DOMUR
Héradsdoms Reykjaness fimmtudaginn 16. april 2015 i mali nr. E-823/2014:
Képavogsbaer

(Ivar Pélsson hrl.)

gegn
Byggingafélaginu Gusti ehf.

(Sigurbjorn Arseell Porbergsson hrl.)

Mal petta, sem tekid var til doms 19. mars sl., er hofoad 11. jani 2014.
Stefnandi er Kopavogsbar, Fannborg 2, Kopavogi.
Stefndi er Byggingaf¢lagid Gustur ehf., Vatnsendabletti 1a, Kdpavogi.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi med domi ad stefndi eigi ekki
forkaupsrétt ad Kopavogsgerdi 3, fastantimer [...], landnamer [...], & grundvelli
samnings stefnda og stefnanda, sem dagsettur er 19. desember 2007. b4 krefst
stefnandi malskostnadar.

Stefndi krefst syknu og malskostnadar.
I

Samkvaemt malsgdgnum eru helstu atvik malsins pau ad med samningi 16.
september 2003 keypti stefnandi af rikissj6di Islands um pad bil 13,15 ha
landspildu vid Pinghol ur landi Kopavogshalis, 4samt hiseignum sem stéou &
spildunni. Um var ad reda tver spildur sem syndar voru 4 uppdraetti med
samningnum. Annars vegar svaedi merkt A sem var um pad bil 3,4 ha og hins vegar
svaedi merkt B sem var um pad bil 9,75 ha. Undanskilid s6lunni var svaedi milli
svaeda A og B og 3.716 fm svadi inni i reit B en 4 peim reit voru has nr. 3 og 5
(sundlaug). A svadinu milli A og B voru nokkur hus i eigu rikisins og var kvedid &
um forkaupsrétt stefnanda ad htisum & peim reit auk pess sem kvedio var 4 um
forkaupsrétt stefnanda ad hisum nr. 3 og 5. Umsamid kaupverd var 260.000.000
krona sem var greitt vid undirritun kaupsamnings og 1 kjolfario var gefid ut afsal
16. september 2003.

Med bréfi bagjarstjorans i Kopavogi til Landspitala haskélasjukrahuss 19. april
2005 6skadi stetnandi eftir pvi ad fa ad kaupa eignir rikisins & Kopavogstuni, par &
medal hiis niimer 3 og 5. { bréfinu segir medal annars ad undanfarid hafi verid
unnid ad tillogum ad skipulagi af svedinu. Var skipulagstillagan sett i
kynningarferli med auglysingu i Fréttabladinu 9. juli 2005. Gerdi tillagan rad fyrir
ad flest hiis i eigu rikisins yrdu rifin. Rikissjodur Islands andmeelti



deiliskipulagstillogunni med bréfi 23. agust 2005. Par segir medal annars ad
landeigandi hafi engin aform uppi um breytta landnotkun eda ad hatta notkun
bygginga til peirrar starfsemi sem par sé¢ nu rekin.

bann 4. oktdber 2005 skrifudu beejarstjorinn 1 Kopavogi og forstjori Landspitalans
undir yfirlysingu par sem peir lystu sig sammala pvi ad afram yrdi unnid ad
deiliskipulagi 4 sveedinu. Tekid er fram a0 liknarstarfsemi Landspitalans verdi
afram stadsett 4 Kopavogstuni. A fundi skipulagsnefndar Képavogs sama dag var
sampykkt bokun par sem fram kemur ad deiliskipulagi ,,midjusvedis”
Kopavogstuns verdi frestad og ad afmdrkun svedisins verdi faerd badi inn &
adalskipulagsuppdratt og deiliskipulagsuppdratt. Hvorutveggja var gert og er
frestun skipulags synd skaletrud og mork eignarlands rikisins eru atmoérkud med
svartri linu. Med pessari bokun um breytingu var skipulagstillagan sampykkt af
hélfu nefndarinnar og visad til bajarrads og bajarstjornar i svo breyttri mynd 4.
oktober 2005. Var tillagan reedd og sampykkt i baejarstjorn 8. névember 2005 og i
kjolfar pess send Skipulagsstofnun og radherra til stadfestingar. Skipulagstillagan
tok gildi 7. mars 2006 med auglysingu i B-deild Stjornartidinda.

Svaedinu var skipt upp i 16dir samkvaemt dkvaedum skipulagslaga. A 16dinni
Kopavogsgerdi 1-7 var gert rad fyrir ad byggd yrou fjogur fjolbylishus. Samkvamt
deiliskipulaginu var gert rad fyrir ad eitt husanna, sem fékk heitid Kopavogsgerdi
3, yroi byggt par sem hts 1 eigu Landspitala haskolasjukrahuss stendur, sem notad
er fyrir endurhaefingu. Gerdi skipulagid rad fyrir ad pad hiis yrdi rifid. A svaedinu
skyldi &fram standa eitt eldra has. Pvi husi var afmdrkud sérstok 160. Kemur petta
fram 1 deiliskipulagi og 4 melibladi frd 12. desember 2005 sem synir 16dina.

bann 9. névember 2005 auglysti stefnandi tthlutun 4 byggingarrétti par sem medal
annars kom fram undir fyrirségninni A. Képavogstin lidur 8: ,,Fj6lbylishus vio E-
gbtu. Um er ad raeda eina 160 lidlega 9.000 fm ad flatarmali vid E-gotu (F8 1
skipulagsskilmalum). A 16dinni skal byggja fjogur stakstaed fjolbylishis nr. 1, 3, 5
og 9 vid E-gotu. Husin verda 5 heda auk kjallara og pakhadar. { hverju husi er gert
rad fyrir 17 iblidum eda samtals 68 ibtidum 4 16dinni. Gert er rad fyrir 2 bilastedum
a4 1btid sem er 80 fm eda staerri en 1 stedi ef ibudin er minni. Milli hisanna er
radgerd sameiginleg bilageymsla med lidlega 100 bilasteedum. Lagmarks
gatnagerdar- og yfirtokugjold 4 ibud midad vid 300 m3 eru detlud um 4.6 milljonir
kr.” Ein umsokn barst 1 16dina fré fjorum umsakjendum en skipulagid gerdi rad
fyrir einni sameiginlegri bilageymslu fyrir 611 fjogur hisin sem reisa skyldi &
168inni. Kostnadur vegna bilageymslunnar skiptist jafnt a 611 fjogur hasin.

A fundi baejarrads stefnanda 8. desember 2005 var sampykkt uthlutun 4 16dinni
Kopavogsgerodi 1-3-5 og 9 til umsakjendanna fjogurra pannig ad Bygging hf. fékk
hts namer 1, stefndi fékk htis namer 3, Rummeter ehf. fékk hus namer 5 og Ris
ehf. fékk has numer 9. Gert var rad fyrir ad hver umsakjenda byggdi eitt hus &
16dinni. A peim tima var ekki lokid samningum um kaup stefnanda 4 peim hluta
l6darinnar par sem gert var rad fyrir ad Kopavogsgerdi niimer 3 yrdi byggt. I bréfi
stefnanda 9. desember 2005 var visad til sampykktar bagjarstjornar degi fyrr um ad
stefnda ,,yrdi gefinn kostur 4 160inni niimer 3 vid Kopavogsgerdi. Fékk stefndi pvi
hluta fyrrnefndrar 16dar, Képavogsgerdi 1-7, landnamer [...]. I bréfinu segir ad
160in verdi byggingarhaef 1 september 2006. Mun pad hafa verid vegna pess ad
starfsemi &4 vegum Landspitala haskolasjukrahuss var enn 1 gangi i husi 4 peim
hluta 16darinnar sem husid nimer 3 ad Kopavogsgerdi skyldi risa.



Med stofnskjali fyrir heildarsafn 16da, sem stofnadar voru tr landi Kopavogshelis,
dagsettu 12. desember 2005, voru 160irnar afmarkadar 4 meeliblodum sem eru hluti
af stofnskjalinu. Stofnskjalinu var pinglyst 20. desember 2005 & 16dirnar, par &
medal 4 16dina Kopavogsgerdi 1-7. I stofnskjalinu kemur medal annars fram ad
Kopavogsgerdi 1-7 fai landntimerid [...] og ad 16din s¢ 9.602 fm ad steerd. A
melibladinu er gerd grein fyrir hnitum og stadsetningu Kopavogsgerdis 1-7 og 9 en
par ma sja ad gert er rad fyrir ad husid ad Kopavogsgerdi 3 verdi 1 horni 160arinnar
vid hnitin 23 — 26. A mealibladinu eru faerdar utlinur af endurhafingarhsi
Landspitalans, sem enn stendur 4 svaedinu. Vid pa linu er textinn: ,,punktalina
taknar hus sem verdur fjarlaegt®.

bann 12. desember 2005 var undirritud eignaskiptayfirlysing fyrir hina
sameiginlegu 169, Kdpavogsgerdi 1-7. Eignaskiptalysingunni var pinglyst 20.
desember 2005 4 160ina. Fylgiskjal med eignaskiptayfirlysingunni, og hluti hennar,
er sama maliblad og fylgdi fyrrnefndu stofnskjali. I eignaskiptayfirlysingunni er
160in s6gd ibudarhtisalod vid Képavogsgerdi 1-7, 9.602 fm ad sterd, 1 skiptri en
hlutfallslegri sameign 68 ibtida & 160inni. Gert var rad fyrir ad husid nimer 3, sem
stefnda var Gthlutad byggingarrétti ad, yrdi matshluti nimer 2. Auk pess gerdu
stefnandi og stefndi og adrir 160arhafar med sér lodarleigusamning um 16dina
Kopavogsgerdi 1-7 sem var undirritadur 12. og 15. desember 2005, moéttekinn til
pinglysingar 20. desember og faerdur i pinglysingabok 22. desember sama ar.
samningnum er flatarmal l6darinnar sem fyrr tilgreint sem 9.602 fm ad stero.
Logun l6darinnar er synd & melibladi sem fylgdi med samningnum og var hluti
hans. Er pad sama meliblad og visad er til i stofnskjali og eignaskiptayfirlysingu
l6darinnar.

Stefndi greiddi umkrafin gjold 15. desember 2005 med peningum, 7.811.313
kronur, og 72.658.500 krénur med skuldabréfi.

[ greinargerd stefnda segir ad pegar 1idid hafi ad athendingu 16darinnar hafi stefnda
asamt 60rum l6darhdfum verid tjad ad bid yrdi 4 athendingu 16darinnar par sem
stefnandi hefdi ekki nad samkomulagi um nidurrif hussins par sem hus numer 3
skyldi standa 4 160inni. Enginn l6darhafanna hafi pvi getad byrjad framkvamdir og
160in ekki verid gerd byggingarhaf, enda bilageymslan honnud fyrir fjogur hus en
ekki prju og pvi 160in 1 heild sinni ekki byggingarhaef nema heaegt vari ad byrja &
Ollum fjérum hiisunum 4 sama tima. Hafi stefnda verid sagt ad bida medan
stefnandi leysti malin, loford hefdu verid gefin 4 &dstu stodum og petta mal yroi til
lykta leitt.

Stefnandi og rikissjodur Islands nadu ekki samkomulagi um kaup & 6llu svaedinu,
par med talid hluta umraeddrar 16dar par sem husid ad Képavogsgerdi 3 skyldi
standa. bvi var ekki haegt ad byggja husio nimer 3 vid Kdpavogsgerdi par sem fyrir
st60 hus Landspitalans. Leitadi stefnandi eftir samkomulagi vio stefnda um ad taka
til baka framangreindan hluta 160arinnar. Samkomulag adila par um var undirritad
19. desember 2007. I 1. gr. samkomulagsins segir ad stefndi framselji 16dar- og
byggingarrétt ad 160inni Kopavogsgerdi 3 1 Kopavogi aftur til stefnanda. bPa segir i
2. gr. ad vegna yfirtoku stefnanda muni stefnandi endurgreida 611 pau gjold sem
stefndi hafoi greitt til sveitarfélagsins vegna lodarinnar Kopavogsgerdi 3, ad
vidbattum verdbotum og voxtum. Enn fremur skuldbatt stefnandi sig til ad leysa til
sin skuldabréf sem gefin voru ut vegna 16dargjalda. { 3. gr. samningsins segir



ordrétt: ,,Ef breytingar verda a skipulagi LSH sem leida til pess ad 10din
Kopavogsgeroi 3 verdi byggingarhaf skal Byggingarfélagido Gustur ehf. eiga
forkaupsrétt ad byggingarrétti ad 160inni. Kopavogsbar skal pa gefa félaginu kost &
ad njota forkaupsréttar med tilkynningu pess efnis og skal Byggingarfélaginu Gusti
ehf. gefinn 30 daga frestur 4 ad nyta sér forkaupsréttinn. Tilkynning skal berast med
abyrgodarpoésti. Kopavogsbar mun gefa ut yfirlysingu um framangreindan
forkaupsrétt til pinglysingar. Nyti Byggingarfélagid Gustur ehf. framangreindan
forkaupsrétt skulu 16dargjold fyrir byggingarrétt af 10dinni vera samsvarandi peim
gjoldum sem &dur voru greidd af 16dinni. Gj6ldin skulu p6 breytast med hlidsjon af
byggingarvisitdlu. Samningurinn var méttekinn til pinglysingar 5. oktober 2012
og innfaerdur 10. oktober sama ar.

Stefndi afsaladi sinum hluta 16darréttindanna ad Kopavogsgerdi 1-7 til stefnanda
19. desember 2007. { afsalinu er hinu afsalada lyst sem leigulandi, 9.602 fm ad
steerd, asamt byggingarrétti fyrir 17 ibadir. Adrir l16darhafar hinnar sameiginlegu
160ar fyrir has nr. 1, 5 og 7 héldu sinum byggingarrétti og l6darréttindum, enda gert
rad fyrir ad pau hus yrou byggd.

Fra pvi ad fyrrnefndur samningur adila var gerdur og par til honum var pinglyst,
10. oktober 2012, urdu breytingar a skipulagsmalum & svaedinu. Med deiliskipulagi
sem sampykkt var 1 baejarradi stefnanda 9. oktdber 2008 voru gerdar breytingar a
svadinu vid Kopavogsgerdi 1, 3, 5, 7 og 9. Um breytingar sem vardadi
Kopavogsgeroi 3 segir nanar tiltekid i deiliskipulaginu: ,,par sem fyrirhugud er
nybygging, vid Kdpavogsgerdi 3, er nu til stadar eldri bygging nr. 1/3 og 1/5 vid
Kopavogsbraut. Gert er rad fyrir ad starfsemi haldi 4fram um sinn i pvi htsi. A
medan starfsemi fer fram i husinu verdur bilastedum fyrir pad komid fyrir til
bradabirgda vid nordur hlid pess. Pessi staedi viki sidar pegar hus nr. 3 verdur
byggt.” Einnig segir i deiliskipulaginu ad his Landspitalans fyrir endurhafingu nr.
1/3 og 1/5 muni verda starfraekt afram neestu arin. 1 deiliskipulaginu er gert rad fyrir
a0 pad svaedi sem adilar malsins gerdu forkaupsréttarsamning um tilheyrdi afram
Landspitalanum og ad husid stedi par afram. Var husinu afmorkud sérstok 160,
3.716 fm a0 steerd.

Med deiliskipulagi, sampykktu 1 beejarstjorn stefnanda 17. september 2009, voru
enn gerdar breytingar & deiliskipulagi fyrir svaedid Kopavogsgerdi — Kopavogstin.
bar er gert rad fyrir ad sameiginlegri 168 husa vid Kopavogsgerdi ntimer 1, 3, 5 og
7 sé skipt 1 prjar 160ir. Deiliskipulagio gerdi rad fyrir ad husnimer Kopavogsgerdis
myndu vid pad breytast pannig ad hus nimer 7 yrdi numer 1, hus nimer 1 yrdi hus
namer 3, his nimer 9 yrdi numer 2, his nimer 5 yrdi nimer 4 og ad his ntimer 3
yrdi nimer 6. Med deiliskipulaginu ferdist byggingarreitur 16dar nimer 1 um 10
metra til nordurs og 5 metra til vesturs. A 160 namer 4 ferdist byggingarreitur 10
metra til sudurs. Logun og stadsetning 16danna breyttist einnig. A pessum tima
haf0i stefnandi leyst til sin byggingarrétt annarra 160arhafa ad hinni sameiginlegu
160 sem upphaflega var nimer 1-7 vid Kopavogsgerdi.

Deiliskipulagi sveedisins var enn breytt arid 2012 med sampykkt baejarrads 12. juli
2012. Dregi0 var Ur steerd nokkurra 160a innan svadisins, hamarkssterd og -hao
byggingarreita var minnkud. I deiliskipulaginu kemur nénar tiltekid fram ad
samkvemt pagildandi deiliskipulagi fyrir Képavogsgerdi 1, 3, 5 og 9 sampykktu i
bajarradi 17. september 2009 sé gert rad fyrir 53 ibudum i premur fj6lbylishasum.
Voru pessar 160ir felldar ut og 1 stad peirra komu nyjar 160ir med nyjum



byggingarreitum 4 tveimur nyjum 160um sem kalladar voru Kopavogsgerdi 1-3 og
5-7 samkvamt skipulaginu. Par er gert rad fyrir a0 4 Kopavogsgerdi 1-3 og 5-7
verdi 36 ibudir. Auk pess er gert rad fyrir ad starfsemi endurhefingarstodvar
Landspitalans verdi 4fram i niverandi hisnadi 4 peim stad par sem upphaflega var
gert rad fyrir fj6lbylishisinu Kopavogsgerdi 3. Med skipulaginu var fallio fra
aformum um byggingu fjolbylishiss 4 peim stad sem adur var gert rad fyrir husinu
Kopavogsgerdi 3, sem stefndi atti byggingarrétt ad.

Samkvamt fyrrgreindum deiliskipulagsbreytingum hefur sa hluti 16darinnar par
sem adur var gert rad fyrir Kopavogsgerdi 3, samkvaemt deiliskipulagi fra 8.
oktober 2008, fengid heitid Kdpavogsgerdi 6 samkvamt deiliskipulagi fra 12. juli
2012. St 160 sem fengid hefur heitid Kopavogsgerdi 3 1 fasteignaskra,
Kopavogsgerdi 1-3 samkvaemt skipulaginu, stendur 4 6drum stad og tekur til annars
svaedis en sa 16darhluti sem stefndi afsaladi til stefnanda. Overulegur hluti peirrar
16dar var p6 adur hluti af heildarl6dinni sem adur hét Kopavogsgerdi nr. 1-7, p6
ekki sa hluti l6darinnar sem stefndi fékk uthlutad. Deiliskipulagi 16darinnar nr. 3
vid Kopavogsgerdi (1-3) var sidast breytt med sampykki bajarstjornar stefnanda
pann 25. mars 2014.

Vi skraningu 16darinnar nimer 3 vid Képavogsgerdi (1-3) fékk su 160 sama
landntimer, pad er landnumer [...], og 160in Képavogsgerdi 1-7 hafdi adur haft par
sem su 100 var felld nidur.

[ oktober 2012 voru 16dir 4 Kopavogstini auglystar til Gthlutunar, par 4 medal
Kopavogsgerdi 3 (1-3), i samreemi vid gildandi deiliskipulag svadisins. Pann 9.
oktober 2012 var byggingarrétti ad 160inni nimer 1-3 vid Kdpavogsgerdi uthlutad
til Mdtanda ehf. sem sidar framseldi byggingarréttinn til BF. Gerdi ehf.

Med bréfi stefnda til stefnanda 1. oktober 2012 er visad til fyrrgreinds samnings
adila fra 19. desember 2007 um forkaupsrétt og pvi haldid fram ad stefnandi hafi
gengid fram hja stefnda pegar hin nyja 168, Kopavogsgerdi 3 (1-3), var auglyst til
Gthlutunar. { bréfinu tilkynnir stefndi ad hann hyggist neyta forkaupsréttar sins og
lysir sig reidubuinn til fragangs 1 samrami vid skilmala i samningi adila. Eins og
fram er komid var samningi adila fra 19. desember 2007 um forkaupsrétt stefnda
ekki pinglyst fyrr en tthlutanir nyrra 160a vid Kopavogsgerdi hofust sidla ars 2012,
eda 10. oktober 2012 og pa 4 nyju 16dina, Kopavogsgerdi 3 (1-3), eda adra fasteign
med adra stadsetningu og 6nnur hnit, en sama landntimer og 160in nr. 1-7 vid
Koépavogsgerodi hafdi adur haft.

Samkvemt framlogdu vedbandayfirliti fyrir Képavogsgerdi 3 er kvod um
forkaupsrétt stefnda faerd inn 4 eignina, fastaniimer [...], ibud [...]. Um er a0 reda
sama landnimer og var 4 16dinni numer 1-7.

[ svarbréfi stefnanda vid adurnefndu bréfi til stefnda 8. oktober 2012 eru rakin
sjonarmid stefnanda og bent a ad 160in Kopavogsgerdi 3 (1-3) sé samkvaemt
gildandi deiliskipulagi og maeliblodum 6nnur 168 en su sem stefndi fékk tthlutad ad
hluta 4 sinum tima. Er athygli stefnda jafnframt vakin 4 pvi a0 i deiliskipulagi fra
12. juli 2012 hafi sérstaklega verid tekid fram ad husnimerin hafi breyst fra pvi
sem adur hafi verid. ba er stefnda tilkynnt ad forkaupsréttur hans hafi ekki ordid
virkur og taki auk pess ekki til peirrar 160ar sem nu beri heitid Képavogsgerdi 3 (1-
3). Var krofu stefnda um forkaupsrétt hafnad & peim grundvelli.



Med bréfi stefnanda til stefnda 23. mai 2013 segir medal annars ad samningi adila
hafi ranglega verid pinglyst 4 160ina Kopavogsgerdi 3 (1-3) og pess krafist ad
stefndi aflysti tafarlaust samningi adila af 160inni, a0 60rum kosti yrdi ekki hja pvi
komist ad visa malinu til domstola. P4 er visad til peirra sjdnarmida sem fram komu
i bréfi stefnanda til stefnda 8. oktober 2012, en auk pess tekid fram ad ekki standi
annad til en a0 samningur stefnanda vio stefnda fra 19. desember 2007 verdi efndur
ad fullu eftir efni sinu, ef forsendur hans verda virkar, pad er ad breyting verdi a
huasi Landspitalans og 16din byggingarhef.

[ kjolfarid attu malsadilar i nokkrum vidraedum um malid i peim tilgangi ad reyna
ad na sattum. Samningavidradur baru ekki arangur. Um pad vitnar medal annars
bréf stefnda 24. mars 2014. { bréfinu segir medal annars ad innan priggja vikna
verdi gefin ut stefna og krafist vidurkenningar a forkaupsrétti stefnda ad 16dinni
Koépavogsgerodi 1-3 a grundvelli samnings adila fra 19. desember 2007.

II

Stefnandi kvedst byggja a pvi a0 samningur milli adila 19. desember 2007, sem
kvedur a4 um forkaupsrétt stefnda, taki ekki til peirrar fasteignar sem stefndi 1ét
pinglysa samningnum &, pad er Kopavogsgerdi 3 (1-3) samkvamt gildandi
deiliskipulagi. Engu breyti par um pott sama landntimer hafi verid notad 4 hina
nyju 160 vid Kopavogsgerdi 3.

Hagsmunir stefhanda af pvi ad fa forkaupsrétti stefnda hnekkt liggi i pvi ad
stefnandi sé eigandi l6darinnar. Hafi hann auglyst 16dina til Gthlutunar og veitt
vilyrdi um tthlutun hennar til adila sem hafi sott um l6dina. Stefnandi geti ekki
uthlutad 1601nni til pess l16darhafa vegna hins pinglysta forkaupsréttar. P4 kvedst
stefnandi telja a0 stefndi eigi ekki rétt 4 ad fa 16dinni Uthlutad umfram adra, med
hlidsjon af sjdnarmidum um jafnraedi borgaranna, par sem stefndi eigi ekki
forkaupsrétt ad umraeddri 1600. Faist krafa stefnanda vidurkennd mun hann krefjast
aflysingar skjalsins samkvamt 39. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978.

Stefnandi kvedst byggja a4 pvi ad stefndi hafi aldrei att neinn rétt yfir peirri fasteign
sem nu beri heitid Kdpavogsgerdi 3 (1-3). bvi sidur hafi stefndi 6dlast forkaupsrétt
a0 peirri 1608. Réttur sa sem sampykkt hafi verid ad tthluta stefnda 4 fundi
bajarrads stefnanda 8. desember 2005 hafi verid heimild til ad byggja eitt fjogurra
fjolbylishusa 4 16dinni namer 1-7 vid Képavogsgerdi. Hafi byggingarrétturinn ad
pvi husi, sem stefndi hafi fengid uthlutad byggingarrétti fyrir, verid nimer 3. bad
hus hafi att ad risa par sem pa var fyrir hus i eigu Landspitala haskolasjukrahuss.
Lo6din hafi verid sameiginleg 160 med premur 6drum sambarilegum fjolbylishusum
sem Uthlutad hafi verid til annarra verktaka. Um pad vitni l6darleigusamningur 12.
desember 2005 og eignaskiptalysing 9. desember sama ar. bvi sé rangt ad tala um
a0 stefnda hafi verid thlutad 160 namer 3 vid Kopavogsgerdi. Honum hafi verid
uthlutad hluta hinnar sameiginlegu 16dar namer 1-7, pad er rétturinn til ad byggja
has ntimer 3 4 tilteknum stad 4 16dinni. Landniimer hinnar sameiginlegu 160ar hafi
verid [...] en heitisnimer matshluta stefnda samkvamt eignaskiptalysingu 12.
desember 2005 hafi verid [...]. Eign stefnda sé merkt matshluti 02 samkvamt
fyrrnefndri eignaskiptalysingu. Mjog villandi sé ad 1 skjolum malsins sé alltaf talad
um l6dina numer 3 vid Kopavogsgerdi eins og hun hafi verid sérstok 108 4 pessum
tima.



Samkomulagid vid stefnda 19. desember 2007, par sem hinn umdeildi
forkaupsréttur s¢ veittur, hafi eingdngu tekid til peirra réttinda sem stefnandi hafoi
uthlutad stefnda i upphafi og tekid til baka med umraeddum samningi.
Samningurinn hafi pvi eingdngu tekid til réttinda stefnda til l6darinnar, pad er
afnota af peim hluta l6darinnar par sem hlisid numer 3 hafi att ad risa og
byggingarréttarins par. Réttur stefnda hafi verid skyrt afmarkadur og stadsettur
landfraedilega. Pad stadfestist med forsendum samningsins fra 19. desember 2007.
Forsendur hans hafi verid per ad stefnandi geati ekki athent stefnda umraeddan
byggingarrétt par sem ekki hafi nddst samkomulag vid eiganda huss sem hafi stadid
og standi enn par sem hus stefnda hafi att ad risa. Hinn umdeildi forkaupsréttur
stefnda taki pvi eingdngu til réttarins sem stefndi hafi att, pad er 16darréttinda og
byggingarréttar 4 peim stad sem husid nimer 3 atti ad risa samkvemt deiliskipulagi
pess tima.

L60in ad Kopavogsgerdi 3, sem stefndi hafi pinglyst samningnum 4, sé ekki & peim
stad sem 160in nimer 1-7 hafi 4dur verid. Overulegur hluti hinnar nyju 16dar hafi
p6 adur verid hluti af hinni sameiginlegu 168. A uppdrztti med 16darleigusamningi
hafi sa hluti l6darinnar numer 3 (1-3) vid Kdpavogsgerdi sem ndi inn & hina
sameiginlegu 160 verid teiknadur inn med raudum lit. Par sjaist gloggt ad hluti
l6darinnar nai inn & pad svaedi par sem hasid nimer 7 hafi att ad standa. Jafnframt
sé gerd grein fyrir pessum hluta 160arinnar med raudum lit 4 meelibladi af 16dinni
namer 3 vid Kdpavogsgerdi eins og hun er i dag. Af pessum gognum sé 1jost ad
enginn hluti l16darinnar nimer 3 (1-3) vid Kopavogsgerdi nai inn 4 pann hluta
l6darinnar sem stefnda hafi verid uthlutad og samningur adila taki til.
Forkaupsréttur stefnda geti pvi ekki tekio til 160arinnar nimer 3 (1-3) vid
Kopavogsgerdi eins og st 160 sé afmorkud 1 dag né hussins sem par sé skrad og
hafi fastantimerio [...].

[ pessu sambandi sé minnt 4 ad adrir 16darhafar 16darinnar nimer 1-7 hafi haldid
byggingarrétti sinum & pessum tima ad hlisunum nimer 1, 5 og 7. Samningur
stefnda og stefnanda um forkaupsrétt hafi ekki tekid til 16darréttinda eda
byggingarréttar 4 60rum hluta l6darinnar nimer 1-7 vid Kopavogsgerdi en pess
hluta sem stefndi hafdi fengid uthlutad, pad er pess hluta par sem hasid nimer 3
skyldi standa. Stefndi eigi pvi ekki forkaupsrétt ad peirri 160 sem hann hafi pinglyst
greindum samningi & par sem um sé ad rada adra fasteign sem stadsett s¢ 4 6drum
stad en forkaupsréttur stefnda taki til samkvemt umreddum samningi.

Med visan til framangreinds beri ad fallast 4 krofu stefnanda um ad vidurkennt
verdi ad stefndi eigi ekki forkaupsrétt ad 160inni nimer 3 vid Kdpavogsgerdi. Um
s¢ ad reda tveer mismunandi fasteignir. Pad eina sem s¢ sameiginlegt med 160inni
namer 3 vid Kdpavogsgerdi og 16dinni niimer 1-7 vid Kopavogsgerdi sé
landniimerid. Pad eitt og sér geti ekki leitt til pess stefndi eignist forkaupsrétt ad
annarri fasteign en forkaupsrétturinn taki til samkvamt samningi adila.

Hvad vardi landnumerid skuli bent 4 ad med breytingu 4 deiliskipulagi sem
sampykkt hafi verid i bajarradi stefnda 9. oktober 2008 hafi 16dinni verid skipt upp
til samramis vid samkomulagid vid stefnanda. Hafi peim hluta l6darinnar, par sem
hasid namer 3 hafi 4tt ad standa og stefnandi hafi haft forkaupsrétt ad, verio skipt
ut ar hinni sameiginlegu 160 og skilgreind sérstok 169, 3.716 fm ad sterd. Hin
sameiginlega 160, Kopavogsgerdi 1-7, minnkadi ad sama skapi og vard 6.619 fm.



Sa hluti 16darinnar hafi pa fallid undir tilgreint landnumer sem nt s¢ komid 4 16dina
namer 3 vid Képavogsgerdi. Umraeddur 16darhluti hafi ekki seinna en pa verid
endanlega skilinn fra umraeddu landnameri. Med deiliskipulagi, sem sampykkt hafi
verid 1 baejarrddi stefnda 17. september 2009, hafi peirri 168 po jafnframt verid skipt
upp og 16dunum gefin ny ntimer. Hafi 16dinni, par sem husid numer 3 hafi att ad
standa, verid gefid numerid Kopavogsgerdi 6. Forkaupsréttur stefnda taki pvi i raun
til peirrar 160ar og byggingarréttar par.

Verdi talid ad vafi leiki & pvi til hvada eignar forkaupsréttur stefnda taki bendi
stefnandi 4 til vidbotar pvi sem fram sé komid ad tilka verdi dkvedid um
forkaupsrétt med hlidsjon af tilgangi pess. Leida beri 1 1j6s pann vilja eda tilaetlun
sem ad baki akvaedinu hafi buid. I peim tilgangi sé rétt ad lita til forsendna og
peirra asteedna sem legid hafi ad baki samningsgerdinni, svo og til undirbunings og
forsdgu samningsgerdarinnar. { gognum malsins liggi fyrir ad tilgangur stefnanda
og stefnda med samningnum um forkaupsréttinn hafi verid a0 sja til pess ad stefndi
atti forkaupsrétt ad peim hluta 16darinnar vid Képavogsgerdi 1-7 (samkvamt eldra
deiliskipulaginu), og byggingarrétti fyrir husi nimer 3 4 160inni eins og 16din hafi
pa verid skipul6gd, yrou breytingar hja Landspitala haskolasjukrahusi sem myndu
leida til pess ad 16din yrdi byggingarhef. BAdum adilum hafi matt vera 1jost ad
slikur réttur hafi ekki verid i hendi og algjor 6vissa um hvort slikar breytingar yrou.
Breytingar 4 deiliskipulagi, notkun husniimera eda landniimera geti hins vegar ekki
leitt til pess ad stefndi 60list annan eda meiri rétt en fyrrgreindum samningi hafi
verid &tlad ad veita honum.

b4 veki stefnandi athygli & pvi ad pegar vid gerd samningsins milli adila malsins
19. desember 2007 hafi stefnda verid 1jost ad stefnandi hafi ekki att umraedda
fasteign sem forkaupsrétturinn hafi tekid til heldur Landspitalinn eda rikissjodur.
Forkaupsréttur stefnda ad mogulegum byggingarrétti 4 peim stad par sem
endurheafingarhus Landspitalans standi enn, hafi pvi avallt verid hadur peim
fyrirvara ad stefnandi eignadist umraedda eign, auk peirra fyrirvara sem beinlinis
komi fram i samningi adila. Til pess hafi hins vegar ekki komid, enda nyti
Landspitalinn umratt his enn. Med visan til framangreinds sé 1jost ad
forkaupsréttur sem maelt s¢ fyrir um i samningi adila taki ekki til 16darinnar naimer
3 vid Kopavogsgerdi. Rétturinn sé hins vegar til stadar vardandi 16dina sem nt1 beri
namerid 6 vid Kopavogsgerdi og verdi virkur ef 160in verdur byggingarhaef eda
eins og segi ordrétt i samningnum: ,,Ef breytingar verda a skipulagi LSH sem leida
til pess ad 160in Kopavogsgerdi 3 verdi byggingarhaf skal Byggingarfélagio
Gustur ehf. eiga forkaupsrétt ad byggingarrétti ad 160inni.* -og ef stefnandi faer
forraedi 16darinnar.

Stefnandi kvedst byggja malshofoun pessa 4 16gum nr. 91/1991 um medferd
einkamala og pinglysingaldgum nr. 39/1978. ba visar stefnandi til meginreglna
samninga- og krofuréttar, almennra reglna um eignarrétt og rétt eiganda og reglna
og sjénarmida um traustfang. Vidurkenningarkrafa stefnanda byggist 4 2. mgr. 25.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Malskostnadarkrafa stefnanda er byggo
4 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991. Um varnarping er visad til 1. mgr. 33. gr. laga
um medferd einkamala og 3. mgr. 42. gr., sbr. 1. mgr. 43. gr. laga nr. 91/1991.
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Stefndi visar til pess ad bindandi samningur hafi komist 4 & milli stefnda og
stefnanda um ad stefnandi thlutadi stefnda byggingarrétti fyrir fjolbylishusi &
168inni nimer 1-7 vid Kopavogsgerdi i Kopavogi. Uthlutunin hafi verid an
nokkurs fyrirvara af héalfu stefnanda og hafi stefndi, sem greiddi 160agjold i tima,
att skilyrdislausan rétt til ad fa 16dinni uthlutad sér. Stefnandi hafi ekki einhlida
getad tekid 16dina til baka af stefnda an pess ad baka sér botaskyldu gagnvart
stefnda. 1 1jos sé leitt ad stefnandi hafi verid grandsamur fra upphafi um vanheimild
sina til pess hluta 160arinnar sem atladur hafi verid undir byggingareit fyrir has
stefnda. Pratt fyrir pad hafi hann ekki gert neinn fyrirvara vid Gthlutun l6darinnar,
hvorki til stefnda né annarra peirra priggja adila sem hafi fengio byggingarrétt &
somu 160. Vanheimild stefnanda hafi komid nidur 4 peim 6llum vegna pess ad
forsenda skipulagsins hafi verid st ad 61l husin fjogur yrdu reist 4 sama tima vegna
sameiginlegrar bilageymslu.

begar stefnandi hafi 6skad eftir vidreedum vid stefnda um samkomulag um lausn
pess vanda sem upp hafi komio hafi stefndi att pess kost ad halda samningnum upp
a stefnanda og krefjast efnda in natura. Stefndi hafi valid pann kost ad semja um
skil 4 160inni 1 stad pess ad krefjast efnda in natura og i kjolfar pess efndabota.
Stefnanda hafi verio 1j6s st afstada stefnda og telji stefndi pad skipta mali vid
talkun 4 samningi adila.

Stefndi byggi 4 pvi ad forsenda fyrir gerd samningsins hafi verid ad stefnandi
fylgdi pvi eftir ad kaupa byggingu islenska rikisins sem standi 4 peim byggingareit
sem stefnda hafi verid etladur a 16dinni numer 1-7 vio Kopavogsgerdi. Jafnframt
hafi pad verid forsenda ad byggingareiturinn yrdi hluti af skipulagsaetlunum
stefnanda og veri syndur 4 deiliskipulagi l6darinnar. Stefnanda hafi ekki verid rétt
ad ®tla ad hann geeti eftir ad stefndi hefdi fallid fra krofu um efndir in natura og
fallid fra krofu um skadabaetur fellt byggingareitinn it ur skipulagi 160arinnar an
eftirmala.

A pvi sé byggt ad réttur stefnda hafi verid réttur til byggingar fjolbylishuss 4
168inni namer 1-7 vid Kopavogsgerdi, landntimer [...]. Peirri 160 hafi verid skipt
med eignaskiptasamningi og reitur hans fengid fastanumerid [...] og heitio
Kopavogsgerdi 3. A pvi sé byggt ad stefndi hafi matt treysta pvi ad stefnandi myndi
sidar, pegar tekifaeri gefist til, athluta honum byggingarrétti 4 peirri 160 og ad
byggingareiturinn yrdi afram markadur & skipulagi 160arinnar. Stefndi telji pad
ekki 6sanngjarnt gagnvart stefnanda ad leggja pessa tilkun samningsins til
grundvallar urlausn malsins eins og malid hafi borid ad.

Stefndi byggi 4 pvi ad pegar stefnandi hafi dkvedid ad hatta vid 4form um ad
byggja hus 4 upphaflegum byggingareit sem atladur hafi verid stefnda og flytja
16dina landfraedilega um set pa hafi peer kvadir sem a a 160inni hvildu fylgt 160inni,
par med talid forkaupsréttur stefnda ad byggingarrétti. { pvi hafi falist skylda
stefnanda til a0 uthluta stefnda byggingarrétti fyrir ad lagmarki 17 ibuda husi pegar
vanheimild stefnanda til l6darinnar félli nidur. Stefndi byggi 4 pvi ad stefnandi hafi
lofad ad gefa ut til pinglysingar yfirlysingu um skuldbindingar sinar samkvamt
samningi adila. I pvi hafi ad mati stefnda falist loford um ad pinglysa kvodinni 4
pann hluta lands med numerid [...] sem hafi verid med fastanimer [...], pad er
Kopavogsgerdi 3. St samningsbundna adstada sé uppi i dag ad i stad yfirlysingar
sem stefnandi hafi svikist um ad gefa it og pinglysa sé samningnum sjalfum



pinglyst & 160ina Kdpavogsgerdi 3 eda Kopavogsgerdi 1-3 sem sé sama 160.

Stefndi byggi 4 pvi ad sama gildi um forkaupsréttarkvood stefnda og til ad mynda
um &hvilandi vedskuld. Oumprztt ztti ad vera ad sveitarfélag geti ekki leyst land
sitt undan dhvilandi vedskuldum med pvi ad flytja vedsett land til landfraedilega.
Sama gildi um forkaupsréttarkvod stefnda. Henni verdi ekki hnikad til med
allsérstokum tilfeeringum stefnanda i fasteignaskra. Med pvi sé visao til pess ad i
dag séu fimm 160ir 4 einni 160 med landnimer [...] og 168 ntimer [...] s6gd vera
ibud samkvaemt fasteignaskra. Stefndi telji pad skipta verulegu mali ad upphafleg
uthlutun hafi verid fyrirvaralaus og & engan hatt tengd vanheimild stefnanda.
Stefnandi hafi ekki gert fyrirvara af sinni halfu um vanheimild sina. Pvi sé kjarni og
orsok pess ad stefndi eigi forkaupsrétt ad byggingarrétti & landi nimer 204927 med
fastanumer [...] loford stefnandans um tuthlutun 4 kvadalausum byggingarrétti undir
ad minnsta kosti 17 ibiida hus 4 160inni namer 1-7 vid Képavogsgerdi i Kopavogi.
Jafnframt ad bindandi samningur um kvadalausa uthlutun l6darinnar hafi verid
kominn & pegar stefndi hafi greitt stefhanda umkrafin 16dagjold.

bé kvedst stefndi byggja 4 pvi ad stefnandi eigi sér engar malsbatur hvad pad vardi
ad ganga fram hja stefnda vid thlutun l6darinnar Képavogsgerdi 1-3, enda hafi
stefnandi verid minntur & skuldbindingar sinar fyrir akvérdun um uthlutun
16darinnar med bréfum 1. og 2. oktdber 2012. A landi nimer [...], fastantmer [...],
sé adeins byggingarréttur fyrir eitt his. Stefndi eigi forkaupsrétt ad byggingarrétti &
160inni fyrir einu huasi. Af pvi leidi ad par sem enginn talmi s¢ lengur til stadar fyrir
uthlutuninni pa beri stefnanda ad gefa stefnda kost 4 16dinni 1 samraemi vid samning
adila. Breyti pad engu pott talminn hafi verid leystur med pvi ad stefnandi hafi faert
16dina til, enda hafi hann 4dur fallid endanlega fra 6llum aformum um ad byggja a
peim stad sem upphaflega hafi verid @tlunin ad l6darparturinn med fastantmer [...]
steedi. Stefnandi sé skuldbundinn til ad veita forkaupsrétt ad byggingarrétti fyrir eitt
hus a 160inni. Eftir allar paer skipulagsbreytingar sem stefnandi hafi stadid fyrir
standi eftir byggingarréttur ad einu husi sem stefndi eigi pa forkaupsrétt ad.

Stefndi kvedst benda 4 a0 i stefnu fari stefnandi rangt med fastantimer l6darhluta
stefnda 4 160inni Kopavogsgerdi 1-7 (sem sé sama 160 og 1-3) par sem stefnandi
haldi pvi fram a0 fastanamer sé [...]. Hid rétta sé€ ad [...] sé heitisnamer lands ntimer
[...], en landniimer sému lodar sé edlilega pad sama. Verdi pvi ekki betur séd en ad
roksemdafersla stefnanda i framhaldi af pessari 6ndkvemni stydji frekar vio
malatilbinad stefnda heldur en hitt.

Stefndi visi til pess ad st tulkun samningsins sem hann leggi til grundvallar s¢ ekki
ipyngjandi fyrir stefnanda, enda um pad ad reda ad stefndi greidi umsamid verd
fyrir 16darréttindin. Lita verdi til forsdgu samningsins og pess ad med samningnum
losnadi stefnandi vid umtalsverd fjartatgjold par sem stefndi hafi fallid fra krofu um
efndir in natura. Stefndi byggi 4 pvi ad pad sé¢ meginregla i eignarétti ad pott
breyting verid a eign sem forkaupsréttur s¢ ad, pa haldist forkaupsrétturinn samt
sem adur. I pvi tilviki sem hér um radi hafi stefnandi i krafti eigin valdheimilda
feert byggingarréttinn til landfradilega en haldid inntaki hans svo til dbreyttu. Su
einhlida akvordun stefnanda valdi pvi ekki ad forkaupsréttur stefnda falli nidur,
heldur hafi i for med sér ad forkaupsrétturinn fylgi med ferslu l6darinnar.

Verdi ekki fallist 4 ad tulkun samnings adila, a0 teknu tilliti til forsdgu og tilefnis
samningsgerdarinnar, leidi til pess ad sykna beri stefnda af domkréfum stefnanda



byggi stefndi syknukrdfu sina & pvi ad breyta beri samningnum med visan til 36. gr.
laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga 4 pa leid ad
umsaminn forkaupsréttur stefnda verdi talinn na til pess ad stefnandi breyti legu
l6darinnar i landi sinu & grundvelli skipulagsvalds. Stefndi telji pad ésanngjarnt af
hélfu stefnanda ad bera fyrir sig gagnvart stefnda ad hann geti einhlida afmad
byggingarrétt aetludum stefnda, feert hann til og 1 kjolfar pess uthlutad honum
O0drum. Stefndi byggi pannig syknukréfu sina til vidbotar vid framangreint 4 36. gr.
laga nr. 7/1936. Auk pess telji stefndi pad vera andsteett godri vidskiptavenju ad
fara fram me0 peim hetti sem stefnandi hafi gert i 160avidskiptum sinum vid
stefnda. Einnig telji stefndi pad fara gegn gédum stjornsysluhattum, en stefndi telji
a0 lita megi til sjonarmida par ad latandi vid talkun a 36. gr. samningalaga par sem
stefnandinn sé opinber adili. Stefndi telji ad hér verdi einnig ad lita til
adstddumunar vid samningsgerdina og peirra malsatvika sem urdu til pess ad
samningur adila hafi verid gerdur. Stefndi telji jafnframt ad lita verdi til pess ad
stefnandi uthlutadi stefnda og premur 60rum byggingarétti ad husum a 168inni pott
stefnandi hefdi ekki fulla heimild til 16darinnar. Stefnandi hafi visvitandi tekid
ahettu og pad s¢ stefnanda, sem fari med opinbert vald, ad bera halla af pvi
hattarlagi sinu, en ekki stefnda. Breyting samnings & grundvelli 36. gr. laga nr.
7/1936 & pa leid sem stefndi beri fyrir sig sem malsastaedu sé¢ ekki ipyngjandi fyrir
stefnanda, enda greidi stefndi umsamin 16dagjold.

Hvao vardar lagardk visar stefndi til meginreglna samningaréttar um
skuldbindingargildi loforda og efndir fjarskuldbindinga og til dkveda laga nr.
7/1936 um samningsgerd, umbod og dgilda 16ggerninga, adallega 36. gr. Stefndi
visar til meginreglna eignaréttar um forkaupsrétt. b4 visar stefndi til godrar
vidskiptavenju vid 160authlutanir sveitarfélaga og grunnsjonarmida
stjornarfarsréttar um goda stjornsysluhaetti.

v

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslur vitnin G, 16gfredingur og fyrrverandi
skrifstofustjori stefnanda, og H, svidsstjori umhverfissvids stefnanda.

Eins og rakid er i kafla I ad framan fékk 168in Kopavogsgerdi 3 (1-3) landnimerid
[...] vi0 skraningu hennar i fasteignaskra eda sama nimer og 16din Kopavogsgerdi
1-7 hafdi 40ur haft, en st 160 var felld nidur. P4 fékk Kopavogsgerdi 3
fastanumerio [...]. Su stadreynd ad nyja 160in Kopavogsgerdi 3 (1-3) var latin bera
sama landnimer og 160in nr. 1-7 vid Kopavogsgerdi hafi adur, p6 svo ad 16din s¢ 4
O0drum stad samkvaemt deiliskipulagi, hefur leitt til pess agreinings sem mal petta
varoar.

Af halfu stefnda er medal annars byggt & pvi ad pegar stefnandi hafi akvedid ad
hatta vid aform um ad byggja hus 4 upphaflegum byggingarreit sem etladur hafi
verid stefnda og flytja 106dina landfraedilega um set pa hafi paer kvadir sem 4 160inni
hvildu fylgt 16dinni, par med talid forkaupsréttur stefnda ad byggingarrétti a
160inni. Er pannig byggt & pvi af halfu stefnda ad réttur hans hafi verid ad byggja
fjolbylishus 4 160inni Kopavogsgerdi 1-7, landntimer [...]. Peirri 160 hafi verio skipt
med eignaskiptasamningi og reitur stefnda fengid fastanumerid [...] og heitid
Kopavogsgerdi 3. Stefnandi hafi sidar akvedid ad heetta vid aform um ad byggja
hus 4 upphaflegum byggingarreit og flutt 16dina landfraedilega um set pa hafi peer
kvadir sem 4 160inni hvildu fylgt 16dinni.



Samkvamt fundargerd beaejarrads stefnanda 8. desember 2005 var stefnda gefinn
kostur a byggingarrétti fyrir fjolbylishus a 160inni Koépavogsgerdi 3. Med breytingu
a deiliskipulagi, sem sampykkt var i bajarradi stefnanda 12. juli 2012, voru
16dirnar numer 1., 3., 5. og 9 vid Kopavogsgerdi felldar ut og i stad peirra komu
nyir byggingareitir 4 tveimur 16dum, Koépavogsgerdi 1-3 og 5-7. Var pa gert rad
fyrir ad endurhefingarstod Landspitala haskolasjukrahuss yrdi afram i ntiverandi
htisna0i a peim stad par sem adur hafoi verid gert rad fyrir ad fjolbylishusid
Koépavogsgerdi 3 yrdi byggt. Samkvamt pessum breytingum fékk sa hluti
l60arinnar, sem &tladur var Kopavogsgerdi 3 samkvemt fyrra deiliskipulagi, heitid
Kopavogsgerdi 6. L6oin Kopavogsgerdi 3 (1-3) er samkvamt framlogdum
upplysingum i deiliskipulagi og maelibl6dum 4 6drum stad en su 168 sem stefndi
fekk byggingarrétt 4. Um pad er ekki deilt en stefndi byggir 4 pvi ad
,forkaupsréttur hans ad byggingarrétti 4 160inni hafi faerst til med heiti 16darinnar
og fylgi landnumeri pvi sem 160in Kopavogsgerdi 3 hafdi adur, en eins og fram er
komid fékk 168in Kopavogsgerdi 3 (1-3) landntimerid [...] 1 fasteignaskra eda sama
namer og 16din Kdpavogsgerdi 1-7 hafoi adur.

Samkvzemt 16gum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna fer Pjodskra Islands
med yfirstjorn fasteignaskraningar samkvamt 16gunum og rekstur gagna- og
upplysingakerfis sem nefnist fasteignaskrd. Samkvemt 4. gr. laganna skal skraning
a fasteignum fela 1 sér nyjustu upplysingar sem eru & hverjum tima tilteekar og
varda fasteignina, auk naudsynlegra greinitalna hverrar fasteignar. [ 5. gr. laganna
segir medal annars ad upplysingar samkvamt 4. gr. skuli skradar og skraningu
peirra breytt pegar landstaerdir breytast, notkun lands breytist, svo sem vid gerd
l6darsamnings eda Uthlutun l6dar. Sveitarstjorn er abyrg fyrir pvi ad bjodskra
fslands berist upplysingar um 16nd og 16dir og breytingar 4 peim, sbr. 1. mgr. 19. gr.
laganna

Adilar mals pessa gerdu pann 19. desember 2007 med sér samning um
byggingarrétt fyrir ibudarhusnadi 4 Kopavogstini og i Vatnsendahlid 1 Kdpavogi.
Deila adilar um talkun & dkvaedi i 3. gr. samningsins um ,,forkaupsrétt™ stefnda ad
byggingarrétti 4 16dinni Kopavogsgerdi 3. Addragandi samningsins var sa ad
stefnandi nadi ekki samkomulagi vid rikid um kaup & pvi landsvadi par sem
Kopavogsgerdi 3 skyldi standa. Pvi var ekki haegt ad byggja fj61bylishisid
Kopavogsgerdi 3 par sem fyrir var his 4 160inni 1 eigu Landspitala
héskolasjukrahtss. [ 3. gr. samningsins segir medal annars ad ef breytingar verdi a
skipulagi sem leidi til pess ad 160in Kdpavogsgerdi 3 verdi byggingarhaef skuli
stefndi eiga ,,forkaupsrétt ad byggingarrétti“ 4 16dinni.

A0 mati domsins verdur ad mida vid pad ad stefnandi hafi med tilvitnadri 3. gr.
fyrrmefndum samningi adila veitt stefnda tiltekinn forgang umfram adra ad
byggingarrétti, pad er pvi sem nefnt er i samningnum ,,forkaupsréttur ad
byggingarrétti“ 4 pvi landi sem samkvaemt deiliskipulagi stefnanda 8. oktober 2005
og 1 eignaskiptayfirlysingu 12. desember 2005 fékk heitid Kopavogsgerdi 3, en ber
nu heitid Kopavogsgerdi 6 4 grundvelli breytingar a fyrrnefndu deiliskipulagi sem
sampykkt var 1 bajarradi stefnanda 12. jali 2012.

[ skyrslu vitnisins G fyrir domi kom fram ad vitnid hefdi samid fyrir stefnanda
fyrrnefndan samning sem undirritadur var 19. desember 2007. Greindi vitnid fra
pvi ad a4 peim stad par sem byggingarréttur stefnda var hafi Landspitalinn att hus



sem stefnandi hafi @tlad ad kaupa en af pvi hafi ekki ordid og pvi hafi stefnandi
purft ad semja vid stefnda um ad hann skiladi byggingarréttinum ad pvi fjolbyli
sem hann hafdi fengid athlutad. Pannig hafi samningur adila gengid ut a pad ad
stefndi skiladi byggingarréttinum a 160inni, stefnandi endurgreiddi stefnda
16dargjoldin og ad stefndi fengi uthlutad 160 4 60rum stad. bad hafi verid sérstok
6sk stefnda ad fa forkaupsrétt ad peim byggingarrétti sem var skilad. Hafi pa verid
horft til pess ad ef Landspitalinn myndi taka dkvérdun um ad heetta starfsemi a
168inni pa hefdi stefndi forkaupsrétt ad peim byggingarrétti sem honum hafdi 4dur
verid uthlutad.

Vitnid H, svidsstjori umhverfissvios stefnanda gaf skyrslu fyrir domi og kvadst
hafa setid einhverja samningafundi med fulltraum stefnda og pekkti pvi efni
samningsins. Samid hafi verid vid stefnda um forgang ad pvi svedi sem hann hefdi
skilad til stefnanda keemi pad aftur til uthlutunar. Hafi pad verid talid sjalfsagt. Ekki
hefdi verid &tlunin ad veita stefnda forkaupsrétt ad heildarl6dinni namer 1-7 vid
Kopavogsgerdi, enda baeri skjalid med sér ad forgangurinn veri eingéngu ad peim
hluta l6darinnar, sem stefndi hefdi fengid byggingarrétt ad.

Samkvamt pvi na hefur verid rakid og ad virtum skilmalum i samningi adila 19.
desember 2007 er pad mat domsins ad umdeilt akvaedi 1. malslidar 3. gr.
samningsins verdi med engu moti tilkad 6dru visi en svo ad forgangsréttur stefnda
a0 byggingarrétti, sem stefhandi lofadi stefnda med samningnum, nai til pess lands,
sem stefnandi Uthlutadi stefnda byggingarrétti & med akvordun bagjarrads stefnanda
8. desember 2005 og stefndi framseldi sidar til stefnanda med samningnum 19.
desember 2007, en ekki annars lands 4 svedinu. Af efni samningsins verdur ekki
radi0 ad stefnandi hafi bundid pennan forgangsrétt stefnda vid tiltekid landntimer
eda fastanimer fasteignar og pa ekki ad kvodin myndi fylgja landnimerum vid
breytingu a deiliskipulagi & sveedinu. Ad mati domsins hefur stefndi ekki feert fyrir
pvi nein haldbeer rok ad landntimerid [...], sem i upphafi var nimer fyrir
heildarl6dina Kopavogsgerdi 1-7, en vard sidar numer l6darinnar Kopavogsgerdis 3
(1-3) eftir fyrrnefnda breytingu 4 deiliskipulaginu 2012 geti vikid til hlidar akvaedi i
samningi adila um framsal byggingarréttarins til stefnanda vegna l6darinnar
Kopavogsgerdis 3, en umdeilt akveedi samningsins er skyrt bundid vid 16dina
Kopavogsgerdi 3 og pa stadsetningu 160arinnar sem er 6umdeild i malinu. Til pess
er einnig ad lita ad i tittnefndum samningi adila er tekid fram ad réttindi stefnda
eigi vid um Kopavogsgerdi 3 pegar 160in verdi byggingarhaef og eru hvorki i pvi
sambandi tilgreint landntimer l6darinnar né fastanimer og verdur stefnandi pvi ekki
talinn hafa bundid rétt stefnda vid slika greiningu l6darskika en slikar greinitolur
geta ferst til 4 milli l16daskika eftir akvordun sveitarstjornar sem abyrg er fyrir
skraningu fasteigna, sbr. adurrakin akvaedi i 16gum nr. 6/2001 um skraningu og mat
fasteigna.

Af halfu stefnda er pvi haldid fram ad pegar stefnandi hafi akvedid heatta vid aform
um ad byggja his & upphaflegum byggingarreit sem stefnda hafi verid @tladur og
flytja 160ina landfreedilega um set pa hafi par kvadir sem hvildu 4 16dinni fylgt
henni, par med talinn forkaupsréttur stefnda ad byggingarrétti & 16dinni.

Ekki er haegt ad fallast 4 pessi rok stefnda. bratt fyrir ad stefnandi hafi, i krafti
valdheimilda sinna samkvamt skipulagslogum, na skipulagslog nr. 123/2010,
breytt deiliskipulagi & Kopavogstuni med peim hatti ad feera til byggingarl6dir vid
Kopavogsgerdi, breyta heiti peirra og greinitdlum, hefur stefnandi ekki ad mati



domsins faert pann l6darskika til landfreedilega, sem stefndi fékk byggingarrétt 4 og
sioar forkaupsrétt ad byggingarrétti. Eins og fyrr segir hefur heiti peirrar 16dar sem
bundin er kvod um ,,forkaupsrétt™ i pagu stefnda verid breytt og ber 168in nu heitid
Kopavogsgerdi 6 en hét adur Kopavogsgerdi 3. Hafa verdur 1 huga i pessu
sambandi a0 réttindi pau sem stefnandi veitti stefnda med samningnum eru ekki
forkaupsréttur ad eignarréttindum i venjulegri merkingu ordsins heldur forgangur
ad byggingarrétti eda byggingarleyfi og réttur umfram adra til ad byggja 4 16dinni
Kopavogsgerdi 6, eins og st 100 sem stefndi ,,fékk kost 4 heitir ntina. Er pvi fallist
4 pad med stefnanda ad stefndi hafi ekki 6dlast rétt yfir Koépavogsgerdi 3 (1-3),
enda er pad onnur fasteign en 16darskiki sa sem skyldi vera fyrir fjolbylishusid
Kopavogsgerdi 3 samkvemt pagildandi deiliskipulagi svadisins.

Syknukrafa stefnda er einnig byggd 4 pvi ad taka beri tillit til forsdgu og tilefnis
samningsgerdar adila og visar stefndi til pess ad breyta beri samningi adila med
visan til 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga a pa leid ad
umsaminn forkaupsréttur stefnda verdi talinn na til pess ad stefnandi breyti legu
l6darinnar 4 landi sinu & grundvelli skipulagsvalds. Pad sé 6sanngjarnt af halfu
stefnanda a0 bera fyrir sig gagnvart stefnda ad hann geti einhlida afnumid
byggingarrétt atladan stefnda, faert hann til og 1 kjolfarid uthlutad honum til annars
adila.

begar stefndi skiladi byggingarrétti ad 160inni Kdpavogsgerdi 3 med samningi vid
stefnanda 19. desember 2007 6skadi stefndi eftir pvi ad eiga forkaupsrétt ad
byggingarrétti 4 16dinni kaeemi hann sidar til uthlutunar. Eins og fram er komid var
tilurd pess ad samid var milli adila um pau atridi sem tilgreind eru i tittnefndum
samningi ad stefnandi gat ekki stadid vid tthlutunina vegna pess ad ekki nddust
samningar milli stefnanda og rikissjods um kaup stefnanda & husi Landspitalans a4
168inni og landi rikisins & Kopavogstuni. Samkvamt 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga er heimilt ad vikja samningi til hlidar i
heild eda ad hluta ef pad yroi talid 6sanngjarnt eda andsteett godri vidskiptavenju ad
bera hann fyrir sig. Med visan til framangreindrar nidurstodu démsins um pad ad
kvod st sem stefnandi batt tiltekinn hluta af 16dinni Kopavogsgerdi 1-7, pad er
l6darskika pann sem um tima bar heitid Kopavogsgerdi 3, pegar stefnanda veitti
stefnda ,,forkaupsrétt ad byggingarrétti* 4 16dinni, standi enn 4 sama landssvaedi
pratt fyrir annad landntimer & skikanum en var i upphafi og i 1j6si peirra atvika sem
lyst er verdur ekki fallist 4 pad me0 stefnda ad 4 grundvelli heimildar i nefndri 36.
gr. verdi umsaminn forkaupsréttur stefnda talinn na til pess ad stefnandi breyti legu
l6darinnar 4 landi sinu & grundvelli skipulagsvalds. Ad aliti ddmsins hefur stefnandi
hvorki afnumid byggingarrétt &tladan stefnda né faert hann til og uthlutad honum til
annars adila heldur standi réttindi stefnda 6hdggud a4 sama stad pratt fyrir
breytingar a skraningu 16da og heiti peirra a svaedinu. bratt fyrir ad 16din sé enn
Obyggingarheef standa engin rok til ad verda vid sjonarmidum stefnda um ad breyta
eigi samningnum med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936. A pad verdur ekki fallist.

Stefnandi krefst vidurkenningar & pvi ad stefndi eigi ekki ,,forkaupsrétt* ad
Kopavogsgerdi 3 med fastanimer [...], landntimer [...] 4 grundvelli samnings
stefnda 19. desember 2007. Skilja verdur malatilbunad stefnanda og kréfu hans svo
a0 stefnandi eigi vio a0 stefndi eigi ekki forgang ad rétti til ad byggja 4 160inni. Feer
sa skilningur stod 1 framburdi vitnanna G og H. P4 lysti 16gmadur stefnanda pvi yfir
vi0 flutning malsins ad um forgangsrétt ad byggingarrétti veeri ad raeda. bykir
domkrafa stefnanda vera byggd 4 samningi adila og vera pannig taek til



efnistirlausnar i malinu, enda er ljost af malatilbinadi stefnda samkvaemt
greinargerd hans hvert sakarefni malsins er og hvada vornum stefndi hefur talid
naudsynlegt ad tefla fram 1 malinu til studnings syknukrofu sinni. Samkvamt pessu
og pvi sem adur er rakid verdur krafa stefnda, sem rimast innan heimilda 2. mgr.
25. gr. laga nr. 91/1991 um meodferd einkamala, tekin til greina i malinu.

Med visan til pess ad agreiningur mals pessa er sprottinn af tilkun adila & samningi
sem loglaerdur starfsmadur stefnanda utbjo og enn fremur vegna sidari breytinga
stefnanda & skipulagi i krafti valdheimilda & grundvelli gildandi skipulagslaga og
vegna stodu stefnanda og skyldu samkvamt [6gum nr. 6/2001 um skraningu og mat
fasteigna pykir rétt, med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala, ad hvor adili beri sinn kostnad af malinu.

Jon Hoskuldsson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsoro:

Vidurkennt er ad stefndi, Byggingafélagid Gustur ehf., eigi ekki forkaupsrétt ad
Kopavogsgerdi 3, fastanumer [...], landnumer [...], & grundvelli samnings stefnda
og stefnanda, Kopavogsbajar, sem dagsettur er 19. desember 2007.

Malskostnadur fellur nidur.

Jon Hoskuldsson



