DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur, pridjudaginn 14. juni 2016, i mali nr. E-3441/2015:
Hrafn Gunnlaugsson
(Jon Steinar Gunnlaugsson hrl.)
gegn
Orkuveitu Reykjavikur
(Elin Smaradottir hdl.)

betta mal, sem var tekid til doms 3. mai 2016, er hofdad af Hrafni Gunn
laugssyni, Laugarnestanga 65, Reykjavik, med stefnu birtri 5. oktdber 2015 &
hendur Orkuveitu Reykjavikur sef., Bajarhalsi 1, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi med domi ad hann eigi afnotarétt
af peirri 160 sem sumarhts hans stendur a ad Ellidavatnsbletti 3 i Reykjavik,
adallega oOtimabundinn en til vara til 75 ara, i badum tilvikum talid fra
uppkvadningu déms i malinu.

Stefnandi krefst jaftnframt malskostnadar sér ad skadlausu ur hendi stefnda.

Stefndi krefst adallega syknu af 61lum kréfum stefnanda.

Hann krefst pess til vara ad afnotaréttur stefnanda af 160inni nr. 3 vid Ellida
vatnsblett verdi timabundinn til 15 4ra. Rétturinn verdi bundinn vid stefnanda og
falli nidur ad honum latnum.

Stefndi krefst malskostnadar Gr hendi stefhanda.

Malsatvik

betta mal vardar pad hvort stefnandi eigi rétt til afnota af 168 vid Helluvatn,
en pad er liti0 vatn austan vid Ellidavatn og samtengt pvi. Reiturinn er audkenndur
sem Ellidavatnsblettur 3 (einnig 160 nr. 101 vid Ellidavatnsblett) og munu ytri mork
hans 6umdeild.

Forsaga pessa alitaefnis er st ad 30. juni 1927 afséludu Emil Rokstad kaup
madur, bPordur Sveinsson leknir og Cristen Zimsen konsull baejarstjorn Reykja
vikur 7/8 hlutum jardarinnar Ellidavatns i Seltjarnarneshreppi. I afsalsbréfinu eru
ymsir skilmalar settir peirra & medal svofellt akvaedi: ,,pordi Sveinssyni er
somuleidis askilinn rjettur til ad fa allt ad 1 hektara til ad byggja a sumarhtis med
sama hetti og E. Rokstad og hafi hann afnotin medan hann lifir, kona hans og

(13

born.



Gunnlaugur bPordarson hastaréttarlogmadur var sonur bordar. Rétturinn til
l6darinnar gekk til hans og konu hans Herdisar Porvaldsdottur, en stefnandi er
sonur peirra. Um 1960 byggdu Gunnlaugur og Herdis sumarhts & reitnum. bad
mun hafa verid fullbuid arid 1962. Vid andlat Gunnlaugs arid 1998 urdu Herdis og
stefnandi adaleigendur sumarhtssins. Sidar vard stefnandi einn eigandi pess.

[ febraar 2004 brann sumarhus peirra maedgina sem stod 4 16dinni. Sidar 4
pvi ari leitudu pau leyfis hjd Reykjavikurborg til ad byggja nytt hus i stad hins
brunna. A pessum tima mun stefndi, Orkuveita Reykjavikur, sem var og er ad lang
sterstum hluta i eigu Reykjavikurborgar, hafa tekid vid eignarhaldi & pvi landi, sem
afsalid fra 1927 tok til. Herdis og stefnandi attu i samskiptum vid fyrirsvarsmenn
stefnda medal annars i pvi skyni ad tryggja aframhaldandi afthotarétt ad 16dinni sem
sumarhusid hafdi stadid a og pau hugdust endurreisa med varanlegri byggingu.
Herdis sendi medal annars Gudjoni Magnussyni, sem hafdi med malid ad gera af
halfu stefnda, tolvubréf 25. mai 2004. { bréfinu er lyst atvikum i tengslum vid
byggingu sumarhussins 1962. bar segir einnig svo:

Pad er hins vegar ljost ad ef rééast’é i pessa framkvaemd, parf ad vera ljost

hver réttur minn og barna minna er. Eg leyfi mér pvi ad dska eftir ad fallist verdi

a ad sa réttur sem Pérdi Sveinssyni var tryggdur med afsalsbréfinu fra 30. jani
verdi framlengdur pannig ad hann nai til barna minna og barnabarna.

Herdis raeddi malid einnig vid Alfred Porsteinsson sem & pessum tima var
formadur stjornar stefnda. 1 vottordi Alfreds um pessi samskipti dagsettu 2. juli

2015 segir m.a. svo:

A sinum tima raeddi Herdis vid mig i nokkur skipti vegna fyrireetlana um endur
byggingu sumarhdssins, en huisid sem par st6d hafdi ordid eldi ad brad. Mér
potti ljuft ad verda vid 6sk Herdisar um endurbygginguna, en man jafnframt vel
ad Herdis nefndi vid mig ad hin hefdi ahyggjur af pvi ad i afsali landsins, sem
huasid var byggt a, veeri erfdafestuakveedi sem myndi renna Gt med lati sidasta
barns Pérdar heitins Sveinssonar yfirlaeknis & Kleppi. Oskadi Herdis eftir ad sa
réttur yrdi framlengdur til barna hennar og barnabarna. Ad vandlega skodudu
mali tjadi ég Herdisi ad ég vildi verda vid pessari beidni og benti henni & ad
Hjorleifur Kvaran gengi fra malum sem pessum fyrir Orkuveitu Reykjavikur. Vissi
ég ekki betur en Herdis hefdi haft samband vid hann og ad fra malinu hefdi
verid gengid a pann hatt sem hdn 6skadi eftir og ég hafdi sampykkt.

Fyrrverandi forstjori stefnda, GuOmundur Poéroddsson, hefur med
yfirlysingu 28. agust 2015 stadfest ad Alfred hafi reett malio vid sig & pessum tima.
Kvedst hann hafa verid sammala stjornarformanninum ,,um ad litlu mali skipti pott
samningurinn veaeri endurnyjadur, par sem {fjoldi bustada veri parna i kring,
bustadurinn veri 4 fjarsvaedi vatnsverndar og nedan adrennslisstrauma
vatnstOkusveda pannig ad ekki veri asteda til ad leggjast gegn afstodu
formannsins.* Pratt fyrir pessa afstoou fyrirsvarsmanna stefnda & pessum tima forst

fyrir ad ganga fra nyjum skriflegum samningi um rétt stefnanda og modur hans til



afnota af 168inni 4dur en hafist var handa vid ad endurbyggja sumarhusid.

Eftir ad hafa fengid pessi svor sottu pau madgin Herdis og Hrafn um
byggingarleyfi fyrir hinu nyja husi til Reykjavikurborgar. Fengu pau brodur
Herdisar, borvald S. Porvaldsson arkitekt, til ad teikna husid sem reist skyldi &
16dinni.

Samkvemt bréfi byggingarfulltraans i Reykjavik til stefnanda voru frum
teikningar ad hasinu gerdar 21. juli 2004. Erindi um heimild til byggingar hassins
var sampykkt & afgreidslufundi byggingarfulltria 21. september 2004.
Byggingarleyfi var gefid ut 13. desember 2004. Par segir m.a.: ,,Husid verdi ad
hluta byggt Ur steinsteypu med torfi & paki og ad hluta ur timbri med
vatnskledningu ad utan.*

A0 sogn stefnanda var hafist handa vid byggingu hussins strax haustid 2004
og hafi henni lokid ad mestu i april 2005.

Stefndi motmeelir pvi ad framkvemdir hafi farid svona snemma af stad.
Stefnanda hafi ekki verid heimilt ad hefja framkvamdir fyrr en eftir 18. oktober
2004 pad er eftir ad hann hafdi greitt byggingarleyfisgjold, sbr. akvadi 1. mgr. 44.
gr. og 1. mgr. 43. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.

Stefndi sendi stefnanda bréf 27. desember 2004. Eins bréf var sent 6llum
eigendum husa & svonefndu fjarsvaedi B. ba var nybygging sumarhussins ad sogn
stefnanda vel a veg komin. Stefndi moétmelir pvi ad framkvaemdir hafi verid
komnar svo langt einungis rimum tveimur manudum eftir ad byggingarleytisgjold
voru greidd og framkvamdir mattu hefjast enda sé veturinn ekki besti timi fyrir
byggingarframkvaemdir.

[ bréfinu var pvi Iyst ad stefndi vaeri reidubtiinn ad gera vid vidtakanda bréfs
ins leigusamning til fimm ara um land undir bustad hans. Bréfinu fylgdu drog ad
slikum samningi. Stefnandi svaradi pessu bréfi riflega sex manudum sidar, 11. juli
2005. Hann visadi par medal annars til pess ad heimildin til landsins samkvaemt
samningnum fra 1927 veri ennpd i gildi, par sem prji barna bPordar Sveinssonar
veru enn 4 lifi. Peirra 4 medal vari Sverrir sem atti litinn hlut 1 husinu sem verid
vari ad byggja 4 160inni. Stedu ekki efni til ad gera nyjan formlegan samning um
afnotin medan svona stadi.

Stefndi bendir einnig a4 ad i pessu bréfi stefnanda 1 juli 2005 segi ad gert sé
rad fyrir ad hasiod ,,verdi tilbuio sidla neesta ar [2006] eda upp ur aramotum 2007¢.
bad grafi einnig verulega undan peirri malsatvikalysingu stefnanda ad husid hafi
verid vel 4 veg komid 1 lok ars 2004.

Langlifasta barn boérdar, Sverrir, 1ést 1 jantar 2013 og lauk péa afnotarétti
samkvamt afsali gerdu 1927. Taeplega premur manudum sidar 1ést Herdis, modir

stefhanda.



Atta arum eftir ad sumarhusid var fullbyggt sampykkti byggingarfulltriii
reyndarteikningu af huasinu, i april 2013. Starfsmadur byggingarfulltria skodadi
husid 2. mai 2014 a0 stefnanda vidstoddum. Lokauttekt var stadfest med athuga
semdum og vottord um hana gefid ut 13. agust 2014.

b4 um haustid 2014 o6skadi stefnandi eftir pvi ad fa ad reisa litla
vidbyggingu (55 fm) nordan vid sumarhusid innan adur sampykkts byggingarreits.
[ bréfi umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar 5. desember 2014 er pvi
erindi synjad. Par er visad til umsagnar Orkuveitu Reykjavikur 2. desember 2014
og sagt um hana: ,,OR vekur athygli 4 ad pvi ad timabundin 16darréttindi seljenda
sem folust i kaupsamningnum eru Gtrunnin og hafa ekki verid endurnyjud. begar af
peirri astedu standa ekki efni til ad veita byggingarleyfi 4 Ellidavatnsbletti 3 an
adkomu OR ad pvi mali, sem pinglysts eiganda jardarinnar.“ Stefnanda virtist
samkvamt pessu liggja fyrir st afstada stefnda og byggingaryfirvalda i Reykjavik
ad nybyggt husid nyti ekki 16darréttinda. [ vidredum vid fyrirsvarsmenn stefnda a
arinu 2015 hafi komid fram sama afstada og hafi peir synjad 6sk um ad tryggja
htsinu rétt til ad minnsta kosti einhverrar framtidar. beir hafi einnig hafnad
hugmynd stefnanda um ad malid yrdi leyst med pvi ad stefndi leysti sumarhusid til

sin & sanngjornu verai.

Til vidbotar vid pad sem pegar er komid fram vill stefndi, Orkuveita Reykja
vikur, arétta abyrgd og skyldur fyrirtaekisins til ad tryggja neysluvatn fyrir hofud
borgarsvaedid. Reykjavikurborg, sem stefndi leidi rétt sinn fra, hafi keypt jordina
Ellidavatn vegna parfa vatnsveitu i Reykjavik og ndgrenni. Reykjavikurborg hafi
falid Orkuveitu Reykjavikur skyldur sinar og réttindi til ad starfraekja vatnsveitu i
peim tilgangi ad fullnaegja vatnsporf almennings, heimila og fyrirtaekja. Kalt vatn
sé pvi ein peirra nattaruaudlinda sem fyrirtaekid radi fyrir og hafi umsjon med, sbr.
16g nr. 32/2004 um vatnsveitur sveitarfélaga og 16g nr. 136/2013 um Orkuveitu
Reykjavikur. Hlutverk og markmid fyrirteekisins s¢ ad fullnegja neysluvatnsporf
iblla og atvinnureksturs og tryggja adgang ad hreinu vatni til allrar framtidar.
Dotturfélag stefndu, Orkuveita Reykjavikur vatns- og fraveita sf., sinni rekstri
vatnsveitu, en stefndi hafi med hondum ymsa stodpjonustu vid vatnsveituna, eins
og umhverfismal, 6ryggismal o.fl. Modurfélagid, stefndi, eigi 61l 16nd og 160ir sem
séu nyttar i pagu hinnar ymsu starfsemi sem dotturfélog hafa med hondum.

Nylega hafi tekid gildi nytt svedisskipulag hofudborgarsvadisins, Hofud
borgarsvaedid 2040, dsamt nyrri vatnsverndarsampykkt, nr. 555 fra 19. jani 2015.
bar segi i 15. gr. ad framkvemdir og starfsemi sem 6gnad geta oryggi vatnséflunar
séu bonnud 4 grannsvaedi. [ 16. gr. segi ad dheimilt sé ad skipuleggja ibudabyggd,

fristundabyggd eda atvinnustarfsemi & grannsvadinu sem ekki fellur ad 15. gr.



Oheimilt sé ad leyfa nyjar byggingar, sumarbustadi eda pess hattar 4 svadinu.
samraemi vid framangreint er pad afstada Orkuveitu Reykjavikur ad byggd og mann
virki & grannsveedi vatnsverndar skuli vikja. Ellidavatnsblettur 3 er 4 grannsvedi
vatnsverndar samkvamt framangreindu skipulagi.

Stefndi bendir 4 ad vid Ellidavatn i Reykjavik sé fjoldi sumarhtsa, sem séu
oll 4n l6darréttinda, pvi lodarleigusamningar hafi ymist runnid Ut og ekki verid
endurnyjadir, eda erfoafesturétti hafi lokid, eins og i tilviki stefnanda.

betta mal er hofdad med stefnu birtri 5. oktober 2015 og pingfest 22.
oktober. Nasta dag, 23. oktober 2015, sendi stefndi 6llum eigendum sumarhtsa vid
Ellidavatn bréf og med pvi skjalid ,,Samkomulag um skil 4 160*“. Med bréfinu var
eigendum mannvirkja vid Ellidavatn tilkynnt su dkvordun stefnda ad endurnyja
ekki leigusamninga & svadinu. Jafnframt var eigendum husa, sem eru illa 4 sig
komin, bodid ad stefndi kostadi brottflutning htisanna.

beim sem eiga hts 1 notkun og semilegu dsigkomulagi hefur stefndi bodid
til vidradna um lok afnota af peirri 160 sem peir hafa nytt, stefnanda par 4 medal. {

bréfinu fra 23. oktdber segir ad stefndi s¢

tilbdinn ad reeda vid pig um lok afnota |6darinnar, p.e. ad pér verdi heimilt ad
nyta 16dina & medan pér endist aevin, anaegja og 6nd til ad dvelja i hdsinu. Vid
betta verda pd sett timamork. Tilbod petta midast eingdbngu vid pinglystan
eiganda hissins pann 1. oktéber 2015. Ad loknu sliku timabili myndi pér
bj6dast sambeerilegt tilbod og nefnt hefur verid, p.e. ad mannvirkid verdi eftir
bad flutt af 168inni, pér ad kostnadarlausu. Hafir pu hins vegar ekki dhuga & ad
nyta 16dina lengur undir mannvirki pitt og/eda mogulega gera samning um
afnot vid Orkuveitu Reykjavikur, stendur pér til boda ad lata fjarleegja
mannvirkid af 168inni nG pegar en Orkuveita Reykjavikur er tilbdin til ad taka
patt i slikum kostnadi p.e. sem naemi kostnadi vid ad fjarleegja mannvirkid og
farga pvi.

Manudi eftir ad bréfid og samkomulag um skil 4 160 var sent eigendum
sumarhusa vid vatnid, stefnanda peirra 4 medal, lagdi stefndi fram greinargerd i

pessu mali.

Malsastaeour og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir 4 pvi ad 4rid 2004 hafi i reynd komist 4 samningur um
afnotarétt hans ad 16dinni, pott 14dst hafi ad ganga frd honum skriflega. Fyrir liggi
a0 fyrirsvarsmenn stefnda hafi fallist 4 6sk stefnanda og médur hans um petta, sbr.
fram lagodar yfirlysingar stjornarformanns og forstjora. bad liggi raunar i hlutarins
edli a0 stefnandi hefdi ekki radist i afar kostnadarsamar byggingarframkvaemdir 4
168inni med varanlegu byggingarefni nema i trausti pess ad fallist hefoi verid a

pessi réttindi.



[ tengslum vid petta visar stefnandi einnig til pess ad yfirvold
byggingarmala hja Reykjavikurborg hafi veitt byggingarleyfi fyrir hinu nyja husi,
an pess nokkurn tima einu sinni ad nefna efasemdir um frambudarrétt stefnanda til
l6darinnar. Hafa verdi i huga pad ndna samband sem sé milli stefnda og
Reykjavikurborgar, sem muni eiga um pad bil 93,5% hluta i stefnda. Borgin hafi
ein att l0dina adur en stefnda var komid 4 fot, liklega 4 arinu 2001.

bessi  malssokn midist vid ad stefnda sé skylt ad efna
samningsskuldbindingu sem stefnandi telur stefnda hafa tekist 4 hendur arid 2004.
Afstada stefnda til erindis stefnanda geri pad naudsynlegt ad fa domstol til ad vidur
kenna pessi réttindi stefnanda.

Stefnandi krefjist adallega 6timabundins afnotaréttar. Su krafa byggist 4 pvi
a0 stefnandi hafi 60last réttinn Gr hendi stefnda 4n pess ad stefndi hafi sett pad
skilyrdi ad hann yrdi bundinn i tima. Til vara er pess krafist ad afnotarétturinn verdi
til 75 ara en sa timi muni vera tidkanlegur i samningum Reykjavikurborgar vid eig
endur fasteigna i borginni, sem standi 4 16dum sem hun eigi.

Komist domurinn ad peirri nidurstodu ad fallast beri 4 afnotarétt stefnanda
ad 160inni en setja beri réttinum einhver skilyrdi eda takmarkanir, sem stefndi
kunni a0 faeera fram, tekur stefnandi fram a0 domsnidurstada um slikt rimist innan
krofugerdar hans, par sem krafist er itrasta réttar.

Krofu sina um malskostnad Gr hendi stefnanda byggir stefndi 4 XXI. kafla

laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, einkum 130. gr.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Stefndi moétmelir peirri malsastedu stefnanda ad sumarhtsid hafi verid
endurbyggt med sampykki Orkuveitu Reykjavikur. Stefnda sé ekki kunnugt um ad
aflad hafi verid sampykkis hans fyrir byggingunni, sem po6 bar ad gera skv. 4. mgr.
43. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga, nr. 73/1997. betta s¢é einnig stadfest
i fram lagori yfirlysingu Hjorleifs B. Kvaran, fyrrverandi forstjora stefnda, dags. 2.

september sl.

Stefndi byggir krofu sina um syknu & pvi meginsjonarmidi samningaréttar
ad samninga beri ad halda samkvamt efni peirra. Sa adili sem stefndi leidir réttindi
sin fra, Reykjavikurborg, hafi samid um pad vid afa stefnanda, P6rd Sveinsson, ad
bordur sjalfur, kona hans og born hefdu heimild til ad nyta l6dina Ellidavatnsblett
3, endurgjaldslaust. begar peim erfoafesturétti, sem kvedid var 4 um i kaup
samningi og afsali fyrir jordinni Ellidavatni, dags. 30. jani 1927, lauk i arsbyrjun
2013, vid lat langlifasta barns Pordar Sveinssonar, hafi fallid nidur 611 afnotaréttindi



stefnanda ad 160inni. Hus stefnanda standi pvi i raun i algeru heimildarleysi 4 henni
og hafi gert fra arinu 2013. Stefndi hafi efnt sinn hluta samningsins, og veitt afnot
af 160inn1 endurgjaldslaust i aratugi, en stefnandi virdist telja samninginn eiga ad
gilda langt umfram efni hans og gildistima.

[ samningnum sé tekid fram ad ekki skuli koma greidsla fyrir afnotarétt ad
160inni, en ekkert sé tekid fram um hvernig med skuli fara ad erfdafesturéttindum
loknum. Ur pvi ekki hafi verid samid um annad, beri stefnda engin skylda til
athafna ad erfoafestutima loknum og beri stefnanda pa ad fjarlegja mannvirki af
168inni. I pessu sambandi visar stefndi t.d. til doma Hestaréttar i malum nr.
561/2011, nr. 240/2003 og nr. 135/1988.

Abyrgd 4 pvi ad hafa byggt hus a 168inni, an pess ad tryggja sér
aframhaldandi réttindi yfir henni, beri stefnandi en geti ekki varpad henni yfir 4
stefnda. Stefndi  hafi gert stefnanda pad 1jost, pegar 1 upphafi
byggingarframkvaemda stefhanda, med bréfinu fra 27. desember 2004 ad hann geaeti
ekki vaenst pess ad fa langtimaheimild til nytingar 16darinnar pvi engin trygging
vert fyrir pvi ad samningar yrdu framlengdir ad loknu pvi fimm ara
samningstimabili sem pa stdd stefnanda eins og 6drum sumarhtsaeigendum i landi
Ellidavatns til boda.

Stefndi vitnar til ordalags doms Haestaréttar i mali nr. 561/2011 og gerir ad
sinum pau ord ad gerdarpoli verdi ,,sjalfur ad bera pann kross ad hafa reist varanleg
mannvirki 4 leigulandinu, vitandi pad ad leigutimanum veri markadur akvedinn
lokadagur.

Stefndi motmeelir peirri stadheefingu stefnanda ad i raun hafi komist & samn
ingur um afnot af 16dinni arid 2004. Pvert 4 moti telur stefnandi [jost ad enginn
samningur hafi stofnast milli adila, enda hafi stefnandi hafnad samningstilbodi
stefnda, med bréfi 11. juli 2005. Minnispunktar, undirritadir af Alfred Porsteins
syni, dags. 2. juli 2015 hafi enga pydingu i pvi sambandi. Hefdi verid vilji til ad
gera samning vi0 stefnanda eda modur hans heitna, hefoi slikur samningur ad sjalf
sogdu verid gerdur. Bréfid sem stefndi sendi stefnanda 27. desember 2004 stadfesti
ad aldrei stod til af halfu stefnda ad gera langtimasamning vid stefnanda. I pvi
sambandi bendir stefndi einnig 4 ad pad sé hvorki i verkahring né a valdsvidi stjorn
arformanns ad hlutast til um einstaka samninga fyrirtekja. Slik mal séu annadhvort
a valdsvioi stjornar, og purfi pa ad bera undir stjorn i heild, sem ekki var gert i
pessu tilviki, eda pau eru 4 forredi stjérnenda fyrirtaekis, eins og hér 4 vid og
stadfest er med pvi bréfi sem Orkuveitan sendi eigendum sumarhusa 27. desember
2004 og svari Gudjons Magnussonar fyrrverandi framkvemdastjora umsyslu og

almannatengsla stefnda fra 8. agust 2015.



Stefndi métmeelir einnig varakrofu stefnanda og telur 75 ar allt of langan
tima, sem takmarki ohafilega forredi og eignarrétt stefnda sem landeiganda og
brjoti gegn stjornarskrarbundnum eignarréttindum stefnda, sbr. 72. gr.
stjornarskrarinnar, og sem abyrgdaradila vatnsverndar og vatnsoflunar fyrir hofud
borgarsvaedid skv. 16gum nr. 32/2004 um vatnsveitur sveitarfélaga og l6gum nr.
136/2013 um Orkuveitu Reykjavikur.

Til studnings varakrofu sinni visar stefndi til pess ad hann hafi bodid
stefnanda, eins og Ollum 6drum sumarhusaeigendum vid Ellidavatn, til vidredna
um lok afnota af 160um 4 jordinni Ellidavatni med bréfi sendu 23. oktober 2015.
Stefnanda hafi verid bodid ad nyta 160ina & medan honum endist &vin, anzegja og
ond til ad dvelja 1 husinu sem 4 16dinni stendur. Vid petta verdi po sett timamork,
sem stefndi telur edlilegt ad verdi 15 ar ad hamarki, sbr. drog ad samkomulagi um
skil & 160, sem stefnanda standi til boda og sé efnislega samberilegt pvi
samkomulagi sem 60rum eigendum sumarhusa vio Ellidavatn hafi verid bodid med
bréfi sendu 23. oktdber 2015. begar hafi verid gengid fra sliku samkomulagi vid
sumarhusaeigendur vid Ellidavatn. Ad 15 ara afnotatima loknum muni stefnandi
hafa nad 82 4ra aldri. Ad loknum peim afnotatima standi honum til boda adstod vid
ad fjarlegja mannvirki af 160inni. Stefndi telur framangreint tilbod meira en
sanngjarnt 1 1josi pess ad stefnandi hafi ekki haft heimild til afnota af 16dinni i

riflega prju ar og ekki heldur greitt af henni leigu pann tima.

Stefndi byggir 4 meginreglum samningaréttar um skuldbindingargildi samn
inga. Hann visar til stjérnarskrarinnar, skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997,
laga nr. 32/2004, um vatnsveitur sveitarfélaga, og laga nr. 136/2013, um Orkuveitu
Reykjavikur. Krafa hans um malskostnad stydst vid 129. og 130. gr. laga nr.
91/1991.

Niourstada

Eigandi sumarhuss, stefnandi, og eigandi landsins sem husid stendur &,
stefndi, deila um pad hvort komist hafi 4 samningur um afnot huseigandans af
landinu 4 grundvelli munnlegs vilyrdis paverandi formanns stjornar landeigandans.

[ stefnu er pess ekki krafist ad stefndi greidi stefnanda fyrir husid og stefndi
hefur ekki heldur gagnstefnt til pess ad fa husid fjarlegt. Af pessum astedum pykir
déminum ekki porf & ad taka afstoou til pess hvort husid hafi verid reist an fullnaegj
andi samrads vi0 stefnda og hvort leyfi byggingaryfirvalda i Reykjavik arid 2004

var 6logmatt par ed leyfi stefnda hafdi ekki verid aflad eins og askilid er i



skipulags- og byggingarlogum. Afnotarétturinn er sjalfstett malefni pvi sa sem
hefur rétt til afnota af 16dinni geeti allt eins hafst par vid 1 husbil svo framarlega sem

krofur um frarennsli og mengunarvarnir eru uppfylltar, sem par munu vera.

Ekki liggur fyrir undirritad pad bréf sem modir stefnanda, Herdis bPorvalds
dottir, sem atti hisid med honum, ritadi starfsmanni Orkuveitu Reykjavikur 25. mai
2004. Efni pess var tekid upp i tolvuskeyti sem stefnandi ritadi i tengslum vid endur
byggingu sumarhussins.

{ bréfi Herdisar til Orkuveitunnar 6skadi hun eftir pvi ad fyrirtaekid féllist 4
ad réttur sem tengdafodur hennar, Pordi Sveinssyni, var veittur med afsali 1927
yrd1 framlengdur pannig ad hann n&di til barna hennar og barnabarna.

Skriflegt svar vid pessu bréfi hefur ekki verid lagt fram. Bréfid var stilad a
Gudjon Magnusson sem pa hafdi umsjon med peim eignum Orkuveitunnar sem
ekki tengdust veitustarfsemi. I skriflegri yfirlysingu, sem hann stadfesti fyrir domi,
segir ad pad hafi pa verid og s€ enn yfirlyst stefna Orkuveitunnar ad draga sem
mest Ur byggd a vatnsverndarsvaedum veitunnar. Par ed Herdis hafi ekki verid barn
bordar Sveinssonar hafi hann talid ad hafna baeri beidninni en hafi lagt til ad
Hjorleifur Kvaran, sem pa var framkvaemdastjori 16gfraedisvids fyrirtaekisins,
afgreiddi malid.

[ skriflegri yfirlysingu Alfreds Porsteinssonar sem var formadur stjornar
Orkuveitunnar 4 pessum tima og hann stadfesti fyrir domi segir ad hann hafi sagt
Herdisi ad hann vildi verda vid pessari beidni hennar og hafi bent henni 4 ad
Hjorleifur Kvaran gengi fra malum sem pessum fyrir Orkuveituna. Vitnid stod i
peirri tra ad pad hefdi verid gert.

Vitnid Gudmundur Poéroddsson, sem var forstjori fyrirtekisins & pessum
tima, stadfesti pad sem kemur fram i skriflegri yfirlysingu ad hann hefoi ekki haft
onnur afskipti af malinu en ad formadur stjornar hefoi ratt pad lauslega vid hann.
Hann hefdi verid sammala stjornarformanninum um pad ad litlu mali skipti pott
samningurinn vari endurnyjadur par ed fjoldi bustada veri parna i1 kring,
bustadurinn veri 4 fjarsvaedi vatnsverndar og nedan adrennslisstrauma
vatnstokusvaeda pannig ad ekki veari asteda til ad leggjast gegn afstéou
formannsins.

Vitnid Hjorleifur Kvaran minntist pess ekki ad Herdis hefoi rett vid hann.
Hann minntist pess hins vegar ad stefnandi hefdi raett vid hann um leigusamning.
Stefnandi hafi hins vegar ekki viljad greida leigu fyrir afnot af landinu 4 medan eitt
hvert barna afa hans, bPérdar Sveinssonar, veri 4 lifi. beir hafi hins vegar rett um
pad hvort greida @tti leigu fyrir landid 1 framtidinni en 1 peim umraedum hafi leigu

samningsgerdin fjarad ut.



A svipudum tima og pessar vidradur Hrafns og Hjorleifs stodu ritadi Orku
veitan O0llum peim sem attu sumarhus vid Ellidavatn bréf, 27. desember 2004. bar
segir:

Pad er markmid Orkuveitu Reykjavikur ad sumarhdsum a fjarsveedi B vatnsbéla

verdi faekkad skipulega m.a. med samningum vid eigendur, eda i samradi vid

ba, & komandi arum. | pvi sambandi vill Orkuveitan hafa frjalsari hendur en na

er vardandi skipulag og alla préun sveedisins. Pad er einnig markmid

Orkuveitunnar ad samningum um 160ir sumarhulsa a fjarsveedi B vatnsbéla a
Ellidavatni verdi ekki framlengt lengur en til 5 ara i senn.

[ pessu felst einnig ad engin trygging er fyrir pvi ad einstakir samningar versi
endurnyjadir pegar naesta 5 ara samningstimabili lykur.

Samkvemt bréfi Herdisar vildi hun fa einhverja tryggingu fyrir pvi ad hus
sem hun hafdi hug 4 ad reisa ofan a peim grunni sem eftir sto0 eftir ad eldra husid
brann geeti stadio til einhverrar framtidar. Hugsanlega ma fallast a pad ad hun hafi
gengid fram af kappi fremur en forsja med pvi ad hefjast handa vid ad fa teiknad og
byggt his adur en skriflegt sampykki 1a fyrir. Hins vegar mun hafa verid mjog
audvelt ad hefja byggingarframkvemdir par ed nyja husid var reist & gamla
sokklinum.

A0 mati domsins pykir framganga hennar p6 syna ad hun hafi lagt traust &
pad ad formadur stjornar stefnda hafi gefid henni naegjanlega areidanlegt vilyrdi
fyrir pvi ad husid geeti stadid um einhverja framtio.

bar fyrir utan voru 4 pessum tima prji bérn Pordar Sveinssonar a lifi og
16gdu afkomendur Pordar pann skilning i ordalag afsalsins fra 1927 ad veri
afkomandi hans 4 lifi hefdu pau afnotarétt af 16dinni pott sa atkomandi atti ekki
husid sem stedi 4 160inni.

Domurinn getur pvi hvorki fallist & pa afstodu stefnda ad husid hafi verid
byggt 1 algerri 6vissu um heimild huseigenda til frekari afnota af 16dinni né a pa
afstodu stefnanda ad bindandi samningur um @vilong afnot hafi verid kominn 4.

Samkvemt framburdi formanns stjornar Orkuveitunnar st6d aldrei annad til
en ad pad vilyrdi sem hann veitti Herdisi yrdi fert i skriflegan bining. Midad vid
framburd yfirmanns 16gfraedisvids Orkuveitunnar atti sd buningur ad vera
leigusamningur.

Afstada Orkuveitunnar var su ad fakka skipulega sumarbustodum a vatns
verndarsvaedi sem nefnt var fjarsvaedi B og gera einungis og alfarid skammtima
samninga, til 5 ara. Vilyrdi stjornarformannsins, sem virdist hafa att ad taka til a&vi
barna og barnabarna Herdisar, var pvi 6samrymanlegt pessu timavidomidi i stefnu
stofnunarinnar sem hann styroi.

bratt fyrir velvild einstaka stjornanda i gard einstaka sumarhtsaeiganda

gilda meginreglur stjornsysluréttar um Orkuveitu Reykjavikur enda er huin opinbert



fyrirtaeki. Vegna meginreglunnar um jafnredi borgaranna hefoi fyrirtekid ad mati
domsins aldrei getad gert lengri samning, munnlegan eda skriflegan, gegn gjaldi
eda an gjalds, hvort heldur er vid Herdisi eda stefnanda, en vid adra eigendur
sumarhusa & fjarsvaedi B, pad er til fimm &ra i senn. Ekki verdur séd ad nein sérstok
atvik réttleti ad vikiod sé fra jafnradisreglunni, jafnvel ekki pott bustadurinn kunni
ad liggja nedan adrennslisstrauma vatnstokusvada. A pa fullyrdingu hafa reyndar
ekki verid feerdar neinar sonnur.

Sé 1iti0 svo 4 ad réttur til afhota af 160inni hafi stadid par til langlifasta barn
bordar Sveinssonar veri fallid frd hefdi nyr samningur um afnot ekki purft ad kom

ast & fyrr en 1 jantiar 2013.

Ekki liggur fyrir hversu margir bustadir voru vid vatnid i desember 2004 en
i juni 2015 munu peir hafa verid um 25. Af pvi verdur ekki annad séd en ad sa
fimm 4ra samningur sem Orkuveitan gerdi vid sumarbustadaeigendur arid 2005
hafi verid framlengdur 4rid 2010 til arsins 2015.

S4 samningur sem var gerdur vid sumarhusaeigendur vid Ellidavatn arid
2010 hefur ekki verid lagdur fram. I 3. gr. samningsins sem gilti 4 arunum 2005-
2010 segir ad leigusali geti sagt leigunni upp hvener sem er 4 leigutimanum meod
sex manada fyrirvara, purfi hann 4 landinu ad halda til eigin nota. Midad vid pa
yfirlystu stefnu Orkuveitunnar i bréfinu, sem var sent eigendum sumarhtsa 27.
desember 2004, ad faekka skipulega sumarhusum a svadinu, ma fastlega gera rad
fyrir ad samberilegt dkvadi hafi verid i leigusamningum sem giltu fra arinu 2010
til 2015.

[ peim leigusamningi sem stefnanda var sendur i lok desember 2004 segir

jafnframt i 10. gr. ad framsal leiguréttinda sé 6heimilt nema med heimild leigusala.

Eins og segir i lysingu malavaxta sendi stefndi 6llum sem eiga sumarhts
vid Ellidavatn bref 23. oktober 2015 og med pvi skjalid ,,Samkomulag um skil a
160“. 1 1. gr. pess er tekid fram ad stefndi, Orkuveita Reykjavikur, hafi akvedid ad
endurnyja ekki afnota- eda leigusamninga vegna stefnu um skipulag og vatnsvernd
a svedinu. beim sem attu hiis sem voru ad falli komin var bodin adstod vid ad
fjarleegja pau.

[ pvi samkomulagi sem 6llum peim sem attu sumarhus i pokkalegu
asigkomulagi var sent segir 1 5. mgr. 2. gr. ad afnotahafa sé 6heimilt ad framselja
afnotarétt sinn samkvaemt samkomulaginu og 6ll adilaskipti ad afnotum landsins

séu bonnuo.



Domurinn hefur 40ur bent 4 pad ad vilji og vald stjéornvalda og stjérnenda
opinberra fyrirteekja sé¢ bundinn af 16gum, jafnredisreglu peirra & medal. bannig
verdur stefndi ad gera samberilega samninga vid pa sumarhtsaeigendur sem eru i
samberilegri stodu. DOmurinn fer ekki s€éd ad nein pau atvik eda adstedur
stefnanda réttlaeti ad vikid sé fra peim skilmalum sem adrir peir sem eiga sumarhiis
vid Ellidavatn eru bundnir eda verda innan tidar bundnir af samkvaemt
samkomulagi um skil 4 160.

Domurinn faer pvi ekki s€d ad unnt s¢ ad gefa pvi vilyrdi, sem formadur
stjornar fyrirtekisins gaf Herdisi, annad efni en peim skriflegu samningum sem
gerdir voru vid adra eigendur sumarhusa a pvi landi sem Orkuveitan 4 vid vatnid.
betta pydir ad afnotaréttur stefnanda af 168inni Ellidavatnsblettur 3 getur ekki
stadid lengur en 1 15 ar frd pvi ad pessi domur er kvedinn upp og jafnframt ad
Oheimilt s¢ ad framselja pann afnotarétt og 61l adilaskipti ad afnotum landsins séu
bonnud. betta pydir ad afnotarétturinn er bundinn vid stefnanda.

Med pessu hefur verid fallist & varakrofu stefnda. bar ed badir malsadilar
hafa ndd nokkru fram af krofum sinum pykir rétt ad hvor beri sinn kostnad af
malinu.

Ingiridur Ludviksdottir, settur héradsdomari, kvedur upp pennan dém.

DOMSORD
Stefnanda, Hrafni Gunnlaugssyni, eru heimil afnot af 168inni Ellidavatns
bletti 3 1 eigu stefnda, Orkuveitu Reykjavikur, 1 15 ar talid fra uppkvadningu pessa
doms. Rétturinn er bundinn vid stefnanda og fellur nidur ad honum latnum.

Hvor malsadili um sig beri sinn kostnad af malinu.

Ingiridur Ludviksdottir

Rétt endurrit stadfestir,
Héradsdomi Reykjavikur 14. jani 2016



