DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur manudaginn 23. april 2012 i mali nr. E-3219/2011:
Guorun Fjeldsted

(Vifill Hardarson hdl.)

gegn

Kristinu Hallgrimsdéttur

Sigurbjorgu Hallgrimsdottur

(Sveinn Guomundsson hrl.)

Mal petta, sem var domtekid 27. mars sl., er h6foad 8. agast 2011.
Stefnandi er Gudrtn Fjeldsted, Olvaldsstddum 4, Borgarnesi.

Stefndu eru Kristin Hallgrimsdottir, Laugalak 17, Reykjavik, og Sigurbjorg
Hallgrimsdottir, Godheimum 20, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad urskurdur kaerunefndar hiisamala 28. febraar 2011 1
mali nr. 4/2010 verdi felldur ur gildi. P4 krefst stefnandi malskostnadar ur hendi
stefndu.

Domkrofur stefndu eru paer ad urskurdur kerunefndar hisamala 28. februar
2011 1 mali nr. 4/2010 haldi gildi sinu. b4 krefjast stefndu mélskostnadar ar hendi
stefnanda a0 teknu tilliti til virdisaukaskatts.

|

Hinn 12. september 1981 gerdi Porkell Fjeldsted l6darleigusamning vid
stefndu par sem hann leigdi peim 160 ur landi jardarinnar Tronu (Ferjubakka 1) 1
Borgarheppi, Myrarsyslu. Samkvemt samningnum var 160in 6.000 fermetrar ad
sterd og audkennd nr. 4 & afstédumynd, en stefndu hofou rétt til byggingar eins
sumarbustadar 4 16dinni og naudsynlegra framkvamda til nytingar hennar.
Leigutimi var akvedinn 25 ar, frad og med undirritun samningsins, en samningurinn
skyldi framlengjast sjalfkrafa um prju ar ad leigutima loknum, hefdi honum ekki
verid sagt upp skriflega med eins ars fyrirvara. Leiguverd skyldi svara ,,prem og
halfu lambsverdi (grundvallargerd) midad vid utreikning framleidslurdds



landbtinadarins 1. mars ar hvert“. Leigugjald skyldi greitt fyrir fram { april ar hvert,
en endurskodad a fimm éara fresti. Leigugjald 4 arinu 2010 var 74.586 krénur. Ef
leigusamningnum yrdi sagt upp skyldu stefndu fjarlaegja 611 hus og mannvirki af
168inni. Vio lok leigutima skyldi 61l rektun, s.s. grodursetning trjaplantna og
skjolbeltagerod, verda eign jardarinnar. Stefnandi er niverandi eigandi jardarinnar
og leigusali.

Leigutima 160arleigusamningsins lauk 12. september 2006. Samningnum
var ekki sagt upp fyrir pann tima og framlengdist hann pé sjalfkrafa um prjt ar til
12. september 2009. Med bréfi paverandi 16gmanns stefnanda, dagsettu 30. juli
2008, var stefndu tilkynnt ad leigusamningurinn yroi ekki framlengdur frekar og ad
leigutima lyki pvi 12. september 2009. Nokkur samskipti attu sér stad i kjolfarid
milli l6gmanna adila. Med bréfi 16gmanns stefnanda, dagsettu 12. névember 2008,
var stefndu tilkynnt ad stefnandi hefdi, med visan til akvaedis til bradabirgda i
16gum nr. 75/2008, um fristundabyggo og leigu 16da undir fristundahus, fallist 4 ad
framlengja leigusamninginn til 1. jali 2010 en ekki yrdi um frekari framlengingu ad
reda.

Hinn 24. jini 2010 sendi paverandi 16gmadur stefndu bréf til
urskurdarnefndar fristundahtisamala par sem krafist var stadfestingar & pvi ad
leigusamningur adila teldist framlengdur um 20 ar fra lokum samnings ad telja, eda
til 1. jali 2030, med visan til m.a. 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008. Urskurdarnefndin
var 16gd nidur 1. juli 2010 vid gildistoku laga nr. 66/2010 og tok kerunefnd
htisamala vid hlutverki hennar. Med bréfi, dagsettu 12. agast 2010, var stefnanda
tilkynnt ad fyrrgreind krafa stefndu hefdi borist keerunefnd hiisamala og 6skad eftir
afstodu stefnanda til kréfunnar. Med greinargerd stefnanda til kerunefndarinnar,
dagsettri 3. september 2010, andmelti stefnandi kr6funni og krafdist pess adallega
ad krofum stefndu yrdi visad fra kerunefndinni, en til vara ad framlengingu
leigusamningsins yrdi hafnad. Med bréfi, dagsettu 25. september 2010, 1étu stefndu
i té athugasemdir vegna greinargerdar stefnanda. Med bréfi, dagsettu 4. oktdber
2010, kom stefnandi & framfari andsvorum vegna fram kominna athugasemda
stefndu. Hinn 12. névember 2010 sendi keerunefnd hiisamala bréf til adila par sem
fram kom a0 nefndin teldi ,,ad adalkrafa keeranda Iati ad pvi ad leiguverd
framlengds leigusamnings verdi obreytt og til vara ad nefndin dkvedi annad og
heerra leiguverd”. Oskad var eftir kréfu og sjonarmidum stefnanda vardandi
leiguverd. Me0 bréfi, dagsettu 24. november 2010, motmeelti stefnandi pessari
afstodu kerunefndarinnar og itrekadi adur gerdar krofur. Hinn 28. febraar 2011
kvad kerunefnd husamala upp tGrskurd par sem komist var ad peirri nidurstodu,
med visan til 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008, ad umraddur leigusamningur vaeri
framlengdur til 1. juli 2030.

Fyrir dominum gafu skyrslur stefnandi, stefnda Kristin, Bjarni Bjarnason og
Ingi Tryggvason.

I

Stefnandi kvedst byggja kréfu sina 1 fyrsta lagi a pvi ad arskurdur
keerunefndar hisamala 28. febraar 2011 1 mali nr. 4/2010 s€ byggdur 4 rongum
skilningi 4 dkvedum laga nr. 75/2008 um fristundabyggd og leigu 16da undir



fristundahts og sé pvi efnislega rangur og dgildanlegur. Stefnandi telji annars vegar
a0 keera stefndu til nefndarinnar hafi einungis verio til malamynda og ekki uppfyllt
formskilyrdi laga nr. 75/2008 og hins vegar ad nidurstada urskurdarins hafi byggst
a 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008, sem ekki eigi vid um leigusamning adila.

Stefnandi telji ad kara stefndu til keerunefndarinnar hafi einungis verid gerd
til malamynda til a0 framlengja leigusamninginn um 20 ar og hafi nefndinni pvi
borid ad visa keerunni frd. Stefnandi bendi 4 ad 1 keeru stefndu sé einungis krafist
,stadfestingar & pvi, ad leigusamningur teljist framlengdur um 20 ar fra lokum
samnings ad telja, eda til 1. jali 2030“. Kara stefndu til nefndarinnar hafi byggst 4
5. mgr. akveedis til bradabirgda i 16gum nr. 75/2008. [ keru stefndu hafi ekki verid
krafist endurskodunar arsleigu, sbr. 8. mgr. 12. gr. laganna, og hafi karan pvi ekki
verid teek til medferdar fyrir nefndinni. Hefdi pad att ad leida til fravisunar hennar.
Karunefndinni hafi verid 6heimilt ad beta Ur pessum annmarka med pvi ad lita svo
a ad stefndu gerdu i reynd kréfu um ad leiguverd staodi dbreytt og til vara ad
nefndin myndi dkveda annad og herra leiguverd. Su dlyktun nefndarinnar fai ekki
stadist, enda s¢ hun i engu samrami vid ordalag kréfugerdar stefndu og ad auki i
andstodu vid askilnad 2. mgr. 28. gr. laga nr. 75/2008 um ad i erindi til keerunefndar
skuli ,,skilmerkilega greina krofu adila®.

Stefnandi byggi 4 pvi ad urskurdur keerunefndar hiisamala sé 6gildanlegur
par sem hann sé reistur 4 peirri rongu forsendu ad 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008
eigi vid um leigusamning adila. Leigusamningur adila hafi fallid undir akvadi til
bradabirgda i peim 16gum par sem hann hafi att ad renna Ut innan tveggja ara fra
gildistoku laganna eda 12. september 2009. Stefnandi hafi sidan fallist 4 ad
framlengja samninginn til 1. jali 2010 samkveemt 1. mgr. dkveedis til bradabirgda.
Somuleidis hafi gilt um leigusamninginn keruheimild 5. mgr. akvaedis til
bradabirgda i 16gunum. Kara stefndu til keerunefndar hiisamala hafi byggst & pvi
akveedi.

Akvaedi 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008 sé samkvamt ordanna hljédan
bundid vid malskot samkvamt 2. og 3. mgr. somu greinar. Su gagnalyktun verdi
dregin af pessu ordalagi a0 malskot til keerunefndarinnar, sem byggist 4 5. mgr.
akveedis til bradabirgda, leidi ekki til pess ad leigusamningur framlengist um 20 ar
samkvaemt 4. mgr. 12. gr. Framangreint verdi raunar einnig leitt af gagnalyktun fra
5. mgr. akvadis til bradabirgda, vegna pess ad par s¢ visad til tiltekinnar
malsgreinar 12. gr. um afmorkud atridi keruheimildar, en 4. mgr. sé ekki par a
medal. Réttardhrif malskots samkvaemt 5. mgr. akveedis til bradabirgda einskordist
pvi vid framlengingu samnings til 1. juli 2010, sbr. 1. mgr. sama édkvedis, en af
frekari framlengingu geti ekki ordio.

Framangreind 16gskyring samrymist einnig pvi markmioi laga nr. 75/2008
ad jafna stoou leigusala og leigutaka fristundaloda, ekki sist i 1j6si pess ad
6sanngjarnt verdi ad teljast ad 4. mgr. 12. gr. laganna s¢ latin n4 til leigusamninga
sem falla hafi att ar gildi innan tveggja ara fra gildistoku laganna, sbr. akvaedi til
bradabirgda. Pvi verdi ad lita svo 4 ad akvedi til bradabirgda i 16gum nr. 75/2008
s¢ sérakvaedi um slika leigusamninga sem gangi framar almennum akvedum 12. gr.
laganna. Af pvi leidi jafnframt ad keerunefndinni hafi verid 6heimilt ad byggja 4
akvaedi 4. mgr. 12. gr. laganna og sé Urskurdurinn pvi reistur 4 rongum
lagagrundvelli.



Veigamikil rok meli gegn pvi ad framangreind akvadi laga nr. 75/2008 séu
tulkud rymra en leitt verdi af framangreindri ordskyringu og gagnalyktun,
stefnanda til tjons, einkum og sér i lagi vegna pess ad 4. mgr. 12. gr. laganna
heimili tilfinnanlega skerdingu 4 eignarrétti stefnanda, sem varinn s¢ af 72. gr.
stjornarskrar 1ydveldisins Islands nr. 33/1944 og sé jafnframt fravik fra meginreglu
islensks réttar um samningsfrelsi.

Stefnandi byggi krofu sina i 6dru lagi & pvi, verdi talid ad kaerunefnd
hasamala hafi réttilega byggt urskurd sinn 4 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008, ad
urskurdurinn sé allt ad einu 6gildanlegur par sem fyrrgreint lagadkvaedi brjoti gegn
stjornarskrarvordum eignarrétti stefnanda, sbr. 72. gr. stjornarskrarinnar, og sé pvi
stjornskipulega 6gild lagaheimild.

Stefnandi telji ad akvaedi laga nr. 75/2008, einkum 4. mgr. 12. gr., skerdi
umtalsvert eignarrétt stefnanda yfir jord sinni. Akvaedid geri pad ad verkum ad
6bein eignarréttindi stefndu yfir eigninni, p.e. leiguréttur, framlengist um 20 ar, en
eignarrad stefnanda skerdist med samsvarandi hetti. Pannig séu settar beinar
homlur 4 eignarrétt stefnanda, svo sem rétt hennar til ad hagnyta eignina i eigin
pagu. Petta feli i sér afturvirka og ipyngjandi skerdingu 4 eignarréttindum, sem
brjoti gegn 1. mgr. 72. gr. stjdornarskrarinnar. Samningurinn sem mal petta sntiist um
hafi verid gerdur raimum 25 arum fyrir gildistoku laganna. Efni samningsins hafi
kveoid skyrt 4 um leigutima. Login hafi raskad pessu réttarsambandi og 16gmaetum
vaentingum stefnanda afturvirkt & pann hatt ad stefndu hafi verid veitt heimild til ad
framlengja leigutimann um 20 ar einhlida. Fyrir gildistoku laganna hafi stefnandi
att logvarda krofu um ao fa eign sina athenta fra stefndu i lok umsamins leigutima.
Slik afturvirk skerding brjoti gegn 1. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar, en 16g nr.
75/2008 geri ekki rad fyrir bétum til stefnanda vegna skerdingarinnar.

Verdi ekki fallist & ad 16g nr. 75/2008 hafi skert eignarréttindi stefnanda med
afturvirkum og ipyngjandi hatti i andstodu vio 1. mgr. 72. gr. stjdérnarskrarinnar,
byggi stefnandi 4 pvi ad 4. mgr. 12. gr. laganna sé i andstodu vid askilnad
stjornarskrarakvaedisins um ad medalhofs skuli gett vid takmorkun &
stjornarskrarvordum eignarrétti. Stefnandi visi til kenninga stjérnskipunarréttarins
um ad medalhofs skuli gaett vid skerdingu 4 mannréttindum. I pvi felist ad
16ggjatinn megi ekki ganga of langt midad vid pad markmid sem ad s¢ stefnt med
16ggjof og ad syna purfi fram 4 naudsyn takmarkana. Takmarkanir 4 eignarrétti, edli
peirra og umfang, verdi ad vera i edlilegu samrami vid pa verndarhagsmuni sem
16ggjofin beinist ad. I domaframkvaemd Mannréttindadémstéls Evropu um talkun &
1. gr. 1. samningsvidauka vid mannréttindasattmala Evrépu um fridhelgi
eignarréttar hafi einatt radid trslitum um brot gegn dkveaedinu hvort medalhofs hafi
verid gatt, m.6.0. ad edlilegt og sanngjarnt jafnvaegi hafi verid milli vidkomandi
hagsmuna og peirra grundvallarréttinda sem sattmalinn verndi. I pessu tilliti sé
einkum litid til pess hvort einstaklingur s¢ latinn bera einstaklingsbundna og
6hoflega byrdi.

Log nr. 75/2008, einkum 4. mgr. 12. gr., feli i sér verulega ipyngjandi og
ohoflega skerdingu a eignarrétti stefnanda, sem sé ekki i neinu rokréttu samhengi
vid markmid laganna og pa undirliggjandi hagsmuni sem hafi ordid tilefni
lagasetningarinnar. bvi brjoti umradd dkvedi gegn askilnadi 1. mgr. 72. gr.
stjornarskrarinnar, sbr. 1. gr. 1. samningsvidauka MSE, um medalhof.



[ fyrsta lagi halli verulega 4 stefnanda par sem 16g nr. 75/2008 veiti stefndu
6hefta heimild til ad ganga 4 eignarréttindi stefnanda, an pess ad hann fai rond vid
reist. Pannig hafi stefndu verid fyllilega i sjalfsvald sett hvort peer eignudust 20 ara
leigurétt yfir eign stefnanda, en pvi hafi paer getad komid til leidar med pvi einu ad
,»skjota kaeru® til keerunefndar hlisamala, sbr. 5. mgr. akvadis til bradabirgda og 4.
mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008, én pess ad gerdar varu raunverulegar krofur fyrir
nefndinni.

[ 60ru lagi hafi stefnandi engin trraedi til ad bregdast vid fram kominni
krofu stefndu um framlengingu leigusamnings, en i 1j6si sjdnarmida um medalhof
fai pad ekki stadist. Gildi einu pott keerunefnd gefi ,,gagnadila kost & ad tja sig og
koma sjénarmidum sinum og krofum 4 framfzaeri fyrir nefndinni®, sbr. 3. mgr. 26.
gr. laganna, enda sntiist malflutningur fyrir nefndinni eingdngu um kréfu adila um
breytingu 4 leiguverdi eda eftir atvikum innlausn. Framlenging leigusamnings um
20 ar med malskoti s¢ 4 hinn boginn dafturkraef samkvaemt akvaedum laganna, sbr.
4. mgr. 12. gr., og verdi ekki hnekkt fyrir nefndinni. Engu breyti i pessu sambandi
pott stefnandi hafi 4 einhverju timamarki att pess kost ad krefjast innlausnar
samkvemt 2. tl. 5. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008. Fyrir pad fyrsta hafi s& moguleiki
veri0 fallinn nidur pegar stefndu hafi nytt malskotsréttinn, sbr. 2. mgr. 12. gr.
laganna, og ad auki hafi stefnandi aldrei vaenst pess ad htin pyrfti ad reida fram
fjarmagn til ad kaupa mannvirkin af stefndu, heldur hafi hiin radgert ad stefndu
fjarleegdu mannvirkin i lok samningstima, eins og um hafi verid samid.

[ pridja lagi sé i 16gum nr. 75/2008 ekki gert r4d fyrir neinu Grraedi til ad
hnekkja nidurstodu kerunefndar hisamala um framlengingu leigusamnings.
Samkvamt 2. mgr. 25. gr. laganna séu Urskurdir kerunefndar htisamala endanlegir
a stjornsyslustigi, en samkvaemt 6. mgr. 27. gr. laganna geti adili h6fdad mal ,.til ad
ogilda urskurd fyrir domstolum eda ad honum verdi breytt um efni fjarhaeda“. A
hinn boéginn sé ekki ad finna neinn grundvoll fyrir domstola til ad hnekkja
framlengingunni sem slikri, enda sé 4. mgr. 12. gr. afdrattarlaus um ad malskot leidi
til sjalfkrafa framlengingar leigusamnings um 20 ar og ekki gert rad fyrir
undantekningum fra peirri reglu.

Loks byggi stefnandi 4 pvi ad framlenging leigusamnings um 20 ar
samkvaemt 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008 jafngildi i reynd eignarndmi eda igildi
pess. Ekki fai stadist ad stefndu sé nanast i sjalfsvald sett hvort eignarnami verdi
beitt. Jafnframt fai slik skerding ekki stadist an pess ad baetur komi fyrir, sbr. 1.
mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar.

Um lagarok visi stefnandi einkum til meginreglna eigna- og krofuréttar.
Jafnframt sé visad til laga nr. 75/2008 um fristundabyggd og leigu 160a undir
fristundahus, sbr. einkum 4. mgr. 12. gr. Enn fremur sé visad til 1. mgr. 72. gr.
stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944, sbr. 10. gr. stjérnarskipunarlaga nr.
97/1995. Pa sé visad til 1. gr. 1. samningsvidauka vid mannréttindasattmala
Evrépu, sbr. 16g nr. 62/1994. Krafan um malskostnad byggist 4 129. og 130. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.
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Stefndu telja ad malatilbunadur stefnanda sé ad hluta 61j6s og i nokkurri
andstodu vid meginreglu einkamalaréttarfars um skyran og gloggan malatilbiinad,
sem akveedi 80 gr. laga nr. 91/1991 séu reist 4. Stefndu geri ekki krofu um fravisun
en telja ad petta kunni ad varda fravisun ex officio (an krofu).

Stefndu byggi krofu sina adallega 4 pvi ad per hafi 16gvarinn rétt
samkvamt 5. mgr. akvaedis til bradabirgda laga nr. 75/2008, sbr. 3 mgr. 12. gr.
somu laga. Samkvemt 4. mgr. 12. laganna hafi leigusamningur adila framlengst um
20 ar fra 1. jali 2010. Stefnandi hafi jafnframt att I6gvarinn rétt samkvamt 2. mgr.
12. gr. laga nr. 75/2008 til a0 skjota mali til kerunefndar husamala allt fra pvi ad
eitt ar hafi verid eftir af leigusamningi, sem hun hafi ekki gert. Eftir ad
malskotsréttur stefnanda hafi verid fallinn nidur hafi stefndu getad skotid malinu til
keerunefndarinnar, sem per hafi gert.

Stefndu métmeeli pvi ad keera til urskurdarnefndar husamala hafi einungis
veri0 gerd til malamynda. Tilurd og efni kaerunnar stydji pad ad stefndu hafi verid
ad krefjast urskurdar um rétt sinn samkvamt l6gum nr. 75/2008. Ekki sé sjalfgetid
a0 leigutaki purfi ad krefjast endurskodunar & leiguverdi, s¢ pad asattanlegt fra
hans hendi.

Stefndu hafni pvi ad trskurdur keerunefndar husamala sé 6gildanlegur par
sem hann s¢ reistur 4 réngum forsendum. Kaerunefndin hafi haft heimild til ad beita
4. mgr. 12. gr. i pessu mali. T athugasemdum med frumvarpi sem vard ad 16gum nr.
75/2008 komi fram ad rétt og edlilegt hafi verid talid ad leysa pyrfti ur peim malum
pegar réttar til ad framlengja leigusamning vaeri neytt en leigutimi samnings renni
Gt innan tveggja 4ra fra gildistoku laganna. Ur pessu hafi verid leyst med akveedi til
bradabirgda. Einnig hafi verid talin porf 4 a0 taka sérstaklega a pvi pegar
leigusamningur rynni ut skommu eftir gildistoku laganna, en innan pess frests sem
veittur sé fyrir leigutaka til ad 6dlast rétt til ad framlengja samning. I
athugasemdunum segi ad akva0id taki af 611 tvimali um ad leigutaki geti innan
frestsins beitt pessum rétti pratt fyrir umsamin leigulok.

Ekki verdi séd af malatilbinadi stefnanda hvert pad tjon s¢ sem hun telji sig
verda fyrir. Stefnandi hafi skipulagt fristundahusasveedi til Gtleigu og/eda solu og
hafi hun af pvi tekjur 1 formi s6luverds eda leigugjalda af 16dum. Fyrir liggi ad
stefndu greidi leigu af hinu leigda. Stefndu hafi gert sér grein fyrir pessu 16ngu fyrir
urskurd kaerunefndarinnar og ad paer séu ad mati stefnanda ekki askilegar sem
leigjendur. Stefndu hafi avallt skilad leigugjoldum & réttum tima og hvorki hafi
stafad fra peim 6nadi né hafi stefndu stadid i deilum vid stefnanda. Stefndu hafi
pvi kappkostad til lengri tima ad reyna ad selja fristundahtisio med
l60arleiguréttindum. Fyrir liggi sampykkt gagntilbod, dagsett 17. oktober 2008, par
sem stefndu hafi selt fristundahusio med 160arleiguréttindum til pridja adila eins og
pau hafi verid 4 peim degi, fyrir 11.750.000 kronur.

Stefnandi hafi viljad kanna pann mdguleika ad leysa til sin 16dina og par
med talid fristundahusid. I pvi sambandi hafi hun tilnefnt sem matsmann Inga
Tryggvason, fyrri 16gmann hennar, og hafi stefndu sampykkt pad. [ mati sinu,
dagsettu 11. oktober 2011, meti hann 16dina & 10.000.000 krona. Ekki komi fram i
matinu hvort l6darleiguréttindi séu innifalin i pvi en stefndu telji ad svo sé ekki.
Stefndu hafi verid tilbanar til ad ganga fra sdlu & eigninni til stefnanda pratt fyrir



harra verd adur par sem l6darleiguréttindi hafi 4 peim timapunkti verid takmorkud,
en stefnandi hafi ekki viljad greida samkvaemt matsverdi.

Stefndu métmeeli pvi ad urskurdur kerunefndar hisamala byggist &
stjornskipulega ogildu lagadkvaedi. Stefnandi hafi sjalf 4kvedid ad skipuleggja land
sitt undir fristundahus til s6lu 16da eda leigu. Med peirri akvordun hafi hin
takmarkad eignarrétt sinn ad hluta meo 160arleigu eda algjorlega med s6lu a 16dum.
Log nr. 75/2008 tryggi rétt allra.

begar 100 s¢ leigd undir fristundahus s¢ mannvirkid sjalft margfalt
verdmatara en landid. Pegar saman komi eignarréttur mannvirkja og eignarréttur
ad landinu sé ekki haegt botalaust ad vikja til hlidar rétti annars pegar til demis
landeigandi vilji f4 land sitt til baka an skyringa og & sama tima oska eftir pvi ad
mannvirki verdi fjarlegd botalaust. Landeigandi hafi yfirleitt lagt til mun minni
fjarhagsleg verdmaeti en eigandi mannvirkja & landinu. Tilurd laga nr. 75/2008 midi
ad pvi ad gaeta almannaheilla, medalhdfs og jafnraedis 1 uppgjori manna a milli
vardandi fristundahus- og 160ir. Stefnandi hafi att alla moguleika 4 ad neyta réttar
sins 1 innlausn 4 mannvirkjum 4 landinu. Hins vegar hafi stefnandi kosid ad hunsa
hin nyju 16g og pann rétt sem henni hafi verid blinn par og métmaela rétti stefndu.

Malatilbunadur stefnanda byggist ad miklu leyti 4 vanpekkingu og 6ljosum
hugmyndum hennar um brot & meginreglum, s.s. skerdingu a eignarréttindum med
afturvirkum heetti og ad 16gin séu 1 andstédu vid 1. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar.
Stefnandi visi til edlilegs og sanngjarns jafnvaegis milli hagsmuna, en pessi
grundvallarréttindi hljoti ad ganga i badar attir. Hvad vardi vaegi verOmeeta af
fjarhagslegum og félagslegum toga telji stefndu verulega hallad a sig ef stefnandi
eigi a0 hafa rétt 4 ad Githysa peim sem honum s¢ ekki poknanlegur, ad leigutima
loknum, boétalaust.

Stefndu visa til pess ad verndun eignarréttar samkvamt stjornarskra hafi
sérstaklega verid skodud af laganefnd. Frumvarpid hafi verid talid meela fyrir um
almennar takmarkanir 4 eignarrétti eiganda leigulodar. Ad baki 16ggjofinni byggju
peir almannahagsmunir ad beeta réttarstodu leigutaka 16da undir fristundahts sem
hefdu ef til vill um afar langt skeid raektad landid og sinnt peim mannvirkjum sem a
pvi stedu. Vio mat 4 heimildum 16ggjafans til pess ad setja reglur um pessi mal hafi
nefndin talid rétt ad horfa til pess ad adilar ad langtimasamningum um fasteignir
gaetu ekki vaenst pess ad peir pyrftu ekki ad sata einhverjum breytingum &
réttarstodu sinni. Pad sé sérstada fasteigna ad 16ggjafinn hafi lengi haft mikil
afskipti af eignarradum fasteignareigenda. Pannig geti fasteignareigandi ekki med
sanngirni gert rad fyrir pvi ad moguleikar hans til nytingar eignarinnar verdi avallt
obreyttir fra pvi sem verid hafi. Sjonarmid um réttmeetar ventingar
fasteignareiganda moétist medal annars af pessari stadreynd. P4 hafi nefndin tekid
fram a0 pott leigutaki myndi 60last rétt til ad framlengja leigusamning, og
moguleikar leigusala til radstéfunar eignarinnar veeru pannig prengdir, veeri rétti
eigandans engan veginn varpad fyrir r6da. A méti heimildum leigutaka til
framlengingar 4 leigu hafi leigusali 6dlast ymsar heimildir sem hann hafi ekki
samkvamt gildandi réttarskipan. Pvi yroi ad telja ad dkvaodi frumvarpsins staedust
akvaedi 72. gr. stjornarskrarinnar um verndun eignarréttarins.

Stefndu krefjist dlags 4 malskostnad par sem per hafi neydst til pess ad taka
til varna gegn haldlausum krofum stefnanda, sem séu einungis til pess fallnar ad



eyOa tima domstolanna og baka stefndu 6parfa 16gfraedikostnad, sbr. 2. mgr. 131.
gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991. bvi til studnings visi stefndu medal
annars til malatilbanadar stefnenda og peirrar stadreyndar ad stefndu hafi veriod
tilbtinar ad vikja af svedinu gegn edlilegu og sanngjornu endurgjaldi, med solu til
pridja adila, gegn matsverdi sem stefnandi sjalf hafi stofnadi til en vidurkenni ekki.
Pad ad stefnandi hafi ekki nytt sér innlausnarrétt sem hefdi gert mal fyrir
keerunefnd hiisamala og domstélum 6porf sé alfarid 4 abyrgd stefnanda. Stefndu
byggi krofu um malskostnad 4 129. gr. og 1. mgr. 130 gr. laga nr. 91/1991. Kréfu
um virdisaukaskatt & malskostnad stydji stefndu vio 16g nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt.
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Stefndu hafa visad til pess ad malatilbunadur stefnanda sé ad hluta 61j6s og i
nokkurri andstéou vid meginreglu einkamalaréttarfars um skyran og gloggan
malatilbunad og telja ad petta kunni ad varda fravisun an krofu. Stefndu hafa ekki
gert ndnari grein fyrir afstédu sinni ad pessu leyti. Verdur ekki talid ad
malatilbinadur stefnanda sé 61j6s pannig ad vardi fravisun an krofu.

Stefndu gerdu 12. september 1981 samning vid fodur stefnanda, sem nt er
latinn, um leigu & 160 undir fristundahts. Stefnandi er niverandi eigandi l6darinnar.
Samkvamt leigusamningnum skyldi 16din leigd til 25 ara, frd og med undirritun
samningsins. Samningurinn skyldi framlengjast sjaltkrafa um prju ar ad leigutima
loknum, hefdi honum ekki verid sagt upp skriflega med eins ars fyrirvara. Ef
leigusamningnum yrdi sagt upp skyldu stefndu fjarlaegja 611 hus og mannvirki af
168inni. P4 segir ad vid lok leigutima skuli 61l rektun, svo sem grédursetning
trjaplantna og skjoélbeltagerd, verda eign jardarinnar. Leigutima
l6darleigusamningsins lauk 12. september 2006. Samningnum var ekki sagt upp
fyrir pann tima og framlengdist hann pvi sjaltkrafa um prju ar, til 12. september
2009. Pann 30. juli 2008 tilkynnti stefnandi stefndu ad leigusamningurinn yroi ekki
framlengdur frekar og ad leigutima lyki pvi 12. september 2009.

bann 1. juli 2008 toku gildi 16g nr. 75/2008, um fristundabyggd og leigu
160a undir fristundahtis. Samkvaemt 30. gr. laganna skyldu pau taka til samninga
um leigu 4 160 undir fristundahus sem veeru i gildi vid gildistoku laganna. b6
skyldu akvedi slikra samninga vera 6hdoggud um leigutima, sbr. akveedi til
bradabirgda. Akvadi til bradabirgda skyldi gilda um samninga sem féllu ur gildi
innan tveggja ara fréa gildistoku laganna. Samkvamt pvi dkvadi skyldi leigutaki
160ar hafa rétt til ad framlengja leigusamning um eitt ar fra samningslokum, en p6
aldrei lengur en til 1. jali 2010. Stefnandi féllst & ad framlengja leigusamninginn til
1. juli 2010 i samreemi vid petta akvaedi, en tok fram ad ekki yrdi um frekari
framlengingu ad raeda.

Samkvaemt 5. mgr. akvadisins til bradabirgda, sem gildir um samning adila,
getur leigusali eda leigutaki skotid keeru til kerunefndar husamala hafi samningar
ekki nadst um aframhald leigu eda afndm hennar. Um malskotsrétt leigusala skyldi
gilda akvadi 5. mgr. 12. gr. laganna og um malskotsrétt leigutaka 8. mgr. somu
greinar. Um brottfall malskotsréttar leigusala skyldi gilda dkveedi 3. malslidar 2.
mgr. 12. gr. og um brottfall malskotsréttar leigutaka dkvaedi 2. malslidar 3. mgr. 12.



gr.

Med trskurdi keerunefndar husamala fra 28. febraar 2011 i mali nr. 4/2010
var samningur adila um leigu 16dar nr. 4 i landi jardarinnar Tronu (Ferjubakka)
Borgarbyggd framlengdur til 1. juli 2030. Byggdist nidurstadan 4 pvi ad par sem
malinu hefdi verid skotid til nefndarinnar innan tilskilins frests samkvamt 5. mgr.
akvadis til bradabirgda, sbr. 2. malslio 3. mgr. 12. gr., framlengdist leigusamningur
adila par med um 20 ar fra 1. jali 2010 samkvamt 4. mgr. 12. gr. [ pvi akvadi segir
a0 hafi annar hvor adili nytt sér malskotsrétt sinn, sbr. 2. eda 3. mgr., framlengist
leigusamningur sjalfkrafa um 20 ar frd lokum samnings ad telja.

Malskotsréttur stefndu byggdist & 8. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008, sbr. 5.
mgr. akvaedis til bradabirgda. Samkvamt 8. mgr. 12. gr. getur leigutaki haft uppi
krofu um hver skuli vera fjarhaed arsleigu 1 framlengdum leigusamningi fyrir
kaerunefnd hiisamala, hafi hann nytt sér malskotsrétt sinn. Pratt fyrir pad gerdu
stefndu engar krofur um fjarhaed arsleigu svo sem akvaedid gerir rad fyrir. { bréfi
keerunefndar hisamala frd 12. november 2010 kom fram ad nefndin liti svo 4 ad
adalkrafa stefndu liti ad pvi ad leiguverd framlengds leigusamnings yrdi obreytt og
til vara ad nefndin dkveedi annad og haerra leiguverd.

Samkvamt 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008 skal leigusamningur adila
framlengjast um 20 ar, ef adili hefur nytt sér malskotsrétt sinn samkvaemt 2. eda 3.
mgr. somu greinar. Samkvamt pvi tekur framlenging um 20 ar einungis til malskots
a grundvelli 2. eda 3. mgr. greinarinnar, en ekki samkvamt 5. eda 8. mgr. hennar.
Akvaedi til bradabirgda fjallar sérstaklega um pa samninga sem skyldu falla tr gildi
innan tveggja ara fréa gildistoku laganna, svo sem var um samning adila. Er par
einungis visad til malskotsréttar samkvemt 5. og 8. mgr. 12. gr. laganna. bykir synt
ad me0 akvedinu hafi einungis att ad tryggja leigutaka peirra samninga sem skyldu
falla 0r gildi innan tveggja éra fra gildistoku laganna, rétt til framlengingar um eitt
ar, po ekki lengur en til 1. juli 2010. Atti akvaedi 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008 pvi
ekki vid 1 mali adila og verdur urskurdur keerunefndar hiisamala fra 28. febraar
2011 i mali nr. 4/2010 pvi felldur ar gildi.

A0 pessari nidurstodu fenginni er ekki astaeda til ad fjalla um stjornskipulegt
gildi akveedis 4. mgr. 12. gr. laga nr. 75/2008 um fristundabyggd og leigu 16da undir
fristundahts.

Rétt pykir ad malskostnadur milli adila falli nidur.

Barbara Bjornsdottir, settur héradsdomari, kvedur upp pennan dom.

DOMSORD:

Urskurdur keerunefndar hiisamala fra 28. febraar 2011, { méli nr. 4/2010, er
felldur ur gildi.

Malskostnadur fellur nidur.



Barbara Bjornsdottir



