DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 22. mars 2011 i mali nr. E-4299/2010:
Arney Einarsdottir og
Gisli Gislason

(Sigurdur Orn Hilmarsson hdl.)

gegn
Reykjavikurborg

(Kristbjorg Stephensen hdl.)

I.

Mal petta, sem var domtekid 23. febrtar sl., er h6fdad 15. juni 2010 af Arneyju
Einarsdottur og Gisla Gislasyni, badum til heimilis ad Galtalind 9 i Kdpavogi, gegn
Reykjavikurborg, Radhusi Reykjavikur, Tjarnargétu 11 1 Reykjavik.

Domkrofur stefnenda eru adallega ad stefnda greidi stefnendum in solidum
18.020.156 kronur auk drattarvaxta samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af
18.020.164 kronum fra 29. desember 2008 en af 22.055.579 krénum fra
pingfestingardegi til greidsludags, gegn pvi ad stefnendur skili 160inni nr. 13 vid
[dunnarbrunn og peim byggingarrétti sem henni fylgir til stefndu. ba er pess
jafnframt krafist ad 6gilt verdi med domi synjun stefndu 28. april 2010 4 beidni
stefnenda, um skil 4 160inni nr. 13 vid [dunnarbrunn til stefndu og endurgreidslu
l6dargjalda. Til vara krefjast stefnendur pess ad vidurkennt verdi med démi ad
stefnendum s¢€ heimilt ad skila 160inni nr. 13 vid Idunnarbrunn til stefndu, og med
pvi falla fra rétti til pess ad byggja 4 160inni sem var veittur 6. april 2006. Samhlida
skuli stefnda endurgreida stefnendum greidd 16dargjéld med verdbotum. Til
prautavara er pess krafist ad sélu byggingarréttar 16darinnar nr. 13 vid
[dunnarbrunn 6. april 2006 verdi rift med démi og ad stefndu greidi stefnendum in
solidum 18.020.164 krénur ad vidbattum drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 af 18.020.164 kronum fra 29. desember 2008 en af 22.055.579
krénum fra pingfestingardegi til greidsludags. I 61lum tilvikum krefjast stefnendur
malskostnadar ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Stefnda krefst syknu af 6llum krofum stefnenda auk malskostnadar Gr hendi
stefnenda.

I1.

Malsatvik



{ jantar 2006 birti stefnda utbodsskilmala vegna byggingarréttar fyrir
ibadarhus i fyrsta afanga ibudarbyggdar i nyju hverfi i sudurhlidum Ulfarsfells. bar
kom fram ad leitad veri eftir kauptilbodum i byggingarrétt 4 nanar tilgreindum
168dum fyrir fjolbylishus, radhus, parhis og einbylishtis. Medal peirra 16da sem
bodnar voru Ut var einbylishisalod nr. 13 ad Iounnarbrunni. Lagmarkssoluverd
l60arinnar var tilgreint 10.500.000 kronur.

[ utbodsskilmalunum segir ad um sé ad reda sélu & byggingarrétti en ekki solu
4 160unum sjalfum og ad gerdur yrodi leigusamningur um 16dirnar eftir almennum
reglum. P4 er pess getid ad innan manadar fra pvi ad kauptilbod hefur verid
sampykkt i byggingarrétt 4 tiltekinni 168 skuli 160arhafi (bjédandi) ganga fra
greidslu kaupverds annad hvort med pvi ad stadgreida pad, en pa fai 16darhafi 3%
leekkun 4 heildarkaupverdi byggingarréttarins, eda med pvi ad greida 10% af
kaupverdinu og gefa ut skuldabréf med nanar tilgreindum skilmalum fyrir
eftistodvunum. { skilmalunum kemur fram ad gatnagerdargjald eigi ad vera
innifalid 1 séluverdi byggingarréttarins. Enn fremur ad um 16dirnar gildi
deiliskipulagsskilmélar og almennir skilmalar um tthlutun 160a og s6lu
byggingarréttar en ad dkveedi almennu skilmalanna eigi ad vikja fyrir akvaeedum
sérskilmala ad svo miklu leyti sem peir vaeru 6samrymanlegir.

[ skilmalunum segir enn fremur ordrétt i grein 4.6 undir yfirskriftinni ,,Framsal
byggingarréttar og forkaupsréttur utbjédanda“: ,,Kaupanda byggingarréttar
samkvemt skilmalum pessum er heimilt ad framselja byggingarrétt sinn 4 16dinni /
ibudareigninni, en utbjodandi & forkaupsrétt, allt par til lodarleigusamningur hefur
verid gerdur. Ef 160arhafi hyggst selja byggingarrétt sinn, skal gerdur
kaupsamningur milli hans og kaupanda, med fyrirvara um sampykki
Reykjavikurborgar, og Reykjavikurborg sidan bodid ad ganga inn i kaupin. Slikum
erindum skal beint til framkvemdarads Reykjavikurborgar, Sktlatuni 2. Kaupandi
byggingarréttarins skal, ef krafist verdur, vera reidubuinn ad gera grein fyrir
fjarhagsstodu sinni med sama hatti og upphaflegur bjodandi, sbr. fskj. IV. Hatni
utbjodandi forkaupsrétti felst jafnframt i pvi sampykki 4 ad kaupandi verdi
l6darhafi og gilda pa allir somu skilmalar gagnvart hinum nyja l6darhafa, eins og
giltu gagnvart hinum fyrri. Telji Gtbjédandi kaupanda byggingarréttarins ekki
fjarhagslega faeran um ad radast 1 byggingu 4 vidkomandi 169, getur hann hatnad
framsali byggingarréttarins an pess ad ganga inn i kaupin.*

f kafla 5 i skilmalunum er fjallad um timafresti, vanefndir, riftun og vidurldg.
bar er tekid fram ad ef kaupandi greidir ekki kaupverdid innan manadar fra
sampykkt kauptilbods yrdi litid svo 4 ad hann hefdi fallid fra tilbodi sinu og
tilbodstrygging hans yroi ekki endurgreidd. Par askilur stefnda sér einnig rétt til ad
rifta samningi um solu byggingarréttarins ef ekki yrdi stadid vio greidslur
samkvamt skuldabréfi pegar kaupverdid hefoi verid greitt & pann hatt. Kvedio er &
um ad pad sem pa kann ad hafa verid greitt af kaupverdinu verdi endurgreitt
l60arhafa ad fradregnum 250.000 krénum, hvort tveggja ad teknu tilliti til breytinga
4 visitolu byggingarkostnadar fra sampykkt borgarrads a kauptilbodi. [ kaflanum er
enn fremur vakin athygli 4 framkvamdafrestum er midudust vid svokalladan B-dag
og tekid fram ad ef l6darhafi virti ekki dkvaedi um timafresti um upphaf
framkvaemda gaeti Gtbjodandi rift samningi um sélu byggingaréttarins. I peim
tilvikum beeri ad standa eins ad endurgreidslu og vid riftun sokum vanefnda &
greidslu samkvamt skuldabréfi.



{ samrzemi vid framangreinda utbodsskilmala gerdi Rikardur Rikardsson
kauptilbod i byggingarrétt 4 160inni nr. 13 ad [dunnarbrunni og hlj6dadi tilbod hans
upp & 11.799.620 kronur. Borgarrad sampykkti kauptilbod Rikards 6. april 2006.
Samkvamt greidslukvittun 18. mai 2006 mun hann hafa stadgreitt kaupvero
byggingarréttarins, 8.596.810 kronur, og gatnagerdargjald, 3.202.710 kronur, en
saman svorudu pessar fjarhedir til kauptilbods hans. Ad auki innti Rikardur af
hendi svonefnt fraveituheimadargjald er nam 195.420 kronum. Med bréfi, dags.
23. oktober 2006, var kaupanda tilkynnt ad byrjunardagur timafresta, svokalladur
B-dagur samkvaemt grein 1.5 { almennum skilmalum um uthlutun og s6lu
byggingarréttar, veri 14. névember 2006.

Stefnendur gerdu kauptilbod i umreedda 160 1 april 2007. Med bréfi til
framkvaemdardds stefndu var pess 6skad ad tekin yrdi afstada til forkaupsréttar
stefndu samkvaemt skilmalum. A fundi framkvamdaradsins 23. april 2007 var
fallid fra forkaupsrétti og sampykkt ad hinir nyju lodarhafar teekju vio 160inni med
Ollum sému réttindum og giltu gagnvart fyrri 160arhafa. Samkvaemt kaupsamningi

milli Rikards Rikardssonar og stefnenda 21. mai 2007 var kaupverd lodarinnar
14.000.000 kroéna.

A fundi borgarstjornar Reykjavikur 15. mai 2007 var fundargerd borgarrads fra
10. sama manadar sampykkt en & peim fundi borgarrads h6fdu nyjar reglur um
uthlutun ibuidarhtsaloda verid sampykktar. Samkvamt pessum skilmalum skyldi
ekki selja haestbjédanda byggingarrétt heldur yrdi 16dum uthlutad a fostu verdi. I
hinum nyju reglum kemur fram 1 6. gr. ad ef 16darhafi hverfur af einhverjum
astedum fra pvi ad byggja a 169, sem hann hefur fengid uthlutad, skuli hann skila
henni aftur til Reykjavikurborgar gegn endurgreidslu pess sem greitt hefur verid
fyrir 160ina ad teknu tilliti til heekkunar visitdlu byggingarkostnadar fra
greidsludegi, en ad fradregnum 150.000 krénum. [ 7. gr. sému reglna kemur einnig
fram a0 pegar borgarrad akvedur ad uthluta byggingarrétti 4 [60um an
undangengins almenns ttbods og fyrir legra verd en atla megi ad s¢ markadsverd
byggingarréttar, geti borgarrad bundid uthlutun pvi skilyrdi, ad ef hus (fullbyggt
eda i byggingu) eda einstakar ibudir asamt tilheyrandi 160arréttindum eru seld
innan sex ara fra dagsetningu l60arleigusamnings skuli eignayfirferslan vera had
pvi ad Reykjavikurborg hafi verid greitt vidbotargjald, sem dkvardist af borgarradi
adur en 160 er tthlutad. Borgarradi sé po heimilt ad sampykkja framsal an greidslu
vidbotargjalds pegar sérstaklega stendur 4, sbr. 3. mgr. 6. gr. reglnanna, auk pess
sem greidsluskylda falli ekki & seljanda fasteignar 1 radhusum, kedjuhtsum,
fjolbylishusum og 60rum samberilegum ibudarhiisum sem fengid hefur 16dina til
a0 reisa slik hus 1 pvi skyni ad selja eda leigja ibudir, sbr. 3. og 5. mgr. 7. gr.
Uthlutanir 168a i Ulfarsardal 4rid 2007 voru reistar 4 pessum skilmalum.

A fundi borgarrads stefndu 20. névember 2008 var sampykkt ad peir 16darhafar
sem hofou fengid uthlutad 160um 4 fostu verdi 4 arinu 2007 eda 2008 yrdi afram
heimilt ad skila 16dum og fa endurgreidslu samkvamt upphaflegum skilmalum
enda vaeru framkvemdir ekki hafnar 4 viokomandi 160. Einnig var sampykkt
alyktun undir yfirskriftinni ,,Utbodslédir 2006 par sem fram kemur ad 16darhafi,
sem hefoi fengid 160 4 grundvelli utbods, geti ekki skilad 16dinni til stefndu enda
hefoi ,,slikt ekki [verid] 1 upphaflegum skilmalum®. Pa voru allir
framkvemdafrestir framlengdir um tvo ar fra pvi sem fram hafoi komid i
uthlutunarskilmalum.



Med bréfi 29. desember 2008 foru stefnendur fram 4 ad pau fengju ad skila
16dinni auk pess ad fa ,,fulla endurgreidslu 4 verdi byggingarréttar” i samreemi vid
9. gr. laga um gatnagerdargjold dasamt verdbotum med tilliti til breytinga & visitélu
byggingarkostnadar. Visudu stefnendur til pess ad stefnda hefoi ekki stadid vid
aform um uppbyggingu og frambod 4 pjonustu i hverfinu auk pess sem
fjarmalastofnanir geetu ekki lengur stadid vid loford um lanveitingar til
framkvamdanna. Pa hefdi fjarhagsleg stada fjolskyldunnar versnad til muna auk
pess sem adrir byggingarréttarhafar i sama hverfi hefou fengid ad skila 16dum
sinum og visad i pvi sambandi til tilgreindra tilvika.

Med bréfi framkvemda- og eignasvids stefndu 5. jantiar 2009 var tilkynnt ad
ekki vaeri unnt ad verda vid 6sk stefnenda um ad skila 168inni og fa endurgreitt verd
byggingarréttarins. I bréfinu var vakin athygli 4 sampykkt borgarrads Reykjavikur
fra 20. névember 2008 og talid ad med henni hafi borgarrad aréttad ad obreyttar
reglur skyldu gilda um svokalladar 1bo0dslodir, p.e. 16dir par sem
byggingarrétturinn vaeri bodinn ut i opnu utbodi og seldur hastbjédanda. ba segir i
bréfinu ad hvergi 1 ubodsskilmalunum hafi verid ad finna heimild fyrir 160arhafa til
a0 dkveda einhlida ad skila 168 sem hann hefoi keypt byggingarrétt 4 auk pess sem
pvi var hathad ad slik heimild feelist 1 [6gum um gatnagerdargjald. P4 var i bréfinu
fjallad um pau tilgreindu tilvik par sem stefnendur toldu ad stefnda hefdi veitt
166um i somu gotu vidtdku og faerd rok fyrir ad pessi mal hafi ekki verid
sambarileg mali stefnenda.

Med bréfi 18. jantiar 2009 6skadi I6gmadur stefnenda eftir rokstudningi fyrir
framangreindri synjun. Med bréfi framkvaemda- og eignasvids stefnda 5. februar
2009 var tekid fram ad dkvorduninni hefdi fylgt rokstudningur og eda ekki veeri
efni til ad endurtaka hann.

Upplyst er ad 14. mai 2009 sampykkti borgarrad beidni skrifstofustjora
framkvamda- og eignasvids stefnda um ad heimilad yrdi ad bjoda peim
l6darhofum sem hefdu gefid t skuldabréf til stefndu ,,vegna kaupa 4 byggingarrétti
a svokolludum utbodslodum og eru i vanskilum med pau, ad skila
byggingarréttinum / 16dunum gegn nidurfellingu allra égreiddra krafna samkvaemt
vedskuldabréfinu, en &n pess ad fa endurgreitt nokkud af pvi, sem peir kunna ad
hafa greitt fyrir byggingarréttinn ad 6dru leyti®.

Hinn 17. mars 2009 sendu stefnendur samgonguraduneytinu stjérnsyslukaru.
bar krofoust stefnendur pess adallega ad akvordun stefndu um ad synja peim um ad
skila borginni aftur byggingarrétti ad umreaeddri 168 yrdi urskurdud o6gild og ad lagt
yrdi fyrir stefndu ad heimila peim ad skila 16dinni og endurgreida peim kaupverd
hennar. Til vara kr6foust stefnendur ad akvordun Reykjavikurborgar um ad lengja
fresti samkvemt Gtbodsskilmalum Ulfarsarsdals yrdi urskurdud 6gild. Um
kaeruheimild var visad til 103. gr. sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 og 26. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Fyrir rdduneytinu krafdist stefnda adallega fravisunar
kaerunnar en til vara ad trskurdad yrdi ad Reykjavikurborg hefdi verid heimilt ad
synja krofu keerenda um ad skila byggingarréttinum 4 umraeddri 1638 og krefjast
endugreidslu kaupverdsins.

[ arskurdi raduneytisins 15. febraar 2010 var komist ad peirri nidurstodu ad
eftirlitsheimild raduneytisins teki til dkvardana stefndu um ad hafna skilum a



160inni. Enn fremur taldi raduneytio ad sa skilningur stefndu ad ,,einungis
byggingarréttarhdfum uthlutunarloda séu heimilud skil leidi til pess ad peim hopi sé
fenginn meiri réttur heldur en byggingarréttarh6fum [atbodsloda] an pess ad slikt*
hafi verid stutt haldbarum rékum. Hafi borginni borid ad gaeta jatnvaegis i
réttindum og skyldum hvad pessa tvo hopa vardadi. Komst raduneytio ad peirri
nidurstodu ad i pessu hefodi falist mismunun sem brotid hafi gegn jafnraedisreglu
stjornsysluréttar. Hefoi mismunandi nidurstada um réttindi pessara adila til skila &
166um purft ad koma fram med skyrum hetti i peim reglum sem giltu pegar 16dinni
var Gthlutad. Pa taldi raduneytid ad sampykkt borgarrdds fra 14. mai 2009 hefdi
falid 1 sér brot gegn jafnradisreglu en ekki var talid ad borgin hefoi réttlaett pa
mismunun sem sampykktin gerdi rad fyrir ad veri milli peirra byggingarréttarhafa
sem gafu Ut skuldabréf til borgarinnar og hinna sem eftir atvikum skuldudu 66rum
krofuhofum samberilegar fjarhaedir vegna kaupa 4 samskonar byggingarrétti. Pvi
taldi raduneytid ad akvordun Reykjavikurborgar um ad heimila stefnendum ekki
skil & byggingarrétti sinum veeri haldin verulegum annmarka ad 16gum og felldi
hana Ur gildi med visan til 103. gr. sveitarstjérnarlaga nr. 45/1998. Hins vegar
komst raduneytid ad peirri nidurstodu ad pad hefdi ekki heimild til ad leggja fyrir
Reykjavikurborg ad heimila stefnendum ad skila 16dinni og endurgreida peim ,,a0ur
greitt byggingarréttargjald®. Peim tilmelum var aftur 4 moti beint til stefndu ad
fyrrgreint gjald yrdi endurgreitt i samrami vid pa framkvaemd sem gilt hafi
»gagnvart byggingarréttarhafa uthlutunarloda og heimili fyrrgreind skil* enda vaeri
annad 6logmett. Tekid var fram ad pessi tilmaeli byggdust & peirri heimild sem
kaemi fram 1 102. gr. sveitarstjornarlaga.

Med bréfi 30. mars 2010 for 16gmadur stefnenda fram 4 pad vid stefndu ad hun
endurgreiddi kaupverd 16darinnar, uppreiknad ,,midad vid haekkun 4 visitdlu sbr.
endurgreidslureglur borgarinnar* auk fraveitugjalds og fjarmagnskostnadar,
l6gmannskostnad auk skadabodta fyrir pad tjon sem stefnendur tdldu sig hafa ordid
fyrir ,,vegna hattsemi borgarinnar i mali peirra® 4samt drattarvoxtum.

Borgarlogmadur svaradi erindinu med bréfi 28. april 2010. bar var visad til
tiltekinna domsmala par sem agreiningur vaeri um skyldu stefndu til ad taka viod
166um og endurgreidslu i pvi sambandi. betti stefndu rétt og edlilegt, med visan til
peirrar réttarovissu sem veri rikjandi, ad nidurstada Haestaréttar laegi fyrir 40ur en
akvordun yroi tekin um endurgreidslu 4 kaupverdi byggingarréttar vegna skila 4
ibudarhtsal6oum. Krofunum var pvi hafnad.

II1.
Malsasteeour og lagardk stefnanda

{ stefnu kemur fram ad krofur stefnenda séu reistar 4 nanar tilgreindum
malsastedum sem par er lyst i ellefu staflioum. Vid munnlegan malflutning var pvi
lyst yfir af halfu stefnenda ad fallid veeri fra malsastedu, sem fram kemi i E-1i0 1
stefnu, um ad synjun 4 vidtoku lodarinnar af halfu stefndu og endurgreidslu
kaupverds hennar stangadist 4 vio 16g nr. 153/2006 um gatnagerdargjald. Ao teknu
tilliti til pess reisa stefnendur krofur sinar 4 eftirfarandi malsastedum:



A. Jafnredisregla

Stefnendur telja ad med pvi ad heimila peim ekki 160askil & sama hatt og
byggingarréttarhofum uthlutadra 160a brjoti stefnda gegn jafnradisreglu 11. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993, 65. gr. stjornarskrar Iydveldisins fslands nr. 33/1944 og
14. gr mannréttindasattmala Evropu, sbr. 16g nr. 62/1994.

Um petta atridi visa stefnendur til sampykktar borgarrads fra 20. névember
2008, sem fyrr er getid, og byggja & pvi ad pau séu i somu stodu og l6darhafar sem
fengu thlutad 16dum & arinu 2007 eda 2008, enda séu framkvemdir ekki hafnar.
Med visan til jafnraedisreglna eigi stefnendum ad vera heimilt ad skila 16dum sinum
a ndkvemlega sama hatt og peir sem keyptu byggingarrétti a4 uthlutunarl6oum.
Engin malefnaleg rok séu fyrir pvi ad mismuna l6darh6fum med peim heetti sem
stefnda geri.

Stefnendur taka fram ad i skilmalum um atbod 168a i Ulfarsardal hafi hvergi
komid fram ad slik l6darskil veeru 6heimil. P4 visa pau til pess ad stefnendum hafi
ekki verid leidbeint um pad vid kaupin af stefndu ad mismunandi reglur giltu eftir
pvi hvort fest vaeri kaup 4 Gthlutunarl6d eda ibodsldd. Skuli meta pennan skort a
leidbeiningu stefndu i 6hag 1 1j0si sterdar og styrks stefndu. Pa telja pau ad med
skorti & leidbeiningum hafi borgin brotid gegn leidbeiningarreglu 7. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993.

Stefnendur telja ad stefnda brjoti gegn jafnradisreglu stjornsysluréttarins par
sem hin mismuni l6darh6fum eftir pvi hvernig var stofnad til byggingarréttar
l6darhafa, sér i lagi par sem somu reglur giltu upphaflega fyrir baedi utbods- og
uthlutunarlodir. Stefnda hafi heimilad téluverdum fjolda l6darhafa uthlutunarloda
a0 skila 160um sinum eins og fram komi i bréfi skrifstofustjora framkvamda- og
eignasvids stefnda til borgarstjora 22. mai 2009. A sama tima hafi stefnda med
oréttmeetum og 6l6gmaetum heetti komid i veg fyrir skil stefnenda.

Stefnendur telja ad stefnda hafi ekki faert fram fullnaegjandi rok fyrir pvi af
hverju mismunandi reglur eigi ad gilda um skil 4 160um eftir pvi hvort 1609 var
Githlutad eda hvort um 1itbodslod sé ad reda. I sumum tilfellum kunni jafnvel ad
vera um a0 raeda 100ir i sama hverfinu eda somu gotunni. Annarri megi l6darhafi
skila en hinni ekki. Fyrir slikri augljosri mismunun telja stefnendur ad verdi ad fera
fullkomin rok. Pad hafi ekki verid gert, enda standi ekki mélefnaleg sjonarmid fyrir
slikri mismunun. Jafnframt hafi stefnendur ekki haft neina astedu til ad atla annad
en ad heimilt veeri ad skila 16dinni par sem skilmalar hafi ekki gefid annad til
kynna.

Stefnendur telja ad ekki dugi fyrir stefndu ad visa til pess ad verd
uthlutunarloda sé ad jafnadi legra en utbodsldda og ad pad réttleti mismunandi
reglur um 160arskil. Fyrir pad fyrsta sé pad engan veginn 1jost ad tbodslodir séu
avallt seldar harra verdi. Engar reglur kvedi 4 um slika nidurstodu en verd
utbodslodar hljoti ad radast af frumkvaedi peirra sem bjoda i 16dirnar, p.e. hver eigi
haesta bod. Verd 4 ttbodslodum hljoti enn fremur, eins og annad, ad taka mid af t.d.
efnahagsastandi i landinu sem og frambodi af og eftirspurn eftir l6dum. S6mu
sjonarmid hljoti ad liggja ad baki akvordunum stjornvalda um verdlagningu
uthlutunarloda.



b4 megi jafnframt vera ljost ad fra sjonarhdli peirra einstaklinga sem keyptu
byggingarréttinn 1 itbodi, birtist afleiding utbodsfyrirkomulagsins fyrst og fremst i
pvi ad stefnda neitadi ad vidurkenna rétt peirra til einhlida skila &
byggingarréttinum 4 medan slikur réttur var vidurkenndur af halfu stefndu hja peim
sem hafa fengid uthlutad byggingarrétti.

ba veki einnig athygli ad svo virdist sem stjornvaldsakvordun stefndu vardandi
atvinnuhusneadi, sem einnig hafi verid bokud i framangreindri fundargerd, geri fyrir
fram rad fyrir mismunun og brotum 4 jafnredi. Par sé gert rdd fyrir peim moguleika
a0 skila megi atvinnuhtsal6o ef stefnda sampykki pad. A pessu leyti séu eigendur
atvinnuhtisal6da settir 1 betri stodu en stefnendur.

Stefnendur visa enn fremur til pess ad utbodsskilmalarnir og hinir almennu
skilmalar hafi verid samdir einhlida af 60rum samningsadilanum, p.e. stefndu. Af
peim s6kum hafi hvilt 4 stefndu rik skylda til ad vanda vel til vinnu vid samningu
peirra. Par sem stefnda hafi vikid fra peirri framkvemd sem gilt hafi um
uthlutunarlodir, ad heimila einhlida 16daskil, pa telja stefnendur ad stefndu hafi
borid ad gera skyra grein fyrir pvi i utbodsskilmalum sinum. I pessu sambandi taka
stefnendur fram ad skilmalarnir sem giltu um tbodid i Ulfarsardal hafi ad pvi leyti
verid samberilegir skilmalum, sem adur giltu um hefdbundna Gthlutun 160a til
borgaranna, ad par hafi ekki verid sérstaklega fjallad um einhlida skil
byggingarréttar.

Stefnendur taka jafnframt undir pau ord i trskurdi samgoéngu- og
sveitarstjornarraduneytisins ad telja beri ,,varhugavert ad réttur adila til pess ad fa
pann skatt sem 1 gatnagerdargjaldinu felst endurgreiddan geti grundvallast 4 pvi
hvernig [stefnda] hefur i framkvemd tengt réttindi til einhlida skila
byggingarréttarins vid pad hvernig til eignarhalds vidkomandi fasteignar var
stofnad, p.e. med Utbodi eda uthlutun, nema pa ad slikt hafi verid adilum
fullkomlega 1jost pegar peir gengu til samninga vid borgina.* I pessu sambandi
benda stefnendur & ad pegar stefnda dkvedur fra upphafi ad girda fyrir skil 4 16dum
komi pad fram med skyrum heetti 1 utbodsskilmalum, sbr. itbodsskilméla vegna
byggingarréttar fyrir ibidarhus i gronum hverfum fra mars 2010.

bessu til vidbotar byggja stefnendur a pvi ad jafnraedisreglan sé jafnframt
brotin pegar horft sé til stodu borgara i 6drum sveitarfélogum. Stefnendur telja ad
onnur sveitarfélog heimili skil & itbodslodum sem og uthlutunarlédum og par med
sé byggingarréttar- eda l6darhofum mismunad eftir pvi hvar 160ir peirra eru
stadsettar 4 landinu.

B. Mismunun eftir fjirmdgnunarleidum

Stefnendur visa enn fremur til sampykktar borgarrads fra 14. mai 2009. Telja
stefnendur ad pessi sampykkt fari i baga vid meginreglu stjornsysluréttarins um
jafnreedi par sem akvordunin hafi i for med sér ad peir sem séu 1 vanskilum vid
borgina vegna vidskipta sinna 4 byggingarrétti, og hafi valid ad greida eftirstodvar
kaupverdsins med pvi ad gefa ut skuldabréf til borgarinnar, standi til boda ad skila
byggingarrétti sinum en 60rum ekki. Til studnings pessu visa stefnendur til



umfjollunar 1 urskurdi samgoéngu- og sveitarstjornarrdduneytisins og taka jafnframt
fram a0 1 skilmdlunum hafi ekkert komid fram um ad réttarahrif veeru mismunandi
eftir pvi hvora leidina adilar veldu. ba sé 1jost ad i kjolfar hins breytta
efnahagséstands og bankahrunsins haustid 2008 hafi fjoldi folks ekki burdi til pess
ad greida pau lan sem pad hafi tekio til pess ad kaupa fyrrgreindan byggingarrétt.
Verdur ekki annad s€d en ad stada peirra innbyrdis s¢ samberileg po svo ad
krofuhafinn sé e.t.v. ekki sa sami.

Stefnendur telja ad sjonarmid stefndu um ad lidka fyrir samningavidredum um
skuldastddu 1 stad pess ad 6ska naudungarsolu & byggingarrétti réttlaeti ekki pa
mismunun sem felist i framangreindri bokun. Leidi hun einnig til pess ad peim
adilum sem leitast hafa vid ad standa vid skuldbindingar sinar sé synjad um skil. I
urskurdi raduneytisins sé jafnframt bent 4 ad umraedd akvordun feli ekki
einvordungu i sér akvordun um pad hvernig hagsmuna borgarinnar skuli gaett m.t.t.
hefdbundinna vanskilaurreda, heldur verdi ad lita svo 4 ad hér sé um ad reda
almenna akvordun um nanari utfeerslu peirrar stjornsyslu sem borgin hafi tekid ad
sér ad sinna 4 grundvelli heimilda til ad uthluta 16dum til bygginga.

Stefnendur telja ad pessi akvordun, ad ivilna peim sem ekki hafa stadid i
skilum vid borgina, sé til pess fallin a0 mismuna adilum og brjoti pvi 1 baga vid pad
grundvallarsjonarmid sem felist i jafnredisreglu stjornsysluréttarins. Til pess sé
einnig ad lita ad jafnraedisreglan sé sett til verndar borgurum i samskiptum peirra
vid stjornvold, en markmid stjornsyslulaga sé ad tryggja réttaréryggi borgaranna i
peim samskiptum.

C. Stjérnsysluframkvemd stefndu

Stefnendur byggja jafnframt 4 pvi ad stefnda hafi na pegar motad fordemi fyrir
pvi ad heimila byggingarréttarhdfum utbodslodar i Ulfarsardal ad skila 165um
sinum. Nanar tiltekio er hér um ad reda l6dirnar ad Idunnarbrunni 10, 11 og 15
sem bodnar voru ut 4 grundvelli Gtbodsskilméla sem stefnda gaf ut i janaar 2006.

Af halfu stefndu hafi pvi verid haldid fram ad l6darhafarnir ad Idunnarbrunni
10 og Idunnarbrunni 11 hafi skilad 16dunum &dur en til greidslu kaupverdsins hafi
komid og ad borgin hafi dkvedid ad ,,knyja bjodendur ekki til efnda 4 tilbodum
sinum med malssokn* par sem eftirspurn eftir [6dum hafi verid mikil. P4 beri
stefnda fyrir sig ad vegna langvarandi og alvarlegra vanskila 160arhafans ad
Idunnarbrunni 15 hafi verid beitt einhlida riftunarrétti sem sé tilgreindur i
utbodsskilmalum vegna lodarinnar. Hvad petta vardar telja stefnendur ad stefnda s¢
a0 launa vanskilamanninum en hegna peim sem stadid hafi vid sinar skuldbindingar
a0 Ollu leyti.

Stefnendur telja ad med pvi ad heimila sumum ad skila 16dum sinum hafi
stefnda motad akvedna framkvaemd og verdi pvi ad fylgja somu framkvaemd
gagnvart 6llum 6drum borgurum i sdmu stéou. A9 60rum kosti sé borgin sem
stjornvald a0 mismuna borgurunum. Af halfu stefnenda er 4 pvi byggt ad engu
skipti i pessu efni pott eftirspurn eftir l6dum hafi verid mikil 4 pessum tima og pad
s¢ astaeda pess a0 sumum 6drum 160arhofum hafi verid heimilud skil 4 16dum. bad
gildi einu fyrir borgarana ad tidarfarid 4 peim tima sem framkvamdin um skil var



motud hafi verid hagstatt fyrir stefndu sem l6darseljanda. Slikar roksemdir teljist
ekki gildar gagnvart stefnendum eda 60rum borgurum i sému stodu.

Stefnendur telja ad astedurnar sem liggi ad baki afstodu stefnda vardi fjarhag
borgarinnar par sem henni beri ad reida fram fjarmuni vid endurgreidslu
l60argjalda. Stefnda taki pvi skammtimahagsmuni sina fram yfir
langtimahagsmuni. Slikar asteedur, sem varda fjarhag eda sparnad stjornvalds,
teljist ekki til méalefnalegra astedna. Akvardanir sem 4 peim séu reistar brjoti pvi i
baga vid meginreglur stjornsysluréttarins og séu pvi 6gildanlegar. ba benda
stefnendur 4 ad synjun stefndu hafi nli pegar verid ogilt af raduneytinu.

D. Breyting 4 skilmalum

Stefnendur visa enn fremur til pess ad stefnda hafi 4kvedid einhlida ad lengja
alla framkvamdafresti itbodsskilmélanna um tvo ar, sbr. fundargerdar borgarrads
20. november 2008. Stefnendur byggja 4 pvi ad framangreind akvoroun borgarrads
feli 1 sér stjornvaldsakvordun par sem tekin hafi verid einhlida akvordun um ad
breyta peim Utbodsskilmdlum sem kaup stefnenda og annarra 4 160 byggist 4.

{ pessu sambandi vekja stefnendur sérstaka athygli 4 grein 4 i
utbodsskilmalunum. bPar komi fram ad litid sé¢ 4 undirritun bjodanda undir
kauptilbod sem vidurkenningu hans 4 pvi ad hann hafi kynnt sér alla skilmalana og
sampykkt ad hlita peim. Med peim heetti virdist stefnda gera skilmélana ad hluta
kaupsamnings.

Stefnendur telja ad med pvi ad breyta pessum utbodsskilmalum einhlida pannig
a0 vardi alla kaupsamninga sem gerdir hafi verid um byggingarrétti og 16dir a
grundvelli utbodsins hafi borid ad fylgja 6llum reglum stjornsysluréttar sem um
stjornvaldsakvardanir gilda. Bar stefndu pannig ad gata pess ad allir l6dar- og/eda
byggingarréttarhafar utbodsskilmalanna gaetu notid réttar sins samkvamt
meginreglum stjornsysluréttar, s.s. andmelaréttar og ad peim yrdi ekki mismunad.
Hafi stefnendur og adrir byggingarréttarhafar i Ulfarsardal ekki fengid ad nyta
andmalarétt sinn eda koma ad nokkru 60ru leyti ad pessari stjornvaldsakvordun.

bessa stjornvaldsakvordun, um ad lengja framkvemdafresti einhlida og jafnvel
i 0pokk byggingarréttarhafa og/eda lodarhafa, verdi ad mati stefnenda ad skoda i
pvi j6si ad hin stangist einnig & vid stjornsysluframkvemd sem stefnda hafi métad
pegar hun tok aftur 16dina ad Idunnarbrunni 15, endurgreiddi kostnad og felldi
nidur ahvilandi lan gagnvart l6darhafa peirrar 160ar. Skipti pa i raun ekki mali hvort
um hafi verid a0 reda heimilud skil a 160 eda riftun. Stefnendur telja ad stefnda
hafi tekid aftur til sin umraedda 168 ad [dunnarbrunni 15 1 september eda oktober &
seinasta ari. Hafi peim tiltekna byggingarréttarhafa par med sparast umtalsverdir
fjarmunir i fjirmagnskostnad sem og st endurgreidsla sem hann hafi fengio greidda
fra stefndu fyrir mismuninn sem hann hafdi stadgreitt. Hafi stefnda par med moétad
pa framkvaemdareglu, sem gilda skuli jafnt gagnvart 6llum l6dar- og/eda
byggingarréttarhdfum, ad vio vanefndir skuli [60unum skilad eda
l60arkaupsamningum rift af stefndu og ad fram fari uppgjor, rétt eins og i tilviki
[dunnarbrunns 15. Stefndu hafi pannig verid skylt med visan til stjornsyslulaga ad
fylgja somu framkvamdareglu i sambarilegum tilvikum, p.e. pegar vanefndir verdi



hja byggingarréttarhofum skuli 160in tekin aftur eda samningum vid pa rift og sidan
fari fram uppgjor.

Med pvi ad lengja alla framkvamdafresti samkvamt atbodsskilmalum telja
stefnendur ad stefnda brjoti gegn pessari framkvamdareglu. Adrir
byggingarréttarhafar purfi nu ad bida i tvo ar til vidbotar, med tilheyrandi aukningu
fjarmagnskostnadar, eftir pvi ad njoéta somu medferdar. b4 telja stefnendur pad
blasa vid ad vid medferd mala gagnvart 160arhéfum ad Idunnarbrunni 10, 11 og 15
hafi stefnda 1 raun fylgt peirri stjornsysluframkvemd sem kvedid hafi verid
sérstaklega & um med breytingu skilmala um uthlutunarlédir, p.e. ef ekki er
framkvaemt 4 160unum pa ber ad skila peim gegn endurgreidslu. Stefnendur krefjist
pess ad hljota somu medferd.

Stefnendur taka fram a0 pau telji pad engu skipta hvort rift sé vegna brota &
framkvemdafrestum eda vanskila og ad ekki sé loku fyrir pad skotid a0 rift hafi
verid gagnvart byggingarréttarhafanum ad Idunnarbrunni 15 par sem
framkvamdafrestum hafi ekki verid fylgt. Telja stefnendur ad vid skil a peirri 160,
eda eftir atvikum vi0 riftun 4 samningi um pa 160, hafi byggingarréttar- eda
l160arhafinn verid settur i mun betri stodu heldur en pau og adrir l16darhafar. ba
hafna stefnendur pvi ad pessi lenging & framkvamdafrestum hafi verio til ivilnunar
fyrir 16darhafa i Ulfarsardal. I raun og veru hafi verid um verulega ipyngjandi
stjornvaldsakvordun ad reda par sem lenging 4 framkvamdafrestum komi i veg
fyrir skil og fjarhagslegt uppgjor naestu tvo arin og leidi til verulega aukins
fjarmagnskostnadar fyrir pa sem toku lan fyrir kaupunum a byggingarréttinum og
verulegt avoxtunartap fyrir pa sem stadgreiddu. Pegar um slikar ipyngjandi
akvardanir stjornvalds sé ad raeda verdi ad gera enn strangari krofur til pess ad fylgt
sé 16gum og reglum stjornsysluréttar.

Stefnefndur taka fram i pessu sambandi ad enginn markadur sé fyrir 16dir eda
byggingarrétti i Ulfarsardal. Par fyrir utan sé pad algerlega i hondum stefndu hvort
framsal byggingarréttar eda 16da i Ulfarsardal sé yfirhofud heimilt par sem stefnda
purfi samkvamt skilmalunum ad sampykkja alla nyja kaupendur fram ad pvi
timamarki ad l6darleigusamningur er gerour.

E[..]

E. Einkaréttarlegar forsendur

Stefnendur taka fram ad pau telja ekki unnt ad fallast & ad utbodsskilmalarnir
teljist til einkaréttarlegra samninga og ad agreiningur pessi teljist einkaréttarlegur
agreiningur en vardi ekki reglur stjérnsysluréttarins. Utbodsskilmalarnir, sem
kaupsamningar um byggingarréttinn byggjast 4, séu einhlida samdir af stefndu. ba
s¢ bersynilegt ad stefnda telji sjalf ad utbodsskilmalarnir séu gerningur a svidi
stjornsysluréttar. Enda sé pad augljost ad ef borgin hefoi talid utbodsskilmélana
vera 16ggerninga einkaréttarlegs edlis pa hefdi stefnda attad sig & pvi ad annar
samningsadili einkaréttarlegs samnings geti ekki undir neinum kringumstedum
breytt einhlida skilmalum hans 4n sampykkis gagnadila.



Stefnendur telja pvi ad einhlida akvordun um lengingu framkvaemdafresta hafi
verid 6logmet og 6heimil sem stjornvaldsakvordun par sem hin mismuni adilum
auk pess sem ekki hafi verid gett formreglna eins og andmelaréttar. Annars hafi
han ekkert gildi par sem einkaréttarlegum samningum verdi ekki breytt einhlida
eftir 4 af 60rum samningsadila an sampykkis hins. Pa geti stefnda heldur ekki beitt
mismunandi framkvamd vid adila i somu stodu. Af pvi leidi ad jatnvel p6 ao talid
yroi ad utbodsskilmalarnir veeru einkaréttarlegs edlis, pa vaeri framkvamd stefndu
gagnvart adilum & grundvelli utbodsskilmalanna klarlega had reglum
stjornsysluréttar og borginni med 6llu dheimilt ad 1ata mismunandi reglur gilda
fyrir byggingarréttarhafa um skil 160a, algerlega ad eigin gedpdtta, eins og raunin
sé nu.

G. Réttmaetar veentingar

Stefnendur byggja enn fremur 4 pvi ad peir hafi haft réttmatar vaentingar til
pess ad uthlutunarskilmalum l60anna yrdi ekki breytt einhlida af halfu stefndu eftir
utbodid. Med pvi ad framlengja fresti til framkvaemda einhlida um tvo ar hafi
stefnda komid i veg fyrir pad ad 160 stefnenda hlyti somu medferd og mal
l6darinnar ad Idunnarbrunni 15. Hvad petta vardar hafi réttmaetar veentingar
byggingarréttarhafa styrkst enn frekar pegar horft sé til pess ad pegar hafi ad
minnsta kosti prir byggingarréttarhafar utbodsloda i Ulfarsardal 1atid 16dir sinar af
hendi aftur til stefndu, hvort sem pad hafi verid fyrir riftun eda skil, par sem m.a.
byggingarréttarhafi hafi ekki uppfyllt pa skilméala sem um utbodid giltu. { pessum
skilningi beri ad mati stefnenda ad hafa i huga ad i pvi arferdi sem nu riki i
pjodfélaginu teljist riftun af halfu borgarinnar til ivilnunar fyrir byggingarréttarhafa
sem ad 0drum kosti séu fastir i klafa fjarmagnskostnadar og pess ad fa ekki aukid
fjarmagn til ad byggja 4 160um sinum. Par ad auki sé enginn markadur i dag eda i
fyrirsjaanlegri framtid fyrir 16dir i Ulfarsardal. P4 telja stefnendur einnig ad hafa
purfi 1 huga ad stefnda sé i raun i samkeppni vid 16darhafa i Ulfarsardal um sélu
160a 1 dalnum en stefnda bjodi 16dirnar ni & mun laegra verdi en stefnendur og adrir
l6darhafar greiddu fyrir 160ir sinar. Auk pess bjodi borgin ni pagilega
greidsluskilmala sem adrir byggingarréttarhafar geti ekki bodid upp a.

H. Medalhof

Stefnendur telja enn fremur ad med pvi ad framlengja framkvemdafresti um
tvo ar hafi dkvaedi 12. gr. stjornsyslulaga um medalhof ekki verid gett. Um hafi
verid ad reda ipyngjandi akvordun sem komi i veg fyrir ad adrir geti notid somu
framkvemdar og 40ur hafdi verid fylgt af halfu borgarinnar i malum l6dareigenda
Idunnarbrunns 10, 11 og 15. Telja stefnendur ad stefnda verdi ad syna fram 4 ad
ekki hafi verid unnt ad nd peim markmidum sem ad var stefnt med akvorduninni
med 60ru og vagara moti.

1. Valdnidsla



Stefnendur visa enn fremur til Grskurdar samgdéngu- og
sveitarstjornarraduneytisins fra 8. febraar 2010. Samkvemt honum sé pad algerlega
skyrt ad su stjornvaldsakvordun ad synja stefnendum um skil 4 byggingarréttinum
ad 160inni sé ogild. Su o6gilda og 6l6gmata stjornvaldsakvordun hafi ad auki valdid
stefnendum umtalsverdu fjarhagslegu tjoni. Stefnendur hafi i kjolfar ofangreinds
urskurdar i mali peirra gegn stefndu ekki fengid sérgreinda synjun fra borginni ad
nyju. Hins vegar hafi ekki farid fram hja stefnendum ad umfjollun borgarstjora og
embattismanna borgarinnar i fjolmidlum hafi verid 4 einn veg, p.e. ad borgin atli
ekki a0 taka vid skiludum byggingarrétti og par med ekki ad hlita urskurdi
raduneytisins. Stefnendur telja ad med pvi ad hunsa urskurd raduneytisins um ad
synjun borgarinnar sé 6gild gerist borgin sek um valdnidslu.

Stefnendur benda 4 ad ad skv. meginreglu stjornsysluréttar s¢ urlausn &dra
stjornvalds um skyringu 4 16gum bindandi fyrir leegra sett stjornvald. Laegra settu
stjornvaldi beri ad hlita nidurstodu @dra stjornvalds en sé til pess sérstok heimild i
16gum geti laegra sett stjérnvald skotid malinu til démstoéla. Hvort sem borgin teljist
laegra sett stjornvald eda ekki benda stefnendur 4 ad samkvamt 103. gr.
sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 skuli rdduneytid trskurda um ymis vafaatridi sem
upp kunna ad koma vid framkvamd sveitastjornarmalefna en sérstaklega sé tekid
fram a0 pad skerdi po6 ekki rétt adila til pess ad hofoa mal fyrir ddmstdlum.
Stefnendur telja ad akvadid verdi ekki tilkad 4 annan veg en pann ad badir adilar
malsins hja raduneytinu, stefnendur og og stefnda, eigi pennan rétt. Greinargerd
sem fylgdi med frumvarpi laganna og 6nnur 16gskyringargdgn bendi heldur ekki til
annars.

Stefnendur telja ad pessi tulkun sé einnig i fullu samraemi vid 78. gr.
stjornarskrar um sveitarfélog. betta pydi ad stefnda beri tiltekna frumkvadisskyldu
til annad hvort ad hlita trskurdi raduneytisins, enda byggi malid 4 fullkomlega
16glegri keeruheimild 1 103. gr. sveitarstjornarlaga nr. 45/1998, eda ad 6drum kosti
ad hofoa sjalf mal til 6gildingar stjérnvaldstrskurdinum. bad ad @tla hins vegar ad
hunsa trskurdinn s¢ alger 16gleysa.

Stefnendur visa til pess ad keeruheimild st sem stefnendur byggou 4 sé sérstok
kaeruheimild, sbr. 103. gr. sveitarstjornarlaga. A petta hafi raduneytid fallist. b4 sé i
2. gr. sveitarstjornarlaga kvedid 4 um ad samgonguraduneytid fari med malefni
sveitarfélaga. Par med s¢ fyrir hendi klar tilvisun til rddherravalds. Par ad auki segi
i 11. gr. laga nr. 153/2006 um gatnagerdargjald ad akvordun sveitarstjornar
samkvamt l16gunum sé karanleg til rskurdar samgonguradherra. Allt 1eidi petta til
pess ad stefndu sé ekki kleift ad bera fyrir sig sjalfsakvordunarrétt sveitarfélaga
sem einhvers konar forsendu fyrir pvi ad neita ad hlita [d6gmaetum Grskurdi
raduneytisins.

Stefnendur telja ad stefnda hafi i raun pvingad stefnendur til ad hofda mal petta
til innheimtu 16daverds vid skil og til skadabdta med pvi ad hlita hvorki
urskurdinum né hofda mal til 6gildingar hans. Pannig hafi stefnda i reynd nytt sér
yfirburdastodu sina & 616gmetan mata pannig ad um valdnidslu sé ad raeda.

Stefnendur telja ad stefndu sé ekki unnt ad lita fram hja hinum l6gmeeta og
réttmeeta Urskurdi raduneytisins. Svo stefndu sé unnt ad hafna skilum &
byggingarrétti verdi hun ad syna fram ad pad fyrir domi ad 6gildingarastaedur



stjornsysluréttarins séu fyrir hendi hvad vardar urskurd raduneytisins. Slikar
asteour séu ekki fyrir hendi enda urskurdurinn fyllilega 16gmeetur. Af peim sokum
beri ad ogilda synjun stefndu fra 28. april 2010.

J. Fjarkrafa og adrar kréfur

Stefnendur telja ad med visan til alls framanritads s¢ stefnda skuldbundin til ad
veita 160inni ad Idunnarbrunni 13 vidtoku og endurgreida stefnendum 611 16dargjold
i samreemi vid fyrri afstodu stefndu. Krafa stefnenda sundurlidast sem hér segir:

Gatnagerdargjald kr. 3.202.710,-

Soluverd byggingarréttar

a0 fradregnu gatnagerdargjaldi kr. 8.596.910,-
Fraveituheimadargjald kr.  195.420,-
Samtala l6dargjalda kr. 11.995.040,-

Verdbaetur til jantiar 2009

vegna hakkunar byggingarvisitdlu kr. 6.025.124,-

Samtala l6dargjalda m.v.

haekkun byggingarvisitdlu kr. 18.020.164,-

Skadabetur vegna hakkunar

a fjarmagnslidum, sbr. dskj. nr. 43 kr. 4.035.415,-

Samtals kr. 22.055.579,-

Til frekari skyringar a fjarhad krofunnar er af halfu stefnenda visad til sérstaks
domskjals sem er nr. 41. | stefnu kemur fram ad ofangreind fjarkrafa byggi 1 fyrsta
lagi 4 reglum og venjum um l6darskil hjé stefndu, p.e. ad 16dargjold séu



endurgreidd med verobotum vid skil. Um skadabotakrofuna visa stefnendur til
meginreglna skadabotaréttar um vinnuveitendadbyrgo stefndu par sem starfsmenn
hennar hafi med saknemum hatti stadid slelega ad allri stjornsysluframkvamd,
brotid gegn reglum um malshrada, hunsad Grskurd samgonguradherra, auk pess
sem akvardanir borgarinnar i mali stefndu séu badi oréttmeetar og 616gmeetar.

Stefnendur reisa varakrdfu sina 4 sdmu malsastedum og adalkrofurnar ad pvi
fratdldu ad han sé sett fram a grundvelli 2. mgr. 25. gr. laga um medferd einkamala.

K. Riftun

Verdi ekki fallist & neitt af framangreindu byggja stefnendur til prautavara 4 pvi
ad fara skuli med uppgjor milli adilanna eftir einkaréttarlegum reglum. Eigi
jafnframt ad beita stjornsyslureglum samhlida pvi sem einkaréttarlegar reglur gildi.
Stefnendur byggja 4 pvi ad tthlutunin sé riftanleg.

Stefnendur visa til pess ad stefnda leggi aherslu & ad hun hafi einkaréttarlega
stodu 1 vidskiptum sinum vid stefnendur. A pvi sé byggt ad pa verdi hun einnig ad
axla abyrgd sem slik. I pessu sambandi purfi stefnda ad uppfylla 611 loford og
vaentingar sem hun hafi gefid ventanlegum kaupendum. Hafi hun gjérsamlega
brugdist i peim efnum. Stefnendur telja ad peim sé heimilt ad rifta samningnum par
sem stefnda hafi ekki stadid vid pau loford sem hun hafi gefid i tengslum vid utbod
16da i Ulfarsardal. Jafnframt hafi forsendur utbodsins brostid. Telja stefnendur pessi
vanhold svo veruleg ad pad heimili riftun. Um petta visa pau til pess sem ad framan
er rakid um bpetta efni. S¢é par m.a. um ad reda eftirfarandi:

A. Uppbygging hverfisins. Stefnda hafi lofad ad uppbygging hverfisins yrdi
med edlilegum hrada, sér i lagi hvad vardar pa paetti sem fyrirhugad hafi verid ad
framkvema 4 peim tima er tbodslysingin hafi verid gefin Gt og er itbodid atti sér
stad. Vid pad hafi ekki verid stadid, en likt og ad framan greini hafi uppbyggingin
verid afar hag og slok.

B. Eftirsoknarvert hverfi til busetu. Stefnda hafi lofad ad gera hverfid mjog
eftirsott til busetu og ad fullbyggt hverfi med um 15 pusund ibuum gengi eftir &
edlilegum tima. Vid pad hafi ekki verid stadid pvi byggdin par er ekki eins og til
hafi stadid.

~ C. Stofnbrautir. Stefnda hafi lofad ad prjar stofnbrautir yrou lagdar til ad pjona
Ulfarsérdal 1 heild. Vio pad hafi ekki verid stadio.

D. Almenningssamgongur. Stefnda hafi lofad a0 gera strax radstafanir til ad
tengja hverfid vid leidarkerfi straetisvagna hofudborgarsvaedisins til pess ad
edlilegar almenningssamgongur yrou vid hverfid, en vid pad hafi ekki verid stadio.

E. Grunnskolar. Stefnda hafi lofad ad reisa fjéra grunnskola i Ulfarsardal og
a0 sa fyrsti yroi tekinn i notkun um dramétin 2009-2010. Ekki sé pad heldur
samkvemt aatlun.



F. Leikskolar. Stefnda hafi lofad ad reisa a.m.k. prja leikskodla 4 svadinu og
taka atti pann fyrsta i notkun 2008/2009. Ekki hafi verid stadio vid pad.

G. Leikvellir. Stefnda hafi lofad ad byggja atta leikvelli 4 svaedinu og annast
badi uppbyggingu peirra og vidhald. Enginn slikur hafi enn verid byggdur og engin
aform um ad gera slikt.

H. Iprottamannvirki. Stefnda hafi lofad ad reisa iprottamannvirki 4 svedinu og
fullyrti ad iprottasveedi Knattspyrnufélagsins Fram yrdi flutt Gr Safamyrinni upp i
Ulfarsardal og yrdi tekid i notkun i afongum 2008-2010. Vid pad hafi ekki verid
staoio.

I. Atvinnuuppbygging. Stefnda hafi lofad ad fjolbreytileg atvinnutaekifaeri
gaetu bodist innan hverfisins og a0 mdguleikar folks til ad saekja vinnu innan pess
yrou miklir. Vid pad hafi ekki verid stadid og ekkert sem bendi til pess ad pad muni
ganga eftir.

J. Almennt. Stefnda hafi lyst &formum um hvad hun @tli ad gera og pau aform
eru akvordunarastedur peirra adila sem sottu um 160ir. Framkvaemi stefnda pau
ekki bresti allar forsendur Gthlutunarinnar. Samkvamt almennum reglum
krofuréttarins skipti ekki mali af hvada astedum stefnda hafi ekki stadid vid aform
sin. betta sé¢ 1 samraemi vid réttarreglur innan samninga.

Stefnendur byggja i pessu tilliti m.a. 4 27. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup og dkvaedum peirra laga um galla par sem hid selda hafi ekki pa
eiginleika sem lofad hafi verid eda venta hafi matt af peim astedum sem ad framan
eru raktar. Af halfu stefnenda er 4 pvi byggt ad eins og hér hatti til beri ad jafna
yfirlysingum stefnda i utbodsgégnum til séluyfirlits.

Stefnendur telja ad stefnda hafi i 6llum verulegum atridum brugdist
stefnendum og brotid gefin loford um pjonustu og annan umbunad i hverfinu.
Fasteignin teljist pvi gollud i skilningi 18. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Af
peim sokum verdi ad telja stefnda hafi verulega vanefnt skyldur sinar med peim
afleidingum ad stefnendum sé heimilt ad rifta kaupunum og krefjast skadabdta ad
fjarhaed 22.055.579 kréna 4 grundvelli 42. og 43. gr., sbr. 45. gr.
fasteignakaupalaga nr. 40/2002. [ pvi sambandi sé athygli vakin 4 pvi ad um
neytendakaup hafi verio ad reda og pvi beri ad gera rikari kréfur til stefndu, sbr. 6.

gr. laganna. Grundvollur skadabotakrofunnar sé hinn sami og vikid hafi verid ad i
kafla J.

Stefnendur visa til eftirfarandi laga og samninga til studnings kréfum sinum:

Stjornsysluldg nr. 37/1993. Stjérnarskré 1ydveldisins Islands nr. 33/1944, 16g
um mannréttindasattmala Evropu nr. 62/1994, 16g nr. 153/2006 um
gatnagerdargjald og skipulags- og byggingarlog nr. 73/1997. ba byggja stefnendur
jafnframt & meginreglum krofu- og skadabotaréttar.

b4 er til prautavara visad i 10g um fasteignakaup nr. 40/2002.



2. Malsasteedur og lagarok stefndu

[ greinargerd stefndu er gerd athugasemd vid ad stefna maélsins sé ad verulegu
leyti skriflegur malflutningur sem sé i andstodu vid meginreglur
einkamalaréttarfars um munnlega malsmedferd og um skyran og gloggan
malatilbiinad, sem akvadi 80. gr. laga nr. 91/1991 sé reist 4, einkum e-lidur. A
tuttugu bladsioum lysi stefnendur malsatvikum og malsastedum sem ad miklu leyti
hafi verid heegt ad gera grein fyrir i munnlegum malflutningi og ad mati stefndu
skorti enn fremur & skyra og glogga framsetningu og tengsl domkrafna vid
malsastedur. Ad mati stefndu sé gengid of langt 1 skriflegri roksemdafarslu fyrir
malstadnum. bratt fyrir petta telji stefnda ekki efni til ad gera kréfu um fravisun en
athygli domsins vakin 4 pvi ad petta kunni ad varda fravisun ex officio. Ad teknu
tilliti til pess ad stefnendur hafa fallid fra malsastaedu i E-1i0 1 stefnu reisir stefnda
krofur sinar & eftirfarandi malsastedum:

A. Jafnredisreglan ekki brotin

Stefnda hafnar pvi ad hafa brotid jafnraedisreglu 11. gr. stjérnsyslulaga nr.
37/1993, 65. gr. stjornarskrér lydveldisins Islands nr. 33/1944 og 14. gr.
mannréttindasattmala Evropu, sbr. 16g nr. 62/1994. Jafnraedisregla
stjornsysluréttarins feli 1 sér visireglu pess efnis ad samberileg tilvik skuli afgreida
4 samberilegan hatt en ekki ad afgreida beri 611 mal eins. Samkvamt peim nyju
reglum, sem tekio hafi gildi ario 2007 vardandi tthlutun ibudarhusal6da, hafi
byggingarrétturinn verid seldur a fostu, fyrir fram akvednu verdi, par sem utborgun
hafi verid talsvert leegri en @tlad markadsverd byggingarréttar 4 peim tima.
Lodunum hafi fylgt paer kvadir, annars vegar ad ef 160arréttindin yrdu framseld
(4samt tilheyrandi husi, fullgerdu eda i byggingu) innan tiltekins tima fra gerd
l6darleigusamnings, bari ad inna af hendi vidbotargreidslu til stefndu. Einnig hafi
fylgt st kvod ad ef 10darhafi hyrfi af einhverjum astedum fra pvi ad byggja 4
160inni, pa baeri honum ao skila henni gegn endurgreidslu, sbr. 1. tolul. 6. gr.
uthlutunarreglnanna. Samberileg skilaskylda eda takmarkanir 4 framsali
lodarréttinda hafi ekki verid fyrir hendi hja peim 160arhéfum ibtidarhiasaloda sem
keypt hafi byggingarrétt & grundvelli utbods. Verdi ad gera greinarmun par 4 ad
mati stefndu. Pessar mismunandi reglur vid radstéfun byggingarréttar, p.e.
utbodsadferdin og sala a fostu verdi, séu pannig mjog o6likar og p.a.l. sé ekki hagt
ad bera paer saman. bad sem skipti 61lu mali hér ad mati stefndu sé€ ad & arinu 2007
hafi verid akvedid ad breyta um adferd vid radstofun byggingarréttar i
nybyggingarhverfum enda verdi a0 telja slikt heimilt 4 grundvelli
sjalfsakvordunarréttar sveitarfélaga.

Stefnda moétmeelir pvi ad pad stridi gegn jafnredisreglu ad heimila sumum
l6darhofum ad skila 160um en 6drum ekki enda hafi 6llum l6darhéfum att ad vera
fullljost hvada reglur hafi gilt og undir hvada skilmala peir hafi verid ad gangast
med pvi ad kaupa byggingarrétt i Ulfarsardal. [ pvi sambandi skipti ekki mali hvort
eigandi byggingarréttarins saki rétt sinn beint til stefndu eda til annars eiganda
réttarins.



Stefnda visar til pess sem fram kemur i gr. 1.19 1 uthlutunarskilmélum fyrir 168
stefnenda en par er kvedid 4 um vidurkenningu lodarhafa & pvi ad hafa kynnt sér
itarlega alla skilmala um 160ina og sampykkt pa pegar axtlad gatnagerdargjald var
greitt eda eftir atvikum vid greidslu kaupverds byggingarréttar. b4 bendir stefnda 4
ad 6sk stefnenda um skil 4 168inni med visan til jafnredissjonarmida hafi fyrst
komid fram med bréfi dags. 29. desember 2008 eda rimum manudi eftir ad
borgarrad aréttadi pa reglu ad einhlida skilaréttur vaeri ekki fyrir hendi. Allt fra pvi i
juli 2008 hafi 16darhafar utbodsloda 6skad eftir ad fa ad skila byggingarréttinum en
Ollum slikum 6skum hafi verid synjad. Jafnframt hafi fjolmoérgum fyrirspurnum
l6darhafa sem borist hafi med 6formlegum heetti, t.d. simleidis, um moguleika & ad
skila 160um, verid svarad & sama hatt. Stefnda hafi pannig gatt samraemis og
jafnreedis 1 lagalegu tilliti vid medferd pessara erinda l6darhafa sem eru i sému
stodu og stefnendur og geti pvi hvorki talist hafa brotid gegn malsmedferdarreglu
11. gr. stjornsyslulaga né 60rum jafnraedisreglum sem stefnendur visi til.

[ peim skilmalum, sem vardi radstéfun byggingarréttar a 169 stefnenda, sé
hvergi ad finna dkvadi sem heimili 160arhafa ad akveda einhlida ad skila 160 til
stefndu og krefjast endurgreidslu & kaupverdi byggingarréttarins.
Byggingarréttinum hafi verid radstafad med solu og hafi stefnendum ekki getad
dulist pad, sem kynntu sér eda hefdu att ad kynna sér utbodskilmalana, ad um vari
ad raeoda solu 4 fasteignatengdum réttindum. Verdi pad radid af ndnar tilgreindum
akvaedum skilmalanna, m.a. gr. 1, gr. 2.1, gr. 2.2, gr. 2.3.4, gr. 3.4, gr. 3.5, gr. 4, gr.
4.3, gr. 44, gr. 4.6 og gr. 5.1.

Stefnda tekur fram ad somu skilmalar hafi gilt gagnvart nyjum l6darh6fum og
giltu gagnvart hinum fyrri vid framsal byggingarréttar, sbr. gr. 4.6. i
utbodsskilmalunum. Réttindi og skyldur, sem vordudu m.a. uppbyggingu 4 16dinni,
hafi feerst med framsalinu yfir til stefnenda. Stefnda telur 6umdeilt ad eins og
utbodsskilmalarnir hafi verio ar gardi gerdir hafi peir tekid til s6lu &
fasteignatengdum réttindum, sem luti 6llum meginreglum fasteignakauparéttar.
Stefnda motmeelir pvi ad haegt sé ad draga pa alyktun ad kaupandi byggingarréttar
geti akvedio einhlida ad skila peim réttindum og krefjast endurgreidslu
kaupverdsins, af pvi ad ekki sé sérstaklega tekid fram 1 skilmalunum ad pad sé ekki
hagt. Skylda stefndu til ad taka vid 16dum hvili pannig einvérdungu 4
samningsskilmalum, hvort sem peir eru i formi Gthlutunarskilmala eda akvaedis i
kaupsamningnum. Par sem hvorki sé kvedid & um skilarétt & byggingarréttinum i
uthlutuninni né kvedid a um slikan rétt i almennum 160a- og
framkvaemdaskilmalum stefndu, geti stefnendur ekki einhlida akvedid ad skila
byggingarréttinum ad 160 nr. 13 vid [dunnarbrunn og krafist endurgreidslu
kaupverds. b4 visar stefnda til pess ad pad s¢ ekki viourkennt sjonarmid i
fasteignakauparétti ad einhver almennur skilaréttur sé til stadar ef forsendur
breytast, s.s. efnahagslegt dstand 4 markadi.

Ekki verdi séd ad stefnda hafi brotio gegn leidbeiningarreglu 7. gr.
stjornsyslulaga gagnvart stefnendum enda hafi byggingarréttur peirra ekki verid
keyptur af stefndu. Framkvamdarad stefndu hafi adeins tekid afstodu til
forkaupsréttarins pegar Rikardur Rikardsson seldi stefnendum byggingarréttinn.
utbodsskilmalunum segi i gr. 4.6. ad vid 16darhafaskipti, 4dur en
l60arleigusamningur hafi verid gerdur, gildi allir somu skilmalar gagnvart nyjum
l6darhafa eins og gilt hafi gagnvart hinum fyrri. Komi petta m.a. fram i bréfi ritara



framkvemdarads, dags. 24. april 2007, um afgreidslu radsins vardandi
forkaupsréttinn, sem sent var fyrri l6darhafa og i afriti til stefnenda. Stefnendum
hafi pvi matt vera ljost hvada skilmalar giltu um 16dina, en pad hljoti ad hafa verid i
verkahring seljandans ad gera vidsemjendum sinum grein fyrir peim réttindum og
skyldum sem kaupin faerdu peim. Pa liggi jafnframt fyrir ad stefnendur hafi ekki
beint neinum fyrirspurnum til stefndu vardandi réttindi peirra og skyldur tengdar
kaupunum og pvi hafi ekki komid til pess ad stefnda hafi purft ad geeta ad
leidbeiningarskyldu sinni i skilningi akvaedis 7. gr. stjornsyslulaga. Samkvaemt
greininni s¢ stjornvaldi skylt ad leidbeina og adstoda pa sem til pess leita um pau
malefni sem séu 4 starfssvidi pess.

Stefnda visar ad auki til pess a0 sveitarstjorn s¢ heimilt ad radstafa fasteignum
og fasteignatengdum réttindum sveitarfélagsins med solu. Otvirztt sé ad akvardanir
sveitarfélaga um radstéfun eigna sinna falli undir stjérnarskrarvarinn
sjalfstjornarrétt peirra, p. & m. um hvort eda hvernig byggingarrétti sé radstafad.
Med reglunum fra mai 2007 hafi verid tekin upp breytt adferd vio radstofun pessara
verOmata, adferd sem gildi um ibtidarhusalodir i nybyggingarhverfum. beirri
adferd hafi m.a. verid atlad ad tryggja ad ekki veeri ,,braskad* med 6byggoar 16dir,
sem sveitarfélagio hafi 1atid fyrir leegra endurgjald en etla megi ad fengist med
frjalsri s6lu 4 markadi. Eins og adur sé lyst hafi ipyngjandi kvadir verid lagdar 4
l6darhafa, annars vegar um skilaskyldu og hins vegar greidslu vidbotargjalds ef
eignayfirfaersla eigi sér stad innan sex ara fra dagsetningu l6darleigusamnings.
Samberileg skilaskylda eda takmarkanir 4 framsali séu ekki fyrir hendi hja peim
16darh6fum sem hafi fengid uthlutad a grundvelli Gtbods til hastbjodenda. bvi sé
stefndu ekki skylt ad veita 1600 stefnenda vidtoku. Su akvordun stefndu ad taka upp
breytta adferd vid radstofun byggingarréttar telur stefnda ad stridi ekki gegn
jafnredisreglu stjornsyslulaga.

Stefnda visar enn fremur til pess ad Gthlutunarskilmalar peir sem toku til 16dar
stefnenda hafi verid almenns edlis, p.e. peir toku til allra sem keyptu byggingarrétt
4160 i Ulfarsardal i Gtbodi i febraar 2006. Stefnendum hafi verid i sjalfvald sett
hvort pau keyptu byggingarrétt & umraeddri 160 og telur stefnda ad med greidslu
kaupverdsins hafi pau skuldbundid sig til ad hlita skilmalunum, en leggja verdi pa
almennu skyldu 4 adila sem eigi 1 vidskiptum ad peir kynni sér pa skilméla sem um
vidskiptin gilda. Jafnframt verdi a0 lita til meginreglunnar um samningsfrelsi pegar
gildi slikra skilmala er virt p6 svo ad peir séu samdir einhlida af 66rum
samningsadilanum. ba liggi ekki annad fyrir en ad stefnendur hafi haft allar
upplysingar um hvada skilmalar hafi gilt og hafi stefnendur pvi vitad ad hverju peir
gengu pegar kaupverdid var greitt. Pvi verdi a0 telja ad stefnendur hafi notid
jafnraedis 4 vid adra l6darhafa sem gert hafi kauptilbod i byggingarrétt i febraar
2006. Ollum 16darhéfum Gtbodsloda hafi verid svarad 4 pann veg ad ekki sé til
stadar heimild til skila. I 6rfaum tilfellum hafi stefnda tekid vid slikum 16dum i
samraemi vid sampykkt borgarrdds fra 15. mai 2009 sem nadnar verdur vikid ad hér
sidar. Pvi hafnar stefnda ad venjubundin framkvamd fyrir einhlida skilarétti
l6darhafa utbodsloda sé fyrir hendi. Stefnendur nefni engin demi peirri
stadhefingu til studnings og byggir stefnda 4 pvi ad sd sem beri fyrir sig
venjubundna framkvaemd verdi badi ad leida tilvist hennar og efni 1 [jds.

Stefnda visar jafnframt til pess ad fra peim tima er stefnendur hafi keypt
byggingarréttinn af paverandi byggingarréttarhafa hafi stefnda ekki getad selt
byggingarréttinn eda uthlutad 160inni til annarra en stefnendur hafi getad 6skad



framsals 4 réttindum sinum. bPannig sé ljost ad frumkvaodid s¢ hja stefnendum ef
pau vilja breyta einhverju um gerda samninga vid stefndu. Pad hafi verid stefnenda
a0 hefjast handa og knyja 4 um skil og endurgreidslu a andvirdi byggingarréttarins.
bao hafi stefnendur ekki gert fyrr en 1 lok ars 2008 pratt fyrir paer augljosu haettur
sem stedjudu ad islensku vidskiptalifi. Hafi stefnendur haldid ad sér hondum og
ekki krafist skila fyrr en med bréfi dags. 29. desember 2008 pegar efnahagskerfid
var 16ngu hrunid.

Stefnda getur pess einnig i greinargerd sinni ad einn tilgangur nyju
uthlutunarreglnanna sem sampykktar hafi verid i mai 2007 hafi verid ad gera
borgurunum og 60rum kleift ad fa uthlutad 160 gegn greidslu fjarhadar sem talin
hafi verid laegri en markadsverd 4 byggingarrétti. Verd byggingarréttar fyrir
einbylishis 4 160 1 Ulfarsardal sem seld hafi verid 4 fostu verdi hafi verid
11.000.000 kr. vid uthlutun 168a i Ulfarsardal 4rid 2007. Medalverd fyrir
byggingarrétt i 16dattbodinu i april 2006 hafi hins vegar verid 14.176.285 kr. og
framreiknad til mai 2007 hafi medalverdid verid 16.107.635 kr. Pessar tolur midist
vid kauptilbod 1 104 160ir sem sampykktar hafi verid 1 borgarradi 6. april 2006.
byki pvi jost ad verd Uthlutunarl6da hafi verid langtum laegra en verd utbodsléda
pegar nyju reglurnar voru sampykktar i mai 2007.

Stefnda visar enn fremur til pess ad i bréfi borgarstjora til kaupanda
byggingarréttar ad 160 stefnenda komi fram ad titbodsskilmalar fyrir Ulfarsardal
2006 gildi um 16dina sem og almennir skilmalar fyrir Gthlutun 160a og s6lu
byggingarréttar, Gtg. i jantar 2006, og deiliskipulagsskilmalar fyrir Ulfarsardal. |
hinum almennu skilmalum komi fram i gr. 1.1 ad ef 160 eda byggingarréttur 4 160 er
bodinn Ut gildi 4kvaedi 1 utbodsskilmalum par sem pa greini 4 vid adra skilmala. bvi
geti stefnda ekki fallist & pa stadhafingu stefnenda a0 skilmalar, sem gilt hafi um
160 stefnenda, hafi verid sambarilegir skilmalum sem giltu um tthlutunarlédir par
sem m.a. sé¢ kvedid & um skilaskyldu ef 160arhafi hverfi fra byggingaraformum. ba
s¢ ekki 4 pad fallist ad stefnendum sé heimilt ad skila 160inni 4 peim grundvelli ad 1
utbodsskilmalum vegna byggingarréttar fyrir ibudarhus fra mars 2010, s¢ aréttud st
regla sem gilt hafi 1 framkvaemd hja stefndu, p.e. ad 160arhafi utbodslodar geti ekki
undir neinum kringumstaedum akvedid einhlida ad skila 160 og krefjast
endurgreidslu ef ekki eru fyrir hendi asteedur, sem heimili riftun kaupanna.

Stefnda hafnar pvi enn fremur ad lita beri til framkvemdar 16damala 1 6drum
sveitarfélogum vid mat 4 pvi hvort jafnradisreglan hafi verid brotin. Framkvamd
pessara mala i 60rum sveitarfélogum skapi pannig ekki fordemi sem stefnda purfi
a0 hlita og geti p.a.l. ekki skapad rétt stefnendum til handa i pessu efni.

B. Engin mismunun eftir fjirmégnunarleidum

Stefnda hatnar pvi ad 1 sampykkt borgarrads fra 14. mai 2009 felist einhver
mismunun gagnvart 160arh6fum. Med adilum hafi komist 4 einkaréttarlegur
samningur og purfi stefnda ad gaeta hagsmuna sinna sem landeigandi og i einstaka
tilvikum sem krofuhafi, p.e. pegar 160arhafar hafa gefid at skuldabréf til stefndu
sem greidslu fyrir kaupverd byggingarréttar. Stefnda hafi einfaldlega ekkert um pad
a0 segja med hvada hatti bankar og adrar lanastofnanir standi ad innheimtu ef til
vanskila kemur samkvemt vedskuldabréfum i peirra eigu. Pessir krofuhafar geti



krafist naudungarsolu 4 vedinu, p.e. byggingarréttinum og eftir atvikum
mannvirkjum a vidkomandi 160. P4 geti peir lika, kjosi peir svo og um semst vid
vidkomandi skuldara/l6darhafa, leyst til sin byggingarréttinn med samningum a
sama hatt og borgarrad heimiladi ad gert yrdi med fyrrgreindri sampykkt.
Akvérdun um ad ganga til samninga um lausn 4 skuldaméli vegna kaupa 4
byggingarrétti i stad pess ad 6ska naudungarsolu & byggingarréttinum sé
einkaréttarleg akvordun og eigi ekki undir stjornsyslulog. Umradd dkvérdun
borgarrads feli einvordungu i sér akvordun um pad hvernig hagsmunum
borgarinnar skuli gett m.t.t. hefdbundinna vanskilatrreda med sama hzatti og
bankar og adrar lanastofnanir geri enda alvanalegt ad krofuhafi og skuldari semji
um greidslur ef til vanskila kemur. Sampykktin geri i raun l6darhafa ad mestu leyti
eins setta og ef fram faeri naudungarsala 4 byggingarréttinum. Stefnda hafi
sampykkt ad taka vid adeins fjorum 160um & grundvelli sampykktarinnar og i einu
tilfelli hafi sdlu byggingarréttar veri0 rift, sbr. sampykkt borgarrads fra 18.
september 2008.

C. Engin stjornsysluframkvaemd stefnda fyrir hendi

Stefnda motmeelir pvi ad hafa moétad fordemi fyrir pvi ad heimila
byggingarréttarhdfum utbodsléda i Ulfarsardal ad skila 16dum sinum. Stefnda
bendir 4 ad 1 samningarétti gildi st grunnregla ad vid sampykkt kauptilbods komist
a bindandi kaupsamningur ef ekki er & annan veg samid. Af peim sokum hafi pott
rétt ad taka sérstaklega fram i utbodsskilmalum fyrir Ulfarsardal ad litid yrdi svo &
ad peir bjédendur sem ekki greiddu kaupverd byggingarréttar innan tilskilins frests
hefdu fallid fra tilbodum sinum. Vidurldg vid pvi hafi verid missir
tilbodstryggingar en ekki hafi verid gert rad fyrir ad tilbodsgjafarnir yrdu knunir til
efnda samkvemt tilbodum sinum pegar pannig stedi 4, sbr. 1. mgr. 5. gr. i
utbodsskilmalum.

Atvik hafi verid med peim hatti vardandi 160ir nr. 10 og 11 vid Idunnarbrunn
ad par hafi kaupendur horfid fra kaupunum eftir ad borgarrad hafoi sampykkt
kauptilbod 1 byggingarrétt 4 peim 16dum. Peim hafi verid pad heimilt samkvaemt
utbodsskilmalum enda hafi peim ekki verid endurgreiddar tilbodstryggingar sem
peir h6fou adur greitt. Pessum 160um hafi verid radstafad 4 ny 4 arinu 2007
samkvemt breyttum reglum. Byggingarréttur 4 160 nr. 15 vid Idunnarbrunn hafi
veri0 seldur & arinu 2006 eins og 4 160 stefnenda. Kaupandinn 1 pvi tilviki hafi
kosid ad greida hluta kaupverdsins (90%) med pvi ad gefa Gt vedskuldabref til
stefnda, sbr. b-1i0 gr. 4.3 1 utbodsskilmalum. Skuldin samkvemt skuldabréfinu hafi
farid 1 vanskil og eftir itrekud arangurslaus greioslutilmali hafi borgarrad sampykkt
pann 18. september 2008 ad rifta s6lu byggingarréttarins. Heimild stefndu til
riftunar sélu byggingarréttarins vegna pessara vanskila hafi verid sérstaklega
tiundud 1 2. mgr. gr. 5.1 1 utbodsskilmalunum. Stefnda bendir jafnframt 4 a0 ef
kaupandi fasteignar eda fasteignatengdra réttinda greidir ekki kaupverdid eda efnir
ekki adrar skyldur sinar i tengslum vid kaupin og vanefnin teljast veruleg, geti
seljandi rift kaupunum, sbr. meginreglur fasteignakauparéttar um riftun sem og 51.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Akveedi um riftun kaupsamninga um
byggingarrétt hafi verio sett i skilmélana veentanlegum kaupendum til frekari
gloggvunar. Pau atvik, sem leiddu til pess ad byggingarréttur 4 16dunum nr. 10, 11
og 15 vid Idunnarbrunn hafi 4 ny fallid til stefndu, séu pvi med allt 6drum heetti en i



tilfelli stefnenda. I peim tilvikum sé ekki um ad reda neitt fordeemi fyrir skilum &
169, sem stefnendur geti visao til.

A pvi er byggt af halfu stefndu ad pad sé malefnalegt sjonarmid af hennar halfu
sem krofuhafa ad leitast vid ad tryggja hagsmuni sina med peim vanefndararraedum
sem beitt var i framangreindum 16damalum. Oumdeilt verdi ad telja ad stefnda hafi
komid a0 urlausn pessara mala sem krofuhafi og hafi beitt i pvi sambandi
vanefndararredum 4 grundvelli almennra reglna krofuréttar, samningaréttar og
réttarfars. bvi geti vart komid til dlita ad jafnredisregla stjornsysluréttar hafi verio
brotin eins og stefnendur vilji halda fram.

D. Sampykkt borgarrads fra 20. névember 2008

Fram kemur 1 greinargerd stefndu ad med sampykkt borgarrads a tillogu
borgarstjora hinn 20. névember 2008, hafi verid m.a. dkvedid a0 framlengja alla
framkvaemdafresti um tvo ar fra pvi sem fram hafi komid i uthlutunarskilmalum,
p.e. almennum skilméalum um uthlutun og soélu byggingarréttar. Hluti peirra
skilmala, p.e. gr. 1.5 og 1.6, s¢é jafnframt tekinn upp i utbodsskilmélana sem
fylgiskjal nr. I11. { peim skilmalum séu tilgreindir nokkrir frestir vardandi
framkvaemdir a 160um, m.a. vardandi undirstodur htsa, hvenar huas skuli vera ordid
fokhelt o.s.frv. Utbodsskilmalarnir kvedi 4 um heimild stefndu til ad rifta solu
byggingarréttar ef pessir frestir eru ekki virtir, sbr. 2. mgr. gr. 5.2. Stefnda hafnar
pvi ad med lengingu framkvemdafresta hafi verid brotid & stefnendum, par sem
peir purfi af pessum sokum ad bida tveimur arum lengur en ella eftir ad stefnda rifti
sOlu byggingarréttar til peirra og endurgreidi kaupverdid. Vid efnahagshrunid
haustid 2008 hafi allar adstedur 4 byggingarmarkadi gjorbreyst. A rskémmum
tima hafi pad gerst ad eftirspurn eftir byggingarl6dum hafi dregist nanast alveg
saman, bankar og adrar fjarmalastofnanir hafi heett ad lana f¢ til husbygginga og
fasteignamarkadurinn hafi hrunid. bPad sé pvi augljost ad margir 160arhafar, hvort
sem peir h6fou hafid framkvaemdir eda ekki & 16dum sinum, hafi lent i 6ventum og
mjog miklum erfidleikum. Hvorki stefnda né l6darhafarnir hafi att sok 4 pvi
hvernig komid var eda fengu vi0 pad radid. Med ofangreindri sampykkt borgarrads
um framlengingu framkvemdafresta hafi hvorki verid hotad né lofad ad ganga til
riftunar allra kaupsamninga um byggingarrétt, par sem framkvamdafrestir (med
tveggja ara framlengingu) hafi ekki verid virtir. Bendir stefnda 4 ad um hafi verid
ad rada heimild stefndu til ad rifta kaupum ef frestirnir yrdu ekki virtir. I
sampykktinni hafi fyrst og fremst falist yfirlysing um ad hvad sem 60ru 1161 yroi
riftunarréttur stefndu ekki virkur fyrr en tveimur arum seinna en ella. beir
l6darhafar, sem pratt fyrir erfidar adstedur, hefou hug 4 ad byggja 4 160um sinum
attu ekki 4 haettu ad til riftunar keemi vegna drattar 4 framkvaemdum um tvo ar
umfram upphaflega timafresti. Samkvamt framanségdu hafi pad verid stefnendum
oOtviraett til hagsbota ad borgarrad skyldi framlengja framkvamdafrestinn.
Moétmeelir stefnda pvi ad med lengingu framkvemdafresta hafi stefnda brotid gegn
einhverri framkvaemdareglu sem stefnendur halda fram a0 stefnda hafi métad enda
liggi fyrir ad pau atvik sem leiddu til pess ad byggingarréttur 4 160 nr. 15 hafi fallid
a ny til stefndu hafi verid med allt 60rum hatti en 1 tilfelli stefnenda. ba sé pvi
sérstaklega motmelt ad stefnda hafi med sampykktinni fra 20. névember 2008
demt stefnendur til 16darinnar med verulega auknum kostnadi.
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E. Einkaréttarlegur samningur

Stefnda telur ad jafna verdi solu 4 byggingarrétti ad fullu vid solu 4 fasteign og
a0 hun s¢ 1 edli sinu einkaréttarlegur samningur par sem sveitarstjorn er fyrst og
fremst 1 hlutverki landeiganda. Med kaupum stefnenda a byggingarréttinum hafi
réttindi og skyldur feerst til peirra samkvamt samningnum sem komst 4 med
sampykki borgarrads & kauptilbodi Rikards Rikardssonar. Um pennan samning
gildi pannig allar sému meginreglur og almennt gildi um kaupsamninga um
fasteignir. Stefnda visar jafnframt til pess ad badi domstdlar og samgongu- og
sveitarstjornarrdduneytid hafi stadfest ad byggingarréttur og 160arréttindi séu
fasteignatengd réttindi sem ut af fyrir sig geti verid sérstakt pinglysingar- og
vedandlag. Af domaframkvemd megi enn fremur rdda ad sala 4 byggingarrétti og
peir samningar sem ad baki honum bua séu samningar a svidi einkaréttar.
Byggingarréttargjaldid byggi einfaldlega 4 einkaréttarlegum samningi milli
sveitarfélags og l6darhafa par sem seld hafi verid einkaréttarleg verdmaeti sem
edlilegt sé ad endurgjald komi fyrir enda gangi slik verdmaeti kaupum og s6lum a
markadi par sem badi eru opinberir adilar og einkaadilar. P4 bendir stefnda 4 ad
hverjum peim sem kynnti sér utbodsskilmalana hafi hlotid ad vera 1jost ad um veri
ad reda soOlu a fasteignatengdum réttindum.

G. Réttmaetar ventingar stefnenda

Stefnda fellst ekki 4 ad stefnendur hafi haft réttmetar ventingar til pess ad
framkvemdafrestir yrou ekki lengdir sem ad peirra mati hafi komid i veg fyrir ad
mal peirra hlyti somu medferd og mal 16dar nr. 15 vid Idunnarbrunn. Adur hafi
verid rakid ad pau atvik sem leiddu til pess ad byggingarréttur 4 160 nr. 15 vid
[dunnarbrunn hafi fallid a ny til stefndu hafi verid med allt 6drum haetti en i tilfelli
stefnenda. Vanefndir byggingarréttarhafans ad Idunnarbrunni 15 hafi leitt til pess ad
stefnda beitti riftunarrétti sinum gagnvart honum. Mal stefnenda og l6darhafans ad
[dunnarbrunni 15 séu pvi ekki samberileg og geti pvi ekki skapad stefnendum
réttmatar ventingar. Sama sé um ad reda vardandi mal stefnenda og 160arhafa ad
Idunnarbrunni 10 og 11, par sem i peim tilvikum hafdi eingéngu tilbodstryggingin
veri0 innt af hendi en ekki onnur greidsla. Stefnendur hafi keypt byggingarrétt sinn
af fyrri byggingarréttarhafa og greitt honum gjald fyrir. Vid afgreidslu 4 erindi
stefnenda um skil 4 160inni hafi verid gett jafnradis og samremis i lagalegu tilliti,
sbr. 11. gr. stjornsyslulaga. Athafnir stefndu hafi pvi med engu moti getad hafa
vakid med stefnendum astadu til pess ad atla ad einhlida skil 4 16dinni vaeri heimil
og ao erindi peirra fengi somu afgreidslu og 16dir nr. 10, 11 og 15.

H. Medalhof



Stefnda hafnar pvi ad medalhofsreglu hafi ekki verid geett pegar akvordun var
tekin um lengingu framkvamdafresta par sem fyrir liggi ad um ivilnandi akvordun
hafi verid ad raeda sem tekin hafi verid til hagsbota fyrir 160arhafa. Tilgangur
umraddrar akvordunar hafi m.a. verid sa ad koma til mots vid pa l6darhafa sem,
pratt fyrir erfidar adstedur sokum efnahagshrunsins, hefdu hug 4 pvi ad byggja &
160um sinum og tryggja ad peir attu ekki 4 haettu ad til riftunar keemi vegna drattar
a framkvaemdum. Logd sé ahersla 4 ad sampykkt borgarrads feli ekki i sér
yfirlysingu um ad riftunarréttinum verdi beitt strax ad frestinum lidnum. Stefnda
hljoti ad meta adstedur pegar par ad kemur og hvort peim hagsmunum sem stefndu
beri ad huga ad i akvordunum sinum verdi best borgid med beitingu pessa
einkaréttarlega trredis. Ekki sé pvi fallist 4 ad stefnda hafi beitt harkalegra Grredi
en efni hafi stadio til sem leida eigi til pess ad akvordun stefndu um synjun 4 skil
160ar stefnenda eigi ad demast 6gild.

Stefnda visar til 78. gr. stjornarskrarinnar, sbr. 16. gr. stjornskipunarlaga nr.
97/1995, og telur ad sveitarfélog hafi samkvamt dkvadinu almennt sjalfsteda
stodu gagnvart 60rum stjérnvoldum. Pvi purfi ad maela sérstaklega fyrir um pad i
16gum ef & a0 koma a fot eftirliti ridherra eda annarra stjérnvalda med
sveitarfélogunum. Af pessum sokum falli sveitarfélog almennt ekki undir
stigskiptingu stjornvalda i leegra og @dra heldur byggist pad & sérakvedum laga.

Akveedi 103. gr. sveitarstjornarlaga veiti samgongu- og
sveitarstjornarraduneytinu urskurdarvald um ymis vafaatridi sem upp kunna ad
koma vid framkvemd sveitarstiornarmalefna. I pessu akvaedi felist heimild fyrir
raduneytio til ad stadfest eda ogilda stjornvaldsakvardanir sveitarfélaga sem undir
pad eru bornar. Stjornarskrarbundin sjalfsstjorn sveitarfélaga kunni hins vegar ad
takmarka a0 einhverju leyti umfang og edli endurskodunar raduneytisins a
grundvelli dkveadisins og leggja homlur vid pvi ad rdduneytid geti breytt
akvorounum sem sveitarfélog taki. Af halfu stefndu er 4 pvi byggt ad keeruheimild
103. gr. sveitarstjornarlaga feli ekki i sér heimild til ad 6gilda einkaréttarlega
samninga eins og raduneytid hefur oft trskurdad um. Grunnskilyrdi dkvaedisins s¢
ad um stjornvaldsakvordun hja vidkomandi sveitarstjorn sé ad reeda. Akvordun um
uthlutun byggingarl6da sé 6umdeilt stjornsysluakvordun og séu sveitarstjornir pvi
bundnar af malsmedferdarreglum stjornsyslulaga vid beitingu pess valds sem peim
er falid samkvamt sveitarstjornarlogum. Efni, framkvemd og slit einkaréttarlegra
samninga sé pad hins vegar ekki.

Stefnda telur ad utbod byggingarréttar og samningur sem gerdur er 4 grundvelli
sliks 0tbods sé einkaréttarlegs edlis. Deilur adila taki til akvordunar sem
grundvallist 4 efni sliks samnings. Akvaedi 103. gr. sveitarstjornarlaga heimili ekki
raduneytinu ad ogilda eda vikja til hlidar akvaedum einkaréttarlegra samninga og
pvi sé dkvordun raduneytisins ad mati stefndu byggd a rongum forsendum og
Oomarkteek. Inngrip rdduneytisins med peim hatti ad dgilda synjun stefnda 4 heimild
stefnenda til skila byggingarréttar hafi pannig 6edlileg ahrif 4 samning adila
malsins og gangi gegn meginreglunni um sjalfstjorn sveitarfélaga.



Stefnda getur pess 1 greinargerd sinni ad buid hafi verid ad stefna stefndu i
samberilegu mali pegar fyrir 14 ad taka afstoodu til pess hvort hofoa baeri mal til
ogildingar urskurdarins eda oska eftir endurupptoku & akvordun raduneytisins. Hafi
stefnendum verid tilkynnt med bréfi stefndu, dags. 28. april 2010, ad rétt peetti og
edlilegt, med visan til peirrar réttarévissu sem veeri rikjandi vardandi skilarétt
l6darhafa, ad nidurstada domstola legi fyrir adur en akvordun yrdi tekin um
endurgreidslu a kaupverdi byggingarréttar vegna skila 4 ibudarhtisalodum.

Med visan til pess sem ad framan greinir hatnar stefnda 6llum sjonarmidum
stefnenda um valdnidslu. Pa sé pvi hafnad ad 4 stefndu hvili frumkvaedisskylda til
a0 lata reyna 4 ogildi trskurdar raduneytisins, par sem raduneytid hefur ad mati
stefndu ekki heimild til ad breyta hinni umdeildu 4kvordun heldur sé slikt eingongu
a forredi domstola.

J. Fjarkrafa og adrar krofur stefnenda

Stefnda kvedst ekki gera neinar athugasemdir vid utreikninga stefnenda a
endurgreidslufjarhadinni, p.e. ad mida skuli verobeturnar vid hakkun 4
byggingarvisitdlu enda i samraemi vid gr. 5.1. i Uthlutunarskilmalum ef fallist
verdur 4 krofur stefnenda. Krofum stefnenda um skadabatur vegna haekkunar a
fljarmagnslidum er métmeelt af halfu stefndu og bent 4 ad stefnda getur ekki borid
abyrgd 4 pvi hvernig stefnendur fjarmdgnudu kaupin eda hvada kjor peim budust
hja vidkomandi lanastofnun. Skadabdtakrafan sé enn fremur med 6llu vanreifud og
med engu moti hafi verid synt fram 4 ad starfsmenn stefndu hafi synt af sér
saknama hattsemi svo reglan um vinnuveitendadbyrgd eigi vid. ba sé sjonarmidum
stefnenda um meint brot stefndu 4 malshradareglu stjérnsyslulaga hafnad sem
orokstuddum.

K. Skilyrdi riftunar 4 tthlutunargerd ekki fyrir hendi

Stefnda hafnar krofu um riftun & Gthlutunargerd og visar til pess ad stefnendur
hafi ekki verid adilar ad henni og geti p.a.l. ekki sett fram domkrofu sem sé reist 4
henni. bvi sé fyrir ad fara adildarskorti par sem stefnendur séu ekki réttu adilarnir
til ad krefjast riftunar 4 uthlutunargerdinni, heldur eigi pridji madur, Rikardur
Rikardsson, sem upphaflega keypti byggingarréttinn af stefndu, pann rétt. Af peim
sokum beri a0 sykna stefndu af riftunarkréfunni 4 grundvelli adildarskorts
stefnenda, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga um medferd einkamala, nr. 91/1991.

Ef ekki verdur fallist 4 framangreint er a pvi byggt af halfu stefndu ad skilyrdi
riftunar séu ekki fyrir hendi en samkvamt meginreglum fasteignakauparéttar og
krofuréttar purfi vanefnd ad vera veruleg svo ad riftun geti farid fram, sbr. m.a. 42.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Vanefnd purfi pannig a0 fela i sér verulegt
fravik fra peim skyldum sem atti ad efna. Stefnendur hafi med engu moti synt fram
a4 neinar vanefndir af hélfu stefndu i tengslum vid uthlutunargerdina sem heimili
riftun og pannig skil 4 168 og endurgreidslu kaupverdsins. Stefnendur beri
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad stefnda hafi brotid gegn samningsskyldum sinum meo



peim heetti a0 réttlaett geti riftun.

Stefnda motmeeli pvi ad forsendur utbodsins hafi brostid svo pad heimili riftun.
Stefnda hafi stadid vid allar skuldbindingar sinar gagnvart stefnendum. Stefnendur
hafi eftir ad 160in var gerd byggingarhef i oktober 2006 getad hafid framkvemdir
ad gettum reglum skipulags- og byggingarlaga um leyfisveitingar fra stefndu.
Pegar byggingarréttur hafi verid auglystur til s6lu 4 168um i Ulfarsardal hafi komid
fram a0 fullbyggt myndi hverfid bjoda upp 4 alla edlilega pjonustu. Engar
fullyrdingar stefnenda um vanefndir standist. Efnahagskreppan hafi valdid pvi ad
hverfid byggist mun hagar upp en gert hafi verid rad fyrir og taki uppbygging
pjonustu 4 svaedinu edlilega mid af pvi. Stefnda leggi aherslu 4 ad
deiliskipulagsaztlun sé ekki framkvemdadetlun, p.e.a.s. hin kvedur ekki 4 um
hvenar framkvamt skuli samkvemt henni, heldur einungis hvernig pad skuli gert,
hvad megi og hvad ekki. Deiliskipulag s¢ pannig 6had eftirspurn eftir
byggingarl6dum eda framkvamdahrada. Hvorki deiliskipulag 1. afanga i
Ulfarsardal né nokkud annad hafi gefid fyrirheit um ad umferdarkerfi og
pjonustustarfsemi af ymsu tagi yrdi fragengin og tilbuin 16ngu 4dur en hverfid
byggdist. Uppbygging ibudarhusnadis og hverfisins s¢ yfirleitt h4d ymsum pattum
og hafi efnahagsprengingar vissulega haft veruleg ahrif par 4, p. 4 m. 4 aform
stefnenda. Stefnda telur sig 4 engan hatt vera skuldbundna til ad tryggja
uppbyggingu iblidarhtisnadis 1 hverfinu enda sé pad ekki & valdi stefndu. Skylda
stefndu sé einungis ad sja til pess ad 160ir, sem seldur er byggingarréttur 4, séu
byggingarhafar 4 tilsettum tima. P4 beri stefnda ad sja til pess a0 edlileg pjonusta
s¢ veitt ibium hverfisins. Stefnda hafnar pvi ad forsendur samningsins hafi brostid.

Stefnda visar enn fremur til pess ad deiliskipulag svadisins geri hverfid
almennt séd eftirsoknarvert til busetu og helgist pad af landfreedilegum astaedum og
skipulaginu sjalfu. Pott eftirspurn eftir byggingarl6dum hafi dregist mjog mikid
saman i kjolfar efnahagshrunsins haustio 2008 breyti pad pvi ekki ad mati stefndu
ad Ulfarsardalur sé almennt séd eftirsoknarverdur til busetu. Fylgst sé med préun
ibuafjolgunar 4 vettvangi stjérnar Straetd bs. med pad ad markmidi a0 beeta
samgongur i hverfinu {1 samstarfi vid hverfisrad svedisins. Vilyrdi hafi verid gefid
um ad leik- og grunnskolastarf hafist i hverfinu arid 2010 og hafi nyr skoli tekid til
starfa 1 4gust sl., pratt fyrir versta efnahagslega skell sem islenskt pjoofélag hafi
ordid fyrir. Hafnar séu framkvaemdir vid framtidar-iprottasvaedi fyrir hverfid, p.m.t.
gervigras- og grasafingavelli 4 fyrithugudu iprottasvaedi Fram sunnan Ulfarsar,
vestan vid Reynisvatnsas.

Stefnda motmelir pvi ad rangar upplysingar hafi verid gefnar um hid selda i
skilningi 27. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Visar stefnda um pad m.a. til
umfjollunar hér ad framan vardandi hvad felist i deiliskipulagsaatlun. A0 mati
stefndu sé ekki haegt ad lita svo a ad stefnda hafi med einhverjum hatti lofad
stefnanda ad uppbyggingin yrdi med peim heetti sem lyst sé 1 stefnu, p.e. med
60rum og meiri hrada en raunin sé. Stefnda bendi jafnframt 4 ad dkveedi 27. gr.
laganna taki adeins til sértackra upplysinga sem kaupandi fasteignar megi med réttu
reida sig 4, p.e. upplysinga um tiltekin atridi er varda hid selda, i pessu tilviki
byggingarrétt 4 160inni ad [dunnarbrunni 13. b4 sé pvi hathad ad hin seldu
fasteignatengdu réttindi teljist géllud 1 skilningi 18. og 19. gr. fasteignakaupalaga
og bent 4 ad hvorugt akvaedio tengi sérstakar vanefndarafleidingar vid loford eda
onnur fyrirheit um sérstakt astand, eiginleika eda notagildi fasteignar. bad hvili &
stefnendum ad sanna ad peim hafi verid med réttu heimilt 4 grundvelli samningsins



ad gera tilteknar krofur til hins selda, meiri en ella.

Stefnda kvedst byggja malatilbinad sinn m.a. a reglum fasteignakauparéttar,
meginreglum samninga- og krofuréttar um stofnun samningsskuldbindinga og
riftun, samningsfrelsi og skuldbindingargildi samninga, meginreglunni um
sjalfstjorn sveitarfélaga, Iogum um meodferd einkamala nr. 91/1991, 16gum nr.
40/2002 um fasteignakaup, stjornsyslulogum nr. 37/1993, sveitarstjornarlogum nr.
45/1998, stjornarskra lydveldisins Islands nr. 33/1944 og 16gum um
gatnagerdargjald nr. 153/2006

Krofu um malskostnad byggir stefnda 4 130. gr., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991.

IV. Niourstada
1. Ogildingarkrafa stefnenda

Adalkrafa stefnenda er tvipeett. Annars vegar krefjast pau ad stefnda greidi
peim tiltekna fjarhaed med nanar tilgreindum drattarvoxtum og hins vegar ad felld
verdi Ur gildi akvordun stefndu fra 28. april 2010 um ad hatna beidni peirra um ad
skila 160inni nr. 13 vid [dunnarbrunn til stefndu og endurgreida peim lodargjald.

Med urskurdi samgongu- og sveitarstjornarraduneytisins 8. febrtiar 2010 var
synjun stefndu, um ad stefnendum veeri heimilt ad skila byggingarrétti 4 16dinni,
felld ar gildi. Stefnda hefur ekki nytt sér pa heimild sem felst i 2. mgr. 28. gr. laga
nr. 91/1991 ad gagnstefna 1 malinu med krofu um 6gildingu pessa Grskurdar
raduneytisins. Aftur & moti heldur stefnda pvi fram ad trskurdur raduneytisins sé
,omarktaekur par sem akveedi 103. gr. sveitarstjornarlaga heimili ekki raduneytinu
a0 ogilda eda vikja til hlidar akvaedum einkaréttarlegra samninga. Med pessum
rokum virdist stefnda telja ad henni beri ekki skylda til ad hlita trskurdi
raduneytisins. { tilefni af 6gildingarkrofu stefnenda pykir rétt ad vikja ad pessum
sjonarmidum stefndu.

Samkvamt 103. gr. sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 skal raduneytid urskurda
um ymis vafaatridi sem upp kunna ad koma vid framkvaemd sveitarstjornarmalefna.
Urskurdarvald petta veitir raduneytinu heimild til ad fella akvardanir Gr gildi er lita
ad framkvemd sveitarstjornarmalefna. Ljost er ad sveitarstjornir verda ad hlita
slikum trskurdum, en 78. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944 reisir ekki skordur vid
pvi ad 16ggjafinn feli handhdfum midstjornarvalds urskurdarvald af pessu tagi
gagnvart sveitarstjornum. Raduneytio leit svo 4 ad agreiningsefni pad sem
stjornsyslukaera stefnenda laut ad beindist ad framkvemd sveitarstjornarmalefna og
ad raduneytinu baeri ad skera Ur um gildi synjunar stefndu um ad veita 16dinni
vidtoku & grundvelli 103. gr. sveitarstjornarlaga. Byggdist su afstada & pvi ad
uthlutun 160a veeri stjornvaldsakvordun i skilningi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og ad
deila adila teeki til akvordunar sem grundvalladist & einkaréttarlegum samningi en
ekki til efnis samningsins sem sliks. Ekki skipti mali hvort akvordun um ad hafna
skilum 4 160inni teldist stjornvaldsakvordun eda hvort hér reyndi einvordungu a
framkvaeemd samnings sem leiddi af uthlutuninni, par sem stjornvold, eins og



Reykjavikurborg, vaeru einnig bundin af almennum reglum stjornsysluréttar eins og
jafnredisreglu vid toku slikra dkvardana.

Eins og malid liggur fyrir dominum er ekki efni til ad hrofla vid framangreindri
tulkun raduneytisins & Urskurdarvaldi sinu samkvamt 103. gr. sveitarstjornarlaga.
Er b4 jafnframt til pess ad lita ad radstdfun byggingarréttarins var lidur i ferli par
sem stefnda skipulagdi byggd 4 landsvaedi, sem hun var eigandi ad, i samrami vid
pagildandi skipulagslog og uthlutadi peim 16dum sem skipulagid markadi til
vaentanlegra hisbyggjenda, allt i samraemi vid venjulega framkvamd 4 svidi
sveitarstjornarmala. Verdur ad lita svo 4 ad radstdfun pessi hafi i senn falid i sér
stjornvaldsakvordun 1 skilningi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og gerning 4 svidi
einkaréttar par sem radstafad var heimildum eiganda lodarinnar, sbr. dom
Hastaréttar fra 11. november 2010 i mali nr. 151/2010. I 1jési pess hlutverks sem
stefnda hefur markad sér a pessum vettvangi verdur ad telja edlilegt ad lita svo 4 ad
agreiningsefni pad sem borid var undir raduneytid med stjérnsyslukaru stefnenda
hafi lotid ad vafaatridi um framkvamd sveitarstjérnarmalefna og pvi fallid undir
urskurdarvald raduneytisins.

Urskurdur raduneytisins fra 8. febraar 2010 um gildi synjunar stefndu hafdi
samkvemt efni sinu ekki 6nnur dhrif en ad stefndu bar ad taka ad nyju afstodu til
pess hvort hun veitti 160inni vidtoku. Synjun stefndu fra 28. april 2010 um ad taka
vid 16dinni og endurgreida stefnendum kaupverd hennar ad hluta eda 6llu leyti, i
samraemi vid fyrri afstddu sina, var ekki reist 4 60rum forsendum en ad rétt paetti ad
bida nidurstodu domstodla sem skyrt geeti pa réttardvissu sem uppi veri. Eins og
malid liggur fyrir dominum stendur 6haggadur urskurdur raduneytisins um ad fella
ur gildi synjun stefndu um ad taka vid 168inni og verdur ekki séd ad stefnendur hafi
sérstaka 16gvarda hagsmuni af pvi ad domstoll arétti pa nidurstodu med pvi ad
6gilda synjun stefndu & beidni stefnenda um skil 16darinnar i kjolfar urskurdarins.
b4 er ekki unnt a0 taka til greina fyrri krofulid stefnenda, par sem pau gera dkvedna
fjarkr6fu & hendur stefndu, nema ad um leid sé komist ad peirri nidurstodu ad
stefnda hafi ranglega hafnad beidni peirra med bréfi sinu 28. april 2010. Ad pessu
virtu verdur ekki talid ad stefnendur hafi 16gvarda hagsmuni af pvi ad fa leyst ur
gildi peirrar synjunar og verdur sidari lid adalkrofu stefnenda pvi visad fra domi.

2. Atlud brot a jafnreedisreglu vegna mismunandi adferda vio solu byggingarréttar

Ekkert i malinu bendir til pess ad stefnda hafi i einhverjum tilvikum veitt
166um i Ulfarsardal vidtoku sem hofou verid stadgreiddar i kjolfar utbodsins 2006
og er raunar oumdeilt ad ekki séu demi pess. Stefnendur eru i pessum hopi
160arhafa. Aftur & moti liggur fyrir ad stefnda hefur tekid vid 160um sem uthlutad
var 4 fostu verdi en notast var vid pa tilhogun vid uthlutun 16da & pessu sveaedi arid
2007. I peim tilvikum hefur stefnda endurgreitt 16darhéfum kaupverd
byggingarréttarins i samraemi vid dkvadi 1 Gthlutunarskilmalum. Telja stefnendur
ad 1 pvi felist mismunun an pess ad malefnalegar eda forsvaranlegar astedur
réttlaeti hana.

[ 1j6si agreiningsefnisins er naudsynlegt ad rekja hér pad sem fram hefur komid
um stjornsysluframkvamd stefndu vid uthlutun 16da og reglur um skil peirra. Er
par fyrst til ad taka ad arid 1983 voru settar skriflegar reglur um l6datthlutun i



Reykjavik. bar var i 6. gr. kvedio 4 um ad ef umsakjandi haetti vid
byggingarframkvamd eftir ad hun veeri hafin skyldi borgarsjodur leysa til sin
byggingarframkvaemdina samkvemt framlogdum stadfestum reikningum. Sama atti
vid ef borgarrad afturkalladi uthlutun. Oheimilt var ad framselja 163 eda
byggingarframkvaemd adur en lodarsamningur var gerdur, sbr. 7. gr. soému reglna,
en par kom fram ad yrdi uthlutunarhafi stadinn ad pvi ad bjoda 160 eda
byggingarframkvaemdir til sélu skyldi uthlutunin afturkéllud. Af framburdi
Hjorleifs B. Kvarans, fyrrverandi borgarldgmanns og starfsmanns
borgarverkfredings, verdur radid ad 4 pessum tima hafi ekki annad endurgjald
verid innheimt vid uthlutun 16da en gatnagerdargjald, sbr. pagildandi 16g nr.
51/1974 um gatnagerdargjold.

Arid 1984 var sett reglugerd um gatnagerdargjold i Reykjavik, sem birt var i
Stjérnartidindum nr. 206/1984. bar sagdi i 8. gr. ad ef 16darhafi dskadi eftir ad skila
160 atti hann rétt & endurgreidslu 4 greiddu gatnagerdargjaldi 4samt hastu
16gleyfou skuldabréfavoxtum af inneign hans hja borgarsjodi. Heimilt veeri ad
fresta endurgreidslu, uns 16din hefdi verid veitt ad nyju, p6 ekki lengur en sex
manudi fra pvi ad 16dinni hefdi verid skilad. Sama gilti ef 168 hefdi verid tekin af
l6darhafa vegna vanefnda hans 4 skilmalum.

Fyrrgreindar reglur um lodauthlutun i Reykjavik voru afhumdar 4rid 1986 og
nyjar reglur sampykktar i borgarrddi. bar var kvedid 4 um ad ef uthlutunarhafi
6skadi eftir ad skila inn 168 adur en framkvemdir veru hafnar gilti framangreind 8.
gr. reglna nr. 206/1984 um endurgreidslu gatnagerdargjalda. Ef umsakjandi hatti
vi0 byggingarframkvemdir eftir ad byggingarframkvamdir voru hatnar var kvedio
4 um ad borgarsjodur nyti forkaupsréttar ad peim i stad pess ad hann leysti til sin
framkvemdirnar. Af rokstudningi fyrir hinni breyttu framkvaemd maé rada ad hin
hafi komio til af pvi ad tekist hafi ad anna eftirspurn einstaklinga eftir l6dum og ad
gera meetti rad fyrir ad svo yrdi um nastu misseri.

Ljost er af gognum malsins ad byrjad var ad huga ad breyttu fyrirkomulagi vid
radstofun 16da af halfu stefndu undir lok 10. 4ratugar sidustu aldar. Med bréfi
borgarverkfredings 18. oktober 1999, um fyrirhugada Gthlutun 160a i vestanverdu
Grafarholti, sem lagt var fyrir borgarrdd 19. sama manadar, lagdi hann til ad
byggingarréttur 4 6llum ibudarhisalodum, p.e. fyrir fjolbylishus, einbylishus, rad-,
kedju- og parhus, yrdi almennt bodinn ut. Myndi vero rada vali 4 pvi hvada tilbooi
yrdi tekid svo framarlega sem bjodandi teldist haefur. [ drogum ad utbodsskilmalum
vegna utbods byggingarréttar fyrir ibudarhus & pessu svaedi, sem dagsett eru 18.
oktober 1999, var ekki vikid ad skyldu eda heimild kaupanda byggingarréttar til ad
skila réttinum ef hann hyrfi frd byggingaraformum sinum. Hins vegar sagdi par ad
honum veri heimilt ad framselja byggingarréttinn en ad borgarsjoéour atti
forkaupsrétt allt par til I60arleigusamningur hefdi verid gerdur. Skyldi
l6darleigusamningur ekki gerdur fyrr en kaupverd byggingarréttarins hefdi verid
greitt ad fullu og lokid vid ad steypa sokkla og plotu hussins. Tillaga pessi var ekki
afgreidd 4 fundi borgarrdds 19. oktdber 1999 og tok borgarverkfraedingur hana til
endurskodunar. Ny tillaga var 16gd fram 1 borgarradi 9. november 1999 par sem
lagt var til a0 byggingarréttur einbylishiisa yrdi eingdngu seldur einstaklingum eda
fjolskyldum og ad verd fyrir hann yroi fyrir fram dkvedid. Val 4 umsakjendum um
einbylishtsalod skyldi hagad pannig ad dregid yrdi ur umsdknum peirra sem
uppfylltu skilyrdi skilmélanna. Hins vegar yrdi byggingarréttur a {fjolbylishusum,
radhtsum, kedjuhtsum, tvibylishusum og svokoélludum pyrpingum bodinn 1t og



virdist sem fyrirkomulag utbodsins hafi 4tt ad vera med sama hatti og utbod
samkvaemt fyrri tillogu. I drogum ad wthlutunar- og utbodsskilmalum fra 8.
november 1999 er undir fyrirsogninni ,,4.5 Afsal eda framsal byggingarréttar og
forkaupsréttur borgarsjods® greint 4 milli einbylishiisa og annarra htisa. Vardandi
byggingarrétt fyrir einbylishus, sem fjallad var um 1 gr. 4.5.1 1 skilmdlunum og kom
til uthlutunar 4 fyrirfram akvednu verdi, sagdi ad kysi kaupandi sliks réttar a0 falla
fra honum adur en byggingaframkvaemdir haefust skyldi hann tilkynna um pad med
skriflegum heetti til skrifstofu borgarverkfredings. Ztti hann pa rétt & endurgreidslu
pess sem hann hefdi greitt af kaupverdinu, verobattu med byggingarvisitolu, en ad
fradregnu 1,0% af kaupverdi byggingarréttarins. Um byggingarrétt fyrir adrar
tegundir husbygginga, sem fjallad var um i gr. 4.5.2 og bodnar hofou verid ut, sagoi
aftur 4 moti ad kaupanda sliks réttar veeri heimilt ad framselja byggingarrétt sinn a
160inni en ad borgarsjodur atti po forkaupsrétt allt par til lodarleigusamningur
hefoi verid gerdur. Ef borgarrad hafnadi forkaupsrétti fol pad i sér sampykki fyrir
pvi ad kaupandi byggingarréttarins yrdi 160arhafi eins og sagdi i dkveedinu. Pessi
tillaga var sampykkt 1 borgarradi 13. névember 1999 og i borgarstjorn 18. sama
manadar.

Af halfu stefnenda hefur pvi verid haldid fram ad med skilarétti og
endurgreidslu kaupverds samkvamt gr. 4.5.1 1 skilmalum pessum hafi verid tekid
tillit til neytendasjonarmida par sem einbylishiisal6dirnar hafi verio ®tladar fyrir
einstaklinga til ad reisa sér pak yfir h6fudid. A pad er ekki unnt ad fallast enda ljost
af skilmalum pessum a0 einstaklingar gatu einnig bodid i byggingarrétt 4 [6dum
fyrir t.d. tvibylishis og radhts, sem skyldi radstafad med utbodi og akvaedi gr. 4.5.1
gilti ekki um. Nertakara er ad skyra pann greinarmun sem hér var gerdur med
tilliti til 6likra adferda vid radstofun l6danna, par sem midad var vid ad
byggingarréttur 4 169, sem kami til Gthlutunar 4 fyrir fram dkvednu verdi, yroi ekki
framseljanlegur en ad rétthafi geeti fengid kaupverd hans endurgreitt, medan 16dir
sem bodnar hofou verid ut veru framseljanlegar. Pegar skilmalar pessir eru virtir {
heild verdur ad telja ljost ad ekki hafi verid gert rad fyrir ad skila baeri
byggingarrétti 4 ubodslod ef horfid veeri fra byggingaraformum a 16dinni.

Skilmalar vegna uthlutunar og utbods byggingarréttar 4 ibidarhtisum i
Grafarholti fra 2001 eru af somu gerd ad pessu leyti og fyrrgreindir skilmalar sem
sampykktir voru i november 1999. Sama 4 vid um tuthlutunar- og utbodsskilmala
fyrir ibidarhts i Grafarholti fra 2002. [ badum pessum skilmalum var greint 4 milli
einbylishusaldda, sem skyldi uthlutad til einstaklinga & fostu verdi, og
ibudarhusaldoa fyrir adrar husategundir, sem atti ad bjoda ut og selja hastbjodanda.
L60um sem komu til Gthlutunar bar a0 skila gegn endurgreidslu kaupverds
byggingarréttarins ef fallid var fra byggingaraformum medan byggingarréttur &
itbodslodum var framseljanlegur og borgarsjodur atti forkaupsrétt ad honum.
skilmalum 4arid 2002 til 2003 fyrir Grafarholt bar svo vid ad engar einbylishusalodir
komu til Gthlutunar, einungis radhus, parhus, fj6lbylishus og svonefndar pyrpingar.
[ samraemi vid fyrri skilmala var ekki vikid ad skilum 16da og endurgreidslu
kaupverds heldur adeins kvedio a um heimild til framsals auk forkaupsréttar
borgarsj60s.

Arid 2001 var nokkrum 16dum fyrir badi einbylishis og radhus uthlutad vid
Jorfagrund 4 Kjalarnesi. For uthlutunin pannig fram ad dregid var ur
l6daumsoknum. Af skilmalum fyrir ithlutunina, sem sampykktir voru i borgarradi
8. mai 2001, virdist mega rada ad lodarhafar hafi einungis att ad greida



gatnagerdargjald i samraemi vid gjaldskra. I skilmalunum, sem voru afar knappir, er
i engu vikid ad pvi hvernig med skyldi fara ef fallid yrdi fra byggingaraformum.

Naesta uthlutun 160a innan umdamismarka Reykjavikur for fram i
Nordlingaholti. bar st6d stefnda ad uthlutuninni med einkahlutafélaginu Raudholi,
sem mun hafa att landsvadi innan marka hins nyskipulagda hverfis.
Byggingarréttur i fyrsta afanga var bodinn ut samkvamt skilmalum sem
sampykktir voru i borgarstjorn 15. mai 2003. bar voru bodnar 1t einbylishtisalodir
sem og adrar l6dategundir eins og fyrir parhus, radhus og fjolbylishus. Sérstaklega
var kvedid 4 um a0 kaupanda byggingarréttar veri heimilt ad framselja réttinn en
Gitbjodandi, p.e. stefnda i samvinnu vid Raudhol ehf., atti forkaupsrétt. { engu var
vikid ad skilaskyldu kaupanda byggingarréttarins eda heimild hans til ad skila
réttinum gegn endurgreidslu kaupverdsins ef fallid yroi fra byggingaraformum.
Sams konar skilmalar giltu um utbod byggingarréttar fyrir ibudarhus i 66rum
afanga Nordlingaholts fra 2004 og pridja afanga Nordlingaholts fra 2005.

Arid 2005 var 30 168um fyrir einbylishis Gthlutad af stefndu vid Lambasel
Breidholti. Akvedid var ad uthluta pessum 16dum til einstaklinga og fjolskyldna
gegn greidslu fyrir fram dkvedins verds fyrir byggingarréttinn. Sérstaklega var
tekid fram i upphafi skilmalanna fyrir pessari uthlutun ad ef adstedur breyttust hja
l6darhafa og hann heetti vid ad nyta 16dina sjalfur til ibidar baeri honum ad skila
16dinni til stefndu og gilti pad undantekningalaust ef 160arleigusamningur hefdi
ekki verid gerdur. I skilmalum fyrir pessa uthlutun var hlidstett dkvaedi og gilti um
byggingarrétt 4 einbylishusalodum i Grafarholti. Ef 160arhafi kaus ad falla fra
byggingarrétti sinum adur en hann hof framkvamdir bar honum ad tilkynna pad til
skrifstofu framkvemdasvids stefndu og atti pa rétt 4 endurgreidslu pess sem hann
hafoi greitt af kaupverdinu og fraveituheimadargjaldinu verobattu med
byggingarvisitdlu ad fradregnu 1% af framreiknadri upphaedinni. ba var sérstaklega
kvedid 4 um ad dheimilt vaeri ad framselja byggingarréttinn eftir ad
byggingarframkvamdir voru hafnar og l6darleigusamningur ekki gerdur nema rikar
astedur maeltu med pvi og adeins med sampykki borgarrads.

Nesta athlutun stefndu 4 byggingarrétti 4 16dum var i Ulfarsardal 4rid 2006 og
hefur skilmalum, sem um pa uthlutun giltu, verid gerd skil i kafla II hér ad framan.
bé er par einnig vikid ad nyjum reglum um uthlutun ibudarhtisaléda 1 Reykjavik,
sem sampykktar voru & fundi borgarstjornar 15. mai 2007, og peim breytingum sem
i peim folust.

[ malinu hafa verid lagdir fram tveir listar med upplysingum um skil 16da fyrir
ibudarhtisnzdi til stefndu fra 2000 til 2010. Um er ad rada toluverdan fjolda 16da. I
langflestum tilvikum er um ad reda 160ir sem uthlutad hafdi verid 4 fostu verdi og
pvi skylt ad skila peim samkvemt skilmalum ef 160arhafi atladi sér ekki ad nyta
byggingarréttinn.

Fimm daemi eru fra arinu 2002 par sem stefnda veitti utbodslédum viotoku.
Samkvaemt fyrirgreindum listum var i fjorum pessara tilvika tekid vid 160unum i
kjolfar riftunar 4 s6lu byggingarréttarins sokum vanskila & greidslu kaupverds en i
skilmalum var kvedid 4 um rétt stefndu til pess ad beita riftun i slikum tilvikum.
fimmta tilvikinu virdist stefnda hafa tekid vid 160 i Grafarholti af
,»skipulagsastedum* en 40ur hafdi 160arhafanum verid hafnad skilum s6kum pess
a0 ekki veeri gert rad fyrir pvi ad unnt veri ad skila 160um samkvamt skilmalum.



Af peim gdgnum sem liggja fyrir um petta einstaka mal verdur ekki radid ad mal
stefnenda eigi sér hlidsteedu i pvi pannig ad stefndu beri af peim sokum ad veita 160
stefnenda einnig viotoku.

Ekki verdur séd ad stefnda hafi veitt nokkrum ttbodslodum viotoku &
timabilinu fra 2003 til 2008. Samkvemt hinum framldgdum listum tok stefnda
aftur méti vid atta 16dum 4 timabilinu fra 2008 til 2010. I malinu liggur fyrir ad i
einu pessara tilvika hafi verio tekid vid 160inni i kjolfar riftunar i september 2008
sokum vanefnda 4 greidslu af skuldabréfi sem 16darhafi hafoi gefid ut til stefndu,
sbr. akvaedi i utbodsskilmalunum fra 2006. bar er um ad raeda l6dina ad
Idunnarbrunni 15 sem getid er i stefnu og greinargerd. I 6drum tilvikum virdist
stefnda hafa tekid vid 160unum einkum med visan til heimildar borgarrads fra 14.
mai 2009 til ad veita 16dum vidtoku par sem 160arhafar vaeru i vanskilum med
greidslu skuldabréfa sem peir hefou gefid Gt vegna kaupa 4 byggingarréttinum.

Hjorleifur B. Kvaran, starfsmadur og sidar skrifstofustjori borgarverkfraedings
fra 1976 til 1987, framkvaemdastjori 10gfredi- og stjornsysludeildar stefndu fra
1987 til 1994 og borgarlogmadur fra 1994 til 2003, gaf enn fremur skyrslu i
malinu, auk pess sem 16g0d voru fram i mélinu svor hans fra 10. febraar 2011 vid
skriflegum fyrirspurnum um l6daathlutanir i Reykjavik. Hja honum kom fram ad
su regla hafi verid vid 1ydi hja stefndu, medan hann var i beinum samskiptum vid
l6darhafa, ad 6heimilt hefdi verid ad selja 100 fyrr en 160arleigusamningur hefoi
verid gerdur. Vildi Gthlutunarhafi ekki byggja & 160inni hafi honum borid ad skila
henni aftur til borgarinnar en pa hafi gatnagerdargjold og 6nnur gjold verid
endurgreidd. Hafi honum ekki verid kunnugt um ad neinar breytingar hefou verid
gerdar 4 reglum um skil 4 160um eftir ad hann heetti 4 skrifstofu borgarverkfraedings
arid 1987 en hann hefdi setid fundi borgarrdds par til hann heetti storfum hja
stefndu ario 2003. Taldi hann ad engum hefdi verid meinad ad skila 168 ef hann
vildi ekki byggja 4 henni.

Lysing vitnisins 4 framkvamdinni frd pvi hann hof storf a skrifstofu
borgarverkfredings til 1999 er i samremi vid pad sem fram kemur i peim gégnum
sem 16gd hafa verid fyrir dominn og Iyst er hér ad framan. A pessum tima var
Ollum 160um tuthlutad a f6stu verdi en ekki med utbodi. Gegn framburdi vitnisins
telur domurinn aftur 4 moti ad gégn malsins gefi 6tviraett til kynna ad
grundvallarbreyting hafi ordid 4 reglum um skil 160a med sampykkt Gthlutunar- og
utbodsskilmala i Grafarholti arid 1999. Eftir pad hafa gilt 6likar reglur hja stefndu
um ahrif pess ef 16darhafi hverfur frd byggingaraformum sinum eftir pvi hvort
byggingarréttinum 4 160inni hefur verid tuthlutad 4 fostu verdi eda hvort hann hefur
verid bodinn ut og seldur hastbjédanda. I fyrra tilvikinu hefur almennt verid kvedid
a um pad i skilmalum ad byggingarrétturinn sé 6framseljanlegur og ad 160arhafi
eigi ad skila honum gegn endurgreidslu kaupverdsins. I sidara tilvikinu er
byggingarrétturinn aftur 4 méti framseljanlegur p6 ad framkvaemdir séu ekki hafnar
og ekki melt fyrir um heimild til ad skila 160inni gegn endurgreidslu kaupverdsins.
Stefnendur hafa ekki bent 4 einstok tilvik par sem slikri titbodsl60 hefur verid
skilad til stefndu einungis vegna pess ad lodarhafi hefur heett vid framkvamdir eda
per ekki hafist innan tilskilins frests.

Sveitarfélogum er ekki 16gskylt ad Gthluta 16dum til byggingarframkvemda og
um per radstafnir sveitarfélaga hafa ekki verid sett almenn 16g. Pau hafa hins vegar
almennt markad sér petta hlutverk sjalf og eru vid framkvemd a pvi svidi bundin af



almennum meginreglum stjornsysluréttar eins og 4dur er vikid ad. Eftir sem adur
felur athlutun 160a, hvort sem hun fer fram a fostu verdi eda med utbodi
byggingarréttar, i sér radstéfun einkaréttarlegra réttinda sem had er almennum
reglum einkaréttar m.a. 4 svidi samningaréttar. Stefnda hefur sjalf sett sér akvednar
reglur i formi skilmala um radstéfun eda s6lu byggingarréttar hverju sinni 4 16dum
aour en gerdur er l6darleigusamningur eins og rakid hefur verid. Radast réttindi og
skyldur samningsadila pa i meginatridoum af pvi sem par er kvedio a um enda hafi
peir skilmalar legio fyrir vid solu stefndu 4 byggingarréttinum og kaupendur peirra
att pess kost ad kynna sér efni peirra.

Um s6lu byggingarréttar 4 168inni vid [dunnarbrunn 13 giltu utbodsskilmalar
fra jantar 2006 vegna byggingarréttar fyrir ibtdarhis i fyrsta afanga i Ulfarsardal.
Gengust stefnendur undir pa skilmala er peir keyptu byggingarréttinn 4 160inni med
kaupsamningi 21. mai 2007 af Rikardi Rikardssyni, sbr. grein 4.6 i skilmalunum.
skilmalunum var i engu getid um ad lodarhafar getu skilad 16dinni eda ad peim
veeri pad skylt ef forsendur breyttust og peir hyrfu fra byggingaraformum sinum.
1j6si pess sem fyrir liggur um stjoérnsysluframkvamd stefndu er ekki unnt ad fallast
a a0 stefnendur hafi matt @tla, er pau gengust undir skilmalana, ad pratt fyrir ad
ekki vaeri melt fyrir um pad i skilmdlunum veeri unnt ad skila 16dinni, nema pa ad
skilyrdum riftunar veeri fullnaegt. P4 hefur ekki verid leitt 1 1j6s ad med
framangreindum skilméalum hafi ordid einhver pau skil 1 stjérnsysluframkvamd
stefndu ad skylt hafi verid ad kynna frekar en gert var ad kaupendur byggingarréttar
attu ekki einhlida rétt til ad skila byggingarréttinum. Helgast pad m.a. af pvi sem
fram hefur komid, ad fra 1999, pegar fyrst var farid ad bjoda ut byggingarrétt &
168dum, hefur verid lagt til grundvallar ad sa sem keypt hefur slikan rétt 1 utbodi geti
framselt hann en a0 honum beri ekki ad skila réttinum ef kaupandinn hyggst ekki
nyta hann.

Eins og fram hefur komid bera stefnendur brigdur 4 ad malefnalegar eda
forsvaranlegar astedur séu fyrir mismunandi reglum um skil byggingarréttar 4
ibudarhusal6oum eftir pvi hvernig stefnda hefur stadid ad uthlutun pessa réttar.
Ljost er ad hér er adeins um tvaer mismunandi adferdir ad reeda vid solu
byggingarréttar og skiljanlegt ad fyrir kaupendur sliks réttar s¢ erfitt ad gera sér
grein fyrir af hverju mismunandi reglur eigi ad gilda um pessi atridi. Enn
skiljanlegra er pad pegar pessum oliku adferdum hefur verid beitt vid Gthlutun 160a
i sama hverfi pannig ad sumum 16dum skilad en stefnda hafni viotoku annarra 160a.
Vid mat & pvi hvort malefnaleg og forsvaranleg sjonarmid liggi hér ad baki verdur
b6 ad lita til annarra atrida er tengjast asteedum pess ad réttarstada lo6darhafa er
mismunandi ad pessu leyti.

begar byggingarrétti 4 160 er uthlutad & fostu verdi er 1jost ad haetta skapast &
pvi ad misremi verdi milli kostnadar 16darhafa af pvi ad afla sér byggingarréttarins
og pess verds sem adrir eru tilbunir til ad greida fyrir hann. begar eftirspurn er
meiri eftir slikum réttindum en frambodid leidir pessi tilhogun vid tthlutun til pess
a0 lodarhafar geta hagnast 6edlilega (p.e. hagnadur myndast & 60rum forsendum en
markadsforsendum) med pvi ad framselja byggingarréttinn. Ekki hafa verid bornar
brigdur 4 ad allt par til efnahagsafollin ridu yfir haustio 2008 hafi eftirspurn ad
jafnadi verid meiri eftir ibudarhusalodum i Reykjavik en frambodid. P4 verdur ad
atla a0 bann i skilméalum stefndu vid framsali byggingarréttar 4 ibudarhtisalédum,
pegar réttinum hefur verid uthlutad & fostu verdi, hafi att ad stemma stigu vio pvi
ad menn geetu hagnast 6edlilega 4 pessu fyrirkomulagi. I stad pess ad geta framselt



byggingarréttinn hafi 16darhafi hins vegar borid ad skila honum til stefndu gegn pvi
a0 fa kaupveroid endurgreitt ef hann @tladi ekki ad byggja 4 16dinni.

Fallast verdur 4 ad forsendur séu adrar pegar byggingarrétturinn er bodinn ut
og hann seldur haestbjédanda. I peim tilvikum verdur ad ganga ut fra pvi ad
kaupverd byggingarréttarins samrymist markadsvirdi hans 4 peim tima sem
l160arhafi keypti réttinn og edlilegt ad heimila framsal byggingarréttarins en ekki
krefjast skila & honum ef horfid er fra byggingaraformum a 168inni. betta skyrir
hvers vegna ekki er kvedio 4 um skil 16da 1 peim skilmalum sem giltu um pad
utbod sem um ra&dir og réttlaetir ad mati domsins pann mun sem er 4 réttarstodu
l6darhafa ad pessu leyti eftir pvi hvort byggingarréttinum hefur verid uthlutad a
fostu verdi eda honum radstafad med utbodi. Par sem utbodsskilmalar eru
mismunandi ad pessu leyti eftir pvi hvernig stadid hefur verid ad uthlutun
byggingarréttarins og frambarilegar og malefnalegar astedur hafa verid ferdar
fyrir pvi af halfu stefndu verdur ekki talid ad stefnendum hafi verid mismunad med
0logmatum hatti & pessum grundvelli. Ekki verdur séd ad pessi 6lika réttarstada
feli 1 sér 616gmaeta mismunun p6 ad markadsadstedur breytist med peim
afleidingum ad eftirsdknarvert verour ad skila byggingarréttinum hyggist 160arhafi
ekki nyta sér hann. ba felur pad ekki i sér brot 4 jafnraedisreglu po ad 6nnur
sveitarfélog kunni ad haga framkvemd sinni vid 160atthlutanir med 6drum hatti en
stefnda. Af pessum sokum verdur ekki fallist 4 ad stefnda hafi med tilhdgun sinni
vid 160authlutanir ad pessu leyti brotid gegn jafnredisreglu 11. gr. stjornsyslulaga,
65. gr. stjornarskrarinnar eda 14. gr. mannréttindasattmala Evropu.

3. &tlud brot a jafnreedisreglu vegna mismunandi fjarmognunarleida og vanefnda

lodarhafa

Eins og fram hefur komid var unnt ad greida fyrir byggingarréttinn i utbodinu
2006 annars vegar med pvi ad stadgreida kaupverdid og énnur gjéld og hins vegar
med pvi ad greida 10% af verdinu og gefa ut skuldabréf til stefndu fyrir
eftirstddvunum. Lod stefnenda var stadgreidd og pvi skulda pau ekki stefndu
kaupverd l6darinnar. Hins vegar liggur fyrir ad stefnendur eru ennpa i skuld vid
fjarmalafyrirtaeki sem lanadi peim f¢ til ad fjarmagna kaupin.

Eins og getid var um i kafla II hér a0 framan askildi stefnda sér rétt til ad rifta
samningnum annars vegar ef l6darhafi myndi vanefna greidslu af skuldabréfi og
hins vegar ef hann virti ekki dkveedi um timafresti um upphaf framkvemda. Med
skilmalum pessum skuldbatt stefnda sig aftur 4 moti ekki til pess ad gripa til
pessara vanefndatrraeda vio per adstedur sem heimilt var ad beita peim. Verdur ad
askilja stefndu svigram til ad meta, me0 tilliti til fjarhagslegrar stoou sinnar og
umfangs peirra skuldbindinga sem af riftun leidir samkvaemt skilmalunum, hvort og
pa hvenar stefnda gripi til slikra rreeda. Sem stjornvald verdur stefnda p6 ad gata
innbyrdis samremis vid pa framkvaemd pannig ad 160arhafar sem eru i sému
adstodu fai somu medhondlun 4 hverjum tima. P6 ad deemi séu um ad stefnda hafi
beitt riftun 40ur en efnahagsafollin ridu yfir haustio 2008 gagnvart 16darhafa, sem
ekki hafi stadid 1 skilum vid stefndu med greidslur samkvamt skuldabréfi, verdur
ekki talid a0 jafnradisreglur eigi ad leida til pess ad stefndu beri ad leysa med sama
heatti ar malum gagnvart stefnendum. Verdur m.a. a0 telja ad breyttar
markadsadstaedur i kjolfar efnahagsafallanna hafi réttleett almenna endurskodun a



beitingu riftunarheimildarinnar, sbr. nidurstddu i domi Haestaréttar fra 11. ndvember
2010 i mali nr. 151/2010. P4 verdur einnig ad fallast 4 a0 stefndu sé heimilt a0 gera
greinarmun & pvi hvada skyldum er ekki sinnt af halfu 160arhafa pegar stefnda
tekur almenna afstodu til pess hvernig riftunarheimildum hennar skuli beitt. T pvi
sambandi skal tekid fram ad af framlogoum gognum um skil 16da sidasta aratuginn
verdur ekki séd ad solu byggingarréttar hafi nokkurn tima verio rift sokum pess ad
l6darhafi hafi ekki byrjad framkvamdir innan tilskilins frests. Ekki er pvi fallist &
a0 olik vidbrogd stefndu ad pessu leyti feli 1 sér brot a jafnradisreglu.

Af somu asteedum verdur ekki s€d ad hald sé 1 peirri malsastedu stefnenda,
sem teflt er fram i staflidum D, F, G og H 1 stefnu. b6 ad framkvemdafrestur hafi
verid framlengdur veitir pad ekki 16darhéfum, sem ekki hyggjast virda frestinn,
lagalegan rétt til pess ad stefnda beiti pa vanefndaurredum sem henni er po
vissulega heimilt ad gripa til. P4 er ekki krafist 6gildingar & peirri akvordun stefndu
a0 framlengja frestinn og stefnendur hafa ekki faert viohlitandi rok fyrir pvi ad
hugsanlegir annmarkar a toku peirrar akvordunar eigi ad leida til pess ad fallast beri
a krofur peirra.

{ stefnu er jafnframt skirskotad til pess ad stefnda hafi veitt [63unum ad
Idunnarbrunni 10 og 11 viotoku sem badar voru bodnar Ut arid 2006 4 sama tima og
160in ad Idunnarbrunni 13. Af halfu stefnhenda hafa ekki verid bornar brigdur a ad
kaupendur pessara 16da hafi horfid fra kaupunum adur en til greidslu kaupverds
kom. Samkvaemt gr. 5.1 i skilmélunum fra 2006 var skyrlega tekid fram a0 i
pessum tilvikum yrdi litid svo 4 ad kaupandi byggingarréttar hefoi fallid fra tilbooi
sinu og ad tilbodstrygging yrdi pa ekki endurgreidd. Su adstada sem uppi var i
pessum malum, sem afgreidd voru 1 samraemi vid 6tvirett dkvedi skilmalanna,
getur engan veginn talist hlidsted atvikum i mali stefnenda og pvi verdur ekki
fallist 4 ad jafnraedis hafi ekki verid geett af halfu stefndu ad pessu leyti.

4. Viobroga stefndu vio urskurdi samgongu- og sveitarstjornarrdduneytisins

Eins og fram hefur komio var i urskurdi samgdngu— og
sveitarstjornarraduneytisins 8. febraar 2010 fallist & krofu stefnenda um ad synjun
stefndu 4 heimild stefnenda til ad skila byggingarrétti ad 16dinni nr. 13 vid
[dunnarbrunn veri 6gild. Um urskurdarvald raduneytisins var visad til 103. gr.
sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 par sem raduneytinu er falid ad urskurda um ymis
vafaatridi sem upp kunna ad koma vid framkvamd sveitarstjornarmalefna. Likt og
pegar hefur komid fram stendur pessi nidurstada raduneytisins 6hdggud. Hun hafoi
b6 ekki 6nnur ahrif samkvamt efni sinu en ad stefndu bar ad taka ad nyju afstoou
til pess hvort htn veitti 16dinni vidtoku eins og pegar hefur komid fram.

[ rokstudningi raduneytisins fyrir nidurstédu sinni er einkum skirskotad til pess
a0 stefnda hafi ekki geett jafnraedis milli l60arhafa. bar forsendur gafu raduneytinu
enn fremur tilefni til ad beina peim ,,tilmalum til stefndu ad ,,rétta stodu*
stefnenda ,,pannig ad pau yrdu jafnsett 6drum l6darhéfum sem uthlutad hafa fengiod
16dum hja borginni* i samraemi vid pau sjonarmid sem sett voru fram i
urskurdinum. Pessi tilmeeli voru reist a 102. gr. sveitarstjornarlaga par sem kvedid
er 4 um ad raduneytid skuli hafa eftirlit med pvi ad sveitarstjornir gegni skyldum
sinum samkvamt [6gunum og 6drum 16glegum fyrirmalum. Getur rdduneytid beitt



akvednum vidurlogum telji pad sveitarstjorn ekki fara ad 16glegum fyrirmaelum,
p.e. &minningu og askorun um ad beta ur vanraekslunni. Verdi sveitarstjorn ekki vid
askorun pessa efnis er kvedid 4 um ad raduneytid geti stodvad greidslur ar
Jofnunarsjodi sveitarfélaga eda krafist dagsekta med 16gsokn & hendur peim sem
abyrgd bera & vanrakslunni.

Tilmzeli pessi hafa samkvaemt framansogou ekki bindandi réttarverkan med
sama hatti og urskurdur um 6gildingu synjunar stefndu um ad stefnendur fengju ad
skila 160inni. Ekki hafa verid bornar brigdur 4 ad stefnda hafi haft i hyggju ad
hofoa mal til 6gildingar & Grskurdinum en horfid fra pvi eftir ad mal hofou verid
ho6foud gegn stefndu par sem agreiningsefnin voru i meginatridum pau somu. Eftir
ad 16gmadur stefnenda 6skadi eftir pvi a0 stefnda teki vid 16dinni 1 kjolfar
urskurdarins og greiddi stefnendum kaupverdid og ymsar adrar greidslur pa var
erindinu hafnad med bréfi borgarldgmanns med skirskotun til pess ad
agreiningsmal af pessu tagi vaeru til medferdar hja domstélum. Eins og hér hefur
verid gerd grein fyrir er pad nidurstada domsins ad stefnda hafi ekki brotid gegn
jafnredisreglu pegar hun hathadi pvi ad veita 16dinni vidtdku og endurgreida
kaupverdid eins og raduneytio taldi. Med hlidsjon af framangreindu verdur ekki
fallist 4 ad vidbrogd stefndu vid urskurdi raduneytisins hafi verid émalefnaleg eda
a0 stefnda hafi synt af sér valdnioslu i kjolfar trskurdarins.

5. Riftunarkrafa stefnenda

Samningur stefnenda um kaup peirra 4 byggingarrétti a4 160inni nr. 13 vid
[dunnarbrunn af Rikardi Rikardssyni fol 1 sér framsal réttar til htisbyggingar a
163inni sem og 4 peim skyldum sem hvildu & l6darhafa gagnvart stefndu. A0
fengnu sampykki stefndu fyrir framsalinu urdu stefnendur 160arhafar og eftir pad
giltu allir somu skilmalar gagnvart peim og giltu gagnvart fyrri 16darhafa, sbr. gr.
4.6 1 skilmalunum. Stefnendur byggja ekki & pvi ad framsalssamningurinn hafi
verid vanefndur heldur ad stefnda hafi vanefnt skyldur sinar gagnvart peim sem
160arhofum. Med hlidsjon af pessu verdur ekki fallist & ad sykna beri stefndu vegna
adildarskorts samkvaemt 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991.

[ mélinu hafa, auk utbodsskilmala, verid 16gd fram nokkur gégn um fyriraetlun
stefndu um uppbyggingu Ulfarsardals sem ztla ma ad kaupendur byggingarréttar i
umraddu hverfi hafi haft adgang ad vid kaupin a byggingarrétti par. Ber par fyrst
a0 nefna deiliskipulag fyrir hverfi 4 — Hallar, Hamrahlidarlond og sudurhlioar
Ulfarsfells, sem 68ladist gildi vid birtingu auglysingar i B-deild Stjornartidinda 25.
mai 2005 sem nr. 475/2005, uppdratt sem synir fyrirhugada byggo a ollu
Ulfarsfellssvadinu med skyringartextum, texta par sem rakid er hver
heildarhugmyndin s¢ med skipulagi svadisins, auglysingu sem birt var i
Morgunbladinu 5. febraar 2006 og nokkur utprent af vef stefndu.

[ pessum gognum er fyrirhugudu skipulagi lyst med almennum ordum en engu
lofad um ad uppbyggingu hverfisins i heild eda ad hluta yroi lokid innan tiltekins
tima enda ekki 4 valdi stefndu ad tryggja pad. Hvorki deiliskipulagid né énnur gogn
sem ad framan greinir gefa heldur fyrirheit um ad uppbygging gatnakerfis, skola,
iprottamannvirkja, leiksvada og annarrar opinberrar pjonustu innan hverfisins yroi
ad fullu lokid 40ur en einstakir 16darhafar lykju vid framkvaemdir & 16dum sinum.



Gatu kaupendur byggingarréttar ekki vanst annars en ad hradi uppbyggingar
pessarar pjonustu 1 hverfinu héldist ad miklu leyti i hendur vid fjolgun ibua pess
sem aftur myndi radast af getu einstakra 160arhafa til ad ljuka
byggingarframkvemdum 4 160um sinum. Verdur ekki fallist 4 med stefnendum ad
stefnda hafi vanefnt skyldur sinar gagnvart peim 4 pann hatt ad stefnendum sé
heimilt ad rifta kaupunum a byggingarréttinum og krefjast skadabéta ur hendi
stefndu.

6. Nidurstada, malskostnadur o.fl.

Samkvaemt framansogou hefur ekki verid synt fram a ad stefndu sé lagalega
skylt ad taka vid 160inni nr. 13 vid [dunnarbrunn og peim byggingarrétti sem henni
fylgir og endurgreida stefnendum kaupverd byggingarréttarins med verdbotum. Af
pessum s6kum ber ad sykna stefndu af fjarkrofu stefnenda 1 adalkrofu, sem og af
vara- og prautavarakrofu peirra, en a40ur hefur verid gerd grein fyrir ad visa beri
ogildingarkrofu stefnenda fra domi. Med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala pykir rétt ad hvor adila beri sinn kostnad af rekstri malsins.

Asmundur Helgason héradsdémari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD:

Visad er fra domi krofu stefnenda, Arneyjar Einarsdottur og Gisla Gislasonar,
um ad 6gilt verdi synjun stefndu, Reykjavikurborgar, fra 28. april 2010 um skil &
160inni nr. 13 vid Idunnarbrunn og peim byggingarrétti sem henni fylgir til stefndu
og endurgreidslu lodargjalda.

Stefnda er ad 60ru leyti sykn af krofum stefnenda.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.

Asmundur Helgason.



