DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 25. juni 2012 i mali nr. E-4284/2011:
Ragnar Arnarson og
Holmfriour Pétursdottir

(Einar Gautur Steingrimsson hrl.)

gegn
Reykjavikurborg

(Kristbjorg Stephensen hrl.)

L.

Mal petta, sem var domtekid 20. juni sl. ad loknum endurflutningi samkvamt
1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991, er h6fdad 10. névember 2011 af Ragnari
Arnarsyni, Hvassaleiti 34 1 Reykjavik, og Holmfridi Pétursdottur, Grettisgotu S i
Reykjavik, gegn Reykjavikurborg, Radhusinu i Reykjavik.

Domkrofur stefnenda eru paer adallega ad stefndu verdi gert ad greida
stefnendum 85.345.493 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001 fra 1. mai 2009 til greidsludags gegn pvi ad stefnendur skili stefndu
16dunum nr. 2 og 6 vid Lautarveg i Reykjavik. Til vara er pess krafist ad stefndu
verdi gert ad greida stefnendum 65.451.762 kronur med voxtum samkvemt 4. gr.
laga nr. 38/2001 en til prautavara samkvamt 8. gr. somu laga i badum tilvikum fra
28. desember 2007 til 1. mai 2009 og i badum tilvikum med drattarvoxtum skv. 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fr4 peim degi til greidsludags gegn pvi ad stefnendur
skili stefndu fyrrgreindum 16dum. Verdi upphafstimi drattarvaxta faerdur fram er
pess krafist af halfu stefnenda ad fjarhadir 1 adalkrofu verdbaetist samkvamt
byggingarvisitolu, samkvamt framlagdri téflu, til upphafsdags drattarvaxta en i
vara- og prautavarakrofu ad tilgreindir vextir reiknist til upphafsdags drattarvaxta. I
Ollum tilvikum er krafist malskostnadar ad skadlausu.

Stefnda krefst syknu af 6llum kr6fum stefnenda auk malskostnadar ad
skadlausu ur hendi stefnenda.

Vid fyrirtoku malsins 20. febraar sl. dskudu I6gmenn eftir pvi ad malid yroi
einungis flutt um malsastedur sem veru tolumerktar nr. 1 til 9 1 stefnu 4dur en
malsastaeda nr. 10 keemi til efnislegrar umfjollunar. Med skirskotun til 1. mgr. 31.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala vard domari vid pessari beidni um



skiptingu sakarefnisins.

IL.
Malsatvik

{ september 2007 birti stefnda utbodsskilmala vegna byggingarréttar fyrir
ibudarhus vio Skogarveg og Lautarveg sunnan Sléttuvegar i Fossvogsdal. bar kom
fram a0 leitad veeri eftir kauptilbodum i byggingarrétt a4 ndnar tilgreindum 16dum
fyrir fj6lbylishis, kedjuhuis og tvibylishus samkvamt deiliskipulagi sem sampykkt
hafoi verid 1 borgarradi Reykjavikur 12. juli 2007, sbr. auglysingu nr. 812/2007 i B-
deild Stjornartidinda. Medal annars var leitad eftir kauptilbodi i byggingarrétt fyrir
tvibylishisum & 16dunum vid Lautarveg nr. 2 og 6. Lagmarkssoluverd
byggingarréttar 4 [60unum var tilgreint 15.000.000 kréna fyrir hvora 160.
Tilbodstrygging var dkvedin 300.000 kronur og skyldi hiin greidast um leid og
bjodandi skiladi tilbodi.

[ utbodsskilmalunum kemur fram ad um sé ad reda s6lu 4 byggingarrétti en
ekki s6lu & 16dunum sjalfum og ad leigusamningur yrdi gerour um l6dirnar eftir
almennum reglum. P4 er pess getid ad innan méanadar fra pvi ad kauptilbod hefur
verid sampykkt i byggingarrétt 4 tiltekinni 160 skuli 160arhafi (bjédandi) ganga fra
greidslu kaupverdsins annadhvort med stadgreidslu eda med pvi ad greida 10% af
kaupverdinu og gefa ut skuldabréf med nanar tilgreindum skilmalum fyrir
eftirstodvunum. 1 skilmalunum kemur fram ad gatnagerdargjald sé innifalid
sOluverdi byggingarréttarins.

[ grein 4.1 1 utbodsskilmalunum segir ad um 16dirnar gildi
deiliskipulagsskilmélar og almennir 16da- og framkvamdaskilmalar sem fengjust i
afgreidslu framkvamdasvids stefndu. Segir par ad dkvaedi almennu skilmalanna
viki fyrir dkvaeedum sérskilmala ad svo miklu leyti sem peir veeru 6samrymanlegir.
Bjodendur voru eindregid hvattir til ad kynna sér rakilega alla pa skilméla sem um
utbodid og 16dirnar giltu. Sérstaklega var tekid fram ad litid yrdi 4 undirritun
bjdédanda undir kauptilbod sem vidurkenningu hans 4 pvi ad hann hefdi kynnt sér
alla pessa skilmala og sampykkti ad hlita peim.

[ skilmalunum segir enn fremur ordrétt i grein 4.6: ,,Kaupanda byggingarréttar
samkvamt skilmalum pessum er heimilt ad framselja byggingarrétt sinn 4 16dinni,
en Utbjodandi & forkaupsrétt, allt par til lodarleigusamningur hefur verid gerdur. Ef
l60arhafi 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 framkvaemdarads
Reykjavikurborgar, Skulatini 3. Kaupandi byggingarréttarins skal, ef krafist verdur,
vera reidubuinn ad gera grein fyrir fjarhagsstoou sinni med sama hatti og
upphaflegur bjédandi, sbr. fskj. I1I. Hafni utbjodandi forkaupsrétti felst jaftnframt i
pvi sampykki 4 ad kaupandi verdi 160arhafi og gilda pa allir sému skilmalar
gagnvart hinum nyja l6darhafa, eins og giltu gagnvart hinum fyrri. Telji Gitbj6dandi
kaupanda byggingarréttarins ekki fjarhagslega feeran um ad radast i byggingu a
vidkomandi 160, getur hann hafhad framsali byggingarréttarins an pess ad ganga
inn { kaupin.*



i kafla 5 i skilmalunum er fjallad um timafresti, vanefndir, riftun og vidurlog.
bar er tekid fram ad ef kaupandi greidir ekki kaupverdid innan manadar fra
sampykkt kauptilbods verdi litid svo 4 ad hann hafi fallid fra tilbodi sinu og ad
tilbodstrygging hans yroi ekki endurgreidd. Par askilur stefnda sér einnig rétt til ad
rifta samningi um sdlu byggingarréttarins ef ekki yrdi stadid vio greidslur
samkvamt skuldabréfi pegar kaupverdid hefoi verid greitt & pann hatt. Pad sem pa
kynni ad hafa verid greitt af kaupverdinu yrdi pa endurgreitt I160arhafa ad
fradreginni tilbodstryggingu, hvort tveggja ad teknu tilliti til breytinga 4 visitdlu
byggingarkostnadar fra sampykkt borgarrads 4 kauptilbodi. { kaflanum er enn
fremur vakin athygli & framkvemdafrestum samkvamt dkveedum almennra 160a-
og framkvamdaskilmala, en upphaf peirra midudust vid svokalladan B-dag, sem
aztlad var ad yroi 1 oktdber eda ndévember 2008. Virti lo6darhafi ekki fyrirmeeli um
timafresti um upphaf framkvamda geti utbjodandi rift samningi um sélu
byggingarréttarins. I peim tilvikum baeri ad standa ad endurgreidslu med sama haetti
og vid riftun vegna vanefnda a greidslu samkvaemt skuldabréfi.

{ malinu liggur einnig fyrir skjal sem ber yfirskriftina ,,Svadi sunnan
Sléttuvegar — 160ir vid Skdgarveg og Lautarveg — Spurningar og svor vardandi
utbod byggingarréttar i oktober 2007.“ bar eru gefin svor af halfu stefndu vid
tilteknum fyrir fram gefnum spurningum er lita ad utbodinu. I svari vid
spurningunni um hvar fengjust upplysingar og gégn um 16dirnar og reglurnar
kemur fram a0 6ll gdgn er ad pessu luta yrou adgengileg 4 heimasidu
framkvaemdasvids stefndu. Enn fremur fengjust tilbodseydublod og
skipulagsuppdrattur athent i pjonustuveri framkvaemdasvids fra og med 5. oktdber.
bvi neest eru talinu upp eftirfarandi gogn 4 heimasidu framkvemdasvids er vordudu
uthlutun l6danna: ,,Almennar reglur um uthlutun ibudarhusaléda i Reykjavik /
Utbodsskilmélar, par sem koma m.a. fram lagmarksverd og staerdir hiisa / Almennir
160a- og framkvamdaskilmalar / Deiliskipulagsuppdrattur og skipulagsskilmalar /
Tilbodseydublad / Svor vid algengum spurningum.

[ samraemi vid Gtbodsskilmalana 16gdu stefnendur fram kauptilbod, dags. 10.
oktober 2007, 1 byggingarrétt 4 atta tvibylishusalodum ad Lautarvegi 2 til 16 og
voru tilbodin 1 hverja 160 fyrir sig ad fjarhaed 32.500.000 kronur. Borgarrad
sampykkti 22. november sama ar ad selja stefnendum byggingarrétt fyrir
tvibylishus 4 16dum nr. 2, 4 og 6 vid Lautarveg. I bréfi, dags. 23. névember 2007
var stefnendum tilkynnt um framangreinda sampykkt. Par kom fram ad um 16dirnar
giltu utbodsskilmalar fyrir 168ir vid Skogarveg og Lautarveg fra september 2007,
almennir 16da- og framkvamdaskilmalar, sem hefdu verid gefnir ut i mai 2007, og
deiliskipulagsskilmalar fyrir svadid sunnan Sléttuvegar.

Samkvamt framlogdum greidslukvittunum greiddu stefnendur stefndu 28.
desember 2007 samtals 98.177.643 kronur vegna framangreindra priggja 160a, eda
32.725.881 krénu fyrir hverja peirra. Greidslurnar fyrir hverja 160 skiptust
kaupverd byggingarréttar, 25.329.340 kronur, gatnagerdargjald, 7.170.660 kronur,
og fraveituheimedagjald, 225.881 kronu. Samtals nam kaupverd byggingarréttarins
og gatnagerdargjaldio kauptilbodi stefnenda. Stefnendur framseldu byggingarrétt
sinn a0 Lautarvegi 4 til Pordar Eggerts Vidarssonar, Ingu Bjarkar Dagfinnsdottur
og Leifs Bjorns Dagfinnssonar med framsali 15. jantar 2008. Af halfu
framkvaemdarads stefndu var framsalid sampykkt 21. sama manadar, sbr. bréf
radsins 23. sama manadar.



Hinn 23. jini 2008 birtust 4 heimasidu framkvemda- og eignasvids stefndu
upplysingar er lutu ad skilum & 16dum. Par kemur fram ad 16dum, sem bodnar
hefdu verid Ut og seldar haestbjodanda, veri ekki unnt ad skila. ZAtti pad vid um
16dir 1 utbodum vid Sléttuveg arid 2007 og i Ulfarsardal arid 2006. Aftur 4 moti
veeri heimilt ad skila 16dum sem tthlutad hefoi verid & fostu verdi. betta tti vid um
16dir i Reynisvatnsasi og 16dum sem uthlutad hefoi verid i Ulfarsarsdal arid 2007.

Med bréfi 7. ndbvember 2008 leitadi 16gmadur stefnanda Ragnars til
framkvaemdasvids stefndu og dskadi eftir tilteknum gdégnum og upplysingum i
tilefni af pvi ad hann vildi skila 16dinni nr. 2 vid Lautarveg. Erindinu var svarad
med bréfi 12. névember 2008.

A fundi borgarrads stefndu 20. névember 2008 var sampykkt alyktun pess
efnis ad peir 160arhafar sem hofdu fengio 160 4 grundvelli Gtbods gaetu ekki skilad
160inni enda hefdi ,,slikt ekki [verid] i upphaflegum skilmalum®. Hins vegar var
sampykkt ad peir 160arhafar, sem hefou fengid tithlutad 160um a fostu verdi & arinu
2007 eda 2008, yrdi afram heimilt ad skila I16dum og fa endurgreidslu samkvaemt
upphaflegum skilmélum enda vaeru framkvemdir ekki hatnar 4 vidkomandi 169.
Einnig voru allir framkvemdafrestir framlengdir um tvo ar frd pvi sem fram hafoi
komid i uthlutunarskilmalum.

Me0 bréfi 1. april 2009 krafdist 16gmadur stefnenda pess ad stefnda taeki vid
16dunum nr. 2, 4 og 6 vid Lautarveg. Erindinu var hatnad i borgarradi 28. mai sama
ar. Hinn 19. oktober 2009 kerdi stefnandi Ragnar ,,pé stjdornarathdfn
Reykjavikurborgar ad synja umbjodanda minum um ad f4 ad skila“ umraeddum
utbodslédum, og verda vid endurgreidslukrofu hans, til samgdngu- og
sveitarstjornarrdduneytisins. Raduneytid urskurdadi i malinu 15. febraar 2011. bar
var fallist & krofu stefnanda Ragnars um ad synjun stefndu um heimild hans til ad
skila byggingarrétti ad 16dunum nr. 2 og 6 vid Lautarveg i Reykjavik veri 6gild.
Hins vegar var ekki talid ad raduneytio hefdi vald samkvamt 103. gr.
sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 til ad leggja fyrir stefndu ad heimila stefnanda ad
skila 160inni og endurgreida honum byggingarréttargjaldio.

Logmadur stefnenda dskadi eftir pvi med bréfi 17. mars 2011 ad stefnda teeki
erindi um skil 16danna aftur til afgreidslu og ad pad yroi afgreitt i samrami vid
forsendur raduneytisins. Beidninni var hafhad med bréfi borgarlogmanns 5. april
2011 og visad til pess ad mal, par sem reyndi & skyldu stefndu til ad taka vid
16dum, veru til medferdar hja domstdlum.

I1I.
1. Malsastedur og lagarok stefnenda

Af hélfu stefnenda er visad til pess i greinargerd ad i malinu sé um pad deilt
hvort i skilmalum stefndu felist skilaréttur, hvort gjaldid fyrir byggingarréttinn sé
6logmaet skattheimta, hvort jafnraedisreglan leidi til pessarar nidurstodu o.fl. 1
malinu sé pad sérstakt yrkisefni hvers edlis pessi l0dastarfsemi stefndu sé, i hvada
meli hiin s¢ opinbers réttar edlis og ad hve miklu leyti htin sé pattur i l6gbundinni



starfsemi hennar. Hvad pad atridi vardar visa stefnendur sérstaklega til 1. gr. og 3.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010, par sem fjallad er almennt um markmid laganna og
hlutverk sveitarstjorna vio gerd skipulagsaatlana. Stefnendur kveda engan
efnismun vera 4 pessum akvaedum og samberilegum dkvadum i eldri 16gum nr.
73/1997, a.m.k. ekki i neinu sem hér skipti mali.

{ pessu sambandi benda stefnendur 4 ad vid gerd skipulags sé sveitarfélagi
naudsynlegt ad geta tryggt uppbyggingu i samrami vid skipulagsaform sin. Flest
sveitarfélog hafi farid pa leid ad eignast landid sem skipulagt sé og tthluta 166um.
Taki pau gjarnan vid 160um i pvi augnamidi ad endurtthluta ef ekki sé byggt 4
peim, allt til ad tryggja proun byggdar i samrzemi vid markmid sin. [ 48. til 50. gr.
skipulagslaga sé gert rad fyrir rikri abkomu sveitarfélaga ad pvi ad eignast land og
skipuleggja 16dir og tryggja tthlutun og préun byggdar. bessi dkveaedi séu efnislega
i samreemi vid eldri 16g.

Sveitarfélagi sé ekki berum ordum 16gskylt ad eignast allt land sem pad
skipuleggi og uthluti. bvi sé hins vegar 16gskylt ad tryggja ad byggd proist og
eignarhald valdi ekki hndkrum & slikri proun. Af pvi leidi ad Gtvegun og uthlutun
byggingarldda s¢ 6hjakvaemilegur pattur i peirri starfsemi sveitarfélaga ad
fullnegja skyldum sinum samkvamt skipulagslogum. Vid framkvemd
skipulagsaztlana sé oft 6hjadkvamilegt ad sveitarfélag eignist landid par sem
Gthlutad sé byggingarlodum. I pessum skilningi sé Gthlutun byggingarloda hluti af
16gbundinni starfsemi sveitarfélags, pott ekki sé formlega meelt fyrir um skyldu
sveitarfélags til slikrar starfsemi. [ pessu sambandi megi benda 4 dém Heestaréttar i
malinu nr. 151/2010 par sem vidtaka 10da og enduruthlutun peirra hafi verid talinn
pattur i 16gbundinni starfsemi sveitarfélags.

Med visan til framangreinds byggja stefnendur & pvi i greinargerd ad su
uthlutun byggingarl6da sem um radi i pessu mali sé pattur i 16gbundinni starfsemi
sveitarfélags, pratt fyrir ummaeeli i domi Haestaréttar i malinu nr. 150/2000 enda
verdi ummeli par ekki skilin & annan veg en ad framan sé rakio, p.e. ad ekki sé
med berum ordum 16gd st skylda 4 sveitarfélog ad vera i pessari starfsemi. A pvi sé
byggt ad pegar sveitarfélag uthluti byggingarlé6dum sé pad pattur i framkvemd
l6gbundinna starfa samkvamt skipulagslogum og beri ad medhondla sem slikt. Til
vara s¢ 4 pvi byggt ad sjonarmid sem pessi leidi til pess ad sveitarfélogum sé
6heimilt ad verdleggja Gthlutud geedi eins og markadsvoru. Fai nidurstadan m.a.
studning i sératkvaedi i framangreindum domi.

A pad er bent af halfu stefnenda ad 31. desember 1943 hafi tekid gildi 16g nr.
86/1943 um akvordun leigumala og séluverds 160a og landa
Reykjavikurkaupstadar. Logunum hafi verid breytt med 16gum nr. 68/1978 og hafi
lagabreytingin tekid gildi 1. juni 1978. I pessum 16gum sé markadur farvegur um
leiguskilmala stefndu. Par sé gert rad fyrir ad innheimt sé arsidgjald af 166um og
leiguverd s¢ akvardad i reglugerd stadfestri af radherra. Med pessu sé 160arleigu
stefndu markadur logbundinn farvegur sem ekki sé¢ heimilt ad fella Gthlutun 16da
ur. Megininntak leigusamnings um ibdarlod sé réttur lédarleiguhafa til ad reisa
ibudarhiis 4 henni. Pad sé sjalfur kjarni hans. I pessum 16gum sé ekki gert rad
fyrir a0 heegt sé ad taka petti sem leidi af leigumalum og heimta sérstakt gjald fyrir
slikt 4dur en leigusamningur s¢ gerdur.



Stefnendur halda pvi einnig fram a0 allt par til nylega hafi allir, sem hafi viljad,
fengio a0 skila uthlutudum 160um til stefndu an nokkurra undantekninga. Fram ao
pvi hafi verid fost venja fyrir slikum skilum svo lengi sem menn muni og
skilaréttur litt eda alls ekki dreginn i efa. I ymsum skilmalum stefndu &
sidastlidonum aratugum sé gengid ut fra tilvist skilaréttar pott hann sé ekki beinlinis
ordadur i skilmalunum. Hins vegar fjalli peir idulega um hvernig bregdast skuli vid
ef 160arhafar neyta skilaréttarins, sbr. t.d. 6. og 7. gr. skilmala fra 19. mai 1983.
Sama gildi um breytta skilmala stefndu fra 5. mai 1986. Par sé gert rad fyrir tilvist
skilaréttar pott eftirspurn eftir 16dum sé fullnaegt.

Stefnendur visa einnig til pess i greinargerd ad med domi Haestaréttar fra 28.
april 1994 1 malinu nr. 105/1992 hafi verid komist ad peirri nidurstodu ad taka
gjalds vid uthlutun byggingarlodar til ibudarhtisnedis i hagnadarskyni veeri
0logmeet skattheimta i skilningi 40. gr. stjornarskrarinnar. Stefnda hafi dkveoid ario
1999 ad heimta slikt gjald fyrir byggingarrétt i pvi formi ad hafa uppbod a peim
gedum. Slik gjaldtaka fyrir ad Gthluta 160 hafi verid andsted 16gum eins og skyrt
komi fram 1 ofangreindum domi Heestaréttar. betta gjald, sem Hafnarfjardarbaer hafi
kallad ,,160aj0fnunargjald* sé ad 6llu leyti samskonar gjald og tekid sé fyrir
uthlutun l6dar og kallad ,,byggingarréttargjald eda ,,sala 4 byggingarrétti.*

bvi er haldid fram af halfu stefnenda i greinargerd ad langvarandi venja hafi
stadid til a0 sa sem fengid hefdi Gthlutad 160 hja stefndu geaeti skilad henni aftur ef
hann kysi, a.m.k. ef framkvemdir veru ekki hafnar. Naudsynlegt hefoi verid ad
tilkynna fyrir fram um breytingu ef vikja hafi att fra venjunni i Gtbodi, sbr. dom
Haestaréttar i malinu nr. 182/2010. I reynd hefdi enginn setid uppi med 160 sem
hann vildi losna vid alla 20. 6ldina og ekki fyrr en eftir bankahrunid haustid 2008.
Um pessa venju visa stefnendur til gagna malsins sem og stadfestingar fyrrverandi
borgarlogmanns auk pess sem hin hafi verio talin sonnud i héradsdomsmalinu nr.
E-5553/2010. Ekki eigi ad skipta mali pott par hafi verid fjallad um
atvinnuhusal6d. Ad pessum démi gengnum, sem hafi sonnunargildi 1 skilningi 4.
mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991, verdi ad telja venjuna fullsannada. Einkum { 1j6si
peirra upplysinga sem fram komi i pessu mali og pess framburdar sem par sé¢
gefinn.

Stefnendur benda 4 ad 21. september 2000 hafi Hastiréttur kvedid upp dom
um upptokugjoldin i Hatnarfirdi (mal nr. 150/2000). Nidurstada réttarins hafi ordid
su ad gjaldtakan veri I16gmeett ef hin veri ekki heerri en svaradi til kostnadar vio
uppkaup 4 landi. Ella veeri um 6l6gmata skattheimtu ad reda. [ sératkvadi i peim
domi hafi verid talid ad sveitarfélagid hefdi ekki lagt naegilega mikid med sér til
pess ad upptokugjaldid veeri talid 16glegt pott i sératkvaedinu veeri talid ad undir
vissum kringumstedum gatu slik gjold verid heimilud.

Stefnendur taka fram ad alpekkt sé ad oft vidgangist starfsemi i andstodu vid
16g og rétt vegna hjarddhrifa og af pvi ad menn fari fram ur sjalfum sér.
Gengistryggingarmalin séu demi um slikt. Pad hafi einmitt gerst vid Gthlutun 160a
i Reykjavik. Stefnda hafi fario ad taka gjald, ymist fast gjald eda samkvamt utbodi,
fyrir 16dauthlutanir. Han hafi farid ad selja stjornsysluathafnir sinar i storum stil an
lagaheimilda i andstodu vid 1ogmaetisregluna. I gégnum malsins komi fram ad
stefnda hafi &tlad ad hagnast um fimm milljarda vid 16das6lu & &runum 2006-2009.



Med solu byggingarréttar hafi stefnda talid sig vera ad selja pann rétt sem
eigandi eignar hafi til ad byggja 4 henni skv. deiliskipulagi, i pessu tilfelli
ibudarhus. Stefnendur telja i greinargerd ad byggingarréttargjald petta feli 1 sér
6logmaeta skattheimtu par sem hun hafi ekki lagastod. Stefnda deili ekki um efni
logmetisreglunnar og ad skattar og pjonustugjold purfi ad hafa lagastod. Stefnda
telji hins vegar ad gjald hennar fyrir 160aathlutanir falli ekki undir réttarsvioid
heldur s¢ stefnda ad koma fram sem fasteignaeigandi sem megi radstafa réttindum
sinum 4 markadsvirdi med sama hetti og beinum eignarréttindum, namaréttindum,
jardhitaréttindum o.p.h. P6 vidurkenni stefnda ad sjalf Gthlutun l6darinnar sé
stjornsysluathdfn og um hana gildi almennar stjornsyslureglur.

Stefnendur telja ad pad sem stefnda kalli ,,byggingarrétt® s¢ loford um ad gera
leigusamning um 160 sem feli 1 sér rétt til ad reisa mannvirki 4 henni i samraemi vid
leiguskilmala. Byggingarrétturinn hljoti ad vera érjufanlega tengdur umradum
16dar. Til ad stefnda gaeti mogulega verid ad selja byggingarrétt fra landi yrdi ad
felast 1 slikum samningi yfirfeersla & eignarrétti & landi med afgjaldskvod auk pess
sem seljandi geti haldid tilteknum heimildum s.s. vatnsréttindum o.fl. i peim dur.
Stefnendur telja byggingarrétt vera réttindi sem séu 6rjufanlega tengd eignarhaldi
a0 landi eda umradum yfir landi, t.d. med leigusamningi. Adskilnadur pessara patta
s¢ utilokadur. Stefnendur benda 4 ad eignarréttur sé¢ forgangsréttur eiganda til
tiltekinna réttinda sem utiloki ad sama skapi adra fra peim notum. Ef byggingarrétt
metti skilja fra landi gaeti su stada komid upp ad sa sem hefdi umrdd landsins geeti
ekki byggt pvi hann @tti ekki byggingarréttinn. S& sem hefdi byggingarréttinn geeti
ekki byggt af pvi ad hann hefdi ekki umrad 160arinnar. Stefnda vidurkenni i reynd
a0 pessu s¢ ekki svona hattad og ad byggingarrétturinn sé drjufanlega tengdur
eignarhaldi eda afnotum af landi. Petta pydi hins vegar ad byggingarréttur uppfylli
ekki pau skilyrodi ad geta talist sjalfstaed dbein eignarréttindi sem hagt sé ad selja
sérstaklega og skilja fra eignarhaldi eda umradum lands. Peim hafi heldur ekki
verio radstafad pannig af stefndu.

Stefnendur telja skv. framansdgdu ad verid sé ad taka gjald fyrir pa
stjornarathdfn ad uthluta tilteknum adila 169 til leigu. Fyrir sliku gjaldi sé engin
lagaheimild. I byggingarréttinum felist ekki annad en nakvaemlega pad sem leidi af
leigusamningi, p.e. réttur umrddamanns til ad byggja i samraemi vid stadfest
skipulag. Agreiningur { malinu sntist m.a. um hvort petta sé¢ heimilt. Telja
stefnendur ad rok stefndu fai ekki stadist og par ad auki ekki geta leitt til peirrar
nidurstodu sem hun telji pau eiga ad leida til.

b4 taka stefnendur fram ad stefnda telji sig vera hluti af markadi med 160ir og
a0 hun s¢ ad selja byggingarrétt 4 markadsverdi. Hér rugli stefnda tveimur atridum
saman. Annars vegar leigusamningi landeiganda vi0 leigutaka og hins vegar peim
ahrifum sem efni leigusamnings hafi 4 verOmati peirra bygginga sem 4 landinu
risa. Lodaskortur geti vissulega haekkad fasteignaverd, ekki bara 4 nybyggingum
heldur einnig eldra hisnaedi.

Stefnendur telja petta sambaerilegt vid par reglur sem gildi um tthlutun
aflaheimilda. Ekki sé deilt um ad pegar kvoéta hafi verid uthlutad a fiskiskip hafi
hann verid i pjodareign og rikid farid med peer heimildir. Oheimilt hafi verid ad
taka gjald vid uthlutun kvota eda halda uppbod 4 honum an lagaheimilda. Engu
breyti pott kvotinn hefoi urslitadhrif 4 verdmeeti fiskiskipa og vedheatni peirra. ba



skipti engu pott til yrdi eftirmarkadur sem rikid hafi ekki att hlut ad. Skipti heldur
ekki mali pott sumir hafi efnast vid ad detta i lukkupottinn vid tthlutunina.
Nakvaemlega somu logmal gildi a0 16gum um uthlutun 160a af halfu stefndu.
Stefnda uthluti l6dum en sé ekki hluti af peim markadi sem verdi med paer
fasteignir sem 4 peim séu reistar.

{ stefnu er gerd nanari grein fyrir méalsastaedum stefnenda { tiu tolulidum, en
eins og adur segir bidur umfjollun um tiundu malsasteduna og pvi verdur ekki
vikid ad henni i framhaldinu. Stefnendur taka jafnframt fram ad samkomulag sé um
a0 stefnendur hagi kréfugerdinni med peim heetti ad krafist sé skila 4 160 gegn
endurgreidslu alls sem greitt hafi verid pott sumar malsastedna stefnenda ettu
eingdngu ad leida til endurgreidslu oftekinna gjalda. Mélsastedunum sé radad i
forgangsrod.

1. malsasteda — skilaréttur samkvaemt skilmélum:

Stefnendur byggja a pvi ad pegar uthlutun l6darinnar hafi att sér stad hafi gilt
wAlmennar reglur um uthlutun ibudarhusalooda i Reykjavik* fra mai 2007.
Skilmalar pessir taki til allra uthlutadra 16da i Reykjavik, jafnt utbodsléda sem 16da
a fostu verdi. Samkvemt 6. gr. skilmalanna sé skyrt kvedid a um skilarétt, og ekki
bara pad, heldur og skilaskyldu. Geti stefnda ekki neitad ad taka vid 160 nema
framkvaemdir séu hafnar.

Stefnendur hafi ekki hafid byggingarframkvemdir. Pvi verdi stefnda ad taka
vid 16dinni 4 ny ad krofu stefnenda. Engir réttheerri skilmalar, reglur eda samningar
hafi vikid frd hinum almennu skilmalum.

Af hélfu stefnenda er tekid fram ad pessi malsastaeda s¢ mikilvegust og
augljosust. Ekki sé haegt ad hafa morg ord um hana pvi skilmalarnir tali sinu mali.
bao s¢ stefndu ad reyna ad ,,burtskyra® petta dkveedi.

Stefnda hafi haldio pvi fram a0 med pvi ad bjoda ut 160ir felist 1 sliku akvordun
um ad vikja fra 6. gr. skilmalanna. Stefnendur telja pessi rok di langsott. T fyrsta
lagi felist ekkert slikt i akvordun um utbod, i 60ru lagi hafi stefnda visad sjalf i
skilmalana i utbodinu fyrirvaralaust, i pridja lagi fari slikt gegn reglum um
gagnsaja stjornsyslu og i fjorda lagi gegn réttarreglum um 6ryggi borgaranna.
fimmta lagi hafi borgarrad ekki verid beert til ad vikja fra skilmélunum sem
borgarstjorn hafoi sett. Par ad auki geeti @dra stjornvald, eins og borgarstjorn er,
ekki framselt vald til laegra setts stjornvalds til ad breyta skilmalum sem
borgarstjorn hefur sett. I sjotta lagi séu hvergi ummerki um ad borgarrad hafi tekid
akvordun um ad vikja hinum almennu skilmalum til hlidar 1 pessu utbodi. Slikt
hefoi purft ad taka fyrir & fundum og koma fram i fundargerd og greida hefoi purft
atkvaedi um pad med lyoradislegum haetti. Allt ber petta ad sama brunni,
skilarétturinn sé skyr og otviredur. Pessu til vidbotar benda stefnendur a ad 1 grein
1.1 1 almennum l6da- og framkvaemdaskilmalum stefndu fra mai 2007 komi fram
ad peir séu til fyllingar ,,almennum reglum um tthlutun ibudarhusaldda i Reykjavik
og vikja fyrir peim ef 4 milli ber*.



Stefnendur visa einnig til pess ad i skjali med spurningum og svérum um utbod
byggingarréttar vio Skogarveg og Lautarveg hafi komi fram ad almennar reglur um
tthlutun ibudarhusaléda i Reykjavik tekju til umraeddrar uthlutunar. I
utbodsskilmalum fyrir Skogarveg og Lautarveg er brynt fyrir bjodendum ad kynna
sér rekilega ,,efni utbodsskilmala, deiliskipulagsskilmala og annarra skilméla sem
varda byggingarrétt sunnan Sléttuvegar. Hér verdi ad hafa i huga ad skilmalarnir
og framsetning Utbodsins hafi verid einhlida samid og gert af stefndu. Hun beri
halla af 6llum vafa um talkun. bvi frekar verdi ad visa 4 bug 6llum
,ourtskyringum* hans 4 eigin gerdum og akvordunum.

Vid endurflutning malsins 16gou stefnendur sérstaka dherslu & pessa
malsastedu. Fyrrgreindar almennar reglur hafi verid hluti utbodsgagna og pvi radist
skyldur og réttindi samningsadila af efni peirra. Undan pvi geti stefnda ekki vikist,
enda stefnendur i godri tri um skyldur peirra til ad skila 16dunum yrdi
byggingarrétturinn ekki nyttur af peim.

2. malsastaeda - skilaréttur, skv. venju:

A pvi er byggt af halfu stefnenda ad langvarandi venja sé fyrir skilarétti eins og
adur sé rakid. Um hana visa stefnendur til pess sem ad framan greini og pess sem
fram hafi komid i domi héradsdéms i malinu nr. E-5553/2010 fra 4. jali 2011. Vid
endurflutning malsins 16gdu stefnendur aherslu 4 ad 6umdeild venja hafi verid fyrir
pvi ad 16darhafi skiladi 160 sinni ef hann @tladi ekki ad nota byggingarréttinn 4
henni, enda hafi verid melt vaeri fyrir um slik skil 1 utbodsskilmalum. Fyrir liggi ad
pad hafi verid gert vid umrett Gtbod, eins og fram hafi komid. Venjan hafi pvi
styrkt stefnendur 1 peirri tri1 ad farid yrdi ad peim reglum sem giltu um utbodid.
Hafi bein tilvisun til almennu reglnanna frd mai 2007 vid framkvamd utbodsins,
par sem dkvadi séu um skilarétt, ytt undir réttmaetar vaentingar stefnenda um
skyldu peirra til ad skila [6dunum og fa pad, sem lagt hafdi verid t fyrir peim,
endurgreitt.

Af halfu stefnenda er visad til pess ad stefnda hafi heimilad peim sem hafi
fengid 160um uthlutad 4 fostu verdi ad skila peim. Han hafi hins vegar hathad pvi
ad handhafar utbodsloda nytu somu ivilnunar. Verdi ekki fallist 4 framangreint er &
pvi byggt ad ekki megi mismuna utbodslédarhofum og peim sem hafi fengid 160ir
fyrir fast verd med peim haetti sem stefnda hafi gert. A pvi er byggt ad parna sé um
6logmeta og dmalaefnalega mismunun ad raeda sem fari gegn jafnradisreglunni i
65. gr. stjornarskrarinnar og 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993.

A pvi sé byggt ad stada pessara adila sé ad 6llu leyti sambzrileg eda a.m.k.
med peim hatti ad 6heimilt s¢ ad mismuna peim. Peir sem fengid hafi uthlutad
168dum & f6stu verdi hafi notid betri kjara 1 6ndverdu en peir sem hafi fengid
utbodslodir. Med pvi ad hygla afram peim fyrrnefndu halli ennpa meira 4 hina
sidarnefndu. Framsalsréttur gefi utbodslodarhéfum litid sem ekki neitt umfram pad



sem fyrrefndi hopurinn njéti i raun. I fyrsta lagi sé framsal utbodslédarhafa had
sampykki stefndu. T 6dru lagi njoti peir sem hafi fengid 16dir 4 fostu verdi
framsalsréttar eftir ad sokklar séu reistir. I pridja lagi geti peir hinir somu utvegad
sér ventanlegan kaupanda adur en peir hefja framkvamdir og lokid vidskiptum um
leid og pad sé haegt. A auki sé framsal litils virdi pegar 100 hafi verid keypt &
uppsprengdu verdi. Neer ttilokad sé ad na fjarmunum sinum til baka med peim
haetti, hvad pa ad hagnast a vidskiptunum.

Vid endurflutning malsins visudu stefnendur til pessarar malsastaedu i 1j0si pess
ad fyrir liggi ad stefnda hafi heimilad 160arhofum ad skila 16dum ef
titbodsskilmaélar hafi kvedid 4 um slik skil. [ pvi Gtbodi sem hér um rzdi hafi verid
visad til reglna sem kvedi 4 um skil 4 160um. Ologmeett sé ad mismuna 16darhdfum
sem falli a0 pessu leyti undir somu reglur.

hafi fengid ad skila 160:

Med sampykkt borgarrads fra 14. mai 2009 hafi peim sem skuldudu stefndu
peninga verid heimilud skil 4 [6dum. Ekki sé 1j6st hversu haa fjarhad peir hafi
fengio 1 sinn hlut vio skilin en pad myndi nema hofudstdl vanskila asamt voxtum,
drattarvoxtum og kostnadi. Ut fra pvi sé gengid ad par sé um herri fjarhadir ad
raeda en stefnendur krefjist par til annad komi i 1jos. Askilja stefnendur sér rétt til
ad breyta krofugerd og mélsastzdum verdi petta atridi ad fullu upplyst. A pvi sé
byggt ad parna hafi utbodsskilmalum verid breytt gagnvart hluta peirra sem eins
standi 4 um og a0 mismunun sem pessi fai ekki stadist. Greidsla hafoi farid fram
hja pessum adilum med skuldabréfi ttgefnu til stefnda 4 medan ymsir adrir hafi
gefio ut skuldabréf til lanastofnana. Slikur munur & kroéfuhafa skuldabréfa réttleti
ekki pann mismun sem gerdur s¢ 4 uthlutunarhéfum 16da, sbr. m.a. dém
Haestaréttar i malinu nr. 182/2010.

Mikilvaegt s¢ ad hafa 1 huga ad vid beitingu jafnraedisreglunar purfi ad tryggja
jafnraedi milli borgaranna. Vid efnahagshrunid hafi pad verid mikilsvert fyrir
borgarana a0 geta hett vid ad gera l6darleigusamning vid stefndu og fa endurgreitt
pad sem lagt hafi verid t. Hafi allir uthlutunarhafar verid i sému stodu ad pessu
leyti og hoparnir samberilegir. Med sampykkt sinni fra 14. mai 2009 hafi stefnda
mismunad uthlutunarhéfum eftir pvi hverjum peir skuldudu. Slik mismunun sé
6heimil. Einkum pegar haft sé¢ i huga ad um hafi verid reeda breytingu a skilmalum
sem adeins hafi att ad gilda um hluta peirra sem eins stod & um.

Stefnendur halda pvi fram ad pad sé fjarsteda ad parna sé um logmaet
innheimtusjonarmid ad reda. betta hafi verid almenn ivilnun til allra sem skuldudu
stefnda en ekki annarra 6had greidslugetu peirra eda moguleikum 4 ad ganga ad
O00rum eignum peirra. Einnig hafi komid fram hjé skrifstofustjora borgarinnar,
Agusti Jonssyni, fyrir domi ad greidslugeta peirra, sem hafi fengid ad skila 16dum
med pessum hetti, hafi ekki verid konnud.

5. malsasteda - gjaldid er i andstodu vid dkveedi laga nr. 86/1943:



Stefnendur byggja pessa malsastedu 4 pvi ad um radstéfun lands til
ibudarbygginga skuli fara ad 16gum nr. 86/1943 um akvordun leigumala og
soluverds 16da og landa Reykjavikurkaupstadar. Akveedi 1. mgr. 1. gr. hljodi svo:
,Pegar Reykjavikurkaupstadur letur 160ir sinar og 16nd 4 leigu, par 4 medal
erfoafestuleigu, skal bajarstjornin eda bajarrad i umbodi hennar dkveda
leiguskilmélana.“ Akvaedi 2. gr., sbr. 1. gr. laga nr. 68/1978, sé svohljédandi:
,Arsleiga eftir 16dir, sem leigdar eru til ibudarhusabygginga til 75 ara, skal akvedin
samkvamt reglugerd, er borgarstjorn setur og raduneytid stadfestir. Leiga eftir
pessar 100ir skal tryggd med 16gvedsrétti i peim byggingum, sem 4 16dinni standa, i
tvo ar eftir gjalddaga og med forgangsrétti fyrir 60rum vedskuldum. Leiga eftir
adrar 100ir og 16nd skal dkvedin af borgarstjorn og hatnarstjorn.*

Stefnendur telja ad med pessu hafi 16ggjafinn markad radstéfun ibudaloda
farveg sem stefndi geti ekki fellt hana ur. Af pessu leidi ad Utbodid sjalft hafi verio
6logmeett og par med o6gilt eda ogildanlegt. bvi geti stefnda ekki byggt neinn rétt &
utbodinu.

Eins og adur sé getid verdi réttur til bygginga ekki skilinn fra umradum l6dar.
pessum 16gum komi skyrt fram hvernig umradum lodar skuli radstafad af stefndu
og a0 endurgjaldid skuli vera akveoid i reglugerd. Ekkert af pessu hafi verid gert og
pvi sé gjaldtakan 616gmaet. Stefnda geti ekki snidgengid framangreind 16g med pvi
a0 selja undan landinu rétt til ad byggja 4 pvi samkvamt deiliskipulagi, enda hafi
hun ekki skilid byggingarréttinn fra landinu heldur tekid dkvordun um ad uthluta
stefnendum rétti til ad f4 umrad lands med leigusamningi. Annad og meira hafi ekki
falist 1 ,,s0lu byggingarréttar®. Stefnendur hafi ekki fengid nein eignarrad yfir
byggingarrétti ad landi heldur afnotaréttindi i samrami vid pann leigusamning sem
lofad hafdi verid ad gera vid pau med uthlutuninni. Byggingarrétturinn hafi pvi
aldrei verid skilinn fra fasteigninni. bvi hafi ekki att sér stad sala 4 fasteign til
eignar heldur sala til leigu eda afnota. Vissulega geti eftirmarkadur ordid med
fasteignir par sem l6darréttindin hafi dhrif 4 veromeeti eignanna. Stefnda eigi enga
adild a0 slikum vidskiptum, hin sé ekki patttakandi 4 peim markadi pott hin med
pessum haetti hafi viljad gerast par bodflenna. Stefnda hafi stodugt blandad saman
radstofun fasteignaréttinda til leigu eda eignar og ahrifum sliks leigusamnings &
markadsvirdi byggingarframkvaemda. Stefnendur kveda malsastedu pessa einnig
vera til studnings peim malsasteedum sem 4 eftir komi.

6. malsasteda - 0logmaet skattheimta:

Stefnendur visa til umfjollunar ad framan um petta efni. Einnig visa peir til
umfjollunar um edli byggingarréttar og laga nr. 86/1943 pessari malsastaedu til
studnings. Tekjustofnar sveitarfélaga verdi ad byggjast 4 skyrri lagaheimild. Um
pad visa stefnendur til 40., 77. og 78. gr. stjérnarskrarinnar nr. 33/1944 sem og 7.
gr. sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 og 1. og 2. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustotna
sveitarfélaga. Oumdeilt s¢ i malinu ad engri lagaheimild sé fyrir ad fara til ad taka
umreett byggingarréttargjald. Stefnda byggi 4 pvi einu ad petta séu sérstok
eignaréttindi sem gengid geti kaupum og sélu a markadi sem hun sé adeins

patttakandi 4samt fleirum. Pessi rok standist ekki ad mati stefnenda eins og rakid
hafi verid.



Um petta alitaefni hafi pegar verid demt med domi Heestaréttar i malinu nr.
105/1992. Stefnendur telja ad nidurstada Haestaréttar i malinu nr. 150/2000 stydji
pessa nidurstodu ad pvi leyti ad fari gjaldid fram ur kostnadi vid 6flun lands verdi
ad kveda 4 um hana i 16gum.

Vid endurflutning malsins, sem fram for ad gengnum domi Haestaréttar 31.
mai 2012 1 mali nr. 404/2011, er visad til ofangreindra sjonarmioa til frekari
studnings pvi ad 16g nr. 86/1943 setji stefndu skordur i pessu efni.

bar sem gjaldtaka stefndu hafi verid 6logmat telja stefnendur ad endurgreida
beri oftekin gjold skv. 16gum nr. 29/1995 enda séu stjornarathatnir jatn illa til pess
fallnar ad verda s6luvara af halfu stjérnvalds eins og aflatsbréf midalda. I
ventanlegri malflutningsyfirlysingu stefndu i greinargerd muni kom fram ad fallist
s¢ 4 krofu um skil 16darinnar og endurgreidslu pessara gjalda asamt 16gbundnum
gjoldum ef & malsastaedu pessa verdur fallist. Pad stydji stadhefingar stefnenda en
afsanni stadhefingar stefndu um ad byggingarrétturinn einn og sér falli ekki undir
hugtakid fasteign i 2. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Stefnendur benda & ad
ekki hafi verio gett formreglna 7. gr. laga nr. 40/2002 eins og gert hefdi verid ef um
sOlu fasteignarréttinda til eignar hefdi verid ad reda. Enginn bindandi samningur
um fasteignavidskipti hafi pvi verid gerdur.

7. malsasteda - 1 andstédu vid medalhofsreglu 12. gr. laga nr. 37/1993:

A pvi er byggt af halfu stefnenda ad stefnda hafi ekki gztt medalhofs pegar
huin hafi dkvedid ad hafa utbod 4 umreeddum 16dum. A pessum tima hafi allt ztladi
vitlaust ad verda a fasteignamarkadi. Bankarnir hafi ausid peningum inn a
markadinn, fasteignaverdid hafi rokid upp og lodaskortur verid i algleymingi.
Léodaskortinn hafi matt rekja til vanrakslu stefndu 4 ad tryggja préun byggdar i
hofudborginni og naegt frambod & 16dum. Slikar skyldur felist i skipulags- og
byggingarlogum. Stefnda hafi atvegad sér land og tthlutad 16dum til ad gegna
16gbundnum skyldum sinum og hafi ekki getad leyft sér ad gera 160aathlutanir ad
slikri fépifu sem hiin hafi gert med pessu. { pvi hafi falist misnotkun a
6venjulegum adstedum sem hafi verid uppi & pessum tima. bPétt stjérnvold megi
standa 1 uppkaupum 16da og enduruthlutun til ad greida fyrir proun byggdar hafi
pau engu hlutverki ad gegna 4 einhverjum braskmarkadi med fasteignir. Hofsemd
sé talin til dyggda en 6hof til sidferdisbrests. Hér keyri um pverbak.

Vid endurflutning malsins toku stefnendur fram ad adstaedur &
fasteignamarkadi sidla ars 2007, pegar umratt utbod for fram, hafi verid ordnar
adrar en um var fjallad i domi Heestaréttar fra 31. mai 2012 1 malinu nr. 404/2011.
Hafi @rslin 4 peim markadi pa verid ordin meiri en & fyrra ari. bvi hafi stefnda purft
a0 gaeta enn frekar ad sér hvad medalhof snertir.

8. malsasteda - formreglur laga nr. 40/2002:



Verdi ekki fallist &4 framangreint er & pvi byggt af halfu stefnenda ad enginn
gildur einkaréttarsamningur hafi stofnast milli adila méls um fasteign. Til ad um
gild fasteignavidskipti s¢ ad reda purfi ad gaeta formreglna 7. gr.
fasteignakaupalaga nr. 40/2002 en hiin hljodi svo: ,,Samningur um kaup 4 fasteign
er bindandi pegar skriflegt tilbod hefur verid sampykkt af méttakanda pess med
undirskrift, enda felist 1 pvi skuldbinding um greidslu tilgreinds kaupverds og
athendingu fasteignar. Ef umbodsmadur kemur fram fyrir hond kaupanda eda
seljanda skal umbod hans vera skriflegt. Til skriflegs forms og undirskrifta
samkvemt 16gum pessum telst rafrent form og undirskriftir sem hafa sama gildi
samkvaemt fyrirmelum i 16gum.* bessara formreglna hafi ekki verid geett og pess
vegna hafi ekki stofnast gildur samningur um solu fasteignaréttinda. Fyrst
stefnendur vilji ekki ad vidskiptin gangi i gegn beri hvorum adila um sig ad skila
sinni greidslu. [ pessu sambandi sé einnig visad til reglna um endurheimtu
ofgreidds fjar.

9. malsdsteda - dkvaedi 36. gr. laga nr. 7/1936:

Stefnendur byggja 4 pvi ad pad sé 6sanngjarnt af stefndu ad bera samning adila
fyrir sig og 1 andstodu vid goda vidskiptavenju. Visist um pad til alls sem ad
framan sé rakid og m.a. eftirfarandi:

a) Stefnda hafi verdlagt 160dirnar i 6raunhefri fasteignabdlu og nytt sér
6edlilegt astand til ad drygja sjodi sina pott Gthlutun hennar & 16dunum vaeri
eingdngu pattur i logbundnu hlutverki hennar. Um petta visist medal annars til pess
sem segi um medalhof.

b) Visad sé til pess sem 4 eftir greini um misnotkun 4 markadsradandi stoou,
m.a. hvad stefnda verdlagdi 160ina hatt 4 markadi par sem hun deili og drottni og
styri meira og minna frambodi. Stefnda geti sett leikreglur nanast eins og henni
synist.

¢) Visad sé til pess sem segi um jafnraedi adila i stefnunni. Osanngjarnt sé ad
peir einir sem hafi keypt 160irnar haestu verdi og skuldudu ekki borginni skuli sitja
eftir med skellinn af hoflausri verdlagningu i fasteignabdlu. Stefndu hafi verid
markadir 16gbundnir tekjustofnar til ad standa skil 4 16gbundnum verkefnum sinum.
barna hafi hin fengid tekjur umfram pad og eigi ad vera afldgufeer til ad
endurgreida ad sama skapi.

d) Pad s¢ dsanngjarnt ad pegar hrun verdi i pjodfélaginu skuli stefnda vikja fra
fyrri venju um ad allir fai ad skila sem vilji og bregdast m.a. pannig réttmatum
vaentingum borgaranna.

e) Efstefnendur byggja 4 160inni pa hafi stefnda sampykkt ad menn fai ad
fresta framkvaemdum og pa verdi hus peirra stakt & svaedinu, eins og illa gerdur
hlutur. bad geti haft veruleg ahrif & séluverdmaeti og s6lumdguleika eignarinnar
sidar.



Toluleg kréfugerd:

[ stefnu kemur fram ad 4 framlagdri kvittun hafi kaupverdid verid sundurlidad
med eftirfarandi heetti:

Kaupverd byggingarréttar. kr. 25.329.340
Gatnagerdargjald kr. 7.170.660
Fraveituheimedargjald kr. 225.881
Samtals kr. 32.725.881
x2 kr.  65.451.762
Verdbatur m.v. byggingavisitolu __ kr. 19.893.731
Samtals 85.345.493

{ skilmalum sé gert rad fyrir ad vid skil skuli gera upp skv. byggingarvisitolu.
Adalkrafan midist vid pad. Fram kemur i stefnu ad visitala i desember 2007 hafi
veri0 377,7 stig. bPegar krafist hafi verid endurgreidslu gjaldsins 1. april 2009 hafi
visitalan verid 492,5 stig. Verdbaturnar séu reiknadar pannig ut: 65.451.762 *
492,5 /377,7 = 85.345.493. Haekkunin nemi pvi 19.893.731 krénu. Verdi talid ad
stefnendur eigi ekki rétt til byggingarvisitdlu heldur vaxta, en pad leidi hvorki af
samningum, l6gum né venju hverjir peir skuli vera, beri ad dkvarda pa eftir 4. gr.
laga nr. 38/2001 og midist varakrafan vid pad. Prautavarakrafan midist vid ef
vextir verda dkvardadir skv. 16gum nr. 29/1995.

Um malskostnad sé visad til XXI. kafla laga nr. 91/1991, sérstaklega 129. gr.
og 130. gr. peirra. bess sé krafist ad tekid verdi tillit til pess ad stefnendur séu ekki
virdisaukaskattskyldir adilar og purfi pvi adfararhafan dom fyrir skattinum. Um
lagardk er 1 sérstakri bokun visad til eftirfarandi laga: Log nr. 7/1936 um
samningsgerd o.fl., einkum 36. gr.; 16g nr. 84/1943 um akvordun leigumala og
sOluverds 160a og landa Reykjavikurkaupstadar, einkum 1. og 2. gr.; stjornarskrain
nr. 33/1944, einkum 2. gr., 40. gr. 65. gr. og 77. til 78. gr.; 16g um medferd
einkamala nr. 91/1991, einkum 116. gr.; 16g nr. 2/1993 um Evrépska
efnahagssveedid, einkum 3. gr. og 53. til 54. gr.; stjérnsysluldg nr. 37/1993, einkum
1. til 12. gr.; 16g nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga, einkum 1. til 2. gr.; 16g
nr. 29/1995 um endurgreidslu oftekinna skatta og gjalda; 16g nr. 17/1996 (eldri) um
gatnagerdargjald, einkum 1. gr.; sveitarstjornarlog nr. 45/1998, einkum 7. gr.; 16g
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, einkum 4. gr. og 6. gr.; 16g nr. 40/2002 um
fasteignakaup, einkum 2. gr. og 7. gr.; samkeppnislog nr. 44/2005, einkum 3. til 4.
gr., 10. til 11. gr., 21. gr., 24. gr., 26. til 27. gr. og 33. gr.; 16g nr. 153/2006 um
gatnagerdargjald, einkum 9. gr.; skipulagslog nr. 123/2010, einkum 1. gr., 3. gr. og
48. til 50. gr. Einnig sé visad til reglunnar um endurheimtu ofgoldins fjar, einkum
vardandi 5., 7., 8. og 9. malsastedu en einnig vardandi adra 1101, ef ekki verdur
fallist 4 endurgreidslu & 60rum grundvelli.

2. Malsasteedur og lagarok stefndu



Af halfu stefndu er i greinargerd lyst framkvaemd vid radstéfun 16da & vegum
borgarinnar & sidustu arum. Kemur par fram ad rétt fyrir aldamot hafi stefnda tekid
pa akvordun ad haetta ad radstafa 16dum einvordungu gegn greidslu
gatnagerdargjalds, en pa hafoi lengid legid fyrir ad markadsverd 160a 4 eftirmarkadi
vari mun harra en gatnagerdargjaldid. Hafi pad sem kallad hefur verid ,,brask*
med uthlutadar 160ir verid vidvarandi vandamal. Til ad koma i veg fyrir 160abrask
hafi stefnda akvedid ad selja leigulodarréttindin eda byggingarrétt a 16dum. I fyrstu
hafi verid radgert ad bjoda byggingarrétt 4 ibidalodum 1t til haestbjédanda 1 6llum
tilvikum.

[ fyrstu drogum ad Gtbodsskilmalum fyrir Grafarholt sem 16gd hafi verid fyrir
borgarrad 19. oktober 1999 hafi ekki verid gert rad fyrir skilarétti/skilaskyldu en
kveodid 4 um heimild til framsals og um forkaupsrétt stefndu. Borgarrad hafi frestad
a0 taka afstodu til tillogunnar par sem ekki hafi verid vilji til pess ad bjoda ut
einbylishusalodir til haestbjodenda. Pess 1 stad hafi borgaryfirvold viljad hafa afram
a bodstolum tiltolulega odyrar einbylishiisalodir til ad gefa einstaklingum fzeri 4 ad
byggja yfir sig og sina. Nidurstadan hafi pvi ordid s ad hverfa frd pvi ad bjoda
einbylishtisalodirnar ut, sbr. bréf borgarverkfraedings, dags. 5. ndvember 1999.
Bréfi borgarverkfraedings hafi fylgt ny drog ad ttbodsskilmalum, dags. 8.
november 1999. Par hafi verid gert rad fyrir ad einbylishtisalodum med
medfylgjandi byggingarrétti yrdi tthlutad & fostu verdi. Jafnframt hafi verid 16gd st
kvod 4 lodarhafa einbylishusal6da ad hyrfu peir fra byggingaraformum skyldu peir
skila 160um sinum, sbr. gr. 4.5.1 1 drogum ad utbodsskilmalum. Ad 60ru leyti hafi,
eins og 1 fyrri drégum, verid gert rad fyrir ad meginreglan yroi su ad ibtidarlodum
yrdi hverju sinni radstafad til haestbjodanda i kjolfar Gtbods. Ekki var melt fyrir um
neina skilaskyldu heldur skyldi heimilt ad framselja slikar 160ir en stefnda askyldi
sér po forkaupsrétt, sbr. gr. 4.5.2 1 sému drogum ad utbodsskilmalum. Borgarrad og
borgarstjorn sampykktu tilldgur borgarverkfraedings.

betta fyrirkomulag hafi haldist 1 6llum 16dattbodum i Grafarholti allt til arsins
2003, pegar kom a0 radstdfun 16da i naesta hverfi Reykjavikur sem tekid var undir
ibudabygg0, p.e. Nordlingaholti. P4 hafi byggingarréttur 4 6llum 16dum verid
bodinn 1t til hestbjodenda ad medtdldum einbylishusalodum. Ekki hafi verid
kveodid 4 um skilaskyldu, heldur rétt til ad framselja 16dirnar og forkaupsrétt
stefndu, sbr. gr. 3.5 1 Gtbodsskilmalum vegna byggingarréttar fyrir ibidarhus i
fyrsta afanga Nordlingaholts. Hafi petta fyrirkomulag haldist 6breytt i 6llum
l6dautbodum 1 Nordlingaholti. Pegar kom ad pvi & arinu 2006 ad radstafa
ibidalédum i nzesta hverfi Reykjavikur, sem tekid var undir byggd, Ulfarsardal,
hafi afram verid haldid med pa framkvaemd, p.e. ad bjoda allan byggingarrétt &
ibidalodum ut til hestbjodenda.  skilmalum vegna Gtbodsins hafi med sama hetti
og adur ekki verid kvedid & um skilaskyldu a 160um, adeins framsalsrétt og
forkaupsrétt stefnda, sbr. gr. 4.6 1 skilmalunum.

A pad er bent af halfu stefndu ad eftir sveitarstjornarkosningar 2006 hafi nyr
meirihluti tekid vid i borginni. S& meirihluti hafi haft pad 4 stefnuskra sinni ad
breyta fyrirkomulagi & radstofun byggingarldéda i nybyggingarhverfum og hverfa
fra pvi ad selja byggingarrétt 4 slikum 16dum hverju sinni haestbjédanda, eins og
hafoi verid meginreglan allt fra pvi um aldamot. Pess 1 stad skyldi studlad ad pvi ad
fjolskyldur 1 borginni geetu fengid byggingarlodir 4 vidradanlegu verdi til ad byggja
i eigin pagu. Nyi meirihlutinn i borgarstjoérn akvad pvi ad i nybyggingarhverfum i



borginni skyldi byggingarrétturinn ekki lengur bodinn ut heldur skyldi almenna
reglan vera st ad bjoda slikar 16dir & fostu verdi.

Nyjar reglur um uthlutun 16da og s6lu byggingarréttar, svokalladar Almennar
reglur um uthlutun ibudarhusaloda i Reykjavik, hafi verid sampykktar & fundi
borgarstjornar 15. mai 2007. Samkvamt peim hafi verid horfid fra peirri
meginreglu ad bjoda byggingarrétt 4 160um 1t en pess i stad skyldi byggingarréttur
a ibudarlodum almennt seldur & fostu verdi. Tilgangur pessara reglna hafi verid ad
gera borgurunum kleift ad f4 uthlutad 160 gegn greidslu fjarhedar sem hafi verid
legri en markadsverd 4 byggingarrétti. Par sem pad var beinlinis yfirlyst stefna ad
uthluta gaedum & verdi sem hafi legio undir gangverdi byggingarréttar 4 markadi
hafi st kvod hvilt 4 16dunum, ad ef 160arhafi framseldi rétt sinn til 16darinnar innan
sex ara fré gerd l60arleigusamnings, bari honum ad greida svokallad vidbotargjald,
sbr. 7. gr. reglnanna. b4 var jafnframt 16g0 su skylda 4 16darhafa, sem fengu pessar
16dir & leegra verdi til ad audvelda peim ad byggja sjalfir pak yfir h6fudio, ad ef peir
hattu af einhverjum asteedum vid ad byggja a 16dinni, skyldi 16dinni skilad gegn
endurgreidslu, sbr. 6. gr. reglnanna.

Stefnda kvedur pessar reglur fra 15. mai 2007 ekki hafa verio o6fravikjanlegar.
Naénar tiltekio hafi peer gilt pegar borgarrad uthlutadi byggingarrétti a
ibudarhusal6dum nema ad pad akvaedi annad, sbr. gr. 1.1 1 reglunum. Enda hafi vilji
hins nyja meirihluta i borgarradi ekki stadio til pess ad byggingarréttur a 6llum
ibudarl6oum yrdi seldur & fostu verdi likt og reglurnar gerdu almennt rad fyrir.
Adrar adferdir skyldu vidhafdar vio uthlutun i gronum hverfum, likt og i
Fossvogsdal, en i nybyggingarhverfum. Med bréfi 18. september 2007 hafi Agust
Jonsson, skrifstofustjori framkvaemdasvids stefnda, gert tillogur ad heildstedum
utbodsskilmalum fyrir 16dir sunnan Sléttuvegar i Fossvogsdal. Tillogurnar hafi

verid, likt og bréfritari ordadi pad sjalfur, 1 6llum adalatridum eins og vid utbod
byggingarréttar undanfarin ar. Byggingarréttur a 6llum 16dum skyldi bodinn ut til
haestbjodenda og sem fyrr hafi pvi ekki verid nein kvéd um skilaskyldu, heldur
kvedid a um rétt lodarhafa til ad framselja 16dirnar og forkaupsrétt stefndu, sbr. gr.
4.6 i Gtbodsskilmalunum. Utbodsskilmalarnir hafi verid sampykktir 4 fundi
borgarrads pann 27. september 2007, nanar tiltekid sampykkti borgarrad ad auglysa
eftir kauptilbodum i byggingarrétt &4 16dum sunnan Sléttuvegar i Fossvogi ,, med
nanar tilgreindum skilmalum * sem liggi fyrir i malinu.

Stefnda motmeelir 6llum malsasteedum stefnanda. Hun hafnar pvi 1 fyrsta lagi
ad til stadar s¢ einhlida skilaréttur 4 16dum. Um pad purfi ekki ad deila ad sala
l6darleiguréttinda, p.m.t. byggingarréttar, sé einkaréttarlegur gerningur par sem
radstafad s¢ heimildum fasteignareiganda. Engu breyti p6tt seljandinn i pessu
tilviki sé opinber adili, sveitarfélag, sbr. m.a. dom Haestaréttar i mali nr. 151/2010,
par sem Haestiréttur kvedur med skyrum haetti ur um hid tvipaetta edli
l6darathlutunar sveitarfélags. Hvergi i logum sé gert rad fyrir ad sveitarfélogum sé
skylt a0 uthluta byggingarl6dum, hvorki i skipulags- og byggingarldgum, [6gum
um gatnagerdargjald né 60rum 16gum. Tilraunir stefnenda til ad leida pa skyldu af
skipulags- og byggingarlogum hafi enga pydingu enda liggi fyrir ad l6dauthlutanir
séu ekki eitt af 16gbundnum hlutverkum sveitarfélaga, sbr. m.a. dom Heestaréttar i
mali nr. 150/2000. Sveitarfélogum s¢ hins vegar heimilt ad uthluta 16dum, likt og
peim sé heimilt ad taka dkvardanir um adra fjarhagslega hagsmuni sina, sbr. m.a. 7.
og 9. gr. pagildandi sveitarstjornarlaga nr. 45/1998.



Stefnda byggir 4 pvi ad sala 160arleiguréttinda eda byggingarréttar teljist
einkaréttarlegur gerningur sem um gildi allar sdmu meginreglur og gildi almennt
um kaupsamninga um fasteignir. Almennur skilaréttur sé ekki vidurkenndur 1
fasteignakauparétti. P4 verdi meintur skilaréttur ekki grundvalladur 4 9. gr. laga um
gatnagerdargjald. St malséasteda s¢ haldlaus, sbr. dom Hastaréttar i mali nr.
151/2010. Slikur réttur pyrfti pvi ad byggja a peim skilmalum sem um 16dir
stefnenda gilda, sbr. m.a. tilvitnadan dom Haestaréttar i mali nr. 151/2010.

Stefnda telur ad skilaréttur i pessu mali verdi ekki grundvalladur & dkvaedum
Almennra reglna um uthlutun ibudarhusaloda i Reykjavik fra 15. mai 2007, enda
hafi 16dunum ekki verid uthlutad 4 grundvelli peirra reglna. baer gildi pegar
borgarrad uthluti byggingarrétti & ibidarhtisalodum nema ad pad akvedi annad, sbr.
gr. 1.1 i reglunum. Pann 27. september 2007 hafi borgarrad sampykkt ad auglysa
eftir kauptilbodum i byggingarrétt & 16dum sunnan Sléttuvegar i Fossvogi ,, med
ndnar tilgreindum skilmalum . beir skilmalar beri yfirskriftina Utbodsskilmdlar
fyrir lodir sunnan Sléttuvegar i Fossvogsdal. Samkvaemt gr. 4.1 1
utbodsskilmalunum gildi deiliskipulagsskilmalar og almennir l60a- og
framkvemdaskilmalar um l6dirnar. b4 sé sérstaklega tekid fram ad almennu
skilmalarnir séu til fyllingar tbodsskilmalunum. Aftur & méti sé hvergi i
utbodsskilmalunum getid um ad reglurnar fra 15. mai 2007 gildi um 16dirnar. Ekki
hafi heldur verid 4 peer minnst 1 bréfi borgarstjora 23. november 2007.

Fari svo ad almennar reglur um uthlutun ibudarhusaléda i Reykjavik fra 15.
mai 2007 verdi taldar gilda um hinar umdeildu 160ir pa bendir stefnda 4 ad 1 7. gr. i
reglunum s¢ kvedid 4 um bann vid framsali 16darréttinda 4dur en gerdur hafi veriod
l6darleigusamningur nema sérstaklega standi 4, sbr. gr. 6.3 1 somu reglum. Af peim
sokum sé 1 6. gr. reglnanna st kvod 16g0 4 16darhafa, sem af einhverjum astedum
hverfi fré byggingardformum, ad hann skili 168 sinni aftur til stefndu gegn
endurgreidslu pess sem greitt hafi verid fyrir 160ina. bad sé pvi ekki rétt, sem
stefnendur haldi fram, ad 1 6. gr. reglnanna sé kvedid 4 um skilarétt 160arhafa. Hid
rétta sé¢ ad hér s¢ um kvod ad reda, skilaskyldu. Sérstakur skilaréttur hafi ekki verid
i skilmalum stefndu fra pvi ad skilmalarnir fra 5. mai 1986 voru i gildi.

Stefnda tekur fram ad um 169ir stefnenda gildi sérstakir utbodsskilmalar fra
september 2007 likt og rakid hafi verid. Par sé€ 1 gr. 4.6 kvedid 4 um
framsalsheimild auk pess sem stefnda éskilji sér forkaupsrétt ad viokomandi 160um
sem framseldar verdi. Med 6drum ordum kvedi sérskilmalarnir 4 um annad
fyrirkomulag en almennu reglurnar fra 15. mai 2007, p.e. ad 160arh6fum sé heimilt
ad framselja 100ir sinar. Samkvamt gr. 4.1 1 utbodsskilmalunum fra september
2007 viki dkveedi hinna almennu skilmala fyrir akvaedum sérskilmala ad svo miklu
leyti sem pau eru 6samrymanleg. Af hefdbundnum 16gskyringaradferdum leidi ad
sérskilmalarnir viki einnig til hlidar hinum almennu reglum ef talid yrdi ad par
gildi um 160 stefnenda, sbr. einnig gr. 1.1. i Almennum l6da og
framkvemdaskilmalum. Af pvi leidi jafnframt ad akvaedi hinna almennu reglna um
skilaskyldu og bann vi0 framsali viki fyrir framsalsheimild sérskilmalanna. Allar
fullyrdingar stefnenda um ad stefnda hefoi purft ad kveda sérstaklega 4 um ad
akvadi hinna almennu reglna giltu ekki hvad vardar skil haldi ekki. Pad leidi af edli
mals a0 pegar adila er heimilad ad framselja 160 sina, pa geti honum ekki 4 sama
tima veri0 skylt ad skila 160 sinni. Samkvemt framansogou geti stefnendur ekki
byggt @tladan skilarétt sinn 4 peim skilmalum sem um 160irnar gilda eda a



reglunum fra 15. mai 2007.

ba geti stefnendur ekki heldur byggt @tladan skilarétt sinn & venju. Stefnda
motmeeli itrekudum fullyrdingum i stefnu um ad st venja hafi gilt hja stefndu ad
hverjum peim sem poknadist veeru heimil einhlida skil 4 168 sinni, sem rongum og
6sonnudum. Slik venja hafi aldrei gilt hja stefndu. I peim einu tilvikum sem
160arh6fum hafi verid heimilud skil, pa hafi pad byggst 4 skyrum akvaedum i
l6daskilmalum og adeins pegar l6darhafar hafi fengid 160um uthlutad & verdi sem
hafi legid undir markadsverdi. I slikum tilvikum hafi verid kvedid 4 um skyldu
l60arhafa, sem hafi viljad hatta vid fyrri byggingaraform, til ad skila 163 sinni enda
vaeru framkvemdir ekki hatnar. Allt til arsins 2007, pegar horfid hafi verid fra
peirri meginreglu ad bjoda byggingarrétt & ibudarlodum Ut og radstata [6dum
pannig 4 markadsverdi til haestbjodenda og 16dum pess 1 stad ad meginstefnu til
uthlutad a fostu verdi undir markadsverdi, hafi adeins i tveimur tilvikum verid gert
rad fyrir skilum & 160um. Annars vegar pegar einbylishisalodum hafi verid uthlutad
i Grafarholti og hins vegar pegar 30 160um vid Lambasel hafi verid uthlutad & arinu
2005. T badum tilvikum hafi verid um kvod ad rada, skilaskyldu.

Framkvemdin hja stefndu, sem byggist 4 vel kynntum og auglystum
skilmalum yfir langt arabil, hafi #tid verid hin sama eins og gogn malsins beri med
sér. Stefnda hafi ekki i neinu tilviki vidurkennt einhlida skilarétt ibudarlédarhafa,
pegar um Gitbods1odir sé ad rada, eins og komi skyrt fram i skyrslu Agusts
Jonssonar, skrifstofustjora framkvemdasvids stefnda, sem hann hafi gefio fyrir
Héradsdomi Reykjavikur vid adalmedferd héradsdomsmalsins nr. E-4319/2010, en
i pvi mali hafi verid tekist & um samskonar krofu 16darhafa um ad fa ad skila 160
sinni og gert s€ 1 pessu mali. Pess séu engin deemi i gdgnum malsins ad stefnda hafi
heimilad einhlida skil utbodsloda. A hinn boginn sé¢ ad finna i gdgnum malsins
demi um synjun stefndu 4 skilum & slikum grundvelli. Sonnunarbyrdin fyrir hinni
@tludu venju hvili & stefnendum, sem hafi ekki tekist st sonnun. G6gn malsins syni
pvert 4 moti hid gagnstaeda.

Stefnendur haldi pvi fram ad hin @tlada venja hafi verid talin sénnud i
héradsdomsmalinu nr. E-5553/2010 og byggi a4 pvi ad s& domur hafi sénnunargildi i
skilningi 4. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Stefnda
motmeelir pvi. Tilvitnad héradsdomsmal vardi krofu atvinnulodarhafa um skil &
atvinnuldd sinni. Um atvinnulddir gildi allt adrir skilmalar og allt 6nnur
framkvaeemd en um ibudaldédir en svo hafi verid allt fra pvi fyrir aldamot.
Tilvitnadur héradsdomur geti pvi ekki haft nokkurt sénnunargildi i pessu mali.
Stefnda hafi afryjad nidurstodu héradsdoms og krafist pess ad domnum verdi
hrundid enda sé tilvist hinnar meintu stjornsysluframkvamdar ekki 4 rokum reist.
En ef svo oliklega vilji til ad Haestiréttur stadfesti ad umradd venja hafi verid leidd
i1j0s pa Iati hun ad atvinnulo6dum, ekki ibudarlédum. Ef svo oliklega fari ad
domurinn 1 pessu mali telji ad meint venjuhelgud framkvamd stefnda um
atvinnulodir eigi vid um ibidalodir, pa telur stefnda rétt ad benda & eftirfarandi:

Stjornvoldum sé heimilt ad breyta pekktri stjornsysluframkveemd sinni sé pad
gert med tilteknum haetti, likt og komi skyrlega fram i tilvitnudum héradsdoémi. bar
hafi verid komist ad peirri nidurstodu ad pad hafi ekki verid gert fyrr en med
sampykkt borgarrads 20. ndvember 2008. I pvi mali sem sé til umfjollunar hér hafi
l60arhafar lyst yfir skilum 4 160um sinum pann 1. april 2009, p.e. rimlega niu
manudum eftir ad stjornvaldid breytti hinni &tludu framkvemd sinni med



tilkynningu a vef stefndu 23. juni 2008, sbr. fullyrdingar i stefnu, nedst 4 bls. 4.
Réttmeetar vaentingar stefnenda pann 1. april 2009 hafi pvi ekki stadio til pess ad
leyst yrdi ur erindi peirra i samraemi vid &tlada eldri stjornsysluframkvemd, sem
horfid hafoi verid fra med fullnegjandi haetti pann 23. juni 2008. Af framangreindu
leidi ad einhlida skilaréttur verdi ekki grundvalladur & hinni &tludu venju sem
stefnendur segi a0 leidd hafi verid i 1j6s med domi héradsdoms i malinu nr. E-
5553/2010.

Vegna fullyrdinga stefnenda um ad Hjorleifur B. Kvaran, fyrrverandi
borgarlogmadur, hafi stadfest hina atludu venju bendir stefnda 4 ad Héradsdémur
Reykjavikur hafi i fimm malum, nr. E-4299/2010, 4801/2010, 4802/2010,
4803/2010 og 4319/2010, komist ad hinu gagnsteda. Tilvitnud stadfesting Hjorleifs
hafi legid frammi i 6llum peim malum, auk pess sem hann hafi gefid skyrslu i
fjorum malanna. Um pa skyrslu hafi héradsdémur sagt eftirfarandi: ,, Gegn
framburdi vitnisins telur domurinn aftur @ moti ad gogn malsins gefi otvireett til
kynna ad grundvallarbreyting hafi ordid a reglum um skil loda med sampykkt
uthlutunar- og utbodsskilmdla i Grafarholti ario 1999.  Oll tilvitnud
héradsdémsmal hafi vardad krofur um skil 4 ibudarhisalédum og um
ibudarldoaskilmala 6fugt vid tilvitnad héradsdomsmal nr. E-5553/2010.

Fullyrdingar stefnenda um ad med pvi ad stefnda hafi beitti vanefndaturredum
og afturkallad 160atthlutanir hja nokkrum ibadarl6darhdfum, sidast vegna
[dunnarbrunns 15, pa hafi stefnda vidurkennt ad réttur 160arhafa til einhlida skila
standist ekki ad mati stefndu. Beiting vanefndatrradis, i samreemi vio skyran
askilnad 1 160askilmalum hverju sinni, geti aldrei talist jafngilda pvi ad l6darhafi
geti einhlida tekid dkvordun um skil 4 160. Annars vegar sé um ad reda
pvingunararredi, sem adeins verdi beitt af stefndu pegar motadilinn, 16darhafinn,
hafi vanefnt skyldur sinar, hins vegar s¢ um a0 raeda meint, einhlida réttindi
l6darhafa til ad skila 4dur keyptum réttindum, pvert a allar venjur og meginreglur i
kaupa- og krofurétti. Ekki sé um sama hlutinn a0 reda.

Stefnda hafnar pvi enn fremur ad hafa brotid gegn almennri jafnredisreglu
stjornsysluréttarins med pvi ad sumum l6darhofum hafi stadid til boda ad skila
166um sinum. Stefnda bendir & a0 jafnraedisregla stjornsysluréttarins s¢ matskennd
visiregla pess efnis ad stjornvold geeti samremis og jafnredis i lagalegu tilliti.
Samberileg tilvik skuli pannig afgreida 4 sambaerilegan hatt, en i reglunni felist
hins vegar ekki ad afgreida beri 61l mal eins. Adrir skilmalar hafi gilt um 160ir
stefnenda en per 160ir sem stefnda hafi tekid vid. Stefnda hafi aldrei vidurkennt
einhlida skilarétt 4 Gitbodslodum heldur hafi skilaréttur adeins gilt um ibudarlddir
sem hafi verid rddstafad a fostu verdi og sé til kominn einvordungu vegna pess ad
um slikar 16dir hafi gilt kvadir um skilaskyldu ef horfio yrdi fra
byggingarframkvemdum. Su kvod hafi verid til komin vegna pess ad 16darhafi hafi
fengid vidkomandi 160 radstafad til sin 4 verdi sem hafi legid undir markadsverdi a
eftirmarkadi. Heimildir til framsals hafi pvi verio takmarkadar til ad fyrirbyggja
brask med 160ir og pess 1 stad kvedid 4 um skilaskyldu. Af pessum sokum hafi
Ollum tilvikum verid til stadar malefnaleg rok fyrir hinum mismunandi skilmalum,
sbr. m.a. doma héradsdoms i malum nr. E-4299/2010, 4801/2010, 4802/2010,
4803/2010 og 4319/2010.

Vardandi pad sem segi i stefnu um ad framsal 160arhafans sé had sampykki
stefndu pa sé€ pad ekki rétt. Lodarhafanum sé€ hverju sinni heimilt ad framselja 168



sina. Stefnda hafi p6 askilid sér forkaupsrétt og rétt til ad fyrirbyggja framsal til
adila sem skorti fjarhagslega burdi til ad radast i byggingu 4 vidkomandi 169, en
slikt s¢ ekki hid sama og ad krafist sé sampykkis stefndu.

A pvi er einnig byggt af halfu stefndu ad i sampykkt borgarrads fra 14. mai
2009, 12. 110, hafi ekki falist nein mismunun gagnvart 160arhéfum eftir pvi hvernig
peir fjarmdgnudu lodakaup sin. Sampykkt borgarrads feli einvordungu i sér
akvordun um pad hvernig heimilt sé ad gaeta hagsmuna stefndu m.t.t. hefobundinna
vanskilatrreda med sama hatti og bankar og adrar lanastofnanir geri, enda
alvanalegt a0 krofuhafi og skuldari semji um greidslur og uppgjor ef til vanskila
komi. Sampykkt borgarrads feli pannig i sér heimild til samninga vid l6darhafa
utbodsldéda vegna vanskila. Stefndu sé heimilt ad beita vegari urredum og semja
um slika yfirtoku vedandlagsins i stad naudungarsélu. Stefnda hefur hins vegar
ekkert um pad ad segja med hvada hatti bankar og adrar lanastofnanir standi ad
innheimtu ef til vanskila kemur samkvemt vedskuldabréfum i peirra eigu. bessir
krofuhafar geti krafist naudungarsélu a vedinu, p.e. byggingarréttinum og eftir
atvikum mannvirkjum a vidkomandi 169. P4 geti peir lika, kjosi peir svo og um pad
semst vid vidkomandi skuldara/l6darhafa, leyst til sin byggingarréttinn med
samningum 4 sama hatt og borgarrad hafi heimilad ad gert yroi med sampykkt sinni
fra 14. mai 2009. Stefnda geti ekki tekid yfir vedandlog bankanna hafi 16dir verid
vedsettar peim til tryggingar lani fyrir s6luverdi byggingarréttar. Sampykkt
borgarrdds snuist um heimild til samninga um uppgjor kréfu. Stefnendur séu hins
vegar ekki i neinni skuld vid stefndu og eigi pvi enga kréfu & hendur henni um ad
htn vid val 4 peim innheimtu- eda vanefndatrraedum, sem hun telji best pjona
hagsmunum sinum, beiti peim med einhverjum tilteknum hatti gagnvart peim.
Stefnendur eigi enga adild ad slikum akvordunum. bad sé ekkert krofuhafasamband
milli peirra og stefndu.

Stefnda moétmeelir pvi enn fremur ad 1 endurgjaldi vegna radstéfunar
leigulddarréttinda til 16darhafa hafi falist 616gmaet skattheimta. Sala sveitarfélaga &
l160arleiguréttindum sé gerningur einkaréttarlegs edlis. Til lodarleiguréttinda teljist,
asamt 60rum fasteignatengdum réttindum, m.a. byggingarréttur, p.e. réttur til ad
byggja 4 16dunum i samraemi vid skipulag. Sa byggingarréttur sem fylgi fasteign
hverju sinni s¢ medal peirra patta sem radi verdmaeti vidkomandi fasteignar.
Stefnda hafi med Gthlutun umraddra 16da verid ad raddstafa landi 1 sinni eigu til
leigu til stefnenda. Lo6dunum hafi fylgt tiltekinn byggingarréttur samkvamt
deiliskipulagi, 6had pvi hvort landid sé€ i eigu einkaadila eda sveitarfélags, hvort
landinu sé radstafad med solu eda til leigu eda hvort byggt sé¢ 4 [6dunum 1 samraemi
vid heimildir i skipulagi strax eda sidar. A pessum forsendum hafi stefnda gengid
til samninga vid stefnendur.

Uthlutun byggingarloda sé eins og adur hafi verid rakid ekki 16gbundid
hlutverk sveitarfélaga. Af peim s6kum sé ekkert sem banni stefnda, hvorki 16g né
annad, a0 heimta endurgjald fyrir leigul6dir ef stefnda kjosi ad rddstafa slikum
168um til leigu. Endurgjald vegna radstofunar 4 einkaréttarlegum gaedum teljist
ekki tekjustofn sveitarfélags i skilningi laga. Tekjustofnar sveitarfélaga, eins og peir
séu skilgreindir 1 I[6gum, séu temandi taldir i 1. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustotna
sveitarfélaga, sem utsvar, fasteignaskattur og framlog Gr Jofnunarsjodi. Auk tekna
samkvamt tilvitnudu akvaeoi 1. gr. laga nr. 4/1995 hafa sveitarfélog m.a. tekjur af
eignum sinum, sbr. 2. gr. sdmu laga, p.m.t. af [6ndum og 16dum 1 peirra eigu, s.s. i
formi arlegrar 160arleigu og tekna af s6lu l6darleiguréttinda pegar pvi er ad skipta.



Um sé ad raeda tekjur af einkaréttarlegum vidskiptum sveitarfélaganna med eignir
sinar. Stefndu sé ad 16gum tryggt mikid sjalfstaedi vio akvordunartoku um ymis
fjarhagsmalefni sin. Stefndu beri jafnframt, eins og 60rum sveitarfélogum, skylda
til ad ryra ekki verdgildi eigna sinna med adgerdum sinum, heldur ad standa vord
um eignir sveitarfélagsins og gaeta pess ad paer séu nyttar 4 forsvaranlegan hatt. bott
o6umdeilt sé ad sveitarfélogum beri ad fara ad meginreglum stjornsysluréttar i
einkaréttarlegum athofnum sinum gildi samt sem adur um slik vidskipti
sveitarfélaganna allar meginreglur samningaréttarins um gerd slikra samninga,
p.m.t. samningsfrelsid til ad heimta endurgjald fyrir pau verdmati sem radstafad sé.

Stefnda hafnar pvi ad nidurstada Haestaréttar i mali nr. 105/1992, sbr. domasafn
Heestaréttar 1994, bls. 947, hati nokkra pydingu i pessu mali. bvi fordeemi hafi
verid vikid til hlidar med domi Hastaréttar i mali nr. 150/2000 en stefnda telur ad
af peim domi megi fyrst og fremst rada ad sveitarfélogum sé heimilt ad selja
byggingarrétt an sérstakrar lagaheimildar. P4 bendir stefnda 4 ad med sélu
byggingarréttar s¢ ekki verid ad skerda hagsmuni 160arhafans, p.e. kaupanda
byggingarréttarins, enda sé hin umpratta greidsla hans endurgjald fyrir tiltekin,
framseljanleg verdmaeti, sem byggist 4 malefnalegum sjénarmidum. Sa hattur ad
peir, sem saeki rétt sinn til hlisbygginga beint til sveitarfélagsins, greioi litid sem
ekkert fyrir hann 4 sama tima og adrir verdi ad kaupa slikan rétt fullu verdi a
almennum markadi, samremist ad auki engan veginn almennum
jafnraedissjonarmidum.

Jafnframt hafnar stefnda pvi a0 16g nr. 86/1943 standi pvi i vegi ad hin geti selt
leiguréttindi ad 166um og midad endurgjald fyrir leiguréttindin vid pann
byggingarrétt sem fylgi leigulodinni. Stefnda hafi ekki brotid gegn fyrirmaelum
hinna tilvitnudu laga. Samkvamt 1. gr. skuli bagjarstjorn, eda bajarrdd i umbodi
hennar akveda, leiguskilméalana pegar Reykjavikurkaupstadur laetur 16dir sinar og
16nd 4 leigu, par 4 medal erfdafestuleigu. Pad hafi verid gert. Akvardanir um hvada
skilmalar skuli hverju sinni gilda um ibudalddir hafi alltaf verid teknar 1 borgarradi
eda borgarstjorn, p.m.t. hvernig skuli radstafa peim og 4 hvada verdi. Eftir ad
slikum 160um hafi verid radstafad, oftast gegn sérstoku endurgjaldi, taki vid
innheimta arlegrar leigu, sbr. 2. gr. laganna. Stefnda hafi pvi farid ad pvi sem melt
s¢ fyrir um 1 tilvitnudum 16gum. Pau verdi ekki tilkud 4 pann hatt ad par sé girt
fyrir ad leiguréttindin sem slik séu seld po ad par sé kvedid &4 um hvernig skuli
akveda arlega leigu. P4 bendir stefnda 4 ad pad fengi ekki stadist ad stefnda, eitt
sveitarfélaga, veeri hindrad i pvi ad krefjast edlilegs endurgjalds vegna radstéfunar
leigulodarréttinda vegna dkvada tilvitnadra laga en 16g pessi gildi adeins um
stefndu. Onnur sveitarféldg purfi ekki sérstaka lagaheimild til innheimtu 16darleigu
eda annars endurgjalds af eigum sinum.

Stefnda visar til pess ad stefnendur haldi pvi fram ad han hafi ekki geett
medalhofs pegar akvedio var ad hafa Gtbod 4 umraeddum 166um. Ad 60ru leyti feeri
stefnendur engin rok fyrir pvi af hverju st dkvordun ad vidhafa utbod sé brot gegn
medalhoéfsreglu stjornsyslulaga, um hvada stjornsyslumal sé ad raeda eda hvernig
stefnendur eigi adild ad pvi mali. bvi verdi ad telja pessa malsastedu vanreifada. S¢
med pessari malsastaedu verid ad visa til pess ad med utbodi hafi stefnda med
einhverjum hatti verdlagt byggingarréttinn of hatt, sbr. a-1i0 9. malsastaedu i stefnu.
b4 hafnar stefnda pvi a0 medalhofsregla stjornsyslulaga hafi verid brotin i peim
efnum enda liggi fyrir ad pad hafi verio stefnendur sem hafi akvedid kaupverdid
med tilbodum sinum ad fjarhaed 32.500.000 kronur fyrir byggingarrétt & hvorri 168



fyrir sig. Lagmarkss6luverdid, sem akvedid hafi verid af stefndu hafi verid
15.000.000 krona fyrir byggingarrétt & hvorri 160 fyrir sig, sbr. gr. 2.2.3. 1
utbodsskilmalunum. Med pvi ad stefnendur greiddu kaupverdid fyrirvaralaust hafi
komist & einkaréttarlegur samningur milli peirra og stefndu. Medalhofsregla
stjornsyslulaga taki eingdngu til efnis stjérnvaldsdkvordunar og geti pvi ekki tekid
til akvordunar um verdmaeti byggingarréttar. S6luverd byggingarréttarins sé¢ hvorki
pjonustugjald né skattur heldur andvirdi fjarhagslegra verdmeeta, sem séu hao
eignarrétti og megi radstafa med solu eda vedsetningu ad tilteknum skilyroum
uppfylltum.

Stefnda hafnar pvi ad ekki hafi stofnast gildur einkaréttarlegur samningur par
sem formreglur laga um fasteignakaup hafi ekki verid uppfylltar. I fyrsta lagi pa
gildi 16g um fasteignakaup ekki um pann einkaréttarlega samning sem komist hafi a
milli stefndu og stefnenda. Ekki hafi verid um hefdbundna sélu 4 fasteign ad raeda
heldur 160aathlutun sveitarfélags sem i felist hvort tveggja stjornvaldsakvordun og
gerningur a svidi einkaréttar par sem radstafad hafi verid heimildum eiganda
fasteignar, sbr. dom Hestaréttar i mali nr. 151/2010. Um pann einkaréttarlega
gerning hafi helstu meginreglur fasteignakauparéttarins gilt en ekki 16gin sem slik.
Ekkert 1 vioskiptum stefndu og stefnenda brjoti hins vegar gegn formkrofu 7. gr.
laga um fasteignakaup. I 1. mgr. 7. gr. segi ad samningur um kaup 4 fasteign sé
bindandi pegar skriflegt tilbod hefur verid sampykkt af méttakanda pess med
undirskrift, enda felist 1 pvi skuldbinding um greidslu tilgreinds kaupverds og
athendingu fasteignar. Kauptilbodid og hid skriflega sampykki liggi fyrir i gognum
malsins.

Stefnda hafnar pvi einnig ad til stadar séu lagaskilyrdi fyrir pvi ad samningi
adila verdi vikid til hlidar ad hluta eda 6llu leyti med visan til 36. gr. samningalaga.
Stefnda bendir 4 a0 stefnendur hafi sjalfir verdlagt hinn umpraetta byggingarrétt
med tilbodum sinum. Af pvi leidi ad atla verdi ad um markadsverd hafi verid ad
raeda. Stefnda hafi ekki mismunad adilum hvad vardar rétt til skila 4 [6dum. Slikur
einhlida réttur hafi ekki gilt um 160ir hja stefndu sidan fyrir aldamot. Malefnalegar
astedur hafi verid fyrir peirri kvod sem hvildi & sumum 16dum um skilaskyldu, sem
aftur hafi leitt til pess ad lodarhafar peirra 16da hafi getad skilad 16dum sinum. b4
s¢ pvi hafnad ad lengri framkvaemdafrestir pydi brot gegn stefnendum, hvad pa ad
slikt eigi a0 leida til pess ad skilyrdi 36. gr. samningalaga teljist uppfyllt.

Vardandi domkrofur stefnenda tekur stefnda fram ad samkomulag sé milli
stefnenda og stefndu um agd ef fallist verdi 4 pa malsastaedu stefnenda ad i
endurgjaldi vegna byggingarréttar felist 6l0gmaet skattheimta 1 skilningi laga, pa
komi til full endurgreidsla pess endurgjalds sem stefnendur inntu af hendi & sinum
tima gegn skilum 4 16dunum ad Lautarvegi 2 og 6. Stefnda byggir einnig 4 pvi a0 ef
fallist verdur 4 ad stefndu hafi verid 6heimilt ad heimta endurgjald fyrir
byggingarréttinn pa beri ad fara med pad uppgjor i samremi vid 16g nr. 29/1995 um
endurgreidslu oftekinna skatta og gjalda, sbr. prautavarakrofu stefnenda. Par sé ekki
kvedid 4 um rétt til verdbota.

Ef fallist verdur 4 ad ad stefnendur geti skilad 16dunum par sem venja standi til
pess, og ad peir eigi af peim sokum rétt 4 endurgreidslu pess endurgjalds sem peir
guldu 4 sinum tima gegn skilum 4 [60unum, pa moétmeelir stefnda pvi ad hofudstoll
krofunnar skuli verdbaettur i samraemi vid einhverja skilmala sem ekki hafi gilt um
160ir stefnenda. Pad sé ekki algilt ad slikar endurgreidslur skuli verdbeettar. I tilviki



Bauhaus, par sem sérstaklega hafi verid samid um skil 4 160, hafi verid kvedio 4 um
a0 endurgreidd fjarhaed skyldi ekki verobeett ef 16dinni yrdi skilad.

Vardandi varakrofu stefnenda motmeelir stefnda krofu peirra um almenna vexti
samkvamt 4. gr., sbr. 3. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, enda leidi
slik krafa ekki af samningi adila, venju eda [6gum. Pa métmeelir stefnda
upphafstima drattarvaxta i adal-, vara- og prautavarakrofu. Ef ekki veroi fallist &
syknukréfu stefndu beri ad mida upphafstima drattarvaxta vid ddomsuppsogu i
fyrsta lagi.

Um lagarok visar stefnda m.a. til meginreglna fasteignakauparéttar,
meginreglna samninga- og krofuréttar um stofnun samningsskuldbindinga og
riftun, samningsfrelsi og skuldbindingargildi samninga, samkeppnislaga nr.
44/2005, stjornsyslulaga nr. 37/1993 og péagildandi sveitarstjornarlaga nr. 45/1998.
Kréfu um malskostnad byggir stefnda & 130. gr., sbr. 129. gr. laga nr. 91/1991.

Iv.
Forsendur og nidurstada

Eins og rakid hefur verid gerdu stefnendur tilbod i byggingarrétt 4 16dum vid
Lautarveg 4 grundvelli utbods af halfu stefndu haustio 2007. Tilbod peirra voru
sampykkt og greiddu stefnendur pad verd fyrir byggingarréttinn sem pau hofou
bodid. Med malsh6foun pessari fara stefnendur fram & ad stefnda taki vid peim
réttindum sem ad framan greinir og fai kaupverdid endurgreitt. Faera pau ymis rok
fyrir pvi ad skylt sé ad verda vid pessari krofu, medal annars ad peir skilmalar sem
giltu um Uthlutun 16danna veiti bjodanda ekki adeins skilarétt heldur hvili & honum
skilaskylda @tli hann ekki ad nyta byggingarréttinn. Um pa malsastadu skirskota
stefnendur til 6. gr. i Almennum reglum um uthlutun ibudarhtisaldda i Reykjavik,
sem toku gildi i mai 2007. Stefnda métmaelir pvi ad pessar reglur hafi gilt um
umratt Utbod.

Samkvamt framlogdum gégnum, og med skirskotun til ddma Heestaréttar
fslands fra 31. mai 2012 i malum nr. 369/2011, 391/2011 og 404/2011, er upplyst
a0 fra sidustu aldamétum og til arsins 2007 hafi almennt verid farin su leid vid
l6dauthlutanir i Reykjavik ad bjoda ut byggingarrétt 4 I6dunum. Hafi stefnda pa
jafnan sampykkt tilbod heaestbjodanda. Med pvi 6dladist hann rétt til pess ad byggja
huseign 4 16dinni i samraemi vid deiliskipulag og greiddi stefndu samkvamt tilbodi
sinu pa fjarhaed sem hann var reidubuinn ad gjalda fyrir pann rétt. Inn i pvi gjaldi
var 16gbundid gatnagerdargjald, en pad sem var umfram pad virdist hafa verid
hugsad sem hreint endurgjald fyrir byggingarréttinn. Lodarleigusamningur hafi
ekki verid gerdur fyrr en eftir ad framkvemdir voru hafnar. Pegar pessi leid var
farin var vio pad midad ad handhafi byggingarréttarins gaeti hvenar sem er framselt
pennan rétt. Ekki var hins vegar i skilmalum kvedid 4 um rétt hans eda skyldu til ad
skila 160inni eda byggingarréttinum 4 henni hugdist hann ekki nyta réttinn.

Upplyst er ad grundvallarbreyting vard 4 almennri framkvamd vid tGthlutun
16da i Reykjavik arid 2007 eftir ad nyr meiri hluti tok vid stjorn borgarinnar. Hinn
15. mai 2007 voru sampykktar 1 borgarstjorn Reykjavikur umraddar reglur sem



baru yfirskriftina Almennar reglur um uthlutun ibadarhusaléda i Reykjavik. A sama
tima toku gildi nyir Almennir 16da- og framkvamdaskilmalar. 1 fyrrgreindum
almennum reglum um uthlutun ibudarhtsaloda er ekki lengur midad vid ad
byggingarréttur 4 16dum sé bodinn Ut og seldur hastbjodanda, heldur kveda paer a
um uthlutun 16da til umsakjenda 4 fostu verdi. Allitarlegar reglur voru settar um
framkveemd peirrar uthlutunar. Adferdin vid tthlutun l6danna setur mark sitt & nar
allt inntak reglnanna. [ 6. gr. peirra er kvedid 4 um ad 16darhafa beri ad skila 16dinni
aftur til stefndu hverfi hann af einhverjum astedum fra pvi ad byggja 4 henni og fai
pa endurgreitt pad sem hann hafi greitt fyrir hana. Pa er i 7. gr. reglnanna tekid fram
a0 1 uthlutun 16dar felist jafnframt sala 4 byggingarrétti 4 viokomandi 160
samkvamt deiliskipulagi og ad 6heimilt s¢ ad framselja 160arréttindi 4dur en gerdur
hefur verid l6darleigusamningur. Yroi 160arleigusamningur ekki gerdur fyrr en buid
veeri ad steypa sokkul og plotu fyrir viokomandi hus. b4 yrdu 61l gjold, sem fallin
veeru 1 gjalddaga a0 vera greidd. Einnig er par kvedid 4 um ad borgarrad geti
bundid uthlutun pvi skilyrdi ad ef has (fullbyggd eda i byggingu), eda einstakar
ibudir dsamt tilheyrandi l6darréttindum, eru seld innan sex 4ra fra dagsetningu
l6darleigusamnings skuli eignfarslan vera hdd pvi ad stefndu verdi greitt
vidbotargjald sem dkvardist af borgarradi adur en 160 er uthlutad.

Samkvemt 1. mgr. 1. gr. fyrrgreindra reglna fra 15. mai 2007 gilda paer um
radstofun allra 16da fyrir ibidarhus, nema borgarrad akvedi annad. A fundi
borgarrdds 27. september 2007 var sampykkt ad auglysa eftir kauptilbodum i 16dir
sunnan Sléttuvegar i Fossvogi med nanar tilgreindum skilmalum, en efni peirra er
lyst 1 kafla II hér ad framan. Eins og rakid hefur verid var sala & byggingarrétti til
stefnenda reist 4 pessum skilmalum. I peim er meelt fyrir um ad byggingarrétturinn
skuli bodinn Ut og ljéslega vid pad midad ad hann verdi seldur haestbjodanda.
Engar adrar kvadir voru 4 framsali byggingarréttarins en forkaupsréttur stefndu.
Adferd pessi var i fullkominni andstodu vid fyrrgreindar reglur fra 15. mai 2007.
Matti hver sem kynnti sér efni skilmalanna og reglnanna gera sér grein fyrir pvi ad
fyrirmeeli peirra og skilmalar faeru ekki saman. Verdur pvi ad lita svo 4 ad borgarrad
hafi med sampykkt sinni 27. september 2007 akvedid ad vikja fra reglunum i
umratt sinn, en til pess hafdi borgarrdd skylausa heimild samkvaemt peim.

[ utbodsskilmalunum, sem borgarrad sampykkti 27. september 2007, er { engu
vikid ad pvi ad kaupendum byggingarréttar beri ad skila honum falli peir fra pvi ad
byggja a vidkomandi 163. Ekki er par heldur meelt fyrir um heimild peirra til ad
skila 160um sinum. bar er heldur ekki visad til fyrrgreindra almennra reglna fra 15.
mai 2007. A hinn boginn er par melt sérstaklega fyrir um heimild til framsals
byggingarréttarins eins og fram hefur komid. Stefnendur geta pvi ekki leitt neinn
rétt af pessum skilmalum til ad skila byggingarréttinum og fa kaupverd hans
endurgreitt. P4 er i engu vikio ad slikum rétti eda skyldu 1 almennum 16da- og
framkvaemdaskilmalum stefndu fra 2007, sem giltu um pa radstéfun 16da sem hér
er til umfjollunar. Grein 1.1 1 peim skilmalum, par sem segir ad peir séu til fyllingar
almennum reglum um um uthlutun ibudarhtisaldéda i Reykjavik og viki fyrir peim ef
a milli ber, leidir ekki til pess ad almennu reglurnar gildi um radstdfun 160a hafi
borgarrad akvedid ad vikja fra peim.

[ malsatvikalysingu er gerd grein fyrir efni blads med spurningum og svérum
stefndu vegna utbodsins sem hér er til umfjollunar. betta upplysingablad mun hafa
verid birt 4 heimasidu stefndu. bar er vissulega gefio til kynna ad almennu
reglurnar frd mai 2007 taki til radstofunar 4 l6dunum sunnan Sléttuvegar. Hér er um



augljos mistok ad reda enda leidir samanburdur & efni reglnanna og skilmalanna,
sem einnig er visad til 4 bladinu, i [jos ad ekki gatu fyrirmali peirra farid saman. b6
ad pessar rongu upplysingar hafi verio gefnar i tengslum vid radstofun
byggingarréttar 4 umreddum 16dum verdur ekki fallist 4 ad peer hafi verid hluti af
peim skilmalum sem morkudu efni samnings milli adila.

begar 4 allt framangreint er litid er pad nidurstada domsins ad stefnendur geti
ekki borid fyrir sig fyrirmali 6. gr. almennu reglnanna fra mai 2007 sem voru i
augljosri andstodu vid pa sérskilmala sem giltu um radstéfun byggingarréttarins til
peirra.

Med visan til pess sem a0 framan er rakid um almenna framkvemd viod
radstofun 160a fra sidustu aldamotum til arsins 2007, og med skirskotun til peirra
doma Heestaréttar fra 31. mai sl. sem fyrr er getid, verdur ekki fallist 4 ad st
almenna venja hafi verid vio lydi 4 pessu timabili ad 16darhafar eda kaupendur
byggingarréttar hefou rétt til pess a0 skila stefndu réttindum sinum yfir 160um gegn
endurgreidslu pess sem peir hefou greitt fyrir pau réttindi, nema ad pad keemi fram i
skilmalum er giltu um radstdfun vidkomandi 16dar. Eins og rakid hefur verid var
ekki vikid ad sliku 1 peim skilmalum sem giltu um radstéfun lodanna sunnan
Sléttuvegar. Af pessum sokum verdur ad hafna peim roksemdum stefnenda, sem
reistar eru 4 venju ad pessu leyti, sem og pvi ad taka beri krofugerd peirra til greina
med visan til réttmaetra ventinga peirra.

Med fyrrgreindum démum Haestaréttar fra 31. mai sl. var stefnda syknud af
krofum um endurgreidslu & gjoldum fyrir byggingarrétt og a gatnagerdargjoldum
gegn skilum 4 160um, sem medal annars voru reistar a malsastedum er lutu ad pvi
a0 ekki hefdi verid gaett jafnredis milli lodarhafa sem h6fou keypt byggingarrétt i
utbodi annars vegar og 160arhafa sem h6fou fengid tthlutad 16dum & fostu verdi. ba
var me0 fyrrgreindum domum Heestaréttar ekki fallist & malsastaedur er lutu ad pvi
a0 stefnda hefdi mismunad 16darh6fum med 616gmatum haetti med pvi ad veita
168dum peirra vidtoku sem fjarmagnad h6fou kaup 4 byggingarrétti med ttgafu
skuldabréfa til stefndu og voru i vanskilum med greidslu af bréfunum. Pessi
nidurstada i fyrrgreindum domsmalum hefur fordemisgildi i mali pessu og verdur
malsastedum stefnenda sem ad pessu luta pvi hatnad.

Log nr. 86/1943 um akvordun leigumala og séluverds 160a og landa
Reykjavikurkaupstadar hafa ekki verid afnumin og binda pvi stefndu vid leigu &
160um til husbygginga og annarra nota. Ekki verdur hins vegar séd ad akvadi 1.
mgr. 1. gr. eda 2. gr. laganna setji stefndu peer skordur ad henni sé 6heimilt ad
radstafa byggingarrétti 4 160um sérstaklega med ttbodi 4dur en
l6darleigusamningur er gerdur. Verour ekki séd med hvada heetti tilhdgun
akvordunar arsleigu 160a i borgarlandinu hafi pydingu fyrir pad dgreiningsefni sem
hér er til urlausnar.

[ domi Héradsdoms Reykjavikur fra 11. mai 2011, sem stadfestur var med
skirskotun til forsendna i domi Haestaréttar Islands 31. mai sl. i mali nr. 404/2011,
var fjallad um pa malsastedu, sem teflt var fram i pvi mali, ad sala byggingarréttar
a 169 til haestbjodanda feli 1 sér 0logmeeta gjaldtoku og ad med pvi geri stefnda
stjornvaldsakvardanir sinar ad soluvoru. Um pessar malsastaedur segir eftirfarandi i
héradsdominum:



Fyrir liggur ad stefndi hefur skipulagt byggo i borgarlandinu og uthlutao til
einstaklinga og logadila byggingarlooum til leigu. Telst petta po ekki til
l6gbundinna verkefna sem sveitarfélogum er skylt ad sinna samkvemt logum |
samreemi vio 1. mgr. 7. gr. sveitarstjornarlaga nr. 45/1998. Fallist er @ med
stefnanda ao uthlutun byggingarréttar sé stjornsysluakvéroun og er pad reyndar
oumdeilt i malinu. Hins vegar byggir stefndi a pvi ad byggingarrétturinn teljist til
fasteignartengdra réttinda sem stefnda hafi verio heimilt ad selja. Slikt tvipeett edli
raostofunar sveitarfélaga a byggingarlodum hefur verio viourkennt i
domaframkvemd. Ma pannig lita svo a ad stefudi hafi verid i hlutverki
landeiganda og einkaadila pegar hann seldi byggingarréttinn en i hlutverki
stjiornvalds pegar hann tok akvordoun um uthlutun lodarréttindanna.
Lodarleiguréttindum er jafnan uthlutad i kjolfar uthlutunar byggingarréttar a
[60um og verdur byggingarrétturinn pvi ekki skilinn fra leiguréttinum. Talio hefur
verid ad missir byggingarréttar geti verid botaskyldur og hafa beetur pa verio
dkvednar med hlidsjén af markadsvirdi. I ljési alls framanritads verdur ad fallast d
meo stefnda ad byggingarréttur sé einkaréttarleg veromeeti. Breytir engu um pa
niourstoou pott byggingarréttur sé haour deiliskipulagi.

Sveitarfelog hafa verid talin hafa toluvert sjalfsteedi vio akvardanatéku um ymis
fiarhagsleg malefni sin og i ljosi framangreinds verdur ekki talio ad meo solu a
byggingarrétti og leigu a lodum sveitarfélaga sé um ologmeeta gjaldtoku ad reeda.
Med sému rokum er hafnad fullyrdingu stefnanda um ad stefndi geri
stjiornvaldsakvardanir sinar ad soluvéru med solu a byggingarrétti. Breyta
sjonarmid stefnanda um einokunarstéou ekki peirri niourstoou.

Einnig var i ddminum hafnad peirri roksemd ad stefnda hefodi brotid gegn
medalhoéfsreglu stjornsysluréttar med pvi ad taka gjald fyrir 160 sem veeri ar 6llu
hofi og sem ekki yroi réttleett med kostnadi vid 6flun lands. Um pad var visad til
pess ad handhafi byggingarréttarins baud sjalfur mun heerri fjarhaed i
byggingarréttinn en stefnda hafdi tilgreint sem lagmarksverd i atbodsskilmalum.
Hafi hann sidan greitt tilbodsverdid med afslaetti &n athugasemda og yrdi ad mida
vi0 ad markadsvirdi hafi radid kaupverdinu. ba laegi fyrir ad kaupanda
byggingarréttar veeri heimilt ad framselja byggingarrétt sinn.

{ pvi méli sem hér er til Girlausnar eru adstzedur i 6llum adalatridum paer sému
og 1 fyrrgreindu mali og roksemdir stefnenda hlidstedar. Pvi hefur nidurstadan
fordemisgildi 1 pessu mali og verdur ad leggja hana til grundvallar. Malsasteedum
stefnenda sem ad pessu lata verdur pvi hatnad. ba verdur, med visan til doms
Heestaréttar fra 11. november 2010 1 mali nr. 151/2010, ad hafna peirri malsastaedu
stefnenda a0 peir geti skilad 160unum a grundvelli 9. gr. laga nr. 153/2006 um
gatnagerdargjald.

Stefnendur byggja krofur sinar einnig 4 pvi ad enginn gildur samningur hafi
stofnast milli adila malsins um fasteign par sem ekki hafi verid gatt formreglna 7.
gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Ekki er fallist & med stefnendum ad petta
akveedi girdi fyrir ad sveitarfélag geti selt byggingarrétt 4 168 adur en
l6darleigusamningur er gerdur vid kaupanda réttarins. Pessari malsastaedu
stefnenda er pvi hafnad.



Stefnendur reisa krofur sinar einnig 4 pvi ad kaup peirra 4 byggingarréttinum
séu 6gild med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga. I akveaedinu segir ad samningi megi vikja til hlidar i heild eda ad hluta,
eda breyta, ef pad yroi talid 6sanngjarnt eda andstaett godri vidskiptavenju ad bera
hann fyrri sig. Vid mat 4 pessu ber ad lita til efnis samnings, stodu samningsadila,
atvika vid samningsgerd og atvika sem sidar komu til. Stefnendur skirskota til
fimm atrida pessu til studnings sem ad ymsu leyti byggjast 4 60rum malsastedum
peirra.

Eins og fram hefur komid budu stefnendur sjalfir mun hearra verd fyrir
byggingarrétt & umraddri 160 en stefnda hafoi tilgreint sem lagmarksverd i
utbodsskilmalum. beir greiddu sidan kaupverdid an nokkurra athugasemda eda
fyrirvara. M4 @tla ad petta verd hafi & peim tima verid edlilegt markadsverd
byggingarréttar & umraeddum stad midad vid gildandi deiliskipulag. Med pessum
gerningi radstafadi stefnda tilteknum verdmeetum sem had voru eignarrétti hennar.
Ekkert liggur fyrir um ad stefnda hafi med einhverjum heetti nytt sér déedlilegar
adstaedur 4 fasteignamarkadi 4 pessum tima til ad hagnast. Eins og pegar hefur
verid gerd grein fyrir er ekki fallist 4 a0 stefnda hafi mismunad stefnendum med
6logmetum heetti eda vikio 1 mali peirra fra pekktri venju vid radstéfun
byggingarréttinda i borgarlandinu. Verdur ekki fallist 4 ad samningi adila verdi
vikid til hlidar p6 ad markadsadstedur hafi breyst 1 kjolfar efnahagsafallanna. ba
geta tafir 4 uppbyggingu 4 pvi svedi sem um redir sokum breyttra
efnahagsadstedna ekki leitt til pess ad samningnum verdi vikid til hlidar &
grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936. Med hlidsjon af pvi sem hér hefur verid rakid er
pessari malsastaeodu stefnenda hafnad.

Samkvamt framansdgdu er pad nidurstada domsins ad ekki hafi verid synt
fram 4 ad peer malsastedur stefnenda sem hér eru til umfjollunar leidi til pess ad
stefndu sé lagalega skylt ad taka vid réttindum stefnenda yfir umreeddum 166um og
endurgreida peim kaupverd byggingarréttarins eins og krafist er. Ekki er pa tekin
afstada til pess hvort malsastaeda stefnenda, er 1ytur ad pvi ad stefnda hafi med
tilhogun 16datthlutana sinna misnotad sér markadsradandi stoou sina & viokomandi
markadi, sbr. 11. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005, kunni ad geta leitt til pess ad &
krofur stefnenda verdi fallist. A9 teknu tilliti til framangreinds verdur ad sykna
stefndu af krofum stefnenda. 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 héradsdomari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD:
Stefnda, Reykjavikurborg, er sykn af kréfum stefnenda, Ragnars Arnarssonar
og Holmfridar Pétursdottur, ad teknu tilliti til pess med hvada heetti sakarefninu i

mali pessu var skipt 1 pinghaldi 20. febraar 2012.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.



Asmundur Helgason



