DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 7. april 2016 i mali nr. E-820/2015:
S11-13 ehf.
(Ingvi Hrafn Oskarsson hdl)
gegn
Gudmundi Kristinssyni og
Gudmundi Kristinssyni ehf.

(Sveinn Sveinsson hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 15. mars 2016, var hofdad 25. febrtiar 2015 af halfu
S11-13 ehf., Gardastreti 37 Reykjavik gegn Gudmundi Kristinssyni, Gerdhomrum
27, Reykjavik og gegn Gauti ehf.,, Brekkuseli 31, Reykjavik, sem nu heitir
Gudmundur Kristinsson ehf. Med fyrirsvar fyrir stefnanda fer Pétur Hannesson.
Med fyrirsvar fyrir stefnda, Gudmund Kristinsson ehf., fer stefndi Guomundur

Kristinsson.

Stefnandi gerir pa krofu 4 hendur Gudmundi Kristinssyni ehf. ad afmad verdi ur
pinglysingabokum syslumannsins i Reykjavik afsal um byggingarrétt dags. 6.
september 2000, sem pinglyst var hinn 18. febrtiar 2004, af eftirtoldum matshlutum
i fasteigninni Skipholt 11-13:

Fastanr. 201-0751 Matshluti 01-0101

Fastanr. 221-7967 Matshluti 01-0102

Fastanr. 221-7968 Matshluti 01-0103

Fastanr. 221-7969 Matshluti 01-0104

Fastanr. 221-7970 Matshluti 01-0105

Fastanr. 221-7971 Matshluti 01-0106

Fastanr. 221-7972 Matshluti 01-0201

b4 gerir stefnandi pad krofu 4 hendur badum stefndu ad afmadur verdi Ur
pinglysingabékum syslumannsins i Reykjavik kaupsamningur um byggingarrétt
dags. 10. november 2009, sem pinglyst var hinn 30. desember 2010, af matshluta
01-0102 1 fasteigninni Skipholti 11-13 (fastantimer 221-7967).

Stefnandi krefst malskostnadar ad skadlausu Ur hendi beggja stefndu, ad mati

domsins med hlidsjon af timaskyrslu logmanns.

Stefndu gera pa krofu ad peir verdi syknadir af 6llum krofum stefnanda og ad

stefhandi verdi demdur til ad greida stefndu malskostnad ad mati domsins.



Yfirlit malsatvika og agreiningsefna

[ méli pessu er til urlausnar hvort afméa skuli tvo skjol, afsal og kaupsamning, ar
vedmalabokum. Skjolin voru afmad Gr vedmalabok 4. september 2013 og voru svo
innfeerd par ad nyju ad akvordun syslumanns a grundvelli 27. gr. pinglysingarlaga,
nr. 39/1978, par sem syslumadur taldi ad skjolin hefou verid afmad fyrir mistok.
Akvordun syslumanns um innfeerslu skjalanna ad nyju var kynnt adilum méls pessa
14. 4gtst 2014. beirri 4kvordun métmelti stefnandi vid syslumann, en bar hana

ekki undir héradsdom innan fjogurra vikna, a grundvelli 3. gr. pinglysingarlaga.

Af hélfu stefnanda er pvi haldid fram i mali pessu, sem hofdad er gegn rétthofum
samkvaemt skjolunum, ad syslumanni hefdi ekki verid rétt ad feera skjolin i

pinglysingabdk ad nyju og krefst stefhandi doms um ad pau skuli afma 4 ny.

Forsdgu pessa mals er ad rekja til pess ad hinn 30. jali 1986 leigdi Reykjavikurborg
Mjolkursamsolunni i Reykjavik 160 vid Brautarholt nr. 10, 3.859 fm ad flatarmali,
til 50 ara, samkvemt alyktun bajarstjornar fra 3. febraar 1955. Tveimur arum sidar
voru Mjolkursamsolunni veitt tvo byggingarleyfi til vidbyggingar (Skipholt 11-13)
og nybyggingar (Brautarholt 10-14) sem voru endurnyjud arid 1990.

Samkvaemt eignaskiptasamningi 15. mars 1993 var 160in Brautarholt 10 skrad nr.
10, 12 og 14 vid Brautarholt og nr. 11 og 13 vid Skipholt. Lodin var afram 6skipt
fyrir hiis sem steedu annars vegar vid Brautarholt 10-14 og hins vegar vid Skipholt
11-13, par sem bpa var risid his 4 tveimur hadum. Fram kemur ad eigendur
fasteignarinnar Skipholts 11-13 geri ekki athugasemdir vid endurnyjun &
byggingarleyfum, en yrdi um breytingar ad r@da 4 byggingarmagni og nytingu
l6dar pyrfti sampykki allra medeigenda ad liggja fyrir. Byggingarleyfi til
vidbyggingar og nybyggingar, sidast sampykkt 1990, voru pa fallin ur gildi, sbr. gr.
3.46 1 byggingarreglugerd. Mjolkursamsalan i Reykjavik var pa ein l6darleiguhafi
og for ein med pann byggingarrétt 4 160inni sem tilgreindur var i eignar
skiptasamningnum. Byggingarmagn sem pa hafdi verid sampykkt var eftirfarandi:

Viobygging vio Skipholt 11-13

1. heed ad vestanverdu 128,9 m2

2. hed ad vestanverou 128,9 m2

3. heeo 484.8 m2

Alls: 742,6 m?

Nybygging vid Brautarholt 10, 12 og 14
1. heed 745,7 m?
2. heed ad vestanverou 763,2 m?
3. heed 733,4 m’



Alls: 2.242, 3 m?

Med afsali 6. april 1995 seldi Mjolkursamsalan Leiguvali sf. alla nedri had
Skipholts 11-13, auk hlutar i sameign og tilheyrandi leigulédarréttindum. { afsalinu
segir ad enginn byggingarréttur fylgi hinu selda. Mjélkursamsalan seldi Samspili
ehf. efri hed hussins ad Skipholti 11-13 med afsali, dags. 30. juni 1998, dsamt
tilheyrandi leigulddarréttindum. Par kom fram ad med i sélunni fylgdi allur
ofanabyggingarréttur samkvemt sampykktum byggingarnefndarteikningum sem
kaupandi hefoi kynnt sér, en ekki viobyggingarréttur vid vesturgafl hassins eda
byggingarréttur ad husi, sem samkvamt teikningu etti ad standa vid Brautarholt.
Afsali pessu var pinglyst med athugasemdinni Ogetid er um eignarhluta ¢ 15

bilasteedoum og yfirbyggingarétt i pinglysingarbokum.

[ arslok 1998 keypti A. Karlsson hf. nedri hadina af Leiguvali sf, p.e. allan
eignarhluta seljanda i fasteigninni nr. 11-13 vid Skipholt i Reykjavik, sem sé¢ 6ll
nedri had huseignarinnar, alls 751,01 fermetri. Um svipad leyti keypti A. Karlsson
hf. efri hadina af Samspili ehf., asamt 6llu pvi sem eigninni fylgdi og fylgja beeri,
p.m.t. hlutdeild i sameign og l6darréttindum. I afsali um efri hadina var tekid fram
ad eignarhlutanum fylgdi allur byggingarréttur seljandans Samspils ehf. samkvamt
lysingu sem fram komi i eignarheimild seljanda. Skjalinu var pinglyst med

athugasemd pinglysingarstjora: Ogetid er um byggingarrétt i pinglysingarbdkum.

Arid 2000 var A. Karlssyni hf. skipt upp og tilteknar fasteignir, m.a. Skipholt 11-
13, fluttar & nafn nys fasteignafélags, Adalbols-Fasteigna ehf. Huseignin ad
Skipholti 11-13, 4samt byggingarrétti ofan 4 husid, var seld Kastljosi ehf. med
afsali dags. 7. juni 2002. Hinn 13. mai 2005 seldi Kastljos ehf. félaginu Skipholti
11-13 ehf. fasteignina Skipholt 11-13, alla heildareignina, auk pess sem fylgir og
fylgja ber, p.m.t. sameign og tilheyrandi l6darréttindi, og var afsal vegna kaupanna
gefid at 17. mai 2005. I pinglystum kaupsamningi, sem visad er til i afsalinu,
kemur fram, ad kaupanda sé kunnugt um ad adili, sem eigi samliggjandi 160
Brautarholtsmegin ad hinu selda, telji sig eiga byggingarrétt, sem kunni ad nd inn a
hina seldu 168 samkvamt kaupsamningi og ad kaupandi muni ekki gera seljanda
abyrgan vegna pessa. Par mun vera visad til pess umpretta byggingarréttar stefndu,

sem domsmal petta snyst um.

Fert var 1 pinglysingarbekur 18. februar 2004 annad peirra skjala sem mal petta
snyst um, p.e. afsal, tutgefid 6. september 2000, af Mjolkursamsdlunni til
GuOomundar Kristinssonar ehf., um afsal 4 0byggdri leigulod og byggingarrétt &
160inni Brautarholti 10-14 og Skipholti 11-13 i Reykjavik. Eignin hafdi verid

athent 22. desember 1998, en pann dag var 6pinglystur kaupsamningur um kaupin



undirritadur. 1 afsalinu segir ndnar ad Mjolkursamsalan selji og afsali til
Gudmundar Kristinssonar ehf. ,,0byggdri leigulod og byggingarrétt 4 160inni
Brautarholt 10-14 og Skipholt 11-13 Reykjavik, en seljanda var med tveimur
bréfum byggingarfulltria Reykjavikur dags. 14. oktodber 1988, veitt byggingarleyfi
a 100inni, ad fratéldum rétti til ad byggja 3. haed ad Skipholti 11-13, sterd 484.,4
fermetrar. Leigul6din er 3859 fermetrar ad staerd.” Fram kemur ad ,,innifalid i hinu
selda eru gatnagerdargjold sem seljandi hefur pegar greitt fyrir byggingarrétt a
2242,3 m2“. bé er i afsalinu einnig visad til eignaskiptasamnings um fasteignina og
tekid upp pad byggingarmagn sem sampykkt hafi verid og par er tiltekid.
Deiliskipulag fra 6. oktober 1998 gerdi rad fyrir pvi ad lengja maetti hisid ad
Skipholti 11-13 til vesturs sem naemi samtals 128,9 m? ad grunnfleti og annarri had

par ofan 4 somu staerdar. Samkvamt afsalinu er pvi seldur hluti 160ar til byggingar,
ad grunnfleti annars vegar 128,9 m? vid Skipholt 11-13 og hins vegar grunnfleti
745,7 m2 vi0 Brautarholt 10-14 eda samtals 874,6 m? ad grunnfleti. Afsal

Mjolkursamsolunnar til  Gudmundar Kristinssonar ehf. var fart inn 4
vedbokarvottord um Skipholt 11-13 sem kvoo.

bPad hus sem gert var rad fyrir 4 16dinni vid Brautaholt 10-14 var byggt, ndnast
somu fermetrar og gert var rad fyrir i afsalinu. Vidbyggingin, sem gert var rad fyrir
a 160inni vid vesturenda hussins vid Skipholt 11-13, er enn pa 6byggd og stendur
agreiningur adila um eignarréttinn ad peirri 160 og hlutdeild hennar i auknum

byggingarrétti.

Samkomulag um stekkun 160arinnar Brautarholts 10 og skiptingu hennar i 16dirnar
Skipholt 11-13 og Brautarholt 10-14 var undirritad af 6llum pinglystum eigendum
og Reykjavikurborg 2. oktéber 2007 og lagt inn til pinglysingar. Pvi var visad fra
pinglysingu par sem per breytingar 4 160um, sem kvedid var 4 um, komu ekki fram
i bioskra fra Pjodskra (adur Fasteignamati rikisins) innan peirra timamarka sem
skjalid var 1 vinnslu hja embettinu. L6dinni var sidar skipt i vedmalabokum med

pessu skjali.

Stefndi, Guomundur Kristinsson ehf., seldi med kaupsamningi, dags. 10. ndvember
2009, eiganda sinum, stefnda Guomundi Kristinssyni, allan byggingarrétt sinn &
160inni  Skipholti 11-13.1 skjalinu kemur fram ad um sé ad rada rétt til
vidbyggingar ad vestanverdri 1. og 2. had fasteignarinnar ad Skipholti 11-13.
Kaupsamningnum var pinglyst 30. desember 2010 inn & tiltekinn hluta
fasteignarinnar Skipholti 11-13, eda fasteignanr. 221-7967 (matshluti 01-0102).
binglysingunni fylgdi athugasemd fra pinglysingastjora, par sem segir: Ath. Afsali
verdur ekki pinglyst nema ad fyrir liggi ny eignaskiptayfirlysing. Leyfi til byggingar



er utrunnio.

Stefnandi eignadist fasteignina ad Skipholti 11-13 med afsali Gtgefnu 29. agust
2013 af félaginu Skipholti 11-13 ehf. { kaupsamningi stefnanda og félagsins, dags.
sama dag, kemur fram ad kaupandi hafi kynnt sér afsalid sem deilt er um i mali
pessu og par segir ad seljandi hafi leekkad kaupverd fasteignarinnar vegna dvissu
um meintan byggingarrétt Gudmundar Kristinssonar ehf.,, ni Gudmundar
Kristinssonar, 4 160inni Skipholti 11-13. Kaupandi hafi skodad réttarstodu sina
vegna pessa og taki alla dbyrgd & pessum patti. Seljandi selji pvi fasteignina med
Ollum peim réttindum og skyldum sem henni kunni ad fylgja og beri enga abyrgd a
tofum, gollum eda skerdingu & vidbotarbyggingum & 160 sem kunni ad leida af
meintum byggingarrétti pridja adila. Kaupsamningnum var ekki pinglyst, en afsali,

utgefid sama dag, var pinglyst.

Vid pinglysingu framangreinds afsals stefnanda pann 4. september 2013 strikadi
pinglysingastjori i Reykjavik yfir eldri eignarheimildir sem voru 4 eigninni, par a
medal afsal Mjolkursamsolunnar til Gudmundar Kristinssonar ehf. og kaupsamning
Gudmundar Kristinssonar ehf. til Gudmundar Kristinssonar um byggingarrétt &

160inni vestan vid husio.

Stefnandi sotti 1 kjolfar kaupanna um leyfi til pess ad byggja prjar hadir ofan a
nuverandi byggingu samkvaemt deiliskipulagi og munu byggingaraform stefnanda
hafa verid sampykkt med akvordun byggingarfulltraans i Reykjavik, dags. 6. mars
2014. bann 23. april 2014 mun stefnanda hafa borist dbending frd byggingarfulltraa
um ad komid hefdi i 1jos ad ekki veri ad finna i pinglystum gdognum skiptingu a
160inni Brautarholti 10-14/Skipholti 11-13 og verid gefinn kostur 4 ad bata Ur
pessu. Fyrrnefnt samkomulag um stekkun og skiptingu 160arinnar, sem adur hafoi
verid visad fra pinglysingu var pa lagt inn til pinglysingar ad nyju. Var par um ad
reda Obreytt frumrit skjals sem Reykjavikurborg gaf ut 2. oktober 2007 og
undirritad hafdi verid um sampykki af eigendum beggja fasteignanna 4 hinni skiptu
160, par 4 medal stefndu, en aritun af halfu stefnanda var batt a4 skjalid adur en pad
var lagt inn til pinglysingar 21. mai 2014. Skjalid var innfert i vedmalabakur pann
4. juli 2014.

Byggingarfulltrai i Reykjavik gaf 28. jali 2014 at byggingarleyfi til stefnanda til ad
byggja prjar hadir ofan a eldra hus ad Skipholti 11-13 og hofst stefnandi handa vid
byggingarframkvaemdir a grundvelli pess. Stefndi Gudmundur Kristinsson krafdist
pess i1 karu til trskurdarnefndar umhverfis- og audlindaméla 27. agust 2014 ad
byggingarleyfi stefnanda yrdi fellt Ur gildi og ad framkvaemdir, sem hafnar veru,
yrou stodvadar til bradabirgda. Stefnandi andmelti krofu stefnda og
urskurdarefndin hafnadi henni 16. oktober 2014. Taldi urskurdarnefndin ad



borgaryfirvoldum hefdi verid rétt ad sampykkja umsokn stefnanda um byggingu
ofan 4 hus hans, enda veari stefnandi eigandi fasteignarinnar Skipholts 11-13
samkvaemt afsali og byggingaraform hans i samremi vid heimildir gildandi
deiliskipulags. [ urskurdinum kemur fram ad fasteignaeigendur veru einir til pess
berir ad sekja um byggingarleyfi fyrir mannvirkjum a sinni 169, enda veari i 1. mgr.
10. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010 askilid ad byggingarleyfisumsokn pyrfti ad
fylgjza sampykki medeigenda skv. akvaedum laga um fjdleignarhus.
Byggingarleyfid, sem med Urskurdinum var hafnad ad fella ar gildi, var veitt eftir
a0 skjolin tvo sem deilt er um i malinu voru afmad, en adur en syslumadur ferdi
skjolin aftur inn i pinglysingabokina. Stefnandi hof byggingarframkvaemdir 4n pess
ad fyrir leegi sampykki stefndu sem medeigenda a grundvelli laga um fjoleignarhtis
nr. 26/1994 og telja stefndu ad byggingarleyfi hefdi ekki verid gefid ut og
framkvemdir hefou ekki farid af stad ef afsalid og kaupsamningurinn hefou ekki

verid afmad ur pinglysingabokum fyrir mistok.

Med bréfi, dags. 14. agust 2014, tilkynnti syslumadurinn i Reykjavik adilum
malsins a0 umreatt afsal og kaupsamningur hefdu verid afmad ar vedmalabokum
fyrir vanga pegar afsali stefnanda var pinglyst 4. september 2013. Pinglysingabokin
hefdi verid leidrétt og skjolin feerd ad nyju 4 tilgreinda eignarhluta fasteignarinnar
ad Skipholti 11-13 og athugasemd skrad um annmarkann vid afsal stefnanda, dags.
29. 4gtist 2013. [ bréfi syslumanns er rakin eigendasaga hussins, visad til og latin
fylgja med bréfinu 611 afsdl og allir kaupsamningar sem pinglyst hefou verid vegna
eigendaskipta fra upphafi og getid um byggingarrétt i skjolum par sem hann er

tiltekinn.

Stefnandi métmeelti pessari leidréttingu syslumanns med bréfi, dags. 19. agust
2014, en peim motmalum var visad fra med bréfi pinglysingastjora dags. 25. 4gust
2014. Var pad m.a. & peim forsendum ad af lestri pinglystra gagna gaeti
pinglysingastjori ekki tekid afstodu til pess hvort skilyrdi um framsal
byggingarréttar til GuOmundar Kristinssonar ehf.,, og svo sidar til stefnda
Gudmundar Kristinssonar, veeru nidur fallin edur ei. Slik afstada mynda enda luta
ad efnishlid malsins sem vari ekki 4 forraedi pinglysingastjora ad skera Gr um. |
bréfi sinu rekur syslumadur rok og forsendur fyrir pvi ad skjolin eigi an nokkurs efa
ad vera i pinglysingabok embzettisins og verdi ekki padan tekin eda afmad. [ badum
bréfum syslumanns er stefnanda bent & domstolaleidina innan fjogurra vikna fallist

hann ekki 4 nidurstodu embeettisins, en su leid var ekki farin.

Stefnandi telur ad meintur vidbyggingarréttur stefndu, eda onnur byggingarréttindi
stefndu vid eda & fasteign i eigu stefnanda ad Skipholti 11-13, sé ekki fyrir hendi og
telur hann ad umpratt skjol veiti engin slik réttindi stefndu til handa. Stefnandi



hofdar mal petta til ad fa dom um ad skjolin skuli afméad ar pinglysingabokum
syslumannsins i Reykjavik, par sem skjolin séu pydingarlaus ad 16gum og pad hafi
verid nidurstada pinglysingastjora, i bréfum dags. 14. og 25. agust 2014, ad

domstolar verdi ad kveda upp Gr um efnislegt gildi skjalanna.

Vid adalmedferd malsins gaf Pétur Hannesson, fyrirsvarsmadur stefnanda,

adilaskyrslu.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi kvedst hafa fest kaup 4 husnadinu vid Skipholt 11-13 1 heild sinni hinn
29. 4gust 2013 og s¢ einn pinglystur eigandi allra eignarhluta fasteignarinnar
Skipholts 11-13 og tengdra lodaréttinda. Stefnandi fari fram 4 ad skjél um meintan
byggingarrétt ad fasteigninni Skipholti 11-13 verdi afmad af fasteigninni i
pinglysingabokum syslumannsins i Reykjavik, sbr. 39. gr. pinglysingarlaga nr.
39/1978. Annars vegar afsal Mjolkursamsolunnar til Gudmundar Kristinssonar ehf.,
nr. 411-R-002196/2010, um meintan byggingarrétt stefnda félagsins a 169 stefnanda
ad Skipholti 11-13 (matshl. 01-0101 til 0106 og matshluti 01-0201). Hins vegar
kaupsamningur, nr. 411-A-004172/2004, milli Gudmundar Kristinssonar ehf. og
Gudmundar Kristinssonar, um meintan byggingarrétt stefnda Gudmundar
Kristinssonar 4 160 stefnanda ad Skipholti 11-13 (matshl. 01-0102). Stefnandi telji
ad meintur byggingarréttur stefndu sé ekki fyrir hendi.

1. Stefnandi eigi allan byggingarrétt & 168inni Skipholti 11-13
[ fyrsta lagi byggi stefnandi 4 pvi ad sem pinglystur eigandi allrar fasteignarinnar
ad Skipholti 11-13 fari hann, i samraemi vid meginreglur eignarréttarins, med allar
eignarheimildir sem fasteigninni tengist, svo fremi pau hafi ekki verid takmorkud
med 16gum eda med gildum, pinglystum samningi. Medal slikra réttinda sé ad
sjalfsogou allur byggingarréttur sem tengist fasteigninni og tengdum

l60arréttindum.

[ 1. mgr. 6. gr. fjdleignarhtsalaga nr. 26/1994 sé hugtakid sameign skilgreint og i 9.
tl. 8. gr. somu laga segi ad undir sameign falli m.a. allur réttur til bygginga ofan &
eda vid hus, eda a 100 pess. E0li malsins samkvamt geti sameign einungis tilheyrt
eigendum fasteignar. Af framangreindu leidi ad stefnandi, sem eigandi allra
eignarhluta fasteignarinnar ad Skipholti 11-13 og par af leidandi eigandi sameignar
hussins, eigi allan rétt til pess ad byggja ofan a eda vid fasteignina, eda & 160 sinni
a0 Skipholti 11-13. Hann hafi pvi 16gvarda hagsmuni af pvi ad fa skjolin afmad ar

pinglysingabokum syslumannsins i Reykjavik.

2. Mjolkursams6lunni hafi verid oOheimilt ad afsala byggingarrétti til

Gudmundar Kristinssonar ehf.



[ 60ru lagi telji stefnandi ad hid svokallada afsal Mjolkursamsdlunnar til
Gudmundar Kristinssonar ehf. hafi ekkert gildi ad 16gum gagnvart fasteigninni
Skipholti 11-13 enda hafi skort grunnskilyrdi um heimild Mjolkursamsdlunnar til
ad selja byggingarrétt 4 100inni Skipholti 11-13. Visad sé annars vegar i
takmarkanir sem leidi af 16darleigusamningi, en hins vegar til takmarkana sem leidi

af [6gum um fj6leignarhus nr. 26/1994.

Mjolkursamsalan hafi 60last rétt til 160arinnar Brautarholts 10 (sidar Brautarholt
10-14 og Skipholt 11-13) med 160arleigusamningi arid 1986. [dnadarhtsnaedid ad
Skipholti 11-13 hafi verid reist arid 1968 og hafi pvi stadid & 160dinni i tep 20 ar
pegar samningurinn hafi verid gerdur. [ 7. gr. 16darleigusamningsins komi fram ad
leigutaka s¢ heimilt ad selja og vedsetja leigurétt sinn ad 16dinni i heild asamt
htsum og mannvirkjum sem & henni hafi verid gerd. Ordalag samningsins verdi
ekki pannig skilid ad selja megi 160ina an bygginga og verdi vid pad ad mida ad
160in, eda sérgreindir hlutar hennar, hafi ekki getad gengid kaupum og sélum &

frjalsum markadi an atbeina Reykjavikurborgar.

begar Mjolkursamsalan hafi gefid ut afsal til stefnda Gudmundar Kristinssonar ehf.
hafi umraedd 160 verid 6skipt og verid i skipulagi nefnd ,,160in Brautarholti 10-14
og Skipholt 11-13*. Mjolkursamsalan hafi pa pegar selt pridja adila alla hluta
fasteignarinnar ad Skipholti 11-13 4samt tengdum l6darréttindum. Samkvemt 20.
gr. fjoleignarhasalaga nr. 26/1994 megi eigandi i fjoleignarhdsi einungis radstafa
med samningi réttindum sinum og skyldum i heild og verda réttindi og skyldur ekki
aodskilin. Af I6gum um fjoleignarhts, sbr. greinar 19.-21. og 23., leidi einnig ad
atbeina eigenda fasteignar purfi til pess ad selja hluta sameignar eda adgreind
réttindi sem teljist hluti af séreign, og sjalfsted stada slikra réttinda purfi ad vera
skilgreind med 16gbodnum heetti 1 gildri og pinglystri eignaskiptayfirlysingu. bPessi
frumforsenda fyrir s6lu byggingarréttar til stefnda Gudmundar Kristinssonar ehf.
hafi ekki verid fyrir hendi.

Vid solu & byggingarrétti til stefnda Gudmundar Kristinssonar ehf. hafi
Mjolkursamsalan pvi engar heimildir haft, med visan til laga um fjoleignarhus, til
pess ad takmarka nein réttindi vardandi fasteignina ad Skipholti 11-13, sem félagid
hafdi pegar selt pridja adila, og enga heimild haft til pess ad selja byggingarrétt vid
fasteignina Skipholti 11-13, til ad byggja ofan 4 hana, vid hana eda 4 160 hennar.
Skyrt s¢ a0 Mjolkursamsalan hafi ekki haft heimild samkvamt l6darleigusamningi
til pess ad slita hugsanlegan vidbyggingarrétt vid Skipholt 11-13 fra fasteigninni og

selja hann sérstaklega 60rum adila, 1 pessu tilviki Gudmundi Kristinssyni ehf.

3. Afsalid sé bundid vio byggingu nybyggingar ad Brautarholti 10-14



Afsal Mjolkursamsolunnar til Gudmundar Kristinssonar ehf. s¢ samkvamt ordalagi
sinu midad vid 6byggdan hluta 16darinnar og lita verdi svo 4 ad pad geti ekki undir
neinum kringumstaedum ndd til byggingarréttar sem orofa sé¢ tengdur vid tiltekna
fasteign sem verid hafi i eigu pridja adila, sem ekki hafi verid adili ad
afsalsgerningi pessum. Ordalag afsalsins s¢ vissulega 6markvisst og 6ndkvaemt, en
stefndu beri hallann af pessum 4go6llum textans. begar litid sé til forsogu, gildandi
laga, eignaskiptayfirlysingar og ordalags hins umdeilda afsals megi alykta ad

afsalid geti 1 besta falli eingdngu néd til nybyggingar 4 16dinni vid Brautarholt 10-

14. Fjoldi fermetra sem nefndur sé i afsalinu, alls 2242,3 m?, visi til nybyggingar

sem pa var verid a0 reisa.

4. Lo60inni hafi verid skipt arid 2007 an fyrirvara um meintan byggingarrétt
Fra pvi ad gerningurinn, sem hér sé til umfjollunar, hafi verid undirritadur, hafi
hinni umraddu 160 ad Brautarholti 10-14 og Skipholti 11-13 verid skipt med
yfirlysingu Reykjavikurborgar, dags. 2. oktdber 2007. Yfirlysing pessi hafi verid
sampykkt af Guomundi Kristinssyni, fyrir hond Gudmundar Kristinsonar ehf., an

nokkurs fyrirvara um meintan byggingarrétt stefndu.

Léodarleigusamningur feli 1 sér rétt til pess ad nyta og byggja tiltekna 160 1 samraemi
vid gildandi deiliskipulag 4 hverjum tima. Byggingarréttur sé¢ pvi kjarninn i
hverjum l6darleigusamningi. Samkomulagid hafi falid i sér ad l6darréttindi
samningsadila hafi verid afmorkud med skyrum hetti, p. 4 m. byggingarréttur.
begar af pessari astedu sé 1jost ad stefndi GuOmundur Kristinsson ehf., sem reki
rétt sinn til hins meinta afsals frd Mjolkursamsdlunni, dags. 6. september 2000, eigi
ekkert tilkall til byggingarréttar & reitnum sem tilheyri Skipholti 11-13.
Kaupsamningur milli stefndu um tittnefndan byggingarrétt hafi heldur ekki
pydingu, par sem seljandi réttarins geti ekki framselt réttindi sem ekki tilheyri

honum.

5. Umbod Mjolkursamsoélunnar hafi ekki nad til sélu byggingarréttar
Umrett afsal 4 byggingarrétti s¢ undirritad af Gudlaugi Bjorgvinssyni, forstjora
Mjoélkursamsdlunnar. Hann hafi haft umbod fra stjorn Mjélkursamsdlunnar til pess
ad undirrita fyrir hond félagsins 61l skjol i tengslum vid s6lu 4 fasteign félagsins,
Brautarholti 10-14 (Skipholti 11-13). Samkvamt ordanna hljodan veiti umbod petta
ekki heimild til pess ad selja byggingarrétt sérstaklega, en telja verdi ad svo

ovenjuleg radstofun hefdi purft ad koma skyrlega fram 1 umbodinu.

6. Meintur byggingarréttur nidur fallinn



Hafi meintur byggingarréttur til handa stefndu vegna vidbyggingar a fasteigninni
Skipholti 11-13 einhvern tima verid gildur, sé 1jost ad hann s¢ samkvamt ordanna
hljodan 1 afsalinu tengdur annars vegar byggingarleyfum, sem séu l6ngu fallin tr
gildi og hins vegar skipulagi sem hafi verid breytt i verulegum atridum. Pannig séu
pau réttindi byggd 4 skilyrdum sem ekki hafi nad fram ad ganga og hafi pvi ekki

gildi i sjalfu sér.

Malatilbunadur stefnanda stydjist vid 16g um fjoleignarhus nr. 26/1994. ba visi
stefnandi til meginreglna eignarréttar um ad eigandi fasteignar fari med allar
eignarheimildir sem fasteign tengist, svo fremi pau réttindi hafi ekki verid
takmorkud ad 16gum eda med pinglystum samningi. Um adild varnarmegin visi
stefnandi til heimildar i 1. mgr. 19. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, um
samlagsadild par sem krofur 4 hendur stefndu eigi reetur ad rekja til sému adstoou,
sama atvikalysing eigi vid og per séu studdar somu roksemdum og
sonnunargognum. Pa visi stefnandi til pinglysingarlaga nr. 39/1978, einkum 39. gr.
laganna. Krofu um malskostnad stydji stefnandi vid akvadi 1. mgr. 130. gr. laga nr.

91/1991 um meoferd einkamala.

Malsastzeour og lagarok stefndu

Stefndu visi til pess ad peir séu eigendur ad 160 og byggingarrétti ad Skipholti 11-
13 samkvaemt afsali og kaupsamningi. Stefndi Guomundur Kristinsson ehf. hafi
keypt hluta af heildarl6dinni, sem hafi ordid sameiginleg 160 fyrir Skipholt 11-13

og Brautarholt 10-14 samkvemt akvordun borgaryfirvalda.

Stefndi hafi keypt samtals 874,6 fermetra af 160inni ad grunnfleti til byggingar og
peim fermetrum hafi fylgt hlutfallsleg hlutdeild i sameign heildarl6darinnar. Um sé
ad reda 2242,3 og 2x128.9 fermetra i byggingarrétti eda samtals 2.500,1 fermetra.
Sérstaklega sé tilgreint 1 afsalinu ad um sé ad reda leigulod og byggingarrétt a
168inni Brautarholti 10-14 og Skipholti 11-13.

Um hafi verid ad reda kaup a4 tveimur l6darhlutum par sem byggingarréttur hafi
adur verid heimiladur af byggingaryfirvéldum, m.a. med sampykktu deiliskipulagi
og utgafu & byggingarleyfum. Stefndi, Gudmundur Kristinsson ehf., hafi pegar
byggt & 60rum lodarhlutanum en frestast hafi ad byggja 4 peim sem hér sé til
umfjollunar. Vio kaupin 4 160arhlutunum og byggingarréttinum hafi 6ll
gatnagerdargjold fyrir byggingarréttinn pegar verid greidd byggingaryfirvoldum,
samtals fyrir 2.500,1 fermetra, sem sé heildarbyggingarmagnid 4 badum

l6darhlutum, og hafi st uppgreidsla fylgt med 1 kaupum stefnda.



Byggt sé¢ 4 pvi ad skjolunum hafi tvivegis verid pinglyst 4n nokkurra athugasemda
og visad s¢ til peirra forsendna og malsastedna sem syslumadur feri fram til varnar

pvi ad skjolin eigi ad vera 1 pinglysingabokum embeettisins.

Greidd hafi verid fasteignagjold af l6darhlutanum og stadfesti slikar greidslur pann
skilning ad hér sé um fasteign ad raeda sem skrad sé sem slik i bokum
borgaryfirvalda og krefjist pess ad vera sem slik skrad 1 pinglysingabok

syslumannsembeettisins.

Byggt sé¢ 4 pvi a0 ekkert komi fram um byggingarrétt i afsali pvi sem stefnandi
byggi eignarheimild sina 4. Dregid sé€ i efa ad nokkur byggingarréttur hafi par fylgt

me0.

Stefndu visi til peirrar eignarskiptayfirlysingar sem verid hafi i gildi pegar stefndi
hafi keypt fasteignina. Par komi skyrt fram a0 reiknad hafi verid med byggingum &
tveimur hlutum lo6darinnar. Einnig visi stefndu til eignarskiptasamnings fra 2004
eftir a0 Brautarholt 10-14 hafi verid byggt. bar sé sérstaklega i upphafi samningsins
getid um, 1 60rum malslid, ad gert sé rad fyrir vidbyggingu ad Skipholti 11-13.

b4 sé bent & deiliskipulag fra 1998 og frd 2006 og visad til deiliskipulags fra 2008.
A 6llum deiliskipulagsteikningunum sé gert rad fyrir byggingu vestan megin vid
hasid sem pa sé 4 160inni. Stefndu leggi einnig 4 pad aherslu ad byggingarrétturinn
sé sérstaklega tiltekinn 4 gognum sem borgaryfirvold hafi sampykkt, og par med

byggingarréttinn, og komi skyrt fram um hann 1 deiliskipulagi borgarinnar.

Eitt s¢ byggingarréttur, sem sé¢ sérstaklega sampykktur og krefjist pess ad fram
komi 4 deiliskipulagi sem fengid hafi sérstaka umfjollin og m.a. grenndarkynningu.
Annad sé byggingarleyfi, sem gefid0 sé sérstaklega at af borginni pegar
framkvaemdirnar sjalfar séu ad byrja, p.e. hafist s¢ handa vid ad nyta
byggingarréttinn. Adur en pad sé gefid ut sé pess krafist ad gatnagerdargjold hafi
verid greidd. Pad hafi verid gert vardandi pennan byggingarrétt og byggt sé€ 4 pvi.

Stefnandi hafi alls ekki a fullnegjandi hatt gert grein fyrir lagaheimild peirri sem
hann sty@jist vid til ad hafa i frammi per krofur sem hann geri i stefnu sinni.
Stefndu visi til pess ad 39. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1979 kvedi fyrst og fremst a
um hvernig vedskuldabréfi og tryggingarbréfi verdi aflyst eda pau afmad med
domi, en ekki komi neitt fram um ad afmé afsol og kaupsamninga sem inniberi
kvadir eins og hér s¢ um ad raeda. Akvadid i 39. gr. taki pannig einungis til skjala

sem pinglyst s€ inn & vedrétti og kvedi 4 um tolulegt verdmaeti.



Malsastedur stefnanda i stefnu fyrir pvi ad afma skuli afsal og kaupsamning Ur

pinglysingabdkum telji stefndu fraleitar og métmeeli peim.

St fullyrding 1 110 1 ad stefnandi eigi allan byggingarrétt 4 168inni Skipholt 11-13
fai & engan hatt stadist. Fram hja peirri stadreynd verdi ekki gengid ad stefndu eigi
sérstaklega afmarkadan byggingarreit 4 100 sem peir hafi keypt fullu verdi og skyrt
sé kvedid 4 um i pinglystum samningum, deiliskipulagi, eignaskiptasamningum og

vioar.

beirri malsastedu stefnanda i 110 2 ad Mjoélkursamsdlunni hafi verid oheimilt ad
selja og afsala byggingarréttinum til stefndu sé visad a bug og fai hiin ekki stadist.
Visan stefnanda til 7. gr. l6darleigusamnings komi pessu mali ekkert vid og hafi
stefnandi engan rétt 6dlast samkvemt pvi akvaedi og geti ekki borid pad fyrir sig.

Akvadid sé hluti samkomulags 4 milli paverandi 16darhafa og borgarinnar.

Stadreynd malsins s¢ st ad stefndu hafi keypt af Mjolkursamsoélunni samtals
2.500,1 fermetra af byggingarrétti 4 somu 16dinni, adur en stefnandi hafi 6dlast
nokkurn rétt a byggingunni ad Skipholti 11-13. Stefndu hafi af peim fermetrum
byggt 2.242,3 fermetra med fullu sampykki borgarinnar og 4an nokkurra
athugasemda padan, en borgin hafi haft fulla vitneskju um tilkomu l6darhlutanna

og byggingarréttarins i heild.

Tilvitnud akveedi i fjoleignarhtisalogunum komi pvi ekkert vid ad Mjolkursamsalan
hafi selt hluta af 16dinni. Radstéfunin hafi farid fram fyrir tid stefnanda og sé

honum med 6llu 6vidkomandi svo og tilvitnunin til fjoleignarhusalaganna.

Tilvisun stefnanda 1 110 3, til pess ad afsalid fra Mjolkursamsolunni til Gudmundar
Kristinssonar ehf. hafi verid bundid vid byggingu nybyggingar ad Brautarholti 10-
14, fai 4 engan hatt stadist. [ afsalinu komi mjog skyrt fram ad um byggingarrétt &
tveimur stédum 4 160inni s€ ad raeda, annars vegar 4 peim hluta l6darinnar sem na
heiti Brautarholt 10-14 og hins vegar & hluta 16darinnar sem heiti Skipholt 11-13.
Um sé ad raeda:

Obyggda leiguléd og byggingarrétt & 16dinni Brautarholt 10-14 og Skipholt 11-13
Og sidar 1 afsalinu:

Nanar tiltekio er 1 eignaskiptasamningi (pinglysinganumer B-4316/93) um
fasteignina Skipholt 11-13 a lodinni Brautarholt 10,12, og 14 og Skipholt 11-13,
Reykjavik, visad { umrcett byggingarleyfi med svohljooandi heetti ...

Einnig komi fram i afsalinu afmarkad byggingarmagn hvors 160arhluta:

Viobygging vio Skipholt 10-12 samtals 742,6m2 og

Nybygging vid Brautarholt 10,12 og 14 samtals 2242,3m2.



Malsastaeda stefnanda i 110 4 um ad 16dinni hafi verid skipt arid 2007 an fyrirvara
um byggingarrétt hafi engin ahrif & gildi peirra skjala sem petta mal fjalli um.
Skjalid s€¢ um skiptingu lodarinnar Brautarholts 10-14 1 tvaer sjalfstedar 160ir og
hafi engin ahrif & eignarrétt stefndu yfir 160inni og byggingarréttinum vid
vesturenda Skipholts 11-13.

Ekki komi fram i skjalinu ad verid s€ ad gera neinar breytingar & byggingum eda
ventanlegum byggingum sem & lodunum séu, heldur eingdngu fjallad um
l60arsterdir og skiptingu 160arinnar. Ekki sé heldur getid um neinar breytingar a
peim kvodum sem & fasteignunum hvili, pvert 4 moti segi 1 naestsidustu malsgrein
skjalsins:

Lodarhafa  er  skylt ad  hlita  deiliskipulagsskilmalum,  almennum
uthlutunarskilmalum og sampykktum byggingarnefndar og sér uppdrattum

vardandi mannvirki a l0dinni,lagnir,leidslur og um fragang lodar.

[ deiliskipulaginu um 16dina komi fram ad byggingarréttur hafi verid sampykktur
vid vesturenda byggingarinnar ad Skipholti 11-13 og visi stefndu til margs konar

sampykkta byggingarnefndar og umfjéllunar um l6dina og byggingarréttinn.

Malsasteda stefnanda 1110 5 1 stefhu s¢€ sérstok par sem dregid sé i efa gildi umbods
til forstjora Mjolkursamsodlunnar til ad skrifa undir afsal. Stefndu haldi pvi fram ad
skyrt komi fram i umbodinu ad hann hafi heimild til ad undirrita 611 skjol i
tengslum vid so6lu 4 fasteign félagsins, Brautarholti 10-14 (Skipholt 11-13), svo sem
kaupsamninga, afsol og fleira. Stefndu telji engan vafa a pvi leika ad 16darhlutinn
vi0 vesturenda byggingarinnar s¢ hluti af fasteign félagsins. Stefnandi sé enginn
adili ad peim vidskiptum sem umbodio taki til og geti ekkert byggt 4 umbodinu eda
umbodsskorti. Stjorn Mjolkursamsolunnar hafi engar athugasemdir gert vid

radstafanir forstjorans og segi pad sina sogu um gildi umbodsins.

Malsastaeda stefnanda 1 110 6 1 stefnu s€¢ um ad byggingarrétturinn hafi fallid nidur
med afsalinu frd Mjoélkursamsdlunni par sem par sé visad til nidurfallins
byggingarleyfis. Stefndu fai ekki skilid hvernig tilvisun til nidurfallins
byggingarleyfis i afsali, sem sérstaklega tiltaki 160ina og byggingarréttinn sem
verid s¢ afsala til nys adila, geti valdid pvi ad hann sé nidur fallinn. Ekkert slikt
samband s¢é 4 milli byggingarleyfis og byggingarréttar. Byggingarleyfid sé sidar til
kominn gerningur sem gildi i eitt ar og purfi p4 ad endurnyja hafi framkvaemdir
ekki hafist innan pess tima. Byggingarrétturinn verdi til m.a. med pvi ad

deiliskipulag kvedi 4 um byggingarreit 4 160 og um byggingarmagn.



Stefndu visi til meginreglna samninga- og eignarréttar, svo og til pinglysingarlaga
nr. 39/1978 og laga um fjoleignarhus nr. 26/1994. Kréfuna um malskostnad stydji
stefndu vid 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Niourstada
Malsatvikum og agreiningsefnum er lyst itarlega 1 sérstokum kafla hér ad framan
og visast til pess sem par kemur fram. Par er einnig rakid efni peirra skjala sem

mali skipta fyrir trlausn malsins.

Stefnandi krefst pess ad afmad verdi pau tvo skjol, afsal og kaupsamningur, sem
nénar er lyst hér ad framan, par sem pau hafi enga pydingu ad 16gum. A pad verdur
ekki fallist ad skjolin séu pydingarlaus, enda eru pau heimildarskjol stefndu til hluta
l6dar og byggingarréttar sem stefnda félagid eignadist vid kaup af pa pinglystum
eiganda og réttmeaetum lodarhafa, Mjélkursamsolu Reykjavikur. Pau réttindi sem
skjolin veita stefndu fela efnislega i sér pann rétt sem leidir af heimildum pess
seljanda, en ekki hefur verid synt fram 4 vanheimild seljandans til ad afsala peim
rétti a pa oskiptri 160 sinni. Samkvaemt deiliskipulagi er gert rad fyrir vidobyggingu
vestan vid husid vid Skipholt 11-13 og 160arréttindunum fylgir pvi byggingarréttur
sem ekki er pydingarlaus. Pau l6darréttindi sem stefndi Gudmundur Kristinsson
ehf. fékk afsalad fra Mjolkursamsoélunni hofou pa ekki verid framseld 6drum og
pau voru ekki til radstofunar peim adila sem stefnandi leidir rétt sinn til fasteignar

sinnar fra.

Stefndu nefna 1 atvikalysingu i greinargerd sinni ad stefnandi hafi haft samband vid
stefndu og 6skad eftir ad fa keypta 160ina og vidbotarbyggingarréttinn vid Skipholt
11-13 um pad leyti sem hann keypti husid vid Skipholt 11-13, en ekki hafi nadst
samningar milli adila. [ adilaskyrslu fyrirsvarsmanns stefnanda fyrir déminum kom
fram ad hann hefdi haft samband vid stefndu til ad upplysa um fyrirhugadar
byggingarframkvamdir, en sattatilraunum hans hafi ekki verid vel tekid. I skyrslu
hans kom fram ad per framkvemdir, sem stefnandi fékk leyfi byggingaryfirvalda
fyrir og rédst i, er bygging ofan 4 husid sem fyrir var, en engar
byggingarframkvaemdir hafa farid af stad vestan vid htsid, 4 hinum umpratta hluta

l6darinnar, par sem gert er rad fyrir viobyggingu samkvamt deiliskipulagi.

Stefnandi telur sig na eiga einn alla fasteignina Skipholt 11-13, séreign og sameign
og allan byggingarrétt sem eigninni fylgi. Samkvemt pvi sem fram kemur i
gognum malsins voru umradd skjol, afsalid og kaupsamningurinn, pinglyst &
eignina Skipholt 11-13 pegar stefnandi festi kaup & eign sinni og peirra var
sérstaklega getid 1 kaupsamningi stefnanda og vidsemjanda hans. Stefnandi gat pvi

ekki gert rad fyrir 60ru en pvi ad pau réttindi sem skjolin veittu stefndu til 16dar og



byggingarréttar vestan vid husid vid Skipholt 11-13 stedu 6hoggud. Stefnandi
hefur pvi ekki glatad neinum rétti sem hann hafi att eda hafi matt telja sig eiga

pegar skjolin voru innfeerd ad nyju.

A peim mistkum pinglysingastjora, ad afma skjolin vid pinglysingu afsals
stefnanda, bera stefndu ekki abyrgd og eiga ekki ad gjalda peirra med pvi ad glata
réttindum sinum samkvaemt skjolunum. bad veitir stefnanda engan rétt til
l60darhlutans og tilheyrandi byggingarréttar, po ad heimildarskjol stefndu um pessi
réttindi hafi verid afmad Ur pinglysingabokum um tima eftir ad hann keypti eign
sina. Stefnandi hefur ekki keypt pann rétt stefndu, sem sérstaklega var getid um vid
kaup hans & fasteign sinni og stefndu kveda hann sidar hafa falast eftir. Sidbuin
pinglysing yfirlysingar fra 2007 um stekkun og skiptingu lodar og pad
byggingarleyfi sem stefnandi fékk og hefur pegar hagnytt sér til ad byggja ofan a
husid vid Skipholt 11-13, &n pess p6 ad hafa fengid til pess sampykki stefndu,

breyta engu um petta.

Svo sem rakid er i bréfum pinglysingastjora til adila malsins voru skjélin afmad
fyrir mistok, sem leidrétt hafa verid med visan til 1. ml. 1. mgr. 27. gr

pinglysingalaga nr. 39/1978.

Stefnandi hefur ekki fert fram nein haldber rok fyrir pvi ad pad beri ad afma
skjolin ad nyju og verdur ad hafna krofum hans par ad lutandi. Fallist verdur a

krofu stefndu um syknu af kréfum stefnanda i malinu.

Med visun til arslita malsins og 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991 verdur stefnanda gert ad greida stefndu malskostnad, 6skipt, sem akvedinn
er 500.000 kronur.

Doéminn kvedur upp Kristrun Kristinsdottir héradsdomari.
Domsord

Stefndu, Gudmundur Kristinsson ehf. og Gudmundur Kristinsson, eru syknadir af
krofum stefnanda, S11-13 ehf., um ad afmid verdi Ur pinglysingabokum
syslumannsins i1 Reykjavik um eignina Skipholt 11-13, skjolin, afsal um
byggingarrétt dags. 6. september 2000, sem pinglyst var hinn 18. febraar 2004 og
kaupsamningur um byggingarrétt dags. 10. november 2009, sem pinglyst var hinn
30. desember 2010.

Stefnandi greidi stefndu oskipt 500.000 kronur 1 mélskostnad.



Kristran Kristinsdottir



