DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur pridjudaginn 27. juni 2017 i mali nr. E-2784/2015:
Holtasel ehf.
(Sveinn Sveinsson hrl.)
gegn
Arion banka hf.
(Ivar Pdlsson hrl.)

L.
Mal petta sem var h6foad med stefnu birtri 4. september 2015, var domtekid 14.
juni 2017.

Stefnandi er Holtasel ehf.,[...], en stefndi er Arion banki hf.,[...]

Domkrofur stefnanda eru par adallega ad stefnandi s¢ eigandi ad 62
bilastedum af samtals 100 1 6skiptri sameign med stefnda Arion banka hf., sem til
stadar eru i bilastedahusi a4 160inni nr. 19 vid Borgartiin i Reykjavik, hlutur merktur
020101 og fastanumer 225-7474. Til vara ad vidurkennt verdi med domi ad vid
nytingu stefnanda 4 byggingarrétti a4 160inni vid Borgartin 21 og 21a sé stefnda
skylt ad athenda stefnanda 62 bilastedi i bilastedahtsi a 160inni Borgatini 19,
Reykjavik, hlutur merktur 020101 og fastantimer 225-7474. Til prautavara nr. 1
er pess krafist ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda i skadabeetur
211.807.190 kronur med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um
vexti og verdtryggingu, fra 8. september 2015 til greidsludags. Til prautavara nr.
2 er pess krafist ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda i skadabatur
153.217.085 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001,
um vexti og verdtryggingu, frd 8. september 2015 til greidsludags. ba krefst
stefnandi malskostnadar.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda, auk malskostnadar.

II.

[ mali pessu er deilt um rétt stefnanda 4 62 bilastedum sem til stadar eru i
bilageymsluhlutanum sem liggur ad 168 hussins nr. 19 vid Borgartun 1 Reykjavik.

Malsatvik eru pau ad Hofoaborg ehf. (ni Holtasel ehf., sbr. samruna hinn
31. desember 2003, undir nafni Holtasels ehf.) st60 fyrir byggingu og endurbotum a
hisum & 160unum vid Borgatin 19 og 21-21a & arunum 2000-2003. Auk
skrifstofubygginga var byggt bilageymsluhus 4 166unum.

bann 26. februar 2002 gerdu Fasteignafélagio Stodir hf. og Hofdaborg ehf.
med sér kaupsamning um kaup pess fyrrnefnda 4 allri fasteigninni Borgartini 21,

merktri sem matshluti 06-0101 hja Fasteignamati rikisins, asamt 16darréttindum og



tilheyrandi hlutdeild i bilasteedahusi. Enn fremur var med sama samningi keyptur
hluti af fasteigninni Borgartini 21a, merktur sem matshluti 04 101 sem er bakhus
og bonstdo.

Eignaskiptayfirlysing var gerd fyrir fasteignirnar Borgartin 21-21a, og var
henni pinglyst 4 eignirnar i desember arid 2003. bar segir svo: Byggingaréttur sem,
ad uppfylltum skilyroum byggingaryfirvalda, pegar og ef leyfi verdur veitt til
nytingar, er hér med skilgreindur sem hluti eignar 06 0101. Byggingarétturinn er
réttur til ad byggja hus og/eda steekka nuverandi hus a lodinni Borgartun 21-21a.
Viokomandi rétthafi hefur rétt til allra peirra bilasteda a lodinni Borgartun 21-21a
sem ekki hafa verio radstafad vegna krafna um fjolda bilasteeda vegna pess
byggingamagns sem fyrir er a lodinni pegar byggingarétturinn verdur nyttur.
Byggingarétturinn hefur einnig rétt a bilasteedum i sameiginlegu bilastedishusi
med eignum a lodinni Borgartun 19, akvedi um petta verdur pinglyst da eignina
Borgartun 19. Byggingarétturinn ncer til peirra bilasteeda sem eru umfram krofur
um bilasteedi fyrir pad byggingamagn sem fyrir er a [6dinni Borgartun 19. Pau
bilasteedi sem eru umfram skulu eingongu reiknast i sameiginlegu bilasteedahiisi
med Borgartuni 21-21a. Nyting pessa réttar hefur ahrif til stekkunar a umfangi
byggingaréttarins, en er had sampykki byggingaryfirvalda pegar byggingarétturinn
verour nyttur. Eigendur eignarinnar Borgartun 19 stadfesta med undirritun sinni
byggingarétt til nytingar a bilastedum [ sameiginlegu bilasteedahuisi.

[ eignaskiptayfirlysingunni undir lidnum ,,Sameign® segir svo:

Matshluti 07, 5420,4 m2 bilageymsluhus er i sameign eignanna priggja og
veentanlegs byggingaréttar. Heildar fjoldi bilasteda i bilageymslunni er 226. Til
grundvallar skiptingu bilasteeda a eignirnar er notud flatamalsteerd eignanna med
fyrirvara um veentanlega sterd skilgreinds byggingaréttar. Su skipting myndar
jafnframt eignahlutfall einstakra eigna i matshluta 07.

Med afsali, dags. 11. mars 2003, afsaladi Hofdaborg ehf. til
Fasteignafélagsins Stoda hf. byggingunum nr. 21 &samt ,tilheyrandi hlutdeild i
bilasteedahtsi og nr. 21a vid Borgartun, sbr. kaupsamning par um fra 26. februar
2002. [ 3. gr. kaupsamningsins segir svo:

,Hinni seldu eign tilheyrir onyttur byggingarréttur sem fylgir eigninni og
verdur eign kaupanda. bratt fyrir eignarhald kaupanda & byggingarréttinum er
seljanda einum heimilt ad nyta umraddan rétt eins og nanari greinir i vidauka med
kaupsamningi pessum®.

[ 1. gr. fyrrgreinds vidauka segir svo: ,,bratt fyrir ad eignarhald fylgi hinni
seldu eign er seljanda einum heimilt ad nyta umraeddan rétt med peim skilyroum
sem greinir { vidauka pessum.* [ 3. gr. vidaukans kom fram ad seljandi, H6fdaborg

ehf., annadist um fjarmégnun nybyggingarinnar og ad kaupandi skyldi heimila



vedsetningar i pvi sambandi 4 byggingarhlutanum. [ 5. gr. vidaukans var melt fyrir
um kaupskyldu og kauprétt kaupanda a nybyggingunni.

Samkvemt sérstakri kvod, sem pinglyst var a fasteignina ad Borgartini 19
19. mai 2003 segir svo: ,,0ll bilastadi i bilastaedahusi 4 16dunum Borgartni 19 og
21-21a, sem eru a hverjum tima umfram krofur vegna byggingarmagns a 160unum,
skulu tilheyra eign 06- 0101 & 160inni Borgartin 21-21a.* b4 er i kvédinni visad til
sérstaks kafla i eignaskiptayfirlysingunni fra 29. jantiar 2003 i pvi sambandi.

Med afsali, dags. 9. jantar 2004, afsaladi Hofdaborg ehf. sidan fasteigninni
ad Borgartini 19 einnig til Fasteignafélagsins Stoda hf. I pvi afsali sem var pinglyst
hinn 19. jantar 2003, kom fram ad kaupanda veari kunnugt um kvod vegna
bilasteda.

Meod afsali, dags. 31. mai 2005, afsaladi Fasteignafé¢lagid Stodir hf.
fasteigninni ad Borgartuni 19 til Kauppings banka hf., en stefndi tok vid réttindum
og skyldum pess banka med akvordun Fjarmalaeftirlitsins fra 21. oktober 2008. |
afsalinu segir nanar ad um sé ad reda skrifstofur og bilasteedahus. | afsalinu er ekki
getid sérstaklega um fyrrgreinda kvod vegna bilasteda.

Samkvaemt kaupsamningum, dags. 30. jantar 2007 keypti Kaupping banki
hf. fasteignina ad Borgartiini 17. Sétti bankinn um heimild Reykjavikurborgar til ad
fa ad rifa fasteignina ad Borgartuni 17 og sameina l6dirnar vid Borgartun 17 og 19 1
eina 160 og var hun eftir sameininguna nefnd Borgartin 19.

[ framhaldi af sameiningunni sétti bankinn um heimild til stekkunar peirrar
byggingar sem var & 16dinni nr. 19 og fékk hann sampykkt aukid byggingarmagn
um 4.870,1 m2. Var st aukning hadd pvi ad til veeru bilastedi fyrir pessum
vidbotarfermetrum i samrami vid reglur Reykjavikurborgar.

Med bréfi, logmanns stefnanda, dags. 23. mai 2007, til Kauppings banka hf.
gerdi stefnandi tilkall til bilasteeda 1 bilageymsluhtsi 4 160 Borgartins 19 og 21 og
askildi sér rétt til ad domkvedja matsmenn til ad meta verdmaeti peirra. I svarbréfi
l6gmanns bankans, dags. 13. jali 2007, var peim kréfum hafnad og ekki talid ad
grundvollur veeri fyrir pvi ad fram feeru vidraedur milli adila um botakrofur.

Samkvemt beidni logmanns stefnanda voru doémkvaddir matsmenn 9.
november 2007 1 Héradsdomi Reykjavikur til pess ad kveda & um fjolda og meta
verOmati bilasteda 1 bilastedahisinu vid Borgartin 19 og verdmati
byggingarréttar vid Borgartin 21 til 21a i tengslum vid pau bilastadi, eins og ndnar
greinir 1 matsbeidni. Samkvemt matsgerd, dags. 30. september 2008, var
nidurstada matsmanna vardandi fjolda bilasteda si ad 62 bilastedi gengu af i
bilasteedahlutanum sem liggur 4 160 hussins nr. 19 vid Borgartin.

Krofur stefnanda i malinu eru byggdar 4 greindri matsgerd.



Med afsali, dags. 21. jantar 2008, keypti Lilly Invest ehf., af Holtaseli ehf.
eignarhluta 06-0101 1 bilageymsluhusi & 160unum vid Borgartin 19 og 21-21a.

Med stefnu birtri fyrir Nyja Kauppingi banka hf. forvera stefnda, dags. 14.
mai 2009, h6fdadi Lilly invest ehf. domsmal 4 hendur Nyja Kauppingi banka hf. og
Landic Property hf. til réttargaeslu. Gerdi stefnandi Lilly invest ehf. pa krofu ad
vidurkennt yrdi ad Lilly invest veri eigandi 62 bilasteda i bilageymslu a 160
Borgartans 19. Til vara krafdist Lilly invest skadabodta vegna steedanna ad fjarhed
286.750.000 kr.

Med domi Héradsdoms Reykjavikur, dags. 15. jani 2011, var stefndi,
syknadur af krofum stefnanda, Lilly invest med svohljodandi rokstudningi:

Samkvemt framansogdu er 1jost ad réttur til bilasteeda var i orofa tengslum vid
byggingarrétt eignarinnar 06- 0101 4 [60inni Borgartin 21-21a. Var par og midad vid
pau stedi sem & hverjum tima eru umfram krofur vegna byggingarmagns a 160unum,
pegar/ef byggingarréttur yrdi nyttur. { mali pessu krefst stefnandi vidurkenningar 4
pvi ad hann sé eigandi ad 62 bilastedum sem til stadar séu i bilageymsluhlutanum
sem liggur 4 160 hussins nr. 19 vid Borgartun i Reykjavik. Su tilgreining a fjolda
bilasteeda er byggd a4 matsgerd domkvaddra matsmanna, en enginn tilgreindur fjoldi
bilasteeda var tiltekinn eda undanskilinn er Kaupping banki hf. eignadist Borgartin
19, sbr. afsal dags. 31. mai 2005. Adild stefnanda ad malinu er byggd & opinglystu
afsali, dags. 21. januar 2008, en samkvemt pvi keypti hann af Holtaseli ehf. (adur
Hofdaborg ehf.) eignarhluta 06- 0101 1 bilageymsluhusi 4 16dunum vid Borgartin 19
og 21-21a. Ekki verdur séd ad kaup pessi veiti stefnanda sjalfstedan rétt til
umframbilasteeda i bilageymsluhutsinu, ef um pad vari ad raeda, par sem s réttur
helst i hendur vid byggingarréttinn, sem stefnandi hvorki 4 né hefur heimild til ad
nyta. Verour pvi fallist & med stefnda ad sykna beri hann af krofum stefnanda i
malinu med visan til 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Lilly invest ehf. 4fryjadi dominum og med démi Heaestaréttar {slands, hinn
16. mai 2012, i mali nr. 590/2011, var domur Héradsdoéms Reykjavikur stadfestur
med visan til forsendna.

Eftir dom Hestaréttar [slands aritudu forsvarsmenn Lilly invest ehf. og

stefnanda fyrrgreint afsal 4 milli félaganna um ad pad veri 6merkt.

II1.
1. Helstu malsastedur og lagarok stefnanda
Stefnandi tekur fram ad adalkrafa hans luti ad pvi ad vidurkenndur verdi réttur hans
til 62 bifreidasteda i 0skiptri sameign med stefnanda.
Tekur stefnandi fram ad engin umsokn verdi 16g0 fyrir byggingaryfirvold

um aukinn byggingarrétt fyrr en Ur hafi verid skorid um bilastedin, en pad sé



mikilvegt atridi til pess ad unnt verdi ad leggja inn umsdkn um aukinn
byggingarrétt og ad fa pann rétt sampykktan.

Stefnandi byggir a4 pvi ad hann hafi byggt og att allt bilastedahusid sem
veri 4 160unum 19, 21 og 21a vid Borgartin. Hann hafi byggt bilastedahusid a
sama tima og hann byggdi Borgartiin 21 sem hafi verid 16ngu adur en seinni hluti
Borgartins 19 var byggdur, par sem notast hafi verid vid umframstaedin.

begar Borgartun 21 hafi verid reist, hafi pvi byggingarmagni sem 16din
leyfdi ekki verid nad. Pad hafi pvi fra upphafi legid fyrir ad sidar yrdi 6skad leyfis
til ad stekka hasid. Af pessum sokum hafi 6l1 bilastedin i bilasteedahusinu verid
undanskilin sem byggingarmagn fyrir htisin nr. 19 og 21 vid Borgartiin porfnudust
ekki, pegar stefnandi seldi par eignir. Bilasteedahusid hafi pannig verid i dskiptri
sameign allra husanna og fjoldi bilasteeda fyrir hvert has ekki skilgreindur. Visar
stefnandi 1 pessu sambandi til 3. gr. eignaskiptayfirlysingarinnar par sem fjallad er
um sameign. Visar stefnandi til pess ad mikill kostnadur hafi fylgt byggingu
bilasteedahussins.

Stefnandi telur kvodina & Borgatuni 19, sem pinglyst var 4 eignina hinn 22.
desember 2003, skyra og ad hun tiltaki ndkvaemlega hvada magn bifreidasteda
skuli fylgja Borgartini 19 og hverjum afgangsbilastedin skuli tilheyra. Telur
stefnandi a0 samkvemt henni nai byggingarrétturinn til peirra bilasteda eru séu
umfram krofu um bilastedi fyrir pad byggingarmagn sem fyrir var 4 16dinni
Borgartini 19 pegar kvodinni var pinglyst.

Telur stefnandi ad kaupandi Borgartins 19 hafi ekki fengid fleiri bilastaedi
med 1 kaupunum en 1 kvodinni s¢€ lyst og hafi ekki getad haft vaentingar til annars.
b6 ad fjoldi peirra hafi ekki verid tiltekinn par hafi alltaf verid hegt ad sja fjoldann
ut ur 60rum gognum, m.a. peim byggingargégnum sem fra byggingarfulltraa hafi
komid vegna bygginganna.

Stefnandi telur ad pegar stefndi akvad ad sameina 16dirnar nr. 17 og 19 vid
Borgartin hafi hann enga heimild haft til ad framvisa sem sinni eign 62 bilastedum
sem voru undanskilin med kvodinni.

Stefndi motmalir pvi sem rongu og 6sénnudu ad stefnandi hafi keypt
umframbilastadin.

Stefnandi bendir & ad engin umsokn af hans halfu verdi 16g0 fyrir
byggingaryfirvold um aukinn byggingarrétt fyrr en skorid hefur verid ur um
bilastedin en pad sé mikilvaeg forsenda pess ad hagt verdi ad leggja inn umsokn og
fa byggingarrétt sampykktan.

Varakrafa stefnanda lytur ad pvi ad eigi sidar en vid nytingu stefnanda &
byggingarréttinum eda pegar umsokn pess efnis verdi 16g0 fyrir byggingaryfirvold,
skuli stefndi athenda stefnanda 62 bilasta&di sem eru i bilastedahtsi 4 l6dunum vid



Borgartin 19 og 21-21a. Visar stefnandi til 3. gr. kaupsamnings og vidauka vid
hann fra 26. februar 2002. Visar stefnandi einnig til Héradsdoms Reykjavikur sem
stadfestur var med domi Haestaréttar i mali nr. 590/2011, par sem fram komi ad
réttur til bilastaeda hafi verid i 6rofa tengslum vid byggingarrétt 4 16dinni Borgartun
21-21a og ad réttur til umframbilasteda 1 bilageymsluhtsinu haldist i hendur vid
byggingarréttinn sem stefnandi hafi einn heimild til ad nyta.

Prautavarakrafa stefnanda nr. 1, ad fjarhed 211.807.190 kr., er
skadabotakrafa sem geri rad fyrir ad stefndi beeti stefnanda pad tjon sem hann
verdur fyrir vid pad ad bilastedin i bilastedahusinu tilheyri honum ekki lengur.
Stefnandi byggir krofuna a4 pvi ad hann hafi byggt bilastedahtsid fyrir haar
fjarhaedir og haldid eftir handa sjalfum sér, & grundvelli byggingarréttarins, 6llum
umframbilastedum en stefndi hafi framvisad peim til Reykjavikurborgar og pau
séu honum pvi ekki lengur i hendi. bvi hafi stefnandi ordid fyrir miklu fjarhagslegu
tjoni. Stefnandi telur ad stefndi hafi med o6logmetum hatti hagnast &4 kostnad
stefnanda med pvi ad radstafa bilastedunum i bilastedahlsinu vegna vidbyggingar
4 1601nni1 vid Borgartin 19.

Stefnandi visar einnig til 36. gr. samningalaga par sem pad veri bersynilega
osanngjarnt ef stefndi geti fengid 62 bilastedi an pess ad greida fyrir pau, en um
verulega fjarmuni s¢ ad raeda hvort sem metid yrdi ut fra prautavarakrofu 1 eda
prautavarakrofu 2 1 mali pessu. Med peim hetti kom stefndi sér hja pvi ad byggja
bilastedi 4 100inni, en kostnadur vid pad s€ metinn i prautavarakrofu 1,
211.807.190 kronur og til vara i prautavarakrofu 2, 153.217.085 kronur sem sé sa
kostnadur sem greida parf Reykjavikurborg til ad losna undan kvodum um
bilastaedi.

Stefnandi aréttar ad mikil 4sokn sé 1 bilastedi &4 svaedinu og pvi skerdist
moguleikar til utleigu 4 atvinnuhtisnadi verulega og leigufjarhaedir lekki til muna
ef ekki er adgengi ad bilastedum. Nasta bilastedahtis & vegum Reykjavikurborgar
s¢ a svokolludum ,,Stjornubidsreit pangad veeri hegt ad visa leigutokum ad
husna0i 1 Borgartini 21. Vart parf ad taka pad fram ad slikt dregur til muna r
verdmeeti byggingarréttar.

Reykjavikurborg gefi Ut verdskra yfir gjald fyrir hvert bilastedi. Var su
fjarhaed 2.297.478 kronur 1 jantar 2014 fyrir hvert bilastadi i peim borgarhluta par
sem Borgartinid er. Su fjarhaed uppferd med byggingarvisitolu i jantuar 2014, sem
er 596,3 og 641,4 eins og hun er i september 2015, er 2.471.243 kronur fyrir hvert
bilastedi. Heildarfjarhaedin fyrir 62 bilastedi er 153.217.085 kronur sem greida

purfi til borgarinnar.

2. Helstu malsasteedur og lagardok stefnda



Stefndi telur 1 fyrsta lagi a0 Hofoaborg ehf., hafi hvorki haldid eftir byggingarrétti
né rétti til bilasteda vid sdluna a4 Borgartini 21-21a. Stefnandi virdist hafa a&tlad ad
halda rétti til ad nyta frekari byggingarrétt 4 16dinni ef einhvern tima yrdi leyft ad
byggja frekar 4 16dinni. [ kaupsamningi Fasteignafélagsins Stoda hf., (sidar Landic
Property hf.) og Hofoaborgar ehf., 26. febraar 2002, komi petta fram. Samkvemt
pessu hafi kaupandi, Stodir hf., eignadist allan byggingarrétt 4 168inni. Seljandi hafi
haldid eftir heimild til ad nyta slikan rétt ef leyft yrdi ad nyta hann ad uppfylltum
skilyroum.

[ 66ru lagi hafi framangreindum kaupsamningi og vidauka vid hann ekki
verid pinglyst. Eingéngu afsali var pinglyst. [ afsalinu komi hins vegar ekkert fram
um rétt stefnanda til ad nyta mogulegan byggingarrétt 4 160inni. Hinn meinti réttur
s¢ pvi ekki pinglesinn. Sidari eigendum, hvad pa sidari eigendum annarra eigna i
nagrenninu, s.s. eins og stefnda, sem er eigandi Borgartins 19, hafi pvi ekki matt
vera kunnugt um efni kaupsamningsins eda vidaukans og séu peir ekki bundnir af
efni hans. Nuverandi eigendur Borgartuns 21 og 21a eigi pvi badir byggingarréttinn
og hafi unnid rétt af stefnanda til ad nyta hann fyrir traustfang, nema stefnandi geti
sannad ad nuverandi eigandi eda peir sem hann leidir rétt sinn fra hafi vitad af pvi
a0 stefnandi etti nytingarréttinn. Stefnandi hafi pvi tapad nytingarrétti
byggingarréttarins til naverandi eigenda Borgartins 21 og 2la. Mogulegur
nytingarréttur bilasteda & 160unum fylgi peim rétti eins og pegar hafi verd stadfest
med domi Heastaréttar.

[ pridja lagi, 6had pvi hver eigi byggingarréttinn ad 168inni Borgartin 21 og
21la eda nytingarrétt ad honum, nai umreddur réttur eingéngu til pess ad nyta
bilastedi sem séu & hverjum tima umfram krofur vegna byggingarmagns a
16dunum. Sérstakri kvod um petta hafi verid pinglyst & fasteignina ad Borgartini 19
hinn 22. desember 2003.

Krafa eiganda byggingarréttarins, hver svo sem hann sé€, geti pvi aldrei nad
lengra en fram komi 1 yfirlysingunni gagnvart eiganda Borgartuns 19, p.e. til ad
nyta umframbilastaedi 4 16dinni nr. 19 eins og pau eru 4 hverjum tima ef leyfi fast
til ad byggja frekar &4 160inni. Ef engin stedi eru umfram, pegar og ef slikt leyfi
feest, & eigandi/handhafi byggingarréttarins engan rétt til ad nyta stedi i
bilastedahtsinu.

[ fjorda lagi verdi umreddur réttur ekki virkur fyrr en eigandi
byggingarréttarins hefur fengid byggingarleyfi fyrir hinum aukna byggingarrétti og
lokid vid byggingu vidbyggingar, enda s¢ umraeddur réttur ekki stadfestur fyrr en
pa og umraddur eignarhluti ekki til fyrr en hann hefur verid byggour.

[ fimmta lagi, 6had pvi hver er ecigandi byggingarréttarins eda
nytingarréttarins, og 6had pvi hvort leyfi fast til ad nyta hann, pa 4 eign 06.0101, a



160inni Borgartini 21-21a, enn rétt gagnvart Borgartuni 19, skv. hinni pinglesnu
yfirlysingu, til ad nyta 61l bilastaedi 1 bilastaedahtsi 4 160unum Borgartini 19 og 21-

21a, sem eru 4 hverjum tima umfram krofur vegna byggingarmagns a 16dunum.

Stefndi telur ndnar ad stefnandi eigi hvorki byggingarrétt ad Borgartini 21-
2la, né réttinn til a0 nyta hann. Pinglesinn eigandi fasteignanna sé Lfl ehf.
Stefnandi sé pvi ekki réttur adili malsins og pvi beri ad sykna stefnda af 6llum
krofum stefnanda pegar af peirri &stedu med visan til 2. mgr. 16. gr. laga nr.
91/1991.

Fasteignafélagid Stodir hf., (sidar Landic Property hf.) keypti eignirnar
Borgartin 21 og 21a af Hofdaborg ehf. med kaupsamningi 26. febrtar 2002.
Fasteignafélagid Stodir vard ad Landic Property hf. Fluttist eignin ad Borgartini 21
fra pvi félagi til Stoda fasteigna ehf. med skiptingu félagsins 4. desember 2007.
Stodir fasteignir ehf. urdu ad Landic sland ehf. bad félag seldi Sztuni 8 ehf.
eignirnar med kaupsamningi 2. oktober 2008. I peim samningi er tekid fram ad
hinu selda fylgi 61l hlunnindi, réttindi og skyldur. I samningnum er ekki neinn
fyrirvari um hinn meinta byggingarrétt. Setun 8 ehf. vard ad Landfestum ehf. Med
skiptingu & pvi félagi, Landfestum ehf., fluttust eignirnar til niverandi eiganda LF1
ehf. pann 21. desember 2009.

Stefndi tekur fram ad hvergi i skjolum vegna greindra eignatilfeersina sé
minnst 4 ad rétturinn til ad nyta byggingarréttinn tilheyri 6drum en eiganda
Borgartins 21. Par sem framangreindum kaupsamningi eda vidauka hans hafi ekki
verid pinglyst & Borgartun 21, bindi pessi hluti kaupsamningsins ekki naverandi
eigendur nema peir hafi vitad af pessum rétti fyrrverandi eiganda, p.e. Hofoaborgar
ehf.

Vid skodun 4 opinberum skram verdi ekki s€éd ad somu adilar og komu ad
gerd kaupsamningsins 4 milli Hofdaborgar ehf. og Fasteignafélagsins Stoda hf.
pann 26. febrtiar 2002 og gerd afsalsins pann 11. mars 2003, hafi komid ad seinni
l6ggerningum um solu & eigninni. Sa samningur sem einkum parf ad skoda i pvi
efni er samningurinn 4 milli Landic {sland ehf. og Satins 8 ehf. fra 2. oktober
2008.

Samkvemt upplysingum fra hlutafélagaskra voru Tryggvi Jonsson, Porarinn
Sveinsson og Gudmundur Oddur Vidisson stjornarmenn Fasteignafélagsins Stoda
hf. pegar samningurinn og afsalid voru gerd arid 2002 og 2003. Framkvemdastjori
félagsins 4 peim tima var Jonas Porvaldsson. Pegar samningurinn var gerdur &4 milli
Landic fsland ehf. og Sztins 8 ehf. (sem vard ad Landfestum ehf.) pann 2. oktober
2008 voru stjornarmenn i Saetini 8 ehf. peir Jakob Bjarnason og Helgi Sigurdsson.

Framkvamdastjori félagsins var Henry Por Granz.



Med visan til framangreinds verdi ekki séd ad stjornarmenn i greindum
felogum eda framkvemdastjorar hafi verid peir somu arid 2003 og 2008 pegar
umreaeddir kaupsamningar voru gerdir. Par sem réttindunum hafi ekki verid pinglyst
og ekki s¢ um somu adila ad raeda sé réttur stefnanda til ad nyta byggingarréttin
fallinn nidur skv. 6. malsl. 1. mgr. 15. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978.

Stefndi telur, 6had eignarhaldi 4 byggingarrétti & 16dinni Borgartuni 21 og
21a eda nytingarrétti ad honum, ad umraeddur réttur nai eingdéngu til pess ad nyta
bilastedi sem eru a hverjum tima umfram krofur vegna byggingarmagns a
16dunum. Sérstakri kvod um pad var pinglyst a fasteignina ad Borgartini 19 eins og
rakid hefur verid.

Krafa eiganda byggingarréttarins, hver svo sem hann er, geti pvi aldrei nad
lengra en fram komi 1 yfirlysingunni gagnvart eiganda Borgartuns 19, p.e. til ad
nyta umframbilastaedi 4 16dinni nr. 19 eins og pau eru & hverjum tima. Ef engin
stedi eru umfram er enginn réttur til ad nyta staedi. I pvi felst hins vegar hvorki
réttur til eignar tiltekins fj6lda steda eda réttur til athendingar tiltekins fjolda steda.
Af Dpeirri  astedu verdi ad sykna stefnda af krofum stefnanda af
vidurkenningarkr6fum um sameignarréttindi eda nytingarréttar & dkvednum fj6lda
bilasteeda. Raunar s¢ sa pattur krafna sem snyr ad fjolda bilasteeda sem hann telur
sig eiga algjorlega vanreifadur.

Stefndi motmeelir pvi ad mida beri vid byggingarmagn 4 peim tima sem
kvodinni var pinglyst, enda sé med skyrum hatti kvedid 4 um ad taka beri mid af
astandinu & hverjum tima sem geti verid breytilegt.

bar sem rétturinn til nytingar umframsteda 4 hverjum tima standi enn
gagnvart eiganda byggingarréttarins, skv. hinni pinglesnu yfirlysingu, verdi stefnda
heldur ekki gert ad greida batur enda hafi ekkert tjon ordid. bvi beri ad sykna
stefnda af skadabotakrofum stefnanda.

Af pessu leidir ad oOhad eignarhaldi byggingarréttar eda tilvist
byggingarréttarins yfirleitt beri ad sykna stefnda af 6llum kréfum stefnanda.

Stefndi telur ad hinn meinti réttur til afthota af bilastedum byggi a pvi ad til
stadar s¢ byggingarréttur 4 160inni Borgartuni 21-21a. Réttur til ad byggja vid
fasteign verdi adeins reistur & sampykktu deiliskipulagi, sbr. 37. gr. skipulagslaga
nr. 123/2010. Ekkert deiliskipulag sé til af l160unum nr. 21-21a vid Borgartiin sem
heimilar ad byggja vid eignirnar.

[ annan stad verdi slikur réttur ad byggja 4 sampykktum byggingaraformum
(sampykktum teikningum) og sampykktu byggingarleyfi skv. 9. og 12. gr. laga um
mannvirki nr. 160/2010. Hvorki byggingardform né leyfi fyrir slikum
framkveemdum hafi verid sampykkt. Réttindi stefnanda til ad nyta umraedd

bilastaedi séu pvi, 6had 6llu 60ru, ekki ordin til.



Adur en fyrir liggur deiliskipulag, byggingardform hafa verid sampykkt eda
byggingarleyfi gefid ut, sé¢ 6ljost hvada krofur verdi gerdar um fjélda bilasteda
fyrir frekara byggingarmagni 4 16dinni Borgartini 21-21a, verdi 4 annad bord veitt
leyfi til ad byggja meira a4 160inni. Allt eins sé mogulegt ad ekki verdi gerd krafa
um fjélgun bilastaeda jatnvel pd ad frekari byggingar verdi leyfoar.

Stefndi motmeelir pvi ad matsgerd ur eldra domsmali sem virdist byggja a
astandi arid 2003 verdi 16g0 til grundvallar. Forsendur pess mats séu ekki réttar. ba
hafi reglur og aherslur Reykjavikurborgar i bilastedamalum breyst verulega fra
arinu 2003 og fra pvi ad pad mat var gert eins og fram komi m.a. i nyju
adalskipulagi Reykjavikurborgar. Bilastedakrofur fyrir mogulega vidbyggingu &
168inni nr. 21-21a liggi ekki fyrir fyrr en tekin hafi verid afstada til pess i
deiliskipulagi og fallist & byggingardform. Krofum um fj6lda bilasteda og um
verdmeeti peirra er pvi motmaelt sem 6sonnudum.

Stefndi tekur fram ad Eykt ehf. hafi byggt vidbyggingar 4 16dinni nr. 19
(adur 17-19) vid Borgartun. Kaupping sampykkti tilbod Eyktar ehf. i uppsteypu
pann 2. september 2005. Eykt ehf. hafi verid i eigu og stjornad af somu adilum og
eigi og stjorni stefnanda. Stjornendum og eigendum stefnanda og p.m.t. stefnanda,
var stadan 1jos pegar arid 2005 og ekki seinna en pann 2. september 2005. Stefndi
hefur pvi synt af sér verulegt tomleti vid ad fylgja eftir hinum meintu kréfum
sinum. Verdur af peirri astedu ad telja par fallnar nidur fyrir tomlaeti. Auk
framangreinds verdur ad telja krofurnar fyrndar skv. dkvaedum fyrningarlaga nr.
150/2007, sbr. 2., 3., 9. og 24. gr. og fyrningarlégum nr. 14/1905, sbr. 1., 3., 4., og
11. gr. peirra laga.

Stefndi tekur einnig fram ad samkvemt 22. gr. laga um fjoleignarhts nr.
26/1994, sé oheimilt ad radstafa bilsktirum til annarra en eigenda fj6leignarhtss.

ba tekur stefndi fram ad samkvemt kauptilbodi i fasteignina Borgartin 19,
hinn 22. mai 2003, skuldbatt stefnandi sig til ad athenda Kauppingi banka hf.
eignina kvada- og vedbandslausa. Verdi umraedd kvod um bilastedi skilin eins og
stefnandi byggir 4 sé hin i1 andst6du vid petta skilyrdi i kaupsamningi adila. Hin
hafi pvi ekki gildi 4 milli adila og beri stefnanda ad aflétta henni.

Stefndi telur ad stefnandi beri sonnunarbyrdi fyrir pvi ad afnotaréttur
einhverra steda hafi verid undanskilinn vid s6luna eda ad kaupverd hafi ekki
endurspeglad kaup peirra. Stefnandi vidurkennir raunar sjalfur, i umfjollun um
varakrofu sina, ad hann eigi ekki byggingarréttinn. bad er 6umdeilt. Stefnandi geti
pvi ekki att bilastaedin i sameign med stefnda, svo sem adalkrafa hans geri rad fyrir.
bad leidi, auk alls framangreinds, til pess ad sykna verdi stefnda af adalkrofu

stefhanda.



Stefndi motmeelir fullyrdingum um ad stefnandi geti ekki lagt fram umsokn
til byggingaryfirvalda vegna vidbyggingar fyrr en skorid hafi verid ar agreiningi
um bilastedin. Raunverulegar astedur pess ad stefnandi geti ekki lagt fram umsdkn
um byggingarréttinn séu einkum per ad stefnandi eigi ekki umraddan rétt auk pess
sem rétturinn til vidbyggingar 4 160inni liggi ekki fyrir 1 deiliskipulagi og pvi sé
ovist ad leyfi faist til ad nyta hann. Jafnvel po ad stefnandi etti umraeddan rétt liggi
ekki fyrir sampykki medlddarhafa.

Ohad nidurstodu vardandi eignarhald/nytingarrétt og tilvist hins meinta
byggingarréttar beri ad sykna stefnda af varakrofu stefnanda. I varakrofu stefnanda
felst einhvers konar krafa um sérafnota- og radstofunarrétt 4 bilastedunum. Slikan
rétt a stefnandi ekki enda er hann ekki eigandi byggingarréttarins né annarrar eignar
a 100inni. Stefnandi verdi pad ekki heldur p6 ad hann fai heimild til ad nyta
umraeddan byggingarrétt. Eigandi Borgartins 21-21a verdur alltaf eigandi
framkvamdarinnar. Réttindi stefnanda geti pvi ad hamarki falist 1 pvi ad visa til
tiltekins fjolda steda vid byggingarleyfisumsokn pannig ad haegt sé ad syna fram &
ad heildarbilastedafjoldi 4 100 sé naegilegur til ad uppfylla bilastedakréfu sem pa
verdur gerd, hver sem hun verdur. Stefnandi eigi pvi ekki rétt til athendingar steeda
eda sérafnotaréttar af tilteknum stedum. bvi verdi ad sykna stefnda af varakrofu
stefnanda.

Allar framangreindar malsastedur stefnda, fyrir syknu af adal- og varakrofu
stefnanda, leida jafnframt til pess ad sykna ber stefnda af prautavarakrofum
stefnanda nr. 1 og 2 um skadabeetur.

Ohad agreiningi um eignarhald/nytingarrétt verdi ad sykna stefnda af
prautavarakréfum stefnanda enda hafi ekkert tjon ordid. Stefnandi hafi ekki 1atid
reyna 4 pann rétt sinn ad nyta hinn umdeilda byggingarrétt, hvorki med tillégu um
deiliskipulag né byggingarleyfisumsokn.

Stefndi motmeelir pvi ad hafa audgast 4 oréttmatan hatt eda samid 4 pann
veg a0 Osanngjarnt pyki. Prautavarakrofur stefnanda geti ekki byggt 4 reglum um
oréttmaeta audgun enda sé sérstaklega tekid fram ad prautavarakrofurnar séu
skadabotakrofur. Malsasteda um Oréttmeeta audgun getur ekki verid forsenda
skadabdta enda er grundvollur slikrar krofu allt annar. P4 getur 36. gr
samningalaga heldur ekki verid malsasteda ad baki skadabotakrofu. A minnsta
kosti er ljost ad badar pessar malsastedur eru verulega vanreifadar og pvi verdur
ekki 4 peim byggt til studnings krofum stefnanda.

Stefndi moétmelir fjarhad prautavarakratna stefnanda og ad byggt verdi a
fyrirliggjandi matsgerd. Sérstaklega er pvi motmalt ad stefnandi geti uppreiknad
greinda matsgerd midad vid hakkun a byggingarvisitdlu. Jafnframt er pvi métmeelt

a0 reglur Reykjavikurborgar um bilastedagjald verdi notadar til vidmidunar.



Stefndi motmeelir drattarvaxtakréfum og upphafstima drattarvaxta.

IV.
Nidurstada
Med kaupsamningi, dags. 26. febraar 2002, keypti Fasteignafélagid Stodir hf. af
Hofoaborg ehf. alla fasteignina Borgartin 21, Reykjavik, sem merkt er sem
matshluti 06-0101, asamt 16darréttindum og tilheyrandi hlutdeild i bilasteedahusi.
Med sama samningi var einnig keyptur hluti fasteignarinnar Borgartins 21la,
Reykjavik, matshluti 04 0101.

i 3. gr. kaupsamningsins med fyrirsdgninni ,,Nyting 4 byggingarétti segir
svo: ,,Hinni seldu eign tilheyrir onyttur byggingaréttur sem fylgir eigninni og
verdur eign kaupanda. Pratt fyrir eignarhald kaupanda & byggingaréttinum er
seljanda einum heimilt ad nyta umraddan rétt eins og nanari greinir i vidauka med
kaupsamningi pessum.*

[ vidaukanum 1lystu adilar yfir skilningi sinum 4 hagnytingu
byggingarréttarins sem tilheyrdi Borgartini 21. I 1. gr. vidaukans var tiltekid ad
pratt fyrir ad eignarhald fylgdi hinni seldu eign ,.er seljanda einum heimilt ad nyta
umrzddan rétt med peim skilyrdum sem greinir i vidauka pessum®. I pvi sambandi
var m.a. melt fyrir um 1 3. gr. vidaukans ad seljandi, Hofdaborg ehf., annadist um
flarmégnun nybyggingarinnar og ad kaupandi skyldi heimila vedsetningar i pvi
sambandi 4 byggingarhlutanum. { 5. gr. vidaukans var melt fyrir um kaupskyldu og
kauprétt kaupanda 4 nybyggingunni.

Samkvemt pessu seldi Hofdaborg ehf. (nt stefnandi Holtasel ehf.)
Fasteignafélaginu Stodum hf. byggingarréttinn & 16dinni en hélt eftir rétti til ad nyta
byggingarréttinn. [ pvi folst réttur til ad reisa nybygginguna.

Gerd var eignaskipayfirlysing fyrir fasteignirnar Borgartiin 21-21a. og henni
pinglyst & par eignir i desember 2003. [ henni segir ad sérstakur 6notadur
byggingarréttur tilheyri eignarhluta 06-0101, p.e. réttur til ad byggja hus og/eda
stekka niverandi has 4 160inni Borgartini 21-21a pegar og ef leyfi verdur veitt til
nytingar. Einnig segir svo: ,,Viokomandi rétthafi hefur rétt til allra peirra bilasteda
a 160inni Borgartun 21-21a sem ekki [hefur] verid radstafad vegna krafna um fjolda
bilasteda vegna pess byggingarmagns sem fyrir er a 160inni pegar
byggingarétturinn verdur nyttur. Byggingarétturinn hefur einnig rétt 4 bilastedum i
sameiginlegu bilasteedahusi med eignum 4 168inni Borgartiin 19, dkvadi um petta
verdur pinglyst 4 eignina Borgartun 19. Byggingarétturinn neer til peirra bilasteda
sem eru umfram kréfur um bilastedi fyrir pad byggingamagn sem fyrir er 4 160inni
Borgartin 19. bau bilast®di sem eru umfram skulu eingéngu reiknast

sameiginlegu bilastedahlisi med Borgartini 21-21a. Nyting pessa réttar hefur dhrif



til steekkunar 4 umfangi byggingaréttarins, en er had sampykki byggingaryfirvalda
pegar byggingarétturinn verdur nyttur.“ Undir eignaskiptayfirlysinguna ritudu
eigendur Borgartins 21-21a og eigandi Borgartuns 19, Hofdaborg ehf.

Hinn 22. desember 2003 var binglyst svohljodandi kvod 4 eignina
Borgartin 19: ,,0ll bilastadi i bilasteedahusi 4 16d0unum Borgarttni 19 og 21-21a,
sem eru 4 hverjum tima umfram krofur vegna byggingarmagns 4 160unum skulu
tilheyra eign 06.0101 4 160inni Borgartun 21-21A.“

Stefnandi reisir adalkrofu sina & pvi a0 hann sé eigandi ad peim 62
bilastedum sem til stadar séu i bilageymsluhlutanum sem liggur ad 160 hussins nr.
19 vid Borgartin 1 Reykjavik. Sa fjoldi bilasteda er byggdur a matsgerd
domkvaddra matsmanna. Pau voru o6notud & peim tima pegar stefnandi seldi
fasteignirnar Borgartin 21-21a 4 arinu 2003 og pegar adurgreindri kvod var
pinglyst & fasteignina Borgartin 19 4 arinu 2003. Telur stefnandi ad stefndi hafi pvi
ekki haft neina heimild til a0 framvisa sem sinni eign 62 bilastedum sem
undanskilin voru med kvodinni, pegar hann dkvad ad sameina l6dirnar nr. 17 og 19
vid Borgartin.

Fyrir liggur ad stefndi er eigandi fasteignarinnar ad Borgartini 19. Einnig
liggur fyrir ad hann hefur nG pegar nytt a.m.k. hluta peirra bilasteda i
bilastedahtisinu sem um er deilt i mali pessu 1 tengslum vid
byggingarframkvaemdir a 160inni ad Borgartuni 19.

Samkvemt ordalagi fyrrgreindrar kvadar fra 22. desember 2003, sem hefur
einnig ad geyma efni eignarskiptayfirlysingarinnar, er ljost ad rétturinn til
umframbilasteeda 1 bilastedahusinu tilheyrir byggingarrétti eignarinnar 06-0101 a
160inni Borgartini 21-21a, en hann nar po einungis til peirra steda sem eru a
hverjum tima umfram kroéfur vegna byggingarmagns 4 160unum nr. 19 og 21-21a
vid Borgartin.

Af gdgnum malsins verdur ekki séd ad stefnandi eigi sjalfstedan rétt til
tiltekins fjolda umframbilasteda i bilastedahtsinu, heldur helst sa réttur i hendur
vid byggingarréttinn og byggingarmagnid 4 16dunum nr. 19 og 21-21a, eins og pad
er & hverjum tima. Réttur stefnanda & hendur stefnda getur pvi adeins tekid mid af
peim forsendum, en fyrir liggur ad stefndi hefur pegar nytt ad minnsta kosti hluta
bilastedanna i tengslum vid byggingarframkvemdir & Borgartuni 19 eins og adur
segir.

b4 er hafhad almennum malatilbtinadi stefnanda um 6gildi samninga med
visan til 36. gr. laga nr. 7/1936.

Samkvemt framansdgdu verdur pvi ad sykna stefnda af ollum kroéfum

stefnanda i mali pessu.



Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala,
verdur stefnanda gert ad greida stefnda malskostnad sem pykir haefilega dkvardadur
800.000 kronur.

Ragnheidur Snorradéttir héradsdomari kvad upp dom pennan.

DOMSORD:
Stefndi, Arion banki hf., er syknadur af 6llum krofum stefnanda, Holtasels ehf., i
mali pessu.
Stefnandi greidi stefnda 800.000 krénur i malskostnad.

Ragnheidur Snorradéttir



