LANDSRETTUR

Domur fostudaginn 24. febrdar 2023.

Mal nr. 799/2021.:

Bjorn Ingolfsson og

danarbu Steinunnar Erlu Fridpjofsdottur
(Bragi D6r Hafpdrsson 1ogmadur)

gegn

Guomundi Skulasyni og

Raffagi ehf.

(Sigmundur Hannesson l6gmadur,

fvar P6r Jéhannsson l16gmadur, 3. profmal)

Lykilord
Fasteign. Forkaupsréttur.

Utdrattur

Agreiningur malsins laut ad pvi hvort forkaupsréttur G og R ehf. & grundvelli
skiptayfirlysingar sem pinglyst var & fasteign méalsadila hefdi ordid virkur vid sélu B
& eignarhluta sinum i fasteigninni til eiginkonu sinnar S. Med skiptayfirlysingunni var
fasteigninni skipt i tvo eignarhluta og var par kvedid & um gagnkveeman forkaupsrétt
hvors eignarhluta um sig i fasteigninni. I domi héradsdoms sem stadfestur var i
Landsrétti var peirri malsastedu hafnad ad forkaupsréttarakvaedid hefdi ekki virkjast
par sem gerningur B og S hefdi verid malamyndagerningur. P& var ekki fallist & med
B og S ad almennt baeri ad lita svo a ad forkaupsréttur yrai ekki virkur vid yfirferslu
eignarréttar & milli hjona. Loks var ekki fallist & peer malsasteedur B ad dsanngjarnt
veeri i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og o6gilda
I6ggerninga ad bera fyrir sig forkaupsréttarakvaedid par sem verdmeeti
fasteignarinnar hefoi haekkad fra sélunni. Var pvi vidurkennt ad G og R ehf. hefdu
notid forkaupsréttar & peim tima er kaupsamningur B og S var gerdur.

DOmur Landsréttar

Mal petta deema landsréttardomararnir Arnfridur Einarsdottir, Kristinn Halldérsson
og Ragnheidur Bragaddttir.

Malsmedferd og domkrofur adila
Afryjandi skaut malinu til Landsréttar 27. desember 2021. Afryjad er domi
Héradsdoms Reykjaness 1. desember 2021 i malinu nr. E-901/2021.

Afryjendur krefjast adallega syknu af 6llum kréfum stefndu, en til vara krefst
afryjandi Bjorn Ingolfsson pess ad kaupverd samkvemt krofu & hendur honum um



utgafu afsals gegn greidslu kaupverds verdi dkvedid ad mati domsins. Pa krefjast
afryjendur malskostnadar i héradi og fyrir Landsreétti.

Stefndu krefjast stadfestingar hins afryjada doms auk malskostnadar fyrir Landsrétti.

Nidurstada

Malsatvikum og malsastaedum adila er lyst i hinum afryjada démi og er til peirrar
umfjollunar visad. Eftir afryjun malsins, eda 19. juni 2022, lést annar afryjenda pess,
Steinunn Erla Fridpjéfsdéttir, og fékk eftirlifandi eiginmadur hennar, afryjandi Bjorn
Ingdlfsson, leyfi til setu i dskiptu bui eftir eiginkonu sina 16. agust sama ar. Med visan
til 2. mgr. 22. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala tekur danarbi Steinunnar
Erlu vid adild ad malinu, enda lytur domkrafan ad réttindum sem tilheyra danarbuinu.

Eins og fram kemur i hinum éafryjada domi seldi afryjandi Bjorn eiginkonu sinni,
Steinunni Erlu, fasteignina ad Laufbrekku 4 med gerningi 30. juni 2020 er ber
yfirskriftina: Kaupsamningur og afsal. Syslumadurinn & hdfudborgarsvaedinu
pbinglysti skjalinu &n athugasemda 31. juli sama ar, prétt fyrir ad & fasteigninni hvildi
skiptayfirlysing par sem kvedid var & um gagnkveeman forkaupsreétt hvors eignarhluta
um sig i fasteigninni. pott framangreindur annmarki kunni ad hafa verid & pinglysingu
skjalsins, sbr. fyrirmaeli 3. mgr. 7. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, leidir hann ekki til
bess ad lita verdi svo & ad forkaupsrétturinn sé nidur fallinn, enda hvilir
skiptayfirlysingin & fasteigninni par til um annad semst & milli eigenda eignarhlutanna.

[ skyrslu sinni fyrir héradsdomi bar &fryjandi Bjérn um ad pau hjonin hefdu akvedid
ad faera adurgreinda fasteign yfir & nafn Steinunnar Erlu i pvi skyni ad hann 6dladist
betri samningsstodu gagnvart vidskiptabanka sinum vegna samninga vid bankann um
betri lanskjor & lani sem hvildi & annarri fasteign. Verdur pessum adstsedum ekKki
jafnad vid pa radstofun er fjallad var um i domi Haestaréttar 6. mai 2010 i mali nr.
570/2009 par sem eignarréttur tveggja einstaklinga yfir fasteign var feerdur til
einkahlutafélags i peirra eigu gegn endurgjaldi sem eingdngu folst i hlutum i félaginu
og var lidur i breytingu a rekstrarformi fasteignarinnar.

Til studnings syknukréfu sinni hafa afryjendur visad til pess ad pydingu kunni ad hafa
vid Urlausn malsins ad lita til ddma Haestaréttar 24. juni 1948 i mali nr. 63/1948 og
14. oktéber 1993 i mali nr. 92/1990. | badum tilvikum var um ad rada yfirferslu
eignarréttar ad fasteign par sem radstofunin var lidur i opinberum skiptum, annars
vegar vid opinber skipti til fjarslita @ milli hjéna og hins vegar vid opinber skipti &
déanarbui par sem erfingjar leystu til sin fasteignir i eigu basins. | badum tilvikum var
réttur maka annars vegar og erfingja hins vegar um ad fa tilteknar eignir lagdar sér Gt
vid skiptin talinn ganga framar forkaupsrétti pridja adila. 1 pvi mali sem hér er til
umfjollunar var & hinn boéginn um ad raeda beina s6lu & fasteign & milli hjona en ekki
raostdfun eignar sem lid i opinberum skiptum til fjarslita & milli peirra. Samkvaemt
bessu verdur ekki fallist a med afryjendum ad af framangreindum démafordemum
leidi ad almennt beri ad lita svo & ad forkaupsréttur verdi ekki virkur vid yfirferslu



10

eignarréttar @ milli hjona. P& er ekki fallist & ad tilvisun til akveeda jardalaga nr.
81/2004 hafi pydingu i malinu.

Varakrafa afryjanda Bjorns lytur ad pvi ad kaupverd i krofugerd stefndu a hendur
honum verdi akvedid ad mati domsins. Visar hann til pess ad verdmeeti fasteignarinnar
hafi haeekkad fra soludegi 30. juni 2020 og pvi sé 6sanngjarnt i skilningi 36. gr. laga
nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda l6ggerninga ad honum verdi gert ad
afsala eigninni til stefndu gegn greidslu pess kaupverds sem akvedid var & arinu 2020.
Til studnings varakrofu sinni hefur afryjandi Bjorn lagt fram verdmat 16ggilts
fasteignasala a markadsvirdi fasteignarinnar sem afryjandi afladi einhlida. Hefur
umraddur fasteignasali ekki komid fyrir dom til ad stadfesta mat sitt og hafa stefndu
motmeelt sonnunargildi pess. Pa 6fludu afryjendur ekki matsgerdar domkvadds
matsmanns um verdmeeti fasteignarinnar. Samkvaemt framangreindu liggur ekkert
fyrir um pad i malinu hvert markadsvirdi fasteignarinnar er og hvort ésanngjarnt teljist
med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 ad afryjanda Birni verdi gert ad afsala stefndu
fasteigninni vid pvi verdi sem getur i adalkrofu stefndu. Verdur pegar af peirri asteedu
ad hafna krofunni.

Samkvaemt framangreindu en ad 6dru leyti med visan til forsendna hins afryjada doms
verdur hann stadfestur med peim hatti sem greinir i domsorai.

Med hlidsjon af malsarslitum verdur afryjendum gert ad greida stefndu mélskostnad
fyrir Landsreétti eins og i domsordi greinir.

Domsoro:

Vidurkenndur er forkaupsréttur stefndu, Gudmundar Skalasonar og Raffags ehf., ad
fasteigninni Laufbrekku 4 i Képavogi, fastandamer [...], & grundvelli kaupsamnings og
afsals 30. juni 2020 milli &fryjanda Bjorns Ingolfssonar sem seljanda og Steinunnar
Erlu Fridpjofsdottur sem kaupanda.

Afryjanda Birni er skylt ad gefa Gt afsal til stefndu fyrir 4dur greindri fasteign gegn
greidslu a kaupverdinu, 72.000.000 kréna, sem greida skal med yfirtoku vedskulda
sem hvila & 1. til 4. vedrétti fasteignarinnar midad vid stédu peirra 30. juni 2020 en
eftirstédvar med peningum. Afryjanda dénarbli Steinunnar Erlu Fridpjofsdottur er
gert ad pola Utgafu afsals fra afryjanda Birni til stefndu og ad afsal fyrir fasteigninni
til Steinunnar Erlu Fridpjofsdottur verdi afmad ar pinglysingabdkum.

AJ uppfylltum adurgreindum skilmalum kaupsamnings og afsals um fasteignina og
eftir atgafu afsals til stefndu ber ad afma ar pinglysingabokum fimm vedskuldabréf,
oll atgefin til handhafa af Steinunni Erlu Fridpjofsdottur 11. agust 2020, sem hvila &
5. til 9. veodrétti a fyrrgreindri fasteign, hvert ad fjarhaed 10.000.000 kréna og bera
skjalanumerin  441-A-10337/2020 til 441-A-10341/2020 i pinglysingabok
syslumannsins & hofudborgarsvadinu.

Afryjendur greidi stefndu 800.000 kronur i malskostnad fyrir Landsrétti.
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Domur Héradsddms Reykjaness 1. desember 2021

Mal petta var hofdad med birtingu stefnu 19. mars 2021 og domtekid 8. névember 2021.

Stefnendur eru Gudmundur Skulason, kt. [...], og Raffag ehf., kt. [...], [...], Reykjavik.

Stefndu eru Bjorn Ingdlfsson, kt. [...], og Steinunn Erla Fridpjofsdottir, kt. [...], baedi til heimilis
ad [...], Képavogi, auk handhafa eftirfarandi fimm vedskuldabréfa:

Handhafi vedskuldabréfs sem hefur skjalnimer 441-A-10337/2020 og hvilir & 5. vedrétti
fasteignarinnar Laufbrekku 4, 200 Képavogi, fastanr. [...], ad upphaflegri fjarheed 10.000.000 kroéna,
Utgefio pann 11. 4gust 2020 af Steinunni Erlu Friopj6fsdottur, kt. [...], til handhafa.

Handhafi vedskuldabréfs sem hefur skjalnimer 441-A-10338/2020 og hvilir & 6. vedrétti
fasteignarinnar Laufbrekku 4, 200 Kopavogi, fastanr. [...], ad upphaflegri fjarhad 10.000.000 kréna,
Utgefid pann 11. aglst 2020 af Steinunni Erlu Fridpjofsdottur, kt. [...], til handhafa.

Handhafi vedskuldabréfs sem hefur skjalnumer 441-A-10339/2020 og hvilir & 7. vedrétti
fasteignarinnar Laufbrekku 4, 200 Képavogi, fastanr. [...], ad upphaflegri fjarhaed 10.000.000 kréna,
atgefid pann 11. agust 2020 af Steinunni Erlu Fridpjofsdottur, kt. [...], til handhafa.

Handhafi vedskuldabréfs sem hefur skjalnimer 441-A-10340/2020 og hvilir a 8. vedrétti
fasteignarinnar Laufbrekku 4, 200 Képavogi, fastanr. [...], ad upphaflegri fjarhaed 10.000.000 kréna,
Utgefid pann 11. agust 2020 af Steinunni Erlu Fridpjofsdottur, kt. [...], til handhafa.

Handhafi vedskuldabréfs sem hefur skjalnumer 441-A-10341/2020 og hvilir & 9. vedrétti
fasteignarinnar Laufbrekku 4, 200 Kopavogi, fastanr. [...], ad upphaflegri fjarhaed 10.000.000 kréna,
atgefid pann 11. agust 2020 af Steinunni Erlu Fridpjofsdottur, kt. [...], til handhafa.

Stefnendur gera pa démkréfu & hendur stefndu Birni Ingélfssyni og Steinunni Erlu Fridpjofsdottur
ad viourkenndur verdi med démi forkaupsréttur stefnenda ad eignarhluta [...] i fasteigninni Laufbrekku 4,
200 Képavogi, fastanr. [...], & grundvelli kaupsamnings og afsals milli stefnda Bjorns Ingélfssonar og
stefndu Steinunnar Erlu Friopjéfsdéttur fra 30. jani 2020.

Stefnendur gera pa domkrofu a hendur stefnda Birni Ingdlfssyni ad honum verdi gert ad gefa ut
afsal til stefnenda fyrir eignarhluta [...] i fasteigninni Laufbrekku 4, 200 Kdpavogi, fastanr. [...], gegn
greidslu stefnenda & kaupverdinu 72.000.000 kréna, sem greidast skal med yfirtoku vedskulda sem hvila
4 1. — 4. vedrétti eignarinnar midad vid stodu peirra pann 30. juni 2020, en eftirstddvar med peningum.

Stefnendur gera pa domkréfu & hendur stefndu Steinunni Erlu Fridpj6fsdéttur ad henni verdi gert
ad pola ad stefnendur fai atgefid afsal fyrir eignarhluta [...] i fasteigninni Laufbrekku 4, 200 Képavogi,
fastanr. [...], og ad afsal til stefndu Steinunnar verdi afmad ur pinglysingarbokum.

Stefnendur gera paer démkrofur & hendur handhéfum framangreindra fimm vedskuldabréfa sem
hvila & 5. — 9. vedrétti fasteignarinnar Laufbrekku 4, 200 Képavogi, fastanr. [...], ad peim verdi gert ad
pola ad vedskuldabréfin verdi afmad ur pinglysingarbékum.

Stefnendur krefjast pess ad allir stefndu verdi dskipt demdir til pess ad greida stefnendum
malskostnad ad skadlausu samkvaemt mati domsins.

Stefndu krefjast pess adallega ad verda syknud af 6llum krofum stefnenda. Til vara krefst stefndi
Bjorn Ingdlfsson pess ad kaupverd i kréfugerd & hendur honum um Gtgafu afsals gegn greidslu kaupverds
verdi akvedid ad mati domsins. I badum tilvikum er pess krafist ad stefnendur verdi deemdir til ad greida
stefndu malskostnad samkvaemt framlogdu malskostnadaryfirliti eda samkveemt mati domsins.

Malavextir og sénnunarfersla:

Med skiptayfirlysingu dagsettri 8. jali 1988 akvad paverandi eigandi fasteignarinnar ad
Laufbrekku 4 i Kopavogi ad skipta henni upp i tvo eignarhluta. Annars vegar idnadarhisnadi & 1. had,
54,07% af hasinu, og hins vegar ibddarhisnadi & 2. og 3. haed, 45,93% af hasinu. Hefdi ionadarhlutinn
einkaafnot af 168 ad Dalbrekku, og telst n vera Dalbrekka 56, en ibudin hefdi einkaafnot 16darinnar ad
Laufbrekku 4.




I skiptayfirlysingunni kemur eftirfarandi fram: ,,Ekki er heimilt ad skipta eigninni i fleiri en tvo
eignarhluta og hefur hvor eignarhluti um sig gagnkvaeman forkaupsrétt.*

Med kaupsamningi dagsettum 20. desember 1999 eignadist modir stefnda Bjorns eignina ad
Laufbrekku. Stefnendur eignudust hvor sinn 50% eignarhlutann i Dalbrekku 10. september 2002, sem
maoadir stefnda Bjorns aritadi um héfnun forkaupsréttar. Stefndi Bjorn var annar votta ad peirri yfirlysingu.
Stefnandi Guomundur Skalason mun vera eini eigandi stefnanda Raffags ehf.

pann 20. mars 2006 afsaladi modir stefnda Bjérns 50% eignarhluta Laufbrekku til hans. EKKi
kemur fram i pvi afsali ad forkaupsréttar hafi verid gett. Vid andlat médur stefnda Bjérns komu i hans
hlut, 7. jali 2015, annars vegar 16,7% i Laufbrekku, samkvaemt skiptayfirlysingu danarbisins sem skipt
var opinberum skiptum, og hins vegar 33,3% samkvaemt afsali Gtgefnu af skiptastjora. I pinglystri
,yfirlysingu um forkaupsrétt®, dagsettri 4. ndvember 2015, sem skiptastjori gaf ut, kemur fram ad stefndi
hafi ekki greitt fyrir 33,3% eignarhlutann med 6drum hatti en ad hann tok yfir ahvilandi vedskuldir sem &
eigninni hvildu, sem allt voru hans skuldir og danarbuinu évidkomandi. Jafnframt segir i yfirlysingunni ad
stefnendum hafi verid tjad ad samhlida afsalinu hafi stefndi Bjorn fengid 16,7% eignarinnar sem arf. Undir
yfirlysinguna rita stefnendur sem forkaupsréttarhafar.

Med kaupsamningi og afsali, dagsettu 30. juni 2020, seldi stefndi Bjorn 100% eignarhluta sinn i
Laufbrekku til stefndu Steinunnar Erlu, eiginkonu sinnar. Umsamid kaupverd var 72.000.000 kréna, sem
greida skyldi med yfirtoku & lanum ahvilandi & 1. — 4. vedrétti eignarinnar og peningum, og pa segir ad
kaupverdid hafi pegar verid greitt. Oumdeilt er ad stefnendum var ekki vid petta tilefni bodinn
forkaupsréttur. 1 skyrslu stefnda Bjérns fyrir dominum kom fram ad hann hafi vitad af
forkaupsréttarakvaedinu, en ekki talid ad pad myndi virkjast vid pessa eignayfirfaerslu milli hjona. I skyrslu
stefndu Steinunnar fyrir dominum kom fram ad hdn hafi vitad af forskaupsréttinum, en hann hefdi
einfaldlega gleymst, og hin hafi ekki talid ad hann tti vid um pessa eignayfirfaerslu. I skyrslum beggja
stefndu fyrir ddminum kom fram ad tilgangur eignayfirfaerslunnar hafi verid sa ad beeta samningsstédu
beirra gagnvart Islandsbanka hf., og gagnvart mégulegum skuldheimtuménnum Bjérns. Atla verdur ad
Utgafa peirra fimm handhafabréfa sem gefin voru Gt 11. agust 2020, og getur um i ddmkréfum, hafi verid
gefin at i sidarnefndum tilgangi, en bréfin munu &1l enn vera i férum stefndu.

Samskipti milli malsadila munu ekki hafa verid med besta moti. Med adfararbeidni 20. névember
2020, sem send var Héradsdomi Reykjaness, krafdist stefnda Steinunn pess ad han yrdi sett inn i
adgangsrétt ad inntaki hitaveitu, vatnsveitu og rafmagni, sem stadsett er i eignarhluta stefnenda. Malig,
sem fékk malsnimerid A-3185/2020, var tekid fyrir 14. desember 2020. Greinargerd stefnenda var 1690
fram 8. jantar 2021, par sem medal annars kemur fram ad stefnendum hefdi vid yfirferd gagna pess mals
oroid ljost um eignarheimild stefndu Steinunnar og ad hin byggaist & kaupsamningi og afsali fra 30. jani
2020. Hafi stefnendum ekki verid bodid ad neyta forskaupsréttar vid pad tilefni, og hefdu peir pad til
skodunar ad krefjast 6gildingar eignarheimildarinnar. Vid fyrirtoku adfararmalsins 23. febrdar 2021 16g6u
malsadilar fram satt um malalok, en jafnframt kemur par fram ad sattin feli ekki i sér vidurkenningu &
eignarrétti stefndu & Laufbrekku, par sem stefnendur teldu ao forkaupsréttur peirra hefdi virkjast vié Gtgafu
kaupsamnings og afsals 30. juni 2020.

Stefnendur h6fdudu mal petta med stefnubirtingu stefnuvotts gegn stefndu Birni og Steinunni 19.
mars 2021, og pa var stefna malsins birt i Légbirtingabladinu pann 9. mars 2021, einkum gagnvart
handhofum peirra vedskuldabréfa, sem getur um i démkréfum.

Til sbnnunar leggja stefnendur medal annars fram pé skiptayfirlysingu par sem forskaupsréttarins
er fyrst getid, skjol um eignarheimildir i hisinu, vedbandayfirlit, afrit dhvilandi vedskulda & Laufbrekku
og tolvupast.

Stefndu leggja medal annars fram skjol um eignarheimildir i hdsinu, hjonavigsluvottord,
upplysingar um lan og skuldastédu, gogn i mali A-3185/2020, gogn vegna keru til 16greglu og afstodu
rikissaksoknara auk upplysinga um préun fasteignaverds. Stefndu gafu baedi adilaskyrslu fyrir démi, og
pa gaf vitnaskyrslu af peirra halfu Skdli Sigurdsson vidskiptafreedingur, sem kom ad skjalagerd fyrir
stefndu um kaupsamning og afsal 30. juni 2020, og ad utgafu peirra handhafabréfa sem getur um i
domkrofum.



Maélsastedur og lagardk stefnenda:

Stefnendur beina vidurkenningarkréfu sinni ad stefndu Birni Ingélfssyni og Steinunni Erlu
Fridpjofsdottur og byggja kréfuna & pvi ad forkaupsréttur peirra ad Laufbrekku 4 hafi ordid virkur pann
30. juni 2020 pegar stefndi Bjorn seldi og afsaladi ibudarhlutanum, Laufbrekku 4, til stefndu Steinunnar.
Stefnendum hafi ekki verid bodid ad neyta forkaupsréttarins eins og 1. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup geri rad fyrir og hafi pvi ekki fengid taekifeeri til pess ad nyta sér pann rétt. Forkaupsréttur
stefnenda ad eigninni byggist & pinglystri skiptayfirlysingu um eignina fra 8. jali 1988, sem kv6d &
eigninni, og sé hann par skyrlega ordadur auk pess a0 réttarins sé getid a vedbokaryfirliti eignarinnar.
Byggja stefnendur & pvi ad hinn pinglysti forkaupsréttur peirra gangi framar sidar tilkomnum réttindum
sem pinglyst hafi verio & eignina. Telja stefnendur pegar af pessari asteedu ad fallast beri & kréfur peirra
um vidurkenningu & forkaupsrétti peirra vid umreatt tilefni med peim skilmalum sem fram koma i
kaupsamningi og afsali, dags. 30. juni 2020.

Stefnendur byggja a pvi ad stefndu Bjorn og Steinunn hafi verid grandsom um tilvist
forkaupsréttarins, en hann komi skyrlega fram i pinglystum gégnum um eignina og a4 vedbdkarvottordi
eignarinnar auk pess sem stefnendur hofou 4dur og vid annad tilefni fallid fr& forkaupsrétti sinum ad beidni
stefnda Bjorns.

Krofu stefnenda um atgafu afsals sé beint ad stefnda Birni i beinu samhengi vid framangreinda
vidurkenningarkrofu. Krafan sé ad 6llu leyti i samraemi vid skilmala pa sem fram koma i kaupsamningi og
afsali, dags. 30. juni 2020. Midast krafan vid Utgéafu afsals fyrir eigninni gegn greidslu kaupverdsins sem
par sé tilgreint, alls 72.000.000 kréna. Samkvaemt umraddum kaupsamningi og afsali hafi kaupverdid
verid greitt med peim heetti ad yfirteknar voru vedskuldir paer sem hvildu & 1. — 4. vedrétti eignarinnar og
eftirstdovar med peningum. Nanar tiltekid sé i fyrsta lagi um ad reeda vedskuldabréf ad upphaflegri fjarhaed
25.000.000 krona, sem hvili & 1. vedrétti eignarinnar og hafi skjalnimerid 437-A-005477/2005, Gtgefid
pann 10. oktéber 2005 af stefndu Birni og Steinunni til Kauppings banka hf., ni Arion banka hf. | 6dru
lagi sé um ad reda tryggingarbréf ad upphaflegri fjarhaed 1.500.000 krénur, sem hvilir & 2. vedrétti
eignarinnar med skjalntimerid 441-A-003970, Gtgefid pann 11. jali 2005 af stefndu Birni og Steinunni til
Landsbanka Islands hf. I pridja lagi sé um ad raeda vedskuldabréf ad upphaflegri fjarhad 3.400.000 kronur
sem hvilir & 3. vedrétti eignarinnar med skjalnimerid 441-K-004708/2016, utgefio pann 7. jani 2016 af
stefnda Birni til Landsbanka islands hf. I fjorda lagi sé um ad rada tryggingarbréf ad upphaflegri fjarhaed
1.500.000 kronur, sem hvilir & 4. vedrétti eignarinnar, med skjalnimerid 441-E-00175/2018, (tgefid pann
25. januar 2018 af SLB ehf., kt. 701014-0220, til Landsbanka islands. Krafan midast vid yfirtoku &
umraeddum vedskuldum midad vid stédu peirra pann 30. jani 2020, enda hafi forkaupsréttur stefnenda
oroid virkur & umraeddum degi. Stefnendur hafi ekki adgang ad upplysingum um nékvema stédu
umraeddra skulda pann 30. juni 2020 og beini peirri askorun ad stefndu ad leggja fram i malinu gégn um
stodu vedskulda & 1. — 4 vedrétti & fyrrgreindum degi.

Gerd sé krafa um ad stefndu Steinunni verdi gert ad pola ad stefnendur fai Gtgefid afsal fyrir
eignarhluta 0201 i fasteigninni Laufbrekku 4, 200 Kopavogi, fastanr. [...], og ad afsal til stefndu
Steinunnar verdi afmad ar pinglysingarbokum. Stefnda Steinunn hafi hagsmuna ad geeta i malinu, enda
kaupandi og afsalshafi vid umradda s6lu og sé pvi sjalfstedri krofu jafnframt beint ad henni um ad pola
dom um utgafu afsalsins til stefnenda og ad afsal til hennar verdi afmad Ur pinglysingarbdkum. Byggja
stefnendur & pvi ad hinn pinglysti forkaupsréttur peirra gangi framar sidar tilkomnum réttindum stefndu
Steinunnar, sem pinglyst hafi verid sidar a eignina. Haldist krafan i einu og 6llu i hendur vid kréfur um
vidurkenningu & forkaupsrétti stefnenda a grundvelli kaupsamnings og afsals, dags. 30. jani 2020, og
Utgafu afsals til handa stefnendum & peim kjorum sem i kaupsamningnum koma fram, med visan til
,mutatis mutandis.“ I pessu samhengi visa stefnendur sérstaklega til pess ad stefnda Steinunn hafi verid
grandsém um forkaupsréttinn og eins og gégn malsins beri med sér byggist forkaupsrétturinn & pinglystri
skiptayfirlysingu og hans sérstaklega getid i vedbandayfirliti eignarinnar auk pess sem stefnendur hofou
adur og vid annad tilefni fallid fra forkaupsrétti sinum ad beidni stefnda Bjorns.




Stefnendur benda & ad skdmmu eftir Gtgafu kaupsamnings og afsals 30. jani 2020, eda pann 13.
agust 2020, hafi fimm handhafaskuldabréfum med vedi i eigninni verid pinglyst & 5. — 9. veorétt
Laufbrekku 4. Oll bréfin séu ad upphaflegri fjarhaed 10.000.000 krona, og Gtgefin pann 11. aglst 2020 af
stefnda Steinunni til handhafa. Stefnendur telja einsynt ad ef fallist verdur & krdfur peirra um
vidurkenningu a forkaupsréttinum og Gtgafu afsals fyrir eigninni afturvirkt, p.e. fra 30. juni 2020, leidi pad
af sér ad aflysa beri vedskuldum sem sidar séu til komnar, af eigninni, en pannig gangi hinn pinglysti
forkaupsréttur peirra framar sidar tilkomnum réttindum. P& feli st nidurstada i sér ad stefnda Steinunn
hafdi ekki l6gmeta radstéfunar- og eignarheimild & Laufbrekku 4 pegar fasteignin var vedsett med
umraeddum hetti og séu vedsetningarnar af peim sékum dgildar. Hafi ordid Gtivist af halfu handhafa
bréfanna, og pvi engar varnir verid settar fram gegn kréfum stefnenda, og pvi beri ad fallast & krofur peirra.

Jafnframt byggja stefnendur krofur sinar um aflysingu bréfanna & pvi ad med umraeddri
vedsetningu hafi hagsmunum peirra verid raskad verulega, enda stefndu eins og rakid hefur verid grandsom
um forkaupsrétt stefnenda ad eigninni og virdast vedsetningarnar & handhafaskuldabréfunum i beinu
samhengi vid umreedda eignayfirferslu pann 30. juni 2020. Hafi vedsetningarnar yfirbragd
malamyndagernings og ekkert sem bendi til pess ad raunverulegt skuldarasamband hafi verid stofnad med
Utgafu vedskuldabréfanna en vedréttur sé i edli sinu tryggingarréttur @tlad pad hlutverk ad tryggja ad
greidsla fari fram og gera liklegra en ella ad vedhafi fai greidslu sina. Forsenda fyrir pvi er ad greidsla hafi
farid fram fr4 vedhafa til vedsala. Bendi pvi ekkert til pess ad raunveruleg fjarkrafa bai ad baki
vedskuldabréfunum og teljast vedsetningar samkvaemt peim pvi jafnframt égildar af pessum sokum. pvi
beri ad fallast & krofur stefnenda um aflysingu bréfanna.

par sem ekki liggi fyrir hverjir séu handhafar umraeddra bréfa sé kréfunni beint ad 6tilgreindum
handhdfum bréfanna og naudsynlegt af somu sokum ad birta umreeddum handhéfum stefnu pessa i
Logbirtingabladi, skv. c-lid 89. gr. laga nr. 19/1991 um medferd einkamala. Jafnframt sé peirri askorun
beint til stefnda Bjorns og stefndu Steinunnar ad upplysa um hverjir séu handhafar bréfanna.

Til studnings kréfu um vidurkenningu & forkaupsrétti stefnenda a Laufbrekku 4 & grundvelli
kaupsamnings, dags. 30. juni 2020, kréfu um Gtgéfu stefnda Bjorns & afsali peim til handa, aflysingu afsals
stefnda Steinunnar og aflysingu handhafaskuldabréfa af eigninni visast til meginreglna samninga- og
krofuréttar um skuldbindingargildi samninga og 1. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. ba visast
til samningalaga nr. 7/1936, einkum 6gildingarreglna laganna og pinglysingarlaga nr. 39/1978, einkum 15.
0g 19. gr. laganna i pessu samhengi.

Visad sé til 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, vardandi heimild til
vidurkenningarkrofu stefnenda og til XXI. kafla laganna vardandi malskostnadarkrofu. Um adild stefndu
og stefnenda sé visad Ill. kafla laga nr. 91/1991, og um tilhégun stefnubirtingar fyrir étilgreindum
handhéfum skuldabréfa sé visad til c-lidar 89. gr. laganna. Um malskostnadarkréfu visast til 129. og 130.
gr. laga nr. 91/1991.

Malsastedur og lagardk stefndu:

Stefndu krefjast i fyrsta lagi syknu par sem meintur forkaupsréttur stefnenda hafi fallid nidur
vegna tomlatis stefnenda. Ljost sé ad stefndu gerdu kaupsamning sem stefnendur telji ad hafi virkjad
meintan forkaupsrétt sinn pann 30. juni 2020 og pinglystu honum &n tafar, en kaupsamningurinn og afsalid
hafi verid innfaert i pinglysingarbok 31. jali 2020. Stefnendum hafi pvi matt vera kunnugt um samning
stefndu fra peim timapunkti. | kjolfar nagrannadeilna hafi stefndu verid neydd til pess ad krefjast beinnar
innsetningar ad hita- og vatnsinntaki fasteignarinnar pann 20. névember 2020. Oumdeilt sé ad stefnendum
hafi & peim timapunkti sannanlega verid kunnugt um ad stefnda Steinunn vari ordin eigandi
fasteignarinnar, i 1jési pess ad han var adfararbeidandi i malinu. Enn fremur virdast stefnendur an tafar
hafa sott afrit kaupsamnings og afsals sem peir 16gdu medal annars fram i pinghaldi pann 8. jandar 2021
asamt greinargerd i framangreindu mali. bvi sé 1jost ad stefnendum hafi i sidasta lagi a peim timapunkti
verid kunnugt um breytingu & eignarhaldi, sdluverd og adra skilméla samnings stefndu.

Samkvamt 2. mgr. 9. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 komi fram ad forkaupsréttarhafi skuli
svara skriflega og afdrattarlaust tilbodi seljanda innan 15 daga fra pvi ad honum barst tilbodid, ella glati




hann i pad sinn rétti sinum til ad nyta forkaupsréttinn. Stefnendur hafi hins vegar ekki lyst pvi yfir ad peir
hygdust nyta forkaupsrétt sinn fyrr en med stefnu i mali pessu, dagsettri 14. april 2021, teepu ari eftir ad
samningur stefndu var innfeerdur i pinglysingarbok, tepum fimm manudum eftir ad stefnendum vard an
nokkurs vafa kunnugt um ad eigendaskipti hefou ordid a eigninni, og teepum fjérum manudum eftir ad
stefnendur 16gdu sjalfir fram kaupsamning par sem fram kom s6luverd og adrir skilmalar samningsins og
stefnendur lystu pvi yfir ad: ,,[peir] hefou til skodunar ad krefjast 6gildingar 4 kaupsamningi og afsali pvi
sem gerdarbeidandi byggir adfararbeidni sina & [...] og pess ad gerdur verdi vid pa kaupsamningur a sému
kjorum og koma fram { umreeddum kaupsamningi.“ Raunar hafi lidid sex sinnum lengri timi en 9. gr. laga
um fasteignakaup nr. 40/2002 askilji, jafnvel pétt midad sé vid hagsteedasta timamark fyrir stefnendur. Vid
pad timamark hofdu peir einnig lyst yfir ad peir hefdu hafid skodun & pvi hvort peir myndu krefjast pess
ad nyta meintan forkaupsrétt sinn. Meta verdi tdmleti stefnenda med hlidsjon af peirri yfirlysingu.
Samkveemt 6llu framangreindu telja stefndu pvi 1jést ad meintur forkaupsréttur stefnenda sé fallinn nidur
fyrir tdmleeti.

Stefndu krefjast i 6dru lagi syknu af 6llum kréfum stefnenda par sem meintur forkaupsréttur hafi
ekki virkjast vio samning stefndu par sem pau séu hjén. Telja verdi a0 forkaupsréttur virkist ekki pegar
hjuskapareign sé feerd med kaupsamningi og afsali milli hjona. Stefndu hafi gengid i hjuskap pann 29.
agust 1970. Enginn kaupmali hafi verid gerdur & milli peirra. Fasteignin vio Laufbrekku 4 hafi pvi verid
hjaskapareign stefnda Bjorns og nd hjuskapareign stefndu Steinunnar. Enn fremur sé ljést ad engir
fjarmunir hafi farid & milli stefndu og stefnda. Fjolmdrg lagaakvaedi og domafordaemi stydji vid pessa
nidurstodu. Megi medal annars nefna ad 1. mgr. 46. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1991 kvedi 4 um ad hjon ,,beri
sameiginlega abyrgd & framfeerslu fjolskyldunnar.“ { 2. mgr. sama akvaedis komi einnig fram ad , Framlag
annars maka til sérparfa hins verdur hjuskapareign vidtakanda nema sérstok heimild sé til ad telja pad
séreign“. P4 megi einnig lesa i rika fjarhagslega samstodu hjona i skilningi VIII. kafla hjuskaparlaga nr.
31/1991 um eignir hjona, einkum. 54. gr. laganna, par sem kvedid sé & um pa meginreglu ad ,,eignir maka
séu hjuskapareignir nema sérstakar heimildir standi til annars. { pridja lagi beri ad nefna 60. - 65. gr.
laganna par sem kvedid sé & um porf & sampykki maka til radstéfunar eigna og 6gildingu samninga sem
ekki uppfylla pad skilyrdi. Ad lokum beri ad nefna 69. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 par sem fram komi:
»,Medan sambudin varir er hvoru hjona heimilt gagnvart pridja manni ad gera a 4byrgd beggja samninga
sem venjulegir eru vegna sameiginlegs heimilishalds, svo og vegna parfa barna og sérparfa pess maka er
stendur ad samningi. betta gildir einnig um leigu hisnadis sem &tlad er til sameiginlegs heimilis hjénanna.
Slikir samningar teljast gerdir 4 abyrgd beggja hjona nema atvik segi 6druvisi til.*“ Pa sé einnig 1jost af
démaframkveemd ad forkaupsréttur virkjast til ad mynda ekki pegar fasteign sem bundin sé
forkaupsréttarkvod komi til skipta vio fjarskipti milli hjona i kjolfar skilnadar, sbr. Hrd. 1948 bls. 428.

I pessu samhengi beri einnig ad nefna ad samningur stefndu hafi verid pattur i
fjarhagsendurskipulagningu peirra & milli, i pvi skyni ad stefndi Bjorn geeti minkad vid sig vinnu og eytt
meiri tima med fjolskyldu sinni, enda verdi hann 73 &ra & pessu &ri. Ljost sé af domaframkvemd
Haestaréttar ad endurskipulagning eigna hja fyrirtaekjum virki ekki forkaupsrétt, sbr. Hrd. 570/2009. Telja
verdi ad hid sama eigi vid um fjarhagslega endurskipulagningu innan fjélskyldueininga og
fyrirteekjaeininga, med hlidsjon af framangreindum lagadkvadum hjlskaparlaga nr. 31/1991.

Samkvaemt 6llu framangreindu sé pvi ljést ad breytt skraning hjuskapareignar & pa leid ad
eiginmadur skrai eiginkonu sina sem eiganda hafi ekki virkjad forkaupsrétt. Ljost sé ad ekki var um ad
reda neina raunverulega breytingu & eignarhaldi, enda hjén med rika fjarhagslega samstddu badi i
lagalegum og hefobundnum skilningi. Framangreint eigi einkum vid i pessu mali par sem engir beinir
fjarmunir hafi skipt um hendur i tengslum vio samningsgerdina, engin breyting hafi ordid a afnotum
fasteignarinnar eda beitingu réttinda yfir henni. pa sé einnig grundvallaratridi ad stefndu eatludu vid
framangreindu verdi ad telja ad meintur forkaupsréttur stefndu hafi ekki virkjast vio gerd kaupsamnings
pann 30. juni 2020.

I pridja lagi krefjast stefndu syknu par sem pau telja forkaupsréttinn ekki hafa virkjast par sem
kaupsamningurinn hafi verid malamyndagerningur. Helsta markmid samningsins hafi verid ao styrkja



samningsstddu stefnda Bjorns vid Islandsbanka hf. Enn fremur sé vert ad itreka ad engin raunveruleg
breyting atti sér stad med kaupsamningnum. Stefndu hafi baedi buid afram i hdsinu. HUsid hafi ordid
hjaskapareign stefndu Steinunnar i stad hjuskapareignar stefnda Bjérns og hefdi pvi komid til
helmingsskipta vio skilnad. ba sé enn fremur ljost ad sampykki peirra beggja hefdi enn purft til ad afhenda,
veodsetja, leigja eda byggja vio fasteignina, samkvemt 60. gr. hjaskaparlaga nr. 31/1993. Sidast en ekki
sist sé ljost ad ekkert endurgjald hafi fario & milli stefndu vid kaupin. Par ad auki sé 1jost ad samkveemt 34.
gr. laga um samningsgerd, umbod og égilda 16ggerninga séu malamyndagerningar ekki gildir nema peir
hafi verid framseldir til pridja manns. Ljost sé samkvemt pvi akveedi ad markmidid sé ad vernda
grandlausan framsalshafa sem hafi ad 6llum likindum veitt einhvers konar endurgjald fyrir framsalid. Hins
vegar sé ljost ad stefnendur hafi ekki verid grandlausir um ad kaupsamningurinn veri
malamyndagerningur. | pvi samhengi megi helst nefna ad stefnendur og stefndu hafi verid nagrannar allt
fra arinu 2000. Stefnendum hafi pvi verid kunnugt um ad stefndu veeru hjon og byggju enn saman i
ibGdinni. Samkvemt framangreindu hefou stefnendur matt etla ad kaupsamningurinn, dags. 30. juni 2020,
hefdi engin raunveruleg ahrif & hagi stefndu. | 63ru lagi sé ljost ad stefnendur séu ekki framsalshafar af
kaupsamningnum og pvi hafi kaupsamningurinn ekki gildi samkveaemt efni sinu heldur adeins ad pvi marki
sem honum hafi verid @tlad ad gilda milli adilanna. Forkaupsréttur verdi ekki virkur nema gildur
kaupsamningur hafi verid gerdur. Ljost sé samkvemt framangreindu ad svo sé ekki i mali pessu og beri
pvi ad sykna stefndu af kréfum stefnenda.

Stefndu krefjast i fjérda lagi syknu af krofum stefnenda par sem peir telja forkaupsréttarakveedio
Ogilt par sem pad sé dsanngjarnt i ljosi atvika sem urdu vid og eftir samningsgerdina, sbr. 36. gr. laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda l6ggerninga. Kaupverd eignarinnar hafi ekki midast vid
hefdbundid markadsvirdi, enda eignin ekki sett & sélu. Auk pess hafi kaupsamningurinn verid gerdur i juni
2020, rétt eftir fyrstu bylgju Covid-19 faraldursins. | kjélfarid hafa styrivextir Sedlabankans leekkad
nokkud hratt med peim afleidingum ad frambod lansfjar & markadi hefur aukist og fasteignaverd haekkad.
Raunar hafi visitala ibudaverds a hofudborgarsvaedinu verid 649 stig i juni 2020 en 730,6 stig i april 2021
pegar stefnendum hafi borist stefna stefnenda. Pad hafdi pvi ordid yfir 12,5% haekkun a fasteignaverdi a
beim tima en samkveemt nyjustu télum Pjodskrar sé haekkunin nd ordin yfir 16%. | pvi samhengi megi
geta pess ad fra névember 2020, pegar stefndu krofdust adfarar ad stefnendum, matti stefnendum i sidasta
lagi hafa ordid ljost ad eigendaskipti hefou farid fram & eigninni og par til stefnandi krafdist pess ad nyta
forkaupsréttinn hafi lidid fimm manudir par sem fasteignaverd haeekkadi um hatt i 7,5% eda nanast helming
peirrar verdheekkunar sem lyst hafi verid fra pvi ad stefndu gerdu kaupsamning sinn og par til pessari
greinargerd hafi verid skilad.

Beiting forkaupsréttarakveaedisins sé ad mati stefndu 6sanngjorn i 1jési addraganda pess ad stefna
hafi verid gefin Gt, aldurs stefndu, grandleysis stefndu um forkaupsréttarakvaedid, forsdégu akvadisins,
verulegra heekkana & fasteignaverdi 4 hofudborgarsveedinu og pess ad stefndu etludu sér aldrei ad flytja Gt
af heimili sinu. Sidbdin krafa um nytingu forkaupsréttarins valdi pvi ad stefndu purfi ad selja heimili sitt,
par sem pau hafa buio sl. 15 ar, an pess ad pau fai sanngjarnt endurgjald fyrir midad vid niverandi
markadsadsteedur. Nanar tiltekid hafi stefndu selt fasteignina & undirverdi sin & milli en neydist nu til ad
brda bilid pvi til vidbotar, ad 6llum likindum midad vid ntverandi préun a fasteignaverdi, vel yfir 16% af
markadsvirdi eignarinnar til ad finna sér nytt heimili. Ekki purfi ad fjélyrda um hversu ipyngjandi pad sé
fyrir stefndu. Samkvaemt 6llu framangreindu telja stefndu ljost ad forkaupsréttardkveedid sé ogilt
samkvaemt 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda I6ggerninga.

Ad lokum krefjast stefndu syknu par sem forkaupsrétturinn sé ekki lengur i gildi, enda fallid nidur
pegar Gudmundur A. Kristjansson heitinn flutti ar hisinu. Likt og lyst hafi verid hafi forkaupsrétturinn
verid settur inn i eignaskiptayfirlysinguna pegar sami eigandi var ad fasteigninni, sem nd er Laufbrekka 4
og Dalbrekka 56, sem sidar var seld til einkahlutafélags hans. pad hafi pvi verid einn raunverulegur eigandi
ad fasteigninni allri. Atla megi af adstedum vid samningsgerd, eda ritun eignaskiptayfirlysingarinnar, og
forsdgu hennar ad forkaupsréttarakvaedid hafi fyrst og fremst att ad tryggja ad Gudmundur geti eignast
fasteignina i heild ad nyju jafnvel pott breytingar yréu & rekstri hans eda fleiri eigendur keemu ad
rekstrinum. ba sé enn fremur ljost ad mjog stopul framkvemd hafi verio & pvi hvort akvaedinu hafi verid



fylgt i framkveemd i gegnum tidina. Seljendur Dalbrekku hafi t.a.m. eingdngu einu sinni éskad eftir pvi
vid eigendur Laufbrekku ad fallid yrdi fra forkaupsrétti, en pad hafi verid arid 2002 pegar einkahlutafélag
upphaflegs eiganda, p.e. Bilaréttingar G.A.K. ehf., var seljandi. 4 hafi eigendur Laufbrekku aldrei bodid
eigendum Dalbrekku forkaupsrétt, enda ekki talid sér pad skylt eftir ad upphaflegur eigandi var farinn ar
hasinu, ad undanskildu einu tilviki pegar opinber skiptastjori danarbds hafdi vadid fyrir nedan sig og
oskaoi eftir formlegri yfirlysingu stefnenda um héfnun forkaupsréttar, an atbeina stefndu.

Pa megi einnig ad lokum nefna i pessu samhengi ad syslumadurinn & héfudborgarsvaedinu
pinglysti kaupsamningnum an allra athugasemda. Pad leidi hins vegar af 7. gr. og 1. mgr. 24. gr.
pinglysingarlaga nr. 39/1978 ad rétti sem er 6samrymanlegur forkaupsrétti stefnenda eigi ekki ad pinglysa
& eignina, nema stefnendum hefdi verid tilkynnt um slikt framsal og lyst pvi yfir ad pau féllu fra
forkaupsrétti sinum. Syslumadur virdist pvi hafa verid sammala pvi mati stefndu ad forkaupsrétturinn veeri
fallinn nidur.

Um varakrofu sé fyrst og fremst visad til pess sem fram sé komid um adalkréfu stefndu par sem
fjallad hafi verid um 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga. Verdi ekki
fallist 4 ad dgilda akvaeoid i heild sinni, verdi ad minnsta kosti ad akvarda endurgjald mioad vio niverandi
markadsvirdi, ad teknu tilliti til visitdlu ibudaverds & hofudborgarsvaedinu og verdmats 10ggilts
fasteignasala.

Um lagarok visa stefndu til skrddra og 6skradra 6gildingareglna samningaréttar, einkum éskréadrar
meginreglu um brostnar forsendur og 34. og 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd umbod og égilda
I6ggerninga. Einnig sé visad til skradra og dskradra reglna um tdlkun samninga. P& sé einnig visad til 9.
gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Auk pess sé visad til skradra og 6skradra meginreglna eignarréttar,
einkum um forkaupsrétt. ba sé visad til hjuskaparlaga nr. 31/1993, einkum 46., 54., 60.-65. og 69. gr.
laganna. Um malskostnad sé visad til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Forsendur og nidurstada:

I pinglystri skiptayfirlysingu hussins Laufbrekku 4/Dalbrekku 56 kemur fram ad hvor eignarhluti
eigi gagnkveeman forkaupsrétt, og i vedbandayfirliti um Laufbrekku, eignarhluta stefndu, kemur fram
undir lidnum kvadir ad hvor eignarhluti i hisinu um sig eigi gagnkvaeman forskaupsrétt.

Med forkaupsrétti er vio pad att ad forkaupsréttarhafi eigi heimild til pess ad kaupa hinn
eignarhluta hussins vid s6lu hans, med sému skilmalum og i kaupsamningi eigandans og vidsemjanda hans
greinir.

I skyrslum stefndu Bjorns og Steinunnar fyrir démi upplystu pau ad hafa vitad um forkaupsrétt
stefnenda pegar pau létu Utbla fyrir sig kaupsamning/afsal um Laufbrekku, dagsettan 30. jani 2020, og
hafi pvi verid grandsém um pann rétt, en talid ad forkaupsrétturinn myndi ekki virkjast par sem um
yfirferslu eignarréttar til maka veeri ad rada. | skyrslu pess adila fyrir domi, sem adstodadi stefndu vid
gerd samningsins, kom fram ad hann hefdi kynnt sér vedbokarvottord eignarinnar en ekki séd akveaedid um
forkaupsrétt.

Eignayfirfaerslan 30. jini 2020 atti sér stad med formlegum haetti med ,,Kaupsamningi og afsali,
og i skjalinu sem pinglyst var & eignina er getid um ad kaupverd hafi verid greitt med yfirtdku tiltekinna
lana og med greidslu peninga, en ekki liggur fyrir hver stada lananna var eda fjarhad peningagreidsina.
AQ pessu leyti var um sélu & eigninni ad raeda i skilningi forkaupsréttardkvadisins, 6had pvi hvort stefndu
hafi borid fyrir domi ad engar peningagreidslur hafi fario peirra & milli.

Ekkert i gégnum malsins stydur pa malsastedu stefndu ad forskaupsrétturinn hafi ekki lengur
verid i gildi, hann fallid nidur eda adeins gilt i eitt skipti um fyrsta eiganda hussins. pPétt forskaupsréttarins
hafi ekki verid getid af halfu syslumanns vid pinglysingu samningsins, er 6sannad ad syslumadur hafi med
pvi tekid efnislega afstddu um ad forskaupsrétturinn hafi fallid nidur, en i pvi sambandi ber til pess ad lita
ad pinglysing sem slik er fyrst og fremst formlegur gerningur.

Byggt er a pvi ad salan hafi verid lidur i endurskipulagningu fjarmala stefndu, og par sem um sé
ad reeda yfirfaerslu hjuskapareignar hafi forkaupsréttur ekki virkjast.

Fyrir démi baru stefndu ad tilgangur sélunnar hafi verid sa ad baeta samningsstdou gagnvart
tilgreindum banka og/eda ad koma i veg fyrir ad kréfuhafar stefnda Bjérns gaetu gengid ad eigninni. Oskyrt
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pykir med hvada hetti samningsstada adila atti ad batna, en ad 6dru leyti er ekki fallist & ad s& tilgangur
ad koma fasteigninni undan mogulegri adfor skuldheimtumanna geti talist endurskipulagning & fjarmalum
hjona og pvi hafi forkaupsréttarakvaedio ekki virkjast. EKki er fallist a ad domur i mali Haestaréttar nr.
570/2009 sé fordeemisgefandi ad pessu leyti, enda forsendur par adrar.

pétt hjuskaparldg nr. 31/1993 geri rad fyrir sameiginlegri abyrgd hjéna, pa hefur hvort hjéna ad
meginstefnu til forreedi & sinni hjuskapareign og ber eitt abyrgd & sinum skuldbindingum, og i 16gum nr.
31/1993 verdur pvi ekki fundinn stadur ad forkaupsréttur virkist ekki sé hjuskapareign seld milli hjona.
pessu sambandi ber til pess ad lita ad ekki var eingdngu verid ad afsala mégulegum buashluta eda helmingi
hjaskapareignar, heldur var um ao reeda s6lu a 6llum eignarhlutanum.

Byggt er & pvi ad forskaupsréttarakvedid hafi ekki virkjast par sem salan hafi verid
malamyndagerningur, sbr. 34. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda samninga, tengt
fyrrgreindri endurskipulagningu fjarmala. Af gdgnum malsins verdur ekki annad ragdid en ad samningurinn
hafi haft pau réttarahrif sem ad var stefnt, med pvi ad hinn beini eignarréttur yfir Laufbrekku feerdist fra
stefnda Birni til stefndu Steinunnar, i samraemi vid vilja peirra beggja. P& var skjalinu pinglyst til ad tryggja
pau réttarahrif. Stefndu geta pvi ekki borid pvi vid gegn pridja manni, samkvemt nefndu akvedi, ad
gerningurinn hafi verid gerdur til malamynda.

Byggt er a pvi ad sykna beri med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936, par sem forskaupsréttarakvadio
sjélft sé dsanngjarnt eda andstaett godri vidskiptavenju i heild sinni. Vid mat & pvi hvort svo sé ber ad lita
til efnis akvaedisins, stddu samningsadilja, atvika vid samningsgerdina og atvika sem sidar komu til, og
meta heildsteett.

Forkaupsréttarakvaedinu um gagnkvaman forkaupsrétt var pinglyst 16ngu aour en stefnendur og
stefndu urdu eigendur ad eignarhlutum sinum. Malsadilar vissu um forskaupsréttinn, og undirgengust ad
eignir peirra veeru bundnar peirri kvod, og var stada adila ad pvi leyti til sG sama. Efni
forkaupsréttarakveedisins er i samreemi vid pad sem almennt ma telja sanngjarnt samkvemt 6logfestum
reglum um forskaupsrétt. Oupplyst er um atvik sem sidar komu til sem telja méa 6sanngjérn og varda
forkaupsréttinn sérstaklega, pott & 6dru hafi gengid i samskiptum malsadila. Med heildstedu mati &
framangreindu er ekki fallist & ad sykna beri med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936, par sem
forkaupsréttarakveedid sjalft sé 6sanngjarnt i heild sinni.

Byggt er & pvi ad forkaupsréttur stefnenda sé fallinn nidur fyrir tomlati. Oumdeilt er ad stefndu
budu stefnendum ekki ad neyta forskaupsréttar pegar salan for fram, med tilkynningu i samreemi vid
akvadi 9. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, og eignin var ekki auglyst. Osannad er annad en ad
stefnendur hafi fyrst vitad af nyjum eiganda Laufbrekku vid fyrirtoku adfararmals stefndu Steinunnar gegn
stefnendum 14. desember 2020. Vid nastu fyrirtdku pess mals, 8. jantar 2021, kom fram ad stefnendur
hefdu til skodunar ad krefjast égildingar eignarheimildar Steinunnar, og i satt um malalok adfararmalsins,
23. febriar 2021, kom fram ad sattin faeli ekki i sér vidurkenningu stefnenda a eignarrétti hennar, enda
teldu stefnendur ad forkaupsréttur peirra hefdi virkjast vid kaupsamning og afsal stefndu 30. jani 2020.
Stefna pessa mals er dagsett 3. mars 2021 og malid héfdad sidar sama manud. Med visan til alls pessa
verdur ekki fallist & ad stefnendur hafi synt af sér tdmlati og forkaupsrétturinn fallio niour af peim s6kum.
pa geta stefndu ekki byggt & pvi ad stefnendum hefdi borid innan 15 daga fra vitneskju sinni um nyjan
eiganda ad tilkynna ad peir hygdust neyta forskaupsréttar, enda verdur ekki séd ad stefndu hafi vid pad
sama taekifeeri bodid stefnendum ad nyta forkaupsréttinn.

Med visan til alls framangreinds telst forkaupsrétturinn hafi virkjast vio sélu stefndu Bjérns og
Steinunnar & Laufbrekku sin i milli pann 30. jani 2020, og ekki hefur verid fallist & malsastaedur stefndu
til syknu.

Um varakrofu stefnda Bjorns er visad til 36. gr. laga nr. 7/1936 um ad dsanngjarnt sé ad bera fyrir
sig forkaupsréttardkvaedio ad hluta til, par sem verdmeeti fasteignarinnar hafi haekkad fr4 30. juni 2020, og
pess krafist ad kaupveroid verdi akvedid ad mati démsins. Var visao til verdmats 16ggilts fasteignasala fra
8. oktdber 2021 um etlad markadsverd Laufbrekku, 85.000.000 kréna. Verdmatinu var métmeelt af halfu
stefnenda sem einhlida 6fludu og an démkvadningar, og kom fasteignasalinn ekki fyrir déminn til pess ad
stadfesta eda upplysa nanar um forsendur verdmatsins. Samkvaemt gdgnum malsins, sem hefur ekki verid
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moétmeelt, hefur ibldaverd almennt haekkad nokkud fra gerd samningsins. Sé midad pau sému gégn ma
&tla ad s6luverd eignarinnar, 72.000.000 kréna, hafi verid nearri almennu markadsverdi pegar eignin var
seld.

Vid mat & pvi hvort 6sanngjarnt sé ad bera fyrir sig forkaupsréttardkvaedid ad hluta til, gilda sému
sjonarmid og ad framan gat um, hvort akveaedio sé 6sanngjarnt i heild sinni, og visast til pess. bvi til vidbotar
ma nefna ad stefnendur komu ekki ad verdakvordun eda skilmalum kaupsamnings stefndu med neinum
heetti, og almennar verdhakkanir fasteigna & héfudborgarsvaedinu verda ekKki raktar til stefnenda.

Ad mati ddmsins verdur ad telja ad pad samrymist ekki vidurkenndum sjénarmidum, sem eiga
vid um forkaupsrétt, ad démara sé heimilt ad akvarda annad kaupverd en i kaupsamningi greinir, enda er
pad grundvollur forkaupsréttar ad forkaupsréttarhafi hafi heimild til pess ad kaupa med sému skilmalum
og fram koma i geréum kaupsamningi. Hvort stefnendur audgist med éréttmaetum hatti 4 kostnad stefndu,
med pvi ad fallist er & ad forskaupsréttarakveedid hafi virkjast vid sélu eignarinnar, er ekki drlausnarefni
pessa mals. Med visan til framangreinds verdur ad hafna varakréfu stefnda Bjérns um ad domurinn akvedid
annad kaupverd fasteignarinnar Laufbrekku 4 en fram kemur i samningi stefndu Bjorns og Steinunnar fra
30. juni 2020. bykir um forsendur pessa mega visa ad nokkru leyti til ddms Haestaréttar i mali nr. 154/2001.

Med visan til alls framangreinds verdur ad fallast & domkrofur stefnenda & hendur stefndu Birni
og Steinunni, um ad vidurkenndur verdi med domi forkaupsréttur stefnenda ad fasteigninni Laufbrekku 4,
200 Kopavogi, fastanr. [...], vid solu & fasteigninni & grundvelli kaupsamnings og afsals milli stefndu
Bjdrns og Steinunnar fra 30. jani 2020.

Samkvaemt framankominni nidurstddu ber stefnda Birni ad gefa 0t afsal til stefnenda fyrir eigninni
Laufbrekku 4, 200 Képavogi, fastanr. [...], gegn greidslu stefnenda 4 72.000.000 kréna, sem greidast skal
med yfirtoku vedskulda ahvilandi & 1. — 4. vedrétti eignarinnar midad vid stodu peirra 30. juni 2020, en
eftirstdovar med peningum, og verdur stefndu Steinunni ad peim skilmalum uppfylltum gert ad pola ad
stefnendur fai Gtgefid afsal fyrir Laufbrekku 4, og ad afsal hennar verdi afmad ur pinglysingarbokum.

Stefna malsins var birt i Logbirtingabladi gagnvart handhéfum peirra fimm vedskuldabréfa sem
ahvilandi eru & Laufbrekku 4, & 5.-9. vedrétti og getur ndnar um i démkréfum, um ad handhafar bréfanna
verdi ad pola ad bréfin verdi afmad ar pinglysingarbékum. Ekki komu fram varnir af halfu handhafa en
upplyst var af stefnda Birni i skyrslu hans fyrir démi ad bréfin veeru i hans eigu, geymd i bankaholfi. Med
visan til pessa verour ad fallast &4 krofu stefnenda um ad bréfin verdi afmad eins og krafist er, enda hafi
stefnendur pa uppfyllt framangreinda skilmala kaupsamningsins og afsal verid gefid Ut til peirra.

Mead visan til nidurstéou malsins, og til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
verda stefndu, Bjorn og Steinunn 6skipt deemd til pess ad greida stefnendum mélskostnad sem hafilega er
akvedinn 1.240.000 krénur ad medtdldum virdisaukaskatti.

Bogi Hjalmtysson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsora:

Vidurkenndur er forkaupsréttur stefnenda, Gudmundar Skualasonar og Raffags ehf., ad
fasteigninni Laufbrekku 4 i Képavogi, fastanr. [...], vio s6lu & eigninni med kaupsamningi og afsali sem
gerdur var & milli stefnda Bjorns Ing6lfssonar og stefndu Steinunnar Erlu Fridpjofsdéttur pann 30. jani
2020, med s6mu kjorum og skilmalum og par greinir, med yfirtoku adhvilandi vedskulda & 1.— 4. vedrétti
eignarinnar midad vid stddu peirra 30. jlni 2020, en eftirstddvar med peningum.

Stefnda Birni er skylt ad selja og afsala stefnendum fasteignina Laufbrekku 4 i Képavogi, fastanr.
[...], gegn peim skilméalum sem i fyrrgreindum kaupsamningi og afsali greinir, og stefndu Steinunni er ad
uppfylltum nefndum skilmalum gert ad pola Gtgafu afsals fra stefnda Birni til stefnenda, og ad afsal hennar
fyrir fasteigninni verdi afmad ar pinglysingarbokum.

Ad framangreindu skilmalum kaupsamningsins uppfylltum, og eftir atgafu afsals til stefnenda,
ber ad afma ar pinglysingarbékum fimm vedskuldabréf, 6l Gtgefin til handhafa af stefndu Steinunni Erlu
Friopjéfsdottur pann 11. agust 2020, ahvilandi & 5.-9. vedrétti & fasteigninni Laufbrekku 4 i Képavogi,
fastanr. [...], hvert ad fjarhad 10.000.000 krdna. Bréfin bera eftirfarandi skjalanimer i pinglysingarbok
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syslumannsins a hofudborgarsvadinu: 441-A-010337/2020, 441-A-010338/2020, 441-A-010339/2020,
441-A-010340/2020 og 441-A-010341/2020.
Stefndu greidi stefnendum 6skipt 1.240.000 kronur i malskostnad.
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