DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 30. mai 2018 i mali nr. E-3902/2017:
Augnablikk ehf.
AR ehf.
B.B. rafverktakar ehf.
B. Ingvarsson ehf.
Fasteignafélagio GS ehf.
Geiri ehf.
Gullhellir ehf.
HBTF ehf.
Hofoasetrio ehf.
Jon Trausti Hardarson
K og K ehf.
S.0.S. fasteignir ehf.
Sprinkler pipulagnir ehf.
Ornélfur Sveinsson
(Luovik Orn Steinarsson l6gmadur)
gegn Riverside ehf.
(Atli Mar Ingolfsson l[6gmadur)
og Utlendingastofnun

(bordour Bogason logmadur)

I. Domkrofur

Maél petta var pingfest 12. desember 2017 en tekid til déoms ad lokinni
adalmedferd 5. april 2018. Doémkrofur stefnenda eru ad vidurkennt verdi med domi
ad stefndu sé Oheimilt ad starfrekja sjalfum, 60rum hvorum eda badum, eda
heimila 60rum starfraekslu gistiskylis fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd
samkvaemt 25. tolul. 3. gr. laga nr. 80/2016, um utlendinga, i eignarhlutum
fasteignarinnar Bildshofda 18, Reykjavik, med fastanimerin 204-3240 og 204-
3241.

b4 krefjast stefnendur pess ad stadfest verdi med domi 4akvordun
Syslumannsins & hofudborgarsvadinu frd 24. november 2017 ad leggja 1ogbann vid
pvi ad stefndu starfreeki sjalfir, annar hvor eda badir, eda heimili 60rum starfrekslu
gistiskylis fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd samkvamt 25. t6lul. 3. gr. laga
nr. 80/2016 eignarhlutum i somu fasteign. Auk pess krefjast stefnendur pess ad
stefndu verdi sameiginlega gert ad greida peim malskostnad ad skadlausu ad mati

réttarins eda samkvamt sidar framlogdum malskostnadarreikningi.



Stefndu Riverside ehf. og Utlendingastofnun krefjast syknu af 6llum krofum
stefnenda. P4 krefjast stefndu pess ad hafnad verdi stadfestingu 4 16gbanninu sem
syslumadurinn & hofudborgarsvaedinu lagdi pann 24. névember 2017. Jafnframt er
krafist malskostnadar samkvemt mati domsins eda sidar framlogdum

malskostnadarreikningi.

I1. Malavextir

Af gdognum malsins verdur radid ad stefndi Riverside ehf. hafi sumarid 2017
haft uppi aform um ad breyta nytingu 4 eignarhlutum sinum i Bildsh6fda 18 ur
skrifstofuhtisnadi yfir 1 gistiheimili 1 flokki I-III. Um hafi verid ad raeda flokka (1)
heimagistingar, (II) gististadir an veitinga og (III) gististadir med veitingum, pod
ekki afengisveitinga samkvamt peirri flokkun sem lyst er i 3. gr. laga nr. 85/2007,
um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. Fasteignin sem um radir er skrad
6.397,1 m? a0 flatarmali en par af &4 Riverside ehf. 544,4 m?.

Riverside ehf. lagdi af pessu tilefni inn umsokn til skipulagsrads
Reykjavikurborgar 9. juni 2017 par sem pess var farid a leit ad deiliskipulagi yroi
breytt med tilliti til fyrirhugadrar breytingar stefnda a nytingu hiisnedisins.

Stefnendur, sem allir eiga hlut i fasteigninni Bildsh6foa 18 1 Reykjavik, 16gdust
gegn aformum stefnda og sendu i kjdlfarid umsagnir til skipulagsrads par sem
aformunum var métmelt. A fundi sinum 20. september 2017 synjadi skipulagsrad
erindi Riverside ehf. um breytingu a deiliskipulagi med visan til umsagnar
skipulagsfulltraa Reykjavikurborgar.

Stefndi Utlendingastofnun 6skadi i framhaldinu eftir pvi vid umhverfis- og
audlindaraduneytid ad raduneytid veitti stofnuninni undanpagu frd akvaedum
reglugerdar nr. 941/2002, um hollustuhatti, vegna fasteignarinnar ad Bildshofoa
18, sbr. bréf stofnunarinnar, dags. 27. september 2017. | bréfi stofnunarinnar segir
ad hun fari fram & ad radherra veiti stofnuninni heimild til ,,undanpagu fra
einstokum dkvedum* reglugerdarinnar i ,,skamman tima vegna mjog ovenjulegra

adstedna i husnedismalum umsakjenda um vernd*. Sidan segir 1 bréfinu:

,Varanleg lausn er avallt i vinnslu en ymis ljéon i veginum og pad
husnzdi sem Oskad er undanpagu fyrir hér, er sérhannad med parfir
umsakjenda um vernd i huga. Pad mun hins vegar taka tima ad fa breytingu a
deiliskipulagi par sem husnadid er 1 idnadarhverfi, en adrir eigendur 160ar hafa
sett sig 4 moti starfseminni og pvi hlaut beidni um breytingu & deiliskipulagi i
sidustu viku ekki brautargengi.*

[ bréfinu segir sidan ad gert sé rad fyrir ad gistimidstodin verdi i rekstri a
grundvelli undanpagu bar til deiliskipulagi s¢ breytt en pd aldrei lengur en 12

manudi en leigusamningur sé til 12 manada.



[ svarbréfi raduneytisins til stofnunarinnar, dagsettu 13. oktober 2017, kemur
fram a0 raduneytid liti svo 4 a0 um sé ad reda beidni um undanpagu fra 1. mgr. 14.
gr. reglugerdar nr. 941/2002, um hollustuhatti, um ad husnadi skuli hafa hlotid
stadfestingu leyfisveitenda byggingarleyfis a4 pvi ad starfsemin sé i samraemi vid
sampykkta notkun husnzdisins. I bréfi raduneytisins kemur fram ad pad hafi leitad
umsagnar badi Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur og Umbhverfisstofnunar vegna
erindis stefnda en 1jost er ad raduneytid leitadi ekki eftir afstodu stefnenda til

erindisins vid medferd malsins. [ bréfi raduneytisins segir m.a:

,»Raoduneytid tekur undir med umsagnaradilum ad hér standi mjog
sérstaklega 4 og brynt sé ad tryggja ad hagt s¢ ad veita folki sem saekir um
vernd hér & landi ldgmarkspjonustu par sem hollustuhattir séu tryggdir eftir
fremsta megni. Samkvemt umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur uppfyllir
umrett husnadi ad ollu leyti almennar krofur nr. 941/2002, um hollustuheetti,
fyrir utan sampykkta notkun hisnadisins. 1 1josi framangreinds og i samrami
vid 1. mgr. 41. gr. laga nr. 7/1998, um hollustuhatti og mengunarvarnir og 74.
gr. reglugerdar nr. 941/2002, um hollustuhetti, fellst raduneytid 4 ad veita
umbedna undanpagu fra 1. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 941/2002 um ad husnaodi
skuli hafa hlotid stadfestingu leyfisveitanda byggingarleyfis & pvi ad starfsemin
s¢ 1 samraemi vid sampykkta notkun hisneadisins, til reksturs gistiadstodu fyrir
umsakjendur um vernd ad Bildsh6foa 18, 2. hed. Undanpagan er veitt vegna
mjog ovenjulegra adsteedna i hiisnedismalum umsakjenda um vernd.*

A grundvelli undanpagu raduneytisins veitti Heilbrigdiseftirlit
Reykjavikurborgar stefnda Utlendingastofnun timabundid leyfi til ad starfrakja
gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd ad Bildshofoa 18, Reykjavik
pann 24. oktober 2017. 1 starfsleyfinu kemur fram ad leyfid sé gefid it samkvamt
akvedum laga nr. 7/1998 og ad pad sé¢ gefid Ut med samremdum
starfsleyfisskilyrdum fyrir gistiskala og skilyrdum heilbrigdisnefndar Reykjavikur
um gististadi eftir pvi sem vio 4.

A fundi nokkurra fyrirsvarsmanna stefnenda med forstjora stefnda
Utlendingastofnunar og starfsménnum stofnunarinnar 14. névember 2017 fengu
stefnendur stadfest ad stefndu Riverside ehf. og Utlendingastofnun hefdu gert med
sér leigusamning um rekstur gistiskylis i eignarhlutum stefnda Riverside ehf. i
fasteigninni Bildsh6foa 18. Af gdgnum malsins verdur radid ad pessar upplysingar
hafi ordid stefnendum tilefni til ad leggja fram beidni um pad 16gbann sem mal
petta lytur ad.

Beioni stefnanda um 16gbann er dagsett 16. ndévember 2017 og mun embaetti
syslumannsins 4 hofudborgarsvedinu hafa tekid vid henni pann dag.
Logbannsbeidnin var sidan tekin fyrir 24. ndvember 2017 eftir ad stefnendur hofou
lagt fram kr. 5.000.000 i tryggingu til bradabirgda samkvemt akvordun

syslumanns. Syslumadurinn féllst & beidni stefnenda pann 24. névember 2017.



Vid adalmedferd malsins 5. april voru teknar skyrslur af nokkrum
fyrirsvarsmanna adila og vitnum sem starfa i hiisn@dinu ad Bildshofoa 18. Ekki er

naudsynlegt ad rekja efni peirra skyrslna hér. I kjolfarid var gengid 4 vettvang.

I11. Malsastzedur adila
Malsastaeour stefnenda

Stefnendur malsins kvedast vera pinglystir eigendur af 21 eignarhluta i
fasteigninni Bildsh6foda 18. Undir rekstri logbannsmalsins 16gdu fimm eigendur til
vidbodtar peim 110, an beinnar adildar ad 16gbanninu p.a. i raun er um ad reda 19
eigendur eignarhluta i hisnadinu.

Af halfu stefnenda er visad til pess ad fasteignin ad Bildsh6foa 18 sé a reit 1
adalskipulagi Reykjavikur, sem gildi fyrir arin 2010-2030. Reiturinn sé skipulagdur
undir rymisfrekar verslanir, heildsélur og skrifstofur asamt pvi ad 1éttur idnadur og
verkstaedi séu leyfd 4 reitnum. I skipulaginu sé¢ hagnytingu eignarinnar markadur
farvegur og telja stefnendur 1jost ad ekki sé heimilt ad vera med gistiheimili 1 flokki
[-IIT 4 160inni vid Bildshofda 18. P4 sé heldur ekki heimilt ad reka i htisnaedinu
gistirymi fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd. Gildi pad einu ad mati stefnenda
p6 umbhverfis- og audlindaraduneytid hafi veitt undanpagu fréd reglugerd um
hollustuhaetti.

Stefnendur telja ljost ad um fasteignina Bildshofda 18 gildi 16g um
fjoleignahts nr. 26/1994. Stefndi Riverside ehf. purfi pvi ad afla sampykkis annarra
eigenda husnadisins vegna breytinga 4 hagnytingu séreignarinnar svo sem askilid
sé 1 I6gunum. Visa stefnendur um pad til 27. gr. laganna en par segi ad breytingar
,»a hagnytingu séreignar fra pvi sem verid hefur eda rad var fyrir gert i upphafi, sem
[hafi] i for med sér verulega meira onadi, roskun eda dpagindi fyrir adra eigendur
eda afnotahafa en 4dur var og gengur og gerist i samberilegum hisum [séu] hadar
sampykki allra eigenda hussins®.

Stefnendur  halda pvi fram ad undanpaga umhverfis- og
audlindaraduneytisins fra pvi ad husnedi gerdarpola purfi leyfi leyfisveitanda
byggingarleyfis, byggi 4 undanpagudkvadi sem verdi ad vikja fyrir tédu akveedi i
settum l16gum. Med 60rum ordum hafi rdduneytid enga heimild til pess ad
sampykkja einhlida og an nokkurs samrads vid stefnendur ad nytingu husnadisins
s¢ breytt med peim hatti sem bodad sé. Til pess purfi [6gum samkvemt sampykki
allra eigenda og fyrir liggi ad mikill meirihluti eigenda sé algjorlega 4 moti
fyrirhugudum rekstri i htisn@dinu.

Stefnendur gera alvarlegar athugasemdir vid pad ad umhverfis- og
audlindaraduneytid hafi veitt undanpagu fra gildandi 16gum og pad ad beidni

stefnda Utlendingastofnunar sem hafi lagt inn beidni um undanpaguna vitandi af



synjun Reykjavikurborgar um breytingu & deiliskipulagi. P4 hafi stefnda
Utlendingastofnun jafnframt verid fullkunnugt um ad stefnendur legdust gegn pvi
ad gistiskyli yrdi rekid i husnaedinu. Telja stefnendur pad ad raduneytid hafi 1atid
hja lida ad leita umsagnar peirra hafi falid 1 sér brot 4 godum stjornsysluhattum og
andmelarétti, sbr. 13.gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993.

Stefnendur telja einsynt ad rekstur gistiskylis fyrir umsakjendur um
alpjodlega vernd muni hafa verulegt o6hagredi i for med sér fyrir eigendur
husnadisins. Fyrir liggi ad verulega hafi skort a husnadi fyrir helisleitendur hin
sidustu misseri sem megi rekja til astandsins 4 husnadismarkadnum og aukins
fjolda umsakjenda um alpjodlega vernd. Pa telja stefnendur sig hafa rokstuddan
grun um ad verulegt onzxdi fylgi slikum rekstri. Um sé ad raeda einstaklinga sem
bida orlaga sinna upp & von og 6von med pvi hugarvili sem fylgir sliku astandi.

Stefnendur benda & ad peir eigi margir hverjir aleigu sina bundna i
séreignum sinum ad Bildshofoa 18. Ef af pvi yrdi ad husnadid yrdi nytt sem
gistiskyli fyrir halisleitendur myndi slikt hvort tveggja fella fasteignir stefnenda i
verdi og gera pad illmogulegt fyrir stefnendur ad selja paer eda leigja ut a
almennum markadi.

Stefnendur benda jafnframt &4 ad i fasteigninni sé rekin starfsemi sem fylgi
talsverd eldhetta, svo sem bilaverkstadi, blikksmidja, trésmidja og flugeldasala.
Telja stefnendur augljost ad slikur rekstur fari traudla saman vid rekstur gistirymis i
htsnaedinu. b4 sé blikksmidin almennt framkvaemd ad neaturpeli til pess ad raska
ekki starfsfridi annarra rekstraradila i hisnadinu. Stefnendur visa einnig til pess ad
i viotali vid Rikisatvarpid hafi yfirmadur brunavarna hja Slokkvilidinu a
hofudborgarsvaedinu, upplyst ad flugeldasala geeti ekki farid fram i1 hlisnaedinu ef i
pvi veri starfraekt gistiskyli. Med pvi hafi verid stadfest ad hinn fyrirhugadi rekstur
faeri ekki saman vid rekstur sem fyrir veri 1 husnadinu.

Stetnendur kveda sampykki peirra sem eigenda fyrir breytingu 4 hagnytingu
hasnadisins ekki liggja fyrir eins og askilid s¢ samkvaemt fjoleignarhusalogum.
bvert 4 moéti hafi allir eigendur hisnadisins, ad stefnda Riverside ehf. og einum
O00rum undanskildum, lagst gegn fyrirhugudum breytingum. Pannig hafi fleiri
eigendur hisnadisins best i hop peirra sem leggist gegn breytingunum fra pvi ad
l6gbannsbeidnin var 16gd fram. Stefnendur telji ad ef svo oliklega vilji til ad litid
veri svo 4 ad um overulega breytingu 4 hagnytingu eignarinnar veri ad reda, purfi
engu ad sidur sampykki annarra eigenda fasteignarinnar. S¢ par midad vid
einfaldan meirihluta midad vid fjolda og eignarhluta, samanber 3. mgr. 27. gr. laga
nr. 26/1994. bad sampykki liggi ekki fyrir.

Stefnendur telja sig fyrirsjdanlega verda fyrir miklum spjollum vegna

reksturs gistiskylis verdi ekki fallist & 16gbannskrofu peirra og telja pannig otviraett



ad skilyrdi 1.mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990, um kyrrsetningu, logbann o.fl. sé
uppfyllt. Stefnendur telja jafnframt tutilokad ad réttarreglur um refsingu eda
skadabaetur fyrir roskun hagsmuna peirra tryggi pa hagsmuni nagilega. Akvaedi 3.
mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 eigi pvi ekki vid i malinu. Ekki verdi séd ad
starfraeksla gistiskylis stridi gegn dkvaedum refsilaga en vidbuid sé¢ ad stefnendur,
sem augljoslega geta ordid fyrir tjoni, geti att i erfidleikum med ad syna fram &
fjarhaed tjons og ad syna fram 4 ad onnur skilyrdi skadabdtaskyldu stefndu séu fyrir
hendi fallist domurinn ekki a stadfestingu l6gbannsins.

Stefnendur visa um hagsmunamat sitt til pess ad pad skipti p4 miklu ad
starfreeksla & gistiskyli 1 fasteigninni Bildshofda 18 verdi stodvud par sem
lagaskilyrdi séu ekki uppfyllt fyrir rekstrinum og breyttri hagnytingu séreignar sem
i rekstrinum felst. Enn fremur sé 1jost ad stefndi Utlendingastofnun hafdi i hyggju
ad opna gistiskylid innan skamms. Stefnendur telja sig verda fyrir miklu 6hagraedi
starfreeki stefndi Utlendingastofnun gistiskyli i fasteigninni og telja stefnendur
eignarrétt sinn skertan komi til pess domkrofur peirra verdi ekki teknar til greina
med pvi ad stefndu verdi demt 6heimilt ad nyta hiisnadid til rekstur gistiskylis og
verdi logbannid ekki jafnframt stadfest, par sem forsendur rekstrar i fasteigninni og
fjarfestingar peirra i henni kunni ad vera brostnar. Stefnendur telja fullvist ad
tilkoma gistiskylis fyrir heelisleitendur myndi draga ur vidskiptum hja fyrirteekjum i
fasteigninni og jafnvel pannig ad sum peirra verdi ad heetta rekstri.

Stefnendur telja ad hagsmunir stefnda Riverside ehf. séu litlir i samanburdi
vid hagmuni stefnenda, par sem stefndi Riverside ehf. geti vel nytt husnadi sitt i
annars konar starfsemi eda leigt pad ut. Hid sama eigi vid um stefnda
Utlendingastofnun, sem geti m.a. 4tt pess kost ad leigja husnadi annars stadar. Telja
stefnendur pannig ad hagsmunamat samkvemt 2. t6lul. 3. mgr. 24. gr. laga nr.
31/1990, um kyrrsetningu, l6gbann o.fl. geti pvi ekki leitt til annarrar nidurstodu en
ad fallist verdi a 16gbannid og pad stadfest med domi. Um hagsmuni stefnda
Riverside ehf. er sérstaklega visad til pess ad honum var kunnugt um afstodu
stefnenda 40ur en hann hofst handa vid breytingar 4 husnadi sinu.

Stefnendur telja I6gbann vera naudsynlegt réttararraedi & pessu timamarki,
par sem peir hafi ekki matt neinum skilningi frd stefndu vegna fyrirhugads rekstrar
gistiskylis. Stefnendur telja 1jost ad byggingafulltrui Reykjavikurborgar muni ekki
stodva fyrirhugadan rekstur og framkvemd vid husnadid med visan til undanpagu
raduneytisins og pvi s¢ gerdarbeidendum naudsyn a ad fa logbannid lagt a4 og fa
pad stadfest med domi.

Andmceli stefnda Riverside ehf. vio logbannsfyrirtoku.



Stefnendur kveda 16gmann stefnda Riverside ehf. hafa 14tid boka pad vid
fyrirtoku logbannsmalsins hja Syslumanninum a4 Hoéfudborgarsvadinu ad stefndi
Riverside ehf. veri leigusali stefnda Utlendingastofnunar. Stefndi Riverside ehf.
starfreeki pannig ekki gistiskyli og @tli sér ekki ad gera pad. Pad s¢ pvi engin
byrjud eda yfirvofandi athofn hja pvi félagi. Stefndi Riverside ehf. heimili heldur
ekki starfrekslu gistiskylis, heldur Reykjavikurborg og pvi séu ekki skilyrdi fyrir
hendi ad krefjast 16gbanns 4 hendur stefnda Riverside ehf. & grundvelli kréfu
stefnenda um l6gbann.

bessum sjonarmidum stefnda Riverside ehf. visa stefnendur 4 bug. Fyrir
liggi a0 stefndi hafi freistad pess i trassi vid vilja annarra eigenda husnadisins ad fa
fram breytingu 4 deiliskipulagi og nytingu eignarinnar pannig ad hann gati hafid
par rekstur gistiheimilis. Pa hafi stefndi gert leigusamning vid Utlendingarstofnun
par sem kvedid s¢ a um pad i grein 1.5. ad hid leigda hiisnadi s¢ atlad til gistingar.
[ vidaukum leigusamningsins sé¢ jafnframt kvedid 4 um pad hvernig stefndi
Riverside ehf. eigi ad baa husnedid ut til rekstrar gistirymis fyrir
Utlendingastofnun. Stefndi Riverside ehf. sé pvi augljoslega réttur adili ad
16gbannsmali pessu ad mati stefnenda. [ grein 1.7 i leigusamningnum sé pess
jafnframt getid ad pad sé stefnda Riverside ehf. ad dbyrgjast ad husnaedid uppfylli
tilskilin leyfi, sbr. og vidauka vid leigusamninginn.

ba telja stefnendur stefnda Riverside ehf. bera otvireda skyldu gagnvart
stefnendum sem eigenda hluta fasteignarinnar Bildshéfda 18 a grundvelli
meginreglna laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts, sbr. m.a. dkvaedi 26. gr. laganna
sem kvedi 4 um pad ad eigandi hafi einn rétt til hagnytingar og umrada yfir sér eign
sinni med peim takmdrkunum sem greini i [6gunum eda 60rum 16gum eda leidi af
Oskradum grenndarreglum eda edli mals eda byggist a loglegum akvérdunum og

sampykktum husfélagsins.

Andmeeli stefnda Utlendingastofnunar vid l6gbannsfyrirtoku.

Vid fyrirtoku logbannsmalsins hja Syslumanninum & héfudborgarsvadinu
hreyfoi stefndi Utlendingastofnun peim sjénarmidum ad 16gbannsbeidnin lyti ad
16gbundum verkefnum Utlendingastofnunar og ad stefnendur hefdu med pvi moti
gert tilraun til ad hamla islenska rikinu ad uppfylla skyldur sinar gagnvart peim sem
sektu um vernd a grundvelli laga nr. 80/2016. Malid snerist pvi um stjornarathofn.

Stefnendur hafna pessum fullyrdingum stefnda Utlendingastofnunar. Ekki
s¢ um ad raeda stjornarathdfn og stefnendur séu fraleitt ad freista pess ad koma i
veg fyrir ad islenska rikid geti uppfyllt skyldur sinar samkvaemt utlendingal6gum.
Stefnendur benda 4 ad malid vardi einkaréttarlega hagsmuni en ekki stjornarathotn

og a0 krafa stefnenda sé ekki 6nnur en su ad stefndu fari ad 16gum.



Stefndi Utlendingastofnun hélt pvi enn fremur fram ad skilyrdi logbanns
vaeru ekki fyrir hendi. Tilraunir stefnda Riverside ehf. til pess ad fa deiliskipulagi
breytt veru Utlendingastofnun 6vidkomandi og ad malatilbunadur stefnenda
byggdist 4 forddbmum gegn starfsemi stefnda Utlendingastofnunar.

Stefnendur moétmaela pessum roksemdum stefnda  Utlendingastofnunar
hardlega. Fyrir liggi ad Utlendingastofnun hafi gert leigusamning vid stefnda
Riverside ehf. og ad hinn sidarnefndi hafi freistad pess ad fa deiliskipulagi breytt.
begar breytingunni hafi verid synjad hafi stefndi Utlendingastofnun farid fram a
undanpagu hja umhverfis- og audlindaraduneytinu og pad pratt fyrir ad stefndi
Riverside ehf. hafi att ad sja um leyfismal, samkvamt leigusamningi stefndu. Hafi
framhald malsins, eftir synjun skipulagsyfirvalda, pannig i raun runnid undan
rifjum stefnda Utlendingastofnunar. Stefnendur métmala hardlega fullyrdingu
stefnda Utlendingastofnunar par sem 1atid er ad pvi liggja ad stefnendur lati
fordoma rada ferd sinni i malinu.

Hvad vardar pa afstodu stefnda Utlendingastofnunar ad stofnunin telji
vandséd hvada hagsmunir séu i hafi eda tapast geta vegna reksturs stofnunarinnar a
gistiskyli, visa stefnendur til pess ad skipulagsyfirvold hafi synjad breytingu &
deiliskipulagi par sem gisting i husnadinu er leyfd. Starfsemi husnadisins s¢ i
samremi vid skraningu husnazdisins og gildandi skipulag og innan pess ramma
rimast réttmaetir hagsmunir stefnenda. Stefnendur hafi fjarfest i hlisnedinu med
visan til gildandi deiliskipulags og vitneskju um skrada nytingu hiisnadisins.

Tilvisun stefnda Utlendingastofnunar til 2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 sé
pannig med peim hatti ad pad heyri til fridar stefnda Utlendingastofnunar ad syna
fram 4 ad hin breytta starfsemi hafi ekki neina breytingu i for med sér fyrir
stefnendur malsins. [ akvaedi 2. mgr. 27. gr. sé kvedid 4 um ad adilar geti ekki sett
sig 4 moéti breytingum ef synt s¢ ad hun raski ekki 16gmatum hagsmunum hans en
med pvi sé€ att vid pad ad einn adili geti ekki sett sig upp 4 moti akveedi 1. mgr. 27.
gr., sem s¢ meginreglan um sampykki allra, ef hann geti ekki synt fram 4 roskun &
hégum sinum. [ méli pessu liggi hins vegar fyrir ad nénast allir sameigendur leggist
gegn fyrithugdum rekstri og telji hagsmunum sinum raskad. Af pvi leidi ad
breyting 4 nytingu séreignar stefnda Riverside ehf. eigi ekki ad nad fram ad ganga.
ba liggi fyrir ad yfirmadur brunavarna Slokkvilids hofudborgarsvedisins hafi
upplyst ad ekki gangi ad hafa flugeldasolu i husnadinu ef pad hysi gistiskyli.

Stefnendur telja merg malsins gagnvart stefndu kunna ad vera folginn i
peirri krofu sem stefndi Utlendingastofnun setti fram um tryggingu i malinu. bar
kristallist ad husnadi er dyrt til leigu. Stefndi Utlendingastofnun telur kostnad sinn
af pvi ad fa ekki ad reka gistiskyli 1 Bildsh6foa 18 nema kr. 240.000.000 og pad

hafi verid st fjarhad sem stefndi Utlendingastofnun krafoist ad stefnendur myndu



leggja fram til tryggingar i 16gbannsmalinu. Stefnendur kveda pa fjarhaed vera
fraleita og hafi syslumadur fallist 4 pau sjonarmid stefnenda. Stefnendur telja sig
ekki eiga a0 purfa ad pola ad stefndu fari fram hja leikreglum skipulags og settra
laga med pann tilgang einan ad tryggja stefnda Utlendingastofnun odyrari leigu en
gangi og gerist 4 almennum leigumarkadi og ad tryggja stefnda Riverside ehf. heerri
leigu fyrir skrifstofuhtisneedi sitt, med pvi ad pad s¢ leigt ut sem gistiskyli.

Auk ofangreindra sjonarmida geti stefnendur ekki 1atid hja lida ad benda a
almennar reglur skipulags og byggingamala. [ 3. mgr. 3. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 sé skyrt kvedid a um ad sveitastjornir fjalli um leyfisumsoknir, veiti
framkvemdaleyfi og hafi eftirlit med framkvemd skipulags. Pa liggi ekki fyrir
byggingaleyfi vegna breytinga sem stefndi Riverside ehf. hafi hrint i framkvamd,
eins og askilid sé 1 13.gr. laganna. Stefnendur telja ad skipulagsfulltri hefdi pvi
eftir atvikum att ad gripa um taumana vegna framkvaemda sem brjota i baga vid
skipulag eda eru an leyfis, sbr. 53. gr. skipulagslaga. bad hafi ekki verid gert, pratt
fyrir askoranir stefnenda. Pa telji stefnendur jafnframt ad allar framkvaemdir
stefnda Riverside ehf. vid eignarhluta hans i Bildshofoa 18, séu 4 skjon vid
mannvirkjalog nr. 160/2010 en markmid peirra, sbr. 1.gr. s¢ ad vernda lif og heilsu
manna, eignir og umhverfi med pvi ad tryggja faglegan undirbining
mannvirkjagerdar og virkt eftirlit med pvi ad kréfum um Oryggi mannvirkja og
heilneemi sé¢ fullnegt. b4 skorti skilyrdi um ttgafu byggingaleyfis D.a.

framkvamdirnar geti talist 16glegar.

Malsastaedur stefnda Utlendingastofnunar

Stefndi Utlendingastofnun krefst syknu af kréfum stefnenda og telur ekkert
fram komid i malinu sem stydji vid krofu peirra. Stefndi bendir & ad 6ll tilskilin
leyfi séu fyrir hendi og ekki s¢é krafist 6gildingar 4 pessum stjornvaldsakvordunum i
malinu. bad liggi pvi 1jost fyrir ad engin domkrafa i mali pessu luti ad pvi ad fella
pegar utgefin leyfi Ur gildi og malsastedur er varda malsmedferd stjornvalda sem
leyfisveitenda séu malinu ovidkomandi. Hins vegar liggi fyrir ad vid akvordun
umhverfis- og audlindaraduneytisins hafi legid fyrir upplysingar um andstéou
annarra l6darhafa asamt pvi ad breytingu a deiliskipulagi hafi verid synjad.

Af halfu raduneytisins hafi pannig farid fram fram hagsmunamat sem ekki
verdi tekid til endurskodunar & pessum vettvangi. Raduneytid hafi par med tekid
afstodu til peirra laga sem gilda, m.a. hvort dkvedi laga um fjoleignarhus hafi getad
stad1d hinu timabundna urredi 1 vegi en med undanpdgu sinni svarar raduneytid pvi
til ad svo sé ekki. Su akvordun verdur ekki endurskodud i mali pessu.

Stefndi telur ad raduneytid hafi tekid dkvordun & grundvelli rikra hagsmuna

Utlendingastofnunar af timabundu trradi sem stefnendur hafa i 16gbannsmali pessu



ekki synt & neinn hatt fram 4 ad gangi gegn hagsmunum peirra. Pvert 4 moti sé
einvordungu byggt 4 sjonarmidum er varda langtima breytingu & husnadinu i
gistiheimili 1 flokki I-I1I sem eru malinu 6vidkomandi. Stefnendur hafa pannig ekki
axlad sonnunarbyrdi fyrir peirri stadhafingu sinni ad hid timabundna Urraedi sé
liklegt til ad leida til roskunar & peirra hagsmunum, né hvada hagsmunir pad séu

sem almennar skadabotareglur vernda ekki.

Krafa um ao hafnad verdi stadfestingu a logbanni

Stefndi Utlendingastofnun krefst pess ad hafnad verdi stadfestingu 4
akvordun syslumannsins & hofudborgarsvaedinu & peim forsendum ad domkréfur
stefnenda luti ad 16gbundnum verkefnum Utlendingastofnunar. Malareksturinn sé i
raun tilraun til ad hamla islenska rikinu ad uppfylla skyldur sinar gagnvart peim
sem s&kja um vernd pess a grundvelli laga nr. 80/2016.

Mal petta sntiist um stjornarathofn pess sem fer med framkvamdavald rikis
og sveitarfélags, en ekki einkaréttarlegan agreining milli adila likt og stefnendur
telja. Likt og komid hefur fram veitti veitti umhverfis- og audlindaraduneytid, hinn
13. oktober 2017, timabundna undanpagu fra 1. mgr. 14. gr. reglugerdar um
hollustuheetti, nr. 941/2002, sbr. heimild i 1. mgr. 41. gr. laga um hollustuhztti og
mengunarvarnir, nr. 7/1998, sbr. og 74. gr. tilgreindrar reglugerdar. Undanpagan var
veitt 1 12 manudi vegna mjog dvenjulegra adsteedna i husnaedismalum umsakjenda
um vernd hér & landi.

ba hafi heilbrigdiseftirlit Reykjavikurborgar veitt timabundid leyfi til handa
stefnda Utlendingastofnun, sem { gildi sé til 13. oktober 2018, i samremi vid
framangreinda undanpadgu umhverfis- og audlindaraduneytisins, til ad starfrekja
gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd ad Bildshofoa 18.

Likt og rakid s¢ hér a0 framan hafi stefnendur ekki freistad pess ad krefjast
ogildingar 4 pessum stjornvaldsakvordunum fyrir domstolum, sbr. 60. gr.
stjornarskrarinnar. Telur stefdni ad pegar af Deirri 4astedu ad um
stjérnvaldsakvardanir er ad reda er vardi logbundna starfsemi og hlutverk
rikisstofnunar sem ekki er rekin i atvinnuskyni, i pessu tilviki Utlendingastofnunar,
beri ad synja um stadfestingu 4 akvordun syslumannsins & hofudborgarsvedinu um
l6gbann. Logbann verdi ekki lagt 4 starfraekslu utlendingastofnunar a gistiskyli fyrir
umsakjendur um alpjodlega vernd ad Bildshofoa 18, sbr. 2. mgr. 24. gr. laga um
kyrrsetningu, 16gbann o.1l., nr. 31/1990.

Almenn skilyroi logbanns ekki fyrir hendi
Stefndi bendir 4 ad stefnendur reki mal petta fyrst og fremst & peim

grundvelli a0 medstefndi, Riverside ehf., vinni ad deiliskipulagsbreytingu er geri



honum kleift ad breyta nytingu 4 eignarhlutum sinum tr skrifstofuhtisnaedi i
gistiheimili 1 flokki I-III. Borgarrad hafi synjad umsokn um pa breytingu og hafi
medstefndi, Riverside ehf., kert pad akvordun til urskurdarnefndar umhverfis- og
audlindaméla (UUA). Stefndi telur ad pessar fyriretlanir medstefnda, Riverside
ehf,, séu stefnda Utlendingastofnun i raun évidkomandi, a.m.k. ad svo stoddu.
bannig byggi stefnendur 4 pvi a0 um breytingu 4 notkun hisnadis sé¢ ad raeda til
framtidar. Likt og bent hafi verid 4 hér ad framan sé um ad reda l6gbundna notkun
husnaedisins i pagu starfsemi Utlendingastofnun i mjog skamman tima. [ 1josi pessa
verdi a0 gera rikar krofur til stefnenda um ad peir syni fram a ad dhyggjur peirra af
ryrnun fasteignaverds og truflun 4 starfsemi, sem ekki er studd neinum gégnum, a
peim stutta tima sem hér um radir, falli undir pad skilyrdi ad 16gbann purfi ad setja
4 starfsemi Utlendingastofnunar par sem réttindi fari forgérdum verdi peir ad bida
doms eda ad skadabotareglur tryggi hagsmuni peirra ekki nagilega. I gerdarbeidni,
sem og stefnu s¢ pvi midur ad mestu leyti byggt & neikvedum hugleegum atridum
gegn starfsemi Utlendingastofnunar, pott stefnendur métmeeli pvi i ordi.  stefnu sé
pvi haldid fram ad stefnendur telji sig hafa rokstuddan grun um ad verulegt 6naedi
muni stafa af fyrirhugudu gistiskyli an pess po ad rokstydja pa stadheefingu a
nokkurn hatt. Stefnendur hafi pvi ekki axlad pa skyldu sina ad syna fram a
raunverulega hagsmuni sina af 16gbanni.

Stefndi visar til pess ad hann hafi talsverda reynslu af rekstri gistiarraeda
fyrir heelisleitendur vid svipadar adstedur og hér um reedir, p.e.a.s. i fasteignum og
hverfum par sem rekin er atvinnustarfsemi, an pess ad eigendur vidkomandi
fasteigna eda adrir hafi gert athugasemdir vid starfsemina og talid sig hafa ordid
fyrir fjarhagstjéoni vegna hennar. Nefna megi i pessu sambandi gistiarraedi i
Bajarhrauni 16, Hafnarfirdi, sem tekid var i notkun i agast 2015, Nordurhellu
Hafnarfirdi, tekid 1 notkun i oktober 201, Beaejarhraun 4, Haftnarfirdi, tekid i notkun
i september 2017 en 4 jardhaed sé veitingastadur rétt eins og i Baejarhrauni 16 og
pjonustufyrirteeki. Einnig nefnir stefndi gistitirreedid ad Grensasvegl2, Reykjavik,
sem tekid 1 notkun i desember 2015 en & jardhad séu verslun, veitingastadur og
pjonustufyrirtaeki.

Stefndi telur ekkert vera fram komid i malinu sem stydji pa huglegu
afstodu stefnenda um ad hinn timabundni rekstur muni verdfella fasteignir peirra
verulega. Domstolar hafi hafnad 16gbanni ef gerdarbeidendur faera ekki rok fyrir
pvi ad hagsmunum peirra verdi i raun raskad. bPad hafi stefnendur ad engu leyti gert
i malinu.

Med visan til framangreinds og skilyrda logbanns samkvamt 24. gr. laga nr.
31/1990 er itrekad ad stefnendur hafi ekki lagt fram nein gdégn um pad hvada

réttindi peirra fari forgérdum ef logbann verdur ekki lagt 4. b4 hafi stefnendur



hvorki lagt fram nein gégn um pad hvada teljandi spjollum peir verdi fyrir, né
upplysingar um fjarhaed pess tjons sem peir kunni ad verda fyrir. Stefnendur virdist
pannig telja ad heimilt sé ad leggja 16gbann 4 grundvelli peirrar huglegu afstodu
peirra ad tjon kunni ad verda. Skilyrdi 16gbanns séu hins vegar skyr i 24. gr. laga nr.
31/1990. { 1ogbannsbeidni og stefnu komi ekkert fram sem falli ad peim skilyrdum
og stefnendur hafi ekki bent 4 neitt pad atridi sem kynni ad varna pvi ad logvardir
hagsmunir peirra séu tryggir med almennum skadabdtareglum. Er 16gbanninu pvi
motmelt 1 heild sinni og pess krafist ad synjad verdi um stadfestingu 4 akvordun

syslumanns um 16gbann.

Leyfi til notkunar husncedis fyrir hendi

Stefndi visar til pess ad heimild umhverfis- og audlindaraduneytisins til
undanpagu fra 1. mgr. 14. gr. reglugerdar um hollustuhatti, nr. 941/2002, sbr. 3. gr.
reglugerdar nr. 578/2017, byggi 4 lagaheimild til handa radherra i 1. mgr. 41. gr.
laga um hollustuheatti og mengunarvarnir, nr. 7/1998. bvi geti stefnendur ekki
byggt a pvi ad dkvaedi laga um fjéleignarhus, nr. 26/1994, séu réttherri heimild en
heimild i reglugerd til radherra ad veita undanpagu fra einstokum greinum hennar.

Stefndi telur liggja fyrir ad hann hafi heimild til ad starfreekja gistiskyli
timabundid og pess sé ekki krafist i tilvitnadri reglugerd ad fyrir liggi sampykki
annarra eigenda i pvi atvinnuhusnadi sem hin l6gbundna starfsemi sé rekin i
timabundid. Skipti pa engu hvort umrett husnadi sé€ i eigu hins opinbera eda pad
tekid 4 leigu af einkaadila og peim adila greitt fyrir afnotin. Ekki sé heldur gerd
krafa i skipulagslogum um ad breytingar 4 deiliskipulagi kalli eftir sampykki allra
fasteignareigenda sem malid kunni ad varda, enda sé€ réttur peirra tryggdur med
skadabotadkvadum laganna ef skilyrdi skadabota eru fyrir hendi.

ba liggi fyrir ad 1 fasteigninni ad Bildshofda 18 sé rekin margvisleg
starfsemi og sum ekki i samra@emi vid opinbera skraningu um notkun, s.s.
veitingarekstur og flugeldasala. Leyfi Utlendingastofnunar uppfylli hins vegar 611
skilyrdi er vardi tilskilin sampykki fra opinberum adilum. I stefnu er sérstaklega
visad til flugeldasolu en Utlendingastofnun hafi 4dur lyst vilja sinum til ad flytja
sina starfsemi til 4 peim skamma tima arsins sem flugeldasala er leyfd. Sa timi
verdi ad Ollum likindum lidinn pegar doms er ad vanta og pvi eigi pessi
malsasteda ekki lengur vid um hid timabundna leyfi. Hid leigda husnadi uppfylli
oll skilyrdi brunavarna og Slokkvilidid 4 Hofudborgarsvadinu hafi lyst pvi yfir ad
brunavarnir séu i lagi og 6ll leyfi fyrir hendi.

Stefndi bendir 4 ad not fasteignarinnar séu ad tveimur pridju hlutum skrad
undir idnadarstarfsemi. Erfitt s¢ ad sja hvada hagsmunir séu i hafi eda kunni ad

tapast vegna timabundins reksturs gistiskylis med sérinngang og i adgreindu



hisnadi fra 60rum hlutum fasteignarinnar par sem pegar leyfd s¢ flugeldasala,
blikksmidi og matreidsla. Stefnendur visa til akvaeda 27. gr. laga um fj6leignarhds,
nr. 26/1994, sem fjalli um breytingar 4 hagnytingu séreignar. b4 virdist stefnendur
halda pvi fram ad 2. mgr. 27. gr. laganna eigi fyrst og fremst vid par adstedur
pegar einn adili setur sig upp 4 moti akvaedi 1. mgr. 27. gr. laganna. Stefndi fer
ekki séd hvadan st talkun kemur en i 2. mgr. 27. gr. komi fram ad eigandi i
fjolbylishusi geti ekki sett sig & moti breytingu & notkun séreignar annars adila ef
synt er ad hiin hafi ekki 1 for med sér neina roskun 4 [6gmetum hagsmunum hans.
Samkvemt frumvarpi pvi er vard ad 1ogum um fjoleignarhis er med akveaedinu
komid til mots vid eiganda med pvi ad hindra ad adrir eigendur synji um sampykki
a 6malefnalegum grundvelli.

Stefndi visar til pess ad 1 malinu hafi ekki verid 16gd fram nein gégn sem
sty0ji fullyrdingar stefnenda. bar a0 auki s¢ um timabundna notkun ad rada en ekki
varanlega breytingu likt og akveedi 27. gr. laganna byggir 4, auk pess sem hér er um
atvinnuhusnadi ad reda, en breyting a notkun pess verdur ekki 16gd ad jotnu vid
breytingu a notkun ibudahtusnadis. Telur stefndi ad lagadkvadinu sé fyrst og fremst
@tlad ad vernda hagsmuni ibudareigenda. Minnt er 4 ad 1 malinu s¢ ekki fjallad um
deiliskipulagsbreytingu, enda henni verid hafnad og hafa stefnendur pvi enga

16gvarda hagsmuni af mali pessu er réttlaeti krofu peirra um I6gbann.

Krafist stadfestingar a logbanni gegn I6gbundinni starfsemi islenska rikisins

Stefndi visar enn fremur til 2. tolul. 3. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990, sem
fyrirbyggir ad unnt sé ad stadfesta akvoroum syslumanns um 16gbann. Mal petta
vardi timabundid starfsleyfi Utlendingastofnunar fyrir rekstri gistiskylis fyrir
umsakjendur um alpjodlega vernd, sbr. sérstaklega III. kafli laga um utlendinga og
23. og 24. gr. reglugerdar um utlendinga, nr. 540/2017. St pjonusta sem veitt sé
umsakjendum byggi a skriflegu sampykki peirra og yfirlysingu um ad husreglum
sé fylgt, sem fela m.a. i sér bann vid hdvada eftir kl. 22:00, gestakomum og neysla
tobaks og afengis i husnadinu. A stadnum sé vaktmadur 4 vegum stefnda. Likt og
fram komi i undanpagu umhverfis- og audlindaraduneytisins s¢ hun veitt vegna
sérstakra og knyjandi adstedna i malefnum umsakjenda um alpjodlega vernd.
Storfelldur munur s¢ 4 hagsmunum bpeirra einstaklinga sem islenska rikid er
skyldugt til ad veita pjonustu og a stefnendum, sem verdi ekki fyrir neinni roskun &
sinni starfsemi.

Stefndi telur a0 andmali stefnenda byggist pvi midur einvordungu a
huglegum neikvedum ventingum peirra til reksturs gistiskylisins. Pannig leidir
hagsmunamat & grundvelli 2. tolul. 3. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 til peirrar

augljésu nidurstodu ad hagsmunir stefnenda séu tryggdir med almennum reglum



skadabotaréttar og verdi stefndi, sem er rikisstofnun, ekki krafinn um tryggingu
fyrir hugsanlegu tjoni sem starfreksla gistiskylis um takmarkadan tima kynni ad
baka stefnendum, par sem islenska rikid veri greidandi skadabota ef domstoll
féllist 4 ad skilyrdi til greidslu skadabota vaeru fyrir hendi.

Einnig af pessu astedum ber ad synja stadfestingu & akvordun syslumanns
um logbann. Um lagarok visar stefndi til laga nr. 31/1990, einkum 2. og 3. mgr. 24.
gr. og 36. gr. laganna, 16g um hollustuhatti og mengunarvarnir, nr. 7/1998, einkum
41. gr. laganna sem og reglugerdar um hollustuhetti nr. 941/2001, einkum 14. og
74. gr. tilgreindrar reglugerdar. P4 er enn fremur visad til reglugerdar nr. 578/2017
um breytingu & reglugerd nr. 941/2002. Einnig er visad i 16g nr. 80/2016, um
utlendinga, einkum 2. gr., 3. gr. og 5. gr. laganna dsamt reglugerd um utlendinga,

nr. 540/2017 og 2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994, um fj6leignarhus.

Malsastcedur stefnda Riverside ehf.

Stefndi Riverside ehf. krefst 1 fyrsta lagi syknu 4 grundvelli adildarskorts,
sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala. Telur stefndi i pvi
samhengi vandséd hvernig sakarefni malsins eins og pad sé nu afmarkad af
stefnendum 1 doémkréfum peirra, geti komid til doms 4an pess ad
stjornvaldsakvardanirnar sem mal petta byggir 4 séu ogiltar med domi.

Stefndi bendir enn fremur & ad hann hvorki starfreeki né heimili 6drum ad
starfreekja gistiskyli fyrir umsekjendur um alpjodlega vernd. Pad atti ad vera
6umdeilt ad pad sé stefndi Utlendingastofnun sem starfraekir umrztt gistiskyli a
grundvelli timabundins leyfis eda heimildar sem gefid er ut af heilbrigdiseftirliti
Reykjavikurborgar, eftir sampykki umhverfis- og audlindardduneytisins pess efnis.
Stefndi aftur 4 moti leigi stefnda Utlendingastofnun hasnzdi 4 grundvelli
husaleigusamnings. Sa leigusamningur feli pé hvorki 1 sér starfraekslu gistiskylis af
halfu stefnda né heimild hans til starfsreekslunnar, enda ekki stefnda ad gefa slika

heimild heldur opinberra adila.

Malsdasteeour um ao skilyrdi 24. gr. laga um kyrrsetningu, logbann o.fl. nr. 31/1990
seu ekki uppfyllt.

Stefndi telur stefnendur ekki hafa synt fram 4 byrjada eda yfirvofandi athofn
stefnda Riverside ehf. Syna verdi fram 4 ad stefndi Riverside ehf. hafi pegar hafist
handa vid athofnina eda muni gera pad. Ekki nagi ad syna fram & ad stefndi
Riverside ehf. muni hugsanlega framkvaema ath6fnina sidar.

Stefndi Riverside ehf. bendir 4 ad hann sé eigandi ad eignarhlutum i
fasteigninni Bildsh6foa 18 sem mal petta vardar og ad hann hafi leigt it umraedda

eignarhluta i fasteigninni med leigusamningi til stefnda Utlendingastofnunar. |



leigusamningi stefndu sé kvedid 4 um ad hid leigda husnaxdi sé xtlad til gistingar.
Hér er kvedid 4 um hvada starfsemi leigutaki, Utlendingastofnun, atli hisnadid
undir enda sé pad Utlendingastofnun sem starfraeki gistiskyli fyrir umsakjendur um
alpjodlega vernd samkvamt 25. tl. 3. gr. laga um utlendinga nr. 80/2016 en ekki
stefndi Riverside ehf.

Af halfu stefnda er byggt 4 pvi ad hann starfreeki ekki gistiskyli fyrir
umsakjendur um alpjédlega vernd eda hafi slikt i hyggju. Visar stefndi pa einnig til
pess ad hann hafi ekki heimild til pess ad starfrakja gistiskyli 1 eignarhlutum sinum
vi0 Bildshofda 18 likt og fram kemur i bréfi Umhverfis- og audlindaraduneytis,
enda sé pad Utlendingastofnun sem hafi fengid timabundna undanpagu fra 1. mgr.
14. gr. reglugerdar nr. 941/2002. I timabundnu leyfi utgefnu af Reykjavikurborg
komi skyrlega fram ad leyfishafi sé Utlendingastofnun og ad framsal leyfisins sé
Oheimilt. Af ofangreindu megi draga pa alyktun ad stefnda Riverside ehf. sé
Oheimilt ad starfrekja gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd enda sé
stefndi Riverside ehf. ekki ad starfraekja gistiskyli.

Stefndi telur ekki skipta méli hvernig hann tbjé hiisnadi0, ef athdfnin sem
leitast er vid ad leggja 16gbann vid s¢ starfraeksla gistiskylis. Athofnin sem deilt sé
um sé athofn stefnda Utlendingastofnunar en ekki athofn stefnda Riverside ehf.
bratt fyrir ad stefndi Utlendingastofnun leidi rétt sinn til nota & hisnadinu fra
stefnda Riverside ehf., pa sé¢ ekki unnt ad draga stefnda Riverside ehf. inn i mal er
vardi rekstur gistiheimilis fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd samkvaemt 25.
tolul. 3. gr. laga um tutlendinga sem eru réttindi eda hlutverk sem sérstaklega eru
fengin stefnda Utlendingastofnun med 16gum.

bratt fyrir ad stefndi Riverside ehf. hafi freistad pess ad fa deiliskipulagi
breytt til pess ad starfreekja gistiheimili telur hann 1ljost ad hann sé¢ ekki ad
starfreekja gistiheimili og mal petta Iati ekki ad umsdékn hans um
deiliskipulagsbreytingu, p6 ad malsastedur stefnenda lati ad miklu leyti ad pvi. Til
pess ad skilyrdi um byrjada eda yfirvofandi athofn teljist uppfyllt naegi ekki ad syna
fram 4 ad stefndi Riverside ehf. muni hugsanlega framkvaema ath6fnina sidar.

Stefndi hafnar pvi ad hafa hafid byggingarleyfisskyldar framkvaemdir.
Framkvamdir stefnda Riverside ehf. hafi falist i ad koma eigninni i pad horf sem
teikningar geri rad fyrir. Ljost sé¢ ad fyrri eigandi breytti hisnadinu fra
sampykktum teikningum og stefndi hafi lagfert per leyfislausu breytingar.
Riverside ehf. hafi pvi ekki purft ad radast 1 byggingarleyfisskyldar framkvaemdir
til pess ad Utlendingastofnun gaeti hafid rekstur gistiskylis i eigninni. P4 séu
framkvemdir Riverside ehf. i eignarhlutum sinum i fullu samraemi vid skilyrdi

leyfis Umhverfis- og audlindaraduneytis.



Ekki sé uppfyllt skilyroi um ad athdfn brjoti eda muni brjota gegn logvoroum rétti

Stefndi telur stefnendur ekki hafa fert fram sonnur fyrir pvi ad athofn
stefnda Riverside ehf. brjoti gegn rétti. Visar stefndi pa til pess ad ekki verdi annad
s€0 af stefnu en ad stefnendur leidi rétt sinn til pess ad krefjast 16gbanns fra 27. gr.
fijoleignarhusalaga. Stefndi telur ad i pvi akvaedi felist tvo skilyrdi fyrir pvi ad
breyting 4 hagnytingu séreignar sé had sampykki allra eigenda. I fyrsta lagi verdi
ad vera um slika breytingu ad r@da ad hun sé breyting fra pvi sem verid hefur eda
rad var gert i upphafi. { 6dru lagi purfi breytingin ad hafa i for med sér verulega
meira onedi, roskun eda opagindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en adur var
og gengur og gerist i samberilegum husum. Ekki nagi ad fyrsta skilyrdi
greinarinnar s¢ uppfyllt, p.e. um sé ad raeda breytingu 4 hagnytingu séreignar,
heldur verdi stefnendur ad syna fram a ad breytingin sé pess edlis ad hiin hafi i for
med sér verulega meira Onxdi, roskun eda Opagindi fyrir adra eigendur eda
afnotahafa en 4dur var og gengur og gerist i samberilegum hasum. Ef synt er ad
breyting hafi ekki i for med sér neina roskun 4 logmaetum hagsmunum annarra
eigenda, pa geti peir ekki sett sig upp & moti slikri breytingu, sbr. 2. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhts.

b4 telur stefndi enn fremur rétt ad hafa i huga ad af greinargerd med pvi
lagafrumvarpi er vard ad 16gum um fjéleignarhtis megi rada ad akveedi 27. gr. hafi
einkum verid sett til ad sporna gegn pvi ad ymiss konar atvinnustarfsemi feri fram
i hiisnaedi sem @tlad er til ibudar. bvi verdi ad tulka dkvadi greinarinnar med pad i
huga, sbr. dom Hastaréttar fra arinu 2005 sem birtur séu 4 bls. 1840 i domasafni
réttarins.

Af halfu stefnda Riverside ehf. er bent & ad fasteignin vid Bildsh6foa 18
skiptist 1 prja matshluta likt og fram komi 4 bls. 11 i eignaskiptayfirlysingu fyrir
matshluta 03. Bakhus falli undir matshluta 01, tengibygging undir matshluta 02 og
framhts undir matshluta 03. Eignarhluti stefnda Riverside ehf. falli sidan undir
matshluta 03. Stefndi Riverside telur vandséd ad eigendur peirra eignarhluta sem
falla undir matshluta 01 og 02 eigi einhverra hagsmuna ad gaeta i malinu. Likt og
fram komi 1 eignaskiptayfirlysingu fyrir matshluta 03 (bls. 11) séu matshluti 01 og
03 adskildir med nénast 6llum peim bilastedum sem fasteigninni fylgja. bvi séu
ramir fjortiu metrar eru 4 milli matshluta 01 og 03. Blikksmidi, sem fram fari ad
naturpeli 1 matshluta 01 (eignarhluti 01-0207) raski pvi varla starfsfridi peirra sem
eru i matshluta 03 1 a0 minnsta kosti fjorutiu metra fjarlegd.

Med somu rokum raski gistiskyli sem sé€ 1 matshluta 03 ekki 16gvoroum
hagsmunum blikksmidju eda annarrar starfsemi sem i matshluta 01. Fjarleegdirnar
milli matshluta séu slikar ad ekki verdi séd ad logmeaetum hagsmunum eigenda

peirra fasteigna sem falli undir matshluta 01 og 02 sé raskad 4 nokkurn hatt. Ljost



s¢ ad sj0 af fjortan stefnendum eigi ekki eign 1 matshluta 03 vid Bildshofoa 18.

Stefndi telur fullyrdingar stefnenda um fyrirsjaanlegt oOhagraedi af
fyrithugudum rekstri gistisadstodu vera Ur lausu lofti gripnar og ekki studdar
neinum haldbarum goégnum. Par sé fremur um huglaega afstodu stefnenda ad raeda
til pess ad gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd sé rekid i sama
husnadi. Otekt sé ad «tla ad onadi fylgi 6llum einstaklingum sem séu i
sambarilegri stoou.

A0 pvi vardar malsastedu stefnenda um ad rekstur gistiadstodu muni fella
fasteignir peirra 1 verdi og gera pad illmdgulegt fyrir pa ad selja paer eda leigja ut &
almennum markadi bendir stefndi 4 ad fasteignin ad Bildshofda 18 er ekki
ibudarhtisnedi, heldur falli hiin samkvemt adalskipulagi Reykjavikur fyrir arin
2010-2030 undir rymisfrekar verslanir, heildsolur og skrifstofur dsamt pvi sem
1éttur 10nadur og verkstedi eru leyfd & reitnum. Fullyrding stefnenda um ad
timabundid leyfi Utlendingastofnunar til 12 manada rekstrar verdfelli fasteignir
stefnenda eda ad peir verdi fyrir 6hagradi af starfseminni sé pvi alls 6sonnud.

A0 pvi er snertir sjonamid stefnenda um ad i fasteigninni sé rekin starfsemi
sem fylgi eldhztta, svo sem flugeldasala, sem fari traudla saman vid rekstur
gistiskylis telur stefndi ad eldhetta af dkvedinni starfsemi geti ein og sér ekki
komid 1 veg fyrir annars konar starfsemi ef eldvarnir séu taldar fullneegjandi. Likt
og fram komi i frétt af vef Rikisutvarpsins hafi slokkvilidid tekid hasnadid ut og
nidurstadan hafi ordid su ad eldvarnir veru i gédu lagi. Pa beri ad geta pess ad i
fasteigninni vio Bildshofoa sé einnig veitingastadur. Somu rok hljota ad gilda um
veitingarekstur og gildir um gistiskyli, en ef eldvarnir séu taldar fullnaegjandi atti
eldheatta ekki a0 koma 1 veg fyrir rekstur gistiskylis frekar en rekstur veitingahuss
eins og nu er. Nartekast veri po ad lita svo a ad rekstur flugeldasolu fari ekki
saman vi0 annars konar starfsemi sem fyrir er i husn@dinu, svo sem
veitingarekstur. Rekstur flugeldasdlunnar virdist i dag ekki koma 1 veg fyrir rekstur
pessarar starfsemi sem fyrir er og etti pvi varla ad koma i veg fyrir timabundna
starfsemi sem fyrirhugud s¢ i husnaedinu, sem voktud er allan sdlarhringinn. ba
verdi ad telja pad fraleitt ad blikksmidja og trésmidi sem fram fer i matshluta 01
fari ekki saman vid rekstur gistiskylis 1 fjorutiu metra fjarleegd vegna mogulegrar
eldhattu.

b4 telur stefndi 6taekt ad 10gbann verdi lagt vio rekstri gistiskylis til pess ad
stefnendur geti haldid afram havadasamri starfsemi ad naturlagi & bord vid
blikksmidi.

Riverside ehf. aréttar ad sérinngangur sé inn i rymid ad gistiskylinu um
stigagang sem s¢ 1 100% eigu stefnda Riverside. Adeins neydaratgangur ur ryminu

s¢ sameiginlegur med einum Odrum eiganda husnadis i matshluta 03, p.e.



stefnanda Hofdasetri ehf. Pvi er alls 6sannad ad einhver Opegindi, 6nxdi eda
roskun verdi 4 hogum stefnenda vegna umgangs skjolstedinga stefnda
Utlendingastofnunar.

Stefndi Riverside ehf. telur stefnendur samkvamt framangreindu ekki hafa
synt fram 4 ad breytt hagnyting séreignar stefnda Riverside ehf. hafi i for med sér
verulega meira onadi, roskun eda opagindi fyrir adra eigendur i fasteigninni vid
Bildshofoa 18. bar med hafi stefnendur heldur ekki synt fram a4 eda gert sennilegt

a0 athofn stefnda brjoti gegn 16gvordum rétti peirra.

Malsasteour um 2. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhus nr. 26/1994

Stefndi bendir &4 ad 1 2. mgr. 27. gr. laga um fj6leignarhas sé kvedid 4 um ad
eigandi geti ekki sett sig & moti breyttri hagnytingu séreignar ef hiin hafi ekki i for
med sér neina roskun 4 logmaetum hagsmunum hans. Stefndi bendir 4 ad i
frumvarpi pvi er sidar vard ad 10gum um fjoleignarhts nr. 26/1994 segi um 27. gr.
laganna ad par vegist 4 hagsmunir eiganda ad geta hagnytt eign sina & pann veg
sem honum synist og hagsmunir annarra af pvi ad fa notid sinna eigna i fridi og an
truflunar. Hvoru tveggja séu gild sjonarmid sem verdi ad virda. Akvaedid gerir rad
fyrir ad akvedid hagsmunamat fari fram.

Stefndi telur ad med akveedi 2. mgr. 27. gr. laganna s¢ hindrad ad adrir
eigendur synji um sampykki a 6malefnalegum grundvelli enda pott um verulega
breytingu sé ad reda. Med 60rum ordum verdi ad lita svo a ad stefnendur geti ekki
komid i veg fyrir breytta hagnytingu med synjun um sampykki nema slikt sé gert &
malefnalegum grundvelli. Fullyrdingar stefnenda um ad onadi fylgi 6llum peim
einstaklingum sem eru i samberilegri stodu séu vart malefnalegar. P4 séu adrar
fullyrdingar stefnenda ekki reistar 4 neinum haldberum gégnum.

Samkvemt pvi sem ad framan er rakid telur stefndi ad stefnendur hafi ekki
synt fram 4 ad breytt hagnyting séreignar stefnda Riverside ehf. med leigusamningi
vid stefnda Utlendingastofnun feli i sér breytta hagnytingu sem hafi i for med sér
verulega meira On&di, roskun, eda oOpazgindi fyrir stefnendur. Telur stefndi
Riverside raunar ljost ad eigendur i matshlutun 01 og 02 i Bilshéfoa 18 eigi
augljoslega ekki nein 16gvarin réttindi eda hagsmuni sem skert séu og ad eigendur i
eignarhluta 03 geti heldur ekki sett sig 4 moéti breyttri hagnytingu séreignar stefnda
Riverside par sem hun hafi ekki i for med sér neina roskun a4 logmaetum

hagsmunum bpeirra.

Réttarreglur um refsingu eda skadabcetur tryggi hagsmuni stefnenda
Stefndi bendir 4 ad 1 1. tl. 3. mgr. 24. gr gr. 31/1990 s¢ kvedid a4 um ad

logbann verdi ekki lagt vid athofn ef talid sé ad réttarreglur um refsingu eda



skadabaetur fyrir roskun hagsmuna gerdarbeidanda tryggi pa negilega. Likt og 40ur
hafi verid vikid ad sé pad i hondum stefnenda ad syna fram 4 ad skilyrdi 24. gr.
akveedisins séu uppfyllt.

Stefnendur telja atilokad ad réttarreglur um refsingu eda skadabeetur fyrir
roskun hagsmuna beirra tryggi pa hagsmuni peirra nagilega. betta rokstydja
stefnendur med peim haetti ad stefnendur geti att 1 erfidleikum med ad syna fram &
fjarhaed tjons og ad syna fram a ad onnur skilyrdi skadabdtaskyldu stefndu séu fyrir
hendi fallist domurinn ekki 4 stadfestingu 16gbanns.

Stefndi Riverside ehf. bendir i pessu sambandi 4 ad i frumvarpi pvi er vard
ad 16gum nr. 31/1990 segi um 24. gr. laganna ad i tilviki 1. tl. 3. mgr. 24. gr.
laganna sé @tlast til ad hagsmunir gerdarbeidandans af framgangi l6gbanns verdi
metnir sérstaklega. Stefnendur haldi pvi fram ad breytt hagnyting & séreign stefnda
Riverside muni verdfella eignarhluta peirra. P4 haldi stefnendur pvi fram ad
tilkoma gistiskylis muni draga ur vidskiptum hja fyrirteekjum i fasteigninni og ad
sum peirra verdi ad hetta rekstri. Stefnendur hafi hins vegar ekki lagt fram nein
haldber gogn um pessar stadheafingar.

Stefndi telur otekt ad stefnendur geti haldid pvi fram ad peir verdi fyrir
fjarhagslegu tjoni an frekari rokstudnings, en halda pvi svo fram 4 sama tima ad
reglur um skadabatur tryggi réttindin ekki negilega. Fjarhagslegt tjon hljoti ad
vera pess edlis ad reglur um skadabatur tryggi réttindin med fullnaegjandi haetti.
Réttindi stefnenda sem eru fjarhagslegs edlis geta pvi ekki verid vidhlitandi
grundvollur 16gbanns par sem fjarhagsleg réttindi eru tryggd med skadabotum, sbr.
1. tl. 3. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 Verulegrar pversagnar gaetir pvi hvad vardar
pessa malsastedu stefnenda. Verdi stefnendur fyrir fjarhagslegu tjoni, sem
stefnendur byggja 4 ad sé 1jost, er jaftnframt 1jost ad pad tjon er pa haegt ad syna
fram 4 og par med 4 dkveedi 1. tl. 3. mgr. 24. gr. vid i malinu, enda hagsmunir

stefnenda naegilega tryggdir samkvamt reglum islensks skadabotaréttar.

Verulegur munur a hagsmunum adila

[2.11. 3. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 sé kvedid 4 um ad logbann verdi ekki lagt vid
athofn ef synt pykir ad storfelldur munur s¢ & hagsmunum gerdarpola af pvi ad
athofn fari fram og hagsmunum gerdarbeidanda af pvi ad fyrirbyggja hana, enda
setji gerdarpoli eftir atvikum tryggingu fyrir pvi tjoni sem athéfnin kunni ad baka
gerdarbeidanda.

Stefndi Riverside ehf. telur ljost husaleigusamningur stefnda vid
Utlendingastofnun veiti stefnda Riverside leigutekjur kr. 5.322.916 4 manudi i 12
manudi. Hagsmunir stefnda Riverside ehf. af pvi ad Utlendingastofnun fai ad
starfrekja gistiskyli timabundid i 12 manudi séu pvi miklir eda yfir kr. 60.000.000.



Storfelldur munur sé 4 hagsmunum stefnda Riverside ehf. af pvi ad rekstur
gistiskylis, timabundid i 12 manudi i samremi vid leyfi radherra, fari fram og
hagsmunum stefnenda af pvi ad fyrirbyggja reksturinn vegna meints og 6sannads
tjons. Byggir stefndi Riverside & pvi ad stefnendur verdi ekki fyrir neinni roskun &
sinni starfsemi vegna timabundins reksturs gistiskylis. Af peirri astedu beri ad

synja stadfestingu & dkvordun syslumanns um 16gbann.

IV. Nidurstada domsins
1. Afmoérkun agreiningsins

Agreiningur adila Iytur i meginatridum ad pvi hvort stefnda Riverside ehf. s¢ a
grundvelli samnings vid Utlendingastofnun heimilt ad reka gistiskyli i husnadinu
a0 Bildshofoa 18 sem getur hyst allt ad 70 einstaklinga fyrir umsakjendur um
alpjodlega vernd, sem i daglegu tali eru kalladir haelisleitendur.

[ 1j6si pess ad stefnendur eru sameigendur ad husnadinu med stefnda Riverside
ehf. reynir vid urlausn malsins 4 pad hvada mork heimildum stefnda til pessarar
utleigu hisnadisins eru sett af eignarrétti stefnenda. Um pau mork er fjallad i
akvaedum laga nr. 26/1994, um fjoleignarhis. Oumdeilt er ad pau 16g gilda um
fasteignina sem um radir i mali pessu.

Stefndi Riverside ehf. hefur medal annars byggt syknukréfu sina 4 pvi ad hann
sé ekki réttur adili malsins, sbr. 2. mgr. 16. gr. nr. 91/1991, um medferd einkamala,
par sem pad sé¢ Utlendingastofnun en ekki hann sem komi til med ad starfraekja
gistiskylid sem agreiningur malsins stendur um.

Undir pessa malsastedu getur domurinn ekki tekid, enda er morgunljost ad
malatilbunadur stefnanda midar medal annars ad pvi ad fa vidurkennt ad stefndi
Riverside ehf. geti sokum akveda fjoleignarhusalaga ekki rddstafad eign sinni til
Utlendingastofnunar 4 pann hétt sem gert er rad fyrir i leigusamningi hans vid
stofnunina. A0 mati domsins er einsynt ad stefnendur hafa sjalfsteda logvarda
hagsmuni af pvi ad fa Grlausn domsins um pessa krofu og skiptir pa ekki mali pott
peir hafi ekki gert krofu & hendur islenska rikinu um o6gildingu akvordunar
umhverfis- og audlindaraduneytisins fra 13. névember 2017. I pvi sambandi nagir
ad benda 4 ad akvordun raduneytisins fjallar adeins um hvort hisnedid samremist
almennum krofum reglugerdar nr. 941/2002, um hollustuhatti, fyrir utan
sampykkta notkun husnadisins. Par sem su akvordun fol hins vegar ekki ad neinu
leyti 1 sér trlausn eda ihlutun stjornvalds um hvada mork stefndu veru sett af
eignarradum annarra eigenda samkvamt 16gum nr. 26/1994 bar stefnendum engin
réttarfarsleg naudsyn til ad gera jafnframt kréfu um ogildingu dkvérdunarinnar. A
sama skapi verdur ekki séd ad pad hafi neina pydingu fyrir urlausn malsins ad fjalla

um malsastedur stefnanda um ad umhverfis- og audlindaraduneytid hafi ekki virt



andmelarétt peirra vid medferd malsins, enda hafa adilar ekki haft uppi neinar
sjalfsteedar krofur vegna akvordunar raduneytisins.

A0 pvi er snertir malsastedur stefnanda um ad brotid hafi verid gegn dkvaedum
skipulagslaga og reglum um byggingarleyfi og ad skipulagsfulltrii hafi att ad gripa
i taumana vegna framkvaemda sem brjota 1 baga vid skipulag eda eru an leyfis, pa
hafa stefnendur hvorki haft uppi krofur & hendur stjornvéldum i malinu vegna
pessara atrida né gert frekari grein fyrir pvi i hverju meint brot stefndu a
umreddum [6gum hafi verid folgin. Af peim sokum verdur ad telja malsastaedur
stefnenda um petta atridi séu of vanreifadar til pess ad domurinn geti tekid afstodu

til peirra.

2. Heimildir eiganda ad séreign i fjoleignarhusi til ad breyta
notkun fra pvi sem sampykkt var eda gert var rad fyrir i upphafi

Samkvemt 1. mgr. 26. gr. fjdleignarhusalaga gildir st meginregla um umrad og
hagnytingu séreignar i fjoleignarhisum ad eigandi hefur einn rétt til hagnytingar og
umrada yfir séreign sinni med peim takmdrkunum einum sem greinir 1 ldgunum
pessum eda 6drum 16gum sem leidir af 6skradum grenndarreglum eda edli mals eda
byggjast 4 16glegum akvordunum og sampykktum husfélagsins.

Ein peirra takmarkana og par med undantekninga fra meginreglunni sem hér
um raedir birtist 1 27. gr. laganna sem er einmitt st regla sem hefur ordid adilum ad
asteytingarsteini. [ 1. mgr. 27. gr. er kvedid 4 um ad breytingar 4 hagnytingu
séreignar séu hadar sampykki allra eigenda huss, ef per eru ekki i samraemi vid pa
hagnytingu sem verid hefur eda gert var rad fyrir i upphafi og paer hafa i for med
sér verulega meira 6nadi, roskun eda opaegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa
en a0ur var og gengur og gerist i sambarilegum hisum.

Oumdeilt er ad ekki gert rad fyrir pvi pegar stefnendur eignudust eignarhluti
sina 1 Bildshofda 18 ad sameigandi peirra stefndi Riverside ehf. nytti séreign sina
til pess ad reka par gistiskyli fyrir haelisleitendur. Adila malsins greinir hins vegar &
um hvort aform stefndu hafi i for med sér verulega meiri 6nadi, roskun og
Opegindi en gengur og gerist i sambarilegum husum, sbr. 1. mgr. 27. gr.
fjoleignarhusalaga.

Ljost er ad pad getur verid nokkrum erfidleikum bundid ad leggja mat 4 pad
hvort starfsemi sem enn er & undirbuningsstigi og hefur ordid ad raun valdi
verulega meiri 6n&di, roskun og Opagindi en gengur og gerist i sambarilegum
hiisum og par med hvort framangreint akvadi 1. mgr. 27. gr. taki til starfseminnar.
Hvad sem pvi lidur telur ddémurinn ekki unnt ad horfa framhja pvi ad gisting allt ad
70 einstaklinga i htisna@dinu ad Bildsh6foa 18, 6had pvi hverjir pad eru eda &4 hvada

forsendum st gisting fer fram, verdur almennt ad teljast til pess fallin hafa 1 for



med sér verulega meira 6n&di, roskun og Opagindi en gengur og gerist i peim
fjoleignarhisum par sem slik starfsemi er ekki til stadar. Getur ddémurinn pvi fallist
a rok stefnenda um ad akvadi 1. mgr. 27. gr. fjoleignarhusalaga eigi vid um aform
stefndu.

betta atridi redur p6 samkvaemt dkvaedum fjoleignarhusalaga ekki eitt og sér
urslitum 1 malinu, enda kemur pa einnig til kasta adkvada 2. mgr. 27. gr.
fjsleignarhusalaga. [ peim dkvaedum eru settir fyrirvarar vid undantekningarreglu 1.
mgr. 27. gr laganna um ad sampykki allra eigenda purfi. bannig er i 2. mgr. 27. gr.
kvedid 4 um ad pratt fyrir akvaedi 1. mgr. geti eigandi ekki sett sig & moti slikri
breytingu sem um radir i 1. mgr. 27. gr. ,.ef synt er ad han hefur ekki i for med sér
neina roskun 4 [6gmatum hagsmunum hans.*

Draga verdur pa alyktun af ordalagi dkveaedisins ad pad standi ad jafnadi peim
adila nar sem heldur pvi fram ad breyting fra upphaflegri notkun eda breyting sem
hafi 1 for med sér verulega meiri 6nadi, roskun og dpagindi en gengur og gerist i
samberilegum htsum, raski ekki l6gmetum hagsmunum annarra, ad syna fram a
ad su sé raunin.

Vid talkun & dkvedi 2. mgr. 27. gr. og hvener malum teljist pannig fyrir
komid ad breyting hafi ekki i for med sér neina roskun & 16gmetum hagsmunum
annarra eiganda, verdur enn fremur ad horfa til fordemis Heestaréttar, sbr. dom
Hzestaréttar fra 4. mai 2005 i mali nr. 505/2004. { pvi mali reyndi 4 hvort eigandi 2.
hadar fjoleignarhtiss i midba Reykjavikur gaeti hafid par rekstur veitingarstadar an
sampykkis eigenda, sbr. 2. mgr. 27. gr. nr. 26/1994. Héradsdomur, sem Hastiréttur
stadfesti um betta atridi med visan til forsendna i domi sinum, komst ad peirri
nidurstddu ad rada metti af greinargerd med frumvarpi til laga nr. 26/1994 ad
akvaedi 27. greinar hefdi einkum verid sett til ad sporna gegn pvi ad ymiss konar
atvinnustarfsemi feeri fram 1 hisna0di, sem atlad veeri til ibudar. Visadi domurinn i
kjolfario til pess ad i byggingarlysingu 4 adaluppdratti kemi fram ad gert vaeri rad
fyrir verslunum eda ,,samberilegri starfsemi* 4 adaluppdraetti fyrir fasteignina. ba
visadi domurinn einnig til pess ad samkvaemt deili- og adalskipulagi svadisins veeri
gert rad fyrir blandadri starfsemi 4 svadinu, s.s. verslun pjonustu, veitingastooum
o.fl.

Domurinn telur 1jost af pessum domi Haestaréttar ad st stefna sem morkud
er 1 skipulagsaetlunum um landnotkun og byggdaproun og pau stefnumid sem par
eru sett fram um einstaka paetti vardandi ibudarbyggd, atvinnusvaedi og fleira hafa
verulega pydingu pegar tekin er afstada til pess hvort breytingar & hagnytingu
séreignar i atvinnuhtisnadi sem hafa i for med sér verulega meira 6nadi, roskun og
Opaegindi en gengur og gerist i samberilegum hiisum, raski [6gmatum hagsmunum

annarra eigenda. boétt skipulagsaztlanir stjornvalda hvili & 60rum lagalegum



grundvelli en dkvardanir um hagnytingu séreignar i fjoleignarhusi verdur ad &tla ad
hagnyting fasteigna sem er i andstodu vid settar skipulagsdetlanir og par med
fyrirmali skipulagslaga nr. 123/2010 um ad proéun byggdar og landnotkunar séu i
samraemi vid slikar 4atlanir s¢ par med einnig i andstodu vid l6gmeta hagsmuni
eins og peir verda afmarkadir samkvamt 2. mgr. 27. gr. fjoleignarhusalaga.

I Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 sem sampykkt var i borgarstjorn
hinn 26. nd6vember 2013 og tok gildi pann 26. febraar 2014 med birtingu 1 B-deild
Stjornartidinda kemur fram ad 4 midsvaedi (M4b) i Grafarvogi, par sem Bildsh6foi
18 er stadsettur, s¢ fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum,
heildsélum og skrifstofum. ba séu léttur idnadur og verkstadi leyfd en ad 6llu jo6fnu
sé ,,ekki gert rad fyrir gistiheimilum eda hotelum nema pad sé sérstaklega tilgreint i
deiliskipulagi.*

Eins og rakid er i kafla II hér ad framan lagdi stefndi Riverside ehf. umsokn
til skipulagsrads Reykjavikurborgar 9. jani 2017 um ad deiliskipulagi yrdi breytt til
pess ad rekstur gistiskylis félli innan pess. Skipulagsrad synjadi hins vegar pessu
erindi & fundi sinum 20. september 2017.

Samkvaemt framangreindu liggur pvi fyrir i pessu mali ad starfsreksla
gistiskylis sem stefndu hafa lagt 4 radin um i pessu mali er ekki adeins 1 6samraemi
vi0 pa starfsemi sem adur var gert rad fyrir i fasteigninni, heldur einnig i andstéou
vid pau sjonarmid um starfsemi 4 svedinu sem melt er fyrir um i adalskipulagi og
deiliskipulagi. Med visan til pessa verdur ad telja ad stefnendur hafi 16gmaeta
hagsmuni, sbr. 2. mgr. 27. gr. fjéleignarhuisalaga, af pvi ad notkun séreignar stefnda
Riverside ehf. verdi ekki breytt med peim hetti sem leigusamningur hans vid
stefnda Utlendingastofnun gerir rad fyrir.

A grundvelli peirra sjénarmida sem rakin eru hér ad framan fellst domurinn pvi
a pa domkrofu stefnenda ad vidurkennt verdi med domi ad stefndu sé dheimilt ad
starfrekja sjalfum, 60rum hvorum eda badum, eda heimila 6d0rum starfraeekslu
gistiskylis fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd samkvamt 25. t6lul. 3. gr. laga
nr. 80/2016, um utlendinga, i eignarhlutum fasteignarinnar Bildshofda 18,
Reykjavik, med fastanimerin 204-3240 og 204-3241.

[ 3. mgr. 27. gr. er meelt fyrir um ad ef breytt hagnyting eignarhluta hefur
sérstok og veruleg 6pegindi eda truflun i for med sér fyrir suma eigendur, einn eda
fleiri, en adra ekki pa eiga peir sem synt geta fram 4 pad sjalfstedan rétt til ad
krefjast pess ad af breytingunni verdi ekki. bar sem fyrir liggur ad stefnendur
mynda meirihluta i fj6leignarhtisinu sem deilur adila standa um er Oparft ad taka
afstodu til pess dkvaedis 1 3. mgr. 27. gr. ad nagilegt s¢ ad sampykki einfalds meiri
hluta midad vid fjolda og eignarhluta liggi fyrir ef um er ,,a0 reda breytta
hagnytingu sem ekki er veruleg®.



3. Malsastaeodur stefndu um ad ekki séu uppfyllt lagaskilyroi logbanns

Eftir stendur pa ad taka afstodu til krofu stefnenda, svo og samsvarandi
syknukrofu stefndu, ad stadfest verdi med domi 4kvordun syslumannsins a
hofudborgarsvaedinu fra 24. november 2017 ad leggja 1ogbann vid pvi ad stefndu
starfraeki sjalfir, annar hvor eda badir, eda heimili 6drum starfreekslu gistiskylis
fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd samkvemt 25. tolul. 3. gr. atlendingalaga
nr. 80/2016 i eignarhlutum i sému fasteign.

Stefndu 1 malinu hafa haldid pvi fram ad ekki sé fullnaegt askilnadi 1. mgr.
24. gr. laga nr. 31/1990, um kyrrsetningu, 16gbann o.fl. Samkvamt pvi akvedi er
heimilt ad leggja logbann vid byrjadri eda yfirvofandi athofn einstaklings eda
fyrirsvarsmanns félags eda stofnunar, ef gerdarbeidandi sannar eda gerir sennilegt
ad athofnin brjoti eda muni brjota gegn 16gvordoum rétti hans, ad gerdarpoli hafi
pegar hafist handa um ath6fnina eda muni gera pad, og ad réttindi hans muni fara
forgdroum eda verda fyrir teljandi spjollum verdi hann knuinn til ad bida déms um
pau.

f 1josi nidurstédu domsins um vidurkenningarkréfu stefnenda er einsynt ad
domurinn fellst & ad stefnendur hafi synt fram 4 ad skilyrdi 1. mgr. 24. gr. laga nr.
31/1990 fyrirhugud aform stefndu um rekstur gistiskylis i Bildsh6foa 18 muni
brjota gegn 16gvordum rétti stefnenda. bar sem fyrir liggur leigusamningur milli
stefndu um leigu hasnadisins gagngert til pessarar starfsemi telur doémurinn
jafnframt synt fram 4 ad stefndu hafi pegar hafist handa vid pa ath6fn sem logbann
stefnenda beinist ad. Auk pess fer domurinn ekki annad séd en ad aform stefndu
séu til pess fallin ad spilla réttindum stefnenda med teljandi hatti ef peir verda ad
bida doms um pau, enda gefa aform Riverside ehf. til kynna ad stefndi hygoist taka
sér einhlida dkvordunarvald um nytingu séreignar sinnar i andstéou vid
fjoleignarhusalaga.

Démurinn tekur heldur ekki undir mélsastedur stefnda Utlendingastofnunar
sem lata ad akvaodi 2. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1991, um ad 16gbann verdi ekki lagt
vi0 stjornarathofn pess sem fer med framkvamdarvald rikis eda sveitarfélags.
Framangreint akveedi getur ad mati domsins ekki stadid pvi i vegi ad logbannid
verdi stadfest. Bendir domurinn 1 pvi sambandi & ad akvadid girdir efni sinu
samkvaemt adeins fyrir ad logbann verdi sett vid pvi ad stjornvald taki eda
framkvaemi stjornvaldsakvordun. Pott Utlendingastofnun hafi vissulega gert
leigusamning sinn vid stefnda Riverside ehf. 1 pvi skyni ad framfylgja 16gbundnum
verkefnum sinum pa felur leigusamningurinn ekki i sér beitingu stjornsysluvalds
heldur radstafanir sem eru einkaréttarlegs edlis og verdur pannig jafnad til

sambearilegra athafna einkadila um leigu husnedis. P4 hafa stefndu hvorki synt



fram 4 ad réttarreglur um refsingu eda skadabatur fyrir roskun hagsmuna stefnenda
tryggi pad nagilega né ad storfelldur munur sé¢ 4 hagsmunum stefndu af pvi ad
athofn fari fram og hagsmunum stefnenda af ad fyrirbyggja hana, sbr. 3. mgr. 24.
gr. laga nr. 91/1991.

[ samreemi vid pad sem ad framan er rakid stadfestir domurinn akvordun
syslumannsins 4 hofudborgarsvadinu fra 24. ndévember 2017 ad leggja 16gbann vid
pvi ad stefndu starfreeki sjalfir, annar hvor eda badir, eda heimili 60rum starfrekslu
gistiskylis fyrir umsekjendur um alpjodlega vernd samkvamt 25. tolul. 3. gr. laga
nr. 80/2016 1 eignarhlutum i sOému fasteign. Samkvemt pessum malsarslitum
verdur stefndu sameiginlega gert ad greida stefnendum allan malskostnad sem
pykir haefilega akvedinn 2.000.000 kréna ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdomari kvedur upp pennan dom ad

gaettu akvaedi 1. mgr. 115. gr. laga nr. 19/1991.

Domsoro:

Fallist er 4 vidurkenningarkréfu stefnenda um ad stefndu sé¢ Oheimilt ad
starfrekja sjalfum, 60rum hvorum eda badum, eda heimila 6d0rum starfraekslu
gistiskylis fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd samkvamt 25. t6lul. 3. gr. laga
nr. 80/2016, um utlendinga, i eignarhlutum fasteignarinnar Bildshofda 18,
Reykjavik, med fastanimerin 204-3240 og 204-3241.

Akvordun Syslumannsins 4 hofudborgarsvadinu fra 24. ndvember 2017 ad
leggja 16gbann vid pvi ad stefndu starfraeki sjalfir, annar hvor eda badir, eda heimili
O00rum starfreekslu gistiskylis fyrir umsaekjendur um alpjodlega vernd samkvaemt
25. tolul. 3. gr. laga nr. 80/2016 1 eignarhlutum i sdmu fasteign er stadfest. Stefndu
greidi stefnendum kr. 2.000.000 1 mélskostnad.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson



