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Nordurturninn hf.
(Bjarni Adalgeirsson logmadur)
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Eignarhaldsfélagi Smaralindar ehf.
(Sigurdur Agustsson légmadur)

0g
Koépavogsbae
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Urskurdur:

Mal petta, sem tekid var til drskurdar 18. desember sl., barst ddmnum med bréfi
I6gmanns sdknaradila, dagsettu 7. mai 2019 og moétteknu pann sama dag.

Séknaradili er Nordurturninn hf., Hagasméara 3, Képavogi.

Varnaradilar eru Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf., Hagasméara 1, Kdpavogi, og
Kopavogsbar, Digranesvegi 1, Kdpavogi.

Krofur séknaradila eru peer adallega ad akvordun pinglysingastjora vegna
pbinglysingar l6darleigusamnings fasteignarinnar Hagasméara 1, Kopavogi, fastanimer
[...], med pinglysingarnumer [...], verdi felld dr gildi og ad kvéd um samnytingu
bilasteeda & I6dum nr. 1 og 3 vid Hagasmara verdi getid & pinglystum l6darleigusamningi
um Hagasmara 1 med athugasemd. Til vara krefst sOknaradili pess ad
[6darleigusamningurinn verdi afmadur ur pinglysingabokum.

Krofur varnaradila Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. eru ad akvoroun
binglysingarstjora frd& 22. mars 2019 verdi stadfest og varnaradila Urskurdadur
malskostnadur ar hendi soknaradila.

Krofur varnaradila Kopavogsbajar eru ad krofum soknaradila verdi hafnad og
arslausn pinglysingarstjéra frd& 22. mars 2019 stadfest. ba krefst varnaradili
Kopavogsbar malskostnadar ur hendi soknaradila.

|
Hinn 1. oktéber 1996 voru gerdir l6darleigusamningar um l6dirnar Hagasmara 1,

5, 11 og 13 i Kdpavogi. Med yfirlysingu byggingarfulltria Kopavogsbajar 1. juli 1999



var sidan akvedid ad sameina l6dirnar ad Hagasmara 1, 5, 11 og 13 og ad hin sameinada
168 beeri heitid Hagasmari 1.

Varnaradili Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. er handhafi l6darréttinda ad
Hagasmara 1. A 16dinni stendur verslunarmidstddin Smaralind. Soknaradili eignadist
|68ina ad Hagasmara 3 med afsali 4. oktober 2013. Adur hafdi Kopavogsbear 18. april
2008 gefid ut lodarleigusamning vegna leigu l6darinnar ad Hagasmara 3. 1 1. gr.
samningsins sagdi ad & 168inni veeru kvadir samkvamt vidfestum uppdratti. A peim
uppdreaetti kemur fram ad medal annars sé um ad raeda: ,,Kvod um samnytingu bilasteda
a lodum nr. 1 og 3.“ Med stofnskjali, utgefnu af Kopavogsbae 21. april 2008, var gerd
breyting 4 166um vid Hagasmara pannig ad 16dinni Hagasméara 1 var skipt upp i tveer
168ir, Hagasmara 1 og 3. Tekid er fram i stofnskjalinu ad afmérkun 16dar komi fram &
meelibladi sem fylgi stofnskjalinu og sé hluti af pvi.

Hinn 30. oktéber 2018 fékk varnaradili Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. pinglyst
endurnyjudum lédarleigusamningi vegna Hagasmara 1, dagsettum 18. oktober 2018, sem
fekk pinglysingarnamerid [...]. Med erindi 14. jantar 2019 krafdist soknaradili pess ad
pbinglysingarstjori leidrétti feerslu i pinglysingarbok, sbr. 27. gr. pinglysingalaga nr.
39/1978, med peim haetti ad getid yrdi um kvdd um samnytingu bilasteda & I6dunum nr.
1 og 3 vido Hagasmara a pinglystum lodarleigusamningi um Hagasmara 1 med
athugasemd. Til vara krafdist soknaradili pess ad 16darleigusamningurinn yrdi afmadur
ar pinglysingarbokum. Med akvordun 22. mars 2019 hafnadi pinglysingarstjori krofum
soknaradila.

Soknaradili hofoadi mal fyrir démi gegn varnaradilum og krafdist pess ad
vidurkennt yroi ad samkveemt stofnskjali fyrir 16dirnar Hagasmara 1, Hagasmara 3 og
Hagasmara 5, utgefnu 21. april 2008, hvildu kvadir & 166unum Hagasmara 1 og 3 um
samnytingu bilasteeda, samnytingu fraveitulagna og gagnkveeman umferdarrétt og ad
kvadirnar veittu soknaradila, sem eiganda Hagasmara 3, rétt til nytingar & bilasteedum &
l6dinni vid Hagasmara 1. Varnaradilar voru syknadir af kréfum soknaradila med domi
héradsdoms 13. jali 2018. Hinn 18. oktober 2018 gerdu varnaradilar nyjan
I6darleigusamning vegna I6darinnar ad Hagasmara 1 sem kom i stad eldri samnings fra
1996 og gilti fyrir Hagasmara 1, 5, 11 og 13. | samningnum er ekki getid um fyrrgreinda
kvod um samnytingu bilastaeda.

Med démi Landsréttar, uppkvednum 7. juni 2019, var domkrafa soknaradila tekin

til greina og vidurkennt ad samkveaemt stofnskjali fyrir I6dirnar Hagasmara 1, Hagasmara



3 og Hagasmara 5 hvili kvadir a I6dunum Hagasmara 1 og 3 um samnytingu bilasteda
og fraveitulagna og um gagnkvaeman umferdarrétt. Jafnframt ad kvadirnar veiti
soknaradila, sem eiganda Hagasmara 3, rétt til nytingar & bilasteedum & 16dinni vid
Hagasmara 1. Varnaradilar skutu malinu til Heaestaréttar Islands, sem veitti peim leyfi til
afryjunar. Med domi Haestaréttar 4. juni 2020 var domur Landsréttar stadfestur.

I

Séknaradili visar til pess ad pegar félagid hafi eignast Hagasmara 3 med afsali 4.
oktober 2013 hafi hvilt & Hagasmara 1 og 3, i samraemi vid pinglyst stofnskjal og
I6darleigusamning, kvod um samnytingu bilasteeda og fraveitulagna og um gagnkvaeman
umferdarrétt. Su kvod hafi veitt soknaradila, sem eiganda Hagasmara 3, rétt til nytingar
a bilasteedum & 168inni vio Hagasmara 1. Med I6darleigusamningi um Hagasmara 3 og
stofnskjali um pa 166 hafi einnig verid gerd breyting & 16darleigusamningi og stofnskjali
Hagasmara 1 pannig ad vid uppskiptingu l6darinnar ad Hagasmara 1 i Hagasmara 1 og
3 vaeri tryggt ad kvodin hvildi & badum 168unum. Haestiréttur islands hafi med domi 4.
juni 2020, i mali nr. 39/2019, stadfest ad umraedd kvod hvili & 16dinni ad Hagasmara 1.

Af hélfu sdknaradila er & pvi byggt ad varnaradila hafi skort heimild til peirrar
raostdfunar sem falist hafi i I6darleigusamningnum, sbr. 1. mgr. 24. gr. pinglysingalaga
nr. 39/1978. Visar soknaradili einnig til 3. mgr. 7. gr. laganna par sem & um pad sé kvedid
ad i peim tilvikum sem i skjali séu atridi, oroud eda 6ordud, sem ekki séu i samraemi vid
efni pinglysingaboka, en skjalid sé po teekt til pinglysingar, skuli gera athugasemd um
bad a skjolin ef telja verdi ad ésamraemid geti skipt verulegu mali um rétt pann sem
skjalinu sé xtlad ad veita.

Soknaradili kvedst hafa mikla hagsmuni af pvi umraedd kvod sé virt. Oheimilt hafi
verid ad pinglysa nyjum l6darleigusamningi um Hagasmara 1 &n pess ad geta um
kvodina, sem ad gengnum domi Haestaréttar islands sé ni 6umdeild. bvi krefjist
soknaradili pess ad akvoroun pinglysingarstjora verdi felld ar gildi og ad kvadar um
samnytingu bilasteeda a I6dunum 1 og 3 vid Hagasmara verdi getid a I6darleigusamningi.
Til vara krefjist sOknaradili pess ad lodarleigusamningurinn verdi afmadur uar
binglysingarbokum.

Til studnings kréfum sinum visar soknaradili til 3. mgr. 7., 24. og 27. gr.

binglysingalaga nr. 39/1978.
Il

Varnaradili Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. byggir a pvi ad pinglysingarstjora
hafi borid ad pinglysa hinum endurnyjada lédarleigusamningi vegna Hagasméra 1 &n

3



athugasemdar og pvi hafi pinglysingarstjora verid rétt a0 hafna kréfu soknaradila.
Varnaradili Eignarhaldsfélag Sméaralindar ehf. hafi undirritad endurnyjadan
I6darleigusamning vegna Hagasméara 1 asamt varnaradila Kopavogsbea, sem sé
binglystur eigandi I6darinnar. Skilyrdi hafi pvi verid til pess ad pinglysa samningnum,
sbr. 1. mgr. 25. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978. Visar varnaradili Eignarhaldsfélag
Smaralindar ehf. til pess ad eftir malsskotsleid 3. gr. pinglysingalaga verdi ekki leyst Ur
efnisatvikum sem liggi ad baki skjali, svo sem um eignarréttindi eda eignarhoft. P4 verdi
heldur ekki skorid ur pvi eftir peirri malsskotsleid, hvort réttur sa, sem sagdur se standa
binglysingu i vegi, sé fyrir hendi eda ekki. Engin efni hafi pvi verid til pess ad leysa ar
agreiningnum um hina meintu kvod i pinglysingarmali pessu. bad hafi verid gert i
einkamali adila. Nidurstada Haestaréttar islands i malinu breyti hins vegar engu um pad
ad pinglysingarstjéra hafi ekki borid ad taka krofu soknaradila um leidréttingu til greina,
enda komi nidurstada malsins ekki i veg fyrir pinglysingu I6darleigusamningsins. Kvadar
pbeirrar sem hvili 8 Hagasmara 1 samkvaemt démi Haestaréttar hafi ekki verid getid i eldri
I6darleigusamningum vegna Hagasmara 1, 3, 5 og 11. Stofnskjalinu sé enn pinglyst &
I6dina Hagasméara 1 og pa sé l6darleigusamningi vegna Hagasméra 3 enn pinglyst &
Hagasmara 3. EKki verdi pvi séd ad pinglysing hins endurnyjada I6darleigusamnings hafi
breytt réttarstodu soknaradila ad umraeddu leyti.
v

Varnaradili Kopavogsber bendir & ad hann se eigandi l6darinnar ad Hagasmara 1
ad grunneignarrétti. Varnaradili Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. sé l6darhafi a
grundvelli l6darleigusamnings. Eldri 16darleigusamningur um Hagasmara 1 hafi ekki
getid um pa kvod sem hvili & 168inni. Med pinglysingunni 30. oktober 2018 hafi pvi ekki
verid gerd nein breyting hvad pad vardadi.

Af halfu varnaradila Kopavogsbajar er til pess visad ad pad ad einhver eigi &
einkaréttarlegum grundvelli umferdarrétt i landi annars manns leidi ad sjalfsogdu ekKi til
bess ad afma beri pinglyst réttindaskjol leigutaka eda afsalshafa. Lodarleigusamningur
fjalli um fj6lmorg onnur atridi en pad hvort pridji adili kunni ad eiga réttindi i formi
umferdar- eda bilastedaréttar.

Varnaradili segir ad domi Haestaréttar islands gengnum engan é&greining uppi um
ad soknaradili eigi umraedd réttindi i 1068inni ad Hagasmara 1. Eftir malskotsleid 3. gr.
pbinglysingalaga nr. 39/1978 verdi adeins skorid ar um pad hvort pinglysing hafi verid

formlega rétt & pvi timamarki sem han for fram. [ sliku mali verdi hins vegar ekki leyst



ur efnisatvikum sem liggja ad baki skjali. Vid feerslu I6darleigusamningsins i dagbok hafi
pbinglysingarstjora borid ad geeta peirra atrida sem rakin séu i 6. gr. pinglysingalaga.
Ekkert peirra atrida sem par komi fram hafi att vid pegar pinglysingarstjori hafi fengid
I6darleigusamninginn til medferdar. Pa hafi heldur ekkert peirra atrida sem rakin seu i 2.
mgr. 7. gr. laganna att vid. Engin efni hafi pvi verid til pess ad visa skjalinu fra
pbinglysingu.

Vv

I 1. mgr. 27. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978 er 4 um pad kvedid ad verdi
binglysingarstjori pess askynja ad feersla i fasteignabdk sé rong, eda mistok hafi ordid
um pinglysinguna ella, skuli hann beeta Ur.

Fyrir liggur ad varnaradili Képavogsbear er eigandi 16darinnar ad Hagasmaéra 1 ad
grunneignarrétti. Varnaradili Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. er 16darhafi a grundvelli
I6darleigusamnings. binglysingarstjori gat pvi ekki med réttu visad l6darleigusamningi,
dagsettum 18. oktober 2018, fra pinglysingu, sbr. 1. mgr. 24. gr. og 1. mgr. 25. gr.
pbinglysingalaga.

Meelt er fyrir um pad i 2. mgr. 7. gr. pinglysingalaga ad ef i skjali eru atridi, ordud
eda 0oroud, sem ekki eru i samraemi vid efni pinglysingabdka, en skjalid er pé teekt til
binglysingar, skal gerd athugasemd um pad a skjolin, ef telja verdur ad 6samraemid geti
skipt verulegu mali um rétt pann, sem skjalinu er &tlad ad veita.

I stofnskjali varnaradila Képavogsbajar 21. april 2008 vegna breytinga & [68unum
vid Hagasmara kom fram ad par nefndur uppdrattur med kvédum a 16dunum veeri hluti
stofnskjalsins. Skjalinu var pinglyst 2. mai 2008 & 16dina Hagasmara 1. Med pvi var
kvodinni um sameiginleg afnot bilasteda a peirri 168 og 16dinni Hagasméara 3 aflad
réttarverndar gagnvart sidari vidsemjendum Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. Ad pvi
geettu bar pinglysingarstjora ad gera athugasemd & I6darleigusamninginn fra 18. oktober
2018, endar verdur ad fallast & pad med sdknaradila ad hann hafi mikla hagsmuni af pvi
umraedd kvod sé virt. Samkveemt pvi verdur fallist & adalkrofu soknaradila og akvoroun
pbinglysingarstjora felld ur gildi og lagt fyrir pinglysingastjora ad geta kvadar um
samnytingu bilasteeda & I6dunum 1 og 3 vid Hagasmara a l6darleigusamningnum fra 18.
oktober 2018, sem fékk pinglysingarnimerid [...] og pinglyst var & 16dina Hagasmara 1
hinn 30. oktober 2018.

Samkveemt Urslitum malsins verdur varnaradilum gert ad greida soknaradila

malskostnad 6skipt, sem hafilega pykir akvedinn svo sem i arskurdarordi greinir.



Urskurd pennan kvedur upp Kristinn Halldorsson héradsdémari. Domarinn fékk
malid til medferdar 9. oktober sl. en fram ad peim tima hafdi hann engin afskipti haft af
medferd pess.

Urskurdarord:

Akvordun pinglysingarstjora fra 22. mars 2019 er felld ar gildi og fyrir
pbinglysingarstjora lagt ad geta kvadar um samnytingu bilasteeda & I66unum nr. 1 og 3 vid
Hagasmara i Kdpavogi & l6darleigusamningi um Hagasmara 1, dagsettum 18. oktober
2018, sem fékk pinglysingarnumerid [...] og pinglyst var 30. oktdber 2018.

Varnaradilar, Eignarhaldsféelag Smaralindar ehf. og Kopavogsbeer greidi

soknaradila, Nordurturninum hf., 6skipt 700.000 kronur i malskostnad.

Kristinn Halldorsson
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