. mai 2004
og afsali 27. september 2005 verdi o0gilt, sbr. 32. gr. laga nr. 81/2004.

2.

Svo sem hér hefur verid rakid vard forkaupsréttur stefnenda virkur med
makaskiptasamningi stefndu 28. mai 2004. Med malsokn pessari hafa stefnendur
haldid peim rétti til haga og eiga pau pvi rétt 4 ad fa afsal fyrir eigninni 4 peim
grundvelli. Kemur p4 til Grlausnar hvada gagngjald stefnendur purfa ad inna af
hendi til ad f4 afsal fyrir j6rdinni.



Af halfu stefnenda er pvi haldid fram ad séluverd eignarinnar ad fjarhad
45.000.000 krona hafi ekki tekid mid af peim dhrifum sem lifstidarabud stefnenda
hefdi & verdmeeti jardarinnar, auk pess sem ekki hafi verid reiknad inn i kaupverdid
andvirdi endurbdta 4 jordinni og utihisum. Hafa stefnendur gert pa krofu ad
andvirdi jardarinnar verdi akveoid a4 grundvelli fyrirliggjandi matsgerda. Fyrirmali
2. mgr. 30. gr. laga nr. 81/2004, sbr. hlidstett akvadi 1 2. mgr. 34. gr. eldri laga nr.
65/1976, standa ekki 1 vegi fyrir pessum malatilbinadi par sem frestur i peim
lagadkvaedum tok ekki ad 1ida vegna pess ad stefnendum var ekki bodinn
forkaupsréttur [6gum samkvemt.

begar jordinni var radstafad bar stefnda Borgarbyggd i samremi vid
almennar reglur ad gaeta hagsmuna sveitarfélagsins med pvi ad tryggja ad sannvirdi
fengist fyrir eignina. A pad verdur ekki fallist med stefnendum ad skylda hafi hvilt
a sveitarfélaginu ad afla verdmats 4 eigninni adur en hun yroi seld pott pad hefdi
sjalfu sér verid edlilegt med hlidsjon af peim miklu verdmaetum sem hér var um ad
tefla. Pad veltur hins vegar a atvikum hverju sinni ad hvada marki
fyrirsvarsmoénnum er rétt ad byggja 4 eigin mati i pessum efnum. A hinn boginn
purftu stefnendur ekki ad seta pvi ad andvirdi eignarinnar yrdi akvedid oedlilega
hatt pannig ad atla maetti ad pad veeri gert i pvi skyni ad halda peim fréa pvi ad
neyta forkaupsréttarins, sbr. 1. mgr. 34. gr. eldri jardalaga, nr. 65/1997, sem voru i
gildi pegar stefndu somdu sin 4 milli um makaskiptin.

[ makaskiptasamningi stefndu er tekid fram ad stefnda Sparisj6di Myrasyslu
s¢ kunnugt um ad fyrrum Alftaneshreppur hafi gert byggingabréf vid stefnendur um
jordina. Hlaut andvirdi jardarinnar pvi ad hafa verid akvedid ad pvi gaettu ad stefndi
purfti augljoslega ad yfirtaka réttindi og skyldur sem af 4budinni leiddu, par med
talid skyldu til uppgjors vid stefnendur vegna framkvamda og endurbota vid
abuodarlok i samrami vid V. kafla dbtidarlaga, nr. 80/2004. Ef stefnendur aftur &
moti leystu til sin jordina & grundvelli forkaupsréttar gengjust pau undir pessa somu
skyldu vi0 sig sjalf, en med pvi getur ekki stofnast hugsanleg krafa vid abudarlok
vegna samruna réttar og skyldu. Verdur pvi ekki fallist 4 pad med stefnendum ad
gagnvart peim sérstaklega hafi borid ad lekka kaupverdio i samraemi vid réttindi
peirra vid abudarlok. Hins vegar hlaut pessi kvod 4 jordinni ad hafa ahrif a
verOmati hennar eins og annad sem af abudinni leiddi.

Samkvaemt undirmatsgerd var verdmaeti jardarinnar i mai og juli 2004
metid 47.000.000 krona eda 2.000.000 krona heerra en midad var vid i
makaskiptasamningi stefndu. Pad verOmat tekur mid af peim réttindum sem
jordinni fylgdu, par med talid fullvirdisrétti og ardgreidslu vegna veidihlunninda.
Aftur 4 méti tekur petta mat ekki mid af dhrifum lifstidarabtidarinnar & verdomaeti
jardarinnar. Pessi matslidur kom ekki til endurskodunar vid yfirmat og hefur
undirmati pvi ekki verid hnekkt ad pessu leyti. I yfirmatsgerd er komist ad peirri
nidurstddu ad hlutfallsleg skerding vegna lifstidarabudar stefnenda nemi 30% af
verdmati jardarinnar. Pott pessi nidurstada 1 yfirmati standi 6hoggud og ekkert hafi
komid fram sem dragi ur sonnunargildi yfirmatsgerdar verdur ekki hja pvi litid ad
utilokad er ad segja nokkud fyrir um hve lengi stefnendur hagnyta sér 4budina, en
pad veltur 4 ymsum atridum sem Oparft er ad rekja hér. Ad pessu leyti fylgdi pvi
nokkur ahatta kaupum 4 jordinni vegna dbudarinnar sem gat varad til skemmri eda
lengri tima. P4 er einnig alpekkt ad jardarverd tok ad haeekka um pad leyti sem
jordinni var radstafad med makaskiptasamningi stefndu og pvi mé gera rao fyrir ad



langtimaveantingar um verdhakkun hafi haft ahrif & verd jardarinnar, en pad
sjonarmid er sérstaklega tiltekid 1 yfirmatsgerdinni. A9 6llu pessu virtu verdur ekki
talid ad leitt hafi verid 1 1j6s ad andvirdi jardarinnar hafi verid akvedid 6edlilega
hatt 1 pvi skyni a0 halda stefnendum fra pvi ad neyta forkaupsréttar. Andvirdi
jardarinnar eins og pad var metid 1 makaskiptasamningnum verdur pvi ekki vikid til
hlidar & grundvelli 34. gr. laga nr. 65/1976.

Samkvemt framansogou verdur stefndu Borgarbyggd gert ad gefa ut afsal
fyrir jordinni gegn greidslu kaupverds ad fjarhaed 45.000.000 kroéna.

3.

Stefnendur hafa gjafsékn i malinu og greidist gjafsoknarkostnadur peirra ar
rikissjodi, par med talin malflutningspdknun 16gmanns peirra, sem pykir haefilega
akvedin ad medtoldum virdisaukaskatti eins og i ddmsordi greinir.

Eftir pessum urslitum verda stefndu demd til ad greida malskostnad i
rikissjo0, sbr. 4. mgr. 128. gr. laga um medferd einkamala, nr. 91/1991, svo sem i
démsordi greinir.

Benedikt Bogason, héradsdomari, kvedur upp dom pennan.

DOMSORD:

Radstofun jardarinnar Alftardss i Borgarbyggd med makaskiptasamningi
28. mai 2004 milli stefndu Borgarbyggdar og Sparisjods Myrasyslu og med afsali
stefndu Borgarbyggoar 27. september 2005 er 6gilt.

Stefndu Borgarbyggd er gert ad gefa 1t afsal fyrir joroinni til stefnenda,
Einars Arnar Karelssonar og Ragnheidar Einarsdottur, gegn greidslu kaupverds ad
fjarhaed 45.000.000 kréna.

Gjafsoknarkostnadur stefnenda greidist ur rikissjooi, par med talin
malflutningspoknun 16gmanns peirra, Eiriks Elisar Porlakssonar,

héradsdomslogmanns, 1.000.000 krénur.

Stefndu greidi oskipt 1.000.000 kronur i malskostnad sem rennur 1 rikissjod.



