DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 13. januar 2011 i mali nr. E-14132/2009:
Gullver sf.

(Sigmundur Hannesson hrl.)

gegn
Simanum hf.

(Edda Andradottir hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 17. desember sidastlidinn, var hofdad 19. desember
2009 af Gullveri sf., Strandgotu 11, Hafnarfirdi, gegn Simanum hf., Armula 25,
Reykjavik.

Af halfu stefnanda er pess krafist ad hio stefnda hlutafélag verdi demt til ad greida
stefnanda 18.000.000 krona dsamt drattarvoxtum samkvemt I1I. kafla laga um
vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 fra 1. 4gast 20009 til greidsludags. Til vara er
krafist laegri fjarhadar ad mati domsins. Krafist er vaxtavaxta samkvemt 12. gr.
somu laga er leggist vid hofudstol 4 12 manada fresti 1 fyrsta sinn 1. jali 2010 en
sidan arlega pann dag. Pa er krafist mats- og malskostnadar samkvemt mati
domsins.

Af halfu stefnda er krafist syknu af 6llum domkréfum stefnanda. Stefndi krefst
malskostnadar ad skadlausu ur hendi stefnanda samkvaemt malskostnadarreikningi.

Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

Med trskurdi matsnefndar eignarndmsbota 17. mai 2004 var stefnda gert ad greida
stefnanda 1.000.000 kréna i baetur vegna eignarndms a akvednum hluta
fasteignarinnar Adalgotu 7 1 Stykkisholmi. Pad kom til af pvi ad med akvordun
samgonguraduneytisins 5. januar sama ar hafdi stefnda verid veitt heimild til eignar
nams 4 100 fasteignarinnar. Eignarnamsheimildin nadi til og afmarkadist af 12x12
metra reit Ut fra midju fjarskiptamasturs, sem stendur 4 16dinni, dsamt tveggja
metra breidri lagnaleid fra mastrinu auk réttar til umgengni og adgangi ad hinum
eignarnumda hluta.

Stefnandi vildi ekki una nidurstddu matsnefndarinnar um fjarhad botanna. Hann
6skad eftir domkvadningu tveggja matsmanna 25. april 2008 til pess ad meta batur



vegna eignarnamsins. Var pad gert og lagt fyrir pa ad meta til verds hina
eignarnumdu fasteign. Nidurstada matsgerdarinnar fra juni 2009 var ad hefilegar
batur vegna eignarnamsins vaeru 18.000.000 kréna. Stefnandi telur ad med matinu
hafi mati matsnefndar eignarndmsbota verid hnekkt. Stefnandi h6fdadi malid
samkvemt heimild i 17. gr. laga um framkvaemd eignarnams nr. 11/1973 og krefst
pess ad batur verdi deemdar i samreemi vid framangreint mat.

Af halfu stefnda var 6skad eftir yfirmati 7. april 2010 par sem hin eignarnumda
fasteign skyldi metin til verds. Med yfirmatsgerd 19. juli sama ar voru heefilegar
baetur fyrir hina eignarnumdu 144 fermetra spildu og tveggja metra breida lagnaleid
metnar 5.600.000 kronur og haefilegar batur fyrir umferdarrétt um 169 yfirmatspola
ad mastrinu 2.000.000 krona, eda alls 7.600.000 kronur midad vid juni 2009. 1
yfirmatsgerdinni kemur medal annars fram ad yfirmatsmenn telji ad almenn not
yfirmatspola af 16dinni verdi verulega takmorkud eftir eignarnamio.

Syknukrafa stefnda er & pvi reist ad stefnanda hafi pegar verid greiddar fullar
eignarnamsbaetur en stefndi hafi greitt honum baetur i samraemi vid akvordun mats
nefndar eignarndmsbota.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Af halfu stefnanda er visad til pess ad med trskurdi matsnefndar eignarnadmsbota
17. mai 2004 hafi ekki verid metnar fullar baetur fyrir eignarndm 4 hluta fasteignar
innar ad Adalgdtu 7 1 Stykkisholmi. Med Grskurdinum hafi beetur vegna eignar
namsins verid metnar ein milljon kréna.

Til pess ad fylgja eftir [6gvordum rétti sinum til ad fa arlausn démstéla um
eignarndmsbaeturnar hafi stefnanda borid naudsyn til pess ad leggja fram
matsbeidni sem hann hafi gert 25. april 2008. Démkvaddir voru tveir matsmenn og
lagt fyrir pa ad meta til verds hina eignarnumdu fasteign, p.e. hluta Adalgétu 7. i
matsbeidninni segi ad matsbeidandi vilji ekki una nidurstodu matsnefndar
eignarndmsbdta. Matsbeidandi telji ad med botum, sem matsnefndin hafi akvedid,
veri einungis Orlitill hluti tjonsins, sem eignarnamid hefdi i for med sér fyrir
matsbeidanda, beettur, jafnframt pvi sem batur vaeru allt of lagar.

Hinir ddmkvéddu matsmenn hafi samid virdingargjord um hluta ur 168inni og
tengda hagsmuni 1 juni 2009 en hun sé mjog itarleg og vondud i alla stadi.
Nidurstada hennar sé¢ ad hafilega metnar baetur til matsbeidanda vegna
eignarndmsins séu 18.000.000 krona midad vid stadgreidslu. Par segi enn fremur ad
forsendur virdingarinnar séu forsendur lidandi stundar og geti verid hadar
breytingum fra einum tima til annars, sem geetu haft dhrif 4 nidurstéou
virdingarinnar.

Eftir ad matsgerdin 14 fyrir hafi stefnandi krafist pess ad htun yrdi 16gd til grund
vallar uppgjori eignarndmsbota p.e. 18.000.000 krona auk matskostnadar,
2.450.615 kronur, 16gfredikostnadar og vaxta, eins og fram komi 1 bréfi 16gmanns
stefnanda til ldgmanns stefnda 29. juli 2009.



Med bréfi 16gmanns stefnda til 1l6gmanns stefnanda 30. september s.4. hafi stefndi
hafnad frekari greidsluskyldu en peirri er leiddi af nidurstodu matsnefndar eignar
namsbota. [ 1josi afstodu stefnda hafi stefnanda verid naudugur sa kostur ad hofoa
malid en um heimild til ad leita urlausnar domstoéla sé visad til 17. gr. laga nr.
11/1973 um framkveemd eignarnams. Stefnandi motmeli pvi ad krofur hans 1
malinu hafi fallid nidur vegna tdmlatis. Hann hafi fylgt krofunum eftir 4 edlilegan
mata pratt fyrir mikla prautagéngu vid ad na fram rétti sinum.

Stefnandi byggi 4 pvi ad hann eigi 16gvarinn rétt til fullra bota vegna eignar
namsins. Pessi réttur sé helgadur og varinn af stjornarskra lydveldisins Islands 1 1.
mgr. 72. gr., sbr. 10g nr. 33/1944, par sem segi ad eignarrétturinn s¢ friohelgur og ad
engan megi skylda til ad lata af hendi eign sina nema almenningsporf krefji. Til
pess purfi lagafyrirmali og komi fullt verd fyrir.

Réttur stefnanda til bota sé ad hann fai baetur fyrir eign, sem tekin hafi verid
eignarnami, p.e. eignarnamsbatur, jafnframt sem krafa stefnanda & hendur stefnda
s¢ skadabodtakrafa, p.e. krafa um skadabetur fyrir pann skada sem eignarnamid hafi
haft 1 for med sér fyrir stefnanda sem stefndi ber hlutlega botadbyrgd a gagnvart
stefnanda.

Krafa stefnanda byggi 4 mati og virdingargjord hinna domkvoddu matsmanna.
Stefnandi eigi 16gvarinn rétt til bota vegna eignarnamsins, p.e. fullu verdi er grund
vallist 4 virdingargjordinni samkvamt framanségdu.

[ matsgerdinni segi ad edlilegt sé ad leggja til grundvallar raunverulegt tjon mats
beidanda vegna eignarnamsins. Til ad nd nidurstodu um pad sé ekki rétt ad leggja
saman pad tjon sem sé€ vegna missis leigutekna og tjon vegna pess ad ekki verdi
unnt ad nyta heildarl6dina sem byggingarlod. Pvi sé nidurstadan byggd a pvi ad
hagkvaemustu nytingarmoguleikar (highest and best use) 160arinnar séu verulega
skertir vegna eignarnamsins. Matsmenn telji haefilegar baetur fyrir tjon, sem
matsbeidandi hafi ordid fyrir vegna eignarndmsins, midad vid hagkvemustu
nytingu l6darinnar, vera 18.000.000 krona. Midad sé vid ad 3.334 fermetra 160
onytist sem byggingarl6d (hagkvamasta nyting — highest and best use).

ba telji matsmenn ad ekki sé¢ unnt ad meta svo litla 169, 12x12 fermetra spildu, ad
markadsverdi par sem huan uppfylli ekki skilyrdi pess ad vera markadsvara a
almennum fasteignamarkadi. Matsmenn liti svo a ad krafist sé mats 4 pessum lid og
pvi sé metid verd ein milljon krona samkvaemt eina viomidinu sem matsmenn hafi
fundid um vidskipti med 160 i midba Stykkisholms.

Mat & bétum fyrir rétt eignarnema til umferdar ad hinni eignarnumdu spildu um 169
matsbeidanda sé med somu formerkjum og i fyrra svari um hagkvemustu nytingu
en verdmati pessa lidar sé metid 4 600.000 kronur. P4 sé eingéngu reiknad ut fra
azetladri landssterd undir abkomuleidina, en ekki tekio tillit til helgunarsvadis
vegarins, Opaginda, roskunar eda annarra patta sem kunni ad ryra
nytingarmoguleika l6darinnar nordan og nordvestan hussins.

Lagt hafi verid fyrir matsmenn a0 lita m.a. til eftirgreindra patta vid mat 4 hinu
eignarnumda:



Med eignarnaminu hefdi fasteign stefnanda verid gjorspillt 1 heild sinni, par sem
eignarnamid hefdi mun meiri dhrif til skerdingar & heildareign stefnanda, og um
leid mun meiri ahrif til takmdrkunar 4 nytingarmoguleikum & henni, p.4 m. til
uppbyggingar 4 160inni, en fermetrafjoldinn og umferdarrétturinn samkvemt
eignarnaminu kvedi 4 um. Matsmenn telji ad lita verdi pannig & ad hluti 160arinnar
s¢ onothaefur til byggingar ardsams hlisnaedis. Aftur & moéti megi nyta hugsanlegan
byggingarétt 4 legsta l6darhlutanum, med fram Adalgétunni, t.d. til byggingar &
atvinnu- og pjonustuhusnadi, sem gaeti verid arobert. Nyting pess hluta 160arinnar
radist po ad hluta til af pvi hvort gera verdi rad fyrir adkomuleid ad mastrinu upp
med nordurlédamorkum Adalgotu 7a.

Hafa verdi i huga ad verd fasteigna i Stykkish6lmi hafi haekkad mjog hin sidari
misseri. I matinu komi fram ad medalhakkun nafnverds fasteigna i Stykkisholmi
samkvemt fyrirliggjandi kaupsamningum fra arabilinu 2000 — 2003 annars vegar
0g 2007 — 2008 hins vegar s¢ um 155%. Vid skodun & verdbreytingum eigna, sem
voru tviseldar, hafi medalhakkun 4 nafnverdi peirra reynst vera um 140%.

Med eignarnaminu hafi matsbeidandi verid sviptur leigutekjum af hinu eignar
numda til framtidar. Med domi Heastaréttar i mali nr. 424/2005 hafi réttur stefnanda
til leigutekna fyrir adstodu Landsima Islands hf. og fleiri fyrirtakja 4 16dinni verid
stadfestur. Pessi lidur sé 1 virdingargjordinni metinn 4 nivirdi a 11,5 milljonir krona
midad vid stadgreidslu. Post- og simamalastofnun hafi gert slika samninga til 99
ara. { atreikningi 4 nivirtum leigutekjum sé midad vid 99 ar, en fram komi ad
matsmenn liti svo 4 ad um pad hafi verid bedid i matsbeioninni.

Med eignarnaminu s¢ girt fyrir margvislega nytingu fasteignar matsbeidanda til
framtidar. Hagkvaemasta nyting (highest and best use) Adalgétu 7, 7a og 7b sem
heildar, vaeri ad nyta svadid undir byggingar, p.e. iblidarhus og/eda byggingar sem
tengdust ferdapjonustu (hotel og veitingastarfsemi). bad sé mat virdenda ad 3.334
fermetrar af 160inni nr. 7a vid Adalgdtu onytist sem byggingarl6d ardsams
hasnedis.

Nidurstada matsmanna, pegar allt framangreint s¢ skodad, vegid og virt, sé¢ ad
edlilegar beetur fyrir allt tjon stefnanda af eignarndminu sé 18.000.000 kréna midad
vi0 stadgreidslu.

Af halfu stefnanda sé visad til 1. mgr. 72. gr. stjérnarskrér lydveldisins Islands nr.
33/1944 med sidari breytingum, 17. gr. laga nr. 11/1973 um framkvaemd
eignarnams og meginreglu krofuréttarins um efndir fjarskuldbindinga, en regla
pessi fai m.a. lagastod 1 VI. og VII. kafla laga nr. 50/2000. Um gjalddaga krofunnar
s¢ einkum visad til meginreglu 49. gr. somu laga og reglna skadabotaréttarins eftir
pvi sem vid geti att.

Krofur um drattarvexti, p.m.t. vaxtavexti, stydji stefnandi vid reglur III. kafla laga

nr. 38/2001. Krafan um malskostnad stydjist vid 1. mgr. 130. gr. laga 91/1991 um
medferd einkamala. Vardandi varnarping visist til 33. gr. sému laga.

Malsastzeour og lagarok stefnda



Af hélfu stefnda er visad til pess ad i samrami vid heimild samgdnguradherra 5.
jantar 2004 hafi stefndi (pa Landssimi {slands hf.) tekid eignarndmi 144 fermetra
spildu 4 160 stefnanda ad Adalgotu 7 1 Stykkishdlmi. Lodina, asamt einbylishusi,
hefdi stefnandi keypt arid 2001 og hafi kaupverdio verid 8.780.000 krénur. Mastrid
hafi pa verid stadsett 4 16dinni.

Vegna eignarnams stefnda hafi matsnefnd eignarndmsbéta verio falid ad meta
hafilegar batur til stefnanda. Med Grskurdi nefndarinnar 17. mai 2004 hafi batur
til stefnanda vegna eignarndmsins verid hafilega dkvednar samtals 1.000.000
krona. Fjarhadin veri sundurlidud pannig ad 200.000 kronur veru batur fyrir 144
fermetra spildu og onytanlegt land i kringum hana og 800.000 kronur vaeru betur
vegna lagna ad l6damorkum, fyrir almenna verdryrnun og vegna umferdarréttar
stefnda til framtidar. Vid akvordun eignarnamsbotanna hafi nefndin m.a. litid til
pess ad stefndi pyrfti ekki ad leggja Ut 1 kostnad vid flutning mastursins, ad
umferdarréttur stefnda um 16dina vaeri naudsynlegur par sem spildan nadi ekki ad
l6darmorkum, ad lagnir stefnda laegju fra spildunni og t fyrir 16damork, sem og
ahrifa hlj60- og sjdonmengunar af mastrinu. Stefndi hafi greitt framangreindar batur
til stefnanda pegar nidurstada matsnefndarinnar hafi legid fyrir.

Stefnandi hafi hfdad mal & hendur stefnda i juni 2004 og krafist 6gildingar
eignarnamsins. Engin krafa hafi verid gerd af halfu stefnanda hvad vardar fjarhed
bota sem matsnefnd eignarndmsboéta hafdi pa pegar urskurdad um. Med domi
Heestaréttar 18. mai 2006 hafi eignarnamid verid stadfest (mal nr. 511/2005).

Pao hafi fyrst verid 25. april 2008 sem stefnandi hafi lagt fram matsbeioni i
déminum, eda ramum fjérum arum eftir ad stefndi hafi greitt stefnanda baetur i
samrami vid nidurstddu matsnefndar eignarnamsbota og tveimur arum eftir ad
domur Haestaréttar Islands i malinu nr. 511/2005 féll. Stefnandi hafi aldrei haft uppi
moétmeli er lutu ad fjarhaed botanna sem stefndi greiddi honum arid 2004.

Tveir matsmenn hafi verid domkvaddir til ad framkvema hid umbedna mat og hafi
peir skilad matsgerd (virdingargjord) sinni i juni 2009. { matsbeidni stefnanda hafi
verid lagt fyrir matsmenn ad meta til verds hina eignarnumdu fasteign, p.e. hluta
Adalgotu 7. Jafnframt hafi verio lagt fyrir virdendur i matsbeidni ad lita til nanar
tilgreindra patta, m.a. pess ad fasteign stefnanda hafi verid ,,gjorspillt 1 heild sinni®,
og pess ad eignarndmid hefdi mun meiri ahrif til takmdrkunar 4 nytingar
moguleikum matsbeidanda 4 eign sinni, p.4 m. til uppbyggingar & 160inni en
fermetrafjoldinn og umferdarrétturinn samkvaemt eignarnaminu kvedi 4 um. ba hafi
einnig verid visad til pess 1 matsbeidni ad fasteignaverd hefoi heekkad mjog a
sidustu 4&rum og ad stefnandi yrdi af leigutekjum vegna mastursins. Nidurstada
matsgerdarinnar veri st ad hafilega metnar baetur til stefnanda veru 18.000.000
krona. Stefnandi hafi krafio stefnda um greidslu i samraemi vid framangreinda
nidurstodu matsmanna. Stefndi hafi hafthad peirri krofu med bréfi 30. september
20009.

Malatilbiinadur stefnanda sé reistur 4 pvi ad med matsgerdinni hafi nidurstédu
matsnefndar eignarndmsbdta verid hnekkt. Stefnandi telji sig eiga fullan rétt til bota
vegna eignarndmsins, eignarnamsbota, en jafnframt sé krafa stefnanda skadabota
krafa fyrir pann skada sem eignarnamid hafi haft i for med sér fyrir stefnanda, sem
stefndi beri hlutleega dbyrgd 4. Sidan segi ad krafa stefnanda byggi &



mati/virdingargjord hinna domkvoddu matsmanna samkvamt framansdgdu. Af
malatilbunadi stefnanda verdi ekki med godu moti radio hvada forsendur i mats
gerd domkvaddra matsmanna hann leggi til grundvallar mélsastedum sinum hér
fyrir dominum. Malsastedur stefnanda séu ad pvi leyti til storlega vanreifadar enda
dugi ekki ad visa almennt til matsgerdarinnar. A hinn boginn virtist mega rada, med
samanburdi 4 fjarhed domkrofunnar annars vegar og malatilbtinadi ad 60ru leyti
hins vegar, a0 byggt sé a peirri afstodu matsmanna sem fram komi i A-lid
nidurstodu matsgerdarinnar, p.e. ad tjonid midist vid ,,hagkvemustu nytingu
l6darinnar®, p.e. ad 3.334 fermetra 160 Onytist sem byggingarlod (hagkvemasta
nyting — highest and best use). Malatilbunadar stefnanda sé 61j6s ad pessu leyti.

Krafa stefnda um syknu sé byggd a pvi ad med pvi ad taka vid greidslu stefnda i
samrami vid nidurstodu matsnefndar eignarnamsbota arid 2004, an fyrirvara og an
pess a0 gera an astaedulauss drattar radstafanir til ad fa peirri nidurstodu hnekkt
med logformlegum hatti fyrr en med matsbeidni i lok april 2008, hafi stefnandi
synt af sér slikt tomleeti ad allar meintar krofur hans 4 hendur stefnda verdi ad
teljast 16ngu nidur fallnar. Stefnandi hafi fyrirgert rétti sinum til ad setja fram
frekari krofur 4 hendur stefnda. Lita verdi til peirra hagsmuna stefnda ad malinu
hafi talist lokid med greidslu eignarndmsbotanna a arinu 2004. Matsnefnd eignar
namsbota starfi a grundvelli laga um framkvamd eignarnams. Stefndi geti haft
réttmaetar vaentingar um ad su nidurstada teljist bindandi fyrir malsadila, sér i lagi
me0 tilliti til pess tima sem 11010 hafi. Pegar 6skad var eftir domkvadningu mats
manna i april 2008 hafi verid 1idin tvo ar fra pvi a0 domur Haestaréttar, sem stad
festi eignarndmsheimild stefnda, féll.

Stefndi byggi kréfu sina um syknu einnig 4 peirri meginreglu i islenskum rétti ad
fjarhaed eignarnamsbota s¢ akvedin 4 grundvelli pess fjarhagslega tjons sem
eignarnamspoli verdi fyrir vid eignarndmid og 4 peim tima sem eignarnam midast
vid. bannig eigi eignarnamspoli almennt rétt 4 ad fa endurgjald fyrir verdmeeti
peirrar eignar sem er tekin eignarnami, auk hugsanlegra bota fyrir pad 6hagraedi
sem eignarnamid valdi og leidi til fjarhagslegs tjons fyrir hann, en midad vid pad
timamark pegar eignarndmio fari fram. Fravik fra pessari meginreglu beri ad skyra
prongt.

Batur, sem stefnanda hafi verid urskurdadar i nidurstoou matsnefndar eignarndms
bota, hafi tekid mio af framangreindum meginreglum sem gildi vardandi mat &
liklegu tjoni vegna eignarnams 4 fasteign. Matsgerd hinna domkvoddu matsmanna
hnekki umraddri nidurstodu ekki &4 nokkurn hatt. Nidurstada matsmanna midist vid
»forsendur lidandi stundar®, p.e. 1 jani 2009. Fimm ar hafi verid lidin fra eignar
naminu og fra pvi ad stefndi greiddi stefnanda baetur i samraemi vid nidurstodu
matsnefndar eignarndmsbota. Pad sé meginregla i islenskum rétti ad leggja beri til
grundvallar verdlag 4 peim tima er eignarnamsbaeturnar eru akvednar, sbr. 13. gr.
laga nr. 11/1973 um framkvemd eignarnams, en komi til breytinga 4 akvordun
boétafjarhadar beri ad lita til 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. bo
svo ad heimilt geti verid eftir atvikum ad taka tillit til almennrar verdlagspréunar
(haekkunar verdlags) fram til pess tima sem batur eru endanlega dkvednar, verdi ad
telja vafasamt ag lita til breyttra markadsadsteedna einna og sér eftir eignarnam,
enda ljost ad peer geti breyst verulega fra einum tima til annars. Pegar matsgerdin
for fram hafdi fasteignamarkadur hér & landi algjorlega fallio. Sérstaklega purfi i
pessu sambandi ad lita til pess hversu langur timi leid frd pvi stefndi greiddi baetur i
samrami vid nidurstodu matsnefndar eignarnamsbota og par til stefnandi lagdi



fram matsbeidni i héradsdomi. A hinn boginn sé 4 pvi byggt af halfu stefnda ad
forsendur framlagdrar matsgerdar standist 4 engan hatt, hvort sem litid sé til
markadsadsteedna pegar eignarnamid atti sér stad eda sidar.

bvi s¢ alfarid motmeelt ad stadsetning umraedds masturs hafi haft pau 4hrif &
verdmati vidkomandi 160ar ad hun hafi ényst sem byggingarl6d. Af pvi myndi pa
vaentanlega leida ad flestar 160ir 4 sveedinu séu med 6llu o6nytar til bygginga, enda
s¢ meint sjonmengun eda Onot, sem af mastrinu leidi, hin somu a storu sveedi i
midba Stykkisholms og ekkert meiri gagnvart umraddri 169 stefnanda en annars
stadar 4 svaedinu.

b4 s¢ fraleit su nidurstada matsmanna ad mida verdmati hins eignarnumda skika
vi0 svokallada ,,hagkvaemustu nytingu a&n masturs®, p.e.a.s. til umfangsmikilla
byggingarframkvamda. { nidurstodu sinni gefi matsmenn sér pa forsendu ad raun
heaeft s¢ ad 4 160inni yrodi radist 1 verulegar byggingarframkvamdir og 16din sé 4
pann hatt nytt til hins ytrasta. Pegar eignarndmid atti sér stad hafi ekkert legid fyrir
um heimildir skipulagsyfirvalda til slikra framkvamda, en svaedid hafi ekki verid
deiliskipulagt. Hugleidingar formanns byggingarnefndar i samtdélum vid matsmenn
skapi engar réttmztar vaentingar i pvi sambandi. A peim tima sem eignarnamid atti
sér stad hafi verdmaeti lodarinnar midast vid heimila nytingu hennar eda liklega
nytingu i fyrirsjaanlegri framtid. Pvi sé ekki tilefni til ad meta tjonid med peim
heaetti sem gert hafi verid af halfu hinna ddomkvoddu matsmanna. Pad sé t.d. ekki i
samraemi vid hina almennu skilgreiningu 4 markadsverdi, sem matsmenn visi sjalfir
til, p.e. ad markadsverd eignar s¢ st fjarhed sem fengist fyrir hana i peningum eda
jafngildi peirra, ef htin vaeri bodin til s6lu 4 almennum markadi, jatnvel pott
haefilegur timi hefdi verid @tladur til s6lunnar. Enginn markadur hafi verid med
byggingarlddir 1 Stykkisholmi. Matsmenn stadfesti ad sennilega hefdi ekki verid
markadur fyrir 160ir par vegna pess a0 flestar 16dir hafi verid uthlutunarl6dir
bajarfélagsins. Rokstudningur matsmanna fyrir peirri nidurstoou ad umreaedd 160 sé
eda hafi verid ,,markadsvara“ eigi sér pvi ekki nokkra stod i raunveruleikanum.

St nidurstada matsmanna sé fraleit ad mida markadsverd l6darinnar vid nytingu til
byggingar fjolda ibuda, eda fyrir byggingu hotels eda hiisnadis fyrir
veitingastarfsemi. Pegar eignarnamid for fram hafi engar radagerdir verid, svo vitad
sé, um ad radast i slikar storfelldar byggingarframkvemdir 4 16dinni. Ekki hafi
verid synt fram 4 ad markadur hafi verio fyrir ,,byggingarl6dir” i mioba Stykkis
hoélms fyrri hluta ars 2004, eda sidar, hvad pa ad spurn hafi verid eftir 160um til
byggingar hotela eda veitingahusa & pessum stad. Eingoéngu slik eftirspurn geeti
skapad grundvoéll fyrir hau markadsverdi eda ad mikid verdmaeti geeti legid i
hugsanlegum byggingarrétti.

[ nidurstodu matsmanna sé visad til pess ad sidar kunni ad koma til pess ad breytt
verdi adkomuleid ad umraddu mastri og ad pa muni nytingarmoguleikar 160arinnar
skerdast enn frekar. Slikar hugleidingar um hugsanlega breytingu 4 adkomuleid
sidar veru pess edlis ad paer hafi hvorki haft né geti haft ahrif 4 mat 4 veromeeti
eignarinnar. Kaemi til pess ad breyta pyrfti adkomuleid ad mastrinu yrdi pad mal
tekio til sérstakrar umfjollunar i samraemi vid almennar reglur par ad lutandi.

Malatilbiinadur stefnanda ad pvi er vardar grundvéll domkrofu sé 61j6s. I matsgerd
s¢ visa0 til nokkurra atrida sem ekki verdi séd ad hafi verid grundvollur nidurstédu
hennar og pvi ekki grundvollur malatilbinadar stefnanda. Af halfu stefnda sé ekki



fallist 4 ad tjon stefnanda vegna eignarnams a 16darspildu geti radist af
hugsanlegum tekjumoguleikum stefnda af nytingu spildunnar. Slikt sé ekki i sam
remi vi0 almenn vidmid sem baetur fyrir eignarnam byggist 4. Tekjur af nytingu
eignarnuminna fasteigna hafi pvi adeins ahrif 4 tjonsfjarhadina ad nytingarmdgu
leikarnir séu almennir og hafi pannig ahrif & markadsverdid almennt. Slikt eigi
ekki vid hér. Fréleitt veeri ad fjartjon stefnanda veeri t.d. talid minna ef annad
fjarskiptafyrirtaeki, sem hefdi minni umsvif en stefndi, hefoi tekid 16dina eignar
nami. Batur vegna eignarndms 4 vegum Vegagerdarinnar @ttu pa ad midast vid
umferdarmagn en engar baetur ad greidast fyrir hagkvema framkvemd. Slikt sé
med Ollu fraleitt.

Samkvemt framangreindum sjonarmidum hafi stefnandi ekki synt fram & eda
sannad ad hann hafi ordid fyrir frekara tjoni en beett var 4 grundvelli nidurstédu
matsnefndar eignarndmsbota. Stefnandi beri alfarid sonnunarbyrdi fyrir meintu
tjoni sinu, en sénnun frekara tjons liggi ekki fyrir og verdi ekki reist & mati
démkvaddra matsmanna i malinu. Lita verdi svo 4 ad matsgerdin sé haldin svo
verulegum 4g6llum ad hun verdi ekki 16g0 til grundvallar vid akvordun eignar
namsbadta. Hvorug matsgerdin verdi hofo til marks um pad ad stefnandi hafi ordid
fyrir frekara tjoni en hann hefdi pegar fengid bett samkvamt akvoroun mats
nefndar eignarnamsbdta. Mati nefndarinnar hafi ekki verid hnekkt.

Stefndi visi til almennra reglna skadbotaréttar ad pvi er vardar batur fyrir
eignarnumin verdmati. b4 sé einnig visad til laga nr. 11/1973 um framkvaemd
eignarnams, sérstaklega 13. gr., og til 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verd
tryggingu. Um malskostnadarkréfu sé visad til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, einkum 129., 130. og a-lidar 1. mgr. 131. gr. laganna. Méls
kostnadarkrofu stefnanda ad pvi er matskostnad vardi sé sérstaklega motmelt en
matsgerdin hafi kostad 2.450.615 kréonur. Umfjollun matsgerdar sé & storum koflum
i engu samraemi vid vidfangsefnid og med 6llu 6porf.

Niourstada

Med akvordun samgonguraduneytisins 5. januar 2004 var stefnda veitt heimild til
eignarnams 4 tilgreindum hluta fasteignar stefnanda, eins og hér ad framan er lyst.
Stefnandi h6fdadi mal & hendur islenska rikinu og stefnda par sem krafist var ad
akvorounin yrdi felld ur gildi. Med démi Héradsdoms Reykjavikur 9. september
2005 var krofu stefnanda hathad. Malinu var afryjad til Hestaréttar og med domi
réttarins 18. mai 2006 var héradsdomurinn stadfestur. Steftnandi krafdist pess 25.
april 2008 ad domkvaddir yrdu tveir matsmenn til ad meta hafilegar
eignarnamsbatur vegna eignarndmsins en med pvi hugdist hann hnekkja mati
matsnefndar eignarndmsbdta um eignarnamsbaetur sem hann taldi allt of lagar.
Matsgerd 1a fyrir 1 jani 2009 og var malid h6fdad 19. desember sama ar. Malid er
rekid med visan til heimildar i 17. gr. laga um framkvemd eignarndms en par er
ekki kvedid 4 um malshofounarfresti. Af halfu stefnanda er pvi métmeelt ad hann
hafi tekid vid greidslu eignarnamsbota an fyrirvara. Hann hafi ekki tekio vid
greidslunni heldur hafi hin verid 16gd inn 4 bankareikning sem stefndi hafi stofnad
i nafni stefnanda. I gdgnum malsins kemur fram ad stofnadur var nyr reikningur i
nafni stefnanda 7. juni 2004 og 16gd inn 4 hann greidsla fra Landsima {slands, ad
fjarhaed 1.311.250 kronur. Einnig kemur fram ad gerdar voru athugasemdir vid



bankann vegna pessa af halfu stefnanda. Hér verdur ekki litid pannig & ad stefnandi
hafi tekid vid greidslu eignarnamsbota fra stefnda an fyrirvara, eins og haldio er
fram af halfu stefnda ad stefnandi hafi gert. Telja verdur ad stefnandi hafi fylgt
krofum sinum 1 malinu vegna 4greinings um fjarhad eignarnamsbota eftir med heefi
legum hrada. Med visan til pess er hathad peirri malsastedu stefnda ad krofur
stefnanda hafi fallid nidur vegna tomletis.

Stefnandi byggir krofur 1 malinu 4 matsgerd domkvaddra matsmanna. Malatil
bunadur stefnanda pykir nagilega skyr og hann fullnegir skilyrdum réttarfarslaga
til ad krofur hans 1 malinu geti fengid efnislega trlausn domsins.

Samkvamt 1. mgr. 72. gr. stjdornarskrarinnar er eitt af skilyroum pess ad eign verdi
tekin eignarnami ad fullar baetur komi fyrir pa eign sem tekin er. [ malinu er deilt
um pad hvort stefnandi hafi fengid fullar baetur vegna eignarnams 4 hluta fasteignar
innar Adalgétu 7 med bétum sem akvednar voru af matsnefnd eignarnamsbota, eins
og a0 framan hefur verid lyst. Med eignarndminu voru verdmeeti fasteignarinnar
skert pannig ad hun vard verominni en ef ekki hefdi til eignarnamsins komid. betta

kemur otvirett fram 1 bAdum matsgerdum domkvaddra matsmanna sem malsadilar
hafa aflad.

Stefnandi keypti umradda fasteign af islenska rikinu med kaupsamningi 3. mai
2001. Hvorki 1 auglysingum um s6lu fasteignarinnar né i kaupsamningi eda afsali
var getid um kvadir 4 168inni vegna fjarskipamastursins sem var 4 henni og hefur
verid par sidan. Vid trlausn malsins er pvi lagt til grundvallar ad batur beri ad mida
vid a0 stefnanda verdi batt pad tjon sem hann hefur ordid fyrir vegna mastursins a
168inni sem hann gerdi ekki rad fyrir ad vaeri par vid kaupin & fasteigninni.

Domurinn litur svo 4 ad til pess ad fullar baetur komi fyrir eignina, sem tekin var
eignarnami, purfi ad meta og beta pa verdryrnun sem ordid hefur 4 fasteigninni
vegna eignarnamsins. Pad kemur til af pvi ad verdmeetin, sem hér hafa verid tekin
eignarnami, jafngilda peirri verdryrnun sem hefur ordid 4 fasteigninni vegna eignar
namsins. Vid dkvordun eignarndmsbota verdur pvi ad lita annars vegar til pess
hvert verdmeeti fasteignarinnar hefoi verid ef ekki hefdi komid til eignarnams og
hins vegar hvert verdmeeti hennar vard eftir ad eignarnamid for fram. Med pvi ad
akveda eignarnamsbaetur sem mismun 4 verOmaeti fasteignarinnar an eignarnamsins
og eftir ad pad hefur farid fram hefur hid fjarhagslega tjon stefnanda verid baett
vegna eignarnamsins.

Domurinn telur ad tilvist mastursins 4 haesta bletti 16darinnar spilli henni verulega
og dragi ad sama skapi ur verdgildi fasteignarinnar. Vid vettvangsgéngu saust
greinilega pau ahrif sem mastrid hefur 4 umhverfid og telst pad vera verulegt lyti 4
fasteigninni. Pad hefur einnig pau dhrif ad med stadsetningu pess 4 16dinni er bwid
a0 hefta 160ina 1 heild og snida henni mikla annmarka. Gildir einu i pvi sambandi
pott ekki sé gert rad fyrir ad 160in verdi nytt sem byggingarland en démurinn telur
ekki astedu til ad lita sérstaklega til pess par sem ekki liggur fyrir deiliskipulag og
engin gogn 1 malinu gefa til kynna ad fyriretlanir hafi verid um ad byggja & henni
eda a0 leyfi hefoi fengist til pess. Pratt fyrir pad verour ad telja otviratt ad mastrid
dragi Or s6lumoguleikum fasteignarinnar og felli hana 1 verdi.

Vid urlausn malsins ma ekki lita til pess eingdngu ad 16din hafi verid skert um
tiltekna fermetra enda feest pa ekki réttur maelikvardi 4 verdryrnun fasteignarinnar



vegna eignarnamsins. Vid mat 4 verdryrnuninni verdur ad lita heildsteett til allra
peirra takmarkana sem fjarskiptamastrio hefur sett fasteigninni og par med ryrt
verdgildi hennar. I yfirmatsgerdinni kemur fram ad matsnidurstadan taki mid af pvi
ad vegna eignarnamsins hafi moguleikar stefnanda til almennrar nytingar
l60arinnar skerst mjog verulega. Nalaego vid mastrid, og hinn vidtaeki
umferdarréttur matsbeidanda um 160 matspola, valdi pvi ad 160in verdi vart nytt
sem almenn byggingarlod. Af pvi leidi ad baeta verdi matspola andvirdi l6darinnar
ad storum hluta. I yfirmatsgerdinni eru hafilegar batur vegna eignarnamsins
metnar samtals ad fjarhaed 7.600.000 kronur midad vid juni 2009.

Vid mat 4 eignarnamsbotum verdur ad lita til pess ad 16din sem um radir er mjog
vel stadsett i midba Stykkisholms. Verdmaeti fasteignarinnar hefur verid skert veru
lega med eignarndminu, eins og lyst hefur verid hér ad framan. Med pvi hefur enn
fremur verid girt fyrir pann moguleika ad unnt verdi ad byggja a 16dinni, eins og
fram kemur i yfirmatinu. A9 teknu tilliti til pessa pykja batur vegna hinnar miklu
skerdingar 4 fasteigninni og vegna spildunnar, sem tekinn var eignarnami, 12 x12
fermetrar, 4samt tveggja metra breidri lagnaleid ad mastrinu auk réttar til umgengni
og adgangi ad hinum eignarnumda hluta, haefilega metnar i yfirmatsgerdinni,
samtals a0 fjarhad 7.600.000 kronur. Fjarhadin er & verdlagi i juni 2009 pegar
undirmat for fram, en rétt pykir ad eignarnamsbaetur verdi metnar pannig, eins og
gert er 1 yfirmatinu, en samberileg tala er reiknud par midad vid mai 2004 par sem
tekid er mid af breytingum 4 fasteignamatsverdi. Ber ad deema stefnda til ad greida
stefnanda fjarhaedina, sem reiknud er i yfirmatinu, 7.600.000 kronur, dsamt
drattarvoxtum fra 29. agtst 2009 pegar manudur var lidinn fra peim degi er
stefnandi krafdi stefnda um eignarnamsbetur 4 peim grundvelli sem krafa hans i
malinu er reist & med bréfi 29. juli s.4., sbr. 9. gr. laga um vexti og verdtyggingu.
Drattarvextir leggjast vid hofudstol 4 tolf manada fresti samkvemt 12. gr. somu
laga, 1 fyrsta sinn 29. agust 2010.

Samkvaemt 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala ber ad dema stefnda til ad
greida stefnanda malskostnad sem pykir heefilega dkvedinn 3.500.000 kronur.

Malid demir Sigridur Ingvarsdottir héradsdomari dsamt meddomsmonnunum
Ingibjorgu bordardottur og Ingileifi Einarssyni, 16ggiltum fasteignasélum.

Déomsoro:

Stefndi, Siminn hf., greidi stefnanda, Gullveri sf., 7.600.000 kronur dsamt dréttar
voxtum af peirri fjarhed samkvemt 1. mgr. 6. gr. og 12. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 fra 29. agast 20009 til greidsludags og 3.500.000 krénur i
malskostnad.

Sigridur Ingvarsdottir

Ingibjorg Pordardottir



Ingileifur Einarsson



