DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 16. desember 2009 i mali nr. E-6971/2009:

Hugur ehf.

(Olafur Théroddsen hrl.)

gegn
Reykjavikurborg

(Kristbjorg Stephensen hdl.)

Mal petta, sem hofoad var 2. juni 2009, var domtekid 12. november sl. Malio var
endurupptekid og domtekid 4 ny 16. desember 2009.

Domkrofur stefnanda, Hugar ehf., eru:

Adallega a0 stadfest verdi riftun stefnanda & uthlutunargerd borgarrads stefnda
pann 6. september 2007 & 16dinni nr. 5 vid Hadegismoa i Reykjavik, landntimer
213066, vid Léttkaup ehf., kt. 470898-2409, sem stefnandi er kominn ad um
réttindi og skyldur med framsali fra Léttkaupum ehf. og skv. heimild stefnda
pann 25. februar 2008 og a0 stefnda beri a0 greida stefnanda kr. 296.650.343,00
verdtryggt med afallandi visitéludlagi & grunnvisitolu skv. visitolu neysluverds til
verdtryggingar, 276,70 stig auk 9,80% vaxta 4 verdtryggdan hofudstol fra
25.oktober 2007 til greidsludags — allt gegn skilum stefnanda 4 16dinni til stefnda
og gegn aflysingu & vedskuldabréf til BYR-sparsjods, utgefnu 19. oktober 2007,
verdtryggdu med grunnvisitolu NVT 276,70 stig, upphaflega kr. 266.879.108,00
med 9,80% voxtum ofan 4 verdtryggdan hofudstol fra utgafudegi til greidsludags
og sem tryggt er med 1. vedrétti i Hadegismoum 5, Reykjavik.

Til vara er pess krafist, ad stadfest verdi riftun stefnanda & tthlutunargerd
borgarrads stefnda pann 6. september 2007 4 16dinni nr. 5 vid Hadegismoa i
Reykjavik, landntimer 213066, vid Léttkaup ehf., kt. 470898-2409, sem stefnandi
er kominn ad um réttindi og skyldur me0 framsali frd Léttkaupum ehf. og skv.
heimild stefnda pann 25. febrtiar 2008 og ad stefnda beri ad greida stefnanda kr.
338.247.861,00 sem verdbettan hofudstol midad vid 20. november 2008 eda kr.
296.650.343,00/276,7 x 315,5, sem er NVT i november 2008 eda kr.
338.247.861,00 auk 9,80% vaxta & pa fjarheed fra 25. oktober 2007 til 20.
november 2008 eda kr. 35.448.375,00 auk drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 af samtolu uppfaerds hofudstols pa, kr. 338.247.861,00, og vaxta, pa kr.
35.448.375,00, eda af kr. 373.696.236,00 fra 20. névember 2008 til greidsludags —
allt gegn skilum stefnanda 4 16dinni til stefnda og gegn aflysingu & vedskuldabréf



til BYR-sparsjo0s utgefnu 19. oktober 2007 verdtryggdu med grunnvisitélu NVT
276,70 stig, upphaflega kr. 266.879.108,00 med 9,80% voxtum ofan & verdtryggdan
hofudstol fra utgafudegi til greidsludags og sem tryggt er med 1. vedrétti i
Hadegismoum 5, Reykjavik.

Til prautavara er pess krafist, ad nefnd Gthlutunargerd, sem lyst er i adalkréfu og
varakrofu, og stefnandi er kominn ad um rétt og skyldur skv. framsali og med
heimild stefnda, verdi ogilt og krafist doms um pad, ad stefndi sé¢ skadabotaskyldur
gagnvart stefnanda.

Til prautaprautavara er krafist doms um pad, ad stefndi sé skadabotaskyldur
gagnvart stefnanda fyrir pad ad hafa mismunad stefnanda og brotid & honum rétt i
malsmedferd sinni, svo og fyrir vanrakslu og handvémm og fyrir ad hafa af sinni
halfu brotid nidur forsendur fyrir verslunarrekstri i Hadegismoum.

Ef domurinn demir stefnanda ekki i hag i adalkrofu eda varakrofu, en demir ad
stefndi sé skadabotaskyldur gagnvart stefnanda 1 krofu til prautavara eda til
prautaprautavara, er pess krafist med hlidsjon af 2. mgr. 31. gr. laga nr. 91/1991, ad
akvedin verdi 1 domi hafileg fjarhad, sem stefnda beri ad greida stefnanda upp i
vantanlegar skadabztur.

ba krefst stefnandi malskostnadar ur hendi stefnda ad vidbaettum virdisaukaskatti,
hver sem nidurstada malsins verdur.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda. P4 er krafist malskostnadar ad
skadlausu ur hendi stefnanda hvernig svo sem malid fer.

1.
Malsatvik.

bann 18. januar 2007 sampykkti borgarrad ad gefa Léttkaupum ehf. fyrirheit um
uthlutun & 160 1 Hadegisméum fyrir starfsemi sina. bann 6. september 2007
sampykkti borgarrdd ad uthluta félaginu byggingarrétti 4 160 nr. 5 vido Hadegismoa.
Loédarsterd var um 17.000 ferm. Verd fyrir byggingarrétt var kr. 296.532.343 -,
Gatnagerdargjald kr. 93.234.412,- var innifalid. P4 var fraveituheimedargjald
azetlad kr. 118.000,-. Athygli var vakin a pvi, ad sterd og lega 160ar geeti breyst. Ad
0dru leyti var visad til almennra 16da- og framkvamdaskilmala stefnda fra mai
2007 og deiliskipulags fyrir 168ir vid Hadegismoa.

Hadegismoar 5 er ein af fimm 160um sem uthlutad var vio pa gétu sumarid og
haustid 2007 & grundvelli gildandi deiliskipulags sem gildi tok 23. jali 2007.

Me0d bréfi borgarstjora fra 6. september 2007 var vakin athygli & pvi, ad 16dir vid
Hadegismoa veru ekki byggingarhafar, en l6darhéfum yrodi send sérstok
tilkynning, pegar 16dirnar teldust pad, en aztlad ad pad yrdi i 4glst/september
2008, sbr. gr. 1.6. i almennum 160a- og framkvemdaskilmalum. P& var og i bréfinu
visad til deiliskipulagsskilmala fyrir 160ir vid Hadegismoa.



Med vedleyfi, dagsettu pann 19. oktober 2007, heimiladi stefndi Hug ehf. ad
pinglysa vedskuldabréfi ad fjarhed kr. 266.879.108,- & 1. veorétt i Hadegisméum 5,
Reykjavik. Var pad skilyrdi sett fyrir pinglysingu ad BYR-sparisjodur stadfesti med
aritun sinni 4 vedheimildina ad BYR greiddi kr. 296.532.343.- inn & reikning
stefnda eftir méttoku vedskuldabréfsins Gr pinglysingu. Vedskuldabréf ad fjarhed
kr. 266.879.108,- var gefio ut af stefnanda 19. oktéber 2007 med grunnvisitolu
276,70 NVT og 9,80% voxtum. St upphad sem uppa greidsluna til stefnda vantadi
var fjarmognud med somu kjorum og vedskuldabréfid. Greidslur til stefnda voru
inntar af hendi pann 22. og 25. okt. 2007. Greidslukvittanir voru stiladar 4 Léttkaup
ehf. Kvedur stefnandi pad hafa verid gert par sem pad félag var pa 160arhafi, en
stefnandi hafi i reynd verid greidandi eins og ljost s¢ af gognum og atvikum.

Eigendur Hugar ehf. og Léttkaupa ehf. eru peir somu. Kvedur stefnandi félogin,
med visan til pess og einnig med hlidsjon af pvi ad hagkvemara veri ad hafa
framkvemdir 4 160inni i sér félagi, hafa 6skad eftir pvi ad 16dina nr. 5 vid
Héadegismoa metti framselja til Hugar ehf. Sampykkti stefndi pad hinn 25. februar
2008 og med 6llum sému réttindum og skyldum og giltu gagnvart fyrri l60arhafa.

Stefnandi kvedur pad hafa verid forsendu Léttkaupa ehf. fyrir ad sekja um 160 vid
Hadegismoa ad reka par verslun. Ein meginstodin undir asattanlegum rekstri
verslunar sé ad verslunin sé 1 pekkilegu umhverfi. Med pvi ad tveir 160arhafar
afpokkudu uthlutun og stefndi heimiladi tveimur Uthlutunarhéfum ad skila 166um,
hafi forsendur fyrir rekstri Léttkaupa ehf. vid Hadegismoa verid brostnar. Pott
Hugur ehf. hefoi haldid afram med framkvemdir, veri allt 61jost um adra
framvindu vid Hadegismoa og ekki vaenlegt ad reka verslun vid uppgroft og
byggingaframkvamdir.

Samkvamt uthlutunarbréfi var aetlad ad 16dirnar vid Hadegismoa yrdu
byggingarhafar i 4gust/september 2008. Lodirnar urdu hins vegar ekki
byggingarhafar fyrr en i desember 2008. Liggur fyrir ad enginn I60arhafanna soétti
um byggingarleyfi.

Af peim fimm sem fengu uthlutad 160 vid Hadegismoa dkvadu tveir ad piggja ekki
uthlutunina, en adrir greiddu tilskilin 160agjold, p.m.t. Léttkaup ehf.
Bakarameistarinn ehf. 6skadi eftir ad skila 168 nr. 1 vid Hadegismoa med 6dagsettu
bréfi sem barst skrifstofu Framkvemda- og eignasvids Reykjavikurborgar i lok juli
2008 og var endurgreidsla lodargjalda innt af hendi 8. agust 2008. Bréf Slaturfélags
Sudurlands svf., med 6sk um skil 4 168 nr. 7 vid Hadegismoa, er dagsett 1. oktober
2008 og var endurgreidsla 160argjalda innt af hendi 6. oktéber 2008. Vid
endurgreidslu 4 fyrrgreindum l6dum voru reiknadar verdbatur samkvaemt
breytingu a visitdlu neysluverds pann tima sem l6darhafi var med 16dina.
Endurgreidd voru 61l gjold vegna l6danna med verdbdtum en til fradrattar kom
300.000 kr. umsyslugjald dsamt verdbotum af peirri fjarhaed og
fjarmagnstekjuskattur af verdbotum.

Stefndi kvedst hafa um manadarmotin september/oktober 2008 tekid fyrir
oll skil &4 166um og gilti pad m.a. um 160ir fyrir atvinnuhtsnadi.

Med bréfi Léttkaupa ehf. og stefnanda, dags. 20. oktober 2008, var 6skad eftir pvi
ad verd l6darinnar yrdi lekkad og midad vid apekkt verd 16da 4 60rum stad i



Reykjavik eda ad fa ad skila 168inni og f4 16dagjold endurgreidd. I bréfinu kemur
skyrt fram ad pad vari obreyttur vilji l6darhafa ad reist yroi bygging i
Héadegismoum 5 til nytingar & peim forsendum sem upphaflega voru lagdar fram
vid umsdknina um 16dina, p.e. 160 undir lager, verslun og skrifstofur.

Fra pvi ad stefndi vard vio 6sk Slaturfélags Sudurlands svf. um skil og
endurgreidslu og fram a0 erindi Léttkaupa ehf. og stefnanda, h6fou fjorir 160arhafar
Oskad eftir ad skila 160um og var ekki ordid vid peim dskum.

Erindi Léttkaupa ehf. og stefnanda var fyrst lagt fram 4 fundi borgarrads 23.
oktober 2008 og pa visad til umsagnar borgarldgmanns. Adur en til umsagnar
borgarldgmanns kom sampykkti borgarrad a fundi sinum 20. névember 2008
tillogur borgarstjora um breyttar forsendur vardandi 16dauthlutanir. Erindi
Léttkaupa ehf. og stefnanda var lagt fram 4 ny 4 fundi borgarrads 20. november
2008 og visad til medferdar Framkvemda- og eignasvids.

Stefndi kvedur ekki morg deemi vera um skil & atvinnuhtisal6dum en i peim fau
tilfellum sem til séu hafi 16dahafar snuid sér til Framkvaemda- og eignasvids (adur
embetti borgarverkfraedings) og dskad eftir ad skila og fa endurgreitt. Slik erindi
hafi ekki purft ad fara fyrir borgarrad en til séu demi um ad erindi hafi borist
borgarrddi, sem visad hefur peim til medferdar Framkvaemda- og eignasvids, eins
og 1 pessu mali.

bann 20. november 2008 sampykkti borgarrad tillogu borgarstjéra um
160amal en par sagdi um 160ir fyrir atvinnuhusnadi: Ekki verdi heimilt ad skila
[60um sem uthlutad hefur verid undir atvinnuhusncedi nema sérstok heimild
borgarrads komi til hverju sinni. Lodarhofum pessara loda verdur tryggour réttur
til framsals a looarréttindum.

Stefndi kvedur borgarrad med pessari sampykkt hafa aréttad pa reglu sem gilt hafi
um atvinnuhusal6ddir, ad ekki sé heimilt ad skila peim, p.e.a.s. ad 16darhafar geti
ekki upp 4 sitt eindeemi akvedid ad skila 16dunum. Borgarrad geri po rad fyrir peim
moguleika, ad slikt verdi heimilad 1 einstokum o6skilgreindum tilvikum med
sérstakri heimild borgarrads. Meginreglan sé eftir sem adur su, ad l6darhafar
atvinnuhtisal6da geti ekki akveodid einhlida ad skila l6dum ef peim synist svo.

[ kjolfar sampykktar borgarrads var 6llum 16darhéfum atvinnuhtisaloda sent bréf,
dags. 27. november 2008, par sem gerd var grein fyrir sampykktinni.

Framkvaemdastjori Léttkaupa ehf. og 16gmadur félagsins fundudu pann 5. desember
2009 med skrifstofustjora Framkvamda- og eignasvids, par sem sa sidarnefndi
kynnti og gerdi peim grein fyrir framangreindri sampykkt borgarrads, p.4 m. um
sérstaka heimild borgarrads til ad sampykkja skil 4 atvinnuhtisal6dum. Benti
skrifstofustjorinn 4 ad leggja pyrfti fram frekari rokstudning til pess ad borgarrad
geaeti vikio fra peirri meginreglu ad ekki er haegt ad skila atvinnuhtisalédum. Stefnda
barst nytt erindi fra Léttkaupum ehf. og stefthanda, dags. 10. desember 2008, par
sem ferd voru fram frekari rok fyrir peim krofum sem fram komu 1 erindinu fré 20.
oktdber 2008.

Stefnandi sendi borgarstjora bréf, 15. april 2009, par sem 6skad var eftir pvi ad
akvordun yroi tekin um erindi Léttkaupa ehf./Hugar ehf. Framkvamdastjori



Léttkaupa ehf. og stefnanda atti fund med borgarstjora um malid i april. Jafnframt
attu framkvaemdastjorinn og l6gmadur félagsins fund med borgarlogmanni i april
sl. Erindum Léttkaupa ehf. og stefnanda, dags. 20. oktober og 10. desember 2008,
var svarad med bréfi stefnda, dags. 18. mai 2009, par sem hafnad var 6sk
stefnanda/Léttkaupa ehf. annars vegar um leekkun 4 kaupverdi byggingarréttar og
hins vegar um skil 4 160inni og endurgreidslu kaupverdsins.

Med tilkynningu stefnanda, dags. 19. mai 2009, var lyst yfir ritun &
l6datthlutuninni ad Hadegisméum 5. Riftuninni var svarad med bréfi
skrifstofustjora Framkvamda- og eignasvids, dags. 20. mai 2009, og pvi hafnad ad
fullnaegjandi asteedur veeru til riftunar & kaupum stefnanda/Léttkaupa ehf. gagnvart
stefnda 4 byggingarrétti 4 Hadegismoéum 5.

11.
Malsastaeour stefnanda.

Stefnandi byggir & ad hann sé réttur adili ad hofdun mals pessa. Stefndi hafi veitt
stefnanda vedheimild i Hadegismoum 5 og stefnandi hafi greitt stefnda
gatnagerdargjold og fyrir byggingarrétt. Stefndi hafi heimilad Léttkaupum ehf. ad
framselja rétt sinn til stefnanda, sem jafnframt hafi tekist 4 hendur allar skyldur
gagnvart stefnda. Hvorki geti verid um a0 reda samadild né samlagsadild skv. 16.
og 19. gr. eml. Léttkaup ehf. hafi hvorki ordid fyrir tjoni af voldum stefnda né
heldur hafi pad fyrirteeki valdid stefnanda tjoni. Stefnandi byggi rétt sinn 4 atvikum
og malsastedum sem til séu komin eftir uthlutunargerdina um Hadegismoa 5, en
reisi ekki rétt sinn a pvi ad meinbugir hafi verid & Gthlutunargerdinni sjalfri.

Stefndi, Reykjavikurborg, sé stjornvald, jafnframt pvi ad vera 16gadili i samningum
vid vidsemjanda, eins og til hatti hér ad nokkru. Vidsemjandi borgarinnar verdi i
flestu ad hlita akvorounum stjornvaldsins og beygja sig undir paer. Pannig séu
uthlutunarhéfum ad 16dum settar ymsar einhlida kvadir, t.d. um timamork og
adlogun ad skipulagi. Sala og vedsetning 4 uthlutudum 160um hafi verid 6heimilar
an sampykkis borgarinnar, par til lodarleigusamningi hefur verid pinglyst. Borgin
geti og rift uthlutun vid vanskil l6darhafa. betta s¢ um sumt 16gfest, en annad hafi
motast i framkvaemd og hafi verid talid islenskur réttur. Stjérnvald geti pvi ekki
skyndilega skipt um stefnu og sé bundid af fyrri akvorounum um apekk efni, sem
til hafi komid um likt leyti. Skylda stjornvalds til ad geeta pess jafnraedis, sem einna
skyrast sé kvedid aum i 11. gr. stjornsyslulaga, felist medal annars i pessu. ba
megi stjornvald ad 16gum og islenskum rétti ekki haga malsmedferd sinni ad
gedpotta eda lata mal liggja 1 salti og allra sist setja afturvirkar og ipyngjandi reglur.

1. Framkvemd og fordemi. [ umsogn skrifstofustjora framkvaemda- og
eignasvids stefnda, sem 16gd var fram 1 borgarradi 19. jantiar 2008, komi efnislega
fram ad borgin hafi 4dur leyst til sin atvinnul6dir, hafi pess verid 6skad, enda hafi
ekki verid vandkvadum bundid ad radstafa peim 4 ny. Jafnframt segi ad med
sampykkt borgarrads, pann 20. névember 2008, hafi einungis verid aréttadar par
reglur sem adur giltu um lodaskil. Stjornvaldi sé heimilt ad breyta framkvemd



sinni, ef st breyting s¢ almenn. Vegna versnandi efnahagséstands sé borginni ekki
hagur i pvi a0 sitja uppi med 160ir. betta séu apekkar roksemdir og fram komi i
bréfi skrifstofustjoérans 20. mai 2009.

Stefndi geti ekki pott stjornvald sé, 1 gerningum sem séu af vidskiptalegum toga ad
nokkru, eingéngu tekid mid af eigin hagsmunum, en ekkert tillit til hagsmuna
gerningspega og vidsemjanda.

2. Sampykkt borgarrads 20. névember 2008. { tilvitnadri umsogn komi fram ad
borgin hafi 4dur tekid vid atvinnul6dum, pegar pess hafi verid 6skad. betta virdist
hafa verid nesta audsott og hafi tveir 160arhafa sem fengu uthlutad 166um um sama
leyti og stefnandi fengid ad skila 16dum sinum. Annar peirra, Bakarameistarinn
ehf., hafi 6skad eftir ad skila 16dinni nr. 1 vid Hadegismoa i lok jali 2008 og fengid
endurgreidslu 16dargjalda pann 8. agust 2008. Hinn, Slaturfélag Sudurlands svf.,
hafi 6skad eftir a0 skila 160 nr. 7 vid Hadegismoa 1. oktober 2008 og fengid
endurgreidslu 160argjalda pann 6. oktober 2008. Erindi 16dahafanna hafi ekki verid
ekki 16gd fyrir borgarrad. Ad pessu virtu megi undrast pau ummeeli
skrifstofustjorans, ad sampykkt borgarrads 20. november 2008 hafi verid arétting &
peim reglum, sem 4dur giltu um l6daskil. Sonnu neer sé¢ pad, ad borgarrad hafi pa
akvedid nyja framkvemd og breytt reglum. Enn yfirgnafi pad meginsjonarmid i
islenskum rétti ad stjornvald geti ekki sett afturvirk og ipyngjandi akveedi.
Stefnandi hafi 6skad eftir pvi ad mega skila 160 sinni med bréfi til borgarrads pann
20. oktober 2008, p.e. fyrir sampykkt borgarrads pann 20. ndvember 2008. P4 s¢ &
pad ad lita ad borgarrad sampykkti fyrst almennar, en undanpagar reglur um synjun
a fundi sinum pann 20. névember 2008, en visadi eftir pad fyrirliggjandi erindi
stefnanda til medferdar i borgarkerfinu. Stefnandi telji ad med pessari malsmedferd
hafi honum verid gefin visbending og adrattur um ad hin almenna sampykkt teki
ekki til erindis hans. Petta eigi sér og stod i pvi, ad stefnanda hafi verid tilkynnt
sérstaklega um pad, ad erindi hans hefdi verid visad til medferdar framkvaemda- og
eignasvios.

3. Jafnraedisreglan. Hun er logfest i 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993, og hljodar
1. mgr. svo: Vid urlausn mala skulu stjornvold geeta samremis og jafnreedis i
lagalegu tilliti. Stefndi hafi pverbrotid jafnradisregluna a stefnanda. Visad sé til
pess sem segi ad ofan um afgreidslu 4 erindum Bakarameistarans ehf. og
Slaturfélags Sudurlands svf. Stefnandi rengi ekki heimildir stefnda til pess a0 taka
akvardanir skv. 12. gr. laganna, medalhofsreglunni, enda verdi 16gmaetu markmidi
ekki nad med 60ru og veegara moti og skuli pess pa geett ad ekki sé farid strangar i
sakirnar en naudsyn beri til. En stefndi geti ekki skakad 1 skjoli medalhofsreglunnar
med pvi ad brjota jafnraedisregluna 4 stefnanda.

4. Malsmedferd. Stefndi hafi einnig brotid dkveadi 9. gr. stjérnsyslulaga og
jafnframt 10. gr., pvi ad ekki virdist hafa verid hugad ad pvi, pegar hinar almennu
reglur voru settar 4 40ur nefndum fundi borgarrads, ad erindi stefnanda 14 par pegar
fyrir og drattur 4 malsmedferd eftir pad adfinnsluverdur. Agallar stefnda 4 allri
malsmedferd gagnvart stefnanda séu einnig brot 4 jafnraedisreglunni.

5. Engir tdlmar 4 skilum 4 uthlutudum atvinnul6dum fyrir samhykkt borgarrads
20. november 2008. Réttur 16darhafa til slikra skila sé ekki logfestur beinum ordum
né heldur hafi verid kvedid 4 um hann i uthlutun til Léttkaupa ehf. pann 6.
september 2007, né i almennum 16da- og framkvamdaskilmalum stefnda fra pvi i




mai 2007. bessu hafi verid breytt med margnefndri sampykkt borgarrads fra 20.
névember 2008. [ pessu sambandi beri ad nefna ad pegar 16dinni nr. 5 vid
Hédegismoa var tthlutad hofou 16g um gatnagerdargjald nr. 153/2006 tekid gildi 1.
juli 2007. 1 9. gr. laganna sé kvedid 4 um pad ad endurgreida skuli gatnagerdargjald
innan 30 daga ef 16dauthlutun sé afturkollud eda ogilt eda 160 sé skilad. Akvadid sé
nokkru itarlegra en 2. mgr. 1. gr. eldri laga nr. 17/1996 sem hlj6dadi svo. ,, Nu er
l6daruthlutun afturkoéllud, 100 skilad, byggingarleyfi afturkallad eda ekki nytt af
vidkomandi I60arhafa og ber sveitarfélagi ad endurgreioa gatnagerdargjald af
vidkomandi 160 . I athugasemdum vid petta lagadkveedi sagdi: ,,/ 2. mgr. er kvedid
a um endurgreidsluskyldu sveitarstiornar i peim tilfellum pegar sa sem fengio hefur
160 uthlutad kys ad skila henni eda pegar byggingarleyfi fellur ur gildi eda er fellt
ur gildi pegar greitt hefur verio gatnagerdargjald i tengslum vio utgafu pess. Er
hér um ad reeda teemandi talningu a peim tilfellum pegar sveitarstjorn er skylt ad
endurgreida gatnagerdargjald. “ begar petta sé virt, verdi a0 telja, ad 16ggjafinn
hafi pa gengid 1t fra pvi, ad uthlutunarhafi hefoi einhlida rétt til skila thlutadri 160
og talid oparft ad kveda 4 um pad med beinum ordum. Ekki verdi séd, ad 4 pessu
hafi ordid breyting med setningu laga nr. 153/2006.

6. Uthlutunin 4 Hadegisméum 5 var kvadabundinn stjornvaldsgerningur. Eins og
adur hafi komid fram setji sveitarstjorn, hér stefndi, leikreglurnar i samskiptum vid
uthlutunarhafa og beri ad fara ad islenskum rétti. Fraleitt s¢ ad tala um uthlutun &
atvinnul6d med sama hetti og um veeri ad reda venjuleg fasteignavidskipti milli
tveggja adila, sem pa lytu einkaréttarlegum sjonarmidum ad 6llu leyti. I bréfi
borgarstjora, fra 6. september 2007, hafi verid tilgreint a0 sala 4 byggingarétti veeri
kr. 296.532.343,-, p.m.t. gatnagerdargjald kr. 93.234.412,-. 1 4. gr. 1. mgr. med
frumvarpi til laga um gatnagerdargjald nr. 153/2006 hafi pess verid getid ad i
frumvarpinu veeri sett fram st grundvallarskilgreining ad gatnagerdargjald teldist
skattur og medal annars visad til hestaréttardoms nr. 415/2005. bad veri fraleit
tulkun a0 fella gatnagerdargjold og skyldu sveitarfélags til endurgreidslu peirra
undir stjornsyslurétt, en sdlu & byggingarrétti undir einkaréttarleg sjonarmid um
fasteignakaup 4n nokkurra tengsla. Hér verdi ekki skilid & milli eins og atvikum sé
hattad. Hins vegar haldi Agust Jonsson fram annarri skodun, og visi til urskurdar
félagsmalaraduneytis fra 2. september 2003. Alyktanir hans séu of vidtakar og
einsleitar. Sveitarfélag, stjornvald eins og stefndi, sé vid 160authlutun og
eftirfarandi malsmedferd bundid af skyldum sinum sem stjérnvald. beer skyldur
hafi stefndi brotid gagnvart stefnanda, og sé pad pungamidjan i malinu.

7. Brostnar forsendur. Breytingar i islensku efnahagslifi haustid 2008 séu pad
pekktar, ad um peer purfi ekki ad hafa morg ord. En forsendurnar fyrir
verslunarrekstri i Haidegisméum hafi einnig verid brostnar par sem tveimur 160um
par var skilad og stefndi heimiladi skil 4 tveimur 60rum. Pa hafi stefndi ekki unnid
deiliskipulag i samrami vid uthlutunina 4 Hadegisméum 5. Forsendur fyrir pvi ad
sekja um 160 vid Hadegismoa hafi verid ad reka verslun 1 vidskiptavaenu umhverfi,
en stefndi hafi fyrir sitt leyti skorid & par forsendur. Forsendubresturinn sé pannig
almennur vegna efnahagsastandsins og einnig sértaekur hvad vardar Hadegismoa.

Stefnandi reisir krofu um malskostnad 4 130., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991. Kréfu
um virdisaukaskatt 4 malspoknun reisir stefnandi 4 akvaedum laga nr. 50/1988 med
sidari breytingum og kréfu um drattarvexti & 1. mgr. 6. gr. laga nr.38/2001. ba
byggir stefnandi 4 dkvedum stjornsyslulaga nr. 37/1993, einkum 11., 9. og 10. gr.



III.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda fyrst og fremst vegna adildarskorts
stefnda 4 grundvelli 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Ef ekki
verdi fallist 4 pa malsastedu, sé & pvi byggt ad skilyroi fyrir riftun uthlutunargerdar
borgarrads stefnda samkvemt adal- og varakrofu stefnanda séu ekki fyrir hendi.
Krafa stefnda um syknu 4 prauta- og prautaprautavarakrofu stefnanda byggi a pvi
ekki séu neinir form- eda efnisannmarkar & Gthlutunargerd borgarrads stefnda sem
leitt geti til 6gildingar hennar. Pa séu skilyroi fyrir skadabotaskyldu stefnda ekki
fyrir hendi, hvorki 4 grundvelli sakarreglunnar né annarra boétareglna um sok og
0logmaeeti.

Krafa um syknu a grundvelli adildarskorts

Upphaflega l6darhafanum, Léttkaupum ehf., hafi verio seldur byggingarréttur &
168inni med sampykkt borgarrads 6. september 2007 og greiddi félagio tilskilin
gj6ld, m.a. gatnagerdargjald og kaupverd byggingarréttar 22. og 25. oktober 2007.
Forsvarsmenn Léttkaupa ehf. hafi med bréfi, dags. 5. desember 2007, 6skad eftir
sampykki stjornar eignarsjods Reykjavikurborgar fyrir pvi ad i stad Léttkaupa ehf.
yrdi stefnandi 16darhafi 16darinnar ad Hadegismoéum 5 enda vakti fyrir
forsvarsmonnum félaganna ad stefnandi annadist byggingarframkvemdir 4 16dinni
pott Léttkaup ehf. yrdi svo med rekstur 1 husinu. Pessi adilaskipti hafi verid
sampykkt & fundi stjornar eignarsjods 25. febraar 2008 og aréttad ad somu
skilmalar skyldu gilda gagnvart nyja l6darhafanum. Engar greidslur hafi gengid til
stefnda fra stefnanda af pvi tilefni en @tla verdi ad vid yfirtoku l60arinnar hafi
stefnandi greitt Léttkaupum ehf. pad sem sidargreinda félagid hafdi greitt stefnda
vegna l6darinnar. I sampykkt eignarsjods hafi ekki falist sala stefnda a
byggingarrétti til stefnanda, enda hafoi stefndi pegar selt byggingarréttinn og
Léttkaup ehf. greitt fyrir hann, en med sampykktinni hafi verid fallist & ad gerdur
yrdi leigusamningur um 16dina vid nyja lodarhafann. Démkréfum beri stefnanda
pvi ad beina til Léttkaupa ehf., sem pad saki rétt sinn til. Stefhandi hafi ekki greitt
stefnda neitt fyrir umraeddan byggingarrétt og geti p.a.l. ekki gert
endurgreidslukréfu. Yfirlysing forsvarsmanna stefnanda breyti engu par um, enda
6umdeilt ad uthlutunarhafi og greidandi voru Léttkaup ehf., eins og skyrt komi
fram 1 bréfum peirra til stefnda, dags. 5. desember 2007, og 20. oktober 2008. Af
framanroktu s¢ 1jost ad ekkert samningssamband sé milli stefnanda og stefnda. Beri
pvi ad sykna stefnda af 6llum krofum stefnanda & grundvelli adildarskorts stefnda,
sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Skilyroi riftunar ekki fyrir hendi

Lodatthlutun og sala byggingarréttar séu i edli sinu einkaréttarlegir samningar, par
sem sveitarstjorn sé fyrst og fremst 1 hlutverki landeiganda. Landeiganda, hvort
sem hann er opinber adili eda einkaadili, sé frjalst ad radstafa 16dum & landi sinu,
svo fremi ad par radstafanir séu i samraemi vid skipulag. Sveitarfélogum sé heimilt
a0 uthluta byggingarl6dum likt og peim s¢ heimilt ad taka dkvardanir um adra
fjarhagslega hagsmuni sina, sbr. einkum 7. og 9. gr. sveitarstjérnarlaga nr. 45/1998.
Med sampykkt borgarrads & solu byggingarréttar 4 16dinni og med sampykki



Léttkaupa ehf. 4 peim skilmdlum sem um pa s6lu giltu, hafi komist &
kaupsamningur um pau fasteignatengdu réttindi, sem byggingarréttur s¢. Slikur
samningur s¢ einkaréttarlegur samningur, sbr. m.a. urskurd félagsmalaraduneytisins
fra 2. september 2003 og dom Heestaréttar fra 21. september 2000 i mali nr.
150/2000. Jafnframt sé visad til bokar Pals Sigurdssonar, Leiguréttur I, par sem
segi ad samningar par sem landeigandi selur land 4 leigu séu einkaréttarlegir
samningar. Um pennan samning gildi pvi allar somu meginreglur og gildi almennt
um kaupsamninga um fasteignir. Byggingarrétti s¢ unnt ad rddstafa med sélu og
vedsetningu eins og fasteignum almennt. Um petta naegi hér ad visa til s6lu
Léttkaupa ehf. 4 byggingarrétti 4 Hadegismoum 5 til stefnanda og vedsetningar &
peim byggingarrétti.

Kaupsamningum um byggingarrétt verdi ekki rift eda byggingarrétti einhlida skilad
nema um pad hafi verid samid eda ad fyrir hendi séu riftunarasteedur. Pannig sé t.d.
i almennum 160a- og framkvemdaskilméalum, sem gildi um Hadegismoa 5, kvedid
a um heimild stefnda til ad rifta samningi um sélu byggingarréttarins ef I60arhafinn
standi ekki vid pé skilmala sem um 16dina gilda. A sama hatt geti 16darhafi rift
kaupsamningi um byggingarrétt & 16dinni og krafist endurgreidslu, ad 6drum
skilyrdum uppfylltum, ef stefndi hefur ekki stadio vid sinn hluta samningsins.
Stefnandi geti hins vegar ekki akvedid einhlida, an slikrar riftunarastedu, ad skila
160 og krefjast endurgreidslu. Pad sé heldur ekki vidurkennt sjonarmid i
fasteignakauparétti ad einhver almennur skilaréttur sé til stadar ef forsendur
breytast, s.s. efnahagslegt astand 4 markadi.

Samkvemt meginreglum fasteignakauparéttar og krofuréttar purfi vanefnd ad vera
veruleg svo riftun geti farid fram, sbr. m.a. 42. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Vanefnd purfi pannig ad fela i sér verulegt fravik fra peim skyldum
sem atti ad efna. Stefnandi hafi i malatilbinadi sinum med engu moti synt fram 4
neinar vanefndir af halfu stefnda, i tengslum vid uthlutunargerdina, sem heimili
riftun og pannig skil 4 168 og fulla endurgreidslu. Stefnandi beri enn fremur
sonnunarbyrdi fyrir ad stefndi hafi brotid gegn samningsskyldum sinum med peim
haetti a0 réttlett geti riftun.

bad liggi fyrir ad tveir 16darhatanna vid Hadegismoa skiludu 16dum sinum gegn
endurgreidslu pess sem peir greiddu 4 sinum tima, auk verdbota. bau sjonarmid og
peer aherslur, sem adur rédu for pegar stefndi sampykkti skil & pessum tveimur
atvinnuhtisalodum hafi ekki lengur verid til stadar eftir efnahagshrunio 1 oktober
2008. Stefndi, sem stjornvald, sé ekki bundid til eilifoar af tiltekinni
stjornsysluframkvemd vid urlausn tiltekinna méla, pegar ekki séu lengur til stadar
peaer forsendur og par dherslur, sem dkvardanir stjérnvaldsins hafi 40ur byggt 4, ef
akvoroun stydst vid frambarileg og malefnaleg sjonarmid. Su stadreynd ad stefndi
hafi fallist & skil & tveimur 160um vid Hadegismoa, veiti stefnda engan rétt til
riftunar 4 kaupum 4 byggingarrétti fyrir l6dina. Skipti jafnframt engu mali i pvi
sambandi p6 erindi pessara l6darhafa hafi ekki verid 10g0 fyrir borgarrad til
afgreidslu enda hafi slik erindi ekki purft ad fara fyrir borgarrad eins og rakio hafi
verid hér ad framan.

[ jafnraedisreglu 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 felist ad sambeerileg tilvik skuli
afgreida 4 sambarilegan hatt, en ekki ad afgreida beri 611 mal eins. I pessu
sambandi bendi stefndi 4 a0 umsokn stefnanda (Léttkaupa ehf.) um leekkun
kaupverds eda skil & 160 hafi borist eftir a0 akvedid hafoi verid ad taka fyrir 6ll



160askil, hvort sem um var ad raeda 10dir fyrir ibudarhtisnedi eda atvinnuhtsnaoi.
Pau meginsjonarmid sem rédu akvordounum um ad veita vidtdku atvinnuhtisalodum
hafi byggst fyrst og fremst 4 pvi, ad med pvi moti veri unnt ad endurtthluta [60um
til annarra umsakjenda 1 pvi skyni, ad 4 16dunum yrdi byggt, 6llum adilum til géds
en allt par til mjog nylega hafi eftirspurn eftir atvinnuhtisalodum verid langtum
meiri en frambodid. Forsendur fyrir vidtoku atvinnuhtisaldéda hafi pvi verid
vidskiptalegs og hagrens edlis, p.e tilgangurinn hafi verid ad taka vid 16dunum og
endurathluta peim til ad studla ad uppbyggingu a 16dunum. 1 ljosi efnahagshrunsins
haustid 2008, og ad heita engrar eftirspurnar eftir lodum af pessu tagi eftir pad, hafi
stefnda pvi verid heimilt ad akveda a0 taka ekki vio fleiri atvinnuhtsaléoum.
Stefndi hafi byggt akvardanir sinar 4 pessu tiltekna sjonarmidi og veitt pvi pannig
aukid vaegi. bau sjonarmid og paer dherslur, sem adur hafi rd0id for, séu ekki lengur
til stadar og sé pvi ekki lengur um samberileg tilvik ad reeda. Samkvamt
framansogou sé 1jost ad engin skylda hvildi & stefnda ad veita afram vidtoku l6dum
pegar pess var 6skad.

Uthlutun byggingarréttar sé gerningur 4 einkaréttarlegu svidi, par sem allar
adstedur og par med forsendur fyrir tiltekinni framkvemd hafi gjorbreyst 4 mjog
skommum tima. Pessar breyttu kringumstedur hafi stefndi ekki & valdi sinu, ekki
frekar en adrir landeigendur. Akvordun stefnda um ad sampykkja ekki frekari skil &
atvinnuhusaléoum 1 pessu 1josi sé almenn, p.e. hun taki til allra slikra 16da. Pa verdi
stefnda ad sjalfsogdu ekki kennt um hid alvarlega &stand sem skapast hefur i
efnahags- og atvinnulifi hér 4 landi, sem hafi med ymsum hatti haft dhrif & aform
l6dahafa vardandi husbyggingar og starfsemi peirra.

beirri stadhafingu stefnanda ad i sampykkt borgarrads fra 20. ndvember 2008 felist
afturvirk og ipyngjandi 4kvordun sé métmelt og henni hafnad. I sampykkt
borgarrads hafi ekki falist ny eda afturvirk regla vardandi skil 4 [66um, enda hafi
aldrei verid neinn skilaréttur vegna atvinnuhusaloda. Hins vegar hafi borgarrad
sampykkt ad lodarhéfum fyrir atvinnuhtisnadi yroi tryggdur réttur til framsals
l6darréttinda 4 atvinnuhtisalodum adur en l6darleigusamningur hafi verid gerdur.
Almennum rétti til pess hafi ekki verid til ad dreifa fyrr en med pessari sampykkt
og 6l pvi pessi hluti sampykktar borgarrads i sér breytingar a skilmalum, sem séu
160ah6fum til hagsbota. Jafnframt hafi borgarrad sampykkt ad framlengja
framkvaemdafrest um 2 ér, l6darhofum til hagsbota.

Undantekningar fra peirri meginreglu ad enginn skilaréttur sé fyrir hendi vardandi
atvinnuhtisalodir verdi ad luta med sértekum heetti ad tiltekinni 160 eda 16darhafa
og eiga ekki almennt vi0 um l60ahafa atvinnuhusal6da, sbr. fyrrgreinda sampykkt
borgarrads. Undantekningar séu hadar sérstoku sampykki borgarrdds og i pvi
sambandi hljoti stefndi m.a. ad meta hagsmuni borgarinnar af pvi a0 leysa til sin
160ir, sem henni beri ekki skylda til ad leysa til sin. Ljost sé jafnframt ad skyra
verdi undantekningarregluna prongt. Ef pessi undantekningarregla eigi ekki vid,
verdi ad vera fyrir hendi gildar riftunarasteedur sem heimili l6darh6fum ad krefjast
endurgreidslu. Stefnandi hafi ekki synt fram 4 ad adstedur hans sem 160arhafa ad
Hédegismoum 5 séu svo sérstaks edlis midad vid adstedur annarra, sem fengid
hafa thlutad 160 4 undanfornum misserum, ad pad eigi ad leida til pess ad vikja
eigi frd peirri meginreglu, sem undirstrikud hafi verid med sampykkt borgarrads.
Tilvisanir stefnanda i rikjandi efnahagskreppu eigi ekki undir fyrrgreint
undantekningarakvedi, enda snerti hiin alla med einhverjum hatti og vardi ekki
eingongu einstaka l6dahafa. Borgarrdd hafi stadfest pennan skilning m.a. med



sampykkt sinni um samsvarandi erindi pann 29. jantar 2008. beirri malsastedu
stefnanda a0 stefndi hafi verid bundinn til 20. névember 2008, b.e. fram ad
sampykkt borgarrads, vid ad taka vid 160um, s¢é jafnframt hathad, med visan til
framangreinds.

Af halfu stefnanda sé 4 pvi byggt ad i malsmedferd stefnda 4 erindum stefnanda
hafi verid brotid gegn akvadum 9. og 10. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. [ peim
efnum visi stefnandi til pess ad & fundi borgarrads 20. ndvember 2008 hafi erindi
stefnanda um leekkun kaupverds eda skil 4 169, pegar legid fyrir sem og ad drattur
hafi ordid 4 malsmedferdinni. Ad 6dru leyti sé pessi malsasteda ad mati stefnda
algjorlega vanreifud og henni hafnad. Erindi stefnanda (Léttkaupa ehf.) fra 20.
oktober 2008 hafi verid tekid fyrir i borgarradi af peirri einfoldu dsteedu ad pvi var
beint til borgarrads. A fundi borgarrads 20. névember 2008 hafi verid akvedid ad
visa erindinu til Framkvemda- og eignasvids enda hafi falist i pvi 6sk um laekkun
kaupverds eda skil 4 160 gegn endurgreidslu 160agjalda. Erindid hafi pvi verid
framsent til pess adila innan borgarkerfisins sem hefur sé0 um afgreidslu slikra
erinda hingad til. Sérfredipekkingin sé jafnframt par til stadar og pvi i fullu
samrami vid pa rannsdknarskyldu sem hvili & stefnda samkvamt stjornsyslulogum
a0 visa erindi stefnanda pangad. Engin gégn sé ad finna i malinu sem bendi til
annars en ad malid hafi verid rannsakad & tilhlydilegan hatt.

Vardandi meint brot 4 malshradareglu 9. gr. stjérnsyslulaga, sé pvi til ad svara ad
strax 1 byrjun desember 2008 hafi skrifstofustjori Framkvamda- og eignasvids att
fund med forsvarsmanni stefnanda (Léttkaupa ehf.) og I6gmanni félaganna um
erindid fra 20. oktober 2008 og peim gerd grein fyrir stddu mala eins og adur segi.
Nytt erindi hafi komid fréd stefnanda fimm dégum eftir pennan fund, par sem farid
hafi verid fram 4 heimild til skila 4 16dinni gegn endurgreidslu kaupverds. A nastu
manudum hafi adilar att i bréfaskriftum um tiltekin atrioi, sem avallt hafi verid
svarad innan farra daga af halfu stefnda, eins og gogn malsins syni skilmerkilega.
Erindi stefnanda og Léttkaupa ehf. frd 20. oktéber 2008 hafi verid svarad formlega
pann 18. mai 2009 og riftunartilkynningu stefnanda fra 19. mai 2009 hafnad med
bréfi stefnda 20. mai 2009. bott malsmedferd stefnda hafi ekki ad 6llu leyti verid i
samraemi vid 3. mgr. 9. gr. stjoérnsyslulaga, verdi ad telja i 1j6si samskipta
fyrirsvarsmanns stefnanda og Léttkaupa ehf., I[6gmanns félaganna og stefnda, sem
og bréfs Framkvaemda- og eignasvids til allra 160ahafa, dags. 27. november 2008,
a0 pad hafi 6umdeilt legid allan timann fyrir hver afstada stefnda veeri til erindisins.
Hér verdi einnig ad skoda patt stefnanda sjalfs 1 pvi ad erindi hans var stodugt
skodad 4 ny, sem hafi leitt til pess ad formlegt svar drost.

Rétt sé, eins og komi fram 1 stefnu, ad réttur 16dahafa til skila 4 atvinnuhuisal6d, sé
hvorki 16gfestur né kvedid 4 um slikan rétt i uthlutunarbréfum. Almennir 16da- og
framkvaemdaskilmalar stefnda fra mai 2007 kvedi heldur ekki 4 um einhlida
skilarétt 160ahafa. Stefnandi haldi pvi hins vegar fram, pratt fyrir framangreinda
afstodu, a0 1 dkvaedi 9. gr. laga nr. 153/2006 um gatnagerdargjald, felist einhlida
réttur 16dahafa til ad skila Gthlutadri 169. { tilvitnudu akvaedi laganna sé kvedid 4
um hvernig endurgreida skuli gatnagerdargjald, sem sé sérstakur skattur sem
innheimtur sé samhlida uthlutun/sélu 160a eda byggingarréttar, ef 16datthlutun er
afturkollud eda ogilt eda 100 skilad. Ad mati stefnda geti stefnandi ekki byggt
skilarétt & pessu lagadkveedi. Lita beri til pess ad 16gin fjalla um alagningu sérstaks
skatts, alagningarstofn og hlutfall, og med hvada heetti skuli radstata honum. Légin
fjalli ekki um l6dauthlutanir og beri ad tilka dkvaedi 9. gr. { pvi ljosi. Akvadid fjalli



einungis um hvad gera skuli sé 1600 afturk6llud eda skilad og samkvamt
meginreglum fasteignakauparéttar sé pad hverju sinni samningsatridi hvort fasteign
feest skilad og a hvada kjorum, en 100 teljist fasteign og byggingarréttur
fasteignatengd réttindi eins og adur segi. Um skil 4 réttindum sem keypt hafi verid
med einkaréttarlegum gerningi fari pvi samkvaemt samningi milli adila, p.e.
uthlutunarskilmalum en med greidslu sinni & gatnagerdargjoldum og kaupverdi
byggingarréttarins, hafi stefnandi/Léttkaup ehf. lyst pvi yfir ad hann myndi hlita
peim skilmalum sem um 16dina gilda. Af halfu stefnanda hafi engir fyrirvarar verid
gerdir ad pessu leyti eda askilnadur um rétt til ad skila 16dinni sidar. Log um
gatnagerdargjald fjalli ekki um lodauthlutanir eins og adur sagdi eda undir hvada
kringumstaedum 163 verdi skilad. Akvaedi 9. gr. laganna kvedi hins vegar 4 um pad
a0 ef semst um skil 4 160 eda ef skilyrdi eru fyrir afturkdllun eda 6gildingu
uthlutunar pé sé sveitarstjorn skylt ad endurgreida gatnagerdargjald med tilteknum
hatti. Samkvaemt framansdgou hafni stefndi sjdnarmidum stefnanda er luta ad pvi
ad sérstakur skilaréttur verdi byggdur 4 9. gr. laga nr. 153/2006. Ekki sé heldur ad
finna 6nnur lagadkvaedi sem slikur réttur verdur byggdur a.

[ stefnu séu rakin dkveadi vardandi endurgreidslu gatnagerdargjalds i eldri 16gum og
komist ad peirri nidurstodu ad 16ggjafinn hafi gengid t fra pvi ad Gthlutunarhafi
hefdi einhlida rétt til ad skila uthlutadri 160. Ekki sé hagt ad fallast & pessi
sjonarmid stefnanda enda séu eldri dkvadi efnislega eins og nugildandi dkvaedi 9.
gr. laga nr. 153/2006, p.e.a.s. ad pegar akvedin skilyrdi séu fyrir hendi skuli
endurgreida gatnagerdargjald. [ peim sé hins vegar ekki ad finna hvenzr paer
forsendur eru fyrir hendi ad radstofun 4 byggingarrétti verdi rift, t.d. hveneer
sveitarfélag geti einhlida afturkallad radstofun byggingarréttarins og par med svipt
eiganda hans peirri eign sinni né heldur hvenar eigandi byggingarréttarins geti
krafist pess ad f4 ad skila honum og fa gatnagerdargjaldid endurgreitt. I pessu
sambandi hljoti pvi ad purfa ad lita til almennra riftunarregla.

Stefnandi byggi 4 pvi ad til stadar sé baedi almennur og sértaekur forsendubrestur.
Hér ad framan hafi pegar verid vikid ad hinum almenna og komist ad peirri
nidurstodu ad stefndi geti med engu moti borid abyrgd & peim breytingum sem hafi
ordi0 a islensku efnahagslifi. Pegar 160unum hafi verid athlutad a arinu 2007 megi
nanast stadhaefa ad enginn hafi leitt hugann ad pvi ad til pess gaeti komid ad
efnahagsastandid i landinu yrdi peim heetti, sem raunin hafi ordid, og ad pad leiddi
til pess ad peir sem fengu 160ir vildu ekkert frekar en ad skila peim en fram ad peim
tima hafdi, eins og alkunna sé, illa gengid ad meeta ad pvi er virtist dendanlegri
eftirspurn eftir lodum. P4 sé heldur ekki vidurkennt sjonarmid i fasteignakauparétti
a0 einhver almennur skilaréttur sé til stadar ef forsendur breytist, s.s efnahagslegt
astand 4 markadi.

Hinn sértaeki forsendubrestur sem stefnhandi byggi 4, 1ati ad pvi ad par sem enginn
l6darhafi sé eftir vid Hadegismoa, séu allar forsendur fyrir verslunarrekstri 4
svadinu brostnar. Stefndi bendir hins vegar 4 ad pad, ad enginn l6darhafi sé eftir,
geti engan veginn réttlaett undantekningu fra peirri adalreglu ad ekki sé hagt ad
skila atvinnuhtsal6d. Hvorki i umsokn forsvarsmanna Léttkaupa ehf. eda
vidredum vid stefnda um alla 160ina a0 Hadegisméum 4 arinu 2005 né i umsodkn
peirra um 168 arid 2006, kom pad nokkurn timann upp, ad 6skir manna um uthlutun
160a vaeru hadar pvi skilyrdi ad adrir veeru lika med starfsemi 4 svedinu. bad sé pvi
algjorlega 6sannad af halfu stefnanda, ad stefnda hafi verid eda matt vera ljost, ad
pad hafi verid akvordunarastaeda stefnanda og forsenda hans fyrir hlisbyggingu a



160inni. Ljost sé ad deiliskipulag svaedisins geri rad fyrir nokkrum 16dum pannig ad
hvad pad vardi séu fyrir hendi forsendur fyrir fleiri rekstraradila 4 sveedinu. bad sé
hins vegar ekki stefnda ad koma pessum rekstri a fot heldur adeins ad skapa
forsendur til pess med skipulagi. A pad sé jafnframt bent ad forsvarsmenn
stefnanda séttu 4 arinu 2005 um ad fa heildarsvedinu a0 Hadegisméum uthlutad
pannig ad enginn annar kaemist ad. Einnig beri 1 pessu sambandi a0 lita til erindis
stefnanda (Léttkaupa ehf.) fra 20. oktéber 2008, par sem lyst hafi verid yfir vilja
l6darhafa til ad byggja en 4 peim timapunkti hafi legid fyrir ad hinir l60arhafarnir
voru pegar bunir ad skila sinum 16dum, sa sidasti 1. oktober 2008.

bott stefnanda hafi ekki verid send tilkynning i desember sl. um ad 16din vaeri ordin
byggingarhaf, skapi pad stefnda ekki riftunarrétt, enda hafi ekki verid synt fram &
a0 skortur 4 pessari tilkynningu eigi nokkurn patt 1 pvi ad uppbygging 4 svaedinu sé
ekki enn hafin. Bent sé jafnframt & 1 pvi sambandi ad stefnandi hefur ekki enn sott
um byggingarleyfi 4 16dinni. Pad s¢ avallt forsenda riftunar ad hvor adili um sig
verdi pvi sem nast eins settur og ef kaupin hefdu aldrei att sér stad. Stefndi hafi
lagt miklar fjarfestingar i gatnagerd og adrar framkvemdir til pess ad gera svedio
byggingarhaft og hafa gatnagerdargjold og dnnur 16dagjold m.a. runnid til pessara
verkefna. Pad sé augljost, ad endurgreidsla gjalda vegna pessarar 160ar myndi vera
verulega ipyngjandi fyrir stefnda i pvi efnahagsumhverfi sem stefndi bui vid par
sem engar likur séu 4 ad haegt verdi ad radstafa 160inni aftur 4 naestunni. Loks sé &
pad bent ad fjarmognun og bygging huss & 160inni sjalfri, og lantaka stefnanda i pvi
sambandi, sé a0 sjalfsogou a abyrgd stefnanda en ekki stefnda.

Skilyroi fyrir ogildingu uthlutunargerdar eda skadabotaskyldu stefnda ekki fyrir
hendi

Til ad stjornvaldsakvordun teljist 6gild, purfi dkvordun 1 fyrsta lagi ad vera haldin
annmarka ad 16gum, i 60ru lagi purfi annmarkinn ad teljast verulegur og i pridja
lagi sé skilyrdi ad veigamikil rok maeli pvi ekki 1 mot ad dkvordunin sé ogilt.
Stefnandi hafi hvorki synt fram & neina form- eda efnisgalla 4 peirri akvordun
borgarrads stefnda ad Gthluta 160inni til Léttkaupa ehf. né faert fram nein rok sem
uppfylli framangreind skilyrdi fyrir 6gildingu. Teljist krafan pvi ad mati stefnda
verulega vanreifud og s¢ henni hafnad. Bent sé a ad p6 ad stjornvaldsakvordun
teljist 6gildanleg leidi pad ekki eitt og sér til pess ad stjornvald verdi
skadabotaskylt. Til ad svo megi verda purfa skilyrdi almennu skadabotareglunnar
a0 vera uppfylit.

Krafa um syknu af prautavarakrofu stefnanda sé einnig byggd 4 pvi ad engar
almennar eda sértekar forsendur, sem stefndi beri abyrgd 4, hafi brostid svo leitt
geti til ogildingar 4 uthlutunargerd borgarrads stefnda. Agreiningslaust sé ad
Léttkaup ehf. hafi gengid ad uthlutunarskilmalum stefnda med greidslu &
byggingarréttinum en i gr. 1.19. segi ad greidsla deetlads gatnagerdargjalds, eda eftir
atvikum kaupverds byggingarréttar, teljist um leid vera vidurkenning l6darhafa a
pvi, ad hann hafi kynnt sér itarlega alla skilmala, sem vardi 16dina og hafi
sampykkt ad hlita peim. Beri ad lita til pess ad Léttkaup ehf. hafi verio frjalst ad
akveda, hvort pad gengi ad peim uthlutunarskilmalum sem stefndi setti og kynnti
fyrir uthlutun lodarinnar.

Ollum fullyrdingum stefnanda pess efnis ad stjornsysluldg hafi verid brotin sé
hafnad med visan til pess sem ad framan hafi verio rakid. Hafi stefnandi ekki synt



fram 4 ad akvordunartakan hafi verid saknem og 6l6gmat og valdid honum tjoni.
Skilyroi skadabotaabyrgdar & grundvelli sakarreglunnar eda annarra meginreglna
skadabotaréttar séu pvi ekki uppfyllt og hatni stefndi botadbyrgd 4 peim grunni.
bvi til studnings sé jafnframt visad til pess sem rakid sé hér ad framan vardandi
malsastaedur stefnda fyrir adal- og varakrofu stefnanda.

Stefndi geri athugasemdir vid utreikninga i adal- og varakréfu en st vaxtaprosenta
sem par sé sett fram, p.e. 9,8%, s€ midud vid pau kjor sem stefnandi fékk hja sinum
lanveitanda. Stefndi beri enga abyrgd 4 fjarmognun stefnda eda hvada kjor eru 4
henni og sé pvi métmalt ad pessir Gtreikningar verdi lagdir til grundvallar ef fallist
verdi 4 adal- eda varakrofu stefnanda. P4 sé upphafstima drattarvaxta i varakréfu
sérstaklega motmelt. Ef ekki verdi fallist 4 syknukrofu stefnda beri ad mida
upphafstima drattarvaxta vid domsuppsogu i fyrsta lagi.

Stefndi byggi malatilbinad sinn m.a. 4 reglum fasteignakauparéttar, meginreglum
samninga- og krofuréttar um riftun, meginreglunni um skuldbindingargildi
samninga, l0gum um fasteignakaup nr. 40/2002, 16gum um gatnagerdargjald nr.
153/2006 og 16gum nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Kréfu um malskostnad byggi stefndi 4 130. gr., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

IV.

A fundi borgarrads, 6. september 2007, var sampykkt ad tthluta
Léttkaupum ehf., byggingarrétti fyrir starfsemi sina 4 160 nr. 5 vid Hadegismoa i
Reykjavik. ba liggur fyrir ad stjorn eignasjods Reykjavikurborgar sampykkti &
fundi sinum 25. febraar 2008 framsal byggingarréttar 4 160inni frd Léttkaupum ehf.
til stefnanda, Hugar ehf., med 6llum somu réttindum og skyldum og giltu gegn fyrri
l6darhafa.

Verdur pvi a0 telja ad fra peim degi hafi stefnandi komid ad 6llu leyti i stad
Léttkaupa ehf. 1 16gskiptum adila vegna 160arinnar og sé pvi réttur adili ad mali
pessu.

Med sampykkt borgarrads 4 solu byggingarréttar 4 160inni og med
sampykki Léttkaupa ehf. komst &4 kaupsamningur um byggingarréttinn. Telja verdur
a0 slikur samningur sé i edli sinu einkaréttarlegur samningur p6 ad uthlutun
byggingarréttarins sem sliks verdi ad teljast stjornvaldsdkvordun.

Luta adal- og varakrafa stefnanda ad pvi ad stadfest verdi riftun stefnanda a
uthlutunargerd um l6dina nr. 5 vid Hadegismoa en prautavarakrafan ad pvi ad
uthlutunargerdin verdi 6gilt og ad stefndi verdi demdur skadabdtaskyldur gagnvart
stefnanda. Prautaprautavarakrafan lytur hins vegar einungis ad skadabotaskyldu
stefnda.

Med bréfi, dagsettu 20. oktdber 2008, 6skudu Léttkaup ehf. og stefnandi
eftir pvi ad verd l6darinnar vid Hadegismoa 5 yroi lekkad eda heimilud yrou skil 4
168inni. Med bréfi, dagsettu 10. desember sama ar, var erindid um l6darskil itrekad.



Erindinu var hafnad med bréfi, dags. 18. mai 2009.

Med tilkynningu, dagsettri 19. mai 2009, lysti stefnandi sidan yfir riftun 4
lodauthlutunargerningi stefnda um 16dina nr. 5 vid Hadegismoéa. Med bréfi stefnda,
dags. 20. mai 2009, var pvi hafnad ad fullnaegjandi astedur veru til riftunar &
kaupum stefnanda/Léttkaupa ehf. gagnvart stefnda 4 byggingarrétti a
Hadegismoum 5.

Ekki var kvedid & um skilarétt a4 byggingarréttinum i athlutuninni til Léttkaupa ehf.,
né er kvedid 4 um slikan rétt i almennum 16da- og framkvamdaskilmalum stefnda.
Verdur pvi ekki talid ad stefnandi geti einhlida akvedid ad skila 16dinni ad
Hadegismoéum 5. b4 verdur samningnum um byggingarréttinn ekki rift nema fyrir
hendi séu riftunarastaedur, p.e. fyrir hendi séu vanefndir af halfu stefnda er réttlatt
geti riftun.

Fyrir liggur a0 stefndi heimiladi skil & 160um nr. 1 og 7 vid Hadegismoa og
endurgreiddi 160arhéfum 16dargjold 8. agust og 6. oktdber 2008. Heldur stefndi pvi
fram a0 eftir pad, eda um manadamotin september/oktober 2008, hafi verid tekid
fyrir 61l 16darskil. b4 liggur fyrir ad fra manadamdtunum september/oktober 2008
og fram ad erindi Léttkaupa ehf. og stefnanda um 160arskil, h6fou fjorir 160arhafar
6skad eftir ad skila 16dum og var ekki ordid vid peim éskum.

A fundi borgarrads 20. névember 2008 var sampykkt tillaga borgarstjora
um ad ekki yrdi heimilt ad skila 160um sem uthlutad hefdi verid undir
atvinnuhtsnadi nema med sérstakri heimild borgarrads. Kvedur stefndi borgarrad
med sampykktinni hafa aréttad pa reglu sem gilt hafdi um atvinnuhusal6dir, p.e. ad
lodarhafar gaetu ekki einhlida akvedid ad skila peim. Stefnandi sem, eins og adur
greinir, 6skadi eftir pvi ad mega skila 160 sinni med bréfi til borgarrads pann 20.
oktdber 2008, byggir 4 ad sampykkt borgarrads verdi ekki beitt afturvirkt og pvi ad
erindi hans hafi pann 20. november 2008 verid visad til medferdar i borgarkerfinu
hafi gefid honum visbendingu um ad sampykktin taeki ekki til erindis hans.

Stefnandi virdist pannig byggja 4 ad par sem beidni hans um l6darskil kom
fram fyrir sampykktina 20. ndvember 2008 eigi hann rétt 4 ad skila 16dinni.

Eins og adur greinir verdur ekki talid ad um einhlida skilarétt &
atvinnuhusal6dum hafi verid ad reda fyrir sampykktina 20. névember 2008. ba
verdur ekki fallist 4 ad stefnandi geti byggt rétt 4 pvi ad erindi hans var visad til
medferdar 1 borgarkerfinu par sem fyrir liggur ad sampykktin fra 20. november
2008 var ekki 6undanpeeg.

Stefndi hefur gert grein fyrir pvi ad pau sjonarmid sem radid hafi for vio
l6darskil fyrir efnahagshrunid hafi verid pau fyrst og fremst ad med pvi moti veeri
unnt ad enduruthluta 16dum til annarra umseakjanda i pvi skyni ad & 16dunum yrdi
byggt, p.e. forsendurnar hafi verid vidskiptalegs og hagrens edlis. Par forsendur
hafi ekki verid lengur til stadar eftir efnahagshrunid.

b6 ad telja verdi samning um byggingarrétt einkaréttarlegs edlis, eins og ad
framan greinir, pykir verda ad lita svo 4 ad vid medferd stefnda & beidni um skil &
160 gildi 6skradar meginreglur stjornsysluréttar vardandi undirbiining og rannsokn
mals, skyldu til ad byggja akvardanir i stjérnsyslu 4 maletnalegum sjéonarmidum og



geeta jafnraedis 4 milli borgaranna.

Pad er mat domsins ad stefndi hafi eftir efnahagshrunid ekki verid bundinn
af ad leggja somu sjonarmid til grundvallar vid akvordun um 16darskil og fyrir pad
enda adstedur allt adrar. bvi verdi ad telja ad akvordun borgarrads, 20. ndvember
2008, um ad sampykkja ekki frekari skil 4 16dum, nema med sérstakri heimild
borgarrads, hafi verid malefnalegs edlis og almenn. bvi verdi ekki talid ad med
sampykktinni hafi verid brotid gegn jafnraedisreglu 11. gr. stjdérnsyslulaga nr.
37/1993.

Af malsatvikalysingu, sem ekki er dgreiningur um, verdur ekki radid ad sa
drattur hafi ordid a afgreidslu erindis stefnanda ad brjoti i baga vid malshradareglu
9. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. Hins vegar pykir mega fallast 4 ad skort hafi 4 ad
stefndi geetti dkvaedis 3. mgr. 9. gr. laganna eins og vidurkennt er af hélfu stefnda.
bao eitt og sér getur aftur 4 moéti ekki haft dhrif & gildi dkvordunarinnar.

Engin rok eru feerd fram fyrir pvi af hdlfu stefnanda a0 stefndi hafi ekki séd
til pess ad malid vari negjanlega upplyst adur en akvordun var tekin. Er pvi su
malsastaeda hans ad stefndi hafi brotid gegn 10. gr. stjornsyslulaga algerlega
vanreifud og kemur pvi ekki til alita vid trlausn malsins.

Akvaedi 9. gr. laga nr. 153/2006 um gatnagerdargjald pykir ekki verda skilid
Odruvisi en svo ad sveitarstjorn sé skylt ad endurgreida gatnagerdargjald med
tilteknum heetti ef um l6darskil semst eda ef skilyrdi eru fyrir afturkéllun eda
6gildingu uthlutunar. Verdur pvi ekki fallist & pad med stefnanda ad 16ggjafinn hafi
med dkvaedinu, né dkvaedi 2. mgr. 1. gr. eldri laga um gatnagerdargjald nr. 17/1996,
gengio ut fra pvi ad athlutunarhafi hefdi einhlida rétt til I6darskila.

Fyrir liggur ad af halfu stefnda var enginn fyrirvari gerdur um ad pad veri
forsenda af hans hélfu ad efnahagsastand héldist obreytt né ad adrir vaeru lika med
starfsemi 4 svaedinu. Verdur ad telja 6sannad, gegn métmalum stefnda, ad stefnda
hafi matt vera pad 1jost ad forsendur pessar vaeru akvordunarastaeda af halfu
stefnanda og forsenda fyrir pvi ad hann rédst i framkvamdir 4 16dinni. I pessu
sambandi er og rétt ad lita til pess ad 1 erindi Léttkaupa fra 20. oktober 2008 var
lyst yfir vilja 16darhafa til ad byggja en pa 14 fyrir ad adrir l6darhafar voru binir ad
skila 160um sinum. b4 verdur ekki talid ad stefnandi geti byggt & pvi ad honum hafi
ekki verid tilkynnt um ad 16din veeri ordin byggingarhaf, enda ekki synt fram 4 ad
pad hafi haft nokkur ahrif 4 framkvemdir. Verdur pvi ekki talid ad stefnandi geti
byggt 4 forsendubresti.

Af 6llu framanroktu pykir 1jost ad stefndi hafi med engum peim hatti brotid
gegn skyldum sinum vi0 stefnanda ad heimili riftun Gthlutunargerdarinnar.

b4 pykir stefnandi ekki hafa synt fram 4 neina form- eda efnisgalla a peirri
akvordun borgarrads ad tthluta 16dinni til Léttkaupa ehf. né faert fram nein 6nnur
rok fyrir 6gildingu.

ba verdur ekki talid a0 neinar almennar eda sértakar forsendur sem stefndi
ber abyrgd 4 hafi brostid svo leitt geti til 6gildingar & uthlutunargerdinni.



ba pykir stefnandi ekki hafa synt fram & ad akvordunartakan hafi verid
saknaem og 6l6gmaet og valdid honum tjoni. Eru pvi ekki uppfyllt skilyrdi
skadabotadbyrgdar 4 grundvelli sakarreglunnar eda annarra meginreglna
skadabotaréttar.

Samkvamt 6llu framanrdktu verdur ekki hja pvi komist ad sykna stefnda af
6llum krofum stefnanda.

Eftir nidurstddu malsins verdur stefnandi demdur til ad greida stefnda
500.000 kronur i malskostnad.

borgerdur Erlendsdéttir héradsdomari kvedur upp déminn.

Domsoro:

Stefndi, Reykjavikurborg, er sykn af 6llum krofum stefnanda, Hugar ehf.

Stefnandi greidi stefnda 500.000 kronur 1 malskostnad.

borgerdur Erlendsdottir



